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POROČILO O POVPREČNIH CENAH 
NEPREMIČNIN NA SLOVENSKEM TRGU ZA  
4. ČETRTLETJE 2012  

Uvodna pojasnila

V poročilu so v izračunih upoštevani prečiščeni podatki o realiziranih 
pogodbenih cenah nepremičnin, ki so jih zakonsko predpisani posredovalci 
podatkov posredovali v evidenco trga nepremičnin do 15. 1. 2013. Zaradi 
časovnih zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov z nepremičninami so 
podatki o velikosti vzorcev in povprečnih cenah za zadnje četrtletje še začasni.      

• �»Velikost vzorca« je podatek o številu v izračunih upoštevanih podatkov 
oziroma o velikosti statističnega vzorca. Podatek ne pomeni števila dejansko 
realiziranih, niti ne števila evidentiranih kupoprodajnih poslov. Je pa z njima 
v korelaciji.

• �Pojasnjevalna vrednost in primerljivost povprečnih cen med obdobji je 
sorazmerna z velikostjo vzorca. Ocenjujemo, da imajo izračunane povprečne 
cene določeno statistično zanesljivost le za tista območja, kjer je velikost 
vzorca vsaj 20 transakcij na kvartal.

Obvestilo

S pričujočim poročilom za zadnje četrtletje 2012 na geodetski upravi 
zaključujemo z objavljanjem četrtletnih poročil o povprečnih cenah 
nepremičnin.      

V skladu s Pravilnikom o izračunavanju letnih indeksov cen nepremičnin 
in določanja indeksov vrednosti (Ur. list RS, št. 4/2013) bomo letne 
povprečne cene stanovanj, hiš, pisarn, kmetijskih in gozdnih zemljišč 
za Slovenijo ter po izbranih analitičnih območjih objavljali najkasneje 
v 90 dneh po preteku koledarskega leta.
 
Povprečne letne cene nepremičnin za leto 2012 bomo objavili 29. 
marca 2013.
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• �Pri relativno majhnem številu upoštevanih podatkov so večja statistična 
nihanja povprečnih cen med primerjanimi obdobji zelo pogosta. Pretežno 
so posledica sprememb v strukturi prodanih nepremičnin in ne dejanske 
spremembe tržnih cen.

• �Relativne cene (€/m2) so pri stanovanjih in poslovnih nepremičninah izraču-
nane na kvadratni meter uporabne površine, ki bolj realno kot neto tlorisna 
površina odraža funkcionalno velikost  nepremičnine 1.

Neto tlorisna površina stanovanja je seštevek površin vseh prostorov, ki 
sestavljajo stanovanje (npr. dnevna soba, kuhinja, kopalnica, spalnica, otroška 
soba, kabinet, balkon, terasa, klet) oziroma pripadajo istemu delu stavbe, kot 
se ta vodi v geodetskih evidencah. Vanjo je vključena površina vseh bivalnih 
in nebivalnih prostorov stanovanja. 

Uporabna površina stanovanja je seštevek vseh zaprtih prostorov za bivanje, 
brez tehničnih prostorov in skupnih prostorov, ki pripadajo istemu delu stavbe. 
Prostori za bivanje so dnevna soba, kuhinja, kopalnica, stranišče, predsoba, 
spalnica, kabinet, notranji hodnik ipd. Tehnični prostori so klet, shramba 
za živila, sušilnica, pralnica, garaža, drvarnica, kurilnica, stopnišče znotraj 
stanovanja, delavnica, garderoba ipd. Med tehnične prostore se štejejo tudi 
odprte in zaprte terase, balkoni in lože. Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, 
v uporabno površino štejemo samo del površine, kjer je višina stropov enaka 
oz. višja od 1,6 m.
 
• �Absolutne cene (v evrih) so podane za eno- in dvostanovanjske stavbe 

oziroma hiše s pripadajočim zemljiščem, ker relativne cene hiš zaradi 
različnih velikosti pripadajočih zemljišč niso primerljive. Absolutne cene so 
podane tudi za garaže oziroma parkirna mesta, ki se na trgu prodajajo kot 
enote glede na število parkirnih mest, ne glede na razlike v kvadraturi.

• �Za stanovanja po analitičnih območjih, ki predstavljajo večja slovenska 
mesta, je po četrtletjih podana tudi povprečna uporabna površina in srednja 
vrednost (mediana) leta zgraditve prodanih stanovanj.          

1 �Površine prostorov so definirane z dokumentoma »Tehnična navodila in primeri za izračun površin prostorov in delov stavb« 
in »Razvrstitev vrste prostorov glede na namen uporabe«, ki sta v skladu z Zakonom o evidentiranju nepremičnin (Ur. list RS, 
št. 47/2006, 65/2007 – Odločba US in 106/2010 – Zdoh-2H) in Pravilnikom o vpisih v kataster stavb (Ur. list RS, št. 22/2007 in 
32/2009) objavljena na spletnih straneh Geodetske uprave RS.



Upo{tevane so tr`ne transakcije rabljenih stanovanj v ve~stanovanjskih stavbah.
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Povprečne cene nepremičnin po cenovnih območjih 

Stanovanjske nepremičnine

Stanovanja

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3   2012_4	

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	    	
 				    Cena (€/m2)	   	
LJUBLJANA			   Velikost vzorca	     	
 				    Cena (€/m2)	   	
OSREDNJESLOVENSKO OBMO^JE 	 Velikost vzorca	   	
BREZ LJUBLJANE 			   Cena (€/m2)	  	
GORENJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	
ALPE IN IDRIJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	
NOVA GORICA			   Velikost vzorca	
 				    Cena (€/m2)	
ZALEDJE OBALE, KRAS IN		  Velikost vzorca	  
VIPAVSKA DOLINA 			   Cena (€/m2)	
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA		  Velikost vzorca	  
 				    Cena (€/m2)	  
POSTOJNSKO IN KO^EVSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	
 				    Cena (€/m2)	
DOLENJSKO OBMO^JE IN POSAVJE	 Velikost vzorca	  
 				    Cena (€/m2)	  
ZASAVSKO OBMO^JE			  Velikost vzorca	  
 				    Cena (€/m2)	
CELJE				    Velikost vzorca	  
 				    Cena (€/m2)	
OKOLICA MARIBORA IN CELJA		  Velikost vzorca	
 				    Cena (€/m2)	
MARIBOR				    Velikost vzorca	
 				    Cena (€/m2)	
KORO[KO OBMO^JE S POHORJEM	 Velikost vzorca	  
 				    Cena (€/m2)	  
SLOVENSKE GORICE, HALOZE		  Velikost vzorca	
IN KOZJANSKO		   	 Cena (€/m2)	
PREKMURSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	
 				    Cena (€/m2)	
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Eno in dvostanovanjske stavbe

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3	 2012_4	

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	     	
 				    Cena (€)		  	
LJUBLJANA			   Velikost vzorca	        
 				    Cena (€)		
OSREDNJESLOVENSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	       
BREZ LJUBLJANE		   	 Cena (€)		
GORENJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	       
 				    Cena (€)		
GORI[KO OBMO^JE IN KRAS		  Velikost vzorca	       
 				    Cena (€)		
ALPE IN IDRIJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	       
 				    Cena (€)		    
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA		  Velikost vzorca	       
 				    Cena (€)		
POSTOJNSKO IN KO^EVSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	         
 				    Cena (€)		   
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE	 Velikost vzorca	       
 				    Cena (€)		    
CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA		  Velikost vzorca	       
MARIBORA 			   Cena (€)		
MARIBOR				    Velikost vzorca	         
 				    Cena (€)		
KORO[KO OBMO^JE S POHORJEM	 Velikost vzorca	         
 				    Cena (€)		   
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN	 Velikost vzorca	       
KOZJANSKO 			   Cena (€)		    
PREKMURSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	      
 				    Cena (€)	

Upo{tevane so tržne transakcije dokon~anih eno- in dvostanovanjskih hi{ (samostojne hi{e, dvoj~ki in 
vrstne hi{e) s pripadajo~im zemlji{~em.
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Garaže

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3   2012_4

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	    	
 				    Cena (€)		   	
LJUBLJANA, MARIBOR IN OBALA	 Velikost vzorca	   	
 				    Cena (€)		   	
NOVA GORICA, NOVO MESTO, CELJE,  	 Velikost vzorca	  	
KRANJ, MURSKA SOBOTA	  	 Cena (€)		    	
OSTALA SLOVENIJA			   Velikost vzorca	   	
 				    Cena (€)		   	

Upo{tevane so tržne transakcije garaž in parkirnih mest v garažnih hi{ah ter vrstnih in samostojnih garaž.

Poslovne nepremičnine

Pisarne

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3   2012_4

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	    	
 				    Cena (€/m2)	 	
LJUBLJANA IN OBALNO OBMO^JE	 Velikost vzorca	   	
 				    Cena (€/m2)		
DOLENJSKO IN GORI[KO OBMO^JE 	 Velikost vzorca	  	
S KRASOM, GORENJSKO IN  		  Cena (€/m2)		
OSREDNJESLOVENSKO OBMO^JE 	
BREZ LJUBLJANE, MARIBOR IN CELJE	  	
Z OKOLICO			 
TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KO^EVSKO, 	 Velikost vzorca    	     	
KORO[KO, PREKMURSKO OBMO^JE  	 Cena (€/m2)		

Lokali

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3   2012_4

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	     	
 				    Cena (€/m2)	  	
LJUBLJANA, OBALA IN KRANJSKA GORA	 Velikost vzorca	     	
 				    Cena (€/m2)		
OSREDNJESLOVENSKO OBMO^JE BREZ  	 Velikost vzorca	     	
LJUBLJANE, GORENJSKO, DOLENJSKO, 	 Cena (€/m2)	  	
PRIMORSKO IN [TAJERSKO OBMO^JE	
MARIBOR, NOVA GORICA, NOVO MESTO,	 Velikost vzorca	       	
KRANJ, CELJE IN MURSKA SOBOTA 	 Cena (€/m2)	  	
TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KO^EVSKO,	 Velikost vzorca	       	
ZASAVSKO, KORO[KO IN PREKMURSKO 	 Cena (€/m2)	   	
OBMO^JE				 

Upo{tevane so tržne transakcije pisarni{kih prostorov v poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.

Upo{tevane so tržne transakcije prostorov za opravljanje gostinske, trgovske in druge storitvene dejavnosti v 
poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.
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Zemljišča brez sestavin

Zemljišča za gradnjo stavb

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3  2012_4

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	  	
 				    Cena (€/m2)	 	
LJUBLJANA			   Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	    
OSREDNJESLOVENSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	
BREZ LJUBLJANE		   	 Cena (€/m2)	   
GORENJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	
GORI[KO OBMO^JE IN KRAS		  Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	    
ALPE IN IDRIJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	    
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA		  Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	   
POSTOJNSKO IN KO^EVSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE	 Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	    
CELJE Z OKOLICO IN			  Velikost vzorca	     
OKOLICA MARIBORA 			  Cena (€/m2)	    
MARIBOR				    Velikost vzorca	     
 				    Cena (€/m2)	     
KORO[KO OBMO^JE S POHORJEM	 Velikost vzorca	     
 				    Cena (€/m2)	      
SLOVENSKE GORICE, HALOZE		  Velikost vzorca	      
IN KOZJANSKO 			   Cena (€/m2)	      
PREKMURSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	      
 				    Cena (€/m2)	      
  	

Upo{tevane so tržne transakcije zemlji{~ za gradnjo stanovanjskih stavb, ne glede na upravno-pravni 
status zemlji{~a.  
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Kmetijska zemljišča

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3   2012_4

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	   	
 				    Cena (€/m2)	   	
OSREDNJESLOVENSKO  OBMO^JE	 Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	   
GORENJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	   
PRIMORSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	  
NOTRANJSKA S KO^EVSKO		  Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	
DOLENJSKO  OBMO^JE		  Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	  
SAVINJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	   
 				    Cena (€/m2)	  
[TAJERSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	
KORO[KO  OBMO^JE			  Velikost vzorca	    
 				    Cena (€/m2)	
PREKMURJE			   Velikost vzorca	  
 				    Cena (€/m2)	   	  	  	  	  	  	  

Gozdna zemljišča

Cenovno obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3   2012_4

SLOVENIJA			   Velikost vzorca	   	
 				    Cena (€/m2)	  	
OSREDNJE SLOVENSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	    	
 				    Cena (€/m2)		
GORENJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	  	
 				    Cena (€/m2)		
PRIMORSKO IN TOLMINSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	    	
 				    Cena (€/m2)	   	
NOTRANJSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	 	    	
 				    Cena (€/m2)	   	
DOLENJSKO IN KO^EVSKO OBMO^JE	 Velikost vzorca	     	
 				    Cena (€/m2)	   	
[TAJERSKO, SAVINJSKO IN KORO[KO 	 Velikost vzorca	     	
OBMO^JE				   Cena (€/m2)		
PREKMURSKO OBMO^JE		  Velikost vzorca	   	
 				    Cena (€/m2)	  	

Upo{tevane so tr`ne transakcije gozdnih zemlji{~.

Upo{tevane so tr`ne transakcije kmetijskih zemlji{~.
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Po še začasnih podatkih za zadnje četrtletje preteklega leta se na ravni države, 
glede na majhno povpraševanje, po pričakovanjih nadaljuje trend padanja 
povprečne cene zemljišč za gradnjo. Povprečne cene kmetijskih in gozdnih 
zemljišč se v primerjavi z letom prej niso bistveno spremenile, kažejo pa rahel 
trend rasti.  

Povprečna cena prodanega rabljenega stanovanja se je na ravni države 
v preteklem letu znižala za slabe 4 % in še naprej kaže trend počasnega 
padanja. Bolj ali manj močan trend padanja cen stanovanj kažejo tudi vsa 
večja mesta. Povprečne cene rabljenih stanovanj so na najnižji ravni od začetka 
sistematičnega spremljanja realiziranih cen v letu 2007.

Trendi cen

Preglednica 1: Povprečne cene in struktura prodanih rabljenih stanovanj za Slovenijo in večja slovenska 	
	             mesta, četrtletno

Analiti~no obmo~je		  ^etrtletje:	 2011_3	 2011_4	 2012_1	 2012_2	 2012_3   2012_4

Slovenija			   Velikost vzorca	     	
 				   Cena (€/m2)	  	
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina
LJUBLJANA			   Velikost vzorca	     	
 				   Cena (€/m2)	  	
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina
KRANJ				    Velikost vzorca	     
 				   Cena (€/m2)	  
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina
KOPER				    Velikost vzorca	   
 				   Cena (€/m2)	  
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina

NOVO MESTO *			   Velikost vzorca	   
 				   Cena (€/m2)	
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina
CELJE				    Velikost vzorca	     
				    Cena (€/m2)	  
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina
MARIBOR				    Velikost vzorca	    
 				   Cena (€/m2)	  
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina

MURSKA SOBOTA *			   Velikost vzorca	    
 				   Cena (€/m2)	  
				    Leto zgraditve (med.)
				    Uporabna povr{ina

* �Velikost vzorca za Novo mesto in Mursko Soboto ne zadostuje pogoju dvajsetih podatkov na kvartal, ki zagotavlja 
minimalno analitično podlago.
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Med večjimi slovenskimi mesti izstopa Koper, kjer je bila povprečna cena 
prodanega rabljenega stanovanja v zadnjem četrtletju za skoraj 15 % nižja 
kot v enakem četrtletju leta 2011. Podatek je treba zaradi relativno majhnih 
vzorcev jemati z rezervo, vendar bi lahko pomenil, da so cene stanovanj 
v Kopru, ki veljajo za najbolj precenjene, vendarle začele opazneje padati. 
Še posebno, ker je povprečna cena stanovanja v Kopru že tretje četrtletje 
zapored pod ljubljansko, ki jo je v preteklosti večkrat presegala. 

Tudi povprečna cena rabljenega stanovanja v Ljubljani se je v primerjavi z 
zadnjim četrtletjem leta 2011 znižala bolj od slovenskega povprečja, in sicer 
za okoli 6 %. Tako se je prvič od začetka spremljanja cen povprečna četrtletna 
cena rabljenega stanovanja v Ljubljani spustila pod 2.300 €/m2.

Za približno 6 % je padla tudi povprečna cena rabljenega stanovanja v Kranju, 
medtem ko je v Celju padla za manj kot 4 % in v Mariboru le za dobra 2 %.

Slika 1: �Gibanje povprečnih cen rabljenih stanovanj (€/m2) za Slovenijo in večja 
slovenska mesta, četrtletno 



11

Evidentirane transakcije nepremičnin
Ker so podatki o številu v Evidenci trga nepremičnin (ETN) evidentiranih transakcij 
z nepremičninami v močni korelaciji z dejansko realiziranim številom kupoprodaj, 
predstavljajo relativno zanesljivo podlago za ocene gibanja prometa posameznih 
vrst nepremičnin na slovenskem trgu. Pri tem je treba upoštevati da:

• �je število dejansko realiziranih transakcij večje od števila evidentiranih 
transakcij, saj se v ETN ne evidentira vseh transakcij,

• �so zaradi zamikov pri posredovanju podatkov podatki o številu evidentiranih 
transakcij za tekoče leto, predvsem pa za zadnje četrtletje, še začasni.                        

Čeprav se je v drugi polovici preteklega leta obseg evidentiranega prometa 
večine obravnavanih vrst nepremičnin zmanjšal, po začasnih podatkih za 
zadnje četrtletje še ne moremo zanesljivo govoriti o splošnem trendu padanja 
prometa z nepremičninami na slovenskem trgu. 

Preglednica 2: Število evidentiranih kupoprodaj nepremičnin, Slovenija, četrtletno  
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Slika 2: 	Število evidentiranih kupoprodaj in trendi prometa nepremičnin, Slovenija, četrtletno

Po podatkih za prva tri četrtletja preteklega leta promet kmetijskih in gozdnih 
zemljišč zaradi večjega porasta v prvi polovici leta še vedno kaže trend 
naraščanja. Rahel trend naraščanja kaže tudi promet zemljišč za gradnjo in 
stanovanjskih hiš. Celo za stanovanja, ki edina kažejo trend padanja prometa, 
preliminarni podatki za zadnje četrtletje nakazujejo zaustavitev le-tega.

V Ljubljani, kjer je bil v tretjem četrtletju leta 2012 promet s stanovanji za 
9 % manjši kot leto prej, smo v zadnjem četrtletju zaznali ponoven porast 
prometa. Že po začasnih podatkih se je evidentiran promet povečal za 4 %. 
Podobno velja za Celje, kjer je bil evidentirani promet v tretjem četrtletju kar 
29 % manjši kot leto prej, v zadnjem četrtletju lanskega leta pa se je že po 
začasnih podatkih povečal za 2%.

Preglednica 3: Število evidentiranih kupoprodaj stanovanj za največja slovenska mesta, četrtletno
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V Mariboru, kjer se je na polovici lanskega leta še kazal trend rasti števila 
kupoprodaj stanovanj, se je ta v tretjem četrtletju obrnil. V primerjavi s tretjim 
četrtletjem leta 2011 je bilo sicer evidentirano le za 2 % manj kupoprodaj 
stanovanj. Lahko rečemo, da se obseg prometa s stanovanji v zadnjem letu v 
Mariboru ni bistveno spremenil. 

Trend prometa s stanovanji v Kranju zaenkrat ne kaže nobenih sprememb. 

Slika 3:  Število evidentiranih kupoprodaj in trendi prometa s stanovanji v največjih 	
	 slovenskih mestih, četrtletno  

Nepremičninski trg
Kljub negotovemu ekonomskemu in socialnemu okolju se dejavnost trga v 
preteklem letu ni zmanjšala toliko, da bi že lahko govorili o ponovni krizi slovenskega 
nepremičninskega trga. Predvsem v večjih urbanih središčih se zaenkrat očitno 
še ohranja dovolj visoko povpraševanje po stanovanjskih nepremičninah. V 
povprečju so cene stanovanjskih nepremičnin proti koncu preteklega leta dosegle 
najnižje ravni po letu 2006 in še naprej počasi drsijo navzdol. To kaže na vse 
večje cenovno prilagajanje ponudbe povpraševanju. Tudi pri novogradnjah, česar 
v preteklosti nismo bili vajeni.                     
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