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stanovanjskih posojil, ki jih potrebujejo za financiranje nakupa lastnega stanovanja.
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1 UvOD

V Slovenijo se je po obdobju konjunkture preselila finan¢na kriza iz Zdruzenih drzav Amerike.
Padcu prenapihnjenih cen nepremi¢nin v ZDA je sledil pok nepremi¢ninskega balona, kar je
posledi¢no pomenilo tudi zacetek finan¢ne krize. Hipotekarni posoijilojemalci niso bili vec
sposobni redno odplacevati anuitet posaijil, saj je postal njihov kredit mnogo vecji od njihovih

rednih dohodkov, trzna vrednost njihovih nepremiénin pa znizana. (Stiblar, 2008).

Kot obdobje rasti (konjunkture) upoStevamo ¢as od zacetka leta 2004 do vklju¢no leta 2008,
torej zadnjih pet let pred nastopom krize, ko je bruto domaci proizvod (v nadaljevanju: BDP)

letno v povprecju rasel za 5 %.

Vrh je sledil v drugi Cetrtini leta 2007, ko so se stanovanja prodajala po povprecni ceni 2063
€ za kvadratni meter. Prodaja stanovanj je nato sicer pol leta stagnirala, vendar je cena
kvadratnega metra narastla Se za 4,2 %. To je bila prelomnica pred pokom
nepremicninskega balona v Sloveniji, saj je prodaja stanovanj v naslednjem letu in pol padla
za kar 41,7 %.

Da bi vzpodbudili prodajo stanovanj, so bili investitorji prisiljeni spustiti njihovo ceno.

TrziSCe se je vrnilo na normalno raven Sele v prvi polovici leta 2009, ko je cena kvadratnega

metra stanovanja dosegla povpreéno ceno 1.938 €/m?.

Krivde za pok balona in nezmoZnost kupovanja stanovanj ne moremo pripisati padcu
povprecne neto place v Sloveniji. Ta je v obdobju med 2008 in koncem 2009 namrec¢
narastla kar za 4,16%. Prav tako ne moremo kriviti zmanjSevanja zaposlenosti, saj je bila
slednja do druge polovice leta 2010 v strmem porastu. V tem obdobju sicer lahko zasledimo

rast cen Zivljenjskih potrebS¢€in za 2 indeksni tocki, vendar to ne vpliva na trg nepremicnin.

Poglavitni razlog za krizo predstavlja odvisnost nasih banénih institucij od tujih bank, pri

katerih so jemale posojila.

Zacetek krize lahko umestimo v dneve po 11. septembru leta 2001, ko je predsednik zveznih
rezerv (v nadaljevanju: FED - federal reserves) Alan Greenspan moc¢no znizal obrestno
mero. Za to potezo se je ironi¢no odlocil zaradi strahu pred finan&nim zlomom, ki bi ga po

njegovem lahko povzrocila tragedija v New Yorku (Jain, 2012).

Investitorji so v veliki vec€ini skladi, ki upravljajo z dolo¢enim fondom in ga posku$ajo

oplemenititi. Ti investitorji so od FED-a kupovali varne in donosne zakladne menice. Po
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znizanju obrestne mere pri posojilih so z vlaganiji prenehali, saj se jim je zdel 1% donos
preskromen. Po drugi strani pa je ugodna obrestna mera vzpodbudila zadolZevanje bank.
Banke so jemale ugodna posajila, ki so jih lahko oplemenitila s finan&nimi vzvodi. 1z tega
sledi, da je z delom lastnih sredstev in ugodnim posojilom ustvarjala veliko viSje dobicke, kot

bi jih samo z lastnimi sredstvi (Jain, 2012).

Primer: Kupimo predmet za 10.000 € in ga nhato prodamo naprej za 11.000€. Ustvarili smo
1.000 € dobicka. Nato najamemo kredit v viSini 990.000 € in z 1.000.000 € kupimo 100
predmetov, ki jih prodamo naprej za 1.100.000 €. Z vracilom obresti in prvotnimi 10.000 €

nam ostane 91.000 € dobi¢ka. Na ta nacin banke ustvarjajo denar (Jain, 2012)..

Tako poslovanje je pri investitorjih vzbudilo veliko zanimanje. Banke so se tako odlocile, da
bodo povezale lastnike nepremi¢nin in investitorje. To so storile tako, da so zacele

investitorjem prodajati hipoteke (Jain, 2012).

Druzina, ki se odlo€i za nakup nepremi¢nine, mora za odobritev kredita izpolnjevati dolo¢ene
zahteve. To so stalen in zadosten dohodek ter del lastnih sredstev za polog. Poleg nastetega

banke kredit zavarujejo Se s hipoteko (Jain, 2012).

V nasem primeru so hipotekarne banke zacele v zameno za provizijo prodajati hipoteke
investicijskim bankam. Investicijske banke so se zadolzile in kupovale hipoteke, od katerih so
meseCno prejemale anuitete kreditojemalcev. Hipoteke so te banke razdelile v tri pakete:
varen, O.K. in tvegan paket, vsak pa je prinasal razlicne donose. Paket se je imenoval CDO
(Collateralised Debt Obligations), kar pomeni financni instrument, zavarovan z dolzniskimi
instrumentom. CDO so kupovali investitorji, ki so nato prejemali donose viSje kot bi jih pri
FED-u (Jain, 2012).

Sistem je deloval do trenutka, ko so investitorji Zeleli vecje tevilo hipotek. V tistem €asu so
vsi, ki so bili primerni za hipotekarno posojilo, to ze imeli. Banke so ob Spekulacijah o
nadaljnji rasti cen nepremicnin, ki so do takrat konstantno rasle, zacele izdajati
drugorazredne hipotekarne kredite. To so bili krediti, ki so jih izdajale rizi€nim skupinam ljudi
brez pologov in stabilnih prihodkov. Posojila so bila izdana ob predpostavki, da bodo ob

neplacevanju lahko prodali s hipoteko zavarovano nepremicnino na trgu (Jain, 2012).

Veliko ljudi je prenehalo z odplacevanjem posojil in banke so bile tako prisiliene odvzeti
veliko Stevilo nepremiénin in jih ponuditi na trgu. To je povzrocilo preveliko ponudbo in
drasti¢en padec cen nepremicnin. Tudi tisti, ki so bili zmoZni odplaevanja kreditov, so se
raje umaknili saj niso bili pripravljeni odplagevati kredita, ki je bil tudi do trikrat visji od

vrednosti njihove nepremicnine (Jain, 2012).
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Investitorji so prenehali kupovati CDO pakete, saj so izgubili preve€ denarja. Investicijske
banke so tako ostale same z velikim Stevilom nepremic¢nin brez vrednosti, hkrati pa niso bile
veC zmozne odplagevanja posojil, ki so jih vzele za nakup sedaj ni¢vrednih hipotek.
Posledica so bili ste€aji velikih investicijskih bank, investitorjev in hipotekarnih bank. Vlozki

ljudi so bili razvrednoteni, pojavil se je t. i. finanéni kré (Jain, 2012).

V Sloveniji so banke s€asoma poostrile pogoje za pridobitev stanovanjskega kredita. Zaradi
negotovosti, ki se je pojavila v svetu, ljudje niso ve€ najemali ali dobivali posojil. ZmanjSalo

se je Stevilo ljudi z redno in varno zaposlitvijo.
K nepremicninski krizi so pripomogla tudi ugibanja glede padca cen nepremicnin in mediji.

Zaradi velikega Stevila nedokonc&anih in neprodanih stanovanj se je pri¢ela zmanjSevati tudi
gradnja novih objektov. Izdaja novih gradbenih dovoljenj se je v obdobju med letom 2007 in
2009 zmanjSala za kar 61,8%. Od leta 2008 pa do leta 2011 je vrednost novo izgrajenih

nepremicnin padla za 73,5%.

Do gradnje na zalogo je priSlo po dopolnilu zakona o varstvu potrosnikov, ki je bilo posledica
afere Zbiljski gaj leta 2003. Dopolnilo je dovoljevalo prodajo Sele po kon&ani gradnji, kar je
omejilo gradnjo na zalogo. To je privedlo do zadolZevanja investitorjev, ki so bili prisiljeni
dvigniti cene nepremicnin. Vecina investitorjev se je odlo€ila za komercialne kredite, ki pa jih
zaradi finan€nega kréa tezko odplacujejo. Stanovanja ostajajo neprodana, cene nepremicnin
se nizajo. Stroski gradnje rastejo zaradi ostrejSih zahtev, ki jih mora objekt dosegati za
pridobitev uporabnega dovoljenja. Tezavo predstavljata tudi vi§ji davek na dodano vrednost

(v nadaljevanju: DDV) in dvig trosarin.

Po zlomu finan€nega in nepremic¢ninskega trga v Zdruzenih drzavah Amerike se je kriza hitro
razsirila tudi na vecino ostalih drzav po svetu. Republika Slovenija (v nadaljevanju: RS) ni
samozadostna drzava, temve¢ je odvisna od tujih trgov. Razmere v svetovnem gospodarstvu

so vplivale tudi na slovensko gospodarstvo.

Tudi v RS so investitorji v prejSnjem desetletju v veliki meri investirali v nepremicnine in
gradili na zalogo. S krizo se je prodaja nepremi¢nin zmanjSala. Ljudje niso Zeleli tvegati z
nakupom ali pa ga zaradi brezposelnosti niso zmogli. Na trgu se je naenkrat pojavilo preve¢
stanovanj, povpraSevanja po njih pa je bilo vedno manj. Delovanje trga je prisililo lastnike
nepremicnin v zniZzevanje cen, kar je znizalo vrednost vsem nepremicninam. Banke v
nekaterih primerih niso imele vec kritih posojil, propadala so podjetja, ljudje so zgubljali

sluzbe, mladi Se dandanes ne dobijo zaposlitve.
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Nizka potroSnja ne kaze na izboljSanje razmer, temve¢ gospodarstvo drzi v zataranem
krogu. Razmere, v katerih se drzava RS nahaja, zavirajo napredek, ljudi tako na primer ne
zanima kakovost stanovanj, prav tako ne energetsko varcna stanovanja, pomembna je samo

cena.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCJE, VIRI PODATKOV, CAS
OBRAVNAVE IN METODE DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je predstaviti stanje na slovenskem stanovanjskem trgu med
letoma 2007 in 2013 ter opredeliti pomembnejSe dejavnike, ki vplivajo na delovanje trga

nepremicnin

2.2 Obravnavana obmocgja

V diplomski nalogi so analizirani podatki o prodanih nepremicninah po analiticnih obmogjih, ki
jih Geodetska uprava RS (v nadaljevanju: GURS) uporablja za namene svojih analiz. V
diplomski nalogi so obravnavana samo tista analiticna obmocja, ki so obravnavana v

porocilih o trgu nepremicnin.

Statisti¢ni podatki ostalih pomembnejSih dejavnikov, ki vplivajo na delovanje trga
nepremicnin, so bili zbrani za mestne obcine, ki se nahajajo znotraj obravnavanih analiticnih

obmocij.

Analiti€na obmogja so obmocdja vecjih mestnih obg&in, za katere se letne indekse cen
nepremicnin za podskupine skupin istovrstnih nepremicnin doloc€a izraCun povpre¢ne cene
nepremicnin na enoto v posameznih Cetrtletjin (Pravilnik o nacinu izraCunavanja..., Uradni
list RS, St. 79/2008).

Mestna ob¢ina je gosto in strnjeno naselje ali ve€ naselij, povezanih v enoten prostorski
organizem in mestno okolico, ki jo povezuje dnevna migracija prebivalstva (Zakon o lokalni
samoupravi, Uradni list RS, St. 94/2007).
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Obravnavana analiticna obmogja:

= Celje

» Koper

= Kranj

» Ljubljana

» Maribor

» Murska Sobota

= Novo Mesto

Slika 1: Slika analiti¢nih obmodij
Vir: (GURS,2014a)
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Obravnavane mestne obdine:

= Mestna obcina Celje

= Mestna obc&ina Koper

= Mestna obcina Kranj

= Mestna obcina Ljubljana

= Mestna obcina Maribor

= Mestna obc&ina Murska Sobota

= Mestna obdina Novo mesto

MESTNE OBCINE
[ CELJE

I KOPER
[ KRANJ

I LJUBLJANA
I MARIBOR
I MURSKA SOBOTA
I NOVO MESTO

Slika 2: Slika obravnavanih mestnih obd&in
Vir: Skupnost obc&in Slovenije

2.3 Viri podatkov

Podatki o cenah in prodajah stanovanj so zbrani iz poroCil GURS o trgu slovenskih
nepremicnin, ki temeljijo na podatkih evidence trga nepremiénin (v nadaljevanju: ETN).

Osnovni namen ETN-ja je sistematiCno spremljanje doseZenih trznih cen in najemnin
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nepremicnin zaradi ocenjevanja posploSenih trznih vrednosti nepremicnin in zagotavljanja

preglednosti slovenskega nepremiéninskega trga.

Podatki o ostalih pomembnejSih dejavnikih, so pridobljeni na spletni strani StatistiCnega

urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS).
Za vsako mestno ob¢ino, ki se nahaja znotraj analitiénega obmodcja, so zbrani podatki o:

= Stevilu aktivnih prebivalcev,

= preseljevanju delovno aktivnih prebivalcev,
= Stevilu brezposelnih oseb,

= povprecni neto plaéi prebivalcev,

= Stevilu izdanih gradbenih dovoljenj,

= povrSini novo izgrajenih stavb in

= Stevilu zgrajenih stanovanj, razdeljenih po Stevilu sob.

Del podatkov v diplomski nalogi je zbran s pomocjo kratkega vprasalnika namenjenega
predstavnikom vecjih nepremicninskih druzb, ki delujejo znotraj analiticnih obmocij. Podatki
prikazujejo dejansko stanje na trgu s stanovanjskimi nepremi¢ninami, tako, kot ga obcutijo
nepremicninski posredniki pri svojem delu. Podatkov iz vprasalnika ni mo€ najti v nobeni
javno dostopni evidenci.

Zbrani so podatki o:

= vrsti kupca,

* razlogu nakupa,

* namenu nakupa,

= vrsti posla,

= viSini provizije,

= razliki med oglaSevano in prodajno ceno ter

= ¢asu prodaje.

2.4 Cas obravnave

Podatki se nanasajo na obdobje med letoma 2007 in 2013. Obdobje je razdeljeno na

Cetrtletja.
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2.5 Metode dela

Iz Cetrtletnih poroCil GURS o povprecnih cenah nepremicnin so bili najprej zbrani podatki o
Stevilu prodaj in cenah rabljenih stanovanj na analiticnih obmocjih. Zaradi nepopolnega
zajema podatkov in statisticno neznacilnega vzorca za novogradnje pri izracunih poprec¢nih
cen in drugih statistiCnih kazalcev, v porocilih obravnavajo samo rabljena stanovanja. Za
diplomsko delo so bili uporabljeni podatki po Cetrtletjih, saj so ti najbolj natancni in najbolje
prikazejo delovanje in sezonska nihanja trga rabljenih stanovanj. Podatki so ponazorjeni z
grafikoni, ki prikazujejo odvisnost cene kvadratnega metra od Stevila prodaj rabljenih

stanovanj.

Nasledniji korak predstavlja izraCun osnovnih statistik za Stevilo izvedenih prodaj in
povpre¢no ceno kvadratnega metra prodanega stanovanja. IzraCunane so bile naslednje

osnhovne statistike:

= aritmeti¢na sredina,
* najniZja vrednost,

* najvi§ja vrednost.

Poleg podatkov o cenah in Stevilu prodaj rabljenih stanovanj, so bili uporabljeni Se drugi
podatki iz Statisticnega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju SURS), ki pomembno
vplivajo na delovanje trga. Spodaj naSteti podatki so zbrani za vsako analiti€cho obmocje

posebej in za Slovenijo kot celoto, in sicer:

= Stevilo delovno aktivnega prebivalstva,

= gibanje delovno aktivhega prebivalstva,

= viSina povprecne neto place prebivalca,

= Stevilo registriranih brezposelnih oseb,

» jzdana gradbena dovoljenja,

»= povrSina novo zgrajenih stanovanjskih stavb,

= tip novozgrajenih stanovan;.

Poleg tega so bili za obmocje Slovenije uporabljeni tudi podatki o obsegu novih

stanovanjskih posojil iz evidence Banke Slovenije in vrednost opravljenih del s SURS-a.

Definicije posameznih pojmov so:
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Stevilo delovno aktivnega prebivalstva sestavljajo zaposlene in samozaposlene osebe.

Zaposlene osebe so osebe, ki so v delovnem razmerji pri pravnih ali fizi€nih osebah (SURS,
2010a).

Gibanje aktivnega prebivalstva zajema notranje in meddrzavne selitve. Klju¢no merilo za

dolocitev selitev je upoStevanje enoletnega bivanja na naslovu prijavijenega prebivalis¢a.
Med priseljenimi osebami, ki so se priselile na naslov stalnega prebivali§¢a, so prikazane:

e o0sebe, ki v Sloveniji prijavijo stalno prebivali§¢e, ali

e o0sebe, ki se po enoletnem ali daljSem zaCasnem prebivanju v tujini vrnejo v Slovenijo,

ali

e o0sebe, ki spremenijo stalno prebivalis¢e v Sloveniji, ali
e o0sebe, kiimajo na obmocju Slovenije poleg stalnega prebivali§¢a prijavljeno tudi
zacCasno prebivaliSCe, pa zaasno prebivaliSCe odjavijo ali veljavnost njihovega

zaCasnhega prebivalis¢a potece.

Med odseljenimi osebami so prikazane osebe, ki, potem ko so bile Stete med prebivalce

Slovenije:

e odjavijo stalno prebivalis¢e ali
e odjavijo za¢asno prebivalisce ali

e S0 zaCasno odsotne v tujini 1 leto
ali

e jim poteCe veljavnost prijave zaCasnega prebivalis€a, ker veljavnost prijave niso
obnovili v zakonskem roku, ali

e spremenijo prebivaliS¢e v Sloveniji.
(SURS, 2010b)

Neto plaga je bruto plata zmanj8ana za prispevke za socialno varnost in akontacijo davka od
osebnih prejemkov (SURS, 2007).

Reqistrirane brezposelne osebe so osebe, stare vsaj 15 let, ki izpolnjujejo splosne

zdravstvene pogoje za delo, so prijavljene na Zavodu RS za zaposlovanje, so pripravljene
sprejeti zaposlitev in jo same tudi aktivno iS¢ejo. Poleg tega niso v delovhem razmerju, niso
upokojene, niso Studenti, dijaki, vajenci ali udeleZenci izobraZevanja odraslih, mlajsi od 26

let, in niso na prestajanju zaporne kazni, daljSe od 6 mesecev. Prav tako niso
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samozaposlene osebe, lastniki ali solastniki gospodarskih druzb ali lastniki, zakupniki,
najemniki ali drugi uporabniki kmetijskega ali gozdnega zemljiS€a z dobickom iz dejavnosti
oz. katastrskim dohodkom, ki je v preteklem letu presegal zakonsko dolo¢eno visino (SURS,
2010).

Gradbeno dovoljenje je odlocba, s katero pristojni upravni organ po ugotovitvi, da je

nameravana gradnja v skladu z izvedbenim prostorskim aktom, da bo zgrajeni ali
rekonstruirani objekt izpolnjeval bistvene zahteve in da z nameravano gradnjo ne bodo
prizadete pravice tretjih in javna korist, dovoli takSno gradnjo in s katero predpiSe konkretne

pogoje, ki jih je treba pri gradnji upoStevati (Gradbeno dovoljenje, 2014).

PovrSina novo zgrajenih stavb predstavlja vsoto povrsin vseh etaz stavbe.

Soba je prostor, ki je s stalnimi stenami lo€en od drugih stanovanjskih prostorov, ima

neposredno dnevno svetlobo in meri najmanj 6 m2. Kuhinja ni vSteta v Stevilo sob.

V zadnjem delu je za namene podrobnejSe analize oblikovan vprasalnik s sedmimi vprasanii.
Namenjen je nepremi¢ninskim agentom, ki delujejo na doloenem analiticnem obmodju.

Vsak vpraSalnik je prilagojen za analiti€cno obmodje, in sicer:

= prvi del sestavlja komentar grafikona, ki prikazuje ceno in Stevilo prodanih stanovanj
za ustrezno analiticno obmocje,
= ostala vpraSanja so namenjena prikazu poslovanja na obmocju delovanja

anketiranca.

Anketiranci so bili izbrani s pomog¢jo spletne strani http://www.nepremicninar.com/, na kateri
S0 po regijah razvré€ene vse nepremicninske druzbe, ki so registrirane v Sloveniji. 1zbrane
so bile nepremi¢ninske druzbe, katerih sedez se nahaja znotraj obravnavanega analiticnega
obmodja. Za vsako analiticno obmocje je bil izbran po en nepremiéninski posrednik.
Komunikacija je v vec€ini primerov potekala preko telefonskih pogovorov in elektronskih
sporoCil. Vsi razen enega vprasanega so anketne vpraSalnike prejeli in vrnili po elektronski
posti. Anketa je potekala v ¢asu od 25.3 do 26.6.2014. Nanjo je odgovorilo 7
nepremicninskih posrednikov. Podatki iz anketnega vpraSalnika so bili v nadaljevanju

analizirani in primerjani med seboj.
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3 ANALIZA PRODAJE STANOVANJSKIH NEPREMICNIN PO ANALITICNIH OBMOCJIH

V nadaljevanju je izvedena analiza stanovanjskega trga na analiti¢nih obmocgjih Celja, Kopra,
Kranja, Ljubljane, Maribora, Murske Sobote in Novega mesta. Za doloCene mestne obcine
so analizirani socio-ekonomski dejavniki, na katere vpliva ali imajo vpliv na delovanje
stanovanjskega trga.

3.1 Analitiéno obmogje Celje

Na obmocju mestne obcine Celje od leta 2009 naprej upada Stevilo delovno aktivhega
prebivalstva, prebivalci se v veliki meri odseljujejo v druge obcine, raste Stevilo priseljenih iz
drugih drZav. ZniZzevanje delovno aktivhega prebivalstva zviSuje ponudbo stanovanj na trgu

in zniZuje povpradevanje, posledi¢no se niZzajo cene.

Grafikon 1: Gibanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev (Mestna obcina Celje)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Grafikon 2: Priseljevanje/odseljevanje (Mestna obcina Celje)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Povprecna mesecna neto placa se je v obdobju med letom 2008 in 2013 zviSala za 128 €
glede na leto 2008. Povpre€na mesecna neto pla¢a na obmocdju Celja v letu 2013 znaSa 974
€ in je pod slovenskim povprec¢jem. V letu 2013 je 1.781 vec registriranih brezposelnih oseb
kot leta 2009. Brezposelnost v veliki meri pripomore k odseljevanju delovno aktivhega

prebivalstva in ima mocan vpliv na delovanje nepremi¢ninskega trga.

Grafikon 3: Registrirane brezposelne osebe (Mestna obcina Celje)
Grafikon 4: Povprecna neto placa prebivalcev (Mestna obcina Celje)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Na obmocju mestne obc€ine Celje je za razliko od nekaterih drugih mestnih obgin izdaja
gradbenih dovoljenj upadla Sele leta 2009. Izdali so za polovico manj gradbenih dovoljenj kot

leta 2008, povrsine novih zgrajenih stavb pa so padle za 67% glede na leto 2009.
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Grafikon 5: Izdana gradbena dovoljenja (Mestna obcina Celje)
Grafikon 6: PovrSina novo zgrajenih stavb (Mestna obcina Celje)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

NajveC stanovanj so na trg dali leta 2009, gradili so predvsem eno in trisobna stanovanja. V
ostalih letih prevladujejo predvsem pet in ve€sobna stanovanja, velik deleZ predstavljajo tudi
Stirisobna stanovanja. Presenetljivo je da so investitorji gradili tako velika stanovanja, saj je
vecja stanovanja v Casu krize zelo tezko prodati. Povprecen prebivalec mestne obcine Celje
si s svojo povpreéno meseéno neto placo lahko privoséi nakup 0,84 m? stanovanja, &e bi
celotno placo porabil samo za nakup stanovanja. Za 30 m® veliko stanovanje bi porabil 36
svojih mesecnih pla¢, ¢e predpostavimo da bi za placevanje posojilnega obroka namenil
tretjino svoje place, bi stanovanje poplacal v desetih letih, oz Ce bi kredit delil Se s

partnerjem, bi bilo stanovanje njuno Ze v 5 letih.
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Grafikon 7: Stevilo zgrajenih stanovanj po sobah (Mestna ob&ina Celje)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Na analiticnem obmodju Celje, tako kot drugod po Sloveniji z letom 2008 upade prodaja

stanovanj. Najvigjo ceno (1.447 €/m?) stanovanja doseZe konec leta 2007 in jo drZi do tret]

e

Zetrtine leta 2008. V enem letu cene stanovanj padejo za 215 €/m°. Cena kvadratnega metra

stanovanj se za kratek ¢as dvigne na 1.370 €/m°. Cene nato zaénejo padati in e padajo.

Prodaja v drugi polovici leta 2010 stagnira do zaCetka leta 2012, v drugi Cetrtini leta 2012

cene padejo na raven tistih po poku nepremicninskega balona. Najmanj prodanih stanovanj

je bilo v drugi Cetrtini leta 2007, ko je bilo prodanih samo 41 stanovanj. Najve¢ stanovanj so

prodali v zaCetku leta 2008, prodali so jih 100.
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Grafikon 8: Stevilo transakcij in povpreéna cena kvadratnega metra stanovanja (analitiéno
obmocje Celje)
Vir podatkov: (GURS, 2014b)

stanovanja [€/m?]
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3.2 Analitiéno obmocje Koper

Kljub zacCetku krize se je v mestni obc&ini Koper leta 2008 Stevilo delovno aktivhega
prebivalstva zviSalo za 8,4%. Leta 2011 Stevilo delovno aktivnih prebivalcev zane padati in
se leta 2013 vrne na enako raven, kot je bila pred krizo leta 2007. V mestno ob¢ino Koper so
se priseljevali iz drugih obcin vse do leta 2012. Po letu 2012 se je priCelo mnoziéno
odseljevanje v bliznje obCine. Priseljevanje iz tujine je bilo skozi vsa leta viSje kot
izseljevanje. Kljub pove€anemu Stevilu delovno aktivnih prebivalcev, je povpraSevanje po

stanovanjskih nepremiéninah v analitichem obmocju Koper med krizo oslabljeno.

Grafikon 9: Gibanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev (Mestna ob¢ina Koper)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Grafikon 10: Priseljevanje/odseljevanje (Mestna obc&ina Koper)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Povprecna neto plac¢a se je v obdobju med letoma 2007 in 2013 dvignila za 15%, vendar se

je Stevilo registriranih brezposelnih od leta 2008 do leta 2013 povecalo za 99,9%.

Grafikon 11: Registrirane brezposelne osebe (Mestna obdina Koper)
Grafikon 12: Povprecna neto placa prebivalcev (Mestna obcina Koper)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

V Kopru resen padec aktivnosti gradnje opazimo Sele leta 2009, ko je bilo zgrajenih 40.630
m? manj povrsin, kot leto prej. Premo-sorazmerno leta 2010 izdajo za polovico manj

gradbenih dovoljenj kot leta 2009.

Grafikon 13: Izdana gradbena dovoljenja (Mestna obcina Koper)
Grafikon 14: PovrSina novo zgrajenih stavb (Mestna obc¢ina Koper)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

V Kopru je v obdobju med letoma 2007 in 2012 gradnja stanovanj upadla. V obdobju med
letoma 2009 in 2012 so zgradili za petino manj stanovanj kot v letih 2007 in 2008. Gradili so

predvsem eno- in dvosobna stanovanja, velik delez stanovanj pa so predstavljala pet- in



18
Drofenik, Z. 2014. Poslovanje s stanovanjskimi nepremi¢ninami v &asu recesije.
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, VisokoSolski strokovni Studijski program Operativno gradbenistvo.

veCsobna stanovanja. Med krizo je laZje trziti manjSa, cenejSa stanovanja, razlog lezi

predvsem v posojilnih zmozZnostih kupcev.
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Grafikon 15: Stevilo zgrajenih stanovanj po sobah (Mestna ob&ina Koper)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

116

35

Na slovenskem trgu nepremicnin ima analiticno obmocje Koper zaradi svoje ugodne obalne
lege nekoliko SirSi izbor kupcev. Povprasevanje po stanovanjih je nekoliko visje kot drugod
po Sloveniji. Za stanovanja se ne odlo€ajo samo domacini, veliko se jih proda tudi kot

pocitniSka stanovanja.

Cena kvadratnega metra je leta 2013 za kar 25,36% niZja od najviSje cene iz druge Cetrtine
leta 2009, ko je kvadratni meter prodanih stanovanjskih nepremiénin dosegal najvisjo ceno

2.816 €. Edino orodje za prilagajanje na razmere trga stanovanjskih nepremic¢nin je cena, z
nizanjem cen so spodbudili prodajo stanovanjskih nepremic¢nin. S padcem cen po letu 2012

so prodali ve€ stanovanj kot v ¢asu konjunkture.
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Grafikon 16: Stevilo transakcij in povpreéna cena kvadratnega metra stanovanja (analitiéno
obmocje Koper)
Vir podatkov: (GURS, 2014b).

3.3 Analitiéno obmocje Kranj

Delovno aktivno prebivalstvo mestne obcine Kranj se je od leta 2009 zmanjSalo za 8,2%,
padanje se je nadaljevalo. V Kranj so se v obdobju med letoma 2007 in 2012 priseljevali
tujci, obCani pa so se odseljevali v druge obéine. Izseljevanje se je povecalo v letih 2008 in
2012.

Grafikon 17: Gibanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev (Mestna obcina Kranj)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Grafikon 18: Priseljevanje/odseljevanje (Mestna obcina Kranj)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

V mestni ob¢ini Kranj se je povpreéna mesecna neto placa visala vse do leta 2012, takrat so
zabelezili blag padec. Od leta 2008 do 2012 se je zviSala za 8%. PlaCe v Kranju so viSje od
slovenskega povprecja. Brezposelnost v Kranju se je od najniZje toCke leta 2008 povecala za
132,7%. V Kranju skozi obdobje 2009 do 2013 narasca Stevilo registriranih brezposelnih
oseb, takdno dogajanje na trgu dela spodbudi odseljevanje prebivalcev iz analiticnega
obmocdja Kranj. ZmanjSuje se Stevilo delavno aktivnih prebivalcev, ki so pred tem predstavljali
potencialne kupce na trgu s stanovanjskimi nepremi¢ninami. PovpraSevanje po

stanovanjskih nepremiéninah upade.

Grafikon 19: Registrirane brezposelne osebe (Mestna obcina Kranj)
Grafikon 20: Povprec€na neto placa prebivalcev (Mestna obcina Kranj)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Do leta 2009 Se ni mo¢ zaznati upada gradnje na obmocju mestne obcine Kranj, leta 2009 je
bilo izdanih za 27,4% vec¢ gradbenih dovoljen;j kot leta 2007. Leta 2010 so izdali za 66,4%
manj gradbenih dovoljenj, v naslednjih letih se gradnja umiri. Po letu 2008 je bilo na trg danih
41,2% manj stanovanjskih povrsin kot leto poprej, leta 2011 je na trgu le Se 12,3%
stanovanjskih povrsin, glede na leto 2008. V letih 2012 in 2013 je na trgu nekoliko vec€ novih

stanovanjskih povrsin kot leta 2011.
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Grafikon 21: 1zdana gradbena dovoljenja (Mestna ob¢ina Kranj)
Grafikon 22: Povr3ina novo zgrajenih stavb (Mestna obcina Kranj)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Spremenil se je previladujoc tip stanovanj. V letih 2008 in 2009 so ve€inoma gradili dvosobna

stanovanja, kasneje pa so prevladovala stanovanja s pet in ve€ sobami.
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Grafikon 23: Stevilo zgrajenih stanovanj po sobah (Mestna obg&ina Kranj)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

V karakteristikah analitit(nega obmocja KRANJ je zanimivo, da je bila najnizja cena za
kvadratni meter stanovanja pred krizo v tretji Cetrtini leta 2007. V prvi Cetrtini leta 2008 se je
prodaja stanovanj ustavila. Cene so narascale Se pol leta, nato pa so strmo padle in se

ustavile pri 1.678 €/m?. Razlog za to je bil nakup stanovanj s strani mestne obgine Kranj, z
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namenom oddaje neprofitnih stanovanj (Pravilnik o oddajanju..., Uradni list RS, &t.
102/2007).

Cene v obdobju med zacetkom leta 2009 in sredino leta 2012 so enakomerno nihale, v tretji
Cetrtini leta 2012 pa zacele strmo padati. Kupci so se hitro odzivali na nihanje cen
kvadratnega metra stanovanja. Zaradi preseZene ponudbe stanovanj so lastniki prisiljeni v
ZniZevanje cen, prvi padec zaznamo leta 2008. Po letu 2009 se na trgu pojavlja ob&utno
manj novih stanovanj. Dokler se razmere na trgu dela ne izboljSajo ni pricakovati izboljSanja

na trgu s stanovanjskimi nepremicninami.

©
o

AN pan
\_/\/ ™~

Grafikon 24: Stevilo transakcij in povpre¢na cena kvadratnega metra stanovanja (analiticno
obmocgje Kranj)
Vir podatkov: (GURS, 2014b)
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3.4 Analitiéno obmocdje Ljubljana

Stevilo delovno aktivnega prebivalstva v mestni obgini Ljubljana nara¢a, od leta 2007 do
2008 se je povecalo za 4,9%. ZmanjSalo se je preseljevanje iz tujine v mestno obcino
Ljubljana, povecalo pa priseljevanje iz drugih ob€in. V enaki meri se je povecalo tudi
izseljevanje v druge, predvsem okoliSke obcine. Pri izseljevanju v tujino ni zaznati vecjih
sprememb. Z viSanjem Stevila prebivalcev, se viSa tudi povpraSevanje po stanovanjskih

nepremicninah, vendar je ponudba stanovanj Se vedno vi§ja od povpraSevanja.
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Grafikon 25: Gibanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev (Mestna obc€ina Ljubljana)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Grafikon 26: Priseljevanje/odseljevanje (Mestna obcCina Ljubljana)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Bistven element pri nakupu predstavlja dohodek ob¢anov. V Ljubljani je povpre¢na mesecCna
neto pla€a rasla vse do leta 2012, ko se je ustavila pri 1.125 €. Ta podatek je na prvi pogled
zelo ugoden za stanovanjski nepremicninski trg, vendar moramo upostevati Se Stevilo
zaposlenih in nezaposlenih ob&anov. Nezaposlenost v Ljubljani strmo naras¢a in mo¢no
vpliva na delovanje nepremi¢ninskega trga. Od leta 2008 do leta 2014 je narasla kar za
136%.
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Grafikon 27: Registrirane brezposelne osebe (Mestna obcina Ljubljana)
Grafikon 28: Povprecna neto placa prebivalcev (Mestna obcina Ljubljana)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

V Ljubljani so zaradi visokih cen kvadratnega metra stanovanja in, na videz varnih in
dobickonosnih nalozb, investitorji vse do leta 2010 povecevali svoje zaloge stanovanj. Prav
tega leta so bili dokon&ani Se nekateri stanovanjski objekti, katerih gradnja se je ve€inoma
pricela leta 2007. Cakali so jih &rni obeti, saj so investitoriji v svojih $tudijah predvideli visje

prodajne cene stanovanj, temu primerno pa so bila naravnana tudi posojila.
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Grafikon 29: Izdana gradbena dovoljenja (Mestna obcina Ljubljana)
Grafikon 30: PovrSina novo zgrajenih stavb (Mestna obcina Ljubljana)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

V Ljubljani je kriza najbolj prizadela prodajo enosobnih stanovanj. Za ta tip stanovanj se
odlo¢ajo predvsem kupci z nizjimi dohodki, ki so v vecini primerov odvisni od banénih posojil.
Zaradi zaostritve pogojev pri izdajanju posojil, si veliko ljudi ni upalo zaprositi za stanovanjski
kredit ali pa zanj niso bili primerni. Posledica tega je bil padec prodaje novih enosobnih
stanovanj 78,2%. lzgradnja dvo- in trosobnih stanovanj je padla za slabo polovico. Slednja
so bila najbolj prodajana stanovanja v Ljubljani, zato se je pri njih padec prodaje najman;j
poznal. Zaradi padca cen so postala dostopnejSa. Prodaja pet- in ve€sobnih stanovanj se je

nekoliko dvignila zaradi padca cen kvadratnega metra.
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Grafikon 31: Stevilo zgrajenih stanovanj po sobah (Mestna obgéina Ljubljana)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

V prvi Cetrtini leta 2008 se je prodaja stanovanj v analiticnem obmocdju Ljubljana ustavila.
Cene so narasCale Se naslednje 3 mesece, nato pa so bili lastniki stanovanj prisiljeni v
znizevanje cen. Trg s stanovanji si je opomogel Sele v prvi Cetrtini leta 2009, ko so
povpreéne cene kvadratnega metra stanovanja dosegle 2.484 €/m?, konec leta 2009 pa se je
Stevilo prodaj vrnilo na Stevilo transakcij pred pokom nepremicninskega balona. Cena
kvadratnega metra stanovanja se je v povprecju dvignila Se za 4%, nato pa konec leta 2011

znova zacela padati.
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Grafikon 32: Stevilo transakcij in povpreéna cena kvadratnega metra stanovanja (analitiéno
obmogje Ljubljana)
Vir podatkov: (GURS, 2014b)
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3.5 Analiticno obmocgje Maribor

Na obmocju mestne obc&ine Maribor od leta 2009 naprej upada Stevilo delovno aktivhega
prebivalstva. Razlika med priseljenimi iz drugih ob¢in in preseljenih v druge obcine je nizka,
odseljevanje je za malenkost viSje kot priseljevanje. Priseljevanje tujcev je bilo v porastu do
leta 2010, takrat se je ta trend umiril, leta 2012 se v tujino izseli ve¢ ljudi, kot se jih iz tujine

preseli na obmocje Maribora.

Grafikon 33: Gibanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev (Mestna ob&ina Maribor)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Grafikon 34: Priseljevanje/odseljevanje (Mestna obc&ina Maribor)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Povpre€na mesecna neto placa se je v obdobju med letom 2008 in 2013 zviSala za 137 €
glede na leto 2008. Povpre€na mesecna neto plata na obmod&ju mestne obcine Maribor v
letu 2013 znaSa 969 € in je pod Slovenskim povprecjem. V letu 2013 je 3.359 ved
registriranih brezposelnih oseb kot leta 2009. V letu 2012 zaznamo mocan upad

brezposelnih, vendar se zaradi ste€ajev nekaterih vecjih podijetij na obmocju Maribora Stevilo
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brezposelnih oseb povrne na raven ob zagetku leta 2011. Stevilo registriranih brezposelnih

oseb po letu 2012 ostaja priblizno enako.

Grafikon 35: Registrirane brezposelne osebe (Mestna obcina Maribor)
Grafikon 36: Povprec¢na neto placa prebivalcev (Mestna ob&ina Maribor)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Na obmocju mestne obc&ine Maribor je Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj eksponentno
padalo vse do leta 2012, ko se Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za malenkost dvigne glede
na prejSnje leto. PovrSine novih zgrajenih stavb v letu 2008 so padle za 46% glede na leto
2007, od leta 2009 naprej pa je zgrajenih v povprecju samo Se 22% povrsin glede na leto
2007.
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Grafikon 37: 1zdana gradbena dovoljenja (Mestha ob¢ina Maribor)
Grafikon 38: PovrSina novo zgrajenih stavb (Mestna ob¢ina Maribor)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

NajveC stanovanj so na trg dali leta 2008, gradili so predvsem eno, dvo in trosobna
stanovanja. Od leta 2010 se gradijo skoraj Se samo stanovanja s Stirimi ali ve€ sobami.
Povpre&en prebivalec si s svojo meseéno neto placo lahko privoséi 0,87 m? stanovanja, ée bi

celotno placo porabil samo za nakup stanovanja.
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Grafikon 39: Stevilo zgrajenih stanovanj po sobah (Mestna obg&ina Maribor)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Na analiticnem obmocju Maribor, tako kot drugod po Sloveniji z letom 2008 upade prodaja
stanovanj. Najvigjo ceno 1.380 €/m?® doseZe v prvi Getrtini leta 2008 in jo drZi do druge
Zetrtine leta. V enem letu cene stanovanj padejo za 146 €/m?, vendar se takrat kot odgovor
na padec cen poveca prodaja stanovanj, upad prodaje se pojavi Sele v drugi Cetrtini leta
2012. Cena stanovanj konstantno pada, povpreéno vsako leto pade za 147 €/m?, najnizja
cena kvadratnega metra je bila v drugi Cetrtini leta 2012, stanovanja so prodajali po 1.135
€/m*. Najmanj prodanih stanovanj je bilo konec leta 2008, ko so prodali samo 58 stanovan;.

Najve€ stanovanj so prodali na koncu leta 2007, prodali so jih 268.

e

320

N
~
o

N
N
o

PN

Stevilo transakcij
= =
N ~
o o

~
o

N
o

Grafikon 40: Stevilo transakcij in povpreéna cena kvadratnega metra stanovanja (analitiéno

obmocgje Maribor)
Vir podatkov: (GURS, 2014b)
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3.6 Analiticno obmocje Murska Sobota

Na obmocdju mestne obcine Murska Sobota od leta 2009 naprej upada Stevilo delovno
aktivnega prebivalstva. Do konca leta 2013 je na obmocju 1.600 manj delovno aktivnih
prebivalcev. Po letu 2007 se prebivalci zaCnejo mnoZi¢no izseljevati v druge obcine.
Zaznamo tudi porast priseljenih v Mursko Soboto iz drugih obcin, vendar je Stevilo priseljenih

Se vedno manjSe od Stevila odseljenih.

Grafikon 41: Gibanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev (Mestna ob¢ina Murska Sobota)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)
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Grafikon 42: Priseljevanje/odseljevanje (Mestna obc¢ina Murska Sobota)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Povprecna mesecna neto placa se je v obdobju med letom 2008 in 2013 zviSala za 205 €
glede na leto 2008. Povpre€na mesecna neto plata na obmodju mestne obcine Murska

Sobota v letu 2013 znaSa 929 € in je najnizja v Sloveniji. Najvedji porast registriranih
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brezposelnih oseb je bilo v obdobju med sredino leta 2008 in zacetkom leta 2010, od takrat
naprej se Stevilo brezposelnih postopoma zmanjSuje. Kljub temu ima to obmodje najvisjo
stopnjo brezposelnosti v Sloveniji. Konec leta 2013 je na obmoc&ju Murske Sobote 1.630

registriranih brezposelnih oseb.

Grafikon 43: Registrirane brezposelne osebe (Mestna ob&ina Murska Sobota)
Grafikon 44: Povprec€na neto placa prebivalcev (Mestna obcina Murska Sobota)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Na obmocju Murske Sobote je Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj po letu 2009 padlo in leta
2012 izdajo za 84% manj gradbenih dovoljenj kot leta 2009. Leta 2012 izdajo samo Se 5
gradbenih dovoljenj. Sorazmerno z izdanimi gradbenimi dovoljenji se zmanjSa tudi povrsina
novo zgrajenih stavb. V letu 2012 zgradijo za 7.119 m? manj povrsin kot leta 2009, ko so jih
zgradili 8.687 m?.

8687
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Grafikon 45: I1zdana gradbena dovoljenja (Mestna obcina Murska Sobota)
Grafikon 46: PovrSina novo zgrajenih stavb (Mestna obc¢ina Murska Sobota)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

NajveC stanovanj so na trg dali leta 2009, gradili so predvsem vecja stanovanja s Stirimi ali
ve¢ sobami. Eno in dvosobnih stanovanj v mestni obCini Murska Sobota prakti¢no ni,

oziroma je delez zanemarljiv. PovpreCen prebivalec si s svojo mesecno neto placo lahko
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privoséi 0,99 m? stanovanja, e bi celotno plado porabil samo za nakup stanovanja.
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Grafikon 47: Stevilo zgrajenih stanovanj po sobah (Mestna ob&ina Murska Sobota)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Na analiticnem obmocdju Murska Sobota je stanovanjski trg zelo majhen, najve¢ 29 stanovanj
so prodali v ¢asu najveljega slovenskega nepremicninskega kr€a. Najmanj 7 stanovanj so
prodali v drugi Cetrtini leta 2009. V povprecju so na leto prodali samo 67 stanovanj. Cena
stanovan;j se prilagaja lokalnemu trgu, vpliva nepremic¢ninske krize na ceno ni oziroma je
minimalen. NajviSjo ceno 1.185 € za kvadratni meter stanovanja zabelezimo konec leta
2008, ko je drugod po Sloveniji cena najbolj padla. Cena stanovanjem ne pada, beleZzimo
samo blago nihanje za 50 do 150 €/m?. Konec leta 2012 zaznamo nekoliko vegji padec cene
kvadratnega metra stanovanja, vendar je Se vedno vi§ja od tiste v Easu konjunkture.
Obmocje Murske Sobote je zelo ruralno, zato se ljudje odlo¢ajo predvsem za nakup eno in
dvostanovanjskih stavb. Gradnja ve€stanovanjskih objektov na tem obmocju zaradi

zadostnega Stevila nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ni tako razSirjena.
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Stevilo transakcij

Grafikon 48: Stevilo transakcij in povpre¢na cena kvadratnega metra stanovanja (analitiéno
obmocje Murska Sobota)
Vir podatkov: (GURS, 2014b)

3.7 Analiticno obmocje Novo mesto

Na analiti¢ne obmocju Novo mesto zaznamo zamik upada prodaje stanovanjskih
nepremicnin. K »zamiku« je pripomoglo predvsem povecevanje Stevila delovno aktivnih
prebivalcev v mestni obcini Novo mesto. Priseljevanje je bilo v porastu do leta 2009, nato pa
se Stevilo delovno aktivnega prebivalstva v letu 2010 zaCne spuscati pod Stevilo delovno
aktivnih prebivalcev pred krizo. V tem &asu je bilo prodanih najmanj stanovanj. Stevilo e
sedaj pada. Priseljevali so se predvsem iz tujine, domacini pa so se iz Novega mesta

odseljevali v druge obcine.

Grafikon 49: Gibanje Stevila delovno aktivnih prebivalcev (Mestna ob¢ina Novo mesto)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)



33
Drofenik, Z. 2014. Poslovanje s stanovanjskimi nepremicninami v ¢asu recesije.
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, VisokoSolski strokovni Studijski program Operativno gradbenistvo.

1088
1131
1261
1371
1388

oV
—
o &3 o
© Te)
~ N~
< 0
S -
™

Grafikon 50: Priseljevanje/odseljevanje (Mestna obcina Novo mesto)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

252
S

Povpre€na mesecna neto placa prebivalcev na obmocju mestne ob&ine Novo Mesto, se je v
obdobju med 2008 in 2013, glede na leto 2008 zviala za 17%. Stevilo registriranih
brezposelnih oseb pa se je po letu 2008 strmo viSalo, konec leta 2013 je v mestni ob&in
Novo Mesto Ze 2.134 registriranih brezposelnih oseb. Opazimo, da se je z viSanjem Stevila

brezposelnih oseb zmanjSala prodaja stanovan,;.

Grafikon 51: Registrirane brezposelne osebe (Mestna obcina Novo mesto)
Grafikon 52: Povprec¢na neto placa prebivalcev (Mestna ob&ina Novo mesto)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Stevilo novo zgrajenih stanovanj in izdanih gradbenih dovoljenjih po letu 2007 moé&no upade.
V letu 2008 glede na leto 2007 izdajo kar za 80% manj gradbenih dovoljenj. PovrSine novo
izgrajenih stavb pa se zmanjSajo za 85% glede na leto 2007.
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Grafikon 53: I1zdana gradbena dovoljenja (Mestna obcina Novo mesto)
Grafikon 54: PovrSina novo zgrajenih stavb (Mestna ob&ina Novo mesto)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Na obmocju Novega mesta so se gradila predvsem vecja druzinska stanovanja, s 5 ali vec
sobami. Delez eno in dvosobnih stanovanj je zanemarljiv, po letu 2008 se vecdinoma gradijo
stanovanja s tremi sobami ali ve€. Razlog za to je predvsem nizka cena kvadratnega metra
stanovanja, ki je v povpreg&ju skozi to obdobje dosegala 1.502 €/m?. V letu 2013 je cena
stanovanja padla na 1.235 €/m?. S povpre&no neto placo, si lahko prebivalci tega obmogja

privoséijo 1 m? stanovanja na mesec, &e bi celo plago porabili samo za to.

42
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Grafikon 55: Stevilo zgrajenih stanovanj po sobah (Mestna ob&ina Novo mesto)
Vir podatkov: (SURS, 2014a)

Na analiticnem obmocdju Novo mesto se ob poku nepremicninskega balona cene
kvadratnega metra stanovanja dvignejo, Stevilo prodaj upade Sele v sredini leta 2010, kar je
2 leti kasneje kot v analiticnem obmocju Ljubljane. Prodaja stanovanj si hitro opomore, cena
pa za¢ne resno padati Sele poleti 2012. Stanovanjski trg na analiticnem obmocdju Novo mesto
je zelo majhen, v povpredju se je v obravnavanem obdobju na leto prodalo nekaj manj kot 20

stanovanj. Najmanj stanovanj so prodali v tretji €etrtini leta 2010, takrat so prodali samo 5
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stanovanj. Najve¢ 31 pa so jih prodali na koncu leta 2009. Najvisja cena 1.701 €/m? je bila

doseZena v drugi Getrtini leta 2008, najniZja 1.235 €/m®konec leta 2012.
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Stevilo transakcij

Grafikon 56: Stevilo transakcij in povpreéna cena kvadratnega metra stanovanja (analitiéno

obmocje Novo mesto)
Vir podatkov: (GURS,2014b)
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4 VPRASALNIK ZA NEPREMICNINSKE POSREDNIKE

4.1 Cilji raziskave

Cilj ankete je na podlagi dobljenih rezultatov prikazati, kako v praksi deluje trg s

stanovanjskimi nepremi¢ninami.

4.2 Anketni vpraSalnik

Anketni vpraSalnik je anonimen, nanj so odgovarjali predstavniki vecjih nepremicninskih
druzb, katerih sedez podjetja se nahaja znotraj obravnavnega analiticnega obmocdja.
Odgovarjal je po en posrednik na analiticno obmocje. Komunikacija je potekala preko
elektronskih sporocil, telefonskih pogovorov in osebno. Anketni vpraSalnik je vseboval sedem
vpraSanj. Pri prvem vpraSanju je anketiranec komentiral delovanje trga s stanovanjskimi
nepremicninami v obdobju med letoma 2007 in 2013. Anketirancu je bil v pomo¢ grafikon, Ki
prikazuje relacijo med ceno kvadratnega metra stanovanja in Stevilom izvedenih prodaj v
obravnavanem ¢asovnem obdobju (grafikoni 8, 16, 24, 32, 40, 48, 56) . Drugo vprasanje je
spraSevalo po tipu ljudi, ki se odlo€i za nakup stanovanjske nepremicnine. Ali so to mlajsi,
starejsi, posamezniki, druzine, lo€enci, Studenti, starsi, itn. Tretje vprasanje se je nanaSalo
na namen nakupa stanovanjske nepremicnine, ali gre za reSevanje stanovanjskega
problema, nalozbo, ali kak$en drug namen. Cetrto vprasanje je bilo sestavljeno iz dveh
vprasanj, sprasevalo je po vrsti in Stevilu sklenjenih poslov in Stevilu prodaj in oddaj v
obdobju enega leta. Na razpolago sta bili dve vrsti poslov: najem in prodaja. Peto vpraSanje
je sprasevalo, koliko posredniki zaraunajo za svojo storitev. Sesto vprasanje je sprasevalo,
za koliko odstotkov prodajalec v povprecju spusti oglaSevano ceno od zaCetka do konca
prodaje. Pri sedmi tocki so anketiranci odgovarjali na vprasanje, koliko ¢asa v povprecju
kupec porabi, da izpelje nakup stanovanjske nepremiénine. Cas zajema obdobje med prvim
ogledom nepremiénine in podpisom kupo-prodajne pogodbe. ReSeni vpraSalniki se nahajajo

v prilogah.
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4.3 Rezultati ankete in interpretacija

4.3.1 Komentar na dogajanje na stanovanjskem trgu nepremicnin v obdobju 2007-2013

Komentarja se je vzdrzalo pet od sedmih vprasanih. 1z dobljenih komentarjev je mo¢ razbrati,

da je z zaCetkom nepremiCninske krize v Sloveniji zaCela upadati prodaja stanovanjskih

nepremicnin, povecalo pa se je povprasevanje in ponudba po najemniskih stanovanijih.

Razloge za zmanjSano prodajo vidijo predvsem v ostrejSih pogojih za pridobitev

stanovanjskega posojila, ve€anju Stevila brezposelnih oseb in negotovi finanéni prihodnosti

posameznikov. Opazili so, da je veliko ljudi pri¢akovalo nadaljnje padanje cen kvadratnega

metra stanovanjskih nepremicnin in posledi¢no zavlaevalo z nakupom. Opazili so, da je

zaradi niZjega povpraSevanja padala cena kvadratnega metra stanovanja. Komentarji se

skladajo z opravljeno analizo prodaje stanovanjskih nepremiénin.

Preglednica 1: Komentarji dogajanja na nepremi¢ninskem trgu v obdobju 2007-2013

Analitiéno Komentar

obmogje

Celje /

Kranj /

Koper /
Kot nepremicninski agent sem zacel delati v drugi Cetrtini leta
2008. V tistem €asu se je pricel velik preobrat na

Ljubljana nepremicninskem trgu. ZmanjSala se je prodaja, povecala pa sta
se povpraSevanje in ponudba po najemniskih stanovanjih.
S pri¢etkom finan€no-gospodarske krize je Stevilo transakcij
pricelo strmo upadat. Zaostrovanje pogojev za pridobitev kreditov,
vse vecja brezposelnost in negotova finan¢na prihodnost
prebivalcev je vplivala na odlocCitev glede nakupa nepremicnin.
Tudi priakovanja o znizanju cen so marsikoga odvrnila od

Maribor nakupa. Posledi¢no so, zaradi manjSega povprasevanja, pricele
padati cene nepremicnin. Iz grafa je razvidno, da je cena
kvadratnega metra stanovanja sorazmerna s Stevilom transakcij,
kar pomeni, da se je z zmanjSanjem povpraSevanja po
nepremicninah in Stevilom realiziranih poslov, pri€ela znizevati
tudi povpre€na cena kvadratnega metra stanovanja.

Murska Sobota /

Novo mesto /




38
Drofenik, Z. 2014. Poslovanje s stanovanjskimi nepremi¢ninami v &asu recesije.
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, VisokoSolski strokovni Studijski program Operativno gradbenistvo.

4.3.2 Kdo kupuje stanovanja?

Pri drugem vpraSanju so anketiranci odgovorili, da stanovanjske nepremicnine kupuijejo
predvsem starSi za svoje otroke, mladi, druzine, starejSi (upokojenci), Lo€enci, pari brez
otrok, tujci in pocitnikarji. Najve¢ stanovanj prodajo starSem, ki pomagajo svojim otrokom pri
nakupu stanovanjskih nepremicnin. Drugi najpogostejsi kupci so lo&enci, ki se selijo od svojih
prejSnjih partnerjev na svoje. Tretje mesto si delijo starejSi (upokojenci) in druzine. Pri tem
tipu kupcev gre po navadi za menjavo nepremicnine, starejSi se selijo iz vecjih v manjSe
nepremicnine, medtem ko druzine zaradi narasCaja potrebujejo vecje nepremicnine. DelezZi

kupcev, ki so jih navedli vpraSani, so prikazani na grafikonu 57.

Grafikon 57: Tip kupcev stanovanjskih nepremicnin

4.3.3 Zakaj kupujejo stanovanja?

Pri tretiem vpra8anju so anketiranci prikazali s kak8nim namenom se njihove stranke odlocijo
za nakupa stanovanjskih nepremi¢nin. Stranke iS¢ejo nova stanovanja predvsem zaradi
loCitve, izgube partnerja, povec€anja druzine, ve€jega udobja, preZivljanja pocitnic, nalozbe,
itn. Zanimalo nas je predvsem razmerje med naloZbenimi nakupi in nakupi za namen
bivanja. Anketiranci ugotavljajo, da je naloZzbenih nakupov vedno manj in da se ljudje za
nakup stanovanjskih nepremicnin odlo¢ajo predvsem zaradi reSevanja stanovanjskega

problema. Ugotovili smo, da je 83% vseh stanovanjskih nepremicnin kupljenih za bivanje.
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Grafikon 58: Namen nakupa stanovanjskih nepremicnin

4.3.4 Vrsta poslov (najem/prodaja)? V povprecju koliko stanovanj oddate oziroma prodate na

leto?

Pri tem vpraSanju smo zeleli ugotoviti, kakSen je trend na stanovanjskem nepremicninskem
trgu. Glede na podane odgovore, so v porastu najemi stanovanj. Prevladujeta analiticno
obmocdje Ljubljana in Maribor, pri njima so najemni8ka stanovanja presegla prodana
stanovanja (grafikon 59). V ostalih analiti¢nih obmocjih so najemnisSka stanovanja v porastu,
vendar prevladuje prodaja. 1z grafikona 60 lahko sklepamo, da se bodo v prihodnosti
stanovanja v veliki meri oddajala.
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Grafikon 59: Povprecno Stevilo prodaj in oddaj stanovanjskih nepremi¢nin v obdobju enega
leta
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Grafikon 60: Delez povprec¢nih oddaj in prodaj stanovanjskih nepremiénin na leto

4.3.5 Kolik&no provizijo obracunate?

Pri tem vpra$anju, smo skus$ali ugotoviti ali je nepremi¢ninska kriza kaj vplivala na
obra¢unano provizijo za storitev posredovanja pri prodaji stanovanjskih nepremic¢nin. Ali so
se bili posredniki pripravljeni prilagoditi in obraCunati nizjo provizijo od zakonsko navzgor
omejene provizije, ki znaSa 4%. Vsi vprasani k proviziji pristejejo Se 22% davek na dodano
vrednost (DDV).

Preglednica 2: ViSina provizije pri posredovanju z nepremi¢ninami

Analiticno Obmodje %

Celje 2,5
Koper 4
Kranj 4
Ljubljana 4
Maribor 2,5-3,3
Murska Sobota 3
Novo mesto 3

Ugotovili smo, da vprasani posredniki Se zmeraj zaraCunavajo visoke obresti, niZjo 2,5% ima

samo analiticno obmocdje Celje.
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4.3.6 Kak3na je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?

VpraSanje Sest spraSuje po razliki med oglaSevano in prodajno ceno stanovanjske
nepremicnine. Zanimalo nas je koliko je v povprecju potrebno spustiti ceno pri pogajanju, da
se doseZe prodaja nepremicnine. VpraSani so odgovorili, da je to zelo odvisno od
nastavljene zaCetne oglaSevane cene. Cena mora biti nepremicnini primerna, bolj kot se

priblizamo realni vrednosti nepremicnine, manjsa je na koncu razlika.

Preglednica 3: Razlika med oglaSevano in prodajno ceno [%]

Analiticno Obmocje %

Celje 20
Koper 20
Kranj 5
Ljubljana 20
Maribor 35
Murska Sobota 15
Novo mesto 10

Ugotovili smo, da je po navadi razlika v ceni 20%, za dobro premisljeno in realno ceno
nepremicnine pa le okoli 5%.

4.3.7 Koliko ¢asa pretece med prvim ogledom in podpisom pogodbe?

Pri sedmem vpraSanju so vpraSani odgovarjali na vprasanje, koliko ¢asa preteCe med prvim
obiskom, takrat Se potencialnega kupca, in dejanskim podpisom kupo-prodajne pogodbe.
Poskusili smo ugotoviti koliko ¢asa v povpreéju potrebuje kupec, da se odloc€i za nakup.
Vpra$ani so povedali, da je to zelo odvisno od tipa nepremi¢nine in njenih lastnosti. Vsaka
nepremicnina ima svoj nabor kupcev. Na prodajo vplivajo predvsem lokacija, stanje, stil in

opremljenost. 1z odgovorov je mogocCe razbrati, da v povprecju kupec za nakup porabi Sest
mesecev.
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5 ZAKLJUCEK

Temeljna ugotovitev glede Stevila prodaj stanovanjskih nepremicnin je, da so v recesiji
prizadeta vsa obravnavana analiticha obmocja, lastniki stanovanjskih nepremicnin se trudijo
s prodajo, vendar je ravnovesje trga stanovanjskih nepremicnin poruseno. Za vzpostavitev
ravnotezja med ponudbo in povprasevanjem po nepremicninah se zaradi zmanjSanega

povprasevanja znizajo cene kvadratnega metra stanovanjskih nepremicnin.

Preglednica 4: Razlika med najviSjo in najnizjo ceno kvadratnega metra stanovanja v evrih in
odstotkih

€ %
Slovenija 339,5 15,51
Celje 291 20,11
Koper 714 25,36
Kranj 268 13,88
Ljubljana 538 19,07
Maribor 245 17,75
Murska Sobota 310 26,16
Novo mesto 466 27,40

Vir podatkov: Cetrtletna porogila o povpreénih cenah nepremiénin, GURS.

Z nizanjem cen se spodbudi prodaja stanovanjskih nepremicnin. Najbolj se je znizala cena v
Novem mestu, Murski Soboti in Kopru. Analiti€cnem obmod&jem, ki so bila pripravljena na ved;ji
spust cen, se je to obrestovalo pri prodaji. Zaradi slabe prodaje, nizkih/nizjih cen in prevelike
ponudbe stanovanjskih nepremicnin na trgu, se skoraj povsem ustavi gradnja novih
stanovanj. Dokoné&ajo se projekti, ki so se zaceli graditi pred ali takoj po zaCetku krize.
TeZava teh projektov je, da so investitorji v svojih izraCunih predvideli visje prodajne cene,
kot se jih dosega v tem obdobju. OteZeno je odpladevanje posojil, zavarovanja le teh so
izgubila na vrednosti. Glavni razlog za takSen upad povpraSevanja po stanovanjskih
nepremicninah je povec€anje Stevila brezposelnih, posledi¢no upade kupna mo¢ prebivalcev
Slovenije. Ljudje zaradi potencialne ali dejanske izgube dohodka niso zmozZzni ali pripravljeni
za nakup nepremicnin. Zmoznost ali pripravljenost je odvisna predvsem od stanovanjskih
posaijil, pri Eemer banke za odobritev zahtevajo del lastnih sredstev, zavarovanja in redne
dohodke. Vpra8ani predstavniki vecjih nepremicninskih druzb so obcutili zmanjSano aktivnost
na trgu s stanovanjskimi nepremi¢ninami, opazili so predvsem povec€anje povprasevanja po
najemniskih stanovanjih. Najemniska stanovanja za stanovalce predstavljajo manjSe
tveganje, za lastnike nepremicnin pa za€asno reSitev do ponovnega zagona prodaje
stanovanjskih nepremicnin, ki se bo zgodil takrat, ko se bo nazaj na noge postavil trg dela in

bodo ljudje imeli delo.
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Iz rezultatov vprasalnika namenjenega predstavnikom vecjih nepremicninskih druzb sem
lahko potegnil €rto pod naslednje ugotovitve: Vsi vpraSani so v obdobju med 2008 in 2013
obdultili upad prodaje stanovanjskih nepremicnin, opazili so preoblikovanje cen in porast
Stevila najemniskih stanovanj. Kupci so ve€inoma posamezniki, lo¢enci, starsi, mladi z otroci
ali brez, starejsi, tujci, v glavnem celotna populacija ljudi. Za nakup stanovanja se v vecini
primerov odlo¢ajo zaradi reSevanja stanovanjskega problema. StarejSi se zaradi
nezmoznosti finan€nega in fizi€nega vzdrZzevanja njihovih nepremicnin selijo v manjsa
stanovanja. Mlade druZine reSujejo prostorsko stisko z nakupom vedjih stanovanj. Veliko je
lo€enceyv, ki so se po lo€itvi prisiljeni odseliti na svoje. Nekaterim sreCneZzem starSi pomagajo
pri osamosvojitvi z nakupom stanovanja. V zadnjih letih je zelo upadla prodaja naloZbenih
stanovanj, kar je logi¢no ob padcu cen na trgu stanovanjskih nepremi¢nin. Narastlo je Stevilo
najemniskih stanovanj, saj je nakup za veliko ljudi v teh ¢asih utopija. Vprasani
nepremicninski posredniki se ne glede na razmere niso bili pripravljeni prilagoditi in Se vedno
obracunavajo visoke provizije (od 2,5% do 4% + DDV), pri najemnih pogodbah vsi zadrZijo
eno najemnino, ki ji pristejejo DDV. Vsi vprasani se strinjajo, da je pri prodaji in doloanju
cene zelo pomembna kvaliteta, lokacija, arhitektura in stanje nepremi¢nine. Hitrost prodaje je
predvsem odvisna od pravilno zastavljene cene nepremicnine, to doprinese tudi k manjsi
razliki med oglaSevano in prodajno ceno. Odgovori iz ankete se ujemajo z opravljeno

analizo.
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PRILOGE

PRILOGA A: 1ZPOLNJENI VPRASALNIKI NEPREMICNINSKIH POSREDNIKOV PO
ANALITICNIH OBMOCJIH

A.1 VpraSalnik — Celje

Komentar grafikona 8:
Brez komentarja.

Kdo kupuje stanovanja?
Vse populacije.

Zakaj kupujejo stanovanja?

Stanovanja kupujejo zaradi loCitve, starSi za svoje otroke, mlade druzine gredo v
veCja stanovanja, starejSi ljudje zaradi prodaje vecjega stanovanja-hiSe in gredo v

nakup manjSega stanovanja.

Vrsta poslov (najem/prodaja) ? V povprecju, koliko stanovanj oddate oziroma prodate

naleto?

V povprecju prodamo dva stanovanja mesecno, oddamo 1-2 mesecno (ponudba po

najemu manjSa od povprasSevanja).

Kaksno provizijo obracdunate?
2,5 % + davek.

Kaksna je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?
Okoli 20%.

Koliko €asa prete¢e med prvim ogledom in podpisom pogodbe?
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Odvisno, Ce je prodajalec pripravljen na pogajanje in je konkurencen proti ostalim
nepremi¢ninam, stanovanje prodamo v priblizno 3 mesecih, drugace pa nekje 8-10

meseceyv.

A.2 VpraSalnik — Koper

Komentar grafikona 16:
Brez komentarja.

Kdo kupuje stanovanja?

V veliki vecini primerov jih kupujejo za bivanje, nekaj se jih proda kot nalozbo, nekaj

pa za prezivljanje pocitnic na obali.

Zakaj kupujejo stanovanja?

Za stanovanja se odlo¢ajo posamezniki, ki se selijo iz manjsih ali ve¢jih domov v njim
ustreznejSa stanovanja. StarSi kupujejo stanovanja svojim otrokom. V veliki meri se

stanovanja kupujejo za namen pocitnikovanja (oddaje). Kupci prihajajo tudi iz tujine.

Vrsta poslov (najem/prodaja) ? V povprecju, koliko stanovanj oddate oziroma prodate
naleto?

V zadnjih letih se nekaj veC stanovanj odda, vendar se stanovanja na obali Se

prodajajo. Prodamo nekje med 30-40 stanovanj letno, oddamo okoli 10 stanovan;.

Kaksno provizijo obracdunate?

4% +DDV

KaksSna je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?

Odvisno od viSine oglasevane cene, nateloma okoli 20%.

Koliko €asa prete¢e med prvim ogledom in podpisom pogodbe?

Odvisno od nepremicnine in ustrezne cene. Kupec se v povprecju odloci v pol leta.

A.3 VpraSalnik — Kranj
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Komentar grafikona 24:

Brez komentarja.
Kdo kupuje stanovanja?

Cisto razli¢no, vseh starostnih obdobij. Najve& pa mladi od 25-30 let.
Zakaj kupujejo stanovanja?

MlajSi si ustvarjajo druzine, starejSim so nepremicnine prevelike saj so otroci odsli in
bi rabili manjSe stanovanje, starostniki kupujejo stanovanje zaradi udobja in
starostnih potreb, dvigalo, garaza, bliZina vse infrastrukture. Eni kupujejo kot

nalozbo, drugi menjajo bivalno okolje,...itd.

Vrsta poslov (najem/prodaja) ? V povprecju, koliko stanovanj oddate oziroma prodate

naleto?

Z oddajo se ukvarjam manj-do 10 stanovanj. Prodaja pa je trenutno manjSa rekel bi

cca. 30 stanovanj, in 5-10 hi$ letno.
Kolik$no provizijo obradunate?

Provizija je 4% ki se deli 2% na prodajalca in 2% kupca. Seveda so pa tudi izjeme.
KolikSna je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?

NaSa strategija je, da postavljamo ceno, ki je ¢im bolj podobna kon¢ni trzni prodajni
ceni. V kolikor se stranka s tem strinja seveda. V tem primeru je razlika do 5%.

Seveda so pa tudi razli¢ni primeri.
Koliko €asa prete¢e med prvim ogledom in podpisom pogodbe?

Spet odvisno od cene, ki jo postavimo. V kolikor se stranka strinja z nasSo sugestijo je
lahko ta ¢as kratek 2-3 meseca, seveda Ce je nepremicnina dobra, na dobri

lokaciji,...itd. Lahko pa se nepremicnina prodaja tudi leto in vec.
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A.4 VpraSalnik — Ljubljana

Komentar grafikona 32:

Kot nepremicninski agent sem zacel delati v drugi Cetrtini leta 2008. V tistem Casu se
je pricel velik preobrat na nepremi¢ninskem trgu. ZmanjSala se je prodaja, povecala

pa sta se povprasevanje in ponudba po najemniskih stanovanjih.
Kdo kupuje stanovanja?

Glavnino predstavljajo razli¢ni posamezniki, veliko je lo€encev in starSev, ki kupujejo

stanovanja za svoje otroke.
Zakaj kupujejo stanovanja?

Vecinoma jih kupujejo za bivanje, nekaj pa kot nalozbo, vendar je slednjih vedno

manj.

Vrsta poslov (najem/prodaja) ? V povprecju, koliko stanovanj oddate oziroma prodate

naleto?

Bolj pogoste so najemne pogodbe, ki jih letho sklenemo priblizno sto. Za primerjavo,

prodajnih pogodb je okoli osem.
Kaksno provizijo obraédunate?

Obradunamo 4% provizijo in DDV, pri najemnih pogodbah pa eno najemnino in DDV.

Kdo placa provizijo je stvar dogovora.

Kaksna je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?
20%.

Koliko ¢asa preteée med prvim ogledom in podpisom pogodbe?
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Stanovanja se segmentirajo glede na lokacijo, starost, kakovost in slog. Vsako
stanovanje ima svoje ciljne kupce. Grobo lahko ocenim, da do podpisa pogodbe

pretece okoli 8 mesecev.

A.5 VpraSalnik — Maribor

Komentar grafikona 40:

S pri¢etkom finan€no-gospodarske krize je Stevilo transakcij pri¢elo strmo upadat.
Zaostrovanje pogojev za pridobitev kreditov, vse vecja brezposelnost in negotova
finan€na prihodnost prebivalcev je vplivala na odlocitev glede nakupa nepremicnin.
Tudi pri€akovanja o znizanju cen so marsikoga odvrnila od nakupa. Posledi¢no so,
zaradi manjSega povpraSevanja, pri¢ele padati cene nepremicnin. 1z grafa je
razvidno, da je cena kvadratnega metra stanovanja sorazmerna s Stevilom transakcij,
kar pomeni, da se je z zmanjSanjem povpradevanja po nepremicninah in Stevilom
realiziranih poslov, priCela zniZzevati tudi povpre€na cena kvadratnega metra

stanovanja.
Kdo kupuje stanovanja?

Stanovanja kupujejo predvsem mlade druzine (ob pomodi starSev), ki imajo
stanovanjski problem oziroma starSi za otroke pa tudi posamezniki, ki ostanejo sami

(loCitev, smrt partnerja)
Zakaj kupujejo stanovanja?

Najveckrat gre za reSitev stanovanjskega problema. Drugi razlogi so: prodaja druge

nepremicnine (vecje, manjSe stanovanje, hisa, ...), loCitve, smrti zakonca.

Vrsta poslov (najem/prodaja) ? V povprecju, koliko stanovanj oddate oziroma prodate

naleto?
Na leto oddamo cca. 5-6 stanovanj, prodamo pa 15-20.
Kolik§no provizijo obracunate?
Provizija pri prodaji znasa med 2,5% in 3,3%. Kupec ne pla¢a provizije.

KolikSna je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?
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Razlika lahko zna3a tudi do 35%. Strankam sicer svetujemo, da raje nastavijo
oglasevano ceno &im bolj realno in potem cene ve€ ne nizajo. V takih primerih

dostikrat ni razlike med oglaSevano in prodajno ceno ali pa je le-ta minimalna.

Koliko ¢asa pretec¢e med prvim ogledom in podpisom pogodbe?

To je odvisno predvsem od oglasSevane cene oziroma od pripravljenosti lastnika
nepremicnine, da le-to proda po trenutni trzni ceni. V kolikor je oglaSevana cena
primerna, znaSa povprecen ¢as prodaje 3-6 mesecev. Sicer pa ima vecina
nepremicnin previsoko oglasevano ceno, kar posledi¢no pomeni, da ni zanje

nobenega zanimanja in so v nasi ponudbi tudi vec let.

A.6 VpraSalnik — Murska Sobota

Komentar grafikona 48:
Brez komentarja.
Kdo kupuje stanovanja?

Stanovanja kupujejo posamezniki, predvsem pa mladi pari brez otrok ali starejSa
populacija, katera je prodala hi$o, ker je ve€ niso bili zmozni vzdrzevati (ne fizi€no in
ne finan¢no)

Zakaj kupujejo stanovanja?

Stanovanja kupujejo predvsem za lastno bivanje; zelo mali odstotek kupuje

nepremicnine kot investicijo (da jo oddajajo potem v najem)

Vrsta poslov (najem/prodaja) ? V povprecju, koliko stanovanj oddate oziroma prodate

naleto?

V lanskem letu smo prodali 1 stanovanje ter oddali v najem cca. 30 stanovan;. V

letoSnjem letu smo prodali 4 stanovanja in jih oddali v najem 5.
Kaksno provizijo obrac¢unate?

Pri prodaji zaraCunavamo 3% provizijo, pri najemu pa eno najemnino, obe povecani
za DDV.
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KaksSna je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?
Zelo odvisno. Pri stanovanjih do max 15% pri hiSah pa vse do 35%
Koliko ¢asa pretec¢e med prvim ogledom in podpisom pogodbe?
Pri stanovanijih gre to nacelo zelo hitro; pri hisah in zemljiS¢ih pa v roku 2-5 mesecev.

A.7 VpraSalnik — Novo mesto

Komentar grafikona 56:

Brez komentarja
Kdo kupuje stanovanja?

Star3i, mlade druzine, lo&enci, upokojenci ....
Zakaj kupujejo stanovanja?

Starsi za otroke, naloZbeni nakupi 0z. nakupi za oddajo v najem, zamenjava

stanovanj za izboljSavo bivalnega standarda bivanja ...

Vrsta poslov (najem/prodaja) ? V povprecju, koliko stanovanj oddate oziroma prodate

na leto?

Okoli pet prodaj rabljenih stanovanj letno, redna oddaja fonda okoli &tiristo stanovan;,

menjava najemnikov okoli petdeset letno.
Kaksno provizijo obracunate?
3% + DDV.
Kaksna je razlika med oglaSevano in prodajno ceno?
Do 10%.
Koliko ¢asa pretec¢e med prvim ogledom in podpisom pogodbe?

En dan do nekaj mesecev, tudi veg, ni pravila. Bistveni so lokacija, stanje in

opremljenost stanovanja, specifi¢ni interes kupca oz. najemnika ...
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