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UVOD

Vecina ljudi se vsaj enkrat v zivljenju sooc¢i z nakupom stanovanja, saj predstavlja potreba po
domu oziroma stanovanju eno izmed osnovnih ¢lovekovih potreb. Nepremic¢ninski trg sicer
poteka podobno kot vsak drug trg, imamo torej na eni strani kupca, na drugi pa prodajalca, ker
pa so v igri visoke denarne vrednosti in ponavadi nakup predstavlja veliko obremenitev
kupcevega proracuna, posega vmes Se drzava z raznimi predpisi, zakoni, regulativami in
seveda davki.

Slovenski nepremicninski trg se je zacCel razvijati ze v zacetku devetdesetih let prejSnjega
stoletja, prav v zadnjih nekaj letih pa smo bili pri¢a pravi nepremicninski eksploziji, ko so
cene rasle iz dneva v dan in so pred nekaj meseci dosegle ponekod ekstremne vrednosti.
Razlog za to lahko vidimo v velikem povprasevanju in majhni ponudbi, ki se ni bila sposobna
prilagajati le-temu. Danes je situacija precej spremenjena, ponudba v velini primerov Ze
presega povpraSevanje, cene iz tega razloga ne rastejo vec, na nas trg pa je nekoliko udarila
tudi ze svetovna gospodarska in finan¢na kriza.

V diplomskem delu sem se predvsem posvetila trgu lastniskih stanovanj in tako analizirala
trenutno stanje stanovanjskega trga ter s pomocjo raznih ¢lankov, strokovnih mnenj in ankete
ugotovila, ali je ta trg res ze v alarmantnem stanju in kaj se nam obeta v prihodnosti.

V zacetku sem na kratko podala dejstva o nepremicninah, zajela sem neminljiv opis pojma
nepremicnine ter opis njenih lastnosti. Nadaljevala sem z opisom samega nepremi¢ninskega
trga, tako z vidika znacilnosti kot tudi ponudbe in povpraSevanja, prikazala pa sem tudi delitev
trga, s ¢imer sem Zelela poudariti, da sem se v diplomskem delu osredotocila le na del
nepremicninskega trga, in sicer stanovanjskega trga. Za konec teoreti¢nega dela sem se
dotaknila Se veljavne zakonodaje in davkov na nepremi¢ninskem podrocju.

Drugi del diplomskega dela zajema analizo stanovanjskega trga juzne Primorske z opisom
ekonomskega stanja tega dela Slovenije, analizirani pa so tudi ponudba in povprasevanje ter
gibanje cen stanovanjskih enot. Na ta na¢in sem zelela prikazati tako preteklo dogajanje kot
tudi trenutno stanje na tem trgu ter projekcije za prihodnost. Zadnji, vendar najpomembnejsi
del diplomske naloge pa predstavlja podrobna grafi¢na in opisna analiza ankete med ljudmi, ki
se zanimajo za nakup stanovanja na juznem Primorskem, s katero bodo prikazane trenutne
potrebe in Zelje povprasevalcev na tem trgu.



1 OPREDELITEV NEPREMICNINSKEGA TRGA

1.1 Splos$no o nepremic¢ninah

1.1.1 Pojem nepremicnine in njene lastnosti

Nepremicnina je v 18. ¢lenu Stvarnopravnega zakonika (v nadaljevanju SPZ) opredeljena kot
prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami. Vse druge stvari so
premic¢nine. Ta definicija je logi¢na posledica nacela povezanosti objekta z zemljis¢em, ki ga
doloca 8. ¢len SPZ. Pojem nepremicnine je enak pojmu zemljis¢a oziroma zemljiSke parcele,
kot jo opredeljuje zemljiskoknjizno pravo. Nepremicnina torej ni zgradba (stanovanjska hisa,
hotel, grad), temve¢ zemljis€e. Zgradba pa je ne glede na svojo vrednost zgolj sestavina
oziroma »privesek« zemljis¢a (Tratnik, 2004, str. 31).

Glede na to, da se v diplomskem delu osredoto€am na stanovanjske nepremi¢nine podajam v
nadaljevanju Se opredelitev tega nepremicninskega segmenta. Stanovanje je definirano kot
skupino prostorov, namenjenih za trajno bivanje, praviloma z enim vhodom, ne glede na to, ali
so prostori v stanovanjski stavbi ali drugi stavbi (npr. v poslovno stanovanjski stavbi). K
dolo¢enim stanovanjem pa lahko pripadajo tudi individualni prostori, kot so atrij, klet,
drvarnica, terasa, garaza, balkon ali loza (GEA College, 2007, str. 106). Stanovanja so locirana
v vecstanovanjskih ali poslovno stanovanjskih stavbah, ki so sestavljene iz posameznih in
skupnih delov. Med prve Stejemo stanovanja, bivalne enote in individualno dolocene dele, ki
pripadajo posameznim delom, pri poslovno stanovanjskih objektih pa v to kategorijo
uvrs¢amo tudi poslovne prostore. Med skupne dele pa sodijo skupni prostori, zemljisce, ki
pripada stavbi, skupni gradbeni elementi, skupne instalacije, naprave in oprema (Marinsek,
2007).

Cirman et al. (2000, str. 3) razvrS¢ajo lastnosti nepremi¢nin kot trznih proizvodov v naslednje
skupine:
= Fizicne lastnosti:

— Osnovna lastnost nepremicnin je nepremicnost, ki dobesedno velja le za
zemljisc€a, pri premikanju zgradb in drugih izboljSav pa so prisotni velikanski
stroski.

— Podobno velja tudi za neuni€ljivost nepremicnin, vendar pa neunicljivost
zemljisS¢ omogoca dolgo zivljenjsko dobo tudi zgradbam in drugim
izboljSavam.

— Heterogenost ali raznovrstnost nepremicnin velja za vse nepremicnine, saj ni
mogoce najti dveh popolnoma enakih zeml;is¢, dveh identi¢nih zgradb in
ostalih izboljSav.



Ekonomske lastnosti:

Redkost nepremicnin oziroma njihova nezadostna ponudba je posledica fiksne
fizicne ponudbe zemljis¢. Gre za relativno redkost zemljis¢, saj v primeru
povecanja povprasevanja lahko z vecjo in intenzivnejSo uporabo zemljis¢ in
prostora povecamo njihovo ponudbo.

Fizi¢na in predvsem ekonomska lokacija nepremicnin vplivata na razlicno
uporabo in vrednost nepremicnin.

Soodvisnost nepremicnin, ki ozna¢uje medsebojno vplivanje uporab, izboljSav
in vrednosti.

Pomembna ekonomska lastnost nepremic¢nin je tudi dolga povracilna doba
nepremicninskih investicij.

Institucionalne lastnosti:

Nepremicninski zakoni in razlicne regulacije, kot so lokalni in regionalni
prostorski plani, nadzori najemnin, nadzor razparceliranja in podobno, imajo
mocan vpliv na nepremicnine.

Lokalne in regionalne navade vplivajo na vrsto, izgled in uporabo
nepremicnin.

Nepremicninska zdruZenja in organizacije vplivajo na poslovanje z
nepremi¢ninami in razvoj skupnosti.

1.1.2  Vrste nepremic¢nin

Na spletni strani Slonep (http://www.slonep.net) v grobem delijo nepremi¢nine na osnovi

namena in dejanske uporabe na:

stanovanjske nepremicnine (stanovanjske zgradbe, hiSe in zemljis¢a, namenjena

gradnji stanovanj),

poslovne nepremic¢nine (zgradbe s pisarniskimi prostori, hoteli, trgovski centri,

stavbna zemljiS€a, namenjena gradnji stavb za poslovno dejavnost, itd.),

industrijske nepremicnine (proizvodne zgradbe, skladis¢a, rudniki, stavbna zemljiSca

za industrijsko dejavnost),

nepremic¢nine za posebne namene (zgradbe za dejavnost izobraZevalnih institucij,

bolni$nice, pokopalisca itd.),

kmetijske nepremicnine (kmetije, travniki, gozdovi itd.),

javne nepremicnine (ceste, parki, upravne zgradbe, javni Sportni objekti, Sole in druge

javne nepremicnine).



1.2 Trg nepremicnin

1.2.1

Znacilnosti trga nepremic¢nin

Cirman (2000, str. 8) opredeljuje trg kot sreCanje kupcev in prodajalcev, ki si zelijo izmenjati

blago ali storitve, pri nepremicninskem trgu pa gre za trgovanje z lastninskimi pravicami,

katerih koli¢ina in kvaliteta sta tezko merljivi. Rezultat delovanja trga je razporeditev uporab

zemljis¢, ki odraza socialne in ekonomske preference in potrebe neke skupnosti ali podrocja.

Osnovne funkcije, ki jih pri tem opravlja trg nepremicénin, pa so:

Menjava lastniStva in prerazdelitev zemljiS¢ in obstojeCega prostora razli¢nim
uporabam glede na preference financno sposobnih uporabnikov, pri ¢emer gre za
prodajne, najemne in davéno vzpodbujene transakcije.

Informiranje raznih trznih udelezencev o cenah in vrednostih nepremicnin in ostalem
dogajanju na nepremicninskih trgih, ki so izrednega pomena pri odloCanju.
Prilagajanje kvalitete in koli¢ine prostora spremembam socialnih in ekonomskih
potreb. S spremembami uporab nepremic¢nin se namre¢ njihovi lastniki odzivajo na
razli¢ne trzne priloznosti in pritiske.

V gradivu GEA College (2007, str. 143-144) lahko spoznamo tudi najpomembnejSe lastnosti

nepremi¢ninskega trga, ki so:

Lokalizirana konkurenca pomeni, da je nepremic¢nina nelocljivo povezana s svojo
lokacijo in posledi¢no z vsemi lastnostmi te lokacije. Kot primer lahko navedemo, da
povecanje cen nepremicnin v Ljubljani ne vpliva na cene nepremicnin v Portorozu.
Predvsem lahko opazimo, da so cene visoke v vecjih in bolje razvitih mestih, nizje pa
na podezelju.

Slojevitost povprasevanja se kaze v razlicnem gibanju ponudbe in povprasevanja na
posameznih podtrgih, saj ljudje obicajno iScejo in uporabljajo nepremicnino za tocno
doloc¢en namen (za bivanje, za poslovno dejavnost ...). Tako imamo lahko na primer v
nekem obdobju veliko povprasevanje po stanovanjih in istocasno mrtvilo na trgu
zemljisc.

Slaba informiranost trZznih udeleZencev pojasnjuje dejstvo, da se obicajno kupci in
prodajalci nepremicnin le redko soocajo s tovrstnimi posli, pridobivanje informacij o
cenah in drugih lastnostih posameznih nepremic¢nin od drugih udelezencev na
nepremi¢ninskem trgu pa je zahtevno in drago opravilo.

Fiksna kratkoro¢na ponudba pomeni, da se ponudba nenadnemu povecanemu
povprasevanju ne more prilagoditi ¢ez no¢, temvec¢ da je uskladitev mozna le na dolgi
rok.

Cikli¢no gibanje nepremic¢ninskega trga: Prilagajanje ponudbe in povprasevanja na
nepremi¢ninskem trgu je zaradi narave gradbene dejavnosti dolgotrajen proces,
posledica postopnosti in zamikov prilagajanja pa se kaze v cikli¢cnem gibanju na trgu.
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Cikle lahko v grobem opazujemo preko dveh indikatorjev, in sicer: gibanja cen in
gibanja povprecnega ¢asa, ko se ponujena nepremicnina proda. Posamezni cikel lahko
traja ve¢ let in, kot je razvidno iz slike 1, ga sestavljajo stiri faze, ki so: faza ozivljanja,
faza rasti, faza presezne ponudbe in faza upada. Za fazo ozivljanja je znacilna presezna
ponudba, ki izvira iz gradbene aktivnosti v preteklosti ali iz upada povprasevanja,
hkrati pa je v tej fazi ¢as prodaje nepremicnine najdaljSi. V naslednjih obdobjih se
presezna ponudba postopoma absorbira, povpreen ¢as prodaje se skrajSuje in cene
pri¢nejo rasti, vse dokler ¢as prodaje ne doseze dolgorocnega povpre¢ja in cene ne
dohitijo rasti inflacije, takrat trg preide v fazo rasti. Za to fazo je znacilna rast cen
nepremicnin zaradi ve¢jega povprasevanja, ki se je pojavilo ze konec prejsSnje faze, ter
skrajSevanje povprecnega ¢asa prodaje nepremicnine. Dvig trznih cen nad raven, ki je
potrebna za pokritje stroSkov gradnje, sprozi gradbeno aktivnost. Ker pa je za
dokoncanje novogradenj potreben dolo¢en cas, povpraSevanje S$e naprej presega
ponudbo in v tem Casu cene posledi¢no narascajo, ¢as prodaje pa se krajsa. Cikel
doseze svoj vrh v tocki, v kateri se rast povprasevanja in rast ponudbe medsebojno
izenacita. Takoj po dosegu vrha je v zaCetku raven cen Se vedno zelo visoka in Casi
prodaje so relativno kratki. Nepremicnine, ki so se zacele graditi v fazi ozivljanja,
prihajajo na trg in ponudba preseze povprasevanje. Zacne se faza presezne ponudbe, ko
trzne cene pricnejo padati in cCas prodaje se podaljSuje. Trzni udelezenci kmalu
spoznajo trzne razmere in zato zmanjs$ajo ali celo zaustavijo gradbeno aktivnost. V
primeru, ¢e ponudba raste hitreje kot povprasevanje tudi po tocki dolgoro¢nega
ravnovesja pri ¢asu prodaje, trg preide v fazo upada. Likvidnost trga je po tej tocki
slaba in med ponudbenimi in povprasevanimi cenami je velik razkorak. Trg pa doseze
svojo najnizjo tocko takrat, ko na trg preneha vstopati nova ponudba oziroma preden se
ponovno okrepi povprasevanje (Cirman, 2007a).

Slika 1: Nepremicninski cikel

RAST PRESEZNA PONUDBA
Krajsanje casa prodaje Daljsanje ¢asa prodaje
Novogradnje Novogradnje
Skraj$evanje ¢asa na trgu Visoka raven cen
DOLGOROCNO POVPRECNO g
RAVEN CEN

STEVILO DNI NA TRGU

g

Nizka raven cen

g

PodaljSevanje ¢asa na trgu

Krajsanje casa prodaje Daljsanje ¢asa prodaje
Ni novogradenj Zakljucevanje projektov

OZIVLJANJE UPAD

Vir: Cirman, Poslovanje z nepremicninami — osnovni pojmi, 2007a.
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1.2.2 Ponudba in povprasevanje na trgu nepremic¢nin

Trgi nepremic¢nin so velikokrat nepopolni, ponudba in povpraSevanje pa ne izraZata vedno
ravnotezne cene nepremicnine. Na dolgi rok namre¢ povpraSevanje in ponudba pomembno
vplivata na cene nepremicnin, na kratek rok pa je ta vpliv minimalen oziroma nicen.
PovpraSevanje se v primerjavi z izrazito neelasticno ponudbo hitreje prilagaja spremembi
cene. Na povprasevanje poleg lokalnih vplivov pomembno vplivajo obrestne mere, obseg
denarja v obtoku in razne trZne in druge informacije. Splosno pravilo pa je, da je ravnotezna
tocka tista, ki narekuje nadaljnje korake pri odloCitvah o gradnji oziroma novi proizvodnji
nepremic¢nin. Ce so trzne cene nepremicnin vi§je od stroskov proizvodnje, je smiselna gradnja
nepremicnin do ravnotezja ponudbe in povprasevanja (Torkar, 2007).

Puschner (2007) navaja, da celotno dogajanje na nepremi¢ninskem trgu dolocata ponudba in
povprasevanje, ki sta odvisni od demografskih, politicnih, ekonomskih in socialnih
dejavnikov. Najpomembnejsi dejavniki, ki vplivajo na povprasevanje po stanovanjih, so:

= rast Stevila prebivalstva,

= zaposlenost in dohodki prebivalstva,

= ponudba posojil, obrestna mera in posojilna sposobnost prebivalstva,

= zakonodaja in regulacija.

Najpomembne;jsi dejavniki, ki vplivajo na ponudbo stanovanj, pa so:
= razpoloZljivost nepremicnin,
= cene zemljiS¢,
= cene gradbenega materiala,
= obdavcenje,
= donosnost in varnost vlaganja v druge oblike nalozb.

Splet vseh zgoraj navedenih dejavnikov in Se katerih drugih, ki vplivajo na ponudbo in
povprasevanje po nepremicninah, premika trzno ravnotezje na nepremicninskem trgu. Tako
velja, da ko se Stevilo prebivalstva poveca, bodisi zaradi imigracij ali zaradi ve¢jega Stevila
rojstev kot smrti v dolocenem obdobju, se povprasevanje po stanovanjih poveca. Isto velja, ko
imamo visoko stopnjo zaposlenosti, ugodna posojila in nizke cene nepremicnin. Da bi se zopet
vzpostavilo ravnotezje na trgu, pri€nejo cene nepremicnin rasti, vse dokler ne pride od
presezka ponudbe nad povpraSevanjem. Takrat se trend obrne in cene se zopet pri¢nejo nizati,
kar je posledica normalnega cikla delovanja trga.



1.3 Zakonodaja pri nepremicninah v Sloveniji

1.3.1 Zakoni, povezani z nepremi¢ninskim trgom

Nakup stanovanja poteka podobno kot nakup kateregakoli drugega blaga, le da je pri takSnih
poslih potrebna velika previdnost, saj imamo opravka s precej vi§jimi zneski kot pri ostalem
blagu. Posli z nepremi¢ninami tako zahtevajo poznavanje razlicnih podrocij, kot na primer
pravnega, davénega, ckonomskega ter komercialnega. Kljub temu da je pomembno
poznavanje vseh podroCij, povezanih z nepremi¢ninami, zahteva zakonodaja najvec
pozornosti, saj je le-ta podvrzena ve¢jemu Stevilu sprememb in nepravilna uporaba zakonov
lahko pripelje do velike Skode. Najpomembnejsi zakoni, povezani z nepremi¢ninami, so:

= Stvarnopravni zakonik

= Obligacijski zakonik

= Stanovanjski zakon

= Zakon o urejanju prostora

= Zakon o graditvi objektov

= Zakon o evidentiranju nepremicnin

= Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb

= Zakon o poslovnih stavbah in poslovnih prostorih

= Zakon o zemljiski knjigi

= Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju

= Razni predpisi s podro¢ja davénega prava

Poleg vseh navedenih zakonov pa moramo biti pozorni tudi na obcinske odloke, obc¢inski
prostorski nacrt, strategijo prostorskega razvoja obcline in druge predpise. Zaradi
kompleksnosti nepremi¢ninskega podrocja in raznih goljufij v preteklih letih je sedaj to
podrocje strogo regulirano. Tako lahko prodajo nepremic¢nin opravljajo samo licencirani
nepremicninski posredniki, pogodbe lahko sestavljajo samo univerzitetni diplomirani pravniki,
prodajal¢ev podpis na pogodbi in zemljiskoknjiznem dovolilu, ki predstavljata zavezovalni in
razpolagalni pravni posel, pa mora biti notarsko overjen oziroma mora biti pogodba
sestavljena v obliki notarskega zapisa.

1.3.2 Davki pri prometu z nepremi¢ninami

V Sloveniji je obdavceno tako lastni§tvo nepremicnin kot tudi skoraj vsak prenos lastninske
pravice na nepremi¢nini. V kontekstu prenosa nepremicnine lahko zajamemo tudi vlaganje v
nepremicnino, gradnjo ¢ez mejo s placilom odSkodnine, pridobitev lastninske pravice na



osnovi priposestvovanja, menjavo ... Obdavc¢itev nepremicnin pa zajema tudi obdavcitev
stavbne pravice in neodpladen promet, in sicer daritev in dedovanje (Skof, 2007).

Na tej tocki bom na kratko opisala oziroma naStela davke, povezane z nepremicninami.
Najpomembnejsi bi lahko rekli, da je Zakon o davku na promet nepremi¢nin, ki obdavcuje
skoraj vsak prenos lastninske pravice z 2% davkom od dav¢ne osnove, razen nekaj izjem.
Omenjenega davka ne placamo, kadar placamo davek na dodano vrednost (v nadaljevanju
DDV), ki ga dolo¢a Zakon o davku na dodano vrednost (v nadaljevanju ZDDV-1), saj se ta
dva davka medsebojno izkljucujeta. Po doloc¢bah ZDDV-1 je placila DDV oproscen promet
objektov ali delov objektov in zemlji$¢, na katerih so objekti postavljeni, razen ¢e je promet
opravljen, preden so objekti ali deli objektov prvi¢ vseljeni oziroma uporabljeni ali preden
poteceta dve leti od zacetka prve uporabe oziroma prve vselitve. Za DDV velja, da se lahko
obracuna po splosni stopnji 20 % ali nizji stopnji 8,5 %.

Nepremi¢nine obdavcujejo Se:

= Zakon o dohodnini, ki kar se tiCe nepremi¢nin obdavcuje dohodek iz oddajanja
premozenja v najem, dobicek iz kapitala in pri samostojnih podjetnikih Se dohodek iz
dejavnosti.

= Zakon o davku na dedis¢ine in darila, ki obdavéuje podedovano ali v dar prejeto
premozenje po razli¢nih davénih stopnjah glede na dedni red in vrednost nepremicnine.

= Davek od premozenja placujejo fizicne osebe, ki posedujejo stavbe, dele stavb,
stanovanja in garaze, prostore za pocitek oziroma rekreacijo. Tudi pri tem davku
obstajajo oprostitve in razli¢ne davéne stopnje.
mora placati neposredni uporabnik zemljisca oziroma stavbe ali dela stavbe na podlagi
odlocbe, izdane s strani davénega organa.

V okviru nove davéne reforme pa je Ze pripravljen predlog novega Zakona o davku na
nepremicnine, s katerim bodo obdavcéeni objekti in zemljis¢a kot del premozenja fizi¢nih in
pravnih oseb. Ta davek bo nadomestil davek na posest stavb, dolo¢en v Zakonu o davkih
obcanov, in nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisc¢a, doloceno v Zakonu o stavbnih
z njimi se bo namre¢ financirala ob¢ina, na obmocju katere lezi nepremicnina (Premk, 2007,
str. 151-199). Dr. Zan Jan Oplotnik, predavatelj na mariborski ekonomsko-poslovni fakulteti,
opozarja, da obCine sedaj nepremicnine obdavéujejo z nadomestilom za uporabo stavbnih
zemljis¢ po izredno nizki stopnji, ki na letni ravni ne znasa niti 0,1 odstotka njihove vrednosti,
ali pa jih sploh ne obdavcujejo, medtem ko davek na nepremicnine v tujini znasa med nekaj
manj kot odstotek vrednosti nepremicnine pa do 1,5 odstotka vrednosti nepremicnine (Pahor,
2008).



2  ANALIZA

2.1 Analiza nepremicninskega trga

Nepremicninski trg lahko opredeljujemo po treh kriterijih, in sicer po geografski lokaciji, z
vidika uporabe nepremicnin in po vrsti nepremicnin. Z geografskega vidika locujemo
nepremicninske trge glede na lokacijo, z vidika uporabe poznamo lastniSko zasedene
nepremicnine ter trg najemnih nepremicnin, po vrsti nepremicnine pa jih lo¢imo v Sest skupin,
ki sem jih Ze opisala v poglavju 1.1.2. Merilo, ki nas vodi pri dolofanju relevantnega
nepremicninskega trga, je, da trg sestavljajo tiste nepremicnine, na katere ucinkujejo isti
ekonomski dejavniki, spoznavanja konkretnega trga pa se lotimo s trzno analizo, s katero
pridobimo informacije o ponudbi in povpraSevanju, o tem, kakSni so vplivi na vrednost
nepremicnin danes ter kakSen je predviden razvoj dogodkov v prihodnosti (Cirman, 2007a).

Potek trzne analize nepremicninskega trga, ki ga nadalje navaja Cirman (2007a), je naslednji:

1. Pregled glavnih ekonomskih znacilnosti opazovanega geografskega podrocja, pri
¢emer se preuCuje gospodarsko stanje lokalnega okolja in njegovo vpetost v
regionalne, nacionalne in mednarodne gospodarske tokove ter grobo se oceni dinamiko
povprasevanja in ponudbe, ki doloCa cene in stopnjo absorpcije na nepremi¢ninskem
trgu.

2. NatancnejSa opredelitev trga in proucevanih nepremicnin, s katero podrobneje
dolo¢imo njegove znacilnosti, povzamemo pa tudi pravne, fizi€ne in lokacijske
znacilnosti nepremicni, ki jih analiziramo.

3. Analiziramo stran povpraSevanja po nepremi¢ninah na opazovanem trgu, kot
indikatorji nam lahko sluzijo dohodek, zaposlenost in velikost prebivalstva oziroma
raven produkecije pri podjetjih.

4. Analiziramo stran ponudbe po nepremi¢ninah na opazovanem trgu, kjer pa nam
kot indikatorja sluzita predvsem trenutna razpoloZljivost prostora (odstotek
nezasedenosti) in dinamika izgradnje novih nepremicnin.

2.2 Analiza trga stanovanjskih nepremic¢nin na juZnem Primorskem

2.2.1 Pregled glavnih ekonomskih znacilnosti

Za zacetek naj omenim nekaj osnovnih informacij o juznoprimorski regiji, ki sem jih zbrala iz
porocil Statistiénega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju SURS). JuZnoprimorska regija
pokriva 1044 km? jugozahodnega dela Slovenije. Junija 2008 je imela 109.146 prebivalcev, od
katerih je bilo priblizno 45 % delovno aktivnih, stopnja registrirane brezposelnosti pa je bila
niZja od slovenskega povpre¢ja, in sicer 5,3-odstotna (Trg dela, Statisticne informacije, 2009).
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Povprecna bruto mesecna placa je v letu 2007 znasala 1.279 EUR, kar je za malenkost manj
od slovenskega povprecja, v primerjavi z letom poprej pa se je povecala za ve¢ kot 5 %.
Zaradi, v primerjavi z ostalimi slovenskimi regijami, precej visokega selitvenega prirasta in
kljub negativnemu naravnemu prirastu je skupni prirast v regiji pozitiven (Prebivalstvo,
Statisti¢ne informacije, 2008).

BDP na prebivalca je v preucevani regiji v letu 2006 znasal 15.747 EUR, kar je za 1,9 % vec,
kot je slovensko povprecje. Zaradi naravnih danosti generirajo v tej regiji najvec zaposlitev in
dohodka tamkaj$njemu prebivalstvu razvoj turizma, prometa in gojenja posebnih kultur v
kmetijstvu. Vec¢ kot tri Cetrtine bruto dodane vrednosti regije ustvarijo storitvene dejavnosti,
kar je najve¢ v Sloveniji, med temi pa najbolj izstopa prometna panoga, in sicer pristaniska
dejavnost in z njo povezane dejavnosti Luke Koper. V primerjavi z ostalimi slovenskimi
regijami prispevata k celotni bruto dodani vrednosti v juznoprimorski regiji velik delez tudi
gostinstvo in obmorski ter zdraviliski turizem. Kmetijska gospodarstva v regiji spadajo med
najmanjsa, skoraj polovica pa se jih ukvarja z gojenjem trajnih nasadov (Slovenske regije v
Stevilkah, 2008).

Kar se tice samega nepremi¢ninskega trga juzne Primorske je v letu 2007 zasedla prvo mesto
med slovenskimi regijami v Stevilu gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanjskih stavb, saj jih
je bilo kar 85 % med vsemi dovoljenji izdanimi v tej regiji za gradnjo stavb. Z ve¢ kot
sedmimi stanovanji na 1000 prebivalcev je v istem letu juznoprimorska regija belezila tudi
najintenzivnej$o gradnjo stanovanj med slovenskimi regijami (StatistiCni letopis Republike
Slovenije, 2008).

2.2.2 NatancnejSa opredelitev trga in preucevanih nepremicnin

V diplomski nalogi sem se osredotocila na preucevanje stanovanjskega trga juzne Primorske,
bolj natan¢no so to lastniSka stanovanja, ki se nahajajo v vecstanovanjskih ali poslovno
stanovanjskih stavbah. Potencialni povprasevalci po tovrstnih stanovanjih so prebivalci regije
kot tudi priseljenci iz drugih slovenskih regij in iz tujine. Priseljenih iz ostalih slovenskih regij,
pri ¢emer najveC iz osrednjeslovenske in goriske regije, je bilo v letu 2006 preko 650,
priseljenih tujcev pa kar 2733 (Statisticni letopis Republike Slovenije, 2008). Povprasevalce
po stanovanjih v juznoprimorskih mestih lahko razvrstimo na tiste, ki stanovanje kupujejo za
lastno potrebo, torej za trajno bivanje, na tiste, ki jim na novo pridobljeno stanovanje
predstavlja le nalozbo in jim bo sluzilo za oddajo v najem, tretja skupina pa so tisti ljudje, ki
izkoriS8€¢ajo najbolj ocitno prednost juznoprimorskih krajev, torej blizino morja in
mediteransko podnebje, le-ti pa stanovanja kupujejo za pocitnikovanje. Predvsem za trajno
bivanje se kupujejo nekoliko vecje nepremicnine, locirane blizje oskrbnih funkcij, medtem ko
se predvsem stanovanja, namenjena pocitniski kapaciteti, kupujejo blizje morju oziroma
zbirajo se stanovanja z druga¢nimi lastnostmi, kot na primer z boljSim razgledom.

10



2.2.3 Analiza ponudbe in povprasevanja ter trenutnega stanja na trgu stanovanj

Po teoreti¢ni razlagi nepremicninskega cikla iz poglavja 1.2.1 naj pojasnim Se polozaj nasega
stanovanjskega trga. V zadnjih letth smo bili prica stanju, ko ponudba ni zadostovala
povprasevanju in so se tudi cene skladno s tem neprestano visale, torej bili smo v fazi rasti.
Danes pa se trend obraca, smo na tocki preloma, ponudba je ponekod namre¢ ze presegla
povprasevanje, na trg prihajajo novogradnje, ki so se zacele pospeSeno graditi v preteklih
obdobjih, zacela se je faza presezne ponudbe. Predvsem za to fazo znacilnemu podaljSevanju
prodaje stanovanj smo danes Ze pri¢a, po zakonitostih cikla pa naj bi v prihodnje tudi cene
zacele padati. Torej zasiCenost stanovanjskega trga je bila glede na gradbeno aktivnost v
preteklih letih pricakovana, gotovo pa je zaradi svetovne financne in gospodarske krize do
tega prislo Se nekoliko pre;.

Kljub temu da se je prodaja ponekod Ze ustavila in glede na podatke SURS, po katerih naj bi
bilo v prvi polovici leta 2008 izdanih za 17 % manj gradbenih dovoljenj kot v istem obdobju
leto poprej, so rezultati ankete, ki so jih septembra 2008 izvedli novinarji revije Moje finance,
nekoliko presenetljivi. Vecina investitorjev, med katerimi so tudi gradbinci sami, namrec
vztraja pri svojem in zatrjuje, da nacrtov gradnje v prihodnjih letih ne namerava zmanjsati. [z
tabele 1 so razvidni podatki o Stevilu stanovanj, ki jih trenutno gradijo, in oceni za prihodnja
tri leta za celotno Slovenijo (Mili¢, 2008).

Tabela 1: Stevilo novozgrajenih stanovanj v letu 2008 in v prihodnjih treh letih

T Stes.fi.l'o stanovanjskih (inot, Ocena §tevi¥a stal'lovafljskih enot za
ki jih trenutno gradijo prihodnja tri leta
Begrad 142 678
iProjekt 600 253
Stanovanjski sklad 1.478 1.323
Imos 262 775
Vegrad 927 n.p.
Primorje 1.533 700
Kraski zidar 275 517
Gradis skupina G 450 900
Energoplan Holding 65 1.200

Vir: M. Mili¢, Stanovanj vse vec, kaj pa kupcev?, 2008.

Naj poudarim, da je bila na koprskem trzna gradnja zelo intenzivna in $e vedno tudi je, veliko
gradijo tako zasebniki kot tudi ob¢inski stanovanjski sklad. Samo v Kopru so namre¢ v zadnjih
Stirih letih zgradili ve¢ kot 500 novih stanovanj, obCinski stanovanjski sklad pa je skupaj z
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republiSkim stanovanjskim skladom prav tako v zadnjih Stirih letih zgradil ve¢ kot 220
neprofitnih najemnih stanovanj v vrednosti 10 milijonov evrov. Trenutno pa imajo na Upravni
enoti Koper v reSevanju priblizno 200 vlog za izdajo gradbenih dovoljenj, v veini primerov
gre za stanovanjske objekte (Grca, 2009).

Dogaja se, da se stanovanja prodajajo precej dlje, kot so se, kar je Se posebej opaziti pri
novogradnjah, saj so bila ponavadi stanovanja prodana Ze pred ali med gradnjo, danes pa se jih
vecina proda Sele, ko se projekt zakljuCuje. SlabSe se v zadnjem casu prodajajo tudi stara
stanovanja ter tista na slabsih lokacijah, brez lastnih parkiris¢, slabse kvalitete, torej
pomembna je prav vsaka lastnost, saj le-te neposredno vplivajo na ceno in ¢as prodaje. Na
finan¢nih trgih je zaradi trenutne krize nastal problem, kam sploh vlagati lastna sredstva, ljudje
so nezaupljivi tako do vlaganja v nepremi¢nine kot tudi do vlaganja v vrednostne papirje, torej
denar pri vecini ljudi trenutno ti¢i v najbolj varni obliki, in sicer na depozitih. Tovrstne
nalozbe so obicajno najbolj varne, prinasajo pa najmanjSe donose, ki pa so dandanes zaradi
nestabilnega dogajanja tako na nepremic¢ninskem kot tudi na delniSkem trgu Se kako
dobrodosli.

Peter Fabiani, direktor koprskega podjetja Stavbenik, je januarja 2009 tako komentiral stanje
na primorskem nepremic¢ninskem trgu: »Nepremi¢ninski trg na Primorskem je v primerjavi s
preostalim delom Slovenije $Se vedno bolj dinamiCen, saj prodaja ni povsem zastala, le
nakupna evforija, kakr$ni smo bili prica Se pred pol leta, se je umirila. Je pa res, da je tudi letni
Cas taksen, ko je povprasevanje po nepremicninah manjse. Tudi v prej$njih letih je bila prodaja
v tem letnem ¢asu manjSa« (Nepremicninski trg na Obali je Se dinamicen, 2009).

Iz tabele 2 ter slike 2, ki sta izdelani na podlagi podatkov Geodetske uprave Republike
Slovenije (v nadaljevanju GURS), lahko razberemo, da je Stevilo prodanih stanovanj za
obmocje celotne Slovenije do tretjega kvartala leta 2007 raslo, po tem datumu pa je zacelo
najprej rahlo padati, od pomladi leta 2008 naprej pa je drasticno upadlo in se je do konca leta
2008, v primerjavi z letom prej, razpolovilo, ta trend pa se do danes $e ni obrnil, saj Se vedno
belezimo upad transakcij. Analize Se kazejo, da je bilo lani opravljenih 5.528 transakcij s
stanovanji, kar je za polovico manj kot leta 2007, ko je lastnike zamenjalo 10.240 stanovan;.
Za zadnje Cetrtletje leta 2008 se je tako pokazalo, da je Stevilo nepremic¢ninskih poslov doseglo
najnizjo raven v zadnjih dveh letih, odkar se sistemati¢no spremlja nepremicninski trg. Tudi v
obalni regiji na splo$no belezimo upad Stevila prodanih stanovanj, ¢eprav je v 3. Cetrtletju
2008 stevilo transakcij nesorazmerno poskocilo, pa je ze do konca leta 2008 zopet precej
padlo. Tudi na letni ravni opazimo upad Stevila transakcij, kar je razvidno tudi iz izracunanih
indeksov (Kvartalno porocilo o povpre¢nih cenah nepremicnin na slovenskem trgu za 4.
Cetrtletje 2008, 2009).
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Tabela 2: Stevilo opravljenih stanovanjskih transakcij za Slovenijo in obalno regijo

Leto 2007 2008

Obmocje —
Cetrtletje L. 1L 111 IV. | Skupaj L II. II. | IV. | Skupaj
Stevil

Slovenija ev1o“ 1.469 | 1.674 | 1.831 | 1.689 | 6.663 | 1.676 | 1.248 | 1.115 | 837 | 4.876
transakcij
Stevilo

Obala . 73 64 94 104 335 81 47 74 48 250
transakcij
Stevilo

Koper . 36 29 33 41 139 28 19 16 13 76
transakcij

Opombe: Podskupina »stanovanja« vkljuCuje stanovanja v etazni lastnini v vecstanovanjskih stavbah, »Stevilo

transakcij« pa je podatek o Stevilu v izraCunih upostevanih transakcij oziroma velikosti statisticnega vzorca. V

izracunih so upoStevani podatki o realiziranih trznih cenah nepremic¢nin, ki so jih zakonsko predpisani
posredovalci posredovali v evidenco trga nepremi¢nin do 31. 1. 2009. Zaradi ¢asovnih zamikov pri evidentiranju

sklenjenih poslov z nepremic¢ninami so podatki za tekoce leto o Stevilu upostevanih transakcij in povprecnih

cenah zacasni.

Vir: GURS, Kvartalni porocili, september 2008 in februar 2009.

Slika 2: Stevilo transakcij stanovanjskih nepremicnin za Slovenijo, Obalo in Koper
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Vir: GURS, Kvartalni porocili, september 2008 in februar 2009.

2.3 Gibanje cen na stanovanjskem trgu juZne Primorske

Trendi na slovenskem nepremic¢ninskem trgu, ki so veljali Se pred letom dni, danes ne veljajo

ve¢. Kot lahko vidimo iz razlicnih analiz, je trenutno bolj kot padec cen problemati¢en

nevzdrzen padec Stevila sklenjenih poslov, ki je posledica podaljSevanja prodaje stanovanj, kar
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sledi iz razlage nepremic¢ninskih ciklov pri poglavju 1.2.1. Vsekakor pa lahko skladno z
gibanjem nepremicninskega cikla v prihodnje pricakujemo tudi nekolikSen padec cen
stanovanj, saj je to logi¢na posledica dogajanja na nepremi¢ninskem trgu in ne posledica
»poka nepremic¢ninskega balona«, kot nekateri analitiki menijo, ko naj bi cene v preteklosti
rasle zaradi psiholoskih razlogov, torej nerealnih pri¢akovanj. Mnenja sem, da so nekaterim
stanovanjskim enotam res bile postavljene previsoke cene, predvsem je tu govora o starih
stanovanjih, ki so ponekod dosegale cene novih, nikakor pa ne moremo tega dejstva posplositi
na celoten nepremi¢ninski trg. V vecini primerov so bili visoke ravni cen na lokalnih in
regionalnih trgih dosezeni kot posledica premajhne ponudbe v primerjavi z obsegom realnega
povprasevanja, torej ze opisane faze nepremic¢ninskega cikla.

Razlage o prenapihnjenosti cen nepremi¢nin s strani nekaterih analitikov in poudarjene z
vsakodnevnimi prispevki v raznovrstnih medijih ter ¢lanki o vplivih svetovne gospodarske
krize na na$ nepremicninski trg vodijo v vsesplosno prepri¢anje o bodo¢em drasticnem padcu
cen. Zaradi tak$nih pritiskov se za nakup stanovanja danes odlo¢a Se manj ljudi, kot bi se sicer
v dani fazi nepremic¢ninskega cikla. Vecina nepremicninskih strokovnjakov se sicer strinja, da
bodo cene stanovanj padle, ne pri¢akujejo pa drasticnega padca cen, ampak le normalizacijo
trga. Ker pa kupci, kot sem ze omenila, niso enakega mnenja in ¢akajo na »boljse Case, je pri
stanovanjskih transakcijah v drugi polovici leta 2008 vladalo nekak$no mrtvilo, torej
predvsem zaradi strahu in psiholoskih dejavnikov, ne pa zaradi realnih vzrokov. Smiselno pa
je pricakovati, da bodo v prihodnosti kupci veliko bolj previdni pri nakupu in se bo trg
nekoliko ocistil nekvalitetnih in neprimerno dragih stanovanj. Poleg strahu samih kupcev pa je
pri nakupu stanovanja odloc¢ujo¢ dejavnik tudi vir financiranja nakupa, saj gre pri tovrstnih
nakupih za visoke denarne vrednosti, ki se v vecini primerov ne morejo kriti samo iz
lastniSkega kapitala. Prav pri zadolzevanju pri bankah je zaradi gospodarske in finan¢ne krize
v zadnjem casu prislo do doloc¢enih problemov, saj so v splosnem vse slovenske banke
zaostrile pogoje kreditiranja, torej je tako do navadnega banc¢nega kredita kot tudi do
hipotekarnega kredita tezje priti.

Zasledimo pa lahko tudi mnenja nekaterih analitikov, ki se ne povsem skladajo s splosnim
mnenjem o trenutnem stanju na slovenskem nepremicninskem trgu. Tako je Marko Puschner
na portalu Slonep zapisal, da finan¢na kriza neposredno ne bo vplivala na nas nepremi¢ninski
trg, temvec¢ posredno, preko cene denarja na medbancnih trgih, kar se Ze kaze, saj je za kupce
in investitorje namre¢ vedno tezje pridobiti ban¢no posojilo. Dodaja pa Se, da takSne rasti cen
nepremi¢nin, kot je bila po letu 2003, ne bo ve¢ (Puschner, 2008a). Spet drugi analitiki so
mnenja, da bodo nepremic¢ninam, ki imajo posebne lastnosti, kot na primer atraktivno lokacijo
in visoko kakovost, cene rasle, medtem ko naj bi starim stavbam in nekakovostnim
nepremi¢ninam na nezanimivih lokacijah cene precej padle. Vodja evidentiranja trga
nepremic¢nin na GURS Ales Perovsek pricakuje, da bo letna rast cen nepremicnin v drzavi med
enim in dvema odstotkoma, medtem ko je bila leta 2007 Sestodstotna, leto poprej pa skoraj
petinska (Nepremicninski trg konec minulega leta rekordno nizko, 2008).

14



V nadaljevanju sta tabela 3, ki prikazuje povprecne cene stanovanj za Slovenijo, Obalo in
posebej Se za Koper, ter tabela 4, kjer so izracunani indeksi cen, ki podajo primerjavo med
posameznimi Cetrtletji let 2007 in 2008. Vidimo torej, da so bile cene stanovanj, tako na
obalnem podroc¢ju kot tudi na celotnem slovenskem obmocju, v posameznem cetrtletju leta
2008 visje kot v istem Cetrtletju leto poprej. Najvecje povisanje cen stanovanj, in sicer skoraj
40-odstotno, belezimo na Obali v drugem cetrtletju leta 2008 v primerjavi z istim obdobjem v
letu 2007, najmanjSe povisanje cen pa je bilo na vseh treh obmocjih v zadnjem cCetrtletju leta
2008 v primerjavi z zadnjim Cetrtletjem leta 2007.

Tabela 3: Povprecne cene stanovanj za Slovenijo in obalno regijo

Cenovno Leto 2007 2008

obmocje Cetrtletje L II. L. Iv. L II. L. Iv.

Slovenija Cena[EUR/m?] | 1.658 | 1.755 | 1.651 1.734 1.871 1.939 1.868 1.826
Obala Cena[EUR/m?] | 2.388 | 2.391 | 2.636 | 2.689 | 2840 | 3336 | 2957 | 2919
Koper Cena[EUR/m?] | 2.214 | 2.197 | 2377 | 2.493 2548 | 2.831 2622 | 2.556

Opomba: Podskupina »stanovanja« vkljuCuje stanovanja v etazni lastnini v ve¢stanovanjskih stavbah.

Vir: GURS, Kvartalni porocili, september 2008 in februar 2009.

Tabela 4: Indeksi cen, primerjava med leti 2007 in 2008 po Cetrtletjih

Obmocje T 08107 o807 Linros/mr-07 Tiv.o8/1v-07
Slovenija 112,8 110,5 113,1 105,3
Obala 118,9 139,5 112,2 108,6
Koper 115,1 128,9 110,3 102,5
Vir: GURS, Kvartalni porocili, september 2008 in februar 2009.
Tabela 5: Indeksi cen, primerjava med Cetrtletji znotraj leta 2008
Obmocje Liros/1-08 Lirosin-os Liv.o8/min-08
Slovenija 103,6 96,3 97,8
Obala 117,5 88,6 98,7
Koper 111,1 92,6 97,5

Vir: GURS, Kvartalni porocili, september 2008 in februar 2009.
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Slika 3: Kvartalno gibanje cene m? stanovanja za Slovenijo, Obalo in Koper
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Vir: GURS, Kvartalni porocili, september 2008 in februar 2009.

Iz tabele 5, ki nam prikazuje indekse cen, ki podajajo primerjavo med zaporednimi Cetrtletji
leta 2008, pa vidimo, kdaj se je zgodil preobrat cen na stanovanjskem trgu, torej vidimo, da so
cene pricele padati v tretjem cetrtletju v letu 2008. Najvecji padec se je v tretjem cetrtletju
2008 zgodil na obalnem obmocju, bil pa je kar 12-odstotni, do konca leta 2008 pa so se na tem
obmocju stanovanja pocenila Se za dodatna 2 %. Slovenske povprecne cene stanovanj pa se od
tretjega Cetrtletja 2008 dalje spuscajo v povprecju za 3 % na Cetrtletje.

Slednje nam razlozi tudi dejstva iz tabele 5, zakaj je bilo poviSanje cen na koncu leta 2008 v
primerjavi z letom poprej le med 2 in 8 %, na zacetku leta 2008 pa je bilo to poviSanje v
primerjavi z zacetkom leta 2007 kar 12- do 18-odstotno, cene so takrat namre¢ Zze padale, niso
pa Se padle pod nivo cen iz leta 2007.

Tabela 6 nam pojasnjuje, kako so razliénim vrstam stanovanj na juznem Primorskem cene
razlicno hitro rasle, verjeten razlog za to pa lahko iS§¢emo v raznolikem povpraSevanju. Danes
je povpraSevanja na splosno manj, nepremicnine se kupujejo predvsem zaradi dejanskih potreb
in ne zaradi Spekulacij oziroma nalozb, kot se je dogajalo v preteklosti, zato lahko sklepamo,
da je ravno povprasevanje po garsonjerah najbolj upadlo in tako se je tudi trend dviga cen
obrnil. Podatkov za leto 2009 Se nimamo in tako lahko le ugibamo, ali se bodo tudi nizke rasti
cen pri ostalih vrstah stanovanj preobrnile v padec cen in se bodo tako uresnicila pri¢akovanja.
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Tabela 6: Povprecna letna rast cen stanovanj na juznem Primorskem

Garsonjere 1-sobna 2-sobna 3-sobna
2006 22,82 % 17,74 % 27,73 % 18,85 %
2007 20,47 % 10,75 % 5,86 % 11,90 %
2008 - 1,90 % 5,88 % 3,55% 10,77 %

Vir: Puschner, M., Cene stanovanj na juznem Primorskem, 2009.

Slika 4 prikazuje, da so cene stanovanjskih nepremi¢nin na juznem Primorskem od marca
2005 do konca leta 2007 oziroma zacetek leta 2008 v povprecju rasle, vmes je bilo le nekaj
kratkotrajnih padcev cen. Od tega datuma dalje pa je opaziti obratni trend, ¢eprav so bile

decembra 2008 cene vseh Stirih vrst stanovanj na juznem Primorskem visoko nad slovenskim
povprecjem.

Slika 4: Gibanje povprecnih oglasevanih cen stanovanj na juznem Primorskem v €/m?,
marec 2005—december 2008
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Vir: Puschner, M., Cene stanovanj na juznem Primorskem se znizujejo, 2008b in
Puschner, M., Cene stanovanj na juznem Primorskem, 2009.

2.4 Analiza ankete

O slovenskem nepremi¢ninskem trgu danes beremo v raznoraznih tiskanih medijih, na
internetu, o njem poslusamo po radiu in televiziji. V vecini primerov nas novinarji in drugi
nepremicninski strokovnjaki opozarjajo, naj z nakupom pocakamo, govori se o sedanjih in
bodocih padcih cen ter posledicno o manjSem Stevilu sklenjenih poslov. Kot sem ze veckrat
poudarila, je trenutna svetovna gospodarska kriza res Zze mocno posegla tudi na
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nepremicninski trg, vendar pa menim, da je psihoza medijev, da je z nakupom bolje pocakati,
ker se bodo cene Se drasti¢no znizale, glavni krivec za zmanjSano Stevilo opravljenih nakupov.

Z razlogom, da bi pridobila ¢im bolj realno sliko trenutnega povprasevanja na stanovanjskem
trgu juzne Primorske, sem med kupci stanovanj v tem delu Slovenije izvedla anketo. Ze pri
anketiranju je bilo opaziti velik upad povprasevanja, saj so ljudje, ki so bili pred pol leta resno
zainteresirani za nakup, odklanjali izpolnitev ankete, ¢eS da bodo nakup stanovanja prelozili
na kasnejsi ¢as, ko bodo cene veliko nizje.

V nadaljevanju bom prikazala pridobljene rezultate ankete in jih analizirala tako grafi¢no kot
tudi opisno. Anketa je bila opravljena v januarju in februarju 2009, posredovana pa je bila
ljudem, ki se zanimajo za nakup stanovanja na juznem Primorskem, preko navadne poste,
elektronske poste, osebno in preko nepremi¢ninskih agencij, skupaj 200 anketnih
vprasalnikov, od katerih sem na enak nacin, kot so bili poslani, tudi prejela 66 izpolnjenih
vprasalnikov. Vecina anket je bila posredovana prebivalcem juznoprimorske in goriske regije,
nekaj pa sem jih razposlala tudi po drugih slovenskih mestih. V raziskavo je bila vkljucena
tudi vecina juznoprimorskih nepremic¢ninskih agencij, ki pa imajo stranke iz celotne Slovenije.
Pomanjkljivih odgovorov na anketna vprasanja ni bilo, kjer pa so anketiranci navedli vec¢
odgovorov na dolo¢eno vprasanje, sem to posebej poudarila, saj sem to pri delezih upostevala.

Anketiranci so v enaki meri zastopani tako z zenske kot tudi moske strani, povprecna starost je
46,24 let, pri ¢emer je najmlajsi anketiranec star 25 let, najstarejSi pa 86 let. Raznolika
starostna struktura je pomembna predvsem z vidika Zelja, potreb in vzrokov za nakup
nepremicnine, saj sem tako zajela ljudi iz razli¢nih Zivljenjskih obdobij. Pokazalo se je, da
mlajsi brez otrok kupujejo nepremicnine zaradi lastne neodvisnosti in Zelje po oblikovanju
druzine, torej kupujejo nekoliko manjse stanovanjske enote. Ljudje srednjih let se odlocajo za
nakup nepremicnine bodisi za pocitniSko kapaciteto, kot nalozbo ali zgolj kot zamenjavo
starega stanovanja za novo. StarejSi ljudje pa se zanimajo za nakup predvsem zaradi boljse
lokacije, bodisi blizje oskrbnih funkcij, kot so trgovine, zdravniki in podobno, ali pa v
mirnejSem okolju, naslednji razlog so boljsi bivalni pogoji, kot jih imajo v starih stanovanjih,
npr. centralna kurjava, dvigalo ..., kot tretji razlog pa le-ti navajajo nakup nepremicnine za
svoje otroke.
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Slika 5: Stopnja izobrazbe anketirancev
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Vir: Anketa, 2009.

Slika 5 nam poda skoraj pricakovano izobrazbeno strukturo, pri kateri najvecji odstotek
predstavljajo srednjeSolsko izobrazeni ljudje, sledijo jim tisti z visoko oziroma univerzitetno
izobrazbo, najmanj pa je najvisje in najnizje izobrazenih.

Sliki 6 in 7 prikazujeta sestavo gospodinjstva anketiranca, pri ¢emer opazimo, da se skupno
Stevilo ¢lanov gospodinjstva giblje med 1 in 4, Stevilo mladoletnih otrok pa med 0 in 2,
gospodinjstev z ve¢ kot Stirimi ¢lani in ve¢ kot dvema otrokoma ni bilo. Povprec¢no Stevilo
ljudi v gospodinjstvu anketiranca je bilo 2,82, povprec¢no Stevilo otrok, mlajsih od 18 let, pa
0,64. Najvec je bilo torej tri¢lanskih druzin brez mladoletnih otrok.

Slika 6: Skupno stevilo ¢lanov v gospodinjstvu anketiranca

1 clan; 4 ¢lani;
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2 Clana;
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Vir: Anketa, 2009.
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Slika 7: Stevilo mladoletnih otrok v gospodinjstvu
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Vir: Anketa, 2009.

Na sliki 8 vidimo, da ve¢ kot polovica anketirancev prihaja iz juznoprimorske regije in

namerava kupiti nepremic¢nino v tem delu Slovenije zaradi selitve v novejSo ali vecjo

nepremicnino, zaradi pridobitve lastnega stanovanja ali nenazadnje le kot nalozbo. Preostalih

40 % anketiranih, ki trenutno zivi na Goriskem ali v drugih slovenskih mestih, se zanima za

nakup nepremi¢nine na juznem Primorskem zaradi selitve ali pa z namenom uporabljati

nepremicnino kot pocitnisko kapaciteto.

Slika 8: Kraj prebivanja anketiranca
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Opomba: Posebej poudarjam Gorisko, ker je bil velik odstotek anketirancev iz $irSega goriskega obmocja

Vir: Anketa, 2009.

Kot je razvidno iz slike 9, najvec anketiranih trenutno prebiva v samostojni hisi, sledijo jim

tisti, ki zivijo v tro- ali ve¢sobnih stanovanjih, najmanj anketirancev pa prebiva v vrstnih hisah

ali dvojckih.
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Slika 9: Trenutna nepremicnina anketiranca
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Vir: Anketa, 2009.

Slika 10 prica o tem, da v vecini primerov anketiranci prebivajo v lastni nepremicnini in
nameravajo pridobiti sredstva za nakup nove nepremicnine s prodajo stare oziroma zelijo iz
razli¢nih razlogov pridobiti v svojo last Se eno nepremicnino. Preostala Cetrtina anketirancev
trenutno prebiva pri starSih ali sorodnikih oziroma v neprofitnem stanovanju. Nekateri izmed
anketiranih, kot je razvidno tudi iz slike 11, Ze imajo v lasti eno ali ve¢ nepremicnin, preostali
pa zelijo s tem nakupom pridobiti svojo prvo nepremic¢nino in tako postati neodvisni.

Slika 10: Status anketiranca v nepremicnini, v kateri biva
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Slika 11: Stevilo nepremicnin v lasti anketiranca
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Iz slike 11 je tudi razvidno povprecno Stevilo nepremic¢nin v lasti anketiranca, ki je 1,61. Pri
tem naj poudarim, da je najvecje Stevilo nepremicnin v lasti posameznega anketiranca 4,
najpogosteje pa imajo anketiranci v lasti eno samo nepremi¢nino. Samo 12 % anketiranih zeli
s tem nakupom pridobiti svojo prvo nepremicnino, vsi ostali Zelijo bodisi zamenjati obstojeco
nepremicnino z novejso, vecjo oziroma iz drugih razlogov, kot na primer zaradi selitve v drug
kraj ali pa pridobiti v svojo last Se eno nepremic¢nino.

Slika 12: V katerem kraju namerava anketiranec kupiti nepremicnino
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122 %
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Vir: Anketa, 2009.

Skoraj polovica anketiranih, kot je vidno na sliki 12, je izrazila Zeljo po nakupu nepremicnine
v Kopru, le-ta pa v vecini primerov ne bi sluzila kot pocitniska kapaciteta, temvec¢ kot lastno
stanovanje, kot lahko v nadaljevanju razberemo iz tabele 9. Ljudje, ki kupujejo nepremicnino
v namen pocitniSke kapacitete, pa bi v priblizno enaki meri izbrali vseh Sest juznoprimorskih
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mest. Naj poudarim, da sem pri tem anketnem vpraSanju uposStevala vse odgovore
anketirancev, tudi tiste, ki so kot nameravan kraj nakupa nepremi¢nine navedli ve¢ moznosti.

Bolj natanc¢no sliko o tem, kje nameravajo anketiranci kupiti nepremicnino, prikazuje slika 13.
V najvecji meri se odlo¢ajo za nakup nepremi¢nine v centru mesta in ¢e sklepamo po podatkih
iz slike 12, lahko trdimo, da je najve¢ zanimanja za nepremicnine v centru Kopra. Ljudje, ki
nacrtujejo nakup nepremic¢nine na podezelju, pa bi se v vecini primerov odlocili za samostojne
hiSe in ne stanovanja. V nekaterih primerih pa so anketiranci navedli, da bi nepremic¢nino
kupili bodisi v centru mesta kot tudi v predmestju, pri ¢emer sem oboje uposStevala pri
analiziranju odgovorov.

Slika 13: Na kateri lokaciji namerava anketiranec kupiti nepremicnino

podezelje;
9,8%

predmestje;
3L7% center mesta;
58,5 %
Vir: Anketa, 2009.
Slika 14: Starost nepremicnine, ki jo anketiranec kupuje
ni pomembno;
30,3 %
novogradnja;
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Vir: Anketa, 2009.
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V preteklih letih je na juznoprimorskem podrocju zraslo kar nekaj novih stanovanjskih stavb
in dejstvo, da se cene novih in starih enot ne razlikujejo preve¢, spodbuja ljudi, da se v
pretezni meri odlocajo za nakup novih nepremicnin, kar je tudi razvidno iz slike 14, saj se le
borih 6 % anketiranih izrecno odloca za nakup stare nepremicnine.

Kljub temu da se vecina anketiranih odlo¢a za nakup nove nepremicnine, pa je le malo takih,
ki daje prednost nepremic¢ninam, ki jih je zgradilo doloceno gradbeno podjetje. 1z slike 15 tako
vidimo, da je za anketirance najpogosteje nepomembno, katero gradbeno podjetje gradi
nepremicnine. Poudarila pa bi dejstvo, da so tisti anketiranci, ki dajejo prednost dolo¢enim
gradbincem, predvsem podprli primorska gradbena podjetja, kot so koprski Stavbenik, ki je v
vecinski lasti Primorja, sezanski Kraski zidar in ajdovsko Primorje. Med moznimi odgovori so
bili Se SCT, Vegrad in Strabag.

Slika 15: Od katerega gradbenega podjetja bi anketiranec najraje kupil nepremicnino

Primorije;
8,3 % Stavbenik;
13,9 %
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Vir: Anketa, 2009.
Tabela 7: Vrsta nepremicnine, ki jo anketiranec kupuje
Vrsta nepremi¢nine Odstotek anketirancev
Enosobno/enoinpolsobno stanovanje 29,2 %
Dvosobno/dvoinpolsobno stanovanje 22,0 %
Tro- ali ve€sobno stanovanje 22,0 %
Vrstna hisa 12,2 %
Garsonjera 7,3 %
Samostojna hisa 7,3 %

Vir: Anketa, 2009.
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Tabela 7 kaze, da je trenutno najve¢ zanimanja za nekoliko manjsSe enote, kot so enosobna
oziroma enoinpolsobna stanovanja, ki so primerna predvsem za manj Steviléna gospodinjstva
ali za oddajo v najem oziroma za pocitniSko kapaciteto. Sledijo jim vec¢ja stanovanja, in sicer
dvosobna oziroma dvoinpolsobna stanovanja ter tro- in ve¢ sobna stanovanja, manj zanimanja
pa je tako za najmanjSe enote (garsonjere) kot tudi za raznovrstne hise. Tudi pri tem anketnem
vprasanju so nekateri anketiranci navedli kot mozen nakup nepremicnine ve¢ odgovorov, kar
sem seveda tudi upostevala pri analizi.

Tabela 8: Primerjava med podatkoma, v kaksni nepremicnini prebivajo anketiranci in kakSne vrste nepremicnino
le-ti kupujejo

KJE PREBIVAJO
Enosobno Dvosobno
ali ali Tro- ali .
. . . Samostojna Vrstna .
enoinpol- dvoinpol- vecsobno " N Dvojcek
. hisa hisa
sobno sobno stanovanje
stanovanje stanovanje
I: Garsonjera 4.9 % 2,4 %
J Enosobno ali
enoinpolsobno 4,9 % 2,4 % 4,9 % 17,2 %
K stanovanje
U Dvosobno ali
P dvoinpolsobno 2,4 % 7,3 % 49 % 7,3 %
U stanovanje
J Tro- ali
E vec¢sobno 24 % 9,8 % 7,3 % 24 %
J stanovanje
O | Samostojna hisa 49 % 2,4 %
Vrstna hisa 2.4 % 49 % 49 %

Vir: Anketa, 2009.

Tabela 8 prikazuje, katere vrste nepremicnin kupujejo anketiranci glede na vrsto
nepremicnine, v kateri trenutno prebivajo, pri ¢emer naj omenim, da so nekateri podali ve¢
vzrokov. Izkazalo se je, da kar 30 % anketiranih nima Se jasnega mnenja o tem, kaj bi kupili,
saj so pri tem anketnem vpraSanju podali ve¢ odgovorov. Tako je na primer anketiranec, ki
trenutno prebiva v samostojni hiSi, zavedel, da namerava kupiti bodisi garsonjero ali
enosobno/enoinpolsobno stanovanje. Ugotovimo lahko, da najvecji delez anketiranih prebiva v
samostojni hisi in namerava kupiti enosobno/enoinpolsobno stanovanje, pri ¢emer lahko
sklepamo, da bodo na novo pridobljeno enoto uporabljali kot pocitniSko kapaciteto ali za
oddajo v najem. S precej manjSim delezem jim sledijo ljudje, ki trenutno bivajo v tro- ali
vec¢sobnih stanovanjih in nameravajo kupiti istovrstno nepremicnino, verjetno z namenom
selitve, torej kupujejo novejSo nepremicnino ali na drugi lokaciji.
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Najve¢ anketirancev je kot razlog za nameravan nakup nepremi¢nine navedlo selitev v drug
kraj, kar izhaja tudi iz tabele 9. Pri tem gre lahko za blizjo selitev, ko se ljudje selijo iz enega
juznoprimorskega kraja v drugega ali samo iz predmestja v center mesta, nekateri anketiranci
pa se v juznoprimorsko regijo selijo tudi iz drugih slovenskih krajev. Kar 17,2 % anketiranih
namerava kupljeno nepremicnino uporabljati kot pocitnisko kapaciteto, prav tovrstnih
nakupov pa je v zadnjem Casu zaradi gospodarske krize nekoliko manj, saj le-ti niso nujno
potrebni in lahko ljudje nakup opravijo v kasnejSem ¢asu, ko bo nepremicéninski trg ponovno

stabilnejsi.
Tabela 9: Vzrok nameravanega nakupa nepremicnine
Vzrok nameravanega nakupa nepremicnine Odstotek anketirancev
Zaradi selitve v drug kraj 25,7 %
Kot pocitnisko nepremi¢nino 17,2 %
Nakup vecje nepremicnine v istem kraju 14,3 %
Kot nalozba 14,3 %
Nakup novejse nepremicnine v istem kraju 11,4 %
Nakup nepremicnine za lastnega otroka 5,7%
Kot prvo stanovanje 5,7%
Zaradi lazje dostopnosti 5,7%

Vir: Anketa, 2009.

Tabela 10: Primerjava med podatkoma, kje anketiranci kupujejo nepremicnino in vzrokom za nakup

KJE KUPUJEJO
Koper Izola Piran Ankaran | Portoroz
Nak ¢j i¢ni ist
v a.up vecje nepremicnine v istem 8.8 %
kraju
/ Nakup novej$e nepremicnine v istem
R . 7,0 %
kraju
(0]
K Kot nalozba 3,5% 3,5% 3,5% 1,7 % 3,5%
Zaradi selitve v drug kraj 14,0 % 5,3 % 5,3 % 5,3 % 3,5%
N Kot pocitnisko nepremi¢nino 7,0 % 5,3 % 5,3 % 5,3 % 3,5%
A
K| Nakup za otroka 3.5%
U| Kot prvo stanovanje 1,7%
P
A Zaradi lazje dostopnosti 3.5%

Vir: Anketa, 2009.

26



Tabela 10 prikazuje povezanost med krajem, kjer anketiranci kupujejo nepremicnino, in
vzrokom za nakup le-te. Pri izracunih delezev sem upostevala, da so nekateri anketiranci
podali kot mozen kraj nakupa nepremicnine ve¢ kot en juznoprimorski kraj, nekateri pa so tudi
za vzrok navedli ve¢ odgovorov. Vidimo lahko, da se najve¢ anketirancev, ki kupujejo
nepremicnino v Kopru, za to odloca zaradi selitve iz nekega drugega mesta, veliko pa je tudi
takih, ki v Kopru zelijo vefjo oziroma novejSo nepremicnino. V preostalih Stirih
juznoprimorskih mestih bi anketiranci kupili nepremi¢nino iz nalozbenih razlogov, zaradi
selitve ali da bi jim sluzila kot pocitniska kapaciteta.

Zanimivi so rezultati, prikazani na sliki 16, ki pricajo o tem, da anketiranci kupujejo
nepremicnine najpogosteje neposredno od prodajalca. Opaziti je namre¢, da se vse ve¢ ljudi
samih poduci o veljavnih zakonih in pravicah, ki jih imajo pri nakupu nepremicnine in
smatrajo kot nepotrebno placevanje provizij nepremi¢ninskim posrednikom, ki pa so obi¢ajno
lahko v pomo¢ pri izbiri, pogajanjih in nakupu. Tisti, ki navajajo, da nepremi¢nine ne kupujejo
neposredno od prodajalca, pa imajo najboljSe izkuSnje z nepremic¢ninskimi agencijami
Casabela, d. o. 0., Piran, Stenat Koper, Areastan, d. o. o. , najslabSe pa z nepremi¢ninskima
agencijama Investmond in Obala nepremicnine.

Slika 16: Nacin nakupa nepremicnine
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agencije;
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Vir: Anketa, 2009.

Kljub temu da se kvadratni meter nekaterih nepremicnin na juznem Primorskem giblje tudi
okrog 5.000 EUR, pa na sliki 17 vidimo, da je polovica anketirancev pripravljena odsteti za
kvadratni meter pol manj, in sicer najve¢ 2.500 EUR, za samo 6 % anketiranih je Se
sprejemljivo 3.000 EUR za kvadratni meter. Naj samo omenim, da so rezultati tega anketnega
vprasanja nad mojimi pricakovanji, saj bi glede na trenutno gospodarsko krizo in raznovrstne
analize ter Clanke, ki poudarjajo znizanje cen, lahko trdili, da bo za vecino anketirancev Se
sprejemljiva precej nizja cena, kot v resnici je, vendar pa so ti rezultati verjetno posledica tega,
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da so anketiranci realno zainteresirani za nakup nepremicnine in ker sledijo dogajanju na
nepremicninskem trgu, tudi ne verjamejo neutemeljenim napovedim o drasticnem padcu cen.

Slika 17: Koliko je anketiranec najvec pripravijen placati za kvadratni meter nepremicnine
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pomba: Zgoraj navedeni zneski prikazujejo, koliko so anketiranci najve¢ pripravljeni placati za kvadratni meter
nepremicnine, edino prvi razred (< 1500 EUR) pomeni, da anketiranci niso pripravljeni placati niti 1500 EUR za
kvadratni meter nepremi¢nine, ampak manj.

Vir: Anketa, 2009.

Tabela 11: Kdaj bi bil anketiranec za nepremicnino pripravljen placati ve¢ denarja

Kdaj je.z\l'nl.(etiranec pripravljen placati ve¢ za Odstotek anketirancey
nepremicnino

Ko ima teraso ali balkon 19,1 %
Ko gre za energetsko varéno nepremi¢nino 16,8 %
Ko ima razgled 13,5%
Ko ima son¢no lego 12,3 %
Ko ima nadstandardno kvalitetne materiale 12,3 %
Ko so v bliZini oskrbne funkcije 7,9 %
V nobenem primeru 6,7 %
Ko ima moderno arhitekturo 45%
Ko je oddaljena od ceste 2,3 %
Ko ima vrt ali atrij 23 %
Ko je v prijetnem okolju 2,3%

Vir: Anketa, 2009.

Kot je razvidno iz tabele 11, se je izkazalo, da so anketiranci pripravljeni placati ve¢ denarja
za doloCene lastnosti nepremicnin, v vecini primerov pa so pri tem anketnem vprasanju
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navedli ve¢ moznih odgovorov. V prvi vrsti so torej v prednosti tiste nepremi¢nine, ki imajo
balkon ali teraso, torej, ¢e ima nepremicnina tudi to lastnost, je prodajalec upravicen postaviti
nekoliko vi§jo ceno. Dokaj visok odstotek anketiranih daje tudi prednost energetsko varé¢nim
nepremic¢ninam, kar kaze na vse vec¢jo osvescenost ljudi in pozitiven odziv na raznovrstne
akcije, ki spodbujajo k vecji varCnosti ze pri sami gradnji nepremicnine. Nadalje,
nepremicnine z lastnostmi, kot so son¢na lega, nadstandardna kvaliteta vgrajenih materialov,
razgled, moderna arhitektura ter blizina oskrbnih funkcij, bodo tudi dosegale nekoliko visje
cene kot nepremicnine, ki navedenih lastnosti nimajo. Po rezultatih sode¢ pa imajo najmanjsi
vpliv na ceno lastnosti, kot so prijetno okolje, prisotnost vrta ali atrija ter oddaljenost od ceste.

Na sliki 18 je prikazana razvrstitev v anketi podanih lastnosti nepremicnine glede na
pomembnost posameznega pojma, pri ¢emer so upostevane dobljene povprecne ocene. Med
njimi ni velikega razpona, saj je najvisja povprecna ocena, za ceno, znasala 4,5, najnizja, za
stanje in izgled, pa 3,7.

Iz razvrstitve tako ugotovimo, da anketiranci najvecjo pomembnost pri nakupu nepremicnine
pripisujejo ceni, kar je logicno, saj so financne zmoznosti vsakega posameznika omejene. Tudi
druga najvisje ocenjena lastnost ni nikakr$no presenecenje, ¢e izhajamo iz dejstva, da vecina
anketirancev kupuje nepremic¢nino v centru mesta, kjer pa vemo, da ponavadi primanjkuje
parkirnih mest, ¢eprav se tovrstne tezave danes reSujejo s podzemnimi garaznimi hiSami.
Omenim naj le, da je minimalno Stevilo parkirnih mest glede na kvadraturo nepremicnine ze
zakonsko predpisano, ponavadi pa le-ta ne zadostujejo potrebam stanovalcev v celoti, zato
predstavljajo dodatna parkirna mesta prednost pri prodaji. V padajoCem zaporedju si nato
sledijo Se lastnosti, kot so lokacija, dostop, povrSina ter sama opremljenost nepremicnine,
najmanj$i pomen pa anketirani pripisujejo stanju in izgledu nepremicnine, saj je ta dejavnik,
sicer z dodatnim denarnim vlozkom, popravljiv.

Slika 18: Povprecna razvrstitev danih pojmov glede na pomembnost pri nakupu nepremicnine
(ocena na lestvici 1 — najmanj pomembno, 5 - najbolj pomembno)
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Vir: Anketa, 2009.
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Slika 19 predstavlja, kolikSen delez anketiranih bi uporabil posamezno vrsto sredstev za nakup
nepremi¢nine. Tako lahko vidimo, da bi jih najve¢, in sicer kar 66,7 % anketiranih, nakup
nepremi¢nine delno financiralo z lastnimi prihranki, velik odstotek, in sicer 60,6 %, bi za
nakup uporabil tudi sredstva, pridobljena s prodajo lastne nepremic¢nine, sledijo pa si nato Se
razna posojila in leasing.

Slika 19: Vrsta uporabljenih sredstev pri financiranju nakupa nepremicnine
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na nepremicnini (hipoteko).

Vir: Anketa, 2009.

Slika 20: Kolicina uporabljenih sredstev pri nakupu nepremicnine
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Vir: Anketa, 2009.

Slika 20 »Koli¢ina uporabljenih sredstev« pa nam pove, kolikSna je povpre¢na koliCina
posameznega sredstva, uporabljena za nakup nepremicnine. Pri tem so uposStevani anketiranci,
ki bi dolo¢eno sredstvo dejansko uporabili za nakup. Torej za anketirance, ki so se odlo¢ili, da
bodo sredstva od prodaje lastne nepremic¢nine namenili za nakup nove nepremicnine, bi
struktura financiranja nakupa nepremicnine obsegala povprecno 63,5 % sredstev od prodaje
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lastne nepremicnine, preostanek (36,5 %) pa bi financirali z enim ali kombinacijo ostalih
VITov.

Iz slik 19 in 20 lahko razberemo, da najvec¢ in to kar 66,7 % anketiranih bi za financiranje
nakupa nepremicnine uporabilo lastne prihranke, in sicer v povprecju 45 % vrednosti
nepremicnine bi financirali na tak nacin, nadalje bi 60,6 % anketiranih za financiranje nakupa
nepremicnine uporabilo sredstva pridobljena s prodajo lastne nepremicnine, in sicer v
povpre¢ju 63,5 % vrednosti nepremicnine bi financirali na tak nacin, hipotekarni kredit bi
uporabilo 33,3 % anketiranih, v povprecju 47,7 % vrednosti nepremicnine bi financirali na tak
nacin, navadnega banc¢nega kredita (nehipotekarni) bi se posluzevalo 21,2 % anketiranih, in
sicer v povprecju 47,1 % vrednosti nepremic¢nine bi financirali na tak nacin, 18,2 %
anketirancev bi za financiranje nakupa nepremi¢nine uporabilo sredstva S$irSe druzine
(sorodnikov), le-ti pa bi v povpre¢ju 17,5 % vrednosti nepremic¢nine financirali na tak nacin,
presenetljivo samo 6,1 % anketiranih bi za financiranje nakupa nepremicnine uporabilo
sredstva pridobljena z leasingom, in sicer v povprecju 40,0 % vrednosti nepremicnine bi
financirali na tak nacin, 3,0 % anketiranih pa je menja, da bi za financiranje nakupa
nepremicnine uporabilo nek alternativni vir financiranja, ta vir pa bi jim kril v povprecju 10,0
% vrednosti nepremicnine.

Nadalje upostevajo¢ sliki 19 in 20, torej »Vrsta uporabljenih sredstev« in »Koli¢ina
uporabljenih sredstev«, ugotovimo, da je povpre¢na struktura financiranja nakupa
nepremicnine takSna, kot jo prikazuje slika 21, in sicer najvecji prispevek k nakupu
nepremicnine predstavljajo sredstva, pridobljena s prodajo lastne nepremicnine, sledijo jim
lastni prihranki, na tretjem in Cetrtem mestu so bancni krediti, zadnjih 5 % pa predstavljajo
sredstva SirSe druzine, leasing in ostali viri financiranja.

Slika 21: Povprecna struktura financiranja nakupa nepremicnine
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Vir: Anketa, 2009.
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Mnenja anketirancev o tem, ali nameravajo zaradi trenutne gospodarske krize pocakati z
nakupom ali ne, se delijo, malenkost ve¢ je ljudi, ki se jim ne zdi smiselno oziroma nimajo
moznosti ¢akati na prihodnje »bolj ugodne« case. Anketiranci, ki so izrazili namero, da bodo
pocakali z nakupom, so pripravljeni oziroma imajo moznost premakniti nakup v prihodnost v
povprec¢ju za 12,56 mesecev. 1z tega lahko razberemo, da le-ti pri¢akujejo, da bo ¢ez eno leto
slika nepremic¢ninskega trga bolj kristalna in razmere ugodnejse za nakup.

Slika 22: Kaksna je po mnenju anketiranca izbira nepremicnin na juznem Primorskem
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Vir: Anketa, 2009.

1z slike 22 pa razberemo, da je skoraj polovica anketirancev mnenja, da je izbira nepremicnin
na juznem Primorskem ravno pravsnja, kar 36 % pa pravi, da je izbira majhna. Po rezultatih
sode¢ torej lahko sklepamo, da je v tem delu Slovenije Se prostora za dodatno ponudbo
nepremicnin, s tem, da bo za uspeSen prodor na ta trg potreben precejSen trud, predvsem pa
bodo Sle v promet nepremicnine, ki bodo kupcu ponujale nekaj vec, bodisi boljse lastnosti
same nepremicnine, boljSo lokacijo ali nenazadnje nizjo ceno.

Slika 23 »Cene nepremicnin« prikazuje pricakovanja kupcev glede cen nepremicnin v
prihodnosti. Le-ta je odraz veckrat omenjenega dejstva, da sklepanje poslov pri prodaji
nepremi¢nin miruje, saj kupci ¢akajo na ugodnejSe Case. Kot vidimo, je skoraj tri Cetrtine
anketiranih mnenja, da se bodo nepremi¢nine v prihodnjih mesecih pocenile in to je tudi
razlog, da kdor lahko nakup prelozi za nekaj mesecev, bo to tudi storil.
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Slika 23: Mnenje anketiranca o tem, kaksne bodo cene nepremicnin v prihodnosti
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Vir: Anketa, 2009.

Naslednja slika, ki prikazuje pricakovanja anketirancev, je slika 24 »Ponudba nepremi¢nin« in
je tesno povezana s sliko 23, saj ljudje, ki pricakujejo padec cen in ¢akajo z nakupom, ni¢ ne
prispevajo k zmanjsanju ponudbe, torej le-ta ostaja nespremenjena oziroma se z dodajanjem
novih ponudnikov nepremicnin celo nekoliko veca.

Slika 24: Mnenje anketiranca o tem, kaksna bo ponudba nepremicnin v prihodnosti
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Vir: Anketa, 2009.

Presenetljivo je dejstvo, ki ga prikazuje slika 25, ko je skoraj polovica vseh anketiranih
mnenja, da bo povpraSevanje po nepremicninah v prihodnosti enako, pricakovala bi namre¢
vec€ji odstotek tistih, ki pravijo, da bo povprasevanje manjSe. Kljub temu menim, da so v
skupino, ki trdi, da bo povprasevanje enako, vklju¢eni predvsem tisti, ki z nakupom
nepremicnine ne morejo pocakati, ali pa tisti, ki nepremi¢nino vseskozi kupujejo, vendar se
bodo za nakup odlo¢ili Sele, ko bodo zanje nasli optimalno reSitev.
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Slika 25: Mnenje anketiranca o tem, kaksno bo povprasevanje po nepremicninah v prihodnosti
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Vir: Anketa, 2009.

Tudi iz ankete je razvidna predhodno razvita teorija, da je slovenski nepremicninski trg na
tocki preloma. Stanje na trgu se je v primerjavi z letom in pol nazaj veliko spremenilo,
nepremi¢ninskega trga ne krojijo ve¢ prodajalci, kot smo bili navajeni, in nepremic¢nine se ne
prodajajo ve¢ za vsako ceno, predvsem pa se je zacelo razlikovati med posameznimi
nepremicninami glede na njihove lastnosti. Pomembno je dejstvo, da ima danes kupec
moznost izbirati, kaj Zeli kupiti, res pa je, da bodo dolocene lastnosti predstavljale dodaten
strosek in bodo zato nakup pogojevale finanéne zmoznosti posameznika. Zagotovo pa lahko
trdimo, da se bodo vedno naSle nepremi¢nine z nadpovpre¢nimi cenami, ki pa bodo le-te
morale utemeljevati z nadpovpre¢nimi lastnostmi.

SKLEP

Pokazalo se je, da je slovenski stanovanjski trg danes drugacen od tistega, ki smo ga poznali Se
pred letom dni, ko so se pri tovrstnih poslih ustvarjali astronomski dobicki.

Dogajanje v preteklih letih dobro poznamo, malo ponudbe, veliko povpraSevanja in nenehna
rast cen so bile stalnica kar nekaj ¢asa na veC ali manj celotnem slovenskem obmocju.
Danasnje stanje bi lahko opisali kot raznoliko, saj je ponekod ponudba ze presegla
povpraSevanje, drugod Se ne, spet nekje so cene Ze posteno zdrsnile navzdol, ne pa povsod.
Zagotovo pa lahko trdimo, in to velja za cel slovenski stanovanjski trg, da ni ve¢ intenzivne
rasti cen, ki smo je bili vajeni, predvsem pa da je Stevilo transakcij v zadnjem Casu drasticno
upadlo. Torej preteklo in sedanje dogajanje lahko podkrepimo z dokazi, za bodoce dogajanje
pa nih¢e zagotovo ne ve, kaksno bo, lahko le verjamemo napovedim in pri¢akovanjem
nepremi¢ninskih strokovnjakov, ki pa velikokrat niso usklajena. Tako naj Se enkrat
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povzamem, da so nekateri mnenja, da bo padec cen drasticen, spet drugi mislijo, da v
povprecju vec kot 10% padca cen ne bomo videli, vecina pa se le strinja, da bodo najbolj padle
cene starim stanovanjem, ki so ponekod dosegale cene novih nepremicnin.

Skozi diplomsko delo se je pokazalo, da trenutno najvecji problem, bolj kot sam padec cen,
povzroCa drasticen upad Stevila sklenjenih poslov. Ljudje namre¢ najbolj upostevajo
projekcije, ki so njim pisane na kozo, torej razpolovitev cen stanovanj, in so zato trenutno na
trgu le kupci, ki z nakupom nepremicnine ne morejo pocakati oziroma pescica tistih, ki v tako
skrajne napovedi ne verjamejo.

Za stanje, kakrSno trenutno je, smo spoznali, da gre glavnega krivca iskati v normalnih
cikli¢nih gibanjih trga, ko se po dolo¢enem ¢asu ponudba prilagodi velikemu povprasevanju,
skladno s tem pa se spreminjajo tudi cene, pozabiti pa ne smemo, da je dogajanje nekoliko
pospesila in tudi poslabsala svetovna gospodarska kriza.

Skozi analizo ankete pa sem prisla do zakljucka, da so ljudje Se vedno zainteresirani za nakup
nepremicnin, konec koncev bo zaradi bivalnih razlogov vedno povprasevanje po stanovanjih.
Bistveno razliko lahko opazimo v tem, da so ljudje bolj pozorni na to, kaj kupujejo, nakupu
posvetijo veC casa, za doloCeno ceno pa zahtevajo, da ima nepremicnina ve¢ dodatnih
lastnosti.
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PRILOGA 1: ANKETA

1. SPOL:
a) Moéki
b) Zenski

2. STAROST ANKETIRANCA:

3. STOPNJA IZOBRAZBE:
a) Nedokoncana osnovna Sola
b) Dokoncana osnovna Sola
c) Dokoncana srednja Sola
d) Dokoncana fakulteta oz. visja / visoka Sola
e) Dokoncan magisterij / doktorat

4. KOLIKO LJUDI JE TRENUTNO V VASEM GOSPODINJSTVU?
KOLIKO OD TEGA JE OTROK MLAJSIH OD 18 LET?

5. VKATEREM KRAJU TRENUTNO ZIVITE?

6. V KAKSNI NEPREMICNINI TRENUTNO ZIVITE?
a) Garsonjera
b) Enosobno / enoinpolsobno stanovanje
c) Dvosobno / dvoinpolsobno stanovanje
d) Tro ali ve¢sobno stanovanje
e) Samostojna hisa
f) Vrstna hisa
g) Ostalo

7. KAKSEN JE VAS STATUS V NEPREMICNINI V KATERI ZIVITE?
a) Lastnik nepremicnine
b) Najemnik trznega stanovanja
c) Najemnik neprofitnega stanovanja
d) Uporabnik stanovanja, brez najemnine
e) Ostalo

8. KOLIKO NEPREMICNIN IMATE TRENUTNO V LASTI?

9. V KATEREM KRAJU NAMERAVATE KUPITI NEPREMICNINO?

10. KJE NAMERAVATE KUPITI NEPREMICNINO?
a) Center mesta
b) Predmestje
c) PodezZelje
d) Ostalo




11. ALI KUPUJETE:

a)
b)

¢)

Novogradnjo
Staro nepremi¢nino
Ni pomembno

12. OD KATEREGA SPODAJ NAVEDENEGA GRADBENEGA PODJETJA BI
NAJRAJE KUPILI NEPREMICNINO, CE KUPUJETE NOVOGRADNJO?

a)
b)
c)
d)
€)
f)

g)
h)

Primorje
Stavbenik
Kraski zidar
SCT

Vegrad
Strabag
Ostalo

Ni pomembno

13. KAKSNE VRSTE NEPREMICNINO KUPUJETE?

a)
b)
9)
d)
e)
f)
g)

h)

Garsonjero

Enosobno / enoinpolsobno stanovanje
Dvosobno / dvoinpolsobno stanovanje
Tro ali vesobno stanovanje
Samostojno hiso

Vrstno hiSo

Poslovni prostor (Za katero dejavnost?

Ostalo

14. ZAKAJ NAMERAVATE KUPITI NEPREMICNINO?

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)

Kupujem vecjo nepremicnino v istem kraju
Kupujem novejSo nepremicnino v istem kraju
Kot naloZba

Zaradi selitve v drug kraj

Kot pocitnisko nepremicnino

Zaradi Siritve dejavnosti

Ostalo

15. KAKO KUPUJETE NEPREMICNINO?

a)
b)

¢)

Direktno od prodajalca
Preko nepremicninske agencije
» Najboljse izkusnje imam z naslednjo nepremi¢ninsko agencijo:

» Najslabse izkusnje imam z naslednjo nepremi¢ninsko agencijo:

Ostalo




16. KOLIKO STE NAJVEC PRIPRAVLJENI PLACATI ZA KVADRATNI METER
NEPREMICNINE?

a)
b)
©)
d)
€)
f)

2
h)

Manj kot 1500 EUR
1500 EUR

2000 EUR

2500 EUR

3000 EUR

3500 EUR

4000 EUR

Vec kot 4000 EUR

17. KDAJ BI BILI ZA NEPREMICNINO PRIPRAVLJENI PLACATI VEC?
(moznih ve¢ odgovorov)

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
j)

Nadstandardna kvaliteta materialov

Sonc¢na lega

Energetsko var¢na nepremi¢nina

Moderna arhitektura

Ima teraso ali balkon

Razgled

Oddaljenost od ceste

Blizina oskrbnih funkcij (trgovine, vrtec, Sola,...)
Ostalo

V nobenem primeru

18. PRED NASLEDNIJIMI POJMI ZAPISITE S:F OD 1 DO 7 GLEDE NA
POMEMBNOST PRI NAKUPU NEPREMICNINE (1-najmanj pomembno, 7- najbolj
pomembno).

céna

opremljenost

parkirna mesta

lokacija

povrsina

stanje in izgled nepremi¢nine
dostop

ostalo




19. NAVEDITE STRUKTURO FINANCIRANJA NAKUPA NEPREMICNINE?
% prihranki

% ban¢ni kredit (nehipotekarni)

% hipotekarni kredit pri banki

% leasing

% sredstva SirSe druzine (sorodnikov)

% sredstva pridobljena s prodajo obstojece nepremic¢nine

% ostalo

100 % SKUPAJ

20. ALI NAMERAVATE ZARADI TRENUTNE FINANCNE KRIZE POCAKATI Z
NAKUPOM NEPREMICNINE?
a) Ne
b) Da
» KOLIKO CASA LAHKO POCAKATE?
mesecev

21. ALI SE VAM ZDI, DA JE IZBIRA NEPREMICNIN NA JUZNEM PRIMORSKEM:
a) Velika
b) Majhna
¢) Ravno pravsnja

22. KAJ PO VASEM MNENJU LAHKO PRICAKUJEMO V NASLEDNJEM LETU NA
NEPREMICNINSKEM TRGU?

CENA
a) Pocenitev nepremicnin
b) Podrazitev nepremicnin
¢) Nespremenjena cena

PONUDBA
a) Vecja
b) Manjsa
c) Enaka

POVPRASEVANIJE
a) Vecje
b) Manjse
¢) Enako
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