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POROCILO O SLOVENSKEM TRGU NEPREMICNIN ZA LETO 2007

Geodetska uprava Republike Slovenije v okviru izvajanja Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremicnin
(Uradni list RS, 5t. 50/2006) med drugim spremlja in analizira dogajanja na trgu nepremicnin po posa-
meznih vrstah nepremicnin ter pripravlja letna porocila o slovenskem trgu nepremicnin.

Podatki, kisouporabljenivtem porocilu, temeljijo na podatkih davéne uprave o transakcijah nepremicnin,
ki so bile ocbdavcene z davkom na promet nepremicnin v letih od 2003 do 2006, ter na podatkih evi-
dence trga nepremicnin za leto 2007. Pri tem je treba opozoriti, da izkazani statisti¢ni kazalci za leto
2007 temeljijo na podatkih evidence trga nepremicnin, medtem ko so v prejsnjem porocilu 2005-2006
temeljili izkljuéno na podatkih davéne uprave. Zaradi spremembe oziroma razsiritve in izboljsanja vira
vhodnih podatkov izkazani statisti¢ni kazalci med porociloma niso neposredno primerljivi.

Evidenca trga nepremicnin

V zacetku leta 2007 je bila v Sloveniji vzpostavljena evidenca trga nepremicnin. Evidenca trga
nepremicnin (ETN) je ve¢namenska, javna zbirka podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih
pravnih poslih z nepremicninami. Evidenco vzdrzuje in vodi Geodetska uprava Republike Slovenije,
njen cilj pa je sistematicno evidentiranje realiziranih cen in najemnin nepremicnin na slovenskem trgu.

Ker dostopnost podatkov o realiziranih transakcijskih cenah in najemninah nepremicnin pomembno
vpliva na obvescenost vseh aktivnih in potencialnih udelezencev na trgu (prodajalci, kupci, investitorji,
posredniki), ETN gotovo predstavlja velik korak v zagotavljanju transparentnosti nepremicninskega
trga. Hkrati predstavljajo podatki o realiziranih pravnih poslih z nepremicninami, ki jih zakonsko pred-
pisani posredovalci (davéna uprava, notarji, nepremicninski posredniki in upravne enote ali obcine)
posredujejo v ETN, tudi prvi in edini sistemski vir podatkov za analiziranje in dolgoro¢no spremljanje
trga nepremicnin.

Popolnost in kakovost podatkov v ETN je odvisna od posredovalcev in od ustrezne pravne podlage
za sistemati¢en zajem podatkov o razliénih pravnih poslih z nepremiéninami. Geodetska uprava kot
vzdrzevalec ETN si prizadeva zagotoviti zakonske pogoje za sistemati¢negao evidentiranje kupopro-
dajnih cen nepremicnin, ki so podvrzene obdavcitvi z davkom na dodano vrednost (DDV) ter trznih
najemnin stanovanjskih in poslovnih prostorov, kar zaenkrat $e ni zadovoljivo re3eno.

Glede na zakonsko dolocene skupine posredovalcev podatkov v ETN in glede na predpisani nabor
pravnih poslov o katerih so le-ti dolzni porocati, se namrec trenutno v ETN zajame le manjsi del rea-
liziranih transakcij z nepremicninami, ki so obdavéene z DDV (prve prodaje novogradenj, komunalno
opremljena zemljisca, promet nepremicnin med zavezanci za DDV).

Prav tako se dejansko registrira le manjse stevilo najemnih pogodb, ker podrocje trznega oddajan-
ja stanovanj, zaradi Sibkega nadzora nad najemodajalci, ostaja pretezno v sferi sive ekonomije. Tudi
uporabnost podatkov o pogodbenih najemninah, ki se vendarle evidentirajo na upravnih enotah ozi-
roma obcinah, je vprasljiva, saj se iz davcnih razlogov pogosto navajajo niZje pogodbene najemnine od
dejanskih. Stanje na podrocju sistemskega evidentiranja najemnih poslov pa bo se poslabsala novela
stanovanjskega zakona, ki je trenutno v parlamentarni razpravi in predvideva ukinitev vodenja regis-
trov stanovanjskih najemnih pogodb s strani pristojnih upravnih enot oziroma obéin. Tudi uradni re-
gistri najemnih pogodb za poslovne prostore se prakticno ne vodijo, ¢eprav so formalno predpisani.
Tako je ambicija, da se v ETN zbirajo tudi podatki o realiziranih trznih najemninah, ki bi omogo¢ali tudi
sistemati¢no spremljanje in analiziranje najemniskega trga nepremicnin, pod vprasajem.
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Kljub navedenemu lahko re¢emo, da se ETN stalno razvija. Popolnost zajema in kakovost podatkov o
kupoprodajnih poslih oziroma transakcijskih cenah nepremicnin se izboljsujeta, s ¢cimer se povecuje
uporabnost ETN za analiticne namene in za javnost.

Slovenski trg nepremicnin

Razvitost in velikost trga

Trg nepremicnin v Sloveniji se je po osamosvojitvi, v devetdesetih letih razvijal razmeroma pocasi
v primerjavi z drugimi primerljivimi drzavami, ki so danes tudi clanice evropske unije (Litva, Latvija,
Ceska in Poljska). V Sloveniji je bilo konec devetdesetih let zaznati prve opaznejse premike v smeri
povecevanja aktivnosti na trgu nepremicnin, medtem ko o pravem razvoju trga lahko govorimo po letu
1998, ko je povpraievanje, predvsem po stanovanjskih nepremiéninah, pricelo hitreje narascati v skladu
s povecevanjem kupne moci in migracij prebivalstva zaradi prilagajanja razpoloZzljivim delovnim mes-
tom. Po drugi strani pa je ponudba le pocasi sledila naras¢ajocemu povprasevanju. Vzroke je potrebno
iskati v neizvedenih sistemskih resitvah, ki vplivajo na razpolozljivost nepremicninskega fonda na trgu
(neurejena lastniska razmerja, sodni postopki, odsotnost na trgu temeljecega davka na nepremicnine,
drzava prevelik lastnik predvsem kmetijskih in gozdnih povrsin ipd.).

Za Slovenijo je znacilen tudi zelo neenakomeren socialnoekonomski razvoj razli¢cnih obmocij drzave,
kar se odraza tudi na trgu nepremicnin. Tako imamo zelo velike razlike v razvitosti in dosezenih nivojih
cen med regionalnimi trgi in celo lokalnimi trgi znotraj njih. Medtem ko lahko v vegjih urbanih srediscih
ze govorimo o relativni razvitosti trga nepremicnin, je trzna aktivnost na nekaterih obmodjih e vedno
majhna.

Slika: Razvitost stanovanjskega trga nepremicnin na obmodju Slovenije
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Opomba: Slika zgoraj temelji na uporabi podatkov povprecnih realiziranih transakcij stanovanj, his in
nezazidanih stavbnih zemljisé v letih 2005 — 2007. Histogrami prikazujejo razmerja med aktivnostjo trga
stanovanj, his in nezazidanih stavbnih zemljis¢ na obmocju celotne Slovenije. Slika ponazarja aktivnost
trga stanovanjskih nepremicnin loceno za stanovanja, hise in nezazidana stavbna zemljisca, med razlicnimi
obmodji v drzavi.
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Razvitost trga se razlikuje tudi po skupinah nepremicnin. Za stanovanjske in poslovne nepremicnine v
Ljubljani in drugih vecjih regionalnih srediscih lahko trdimo, da je trg ze dobro razvit in da cene danes
oblikuje izklju¢no trg. Podobno velja tudi za nezazidana stavbna zemljisca, kjer pa drzava oziroma samo-
upravne lokalne skupnosti, z bolj ali manj sistemsko neurejeno prostorsko politiko, vendarle odlocilno
vplivajo na razpolozljivost zemljis¢ za gradnjo na trgu in s tem posredno tudi na njihove cene.

Slika: Razmerja obsega transakcij med stanovanjskimi nepremicninami po cenovnih obmodgjih
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Opomba: Slika zgoraj temelji na uporabi podatkov povprecnih realiziranih transakcij stanovanj, his in neza-
zidanih stavbnih zemljis¢ v letih 2005 - 2007. Delezi stanovanj, his in nezazidanih stavbnih zemljisé ponaz-
arjajo aktivnost trga posameznih vrst nepremicnin znotraj cenovnega obmodja.

Na trgu kmetijskih in gozdnih zemljis¢, kljub relativno velikemu Stevilu transakcij, trzne zakonitosti
se vedno ne delujejo v polni meri. Kupoprodajne cene namrec ne odrazajo proizvodnih sposobnosti
kmetijskega zemljiS¢a oziroma gozda in se neodvisno od kakovosti in proizvodne sposobnosti visajo
predvsem s Spekulativnimi nakupi na robovih naselij, kjer se nato izvajajo pritiski na obcine glede spre-
memb prostorskih aktov. Izjema so transakcije zemljis¢ s trajnimi nasadi, kjer cene vendarle odrazajo
neko realno trzno vrednost. Glede kupoprodaje kmetijskih zemljis¢ je potrebno tudi omeniti, da je pros-
ta trzna izbira najugodnejsega kupca omejena z zakonom o kmetijskih zemljiscih, ki predpisuje vrstni
red prednostnih upravicencev pri nakupu.

Skupina industrijskih nepremicnin je zelo heterogena. Trznih transakcij z njimi je malo. Znacilno zanje
je, da so trzne cene praviloma nizje od stroskov gradnje novih nepremicnin za industrijsko proizvodnjo.
Ob¢asno se na trgu kot samostojna nepremicnina pojavi le kak$no skladisée, delavnica ali manjsa proiz-
vodna hala, sicer pa se industrijski objekti oziroma kompleksi vec¢inoma prodajajo v okviru prenosa
lastni3tva celotnih podjetij, ki se ukvarjajo z dolo¢eno industrijsko dejavnostjo. Se posebno to velja za
tezko in drugo posebno industrijo.
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Za slovenski trg nepremicnin na splosno je bila v zadnjih letih znadilna stalna rast in povecevanje stevila
transakcij z nepremiéninami. Na osnovi stevila sklenjenih pravnih poslov, od katerih je davéna uprava
odmerila davek na promet nepremicnin, je jasno viden trend rasti obsega prometa z nepremi¢ninami

v obdobju 2003 - 2007.

Graf : Stevilo sklenjenih pravnih poslov z nepremicninami v letih od 2003 do 2007, Slovenija
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Opomba: Ob dodatnem upostevanju prometa nepremicnin, ki je obdavéen z davkom na dodano vrednost,
ocenjujemo, da je v letu 2007 zamenjalo lastnika okoli 53.000 nepremicnin (zemljis¢, stanovanjskih, po-
slovnih, industrijskih in drugih nepremicnin), v primerjavi z letom 2003, ko je to stevilo znasalo okoli 42.000
nepremicnin.

Po preliminarnih podatkih popisa nepremicnin predstavlja na primer slovenski stanovanjski fond
priblizno 460 tisoc druzinskih his in 285 tisoc stanovanj. Glede na povprecno stevilo realiziranih trznih
in drugih transakcij, ocenjujemo, da se letno opravi promet s skoraj 2% his in skoraj 5% stanovanj, ozi-
roma da se je v letu 2007 na prostem trgu pojavilo priblizno 1,5% celotnega fonda his in 4% stanovanj.
Predvsem za stanovanja to nakazuje na relativno veliko aktivnost trga celo v primerjavi z najbolj raz-
vitim evropskimi trgi nepremicnin. Razlog temu je predvsem lastniska struktura stanovanj. Slovenska
posebnost, ki je dediscina preteklosti in nacina lastninjenja stanovanjskega fonda, je namrec izredno
visok delez (nad 80%) lastniskih stanovanj v primerjavi z najemniskimi.

Znacilnosti in splosni trendi trga

Na splosno lahko re¢emo, da se slovenski trg nepremicnin $e vedno razvija. Obdobje v letih od 2003 do
2006 je zaznamoval nas vstop v Evropsko unijo. Trg nepremicnin se je razvijal v pogojih relativno sta-
bilne gospodarske rasti, narascanja produktivnosti in upadanja brezposelnosti, relativno nizke inflacije
in obrestnih mer. Za to obdobje je bilo znacilno, da smo imeli trg stanovanjskih nepremicnin, ki je bil
povsem v znamenju ponudbe, ki je zaradi preseznega povprasevanja vedno znova narekovala visje
cene stanovanj.

V zacetku leta 2007 je prislo tudi do prevzema evra kot nacionalne valute in na koncu leta do padca
schengenske meje z nasimi severnimi sosedi. Uspesna uvedba evra kot placilnega sredstva je ugod-
no vplivala na splosno gospodarsko klimo, medtem ko prestavitev schengenske meje na naso juzno
mejo ni vplivala na spremembo povprasevanja nasih sosedov Italijanov, Avstrijcev in MadZarov, pa tudi
Hrvatov, ki Se vedno ne izkazujejo posebnega interesa za nakup slovenskih nepremicnin v obmejnih
obmogjih. Izjema je morda obmocdje ob¢in Divaca, Hrpelje — Kozina in Sezana, ki s padcem meje z Re-
publiko Italijo prakti¢no zopet postaja zaledje Trsta in kjer je bilo v zadnjih letih Ze zaznati povecanje
stevila nakupov predvsem starejsih his s strani italijanskih drzavljanov.

Leto 2007 se je sicer pricelo z velikim optimizmom glede pricakovanj o nadaljnji rasti cen nepremicnin
na slovenskem trgu. To je $e dodatno dvigovalo povprasevanje po nepremi¢ninah, saj je na trg vstopalo
vedno vec tistih, ki so vlaganje v nepremicnine videli predvsem kot finan¢no nalozbo.
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V Ljubljani in drugih vedjih mestnih sredisc¢ih je tudi opaziti vedno izrazitejsi trend diferenciacije cen
stanovanj glede na kakovost bivanja, ki jo le-ta nudijo. Morebitno povecevanje ponudbe in umirjanje
cen bi ta proces 3e pospesilo. Se pred nekaj leti je bil, na primer na ozjem obmo¢ju Ljubljane, vpliv sta-
rosti, kakovosti gradnje, vzdrzevanosti stanovanja ali dostopnosti javne infrastrukture na ceno kvadrat-
nega metra stanovanja prakticno zanemarljiv. Danes cena kvadratnega metra med novejsimi sodob-
nimi in starejsimi stanovanji ni vec niti primerljiva, saj se je pri sodobnih stanovanjih razmerje med
tlorisno in uporabno povriino bistveno povecalo, stanovanja pa skoraj obvezno vklju¢ujejo tudi garazo
ali lastno parkirno mesto.

Na podrocju stanovanjskih nepremicnin je za Slovenijo znacilna velika nepreglednost najemniskega
trga. Ocenjujemo sicer, da je najemniski trg stanovanj dobro razvit predvsem v najvecjih mestih in
univerzitetnih srediscih (Ljubljana, Maribor). Dejanski nivoji trznih najemnin pa so relativno visoki in
sorazmerni nivojem kupoprodajnih cen stanovanj na ustreznem obmo¢ju. Nekoliko boljsi vpogled v ve-
likost najemniskega trga stanovanj v Sloveniji bodo morda dale analize podatkov popisa nepremicnin,
ki bodo pokazale koliko stanovanj v mestih je formalno praznih, Za Ljubljano se predvideva, da je takih
stanovanj, ki se v resnici vsaj obcasno oddajajo v najem, relativno zelo veliko.

Tudi za najemniski trg poslovnih prostorov velja, da je v veéjih mestih dobro razvit, tako da ponudba
najemniskih prostorov v veliki meri konkurira prodajni ponudbi. Za trg poslovnih prostorov, predvsem
pisarn, pa so pri nas sploh znacilne velike razlike v trznih cenah med razliénimi prostori iste vrste. Z
izgradnjo novih poslovnih stavb se povecuje ponudba novih pisarniskih prostorov, ki so za podjetja
privlacnejsa za nakup ali najem, tudi po relativno visokih cenah, kot pa prostori izven aktualnih po-
slovnih sredisc. To pa pomeni nadaljnje praznjenje in padanje cen starejsih poslovnih objektov oziroma
njihovih pisarn, po katerih ni velikega povpradevanja. Podobno velja tudi za nove trgovske lokale, ki
nastajajo s Siritvijo velikih trgovsko-nakupovalnih centrov, na racun lokalov v starejsih in manjsih trgov-
sko-poslovnih objektih, ki se praznijo in ostajajo neprodani oziroma neoddani. Nekateri taki prostori
ostajajo v Ljubljani neprodani tudi ve¢ let, ker lastniki ocitno niso pripravljeni spustiti cene, kar pa je
zopet posledica neustrezne nepremicninske davcne politike.












































































