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POROCILO O POVPRECNIH CENAH
NEPREMICNIN NA SLOVENSKEM TRGU ZA
1. CETRTLETJE 2012

Uvodna pojasnila

Povprecne cene nepremicnin soizracunane in objavljene v skladu s »Pravilnikom
o nacinu izracunavanja letnih indeksov cen nepremicnin in dolocanja indeksov
vrednosti nepremicnin« (Ur. list RS, st. 79/2008).

V izracunih so upostevani precis¢eni podatki o realiziranih pogodbenih cenah
nepremicnin, ki so jih zakonsko predpisani posredovalci podatkov posredovali
v evidenco trga nepremicnin do 15. 04. 2012.

Zaradi casovnih zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov z nepremicninami
so podatki o Stevilu upostevanih transakcij in povprecnih cenah za leto 2012
Se zacCasni. Zaradi moznosti naknadne izlocitve manj kakovostnih podatkov so
lahko ponekod velikosti vzorcev tudi manjse kot v predhodnem porocilu.

Metodoloska pojasnila o izracunavanju povprecnih cen in oblikovanju cenovnih
ter analiticnih obmocij so podana v »Metodoloskih pojasnilih k periodi¢nim
porocilom (Verzija 1.2)«. Graficni prikaz cenovnih in analiticnih obmocij po
vrstah nepremicnin je podan v »Slikah analiticnih in cenovnih obmocij (2.1)«.
Oba dokumenta sta objavljena na spletni strani javnega vpogleda v evidenco
trga nepremicnin: http://prostor3.gov.si/ETN-JV/ pod zavihkom 'POROCILA..

Tolmacenje kazalcev v cetrletnih porocilih:

- »Velikost vzorca« je podatek o Stevilu v izracunih upostevanih podatkov
oziroma o velikosti statisticnega vzorca. Podatek ne pomeni Stevila
dejansko realiziranih, niti ne Stevila evidentiranih kupoprodajnih
poslov. Je pa z njima v korelaciji.

- Pojasnjevalna vrednost in primerljivost povprecnih cen med obdobiji je
sorazmerna z velikostjo vzorca. Ocenjujemo, da imajo izraCunane cene
doloceno statisticno zanesljivost le za tista obmodja, kjer je velikost vzorca
vsaj 20 transakcij na kvartal.




Pri relativno majhnem Stevilu upostevanih podatkov so vedja statisti¢na
nihanja povprecnih cen med primerjanimi obdobji zelo pogosta. Pretezno
so posledica sprememb v strukturi prodanih nepremicnin in ne dejanske
spremembe trznih cen.

Relativne cene (€/m?) so pri stanovanjih in poslovnih nepremicninah izracu-
nane na kvadratni meter uporabne povrsine, ki bolj realno kot neto tlorisna
povrsina odraza funkcionalno velikost nepremicnine®.

Neto tlorisna povrsina stanovanja je sestevek povrsin vseh prostorov, ki
sestavljajo stanovanje (npr. dnevna soba, kuhinja, kopalnica, spalnica, otroska
soba, kabinet, balkon, terasa, klet) oziroma pripadajo istemu delu stavbe, kot
se ta vodi v geodetskih evidencah. Vanjo je vklju¢ena povrsina vseh bivalnih
in nebivalnih prostorov stanovanja.

Uporabna povrsina stanovanja je seStevek vseh zaprtih prostorov za bivanje,
brez tehnicnih prostorov in skupnih prostorov, ki pripadajo istemu delu
stavbe. Prostori za bivanje so dnevna soba, kuhinja, kopalnica, stranisce,
predsoba, spalnica, kabinet, notranji hodnik ipd. Tehni¢ni prostori so klet,
shramba za zivila, suSilnica, pralnica, garaza, drvarnica, kurilnica, stopnisce
znotraj stanovanja, delavnica, garderoba ipd. Med tehni¢ne prostore se
Stejejo tudi odprte in zaprte terase, balkoni in loZe. Za prostore, ki se nahajajo
v mansardi, v uporabno povrsino Stejemo samo del povrsine, kjer je visina
stropov enaka oz. visja od 1,6 m.

Absolutne cene (v evrih) so podane za eno- in dvostanovanjske stavbe
oziroma hise s pripadajoc¢im zemljisCem, ker relativne cene pri hiSah zaradi
razlicnih velikosti pripadajocih zemljisC niso primerljive. Absolutne cene so
podane tudi za garaze oziroma parkirna mesta, ki se na trgu prodajajo kot
enote glede na Stevilo parkirnih mest, ne glede na razlike v kvadraturi.

Za stanovanja po analiticnih obmodjih, ki predstavljajo velja slovenska
mesta, je po Cetrtletjih podana tudi povprecna uporabna povrsina in srednja
vrednost (mediana) leta zgraditve prodanih stanovanj.

L Povrsine prostorov so definirane z dokumentoma »Tehni¢na navodila in primeri za izra¢un povrsin prostorov in delov stavb«
in »Razvrstitev vrste prostorov glede na namen uporabec, ki sta v skladu z Zakonom o evidentiranju nepremicnin (Ur. list RS,
$t. 47/2006, 65/2007 — Odloc¢ba US in 106/2010 — Zdoh-2H) in Pravilnikom o vpisih v kataster stavb (Ur. list RS, §t. 22/2007 in
32/2009) objavljena na spletnih straneh Geodetske uprave RS.



Povprecne cene nepremicnin po cenovnih obmogjih

Stanovanjske nepremicnine

Stanovanja

Cenovno obmocje Cetrtletje: 2011 12011 _2 (2011 3 {2011 4 {2012 1

LJUBLJANA \lelikost vzorca 358 394 373 366 329
Cena (€/m? 2532 2527 2519 2412 2404

GORENJSKO 0BMOCJE Velikost vzorca 14 135 17 151 124
Cena (€/m?) 1.731 1728 1713 1748 1627

NOVA GORICA Velikost vzorca 20 16 27 20
Cena (€/m3 1762 1915 1820 1583 1635

OBALA IN SLOVENSKA ISTRA \lelikost vzorca 94 75 7 97
Cena (€/m) 2644 2585 2476 2550 24

DOLENJSKO OBMOGJE IN POSAVJE Velikost vzorca 70 43 56
Cena (€/m) 1248 1276 1253 1110

\lelikost vzorca 66 62 59 7?2
Cena (€/m3 1251 1245 1300 1183 12

MARIBOR Velikost vzorca 186 170 188 215
Cena (€/m) 1257 1175 1171 1173 1.

SLOVENSKE GORICE, HALOZE Velikost vzorca 43 47 492 54
IN KOZJANSKO Cena (€/m? 1,085 1.061 875 960  1.03

UposStevane so trzne transakcije rabljenih stanovanj v vecstanovanjskin stavbah.



Eno in dvostanovanjske stavbe

Cenovno obmogje Cetrtlietie: 2011 12011 2 (2011 3 |2011 4 |2012 1

LJUBLJANA Velikost vzorca 32 37 45 51 28
Cena (€) 274662 282474 274125 276964 259012

GORENJSKO 0BMOGJE \lelikost vzorca 21 27 37 35 29
Cena (€) 188886 198093 151500 148152 163517
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ALPE IN IDRIJSKO OBMOGJE Velikost vzorca 16 13 24 12
Cena (€) 83969 63618 73053 82292 105531

13 18 21 14 14

POSTOJNSKO IN KOGEVSKO OBMOGJE ~ Velikost vzorca
Cena (€) 63549 95145 69233 65295 67.714

83 106 65

CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA \elikost vzorca 73 95
MARIBORA Cena (€) 99880 97996 100372 93183 95697

16 21 13

KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM Velikost vzorca 12 20
Cena [€) 84300 88104 109337 91267 68154

32 35

PREKMURSKO OBMOGJE Velikost vzorca 55 39
Cena (€] 52066 62509 58609 61397 69.366

UpoStevane so trzne transakcije dokonéanih eno- in dvostanovanjskih hi§ (samostojne hiSe, dvojcki in
vrstne hise) s pripadajocim zemljiscem.




Garaze

Cenovno obmotje Cetrtietie: 2011 12011 2 (2011 32011 4 |2012 1

LJUBLJANA, MARIBOR IN OBALA \elikost vzorca M 99 90 139 101
Cena (€) 10198 10419 9482 10246 8693
OSTALA SLOVENIJA \lelikost vzorca 76
Cena (€) 5.681 6.81 0 5871 5.428 5.623

UpoStevane so trzne transakcije garaz in parkimih mest v garaznih hiSah ter vrstnih in samostojnih garaz

Poslovne nepremicnine

Pisarne

Cenovno obmocje Cetrtletje: 2011 1 (2011 2 {2011 3 (2011 4 (2012 1

LJUBLJANA IN OBALNO 0BMOGJE Velikost vzorca
Cena (€/m?) 1 995 1 713 1 847 1 589 1 638

799 739 767

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOCE}/SKO, Velikost vzorca
KOROSKO, PREKMURSKO 0BMOCUE Cena (€/m?) 1.245 992

UpoStevane so trzne transakcije pisarmniSkih prostorov v poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.

Lokali

Cenovno obmocje Cetrtletje: 2011 1 (2011 2 {2011 3 (2011 4 (2012 1

LJUBLJANA, OBALA IN KRANJSKA GORA  Velikost vzorca 24 15
Cena (€/m?) 2103 2835 1.849 2219 1 773

MARIBOR, NOVA GORICA, NOVO MESTO,  Velikost vzorca 12 13 13 12
KRANJ, CELJE IN MURSKA SOBOTA Cena (€/m?) 1.387 1582 1202 1150 1.1 97

UpoStevane so trzne transakcije prostorov za opravijanje gostinske, trgovske in druge storitvene dejavnosti v
poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.




ZemljisCa za gradnjo stavb

Cenovno obmocje Cetrtletje: 2011 1 (2011 2 {2011 3 |2011 4 {2012 1

UpoStevane so trzne transakcije zemljiSc za gradnjo stanovanjskih stavb, ne glede na upravno-pravni
status zemljisca.




Kmetijska zemljisca

Cenovno obmocje Cetrtletje: 2011 12011 _2 (2011 3 (2011 4 (2012 1
28

OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE Velikost vzorca 7 62 59 34
Cena (€/m) 292 252 244 204 265

\lelikost vzorca 43 39 45 27 26
Cena (€/m? 391 360 539 489 380

Velikost vzorca 123 123 149 173 108
Cena (€/m3 130 128 137 147 135

PRIMORSKO OBMOGJE

DOLENJSKO 0BMOGJE

STAJERSKO 0BMOGJE Velikost vzorca 116 122 81 120 99
Cena (€/m) 101 106 119 126 116

PREKMURJE Velikost vzorca 18 140 211 267 185

Cena (€/m? 062 068 070 072 064

UposStevane so trzne transakcije kmetijskih zemljiSC.

Gozdna zemljisca

Cenovno obmotje Cetrtietie: 2011 1{2011 2 |2011 3 (2011 4 [2012 1
53 48

OSREDNJE SLOVENSKO 0BMOCUE Velikost vzorca 22 45 25
Cena (€/m?) 077 075 067 077 051
PRIMORSKO IN TOLMINSKO OBMOGJE  Velikost vzorca 25 30 25 25 28 |
Cena (€/m?) 084 055 081 075 055
DOLENJSKO IN KOCEVSKO 0BMOCJE \lelikost vzorca 61 60 68 84 55
Cena (€/m?) 055 048 064 068 082
PREKMURSKO 0BMOGJE Velikost vzorca 26 40 32 36 25
Cena (€/m) 052 051 048 055 046

UpoStevane so trzne transakcije gozdnih zemljiSC.




Gibanje cen nepremicnin

Povprecne cene stanovanjskih nepremicnin se v prvem cetrtletju letosnjega
leta skorajda niso spremenile. Na ravni drzave je bila v primerjavi z enakim
obdobjem lanskega leta povprecna cena stanovanja na sekundarnem trgu
nizja za okoli 3 %, cena eno- in dvostanovanjskih hi$ pa za nekaj manj kot 4 %.

Povprecna cena zemljis¢ za gradnjo stavb se je v primerjavi s predhodnim
Cetrtletiem znizala za vecC kot petino in je bila v primerjavi s prvim cetrtletjem
lanskega leta za skoraj petino nizja. Tako veliko statisticno zmanjSanje cene je
v glavnem posledica spreminjanja strukture prodanih zemljis¢. Zaradi pomanj-
kanja novih velikih nepremicninskih projektov se nadaljuje trend zmanjsevanja
povprecne velikosti zemljis¢, ob vse manjsem prometu pa se pretezno kupujejo
zemljisca za gradnjo individualnih ali vrstnih his.

Preglednica 1: Cetrtletni verizni indeksi cen nepremié¢nin od 1. kvartala 2011, Slovenija

20111 2011_2 | 2011_3 | 2011_4 | 2012_1

Rabljena stanovanja 100 102 101
Hise 100 100 93 105 99
Garaze 100 106 89 110 88
PisarniSki prostori 100 88 106 82 13
Lokali 100 112 i 118 82
Zemljis¢a za gradnjo 100 100 100 105 78
Kmetijska zemljiSca 100 98 106 91 96
Gozdna zemljiSca 100 97 109 101 101

Spremembe povprecne strukture prodanih nepremicnin med posameznimi
obdobji in relativno majhni statisticni vzorci so tudi razlog za precejsnja
statisticna nihanja povprecnih cen garaz, pisarn in lokalov.

Preglednica 2: Cetrtletni indeksi cen nepremicnin, osnova 1. kvartal 2011, Slovenija

2011_1 | 2011_2| 2011_3( 2011_4 | 2012_1

Rabljena stanovanja 100 102 100

Hise 100 100 93 98 96
Garaze 100 106 94 104 91
Pisarniki prostori 100 88 93 76 86
Lokali 100 112 87 102 84
Zemljisca za gradnjo 100 100 100 105 82
Kmetijska zemljisca 100 98 104 95 9
Gozdna zemljisca 100 97 106 107 108



Na podlagi analiz, ki temeljijo na primerjavi povprecnih razmerij med prodaj-
no ceno in ocenjeno trzno vrednostjo prodanih nepremicnin, s ¢imer se vsaj
deloma izlo¢i vpliv sprememb strukture prodanih nepremicnin na povprecno
ceno, ocenjujemo, da so na ravni drzave nominalne cene rabljenih stanovanj
in hi$ padle Se nekoliko bolj kot to kaze enostavna primerjava povprecnih cen.
Nasprotno ocenjujemo, da so cene zemljis¢ za gradnjo stavb dejansko padle
manj — v primerjavi s prvim Cetrtletiem 2011 za manj kot 10 %.

Preglednica 3: Cetrtletne cene in struktura prodanih rabljenih stanovanj v vegjih slovenskih mestih

Analiticno obmocje Cetrtletje: 2011 12011 _2 (2011 3 (2011 4 (2012 1
SLOVENIJA Velikost vzorca 1412 1299 1303 1443 1159
Cena (€/m?) 1739 1781 1738 1676 1689
Leto zgraditve 1976 1975 1975 1975 1976
Uporabna povrsina 51 52 51 51 51
LJUBLJANA Velikost vzorca 355 393 370 363 328
Cena (€/m?) 2540 2530 2517 248 2404
Leto zgraditve 1975 1975 1975 1975 1973
Uporabna povisina 52 54 51 58} Y
KRANJ Velikost vzorca 5H2 58 36 55 33
Cena (€/m) 1.821 1817 1712 1782 1674
Leto zgraditve 1975 1975 1975 1974 1975
Uporabna povisina 48 47 51 5 58
KOPER Velikost vzorca 33 28 25 44 31
Cena (€/m?) 2584 2399 2266 2459 2427
Leto zgraditve 1975 1977 1970 1979 1985
Uporabna povrsina 52 51 48 50 53
NOVO MESTO * Velikost vzorca 14 1 20 20 12
Cena (€/m?) 1643 1684 1568 1448 1673
Leto zgraditve 1973 1975 1978 1978 1976
Uporabna poviSina 53 58 45 48 47
CELJE Velikost vzorca 62 60 58 69 61
Cena (€/m9 1.259 1253 1304 1204 1213
Leto zgraditve 1969 1973 1967 1971 1977
Uporabna povrsina 48 53 49 51 51
MARIBOR Velikost vzorca 184 169 186 214 155
Cena (€/m?) 1.253 1176 1174 1172 1183
Leto zgraditve 1972 1968 1972 1975 1974
Uporabna povrsina 5 51 h3 50 h2
MURSKA SOBOTA * Velikost vzorca 18 1115 20 18 16
Cena (€/m9 1.057 1048 1118 1106 1.002
Leto zgraditve 1985 1976 1976 1979 1979
Uporabna povrsina 59 52 50 Iy h3

* Velikost vzorca za Novo mesto in Mursko Soboto ne zadostuje pogoju dvajsetih podatkov na kvartal, ki zagotavlja
minimalno analiticno podlago.
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Primat najdrazjih stanovanj v drzavi ze drugo Cetrtletje zapored drzi Koper
pred Ljubljano, to pa sta tudi edini mesti, kjer povprecna cena presega 2.400
€/m?. Ta je Ze po obicaju priblizno Se enkrat visja kot v Celju in Mariboru, kjer
se cene rabljenih stanovanj gibljejo okoli 1.200 €/m?. Cene v Kranju ostajajo
na ravni slovenskega povpredja, nekaj pod 1.700 €/m?.

Povprecne cene rabljenih stanovanj so se v primerjavi s prvim cetrtletjem
2011 znizale v vseh petih najve¢jih mestih. Najbolj v Kranju, kjer je bila
povprecna cena na racun kar 6 % znizanja v prvem cCetrtletju letosnjega leta, v
primerjavi s prvim Cetrtletjem lanskega leta nizja za vec kot 8 %. V preostalih
Stirih mestih se v primerjavi z zadnjim Cetrtletjem lanskega leta ni bistveno
spremenila, v primerjavi s prvim Cetrtletiem lanskega leta pa je bila v Kopru
nizja za okoli 6 %, v Mariboru in Ljubljani za okoli 5,5 % in v Celju za manj kot 4 %.

Slika 1: Cetrtletno gibanje povpre¢ne cene rabljenih stanovanj (€/m?) za ve¢ja
slovenska mesta in Slovenijo
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Evidentirane transakcije nepremicnin

Ker so podatki o Stevilu v Evidenci trga nepremicnin (ETN) evidentiranih

transakcij z nepremic¢ninami v mocni korelaciji z dejansko realiziranim

Stevilom kupoprodaj, predstavljajo relativno zanesljivo podlago za ocene

gibanja prometa posameznih vrst nepremicnin na slovenskem trgu. Pri tem

je treba upostevati da:

* je Stevilo dejansko realiziranih transakcij vecje od Stevila evidentiranih tran-
sakcij, saj se v ETN ne evidentira vseh transakcij,

e prihaja v praksi do zamikov pri posredovanju podatkov, zato so podatki o
Stevilu evidentiranih transakcij za obravnavano leto in predvsem za zadnje
Cetrtletje, Se zacasni.

Slika 2: Cetrtletno gibanje $tevila evidentiranih kupoprodaj nepremiénin
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V prvem cCetrtletju letosnjega leta je prisSlo do znatnega zmanjsanja eviden-
tiranega prometa za vse obravnavane vrste nepremicnin.

Po nekoliko presenetljivi rasti v zadnjem Cetrtletju preteklega leta je po
preliminarnih podatkih promet s hiSami upadel vec kot 30 %, s stanovanji
nepremic¢ninami za kot 10 %. Nadaljevalo se je tudi upadanje prometa s
kmetijskimi in gozdnimi zemljisci.
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Preglednica 4: Cetrtletno gibanje $tevila evidentiranih kupoprodaj nepremi¢nin

2011 1 | 2011_2| 2011 3| 2011 4 | 2012 1

Stanovanja 1785 1742 1625 1821 1464
Hise 804 900 920 981 679
ZemljiSca za gradnjo 1430 1320 1355 1409 1173
Poslovne nepremicnine 218 175 162 180 158
Kmetijska zemljisca 1272 1386 1550 1503 1161
Gozdna zemljisca a7 431 466 436 304

Cetudi je dejanski upad prometa navadno manjii kot ga kaZejo preliminarni
podatki, je tokrat ocitno, da je zaostritev gospodarskih in socialnih razmer v
drzavi odlocilno vplivala tudi na dejavnost nepremicninskega trga.

Preglednica 5: Cetrtletno gibanje 3tevila evidentiranih kupoprodaj stanovanj

s e | e | ot | s
42 997

2009 1 233 92 61
2009 2 24 85 90 31 1037
2009_3 330 191 81 49 1587

2009_4 564 230 56 | 1957
2010_1 51 195 T 1874
2010_2 568 223 9 | 78 | 1928

2010 3 510 200 78 54 1674
2010_4 53 2% 91 68 1870
20111 457 21 g1 75 1785
2011 2 515 222 84 76 1742
2011 3 452 27 73 48 1625
2011 4 9 280 | T 1821
2012_1 Mo 18 B0 1464

minimum

V nasih stirih najvecjih mestih je bilo v prvem letosnjem Cetrtletju evidentiranih
51 % vseh trznih transakcij s stanovaniji. Stevilo evidentiranih kupoprodaj se
je v primerjavi s predhodnim cetrtletjem, tako kot na ravni drzave, povsod
bistveno zmanjsalo.
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Slika 3: Trendi prometa s stanovanji v najvecjih mestih
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Evidentirani promet je Se vedno precej vedji kot v obdobju najvecdje krize
nepremicninskega trga iz zacCetka leta 2009, vendar tudi ze precej manjsi kot
po ozivitvi trga v zacetku leta 2010. Za Ljubljano, Celje in Kranj kaze trend
nadaljnjega padanja, medtem ko je za Maribor, kljub mo¢nemu padcu prometa
v letoSnjem prvem Cetrtletju, zaenkrat Se prisoten Sibak trend narascanja.

Slovenski nepremicninski trg

V prvem Ccetrtletju letoSnjega leta se je sicer nadaljeval trend pocasnega
padanja cen, vendar do vecjih sprememb cen stanovanjskih nepremicnin ni
prislo. Po drugi strani je bil opazen izrazit padec prometa s stanovanjskimi in
poslovnimi nepremicninami ter z zemljisCi za gradnjo stavb. Ta je bil pred-
vsem posledica zaostrene socialno-ekonomske situacije v drzavi in nakazuje
uresnicitev scenarija, po katerem biv letoSnjem letu lahko prislo do nadaljnjega
kra prometa in ponovnega zdrsa v krizo slovenskega nepremicninskega trga.
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