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METODOLOSKA
POJASNILA

Vir podatkov

Porocilo temelji na podatkih Evidence trga nepremic¢nin (ETN), ki so jih zakonsko
predpisani zavezanci v evidenco posredovali do 20. februarja 2019. Podatke o
sklenjenih kupoprodajnih poslih, ki so podvrzeni obdav¢itvi z davkom na promet
nepremicnin (DPN), podilja v ETN Financna uprava Republike Slovenije (FURS),
podatke o poslih, ki so obdavceni z davkom na dodano vrednost (DDV) pa prodajalci.
Z DDV je obdav¢ena prodaja novih stavb in delov stavb ter stavbnih zemljis¢, ki jih
prodajajo zavezanci za DDV. Z DDV je lahko obdavcena tudi kupoprodaja rabljenih
stavb in delov stavb ter zemljis¢ med zavezanci za DDV, ¢e se ti dogovorijo, da se pri
kupoprodaji zadevnih nepremi¢nin obra¢una DDV.

FURS vsak mesec do 15. dne v mesecu poslje podatke o sklenjenih poslih, za katere je
bila v preteklem mesecu vlozena napoved za odmero DPN. Prodajalci so dolzni vsak
mesec do 15. dne v mesecu poslati podatke o poslih, ki so jih sklenili pretekli mesec.
Zaradi obicajnih zamikov pri oddajanju napovedi za odmero DPN in zamikov pri
porocanju o sklenjenih poslih, za katere je bil obra¢unan DDV, so podatki za leto 2018
Se zacasni.

Zaradi nedoslednega porocanja prodajalcev za posle, ki so obdavceni z DDV, zajem
v ETN ni popoln, ocenjujemo pa, da v ETN zajamemo najmanj 95 odstotkov vseh
kupoprodajnih poslov, ki so sklenjeni na slovenskem nepremi¢ninskem trgu.



Analiticna obmo¢ja

V porocilu obravnavamo nepremicninski trg po trznih in administrativnih analiti¢-
nih obmog¢jih. Trzna analiticna obmoc¢ja smo dolo¢ili na podlagi trznih analiz in
predstavljajo obmocja, kjer na nepremicninskem trgu veljajo podobne zakonitosti
ponudbe in povprasevanja za doloceno vrsto nepremicnine. Administrativna
obmoc¢ja smo doloc¢ili na podlagi administrativnih meja prostorskih enot (obcine,
naselja, mestne cetrti), kot se vodijo v Registru prostorskih enot.

Analitika obsega trgovanja z nepremic¢ninami

Predmet posameznega kupoprodajnega posla oziroma kupoprodajne pogodbe je lahko
ena ali vec istovrstnih ali raznovrstnih nepremi¢nin oziroma delov stavb in parcel, za
katere je podana skupna pogodbena cena. Vrednost posla predstavlja pogodbena cena
z DDV, Ce je ta obracunan.

Zaprikaz vrednostiin $tevila kupoprodajnih poslov so upostevani vsi evidentirani posli
(pogodbe) z nepremi¢ninami, ki so bili sklenjeni na prostem trgu, na prostovoljnih
javnih drazbah, z javnimi prodajami v izvr$ilnih in stecajnih postopkih, posli med
povezanimi fizi¢nimi ali pravnimi osebami ter finan¢ni lizingi.

Za prikaz obsega kupoprodaj po posameznih vrstah nepremic¢nin podajamo za
stanovanjske in poslovne nepremi¢nine podatek o Stevilu vseh delov stavb (vsaka
stavba ima najmanj en del stavbe) za posamezno vrsto nepremicnine, ki so bili
predmet evidentiranih poslov oziroma pogodb v dolo¢enem obdobju. Za zemljisca
podamo podatek o skupni povrsini vseh parcel za posamezno vrsto zemljis¢a, ki so
bile predmet evidentiranih poslov oziroma pogodb v dolo¢enem obdobju.

Analitika cen nepremicnin

V porodilu so za trzne analize ter izraCune cen in ostalih statisti¢nih kazalnikov
uporabljeni le pregledani in preverjeni podatki. Strokovnjaki Urada za mnozi¢no
vrednotenje nepremicnin vse evidentirane kupoprodajne posle pregledajo, izboljsajo
s podatki s terenskih ogledov prodanih nepremicnin in jih pripravijo za nadaljnje
obdelave. Za trzne analize in izra¢unavanje statisticnih kazalnikov se uporabijo
le podatki iz poslov, ki so bili sklenjeni na prostem trgu in prostovoljnih javnih
drazbah. Le prostovoljne kupoprodaje med neodvisnimi prodajalci in kupci namrec
odrazajo trzne cene nepremicnin. Za izracune cen in drugih statisticnih kazalnikov
se uporabijo podatki iz poslov, za katere je mogoce nedvoumno ugotoviti katere in
kaks$ne nepremicnine so bile predmet posla ter iz pogodbene cene izlusciti njihove
trzne cene. Zaradi tega so statisti¢ni vzorci manjsi od Stevila evidentiranih kupoprodaj.



V porocilu za izracune relativnih sprememb cen stanovanjskih in poslovnih nepre-
mic¢nin uporabljamo primerjave povpre¢nih cen nepremi¢nin na kvadratni meter
uporabne povr$ine. Razen za hiSe s pripadajocim zemljis¢em, za katere cen na
kvadratni meter ne izracunavamo, ker so zaradi velike heterogenosti velikosti hi$ in
pripadajoc¢ih zemljis¢ praviloma zavajajoce. Za izracune relativnih sprememb cen
zemljis¢ za gradnjo stavb, kmetijskih in gozdnih zemljis¢ uporabljamo primerjave
povprecnih cen na kvadratni meter povrsine zemljisca.

Zaradi sprememb v sestavi prodanih nepremicnin (lokacija, velikost, starost in druge
lastnosti) primerjava povpre¢nih cen v ¢asovni vrsti ni najbolj natancen kazalnik
sprememb cen. Se posebno pri razmeroma majhnih vzorcih, ki jih imamo v Sloveniji na
razpolago, saj je natancnost kazalnika v sorazmerju z velikostjo vzorca. Pri ocenjevanju
trendov cen v poro¢ilu poleg odstotnih sprememb cen upostevamo tudi spremembe v
sestavi oziroma povprecnih lastnostnih prodanih nepremicnin, kar v vecini primerov
omogoca razmeroma zanesljivo oceno smeri in mo¢i trenda cen. Ce vzorci za dolo¢eno
obmocje niso dovolj reprezentativni, trenda cen ne moremo oceniti.

Prikaz podatkov v preglednicah

- V preglednicah so analiti¢cna obmoc¢ja razvr$c¢ena padajoce po velikosti vzorca za leto
2018.

- Cene stanovanj in poslovnih nepremicnin v evrih na kvadratni meter uporabne
povrsine so zaokrozene na 10 evrov.

- Pogodbene cene stanovanj in hi$ v evrih in so zaokroZene na 1.000 evrov.

- Pogodbene cene garaz in parkirnih prostorov v evrih so zaokrozene na 100 evrov.

- Povrsine zemlji$¢ pri hisah so zaokrozene na 10 kvadratnih metrov.

- Uporabne povrsine pisarn in lokalov so zaokrozene na 5 kvadratnih metrov.

- Povrsine zemlji$¢ za gradnjo stavb so zaokroZene na 10 kvadratnih metrov.

- Povr$ine kmetijskih in gozdnih zemlji$¢ so zaokrozene na 100 kvadratnih metrov.



NEPREMICNINSKI TRG
V LETU 2018

Po rekordni skupni vrednosti in Stevilu kupoprodajnih poslov leta 2017 se je slovenski
nepremi¢ninski trg leta 2018 pricakovano umiril. Stevilo nepremi¢ninskih poslov se
je v primerjavi z letom 2017 zmanjsalo za okoli 10 odstotkov. Obseg kupoprodaj se
je zmanjsal za vse vrste stanovanjskih in poslovnih nepremicnin, kot tudi za vse vrste
zemljisc.

Najbolj opazno je bilo lani upadanje stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin,
predvsem za stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah, nekoliko manj za stanovanjske
hide. Najvedji upad prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami je bilo zaznati v Ljubljani
in njeni okolici, rahel upad ali vsaj stagnacija $tevila kupoprodaj pa sta bila prisotna
prakti¢no povsod po drzavi. Upadanje prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami,
kljub nara$¢anju povprasevanja, gre pripisati pomanjkanju ponudbe novograden;j in
pospeseni rasti cen stanovanj v zadnjih treh letih.

Narascajoce povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah, ki so ga v lanskem letu
$e naprej vzpodbujale ugodne splodne socialnoekonomske okolis¢ine, predvsem
nizke obrestne mere in dostopnost kreditov, gospodarska rast ter rast zaposlenosti in
pla¢, postopoma vzpodbujajo nov stanovanjski investicijski in gradbeni cikel po vsej
Sloveniji. Tudi v Ljubljani in na Obali, kjer je povprasevanje najvecje in se je ta tudi
najprej zacel, pa zadostne ponudbe novih stanovanj v lanskem letu $e ni bilo. Vecjo
ponudbo novih stanovanj lahko pri¢akujemo $ele od druge polovice letosnjega leta
dalje.



Cene stanovanjskih nepremicnin so kljub upadu prometa vletu 2018 Se naprej rasle. Na
ravni drzave so cene rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo trende na slovenskem
nepremicninskem trgu, v primerjavi z letom 2017 v povprecju zrasle za 10 odstotkov,
od cenovnega dna leta 2015 so bile visje za 22 odstotkov. Najbolj so cene stanovan;
zrasle v prvi polovici leta 2018. Po stagnaciji v drugi polovici leta so ob koncu leta
ponovno zacele kazati rahel trend rasti.

Cene stanovanjskih hi§ s pripadajo¢im zemljis¢em so cenovno dno dosegle nekoliko
prej kot cene stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah, vendar so po obratu cen rasle
pocasneje. V lanskem letu so zrasle za okoli 8 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa
za okoli 16 odstotkov. Najbolj so zrasle v prvi polovici leta 2018, potem pa zacele padati
in e vedno kazejo rahel trend upadanja.

Kljub visoki rasti cen v zadnjih treh letih so bile cene stanovanjskih nepremic¢nin $e
vedno pod rekordnimi iz leta 2008. Izjema je glavno mesto, kjer je bila rast cen dalec
najvisja in so cene stanovanj in his Ze dosegle nove rekordne vrednosti.

Na trgu poslovnih nepremi¢nin lani ni bilo posebnosti. Trgovanje s poslovnimi
nepremi¢ninami na splo$no se je zmanjsalo nekaj manj kot za desetino. Cene pisarniskih
prostorov se v primerjavi z letom prej prakticno niso spremenile, cene trgovskih,
storitvenih in gostinskih lokalov pa so celo rahlo padle. Interesa investitorjev za gradnjo
novih poslovnih in trgovskih stavb za prodajo na trgu zaenkrat $e ni bilo zaslediti.

V primerjavi z letom 2017 se je lani, kljub velikemu povprasevanju, nekoliko zmanjsal
ponudbi za takoj$njo gradnjo primernih zemljis¢ v urbanih sredis¢ih. Cene zazidljivih
zemljiS¢ so se v primerjavi z letom prej opazno zvisale in povsod po drzavi kazejo
nadaljnjo tendenco rasti.

Tudi na trgih kmetijskih in gozdnih zemlji§¢ lani ni bilo izrazitih posebnosti. Stevilo
kupoprodaj kmetijskih zemljis¢ je po rekordnem letu 2017 lani opazno upadlo, cene
pa so se nekoliko znizale. Upadlo je tudi stevilo kupoprodaj gozdnih zemljis¢, medtem
ko so se cene nekoliko zvisale.




KUPORODAJNI POSLI
Z NEPREMICNINAMI

Obseg in vrednost poslov

Za leto 2018 smo evidentirali okoli 33 tiso¢ sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremic¢nine.
Njihova skupna vrednost je znasala okoli 2,3 milijarde evrov, kar je priblizno toliko kot pred krizo
nepremic¢ninskega trga leta 2007. Po sicer Se zacasnih podatkih za leto 2018 je bilo stevilo evidentiranih
pogodb za 10 odstotkov manjse kot leta 2017, njihova skupna vrednost pa za okoli 5 odstotkov.

PREGLEDNICA 1: SLOVENIA
Stevilo in vrednost sklenjenih kupo- 2015 2016 2017 2018
prodajnih pogodb za nepremi¢nine, STEVILO POSLOV 30,6 34,2 36,7 33,2
Slovenija, letno 2015-2018 (v tisocih)

VREDNOST POSLOV 1,8 2,3 2,4 2,3

(v milijardah €)

Opomba: Podatki za leto 2018 so Se zacasni.

Leta 2015, ko je prislo do obrata cen stanovanjskih nepremicnin, se je zacela hitra rast slovenskega
nepremi¢ninskega trga. Stevilo in skupna vrednost nepremicninskih poslov sta rekordno vrednost
dosegla leta 2017, ko smo evidentirali skoraj 37 tiso¢ pogodb s skupno vrednostjo 2,4 milijarde
evrov. Leta 2017 je bilo $tevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb v primerjavi z letom 2015 vecje
za petino, njihova skupna vrednost pa je bila ve¢ja za tretjino. V drugi polovici leta 2017 je bilo
ze zaznati rahel upad $tevila in skupne vrednosti kupoprodaj nepremicnin in ne glede na to, da so
podatki za leto 2018 Se zacasni in da bodo konc¢ne $tevilke za leto 2018 nekoliko vigje, je jasno, da
se je trend rahlega upadanja Stevila in skupne vrednosti kupoprodajnih pogodb za nepremic¢nine
nadaljeval tudi v letu 2018.

SLIKA 1:
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Naobsegtrgovanja na nepremic¢ninskem trgu najbolj vpliva trgovanje s stanovanjskiminepremi¢ninami,
ki predstavljajo dale¢ najve¢ji segment trga. Ce poleg kupoprodaj stanovanj in hi$ upostevamo, da se
velika vecina prodanih zemlji$¢ za gradnjo nameni stanovanjski gradnji in da se tudi garaze in parkirni
prostori ve¢inoma prodajajo za zasebno rabo, stanovanjske nepremic¢nine praviloma predstavljajo
blizu 80 odstotkov vrednosti prometa na nepremicninskem trgu.



PREGLEDNICA 2:
Vrednost in deleZi prometa po vrstah
nepremicnin, Slovenija, leto 2018

VREDNOST PROMETA (v milijonih €) DELEZ PROMETA
STANOVANJA 869 38,4 %
HISE 590 26,2 %
ZEMLJISCA ZA GRADNJO 264 11,7 %
TRGOVSKI, STORITVENI IN GOSTINSKI LOKALI 81 3,6%
PISARNISKI PROSTORI 124 5,5 %
INDUSTRIJSKE NEPREMICNINE 121 5,4 %
POZIDANA ZEMLJISCA 64 2,8%
KMETIISKA ZEMLJISCA 50 2,2%
GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI 37 1,6%
GOZDNA ZEMLJISCA 22 1,0%
OSTALE NEPREMICNINE 36 1,6 %
SLIKA 2: Zemljisc¢a za gradnjo
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Po $e zacasnih podatkih je vrednost prometa stanovanjskih nepremicnin (stanovanja in hise) leta
2018 znasala skoraj 1,5 milijarde evrov oziroma skoraj dve tretjini skupne vrednosti prometa z
nepremic¢ninami.

Skupna vrednost prometa s poslovnimi nepremi¢ninami (pisarniski prostori, trgovski, storitveni in
gostinski lokali) in industrijskimi nepremi¢ninami je leta 2018 znasala 326 milijonov evrov oziroma
skoraj 15 odstotkov vsega prometa z nepremi¢ninami.

Vrednost prometa zemljis¢ za gradnjo stavb je znasala 264 milijonov evrov, kar je pomenilo skoraj
12-odstotni delez skupne vrednosti prometa z nepremi¢ninami. Skupni promet kmetijskih in goz-
dnih zemljis¢ je bil 72 milijonov evrov (nekaj vec¢ kot 3-odstotni delez vsega prometa), vseh ostalih
vrst nepremicnin skupaj pa 136 milijonov evrov (6-odstotni delez).

V obdobju zadnjih stirih let se delezi vrednosti prometa nepremic¢nin po glavnih skupinah nepre-
micnin niso bistveno spreminjali.



Stevilo kupoprodaj stanovanjskih
in poslovnih nepremicnin

V Sloveniji se je obseg trgovanja v letu 2018 v primerjavi z letom 2017 zmanjsal za vse vrste
stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin. Po Se zacasnih podatkih se je v primerjavi z letom 2017
$tevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanj zmanjsalo za 12 odstotkov, his za 4 odstotke, garaz in
parkirnih prostorov za 29 odstotkov in poslovnih nepremicnin skupaj za 9 odstotkov.

PREGLEDNICA 3:
Stevilo evidentiranih kupoprodaj stanovanjskih in
poslovnih nepremicnin, Slovenija, letno 2015-2018

2015 2016 2017 2018
STANOVANJA 9.739 10.972 11.518 10.189
HISE 4.599 5.452 6.224 5.954
GARAZE 4.475 4.871 5.572 3.936
POSLOVNE NEPREMICNINE 2.310 2.306 2.657 2.426

Opombe:

- Podatki za leto 2018 so $e zacasni;

- Kot stanovanja so Steta stanovanja v vec¢stanovanjskih stavbah;

- Kot hise so stete samostojne in vrstne hise ter dvojcki, s pripadajocim zemljis¢em;

- Kot garaZe so Stete samostojne in vrstne garaZe ter garaZe in parkirna mesta v skupnih garazah oziroma garaznih hisah;
- Kot poslovne nepremicnine so Steti pisarniski prostori, trgovski, storitveni in gostinski lokali ter turisticne nepremicnine.

Po ozivitvi trga v letu 2014 je stevilo kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin
hitro narai¢alo in v letu 2017 doseglo rekordno vrednost. Stevilo kupoprodaj stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah je sprva narascalo precej hitreje kot za hie. Po obratu cen stanovanj-
skih nepremic¢nin leta 2015 pa so se zacele vse bolje prodajati tudi hise. Obseg trgovanja
z garazami in parkirnimi prostori je ve¢ ali manj sledil trendom trgovanja s stanovanji in
hisami. Trgovanje s pisarniskimi prostori, trgovskimi in gostinskimi lokali ter turisti¢nimi
nepremicninami (hoteli, apartmaji ipd.) se je opazneje povecalo $ele v letu 2017 in se nato
hitro umirilo. Nasploh kaze, kljub e zacasnim podatkom za leto 2018, da se je lani zacel obseg
trgovanja zmanj$evati tako za stanovanjske kot za poslovne nepremicnine.

Upad stevila kupoprodaj stanovanjskih in poslovnih nepremicnin
v letu 2018 je bil glede na doseZeni rekordni obseg trgovanja
v letu 2017 pricakovan. Leto 2019 bo pokazalo ali je pomenil
le umirjanje ali tudi konec trenutnega cikla rasti slovenskega
nepremicninskega trga.

SLIKA 3:
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Primarni in sekundarni trg
stanovanjskih nepremicnin

Po nastopu krize nepremicninskega trga leta 2008 je povsod po drzavi, $e zlasti pa v
najvecjih mestih in turisti¢nih krajih, v tako imenovanih nasedlih projektih obti¢alo veliko
Stevilo nedokoncanih ali neprodanih stanovanjskih enot, stanovanjska novogradnja pa se
je prakti¢no ustavila. Do ozivitve nepremic¢ninskega trga leta 2014 je bilo povprasevanje
po novih stanovanjskih nepremic¢ninah skorajda zanemarljivo. Po obratu cen leta 2015
so se ob pomanjkanju novogradenj koncno zacele prodajati zaloge stanovanj iz casa krize.
Do konca leta 2017 so zaloge dokoncanih stanovanj iz preteklih let v glavnem posle.
Naradcajoce povprasevanje po novih stanovanjskih nepremicninah, najprej v Ljubljani in
na Obali, postopoma pa tudi drugod po Sloveniji, je kon¢no vzpodbudilo nov investicijski
in gradbeni cikel. Najprej so se zaceli graditi manji stanovanjski objekti in obujati v ¢asu
krize zaustavljeni projekti. Ker pa se ponudba na nepremi¢ninskem trgu ne more na hitro
prilagoditi povprasevanju, saj je za projektiranje in zgraditev novih stanovanj potreben cas,
lahko pri¢akujemo vecje tevilo kupoprodaj na primarnem trgu Sele letos in v naslednjih dveh
do treh letih.

PREGLEDNICA 4:
Stevilo evidentiranih transakcij stanovanjskih
nepremicnin na primarnem in sekundarnem

trgu, Slovenija, letno 2015 — 2018 2015 2016 2017 2018

STANOVANIJA 9.739 10.972 11.518 10.189
PRIMARNI TRG 1.101 990 946 292
SEKUNDARNI TRG 8.638 9.982 10.572 9.897
HISE 4.599 5.452 6.224 5.954
PRIMARNI TRG 81 46 47 44
SEKUNDARNI TRG 4.518 5.406 6.177 5.910
Opombe:

- Podatki za leto 2018 so e zacasni;

- Kot transakcije na primarnem trgu stejejo kupoprodaje novih oziroma prvi¢
vseljivih nepremicnin;

- Kot transakcije na sekundarnem trgu Stejejo kupoprodaje rabljenih nepremicnin.

Od leta 2015, ko so se zacele razprodajati zaloge stanovanj iz v ¢asu krize nasedlih projektov, se delez
kupoprodaj stanovanj na primarnem trgu iz leta v leto zmanjsuje. Delez kupoprodaj novih oziroma
prvic vseljivih stanovanj je leta 2015 znasal vec kot 11 odstotkov vseh kupoprodaj stanovanj. Leta 2016
se je zmanjsal na 9 odstotkov in leta 2017, ko so zaloge dokoncanih stanovanj iz prejénjih let prakti¢no
posle, na 8 odstotkov. Leta 2018 je zaradi pomanjkanja novogradenj delez prodaj na primarnem trgu,
po sicer Se zacasnih podatkih, znasal le $e slabe 3 odstotke.

Delezi kupoprodaj hi$ na primarnem trgu so zaradi tradicionalno prevladujoce gradnje hi§ v lastni
reZiji Se bistveno manjsi kot za stanovanja. Leta 2015 je delez kupoprodaj his na primarnem trgu znagal
1,8 odstotka vseh kupoprodaj his, v letih od 2016 do 2018 pa le $e okoli 0,8 odstotka.
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Obseg kupoprodaj zemljisc¢:

V Sloveniji je bil v obdobju od leta 2015 do 2018 prisoten mocan trend rasti obsega trgovanja z
zemljis¢i na splosno, kar je bila posledica gospodarske prosperitete in rasti nepremi¢ninskega
trga v tem obdobju.

PREGLEDNICA 5: SLOVENUA

Evidentirane prodane povrsine za 2015 2016 2017 2018

zemljis¢a (v hektarih), Slovenija, ZEMLIJISCA ZA GRADNJO STAVB [HA] 442 629 614 579

letno 2015-2018 KMETISKA ZEMLUIISCA [HA] 5.795 5.054 6.542 7.411
GOZD [HA] 3.180 4.255 5.825 4.207
Opombi:

- Kot zemljis¢a za gradnjo stavb so upostevana prazna zazidljiva zemljisca ne glede na
upravno-pravni status;
- Kmetijska zemljisca vkljucujejo tudi zemljisca s trajnimi nasadi.

Obseg trgovanja z zemljis¢i za gradnjo stavb je pri nas v najvecji meri odvisen od ponudbe
in povprasevanja na trgu stanovanjskih nepremic¢nin. V obdobjih, ko je povprasevanje po
stanovanjskih nepremic¢ninah veliko, zrase tudi povprasevanje po zemljis¢ih za gradnjo
stanovanjskih enot.

SLIKA 4: 800
Evidentirane prodane povrsine za PR —
zemljié¢a za gradnjo stavb (v hektarih), 600 _— = =
Slovenija, letno 2015-2018 200
ZEMUJISEA ZA GRADNIO STAVB [hal

200

2015 2016 2017 2018

Po obratu cen in hitri rasti povpraSevanja po stanovanjskih nepremi¢ninah vletu 2015 se je mo¢no
povecalo tudi povprasevanje po zazidljivih zemljis¢ih, tako za gradnjo druzinskih his v lastni reziji
kot za gradnjo stanovanj za trg. Po osmih letih krize je tako v letu 2016 oZivelo tudi trgovanje z
zazidljivimi zemljis¢i. Glede na prodano povrsino je obseg trgovanja leta 2016 v primerjavi z letom
2015 poskocil za vec kot 40 odstotkov. Nato je v letu 2017 zacel rahlo upadati, kar gre pripisati hitri
rasti cen in vse manjsi ponudbi za takoj$njo gradnjo primernih zemlji$¢ v urbanih srediscih.

SLIKA 5: 8.000
Evidentirane prodane povrsine za kmetijska in -
gozdna zemljid¢a (v hektarih), Slovenija, letno 6.000 METUSKA ZEMUISCA [ha]

K
4.000

GOZDNA ZEMUISCA [ha]
2.000

2015 2016 2017 2018

Pri trgovanju s kmetijskimi in gozdnimi zemlji$¢i so bila sicer prisotna nihanja v obsegu trgovanja,
ki so predvsem posledica sprememb v velikostni strukturi prodanih zemljis¢ po letih. Kljub temu
je tudi za kmetijska in gozdna zemlji$¢a v obdobju zadnjih treh let jasno razpoznaven trend rasti
obsega trgovanja. Tako za kmetijska kot za gozdna zemljisca je bil glede na skupno prodano
povrsino v letu 2018 obseg trgovanja v primerjavi z letom 2015 za okoli tretjino vecji.

1 Za prikaz obsega kupoprodaj zemljis¢ v porogilu podajamo skupne prodane povriine zemljis¢. Pri izratunu skupne prodane povrsine so Stete povriine
vseh parcel za posamezno vrsto zemljisca, ki se pojavijo v evidentiranih poslih v dolocenem obdobju.



TRG STANOVANJSKIH
NEPREMICNIN

V tem poglavju po izbranih trznih analiti¢cnih obmocjih analiziramo in podajamo podatke o trgu
stanovanjskih nepremic¢nin za stanovanja v vecstanovanjskih stavbah, stanovanjske hise s pripadajo¢im
zemlji$¢em in garaze oziroma parkirne prostore v stavbah. Ker je trg zemljis¢ za gradnjo stavb tesno
povezan s trgom stanovanjskih nepremicnin, v nadaljevanju porocila uporabljamo ista trzna analiticna
obmodja tudi za zemljis¢a za gradnjo stavb.

OKOLICA MARIBORA

MURSKA
SOBOTA

SLIKA 6: MARIBOR
Izbrana trzna analiticna obmocja
za stanovanjske nepremicnine in

zemljis¢a za gradnjo stavb

NOVA GORICA KRSKO-BREZICE

KOPER

ot \ ‘
OBALA BREZKOPRA 4 , &
— S v 4;7‘)
LJUBLJANA

POSTOJNA OKOLICA
LJUBLJIANE

Trzna analiticna obmoc¢ja smo izbrali glede na podobne znacilnosti trzne ponudbe in
povpradevanja ter dejavnost trga. Trzna analiticna obmocja predstavljajo vecja naselja, z
izjemo Krskega in Brezic, kjer sta obe naselji zdruZzeni v eno analiti¢cno obmogje, in Okolice
Ljubljane, Obale brez Kopra, Nove Gorice, Okolice Maribora, Okolice Celja in Okolice Kranja,
ki vkljucujejo ve¢ naselij.

Stanovanja?

Cene stanovanj so od obrata cen vletu 2015 do lanskega leta narascale vse hitreje. Kljub zmanjsanju
$tevila kupoprodaj v drugi polovici leta 2018, je bila povprecna cena rabljenega stanovanja na ravni
drzave 1.770 €/m? in je bila v primerjavi z letom 2015 visja Ze za 22 odstotkov. Samo v letu 2018 se
je povprec¢na cena stanovanj v primerjavi z letom 2017 zvisala za 10 odstotkov.

PREGLEDNICA 6:

Povprecne cene in lastnosti prodanih SLOVENIA

stanovanj, Slovenija, letno 2015-2018 2015 2016 2017 2018
Velikost vzorca 5.745 6.884 7.154 6.588
Povprecna cena (€/m?) 1.450 1.520 1.610 1.770
Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975 1975
Uporabna povrsina (m?) 52 53 52 52

2V statistikah cen so upostevane kupoprodaje rabljenih stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah.
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Najbolj so cene stanovanj v Sloveniji zrasle v prvi polovici lanskega
leta, medtem ko je bilo v drugi polovici zaznati umiranje rasti
cen. Po rahlem padcu v tretjem Cetrtletju so v zadnjem Cetrtletju
ponovno zacele kazati trend rasti.

Leta 2018 je bila povprecna cena rabljenega stanovanja na ravni drzave v povprecju $e vedno
za okoli 3 odstotke nizja kot rekordnega leta 2008, ko je dosegla 1.820 €/m?.

SLIKA 7:

Gibanje povprec¢ne cene rabljenih 2.000
stanovanj, Slovenija, polletno 1.900
2015-2018
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V izbranih 14 trznih analiticnih obmodjih se je v letih od 2015 do 2018 v povpreéju izvedlo
ve¢ kot dve tretjini vseh kupoprodaj stanovanj v Sloveniji. V Ljubljani je bilo realiziranih 26
odstotkov, v Mariboru 14 odstotkov, v Okolici Ljubljane 8 odstotkov, v Celju in na Obali brez
Kopra po 5 odstotkov, v Kranju in Kopru po 3 odstotke, v Novem mestu in Novi Gorici pa po
2 odstotka vseh kupoprodaj stanovanj.?

TRZNO ANALITIENO OBMOCJE 2015 2016 2017 2018

PREGLEDNICA 7: LIUBLJANA
Povprecne cene in lastnosti prodanih Velikost vzorca 1522 1861 1.834  1.669
stanovanj, izbrana trzna analiticna Povprecna cena (€/m?) 2040 2180 2410 2770
obmota, letno 2015-2018 Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1972 1972
Uporabna povrsina (m?) 54 54 53 52
MARIBOR
Velikost vzorca 788 870 940 910
Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.080 1.150 1.260
Leto izgradnje (mediana) 1970 1970 1969 1969
Uporabna povrsina (m?) 51 53 52 52
OKOLICA LIUBLJANE
Velikost vzorca 411 535 565 470
Povprecna cena (€/m?) 1.620 1.710 1.820 2.040
Leto izgradnje (mediana) 1984 1996 1990 1990
Uporabna povrsina (m?) 53 54 55 54
CELJE
Velikost vzorca 243 294 326 312
Povpre¢na cena (€/m?) 1.050 1.130 1.140 1.230
Leto izgradnje (mediana) 1971 1970 1969 1969
Uporabna povrsina (m?) 52 54 51 52
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 265 256 267 254
Povprecna cena (€/m?) 2.120 2.270 2.320 2.460
Leto izgradnje (mediana) 1975 1973 1976 1980
Uporabna povrsina (m?) 48 52 49 55

3 Delezi so izratunani glede na velikost vzorca, ki je v veliki korelaciji z $tevilom sklenjenih kupoprodaj.



TRZNO ANALITICNO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
KRANJ
Velikost vzorca 178 225 200 187
Povprecna cena (€/m?) 1.550 1.610 1.700 1.830
Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1972 1973
Uporabna povrsina (m?) 49 50 52 53
KOPER
Velikost vzorca 172 230 184 147
Povprecna cena (€/m?) 1.810 1.970 2.110 2.320
Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975 1972
Uporabna povrsina (m?) 53 51 52 53
NOVO MESTO
Velikost vzorca 99 112 146 117
Povprecna cena (€/m?) 1.220 1.250 1.370 1.510
Leto izgradnje (mediana) 1976 1976 1976 1978
Uporabna povrsina (m?) 46 52 49 53
NOVA GORICA
Velikost vzorca 97 96 125 82
Povprecna cena (€/m?) 1.480 1.410 1.560 1.610
Leto izgradnje (mediana) 1975 1974 1975 1973
Uporabna povrsina (m?) 52 58 53 56
KRSKO in BREZICE
Velikost vzorca 58 85 84 76
Povprecna cena (€/m?) 910 920 970 1.020
Leto izgradnje (mediana) 1968 1974 1975 1976
Uporabna povrsina (m?) 49 53 52 54
MURSKA SOBOTA
Velikost vzorca 66 59 72 74
Povprecna cena (€/m?) 880 900 940 990
Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1976 1977
Uporabna povrsina (m?) 48 53 47 47
POSTOJNA
Velikost vzorca 74 66 86 61
Povprecna cena (€/m?) 1.010 1.110 1.190 1.230
Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1976 1972
Uporabna povrsina (m?) 55 52 53 53
SEZANA
Velikost vzorca 47 49 52 60
Povprecna cena (€/m?) 1.310 1.360 1.490 1.410
Leto izgradnje (mediana) 1976 1978 1972 1967
Uporabna povrsina (m?) 53 52 43 49
SLOVENJ GRADEC
Velikost vzorca 27 32 32 33
Povprecna cena (€/m?) 1.030 1.130 1.150 1.180
Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1976 1972
Uporabna povrsina (m?) 50 61 53 53
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Najvisjo raven cen stanovanj v vecstanovanjskih stavbah ima Ljubljana, ki je v letu 2017
brez Kopra, Koper in Okolica Ljubljane, kjer cene rabljenih stanovanj v povprecju presegajo
2.000 €/m?. V Kranju so cene malo nad slovenskim povpre¢jem, cene stanovanj na ostalih
obmoc¢jih pa so pod njim. NajniZja raven cen stanovanj med obravnavnimi obmodji je v
Murski Soboti, kjer cene v povprecju dosegajo tretjino tistih v glavnem mestu. Maribor
in Celje sta na enaki ravni, cene pa so v povprecju ve¢ kot polovico nizje kot v Ljubljani.
Razkorak med cenami stanovanj v Ljubljani ter Mariboru in Celju se je po koncu krize
nepremicninskega trga, zaradi hitrejse in visje rasti cen v glavnem mestu, Se povecal.

SLIKA 8:

Povprecne cene stanovanj(€/m?),
Slovenija skupno in izbrana trzna
analiticna obmodja,

letno 2015-2018
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Ljubljana je edino obmodje, kjer je povpre¢na cena stanovanj (2.770 €/m?) lani ze dosegla
novo rekordno vrednost oziroma za priblizno 4 odstotke presegla ceno v primerjavi s cenov-
nim vrhom leta 2008 (2.660 €/m?). V Kranju se je povpre¢na cena stanovanj (1.830 €/m?)
izenacila s tisto iz leta 2008, v Okolici Ljubljane (2.040 €/m?) je bila od cene leta 2008 (2.080
€/m?) nizja le $e za 2 odstotka. V Mariboru so bile cene stanovanj leta 2018 (1.260 €/m?) v
povprecju za 6 odstotkov nizje od cen leta 2008 (1.340 €/m?). Na vseh ostalih obmo¢jih drzave
so bile povprecne cene stanovanj $e dale¢ od rekordnih. V primerjavi z letom 2008 na primer
v Kopru (2.320 €/m?) za okoli 8 odstotkov, v Celju (1.230 €/m?) za okoli 12 odstotkov, najdlje
pa so bile na obmocju Obale brez Kopra (2.460 €/m?), kjer so bile v povprecju Se vedno nizje
za okoli 20 odstotkov.

Cene stanovanj so v obdobju od leta 2015 dale¢ najbolj zrasle v Ljubljani in so bile leta 2018
v primerjavi z letom 2015 Ze za okoli 36 odstotkov visje. Po rasti cen stanovanj v obdobju
od leta 2015 do 2018 je sledil Koper. Povprecna cena rabljenega stanovanja v Kopru je bila
lani v primerjavi z letom 2015 vi§ja za 28 odstotkov, na obmocju okolice Ljubljane za 26
odstotkov, Novega mesta za 24 odstotkov, Maribora za 20 odstotkov, Celja za 17 odstotkov
in Obale brez Kopra za 16 odstotkov.

Tudi v zadnjem letu je bila rast povprecne cene rabljenega stanovanja najvecja v Ljubljani,
kjer je zrasla za okoli 15 odstotkov. Na obmocju Okolice Ljubljane je zrasla za 12 odstotkov,
v Mariboru, Kopru in Novem mestu za okoli 10 odstotkov, v Celju za 8 odstotkov in na
obmoc¢ju Obale brez Kopra za 6 odstotkov.



Na ostalih obravnavanih obmocjih so velikosti vzorcev prodanih stanovanj premajhne za
natanc¢nejse primerjave cen, so se pa po nasih ocenah v primerjavi z letom 2015 cene zvisale
za 10 do 20 odstotkov, v primerjavi z letom 2017 pa za 8 do 15 odstotkov.

Stanovanjske hise *

Zaradi razmeroma velike razprenosti gradnje stanovanjskih hi§ v Sloveniji je koncentracija
njihovih prodaj v ve¢jih urbanih sredis¢ih precej manjsa kot za stanovanja v ve¢stanovanjskih
stavbah. Velikosti letnih vzorcev kupoprodaj hi§ za analiticna obmocja Kranj, Koper, Novo
mesto, Murska Sobota, Nova Gorica, Kr$ko in BrezZice, Postojna, Sezana ter Slovenj Gradec so
premajhne, da bi bile reprezentativne za analize ter primerjave ravni in gibanja cen. Za prikaz
kazalnikov v porocilu smo zato izbrali le devet urbanih obmocij, kjer je bilo stevilo evidenti-
ranih kupoprodaj hi$ v obdobju od leta 2015 do leta 2018 najvecje.

V izbranih analiti¢nih obmo¢jih je bilo v letih od 2015 do 2018 skupno evidentiranih okoli 40
odstotkov vseh kupoprodaj stanovanjskih his. Okoli 10 odstotkov kupoprodaj je bilo eviden-
tiranih na obmocju Okolice Ljubljane, v Ljubljani okoli 9 odstotkov, v Okolici Maribora okoli
7 odstotkov, v Mariboru in v Okolici Celja po okoli 4 odstotke, v Okolici Kranja 3 odstotke in
po priblizno 2 odstotka v Celju in na obmocju Obale brez Kopra.

SLOVENUA
PREGLEDNICA 8: 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti prodanih Velikost vzorca 2.132 2.697 3001  2.799
stanovanjskih his, Slovenija L
‘ ’ Povprecna pogodbena cena (€ 108.000 113.000 116.000 125.000
letno 2015-2018 precna pogodber (€
Leto izgradnje (mediana) 1972 1973 1973 1974
Povrsina hise (m?) 153 155 160 163
Povrsina zemljis¢a (m?) 900 910 900 910

V letih od 2015 do 2018 so cene hi§ v Sloveniji naradcale pocasneje kot cene stanovanj v
vec¢stanovanjskih stavbah. Povpre¢na cena rabljene hise s pripadajo¢im zemljisS¢em na ravni
drzave je leta 2018 znasala 125.000 evrov in je bila za okoli 16 odstotkov visja kot leta 2015.
V primerjavi z letom 2017 je zrasla za 8 odstotkov. V obravnavanem obdobju je bilo zaznati
trend nara$canja velikosti prodanih hi$ tako, da se je povprecna povrsina hise leta 2018 v
primerjavi z letom 2015 povecala za priblizno 7 odstotkov. Ce to upostevamo, je bila relativna
sprememba cen hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em realno $e nekoliko manjsa, kot to kaze prim-
erjava povpre¢nih pogodbenih cen.

Najvisjo rast cen his na ravni drZave smo zabelezili v prvi polovici
leta 2018, nato pa so se zacele cene zniZevati in so ob koncu leta
2018, za razliko od cen stanovanj, Se vedno kazale trend rahlega
padanja.

4 Zaizraun kazalnikov so upo$tevane kupoprodaje rabljenih samostojnih in vrstnih hi$ ter dvojckoy, s pripadajocim zemljis&em, na prostem trgu in prosto-
voljnih javnih drazbah. Kot povprec¢ne cene podajamo povprecne pogodbene cene his s pripadajocim zemljis¢em, ker so cene na kvadratni meter hise,
zaradi velike raznovrstnosti glede na velikost prodanih his in pripadajocih zemljis¢, lahko zavajajoce. Cene his s pripadajoc¢im zemljis¢em se tudi na trgu
oblikujejo na enoto in ne na kvadratni meter hise.
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PREGLEDNICA 9:

Povprecne cene in lastnosti pro-
danih stanovanjskih his, izbrana
trzna analiticna obmocja,

letno 2015 —-2018

TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
OKOLICA LIUBLJANE
Velikost vzorca 230 275 311 274
Povprecna pogodbena cena (€)  155.000 165.000 170.000 183.000
Leto izgradnje (mediana) 1982 1982 1980 1981
Povrsina hise (m?) 171 177 182 187
Povrsina zemljis¢a (m?) 710 680 660 690
LJUBLJANA
Velikost vzorca 221 259 258 218
Povprec¢na pogodbena cena (€)  208.000 232.000 248.000 276.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1966 1968 1968
Povrsina hise (m?) 176 178 185 187
Povrsina zemljis¢a (m?) 410 450 430 410
OKOLICA MARIBORA
Velikost vzorca 123 184 205 187
Povprecna pogodbena cena (€) 86.000 86.000 91.000 102.000
Leto izgradnje (mediana) 1978 1979 1986 1986
Povrsina hise (m?) 156 153 149 163
Povrsina zemljis¢a (m?) 950 910 930 1040
MARIBOR
Velikost vzorca 82 84 99 128
Povprecna pogodbena cena (€)  106.000 108.000 107.000 118.000
Leto izgradnje (mediana) 1960 1965 1965 1963
Povrsina hise (m?) 157 163 151 166
Povrsina zemljis¢a (m?) 510 490 480 520
OKOLICA CELJA
Velikost vzorca 81 95 121 117
Povprecna pogodbena cena (€) 76.000 78.000 95.000 93.000
Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1975 1975
Povrsina hise (m?) 147 152 160 165
Povrsina zemljis¢a (m?) 1080 990 980 990
OKOLICA KRANJA
Velikost vzorca 58 79 85 82
Povprec¢na pogodbena cena (€)  158.000 136.000 139.000 163.000
Leto izgradnje (mediana) 1981 1976 1975 1980
Povrsina hise (m?) 186 171 169 189
Povrsina zemljisca (m?) 650 690 680 680
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 42 65 55 57
Povprecna pogodbena cena (€)  260.000 277.000 297.000 334.000
Leto izgradnje (mediana) 1972 1970 1974 1977
Povrsina hise (m?) 167 157 164 161
Povrsina zemljis¢a (m?) 740 490 460 510
CELJE
Velikost vzorca 41 42 49 46
Povprecna pogodbena cena (€) 98.000 105.000 99.000 114.000
Leto izgradnje (mediana) 1963 1968 1960 1965
Povrsina hise (m?) 151 167 144 159
Povrsina zemljis¢a (m?) 570 480 480 660
KRANJ
Velikost vzorca 13 28 27 25
Povpre¢na pogodbena cena (€)  152.000  156.000 177.000 186.000
Leto izgradnje (mediana) 1971 1965 1966 1963
Povrsina hise (m?) 176 190 222 184
Povrsina zemljis¢a (m?) 430 490 540 610



V primerjavi z letom 2008, ko je bil v Sloveniji dosezen cenovni vrh, so bile cene hi$ lani v
povprecju $e vedno nizje za 10 do 15 odstotkov. Cene hi$ se Se niso tako priblizale rekordnim
vrednostim kot cene stanovanj, ker so v ¢asu krize padle bolj kot za stanovanja, po ozivitvi
nepremicninskega trga pa tudi pocasneje narascajo. Posebej viden je ta kontrast v Ljubljani,
kjer so cene stanovanj v lanskem letu Ze dosegle novo rekordno vrednost, medtem ko so bile
cene hi§ v povpredju $e vedno za Cetrtino nizje od tistih iz leta 2008.

SLIKA 9:

Povprecne cene stanovanjskih hi$ s pripadajo¢im
zemljis¢em (v evrih), Slovenija skupno in izbrana trzna
analiticna obmocja, letno 2015-2018
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Za razliko od stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah cene stanovanjskih hi$ ostajajo najvisje na
Obali, kjer je povpre¢na cena leta 2018 krepko presegla 300.000 evrov. V primerjavi z letom
2015 je povprecna cena hi$ na obmocju Obale brez Kopra zrasla za 28 odstotkov, v primerjavi
z letom 2017 pa za okoli 12 odstotkov. Glede na raven cen sledi Ljubljana s povpre¢no ceno,
ki je v letu 2018 znasala blizu 280.000 tiso¢ evrov. Cene hi$ so v zadnjih treh letih najbolj
zrasle prav v Ljubljani in sicer za priblizno tretjino, samo v zadnjem letu pa nekoliko ve¢ kot
10 odstotkov.

Na obmo¢ju Okolice Ljubljane, ki v zadnjih letih velja za najbolj dejaven trg stanovanjskih hi$
v drzavi, je bila povprecna cena hise leta 2018 okoli 180.000 evrov, torej vec kot tretjino nizja
kot v glavnem mestu. V primerjavi z letom 2015 je bila vi$ja za 17 odstotkov, v primerjavi z
letom 2017 pa za 7 odstotkov.

Nad slovenskim povprecjem (125.000 evrov) so $e cene hi$ v Okolici Kranja, kjer je bila leta
2018 povprecna cena prek 160.000 evrov. V okolici Kranja so zacele cene hi§ moc¢neje narascati
$ele v lanskem letu, tako da so v primerjavi z letom 2015 na tem obmoc¢ju zrasle najmanj med
vsemi obravnavanimi obmodji.

Cene hi$ v Mariboru in Celju ostajajo podobne in so v povprecju skoraj 60 odstotkov nizje
od cen v Ljubljani. Povpre¢na cena hise s pripadajocim zemljis¢em v Mariboru je leta 2018
znasala blizu 120.000 evrov, v Celju pa blizu 115.000 evrov. V Mariboru se je povpre¢na cena
v primerjavi z letom 2015 zvi$ala za 11 odstotkov, v Celju pa za 16 odstotkov. Pri tem je treba
opomniti, da se je v letu 2018 tako v Mariboru kot v Celju povpre¢na povrsina prodanih hi$
obcutno povecala, zato je rast cen realno $e manj$a. Za obe mesti je tako znacilno, da cene his
rastejo pocasneje od povpredja.
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V okolici Maribora oziroma Celja so cene hi§ v povprecju okoli 15 do 20 odstotkov nizje kot
v Mariboru oziroma Celju. Pri tem je treba upostevati, da je starostna in velikostna struktura
prodanih hi$ razli¢na. Hise, ki se prodajajo v okolici obeh mest so od 10 do 15 let novejse in
imajo od 300 do 500 kvadratnih metrov vecje pripadajoce zemljis¢e kot v mestih.

Garaze in parkirni prostori®

Trg garaz in parkirnih mest v Sloveniji ima doloc¢ene posebnosti. Garaze in parkirni prostori se
prodajajo samostojno ali v paketu s stanovanji in hisami, katerim pripadajo. O samostojnem
trgu garaz in parkirnih prostorov lahko govorimo le v najvecjih mestih, kjer obstaja za garaze
tudi najemni trg. Ponudba za nakup garaz in parkirnih prostorov v vecjih urbanih sredis¢ih,
kjer prevladujejo starejse vecstanovanjske stavbe, ki nimajo pripadajocih lastniskih garaz ozi-
roma parkirnih prostorov, zaradi kroni¢nega pomanjkanja parkirnih mest prakti¢no nikjer
ne dosega povprasevanja. Zaradi majhne ponudbe in stalnega povprasevanja po parkirnih
prostorih za najem, so trzne cene garaz in parkirnih prostorov relativno visoke.

PREGLEDNICA 10: SLOVENUA 2015 2016 2017 2018

Povpregne cene in lastnosti prodanih GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI SKUPAJ

garaz in parkirnih prostorov, Slovenija, Velikost vzorca 851 847 846 886

letno 2015-2018 Povprecna pogodbena cena (€) 7.600 7.700 7.600 7.900
Uporabna povrsina (m?) 14 14 14 14
Leto izgradnje (povprecje) 1984 1983 1984 1984
SAMOSTOJNE IN VRSTNE GARAZE
Velikost vzorca 349 320 350 354
Povprecna pogodbena cena (€) 6.300 6.700 6.200 6.600
Uporabna povrsina (m?) 15 15 15 15
Leto izgradnje (povprecje) 1973 1972 1975 1975
GARAZE V GARAZNIH HISAH
Velikost vzorca 362 373 332 356
Povprec¢na pogodbena cena (€) 8.600 8.500 9.100 8.900
Uporabna povrsina (m?) 14 14 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1987 1984 1985 1984
PARKIRNI PROSTORI V GARAZNIH HISAH
Velikost vzorca 140 154 164 176
Povprecna pogodbena cena (€) 7.900 7.600 7.500 8.200
Uporabna povrsina (m?) 14 13 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 2000 2002 2003 2003

Povprecna starost in velikost prodanih garaz in parkirnih prostorov sta pogojeni z obstojecim
fondom. Vecina samostojnih in vrstnih garaz ter garaz v prvih stanovanjskih garaznih hisah,
imenovanih »tripleks« (v glavnem v Ljubljani in Mariboru), je bila zgrajena do sredine
osemdesetih let prejsnjega stoletja. Koncem devetdesetih let je nato zacela v mestih prevladovati
gradnja zaprtih garaz in parkirnih prostorov v skupnih garazah oziroma garaznih hisah,
pripadajocih ve¢jim stanovanjskim kompleksom.

> Za izra€un kazalnikov so upostevane kupoprodaje novih in rabljenih samostojnih in vrstnih gara? ter zaprtih garaZ in parkirnih prostorov v skupnih
garazah oziroma garaznih hisah, na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Parkirnih mest na prostem zaradi zanemarljivega Stevila evidentiranih
kupoprodaj v statistikah ne upostevamo. Pri kupoprodajah novih garaz ali parkirnih prostorov so upostevane cene z DDV. Kot povprecne cene podajamo
povprecne pogodbene cene garaz oziroma parkirnih prostorov, ker se tudi cene na trgu oblikujejo na enoto in ne na kvadratni meter.



V zadnjih treh letih se povprecna starost in velikost prodanih garaz in parkirnih prostorov
na ravni drzave nista bistveno spremenili. Zelo malo se je spreminjala tudi struktura po
vrsti prodanih garaz in parkirnih prostorov. V povprecju se je letno prodalo 40 odstotkov
samostojnih in vrstnih garaz ter garaz v skupnih garazah oziroma garaznih hisah (kamor
pristevamo tudi prej omenjene »triplekse«), in okoli 20 odstotkov parkirni prostorov v skupnih
garazah oziroma garaznih hisah.

Povprecna cena garaz in parkirnih prostorov na ravni drzave je v letu 2018 znasala malo pod
8.000 evrov. V povprecju so v letu 2018, na racun zaprtih garaz v skupnih garazah novejsih
stanovanjskih stavb, dosegale najvisje cene garaze v skupnih garazah oziroma garaznih hiSah
(okoli 8.900 evrov). Sledili so jim parkirni prostori v skupnih garazah oziroma garaznih hisah s
povprecno ceno okoli 8.200 evrov. Najmanj so v povprecju stale (okoli 6.600 evrov) samostojne
in vrstne garaze (njihovo povprecno leto zgraditve je bilo 1975).

Na ravni drzave je bilo po stagnaciji cen vletih 2016 in 2017 vletu 2018 zaznati trend rasti garaz
in parkirnih prostorov. Najmocnejsi trend rasti cen kazejo zaprte garaze in parkirna mesta
v skupnih garazah novejsih stanovanjskih stavb, kar je posledica preseznega povprasevanja.
Rast cen garaz in parkirnih prostorov v zadnjih treh letih je bila bistveno manjsa od rasti cen
stanovanj in his, saj se je povpre¢na cena garaz in parkirnih prostorov od leta 2015 zvisala le
za okoli 5 odstotkowv.

PREGLEDNICA 11:
Povprecne cene in lastnosti prodanih garaz in parkirnih prostorov
skupno, najvecja slovenska mesta, letno 2015-2018

TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
LJIUBLJANA
Velikost vzorca 348 379 331 344
Povprecna pogodbena cena (€) 9.900 10.000 10.100 10.500
Uporabna povrsina (m?) 14 13 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1983 1981 1982 1983
MARIBOR
Velikost vzorca 120 140 119 125
Povprecna pogodbena cena (€) 5.500 5.500 5.500 5.900
Uporabna povrsina (m?) 15 15 14 14
Leto izgradnje (povprecje) 1986 1991 1989 1985
KRANJ
Velikost vzorca 31 26 29 49
Povprecna pogodbena cena (€) 9.400 9.000 9.800 8.900
Uporabna povrsina (m?) 13 13 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1984 1975 1974 1991
CELJE
Velikost vzorca 24 26 30 37
Povprecna pogodbena cena (€) 5.800 5.600 5.600 5.800
Uporabna povrsina (m?) 14 14 14 14
Leto izgradnje (povprecje) 1984 1982 1982 1981
KOPER
Velikost vzorca 13 7 4 10
Povprec¢na pogodbena cena (€) 8.500 8.700 10.300 10.400
Uporabna povrsina (m?) 15 13 14 14
Leto izgradnje (povprecje) 1993 1992 1993 1976
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Za prikaz podatkov o kupoprodajah garaz in parkirnih prostorov smo izbrali pet najvecjih
slovenskih mest. Podatki za Kranj, Celje in Koper so zaradi premajhnih vzorcev izklju¢no
statisticno informativne narave.

V zadnjih stirih letih je bilo v povpre¢ju v Ljubljani evidentiranih ve¢ kot 40 odstotkov vseh
kupoprodaj garaz in parkirnih prostorov v Sloveniji. V. Mariboru jih je bilo okoli 15 odstot-
kov, v Kranju okoli 4 odstotke, v Celju okoli 3 odstotke in v Kopru okoli en odstotek.

Tako kot to velja za stanovanjske nepremic¢nine so cene garaz in parkirnih prostorov najvisje
v Ljubljani in Kopru. V Mariboru in Celju so cene garaz in parkirnih prostorov za okoli 45
odstotkov nizje kot v glavnem mestu.

PREGLEDNICA 12: TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
_Povpreéne' pogodb.ene cene LIUBLIANA
in lastnosti prodanih garaz in .
parkirnih prostorov po vrstah, SAMOSTOJNE IN VRSTNE GARAZE
Ljubljana in Maribor, Velikost vzorca 92 90 77 69
letho 2015-2018 Povprecna pogodbena cena (€) 9.500 9.900 9.300 10.500
Uporabna povrsina (m?) 14 15 14 14
Leto izgradnje (povprecje) 1970 1967 1972 1971
GARAZE V GARAZNIH HISAH
Velikost vzorca 207 234 212 227
Povprecna pogodbena cena (€) 10.000 9.800 10.200 10.300
Uporabna povrsina (m?) 13 13 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1986 1981 1983 1983
PARKIRNI PROSTORI V GARAZNIH HISAH
Velikost vzorca 49 55 42 48
Povprecna pogodbena cena (€) 10.200 10.900 11.000 11.400
Uporabna povrsina (m?) 14 13 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1997 2001 1998 1999
MARIBOR
SAMOSTOINE IN VRSTNE GARAZE
Velikost vzorca 52 47 53 63
Povprecna pogodbena cena (€) 5.200 5.700 5.500 5.900
Uporabna povrsina (m?) 15 15 15 15
Leto izgradnje (povprecje) 1972 1972 1976 1975
GARAZE V GARAZNIH HISAH
Velikost vzorca 36 45 20 40
Povprecna pogodbena cena (€) 6.300 5.800 6.700 5.400
Uporabna povrsina (m?) 15 15 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1998 2001 1993 1994
PARKIRNI PROSTORI V GARAZNIH HISAH
Velikost vzorca 32 48 46 22
Povprecna pogodbena cena (€) 5.100 5.100 4.900 6.500
Uporabna povrsina (m?) 13 14 14 14
Leto izgradnje (povprecje) 1997 2001 2003 1999



Glede na stevilo realiziranih kupoprodaj predstavljata edina res razvita trga z garazami in
parkirnimi prostori Ljubljana in Maribor. Za obe mesti je zaradi kroni¢nega pomanjkanja
parkirnih mest v predelih s starej$imi vecstanovanjskimi stavbami in posledi¢no velikega
povprasevanja znacilen tudi razvit najemni trg garaz in parkirnih prostorov.

Povpre¢na cena garaz in parkirnih mest v Ljubljani je leta 2018 znasala 10.500 evrov in
je bila v primerjavi z letom 2017 vi$ja za okoli 4 odstotke. V primerjavi z letom 2015 se je
zvisala za okoli 6 odstotkov. Skoraj dve tretjini vseh kupoprodaj garaz in parkirnih prostorov
v Ljubljani so od zacetka leta 2015 naprej predstavljale kupoprodaje garaz v garaznih hisah,
skoraj ¢etrtino pa kupoprodaje samostojnih in vrstnih nadzemnih garaz.

V Mariboru so cene garaz in parkirnih prostorov v letih od 2015 do 2017 mirovale, leta 2018
pa se je povprecna cena v primerjavi z letom 2017 zvi$ala za 7 odstotkov. V letih od 2015 do
2018 se je v Mariboru v povpreéju prodalo okoli 40 odstotkov samostojnih in vrstnih garaz
ter po okoli 30 odstotkov garaz in parkirnih prostorov v garaznih higah.

Tako v Ljubljani kot v Mariboru dosegajo v povprecju najvisje cene parkirni prostori v
garaznih hiSah. Razlog je, da parkirne prostore v garaznih hisah predstavljajo izklju¢no
parkirni prostori v skupnih garazah novejsih stanovanjskih stavb. V kategorijo garaz v
garaznih hisah pa poleg zaprtih garaz v skupnih garazah novejsih stanovanjskih stavb, ki so
sicer relativno najdrazje sodijo tudi garaze v »tripleksih«, ki zaradi svoje starosti in manjse
funkcionalnosti zniZujejo skupno povprecno ceno.
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TRG POSLOVNIH
NEPREMICNIN

V Sloveniji je $tevilo kupoprodaj poslovnih nepremi¢nin na prostem trgu razmeroma majhno. Trgi
pisarniskih prostorov, Se bolj pa trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov so sorazmerno majhni
in skoncentrirani na sredi$¢a najve¢jih mest in vecje trgovsko poslovne centre. Poslovni subjekti v
veliki meri resujejo vprasanje prostorov za opravljanje svoje poslovne dejavnosti tudi z najemom,
posebej v casu gospodarske prosperitete pa tudi z gradnjo lastnih poslovnih prostorov. Pogosto,
predvsem v kriznih casih, poslovne nepremic¢nine zamenjajo lastnika s kupoprodajami in prevzemi
podijetij, ki so lastniki teh nepremicnin.

V porocilu po izbranih trznih analiti¢nih obmocjih analiziramo in podajamo podatke o trgu pisarn
in lokalov. Ostalih skupin poslovnih nepremi¢nin, kot so industrijske nepremicnine, turisticne
nepremicnine in posebne nepremic¢nine v porocilu ne obravnavamo, ker se na prosto-konkuren¢nem
trgu prakticno ne pojavljajo.

SLIKA 10:
Izbrana trzna analiticna obmocja
za lokale in pisarne

MARIBOR

Trzna analiticna obmocja za poslovne nepremi¢nine smo izbrali glede na dejavnost trga
ter podobne znacilnosti trzne ponudbe in povprasevanja po poslovnih nepremi¢ninah na
dolo¢enem obmodju. Predstavlja jih pet najve¢jih slovenskih mest, Okolica Ljubljane in Obala
brez Kopra. Njihove meje so enake mejam ustreznih analiticnih obmocij za stanovanjske
nepremicnine in zemljis¢a za gradnjo stavb.



Pisarne®

Slovenski trg pisarniSskih prostorov je razmeroma majhen in skoncentriran na srediSca
oziroma poslovne cone najvecjih mest. Za kupoprodajni trg pisarn je znacilna tudi moc¢na
konkurenca najemnega trga, saj najem pisarn gospodarskim subjektom omogoca vecjo
poslovno prilagodljivost kot investiranje v lastne prostore.

Novogradenj poslovnih stavb s pisarnami za prodajo ali oddajo na trgu v Sloveniji prakti¢no
ni Ze od zacetka nepremicninske krize v letu 2008. Novih poslovnih stavb, razen tistih, ki jih
gradijo podjetja za lastno uporabo, zaenkrat tudi $e ni v nacrtih investitorjev.

PREGLEDNICA 13:
Povprecne cene in lastnosti prodanih
pisarn, Slovenija, letno 2015 2018

SLOVENUA

2015 2016 2017 2018
Velikost vzorca 289 303 372 323
Povpre¢na cena (€/m?) 1.140 1.080 1.180 1.190
Leto izgradnje (mediana) 1983 1980 1980 1980
Uporabna povrsina (m?) 125 140 170 135

Trgovanje s pisarnis$kimi prostori na ravni drzave se je izrazito povecalo leta 2017, nato pa
v lanskem letu prvi¢ po ozivitvi trga leta 2014 upadlo. V zadnjih treh letih je bil prisoten
trend rasti cen pisarniskih prostorov, cene pa so zrasle bistveno manj kot cene stanovanjskih
nepremicnin. V primerjavi z letom 2015 je bila povprecna cena pisarne leta 2018 visja za manj
kot 5 odstotkov, v primerjavi z letom 2017 pa se prakti¢no ni spremenila.

Na izbranih analiti¢cnih obmo¢jih je bilo skupno realiziranih ve¢ kot 60 odstotkov vseh
kupoprodaj pisarn, ki so bile v Sloveniji v zadnjih $tirih letih izvedene na prostem trgu. Okoli
tretjino vseh kupoprodaj je bilo realiziranih v Ljubljani, priblizno 10 odstotkov v Mariboru,
8 odstotkov v Kopru, ki je bil glede na svojo velikost v tem ¢asu relativno najbolj dejaven trg
v drzavi, v Celju 4 odstotke, v okolici Ljubljane in na Obali brez Kopra po 3 odstotke ter v
Kranju 2 odstotka.

6 Zaizradun kazalnikov so upostevane kupoprodaje pisarniskih prostorov, prostorov za poslovanje s strankami in zdravstvenih ordinacij na prostem trgu in
prostovoljnih javnih drazbah. Pri kupoprodajah na primarnem trgu so upostevane cene z DDV, pri kupoprodajah na sekundarnem trgu pa cene brez DDV.
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PREGLEDNICA 14: TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti prodanih

pisarn, izbrana trzna analiti¢cna obmocdja, LIUBLIANA
letno 2015 — 2018 Velikost vzorca 110 95 118 94
Povprecna cena (€/m?) 1.370 1.450 1.630 1.580
Leto izgradnje (mediana) 1980 1979 1979 1979
Uporabna povrsina (m?) 170 200 255 200
MARIBOR
Velikost vzorca 23 31 37 37
Povprecna cena (€/m?) 880 540 700 660
Leto izgradnje (mediana) 1989 1968 1964 1980
Uporabna povrsina (m?) 80 180 130 165
KOPER
Velikost vzorca 22 31 32 20
Povprecna cena (€£/m?) 1.420 1.390 1.520 1.450
Leto izgradnje (mediana) 1992 1990 1984 1980
Uporabna povrsina (m?) 110 85 90 205
CELJE
Velikost vzorca 10 15 11 12
Povprecna cena (€/m?) 760 710 590 640
Leto izgradnje (mediana) 1994 1978 1995 1980
Uporabna povrsina (m?) 70 105 215 115
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 9 8 15 11
Povprecna cena (€/m?) 1.510 1.320 1.310 1.650
Leto izgradnje (mediana) 1988 1985 1996 2017
Uporabna povrsina (m?) 40 130 60 75
OKOLICA LJUBLJANE
Velikost vzorca 9 10 12 10
Povprecna cena (€/m?) 1.050 940 910 1.110
Leto izgradnje (mediana) 1999 1995 1982 1996
Uporabna povrsina (m?) 75 120 110 225
KRANJ
Velikost vzorca 5 4 6 8
Povprecna cena (€/m?) 980 1.030 770 1.590
Leto izgradnje (mediana) 1977 1938 1968 1982
Uporabna povrsina (m?) 100 55 360 60

Raven cen pisarniskih prostorov po obmo¢jih je praviloma v mocni korelaciji z ravnjo cen
stanovanjskih nepremic¢nin. Najvi$ja je tako raven cen pisarn v Ljubljani, sledijo pa cene
pisarn v Kopru in obalnih krajih. V Mariboru, ki je sicer drugo najvecje poslovno sredidce v
drzavi, so cene pisarn, podobno kot cene stanovanj, v povprecju za ve¢ kot polovico nizje kot
v Ljubljani.

V Ljubljani je bilo, v nasprotju s preostankom Slovenije, v obdobju od leta 2015 zaznati
razmeroma mocan trend rasti cen pisarn. Podobno kot cene stanovanj so tudi cene pisarn
najbolj zrasle prav v glavnem mestu, le da je bila rast le-teh bistveno manjsa kot za stanovanja.
Povprec¢na cena pisarniskih prostorov v Ljubljani je bila leta 2018 za 15 odstotkov visja kot leta
2015, s tem da se velikostna in starostna struktura prodanih prostorov ni bistveno spremenila.



Na ostalih analiti¢nih obmog¢jih, vklju¢no z Mariborom, so velikosti vzorcev premajhne, da
bi omogocale vsebinske analize cen in njihovo primerjavo. Podani podatki so zato izklju¢no
statisti¢no informativne narave.

Lokali’

Zaradi raznovrstnosti lokalov je njihov trg zelo razdrobljen, saj vsaka vrsta lokalov glede na
dejavnost, kateri je namenjena, prakti¢no predstavlja svoj podtrg.

Trgi trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov v Sloveniji so skoncentrirani na velike trgovske
centre in sredisca vecjih mest. Tako kot kupoprodajni trg pisarniskih prostorov, ima tudi trg
vseh vrst lokalov mo¢no konkurenco v najemnem trgu.

Slovenski trg lokalov v zadnjih letih zaznamujejo predvsem prodaje in prevzemi nakupovalnih
sredis¢, ki predstavljajo najvedji najemni fond lokalov v drzavi. Po ocenah je v letih 2017 in
2018 zamenjalo lastnika okoli 25 nakupovalnih sredis¢ po Sloveniji.

Kljub ze sedaj (pre)velikemu $tevilu nakupovalnih sredis¢, ki je znacilno za Slovenijo, se
naértujejo nova. V Ljubljani v Siski je v gradnji Sparov nakupovalni center, ki naj bil dokoné¢an
v letu 2019. V prihodnosti je na¢rtovano $e dokoncanje trgovskega sredis¢a v $portnem
kompleksu v Stozicah, ki je lani dobilo novega lastnika, in gradnja nakupovalnega sredisc¢a v
okviru prenove bezigrajskega stadiona.

SLOVENUA

PREGLEDNICA 15: ] 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti prodanih ]

lokaloy, Slovenija, letno 2015-2018 Velikost vzorca 264 272 326 308
Povprecna cena (€/m?) 1.200 980 1.240 960
Leto izgradnje (mediana) 1982 1982 1986 1988
Uporabna povrsina (m?) 125 125 110 125

Ne glede na $e preliminarne podatke za leto 2018, za lokale kaze, tako kot za ostale poslovne
in stanovanjske nepremicnine, da se je obseg trgovanja po obdobju rasti, ki smo mu bili prica
po koncu krize, lani zmanjsal.

Kljub nihanju povprec¢nih cen, ki je predvsem posledica sprememb v strukturi prodanih lokalov
glede na njihov namen in mikro lokacijo, ocenjujemo da je bil, za razliko od stanovanjskih
nepremicnin in pisarn, v zadnjih stirih letih za lokale na splo$no prisoten rahel trend padanja
cen.

7 Za izra¢un kazalnikov so upoitevane kupoprodaje trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah.
Pri kupoprodajah na primarnem trgu so upostevane cene z DDV, pri kupoprodajah na sekundarnem trgu pa cene brez DDV.
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Podobno kot za pisarne je bilo tudi za lokale v izbranih analiticnih obmo¢jih v zadnjih $tirih
letih realiziranih okoli 60 odstotkov vseh kupoprodaj v drzavi. S tem, da je razprsenost lokalov
izven vecjih mest $e vecja kot za pisarne. V Ljubljani je bila realizirana tretjina vseh kupoprodaj
lokalov v drzavi, v Mariboru 9 odstotkov, v Okolici Ljubljane 6 odstotkov, na Obali brez Kopra
5 odstotkov, v Celju 4 odstotke, v Kopru 3 odstotke in v Kranju 1 odstotek.

PREGLEDNICA 16:
Povprecne cene in lastnosti prodanih lokalov,
izbrana analiticna obmodja, letno 2015-2018

TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
LJUBLJANA
Velikost vzorca 81 67 116 101
Povprecna cena (€/m?) 1.930 1.550 2.230 1.830
Leto izgradnje (mediana) 1986 1988 1986 1989
Uporabna povrsina (m?) 85 95 80 70
OKOLICA LJUBLJANE
Velikost vzorca 11 14 24 26
Povprecna cena (€/m?) 1.270 1.180 1.000 960
Leto izgradnje (mediana) 1982 1993 1989 1982
Uporabna povrsina (m?) 100 165 130 95
MARIBOR
Velikost vzorca 34 18 29 23
Povprecna cena (€/m?) 980 660 880 1.310
Leto izgradnje (mediana) 1992 1980 1984 1986
Uporabna povrsina (m?) 85 150 80 60
CELJE
Velikost vzorca 5 15 17 11
Povprecna cena (€/m?) 860 840 600 730
Leto izgradnje (mediana) 1995 1991 1991 1976
Uporabna povrsina (m?) 50 140 105 160
KOPER
Velikost vzorca 9 11 12 8
Povprecna cena (€/m?) 1.430 1.700 1.260 1.660
Leto izgradnje (mediana) 1980 1960 1990 1925
Uporabna povrsina (m?) 95 90 90 40
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 14 18 16 7
Povprecna cena (€£/m?) 1.890 1.670 1.240 2.410
Leto izgradnje (mediana) 1980 1980 1980 1986
Uporabna povrsina (m?) 95 60 225 85
KRANJ
Velikost vzorca 2 5 6 2
Povprecna cena (€£/m?) 1.000 1.010 1.030 1.300
Leto izgradnje (mediana) 1932 1960 1977 1948
Uporabna povrsina (m?) 185 165 115 20

Raven cen lokalov je najvisja v Ljubljani in v obalnih turisti¢nih krajih. Cene lokalov v Mariboru
za Ljubljano v povprecju zaostajajo nekoliko manj, kot to velja za cene stanovanj in pisarn.

V Ljubljani je kljub nihanju povpre¢ne cene zaradi sprememb v vrsti in strukturi prodanih
lokalov zaznati trend padanja cen lokalov. Na ostalih analiti¢nih obmocjih so velikosti vzorcev
premajhne, da bi omogocale reprezentativne analize cen oziroma njihovih trendov. Zato so
podani podatki izklju¢no statisti¢no informativne narave.



TRG ZzeMLJIISE

Trg zemljis¢ se glede na namensko rabo nezazidanih zemljis¢ deli na trg zemljis¢ za gradnjo, trg
kmetijskih zemljis¢ in trg gozdnih zemlji$¢. Najvedji je trg zemljis¢ za gradnjo stavb, ki vrednostno
v povprecju predstavlja okoli 12 odstotkov letnega prometa z vsemi nepremi¢ninami, medtem ko
predstavljata trga kmetijskih in gozdnih zemljis¢ skupaj okoli 3 odstotke prometa.

Zemljis¢a za gradnjo stavb?

Zemljisca za gradnjo stavb v porocilu obravnavamo po enakih trznih analiti¢nih obmocjih kot
stanovanjske nepremic¢nine. Trgovanje z zemlji§¢i za gradnjo stavb je namrec tesno povezano
s trgom stanovanjskih nepremicnin, saj skoraj 90 odstotkov kupoprodaj nezazidanih stavb-
nih zemljis¢ predstavljajo zemljiS¢a za individualno gradnjo druzinski hi$ in ve¢stanovanjskih
stavb.

Za kupoprodaje zemljis¢ za gradnjo je tako kot za kupoprodaje stanovanjskih his znacilna ve-
lika razprSenost. Razlog je povprasevanje po zemljiscih za gradnjo druzinskih his, ki se zaradi
majhne ponudbe in visokih cen ustreznih zemlji§¢ v vecjih mestih vse bolj seli na njihovo
obrobje oziroma na primestna obmocja.

SLIKA 11:
Lokacije prodanih zemljis¢ za gradnjo
stavb, Slovenija, 2015-2018
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8 Za izra¢un kazalnikov so upostevane kupoprodaje nezazidanih zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih hig, vec¢stanovanjskih stavb, poslovnih in industrijskih
stavb, na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah, ne glede na komunalno opremljenost in pravno-upravni status.
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PREGLEDNICA 17:

Povprecne cene in povrsine prodanih SLOVENIIA

zemljis¢ za gradnjo stavb, Slovenija, 2015 2016 2017 2018

letno 2015-2018 Velikost vzorca 1.240 1.565 1.858  1.705
Povprecna cena (€/m?) 46 64 53 59
Povprecna povrsina 1.120 1.380 1.440 1.430

zemljis¢a (m?)

Zaradi sprememb v povprec¢ni velikosti prodanih zemljiS¢ in dejstva, da cene na kvadratni meter z
velikostjo zemljidca padajo, povprecne cene med leti precej nihajo.

Relativno najdrazja so sicer zemlji$¢a za gradnjo vecstanovanjskih stavb, ki omogocajo najvecjo
pozidavo glede na stevilo stanovanjskih enot. Povpre¢na cena le-teh je v zadnjih stirih letih na ravni
drzave znasala okoli 200 €/m?”. Po vidini cen sledijo zemljis¢a za gradnjo poslovnih nepremicnin
s povprecno ceno okoli 100 €/m* in nato zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih hi§ z okoli 50 €/m>
Najcenej$a so zemljisca za gradnjo industrijskih objektov, katerih cena se je v zadnjih letih gibala
okoli 35 €/m*.

Za prikaz statisti¢nih kazalnikov o kupoprodajah zazidljivih zemljis¢ smo izbrali sedem mestnih
in primestnih trznih analiticnih obmocij, kjer smo v preteklih Stirih letih evidentirali najvec¢
kupoprodaj.

PREGLEDNICA 18:

Povpreéne cene in povréine prodanih ~ TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
zemljis¢ za gradnjo stavb, izbrana trzna OKOLICA LJUBLJANE
analititna obmocja, letno 2015-2018 Velikost vzorca 145 295 278 228
Povprecna cena (€/m?) 82 79 69 90
Povprecna povrsina zemljisca (m?) 870 1.140 1.510 1.070
OKOLICA MARIBORA
Velikost vzorca 73 99 127 149
Povprecna cena (€/m?) 33 35 40 35
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 1.030 1.070 1.130 990
LJUBLJANA
Velikost vzorca 57 89 94 130
Povprecna cena (€/m?) 200 240 255 221
Povprec¢na povrsina zemljisca (m?) 900 2.580 1.130 1.480
OKOLICA CELIA
Velikost vzorca 45 49 73 65
Povprecna cena (€/m?) 36 33 34 27
Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 940 2.340 2.960 2.290
OKOLICA KRANJA
Velikost vzorca 44 46 61 55
Povprecna cena (€/m?) 106 920 96 76
Povprec¢na povrsina zemljisca (m?) 810 2.080 1.500 2.820
MARIBOR
Velikost vzorca 20 41 30 34
Povprecna cena (€/m?) 73 76 68 83
Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 1.500 590 2.080 760
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 18 33 51 16
Povprecna cena (€/m?) 142 78 109 160
Povprec¢na povrsina zemljisca (m?) 840 1.490 980 1.160



V letih od 2015 do 2018 smo v izbranih sedmih analiti¢cnih obmo¢jih evidentirali okoli 40
odstotkov vseh kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo stavb v Sloveniji. V Okolici Ljubljane je bilo
evidentiranih okoli 15 odstotkov vseh kupoprodaj, med 5 in 10 odstotki pa v okolici Maribora
in v Ljubljani.

Najvisje cene zazidljivih zemljis¢ so v glavnem mestu, kjer po obratu cen stanovanjskih
nepremicnin povprasevanje po zazidljivih zemljis¢ih mo¢no presega ponudbo. Sledijo cene
na Obali, kjer povprecno ceno dvigujejo nakupi zemljis¢ za gradnjo stavb za turisti¢ne in
pocitniske namene, povprasevanje pa prav tako mocno presega ponudbo. Cene zazidljivih
zemljis¢ v okolici najvecjih mest so vsaj za polovico nizje kot v mestih. Z oddaljenostjo od
vecjih mest cene zemljis¢ hitro padajo.

Kmetijska zemljisca®

Kmetijska zemljisca pokrivajo okoli 35 odstotkov povrsine Slovenije in vrednostno predstavljajo
okoli 6 odstotkov slovenskega nepremic¢ninskega fonda.

Trg kmetijskih zemlji$¢ je v Sloveniji delno reguliran, saj zakonodaja zanje doloca javno objavo
prodajnih ponudb in predkupno pravico subjektov s statusom kmeta. Na tak nacin se omejuje
nakupe kupcev, ki ne opravljajo kmetijske dejavnosti in kmetijskih zemljis¢ ne kupujejo za
njihovo osnovno rabo, temvec¢ za druge, bodisi $pekulativne, nalozbene ali rekreativne namene
in so za njih pripravljeni placati tudi vijo ceno. Taka regulacija omogoca konkurenco kmetov za
kmetijska zemljisca, ki se bodo kot taka tudi dejansko uporabljala.

Kmetijska zemljisca v porocilu obravnavamo po regionalnih analiticnih obmo¢jih. Na pov-
prasevanje in ponudbo na trgu kmetijskih zemlji$¢ namre¢ najbolj vplivajo regionalni, naravno
pogojeni dejavniki, kot so mikroklima, konfiguracija terena, kakovost prsti in podobno.

SLIKA 12:
Lokacije kupoprodaj kmetijskih zemljis¢ po
regionalnih analiticnih obmocjih, Slovenija,
2015-2018

° Zaizra¢un kazalnikov so upostevane kupoprodaje kmetijskih zemlji$¢ brez trajnih nasadov, na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah.
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Geografska razporeditev prodaj kmetijskih zemljis¢ ustreza razporeditvi fonda kmetijskih
zemljis¢ po regionalnih obmodjih.

Najve¢ kupoprodaj kmetijskih zemlji$¢ se izvede na Pomurskem obmocju, kjer je gostota
kmetijskih zemljis¢ najvecja in tudi sicer predstavlja najbolj agrarno obmocje v drzavi.
V obdobju od leta 2015 do 2018 smo na Pomurskem obmocju evidentirali v povpreéju 25
odstotkov vseh transakcij s kmetijskimi zemljis¢i. Sledila sta Stajersko in Dolenjsko obmocje
s priblizno 15-odstotnim delezem vseh kupoprodaj. Blizu desetih odstotkov kupoprodaj
smo evidentirali na Osrednjeslovenskem obmodju, na Savinjskem obmodju in Posavskem
obmocju, na Goriskem obmocju pa okoli 5 odstotkov. Razmeroma velika gostota kupoprodaj
kmetijskih zemljis¢ je glede na majhnost obmoc¢ja tudi na Obalnem obmo¢ju, medtem ko je
obseg kupoprodaj na ostalih regionalnih obmog¢jih razmeroma skromen.

PREGLEDNICA 19: SLOVENUA

Povprecne cene in povrsine 2015 2016 2017 2018

prodanih kmetijskih zemljis¢ Velikost vzorca 2.947 2.921 3.043  2.758

brez trajnih nasadoy, Slovenija, . )

letno 2015-2018 Povpre¢na cena (€/m?) 1,41 1,44 1,51 1,46
Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 5.200 5.200 5.400 5.600

Povprecna cena kmetijskega zemljisca leta 2018 je bila na ravni drzave blizu 1,5 evra na
kvadratni meter in je v zadnjem letu kazala rahel trend zniZanja. Nasplo$no je sicer od
leta 2015 prisoten trend zmerne rasti cen kmetijskih zemljis¢, ki ga gre pripisati predvsem
ugodnim splo$nim gospodarskim okoli§¢inam. Po rekordnem stevilu kupoprodaj kmetijskih
zemljis¢ leta 2017 je to leta 2018 opazno upadlo.

PREGLEDNICA 20: REGIONALNO ANALITIENO OBMOCIJE 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in povrsine POMURSKO OBMOCJE
prodanih kmetijskih zemljis¢

S . Velikost vzorca 802 716 732 701
brez trajnih nasadov, regionalna .
analitiéna obmodja, Povprecna cena (€/m?) 1,03 1,03 1,06 1,19
letno 2015-2018 Povprecéna povrsina zemljisca (m?) 5.200 5.700 5.200 5.200
STAJERSKO OBMOCIE
Velikost vzorca 491 482 506 444
Povprecna cena (€/m?) 1,46 1,47 1,48 1,59
Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 6.800 7.000 7.000 7.000
DOLENJSKO OBMOCIJE
Velikost vzorca 446 481 444 373
Povprecna cena (€/m?) 1,18 1,17 1,20 1,15
Povprec¢na povrsina zemljiséa (m?) 4.000 4.200 4.200 4.400
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIJE
Velikost vzorca 223 263 271 283
Povprecna cena (€/m?) 2,06 2,06 1,97 1,93
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 5.700 6.100 6.600 6.100
SAVINJSKO OBMOCJE
Velikost vzorca 249 223 263 267
Povprecna cena (€/m?) 1,63 1,60 1,66 1,63
Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 4.900 4.900 5.900 5.300
POSAVSKO OBMOCIE
Velikost vzorca 258 225 244 203
Povprecna cena (€/m?) 1,02 0,95 0,93 1,02
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 5.100 5.400 4.600 5.600
NOTRANJSKO OBMOCJE
Velikost vzorca 166 142 169 176
Povprecna cena (€/m?) 0,85 0,75 0,82 0,54
Povprec¢na povrsina zemljiséa (m?) 4.900 3.500 4.400 7.400



REGIONALNO ANALITIENO OBMOCJE 2015 2016 2017 2018
GORISKO OBMOCIE

Velikost vzorca 108 127 143 137

Povprecna cena (€/m?) 1,57 1,77 2,11 1,62

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 4.200 3.500 4.400 4.500
GORENJSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 81 80 91 66

Povpre¢na cena (€/m?) 3,81 4,25 3,62 4,31

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 6.700 5.300 6.900 5.700
KRASKO OBMOCIE

Velikost vzorca 40 92 76 46

Povprecna cena (€/m?) 1,03 1,14 1,33 1,75

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 4.500 3.300 4.600 2.900
OBALNO OBMOCIE

Velikost vzorca 64 71 78 40

Povpre¢na cena (€/m?) 4,03 6,11 5,64 6,52

Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 2.200 1.900 2.100 2.400
KOROSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 19 18 25 22

Povpre¢na cena (€/m?) 2,07 2,11 2,69 1,72

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 5.300 6.200 6.000 6.600

Statisticno so v povprecju dale¢ najvisje cene kmetijskih zemlji$¢ na Obali, ceprav zemlja
ni najustreznej$a za kmetijsko proizvodnjo (povprecna cena v zadnjih $tirih letih je bila
okoli 5,60 €/m?). Deloma je to posledica tega, da iz statisticnih vzorcev ni mogoce povsem
izkljuciti $pekulativnih nakupov zemljis¢ za drug namen, delno pa na splo$no visoke ravni
cen nepremic¢nin na Obali. Raven cen kmetijskih zemljis¢ je razmeroma visoka tudi na
Gorenjskem (povpre¢na cena v zadnjih tirih letih je znasala okoli 4,00 €/m?), kar pa gre, sicer
v nekoliko manjsi meri kot na Obali, tudi tu pripisati nakupom zemljis¢ za drug namen na
turisticnih obmogjih, kot so Kranjska Gora, Bled in obmoc¢je Bohinjskega jezera.

Cene zemlji$¢, ki so namenjena za kmetijsko proizvodnjo, so bile v zadnjih stirih letih nad
slovenskim povprec¢jem na Osrednjeslovenskem obmocju (povpre¢na cena okoli 2,00 €/m?),
Goriskem obmod¢ju (1,80 €/m?) in Savinjskem obmo¢ju (1,60 €/m?). Na Stajerskem so bile enake
slovenskemu povprecju (1,50 €/m?). Tradicionalno so bile cene kmetijskih zemljis¢ najnizje
na Notranjskem (povpre¢no okoli 0,70 €/m?), pod povprecjem pa $e v Posavju (1,00 €/m?) in
Pomurju (1,10 €/m?). Podatki o povprecnih cenah za Korogko in Kras so zaradi premajhnih
vzorcev le statisticno informativnega znacaja.

Znacilna je razmeroma velika korelacija med visino cen kmetijskih zemlji$¢ in splo$no ravnjo
cen nepremicnin na posameznem regionalnem obmocju. Praviloma pa so cene kmetijskih
zemlji$¢ po regionalnih obmo¢jih, z manjsimi ali ve¢jimi letnimi nihanji zaradi sprememb
v velikosti in kakovosti prodanih zemlji$¢, razmeroma stabilne oziroma na dolgi rok kazejo
tendenco rahle rasti.
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SLIKA 13:

Povprecne cene kmetijskih zemljis¢
brez trajnih nasadov, Slovenija skupno
in po regionalnih analiti¢nih obmodjih,
letno 2015-2018
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Razlog za nenavadno nizko povpre¢no ceno kmetijskih zemljis¢ na Notranjskem obmocju leta
2018 je nakup obcine Cerknica, ki je odkupila ve¢je stevilo zemljis¢ na poplavnem obmocju
Cerknigkega jezera po cenah med 20 in 30 centov za kvadratni meter.



Gozdna zemljis¢a

Gozdna zemlji$¢a pokrivajo okoli 57 odstotkov povrsine Slovenije in vrednostno predstavljajo
okoli 4 odstotke slovenskega nepremi¢ninskega fonda.

Prodaja gozdnih zemljis¢ je v Sloveniji regulirana tako, da zakonodaja za gozdove, tako kot za
kmetijska zemljis¢a, doloc¢a javno objavo prodajnih ponudb in predkupno pravico subjektov
s statusom kmeta, v primerih varovalnih gozdov in gozdov posebnega pomena pa tudi
predkupno pravico Republike Slovenije, ki jo zastopa Sklad kmetijskih zemlji$¢ in gozdov.

SLIKA 14:
Lokacije kupoprodaj gozdnih zemljis¢
po regionalnih analiticnih obmocdjih,
Slovenija, 2015-2018

Gozdna zemljisca, tako kot kmetijska, v porocilu obravnavamo po regionalnih analiti¢nih
obmogjih.

Najve¢ oziroma skoraj petina vseh kupoprodaj gozdnih zemljis¢ je bilo v preteklih $tirih letih
izvedenih na Dolenjskem. Na Osrednjeslovenskem in Pomurskem obmoc¢ju je bilo realiziranih
po priblizno 15 odstotkov vseh kupoprodaj, na Stajerskem nekaj ve¢ kot 10 odstotkov, na
Posavskem, Goriskem, Notranjskem in Savinjskem obmoc¢ju po 8 odstotkov in na Gorenjskem
okoli 5 odstotkov. Na Krasu, Koroskem in na Obali je bil delez realiziranih kupoprodaj gozda
skupno okoli 3 odstotke.

PREGLEDNICA 21: SLOVENUA

Povprecne cene in povrsine 2015 2016 2017 2018

prodanih gozdnih zemljisc, Velikost vzorca 1143 1191 1205 1116

Slovenija, letno 2015-2018 Povprecna cena (€/m?) 0,50 0,50 051 0,55
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 15.900 14.800 15.600 16.100

Leta 2018 je povpre¢na cena gozdnega zemljis¢a na ravni drzave znasala 0,55 €/m? in je v
zadnjem letu po nekajletnem obdobju relativne stagnacije kazala trend rasti.

10 7a izratun kazalnikov so upostevane kupoprodaje gozdnih zemlji$¢ na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah.

35



36

PREGLEDNICA 22:

Povprecne cene in povrsine prodanih gozdnih
zemljis¢, regionalna analiticna obmocdja, letno
2015-2018

REGIONALNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017 2018
DOLENJSKO OBMOCJE

Velikost vzorca 220 249 244 191

Povprecna cena (€/m?) 0,50 0,52 0,57 0,58

Povprec¢na povrsina zemljisca (m?) 13.600  13.600 13.600  13.600
POMURSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 142 132 147 180

Povprecna cena (€/m?) 0,55 0,54 0,49 0,54

Povprecéna povrsina zemljiséa (m?) 6.000 6.100 5.400  10.000
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCJE

Velikost vzorca 151 179 160 174

Povprecna cena (€/m?) 0,40 0,47 0,48 0,55

Povprecna povrsina zemljisca (m?) 30.000  20.900 20.000  16.900
STAJERSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 109 128 138 136

Povprecna cena (€/m?) 0,59 0,62 0,65 0,66

Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 9.300 11.600 11.000  18.500
GORISKO OBMOCIE

Velikost vzorca 97 100 105 91

Povprecna cena (€/m?) 0,37 0,32 0,40 0,49

Povprecna povrsina zemljisca (m?) 13.600 18.100 19.300  10.700
POSAVSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 89 93 86 89

Povprecna cena (€/m?) 0,45 0,43 0,49 0,45

Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 11.000 14.500 25.500  15.400
SAVINJSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 92 93 94 84

Povprecna cena (€/m?) 0,51 0,60 0,53 0,45

Povprecna povrsina zemljisca (m?) 16.200 12.900 15.200  27.500
NOTRANJSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 84 100 87 83

Povpre¢na cena (€/m?) 0,43 0,39 0,40 0,45

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 16.300 15.600 16.900 16.700
GORENJSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 90 64 90 57

Povprecna cena (€/m?) 0,68 0,66 0,55 0,61

Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 18.600 17.300 17.000  23.300
KRASKO OBMOCIE

Velikost vzorca 30 30 26 16

Povpre¢na cena (€/m?) 0,64 0,69 0,47 0,45

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 6.500 7.700 8.100  23.600
KOROSKO OBMOCIE

Velikost vzorca 13 13 11 9

Povprecna cena (€/m?) 0,55 0,48 0,46 0,77

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 122.400  72.000 32.100 37.900
OBALNO OBMOCIE

Velikost vzorca 26 10 17 6

Povprecna cena (€/m?) 1,68 2,17 1,10 1,07

Povprec¢na povrsina zemljis¢a (m?) 5.200 3.200 3.300 12.300



Tako kot za cene kmetijskih zemljis¢ tudi za cene gozdnih velja, da so ob vecjih ali manjsih
letnih nihanjih na dolgi rok razmeroma stabilne oziroma kazejo tendenco rahle rasti.

Ce zanemarimo Obalno, Krasko in Korosko obmogje, kjer je trgovanje z gozdnimi zemljisci
prakti¢nozanemarljivo, so bile cene gozda v zadnjih itirih letih najvisje na Stajerskem in Gorenjskem,
kjer so se gibale okoli 0,60 €/m?. Na Dolenjskem, Pomurskem, Savinjskem, Osrednjeslovenskem in
Posavskem obmocju so bile okoli slovenskega povprecja (okoli 0,50 €/m?*). Pod povprecjem so bile
le na Notranjskem in Goriskem (okoli 0,40 €/m?).

SLIKA 15:

Povprecne cene gozdnih zemljis¢, Slovenija
skupno in po regionalnih analiticnih obmocdjih,
letno 2015-2018
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TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN
PO REGIONALNIH OBMOCJIH

Trg stanovanjskih nepremi¢nin je najvecji in najpomembnejsi segment slovenskega trga nepre-
micnin. Zato ga v tem poglavju podrobneje obravnavamo $e po izbranih obcinah po regionalnem
principu. Za ostale obcine je Stevilo kupoprodaj premajhno, da bi lahko govorili o trgu oziroma,
da bi imeli podatki o realiziranih kupoprodajah kakrsnokoli pojasnjevalno vrednost. Regionalna
analiticna obmodja si v porocilu sledijo od najve¢jega do najmanjsega glede na velikost obstojecega
stanovanjskega fonda.

Ker je slovenski trg stanovanjskih nepremi¢nin relativno majhen, so vzorci za izra¢un kazalnikov
cen in lastnosti prodanih stanovanj in hi§ tudi v vecini izbranih ob¢in premajhni, da bi bili
reprezentativni. Objavljeni podatki imajo tako predvsem statisti¢no informativni namen. Izjema
sta mestni ob¢ini Ljubljana in Maribor, ki glede na fond stanovanjskih enot predstavljata najvecja
stanovanjska trga v drzavi, in za kateri podajamo podatke tudi po mestnih predelih.

Osrednjeslovensko obmocdcje

Osrednjeslovensko obmocje je obmocje z dale¢ najve¢jim fondom stanovanjskih nepremi¢nin
v drzavi. Na tem obmodju se nahaja 26 odstotkov vseh stanovanjskih enot v drzavi oziroma
36 odstotkov vseh stanovanj v vedstanovanjskih stavbah in 20 odstotkov stanovanjskih
his. Osrednjeslovensko obmocje je poleg Obalnega tudi edino v drzavi, ki ima ve¢ji fond
stanovanjskih enot v ve¢stanovanjskih stavbah kot v stanovanjskih hisah.

V zadnjem letu je bilo na Osrednjeslovenskem obmodju realiziranih 35 odstotkov vseh
kupoprodaj stanovanj in 23 odstotkov vseh kupoprodaj hi§. Po dejavnosti trga glede na
obstojeci fond in stevilo realiziranih kupoprodaj je bil osrednjeslovenski trg stanovanj in his§ v
zadnjem letu malo pod slovenskim povprec¢jem.

Po rasti $tevila kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin na Osrednjeslovenskem obmocju v
letih 2016 in 2017 se je obseg trgovanja z njimi v letu 2018 opazno zmanjsal, medtem ko so
cene Se naprej kazale vse mocnejsi trend rasti. V obdobju od leta 2015 dalje je bila rast cen
stanovanjskih nepremicnin, predvsem na ra¢un cen stanovanj, ki so zrasle kar za tretjino,
najvecja prav na Osrednjeslovenskem obmocju. Seveda je kot vedno tudi v zadnjih letih trende
prometa in cen na osrednjeslovenskem obmocju narekovalo dogajanje na trgu stanovanjskih
nepremicnin v glavnem mestu.



PREGLEDNICA 23:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter
cene in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin,
Osrednjeslovensko obmocje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018

Stanovanja 117.700
Evidentirano stevilo 3.731 4.192 4.461 3.551
Velikost vzorca 2.030 2.515 2.535 2.286
Povprecna pogodbena cena (€) 104.000 109.000 119.000 134.000
Povprecna cena (€/m?) 1.910 2.040 2.220 2.530
Leto zgraditve (mediana) 1975 1975 1975 1976
Povprecna uporabna povrsina (m?) 54 54 54 53

Hise 106.200
Evidentirano Stevilo 1.030 1.157 1.268 1.175
Velikost vzorca 581 696 766 651
Povprecna pogodbena cena (€) 161.000 175.000 179.000 196.000
Leto zgraditve (mediana) 1976 1976 1975 1978
Povprecna povrsina hise(m?) 165 169 175 179
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 670 670 690 660

Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiticno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za dolo¢eno
leto evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trzne
analize in izracun statisticnih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na
kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za analize trga stanovanjskih nepremicnin in podrobnejsi prikaz podatkov za Osrednje-
slovensko obmocje smo poleg Mestne ob¢ine Ljubljana izbrali 10 ob¢in, v katerih je bilo v
preteklih stirih letih realizirano najvecje $tevilo kupoprodaj stanovanj in his.

SLIKA 16:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska razporeditev
kupoprodaj stanovanj (rdece pike), Osrednjeslovensko
obmocje, 2015-2018
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SLIKA 17:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),
Osrednjeslovensko obmocje, 2015-2018

MesTNR oBEINA LOUuBLIANA

Mestna ob¢ina Ljubljana ima s stanovanji v ve¢stanovanjskih stavbah, samostojnimi in vrstnimi
stanovanjskimi hisami ter dvojcki blizu 130 tiso¢ stanovanjskih enot, kar predstavlja ve¢ kot
desetino celotnega slovenskega stanovanjskega fonda. Hkrati predstavlja najvecji stanovanjski
trg v drzavi, saj se v ljubljanski obcini v povprecju realizira cetrtina vseh trznih kupoprodaj
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah in skoraj desetina trznih kupoprodaj stanovanjskih his.

V zadnjih $tirih letih je bilo povprasevanje po stanovanjih in hiSah najvecje prav v Ljubljani.
Zato je bila Ljubljana tudi prvo obmocje v drzavi, kjer se je po krizi zacela obseznejsa gradnja
stanovanjskih nepremicnin za trg. Zacelo se je z adaptacijami in gradnjo posameznih hi$ in
manjsih ve¢stanovanjskih objektov ter nadaljevalo z obujanjem nedokoncanih stanovanjskih
projektov iz casa krize. V zadnjem casu se nacrtuje tudi vse ve¢ novih projektov, tako da
Ljubljana pocasi postaja veliko gradbisce, podobno kot v ¢asu gradbene prosperitete pred
krizo.

V naslednjih treh letih naj bi bilo v Ljubljani zgrajenih okoli tri tiso¢ stanovanj, od tega dva
tiso¢ za prodajo na trgu in tiso¢ stanovanj republiskega in ljubljanskega stanovanjskega
sklada, namenjenih oddajanju. V letu 2019 naj bi bilo vseljivih okoli 500 trznih stanovanj,
leta 2020 okoli 700 in nato v naslednjih dveh letih Se okoli 800. Po podatkih nepremi¢ninskih
posrednikov je vecina stanovanj, ki so trenutno v gradnji Ze rezerviranih. V naprej naj bi bilo
rezerviranih ze 90 odstotkov stanovanj, ki bodo vseljiva v leto$njem letu. Njihove oglasevane
cene z DDV se, odvisno od mestnega predela, gibljejo med 3 tiso¢ (Crnuée) in 6,5 tiso¢ evri
na kvadratni meter (Center).



STANOVANJA

Glede na relativno velikost trga v porocilu podajamo podatke o kupoprodajah stanovanj za
Mestno ob¢ino Ljubljana skupno in po devetih mestnih predelih. Mestne predele smo dolo¢ili
na podlagi zdruzevanja mestnih Cetrti, ki se vodijo v Registru prostorskih enot.

SLIKA 18:
Geografska razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike)
po mestnih predelih, Mestna obcina Ljubljana, 2015-2018
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Po obratu cen stanovanjskih nepremic¢nin v letu 2015 so cene stanovanj najbolj zrasle prav
na obmocju Mestne ob¢ine Ljubljana. Najvecjo rast so dosegle v prvi polovici leta 2018, nato
so v drugi polovici leta stagnirale, s tem da so ob koncu leta zopet pokazale rahel trend rasti.
Stevilo realiziranih kupoprodaj stanovanj je naras¢alo do prve polovice leta 2017, nato pa je
zacelo v drugi polovici tega leta opazno upadati. Leta 2018 je bilo v primerjavi z letom 2017
po $e preliminarnih podatkih manjse za 5 do 10 odstotkov.
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PREGLEDNICA 24:

Povprecne cene in lastnosti prodanih stanovanj po mestnih
predelih, Mestna obcina Ljubljana, letno 2015-2018

ANALITIENO OBMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
MESTNA OBCINA LIUBLJANA Velikost vzorca 1.527 1.868 1.837 1.672
Povprecna cena (€/m?) 2.030 2.170 2.410 2.770
Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1972 1972
Uporabna povrsina (m?) 54 54 53 52
CENTER-TRNOVO Velikost vzorca 313 354 327 320
PovprecCna cena (€£/m?) 2.380 2.430 2.700 3.110
Leto izgradnje (mediana) 1963 1962 1960 1960
Uporabna povrsina (m?) 63 62 61 60
SISKA Velikost vzorca 266 305 348 319
Povprecna cena (€/m?) 1.920 2.120 2.360 2.740
Leto izgradnje (mediana) 1968 1968 1968 1969
Uporabna povrsina (m?) 54 52 51 51
GOLOVEC-JARSE-MOSTE Velikost vzorca 240 301 305 285
Povprecna cena (€/m?) 1.900 2.070 2.320 2.600
Leto izgradnje (mediana) 1976 1976 1977 1976
Uporabna povrsina (m?) 51 49 49 49
BEZIGRAD Velikost vzorca 251 331 278 267
Povprec¢na cena (€£/m?) 1.920 2.130 2.370 2.710
Leto izgradnje (mediana) 1972 1968 1968 1972
Uporabna povrsina (m?) 54 54 57 51
DRAVLIE-SENTVID-SMARNA-GORA Velikost vzorca 143 187 178 149
Povprecna cena (€/m?) 1.930 2.050 2.280 2.610
Leto izgradnje (mediana) 1982 1978 1981 1982
Uporabna povrsina (m?) 49 50 49 48
CRNUCE-POSAVIE Velikost vzorca 92 109 103 117
Povprec€na cena (€£/m?) 1.870 2.080 2.290 2.660
Leto izgradnje (mediana) 1976 1977 1979 1980
Uporabna povrsina (m?) 54 53 51 52
VIC-RUDNIK Velikost vzorca 117 155 163 111
Povprecna cena (€/m?) 2.000 2.120 2.440 2.730
Leto izgradnje (mediana) 1981 1975 1975 1974
Uporabna povrsina (m?) 53 55 54 49
ROZNIK Velikost vzorca 57 72 67 56
Povprecna cena (€/m?) 2.140 2.280 2.400 2.790
Leto izgradnje (mediana) 1981 1974 1981 1976
Uporabna povrsina (m?) 62 56 61 59
POLJE-SOSTRO Velikost vzorca 48 54 68 48
Povprec¢na cena (€/m?) 1.660 1.830 2.050 2.320
Leto izgradnje (mediana) 1974 1975 1974 1974
Uporabna povrsina (m?) 42 45 47 44
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Na obmoc¢ju Ljubljane so cene stanovanj najvisje v mestnem predelu Center-Trnovo, ki skupaj
z obmoc¢jem Roznika velja za stanovanjsko najbolj prestizen del Ljubljane. V letu 2018 so cene
rabljenih stanovanj na obmocju mestnih cetrti Center in Trnovo v povprecju dosegle okoli
3.100 €/m?, pri cemer so tu cene stanovanj od leta 2015, z izjemo predela Polje-Sostro, zrasle
najmanj med vsemi mestnimi predeli. Hkrati je bil predel Center-Trnovo v zadnjih $tirih letih
najbolj dejaven trg s stanovanji v Ljubljani. Na tem obmocju je bila realizirana skoraj petina
vseh kupoprodaj stanovanj, ceprav je fond stanovanj v Siski in za Bezigradom precej vedji.

Po visini cen stanovanj v Ljubljani sledi predel Roznik, ki ima sicer relativno majhen fond
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, saj na tem obmocju prevladujejo samostojne hise in
vile, vecina stanovanj pa se nahaja v tako imenovanih vila blokih s 4 do 6 stanovanji. Leta
2018 so se cene rabljenih stanovanj v mestnem predelu Roznik gibale okoli 2.800 €/m?, kjer
je zabelezena tudi najvecja rast cen stanovanj od leta 2015. Naslednjo raven ljubljanskih
cen stanovanj predstavljajo mestni predeli Siska, Vi¢-Rudnik in Bezigrad. Lani so se tu cene
rabljenih stanovanj v povpre¢ju gibale med 2.700 €/m? in 2.750 €/m?. V predelih Crnuce-
Posavje, Dravlje-Sentvid-Smarna gora in Golovec-Jar$e-Moste so bile cene v povpre¢ju med
2.600 €/m? in 2.650 €/m?*. NajniZje so cene stanovanj v mestnem predelu Polje-Sostro, ki ima
tudi najmanjsi fond stanovanj, in kjer se v povprecju evidentira najmanj kupoprodaj. Tu je bila
lani povpre¢na cena rabljenega stanovanja okoli 2.300 €/m?

Povprecna cena stanovanj v preteklem letu je bila v predelu Roznik za 10 odstotkov nizja kot
v predelu Center-Trnovo. V Siski, ki ima najve¢ji fond stanovanj, je bila cena stanovanj za 12
odstotkov nizja kot v predelu Center-Trnovo, priblizno toliko pa tudi v predelu Vi¢-Rudnik. V
mestnih predelih Bezigrad, Crnuce-Posavje, Dravlje-Sentvid-Smarna gora in Golovec-Jarse-
Moste je bila nizja za od 13 do 16 odstotkov, v predelu Polje-Sostro pa za 25 odstotkov.

SLIKA 19:

Povprecne cene rabljenih 3.250
stanovanj po mestnih 3.000
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V zadnjih letih so bili trendi cen stanovanj v vseh mestnih predelih podobni, za vse je bila
znacilna visoka rast cen. Cene stanovanj so v primerjavi z letom 2015 zrasle od 30 (Polje-
Sostro) do 43 odstotkov (Roznik). V primerjavi z letom 2017 so zrasle od 12 (Vi¢-Rudnik in
Dravlje-Sentvid-Smarna gora) do 16 odstotkov (Bezigrad, Roznik in Polje-Sostro).

Ob koncu leta 2018 so cene stanovanj v vseh mestnih predelih Ljubljane $e vedno kazale
razmeroma mocan trend nadaljnje rasti.
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PREGLEDNICA 25:
Povprecne cene prodanih stanovanj po velikostnih razredih stanovanj,
Mestna obcina Ljubljana, letno 2015-2018

POVRSINASTANOVANJA  KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

MESTNA OBCINA LUUBLJANA  do 41 m? Velikost vzorca 477 599 584 592
Povprecna cena (€/m?) 2.120 2.310 2.630 3.000

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 765 924 911 804

Povprecna cena (€/m?) 1.930 2.130 2.380 2.670

od 71 m? dalje Velikost vzorca 285 345 342 276

Povprecna cena (€/m?) 2.160 2.170 2.340 2.780

V povprecju v Ljubljani predstavljajo okoli polovico vseh prodaj srednje velika stanovanja
(dvosobna in manjsa trosobna), okoli tretjino manjsa stanovanja (garsonjere in enosobna) in
preostalih 15 do 20 odstotkov velika stanovanja (vecja trisobna in ve¢sobna).

Relativno najdrazja so majhna stanovanja, katerih cene so lani v povpreéju dosegle 3.000 €/m>
Ljubljanska posebnost je, da so velika stanovanja praviloma relativno drazja kot srednje velika.
Dale¢ najve¢ velikih stanovanj se namre¢ proda v predelu Centra in Trnovega, kjer so cene
stanovanj najvisje, velika vecina teh stanovanj pa je nadstandardnih oziroma novejsih ali
generalno obnovljenih.

SLIKA 20:

Povprecne cene rabljenih
stanovanj (€/m?) po velikostnih
razredih stanovanj, Mestna
obcina Ljubljana,

letno 2015-2018
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Od leta 2015 so se v ljubljanski ob¢ini cene manjsih stanovanj zvisale za okoli 42 odstotkov.
Nekoliko manj, za okoli 38 odstotkov, so se zvisale cene srednje velikih stanovanj, najmanj, za
okoli 30 odstotkov, pa cene velikih stanovanj.

Glede rasti cen stanovanj po velikostnih razredih med mestnimi predeli v ljubljanski ob¢ini
ni bilo izrazitih razlik.



Hise

Enako kot za stanovanja, v poro¢ilu za Mestno ob¢ino Ljubljana, podajamo povprecne cene
in lastnosti prodanih hi§ s pripadajo¢im zemljis¢em tudi po mestnih predelih. Kljub temu,
da so vzorci prodaj hi§ po mestnih predelih razmeroma majhni, ob upostevanju sprememb v
povprecni starosti in velikosti prodanih hi§ po nasi oceni dovolj dobro ponazarjajo ravni in
trende cen hi$ po posameznih predelih.

SLIKA 21:

Geografska razporeditev kupoprodaj his
(roza pike) po mestnih predelih, Mestna g :
obcina Ljubljana, 2015-2018 ERANUCE-POSAVJE
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Po obratu cen leta 2015 je v ljubljanski ob¢ini trgovanje s hiami izrazito ozivelo v letu 2016,
nato leta 2017 stagniralo in se v letu 2018 opazno zmanjsalo.

V letu 2018 je povprecna pogodbena cena prodane stanovanjske hide s pripadajocim
zemljis¢em v Mestni ob¢ini Ljubljana znasala skoraj 270.000 €. V primerjavi z letom 2017 je
bila visja za 11 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za 33 odstotkov.

Povprecna starost in povrsina v ljubljanski ob¢ini prodanih his se v letu 2018 v primerjavi z
letom 2017 ni spremenila, povr$ina pripadajocega zemljid¢a pa se je zmanj$ala za 40 kvadratnih
metrov oziroma skoraj 10 odstotkov. V primerjavi z letom 2015 so se v povprecju prodajale
3 leta starejde in 12 kvadratnih metrov oziroma 7 odstotkov veéje hiSe, medtem ko je bila
povrsina pripadajocega zemljis¢a nespremenjena.

Glede na spremembe v velikosti prodanih hi§ ocenjujemo, da je bila realna rast cen hi$ v
zadnjih letih nekoliko manj$a kot kaze enostavna primerjava pogodbenih cen. Se vedno pa
lahko za Ljubljano v zadnjih stirih letih govorimo o zelo visoki rasti cen hi$ oziroma najvecji v
drzavi. Po nasi oceni so se hiSe vljubljanski ob¢ini od leta 2015 podrazile za okoli 30 odstotkov,
kar je nekoliko manj kot so se podrazila stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah. Cene his so
zacele rasti Sele v prvi polovici leta 2016, torej nekoliko kasneje kot cene stanovanj. Ob koncu
leta 2018 pa so cene his kazale priblizno enako mocan trend nadaljnje rasti kot cene stanovanj.
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PREGLEDNICA 26:
Povprecne cene in lastnosti prodanih his po mestnih predelih, Mestna obcina Ljubljana, letno 2015-2018

ANALITIENO OBMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
MESTNA OBCINA LJUBLJANA  Velikost vzorca 233 280 275 234
Povprec¢na pogodbena cena (€) 203.000 226.000 243.000 269.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1967 1969 1970
Povrsina hise (m?) 173 177 185 185
Povrsina zemljis¢a (m?) 430 470 470 430
POLJE-SOSTRO Velikost vzorca 37 39 43 35
Povprecna pogodbena cena (€) 142.000 142.000 155.000 195.000
Leto izgradnje (mediana) 1971 1971 1972 1975
Povrsina hise (m?) 148 141 143 169
Povrsina zemljis¢a (m?) 570 500 470 550
VIC-RUDNIK Velikost vzorca 24 34 38 33
Povprecna pogodbena cena (€) 218.000 225.000 259.000 293.000
Leto izgradnje (mediana) 1967 1967 1976 1971
Povrsina hise (m?) 151 170 188 186
Povrsina zemljis¢a (m?) 470 620 460 440
DRAVLIE-SENTVID-SMARNA Velikost vzorca 43 54 46 33
GORA Povprec¢na pogodbena cena (€) 202.000 218.000 243.000 243.000
Leto izgradnje (mediana) 1972 1974 1969 1970
Povrsina hise (m?) 199 208 220 204
Povrsina zemljis¢a (m?) 420 460 580 430
GOLOVEC-JARSE-MOSTE Velikost vzorca 28 35 33 31
Povprecna pogodbena cena (€) 187.000 201.000 211.000 237.000
Leto izgradnje (mediana) 1967 1961 1963 1960
Povrsina hise (m?) 169 161 158 168
Povrsina zemljis¢a (m?) 410 310 340 390
CENTER-TRNOVO Velikost vzorca 24 23 22 25
Povprecna pogodbena cena (€) 252.000 305.000 279.000 358.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1970 1967 1969
Povrsina hise (m?) 142 168 164 182
Povrsina zemljis¢a (m?) 390 360 440 410
CRNUCE-POSAVJE Velikost vzorca 17 21 23 24
Povprecna pogodbena cena (€) 187.000 212.000 223.000 237.000
Leto izgradnje (mediana) 1975 1962 1976 1972
Povrsina hise (m?) 190 203 220 188
Povrsina zemljis¢a (m?) 430 580 560 490
SISKA Velikost vzorca 15 23 23 24
Povprec¢na pogodbena cena (€) 200.000 250.000 262.000 327.000
Leto izgradnje (mediana) 1963 1958 1958 1962
Povrsina hise (m?) 181 182 191 222
Povrsina zemljis¢a (m?) 350 450 380 400
ROZNIK Velikost vzorca 27 27 22 15
Povprecna pogodbena cena (€) 250.000 305.000 433.000 365.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1963 1968 1972
Povrsina hise (m?) 190 182 226 205
Povrsina zemljis¢a (m?) 440 490 580 370
BEZIGRAD Velikost vzorca 18 24 25 14
Povprecna pogodbena cena (€) 218.000 246.000 214.000 230.000
Leto izgradnje (mediana) 1964 1961 1963 1960
Povrsina hise (m?) 188 169 173 137

Povrsina zemljis¢a (m?) 290 480 330 240



Raven cen hi$ v Ljubljani je razumljivo najvi$ja v mestnih predelih, ki veljajo za najbolj elitne
in kjer je tudi najve¢ prodaj starih mescanskih vil, ki mocno zvisujejo povpre¢no ceno his v
teh predelih. V predelu Roznik je bila leta 2018 povprecna cena hise 365.000 evrov, v predelu
Center-Trnovo pa blizu 360.000 evrov. Po ravni cen his sledi Siska s povpre¢no ceno okoli
330.000 evrov in Vi¢-Rudnik z okoli 300.000 evrov. Sledijo predeli Bezigrad, Golovec-Jarse-
Moste, Crnuce-Posavje in Dravlje-Sentvid-Smarna gora, kjer so bile povpreéne cene lani od
230.000 do 245.000 evrov. V povpredju najcenej$e pa so hise v primestnem predelu Polje-
Sostro, kjer je bila leta 2018 povprecna cena pod 200.000 evrov.

SLIKA 22:

Povprecne cene rabljenih hi§ po ~00.000
mestnih predelih, Mestna obcina 400.000
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V zadnjih treh letih je bil v vseh predelih Ljubljane prisoten razmeroma mocan trend rasti
cen hi§. Najmocnejsa sta bila v predelih Siska in Roznik, najsibkejsi pa v predelu Vi¢-Rudnik.
Glede na spremembe v velikostni in starostni strukturi prodanih hi$ so po nasi oceni cene od
leta 2015 po mestnih predelih zrasle za 10 do 35 odstotkov in Se kazejo tendenco rasti.

OsTANEK OSREDNJESLOVENSKEGA OBMOCJA

Za prikaz statisti¢cnih kazalnikov o kupoprodajah stanovanj in hi§ smo poleg Mestne obc¢ine
Ljubljana izbrali Se 10 obcin. Z nekaj izjemami so vzorci kupoprodaj po letih za vecino
izbranih ob¢in premajhni, da bi omogocali natan¢nejse primerjave gibanja cen stanovanj in
hi$ med obc¢inami ali med leti. Ob upostevanju sprememb v velikostni in starostni strukturi
prodanih nepremic¢nin pa razpolozljivi podatki vendarle omogocajo dovolj dobre ocene ravni
in trendov cen stanovanj in hi§ po ob¢inah.

STANOVANJA

V zadnjih treh letih je bilo gibanje stevila realiziranih kupoprodaj in cen stanovanj v izbranih
obc¢inah podobno kot v glavnem mestu. Na splo$no cene stanovanj v obdobju od leta 2015 sicer
niso zrasle tako hitro in toliko kot v Ljubljani, je pa bila rast cen tudi v ostalih osrednjeslovenskih
ob¢inah med najvecjimi v Sloveniji.

Najvi$ja raven cen stanovanj v izbranih obéinah je bila dosezena na Skofljici, kjer je bila
povprecna cena rabljenega stanovanja leta 2018 skoraj 2.500 €/m?. Cene stanovanj so bile tako
v povprecju le 10 odstotkov nizZje kot v Ljubljani. Poleg neposredne blizine glavnega mesta je
razlog za razmeroma visoke cene v ob¢ini Skofljica tudi to, da so se tu v povpre&ju prodajala
razmeroma nova stanovanja.

Po ravni cen sledita ob¢ini Grosuplje in Medvode, kjer so cene stanovanj okoli 20 odstotkov nizje
kot v Ljubljani. V ob¢ini Grosuplje je stanovanje lani v povprecju stalo skoraj 2.200 €/m?, tako
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kot na Skofljici pa so se prodajala razmeroma nova stanovanja. Stanovanje v Medvodah je stalo
2.150 €/m?, v povprecju pa so se tu prodajala najmanjsa stanovanja med vsemi obravnavanimi
ob¢inami.

V cenovnem rangu stanovanj okoli 2.000 €/m? sta bili lani ob¢ini Domzale in Vrhnika, medtem
ko so se cene v Kamniku in na Brezovici gibale okoli 1.850 €/m?. Cene stanovanj v teh ob¢inah
so bile tako od 25 do 35 odstotkov nizje kot v Ljubljani. Pri tem je treba opozoriti, da je bila
starostna in velikostna struktura prodanih stanovanj po ob¢inah razli¢na. Predvsem je odstopala
Brezovica, kjer so se prodala med vsemi obravnavanimi ob¢inami najnovejsa in nadpovprecno
velika stanovanja.

Povprecne cene stanovanj v Logatcu, Ivan¢ni Gorici in Litiji so bile med 1.350 €/m? in 1.650 €/m?
in so bile v povprecju od 40 do 50 odstotkov nizje kot v Ljubljani.

PREGLEDNICA 27: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in DOMZALE Velikost vzorca 103 132 145 116
lastnosti prodanih Povpreéna cena (€/m?) 1610 1790 1.840  2.010
iszts:aor:’iiné gg’i nah, Leto izgradnje (mediana) 1979 1983 1982 1982
Osrednjeslovensko Uporabna povrsina (m?) 49 52 50 55
obmodje, KAMNIK Velikost vzorca 108 107 140 102
letno 2015-2018 Povpreéna cena (€/m?) 1.510 1.610 1.720 1.850
Leto izgradnje (mediana) 1981 1982 1983 1981

Uporabna povrsina (m?) 51 52 54 53

LOGATEC Velikost vzorca 28 35 45 51

Povpre¢na cena (€/m?) 1.420 1.420 1.560 1.630

Leto izgradnje (mediana) 1985 1983 1985 1982

Uporabna povrsina (m?) 57 55 56 57

VRHNIKA Velikost vzorca 35 58 58 45

Povpreéna cena (€/m?) 1.510 1.720 1.820 1.960

Leto izgradnje (mediana) 1980 2000 1985 1988

Uporabna povrsina (m?) 52 49 56 57

LITUA Velikost vzorca 38 38 38 38

Povpreéna cena (€/m?) 1.050  1.080 1.210 1.350

Leto izgradnje (mediana) 1976 1974 1975 1977

Uporabna povrsina (m?) 53 49 48 47

MEDVODE Velikost vzorca 34 33 32 37

Povpreéna cena (€/m?) 1.610 1.660 1.990 2.150

Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1998 1978

Uporabna povrsina (m?) 48 56 50 47

GROSUPLJE Velikost vzorca 30 60 52 32

Povpreéna cena (€/m?) 1.720 1.810 1.800 2.170

Leto izgradnje (mediana) 1995 2004 2000 2004

Uporabna povrsina (m?) 56 56 55 61

SKOFLIICA Velikost vzorca 28 25 21 31

Povpreéna cena (€/m?) 1.920 1.800 2.100 2.480

Leto izgradnje (mediana) 2009 2004 2006 2004

Uporabna povrsina (m?) 65 65 62 52

IVANCNA GORICA Velikost vzorca 14 22 20 29

Povpreéna cena (€/m?) 1.520 1.530 1.590 1.570

Leto izgradnje (mediana) 2006 1998 1996 1964

Uporabna povrsina (m?) 50 47 46 51

BREZOVICA Velikost vzorca 7 12 21 12

Povpreéna cena (€/m?) 1.200 1.310 1.750 1.840

Leto izgradnje (mediana) 2004 1994 2004 2008

Uporabna povrsina (m?) 82 84 70 81




V vseh obravnavanih osrednjeslovenskih ob¢inah so se cene stanovanj v lanskem letu mo¢no
priblizale rekordnim iz leta 2008. Najmocnejsi trend nadaljnje rasti cen je bilo zaznati v
ob¢ini Skofljica, ki je relativno najblizje Ljubljani, najiibkejsi pa v najbolj oddaljenih ob¢inah
Kamnik, Logatec in Litija.

Za razliko od Ljubljane, cene stanovanj v ostalih osrednjeslovenskih ob¢inah $e niso dosegle
rekordnih vrednosti, ker je bila njihova rast vendarle manjsa kot v glavnem mestu. Ob
upostevanju sprememb v velikostni in starostni strukturi prodanih stanovanj so bile po nasi
oceni leta 2018 cene stanovanj v izbranih obcinah v primerjavi z letom 2015 v povpredju visje
za 20 do 30 odstotkov.
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Ce ne upostevamo Brezovice, kjer so velikosti vzorca kupoprodaj stanovanj premajhne, je jasno
razvidno, da cene stanovanj po osrednjeslovenskih ob¢inah padajo sorazmerno z oddaljenostjo
od Ljubljane oziroma s ¢asom, ki je potreben za pot do Ljubljane.

Hise

V zadnjih $tirih letih je bil v izbranih osrednjeslovenskih ob¢inah prisoten trend rasti stevila
kupoprodaj stanovanjskih his. Po razmeroma hitri rasti stevila kupoprodaj v letih 2016 in
2017 se je ta v letu 2018 ustavil in trgovanje s hisami je zacelo rahlo upadati.

Cene hi$ v ostalih osrednjeslovenskih obcinah so rasle pocasneje kot v Ljubljani. Razkorak v
ceni hi§ med glavnim mestom in okoliskimi naselji se je tako $e povecal. Glede na dosezeno
raven cen v letu 2018 so bile cene hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em v okolici Ljubljane za 25
(Domzale in Grosuplje) do 65 odstotkov (Litija in Ivan¢na Gorica) nizje.
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PREGLEDNICA 28:

Povprecne cene in lastnosti prodanih his s
pripadajocim zemljis¢em po izbranih obcinah,
Osrednjeslovensko obmocje, letno 2015-2018

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
DOMZALE Velikost vzorca 40 51 59 64
Povprecna pogodbena cena (€)  167.000 176.000 186.000 205.000
Leto izgradnje (mediana) 1975 1980 1975 1980
Povrsina hise (m?) 196 186 198 213
Povrsina zemljisca (m?) 580 530 580 520
IVANCNA GORICA Velikost vzorca 26 38 44 41
Povprecna pogodbena cena (€) 80.000 95.000 110.000 98.000
Leto izgradnje (mediana) 1982 1980 1975 1983
Povrsina hise (m?) 109 139 160 142
Povrsina zemljisca (m?) 1.130 1.310 1.160 1.020
SKOFLIICA Velikost vzorca 15 23 25 27
Povprecna pogodbena cena (€)  161.000 182.000 168.000 172.000
Leto izgradnje (mediana) 1990 1997 1999 1990
Povrsina hise (m?) 159 171 180 190
Povrsina zemljisca (m?) 760 880 700 850
GROSUPLIE Velikost vzorca 35 31 39 27
Povprecna pogodbena cena (€)  154.000 167.000 165.000 202.000
Leto izgradnje (mediana) 1990 1984 1985 1983
Povrsina hise (m?) 162 197 168 179
Povrsina zemljisca (m?) 930 770 670 630
VRHNIKA Velikost vzorca 15 21 32 26
Povprecna pogodbena cena (€)  125.000 127.000 139.000 139.000
Leto izgradnje (mediana) 1990 1979 1975 1974
Povrsina hise (m?) 152 139 147 152
Povrsina zemljisca (m?) 760 800 780 690
BREZOVICA Velikost vzorca 23 30 19 26
Povprecna pogodbena cena (€)  162.000 163.000 183.000 184.000
Leto izgradnje (mediana) 1998 1986 1985 1994
Povrsina hise (m?) 145 153 167 156
Povrsina zemljis¢a (m?) 750 540 690 490
MEDVODE Velikost vzorca 29 36 41 24
Povprecna pogodbena cena (€)  167.000 157.000 181.000 198.000
Leto izgradnje (mediana) 1985 1980 1985 1979
Povrsina hise (m?) 191 165 187 192
Povrsina zemljisca (m?) 690 790 590 940
LITUA Velikost vzorca 16 24 36 24
Povprecna pogodbena cena (€) 79.000 87.000 96.000 99.000
Leto izgradnje (mediana) 1978 1981 1983 1983
Povrsina hise (m?) 161 168 175 174
Povrsina zemljisca (m?) 790 1.000 1.160 1.020
KAMNIK Velikost vzorca 28 29 46 22
Povprecna pogodbena cena (€)  101.000 128.000 127.000 141.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1977 1964 1956
Povrsina hise (m?) 164 168 174 195
Povrsina zemljis¢a (m?) 710 630 680 590
LOGATEC Velikost vzorca 20 15 23 19
Povprecna pogodbena cena (€)  111.000 102.000 127.000 143.000
Leto izgradnje (mediana) 1984 1983 1978 1978
Povrsina hise (m?) 150 140 169 154
Povrsina zemljis¢a (m?) 830 780 1.190 830
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Odleta2015do 2018 so cene his s pripadajo¢im zemljis¢em obc¢utno zrasle v vseh obravnavanih
obcinah. Ob upostevanju sprememb v velikosti his in pripadajocih zemljis¢ so se po nasi oceni
v povprecju povisale od 10 do 30 odstotkov. Med izbranimi ob¢inami so se cene his najbolj
zvisale v Logatcu, najmanj pa v Ivan¢ni Gorici.

SLIKA 24:
Povprecne cene rabljenih 300.000
his po izbranih obcinah, 250.000
Osrednjeslovensko obmodje, 200.000
letno 2015-2018
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Stajersko obmoéje

Stajersko obmocje je glede na fond stanovanjskih nepremi¢nin drugo najveje v drzavi. Na tem
obmocju se nahaja 16 odstotkov vseh stanovanjskih enot oziroma 15 odstotkov vseh stanovanj
v vecstanovanjskih stavbah in 17 odstotkov stanovanj v stanovanjskih hisah. Priblizno dve
tretjini stanovanjskega fonda predstavljajo stanovanja v hisah.

Lani je bilo na Stajerskem obmo¢ju evidentiranih 18 odstotkov vseh kupoprodaj stanovanj
in 20 odstotkov vseh kupoprodaj hi§ v Sloveniji. Glede na obstojeci fond in $tevilo realizira-
nih kupoprodaj je bil trg stanovanjskih nepremic¢nin v letu 2018 najbolj dejaven prav na
Stajerskem obmogju.

PREGLEDNICA 29:
Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene in lastnosti prodanih
stanovanjskih nepremi¢nin, Stajersko obmogje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018

Stanovanja 49.200
Evidentirano Stevilo 1.608 1.935 1.833 1.787
Velikost vzorca 1.019 1.204 1.273 1.259
Povprecna pogodbena cena (€) 53.000 55.000 59.000 63.000
Povprecna cena (€/m?) 1.030 1.040 1.110 1.210
Leto zgraditve (mediana) 1972 1974 1973 1971
Povpre¢na uporabna povrsina (m?) 51 53 53 53

Hise 89.100
Evidentirano Stevilo 861 1.066 1.213 1.206
Velikost vzorca 371 487 525 555
Povprecna pogodbena cena (€) 80.000 82.000 86.000 94.000
Leto zgraditve (mediana) 1972 1976 1976 1975
Povprecna povrsina hise(m?) 147 149 151 157
Povprecna povrsina zemljisca (m?) 1.020 1.070 980 1.050

Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiti¢cno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.
- Podatek o »evidentiranem stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto
evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.
- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trzne

analize in izracun statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZzen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na

kvadratni meter pa na 10 evrov.
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Obseg trgovanja s stanovanjskimi nepremi¢ninami na Stajerskem obmo¢ju je, po skokoviti
rasti v letu 2016 in postopnem umirjanju rasti leta 2017, leta 2018 stagniral in zacel kazati
trend rahlega upadanja.

Cene stanovanj in hi§ na obmod¢ju Stajerske so od obrata cen v letu 2015 narascale vse hitreje,
tako da so bile leta 2018 v povprecju ze skoraj za petino visje kot leta 2015, ko so dosegle dno.

SLIKA 25:

Izbrane obcine (v modri barvi) in
geografska razporeditev kupoprodaj
stanovanj (rdece pike), Stajersko
obmodje, 2015-2018
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SLIKA 26:

Izbrane obcine (v modri barvi) in
geografska razporeditev kupoprodaj
hi$ (roza pike), Stajersko obmocje,
2015-2018

Za analize trga stanovanjskih nepremic¢nin na Stajerskem obmoéju smo poleg Mestne ob¢ine
Maribor izbrali tiri obcine, v katerih je bilo v preteklih stirih letih realizirano najvecje stevilo
kupoprodaj stanovanj in his.
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MesTNR 0BCINA MARIBOR

Mestna ob¢ina Maribor ima s stanovanji v ve¢stanovanjskih stavbah, samostojnimi in vrstnimi
stanovanjskimi hiSami ter dvojcki okoli 52.500 stanovanjskih enot, kar predstavlja okoli 4
odstotke celotnega slovenskega stanovanjskega fonda oziroma skoraj 40 odstotkov fonda na
Stajerskem obmo¢ju. V ob¢ini Maribor se v povpreéju realizira okoli 15 odstotkov vseh trznih
kupoprodaj stanovanj in okoli 5 odstotkov trznih kupoprodaj his v drzavi.

V Mariboru je stanovanjski trg po koncani krizi ozZivel razmeroma pozno. V zadnjem letu pa je
povprasevanje po stanovanjih vendarle zraslo do te mere, da je kon¢no vzpodbudilo tudi gradnjo
novih ve¢stanovanjskih stavb in stanovanjskih hi$ za trg. Glede na do sedaj nacrtovano gradnjo
je v obcini Maribor v naslednjih stirih letih na trgu pricakovati okoli 900 novih stanovanjskih
enot in $e 600 novih stanovanj, ki jih bo dajal v najem Stanovanjski sklad RS.

STANOVANJA

Ker mariborski trg predstavlja drugi najvecji stanovanjski trg v drzavi, tako kot za Ljubljano, v
porocilu podajamo podatke o kupoprodajah stanovanj za Mestno ob¢ino Maribor skupno in
po mestnih predelih, ki smo jih dolo¢ili z zdruzevanjem mestnih cetrti, ki se vodijo v Registru
nepremicnin.

SLIKA 27:

Geografska razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece
pike) po mestnih predelih, Mestna obc¢ina Maribor,
2015-2018
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V letih od 2015 do 2017 je bil v mariborski ob¢ini prisoten razmeroma mocan trend rasti
Stevila kupoprodaj stanovanj, ki pa se je v letu 2018 ustavil. Z narascanjem Stevila transakcij
so vse hitreje rasle tudi cene stanovanj. Kljub umiritvi trgovanja se je trend rasti cen stanovanj
lani e okrepil. Cene rabljenih stanovanj so bile v primerjavi z letom 2017 v povprecju visje za
10 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa za 20 odstotkov.
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PREGLEDNICA 30:

Povprecne cene in lastnosti prodanih stanovanj po mestnih
predelih, Mestna obcina Maribor, letno 2015-2018

ANALITIENO 0BMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
MESTNA OBCINA MARIBOR Velikost vzorca 800 890 964 928
Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.070 1.150 1.260
Leto izgradnje (mediana) 1971 1970 1969 1969
Uporabna povrsina (m?) 51 53 52 52
MAGDALENA - NOVA VAS - Velikost vzorca 334 369 375 349
TABOR Povprecna cena (€/m?) 1.030 1.060 1.130 1.240
Leto izgradnje (mediana) 1972 1971 1971 1971
Uporabna povrsina (m?) 49 51 51 50
CENTER - IVAN CANKAR Velikost vzorca 150 139 165 161
Povprecna cena (€/m?) 1.030 1.090 1.140 1.250
Leto izgradnje (mediana) 1959 1959 1952 1954
Uporabna povrsina (m?) 57 65 63 64
POBREZJE - BREZJE - Velikost vzorca 102 102 132 126
DOGOSE - ZRKOVCI Povpreéna cena (€/m?) 1.000 1.020 1.120 1.210
Leto izgradnje (mediana) 1977 1976 1975 1975
Uporabna povrsina (m?) 46 46 46 46
KOROSKA VRATA Velikost vzorca 92 111 112 122
Povprec¢na cena (€£/m?) 1.180 1.090 1.220 1.380
Leto izgradnje (mediana) 1965 1962 1962 1962
Uporabna povrsina (m?) 56 55 53 53
TEZNO Velikost vzorca 48 80 87 80
Povprec¢na cena (€/m?) 950 1.040 1.130 1.230
Leto izgradnje (mediana) 1964 1964 1964 1964
Uporabna povrsina (m?) 45 49 48 44
STUDENCI Velikost vzorca 32 30 34 42
Povprec¢na cena (€/m?) 970 1.170 1.150 1.270
Leto izgradnje (mediana) 1965 1969 1965 1967
Uporabna povrsina (m?) 43 46 48 47
RADVANJE Velikost vzorca 33 41 45 35
Povprecna cena (€/m?) 1.160 1.250 1.250 1.390
Leto izgradnje (mediana) 1990 1988 1990 1990
Uporabna povrsina (m?) 56 56 54 56
OSTANEK MO MARIBOR Velikost vzorca 9 18 14 13
Povprecna cena (€/m?) 1.100 960 1.110 1.160
Leto izgradnje (mediana) 2003 1943 1968 1982
Uporabna povrsina (m?) 64 51 60 49




V ob¢ini Maribor so razlike v cenah stanovanj med mestnimi predeli razmeroma majhne.
Razlika v cenah stanovanj med mestnima predeloma Radvanje in Koroska vrata, kjer je raven
cen najvisja in predelom Pobrezje-Brezje-Dogose-Zrkovci, kjer je cena stanovanj najnizja (ce
zanemarimo predel Ostanek MO Maribor, kjer je Stevilo kupoprodaj zanemarljivo), je manj
kot 15 odstotkov.

Po visini cen stanovanj v ob¢ini Maribor odstopata Radvanje in Koroska vrata, kjer se je leta
2018 povprecna cena rabljenih stanovanj priblizala 1.400 €/m?. Po rangu cen jima sledijo
predeli Studenci, Center-Ivan Cankar, Magdalena-Nova vas-Tabor in Tezno, kjer so cene
stanovanj v povprecju nizje od 10 do 12 odstotkov in so bile lani povprecne cene v razponu od
1.230 €/m? in 1.270 €/m?.

SLIKA 28:
Povprecne cene rabljenih stanovanj po mestnih predelih,
Mestna obcina Maribor, letno 2015-2018
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V zadnjih treh letih so rasle cene stanovanj v vseh mestnih predelih. Najve¢ so v primerjavi z
letom 2015 zrasle v predelu Studenci, za 31 odstotkov, najmanj pa v predelu Koroska vrata, za
17 odstotkov.

Ob koncu leta 2018 so cene stanovanj v vseh mestnih predelih mariborske obcine kazale
razmeroma mocan trend nadaljnje rasti.

PREGLEDNICA 31:
Povprecne cene prodanih stanovanj po velikostnih razredih
stanovanj, Mestna obcina Maribor, letno 2015-2018

POVRSINA STANOVANJA  KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

MESTNA OBCINA MARIBOR  do 41 m? Velikost vzorca 279 259 291 294
Povprecna cena (€/m?) 1.030 1.070 1.140 1.290

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 417 510 546 515

Povprecna cena (€/m?) 1.020 1.050 1.150 1.260

od 71 m? dalje Velikost vzorca 104 121 127 119

Povprecna cena (€/m?) 1.130 1.130 1.150 1.250
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V ob¢ini Maribor v povprecju predstavljajo 55 odstotkov vseh kupoprodaj stanovanj sred-
nje velika stanovanja (dvosobna in manjsa trosobna), okoli 30 odstotkov manjsa stanovanja
(garsonjere in enosobna), preostanek 15 odstotkov pa velika stanovanja (vecja trisobna in
vec¢sobna).

Tako kot razlike v cenah stanovanj med mestnimi predeli tudi razlike v cenah glede na velikost
stanovanj v Mariboru niso velike. Relativno najdrazje so garsonjere in enosobna stanovanja,
ki so lani dosegla povprecno ceno blizu 1.300 €/m?, medtem ko so srednje velika in velika
stanovanja dosegle ceno okoli 1.250 €/m?.

V primerjavi z letom 2015 so se manj$a in srednje velika stanovanja podrazila za okoli Cetrtino,

medtem ko so se velika stanovanja podrazila za okoli 10 odstotkov.

SLIKA 29:
Povprecne cene rabljenih stanovanj po velikostnih razredih
stanovanj, Mestna obcina Maribor, letno 2015-2018
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Hise

Za mariborsko ob¢ino v porocilu podajamo povprecne cene in lastnosti prodanih hig s
pripadajo¢im zemljis¢em tudi po mestnih predelih. Glede na to, da so letne velikosti vzorcev
prodaj hi§ po mestnih predelih razmeroma majhne, so dani podatki o povpre¢nih cenah in
lastnostih predvsem statisticno informativne narave. Ravni in trende cen hi§ po mestnih pre-
delih smo zato, ob upostevanju sprememb v starosti in velikosti prodanih his, lahko le na
grobo ocenili.



SLIKA 30:
Geografska razporeditev kupoprodaj his (roza pike) po mestnih
predelih, Mestna obcina Maribor, 2015 —2018
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Leta 2018 je povpre¢na pogodbena cena prodane stanovanjske hise s pripadajocim zemljis¢em
v Mestni ob¢ini Maribor znasala blizu 120.000 evrov. V primerjavi z letom 2017 je bila visja za
okoli 20 odstotkov, s tem da so se v povprecju prodajale precej vecje hise. V primerjavi z letom
2015, ko je bila starostna in velikostna struktura prodanih hi$ precej podobna kot leta 2018, se
je cena hi$ zvisala za 15 odstotkov.

Leta 2018 so bile v primerjavi z letom 2017 v povprecju prodane leto dni starejse, v primerjavi
z letom 2015 pa enako stare hiSe. Povpre¢na povrsina prodane hise je bila leta 2018 za 18
kvadratnih metrov vecja kot leta 2017 in za 5 kvadratnih metrov vecja kot leta 2015. Povpre¢na
povrsina pripadajocega zemljisca je bila v primerjavi z letom 2017 vecja za 20 kvadratnih
metrov, v primerjavi z letom 2015 pa za okoli 40 kvadratnih metrov.

V Mariboru so cene hi§ zacele izraziteje narascati Sele v zacetku leta 2018 in so v zadnjih treh
letih zrasle manj kot cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. Ob koncu leta 2018 pa so
cene hi§ v mariborski ob¢ini kazale precej mocnejsi trend nadaljnje rasti kot cene stanovanj.
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PREGLEDNICA 32:

Povprecne cene in lastnosti prodanih his po mestnih
predelih, Mestna obcina Maribor, letno 2015 2018

ANALITIENO OBMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
MESTNA OBCINA MARIBOR Velikost vzorca 115 123 147 173
Povprec¢na pogodbena cena (€)  102.000 104.000 98.000 117.000
Leto izgradnje (mediana) 1965 1969 1968 1968
Povrsina hise (m?) 158 165 145 163
Povrsina zemljis¢a (m?) 590 610 610 630
POBREZJE-BREZJE-DOGOSE- Velikost vzorca 23 25 25 41
ZRKOVCI Povprecna pogodbena cena (€) 79.000 99.000 105.000 103.000
Leto izgradnje (mediana) 1950 1970 1965 1969
Povrsina hise (m?) 133 159 168 159
Povrsina zemljis¢a (m?) 590 510 640 540
MARIBOR-OSTALO Velikost vzorca 25 28 41 27
Povprec¢na pogodbena cena (€) 96.000 93.000 79.000 110.000
Leto izgradnje (mediana) 1980 1977 1981 1981
Povrsina hise (m?) 167 162 137 149
Povrsina zemljis¢a (m?) 790 860 920 1.080
MAGDALENA-NOVA-VAS-TABOR  Velikost vzorca 17 14 16 26
Povprecna pogodbena cena (€) 92.000 102.000 115.000 111.000
Leto izgradnje (mediana) 1929 1959 1951 1962
Povrsina hise (m?) 150 160 148 165
Povrsina zemljis¢a (m?) 390 390 390 400
CENTER-IVAN-CANKAR Velikost vzorca 13 19 9 21
Povprec¢na pogodbena cena (€)  100.000 109.000 88.000 160.000
Leto izgradnje (mediana) 1968 1965 1972 1966
Povrsina hise (m?) 191 182 135 196
Povrsina zemljis¢a (m?) 730 730 760 750
TEZNO Velikost vzorca 12 8 23 21
Povprecna pogodbena cena (€) 87.000 91.000 92.000 101.000
Leto izgradnje (mediana) 1968 1972 1975 1961
Povrsina hise (m?) 139 161 117 149
Povrsina zemljis¢a (m?) 500 410 380 500
STUDENCI Velikost vzorca 9 13 15 17
Povprecna pogodbena cena (€) 116.000 83.000 79.000 78.000
Leto izgradnje (mediana) 1972 1967 1938 1958
Povrsina hise (m?) 149 161 148 138
Povrsina zemljis¢a (m?) 430 480 470 500
RADVANJE Velikost vzorca 11 9 8 13
Povprec¢na pogodbena cena (€)  136.000 124.000 114.000 137.000
Leto izgradnje (mediana) 1972 1980 1962 1975
Povrsina hise (m?) 182 164 149 176
Povrsina zemljis¢a (m?) 540 590 510 610
KOROSKA-VRATA Velikost vzorca 5 7 10 7
Povprec¢na pogodbena cena (€)  225.000 174.000 170.000 215.000
Leto izgradnje (mediana) 1960 1929 1966 1960
Povrsina hise (m?) 172 171 176 206
Povrsina zemljis¢a (m?) 630 500 310 610




Praviloma najviSje cene dosegajo hiSe v predelu Koroska vrata, ki velja za stanovanjsko
najbolj zazelen predel Maribora. Najnizje so cene v predelu Studenci, za katerega je znacilen
razmeroma star fond his. V ostalih predelih razlike med cenami hi§ glede na starostno in
velikostno strukturo fonda his niso velike.

SLIKA 31:
Povprecne cene rabljenih his po mestnih predelih, Mestna
obdina Maribor, letno 2015 —2018
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Ne glede na velika nihanja povprecnih cen, ki so posledica razli¢ne strukture prodanih his, je
v zadnjem letu v vseh predelih mariborske obc¢ine zaznati mocan trend rasti cen.

OSTANEK STRIERSKEGA OBMOCJA

Za prikaz statisti¢cnih kazalnikov o kupoprodajah stanovanj in hi§ smo poleg Mestne ob¢ine
Maribor izbrali $e $tiri ob¢ine. Z izjemo obcine Ptuj za stanovanja, so vzorci kupoprodaj
stanovanj oziroma hi§ po obc¢inah premajhni, da bi omogocali natanc¢nejSe primerjave
gibanja cen stanovanj in hi§ med ob¢inami oziroma po posameznih ob¢inah med leti. Pri
interpretaciji trendov cen je zato treba upostevati tudi spremembe v velikostni in starostni
strukturi prodanih stanovanj oziroma hi$ s pripadajo¢im zemljiscem.

STANOVANJA

Tudi v izbranih ob¢inah je jasno razviden trend rasti cen stanovanj v zadnjih treh letih, le da
je ta precej $ibkejsi kot v Mariboru. Za razliko od Maribora, kjer cene stanovanj rastejo vse
hitreje, so v ostalih $tajerskih obcinah cene najbolj zrasle v letu 2017, lani pa se je njihova rast
opazno umirila.
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PREGLEDNICA 33:
Povprecne cene in lastnosti
prodanih stanovanj po izbranih
obcinah, Stajersko obmogje,
letno 2015-2018

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
PTUJ Velikost vzorca 69 97 85 92
Povprecna cena (£/m?) 990 920 1.010 1.020
Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1978 1975
Uporabna povrsina (m?) 51 52 52 55
SLOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 40 53 52 49
Povprec¢na cena (€/m?) 980 990 1.090 1.110
Leto izgradnje (mediana) 1986 1982 1994 1983
Uporabna povrsina (m?) 56 54 55 56
RUSE Velikost vzorca 16 27 31 32
Povprec¢na cena (€/m?) 850 880 940 990
Leto izgradnje (mediana) 1978 1977 1980 1977
Uporabna povrsina (m?) 49 56 46 49
HOCE-SLIVNICA Velikost vzorca 4 8 4 15
Povprec¢na cena (€/m?) 1.190 1.140 1.010 1.240
Leto izgradnje (mediana) 1986 1994 1976 2005
Uporabna povrsina (m?) 58 43 61 55

Raven cen stanovanj v vseh stirih ob¢inah je podobna. Cene stanovanj so za 10 do 20 odstotkov

nizje kot Mariboru in se gibljejo med 1.000 €/m?* in 1.100 €/m>.

Hise

Za razliko od cen stanovanj so cene hi$ v ostalih $tajerskih ob¢inah v zadnjih treh letih zrasle
nekoliko bolj kot v ob¢ini Maribor. Prav tako pa kazejo znake umirjanja oziroma Sibkejsi

trend nadaljnje rasti.

PREGLEDNICA 34:
Povprecne cene in
lastnosti prodanih his
po izbranih obcinah,
Stajersko obmogje,
letno 2015-2018

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
SLOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 38 43 44 46
Povprecna pogodbena cena (€)  85.000 74.000 94.000 96.000
Leto izgradnje (mediana) 1980 1977 1983 1980
Povrsina hise (m?) 151 149 167 166
Povrsina zemljisca (m?) 980 1.250 910 1.210
PTUJ Velikost vzorca 31 31 51 42
Povprecna pogodbena cena (€)  62.000 89.000 78.000 84.000
Leto izgradnje (mediana) 1969 1970 1971 1975
Povrsina hise (m?) 119 170 145 147
Povrsina zemljisca (m?) 1.140 1.080 870 980
HOCE-SLIVNICA Velikost vzorca 24 31 26 22
Povpre¢na pogodbena cena (€)  78.000 93.000 90.000 99.000
Leto izgradnje (mediana) 1982 1978 1984 1982
Povrsina hise (m?) 159 164 149 149
Povrsina zemljisca (m?) 850 900 840 940
RUSE Velikost vzorca 9 19 11 13
Povpre¢na pogodbena cena (€)  85.000 78.000 81.000 83.000
Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1986 1984
Povrsina hise (m?) 138 169 155 171
Povrsina zemljisca (m?) 910 780 1.210 1.120

Po rangu cen hi$ na Stajerskem obmo¢ju Mariboru sledita ob¢ini Slovenska Bistrica in Hoce-
Slivnica, kjer so se cene za povprecno hiSo s pripadajo¢im zemljis¢em v letu 2018 priblizale
100.000 evrom. Tako so bile za okoli 20 odstotkov nizje kot v Mariboru. NiZja je raven cen hi$
v obcinah Ptuj in Ruse, kjer so cene hi$ za okoli 30 odstotkov niZje kot v mariborski ob¢ini
oziroma se za povprecno hiso gibljejo okoli 85.000 evrov.



Savinjsko obmocgje

Savinjsko obmo¢je ima za Osrednjeslovenskim in Stajerskim tretji najve¢ji stanovanjski fond
v drzavi. Na Savinjskem obmocju se nahaja 9 odstotkov vseh stanovanjskih enot v drzavi
oziroma 11 odstotkov vseh stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah in 8 odstotkov stanovanjskih
his. V zadnjem letu je bilo tukaj izvedenih 12 odstotkov vseh kupoprodaj stanovanj in 12
odstotkov vseh kupoprodaj his.

Za Savinjsko obmo¢je je znacilno, da kljub razmeroma zivahnemu trgovanju z rabljenimi
stanovanji, predvsem v Celju in Velenju, zaenkrat e ni videti zacetka novega investicijskega
ciklusa in nac¢rtovanja vecjih stanovanjskih novograden;.

Na Savinjskem obmocju se je v obdobju od leta 2015 do 2018 $tevilo realiziranih kupoprodaj
stanovanj povecalo za 20 odstotkov, hi§ pa za 30 odstotkov. Leta 2018 je obseg trgovanja s
stanovanji $e vedno kazal razmeroma mocan trend nadaljnje rasti, medtem ko je trgovanje s
hisami ze kazalo rahel trend upadanja.

V istem obdobju so cene stanovanj na Savinjskem obmocju zrasle za okoli 13 odstotkov, cene
hi$ pa za 14 odstotkov, s tem da cene stanovanj kazejo zmeren trend nadaljnje rasti, cene his
pa imajo tendenco umirjanja.

PREGLEDNICA 35:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Savinjsko
obmocje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018
Stanovanja 34.200
Evidentirano Stevilo 990 1.091 1.072 1.187
Velikost vzorca 618 756 783 817
Povprec¢na pogodbena cena (€) 52.000 56.000 54.000 60.000
Povprecna cena (€/m?) 1.010 1.060 1.060 1.140
Leto zgraditve (mediana) 1975 1975 1973 1973
Povprecna uporabna povrsina (m?) 52 53 51 52
Hise 68.300
Evidentirano Stevilo 597 703 814 774
Velikost vzorca 242 282 353 338
Povprecna pogodbena cena (€) 80.000 82.000 88.000 91.000
Leto zgraditve (mediana) 1973 1972 1973 1975
Povprecna povrsina hise(m?) 150 156 153 157
Povprecna povrsina zemljisca (m?) 1.010 940 920 1.000
Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiti¢cno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto
evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trine
analize in izracun statisti¢nih kazalnikov v porodilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na
kvadratni meter pa na 10 evrov.
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Za analize trga stanovanjskih nepremicnin in prikaz podatkov na Savinjskem obmocju
smo poleg Mestne ob¢ine Celje izbrali Se tri obcine, v katerih je bilo v preteklih stirih letih
realizirano najvecje $tevilo kupoprodaj stanovanj in his. Z izjemo vzorcev za kupoprodaje
stanovanj v Celju in Velenju so vzorci premajhni, da bi omogocali ve¢ kot grobe ocene ravni
in trendov cen.

SLIKA 32:

Izbrane obcine (v modri barvi) in
geografska razporeditev kupoprodaj
stanovanj (rdece pike), Savinjsko
obmodje, 2015-2018

SLIKA 33:

Izbrane obcine (v modri barvi) in
geografska razporeditev kupoprodaj
hi$ (roza pike), Savinjsko obmocje,
2015-2018

STANOVANJA

Mestna obcina Celje s skoraj 13 tiso¢ stanovanji v ve¢stanovanjskih stavbah predstavlja tretji
najvedji trg stanovanj v drzavi.

Stevilo kupoprodaj stanovanj v Celju je po oZivitvi slovenskega nepremi¢ninskega trga leta
2015 hitro narascalo do leta 2017, nato pa je zacelo v letu 2018 stagnirati.

Raven cen stanovanj v Celju je podobna kot v Mariboru oziroma za ve¢ kot polovico nizja kot
v Ljubljani. Cene stanovanj postopoma narasc¢ajo od leta 2015. Povprecna cena stanovanja je
bila leta 2018 v Celju za 17 odstotkov visja kot leta 2015 in za 8 odstotkov visja kot leta 2017.



PREGLEDNICA 36: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti CELIE Velikost vzorca 244 297 326 320
prodanih stanovanj po izbranih Povpreéna cena (£/m?) 1.050 1130 1140  1.230
obcinah, Savinjsko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1971 1971 1969 1969
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 52 54 51 53
VELENJE Velikost vzorca 155 182 187 199

Povpre¢na cena (€/m?) 1.010 1.020 1.050 1.110

Leto izgradnje (mediana) 1975 1976 1974 1974

Uporabna povrsina (m?) 54 55 55 55

ZALEC Velikost vzorca 26 56 33 45

Povpreéna cena (€/m?) 1.010 1.050 1.120 1.190

Leto izgradnje (mediana) 1978 1975 1976 1977

Uporabna povrsina (m?) 50 50 47 51

SLOVENSKE KONJICE Velikost vzorca 27 26 37 35

Povpre¢na cena (€/m?) 980 1.010 980 970

Leto izgradnje (mediana) 1980 1984 1985 1984

Uporabna povrsina (m?) 57 56 53 55

Tako kot za Celje je tudi za ostale tri obc¢ine znacilna obcutna rast stevila kupoprodaj stanovanj v
obdobju od leta 2015, le da drugod zaenkrat $e ni izrazitih znakov umirjanja trga.

Cene stanovanj v Zalcu so se lani e zelo pribliZale cenam v Celju, cene v Velenju pa so bile v povpre&ju
za 10 odstotkov nizje. Medtem, ko so ob upostevanju sprememb v starostni in velikostni strukturi
prodanih stanovanj, v Zalcu cene stanovanj v primerjavi z letom 2015 zrasle le nekoliko manj kot v
Celju in $e naprej kazejo trend rasti, se cene v Slovenskih Konjicah skorajda niso spremenile.

Hise

Tako kot za stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah je bila tudi za hise s pripadajo¢im zemljis¢em
v izbranih $tirih obc¢inah v obdobju od leta 2015 znacilna razmeroma velika rast Stevila
realiziranih kupoprodaj, ki pa se je v zadnjem letu umirila oziroma ponekod stevilo realiziranih
kupoprodaj celo rahlo upada.

PREGLEDNICA 37: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in CELE Velikost vzorca 57 56 72 66
lastnosti prodanih his Povpre¢na pogodbena cena (€)  91.000 98.000 100.000  114.000
po izbranih ob¢inah, Leto izgradnje (mediana) 1963 1968 1964 1968
Savinjsko obmodje, Povrina hige (m?) 144 158 153 158
letno 2015-2018 Povriina zemljisca (m?) 620 730 630 780
ZALEC Velikost vzorca 25 32 49 31

Povprecna pogodbena cena (€) 83.000 83.000 111.000 94.000

Leto izgradnje (mediana) 1971 1973 1975 1980

Povrsina hise (m?) 156 162 159 154

Povrsina zemljisca (m?) 1.000 970 850 870

VELENJE Velikost vzorca 17 30 21 26

Povprecna pogodbena cena (€)  103.000 116.000 111.000 124.000

Leto izgradnje (mediana) 1982 1976 1975 1978

Povrsina hise (m?) 182 185 178 189

Povrsina zemljis¢a (m?) 800 650 730 750

SLOVENSKE KONJICE Velikost vzorca 16 15 18 22

Povprecna pogodbena cena (€) 70.000 84.000 56.000 95.000

Leto izgradnje (mediana) 1974 1971 1969 1980

Povrsina hise (m?) 146 184 142 180

Povrsina zemljisca (m?) 820 1.520 890 1.030

Cene hi$ v izbranih ob¢inah so se v zadnjih treh letih zvisale $e bolj kot cene stanovanj in z
izjemo obcine Zalec Se naprej kazejo razmeroma mocan trend rasti.
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Gorenjsko obmocje

Trg stanovanjskih nepremic¢nin na Gorenjskem je izrazito ozivel leta 2015, nakar se je zacela
rast Stevila kupoprodaj umirjati. Kljub temu je bilo leta 2018 $tevilo realiziranih kupoprodaj
stanovanj za skoraj 30 odstotkov vecje kot leta 2015, his pa ze kar za 45 odstotkov. Tako cene
stanovanj kot hi$ so se v tem obdobju povisale za vec kot petino, s tem da so zacele opazneje
rasti $ele leta 2017 in $e vedno kazejo razmeroma mocan trend rasti.

Na Gorenjskem se investicijski ciklus $e ni zacel in v mestih $e ni zaslediti ve¢jih novograden;.
Drugace je v turisti¢nih krajih. V Kranjski Gori se dokoncuje in obuja v krizi opuscene projekte
ter zacenja nove. Seveda gre za gradnjo in prodajo stanovanjskih nepremicnin za pocitniske
namene. V gradnji so tudi oskrbovana in nadstandardna stanovanja na Bledu.

PREGLEDNICA 38:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Gorenjsko
obmocje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018
Stanovanja 31.900
Evidentirano Stevilo 791 992 1.092 1.002
Velikost vzorca 483 625 623 533
Povprecna pogodbena cena (€) 70.000 72.000 79.000 88.000
Povprecna cena (€/m?) 1.450 1.460 1.540 1.750
Leto zgraditve (mediana) 1976 1974 1975 1974
Povprecna uporabna povrsina (m?) 49 49 51 50
Hise 48.800
Evidentirano Stevilo 380 458 523 549
Velikost vzorca 165 235 224 240
Povprecna pogodbena cena (€) 140.000 139.000 156.000 171.000
Leto zgraditve (mediana) 1973 1972 1974 1972
Povprecna povrsina hise(m?) 172 171 178 182
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 700 680 670 660
Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiticno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto
evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trine
analize in izracun statisticnih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povpreéni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na
kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za analize trga in prikaz podatkov smo poleg Mestne ob¢ine Kranj izbrali $e sedem ob¢in, v
katerih je bilo v preteklih §tirih letih realizirano najvecje $tevilo kupoprodaj stanovanj in his.
Z izjemo vzorcev za kupoprodaje stanovanj v Kranju so vzorci premajhni, da bi omogocali kaj
ve¢ kot grobe ocene ravni in trendov cen.
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Izbrane obcine (v modri barvi) in
geografska razporeditev kupoprodaj
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SLIKA 35:

Izbrane obcine (v modri barvi) in
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STANOVANJA

V Kranju je trg s stanovanji izrazito ozivel leta 2016, nato pa je zacelo Stevilo realiziranih
kupoprodaj postopoma upadati. Cene stanovanj so medtem narascale, tako da so bile leta
2018 v primerjavi z letom 2015 za skoraj 20 odstotkov visje kot leta 2015 in so kazale trend
nadaljnje rasti.
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PREGLEDNICA 39: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti KRANJ Velikost vzorca 191 241 213 202
prodanih stanovanj po izbranih Povprecna cena (€/m?) 1.540 1.610 1.690 1.830
obcinah, Gorenjsko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1975 1974 1972 1972
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 50 50 52 53
JESENICE Velikost vzorca 68 96 137 83

Povpreéna cena (€/m?) 1.010 1.040 1.060 1.140

Leto izgradnje (mediana) 1964 1966 1969 1963

Uporabna povrsina (m?) 50 49 52 51

KRANJSKA GORA  Velikost vzorca 31 23 55 56

Povpre¢na cena (€/m?) 2.000 2.240 2.400 2.640

Leto izgradnje (mediana) 1980 1990 1991 1988

Uporabna povrsina (m?) 42 37 45 43

SKOFJA LOKA Velikost vzorca 55 55 54 44

Povpre¢na cena (€/m?) 1.550 1.620 1.660 1.800

Leto izgradnje (mediana) 1978 1975 1977 1970

Uporabna povrsina (m?) 49 50 52 48

RADOVLICA Velikost vzorca 45 68 45 41

Povpreéna cena (€/m?) 1.450 1.610 1.680 1.760

Leto izgradnje (mediana) 1976 1978 1981 1975

Uporabna povrsina (m?) 43 43 51 43

TRZIC Velikost vzorca 34 68 46 32

Povpre¢na cena (€/m?) 1.180 1.080 1.170 1.210

Leto izgradnje (mediana) 1968 1968 1964 1960

Uporabna povrsina (m?) 45 52 51 47

BLED Velikost vzorca 19 16 17 23

Povpre¢na cena (€/m?) 1.580 1.730 2.020 2.280

Leto izgradnje (mediana) 1974 1978 1982 1980

Uporabna povrsina (m?) 48 51 53 51

BOHINJ Velikost vzorca 9 20 18 15

Povprecna cena (€/m?) 1.970  1.440 1.560 2.040

Leto izgradnje (mediana) 1986 1982 1980 1985

Uporabna povrsina (m?) 39 47 43 43

Trendi prometa in cen v ostalih gorenjskih ob¢inah oziroma njihovih najvecjih mestih so bili v
zadnjih treh letih podobni kot v kranjski ob¢ini. Tudi v vseh ostalih ob¢inah je prisoten trend
zmerne do moc¢ne nadaljnje rasti cen stanovanj.

Dosezena raven cen v Skofji Loki in Radovljici je le malo nizja kot v Kranju. V Trzi¢u in na
Jesenicah pa so cene stanovanj ve¢ kot 30 odstotkov nizje kot v Kranju. Najvisja raven cen
stanovanj na Gorenjskem je seveda v turisti¢nih krajih, kjer se stanovanja pretezno prodaja za
pocitniske oziroma turisticne namene in so cene lani presegale kranjske do 45 odstotkov. V
Kranjski Gori, kjer se je trgovanje z nepremi¢ninami v krizi povsem ustavilo, je bilo trgovanje
v zadnjih dveh letih zopet zelo Zivahno, cene stanovanj pa so bile lani Ze med najvisjimi v
drzavi.

Hise

Gibanje prometa in cen hi$ po gorenjskih ob¢inah je bilo v zadnjih letih zelo podobno kot za
stanovanja. Na splo$no je promet s hisami povsod ozivel leta 2016, cene pa so zacele opazneje
narascati Sele leto kasneje.



PREGLEDNICA 40: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti KRANJ Velikost vzorca 33 54 50 45
prodanih his po izbranih Povpre¢na pogodbena cena (€)  149.000  148.000  158.000  180.000
obcinah, Gorenjsko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1980 1970 1974 1969
letno 2015-2018 Povriina hite (m?) 191 184 195 205
Povrsina zemljisca (m?) 590 590 610 660

RADOVLIICA Velikost vzorca 19 28 32 30

Povpreéna pogodbena cena (€)  161.000 131.000 148.000 154.000

Leto izgradnje (mediana) 1970 1962 1975 1974

Povrsina hise (m?) 178 185 191 197

Povrsina zemljisca (m?) 600 790 630 640

SKOFJA LOKA Velikost vzorca 10 16 22 22

Povpre¢na pogodbena cena (€)  129.000  109.000 159.000  160.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1968 1968 1983

Povrsina hise (m?) 192 173 169 193

Povrsina zemljisca (m?) 470 510 630 640

JESENICE Velikost vzorca 23 10 20 19

Povprecna pogodbena cena (€) 99.000  103.000 106.000  111.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1976 1964 1971

Povrsina hise (m?) 186 158 184 166

Povrsina zemljis¢a (m?) 770 730 860 790

TRZIC Velikost vzorca 11 18 10 17

Povprecna pogodbena cena (€)  131.000  105.000 109.000  144.000

Leto izgradnje (mediana) 1990 1974 1964 1974

Povrsina hise (m?) 193 157 168 197

Povrsina zemljis¢a (m?) 800 600 590 680

BLED Velikost vzorca 11 15 18 17

Povpre¢na pogodbena cena (€)  174.000  237.000 301.000  315.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1975 1972 1963

Povrsina hise (m?) 162 198 205 203

Povrsina zemljisca (m?) 800 630 790 680

BOHINJ Velikost vzorca 12 16 10 16

Povprecna pogodbena cena (€)  159.000  173.000 202.000  215.000

Leto izgradnje (mediana) 1964 1970 1975 1970

Povrsina hise (m?) 125 126 99 185

Povrsina zemljisca (m?) 850 850 700 750

KRANJSKA GORA Velikost vzorca 5 17 7 12

Povprecna pogodbena cena (€)  186.000  154.000 191.000  265.000

Leto izgradnje (mediana) 1900 1976 1972 1978

Povrsina hise (m?) 210 167 161 167

Povrsina zemljisca (m?) 1.160 810 490 530

Ob upostevanju sprememb v starostni in velikostni strukturi prodanih hi§ s pripadajo¢im
zemljis¢em so cene hi$ po ob¢inah narascale podobno kot cene stanovanj. Dale¢ najbolj so
cene hi$ zrasle v ob¢inah Bled, Kranjska Gora in Bohinj, kjer $e naprej kazejo zelo mocan
trend nadaljnje rasti. Zmeren do mocan trend nadaljnje rasti kazejo cene hi$ tudi v ostalih
gorenjskih ob¢inah.
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Dolenjsko obmoc¢je

Na Dolenjskem obmocju je nepremic¢ninski trg ozivel s hitro rastjo Stevila kupoprodaj vseh vrst
stanovanjskih hig leta 2016. Leto kasneje se je zelo povecalo $e Stevilo kupoprodaj stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah. Obseg trgovanja s hisami v letih 2017 in 2018 je ve¢ ali manj stag-
niral, s stanovanji pa se je leta 2018 opazno zmanjsal.

Cene stanovanjskih nepremi¢nin na Dolenjskem obmocju so od leta 2015 zrasle za okoli 20
odstotkov, tako cene stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah kot vseh vrst stanovanjskih his pa
$e vedno kazejo razmeroma mocan trend nadaljnje rasti.

Povprasevanje po novih stanovanjih na Dolenjskem in v Beli Krajini v zadnjih dveh letih mo¢no
presega ponudbo, zato se v prihodnjih letih nacrtuje kar nekaj stanovanjskih novogradenj. V
Novem mestu naj bi bilo do leta 2020 zgrajenih za trg okoli 250 stanovanj v ve¢stanovanjskih
stavbah. Po nekaj deset novih stanovanj oziroma stanovanjskih hi§ naj bi bilo v prihodnjih
dveh letih na voljo tudi v Trebnjem, Ko&evju, Smarjeskih Toplicah in Crnomlju.

PREGLEDNICA 41:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Dolenjsko
obmodje, letno 2015-2018

Opombe:

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018

Stanovanja 12.100
Evidentirano Stevilo 358 371 475 407
Velikost vzorca 229 263 339 267
Povprecna pogodbena cena (€) 53.000 56.000 57.000 66.000
Povprecna cena (€/m?) 1.070 1.100 1.170 1.290
Leto zgraditve (mediana) 1978 1976 1977 1978
Povprec¢na uporabna povrsina (m?) 49 51 49 51

Hise 45.100
Evidentirano Stevilo 312 415 413 422
Velikost vzorca 148 234 223 212
Povprecna pogodbena cena (€) 68.000 68.000 75.000 81.000
Leto zgraditve (mediana) 1973 1975 1976 1978
Povprecna povrsina hise(m?) 133 148 152 156
Povprecna povrsina zemljisca (m?) 1.170 1.320 1.270 1.190

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiticno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.
- Podatek o »evidentiranem stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto

evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trzne

analize in izraCun statisticnih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceniv evrih na

kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za analize trga in prikaz podatkov o dolenjskem stanovanjskem trgu smo poleg Mestne obcine
Novo mesto izbrali $e tri obcine, v katerih je bilo v preteklih $tirih letih realizirano najvecje
Stevilo kupoprodaj stanovanj in his. Z izjemo vzorcev za kupoprodaje stanovanj v Novem
mestu so ti premajhni, da bi omogocali vec¢ kot grobe ocene ravni in trendov cen.



SLIKA 36:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece
pike), Dolenjsko obmocje, 2015-2018
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SLIKA 37:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),
Dolenjsko obmocje, 2015-2018
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STANOVANJA

Stanovanjski trg v Novem mestu je pospeseno rastel v letih 2016 in predvsem 2017, ko je
bilo stevilo realiziranih kupoprodaj stanovanj Ze za ve¢ kot 40 odstotkov vecje kot leta 2015.
Kljub velikemu povprasevanju je bilo, zaradi visokih cen in pomanjkanja ustrezne ponudbe,
trgovanja s stanovanji v zadnjem letu obcutno manj. Cene stanovanj so bile leta 2018 v
primerjavi z letom prej visje za vec kot 10 odstotkov, v primerjavi z letom 2015 pa Ze skoraj za
¢etrtino in so kljub upadanju prometa kazale razmeroma mocan trend nadaljnje rasti.
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PREGLEDNICA 42: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti NOVO MESTO Velikost vzorca 108 121 155 127
prodanih stanovanj po izbranih Povpretna cena (€/m?) 1240 1270 1370  1.520
obcinah, Dolenjsko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1978 1978
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 47 53 50 54
KOCEVJE Velikost vzorca 28 34 41 36

Povpreéna cena (€/m?) 950 880 930 970

Leto izgradnje (mediana) 1966 1966 1967 1964

Uporabna povrsina (m?) 50 48 48 46

CRNOMELS Velikost vzorca 24 23 39 25

Povpre¢na cena (€/m?) 720 750 850 790

Leto izgradnje (mediana) 1977 1970 1973 1970

Uporabna povrsina (m?) 54 46 49 46

TREBNJE Velikost vzorca 22 28 34 19

Povpre¢na cena (€/m?) 1.140 1.190 1.270 1.590

Leto izgradnje (mediana) 1992 1982 1978 1995

Uporabna povrsina (m?) 57 52 49 54

Po ravni cen stanovanj na Dolenjskem obmocju prednjacita ob¢ini Trebnje in Novo mesto.
Statisti¢no so zaradi novejsega fonda cene stanovanj celo nekoliko visje v Trebnjem. Povprecna
cena stanovanja je lani v obeh ob¢inah presegla 1.500 €/m? in kaze razmeroma mocan nadaljnji
trend rasti.

V Kocevju so bile cene stanovanj lani za okoli 35 odstotkov nizje kot v Novem mestu, v Crnomlju,
kjer so cene stanovanj med najnizjimi v drzavi, pa so bile nizje priblizno za polovico.

Cene stanovanj v ob¢ini Crnomelj, predvsem pa v obéini Kocevje, so bile med tistimi v drzavi,
ki so v obdobju zadnjih treh let zrasle najmanj. Hkrati kazejo tudi enega najsibkejsih trendov
rasti v drzavi.

Hise

Gibanje prometa in cen hi§ po dolenjskih ob¢inah v letih 2015 do 2018 je bilo podobno kot
za stanovanja. Stevilo kupoprodaj his je povsod obc¢utno zraslo leta 2016, nato pa se leta 2018
umirilo oziroma zacelo upadati. Cene his so v zadnjih treh letih zrasle Se nekoliko vec kot cene
stanovan,j.

PREGLEDNICA 43: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povpreéne cene in lastnosti NOVO MESTO Velikost vzorca 38 44 62 59
prodanih his po izbranih Povprecna pogodbena cena (€) 87.000 92.000 104.000 110.000
obcinah, Dolenjsko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1974 1979 1975 1973
letno 2015-2018 Povrina hise (m?) 131 152 180 162
Povrsina zemljis¢a (m?) 1.200 1.100 1.110 850

TREBNJE Velikost vzorca 15 23 27 21

Povprecna pogodbena cena (€) 64.000 71.000 70.000 79.000

Leto izgradnje (mediana) 1981 1975 1978 1987

Povrsina hise (m?) 115 130 132 135

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.210 1.330 1.350 1.330

CRNOMELJ Velikost vzorca 14 26 27 21

Povprecna pogodbena cena (€) 60.000 51.000 61.000 51.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1973 1974 1964

Povrsina hise (m?) 164 143 163 147

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.120 1.630 1.280 1.220

KOCEVIE Velikost vzorca 8 20 15 18

Povprecna pogodbena cena (€) 63.000 83.000 80.000 71.000

Leto izgradnje (mediana) 1958 1976 1957 1965

Povrsina hise (m?) 134 166 176 143

Povrsina zemljisca (m?) 580 1.230 790 840




Glede na spremembe v starostni in velikostni strukturi prodanih his s pripadajo¢im zemljis¢em
so cene hi$ od leta 2015 najvec zrasle v Mestni obcini Novo mesto. Sledi obcina Trebnje. V
ob¢ini Kocevje je bila rast cen v zadnjih treh letih razmeroma majhna, v ob¢ini Crnomelj pa
so cene hi$, tako kot cene stanovanj, prakti¢no stagnirale.

V ob¢inah Novo mesto in Trebnje cene hi$ kazejo zmeren trend nadaljnje rasti, v ob¢inah
Kocevje in Crnomelj pa $ibak trend padanja.

Gorisko obmocgje

Rast trga stanovanjskih nepremi¢nin na Goriskem obmocju v zadnjih treh letih je bila podob-
na kot na ostalih obmocjih drzave, medtem ko so cene stanovanjskih nepremicnin prav na
Goriskem obmocju zrasle najmanj.

Stevilo kupoprodaj stanovanj, $e bolj pa stanovanjskih his, je v letih 2016 in 2017 mo¢no nara-
slo, nato pa leta 2018 spet ob¢utno upadlo. Povprecna cena stanovanja na Goriskem je bila
leta 2018 v primerjavi z letom 2015 vidja za 9 odstotkov, povprecna cena hide s pripadajoc¢im
zemlji$¢em pa »le« 6 odstotkov.

PREGLEDNICA 44:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Gorisko
obmocje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018
Stanovanja 14.300
Evidentirano Stevilo 292 330 394 345
Velikost vzorca 194 203 239 188
Povprecna pogodbena cena (€) 66.000 67.000 71.000 76.000
Povprecna cena (€/m?) 1.280 1.220 1.360 1.400
Leto zgraditve (mediana) 1976 1974 1974 1975
Povprecna uporabna povrsina (m?) 51 55 52 54
Hise 36.900
Evidentirano Stevilo 254 329 423 341
Velikost vzorca 119 155 176 139
Povprecna pogodbena cena (€) 77.000 81.000 84.000 82.000
Leto zgraditve (mediana) 1947 1946 1943 1922
Povprecna povrsina hise(m?) 140 146 145 149
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 560 720 790 640
Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiticno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloc¢eno leto
evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trine
analize in izracun statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na
kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za analize trga in prikaz podatkov na Goriskem obmocju smo poleg obcine Nova Gorica
izbrali Se tri obcine, v katerih je bilo v preteklih $tirih letih realizirano najvecje $tevilo
kupoprodaj stanovanj in hi. Z izjemo vzorcev za kupoprodaje stanovanj v ob¢ini Nova Gorica
so ti premajhni, da bi omogocali vec kot grobe ocene ravni in trendov cen.
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SLIKA 38:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike),
Gorisko obmocje, 2015-2018
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STANOVANJA

Najvedji in najbolj dejaven stanovanjski trg na Novogoriskem obmocju predstavlja Nova
Gorica z okoliskimi naselji. Po krizi nepremic¢ninskega trga se je promet s stanovanji v Novi
Gorici znova povecal $ele leta 2017 in ze lani ponovno upadel. Za razliko od vecine ostalih
slovenskih mest, je v Novi Gorici prislo do obrata cen stanovanj $ele leta 2017, rast cen pa je
bila manjsa kot v drugih mestih. Cene stanovanj v Novi Gorici so bile leta 2018 v primerjavi z
letom 2015 v povprecju »le« za 9 odstotkov visje.



PREGLEDNICA 45: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti NOVA GORICA Velikost vzorca 91 91 117 75
prodanih stanovanj po izbranih Povprecna cena (€/m?) 1.480  1.400 1560  1.620
obcinah, Gorisko obmodje, Leto izgradnje (mediana) 1975 1973 1975 1975
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 52 58 54 56
AJDOVSCINA Velikost vzorca 29 23 44 32

Povprecna cena (€£/m?) 1.180 1.180 1.260 1.470

Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1974 1978

Uporabna povrsina (m?) 48 51 49 51

IDRIJA Velikost vzorca 24 38 25 28

Povprecna cena (£/m?) 1.000 950 1.020 1.120

Leto izgradnje (mediana) 1973 1970 1971 1970

Uporabna povrsina (m?) 48 52 49 52

TOLMIN Velikost vzorca 16 18 12 13

Povprecna cena (€/m?) 1.120 950 1.070 1.030

Leto izgradnje (mediana) 1976 1981 1956 1976

Uporabna povrsina (m?) 54 47 53 54

V Ajdovscini so bile cene stanovanj leta 2018 za okoli 10 odstotkov nizZje kot v Novi Gorici, v
Idriji in Tolminu pa za 30 do 35 odstotkov.

Trendi prometa in cen stanovanj v ob¢inah Ajdovscina, Idrija in Tolmin so bili podobni kot v
obc¢ini Nova Gorica.

Hise

Promet s hiSami po vseh izbranih ob¢inah je rastel vletih 2016 in 2017, v zadnjem letu pa prece;j
upadel. Za vse obcine je znacilno, da so se v zadnjih $tirih letih pretezno prodajale pred sto in ve¢
leti zgrajene stare hide izven naselij, kar je vplivalo na ve¢jo povprecno starost in nizje povprec¢ne
cene prodanih his.

Do obrata cen stanovanjskih hi$ je v ob¢inah Ajdovscina in Idrija prislo leta 2016, v ob¢inah
Nova Gorica in Tolmin pa Sele leta 2017. Po nasih ocenah v nobeni od goriskih ob¢in cene hi$
od obrata cen niso zrasle vec¢ kot za 5 odstotkov.

PREGLEDNICA 46: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti AJDOVSCINA Velikost vzorca 19 36 30 24
prodanih his po izbranih Povpre¢na pogodbena cena (€)  67.000 89.000 75.000 76.000
obcinah, Gorisko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1873 1962 1946 1900
letno 2015-2018 Povréina hige (m?) 136 139 149 148
Povrsina zemljis¢a (m?) 400 480 680 610

NOVA GORICA Velikost vzorca 29 34 39 20

Povprecna pogodbena cena (€)  108.000 94.000 108.000 97.000

Leto izgradnje (mediana) 1952 1922 1964 1952

Povrsina hise (m?) 141 147 146 139

Povrsina zemljis¢a (m?) 510 810 800 530

TOLMIN Velikost vzorca 16 22 19 18

Povprecna pogodbena cena (€) 60.000 51.000 62.000 45.000

Leto izgradnje (mediana) 1928 1924 1963 1919

Povrsina hise (m?) 128 142 125 113

Povrsina zemljisca (m?) 570 460 770 820

IDRIJA Velikost vzorca 9 11 10 8

Povprecna pogodbenacena (€)  49.000 62.000 86.000 72.000

Leto izgradnje (mediana) 1926 1963 1975 1916

Povrsina hise (m?) 134 152 177 155

Povrsina zemljis¢a (m?) 780 1.160 1.430 540
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Promet z vsemi vrstami hi$ v vseh goriskih ob¢inah je konec lanskega leta kazal razmeroma
mocan trend upadanja.

Cene hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em v ob¢ini Ajdovscina so kazale zelo Sibak trend rasti,
medtem ko so v ostalih treh obcinah kazale trend rahlega upadanja.

Posavsko obmocje

Trg stanovanjskih nepremic¢nin na Posavskem obmodju je, predvsem na racun povecanja
$tevila kupoprodaj stanovanjskih his, izrazito zrasel leta 2017. Promet s stanovanjskimi
nepremicninami je nato, tako kot prakti¢no povsod po drzavi, leta 2018 zacel upadati. Cene
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah so se v primerjavi z letom 2015 zvisale skoraj za petino,
medtem ko so cene hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em, ki so zacele opazneje rasti Sele lani, zrasle
za okoli 5 odstotkowv.

PREGLEDNICA 47:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Posavsko
obmodje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018
Stanovanja 16.000
Evidentirano Stevilo 401 413 456 418
Velikost vzorca 250 297 326 292
Povprecna pogodbena cena (€) 38.000 39.000 41.000 45.000
Povprecna cena (€/m?) 760 780 820 900
Leto zgraditve (mediana) 1965 1970 1972 1973
Povprec¢na uporabna povrsina (m?) 50 50 51 50
Hise 33.100
Evidentirano Stevilo 279 307 425 370
Velikost vzorca 111 134 218 154
Povprecna pogodbena cena (€) 61.000 57.000 58.000 64.000
Leto zgraditve (mediana) 1972 1972 1972 1970
Povprecna povrsina hise(m?) 156 138 141 163
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 1.120 1.120 1.300 1.300
Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiticno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto
evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trzne
analize in izraCun statisticnih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZzen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na
kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za analize trga in prikaz podatkov na Posavskem obmocju smo izbrali tri zasavske ob¢ine in
tri spodnjesavske obcine, v katerih je bilo v preteklih §tirih letih realizirano najvecje $tevilo
kupoprodaj stanovanj in hi§. Majhni vzorci za kupoprodaje stanovanj in hi§ omogocajo le
grobe ocene ravni in trendov cen po izbranih ob¢inah.



SLIKA 40:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike),
Posavsko obmocje, 2015-2018

SLIKA 41:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),
Posavsko obmocje, 2015-2018

STANOVANJA

Posavsko obmocje skupaj s Pomurskim velja za obmocje z najnizjimi cenami stanovanj v
drzavi. Nizke cene stanovanj na Posavskem obmo¢ju gredo tudi na racun razmeroma starega
stanovanjskega fonda v Zasavju.

Tudi v Posavskih ob¢inah smo bili na splo$no prica rasti stanovanjskega trga v letih 2016 in
2017 in njegovemu umirjanju oziroma rahlem upadanju v preteklem letu, ko so se sicer cene
stanovanj najbolj zvisale.
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PREGLEDNICA 48: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti TRBOVLIE Velikost vzorca 84 89 99 86
prodanih stanovanj po izbranih Povprecna cena (€/m?) 710 660 750 810
obcinah, Posavsko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1962 1962 1965 1966
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 51 46 52 48
BREZICE Velikost vzorca 32 48 46 46

Povpre¢na cena (€/m?) 910 950 1.010 1.030

Leto izgradnje (mediana) 1961 1971 1964 1970

Uporabna povrsina (m?) 45 50 51 56

KRSKO Velikost vzorca 32 43 51 41

Povprecna cena (€/m?) 870 870 860 960

Leto izgradnje (mediana) 1978 1978 1978 1980

Uporabna povrsina (m?) 53 55 52 50

HRASTNIK Velikost vzorca 18 30 36 37

Povprecna cena (€£/m?) 670 610 630 680

Leto izgradnje (mediana) 1962 1968 1964 1965

Uporabna povrsina (m?) 48 55 49 44

SEVNICA Velikost vzorca 24 34 29 36

Povpre¢na cena (€/m?) 790 760 840 970

Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1977 1976

Uporabna povrsina (m?) 54 45 48 47

ZAGORJE OB SAVI  Velikost vzorca 50 42 45 32

Povprecna cena (€/m?) 690 850 860 1.060

Leto izgradnje (mediana) 1960 1972 1969 1975

Uporabna povrsina (m?) 52 54 50 53

Ob upostevanju sprememb v starostni in velikostni strukturi prodanih stanovanj so cene v
izbranih obcinah v primerjavi z letom 2015 visje za 10 do 20 odstotkov. Najvi$jo rast cen
stanovanj v obdobju od leta 2015 je imela ob¢ina Sevnica, najnizjo pa ob¢ina Hrastnik.

V zadnjih treh letih je bil v vseh ob¢inah prisoten zmeren trend nadaljnje rasti cen stanovan;.

Hise

Cene stanovanjskih hi§ na Posavskem obmocju so poleg cen na Pomurskem obmocju najnizje v
drzavi. Pripadajoca zemlji$¢a prodanih hi$ pa so, takoj za Pomurskim obmo¢jem, druga najvecja
v drzavi.

Tako kot za stanovanja je bilo v letih 2016 in 2017 v vseh posavskih ob¢inah zaznati ob¢utno
povecanje prometa s hiSami, s tem da je bil nato upad prometa v letu 2018 obcutno vecji kot za
stanovanja.



PREGLEDNICA 49: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018

Povprecne cene in lastnosti BREZICE Velikost vzorca 39 47 71 52
prodanih his po izbranih Povpre¢na pogodbena cena (€) 61.000 56.000 54.000 58.000
obcinah, Posavsko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1978 1980 1979 1980
letno 2015-2018 Povrina hige (m?) 148 117 127 139
Povrsina zemljis¢a (m?) 1.010 1.190 1.380 1.190

KRSKO Velikost vzorca 24 26 47 31

Povprecna pogodbena cena (€) 58.000 66.000 59.000 68.000

Leto izgradnje (mediana) 1968 1973 1973 1966

Povrsina hise (m?) 145 164 141 170

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.560 1.020 1.450 1.580

SEVNICA Velikost vzorca 14 22 33 29

Povprecna pogodbena cena (€) 55.000 54.000 47.000 66.000

Leto izgradnje (mediana) 1970 1969 1970 1966

Povrsina hise (m?) 166 128 131 177

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.370 1.630 1.610 1.480

ZAGORJE OB SAVI  Velikost vzorca 15 9 18 17

Povprecna pogodbena cena (€) 72.000 50.000 78.000 76.000

Leto izgradnje (mediana) 1975 1955 1970 1965

Povrina hie (m?) 172 136 195 204

Povrsina zemljisca (m?) 760 750 930 880

HRASTNIK Velikost vzorca 6 13 14 9

Povprecna pogodbena cena (€) 64.000 59.000 48.000 58.000

Leto izgradnje (mediana) 1968 1969 1958 1963

Povrsina hise (m?) 175 177 119 156

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.100 680 790 1.000

TRBOVUE Velikost vzorca 10 6 19 4

Povprecna pogodbena cena (€) 64.000 51.000 74.000 83.000

Leto izgradnje (mediana) 1968 1966 1950 1961

Povrina hise (m?) 166 139 182 224

Povrsina zemljis¢a (m?) 810 270 800 630

Raven cen hi$ v zasavskih ob¢inah je nekoliko visja kot v spodnjesavskih ob¢inah, v povprecju
pa se v Zasavju prodajajo nekoliko starejse in manjse hiSe, z manjsim pripadajocim zemljis¢em.

Cene hi$ v obravnavanih ob¢inah so izrazito zrasle v letu 2018, kar je povzrocilo Ze omenjeni
upad prometa. Cene v vseh ob¢inah so sicer lani $e vedno kazale trend rasti.
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Pomursko obmocgéje

Na Pomurskem obmocju so cene stanovanjskih nepremicnin in zazidljivih zemljis¢ v povprecju
najnizje v drzavi. Veliko vecino stanovanjskega fonda predstavljajo stanovanjske hise. Delez
stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah je le okoli 15 odstotkov, kar je najmanj v drzavi. Znacilno
je tudi, da so tu, zaradi nizkih cen zazidljivih zemlji$¢, povrsine pripadajocih zemljis¢ prodanih
hi$ najvecje.

Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin na Pomurskem obmogju se je v letih 2016 in
2017, predvsem zaradi zivahnega trgovanja s hisami, ob¢utno povecalo. V letu 2018 je $tevilo
kupoprodaj rahlo upadlo, umirila pa se je tudi rast cen, ki je bila prisotna od obrata cen v letu
2015.

PREGLEDNICA 50:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Pomursko
obmocje, letno 2015-2018

Opombe:

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018

Stanovanja 7.700
Evidentirano Stevilo 199 219 231 225
Velikost vzorca 135 144 155 159
Povprecna pogodbena cena (€) 39.000 42.000 43.000 46.000
Povprecna cena (€/m?) 790 820 880 900
Leto zgraditve (mediana) 1976 1975 1976 1976
Povprecna uporabna povrsina (m?) 49 52 49 51

Hise 40.700
Evidentirano Stevilo 351 379 502 482
Velikost vzorca 181 185 206 203
Povprecna pogodbena cena (€) 49.000 51.000 60.000 61.000
Leto zgraditve (mediana) 1965 1970 1972 1970
Povprecna povrsina hise(m?) 127 128 154 136
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 1.440 1.470 1.370 1.370

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiticno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.
- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto

evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trine

analize in izracun statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na

kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za analize trga in prikaz podatkov na Pomurskem obmocju smo poleg ob¢ine Murska Sobota,
kjer je stanovanjski fond najvedji, izbrali $e tri obcine, v katerih je bilo v preteklih $tirih letih
realizirano najvecje Stevilo kupoprodaj stanovanj in his. Z izjemo vzorcev za kupoprodaje
stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah v ob¢ini Murska Sobota so vzorci premajhni, da bi
omogocali ve¢ kot grobe ocene ravni in trendov cen.



SLIKA 42:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike),
Pomursko obmocje, 2015-2018

SLIKA 43:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),
Pomursko obmocdje, 2015-2018

STANOVANJA

Najvedji in najbolj dejaven trg stanovanj na Pomurskem obmocju predstavlja Murska Sobota.
Trg stanovanj v Murski Soboti je ozivel leta 2017, lani pa je $tevilo realiziranih kupoprodaj
stagniralo. Cene stanovanj so od obrata leta 2015 postopoma rasle in so bile leta 2018 vije za
okoli 13 odstotkov.
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PREGLEDNICA 51: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 67 61 73 74
prodanih stanovanj po izbranih Povprecna cena (€/m?) 880 900 930 990
obcinah, Pomursko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1976 1977
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 48 53 47 47
GORNJA RADGONA Velikost vzorca 12 17 27 28

Povprecna cena (€/m?) 790 760 860 990

Leto izgradnje (mediana) 1979 1978 1980 1982

Uporabna povrsina (m?) 52 46 51 52

LENDAVA Velikost vzorca 15 18 16 17

Povpreéna cena (€/m?) 590 640 780 690

Leto izgradnje (mediana) 1968 1976 1978 1976

Uporabna povrsina (m?) 48 54 49 61

LJUTOMER Velikost vzorca 17 20 14 15

Povprecna cena (€/m?) 770 860 910 900

Leto izgradnje (mediana) 1983 1976 1966 1977

Uporabna povrsina (m?) 53 53 54 55

V povpredju je raven cen stanovanj najvisja v Murski Soboti. Le malo niZja je v Gornji Radgoni
in Ljutomeru, medtem ko so v Lendavi cene stanovanj nizje za 20 do 30 odstotkow.

Za vse obravnavane obcine je znacilno relativno umirjanje prometa in cen stanovanj v lanskem letu.

Hise

Glede na velikost fonda in $tevilo realiziranih kupoprodaj je bil pomurski trg s hisami po ozivitvi
vletu 2017 eden najbolj dejavnih. Skupaj z rastjo prometa s hiSami so v letu 2017 opazneje zrasle
tudi njihove cene, zmerna rast cen pa se je nadaljevala tudi v lanskem letu.
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PREGLEDNICA 52: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 22 28 36 36
lastnosti prodanih his Povpre¢na pogodbena cena (€) 78.000 67.000 77.000 94.000
po izbranih obcinah, Leto izgradnje (mediana) 1970 1966 1966 1969
Pomursko obmodje, Povrina hie (m?) 137 156 184 168
letno 2015-2018 Povréina zemljiéca (m?) 660 910 810 780
LENDAVA Velikost vzorca 26 26 18 23

Povprecna pogodbena cena (€) 34.000 35.000 55.000 52.000

Leto izgradnje (mediana) 1956 1960 1968 1971

Povrsina hise (m?) 112 110 168 119

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.260 1.510 1.590 1.310

LJUTOMER Velikost vzorca 15 19 14 20

Povpreéna pogodbena cena (€) 55.000 50.000 50.000 61.000

Leto izgradnje (mediana) 1973 1965 1966 1962

Povrsina hise (m?) 162 142 127 130

Povrsina zemljisca (m?) 1.990 1.350 1.540 1.400

GORNJA RADGONA Velikost vzorca 15 14 21 13

Povprecna pogodbena cena (€) 47.000 57.000 61.000 62.000

Leto izgradnje (mediana) 1950 1981 1980 1985

Povrsina hise (m?) 148 152 177 151

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.540 1.840 1.180 1.720

Glede na spremembe v starostni in velikostni strukturi prodanih his s pripadajo¢imi zemljisci,
pri gibanju cen po izbranih ob¢inah, v zadnjih treh letih ni bilo bistvenih odstopanj od povpre¢ja.

V vseh stirih ob¢inah je bil konec leta 2018 prisoten trend nadaljnje rasti cen his.



Obalno obmocgje

Trg stanovanjskih nepremi¢nin na Obalnem obmocju je po koncu krize ozivel relativno
pozno. Obala je bilo edino obmodje, kjer se je Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin
ze leta 2015 zmanjsalo. Razloge gre iskati predvsem v ¢akanju na ponudbo stanovanj iz zalog
stanovanj iz v krizi nasedlih projektov, ki so v ve¢jem $tevilu zacela prihajati na trg Sele konec

leta 2016.

Cene stanovanjskih nepremi¢nin so na Obali v ¢asu krize padle najve¢ in so bile leta 2018, kljub
okoli 20-odstotni rasti od leta 2015, $e dale¢ od rekordnih. Ker je povprasevanje po stanovanjih
in hisah veliko in ga bo ponudba kljub vse ve¢jemu stevilu nacrtovanih novogradenj le tezko
dohajala, je pricakovati, da se bo mocan trend rasti cen stanovanjskih nepremic¢nin na Obali

v bodoce se okrepil.

PREGLEDNICA 53:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Obalno
obmocje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018

Stanovanja 22.800
Evidentirano Stevilo 755 817 863 665
Velikost vzorca 446 504 464 411
Povprecna pogodbena cena (€) 99.000 109.000 112.000 131.000
Povprecna cena (€/m?) 1.980 2.110 2.220 2.390
Leto zgraditve (mediana) 1975 1974 1975 1975
Povprecna uporabna povrsina (m?) 50 52 50 55

Hise 21.100
Evidentirano Stevilo 228 258 252 237
Velikost vzorca 100 127 133 128
Povprecna pogodbena cena (€) 194.000 210.000 209.000 234.000
Leto zgraditve (mediana) 1966 1967 1969 1970
Povprecna povrsina hise(m?) 153 147 148 141
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 640 470 490 500

Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiticno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.
- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih hi$ smo za doloceno leto

evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trine

analize in izracun statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na

kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za analize trga in prikaz podatkov smo izbrali vse $tiri Obalne ob¢ine. Vzorci podatkov za
kupoprodaje hi$ so premajhni, da bi omogocali vec¢ kot grobe ocene ravni in trendov cen po

ob¢inah.
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SLIKA 44:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike),
Obalno obmocje, 2015-2018
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SLIKA 45:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),
Obalno obmocje, 2015-2018

STANOVANJA

Na Obalnem podrocju se je Stevilo kupoprodaj stanovanj, po rasti v letih 2016 in 2017,
leta 2018 zmanjsalo za skoraj cetrtino. Upad trgovanja kljub velikemu povprasevanju je bil
posledica pomanjkanja ponudbe novih stanovanj.

Cene stanovanj na Obali so od obrata cen postopoma narascale in so bile leta 2018 v primerjavi
z letom 2015 v povprecju Ze za vec kot petino visje.

PREGLEDNICA 54: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti KOPER Velikost vzorca 183 251 201 163
prodanih stanovanj po izbranih Povprec¢na cena (€/m?) 1.800 1.950  2.080  2.240
obcinah, Obalno obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975 1972
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 53 51 52 55
PIRAN Velikost vzorca 131 143 136 141

Povpreéna cena (€/m?) 2.200 2.320 2.450 2.620

Leto izgradnje (mediana) 1971 1970 1967 1976

Uporabna povrsina (m?) 47 53 49 53

IZOLA Velikost vzorca 97 87 99 83

Povprecna cena (€/m?) 2.030 2.220 2.210 2.320

Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1980 1978

Uporabna povrsina (m?) 48 51 51 57

ANKARAN Velikost vzorca 35 23 28 24

Povpreéna cena (€/m?) 2.160 2.100 2.170 2.340

Leto izgradnje (mediana) 1989 1990 1988 1988

Uporabna povrsina (m?) 49 50 42 51

Najvidje so cene stanovanj v turisticno najmocne;jsi ob¢ini Piran, medtem ko so v ob¢inah Izola in
Ankaran v povpredju nizje za okoli 10 odstotkov. NajniZja raven cen stanovanj je v mestni obcini
Koper, kjer je delez stanovanj, ki se ne kupujejo za turisticne ali pocitniske namene najvedji.
In to kljub temu, da je bila rast cen stanovanj v koprski ob¢ini med vsemi Obalnimi ob¢inami
najvecja. Cene stanovanj so bile tu leta 2018 v primerjavi z letom 2015 visje za skoraj cetrtino.



Hise

Za hiSe na Obali je znacilno stalno povprasevanje in omejena ponudba, zaradi Cesar je
dejavnost trga razmeroma majhna, cene hi$ pa so tradicionalno najvisje v drzavi. Cene his
niso toliko odvisne od ob¢ine, kot od mikrolokacije glede na blizino morja oziroma pogled
nanj. Povprecno ceno hi$§ na Obalnem obmocju tako zvidujejo prodaje vil na sami obali, ki
po koncu krize ponovno dosegajo tudi cene prek milijona evrov. Leta 2018 smo na Obalnem
obmodju evidentirali $tiri take prodaje.

PREGLEDNICA 55:

Povpreéne cene in lastnosti 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
prodanih hi$ po izbranih KOPER Velikost vzorca 61 70 84 79
obcinah, Obalno obmocje, Povpre¢na pogodbena cena (€)  143.000 143.000 156.000 160.000
letno 2015-2018 Leto izgradnje (mediana) 1959 1968 1966 1968
Povrsina hise (m?) 138 134 142 126

Povrsina zemljis¢a (m?) 620 420 490 480

PIRAN Velikost vzorca 21 37 29 31

Povprecna pogodbena cena (€) 275.000 343.000 360.000 418.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1970 1976 1975

Povrsina hise (m?) 159 167 176 171

Povrsina zemljisca (m?) 750 630 610 520

IZOLA Velikost vzorca 12 16 16 14

Povprecna pogodbena cena (€)  302.000 204.000 221.000 178.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1950 1974 1969

Povrsina hise (m?) 219 154 129 118

Povrsina zemljis¢a (m?) 530 370 330 390

ANKARAN Velikost vzorca 6 4 4 4

Povprecna pogodbena cena (€) 218.000 173.000 179.000 456.000

Leto izgradnje (mediana) 1976 1937 1972 1988

Povréina hise (m?) 142 147 164 295

Povrsina zemljisca (m?) 690 210 300 1.340

Tako kot cene stanovanj so bile tudi cene hi§ na Obalnem obmocju leta 2018 za ve¢ kot petino
vi$je kot leta 2015, v vseh obalnih ob¢inah pa je bil prisoten trend nadaljnje rasti cen his.
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Korosko obmocgje

Koroski trg nepremicnin je ozivel leta 2016, in sicer izklju¢no na racun rasti stevila kupoprodaj
stanovanjskih his, ki se je v primerjavi z letom 2015 povecalo za ve¢ kot polovico. Promet s
stanovanji v ve¢stanovanjskih stavbah se je opazneje povecal $ele leta 2017 in Ze naslednje leto
ponovno upadel, medtem ko se je rast prometa s hiSami umirila.

Cene stanovanjskih nepremi¢nin na Koroskem obmocju so od obrata leta 2015 postopoma
rasle in so bile leta 2018 visje za okoli 10 odstotkov. Tako cene stanovanj kot cene hi$ $e naprej
kazejo trend zmerne rasti.

PREGLEDNICA 56:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Korosko
obmodje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018
Stanovanja 10.300
Evidentirano Stevilo 276 283 318 284
Velikost vzorca 137 164 179 147
Povprecna pogodbena cena (€) 47.000 49.000 51.000 54.000
Povprecna cena (€/m?) 900 910 940 1.000
Leto zgraditve (mediana) 1975 1974 1974 1974
Povprecna uporabna povrsina (m?) 53 54 54 54
Hise 16.800
Evidentirano Stevilo 107 168 146 152
Velikost vzorca 38 63 70 62
Povprecna pogodbena cena (€) 85.000 91.000 84.000 95.000
Leto zgraditve (mediana) 1971 1982 1974 1972
Povprecna povrsina hise(m?) 176 180 171 173
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 990 820 750 830
Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiti¢cno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto
evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trzne
analize in izracun statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na
kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za prikaz podatkov na Koroskem obmocju smo izbrali $tiri obcine, v katerih je bilo v preteklih
Stirih letih realizirano najvecje $tevilo kupoprodaj stanovanj in his. Za podrobnejse analize
trga stanovanj in hi$ po izbranih ob¢inah velikosti vzorcev niso dovolj velike, zato so podatki
le statisticno informativnega znacaja.



STANOVANJA

SLIKA 46:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike),
Korosko obmocje, 2015-2018
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PREGLEDNICA 57: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti RAVNE NA Velikost vzorca 46 51 58 51
prodanih stanovanj po izbranih KOROSKEM Povpre¢na cena (€/m?) 900 920 970  1.000
obcinah, Korosko obmodje, Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1968 1975
letno 2015-2018 Uporabna povrsina (m?) 54 53 53 54
SLOVENJ GRADEC  Velikost vzorca 30 33 36 33
Povprecna cena (€/m?) 1.010 1.120 1.140 1.180
Leto izgradnje (mediana) 1976 1977 1976 1972
Uporabna povrsina (m?) 51 60 54 53
PREVALJE Velikost vzorca 17 16 19 14
Povprecna cena (€£/m?) 880 900 850 1.020
Leto izgradnje (mediana) 1974 1978 1971 1974
Uporabna povrsina (m?) 54 54 62 51
DRAVOGRAD Velikost vzorca 18 15 26 12
Povprecna cena (€/m?) 860 870 890 940
Leto izgradnje (mediana) 1980 1970 1980 1979
Uporabna povrsina (m?) 51 52 54 61
Hise

SLIKA 47:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),
Korosko obmocje, 2015-2018
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85



86

PREGLEDNICA 58:
Povprecne cene in lastnosti
prodanih hi$ po izbranih
obcinah, Korosko obmocdje,
letno 2015- 2018

OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
SLOVENJ GRADEC  Velikost vzorca 8 10 11 14
Povpre¢na pogodbena cena (€) 111.000  112.000 83.000 90.000
Leto izgradnje (mediana) 1980 1976 1985 1978
Povrsina hise (m?) 200 183 139 149
Povrsina zemljis¢a (m?) 1.120 610 760 780
DRAVOGRAD Velikost vzorca 4 10 8 8
Povpre¢na pogodbena cena (€)  72.000 91.000 74.000 74.000
Leto izgradnje (mediana) 1976 1989 1970 1966
Povrsina hise (m?) 113 175 134 166
Povrsina zemljisca (m?) 1.670 850 740 780
PREVALIE Velikost vzorca 8 10 11 8
Povprecna pogodbena cena (€)  85.000 98.000 100.000 104.000
Leto izgradnje (mediana) 1965 1970 1980 1971
Povrsina hise (m?) 201 220 203 189
Povrsina zemljisca (m?) 820 960 1050 930
RAVNE NA Velikost vzorca 3 5 17 5
KOROSKEM Povpre¢na pogodbena cena (€)  115.000 123.000 99.000 142.000
Leto izgradnje (mediana) 1982 1983 1970 1962
Povrsina hise (m?) 212 194 180 231
Povrsina zemljisca (m?) 370 1.100 510 660

Notranjsko obmocje

Notranjsko obmodje, ki je glede na fond stanovanjskih nepremi¢nin drugo najmanjse v
drzavi, je edino, kjer je bil od leta 2015 prisoten trend rahlega padanja prometa s stanovanji v
vedstanovanjskih stavbah. Cene stanovanj so kljub temu zrasle in so bile leta 2018 za 15 do 20
odstotkov vi§je kot leta 2015.

Promet s stanovanjskimi hisami se je leta 2017 opazno povecal, nakar se je leta 2018 njegova
rast umirila. Cene hi$ so zrasle bistveno manj kot cene stanovanj in so bile leta 2018 v primerjavi

z letom 2015 vi$je za 5 do 10 odstotkow.

ODb koncu preteklega leta so kazale cene stanovanj na Notranjskem zmeren, cene hi§ pa sibak

trend rasti.



PREGLEDNICA 59:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter cene
in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin, Notranjsko

obmodje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018

Stanovanja 6.400
Evidentirano Stevilo 220 205 201 190
Velikost vzorca 137 140 159 135
Povprecna pogodbena cena (€) 50.000 53.000 55.000 58.000
Povprecna cena (€/m?) 930 1.000 1.030 1.090
Leto zgraditve (mediana) 1975 1974 1975 1972
Povprecna uporabna povrsina (m?) 54 53 54 53

Hise 16.000
Evidentirano Stevilo 116 114 144 152
Velikost vzorca 41 50 66 77
Povprecna pogodbena cena (€) 66.000 73.000 85.000 71.000
Leto zgraditve (mediana) 1953 1942 1962 1956
Povprecna povrsina hise(m?) 151 152 169 152
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 930 910 940 1.060

Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
doloceno analiti¢cno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.
- Podatek o »evidentiranem stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto

evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trzne

analize in izraCun statisticnih kazalnikov v porodilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na

kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za prikaz podatkov na Notranjskem obmod¢ju smo izbrali tiri ob¢ine, v katerih je bilo v
preteklih §tirih letih realizirano najvedje $tevilo kupoprodaj stanovanj in his. Za podrobnejse
analize trga stanovanj in hi$ po izbranih ob¢inah velikosti vzorcev niso dovolj velike, zato so
podatki le statisticno informativnega znacaja.

STANOVANJA

SLIKA 48:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike),
Notranjsko obmocje, 2015-2018
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PREGLEDNICA 60:
Povprecne cene in lastnosti
prodanih stanovanj po izbranih
obcinah, Notranjsko obmocdje,
letno 2015-2018

Hise

SLIKA 49:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),

Notranjsko obmocje, 2015-2018

PREGLEDNICA 61:
Povprecne cene in lastnosti
prodanih hi$ po izbranih
obcinah, Notranjsko
obmodje, letno 2015- 2018

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
POSTOINA Velikost vzorca 78 71 90 68
Povprecna cena (€/m?) 1.000 1.070 1.170 1.170
Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1975 1972
Uporabna povrsina (m?) 55 53 54 55
ILIRSKA BISTRICA Velikost vzorca 24 20 31 24
Povprecna cena (£/m?) 730 910 740 890
Leto izgradnje (mediana) 1974 1971 1972 1971
Uporabna povrsina (m?) 55 56 59 50
CERKNICA Velikost vzorca 23 32 16 23
Povpre¢na cena (€/m?) 1.040  1.060 1.130 1.290
Leto izgradnje (mediana) 1982 1982 1984 1975
Uporabna povrsina (m?) 51 50 49 52
PIVKA Velikost vzorca 12 14 20 14
Povprecna cena (€/m?) 710 760 820 820
Leto izgradnje (mediana) 1970 1970 1976 1960
Uporabna povrsina (m?) 45 52 51 56
(s1ca 5

2 P\unma}.
0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
ILIRSKA BISTRICA Velikost vzorca 9 13 17 23
Povprecna pogodbena cena (€)  54.000 64.000 71.000 58.000
Leto izgradnje (mediana) 1910 1948 1964 1950
Povrsina hise (m?) 121 163 178 137
Povrsina zemljis¢a (m?) 860 760 930 1.070
CERKNICA Velikost vzorca 10 14 16 17
Povprecna pogodbena cena (€)  76.000 68.000 69.000 59.000
Leto izgradnje (mediana) 1962 1952 1952 1935
Povrina hise (m?) 158 151 132
Povrsina zemljis¢a (m?) 630 960 1.040
POSTOINA Velikost vzorca 14 25 17
Povprecna pogodbena cena (€)  69.000 98.000 106.000  119.000
Leto izgradnje (mediana) 1944 1936 1963 1962
Povrsina hise (m?) 159 177 210
Povrsina zemljis¢a (m?) 1.090 700 740
PIVKA Velikost vzorca 6 6 9
Povprecna pogodbena cena (€)  78.000 58.000 76.000 59.000
Leto izgradnje (mediana) 1960 1946 1954 1963
Povrsina hise (m?) 123 147 131
Povrsina zemljis¢a (m?) 540 1.350 1.050




Krasko obmocgje

Krasko obmo¢je je glede na fond stanovanjskih nepremi¢nin dale¢ najmanjse v drzavi, saj
stanovanja in hiSe na tem obmocju predstavljajo le en odstotek slovenskega stanovanjskega
fonda.

Po obratu cen leta 2015 je bilo povecanje prometa s stanovanji in hiSami na Kraskem obmoc¢ju
med najmanjsimi v drzavi, cene stanovanjskih nepremi¢nin pa so v zadnjih treh letih zrasle za
nekaj vec kot 10 odstotkov. Ob tem je treba opozoriti, da starostna struktura prodanih hi§ med
leti precej niha, odvisno od tega ali so se v dolo¢enem obdobju ve¢ prodajale tradicionalne
stare kraske hiSe po vaseh ali novej$e druzinske hise v mestih.

Ob koncu leta 2018 so cene stanovanj na Krasu kazale trend stagnacije, cene hi$ pa trend rasti.

PREGLEDNICA 62:

Stevilo evidentiranih kupoprodaj in velikosti vzorcev ter
cene in lastnosti prodanih stanovanjskih nepremicnin,
Krasko obmocdje, letno 2015-2018

VRSTA NEPREMICNINE Fond 2015 2016 2017 2018
Stanovanja 3.000
Evidentirano Stevilo 118 124 122 128
Velikost vzorca 67 69 79 94
Povprecna pogodbena cena (£€) 65.000 68.000 68.000 72.000
Povprecna cena (€/m?) 1.260 1.270 1.430 1.400
Leto zgraditve (mediana) 1975 1979 1976 1973
Povprecna uporabna povrsina (m?) 51 53 48 51
Hise 8.800
Evidentirano Stevilo 84 98 101 94
Velikost vzorca 35 49 41 40
Povprecna pogodbena cena (€) 117.000 121.000 105.000 132.000
Leto zgraditve (mediana) 1954 1900 1910 1968
Povprecna povrsina hise(m?) 184 158 160 179
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 740 850 620 730
Opombe:

- Podatek o »fondu« pove koliko delov stavb, ki so po dejanski rabi stanovanje oziroma stanovanjska hisa, je bilo za
dolo¢eno analiti¢cno obmocje konec leta 2018 evidentiranih v Registru nepremicnin.

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his smo za doloceno leto
evidentirali v Evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko kupoprodaj stanovanj oziroma stanovanjskih his je bilo uporabljenih za trzne
analize in izracun statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

- Podatek o »povprecni pogodbeni ceni v evrih« je zaokroZzen na 1.000 evrov, podatek o povprecni ceni v evrih na
kvadratni meter pa na 10 evrov.

Za prikaz podatkov na Kraskem obmocju smo za stanovanja izbrali tri za hiSe vse stiri ob¢ine.
Za podrobnejse analize trga stanovanj in his$ po izbranih ob¢inah velikosti vzorcev niso dovolj
velike, zato so podatki le statisticno informativnega znacaja. V ob¢ini Komen smo v zadnjih
$tirih letih evidentirali prodajo samo enega stanovanja.
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STANOVANJA

SLIKA 50:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj stanovanj (rdece pike),
Krasko obmocje, 2015-2018

PREGLEDNICA 63: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti SEZANA Velikost vzorca 48 49 56 63
prodanih stanovanj po izbranih Povprecna cena (€/m?) 1310 1360  1.450  1.400
obcinah, Krasko obmocje, Leto izgradnje (mediana) 1976 1978 1972 1967
letno 20152018 Uporabna povrsina (m?) 52 52 45 49
DIVACA Velikost vzorca 14 13 16 18

Povprec¢na cena (€/m?) 1.090  1.050 1.340 1.160

Leto izgradnje (mediana) 1959 1980 2004 1974

Uporabna povrsina (m?) 48 57 56 53

HRPELJE-KOZINA Velikost vzorca 4 7 7 13

Povprecna cena (€/m?) 1.400 1.110 1.530 1.690

Leto izgradnje (mediana) 1960 1979 2009 2008

Uporabna povrsina (m?) 50 56 49 63




Hise

SLIKA 51:

Izbrane obcine (v modri barvi) in geografska
razporeditev kupoprodaj his (roza pike),
Krasko obmocje, 2015-2018

PREGLEDNICA 64: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017 2018
Povprecne cene in lastnosti SEZANA Velikost vzorca 16 26 19 20
prodanih hi$ po izbranih Povprecna pogodbena cena (€)  125.000  140.000  128.000  166.000
obcinah, Krasko obmodje, Leto izgradnje (mediana) 1948 1895 1930 1982
letno 2015-2018 Povréina hide (m?) 164 167 176 166
Povrsina zemljis¢a (m?) 640 910 850 780

KOMEN Velikost vzorca 7 8 10 7

Povpre¢na pogodbena cena (€)  109.000 94.000 77.000 92.000

Leto izgradnje (mediana) 1957 1855 1881 1883

Povrsina hise (m?) 164 156 119 225

Povrsina zemljis¢a (m?) 790 590 370 590

HRPELJE-KOZINA Velikost vzorca 7 8 5 7

Povprecna pogodbena cena (€)  125.000 108.000 104.000  127.000

Leto izgradnje (mediana) 1979 1954 1991 1980

Povrsina hise (m?) 229 141 154 174

Povrsina zemljisca (m?) 1.010 960 460 820

DIVACA Velikost vzorca 5 7 7 6

Povpreéna pogodbena cena (€) 93.000 97.000 85.000 68.000

Leto izgradnje (mediana) 1914 1926 1903 1961

Povrsina hise (m?) 216 144 183 176

Povrsina zemljisca (m?) 620 800 460 590
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