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Izvleéek

V diplomski nalogi je obravnavan potek dogajanja na nepremi¢ninskem trgu na Krasu, po vstopu
Slovenije v Evropsko unijo. Analizirali smo oglasevane cene stanovanjskih hi§ v §tirih slovenskih
obCinah (obCina Sezana, obCina Divaca, obcCina Hrpelje-Kozina, ob¢ina Komen) ter v Sestih
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preverjeni z rezultati analiz prodanih stanovanjskih his, dostopnih v porocilih in evidencah.
Ugotovljeno je, da je povpre¢na oglasevana cena kvadratnega metra stanovanjske hiSe za celotno
obravnavano slovensko obmocje za priblizno 1100 evrov nizja od povpre¢ne oglasevane cene
kvadratnega metra stanovanjske hiSe za celotno obravnavano italijansko obmocje. Zato so
stanovanjske hiSe na obravnavanem slovenskem obmocju, upostevajo¢ tudi druge faktorje (naravne
danosti, mir in neokrnjena narava ter zgodovinske povezave obeh obravnavanih obmo¢ij), zanimive za
nakup vsaj za dolo¢ene skupine italijanskih drzavljanov. Veéje zanimanje za nepremiénine v upravni
enoti SeZana izhaja tudi iz primerjalne analize prodaj na obmocju treh sosednjih upravnih enot.
Ugotovljena je vecja rast povpre¢nih cen stanovanjskih hi§ in zemlji$¢ v upravni enoti Sezana kot v

upravni enoti Nova Gorica in Ajdovsc¢ina.
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Abstract

The graduation thesis discusses the course of events in the real estate market in the Karst region, after
Slovenia's accession to the European Union. We analyzed the advertised prices of residential houses in
four Slovenian municipalities (municipality of Sezana, municipality of Divaca, municipality of
Hrpelje-Kozina, municipality of Komen) and six Italian municipalities (municipality of Trieste,
municipality of Devin-Nabrezina, municipality of Repentabor, municipality of Milje, municipality of
Zgonik) in the period from December 2012 to May 2013. The results of the analysis are based on the
data on advertised houses from gathered ads and are accessible in reports and records. It was
established that the average advertised price of residential houses per square meter for the whole
Slovenian territory is about 1100 euros lower than the average advertised price of residential houses
per square meter for the whole Italian territory. Therefore, residential buildings on the discussed
Slovenian territory are an interesting purchase at least for a certain group of Italian citizens. We also
have to take into account other factors such as natural resources, peace and unspoiled nature and
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1UVvOD

Trg nepremicnin je zelo kompleksen in vecplasten. Delezen je veliko razli¢nih raziskav in analiz, ki
poizkusajo ¢im bolje prikazati dogajanje na njem. Pri nakupu nepremicnine je med drugim pomembna
lokacija, cena, Zivljenjske razmere in dostopnost do javnih zavodov. Za kupce iz tujine je pomembna
tudi politicno—pravna ureditev, zivljenjski standard, znanje tujih jezikov S strani domacinov ter

zgodovinske povezave.

Se posebej so za tujce zanimiva obmejna obmodja in seveda atraktivne turistiéne lokacije. V obeh
primerih, to bolj ali manj vpliva na trg nepremi¢nin. Ce so na turisti¢nih obmogjih tuji kupci nekaj
samoumevnega in sprejemljivega, na obmejnih obmo¢jih temu ni vedno tako. Na teh obmocjih je
obcutljivost dela domacega prebivalstva na nakupe, predvsem tujcev iz sosednje drzave, na katero
mejijo, velika. Zato lahko v primeru prevelikega Stevila tujih kupcev, na takih obmodjih, nastane
veliko trenje med njimi in domaéim prebivalstvom. Evropska unija temelji na odprtih trgih ter prostem
pretoku kapitala in zato omejevanje takih nakupov ni mogoce, ¢eprav bi v dolocenih primerih morda

bilo smiselno.

Predvsem so obcutljiva obmejna obmocja med drzavama, Kjer so ekonomske in finanéne razmere
precej razli¢ne. V takih situacijah imajo kupci iz bolj razvite in bogate drzave posledi¢no vecjo kupno
mo¢ in predstavljajo domacemu prebivalstvu veliko konkurenco. Taka obmog¢ja so zelo zanimiva za
tuje kupce, saj ponujajo cenejSe nepremic¢nine, v veliko primerih boljSe zivljenjske razmere, velika
vecina prebivalcev govori njihov jezik in so dovolj blizu, da se lahko vsakodnevno vozijo na delo ali

po opravkih v svojo drzavo.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analizirati stanje na trgu nepremi¢nin na obmocju stirih ob¢in v Republiki
Sloveniji in na obmocju Sestih ob¢in v Republiki Italiji, po vstopu Republike Slovenije v Evropsko
unijo. Obravnavani obmocji lezita ob drzavni meji in sta zanimivi za nakup nepremicnin tako s strani
drzavljanov Republike Italije, kot tudi s strani slovenskih drzavljanov. Predvsem nas bo zanimalo, ali

je strah pred razprodajo Krasa upravicen.

Hipoteze, ki smo si jih postavili na zacetku naloge, se glasijo:

1. Cene nepremi¢nin vV obravnavanih slovenskih lokalnih skupnostih so v povprecju vi§je,
kot na primerljivih obmo¢jih v Republiki Sloveniji, zaradi povprasevanja italijanskih
drzavljanov, ki imajo vi§ja razpolozljiva sredstva za nakup nepremicnin in so tako domaci
prebivalci v podrejenem poloZaju, saj je njihov ekonomski polozaj bistveno slabsi.

2. [Italijanski drzavljani imajo veliko razlogov za nakup, in sicer:

- nizje cene nepremicnin,
- naravne danosti, mir in neokrnjena narava ter

- zgodovinske povezave obeh obravnavanih obmocij.

2.2 Opredelitev obravnavanega obmocja

Obravnavano obmoc¢je Vv Republiki Sloveniji obsega stiri lokalne skupnosti (v nadaljevanju:
obravnavano slovensko obmogje):

- obcina Sezana,

obcina Hrpelje-Kozina,

obc¢ina Divaca ter

obcéina Komen.

Obravnavano obmocje v Republiki Italiji obsega Sest lokalnih skupnosti (v nadaljevanju: obravnavano

italijansko obmocje):

- obcina Trieste —Trst,
- obdéina Duino-Aurisina — Devin-NabrezZina,

- obc¢ina Monrupino — Repentabor,
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- obcina Muggia — Milje,
- obcina San Dorligo della Valle — Dolina ter

- obc¢ina Sgonico — Zgonik.

- Obravnavano italijansko obmocje - Obravnavano slovensko obmocje

Slika 1: Shematski prikaz obravnavanega obmocja

Na sliki 1 je z modro barvo oznaceno obravnavano obmocje, ki se nahaja v Republiki Italiji, medtem

ko je obravnavano obmocje v Republiki Sloveniji obarvano rdece.
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2.2.1 Analiza demografskega okolja obravnavanega slovenskega obmocja

V tem poglavju so podani najpomembnejsi demografski podatki za obravnavano slovensko obmocje.

Vir vseh podatkov je Statisti¢ni urad Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS).

Preglednica 1: Osnovni statistiéni podatki za obravnavano slovensko obmocje o povrSini, gostoti

naseljenosti ter Stevilu prebivalcev v letu 2013 (SURS, 2013)

Obc¢ina Podatki Leto 2013
Divaca Prebivalstvo - SKUPAJ 3.896
Povrsina teritorialne enote (km?) 145
Gostota naseljenosti (preb./km?) 26,9
Hrpelje-Kozina | Prebivalstvo - SKUPAJ 4.303
Povrsina teritorialne enote (km?) 194,9
Gostota naseljenosti (preb./km?) 22,1
Komen Prebivalstvo - SKUPAJ 3.545
Povrsina teritorialne enote (km?) 102,7
Gostota naseljenosti (preb./km?) 34,5
Sezana Prebivalstvo - SKUPAJ 13.036
Povrsina teritorialne enote (km?) 217,4
Gostota naseljenosti (preb./km?) 60

Obcine Divaca, Hrpelje-Kozina ter Komen spadajo med manjSe slovenske ob¢ine po Stevilu
prebivalcev, tudi po gostoti naseljenosti so precej pod povprecjem, ki velja za celotno Slovenijo (101
prebivalec na km?). Najve¢ja obCina na slovenskem obravnavanem obmogju je obéina SeZana,
predvsem po Stevilu prebivalcev. Gostota naseljenosti je tudi tu pod drzavnim povprecjem, kar pa niti
ni presenetljivo, saj jo razen mesta SeZana sestavljajo podobno razporejena naselja kot v ostalih
ob¢inah. Povpreéna starost prebivalcev je v vseh ob¢inah podobna, in sicer med 43,5 in 44,1 let.

Najvisja je v ob¢ini Komen, kjer je tudi najvedji procent starejSih od 65 let, teh je 18,8 %.

Starostna porazdelitev je v vseh ob¢inah prakti¢no identi¢na in ne odstopa ve¢ kot +/- 1 %. Tako lahko
iz podatkov SURS-a na grafikonu 1, za prvo polovico leta 2013 vidimo, da je deleZ v skupinah med 35

in 64 let najved;ji.



Zvokelj, G. 2014. Analiza cen stanovanjskih hi§ v izbranih ... lokalnih skupnostih. 5
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativna smer.

Grafikon 1: Starostna razporeditev prebivalstva na obravnavanem slovenskem obmocju v prvem
polletju 2013 (SURS, 2013)

Po podatkih SURS-a o selitvenem prirastu s tujino, ki so prikazani na grafikonu 2, opazimo ob¢utno
povecéanje priseljevanja tujcev po vstopu Republike Slovenije v Evropsko unijo leta 2004. To ni
direktno povezano z nakupi nepremicnin tujih drzavljanov, saj gre tu tudi za delavce, ki so delo dobili
v nekaterih okoliskih tovarnah. Vsekakor se lepo vidi tudi upad po zaCetku ekonomske in financne

krize (recesije) leta 2008.
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Grafikon 2: Skupi selitveni prirast s tujino na obravnavanem slovenskem obmo¢ju v obdobju 1995-

2012 (SURS, 2013)

Najvec tujcev se je v obCino Sezana priselilo v letih 2007, 2008 in 2009, to je dobrih 400, medtem ko
se jih je v letu 2012 le 213. Na drugi strani se je najve¢ ob&anov preselilo v tujino leta 2009 (253), leta
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2012 pa 168. To kaZe na vecji vpliv recesije na priseljevanje tujcev kot na odseljevanje obcanov v

tujino.

Stopnja izobrazbe prebivalstva na obravnavanem slovenskem obmocju je prikazana v preglednici 2. Iz
nje je razvidno, da ima ve¢ kot polovica prebivalcev srednjo poklicno ali strokovno izobrazbo.

Cetrtina jih ima osnovnogolsko izobrazbo, nekoliko manj kot petina pa visokogolsko.

Preglednica 2: Stevilo in stopnja izobrazbe prebivalstva nad 15 let na obravnavanem slovenskem
obmodju v letu 2012 (SURS, 2013)

Obéina ] Stopnja izobrazbe prebivalstva nad 15 let

Brez OS| Poklicna| Srednja| 1.stopnje| 2.stopnje| 3. stopnje
Divaca 161 912 814 1.021 247 265 23
Hrpelje-Kozina 248 966 957 1.020 271 224 25
Komen 92 814 729 895 255 260 35
Sezana 358| 2.779 2.683 3.392 991 1.045 129

Glede gospodinjstev je po podatkin SURS-a v letu 2011 na obravnavanem slovenskem obmod¢ju
skupaj 9.723 gospodinjstev, od teh je najveC enoclanskih, nato pa z naras¢anjem Stevila Clanov
gospodinjstva njihovo Stevilo pada. V vseh §tirih ob¢inah je 5.086 druzin z otroki ter 1.708 druZzin brez

otrok. Povprecno gospodinjstvo Steje 2,5 ¢lana.

Preglednica 3: Gospodinjstva po Stevilu ¢lanov na obravnavanem slovenskem obmod¢ju v letu 2011

(SURS, 2013)

Obéina Sku_pz_lj st. Stevilo ¢lanov gospodinjstva

gospodinjstev| 1 &lan| 2 €lana| 3 &lani| 4 &lani| 5 &lanov | 6 + Elanov
Divada 1.601 558 368 294 260 81 40
Hrpelje-Kozina 1.628 479 413 317 248 110 61
Komen 1.372 409 325 264 241 90 43
Sezana 5.122| 1.769| 1.157 987 780 252 177

2.2.2 Analiza demografskega okolja obravnavanega italijanskega obmocja

V tem poglavju so podani najpomembnejsi demografski podatki za obravnavano italijansko obmocje.

Vir vseh podatkov je Statisti¢ni urad Republike Italije (v nadaljevanju: ISTAT).
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Preglednica 4: Demografski podatki za obravnavano italijansko obmocje v obdobju 2009-2011

(ISTAT, 2011)

Stevilo prebivalcev 31.12 leta:

Obmogje Povr§ina ) _ Gostota

(km?) | (3t. prebivalcev/km?) 2009 2010 2011
Devin-NabreZina 45,3 189,5 8.657 8.717 8.586
Repentabor 12,6 69,5 891 890 876
Milje 13,9 940,3 13.410 13.410 13.070
Dolina 24,2 243,2 5.945 5.913 5.885
Zgonik 31,4 66,2 2.102 2.091 2.080
Trst 85,1 2.371,5 205.523 205.535 201.814
Trzaska pokrajina 2125 1.093,2 236.546 236.556 232.311
DeZela Furlanija- | 7 g5, o 1549 | 1.234.079 | 1.235.808 | 1.217.780
Julijska krajina

Trzaska pokrajina je najmanjSa izmed 110-ih pokrajin v Italiji po povrSini ozemlja, 81. po Stevilu
prebivalcev in 4. po gostoti poselitve. Ima samo dve mesti, glavno mesto pokrajine Trst in Milje. Na
severu meji z goriSko pokrajino, na vzhodu in jugu z Republiko Slovenijo ter na zahodu z Jadranskim
morjem. Celotna pokrajina obsega 212,5 km? in ima gostoto prebivalstva 1.093,2 preb/km?. Skupno
Stevilo prebivalcev je 232.311, od tega jih kar 201.814 Zivi v ob¢ini Trst, kar predstavlja 86,9 % vseh
prebivalcev. Po velikosti sledi ob¢ina Milje v kateri zivi 13.070 prebivalcev oz. 5,6 %, v obCini Devin-
Nabrezina zivi 8.586 prebivalcev oz. 3,7 %, v ob¢ini Dolina zivi 5.885 prebivalcev 0z. 2,5 %, v ob¢ini
Zgonik zivi 2.080 prebivalcev 0z. 0,9 % ter v ob¢ini Repentabor 876 prebivalcev 0z. 0,4 %. Ker ob¢ini
Trst in Milje obsegata predvsem obe mesti, lahko sklepamo, da kar 92,5 % prebivalcev v trzaski
pokrajini zivi v mestu. Ker pa predvsem ob¢ina Trst obsega tudi precejSen del zaledja med mestom in
drzavno mejo z Republiko Slovenijo ter del primorja do obéine Devin-NabreZina, je ta procent vseeno
nizji. Kot ruralno obmocje lahko Stejemo le ob¢ini Repentabor in Zgonik, ki sta precej podobni nasim
ob&inam na Krasu, tudi po gostoti naselitve, saj je le ta pod 70 preb./km?2. Obé&ina Devin-Nabrezina
sicer obsega tudi nekaj kraskega ruralnega obmogja, vendar ve¢ino predstavljajo obmorski kraji, ki se
prakti¢no nimajo ve¢ kam Siriti, saj jih z ene strani omejuje morje z druge pa kraski rob. Obcina
Dolina je nekak$no predmestje Trsta, ki zajema tudi dolino Glinscice, ki je krasno zavarovano in
neposeljeno naravno obmodje, ki nudi moznost vsem prebivalcem Doline, Trsta in okoliskih krajev za

umik v mir in naravo.

Stiri ob&ine so gosto poseljene, po gostoti prebivalcev na km? si sledijo: Trst, Milje, Dolina in Devin-
Nabrezina, medtem ko sta obc¢ini Zgonik in Repentabor redko poseljeni in celo pod povprecjem dezele

Furlanije-Julijske krajne (154,9 preb/km?) ter celotne Italije (196,6 preb./km?).
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Grafikon 3: Delez prebivalcev po ob¢inah na dan 31.12.2011 (ISTAT, 2013)

Gostota poselitve se je v zadnjem desetletju znizala iz 1.136,2 preb./km? na 1.093,2 preb./km?. V letu

2011 je bilo v trzaSki pokrajini 115.473 druZin, v katerih sta bila povpre¢no dva ¢lana.

2.2.3 Analiza ekonomskega okolja obravnavanega slovenskega obmoc¢ja

Ker na obnasanje akterjev na trgu nepremic¢nin v veliki meri vplivajo trenutne razmere ekonomskega
okolja, nas bo zanimalo, kaksno je stanje na obravnavanem obmocju glede pla¢, pokojnin,

zaposlenosti, razpolozljivosti kreditov in posojil.

Po podatkih SURS-a je povpre¢na bruto placa januarja 2013 znaSala najmanj 1.225,35 € v ob¢ini
Komen in najve¢ 1.387,06 € v obCini Sezana. To pomeni 839,01 € in 924,63 € neto place na mesec.

Skupno je v vseh stirih ob¢inah 11.480 delovno aktivnih prebivalcev.
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Grafikon 4: Stopnja brezposelnosti na obravnavanem slovenskem obmod¢ju meseca januarja v obdobju
2005-2013 (SURS, 2013)

Na grafikonu 4 vidimo, da je bila stopnja brezposelnosti januarja 2013 najnizja (10 %) v ob¢ini Divaca
in najvi§ja (12,5 %) v obcini Sezana. V obcinah je Se 1.635 ucencev, dijakov in Studentov ter 6.837

upokojencev.

2.2.4 Analiza ekonomskega okolja obravnavanega italijanskega obmocja

V Trzaski pokrajini je bil BDP na prebivalca leta 2010 32.675,4 €, kar je precej nad italijanskim
povprecjem, ki znasa 25.607,3 €. Leta 2008 je bila letna povprecna bruto placa 21.763,8 €, kar
predstavlja 1.813,7 € na mesec. Leta 2010 so imeli prebivalci povprecno za 13.193 € depozitov na
bankah. V pokrajini zivi 82.409 upokojencev, kar predstavlja 35 % vseh prebivalcev, ki povprecno
prejemajo 1.487 € pokojnine (Spiezia, 2011).

Leta 2011 je bilo zaposlenih 91.122 ljudi, stopnja nezaposlenosti je bila 4,5 % oz. 4.320 brezposelnih
oseb. Najve¢, kar 70.144 zaposlenih dela v storitvenih dejavnostih, sledi industrija z 20.786
zaposlenimi, s kmetijstvom se ukvarja 192 prebivalcev. Leta 2012 se je zmanj$alo Stevilo zaposlenih
na 89.947 delavcev, od tega jih je bilo 70.714 zaposlenih v storitvenih dejavnostih, 18.750 v industriji,
483 pa se jih je ukvarjalo s kmetijstvom. Nezaposlenost se je povecala na 6,1 % oz. 5.862
brezposelnih (ISTAT, 2012).
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2.3 Metoda dela

V diplomski nalogi smo analizirali razmere na trgu nepremi¢nin na obravnavanem obmocju. Po
uvodni predstavitvi obravnavanega obmocja sledi analiza oglaSevanih cen stanovanjskih hi§ v Stirih
slovenskih in Sestih italijanskih obc¢inah. Ker se problem, ki ga obravnavamo, nanasa predvsem na
nakupe eno in dvostanovanjskih his, smo iz analize izkljudili stanovanja v veéstanovanjskih objektih.
Drugih omejitev glede stanovanjskih hi§ nismo upostevali saj je teh, kljub velikemu obmo¢ju, na trgu
malo. Izlo¢ili smo le stanovanjske hise, ki so pretirano izstopale po ceni, povr$ini, stanju v katerem so,
predvsem pa zaradi pomanjkanja osnovnih podatkov. Velik problem pri ceni stanovanjskih his je vpliv

povrsine pripadajocée parcele, kmetijskih povrsin in mogocega pripadajocega gospodarskega poslopja.

V analizo smo zajeli oglasevane cene stanovanjskih his, saj je o prodajnih cenah obéutno premalo
podatkov, da bi lahko neposredno primerjali trenutne razmere med obravnavanimi obmo¢ji. Smo pa
uporabil podatke o prodajnih cenah nepremic¢nin za kronoloski pregled dogajanja na nepremicninskem

trgu v zadnjem desetletju in kontrolo dobljenih rezultatov analize oglasevanih cen stanovanjskih his.

Vsi podatki so bili zbrani v obdobju od decembra 2012 do maja 2013 in so podani v evrih (€).

Upostevali smo zadnjo oglasevano ceno v primeru, da se je ta skozi opazovano obdobje spreminjala.

Podatke oglasevanih stanovanjskih hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em na obravnavanem obmo¢ju smo v

Republiki Sloveniji zbrali na spletni strani http://www.nepremic¢nine.net, v Republiki Italiji pa na

spletni stran http://immobiliare.it.

Dejavniki, ki vplivajo na oglasevano ceno stanovanjskih hi§ in jih bomo upostevali v diplomski
nalogi, so:

- povrsina stanovanjske hise,

- povrsina parcele,

- povrsina gospodarskega poslopja (v nekaterih primerih),

- leto izgradnje in leto obnove,

- stanje stanovanjske hise in

- oddaljenost od drzavne meje.

Dejavniki, ki vplivajo na odlocitev italijanskih kupcev nepremi¢nin na Krasu in smo jih upostevali, So:
- cene nepremicnin,
- ekonomsko stanje in

- zgodovinske povezave.


http://www.nepremičnine.net/
http://immobiliare.it/
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Zbrali smo 299 oglasov (218 Slovenija, 81 Italija), po izlo¢itvi neprimernih, smo v analizo vkljucili
125 oglasevanih stanovanjskih hi§ za slovensko obravnavano obmocje in 76 za italijansko
obravnavano obmocje, za katere so bili na razpolago vsi klju¢ni podatki. V primerih ko je
stanovanjsko hiso prodajalo ve¢ razli¢nih nepremicninskih druzb oz. lastnik in nepremi¢ninske druzbe,

smo upostevali oglas z najnizjo oglasevano ceno.

Zbrane podatke smo obdelali v programu Microsoft Office Excel 2010 in izraunali osnovne statistike

posameznih dejavnikov.

Izracun osnovnih statistik je zajemal:

- aritmeti¢no sredino oz. povprecje, ki je najpogosteje uporabljena srednja vrednost;

- mediano, to je vrednost, ki lezi sredi posami¢nih vrednosti populacije, tako da ima
polovica enot nizje, polovica enot pa visje vrednosti kakor mediana;

- najmanjsa vrednost;

- najvecja vrednost;

- standardni odklon je kazalec za merjenje statisti¢ne razprSenosti enot v populaciji, ki
nam pove koliko se v povprecju odklanjajo posamezne vrednosti od aritmeti¢ne sredine;

- varianca je ena izmed najpogosteje uporabljenih mer variabilnosti oz. razprSenosti enot in je
definirana kot povprecje kvadratov odklonov posameznih vrednosti od aritmeti¢ne sredine;

- koeficient variacije je statistiCni kazalec, ki prikazuje razprSitev statistiénih enot okoli
aritmeti¢ne sredine njihove statistine populacije. Definiran je kot razmerje med standardnim

odklonom in aritmeti¢no sredino.

S pomodjo grafikonov in preglednic smo poizkusali kar najbolje predstaviti rezultate analize in jih s

komentarji povezati v smiselno in razumljivo celoto.

V diplomski nalogi so predstavljeni glavni razlogi za strah pred pozidavo in razprodajo slovenskega
Krasa ter mozne resitve zasCite tega obmocja, Ki so najbolj aktualne. Podali smo tudi lastno videnje
tega vpraSanja, ki je posledica vseh pregledanih dokumentov in rezultatov lastne analize oglasevanih

stanovanjskih his.

Uporabili smo termine, kot se pojavljajo v oglasih oziroma bazah podatkov. Predpostavljamo, da

.....

stavb.
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3 REZULTATI ZE IZDELANIH ANALIZ TRGA NEPREMICNIN NA
OBRAVNAVANEM OBMOCJU

3.1 Slovenija

V Republiki Sloveniji lahko nepremi¢nine pod istimi pogoji kot drzavljani Republike Slovenije
kupujejo drzavljani drzav ¢lanic Evropske unije in nekaterih drugih drzav (Avstralije, Islandije,
Japonske, Juzne Koreje, Kanade, Lihtenstajna, Mehike, Norveske, Nove Zelandije, Svice, Turdije,

ZDA, ter drugih drzav za osebe s statusom Slovenca brez slovenskega drzavljanstva).

Drzavljani drzav kandidatk za vstop v Evropsko unijo, lahko pridobijo lastninsko pravico na
nepremicninah, ¢e obstaja vzajemnost. Pogoj materialne vzajemnosti ugotavlja Ministrstvo za
pravosodje z odlocbo. Po 1. odstavku 7. ¢l. Zakona o ugotavljanju vzajemnosti (v nadaljevanju:
ZUVza) je vzajemnost podana, ¢e drzavljan Republike Slovenije ali pravna oseba, ki ima sedez v
Republiki Sloveniji, v drzavi tujca lahko pridobiva lastninsko pravico na nepremi¢ninah pod enakimi
ali podobnimi pogoji, pod katerimi lahko pridobivajo lastninsko pravico na nepremié¢ninah v Republiki
Sloveniji tujci, in izpolnjevanje katerih za drzavljana Republike Slovenije ali pravno osebo s sedezem
v Republiki Sloveniji ni bistveno teZzje, kot je v pravnem redu Republike Slovenije predpisano
izpolnjevanje pogojev za tujce.

Drzavljani vseh drugih drzav lahko pridobijo lastninsko pravico na nepremicninah na ozemlju
Republike Slovenije zgolj na podlagi dedovanja pod pogojem vzajemnosti, kar dolo¢a 6. ¢len Zakona
o dedovanju (Ur. 1. SRS, st. 15/76).

Medresorska delovna skupina (v nadaljevanju: MDS) je spremljala stanje na podro¢ju prometa z
nepremi¢ninami na obmocju Krasa in drugih relevantnih obmejnih obmo¢jih in preucila moznosti za
uveljavitev 37. &lena Akta o pogojih pristopa Ceske Republike, Republike Estonije, Republike Ciper,
Republike Latvije, Republike Litve, Republike Madzarske, Republike Malte, Republike Poljske,
Republike Slovenije in Slovaske Republike in prilagoditvah pogodb, na katerih temelji Evropska
unija. Hoteli so ugotoviti ali so se v doloCenem gospodarskem sektorju (nepremicninski sektor)
pojavile resne tezave, ki bi utegnile trajati dalj Casa ali resno poslabSale gospodarske razmere na

dolo¢enem obmocju.

V nadaljevanju je povzeto kon¢no porocilo iz leta 2011 (v nadaljevanju: porocilo MDS), ki ga je

pripravila MDS.
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V preglednici 5 je prikazan delez prijavljenih tujcev po upravnih enotah (v nadaljevanju: UE). V
porocilu so sicer obravnavali $irSe obmocje in ne samo obmoc¢ja Krasa, da so lahko potem primerjali
obmocja med seboj in z Republiko Slovenijo kot celoto. Tako vidimo, da je delez tujcev med
zaCasnimi prebivalci v UE Sezana relativno visok. Od teh jih je 25 % iz drzav EU, kar 80 % med temi
je Ttalijanov. To pomeni 260 prebivalcev z zaCasnim prebivalis¢em, kar predstavlja 1 % vseh
prebivalcev v UE Sezana. Tujcev s stalnim prebivalis¢em je v UE SeZana manj (3,5 %), veina pa jih
prihaja iz Bosne in Hercegovine, Makedonije, Kosova, Srbije in Hrvaske, drzavljani drzav ¢lanic EU
predstavljajo priblizno 4 % le teh.

Preglednica 5: Stanje prijavljenih po podatkih Centralnega registra prebivalstva v UE na dan
14.3.2011 (Poro¢ilo MDS, 2011: str. 21)

Stalno prebivalisce Zacasno prebivaliSce

Upravna enota . — . -

Drzavljani Tujci| Drzavljani Tujci
Ajdovscina 23.833 472 986 749
Izola 14.752 892 587 843
Koper 48.776 2.116 1.994 2.453
Nova Gorica 57.148 1.391 2.032 1.748
Piran 16.687 701 1.021 715
Sezana 22.971 808 961 1.298
Tolmin 19.010 330 703 411
SKUPAJ 203.177 6.710 8.284 8.217

Zgoraj navedeni podatki ne kazejo na to, da bi bilo Stevilo italijanskih drzavljanov v UE Sezana
problemati¢no. Gre za podatke za celotno UE Sezana, po naSem mnenju pa je problemati¢no predvsem
obmejno obmodje. Ce bi bili ti podatki znani za naselja ali krajevne skupnosti, bi lahko boljse opisali

dejansko stanje.

Zanimiv je podatek o cenah kmetijskih zemljis¢ v UE Sezana. Podatki so zbrani na podlagi veljavnih
ponudb objavljenih na portalih UE. V letu 2007 je znaSala povpreéna cena kmetijskega zemljis¢a na
obmo¢ju UE Sezana 4,16 €/m? in gozda 2,14 €/m? v 1500 m pasu ob meji pa je povprecna cena

kmetijskega zemljis¢a znaSala 6,70 €/ m? in povpre¢na cena gozda 4,13 €/m? (porocilo MDS, 2011).

.....

na to, da ima meja lahko dolo¢en vpliv na ceno, saj je kvaliteta zemljis¢ primerljiva s preostalim
delom UE Sezana. Zal to¢nega podatka o drzavljanstvu kupcev ni. V obdobju 2005-2007 je bilo v 6.
katastrskih ob¢inah UE Sezana tujim drZavljanom prodanih ve¢ kot 1 % povrSine dejanske rabe

kmetijskih zemljis¢ oziroma gozdov. Kar kaZe na to, da so za nakup s strani tujih drzavljanov

cev v
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Glede dokonéanih stanovanj na obravnavanem slovenskem obmo¢ju izstopajo ob¢ine Divaca, Hrpelje-
Kozina in Sezana. V Divaci je prislo v letu 2007 do skoka od priblizno 15 stanovan;j v prej$njih letih
na 65 dokoncanih stanovanj. V letu 2008 je bilo dokoncanih Ze precej manj stanovanj (28). Podobno je
bilo v ob¢ini Hrpelje-Kozina, kjer je od 15 stanovanj v letu 2007, stevilo dokoncanih stanovanj naraslo
na 48, v letu 2008 pa kar na 204 stanovanja. Tako se je $tevilo dokoncanih stanovanj glede na leta
pred 2007 povecalo za skoraj 14 krat. Veliko teh stanovanj Se danes ni prodanih. V letu 2009 je bilo
zgrajenih le e 27 stanovanj. V ob¢ini SeZana je bilo leta 2006 zgrajenih 58 stanovanj, leta 2007 pa
119 stanovanj, nato pa je Stevilo zacelo padati in leta 2009 je bilo zgrajenih le 48 stanovanj (porocilo
MDS, 2011).

V porocilu MDS so zbrani tudi podatki o prometu s stanovanji, stanovanjskimi hisami, zazidljivimi

.....

obmocju UE Koper, UE Nova Gorica, UE SeZana in celotne Slovenije v obdobju 2004-2010.

Preglednica 6: Stevilo prodaj stanovanj v izbranih UE in Republiki Sloveniji v obdobju 2004-2010
(Porocilo MDS, 2011: str. 49)

e - Leto .
Obmocje Drzavljanstvo = T 005 2006] 2007] 2008] 2009] 2010 >KUPH
Sloveniia ltalijansko 16| 12| 20| 23] 20| 15| 16| 122

! Vsi 9.717| 9.864|10.714 | 8.198| 6.463 | 5.467 | 7.222| 57.645

N Italijansko 0 1 0 0 0 0 0 1
UE Ajdovscina 0 2 38| 58| 44| 56| 45| 39| 52| 332

. Italijansko 2 1 1 2 1 7

UE Nova Gorica 1/ 165| 144| 176| 172| 132| 114| 165| 1.068
UE Sez Italijansko 2 2 3 13 5 7 32
czana Vsi 68| 59| 69| 59| 133| 38| 56| 482

Najve¢ stanovanj je bilo prodanih italijanskim drZavljanom v UE SeZana, ki zajema celotno slovensko
obravnavano obmocje v tej diplomski nalogi. Tako po Stevilu, kot tudi delezu teh prodaj glede na vse
prodaje. Najve¢, 133 stanovanj je bilo prodanih leta 2008, od tega 13 stanovanj italijanskim
drzavljanom, kar predstavlja priblizno 10 %. Nato se je v naslednjih letih prodaja zelo zmanjsala
zaradi splosne ekonomske krize, ki je zajela tudi Republiko Italijo. Se je pa delez prodaj italijanskim
drzavljanom celo povecal (cca. 13 %), ¢eprav se 5 ali 7 prodaj zdi zanemarljivo malo. Skupno je bilo v
teh letih prodanih 482 stanovanj, od tega 32 stanovanj (6,6 %) italijanskim drzavljanom. Delez se je
mocno povecal leta 2008 in kljub ekonomski krizi ostal na enakem nivoju. Samo predstavljamo si

lahko, kako bi se odvijalo, ¢e ne bi prislo do nje.

Za obdobje 2011-2013 smo potrebne podatke dobili iz porocil o evidentiranem prometu in cenah

nepremicnin v obmejnih UE v letu 2012 in 2013. Omenjena porocila od leta 2011 naprej pripravlja
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Ministrstvo za okolje in prostor Republike Slovenije (v nadaljevanju: MOP) na podlagi podatkov
evidence trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN). Tako so v preglednici 7 prikazani podatki o Stevilu

evidentiranih prodaj s stanovanji v vecstanovanjskih stavbah.

Preglednica 7: Stevilo prodaj stanovanj v izbranih UE v obdobju 2011-2013 (MOP, 2014)

b Desavlianst Leto
motje rAavIanstvo o011 2012 2013
] Tujci > 1 L
UE SeZana Vsi 74 44 43
— [Tujci 1 0 2
UE Nova Gorica Vsi 138 125 125

V preglednici 7 vidimo, da se je Stevilo prodaj stanovanj tujim drzavljanom skoraj ustavilo, saj je bila

v UE Sezana Vv letih 2012 in 2013 realizirana po ena taka prodaja.

Bolj zanimivi so podatki o prodaji stanovanjskih hi§ v obdobju 2004-2013, ki so prikazani v

preglednicah 8 in 9.

Preglednica 8: Stevilo prodaj stanovanjskih hi3 v izbranih UE in Republiki Sloveniji v obdobju 2004-
2010 (Porocilo MDS, 2011: str. 50)

. v e Leto i
Obmocje Drzavijanstvo = 00 T 005 2006 2007] 2008] 2009] 2010 >KUPA
Slovenia ltalijansko 34| 39| 51| 64| 23| 17| 26| 254

J Vsi 4368 4.629| 5.054| 4.421| 3.256| 2.416| 3.726| 27.870

s Italijansko 2 5 0 0 1 0 0 8
UE Ajdovscina I o 64| 71| 51| 73| 41| 16| 52| 368

. Italijansko 2 0 1 6 3 1 3 16

UE Nova Gorica Iy, 2 92| 54| 68| 158| 93| 59| 94| 618
UE Seran Italijansko 7 6| 12| 39| 14 9| 13| 100
czana Vsi 57| 49| 44| 105| 62| 40| 61| 418

V preglednici 8 izstopa UE Sezana, kjer je delez prodaj italijanskim drzavljanom veliko vecji kot v
ostalih UE. Najve¢ stanovanjskih hi§ je bilo v UE Sezana prodanih leta 2007, ko je bilo evidentiranih
105 prodaj, od tega je bilo italijanskim drzavljanom prodanih 39 stanovanjskih his, kar predstavlja 37
% vseh prodaj. V naslednjih letih, je tako kot v celotni drzavi, prislo do velikega padca Stevila prodaj,
priblizno na $tevilo prodaj pred letom 2007. Skupno je bilo v obdobju 2004-2010 v UE Sezana
prodanih 418 stanovanjskih his, od tega 100 italijanskim drzavljanom, kar predstavlja 24 % vseh
prodaj. Ta delez je visok, ¢e ze ne zaskrbljujo¢. VpraSanje je, kaj bi se zgodilo, ¢e bi se nadaljeval
trend iz leta 2008. Ker je edini logicen razlog za tak upad po letu 2008 poslabsanje ekonomskih

razmer, je situacija Se toliko bolj resna, saj se bo najverjetneje po koncu krize spet pojavilo podobno
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ali celo Se ve¢je povprasevanje s strani italijanskih drzavljanov kot leta 2008. Tako lahko razumemo in
se strinjamo s tistimi, ki pravijo, da ekonomska kriza opravlja nalogo zas¢itne klavzule, ki je bila
spoznana kot nepotrebna oz. neprimerna. Ta ¢as bi bilo potrebno izKoristiti za ustrezno ureditev, da ne

bi v prihodnosti prislo do resnih tezav na tem obmocju.

Preglednica 9: Stevilo prodaj stanovanjskih hi3 v izbranih UE v obdobju 2011-2013 (MOP, 2014)

B o Leto
Obmocje Drzavljanstvo 2011 2012 2013
] Tujci 20 13 17
UE Sezana Vsi 57 68 55
— [Tuc 4 Y 3
UE Nova Gorica Vsi 108 107 97

V preglednici 9 vidimo, da so tuji drzavljani $¢ vedno zelo prisotni na trgu s stanovanjskimi hisami v
UE Sezana. V letu 2013 so tuji drzavljani predstavljali 31 % vseh kupcev stanovanjskih hi§ na tem

obmodju. V letu 2012 so tuji drzavljani kupili 19 % vseh stanovanjskih his, v letu 2011 pa kar 35 %.

Ce pogledamo $e stanje na podro&ju zazidljivih zemljis¢, ki je prikazano v preglednici 10 in 11, lahko

vidimo podoben trend kot zgoraj. Tudi tu je najve¢ prodaj italijanskim drzavljanom prav v UE Sezana.

Preglednica 10: Stevilo prodaj zazidljivih zemljis¢ v izbranih UE in Republiki Sloveniji v obdobju
2004-2010 (Porocilo MDS, 2011: str. 50)

Ve v . Leto }
Obmocje Drzavljanstvo = 50 T 2005 2006] 2007] 2008] 2009] 2010 >KUPA
Sloveniia ltalijansko 38| 20| 23| 33| 19| 15| 11| 159

’ Vsi 8.057| 5.953| 3.857| 3.838| 4.075| 2.340| 2.273| 30.393

o ltalijansko 1 ol o 0 AR 0 3
UE Ajdovitina /o 134| 94| 42| 68| 78| 20| 38| 474

. Italijansko 2 0 0 0 0 0 3 5

UE Nova Gorica 1y 102| 148| 78| 114| 112| 43| 43| 730
UE Se¥an Italijansko 20 13 20 27 13 15 5 113
czana Vsi 395 207| 111| 99| 129| 92| 56| 1.089

Skupno je bilo najve¢ prodaj zazidljivih zemljiS¢ v obravnavanem obmocju evidentiranih v letu 2004,
in sicer 395, od tega jih je bilo 20 prodanih italijanskim drzavljanom, kar predstavlja 5 % vseh prodaj.

V naslednjih letih se je Stevilo prodaj mocno zmanjsalo in dno doseglo leta 2010, ko je bilo prodanih

cevv

Glede prodaj italijanskim drzavljanom, je bilo najve¢ zazidljivih zemljis¢ prodanih leta 2007, in sicer

27 od 99, kar je predstavljalo 27 % vseh prodaj. Tudi ta podatek, podobno kot pri stanovanjskih hisah,
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kaze na to, da bi lahko prislo, ¢e ne bi sledil precejSen padec prodaj, ki so v glavnem posledica
ekonomske krize, do dolo¢enih problemov na obmoc¢ju UE Sezana. Skupno je bilo v obdobju 2004-
2010 italijanskim drzavljanom prodanih 113 zazidljivih zemljis¢, kar predstavlja priblizno 10 % vseh
prodaj, ki jih je bilo 1.089.

Preglednica 11: Stevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb v izbranih UE v obdobju 2011-2013 (MOP,
2014)

v Y e Leto
Obmocje Drzavljanstvo 2011 2012 2013
. Tujci 10 7 5
UE Sezana Vsi 79 64 55
. Tujci 5 2 0
UE Nova Gorica Vsi 56 64 51

V preglednici 11 lahko vidimo, da so tuji drzavljani v obdobju 2011-2013, predstavljali priblizno 10 %
vseh kupcev zemljis¢ za gradnjo stavb v UE Sezana. Tako pri prodajah zemljis¢ za gradnjo stavb, kot
pri prodajah stanovanjskih his je bil najve¢ji delez prodaj, kjer so bili kupci tujci v obdobju 2012-2013

evidentiran v UE SeZana.

V porocilu MDS so zbrani podatki tudi o cenah nepremicnin. Podatki so pridobljeni iz ETN, in sicer
za razli¢ne UE. Zato so ti podatki bolj natan¢ni od tistih, v poro¢ilih Geodetske uprave Republike

Slovenije (v nadaljevanju: GURS), ki so podani za cenovno obmocje Gorisko in Kras.

Preglednica 12: Podatki o0 ceni in povrsini stanovanj v izbranih UE in Republiki Sloveniji v obdobju
2004-2010 (Porocilo MDS, 2011: str. 51)

- . s Leto
Obmodje Vrednosti povprecja 2004] 2005| 2006] 2007| 2008| 2009] 2010
Slovenija Cena na m? (€/m?) 1.061| 1.137| 1.333| 1.714| 1.915| 1.752| 1.792
Uporabna povrsina (m?) 55 56 57 54 54 52 52
UE Ajdovtina Cena na m? (€/m?) 806| 948 1.033] 1.460| 1.729] 1.617] 1.596
Uporabna povrsina (m?) 58 56| 187 71 46 51 49
UE Nova Gorica Cena na m? (€/m?) 961| 1.101| 1.297| 1.678| 2.138| 1.912| 1.973
Uporabna povrsina (m?) 59 65 63 57 56 56 54
. Cena na m?(€/m?) 724 929| 1.020| 1.333| 1.875| 1.662| 1.566
UE Sezana =
Uporabna povrsina (m?) 60 61 58 54 54 56 55

V preglednici 12 so podani podatki 0 povpre¢nih vrednostih prodajnih cen stanovanj ter uporabne
povrsine v obdobju 2004-2010. Cene stanovanj so bile v UE Sezana najvisje leta 2008, ko je bila
povprecna cena stanovanj na m? 1.875 €. Glede na leto 2004 se je tako povpre¢na cena stanovanj na

m? zvisala za kar 260 %. V UE Ajdovs¢ina se je v istem ¢asovnem obdobju povpre¢na cena stanovanj
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na m? povecala za 215 %, v UE Nova Gorica za 222 % in na ravni Slovenije za 180 %. V UE Sezana
je bila leta 2004 povpreéna cena stanovanj na m? 32 % nizja od povprecja v Sloveniji, leta 2008 pa je
bila povpre¢na cena stanovanj na m? skoraj enaka. Cene so po letu 2008 v UE Sezana in UE
Ajdovscina nekoliko padle in so bile pod slovenskim povpre¢jem. V UE Nova Gorica so kljub temu,
da so cene stanovanj na m? prav tako padle, ostale nad drzavnim povpredjem. Podatki kaZzejo, da se je
najvecje povisanje cen stanovanj na m? zgodilo v UE Sezana. Ker je gibanje cene stanovanj na m?
podobno kot v UE AjdovsCina, kjer skorajda ni bilo italijanskih kupcev, to poviSanje tezko

pripisujemo njim.

Preglednica 13: Podatki o ceni in povrsini stanovanj v izbranih UE in Republiki Sloveniji v obdobju
2004-2013 (MOP, 2014)

‘. . v Leto
Obmodje Vrednosti povprecja 2011 2012 2013
. Cena na m? (€/m?) 1.765 1.662| 1.549
Slovenija o 2
Uporabna povr$ina (m?) 52 52 52
2 2
UE Nova Gorica Cenanam (€/IVI.1) : 1.755 1585| 1.466
Uporabna povr$ina (m?) 56 54 55
L Cena na m? (€/m?) 1.575 1.452| 1.290
UE Sezana — 5
Uporabna povrsina (m?) 54 55 53

V preglednici 13 vidimo, da je povpre¢na cena stanovanj na m?, v letu 2011 ostala ista kot leta 2010.
V letih 2012 in 2013 je zadela povpreéna cena stanovanj na m? padati. V letu 2013 je bila povpre¢na

cena stanovanj na m?, malo niZja od tiste v letu 2007.

Iz preglednice 14 lahko vidimo, kako so se gibale povprecne cene stanovanjskih his, povprecne neto
povrsine ter povprecne velikosti pripadajoCih zemljis¢. Primerjava stanovanjskih hi§ z razli¢nimi
povrSinami in lokacijo je tezko izvedljiva. Kljub temu smo poizkusili prikazati nekaj smiselnih
primerjav. Ce primerjamo obmogje Slovenije z UE Sezana, lahko opazimo, da je bila leta 2004
povprecna cena v UE Sezana dobrih 26 % niZja od tiste v Republiki Sloveniji. Tega leta je bila v UE
Sezana, glede na podatke za Republiko Slovenijo, veéja tako povpre¢na neto povrSina, kot povrsina
pripadajo¢ega zemljis¢a. Leta 2008 so povrSine skoraj enake, cena pa je v UE Sezana 8 % nizja. Leta
2009 je bila povpre¢na cena v UE SeZana najvi§ja v obravnavanem obdobju. Takrat je bila neto
povrsina 20 % vecja kot v Republiki Sloveniji, cena pa je bila 35 % vi$ja. Leta 2010 so bili vsi podatki
za UE Sezana skoraj enaki tistim ki so bili zabeleZeni za celotno Republiko Slovenijo. Vse skupaj

kaze na to, da so cene zrasle in se ustalile na drzavnem povprecju.
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Preglednica 14: Podatki o ceni in povrsini stanovanjskih hi§ v izbranih UE in Republiki Sloveniji v
obdobju 2004-2010 (Porocilo MDS, 2011: str. 52)

Obmodtie Vrednosti Leto
! povpredja 2004] 2005] 2006] 2007] =2008] 2000 2010
Egﬁ;?gf”a 101.972| 98.056 | 107.144 | 140.552 | 147.295 | 127.588 | 125.198
y Neto 165| 166 162| 146 145| 141 142
Slovenija povrsina (M?)
PovrSina
zemljisca 355| 883 929|  932| 1.064| 1.296 900
(m?)
Pogodbena | o 439| 45424| 46.287| 84.769|105.300| 97.244| 95.112
cena (€)
Neto 154 147 176|  152| 128 179 144
UE Ajdovicina | povr§ina (m?)
PovrsSina
zemljisca 238|  405| 1.147| e61| 401 265 451
(m?)
Egﬁ;‘ggf”a 91.747[106.980 | 118.286 | 117.500 | 130.310 | 160.720 | 124.155
UE Nova Neto 179| 186| 212 161| 145| 166| 138
Gorica povrsina (m°)
PovrSina
zemljisca 456| 538 1.104| 643| 469 647 468
(m?)
Pogodbena | 7 aa6| 90,084 | 132.474| 89.547 |135.037| 172.758 | 126.709
cena (€)
Neto
UE Seana p0\27rs1na 180 213 217 133 151 169 140
(m?)
Povrsina
zemljiséa 507| 864 892| 542 1.031| 1.280 662
(m?)
Preglednica 15: Podatki o ceni in povrSini stanovanjskih hi$ v izbranih UE in Republiki Sloveniji v

obdobju 2011-2013 (MOP, 2014)

Leto
Obmocje Vrednosti povprecja 2011 2012 2013
Pogodbena cena (€) 121.687|117.818| 113.148
Slovenija Neto povrsina (m?) 144 145 147
Povrsina zemljis¢a (m?) 1.832| 2.111| 1.868
Pogodbena cena (€) 115.347|104.359 | 97.448
UE Nova Gorica |Neto povrSina (m?) 143 119 146
Povrsina zemljis¢a (m?) 677 769 553
Pogodbena cena (€) 112.689 | 106.527 | 124.152
UE SeZana Neto povrsina (m?) 149 169 151
Povrsina zemljis¢a (m?) 2.887| 3.291 1.006
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V preglednici 15 vidimo, da so se cene stanovanjskih hi§ na obmoc¢ju UE SeZana po letu 2010 ob¢utno
znizale in padle pod slovensko povprecje. V letu 2013 se je povprecna cena stanovanjskih hi§ v
primerjavi z letom 2012 v UE Sezana zviSala za 17 % in je bila za 10 % vi§ja od slovenskega
povpreéja. V UE Sezana je rast cen stanovanjskih hi§ v obdobju 2004-2013 veliko ve¢ja kot v UE
Nova Gorica. Glede na to, da je bilo v UE SeZana najve¢ kupcev iz tujine (v vecini gre za italijanske

drzavljane) lahko re¢emo, da je tudi to v doloCeni meri vplivalo na rast cen stanovanjskih his.

Preglednica 16: Podatki o ceni in povrSini zazidljivih zemljis¢ v izbranih UE in Republiki Sloveniji v
obdobju 2004-2010 (Poro¢ilo MDS, 2011: str. 53)

Leto
Obmocje Vrednosti povprecja
2004 | 2005| 2006| 2007| 2008| 2009| 2010
Sloveniia Cena na m? (€/m?) 38 52 52 73 69 55 57
J Povrsina zemljis¢a (m?) 1.174| 1.125| 1.249| 1.467| 1.174| 1.114| 1.079
L Cena na m? (€/m?) 16 21 22 31 28 34 25
UE Ajdovscina — —
Povrsina zemljis¢a (m?) 990| 1.204| 1.136| 1.767| 682| 761| 1.178
. Cena na m? (€/m?) 29 26 37 43 47 47 40
UE Nova Gorica ; =
Povrsina zemljiséa (m?) 1.127| 947|1.401| 1.253| 901| 862 1.140
. Cena na m?(€/m?) 17 20 34 46 70 50 63
UE Sezana — —
Povrsina zemljis¢a (m?) | 1.350| 2.174| 1.674| 2.299| 1.494| 1.096| 845

.....

stanovanjskih hi$ah. Leta 2004 je bila v UE SeZana povpre¢na cena za m? 17 €, kar je 55 % manj kot
povprecje za celotno Slovenijo. Nato se je cena v UE Sezana vztrajno visala in leta 2008 dosegla
drzavno povpredje. Tega leta se je povprecna cena na m? glede na leto 2004 povedala za 400 %. Pri
povpre¢nih cen zazidljivih zemljis¢ v obdobju 2004-2010 je bila v UE Sezana kot v UE Nova Gorica
in UE Ajdovs¢ina. To lahko kaze na to, da je to obmocje najbolj zaZzeleno med povpraSevalci in je le
teh, na tem obmodju tudi najvec¢ ter so posledi¢no tudi pripravljeni placati vi§jo ceno. Delno je tak$na
rast cen tudi posledica italijanskih kupcev. Zagotovo pa je prihajalo na tem obmocju do velikih

$pekulacij o predvidenem razcvetu novogradenj in povprasevanju po le teh.
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Preglednica 17: Podatki o ceni in povrsini zemljis¢ za gradnjo stavb v izbranih UE in Republiki
Sloveniji v obdobju 2004-2013 (MOP, 2014)

Leto
Obmo¢j Vrednosti Cj
mocdje rednosti povprecja 2011 2012 2013
. Cena na m? (€/m?) 58 51 46
Slovenija — v
Povrsina zemljis¢a (m?) 973 1.044 1.029
. Cena na m? (€/m?) 39 41 42
UE Nova Gorica
Povrsina zemljis¢a (m?) 1.165 1.108 1.010
. Cena na m? (€/m?) 44 44 47
UE SeZana — —
Povrsina zemljis¢a (m?) 914 752 714

Iz preglednice 17 vidimo, da se je v letu 2011 povpre¢na cena na m? zemljis¢ za gradnjo stavb v UE
Sezana znizala za 30 % v primerjavi z letom 2010. V letu 2012 je povpre¢na cena na m? zemljis¢ za
gradnjo stavb v UE SeZana ostala enaka kot leta 2011, nato je v letu 2013 narasla na 47 €/m?. Kljub
padcu je povpre¢na cena na m? zemljis¢ za gradnjo stavb v UE SeZana $e vedno visja kot v UE Nova

Gorica.

MDS je v porocilu upostevala Se nekatere druge dejavnike, ki za obravnavani problem niso
pomembni. Vlada se je na podlagi tega porocila odlo¢ila, da lahko Republika Slovenija sama sprejme
nediskriminatorne zas$c¢itne ukrepe, za katere ne potrebuje soglasja Evropske komisije. Posledi¢no ni

prislo do uveljavitve 37. ¢lena Akta o pogojih pristopa Republike Slovenije k Evropski uniji.

3.1.1 Pregled obstojecih analiz Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS)

V pregled smo zajeli letna porocila o slovenskem trgu nepremiénin, ki jih objavlja GURS in temeljijo

na podatkih, ki se zberejo v ETN.

GURS v okviru izvajanja Zakona o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (Uradni list RS, §t. 50/2006)
med drugim spremlja in analizira dogajanja na trgu nepremicnin po posameznih vrstah nepremicnin ter
pripravlja letna porocila o slovenskem trgu nepremicnin. Podatki, ki so uporabljeni v teh porocilih,
temeljijo na podatkih davéne uprave o prodajah nepremic¢nin, ki so bile obdavéene z davkom na

promet nepremicénin v letih od 2003 do 2006, ter na podatkih ETN od leta 2007 naprej (GURS, 2007).

V zaletku leta 2007 je bila v Sloveniji vzpostavljena ETN. Gre za vec¢namensko, javno zbirko
podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami. Evidenco
vzdrzuje in vodi GURS, njen cilj je sistematino evidentiranje realiziranih cen in najemnin

nepremi¢nin na slovenskem trgu. Ker dostopnost podatkov o realiziranih prodajnih cenah in
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najemninah nepremi¢nin pomembno vpliva na obvescenost vseh aktivnih in potencialnih udelezencev
na trgu (prodajalci, kupci, investitorji, posredniki), ETN gotovo predstavlja wvelik korak v
zagotavljanju transparentnosti nepremicninskega trga. Hkrati predstavljajo podatki o realiziranih
pravnih poslih z nepremi¢ninami, ki jih zakonsko predpisani posredovalci (davéna uprava, notarji,
nepremicninski posredniki in UE ali obc¢ine) posredujejo v ETN, tudi prvi in edini sistemski vir

podatkov za analiziranje in dolgoro¢no spremljanje trga nepremicnin (GURS, 2007).

1. julija 2013 je zacela veljati nova ureditev porocanja v ETN, katere namen je bil zagotoviti zajem
podatkov o sklenjenih kupoprodajnih poslih, pri katerih je zaraunan DDV (prodaja novo-gradenj in
promet z nepremi¢ninami med zavezanci za DDV) in podatkov o najemnih poslih z nepremi¢ninami
(GURS, 2014).

Pregledali smo vsa porocila od leta 2005 do leta 2013 in analizirali dogajanje na trgu nepremicnin v

tem obdobju.

Letno poroc¢ilo GURS-a za leti 2005 in 2006:

Iz porocila GURS-a, ki obravnava leti 2005 in 2006 ter uposteva izkljuéno podatke davéne uprave
vidimo, da je bilo na analiticnem obmod¢ju Kras leta 2005 evidentiranih 41 prodaj stanovanjskih his,
povpreéna cena je bila 118.900 € oz. 725 €/m? (Slovenija 104.576 € oz. 817 €/m?). V letu 2006 je bilo
evidentiranih samo 29 prodaj stanovanjskih hi§, povpreéna cena je bila 147.628 € oz. 884 €/m?
(Slovenija 113.708 € oz. 917 €/m?). Povpre¢na cena stanovanjske hise na m? se je podrazila za 22 % in
se priblizala slovenskemu povprecju. Ker pa je Stevilo transakcij majhno, GURS v takih primerih
opozarja, da je statistina zanesljivost kazalcev za obmocja, kjer Stevilo prodaj ni vsaj 50 na leto,

vprasljiva in kazalci nimajo prave pojasnjevalne vrednosti.

Povpreéna cena zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih hi§ na cenovnem obmodju Kras se je iz 18 €/m? leta
2005, podrazila na 48 €/m? leta 2006, za kar gre vzrok po mnenju GURS-a iskati v tem, da postaja to
obmog¢je vedno bolj zanimivo tudi za gradnjo pocitniskih his. Cena 18 €/m? konec leta 2005 je bila
zelo ugodna in je leta 2006, kljub veliki podrazitvi Se vedno ostala pod slovenskim povpre¢jem za to
leto, ki je bilo 50 €/m?.

Letno poro¢ilo GURS-a za leto 2007:
Kot je Ze bilo omenjeno, se je z letom 2007 vzpostavil sistem ETN, ki od takrat predstavlja podatke, Ki

so uporabljeni v vseh naslednjih poro¢ilih GURS-a. V zadetku leta 2007 smo prevzeli evro (€) kot

nacionalno valuto in konec istega leta vstopili v schengensko obmog¢je. Ce je prvi dogodek ugodno
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vplival na splosno gospodarsko klimo, drugi naj ne bi bistveno povecal povprasevanja nasih sosedov
Italijanov, Avstrijcev in MadZarov po naSih nepremicninah. Poro¢ilo GURS-a za leto 2007 navaja tri
izjeme. Ob¢ine Divaca, Hrpelje-Kozina in Sezana so s padcem meje z Republiko Italijo znova postale
zaledje Trsta. Na tem obmocju je bilo v zadnjih letih Ze zaznati poveéanje Stevila nakupov, predvsem
starej$ih hi§, s strani italijanskih drzavljanov. To opazanje GURS-a seveda kaze na to, da strah in
nezadovoljstvo dolo¢enega deleza obEanov ni neupraviceno, kot bi radi nekateri prikazali. Zanimiva je
tudi ugotovitev, da so v danih okoli§¢inah stanovanja v Kopru in okolici za lokalno prebivalstvo, ki
svoj stanovanjski problem resSuje prvic¢, prakti¢éno nedostopna. Zato se mnogi odlocajo za nakup v
Sezani ali Kozini, ki sta cenovno ugodnejsi, zaradi boljSih cestnih povezav pa sedaj tudi relativno
blizu. Zgoraj navedena podatka sta glavna razloga zakaj se je na tem obmocju v teh letih tako
povecalo Stevilo novo zgrajenih stanovanjskih nepremicnin, predvsem vrstnih hi§ in manjSih
stanovanjskih blokov. V porocilu je obravnavano obmocje upostevano kot cenovno obmocje Goriske

in Krasa, ki zajema celotno Vipavsko dolino, Kras in okolico Nove Gorice.

Na tem cenovnem obmodju so bile leta 2007 skupno 103 evidentirane prodaje stanovanjskih his,
povpreéna cena je bila 129.000 € (Slovenija 130.000 €) in 185 prodaj nezazidanih stavbnih zeml;jis¢,
po povpreéni ceni 45 €/m? (Slovenija 74 €/m?). Neposredna primerjava z leti 2005-2006 je iz prej

navedenih razlogov omejena in netocna.

Letno poroc¢ilo GURS-a za leto 2008:

Kljub temu, da je Ze v poro¢ilu iz leta 2007 omenjen pok nepremiéninskega balona v ZDA in moZnost
Sirjenja krize v Evropo, so takrat vecjo verjetnost pripisali temu, da ne bo priS§lo do poka, ampak se
bodo cene samo umirile in stagnirale. To se je v Sloveniji tudi zgodilo, saj je bila za stanovanjske
nepremi¢nine zabeleZena rast ob koncu leta 2007 okrog pozitivne ni¢le. Se je pa v drugi polovici leta
2008 financna kriza zacela $iriti v Evropo in v nekaterih drzavah (Baltske drzave, Velika Britanija,
Irska, Spanija) so cene nepremi¢nin padle tudi za 30 %. V Sloveniji je bil drasti¢en upad
povprasevanja, predvsem zaradi financne krize in vseh njenih posledic ter ugibanj o napihnjenih cenah
nepremi¢nin. Dejanski promet s stanovanjskimi hisami, je po oceni GURS-a, upadel za 40 %. Na
drugi strani se je ponudba novozgrajenih nepremiénin povecevala, saj je bil prav v obdobju 2007-2008
dosezen vrh gradbenega cikla, ki je bil posledica vecletnega obdobja visokih rasti cen nepremicnin.
Tako so se investitorji oziroma prodajalci prvi¢ od vzpostavitve nepremicninskega trga pri nas znasli

pred problemom presezne ponudbe.

Na obmocju Krasa je prislo do upada prodaje stanovanjskih his, za kar gre vzroke iskati tudi v mo¢no
zmanj$anem povprasevanju tujcev, predvsem Italijanov, po starejsih hiSah na podezelju. V letu 2008 je

bila na cenovnem obmodju Goriske in Krasa povpre¢na cena stanovanjskih hi§ 156.638 €. To pomeni,
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da je povprecna cena za 21 % visja kot leta 2007. Tokrat je podan tudi podatek o povpreénem letu
izgradnje prodanih stanovanjskih his, ki je na tem obmodju 1956, in je 10 let pod slovenskim

v v

€/m?), in za 35 % visja kot leta 2007.

Letno poroc¢ilo GURS-a za leto 2009:

V tem letu je dogajanje na slovenskem nepremi¢ninskem trgu zaznamovalo mrtvilo v prvi in
ozivljanje v drugi polovici leta. Prisotna je bila velika presezna ponudba stanovanjskih novograden;.
Investitorji so se poskuSali prilagoditi spremenjenim trznim razmeram z zmanjSanjem nalozb v
novogradnje in niso hoteli povecati ponudbe, dokler se ne resijo obstojeéih zalog. Gradbena dejavnost

se je zato v tem letu moc¢no znizala (GURS, 2009).

Nepremicéninski trg na Krasu je zaznamovala poveéana ponudba novozgrajenih stanovanjskih enot v
krajih kot so Kozina, Hrpelje ter Divaca, za katere so investitorji v preteklosti ocenili, da bodo zaradi
dobrih cestnih povezav in relativne blizine Kopra in Trsta, zanimivi za kupce. Kriza je njihova
predvidevanja postavila na glavo in povpraSevanja ni bilo, zato je ostala vedina stanovanj in tudi
spremljajo¢ih poslovnih nepremi¢nin neprodanih. Zaradi (pre)visokih cen se je zmanjSalo tudi

.....

kateri se je nekaj ¢asa veliko govorilo, ni ve¢ bilo (GURS, 2009).

Seveda je financna kriza prizadela tudi Republiko Italijo in zato je povsem logi¢no, da je veliko
potencialnih kupcev svoj nakup prelozilo na boljSe ¢ase. Povpre¢na cena stanovanjskih hi§ je bila
164.800 €, povpreéno leto izgradnje stanovanjskih his je bilo 1937 in se je glede na leto 2008 znizalo

za skoraj 20 let. Povpre¢na cena zemljis¢ za gradnjo stavb je bila 57 €/m? (Slovenija 62 €/m2).

Letno porocilo GURS-a za leto 2010:

V letu 2010 je bilo v Republiki Sloveniji, v primerjavi z letom 2009, evidentiranih za 30 % ve¢ prodaj
stanovanj in za 56 % veC prodaj stanovanjskih hiS. Tako poveCanje prometa stanovanjskih
nepremicnin jasno kaze ozivitev nepremiCninskega trga. Cene stanovanjskih hi§ s pripadajocim

zemljis¢em so v tem letu padle za skoraj 9 % glede na leto 2009 (GURS, 2010).

1z stevila prodaj v letu 2009 je razvidno, da je v letu 2010 okreval tudi nepremic¢ninski trg na SirSem

.....

nepremicnin §tevilo evidentiranih prodaj povecalo. Cene stanovanjskih nepremicnin so kazale rahlo

padanje, ki je na tem obmodju prisotno ze od zacetka krize v letu 2008. Stanovanjske novogradnje so v
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glavnem ostale neprodane. Ne glede na to je bil Kras Se vedno pod mo¢nim pritiskom investitorjev, ki
so zeleli nove gradbene projekte. Tako so ob¢ine, pod vplivom interesov kapitala kljub pomanjkanju
razvojnih strategij in nasprotovanju domacinov, pripravljale podrobne prostorske nacrte celo za zidavo
stanovanjskih blokov v znacilnih kraskih vaseh. Dodaten problem je prepricanje domacinov, da bodo
te novogradnje namenjene oziroma dostopne predvsem Italijanom, ki imajo vec¢jo kupno moc¢ od njih
(GURS, 2010).

Iz zgoraj navedenega sledi, da je obravnavan problem v tej diplomski nalogi zaznan tudi s strani
GURS-a. Ceprav v poroéilu za leto 2009 pise, da ni strahu pred razprodajo, lahko v porogilu za leto
2010 vseeno vidimo razloge za zaskrbljenost prebivalcev s tega obmocja. Verjetno malokdo verjame,
da je za domacine tak$na vrsta gradnje potrebna, sploh tako mnozi¢na. Tudi z vidika krajinske
arhitekture obstajajo pomisleki glede umestitve blokov v tipi¢ne kraske vasi. Poleg tega je v tem
porocilu omenjena tudi civilna iniciativa in njena zahteva, ki od vlade Republike Slovenije med
drugim zahteva, da pri Evropski komisiji uveljavi za$¢itno Klavzulo za omejitev prodaje nepremicnin
tujcem v obmejnem obmod¢ju. Po podatkih ETN, ki se vodi od leta 2007 dalje, je bil v UE Sezana, ki
obsega kraske ob¢ine Sezana, Komen, Divac¢a in Hrpelje-Kozina, v obdobju 2007-2010 delez
italijanskih drzavljanov pri nakupih stanovanjskih hi§ priblizno 21 %, zazidljivih zemljis¢ 12 % in
stanovanj 9 % (GURS, 2010).

Povprecna cena stanovanjskih hi§ na cenovnem obmocju Goriske in Krasa v letu 2010 je bila 121.700
€. Povpre¢no leto izgradnje stanovanjskih his$ se je v primerjavi z letom 2009 znizalo za 9 let in je bilo
z letnico 1928 najnizje v Sloveniji. Ta podatek je zelo pomemben pri primerjavi cen s celotno
Republiko Slovenijo, saj je tam povprecno leto izgradnje stanovanjskih hi§ 1957, kar pomeni 30 let

razlike. Povpre¢na cena zemljis¢ za gradnjo stavb je bila 57 €/m? (Slovenija 63 €/m?).

Letno poroc¢ilo GURS-a za leto 2011:

V letu 2011 se v primerjavi z letom 2010 ni zgodilo ni¢ drasti¢nega, tako da so razmere ostale skoraj
nespremenjene. Cene nepremicnin se niso znizale, ¢eprav so bile previsoke in je to opazila tudi
Evropska komisija. Ravno tako ni priSlo do bistvenega zmanjSanja dejavnosti trga nepremicnin.
Nadaljevalo se je zmanjSevanje obsega nacrtovanih novogradenj. Predvsem to velja za stanovanjske
stavbe, katerih povrsina v izdanih gradbenih dovoljenjih v letu 2011 se je v primerjavi z letom 2010
zmanjSala za skoraj 30 %. V primerjavi z rekordnim letom 2007 je bila nacrtovana gradnja
stanovanjskih stavb po povrSini manjsa Ze za ve¢ kot 60 %, kar kaze predvsem na bistveno zmanjsSanje

Stevila velikih stanovanjskih projektov za trg (GURS, 2011).
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Seveda to ni presenetljivo, saj je veéina veéjih gradbenih podjetij propadla ali pa so bila blizu tega,
problem je predstavljalo pridobivanje ban¢nih kreditov za nepremicninske projekte. Tudi visoke cene

cev v

prispevali svoj delez k slabsanju investicijskega okolja.

V Divaci so investitorji, ki so v preteklih letih zgradili preko 150 stanovanjskih enot (vrstne hise, hise
dvojéki in vedstanovanjske stavbe), precenili pomen avtocestne povezave mesta z obalo. Ceprav so
bile cene nekoliko nizje, SO stanovanjske enote ostale ve¢inoma neprodane. Delez neprodanih novih
stanovanj v Divaci je bil kar 65 %. V blokih Brinje v ob¢ini Hrpelje-Kozina je bilo se 43 %
neprodanih stanovanj (GURS, 2011).

Zacetek leta 2010 je zaznamovalo prizadevanje Civilne iniciative za Kras, da bi Slovenija od Evropske
unije zahtevala uveljavitev zas¢itne klavzule, ki bi na Krasu omejila nakupe nepremicnin italijanskih
kupcev. Po mnenju KraSevcev naj bi veliko Stevilo nakupov nepremicnin italijanskih kupcev
povzrocalo spremembo narodnostne sestave prebivalstva v obmejnih obcinah. Vlada njihovim
zahtevam ni ugodila, jim je pa zagotovila, da bo, po potrebi, sama ucinkovito zaSlitila svoj
nepremic¢ninski trg. Podatki ETN sicer kazejo, da je delez nakupov nepremicnin s strani tujcev na
obmocju UE Sezana v zadnjih letih glede na ostalo Slovenijo nadpovprecen, kar pa je glede na blizino
meje pricakovano. Gibanje cen in prometa na nepremi¢ninskem trgu na tem obmocju ne odstopa
znacilno od slovenskega povpreja. Absolutno Stevilo novih lastnikov — tujcev, glede na velikost
nepremicninskega fonda ni veliko, lahko pa pride do njihove koncentracije v posameznih manjsih
zaselkih. Bolj problemati¢na je nenadzorovana netipi¢na pozidava Krasa, ki je, kot je pokazala izredna
drzavna revizija v ob¢ini Sezana, posledica velikih nepravilnosti pri upravljanju in urejanju prostora

(GURS, 2011).

Vsekakor je bilo z vstopom Slovenije v Evropsko unijo priakovati povefanje zanimanja s stani
italijanskih drzavljanov za nakup nepremi¢nin v Republiki Sloveniji. Samo Stevilo nakupov ni veliko,
medtem ko 21 % delez vseh nakupov stanovanjskih hi§ v obdobju 2007-2010 vseeno ni zanemarljiv.
To je podatek za celotno UE SeZana, ki zajema kraje zelo oddaljene od italijanske meje, ki v veéini
primerov niso zanimivi za italijanske drzavljane. Gre torej za vasi v neposredni blizini meje, ki SO
najbolj izpostavljene in v katerih lahko pride do resnih tezav v prihodnje. Vecina kupcev se namrec¢

dnevno vozi na delo v Republiko Italijo in zato preve¢ oddaljeni kraji za njih ne pridejo v postev.

V letu 2011 je bila povpre¢na cena stanovanjskih hi§ na cenovnem obmoc¢ju Goriske in Krasa 115.500
€. Mediana za leto izgradnje stanovanjskih hi$ je bila 1923, kar pomeni, da je bilo ve¢ kot 50 prodanih
stanovanjskih hi§ s to letnico ali starejSih (mediana za Slovenijo je leto 1970). Velino teh

stanovanjskih hi$§ je potrebnih prenove in so zanimive tako za italijanske drzavljane kot tudi za
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Slovence, ki si v njih radi urejajo pocitniske hise. Tudi za domacine tak$ne vrste nepremicnin pocasi
postajajo zanimive, saj vidijo kako lepo se jih da obnoviti in prepoznajo njihovo dodano vrednost,
Ceprav je cena prenove v nekaterih primerih enakovredna ali celo presega vrednost novogradnje.

Povpreéna cena zemljis¢ za gradnjo stavb je bila 46 €/m? (Slovenija 62 €/m?).

Letno porocilo GURS-a za leto 2012:

V tem letu se je nadaljeval in Se nekoliko povecal trend padanja cen nepremicnin iz leta 2011,
medtem, ko se promet z nepremi¢ninami ni bistveno zmanjsal. Ponudba novih stanovanjskih in
poslovnih nepremiénin se je Se vedno nizala. Iz grafikona 5 je viden padec $tevila stanovanjskih stavb
v izdanih gradbenih dovoljenjih. Tako je Stevilo v tem letu kar za polovico manjSe v primerjavi z
letom 2007, ko je gradbena ekspanzija dosegla vrhunec, povrSina stanovanjskih stavb je bila manjsa za
kar dve tretjini. Pricakovati je, da se bo ta trend nadaljeval tudi v prihodnje, vsaj do takrat ko se

gospodarske razmere v drzavi ne izboljsajo.
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Grafikon 5: Stevilo in povriine naértovanih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih v Republiki
Sloveniji v obdobju 2007-2013 (SURS, 2014)

Na tem mestu lahko kot zanimivost pogledamo grafikon 6, ki kaze Stevilo stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah v izdanih gradbenih dovoljenjih pravnim osebam v Republiki Sloveniji v
obdobju 2007-2013.
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Grafikon 6: Stevilo stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah v izdanih gradbenih dovoljenjih pravnim

osebam v Republiki Sloveniji v obdobju 2007-2013 (SURS, 2014)

Na grafikonu 6 je viden padec iz 4.900 stanovanj leta 2007 na 400 stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah v letu 2013. To pomeni, da je gradnja stanovanj za trg skoraj popolnoma zamrla.

Gradnje velikih stanovanjskih projektov prakti¢no ni ve¢, veinoma se gradijo tako imenovani vila
bloki in vrstne hiSe s tremi do Sestimi stanovanji ter dvojcki. Ponudba novih stanovanj v ve¢jih mestih
je vse skromnejsa, veéina neprodanih stanovanj, zgrajenih v preteklih letih, je Se vedno ujeta v

ste¢ajnih masah propadlih investitorjev (GURS, 2013).

Pri izdaji gradbenih dovoljenj za stanovanjske hise se je v letu 2012 $e vedno nadaljeval enakomeren

trend zmanj$evanja, ki je viden na grafikonu 7.
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Grafikon 7: Stevilo eno- in dvostanovanjskih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih fizi¢nim osebam v
Republiki Sloveniji v obdobju 2007-2013 (SURS, 2014)
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V letu 2007 je bilo izdanih 3.600 dovoljenj za gradnjo stanovanjskih his, v letu 2012 pa samo $e 2.200
dovoljenj. Videti je tudi, da se trend padanja pocasi umirja in je med leti 2011 in 2012 pri§lo do samo

6 % znizanja. V letu 2013 se je Stevilo v primerjavi z letom 2012 povisalo na 2400 dovoljenj.

Preglednica 18: Stevilo evidentiranih prodaj nepremi¢nin v Republiki Sloveniji v obdobju 2007-2013
(GURS, 2014)

Leto
2010| 2011| 2012| 2013
7.346| 6.973| 6.850| 6.011
3.565

Vrsta nepremic¢nin

Stanovanja
Stanovanjske hise
Zemljisca za gradnjo
stavb

Poslovne
nepremicnine
Kmetijska zemljiSca

Gozdna zemljisca

Iz preglednice 18 je mo¢ razbrati, da je $tevilo prodaj doseglo dno leta 2009. Stevilo prodanih
stanovanj se je leta 2010 precej povecalo, od takrat pa pocasi, a vztrajno pada. Pri stanovanjskih higah
je od velikega padca leta 2009, stevilo prodaj do leta 2012 stalno postopoma raslo in se je, glede na
leto 2009, povecalo za skoraj 80 %. V letu 2013 pa ponovno nekoliko padlo. Stevilo prodaj zemljisé
za gradnjo stavb od leta 2007 vztrajno pada in je v letu 2013 doseglo dno.

V letu 2012 je Republika Italija uvedla davek na nepremi¢nine, ki jih imajo italijanski drzavljani v
tujini. To in vedno vecja finanéna kriza v Republiki Italiji je vplivalo na to, da je Stevilo italijanskih

kupcev upadlo (GURS, 2013).

V letu 2012 je bilo na Krasu zaznati upad prometa s stanovanjskimi nepremié¢ninami in tudi cene so
kazale trend padanja. Investitorji, ki so v preteklosti na veliko gradili v Kozini in Divaci, ker so menili,
da bodo njihove cene glede na bliZino avtoceste in dobro povezavo do obale in Ljubljane, privabile
kupce stanovanj, so se posSteno usteli. Kupcev ni bilo, tudi cene glede na lokacijo niso bile nizke. Cen
kljub temu niso znizali, znasli so se v finan¢nih tezavah in mnogi med njimi so §li v stecaj. V letu
2012 so $li v stecaj Kraski zidar, Gramiz, Timgrad, Primorje in Stavbenik, ki so na tem obmocju v
ste¢ajnih masah pustili veliko praznih stanovanj, zemljis¢ v obrtnih conah in zemljis¢ za gradnjo
stanovanjskih stavb. Kdaj bodo nepremi¢nine ponujene na javnih drazbah $e ni znano, prav tako niso
znane cene, po katerih se bodo prodajale. V letu 2012 je bilo na obmod¢ju kraskih ob¢in Hrpelje-
Kozina, Divaca in SeZana $e okoli 200 neprodanih stanovanjskih enot v vecstanovanjskih stavbah in

hisah, ki so bile zgrajene pretezno v letih 2009 in 2010. Podobno kot obalne, tudi kraske obcine v letu
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2012 zaradi slabega odziva potencialnih kupcev, niso uspele bistveno okrepiti svojih proracunov s
prodajo obcinskih zemljis¢ (GURS, 2013).

V letu 2012 je bila na cenovnem obmocju Goriske in Krasa povprecna cena stanovanjskih hi§ 101.800
€. Mediana za leto izgradnje stanovanjskih his je bila 1928 (mediana za Slovenijo je leto 1970). Na

tem obmodju je bila povpre¢na cena zemljis¢ za gradnjo stavb 45 €/m? (Slovenija 55 €/m?).

Letno poroc¢ilo GURS-a za leto 2013:

Leto 2013 na slovenskem nepremi¢ninskem trgu ni prineslo obrata padajocega trenda prometa in cen,
ki se je vzpostavil ze leta 2010. Znizevanje cen stanovanjskih nepremicnin se je Se stopnjevalo.
Promet z nepremic¢ninami je v letu 2013 obcutno padel. Glede na evidentirani obseg prometa ob koncu

leta 2013 ni bilo ve¢ dvoma o ponovni krizi nepremicninskega trga (GURS, 2014).

V preteklem letu se je trend pocasnega upadanja prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami, ki se je
vzpostavil po prvem dnu krize nepremicninskega trga in ozivitvi trga v letu 2010, bistveno pospesil.
Predvsem je na to vplival mo¢an obrat trenda prometa s hisami. Stevilo evidentiranih prodaj stanovan;
in stanovanjskih hi§ je bilo kar za 12 % manjSe kakor v letu 2012, kar jasno kaze, da se slovenski
nepremicninski trg vse bolj priblizuje drugemu dnu krize. Glede na to, da je letni obseg evidentiranih
prodaj stanovanjskih nepremi¢nin prvi¢ po letu 2009 padel pod 10.000 enot, je zelo verjetno, da bo
dno dosezeno zZe v letu 2014 (GURS, 2014).

V letu 2013 je bila na cenovnem obmod¢ju Goriske in Krasa povpre¢na povrsina stanovanjske hise 149
m2, z mediano za leto izgradnje 1964. Povpre¢na povrsina pripadajodega zemljis¢a je bila 650 m?.
Povprec¢na povrSina stavbe je bila nekoliko veéja, povpre¢na velikost pripadajoCega zemljis¢a pa
nekoliko manjsa kot leta 2012. Povpreéna starost prodanih hi§ v letu 2013 kaze na to, da so se
prodajale veliko novejse stanovanjske hise kot prejsnja leta. Povpre¢na cena prodanih stanovanjskih
his v letu 2013 je bila 112.000 €.

V preglednici 19 so zbrani podatki o prodajah stanovanjskih hi§ v obdobju 2007-2013.
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Preglednica 19: Izbrani podatki o stanovanjskih hisah za cenovno obmocje Goriske in Krasa v obdobju
2007-2013 (GURS, 2014)

Leto
Podatek 2007] 2008] 2009] 2010] 2011] 2012] 2013
Velikost vzorca 103 66 38 91 109 89 76
Izmera stavbe (m?) 160 157 178 136 143 145 149
Izmera zemljis¢a (m?) 704 529 811 537 575 664 650
Cena (EUR) 129.000| 156.638| 164.800| 121.700| 115.500| 101.800| 112.000
Leto izgradnje (A/M) /| 1956 A| 1937 A| 1928 A| 1923 M| 1928 M| 1964 M

V preglednici 20 vidimo, kako se je spreminjala cena na kvadratni meter prodanih zemljis¢ za gradnjo
stavb na cenovnem obmocju Goriske in Krasa ter Republiko Slovenijo v obdobju 2007-2013.

.....

ter Republiko Slovenijo v obdobju 2007-2013 (GURS, 2014)

Leto
Obmodj Podatek
motje odate 2007] 2008] 2009] 2010] 2011] 2012] 2013
evr s Cena
Goriska in Kras (EUR/M?) 45 61 57 57 46 45 49
.. Cena
Slovenija (EUR/M?) 74 72 62 63 62 55 53

3.1.2 Mozni za$¢itni ukrepi

Obravnavano slovensko obmocje v tej diplomski nalogi zajema ve¢ino obmocja matiénega Krasa. Ta
predstavlja sklenjen prostor s podobnimi naravnogeografskimi karakteristikami, ki ga omejujejo
Brkini in dolina reke Reke na JV, Vipavska dolina in Vrhe na SV, Soska ravnina na SZ in Z ter
Trzaski zaliv na JZ. To obmocje je bilo prvo te vrste na svetu, ki je bilo znanstveno raziskano in zato
je opredeljeno kot mati¢ni Kras. Izraz kras (karst, carso) se uporablja za vsa obmogcja s podobnimi
naravnogeografskimi karakteristikami kot so znacilna za matiéni Kras. Ze iz tega dejstva je jasno, da

gre za obmocje, ki je svetovnega pomena in potrebno ustrezne zascite.

V preteklosti je bilo ve¢ pobud za zavarovanje mati¢nega Krasa. Prva je stara ze veC kot 40 let.
Pomemben Sporazum o sodelovanju pri ustanovitvi Kraskega regijskega parka z dne 11. julija 2000,
so poleg takratnega ministra za okolje in prostor ter predsednika Medresorskega odbora za Kras
podpisali zupani vseh 6 ob¢in. Sporazum je bil del aktivnosti Pilotnega projekta Kras (1999-2003)
katerega rezultat je bil Skupni razvojni program Kraske regije, ki je dolocal, da je potrebno ohraniti
obmocje izjemne kulturne dedisCine in naravnih vrednot za sedanje in bodoce generacije. Do

ustanovitve parka ni prislo zaradi razlicnih vzrokov, med drugim tudi zaradi bistvenih sprememb
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zakonodaje na podro¢ju varstva narave in doloCitve novih varovanih obmocij narave na Krasu
(ekolosko pomembna obmocja, NATURA 2000). Poudariti velja, da morajo ustanovitev zavarovanega
obmocja podpirati lokalne skupnosti in domacini. V zadnjem casu pobude za zavarovanje Krasa
prihajajo tudi s strani civilne druzbe. Vlada Republike Slovenije in Ministrstvo pristojno za ohranjanje
narave podpirajo aktivnosti, ki prispevajo k ohranjanju izjemnih lastnosti Krasa. Take aktivnosti
potekajo tudi s projektom Kras-Carso v okviru katerega se izvaja naloga Preverjanje moznosti izvedbe
geoparka na Krasu. Geopark sicer ni pravno-formalna oblika varstva, nedvomno pa lahko bistveno

prispeva k ohranjanju znacilnosti Krasa in k skladnejSemu razvoju na tem obmocju (Stupar, 2012).

Poleg tega je Kras omenjen v Stevilnih dokumentih in strokovnih ¢lankih.

V Resoluciji o nacionalnih razvojnih projektih za obdobje 2007-2023 je med klju¢nimi projekti tudi
povezovanje naravnih in kulturnih potencialov Krasa (poglavje 3.1.12). S tem projektom je med
drugim predvidena izgradnja Evropskega parka krasa in vzpostavitev institucije regijskega kraskega

parka.

Strategija prostorskega razvoja Slovenije predstavlja temeljni prostorski akt in celovit prostorski
dokument, ki ima koncept vzdrznega prostorskega nacrtovanja. V omenjenem dokumentu je med

drugim navedeno:

»Vzdrzen prostorski razvoj je temeljno nacelo prostorske strategije. Pomeni zagotavljanje take
rabe prostora in prostorskih ureditev, ki ob varovanju okolja, ohranjanju narave in trajnostni rabi
naravnih dobrin, ohranjanju kulturne dedis¢ine in drugih kakovosti naravnega in bivalnega okolja

omogoca zadovoljitev potreb sedanje generacije brez ogrozanja prihodnjih generacij.«

»Naselja in krajino na podeZelju se razvija kot povezan gospodarski in bivalni prostor, v
katerem se ohranja in razvija krajinske in arhitekturne kakovosti ter tako spodbuja ohranjanje

prepoznavnosti slovenskega podezelja.«

»Na vplivnih obmocjih velikih sosednjih mest (Trsta, Zagreba, Gorice, Gradca, Reke) se
spodbuja pospeSen prostorski razvoj na slovenskem ozemlju, da se zagotavlja enakovrednost
slovenskih obmocij v primerjavi s sosednjimi obmocji z nacrtovanjem ucinkovitih mestnih mrez,

gospodarskih con, turisti¢nih srediS¢ in drugih dejavnosti.«

»lzjemna krajina je naravna ali kulturna krajina, ki izkazuje visoko prizori§¢no vrednost kot
odraz svojevrstne zgradbe, praviloma z navzoc¢nostjo ene ali ve¢ naslednjih sestavin: edinstvene rabe

tal, ustreznega deleza naravnih prvin in/ali posebnega naselbinskega vzorca«
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»Notranji razvoj naselja ima prednost pred Sirjenjem na nova obmocja. Prvenstveno se
zagotavlja boljSo izkorisCenost in kvalitetnejSo rabo praznih in neprimerno izkoris¢enih zemljis¢ v

naselju«
»Prenova naselij kot prednostna razvojna usmeritev«

»V postopkih priprave in sprejemanja prostorskih aktov se med seboj uskladi razvojne
potrebe, razvojne potrebe z varstvenimi zahtevami in varstvene zahteve med seboj, kadar so njihove
zahteve za rabo prostora nasprotne. Podlaga za usklajevanje so analize razvojnih moznosti posameznih
dejavnosti v prostoru, v katerih se ugotovi primernost prostora za razvoj posameznih dejavnosti, in

Studije ranljivosti prostora, v katerih se ugotovi vplive nacrtovanih dejavnosti na sestavine prostora.«

Iz vsega tega lahko z gotovostjo trdimo, da gre pri obravnavanem obmoéju za pokrajino s
prepoznavnimi znac¢ilnostmi, pomembnimi na nacionalni ravni, zato je potreben je ustrezen razvoj in

primerno prostorsko nacrtovanje. Sploh slednje se zdi najvecja hiba tega obmoc;ja.

Zakon o prostorskem nacrtovanju (v nadaljevanju: ZPNacrt) ureja prostorsko naértovanje kot del
urejanja prostora tako, da doloca vrste prostorskih aktov, njihovo vsebino in medsebojna razmerja ter

postopke za njihovo pripravo in sprejem (1. ¢len).

V 3. ¢lenu so opredeljeni cilji prostorskega nacrtovanja, med katerimi so tudi:

(1) Cilj prostorskega nacrtovanja je omogocati skladen prostorski razvoj z obravnavo in
usklajevanjem razli¢nih potreb in interesov razvoja z javnimi koristmi na podro¢jih varstva okolja,
ohranjanja narave in kulturne dedi$Cine, varstva naravnih virov, obrambe in varstva pred naravnimi in

drugimi nesreCami.
(2) Posege v prostor in prostorske ureditve je treba nacrtovati tako, da se omogoca:

. trajnostni razvoj v prostoru in u¢inkovita in gospodarna raba zemljisc,
. kakovostne bivalne razmere,
. prostorsko usklajeno in med seboj dopolnjujoco se razmestitev razlicnih dejavnosti v prostoru,

. prenovo obstojecega, ki ima prednost pred graditvijo novega,

1
2
3
4
5. ohranjanje prepoznavnih znacilnosti prostora,
6. sanacijo degradiranega prostora,

7. varstvo okolja, naravnih virov ter ohranjanje narave,

8. celostno ohranjanje kulturne dedis¢ine, vklju¢no z naselbinsko dedis¢ino,

11. obrambo drzave in varstvo pred naravnimi in drugimi nesrecami.



34 Zvokelj, G. 2014. Analiza cen stanovanjskih hi§ v izbranih ... lokalnih skupnostih.
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativna smer.

Med temeljna nacela spada:
-nacelo trajnostnega prostorskega razvoja (4. ¢len)

(1) Drzava in samoupravna lokalna skupnost (v nadaljnjem besedilu: ob¢ina) morata s prostorskim
nacrtovanjem omogociti kakovostno zivljenjsko okolje s takSno rabo prostora, ki ob upoStevanju
dolgoro¢nega varovanja okolja, ohranjanja narave in trajnostne rabe naravnih dobrin in drugih virov
ter celostnega ohranjanja kulturne dedis¢ine omogoc¢a zadovoljevanje potreb sedanje generacije ter ne

ogroza zadovoljevanja potreb prihodnjih generacij.

(2) Trajnostni prostorski razvoj se zagotavlja z usklajevanjem razvojnih potreb z varstvenimi
zahtevami v prostoru tako, da se ob upostevanju obstojecih kakovosti naravnih, grajenih in drugace
ustvarjenih sestavin prostora ter prepoznavnosti krajine, dosega racionalna raba prostora za posamezne

dejavnosti.
-nacelo javnosti (5. ¢len)

(1) Pri prostorskem nacrtovanju morajo pristojni drzavni in ob¢inski organi skladno z dolo¢bami tega
zakona omogocati izraZanje interesov posameznic in posameznikov, skupin prebivalstva in udelezbo

vseh zainteresiranih oseb v postopkih pripravljanja in sprejemanja prostorskih aktov.

(2) Vsakdo ima pravico biti obveScen o postopkih priprave prostorskih aktov ter v teh postopkih

sodelovati s pobudami, mnenji in na druga¢ne nacine, skladno z dolo¢bami tega zakona.

(3) Pristojni drzavni in ob¢inski organi morajo skladno s tem zakonom in z zakonom, ki ureja dostop
do informacij javnega znacaja, vsakomur omogociti vpogled v prostorske akte, njihova strokovna
gradiva in v druge dokumente, povezane s prostorskim naértovanjem, ter o zadevah prostorskega

nacrtovanja obvescati javnost.
-nacelo usmerjanja prostorskega razvoja naselij (6. ¢len)

(1) Prostorski razvoj se usmerja in nacrtuje na prostih, degradiranih in nezadostno izkori¢enih

povrsinah znotraj obstojecih naselij, pri cemer ima prenova prednost pred novogradnjo.

(2) Z razvojem naselij se ne sme slabsati kakovost Zivljenjskega okolja in se morajo v ¢im vecji meri

ohranjati zelene povrSine naselja.
(3) Siritev naselja je dopustna le, &e znotraj obstojetega naselja nadaljnji prostorski razvoj ni mozen.

(4) Siritev naselja je treba prvenstveno usmerjati na zemljis¢a, ki so z vidika trajnostne rabe naravnih
virov, ohranjanja najboljsih kmetijskih zemljiS¢, ohranjanja narave in varstva kulturne dedis¢ine manj

pomembna in so funkcionalno povezana z obstojecim naseljem.
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-nacelo prevlade javnega interesa (7. ¢len)

Pri prostorskem nacrtovanju in opremljanju stavbnih zemlji§¢ morajo pristojni drzavni in obcinski
organi upostevati tako javni kot zasebni interes ter ju skladno s cilji prostorskega nac¢rtovanja med

seboj skrbno pretehtati, pri Cemer zasebni interes ne sme $kodovati javnemu.
-nacelo ohranjanja prepoznavnih znacilnosti prostora (8. ¢len)

Prostorsko naértovanje mora upostevati vrednote in prepoznavnost obstojeCih naravnih, grajenih in
drugace ustvarjenih struktur, ki zaradi posebnih geografskih, kulturno-zgodovinskih, upravnih,
socialno-ekonomskih in drugih pogojev razvoja sooblikujejo identiteto prostora in dolocajo njegove

znacilnosti.
-nacelo vkljucevanja varstva kulturne dediscine (9. ¢len)

Pri prostorskem nacrtovanju se prostorske ureditve in posegi usmerjajo in nacértujejo tako, da se pri
tem ohranjajo in prenavljajo obmocja in objekti obstojece kulturne dedis¢ine, Se posebej naselbinske
dedis¢ine. Prenova urbanih in drugih obmocij ter upoStevanje vrednot in razvojnih potencialov
dedis¢ine pri pripravi prostorskih aktov sta kljucna inStrumenta celostnega ohranjanja kulturne

dediscine.
-nacelo strokovnosti (10. ¢len)

Prostorski akti morajo temeljiti na strokovnih dognanjih o lastnostih in zmogljivostih prostora ter biti
pripravljeni skladno s strokovnimi metodami prostorskega nacrtovanja ter kakovostnega

urbanisti¢nega, arhitekturnega in krajinskega nacrtovanja.

V zakonu so doloCene pristojnosti drzave in ob¢in ter postopek priprave ob¢inskega prostorskega
nacrta. Prostorski nacrti, ki jih lahko sprejme obcina so obcinski prostorski nacrt, ob¢inski strateski
prostorski nacrt kot samostojen akt in ob¢inski podrobni prostorski naért. Po tem zakonu bi morale
ob¢ine sprejeti svoje prostorske nacérte do 14.11.2009. Zanimivo je, da zakon v primeru, da ob¢ine do
tega datuma ne sprejmejo novih prostorskih naértov, ne predvideva nobenih pravnih sankcij. Kaksen
smisel ima torej Casovna omejitev je tezko razumeti. Iz tega sledi, da vsaka ob¢ina sama dolo¢a kdaj
se bo lotila priprave novih obc¢inskih prostorskih nacrtov, do takrat pa veljajo dozdajsnji planski akti.
Do danes so ob¢ine na obravnavanem obmo¢ju v razli¢nih fazah sprejetja novih OPN, nobena pa ga Se

ni sprejela.

Mislimo, da bi se dalo Zze na osnovi ZPNaért, S pravo politiéno voljo sprejeti takSne obcinske
prostorske nacrte, ki bi preprecili prekomerno pozidavo na obravnavanem obmocju. Ker pa vemo, v

kak$nem svetu zivimo in je v ve¢ini primerov vloga kapitala pred vsemi ostalimi, se tega ne nadejamo.
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Bolj verjetno je, da se bodo sprejeli taksni OPN-ji, ki bodo zadostili minimalnim zahtevam, kot pa, da
bi upostevali stroko, strategijo prostorskega razvoja Slovenije in tudi voljo dela prebivalcev in sprejeli
take OPN-je, ki bi zagotavljali trajnostni razvoj obmocja in bi primerno ohranili to edinstveno krasko
obmocje. Kar se prebivalcev teh obCin tiCe, sicer Se ni zanesljivih raziskav o njihovih pogledih na
razvoj prostora v prihodnje, mislimo pa, da se vedno bolj zavedajo prednosti ohranjanja narave.
his, te prodala in to je seveda razumljivo. So pa apetiti porastli in Se veliko ljudi ¢aka, da pridejo spet
casi velikega povpraSevanja in visokih cen. Slednji si zagotovo ne zelijo pretiranih sprememb na

podrocju urejanja obcinskih prostorskih nacrtov.

Ce pogledamo $e¢ na podrodje moznih zas¢itnih oblik obravnavanega obmogja vidimo, da se

najpogosteje omenja regijski park, geopark ter park po francoskem modelu.

Regijski park je najdlje v obravnavi in ima najstrozji reZim varovanja in zato mu vsaj v bliznji
prihodnosti ne kaZe najbolje, kljub temu, da je v resoluciji o nacionalnih razvojnih projektih za

obdobje 2007-2023 predvidena njegova vzpostavitev.

»Regijski park je zaokrozeno ozemlje prvobitne in kultivirane narave, ki zdruzuje obsezno obmocje
regijsko znaéilnih ekosistemov in pokrajine. Znacilna pokrajina in naravne znamenitosti regijskega
parka presegajo lokalni pomen. Njegove funkcije so ohranjanje naravnih ekosistemov in znacilne
pokrajine, spodbujanje trajnostnega razvoja ter omogocanje ¢lovekove aktivne sprostitve in rekreacije
v naravnem okolju. Po stopnji ohranjenosti narave so regijski parki za stopnjo nizje od narodnih

parkov« (Smrekar, 2007).

Trenutno imamo v Sloveniji: 1 narodni park, 3 regijske parke (Kozjanski regijski park, Regijski park
Skocjanske jame, Notranjski regijski park), 44 krajinskih parkov, 1 strogi naravni rezervat, 54
naravnih rezervatov in 1.276 naravnih spomenikov. Zavarovanih je 256.315 ha, kar je 12,64 %
povrsine Slovenije (ARSO, 2012).

Geopark spada pod okrilje UNESCA in je trenutno najbolj aktualen.

Geopark je doloceno obmocje z izjemno geolosko dedis¢ino in trajnostno razvojno strategijo, ki jo
podpira evropski program za spodbujanje razvoja. Geopark mora imeti jasno opredeljene meje in
predstavljati dovolj veliko povrsino, kjer je gospodarski razvoj viden in merljiv. Obsegati mora
zadostno Stevilo geoloskih objektov posebnega znanstvenega pomena oziroma izjemno redkih
geoloskih objektov ali pa imajo ti veliko estetsko vrednost in izobraZevalni pomen. Poleg obvezno

prevladujoe geoloSke dedi$¢ine geopark vsebuje obicajno tudi drugo naravno dedisCino ter
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arheolosko, zgodovinsko, tehnisko in drugo kulturno dediscino. Geopark ima s krepitvijo sploSne
podobe, povezane z geolosko dedis¢ino in razvojem geoturizma, aktivno vlogo v gospodarskem
razvoju obmocja, neposreden vpliv na obmocje, na prebivalce, njihove Zivljenjske razmere in okolje.
Cilj je omogociti prebivalcem, da spoznajo vrednost dedis¢ine obmocja in javno sodelujejo pri

kulturni revitalizaciji obmocja kot celote (Medmrezje 1, 2013).

Geopark sicer ni pravno-formalna oblika varstva prostora, ampak gre predvsem za ohranjanje
geoloskih znacilnosti dolocenega prostora, ki spada v obmoc¢je parka. Predvsem gre za promocijo

obmocja, razvoj turizma in ustvarjanje razpoznavne blagovne znamke.

Pri tretji opciji gre prakti¢no za regijski park po modelu, ki ga ima Francija in nam ga je priporocil
Svet Evrope in je bistveno drugacen od sistema varstva narave v Republiki Sloveniji, ki se v ve¢ji meri

zgleduje po modelu Nemcije in Avstrije.

»Model temelji na ustanovnem aktu, pogodbi oziroma sporazumu, ki je plod vzajemnega interesa in
partnerskega sodelovanja med drzavo, regionalnimi in lokalnimi oblastmi ter lokalnim prebivalstvom

na osnovi dogovorjene vizije razvoja« (Lah, 2008a).

Zagotavljanje gospodarskega, socialnega in kulturnega razvoja, ki uposteva varstvo okolja, narave ter
kulturne dedis¢ine, je vodilo oblikovanja dejavnosti in zivljenja v tovrstnih parkih. V Franciji tako
obstaja priblizno 50 parkov v katerih Zivi ve¢ kot 3 milijone prebivalcev in zavzemajo 13 % celotne
povrsine Francije, v njih deluje preko 220.000 gospodarskih subjektov. Gre torej za urejeno okolje

primerno za zivljenje in razvoj z upoStevanjem varovanja in ohranjanja narave (Lah 2011a).

Trenutno je, kot Ze omenjeno, najblizje uvedbi geopark, ki bi lahko bil uveden v nekaj letih. Kaj
bistvenega se s to vrsto 'zascite', kar se tice prekomernih pozidav Krasa, ne bi spremenilo. Zato bi bilo
smiselno razviti lasten model v kombinaciji vseh treh omenjenih opcij. Ta model bi moral zadosti tako
Zeljam po razvoju Kot tistim o varovanju in ohranjanju prostora v sodelovanju s stroko in lokalnim
prebivalstvom. Slednje je potrebno bolje informirati, saj je poznavanje tega problema in njegovih

reSitev precej pomanjkljivo.

Poglavitni namen formiranja zavarovanega obmocja v primeru Krasa naj bi bilo izvajanje inovativnih
politik regionalnega planiranja s ciljem vsestranskega gospodarskega, socialnega in kulturnega
razvoja, ki jemlje v obzir zlasti varstvo okolja, naravne ter kulturne dedis¢ine. Naravovarstveni razlogi
ne bi smeli biti edini in prevladujoci za zavarovanje Krasa, saj so, v primeru pretirane izpostavljenosti
in poudarjanja, lahko razlog, da jih lokalno prebivalstvo kategori¢no zavrne. Eden od prednostnih

ciljev zavarovanja obmo¢ja mora biti zagotavljanje ¢im vi§je kakovosti bivanja lokalnemu
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prebivalstvu, kar je lahko zagotovljeno le z ustrezno podporo lokalnemu gospodarstvu, kmetijstvu in
drugim ciljno usmerjenim projektom ob ustreznem odnosu do vrednot in kakovosti prostora ter
naravnih in ¢loveskih virov. Z razvijanjem kakovostnega turizma lahko v veliki meri prispevamo k
odpravi pomislekov o nesprejemljivih omejitvah zivljenja v zavarovanem obmodju. Zavarovanje
obmo&ja naj ne bi v nobenem primeru pomenilo prepreevanje razvoja. Zivljenja v zavarovanem
obmocju Se zdaleC ne smemo enaciti z zZivljenjem Indijancev v rezervatu. S tem v zvezi je bilo v

preteklosti izrazenih Ze veliko demagoskih izjav (Lah, 2011Db).

Enotno zavarovano obmocje bi omogocalo usklajeno uvedbo mehanizmov in ukrepov lokalnih
skupnosti na celothem Krasu, s katerimi bi lahko na regionalni ravni usklajevali upravljanje s
prostorom in po potrebi izoblikovali nov red in nove regulacijske mehanizme s ciljem preprecevanja
izgubljanja narodnostne identitete in erozije kulturne, jezikovne in krajinske podobe Krasa. V
zavarovanem obmocju bi bilo lazje uveljaviti enoten, relativno restriktiven odnos do spreminjanja
namembnosti zemljis¢, ruSenja starih objektov, podeljevanja soglasij v prometu z nepremic¢ninami,
ustrezno davcéno politiko za primarna in sekundarna bivali§¢a, uveljavljanje predkupne pravice, dajatve
na neizrabljen stavbni fond in na nepozidana zazidljiva zemljisc¢a. Na drugi strani pa bi moral obstajati
tudi sistem spodbud in olajsav zivljenja v parku, ki bi bil sorazmeren z obsegom omejitev v obmocju

regijskega parka (Lah, 2011b).

Najvecji problem so predvsem nepremisljeni posegi v prostor in prostorski akti, ki te posege

omogocajo.

Najve¢ Skode je bilo v zadnjih desetletjih povzroceno s pogoltnostjo in brezbriznostjo kapitalskih
nalozb ter s strokovno zaverovanostjo in neznanjem. Nove stanovanjske enote, vrstne pozidave, bloki,
stolpiéi in obrtno-industrijske cone so v zadnjih desetletjih rasli v zazidljivih obmogjih, ki so bila pred
tem agrarne povrSine, pa$niki, travniki, pa tudi vinogradi. Gradbene aktivnosti so zelo povezane z

degradacijami v obliki najrazli¢nejsih deponij in izkopov (Lah, 2011b).

»Zasebni vlagatelji so v letih 2007 in 2008 izkazali interes za gradnjo kar 109-ih stanovanjskih enot in
skupnih vkopanih garaz za 90 vozil na Planini pri Ajdovsc¢ini. V blizini Kobjeglave in Tupel¢ v Ob¢ini
Komen naj bi zgradili varovano naselje za starostnike, ki predvideva pozidavo 250-ih enot. V Vogljah
je bilo nacrtovano naselje s 25-imi hiSami. Na Grahovem Brdu naj bi po dveh variantah razli¢nih
pobudnikov zgradili vecje turisti¢no apartmajsko naselje. Naselje, v obsegu priblizno 30 stanovanjskih
enot, je bilo naértovano tudi v vasi Skibini, v vplivnem obmoéju Kobilarne Lipica. V Tomaju je bila
javno predstavljena pobuda za izgradnjo 79-ih stanovanjskih hiS. Skupna znalilnost investicijskih

pobud je izgradnja novega stavbnega fonda, ki naj bi bil ponujen v prosto prodajo po trznih nacelih«
(Lah, 2008Db).
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Iz vseh dokumentov je mo¢ razbrati, da ni vec¢jega dvoma, komu je (bilo) v interesu trenutno stanje.
Edina resitev bi bilo sprejetje novih obc¢inskih nacrtov ter uvedba ustreznega nac¢ina varovanja v obliki

parka.

3.2 Italija

3.2.1 Pregled obstojecih analiz italijanskega trga nepremic¢nin

Z ltalijanske strani smo kot najbolj relevantne upostevali tiste podatke, ki so objavljeni v porocilih
Agencije za prostor (Agenzia del territorio) ter italijanskega zdruZenja poslovnih posrednikov in
zastopnikov (Federazione italiana mediatori agenti d’affari — F..LM.A.A.).

Podobna porocila kot GURS v Sloveniji, v Italiji pripravlja Agencija za prostor (Agenzia del
Territorio), ki od 1. decembra 2012 spada pod Agencijo za prihodke (Agenzia delle Entrate).
Pregledali smo vsa dostopna poroéila in izlus¢ili najprimernejSe podatke, ki opisujejo dogajanje na

trgu nepremicnin v obravnavanem ¢asovnem intervalu.

Na grafikonu 8 je prikazana primerjava $tevila prodaj stanovanjskih nepremi¢nin v obdobju 2005-
2012 z letom 2004. V letu 2005 je viden rahel porast Stevila prodaj, sledilo mu je obdobje
konstantnega znizevanja do leta 2009. V letih 2010 in 2011 se je $tevilo prodaj rahlo povecalo, nato pa

je v letu 2012 sledil velik padec in tako se je Stevilo prodaj v primerjavi z letom 2004 vec kot

prepolovilo.
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Grafikon 8: Primerjava Stevila prodaj stanovanjskih nepremic¢nin na obravnavanem italijanskem
obmo¢ju v obdobju 2004-2012 (Andreussi, 2013: str. 3)
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V preglednici 21 lahko vidimo dejansko Stevilo prodanih stanovanjskih nepremi¢nin na obmodcju

dezele Furlanije-Julijske krajine.

Preglednica 21: Stevilo prodaj stanovanjskih nepremiénin v deZeli Furlanija-Julijska krajina v obdobju
2010-2012 (Andreussi, 2013: str.1)

Leto
Podatek 2010 2011 2012
Stevilo prodaj 14205  13.473|  10.160
Stevilo prodaj v 5.269 4971 4.160
glavnih mestih
Stevilo prodaj 9.026 8.502 6.000
izven glavnih mest

V letu 2011 se je Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin v celotni dezeli glede na leto 2010
zmanj$alo za 5,8 %. V letu 2012 se je v primerjavi z letom 2011 zmanjSalo za 24,6 %. Podatki kazejo
na trend zmanjSevanja prodaj tako izven glavnih mest (v letu 2012 za skoraj 30 % v primerjavi z letom
2011), kot tudi v mestih (za 16,3 %).

1z podatkov, ki so dostopni za Trzasko pokrajino in so prikazani v preglednici 22, vidimo drugacen
potek dogajanja na trgu kot v dezeli Furlaniji-Julijski krajini. Predvsem se opazi ob¢utno manjsi upad
Stevila prodaj stanovanjskih nepremicnin v letu 2012, predvidoma na ra¢un majhnega upada v samem
mestu Trst. Med leti 2010 in 2011 je prislo v Trzaski pokrajini do 9,8 % padca Stevila prodaj
nepremic¢nin, med leti 2011 in 2012 pa do 7,2 % padca. Slednji je obéutno manjs$i od tistega na ravni
dezele (-24,6 %). Se pa podoben trend kaze pri razporeditvi med mestom in ostalim delom. Tako je v
letu 2012 glede na leto 2011 Stevilo prodaj v samem mestu Trst padlo le za 5,1 %, medtem ko je v

preostalem delu prislo do 25,2 % padca.

Preglednica 22: Stevilo prodaj stanovanjskih nepremiénin v Trzaski pokrajini v obdobju 2010-2012
(Andreussi, 2013: str.1)

Podatek Leto

2010 2011 2012
Stevilo prodaj 3.263 2.942 2.731
Stevilo prodaj v 2 964 2639 2.505
mestu Trst ' ' .
Stevilo prodaj 299 303 227
izven mesta Trst

Podatke o novozgrajenih stanovanjih zbira in objavlja statisti¢ni urad Republike Italije — ISTAT. Po
dostopnih podatkih, ki so prikazani na grafikonu 9, se vidi potek v obdobju 2000-2012. Podatki za leto

2012 niso dokoncni, so pa dovolj natan¢ni za analizo. Podatki so sicer prikazani po posamic¢nih
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trimesecjih za celotno drzavo. Vrhunec je bil dosezen v 4. trimesecju leta 2004, ko je bilo
novozgrajenih 75.081 stanovanj. Nato je do leta 2007 stevilo pocasi padalo, na kar je sledil hud padec
v letu 2008, ko je bilo v zadnjem trimese¢ju tega leta novozgrajenih 45.218 stanovanj. Padanje se je
nadaljevalo in doseglo prvo dno v 1. trimese¢ju leta 2010, ko je bilo novozgrajenih le 26.964
stanovanj. Od takrat naprej in do konca leta 2012 so se razmere nekoliko umirile. V 3. trimesec¢ju leta
2012 je bilo dosezeno drugo dno, ko je bilo novozgrajenih le Se 18.675 stanovanj. Tako se je Stevilo
stanovanj zmanjsalo za kar 75 % glede na leto 2004. Tudi v Republiki Italiji se ¢uti vpliv ekonomske

krize.
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Grafikon 9: Stevilo novozgrajenih stanovanj, po trimeseénih obdobjih na obmo¢ju Republike Italije v
obdobju 2000-2012 (ISTAT, 2013)

V nadaljevanju so podane cene nepremi¢nin na kvadratni meter. V preglednicah 23 ter 24 so prikazani
podatki, ki jih zbira agencija za prihodke (Agenzia delle Entrate), s sistemom opazovanja
nepremicninskega trga OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare). Gre za podatke, ki so pridobljeni
iz posebnega obrazca, na katerem so navedene znacilnosti nepremicnine in prodajna cena. Iz podatkov
je izraCunan interval, znotraj katerega se gibljejo cene na dolocenem obmocju. Stanovanja in
stanovanjske hiSe so upostevane skupaj, povrsina, ki se uporabi za izracun cene na kvadratni meter se
prilagodi, glede na velikost terase, balkona, kleti in Se nekaterih dejavnikov. Nepremi¢nine, ki smo jih
obravnavali v analizi so stanovanjske hiSe, stanovanja in vile. Stanovanjske hise in stanovanja so
razdeljene v dve kakovostni kategoriji, vse nepremicnine pa so lo¢ene glede na stanje, in sicer ali je le
to srednje (normalno) ali boljSe. Podan je tudi podatek, katerih nepremicnin je v posamezni ob¢ini

najvec¢, slednje so obarvane oranzno.
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Preglednica 23: Prodajne cene nepremic¢nin v izbranih ob¢inah za prvo polletje 2013 (Osservatorio del
Mercato Immobiliare — OMI, 2013)

Ob¢ina Obmocje Vrsta nepremicnine Stanje Pro,di,l!{le cene €/m2V
Najnizja NajviSja
Hise in stanovanja 1. kategorije Sreqnje 1.500 1.900
Boljse 1.700 2.100
Zgonik Rdeca Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.350 1.700
Vile Srednje 1.650 2.100
Boljse 1.950 2.400
Hise in stanovanja 1. kategorije Sreqnj € 1.550 1.900
Rdeca Boljée. 1.950 2.700
Vile Sreqlnje 2.200 2.700
Boljse 2.400 2.900
Devin-NabreZina Hise in stanovanja 1. kategorije Srednje 1.600 2.000
) Boljse 1.900 2.450
Viola Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.550 1.900
Vile Srednje 1.900 2.400
Boljse 2.200 2.700
Hise in stanovanja 1. kategorije Sreqvn J° 1.400 1.800
Repentabor Rdeca Bolj 3¢ 1.900 2.300
Vile Srednje 1.650 2.200
Boljse 2.050 2.400
Hise in stanovanja 1. kategorije Sreqnje 1.500 1.900
Boljse 1.700 2.100
Dolina Rdeca Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.350 1.700
Vile Srednje 1.650 2.100
Boljse 2.150 2.600
Hise in stanovanja 1. kategorije Srednje 1.700 2,000
Boljse 2.000 2.400
Rdeca Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.400 1.800
Vile Sreane 1.700 2.100
Milje B01]§e_ 2.200 2.700
Hise in stanovanja 1. kategorije Srednje 1.750 1.950
Boljse 2.000 2.400
Modra Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.300 1.650
Vile Srednje 1.800 2.100
Boljse 2.300 2.700
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Preglednica 24: Prodajne cene nepremicnin v ob¢ini Trst za prvo polletje 2013 (Osservatorio del
Mercato Immobiliare — OMI, 2013)

. . Prodajne cene €/m?
Obcina Obmocje Vrsta nepremicnine Stanje —— —
Najnizja NajviSja
. . . Srednje 1.700 2.000
Hise in stanovanja 1. kategorije -
Boljse 2.400 2.850
Rdeca X
- . . » Srednje 1.200 1.600
Hise in stanovanja 2. kategorije -
Boljse 1.700 2.100
o . . Srednje 1.500 1.900
HiSe in stanovanja 1. kategorije -
Boljse 1.700 2.200
Svetlo modra T - = :
Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.400 1.800
Vile Srednje 1.750 2.300
o . . . Srednje 1.500 1.900
HiSe in stanovanja 1. kategorije -
Bela Boljse 1.700 2.200
Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.400 1.700
Vile Srednje 1.750 2.200
. . . Srednje 1.600 1.950
Hise in stanovanja 1. kategorije -
Boljse 2.300 2.750
. . . y Srednje 1.400 1.850
Rjava HiSe in stanovanja 2. kategorije —
Boljse 1.900 2.200
Vile Srednje 1.700 2.400
i
Trst Boljse 2.600 3.200
. . » Srednje 1.750 2.150
Hise in stanovanja 1. kategorije -
. Boljse 2.150 2.650
Siva -
o ) B Srednje 1.800 2.050
HiSe in stanovanja 2. kategorije -
Boljse 1.900 2.100
s i 1 Kat » Srednje 1.950 2.300
iSe in stanovanja 1. kategorije Bolise 2500 3.400
o ) B Srednje 1.400 1.650
Temno modra Hise in stanovanja 2. kategorije -
Boljse 1.900 2.200
i Srednje 2.100 2.800
Vile -
Boljse 2.700 3.800
. . » Srednje 1.450 1.800
Hise in stanovanja 1. kategorije -
Rumena Boljse 2.100 2.500
HiSe in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.350 1.650
o ) . Srednje 1.600 2.000
Hise in stanovanja 1. kategorije -
Boljse 2.000 2.350
OranZna = - = -
Hise in stanovanja 2. kategorije | Srednje 1.250 1.450
Vile Srednje 1.900 2.300
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Na sliki 2 so prikazana obmocja na katera se nanaSajo podatki v preglednici 23 in 24.

Slovenija

'G/‘\"“i

Slika 2: Shemati¢ni prikaz obravnavanega italijanskega obmodja po podroc¢jih za katera so podane

Skofije

prodajne cene (Osservatorio del Mercato Immobiliare — OMI, 2013)
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4 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

Analizo smo izvedli tako, da smo najprej pregledali obstojeCe analize, ki se nanaSajo na trg
nepremicnin. Potem smo izvedli analizo izbranih oglasevanih stanovanjskih his in jih primerjali z
obstojeimi analizami. V zaklju¢ku smo primerjali slovensko in italijansko stran obravnavanega

obmocja in podali zakljuéne ugotovitve.

4.1 Rezultati analize oglaSevanih stanovanjskih hi§ za obravnavano slovensko obmocje

V tem poglavju so predstavljeni rezultati analize izbranih oglasov stanovanjskih hi§ za obravnavano
slovensko obmocje. V analizo obravnavanega slovenskega obmocja je bilo vkljuéenih 125 oglasevanih
stanovanjskih his. 42 % teh se nahaja v ob¢ini Sezana, 24 % v ob¢ini Komen, 14 % v ob¢ini Divaca

ter 20 % v ob¢ini Hrpelje-Kozina.

Skupno je bilo evidentiranih 30 nepremicninskih druzb. Veéina med njimi prodaja po eno
nepremic¢nino, medtem ko dale¢ najveéji delez (30 %) predstavlja nepremi¢ninska druzba Ruj
nepremicnine s.p. iz SeZane. DeleZ zasebnikov, ki svoje nepremicnine prodajajo v lastni reziji, je

sorazmerno velik, saj predstavlja priblizno desetino oglasov.

3% 3%

B frescom d.o.o.
M lagrad d.o.o.
30% B marex d.o.o.
M Lustrum d.o.o.
B LA.N.D. d.o.o.

M Kras s.p.

zasebnik

11% .
25% ostali

ruj s.p.

Grafikon 10: Delez posameznih nepremi¢ninskih agencij na obravnavanem slovenskem obmodju v
obdobju december 2012 - maj 2013
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Za izbrane podatke o oglasevanih stanovanjskih hiSah smo izracunali osnovne statistike: aritmeti¢no
sredino, mediano, standardno deviacijo, koeficient variacije (v nadaljevanju: KV), najmanjso in
najvecjo vrednost za povrSino stanovanjske hise, povrsino pripadajoega zemljiséa, leto izgradnje, leto

obnove, ceno ter ceno na kvadratni meter.

Preglednica 25: Osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih hi§ za celotno obravnavano slovensko

obmodje v obdobju december 2012 - maj 2013

Podatek Povpredje| Mediana| St. odklon| KV |Najmanj| Najveé |Stevilo
Povrsina hise (m?) 189 188 67| 0,35 70 410 125
fn‘;ﬁ)" Sina zemljisca 697 475 636 0,01 19|  2950| 121
Leto izgradnje 1962 1975 481 0,02 1800 2012 102
Leto obnove 1998 2003 13] 0,01 1967 2012 66
Cena (€) 201.019 188.000 83.623| 0,42 44.900| 449.000 125
Cena (€/m?) 1.118 1.016 461 0,41 385 2.923 125

V preglednici 25 vidimo, da je povpreéna oglasevana stanovanjska hisa velika 189 m? s 697 m?
velikim pripadajo¢im zemljis¢em, zgrajena leta 1962 in ima ceno 201.019 € oz. 1.118 €/m?. Pri vseh
podatkih so velike razlike med najmanjSimi in najve¢jimi vrednostmi. Tako meri najmanjsa
stanovanjska hisa 70 m?, najveéja pa kar 410 m?. Povr§ina pripadajoéega zemljis¢a se giblje od 19 m?
do 2.950 m?. NajstarejSa hisa je zgrajena leta 1800, najnovej$a pa leta 2012. Cena se giblje med
44.900 € in 449.000 € oz. med 385 €/m? in 2.923 €/m?. Kar polovica oglasevanih hi§ je Ze bila
obnovljena. Povpre¢no leto obnove je 1998. Priblizno to¢nost podatkov iz preglednice 25 lahko
preverimo s podatki iz ETN, ki smo jih obravnavali na zacetku. Najbolj smiselna je primerjava S
podatki podanimi v poro¢ilu o evidentiranem prometu in cenah nepremi¢nin v obmejnih UE v letu
2013, ki ga je objavilo Ministrstvo za okolje in prostor Republike Slovenije. V tem porocilu so namre¢
podani podatki za UE Sezana, ki v celoti pokriva obravnavano slovensko obmocje. V omenjenem
porodilu je na obmo&ju UE SeZana prodana stanovanjska hiSa v povpreju velika 151 m? s 1006 m?
velikim pripadajo¢im zemljis¢em in ceno 124.152 €. Vidimo, da je razlika med oglasevano in
prodajno ceno stanovanjskih hi§ velika. Klub dejstvu, da so prodajne cene nizje od oglaSevanih,
moramo vzroke za tako veliko razliko iskati tudi v tem, da smo popolnoma izlocili oglaSevane
stanovanjske hiSe, ki so bile potrebne celovite prenove. Slednjih je sicer veliko in so tudi zelo
zanimive predvsem za kupce pocitniskih hi§ in italijanske drzavljane, zato jih bomo obravnavali

lo¢eno v nadaljevanju.

V naslednjih preglednicah so predstavljene osnovne statistike za posamezne ob¢ine na obravnavanem

obmocju. Najprej so v preglednici 26 predstavljene izraCunane osnovne statistike za ob¢ino Sezana.
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Preglednica 26: Osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Sezana v obdobju
december 2012 - maj 2013

Podatek Povpreéje| Mediana| St. odklon| KV| Najmanj Najvet | Stevilo
Povrsina hiSe (m?) 189 190 69| 0,36 70 345 53
fr:’]ﬁ)“i“a zemljisca 800 537 698| 0,87 120 2950 50
Leto izgradnje 1962 1977 43| 0,02 1853 2011 44
Leto obnove 1999 2004 12| 0,01 1967 2011 27
Cena (€) 213.532 199.000 81.457| 0,38 44,900 | 449.000 53
Cena (€/m?) 1.192 1.116 419| 0,35 624 2414 53

V obcini Sezana je bilo 42 % vseh oglasevanih stanovanjskih his. Povpre¢na oglasevana stanovanjska

hisa meri 189 m? z 800 m? velikim pripadajo¢im zemljis¢em, zgrajena leta 1962 ter ceno 213.532 € oz.

1.192 €/m? Povpre¢na cena stanovanjskih hi§ na kvadratni meter je za 74 € visja od povpredja za

celotno obravnavano slovensko obmocje.

Preglednica 27: Osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Komen v obdobju
december 2012 - maj 2013

Podatek Povpredje | Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najveé | Stevilo
Povrsina hiSe (m?) 188 189 65| 0,35 92 376 30
fn‘:ﬁ)““‘a zemljisca 556 428 461| 0,83 19|  2123| 29
Leto izgradnje 1945 1946 50| 0,03 1830 2008 26
Leto obnove 1993 1992 15| 0,01 1967 2011 21
Cena (€) 175.100| 178.000 77.171| 0,44 63.000| 380.000 30
Cena (€/m?) 992 870 539| 0,54 519 2.923 30

V obcini Komen je bilo 24 % vseh oglaSevanih stanovanjskih his. Povpre¢na oglasevana stanovanjska

hisa meri 188 m? s 556 m? velikim pripadajo¢im zemljis¢em, zgrajena leta 1945 ter ceno 175.100 € oz.

992 €/m?. Oglasevane hise so tukaj najstarejse, vendar jih je bilo ze 70 % obnovljenih.

Preglednica 28: Osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Divaa v obdobju
december 2012 - maj 2013

Podatek Povpreéje | Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najveé | Stevilo
Povrsina hise (m?) 199 191 45| 0,23 120 280 17
frf]ﬁ)rs‘“a zemljisca 523 490 283| 0,54 162| 1057 17
Leto izgradnje 1985 1998 37| 0,02 1870 2010 15
Leto obnove 2007 2007 2| 0,001 2004 2010 5
Cena (€) 247.335|  250.000 80.444| 0,33| 130.000| 387.600 17
Cena (€/m?) 1.263 1.282 386| 0,31 650 1.968 17
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V obéini Divaca je bilo 14 % vseh oglasevanih stanovanjskih his. Povpre¢na oglasevana stanovanjska
hiSa meri 199 m? s 523 m? velikim pripadajo¢im zemljis¢em, zgrajena leta 1985 ter ceno 247.335 € oz.
1.263 €/m?. Povpretna oglasevana cena stanovanjskih hi§ je v ob¢ini Divata najvi§ja na

obravnavanem slovenskem obmo¢ju, obenem je najvi§je tudi povprecno leto izgradnje.

Preglednica 29: Osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Hrpelje-Kozina v obdobju
december 2012 - maj 2013

Podatek Povpredje| Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najveé | Stevilo
Povrsina hife (m?) 184 160 77| 0,42 80 410 25
fn‘;ﬁ)" Sina zemljisca 772 428 809| 1,05 83| 2924 25
Leto izgradnje 1969 1979 591 0,03 1800 2012 17
Leto obnove 1999 2000 10| 0,005 1978 2012 13
Cena (€) 174.102 149.000 82.357| 0,47 70.000| 445.000 25
Cena (€/m?) 1.012 955 456 | 0,45 385 2.500 25

V obcini Hrpelje-Kozina je bilo 20 % vseh oglasevanih stanovanjskih hi§. Povpre¢na oglasevana
stanovanjska hisa meri 184 m? s 772 m? velikim pripadajo¢im zemljis¢em, zgrajena leta 1969 ter ceno
174.102 € 0z. 1.012 €/m?,

Ce primerjamo obéine med seboj, vidimo, da so cene stanovanjskih hi§ vi§je v ob¢inah SeZana in

Divaca, medtem ko so v ob¢ini Komen in Hrpelje-Kozina kar precej nizje.

Preglednica 30: Osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi§ potrebnih celovite prenove za

obravnavano slovensko obmocje v obdobju december 2012 - maj 2013

Podatek Povprecje| Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najvet | Stevilo
PovrSina hiSe (m?) 154 124 930,60 50 40| 34
g;’lﬁ)rs‘“a zemljisca 750 533 764 1,02 32 2035 30
Leto izgradnje 1861 1895 980,05 1500 1948| 34
Cena (€) 98.956|  80.000| 67.824|0,69| 18000| 350.000| 34
Cena (€/m?) 687 593 363/ 0,53 222 1724] 34

V preglednici 30 vidimo, da je Stevilo oglasevanih stanovanjskih hig, ki so potrebne celovite prenove
precej veliko. Taksnih je bilo v zbranih oglasih stanovanjskih hi§ kar 34, to je priblizno 20 % vseh
oglasevanih stanovanjskih his. Grajene so iz kamenja. Vse so nevseljive in zato potrebne celovite
prenove, ki je v ve¢ini primerov dolgotrajna in draga. Prav zato si jo lahko privosc¢ijo ve¢inoma Kupci
z boljsim finan¢nim polozajem, ki, za razliko od ve¢ine domacinov, v omenjenih hisah vidijo dodano
vrednost. Prav priseljencem v zadnjih 20-ih letih gre zasluga za obnovitev in ohranitev stavbne

dediscine, ki je neusmiljeno propadala. Marsikatera ruSevina se je na ugodni lokaciji v preteklosti



Zvokelj, G. 2014. Analiza cen stanovanjskih hi§ v izbranih ... lokalnih skupnostih. 49
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativna smer.

prodala po zelo visoki ceni. To je trenutno tudi razlog, da ostajajo cene tak$nih hi§ visoke, saj vsi
prodajalci pricakujejo cene primerljive tistim v preteklosti. Ob ogledu vzorénih obnov so se tudi
Stevilni domaéini navdusili nad tovrstnimi hiSami in jih tudi sami zaéeli obnavljati. His, ki e ¢akajo na
obnovo je zelo veliko in tudi v nacelu trajnostnega prostorskega razvoja je tovrstno obnavljanje
izjemno pomembno. Ob razumnih cenah in doloCeni subvenciji za obnovo, bi se zagotovo marsikatera
mlada druzina z zadovoljstvom odlocila za taksno reSitev stanovanjskega problema. Slednja reSitev bi
bila po nasem mnenju idealna v ve¢ pogledih, saj bi tako ohranili zivost naselij ter zagotovili njihov
nadaljnji razvoj. V nasprotnem primeru, ¢e bodo taksne hise kupovali in obnavljali samo priseljenci in
si v njih urejali predvsem pocitniske hise, bomo sicer imeli liéno obnovljene kraske hise in domacije,
vasi pa bodo pocasi postajale pocitniSka naselja. To se je v nekaterih manjSih odmaknjenih zaselkih Ze
zgodilo in prav manjSe vasi so tudi najbolj v nevarnosti. Ponekod se pojavljajo napetosti med

domacini in priseljenci, ki niso nikomur ne v Korist.

4.2 Rezultati analize oglaSevanih stanovanjskih hi§ za obravnavano italijansko obmoc¢je

V tem poglavju so predstavljeni rezultati analize izbranih oglasov stanovanjskih his$ za obravnavano
italijansko obmo¢je. V analizo je bilo vkljuéenih 76 oglasevanih stanovanjskih his. 65 % le teh se
nahaja v ob¢ini Trst, 13 % v ob¢ini Devin-Nabrezina, 11 % v ob¢ini Milje ter 9 % v ob¢ini Dolina.
Obc¢ini Zgonik in Repentabor predstavljata skupaj 2 % vseh oglasevanih stanovanjskih his, zato jih

nismo podrobneje analizirali.

V preglednicah v tem poglavju so izracunane enake osnovne statistike kot za obravnavano slovensko
obmocje. Na zalost so podatki v oglasih, ki se nanaSajo na obravnavano italijansko obmocje, precej
bolj pomanjkljivi kot tisti, ki se nana$ajo na obravnavano slovensko obmocje. Podatka o letu izgradnje
in povrsini pripadajo¢ega zemljiséa marsikje nista navedena. Tudi tu smo starejSe hise, potrebne
celovite prenove izlocili, a jih zaradi majhnega S$tevila (samo 3 oglaSevane hiSe) nismo posebej

analizirali.
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Preglednica 31: Osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi$ za obravnavano italijansko obmocje
v obdobju december 2012 - maj 2013

Podatek Povpredje| Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najvet | Stevilo
Povrsina hise (m?) 166 153 78| 0,47 48 450| 76
?n‘:ﬁ)r Sina zemljisca 946 500 1319] 1,40 50| 6000 30
Leto izgradnje 1988 1990 18] 0,01 1950 2012| 24
Cena (€) 340211| 332500 135.309| 0,40| 85000 780.000] 76
Cena (€/m?) 2211 2,038 765| 035 1022| 458] 76

V preglednici 31 vidimo, da je povpre¢na oglaSevana stanovanjska hisa velika 166 m? z 946 m?
velikim pripadajo¢im zemljis¢em, zgrajena leta 1988 in ima ceno 340.211 € oz. 2.211 €/m?. Pri vseh
podatkih so velike razlike med najmanj$imi in najvecjimi vrednostmi. Tako ima najmanjSa
stanovanjska hisa povrsino 48 m?, medtem ko najve&ja meri kar 450 m?. Cena se giblje med 85.000 €
in 780.00 € oz. med 1.022 €/m? in 4.588 €/m?. Povriina pripadajocega zemljis¢a se giblje od 50 m? do
6000 m?. Najstarej$a stanovanjska hisa je zgrajena leta 1950, najnovejsa pa leta 2012. Kot je Ze zgoraj
omenjeno, so podatki o povrSini pripadajodega zemljis¢a in letu izgradnje podani le za priblizno

polovico vseh oglasevanih stanovanjskih his, zato jih je potrebno jemati z dologeno rezervo.

V nadaljevanju so predstavljene osnovne statistike po posameznih ob¢inah. Obcino Trst, ki predstavlja
priblizno 2/3 vseh oglasevanih stanovanjskih his, smo $e dodatno smiselno razdelili na stiri obmodja,
in sicer center (Tc), predmestje (Tp), obrobje pri morju (Tol) ter obrobje ob slovenski meji (To2).
Obcina Trst je na spletni strani S katere so bili zbrani oglasi stanovanjskih hi§ razdeljena na 7 delov.
Center predstavljata 3. in 4. del, 5.,6. in 7. del predstavljajo predmestje, medtem ko 1. in 2. del

predstavljata obrobje.
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Slika 3: Shematski prikaz obmo¢ja obc¢ine Trst, kot je razdeljeno na spletni strani, s kKatere so bili

zbrani oglasi.

Najprej si podrobneje poglejmo obéino Trst, ki je na sliki 3 obarvana rdece, razdeljeno na 4 dele (glej

sliki 3in 4):

- obmocje Trst — center (Tc = T3 + T4)

- obmocje Trst — predmestje (Tp=T5+ T6 + T7)

- obmocje Trst — obrobje pri morju (Tol = T2)

- obmocje Trst — obrobje ob slovenski meji (To2 = T1)



52 Zvokelj, G. 2014. Analiza cen stanovanjskih hi§ v izbranih ... lokalnih skupnostih.
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativna smer.

Preglednica 32: Osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih his za ob¢ino Trst - center v obdobju

december 2012 - maj 2013

Podatek Povpredje| Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najvet | Stevilo
Povrsina hise (m?) 133 130 45| 0,34 61 200 14
fn‘z)" Sina zemljiSca 477 600 304| 0,64 130 700 3
Leto izgradnje 1985 1990 25| 0,01 1950 2010 4
Cena (€) 328.286| 330.000| 153.310| 0,47 99.000| 635.000 14
Cena (€/m?) 2.440 2.107 814| 0,33 1.042 4.071 14

Kot vidimo v preglednici 32 se v centru Trsta nahaja priblizno 30 % vseh oglasevanih stanovanjskih
hi§ v ob&ini Trst. Povpre¢na oglasevana stanovanjska hisa meri 133 m? s 477 m? velikim pripadajo¢im
zemljis¢em, ki je zgrajena leta 1985 in ima ceno 328.286 € oz. 2.440 €/m?. Oglasevane cene
stanovanjskih hi§ se sicer gibljejo med 99.000 € in 635.000 € oz. med 1.042 €/m? in 4.071 €/m?,
Povprecna cena stanovanjske hiSe je po pri¢akovanju v centru Trsta druga najvisja v ob¢ini, visje cene
so samo v obmorskem delu obrobja. Isto velja tudi za povpre¢no povrsino stanovanjske hise.
Preglednica 33: Osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Trst - predmestje v
obdobju december 2012 - maj 2013

Podatek Povpreéje | Mediana| St. odklon KV | Najmanj Najveé | Stevilo
Povriina hiSe (m?) 179 175 92| 051 65 450 18
fr:’g)r Sina zemljisca 1.476 350 1846| 1,25 180| 4500 5
Leto izgradnje 1978 1983 17| 0,01 1950 2000 6
Cena (€) 332722| 312500 115562| 035 165.000| 500.000| 18
Cena (€/m?) 2.040 2.006 603| 030 1022] 3188 18

V predmestju so oglasevane stanovanjske hise v povprecju vecje po povrsini in z ve¢jim pripadajo¢im
zemljis¢em. Najvedja oglaSevana stanovanjska hisa meri 450 m?, medtem, ko v centru zgolj 200 m?.
Povpre¢na povriina oglaSevanih stanovanjskih his meri 179 m?, povpre¢na velikost pripadajotega
zemljis¢a meri 1.476 m?, Stanovanjske hise so v predmestju v povprecju 7 let starejse kot v centru
Trsta. Povpreéna cena stanovanjskih his je 332.722 € oz. 2.040 €/m2 Najve¢ oglasevanih

stanovanjskih his v ob¢ini Trst, se nahaja prav v predmestju (37 %).
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Preglednica 34: Osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Trst - obrobje pri morju v
obdobju december 2012 - maj 2013

Podatek Povpredje | Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najvet | Stevilo
Povrsina hife (m?) 126 130 42| 0,33 70 170 5
frﬁﬁ)"s‘“a zemljisca 1.200 1.200 1200  1.200 1
Leto izgradnje 1985 1990 17| 0,01 1960 2000 4
Cena (€) 415.600| 295.000| 250.896| 0,60| 185.000| 780.000 5
Cena (€/m?) 3.254 3.556 1.297| 0,40 1.423 4.588 5

Predel, ki je analiziran v preglednici 34, ima najboljSo lokacijo od vseh obravnavanih in je pozidan
predvsem s stanovanjskimi hisami in vilami. To se lepo vidi iz preglednice, saj je tu najvisja
povpreéna cena 415.600 € oz. 3.254 €/m? Najvisji sta tako najniZja oglaSevana cena (185.000 € oz.
1.423 €/m?) kot najvisja cena (780.00 € oz. 4.588 €/m?) v ob¢ini Trst. V tem delu se sicer prodaja malo

stanovanjskih his (10 % vseh hi$ v ob¢ini Trst), zato je potrebno rezultate gledati z dolo¢eno distanco.

V preglednici 35 so prikazane osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Trst -
obrobje ob slovenski meji. Na tem obmo¢ju se nahaja priblizno 25 % vseh oglasevanih stanovanjskih
hi$ v ob¢ini Trst. To obmodje je povrSinsko najvecje in je redkeje poseljeno v primerjavi z drugimi
deli obc¢ine. Obmocje je precej podobno kot v ob¢inah Repentabor, Zgonik ter obmejnem delu ob¢ine
Devin-Nabrezina, ki skupaj predstavljajo italijanski del Krasa. Povpre¢na povrsina stanovanjske hise
je 188 m? s povpretno 1.412 m? velikim pripadajo¢im zemljis¢em. Povpre¢no leto izgradnje

stanovanjskih hi3 je leto 1986, povpre¢na cena pa 361.917 € oz. 2.134 €/m?,

Preglednica 35: Osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih his za ob¢ino Trst - obrobje ob slovenski

meji v obdobju december 2012 - maj 2013

Podatek Povprecje| Mediana| St. odklon KV | Najmanj Najvet | Stevilo
Povriina hise (m?) 188 184 86| 046 90 350 12
frﬁﬁ)““‘a zemljisca 1412 625 2025| 143 50 6.000 8
Leto izgradnje 1986 1985 6] 0,003] 1980 1995 4
Cena (€) 361.917| 360.000| 125.609| 035| 160.000| 565.000| 12
Cena (€/m?) 2.134 2.000 804| 038 1216] 3600 12

V nadaljevanju so prikazane Se osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih hi§ za preostale obc¢ine na

obravnavanem italijanskem obmocju.
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Preglednica 36: Osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih hi§ za ob¢ino Devin-Nabrezina v
obdobju december 2012 - maj 2013

Podatek Povpreéje| Mediana| St. odklon| KV | Najmanj Najvet | Stevilo
Povriina hiSe (m?) 186 155 84| 0,45 95 350 10
?n‘:ﬁ)r Sina zemljiSca 669 550 422| 0,63 200|  1.400 8
Leto izgradnje 2012 2012 o o 2012 2012 2
Cena (€) 375.800| 315.000| 142.371| 038 279.000| 690.000] 10
Cena (€/m?) 2136 1.997 497| 023] 1522| 3083] 10

Obcina Devin-Nabrezina zdruzuje del, ki je ob morju in del, ki je na Krasu ob meji z Republiko

Slovenijo. Verjetno so cene ob morju visje od tistih v zaledju, a to¢nih podatkov o lokaciji ni. Prav

tako je podatek o letu izgradnje stanovanjskih hi§ na voljo samo v dveh primerih in tako neuporaben.

Povpre¢na stanovanjska hisa je velika 186 m? s 669 m? velikim pripadajo¢im zemljis¢em in ceno
375.800 € oz. 2.136 €/m?.

Preglednica 37: Osnovne statistike oglasevanih stanovanjskih hi$ za ob¢ino Milje v obdobju december

2012 - maj 2013

Podatek Povpredje| Mediana| St.odklon| KV| Najmanj| Najvet| Stevilo
Povriina hiSe (m?) 143 140 65| 046 65 275 8
?rz%r Sina zemljisca 420 300 336| 0,80 160 800 3
Leto izgradnje 1998 2004 19| 0,01 1970] 2012 4
Cena (€) 306.500| 319.500| 95.140| 0,31] 135.000] 460.000 8
Cena (€/m?) 2.280 2102 565 0,25 1673| 3556 8

PrecejSen del obcine Milje lezi ob morju. Velik del obcine predstavljata pristanisce in industrijska

cona. Povpre¢na stanovanjska hisa je velika 143 m? s 420 m? velikim pripadajo¢im zemljis¢em,
zgrajena leta 1998 s ceno 306.500 € oz. 2.280 €/m?.

Preglednica 38: Osnovne statistike oglaSevanih stanovanjskih hi§ za obc¢ino Dolina v obdobju
december 2012 - maj 2013

Podatek Povpredje| Mediana| St.odklon| KV| Najmanj| Najvet| Stevilo
Povrsina hiSe (m?) 185 170 98| 0,53 48 350 7
?rzﬁ)r Sina zemljisca 435 435 435 435 1
Leto izgradnje 0
Cena (€) 280.000| 336.000| 119.039| 0,43 85.000| 390.000 7
Cena (€/m?) 1.620 1.660 401 0,25 1.086 2.118 7
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Ob¢ina Dolina lezi v zaledju Trsta in meji na Republiko Slovenijo. Velik del ob¢ine predstavlja
naravni rezervat doline Glin§¢ice. Obmod¢je je pozidano predvsem s stanovanjskimi hiSami, ki so
zdruzene v razli¢no velike vasi in naselja. Povpre¢na cena stanovanjskih hi$ je 280.000 € oz. 1.620

€/m? in je pri¢akovano najnizja, Seprav je razlika zaradi premalo oglasov verjetno prevelika.

Okvirno oceno natan¢nosti analize oglasevanih cen lahko podamo v primerjavi s prodajnimi cenami.
Povprec¢ne oglaSevane cene na kvadratni meter se v vseh primerih nahajajo znotraj obmocja, ki je
doloc¢eno za prodajne cene. Najnizje in najvi§je oglaSevane cene praviloma presegajo meje, ki so
dolocene za prodajne cene v preglednicah 23 ter 24. Slednje je lahko posledica tega, da je v primeru
prodajnih cen podatkov bistveno ve¢ in je zato selekcija bolj$a, kar pomeni natanénejse podatke. Kljub
vsemu lahko zaklju¢imo, da so podatki o oglaSevanih cenah dovolj natan¢ni za potrebe te diplomske

naloge.
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5 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Trg nepremicnin je specificen in tezko neposredno primerljiv z ostalimi trgi. Na obravnavanem
obmodju je bilo z raziskavo v tej diplomski nalogi ugotovljeno, da obstajajo velike razlike v razmerah
na trgu nepremiénin v obravnavanih drzavah. Na cene zelo vplivajo splo$ne gospodarske in finan¢ne
razmere v drzavi, pravni predpisi, mentaliteta prebivalcev, ohranjenost narave in mnogo drugih
dejavnikov, zato je tezko neposredno primerjati cene nepremiénin v dveh razli¢nih drzavah. Logi¢no
je, da so v drzavah, kjer so gospodarske in finanéne razmere veliko boljse kot v Republiki Sloveniji,

cene nepremicnin visje.

Za primerjavo obeh obmo¢ij smo upostevali rezultate analiz oglasevanih cen. Za ob¢ini Zgonik in
Repentabor, za kateri je bilo premalo podatkov o oglasevanih cenah, smo upostevali povpredje

prodajnih cen stanovanjskih his in stanovanj 1. kategorije.

Na sliki 4 je opazna velika razlika v visini povprecne oglasevane cene na kvadratni meter stanovanjske
hiSe na obeh obravnavanih obmog¢jih. Obéine, ki lezijo ob morju, imajo najvisje oglaSevane cene,
medtem ko so v obéinah, ki so v zaledju Trsta ob meji z Republiko Slovenijo oglaSevane cene Ze
obcutno nizje, Se vedno pa precej vi§je, kot na obravnavanem slovenskem obmod¢ju. Najmanjsa razlika
je med ob¢ino Dolina, kjer so najnizje oglasevane cene stanovanjskih hi§ na obravnavanem
italijanskem obmocju, ter ob¢ino Divacéa, kjer so najvi§je oglaSevane cene stanovanjskih hi§ na
obravnavanem slovenskem obmocju. Kljub temu, je povpreéna oglasevana cena stanovanjskih hi§ na
kvadratni meter v ob¢ini Dolina 28 % vi§ja, kot v ob¢ini Divaca. Obravnavanemu slovenskemu
obmocju so po lokaciji in znacilnosti pokrajine najbolj podobne ob¢ine Zgonik in Repentabor, obmejni

del ob¢ine Devin-Nabrezina in obrobni del ob¢ine Trst ob slovenski meji.

V vseh teh obcinah, oziroma delih ob¢in, je oglasevana cena stanovanjskih hi§ obcutno visja kot v
slovenskih ob¢inah na obravnavanem obmog&ju. Ce primerjamo sosednji ob&ini Zgonik in Komen,
navkljub temu, da ne upostevamo dejstva, da so prodajne cene, Ki so upostevane za ob¢ino Zgonik, na
splosno niZje od oglasevanih cen, vidimo, da je razlika zelo velika. Ce primerjamo obrobni del obéine
Trst ob slovenski meji (Tol), za katerega je povpreéna ogladevana cena stanovanjskih hi§ 2.134 €/m?,
s slovenskimi ob¢inami, ugotavljamo, da so oglasevane cene stanovanjskih hi$ nizje za 41 % v obcini
Divaca, 44 % v obCini Sezana, 53 % v ob¢ini Hrpelje-Kozina ter 54 % v ob¢ini Komen. Povpre¢na
oglaSevana cena stanovanjskih hi§ za celotno obravnavano italijansko obmogje znaSa 2.211 €/m?,
medtem, ko znaSa povpre¢na oglaSevana cena stanovanjskih hi§ za celotno obravnavano slovensko
obmoc¢je 1.118 €/m?% To pomeni, da so oglasevane cene stanovanjskih hi§ na slovenskem
obravnavanem obmodju za priblizno polovico cenejSe od tistih na obravnavanem italijanskem

obmocju.
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Slika 4: Shematski prikaz cen na kvadratni meter stanovanjske hiSe na skupnem obravnavanem

obmocju

Strah, ki se je pojavil pri doloc¢enem delu prebivalcev in stroke o razprodaji in pozidavi Krasa, bi se Ze
lahko pokazal za zelo utemeljenega, ¢e ne bi vloge zas¢itne klavzule odigrala gospodarska in finan¢na
kriza. Lahko pricakujemo, da bo po okrevanju, ki ga bo verjetno prej dosegla Republika Italija, to
vpraSanje spet zelo aktualno. Ravno zato bi morali ta vmesni Cas izkoristiti in primerno zaScititi
celotno obmocje Krasa. V diplomski nalogi je obravnavanih nekaj resitev, kako bi lahko dosegli
ohranitev narave in zivost vasi na Krasu. Vprasanje je ali si odgovorni na vseh podro¢jih ¢esa takega
Zelijo oziroma jim je to v interesu. Kapitalska in investicijska vrednost obravnavanega obmocja se
vseeno zdita preve¢ mamljiva, da bi se kaj storilo v korist narave, prostora in tukaj Zzivecih

prebivalcev.
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PRILOGA A: PREGLEDNICE ZBRANIH PODATKOV ZA OBRAVNAVANO SLOVENSKO
OBMOCIJE

Priloga A.1:  Preglednica zbranih podatkov oglasevanih stanovanjskih hi§ v obravnavanem

slovenskem obmocju

Obcina | Lokacija Povr. Povr. Leto Leto | Cena(€) | Cenanam? Agencija
(m?) | zemlj. (m?) | izgradnje | obnove (€/m?)

Sezana | Tomaj 70 170 1985 44.900 641,43 Ruj s.p.
SeZana 80 120 1900 1990 70.000 875,00 Ruj s.p.
okolica
Dutovlje 80 1900 2011 85.000 1.062,50 Marex d.0.0.
Vrabde 83 1368 1969 95.000 1.14458 Dodoma d.o.0.
Podbreze 160 350 1996 99.900 624,38 Marex d.o.0.
SeZana 125 467 1890 2009 | 110.000 880,00 Ruj s.p.
okolica
Sezana 80 200 2011 | 140.000 1.750,00 Ruj s.p.
Vrabce 200 1900 1989 140.000 700,00 zasebnik
Dutovlje 81 1900 2011 | 145.000 1.790,12 Marex d.0.0.
Kreplje 70 465 1900 2008 | 149.000 2.128,57 zasebnik
Kreplje 70 465 1900 2008 | 149.000 2.128,57 zasebnik
Veliki dol 200 672 1987 160.000 800,00 Svet re d.o.o.
SeZana 148 200 2011 167.000 1.128,38 Marex d.o.0.
Vrhovlje 220 600 1924 1999 | 169.000 768,18 Frescom d.o.0.
Kriz 195 289 1960 175.000 897,44 Kras s.p.
Vrhovlje 220 600 1999 | 175.000 795,45 zasebnik
SeZana 220 535 1967 177.000 804,55 Ruj s.p.
Sezana 210 340 2002 | 179.600 855,24 Ruj s.p.
okolica
SeZana 250 530 1970 180.000 720,00 Marex d.o.0.
Slope 240 428 2000 180.000 750,00 Lustrum d.o0.0.
Vrhovlje 200 403 1985 | 185.000 925,00 Lustrum d.o.o.
Kriz 148 670 1920 1985 | 188.000 1.270,27 Ruj s.p.
SeZzana 190 1430 1905 1970 | 189.000 994,74 Ruj s.p.
okolica
Lokev 173 125 2010 189.875 1.097,54 Ruj s.p.
SeZana 126 591 1978 190.000 1.507,94 zasebnik
Preloze pri 240 388 2008 | 194.900 812,08 Ruj s.p.
Lokvi
Sezana 162 358 1993 199.000 1.228,40 Ruj s.p.
SeZana 186 462 1972 200.000 1.075,27 L.ANN.D. d.o.0.
Tublje 120 1573 1900 2000 | 200.000 1.666,67 zasebnik
Dobravlje 238 538 1900 1967 | 210.000 882,35 zasebnik
Lokev 183 134 2010 211.575 1.156,15 Ruj s.p.
Majcni 156 2053 1977 215.000 1.378,21 | Agenti Koper s.p.
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Sezana 173 162 2010 222.425 1.285,69 Ruj s.p.
okolica
Sezana 181 172 1976 2008 | 230.000 1.270,72 L.AN.D. d.o.o.
Sezana 180 172 1976 2009 | 230.000 1.277,78 Ruj s.p.
Vrabge 260 1982 1983 230.000 884,62 L.AN.D. d.o.o.
Dobravlje 180 2950 1853 1995 | 240.000 1.333,33 Ruj s.p.
Sezana 345 720 2009 250.000 724,64 Ruj s.p.
Dutovlje 315 403 1920 2008 | 270.000 857,14 Kras s.p.
Sezana 270 1351 1966 270.000 1.000,00 Frescom d.o.0.
Sezana 242 1359 1968 270.000 1.115,70 L.AN.D. d.o.o.
Smarje pri 165 2835 1989 2004 | 270.000 1.636,36 Novi list d.o.o.
Sezani
Sezana 230 1005 1980 278.000 1.208,70 Kras s.p.
Sezana 201 300 2001 290.000 1.442,79 Ponudba d.o.o.
Pliskovica 160 162 2005 | 295.000 1.843,75 Ruj s.p.
Sezana 260 729 1988 295.000 1.134,62 Kras s.p.
Sezana 322 763 2009 305.000 947,20 Stan d.o.o.
Sezana 322 2115 1990 2007 | 340.000 1.055,90 Ruj s.p.
okolica
Sezana 225 1488 1977 1987 | 350.000 1.555,56 Ruj s.p.
okolica
Smarje pri 200 1000 2004 | 350.000 1.750,00 Stan d.o.o.
Sezani
Stjak 145 2007 350.000 2.413,79 Ruj s.p.
Sezana 260 890 1978 370.000 1.423,08 Kras s.p.
Storje 250 1000 2000 449,000 1.796,00 zasebnik
Komen | Brestovica 200 364 1920 1975 | 145.000 725,00 Kras s.p.
pri Komnu
Brestovica 92 350 1973 1990 | 100.000 1.086,96 zasebnik
pri Komnu
Brestovica 130 1327 2007 380.000 2.923,08 Kras s.p.
pri Komnu
Brje pri 194 428 1890 2006 | 125.000 644,33 Ruj s.p.
Komnu
Brje pri 185 428 1830 2009 | 125.000 675,68 Frescom d.o.o.
Komnu
Cehovini 120 1453 1957 114.000 950,00 Svet re d.o.0.
Gabrovica 202 227 1931 1987 | 135.000 668,32 L.ANN.D. d.o.o.
pri Komnu
Gabrovica 100 270 1960 2008 80.000 800,00 zasebnik
pri Komnu
Gorjansko 204 530 1991 189.000 926,47 Kras s.p.
Hrusevica 160 149 1967 95.000 593,75 Frescom d.o.0.
Kobdilj 209 700 2008 188.000 899,52 L.ANN.D. d.o.o.
Komen 115 19 2005 63.000 547,83 Renes d.o.o.
Komen 188 587 1945 1985 | 110.000 585,11 zasebnik
Komen 285 400 1907 1970 | 237.000 831,58 Ruj s.p.
Komen 193 593 2008 180.000 932,64 L.ANN.D. d.o.0.
Komen 131 1912 2011 | 130.000 992,37 Ruj s.p.
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Komen 174 605 1947 2006 | 199.000 1.143,68 Ruj s.p.
Komen 376 475 1883 1973 | 195.000 518,62 Ruj s.p.
okolica
Komen 190 364 1950 2004 | 145.000 763,16 Ruj s.p.
okolica
Komen 100 263 1992 80.000 800,00 Ruj s.p.
okolica
Komen 213 232 1900 2004 | 179.000 840,38 Kras s.p.
okolica
Komen 174 550 1992 210.000 1.206,90 Lustrum d.o.o.
okolica
Komen 137 227 1900 1987 | 177.000 1.291,97 Kras s.p.
okolica
Komen 130 1327 2007 345.000 2.653,85 Ruj s.p.
okolica
Sibelji 210 148 2006 228.000 1.085,71 Novi list d.o.o.
Skrbina 338 475 1973 | 190.000 562,13 Renes d.o.0.
Skrbina 250 400 1940 2009 | 350.000 1.400,00 Re/max d.o.0.
Stanjel 230 260 1865 2005 | 175.000 760,87 Ruj s.p.
Stanjel 182 2123 1945 1980 | 185.000 1.016,48 Terra s.p.
Stanjel 216 838 2000 199.000 921,30 Ruj s.p.
okolica
Hrpelje | Kov¢ice 145 530 1960 70.000 482,76 L.ANN.D. d.o.0.
o Hrpelje 80 100 2012 93.000 1.162,50 Lagrad d.o.o.
Kozina
Golac 120 427 2009 94.900 790,83 Ruj s.p.
Kozina 247 2695 1974 1999 95.000 384,62 Ruj s.p.
okolica
Hrpelje 177 220 1974 115.000 649,72 Terra s.p.
Hrpelje 125 317 1990 | 120.000 960,00 Lustrum d.o.0.
Kozina 211 600 1978 125.000 592,42 Lunar s.p.
Hrpelje 136 168 2012 125.550 923,16 Lagrad d.o.o.
Hrpelje 135 180 2012 125.550 930,00 Lagrad d.o.o.
Hrpelje 135 83 2012 125.550 930,00 Lagrad d.o.o.
Hrpelje 110 185 1800 2012 | 135.000 1.227,27 Investmond s.p.
Rodik 222 221 2007 | 135.000 608,11 Ivestmondv s.p.
Kozina 156 1965 1960 149.000 955,13 Agenti koper s.p.
Brezovica 117 1494 1952 157.000 1.341,88 Fidata
Kozina 240 428 2000 | 180.000 750,00 Premik s.p.
Kozina 240 430 2000 180.000 750,00 | Urbanistika d.o.o.
okolica
Kozina 175 331 2010 | 180.000 1.028,57 Ruj s.p.
okolica
Brezovica 160 1369 1850 1995 | 195.000 1.218,75 zasebnik
Kozina 330 2924 1979 2002 | 220.000 666,67 Ruj s.p.
okolica
Materija 120 1700 1998 | 240.000 2.000,00 Lara d.o.o.
Kozina 240 428 2000 | 248.000 1.033,33 Premik s.p.
podezelje
Obrov 250 500 1970 2010 | 250.000 1.000,00 zasebnik
Rodik 100 142 1991 | 250.000 2.500,00 Lustrum d.o.0.
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Petrinje 225 670 2008 299.000 1.328,89 Investmond s.p.
Kozina 410 1200 1993 445.000 1.085,37 Ruj s.p.
okolica
Divaca | Brezec pri 240 1057 2009 262.000 1.091,67 Airmobil d.o.o.
Divaci
Divaca 183 700 1969 155.000 846,99 Ruj s.p.
Divaca 177 329 1969 155.000 875,71 L.ANN.D. d.o.0.
Divaca 191 409 2008 199.640 1.045,24 Kras s.p.
Divaca 280 600 2006 | 299.000 1.067,86 | Miklji¢-Hrihar co.
d.o.o.
Divaca 273 927 1998 2007 | 350.000 1.282,05 Adria d.o.o.
Divaca 191 318 2009 299.000 1.565,45 Stenat 2000 s.p.
Divaca 147 162 2008 241.624 1.643,70 Lustrum d.o.0.
Divaca 151 166 2008 248.836 1.647,92 Lustrum d.o.0.
Divaca 172 199 2008 291.088 1.692,37 Lustrum d.o.o.
Divaca 197 500 2010 387.600 1.967,51 Hypo leasing
d.o.o.
Divaca 273 927 1998 349.900 1.281,68 Stan d.o.o.
Divaca 210 210 1969 2008 | 250.000 1.190,48 Ruj s.p.
okolica
Kozjane 120 780 2010 | 166.000 1.383,33 zasebnik
Naklo 200 490 1950 130.000 650,00 Marex d.o.o.
Senozede 200 486 1989 130.000 650,00 Ruj s.p.
Skoflje 183 631 1870 2004 | 290.000 1.584,70 Sifra s.p.
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Priloga A.2:  Preglednica zbranih podatkov oglasevanih stanovanjskih hi§ potrebnih celovite

obnove v obravnavanem slovenskem obmocju

Lokacija Povr. (m?) | Povr. zemlj. (m?) izgralaﬁ;(; Cena (€) Ce”a(g;‘nrl';; Agencija
Divaca okolica 120 980 1500 47.600 396,67 Ruj s.p.
Divaca okolica 121 2.935 1500 126.000 1.041,32 Ruj s.p.
Stanjel 100 63 1800 42.000 420,00 Ruj s.p.
Vrhpolje 115 1.919 1800 71.900 625,22 Ruj s.p.
Kriz 212 670 1810 169.000 797,17 Agencius s.p.
Kozina okolica 85 298 1821 60.000 705,88 Ruj s.p.
Pliskovica 60 32 1850 30.000 500,00 Ruj s.p.
Skocjan 150 403 1850 180.000 1.200,00 Kras s.p.
Rodik 290 1.478 1850 149.000 513,79 Ruj s.p.
Stanjel 80 1863 18.000 225,00 Ruj s.p.
Sezana 390 330 1880 350.000 897,44 Ruj s.p.
Smarje pri Sezani 150 738 1880 185.000 1.233,33 Marex d.o.0.
Volgji grad 326 637 1880 180.000 552,15 Ariane s.p.
Ponikve 148 2.526 1880 120.000 810,81 Ruj s.p.
Stanjel 100 1883 68.000 680,00 Frescom d.o.0.
Obrov 120 235 1890 35.000 291,67 Ruj s.p.
Petrinje 278 499 1890 85.000 305,76 Sifra s.p.
Dolenja vas 87 2.250 1900 150.000 1.724,14 Abstract s.p.
Dutovlje 120 223 1900 45.000 375,00 Ruj s.p.
Komen 170 240 1900 60.000 352,94 Frescom d.o.0.
Kozina okolica 90 690 1900 112.000 1.244,44 Ruj s.p.
Kreplje 250 1900 140.000 560,00 Marex d.o.0.
Senozede 126 1900 38.000 301,59 Zasebnik
Sezana okolica 420 620 1900 170.000 404,76 Marex d.o.0.
Skopo 50 173 1900 55.000 1.100,00 Marex d.o.0.
Stanjel okolica 150 255 1900 130.000 866,67 L.AN.D. d.o.o.
Plesivica 93 1.566 1907 120.000 1.290,32 Lunar s.p.
Dutovlje 200 568 1910 95.000 475,00 Ruj s.p.
Petrinje 97 453 1910 86.000 886,60 Lara d.o.o.
Lokev 135 340 1912 30.000 222,22 Sardi d.o.o.
Tupelce 135 566 1913 75.000 555,56 Ruj s.p.
Komen 57 88 1920 37.000 649,12 Coop d.0.0.
Sezana okolica 174 600 1925 65.000 373,56 Ruj s.p.
Kobdilj 52 122 1948 40.000 769,23 Ruj s.p.
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B1

PRILOGA B: PREGLEDNICE ZBRANIH PODATKOV ZA OBRAVNAVANO ITALIJANSKO
OBMOCJE
PrilogaB.1:  Preglednica zbranih podatkov oglasevanih hi§ v ob¢ini Trst
Lokacija Predel | Povr$ina PovrSina | Leto izgradnje Cena (€) | Cenanam?
Trsta (m?) | zemljisca (m?) (€/m?)
Basovizza 1 250 300 360.000 1.440,00
Conconello 1 97 50 1985 160.000 1.649,48
Longera 1 300 365.000 1.216,67
Longera 1 90 230.000 2.555,56
Opicina 1 350 500 1995 500.000 1.428,57
Opicina 1 198 2600 1985 370.000 1.868,69
Opicina 1 258 1000 550.000 2.131,78
Opicina 1 130 100 278.000 2.138,46
Opicina 1 178 6000 565.000 3.174,16
Opicina 1 100 750 1980 360.000 3.600,00
Trebiciano 1 190 250.000 1.315,79
Trebiciano 1 115 355.000 3.086,96
Barcola 2 130 1960 185.000 1.423,08
Barcola 2 160 1200 1990 569.000 3.556,25
Barcola 2 170 780.000 4.588,24
Grignano 2 70 1990 295.000 4.214,29
Santa Croce 2 100 2000 249.000 2.490,00
Roiano 3 170 1950 310.000 1.823,53
Roiano 3 100 1990 250.000 2.500,00
Roiano 3 166 480.000 2.891,57
Roiano 3 156 2010 635.000 4.070,51
Scorcola 3 135 700 397.000 2.940,74
Centro
storico 4 95 1990 99.000 1.042,11
Centro 4 125 245.000 1.960,00
storico
Centro 4 100 130 198.000 1.980,00
storico
Centro 4 200 600 399.000 1.995,00
storico
Centro
) 4 200 420.000 2.100,00
storico
Centro
) 4 90 189.000 2.100,00
storico
Centro
) 4 61 129.000 2.114,75
storico
Centro
) 4 180 495.000 2.750,00
storico
Centro
4 90 350.000 3.888,89

storico
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Chiarbola 5 170 290.000 1.705,88
Chiadino 6 186 335.000 1.801,08
Chiadino 6 108 220.000 2.037,04
Guardiella 6 80 255.000 3.187,50
Rozzol 6 320 350 1950 370.000 1.156,25
Rozzol 6 150 1970 199.000 1.326,67
Rozzol 6 190 180 395.000 2.078,95
Rozzol 6 200 500.000 2.500,00
Rozzol 6 65 165.000 2.538,46
Altura 7 450 2000 460.000 1.022,22
Altura 7 240 1985 470.000 1.958,33
Altura 7 120 350 1985 250.000 2.083,33
Valmaura 7 140 215.000 1.535,71
Valmaura 7 150 1980 250.000 1.666,67
Valmaura 7 200 2000 395.000 1.975,00
Valmaura 7 200 485.000 2.425,00
Valmaura 7 180 4500 500.000 2.777,78
Valmaura 7 80 235.000 2.937,50
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Priloga B.2:  Preglednica zbranih podatkov oglasevanih hi§ v ob¢ini Devin-Nabrezina, Milje,
Dolina, Repentabor in Zgonik

Obcina Lokacija Povrsina Povrsina Leto Cena (€) Cena na m?
(m?) | zemljis¢a (M?) | izgradnje (€/m?)

Dolina Dolina 350 380.000 1.085,71
Dolina 225 249.000 1.106,67

Dolina 100 160.000 1.600,00

Dolina 235 435 390.000 1.659,57

Dolina 168 336.000 2.000,00

Dolina 170 360.000 2.117,65

Dolina 48 85.000 1.770,83

Milje Milje 275 800 460.000 1.672,73
Milje 180 358.000 1.988,89

Milje 130 265.000 2.038,46

Milje 65 2003 135.000 2.076,92

Milje 150 1970 319.000 2.126,67

Milje 150 350.000 2.333,33

Milje 100 160 2012 245.000 2.450,00

Milje 90 300 2005 320.000 3.555,56

Devin - | Devin 230 1000 350.000 1.521,74
Nabrezina Devin 350 600 690.000 1.971,43
Devin 138 276 2012 279.000 2.021,74

Devin 138 376 2012 279.000 2.021,74

Devin 150 200 370.000 2.466,67

Devin 95 500 290.000 3.052,63

Sesljan 200 1400 330.000 1.650,00

Sesljan 160 300.000 1.875,00

Sesljan 300 1000 580.000 1.933,33

Sesljan 102 290.000 2.843,14

Repentabor | Repentabor 130 350.000 2.692,31
Zgonik Zgonik 200 330.000 1.650,00




