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s __ PORO*ILO O SLOVENSKEM

ifsl NEPREMIsNINSKEM TRGU ZA LETO 2008

Leto 2008 je zaznamovala prihajajo~a svetovna finan~na in gospodar-
ska kriza. Pok nepremi~ninskega balona v ZDA je prek razpada sistema
hipotekarnih finan~nih instrumentov zamajal zaupanje v ban~ni sistem in
posledi~no privedel do propada nekaterih najve~jih bank. Hkrati so mo~no
padli {e te~aji vrednostnih papirjev na newyor{ki borzi in ZDA je zajela

finan~na kriza, ki so ji kmalu sledili {e prvi znaki gospodarske krize.

V drugi polovici leta 2008 se je finan~na kriza za~ela {iriti v Evropo in
pri~ela dobivati globalne razse nosti. Prakti~no vse svetovne borze so leto
2008 kon~ale v rde~ih {tevilkah. Zaupanje v ban~ne sisteme se je poru{ilo,

medsebojne obrestne mere bank so pri~ele nara{~ati, obseg kreditiranja

gospodarstva in prebivalstva pa upadati.

Prva evropska ‘rtev krize je bila Islandija, ki je do'ivela pravi kolaps
finan~nega sistema. Kljub ukrepom centralnih bank in vlad je postalo
jasno, da se bo finan~na kriza slej ko prej odrazila tudi v realnem sektorju
posameznih drav. To se je v resnici tudi zgodilo proti koncu leta, ko so
se nekatere gospodarsko najmo~nej{e dr'ave (Nem~ija, Velika Britanija,
Francija, Italija) tudi uradno zna{le v gospodarski recesiji.

Finan~nakrizainrecesija sta se vvsej Evropiodrazilitudi na nepremi~ninskih
trgih. V nekaterih dr'avah (Baltske dr'ave, Velika Britanija, Irska, [panija)
lahko govorimo celo o poku nepremi~ninskega balona, saj so cene
nepremi~nin padle tudi za 30 %. V drugih (Portugalska, Malta, Norve{ka,
Luksemburg, Avstrija, Finska, [vedska, Nizozemska) so cene v preteklem
letu ob~utno padale, vendar pa padci niso bili tako hudi. Ponekod je pri{lo
do ob~utnej{ih padcev cen predvsem na trgu poslovnih nepremi~nin
(Nem~ija, Italija). Prakti~no v vseh evropskih dr'avah pa je pri{lo do upada
prometa in vsaj stagnacije cen na nepremi~ninskih trgih.

Slovenija sodi v kategorijo drav, ki so pretekletb kon~ale s pozitivnho gospo-
darsko rastjo in uradno {e niso bile v recesiji. Na nepremi~ninskem trgu pa
smo na letnem nivoju tako za stanovanjske kot za poslovne nepremi~nine
zabele’ili rast okoli pozitivne ni~le.



Dogajanje na slovenskem trgu

V preteklem letu je bilo na slovenskem nepremi~ninskem trgu najprej
zaznati drasti~en upad prometa z nepremi~ninami. Ta se je stoprgédo

te mere, da je tr'na aktivnost padla na raven leta 2003, torej pred obdob-
jem kontinuirane visoke letne rasti povpre~nih cen nepremi~nin. [ele v
drugi polovici leta so za~ele povpre~ne realizirane cene stanovanjskih
nepremi~nin na vseh pomembnej{ih urbanih obmo~jih padati.

Ponudba in povpra{evanje

@e v prvem polletju 2008 je postalo jasno, da je na na{em nepremi~ninskem
trgu pri{lo do bistvene spremembe v razmerju med ponudbo in
povpra{evanjem in do spremembe trnih pri~akovanj trnih subjektov,
predvsem na strani povpra{evanja.

Povpra{evanje po stanovanjskih nepremi~ninah se je naenkrat za~elo
mo~no zmanj{evati. Vpliv svetovne finan~ne krize se je odrazil tudi na
manj{i dostopnosti stanovanjskih kreditov v na{ih &ankah. Relativno visoka
inflacija in rast efektivnih obrestnih mer v prvi polovici leta sta dodatno na-
jedati kupno mo~ prebivalstva. Proti koncu leta je le-ta- kljub statisti~nemu
nara{~anju realnih pla~ zaradi padajo~e inflacij@a hominalnemu padanju
obrestnih mer- dejansko ostala nizka zaradi vse huj{ih znakov gospo-
darske krize (nara{~anje brezposelnosti, zmanj{evanje gospodarske rasti).
Pomemben vir financiranja oziroma var~evanja za nepremi~ninske na-
kupe, ki so ga v bli'nji preteklosti predstavljale nalo'be v hitro rasto~e
vrednostne papirje, je presahnil zaradi poka borznega balona. Zaradi vse
manj{e tr ne aktivnosti je bilo tudi vse te'je plasirati stare nepremi~nine
in na ta na~in vsaj delno financirati nakup novih. Ob “e dose enih visokih
nivojih cen je to pomenilo vse manj pla~ilno sposobnega povpra{evanja
na trgu. Poleg tega so se spremenila tudi tr'na pri~akovanja potencial-
nih kupcev glede nadaljnjega gibanja cen, ki so bila vzpduijena z na-
povedjo poglabljanja gospodarske krize in ugibanp napihnjenosti cen
nepremi~nin. Neposredna posledica je bila bistvenpodalj{evanje ~asa
prodaje in mo~no upadanje prometa s stanovanjskimi nepremi~ninami.

Na drugi strani pa se je ponudba novozgrajenih nepremi~nin pove~evala,
saj naj bi bil prav v preteklem in leto{njem letu dose en vrh gradbene-
ga cikla, ki je bil vzpodbujen z ve~letnim obdobjem visokih rasti cen
nepremi~nin. Po podatkih Urada za makroekonomske analize in razvoj
(UMAR) je bila novembra vrednost dokon~anih gradbenih del stanovanj-
skih stavb za skoraj ~etrtino vi{ja kot leto pred tem. Tako so se investitorji
oziroma prodajalci prvi~ od vzpostavitve nepremi~ninskega trga pri nas
zna{li pred problemom prese 'ne ponudbe. Seveda ni {lo za to, da bi po-
nudba stanovanjskih enot v Ljubljani, njeni okolici ali v drugih regionalnih



sredi{~ih dejansko presegla stanovanjske potrebe prebivalstva. Pa~ pa za
to, da velik del ponudbe pri obstoje~ih ponudbenih cenah ni ve~ na{el
pla~ilno sposobnih kupcev, oziroma kupcev, ki bi bili glede na {pekula-
tivne napovedi padanja cen pripravljeni investirati v nakup nepremi~nin.

Veliki investitorji so se posku{ali prilagoditi zmanj{anemu ppva{evanju
tudi z upo~asnitvijo oziroma zmanj{anjem obsega novih projektov.
Zmanj{anje novih investicij pa je bilo v dolo~eni meri tudi "e posledica
nedostopnosti ustreznih kreditov za investitorje.

Graf 1: Stanovanjske in poslovne povr{ine v izdanih gradbenih dovoljenjih po kvartalih v obdobju 2005-2
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Kvartalno gibanje predvidenih novozgrajenih povr{in stanovanjskih in
poslovnih enot v izdanih gradbenih dovoljenjih jasno ka'e na bistveno
zmanij{anje investicijske aktivnosti v letu 2008 v primerjavi z letom ZDKo
je bil o~itno dose en vrh nepremi~ninskega investicijega cikla.

Vedno boljneugodne gospodarske razmere so vplivale tudi natrg poslovnih
nepremi~nin. Te se sicer po svojem namenu, med seboj zelo razlikujejo,
zato se tudi ponudba in povpra{evanje po njih oblikujeta razli~no. Za nove
pisarne ter gostinske in trgovske lokale velja v lanskem letu v povpre~ju
podobno zmanj{anje povpra{evanja in pove~anje ponudbe kot za stano-
vanjske nepremi~nine. V zaostrenih gospodarskih okoli{~inah je bilwe~jih
poslovnih sredi{~ih (Ljubljana, Maribor) proti koncu leta ‘e zaznati ve~jo
aktivnost na najemni{kem trgu.

Trg nezazidanih stavbnih zemlji{~ pa ima povsem syw logiko, na katero
cikli~na gibanja na relativno majhnem trgu, kot jslovenski, ne vplivajo



preve~. Prosta zazidljiva zemlji{~a na najbolj zdemih lokacijah so iz-
redno redka. Zato na trgu vedno obstaja veliko pokg{evanje po njih,
ponudniki pa diktirajo cene. Razpolo'ljivost ostalizazidljivih zemlji{~ je

v glavnem odvisna od odprodaje ob~inskih zemlji{~ in dinamike spre-
jemanja ob~inskih prostorskih na~rtov. Navadno povpra{evanje presega
ponudbo, cene na razvitih urbanih obmo~jih pa so poredko in kratkoro~no
podvr ene padanju. Uspe{ni {pekulativni nakupi nezazidljivih zemlji{~ na
robu urbanih sredi{~ prina{ajo v primeru spremembe namembnosgizredne
donose, ne glede na tr ni cikel.

Obseg prometa

Izrazit padec {tevila realiziranih transakcij s stanovanjskimi in poslovnimi
nepremi~ninami v preteklem letu je bil najbolj o~iten znak recesije na
slovenskem nepremi~ninskem trgu. Glede na zadnje podatke o odmeri
davka na promet nepremi~nin za leto 2008 ocenjujemo, da je v primerjavi
z letom 2007 dejanski promet s stanovanji upadel za ve~ kot tretjino, z
dru’inskimi hi{ami pa celo za ve~ kot polovico.

Promet s poslovnimi nepremi~ninami se je po na{i oceni zmanj{al za okoli
petino. Gre pa za zelo grobo oceno, saj se v evidenco trga nepremi~nin
zajame le man{i del transakcij med pravnimi osebami in novozgrajenimi
poslovnimi nepremi~ninami.

Graf 2: Obseg prometa stanovanjskih enot po cenovnih obmo-~jih in po kvartalih v obdobju 2007-2C
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[tevilo sklenjenih transakcij z zazidljivimi zemlji{~i se je bolj malo
zmanij{alo (3 %), promet s kmetijskimi in gozdnimi zemlji{~i pa je upadel
za okoli 5 %.

Relativno padanje {tevila transakcij z nepremi~ninami je, kot ka'e, doseg-
lo dno v tretjem ~etrtletju. Proti koncu leta je bilo vendarle zaznati dolo~eno
upo~asnitev padanja prometa. Kljub temu je absolutno {tevilo evidenti-
ranih transakcij z nepremi~ninami na nivoju dr'ave v zadnjem ~etrtletju
doseglo najmanj{i obseg odkar Geodetska uprava Republike Slovenije
(GURS) sistemati~no spremlja sklenjene posle z nepremi~ninami.

[e najmanj{e relativho zmanj{anje obsega prometa sanovanj in hi{ sku-

paj je bilo v lanskem letu v primerjavi z letom papj zaslediti v Ljubljani.
Najve~je pa v Mariboru, ki mu sledijo Gorenjskar{f okolica Ljubljane in

Obala z zaledjem.

Graf 3: [tevilo evidentiranih transakcij pri katerih so posredovale nepremi~ninske dru'be
po kvartalih v obdobju 2007—-2008

Podatki o sklenjenih poslih z nepremi~ninami, ki so jih v evidenco trga
nepremi~nin posredovale nepremi~ninske dru be, ki opravljajo dejavnost
posredovanja v prometu z nepremi~ninami, ka'ejo v primerjavi z eviden-
tiranim prometom na podlagi odmere davka na promet nepremi~nin
statisti~no precej man{i relativni upad prometa v letu 2008. Po eni strani
ka'e to na podjetnost nepremi~ninskih posrednikov, ki konkurirajo na trgu.
Vendar pa je treba pripomniti, da je to tudi posledica popolnej{ega za-
jema podatkov od nepremi~ninskih dru'b in da je zaradi tega dejansko
zmanj{anje obsega nepremi~ninskega posredovanja ve~je, kot ga izka-
zujejo statisti~ni podatki.



Zemlji{~a Stavbe Deli stavb SKUP

D D D
Kvartal 2007 2008 08/07 2007 2008 08/07 2007 2008 | 08/07 2007

4.224 3457 18% 1.654 1199 [28% 3.949 3.161| 20% 9.827 7.9







Primerjava ogla{evanih in pogodbenih cen







Tr'na oddaja in najem




Analiza trga po vrstah nepremi~nin

Analiti~no obmo~je Stanovatijfge Pisarne Lokali

| MARIBOR 116% 21% 6,1%
| KRANJ 30% 09% 12%

| NOVO MESTO 15% 08% 09%
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PODATKI NEPREMI*NINSKEGA TRGA ZA LETO 2008

Cenovno obmo~je [t. tran.

Izmexar)

SLOVENIJA 4.883 53
LJUBLJANA 1.224 53
OSREDNJESLOVENSKO OBMOMNE BREZ LJUBLJANE 54 420

GORENJSKO OBMOMNE

500 52

ALPE IN IDRIJSKO OBMO”JE B =
NOVA GORICA 104 57

ZALEDJE OBALE, KRAS IN VIPAVSKA DOLINA
OBALA 250
POSTOJNSKO IN KO*EVSKO OBMOMNE
DOLENJSKO OBMOMNJE IN POSAVJIE
ZASAVSKO OBMOMNE

CELJE

OKOLICA MARIBORA IN CELJA

MARIBOR

KORO[KO OBMOMNJE S POHORJEM
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO
PREKMURSKO OBMOMNE

5P36
54
150

s

51

Y

Leto izg.

1974
1972
1980
1971
1971
1983
1990
1975
- 1968
1975
1972
1970
1978
1972

Ceréinf)

1.882
2.755
2.091
1.860
1.291
2.195
1.840
2.983
1.316
1.382
1.031
1.424
1.212
1.380

1981
1975

1.217
883




Cenovno obmo-~je [t. tran.| |zmera stavb@[rheto iz§. lzmera zeR)| (IBenaf]
SLOVENIJA 1.455 146 1966 890
LJUBLJANA 115 169 1960 466
OSREDNJESLOVENSKO OBMOMNJE BREZ LJUBLJANE 159 1720974 687
GORENJSKO OBMOMNE 9458 1966 622
GORI[KO OBMOMJE IN KRAS 6657 1956 529
ALPE IN IDRIJSKO OBMOMNE 3816 - 695
OBALNO OBMONJE 60 122 1048 G2
POSTONJSKO IN KOMEVSKO OBMOMNE 13816 1955 1.189
DOLENJSKO OBMOANJE IN POSAVJE 1540 1966 1.052
ZASAVSKO OBMOMNE - 21152 1956 898
CELJE 151 1962 894
OKOLICA MARIBORA IN CELJA Pl <55) 1974 1.018
MARIBOR 75 144 1963 459
KORO[KO OBMOMNJE S POHORJEM 153 1973 936
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 123 193 1972 1.322
PREKMURSKO OBMOMNE 1967 1.304

Cenovno obmo~je [t. tran.| Izmera3m Cena&(n?)
SLOVENIJA 2.567 1.202
LJUBLJANA 81 1.141 304
OSREDNJESLOVENSKO OBMO”JE BREZ LJUBLJANE 5102 1,
GORENJSKO OBMO"JE 164 917133
ALPE IN IDRIJSKO OBMONJE 100 1.08D
GORI[KO OBMO7JE IN KRAS 179  1.2681
OBALNO OBMONJE 81 837 165
POSTONJSKO IN KO*EVSKO OBMONE 119 3091
DOLENJSKO OBMO7JE IN POSAVJE 171 13966
ZASAVSKO OBMOAJE - 489 25

CELJE B 118 78

OKOLICA MARIBORA IN CELJA 467  1.31B
MARIBOR 66 1493 122
KORO[KO OBMOMNJE S POHORJEM

SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO

PREKMURSKO OBMO/MNE




Cenovno obmo~je [t. tran.| Izmera@mLeto izg. Cegard)

SLOVENIJA 328 150 1968
LJUBLJANA 84 200 1967
GORENJSKO IN OSREDNJESLOVENSKO OBMOAMJE: 49 179
BREZ LJUBLJANE

OBALNO OBMOMNE -L9 1962

MARIBOR B2 20 1958 1.1

OKOLICA MARIBORA IN CELJSKO OBMO/MNE <6 L09 19¢
DOLENJSKO IN GORI[KO OBMOMNJE S KRASOM 3-L48 19;
TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOMEVSKO, KORO[KO IN 59
PREKMURSKO OBMOMNE

Cenovno obmo-~je [t. tran.| Izmera@mLeto izg. CeBarp)
SLOVENIJA 209 120 1966 1.74
LJUBLJANA PAY) 88 19592.628
OSREDNJESLOVENSKO OBMOMNJE BREZ LJUBLJANE 27 0w67

IN DEL GORENJSKE

OBALA IN KRANJSKA GORA AS 122 26874

MARIBOR I e I« 1. 759

NOVA GORICA, NOVO MESTO, KRANJ IN CELJE 28 1213851
MESTO MURSKA SOBOTA, DOLENJSKO, PRIMORSKO IN 36 1227
[TAJERSKO OBMOMNE

OSTALA SLOVENIJA 36




Cenovno obmo~je

SLOVENIJA

OSREDNJESLOVENSKO OBMOAJE
GORENJSKO IN TOLMINSKO OBMOAJE
PRIMORSKO OBMO"JE
NOTRANJSKO OBMOAJE
DOLENJSKO IN KO*EVSKO OBMOMJE
SAVINJSKO OBMONJE

[TAJERSKO OBMONJE

KORO[KO OBMOAJE

PREKMURSKO OBMONJE

Cenovno obmo~je

SLOVENIJA

OSREDNJE SLOVENSKO OBMONJE
GORENJSKO IN TOLMINSKO OBMOAJE
PRIMORSKO OBMO"JE

NOTRANJSKO OBMO/MNE

DOLENJSKO IN KO*"EVSKO OBMOMNE
[TAJERSKO, SAVINJSKO IN KORO[KO OBMOMNE
PREKMURSKO OBMOMNE

3.412 5.694
251 3®B42
121 2,8060
ISR = sz66
192 6.5B38
797 15572
365 6.52466
601  6.47501

B 6 941789

754
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