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UuvoD

Leto 2020 je bilo zaradi pandemije koronavirusne bolezni 2019 (angl. Coronavirus disease
2019, v nadaljevanju COVID-19) za celotno gospodarstvo, tako slovensko kot tudi svetovno,
Sokantno, kar pa je seveda vplivalo tudi na nepremic¢ninski trg. Gospodarstvo je zaradi
pandemije COVID-19 postalo negotovo, za kar pa so se porajala tudi vpraSanja o dogajanju
na nepremicninskem trgu (Nepremicninska druzba, d.d., brez datuma). V zakljuéni nalogi
bom raziskala in analizirala vpliv pandemije na nepremi¢ninski trg v Sloveniji. Analiza bo
potekala na podlagi podatkov iz leta 2019, torej leto pred pandemijo, med pandemijo ter
trenutno situacijo, po pandemiji COVID-19.

Namen zakljuéne strokovne naloge je pridobiti, preuciti in analizirati dogajanje na
nepremi¢ninskem trgu v Sloveniji v ¢asu krize pandemiji COVID-19 ter razmere primerjati
glede na leto pred pandemijo. Namen je podrobneje analizirat vpliv pandemije na
nepremicninski trg v Sloveniji, kako se je spremenila prodaja nepremicnin, kako so se
spreminjale trzne cene med in po pandemiji ter na podlagi intervjuja z nepremic¢ninskim
posrednikom pridobiti vpogled v slovenski svet nepremicnin.

Cilji zaklju¢ne strokovne naloge preuciti teoretino zastavljene predpostavke o
nepremicninskem trgu v Sloveniji in o pandemiji COVID-19 — kaj je nepremic¢nina in
nepremicninski tri, kako razvr§¢éamo nepremicnine, kaj je COVID-19 in njegov vpliv na
gospodarstvo v Sloveniji. Drugi glavni cilj naloge je ugotoviti, kaks$ne so bile spremembe
prodaje po pandemiji v primerjavi s pred pandemskim letom 20109.

V zakljuéni strokovni nalogi bom preucila 3 hipoteze, ki sem jih opredelila na podlagi
spremljanja celotne situacije pandemije COVID-19 tekom zadnjih let ter pridobljenega
znanja in tega podrocja v €asu celotnega Studija:

H1: Pandemija COVID-19 je mo¢no slabo vplivala na nepremicninski trg v Sloveniji.

H2: Prodaja stanovanjskih nepremi¢nin se je v Sloveniji med pandemijo COVID-19
zmanjsala.

H3: Cene nepremicnin so se v Sloveniji po letu 2020 povecale.

Zakljucna naloga temelji na sekundarnih virih (knjige, ¢lanki, spletni zapisi) in primarnem
viru (intervju na podlagi lastnih vpraSanj z nepremicninskim posrednikom). Naloga je
sestavljena tako iz teoreti¢nega dela kot tudi empiri¢nega. Prvi del naloge je teoreti¢ni del,
ki zajema teoreti¢ne razlage in pojme nepremicninskega trga. V drugem delu pa analiziram
dogajanje na nepremicninskem trgu v Slovenijo s pomocjo porocil, ki jih polletno in letno
objavlja Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju GURS). Drugi del
empiri¢nega dela predstavlja analizo in interpretacijo intervjuja, kjer si bom pri razlagi za
lazje razumevanje pomagala s prej omenjenimi sekundarnimi viri (porocila, ¢lanki, spletni
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zapisi). Zakljuna naloga se konca s sklepom, kjer so zastavljene hipoteze sprejete ali
zavrnjene.

1 OSNOVNI POJMI POVEZANI S PRODAJO NEPREMICNIN

Poslovanje z nepremi¢ninami vkljucuje vse aktivnosti, ki so povezane z nepremi¢ninami.
Da lahko razumemo, kaj pomeni poslovati z nepremi¢ninami, moramo najprej predstaviti in
razloziti nekaj osnovnih pojmov, ki so povezani z nepremi¢ninami in prodajo le-teh.

V razlicnih literaturi se sreCamo z veC definicijam, kaj je nepremic¢nina. Definicija
nepremicnine se razlikuje glede na vidik iz katerega gledamo na njo. Po eni strani
nepremicnina predstavlja stvar, premozenje, imetje, ki je negibljivo, negibno in nepremi¢no
(Premk, 2007), med tem ko je z matemati¢nega vidika je nepremicnina vsota zemljisca,
objekta, naravnega okolja ter danosti (PSunder & Torkar, 2003).

Cirman, Cok, Lavri¢ in Zakrajsek (2000) so v svoji knjigi nepremic¢nine opisali kot zemljisce
ter vse, kar je na njem zgrajeno, raste ali je nanj pritrjeno. Tu je pomembno poudariti, da ta
definicija ne vkljuCuje pridelke, ki zahtevajo letno obdelovanje. Pravijo tudi, da je
nepremicnina zemljis€e in vse kar temu zemljiS€u pripada ter je po definiciji nepremicno,
hkrati pa vsebuje vse stalne izboljSave, ki so povezane s tem zemljis¢em.

11 Osnovne lastnosti nepremicnin

V prej$njem delu smo omenili, da je nepremi¢nina dobrina, vendar ima glede na ostale
dobrine precej specifi¢ne lastnosti, ki sta jih Ring in Dasso (1977) razdelila v tri vecje
skupine:

- fizi¢ne lastnosti,
- ekonomske lastnosti in
- institucionalne lastnosti.

K fizi¢nim lastnostim nepremicnin uvr§¢amo nepremicnost, neunicljivost, heterogenost in
kompleksnost. Nepremicnost velja predvsem za zemljiSca, saj je prestavljanje zgradb
izvedljivo, vendar prinaSa visoke stroske (Grum, 2012).

Neunicljivost velja zgolj za zemljisca. Kljub temu pa je pomembno razlikovati med fizi¢no
neunicljivostjo in ekonomsko neunicljivostjo. Fizi¢na se nanasa na obstoj, ekonomska pa na
korist sredstva Heterogenost pomeni, da na nepremi¢ninskem trgu ni mogoce najti dveh
popolnoma enaki nepremicnini, ki bi lahko bila popolna substituta. Kompleksnost
nepremicnine pa povezujemo s fizicno podobno nepremicnine na katero vpliva veliko
dejavnikov (Grum, 2012).



Med ekonomske lastnosti spadajo redkost, ekonomsko-socialna lokacija, soodvisnost in
trajnost. Redkost nepremic¢nin pomeni, da je obseg ponudbe omejen. Ekonomsko-socialna
lokacija ima pomemben vpliv na uporabnost in pa vrednost same nepremicnine, saj jo
povezujemo z druzbeno-socialnim znacajem okolice. Vrednost, ki jo ima dolo¢ena
nepremicnina, je odvisna od znacilnosti drugih nepremi¢nin in njihove uporabe. Velja pa
seveda tudi obratno. Od tu lastnost soodvisnosti. Pomembna lastnost, ki jo imajo zemljis¢a
pa je med drugim tudi trajnost (Grum, 2012).

Zadnja velika skupina so institucionalne lastnosti, kamor spadajo zakonodaje, lokalni
obicaji in vplivi interesnih skupin. Zakonodaja lahko vpliva z razlicnimi regulacijami, ki
imajo velik vpliv na nepremic¢nine ter njihovo (prodajno) vrednost. Lokalni obicaji ve¢inoma
dolocajo vrsto, izgled in pa uporabo posamezne nepremicnine. Torej nepremi¢nina v
Prekmurju, se bo razlikovala od tiste nepremicnine, ki je na Primorskem. Prav tako pa se
nepremicnine razlikujejo glede na to ali so v samem mestnem jedru ali na obrobju mesta ali
na podezelju. Mocan vpliv na nepremicninski trg in poslovanje, ki se izvaja na njem pa imajo
tudi interesne skupine (Grum, 2012).

1.2 Vrste nepremicnin

V grobljem pogledu lahko nepremi¢nine delimo glede na njihov namen ter njihovo uporabo.
Tako torej poznamo stanovanjske, poslovne, industrijske, kmetijske nepremicnine,
nepremiénine za posebne namene ter javne nepremiénine (Cirman, Cok, Lavri¢ & Zakrajsek,
2000):

- Stanovanjske nepremic¢nine zajemajo eno ali vecstanovanjskih zgradb ter stavbna
zemljiSc¢a, ki so namenjena stanovanjem.

- Poslovne nepremicnine zajemajo razli¢ne vrste objektov, kot so trgovine, nakupovalni
centri, poslovne zgradbe s pisarnami, gledaliSca, hoteli, moteli, terena za gradnjo
objektov za poslovno dejavnost in e druge vrste nepremi¢nin, namenjene poslovnim
aktivnostim.

- Industrijske nepremic¢nine vkljucujejo tovarne, skladiS¢a, rudnike ter zemljisca,
namenjena za industrijske dejavnosti in druge povezane objekte.

- Kmetijske nepremicnine obsegajo kmetijske in Zivinorejske kmetije, rekreacijske
nepremicnine ter neizkori$¢ena razvita zemljis¢a ob urbanih obmoc;jih.

- Nepremic¢nine za posebne namene zajemajo stavbe, ki so namenjene uporabi v
izobrazevalne namene, religiozne industrije, bolnice, pokopalis¢a, domove za
upokojence, garaze in mnogo drugih.

- Javne nepremic¢nine pa so namenjene javni uporabi. Sem spadajo avtoceste, parki,
poste, Sole, upravne zgradbe in Se veliko drugih.



1.3 Vrednost nepremic¢nin

Na nepremi¢ninskem podro¢ju poznamo ve¢ razlicnih vrst vrednosti. Poznamo trzno,
ocenjeno, uporabno ter menjalno vrednost (Cirman, Cok, Lavri¢ in Zakrajsek, 2000). Med
glavne elemente, ki so pomembni za dolo¢anje vrednosti nepremicnin $tejemo uporabnost
ali koristnost, redkost, privla¢nost, dostopnost in zmoznost nabave (Grum, 2012).

Sama vrednost nepremic¢nine je definirana predvsem s ceno oz. njeno trzno vrednost. Trzno
vrednost je najverjetnej$a in tista, ki jo bo nepremi¢nina mogla dose¢i na odprtem in
konkuren¢nem trgu (Premk, 2007). Vrednosti nepremicnin delimo na fizicno, socialno,
politi¢no, estetsko, duhovno in pa ekonomsko vrednost (PSunder & Torkar, 2007).

Trzna vrednost in trZzna cena nista nujno enaki, saj gre pri trzni vrednosti za ocenjeno ceno
objektivnega, izobrazenega cenilca z izkusnjami, ki pa se lahko za ve¢ ali manj razlikuje od
dejanske trzne cene. Trzno ceno pa enac¢imo z zneskom, ki ga dolocita prodajalec in kupec,
ki ni nujno, da imata zadosti informacij ter nista neodvisna in brez pritiskov pri dolo¢anju
tega zneska (Cirman, 2000).

Po Premk (2007) je vrednost nepremicnine odvisna od razliénih dejavnikov mikro- in
makrookolja in sicer:

- fizi¢ni vplivi in vplivi okolja: okolica in lokacija, velikost, oblika, kakovost,

- ekonomsko-finanéni vplivi: cena, povpraSevanje, obrestna mera, dohodek,
gospodarska stabilnost, namen in uporaba zemljisca,

- politi¢no-vladni vplivi: politika davkov, Solstvo, policija, vladne Koristi, storitve in
norme in

- socioloski vplivi: lastnosti in znacaj ljudi iz obmocja nepremiénine — njihove potrebe,
navade, rast prebivalstva in pa zivljenjski standard prebivalcev okolisa.

14 Trg nepremic¢nin

Trg na splo$no opredeljujemo kot srecanje kupcev in prodajalcev z namenom, da bi si
izmenjali blago, storitve ali denar. Trg nepremicnin pa je zbiraliS¢e ljudi, ki trgujejo z
dobrinami, katerih kvaliteta in koli¢ina sta tezko merljivi, saj se tu trguje z lastninskimi
pravicami (Cirman, Cok, Lavri¢ & Zakrajsek, 2000).

Nepremicninski trg pogosto delimo glede na vrsto nepremicnin, s katerimi se trguje. Tako
jih delimo na naslednje podtrge (Cirman, Cok, Lavri¢ & Zakrajsek, 2000):

- Stanovanjski trg nepremicnin

- Poslovni trg nepremicnin

- Industrijski trg nepremic¢nin

- Kimetijski trg nepremicnin

- Trg nepremicnin za posebne namene.



Trg nepremicnin pa se deli, tako kot ostali trgi, na povprasevanje — potrebe in zahteve
kupcev, in na ponudbo — zadovoljevanje teh potreb in zahtev. Nepremic¢ninski trg na
spremembe ponudbe in povprasevanja reagira podobno, kot u¢i ekonomska teorija. Odklone
od teorije pojasnjujemo z nepopolnim trgom — heterogenost, pocasna proizvodnja, mo¢na
vloga posojil, davki itd. (Cirman, Cok, Lavri¢ & Zakrajsek, 2000).

Na nepremic¢ninskem trgu imamo razli¢ne udelezence, ki tako ali drugace sodelujejo na njem
(Schmitz & Brett, 2002):

- nepremicninski agent/posrednik,
- najemnik/najemodajalec,

- kupec/prodajalec,

- posojilodajalec/posojilojemalec,
- nacrtovalci,

- izvajalci,

- podjetniki,

- lastniki/uporabniki,

- investitorji in

- zavarovalni agentje.

Slovenski trg je v zadnjih nekaj let zaradi nepredvidljivih okolis¢in doZivel kar nekaj
prelomnic ter se hkrati postopoma razvijal, tako v mestih kot tudi na podeZelju. Ze dalj ¢asa
pa je povprasevanje na nepremicninskem trgu veliko povprasevanje.

1.5 Znacilnosti nepremic¢ninskega trga v Sloveniji

Slovenski nepremic¢ninski trg je svoj razcvet dozivel Sele po osamosvojitvi Slovenije, ko so
se poenotile politine spremembe z gospodarskimi (SlatinSek, 2010). Trg nepremicnin se
zaradi svojih specifi¢nih lastnostni, ne razlikuje le od trga popolne konkurence, temvec tudi
od vseh ostalih trgov (Cirman, Cok, Lavri¢ & Zakrajsek, 2000).

Cirman, Cok, Lavri¢ in Zakrajsek (2000) so poudarili nekaj najpomembnejsih zna¢ilnosti
nepremicninskega trga:

- Lokalizirana konkurenca je sestavljena iz nepremicnosti, heterogenosti in trajnosti
nepremicnin in so vzroki za doloceno konkurenco posameznega obmocja. Potencialni
kupci zelijo spoznati prednosti doloCene nepremicnine, saj jih je medsebojne tezko
primerjati, kar vpliva na omejenost konkurence. Nepremic¢nost in heterogenost sta
razlog, zakaj nastanejo Ze velike razlike med trgi glede na posameznimi regijami in
drzavami.

- Slojevito povprasevanje definira dejstvo, da ljudje kupujejo oz. i8Cejo ter uporabljajo
neko nepremicnino zaradi tocno doloCenega namena. Trg nepremicnin in strokovnjaki
na tem podroc¢ju se tem prilagajajo s specializacijo na to¢no dolo¢eno nepremicninsko
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podro¢je. Ravno zaradi slojevitega povprasevanja se razlikujejo ponudbe in
povprasevanja na razli¢nih podtrgih nepremicninskega trg.

Slaba informiranost trznih udeleZencev je posledica tega, da so transakcije med
prodajalci in kupci po navadi zaupne. Zaradi te slabe informiranosti se posamezniki
obracajo na pomoc pri nepremic¢ninskih posrednikih oz. strokovnjakih

Fiksna kratkoro¢na ponudba je razlog, zakaj se lahko usklajevanje ponudbe in
povpraSevanje pogosto izvaja le na dolgi rok. Povprasevanje je kar dosti razgibano ze v
krajSih obdobjih, kar pa ne velja za ponudbo.

Slatinsek (2010) je v svoji magistrski nalogi Cirmanovim znacilnostim dodal Se cikli¢nost

povprasevanja in ponudbe, ki je glavni motor gibanja cen nepremicnin. Ponudba

nepremi¢nin se zaradi same narave, ki jo imajo nepremicnine, pocasi prilagaja

povprasevanju.

1.6

Ustrezno delovanje nepremic¢ninskega trga

Rezultat, ki ga daje ustrezno delovanje nepremicninskega trga, je razporeditev uporab

zemljiS¢, ki odraza preference in potrebe posamezne skupnosti ali posameznega podrocja.

Trg nepremiénin pa opravlja tri osnovne funkcije (Cirman, Cok, Lavri¢ & Zakrajsek, 2000):

2

2.1

cev v

uporabe, preference ter financne sposobnosti posameznih porabnikov. Poznamo
prodajne, najemne in pa davéno vzpodbujene transakcije.

Informiranje o posameznih cenah in pa vrednosti nepremi¢nin ter vsem dogajanju na
nepremicninskem trgu je zelo pomembno za odlocanje investitorjev, posojilodajalcev,
upravljalcev in drugih udeleZencev. Naloga nepremicninskega trga je, da posreduje
tovrstne informacije — cene nepremicnin, vrednost podobnih posesti, vi§ine nepremi¢nin
itd.

Prilagajanje je tretja pomembna funkcija, ki jo izvaja nepremic¢ninski trg. Tu gre za
prilagajanje spremembam socialnih in ekonomskih potreb.

PANDEMIJA COVID-19

Razvoj pandemije

Proti koncu leta 2019 je WHO (angl. World Health Organization — Who) prejela informacije
o nenavadnem primeru plju¢nice v kitajskem mestu Vuhan. Januarja 2020 so kitajske oblasti
potrdile obstoj novega koronavirusa, imenovanega SARS-CoV-2 (angl. Severe Acute
Respiratory Syndrome Coronavirus 2 — SARS-CoV-2), ki je povzro¢il bolezen,
poimenovano COVID-19 (Vinko, 2021).



V Sloveniji je 12. marca 2020 vlada razglasila epidemijo. Kot odziv na to je drzava sprejela
Stevilne ukrepe za zaustavitev ali vsaj omejitev Sirjenja bolezni. Ti ukrepi so mocno vplivali
na delovanje druzbe in gospodarstva kot celote (Vinko, 2021).

2.2 Vpliv pandemije COVID-19 na gospodarstvo v Sloveniji

Posledice pandemije Se naprej mo¢no vplivajo na razli¢na podroc¢ja in bo trajalo Se nekaj
Casa, da se popolnoma okrevamo. Vsak ukrep, ki ga je drzava sprejela za obvladovanje
pandemije, je imel negativen ucinek na gospodarstvo. Ustavitev javnega zivljenja je najbolj
prizadela panoge, kot so turizem in gostinstvo, avtoindustrija, fizi¢ne trgovine, gradbenistvo,
promet ter logistika. Vendar pa so podjetja, ki se ukvarjajo s spletno prodajo, podjetja, ki se
ukvarjajo z informacijsko-komunikacijsko tehnologijo (IKT), finan¢na industrija in lokalni
pridelovalci hrane dozivela manj$o Skodo v primerjavi s preostalimi sektorji (Daki¢, 2020).

Vpliv pandemije se je poznalo tudi pri porabljanju denarja prebivalcev Republike Slovenije.
Proti predhodnim letam, so prebivalci leta 2020 privarcevali ve¢ — npr. leta 2019 so porabili
za 1,03 milijarde evrov vec¢ kot v letu 2020. Hkrati pa moramo upostevati, da so se prihodki
gospodinjstev povecali za 720 milijonov evrov. Ukrepi, ki jih je sprejela drzava, so torej
povecali dohodke gospodinjstev, ampak do porabe le-teh, tudi zaradi prej omenjenih
ukrepov, ni prislo (Ugovsek & Bedene, 2021).

3 NEPREMICNINSKI TRG V SLOVENIJI PRED IN MED
PANDEMIJO COVID-19

Zaradi pandemije COVID-19 je poleg drugih podrocij utrpel tudi nepremicninski trg. V
obdobju, ko je bila drzava zaprta, je prenehal delovati tudi nepremi¢ninski trg. Predvidevanja
kaj se bo zgodilo s cenami na nepremiéninskem trgu po celotni Evropi so bila razli¢na — eni
so menili, da bodo cene padle, med tem ko so tudi menili, da bodo cene ostale
nespremenjene. Hkrati pa je bila na trgu prisotna velika negotovost, kaj se bo zgodilo. V
prej$njih kriznih ¢asih, se je nepremicninski trg izkazal kot krizno odporen (Nepremi¢ninska
druzba, d.d., brez datuma).

Leto 2020 je na vse nacine zaznamovala pandemija COVID-19. Obseg trgovanja na trgu
nepremic¢nin v Sloveniji je bil leta 2020 manjsi kot leto pred pandemijo, cene nepremicnin
pa so kljub temu Se vedno rasle (GURS, 2021).

Na sliki 1 je razviden razcvet kupoprodajnih pogodb v letu 2019, v ¢asu pred pandemijo, ter
drasticen upad le-teh v letu 2020. Od leta 2015 do leta 2019 se je Stevilo poslov povecalo za
5,9 tiso€, iz leta 2019 do kriznega leta 2020 pa se je Stevilo poslov zmanjSalo za 4,8 tisoc.
Leta 2020 je bilo v primerjavi z letom pred pandemijo stevilo sklenjenih pogodb manjse za
13 odstotkov, njihova skupna vrednost pa za 21 odstotkov (GURS, 2021).



Slika 1: Stevilo in vrednost kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v Sloveniji od leta
2015 do leta 2020
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Vir: GURS (2021).

Ob razglasitvi pandemije marca 2020 sta tako Stevilo kot tudi vrednost kupoprodajnih
nepremicninskih poslov mo¢no zmanjsala. Na sliki 2 je razvidno, da sta najslabSa meseca na
nepremicninskem trgu leta 2020 bila marec in april. Maja, ko so razveljavili nekatere ukrepe,
med tem tudi ukrepe, ki so prepreCevali oglede nepremicnin, je zacel promet na
nepremicninskih trgih hitro rasti. Ze junija je bilo §tevilo nepremiéninskih poslov vedje kot
leta 2019. Vrednost sklenjenih pogodb pa je vrednost sklenjenih poslov prej$njih let dosegla
ter presegla Sele avgusta (GURS, 2021).

Najvecji padec prometa z nepremic¢ninami je bil zaznam v prvem valu pandemija, ki je trajal
od marca 2020 do maja 2020. Z drugim valom pandemije, ko so omejitve zopet
prepovedovale izvajanje terenskih ogledov nepremicnin, se je promet na nepremi¢ninskem
trgu ponovno zmanjsal, vendar bistveno manj kot v prvem vali (GURS, 2021).

Do drugega vala pandemije, ki je bil razglaSen oktobra 2020, in ponovnih omejitev pri
trgovanju z nepremi¢ninami sta bila tako Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov kot tudi
njihova vrednost veliko vecja kot v tem obdobju leta 2019. Upad prometa z nepremi¢ninam
je bil v jesenskem valu pandemije pocasnejsi ter manjsi kot v spomladnem (GURS, 2021).

Ce primerjamo december 2020 z decembrom leta 2019, ki predstavlja normalno
nepremicninsko leto, je bila vrednost poslov manjsa za 26 odstotkov, Stevilo poslov pa za
kar 22 odstotkov (GURS, 2021).



Slika 2: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v Sloveniji
od januarja 2019 do decembra 2020
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Vir: GURS (2021).

Upad prometa na nepremicninskem trgu se je nadaljeval do februarja, ko je prislo do
ponovne sprostitve ukrepov, kar pomeni, da so bili dovoljeni terenski ogledi nepremicnin.
Februarja 2021 je bilo Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb za 27 odstotkov manjsSe v
primerjavi s februarjem leta 2019 (GURS, 2021).

Na sliki 3 je razvidno, da se je v letu 2020 na slovenskem nepremi¢ninskem trgu prodalo
najvec stanovanj, in sicer v vrednosti 856 milijonov evrov, kar predstavlja 38 odstotkov vseh
prodanih nepremi¢nin. V primerjavi z letom prej, je bila prodana vrednost stanovanj leta
2020 za 177 milijonov evrov nizja kot leto prej (GURS, 2021).

Za stanovanji so sledile hiSe, katerih prodana vrednost je znaSala 606 milijjonov evrov, kar
predstavlja 27 odstotkov vseh prodanih nepremi¢nin. Stanovanjem in hiSam sledijo
zemljis¢a, ki so namenjena za gradnjo stavb. Ta so zavzemala 299 milijonov evrov ter 13
odstotkov vseh prodanih nepremicnin. Trgovski, storitveni in gostinski lokali ter pisarne so
zavzele 5 odstotkov prometa nepremicnin. Tem sledijo industrijske nepremicnine, ki
predstavljajo vrednost 4 odstotkov ter 80 milijonov evrov. Delez kmetijskih zemljiS¢
predstavlja 3 odstotke ter vrednost 57 milijonov evrov. Za njimi so pozidana zemljisca, ki
predstavljajo slaba 2 odstotka ter v vrednosti 36 milijonov evrov. Zadnja mesta, z enim
odstotkom, zasedajo gozdna zemlji$c¢a, turisti¢ni objekti, garaze in parkirni prostori ter osrale
nepremicnine. Njihove prodajne vrednosti pa so med 14 ter 22 milijoni evri (GURS, 2021).



Slika 3: Delezi prometa po vrstah nepremicnin leta 2020 v Sloveniji
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Vir: GURS (2021).

3.1 Stanovanjske in poslovne nepremié¢nine

3.1.1 Stanovanjske nepremicnine

Leta 2020 so bile na prvem mestu sklenjenih poslov z nepremi¢ninami stanovanjske
nepremi¢nine. Stanovanjske nepremicnine predstavljajo stanovanja v vecstanovanjskih
stavbah ter hiSe. Pod pojem hiSe spadajo samostojne in vrstne hiSe ter dvojcki z zemljis¢em,
ki jim pripada (GURS, 2020).

Ob razglasitvi pandemije marca 2020, se je Stevilo poslov s stanovanjskimi nepremi¢ninami
zmanjSalo za 17 odstotkov. Terenski ogledi nepremicnin so s strani drzave bili onemogocenti,
zato so tekli zgolj posli, ki so bili sklenjeni $e pred pandemijo, zato se je aprila Stevilo poslov
s stanovanjskimi nepremi¢ninami zmanjSalo Se za 47 odstotkov. Aprila 2020 je bilo tako v
primerjavi z aprilom leto prej poslovanje za 66 odstotkov manjSe (GURS, 2020).

V drugi polovici maja je bila pandemija preklicana. S tem je poslovanje s stanovanjskimi
nepremi¢ninami mo¢no narastlo in je v primerjavi z aprilom zrastlo za skoraj 70 odstotkov.
Kljub temu, je bilo pa maja 2020 poslovanje Se vedno za ve¢ kot 40 odstotkov manjse kot
maja 2019. Julija so Stevilke transakcij tako poskocile, da so bile za skoraj 10 odstotkov vec
kot februarja 2020 in hkrati za priblizno 3 odstotke manjse kot julija leto prej (GURS, 2020).

V letu 2020 je bilo v primerjavi z letom prej prodanih kar 21 odstotkov manj stanovanj in le
za 9 odstotkov manj hiS. To je bila posledica zaprtja drzave in omejevanja terenskih ogledov
nepremicnin. Stevilo kupoprodajnih pogodb za hise je bilo leta 2020 vseeno vegje kot leta

2015 in 2016, med tem ko je bilo Stevilo izvedenih prodaj stanovanj najmanjse od leta 2014
(GURS, 2021).
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3.1.2 Poslovne nepremi¢nine

K poslovnim nepremi¢ninam $tejemo pisarne (pisarniski prostori, prostori za poslovanje s
strankami in zdravniSke ordinacije) in lokale (trgovski, storitveni in gostinski). Trg
poslovnih nepremicnin se je na razglaseno pandemijo odzval drugace kot trg stanovanjskih
nepremicnin (GURS, 2020).

Padec poslov s poslovnimi nepremi¢ninami je bil bistveno vecji kot padec poslovanja s
stanovanjskimi nepremi¢ninami. Manjse Stevilo poslov s poslovnimi nepremi¢ninami ni le
zaradi ukrepov drzave, ampak tudi kot posledica manjSega povprasevanja, ki ga je prinesla
negotovost gospodarskih subjektov glede na ekonomske posledice, ki jih bo pustila
pandemija. V primerjavi z letom pred pandemijo, se je skupno Stevilo prodaj poslovnih
nepremicnin zmanj$alo za kar 30 odstotkov (GURS, 2021).

Leta 2020 je bilo v Sloveniji realiziranih priblizno 1.050 transakcij s pisarnami in priblizno
650 transakcij z lokali. Prodaja pisarn je predstavljala 65 odstotkov vseh transakcij, pri ¢emer
so klasi¢ni pisarniski prostori predstavljali 65 odstotkov, prostori za poslovanje s strankami
30 odstotkov, in zdravniske ordinacije 5 odstotkov vseh prodaj pisarn. Kar zadeva prodajo
lokalov, so trgovski in storitveni lokali predstavljali 72 odstotkov vseh transakcij, medtem
ko je delez gostinskih lokalov znasal 28 odstotkov (GURS, 2021).

V primerjavi z letom 2019 se je Stevilo prodaj pisarn zmanjSalo za 29 odstotkov, Stevilo
prodaj lokalov pa za 32 odstotkov. ZmanjSanje prodaje poslovnih nepremic¢nin v Casu
pandemije ni bilo zgolj posledica omejevalnih ukrepov za obvladovanje pandemije, ampak
tudi zaradi zmanjSanega povprasevanja, ki ga je povzrocila ekonomska negotovost
gospodarskih subjektov v Iu¢i pandemije (GURS, 2021).

V obdobju popolne zaprtosti drzave so se trgovci soocali s finan¢nimi izzivi zaradi nizjega
dohodka in visokih najemnin ter stroSkov dela in storitev. Tisti, ki so imeli moZnost, so se
preusmerili na poslovanje preko spletnih trgovin, medtem ko so se drugi morali znajti na
drugacne nacine (GURS, 2021).

Znano je Ze, da se je vecina podjetij preusmerila na delo od doma ali pa vsaj na hibridno
delo. To je pripeljalo do praznih pisarniskih prostorov med zaprtjem drzave. Veliko podjetij
je ob ukinitvi ukrepov ohranilo prakso dela od doma, bodisi v celoti bodisi deloma, kar je
povzro¢ilo manjSo potrebo po pisarniskih prostorih. Propad nekaterih podjetij, ki niso
preziveli izzivov pandemije, pomeni, da je po koncu pandemije na voljo ve¢ pisarniskih
prostorov.

Opaziti je spremembe in prilagoditve na podrocju poslovnih prostorov, saj so se podjetja
prilagajala novim okoli$¢inam in iskala u€inkovitejSe nacine dela. To je prineslo spremembe
na trgu poslovnih nepremicnin, pri ¢emer se je Stevilo prostorov za pisarniSko delo
prilagodilo novim potrebam podjetij (GURS, 2021).
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3.2 Zemljis¢a za gradnjo

Med zemljisca za gradnjo Stejemo prazna zazidljiva zemljisca, ki so namenjena za gradnjo
stanovanjskih his, ve¢stanovanjskih stavb, poslovnih zgradb, industrijskih zgradb, ne glede
na njihov upravno-pravni status (GURS, 2021).

Pandemija je nedvomno vplivala tudi na trg zemljiS¢, vendar ne v tako veliki meri kot na trg
stavb in njihovih delov. Presenetljivo je, da se je med pandemijo celo povecalo Stevilo poslov
obsegali skupno povrSino skoraj 700 hektarov. Vecino prodanih zemljis¢ (skoraj 80
odstotkov) je predstavljalo zemljis¢e namenjeno gradnji stanovanjskih his, 7 odstotkov je
bilo namenjenih gradnji poslovnih zgradb, medtem ko je 6 odstotkov zemljis¢ namenjenih
gradnji industrijskih zgradb. Manjsi delez (1 odstotek) pa so predstavljala zemljis¢a za
gradnjo vecstanovanjskih stavb. Preostali delez zemljiS¢ pa je bil namenjen za gradnjo
drugih zgradb (GURS, 2021).

Ce primerjamo z letom 2019, je bilo leta 2020 §tevilo izvedenih poslov zemlji$¢ za gradnjo
stavb vecje za 4 odstotke. Zemljis¢a namenjena gradnji so bila leta 2020 edina kategorija, ki
je dozivela poveCanje kupoprodajnih aktov. Vzrok za to so visoke cene stanovanjskih
novogradenj. Ta rast v Stevilu kupoprodaj zazidljivih zemljis¢ se dejansko opaza Ze od leta
2015 zaradi povecane gradbene aktivnosti na podro¢ju stanovanjskih nepremicnin. Od leta
2015 se je Stevilo transakcij in prodana povrSina povecala za priblizno 55 odstotkov (GURS,
2021).

Med pandemijo je bil sicer opazen padec Stevila transakcij za zemljis¢a za gradnjo stavb v
spomladanskem valu, vendar pa jesenski val pandemije do konca leta 2020 ni imel
pomembnega vpliva na to podro¢je (GURS, 2021).

3.3 Kmetijska in gozdna zemljis¢a

Leta 2020 smo zabelezili priblizno 8.100 transakcij za kmetijska zemljis¢a. Skupna prodana
Stevilo kupoprodaj kmetijskih zemljis§¢ zmanjSalo za 11 odstotkov, medtem ko se je skupna
prodana povrSina zmanjSala za 24 odstotkov. V obdobju med leti 2015 in 2019 je opazen
stabilen trend rasti Stevila realiziranih transakcij, kljub obi¢ajnim letnim nihanjem v skupni
prodani povrsini (GURS, 2021).

Za gozdna zemljis¢a smo leta 2020 evidentirali priblizno 2.800 transakcij V primerjavi z
letom 2019 se je Stevilo kupoprodaj gozdnih zemljis¢ zmanjSalo za 16 odstotkov, medtem
ko se je skupna prodana povrsina zmanjsala za 4 odstotke. Podobno kot pri kmetijskih
rasti Stevila realiziranih transakcij, kljub obcasnim nihanjem v skupni prodani povrSini
(GURS, 2021).
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zaustavitvi javnega zivljenja, kar je bilo marca 2020. Po preklicu ukrepov maja 2020 se je
mesecno Stevilo realiziranih transakcij vse do jeseni tako povecalo, da je preseglo isto
obdobje leto pred pandemijo. Po drugem zaprtju drzava so se transakcije ponovno zmanjsale,
vendar padec ni bil tako velik kot spomladi istega leta (GURS, 2021).

4 NEPREMICNINSKI TRG V SLOVENIJI PO PANDEMIJI
COVID-19

Nepremic¢ninski trg v Sloveniji po pandemiji COVID-19 je dozivel nekaj sprememb in
prilagoditev, vendar je kljub temu je bilo povprasevanje na njem vecje kot je bila njegova
ponudba. Cene nepremicnin SO po pandemiji Se vedno vztrajno nara$¢ale, na zacetku so jih
spodbujala predvsem poceni posojila, ki se zdaj drazijo (Simac, 2022).

V letu 2022 je bila ze drugi¢ zapored dosezena nova rekordna raven cen, a kljub temu se je
Stevilo transakcij z nepremi¢ninami zmanjsalo za nekje med 5 do 10 odstotkov. Na sliki 4
lahko vidimo pocasno ohladitev na nepremic¢ninskem trgu, ki ji nakazujeta upad Stevilo
transakcij z nepremi¢ninami in njihova vrednost (GURS, 2023).

Slika 4: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v Sloveniji
od leta 2015 do leta 2022
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Vir: GURS (2023).

V primerjavi s prvim koronskim letom 2020 je bilo leta 2022 stevilo realiziranih transakcij
vecja za nekje med 5 in 7 odstotkov, skupna vrednost pa je znasala za priblizno 20 odstotkov
ve¢ (GURS, 2023).

Na sliki 5 je razvidno, da se je v prvem Cetrtletju 2022 Stevilo transakcij v primerjavi z letom
prej povecalo za priblizno 25 odstotkov, vendar se je z aprilom 2022 tako Stevilo transakcij
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kot njihova vrednost zmanjsevala. Konec leta 2022 je bila vrednost transakcij proti koncu
leta 2021 manjsa za nekaj ve¢ kot 30 odstotkov (GURS, 2023).

Slika 5: Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v Sloveniji
od januarja 2020 do decembra 2022
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Vir: GURS (2023).

Sestava deleza prometa, ki ga prikazuje slika 6, po vrstah nepremic¢nin se v letu 2022 v
primerjavi s prej$njimi leti ni bistveno spremenila. Na prvem mestu so s slabimi 40 odstotki
Se vedno stanovanja katerim sledijo hiSe in zemljis¢a za gradnjo stavb (GURS, 2023).

Slika 6: Delezi prometa po vrstah nepremicnin leta 2022 v Sloveniji
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Leta 2023 so se kupci izkazali Ze kot precej bolj premisljeni in previdni. V primerjavi z letom
prej, kupci niso vec pripravljeni iti v ekstreme glede cen, kljub temu, da jim nepremi¢nina
odgovarja, prav tako je njihov razlog za nakup potreba po nepremicnini in ne vec
nepremicnina kot investicija. Po pandemiji za sprejetje odlo¢itve o nakupu nepremicnine
kupci potrebujejo nekaj mesecev, med tem ko so se v prej$njih letih dokon¢no odlocili zgolj
v nekaj dneh (Crnko, 2023b).

V letu 2023 so cene nepremicnin v Sloveniji pocasi zacele stagnirati, na kar so vplivale prej
omenjene vse visje obrestne mere, ki so vodile do zmanjSanja povprasevanja in manjSem
Stevilu realiziranih transakcij. V Ljubljani se je Stevilo transakcij zmanjSalo za priblizno 25
odstotkov (Crnko, 2023a).

Po zadnjih podatkih lahko trdimo, da se je v zadnjem lanskem Ccetrtletju Stevilo prodaj
nepremicnin zmanj$alo za desetino v primerjavi z letom 2021. Upad prodaje rabljenih
stanovanj je bil najve¢ji v Ljubljani. Kljub temu, da za prvo cCetrtletje letoSnjega leta Se ni
podatkov, lahko pri¢akujemo padec $tevila transakcij z nepremiéninami (Crnko, 2023b).

4.1 Stanovanjske in poslovne nepremic¢nine

Prodaja stanovanjskih nepremicnin glede na Stevilo prodaj se je leta 2022 v primerjavi z
letom prej zmanjSala za priblizno 10 odstotkov, med tem ko se je Stevilo transakcij s
poslovnimi nepremi¢ninami zmanjsalo za priblizno 15 odstotkov. Stevilo stanovanj se je v
primerjavi z letom 2021 zmanjSalo za priblizno 15 odstotkov, prodaja hi§ pa samo za
priblizno 2 odstotka, vendar moramo tu upostevati, da smo leta 2021 zabeleZili rekordno
Stevilo prodaj od leta 2007 (GURS, 2023).

Na trgu stanovanjskih nepremicnin se je leta 2022 v primerjavi z letom 2021 zmanjSala
prodaja predvsem v drugi polovici leta. V prvi polovici leta 2022 se je zmanjsala predvsem
prodaja stanovanj, kljub temu pa je prodaja hi$ ostala skoraj nespremenjena (GURS, 2023).

4.2 Zemljisc¢a za gradnjo

Leta 2021 je Stevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb narastlo za 35 odstotkov, leta 2022 pa
je bilo skoraj da obratno, ko se je po oceni GURS (2023) njihova transakcija zmanjSala za
kar ve€ kot 15 odstotkov.

4.3 Kmetijska in gozdna zemljiS¢a

V primerjavi s stanovanjskimi in poslovnimi nepremi¢ninami ter zemljiS¢ namenjenim za

.....

povecala (GURS, 2023).
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Leta 2022 se je proti letu 2021 Stevilo prodanih kmetijskih zemlji§¢ povecalo za priblizno 2
odstotka. Iz tega sklepamo, da enakomerna rast prodaje kmetijskih zemljiS¢ od leta 2015 Se
vedno ni koncana. Enako velja za gozdna zemljisca, le da je pri le-teh rast Stevilo prodaj

5 GIBANJE TRZNNIH CEN NEPREMICNIN V SLOVENIJI

Gibanje trznih cen nepremicnin v Sloveniji po pandemiji COVID-19 je bilo pod vplivom
razli¢nih dejavnikov in je odvisno od specifi¢nih lokalnih trgov nepremicnin ter od vrst
nepremicnine. V spodnjih podpoglavjih bodo na kratko predstavljeno gibanje cen glede na
njihovo vrsto.

5.1 Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za gradnjo

V letu 2022 se je Sloveniji nadaljeval trend rasti cen stanovanjskih nepremiénin in zemljisc¢,
ki so namenjeni za njihovo gradnjo. Ta trend je prisoten ze od obrata nepremicninskih cen
leta 2015. Cene stanovanjskih nepremicnin in gradbenih zemljis¢ so leta 2022 prisle do
novih rekordnih vrednostih (GURS, 2023).

Leta 2022 so bile cene stanovanj v primerjavi z letom 2015 visje za 90 odstotkov, cene
zemljiS¢ za gradnjo vi§je za 64 odstotkov, cene hi$ pa so bile vi§je za 56 odstotkov. Po letu
2015 so hitro narascale cene stanovanj, za njim so sledile cene hi$, zadnje pa so bile cene
zemljis¢ za njihovo gradnjo. Kot je razvidno na sliki 7, se je tekom pandemskega leta rast
cen upocasnila, vendar so kljub temu v zadnjih dveh letih cene rekordno narastle (GURS,
2023).

Slika 7: Gibanje cen stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo
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Vir: GURS (2023).
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5.2 Gibanje cen kmetijskih in gozdnih zemljis¢

5.2.1 Kmetijska zemljisca

V Sloveniji smo v obdobju od leta 2015 dalje pri¢a stalnemu trendu rasti cen kmetijskih
zemljis¢, kar je razvidno na sliki 8. Sprva je bil trend rasti manj izrazen, pri cemer so se cene
v letu 2017 v primerjavi z letom 2015 povzpeli za 5 odstotkov na ravni drzave. Kasneje se
je trend okrepil in kljub pandemiji COVID-19 so cene kmetijskih zemljis¢ do leta 2021 ze
narasle za 32 odstotkov. Najizrazitejsi skok cen kmetijskih zemljiS¢ od leta 2015 pa smo bili
prica prav v letu 2022 (GURS, 2023).

V letu 2021 so se cene kmetijskih zemljis¢ brez trajnih nasadov na ravni drzave povzpele na
srednjo ceno priblizno 1,55 €/m?, kar je bilo za okoli 10 centov na kvadratni meter ve¢ kot
v prej$njem letu. V letu 2022 je bila povprecna cena kmetijskih zemljiS¢ brez trajnih nasadov
na ravni drzave 1,80 €/m? V primerjavi z letom 2021 se je cena zvisala za priblizno 25

conv v

metrov, kar je za 100 kvadratnih metrov manj kot v prejsnjem letu (GURS, 2023).

Slika 8: Gibanje cen na kvadratni meter kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji od leta 2015 do leta

2022
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Vir: GURS (2023).

5.2.2 Gozdna zemljisca

2017, vendar je bil precej manj izrazit. Med letom 2015 in letom 2022 so se cene gozdnih
zemljis¢ povecale za "le" 20 odstotkov, kar je primerjano s skoraj polovicno rastjo cen
kmetijskih zemljis¢. V obdobju pandemije, zlasti leta 2020, so cene gozdnih zemljiS¢ najbolj
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zrasle, in sicer za manj kot 10 odstotkov. V letu 2021 pa smo opazili celo majhen upad cen
gozdnih zemlji$¢ na ravni drzave, za manj kot 3 odstotke (GURS, 2023).

V letu 2021 so se cene gozdnih zemljiS¢ na ravni drZave znizale za 3 odstotke v primerjavi
z letom 2020. Leta 2022 je bila povprecna cena gozdnih zemljis¢ na ravni drzave priblizno
0,70 €/m?. V primerjavi z letom 2021 se je cena zviala za priblizno 10 centov na kvadratni
meter, kar lahko vidimo na sliki 9 (GURS, 2023).

Slika 9: Gibanje cen na kvadratni meter gozdnih zemljis¢ v Sloveniji od leta 2015 do leta
2022
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6 PROMET NA SLOVENSKEM NEPREMICNINSKEM TRGU

Iz podatkov, ki smo jih dobili na strani GURS (2021), je razvidno da je bilo dogajanje na
slovenskem nepremi¢ninskem trgu v zadnjih treh letih zelo pestro in je doZivelo precej$ne
spremembe. V zacetku letu 2020 je zaradi pandemije in popolne ustavitve javnega Zivljenja
in gospodarstva dozivel velik padec. Skupno Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb se je
v primerjavi z obdobjem pred pandemijo zmanjsalo za 27 odstotkov. Padec kupoprodajnih
pogodb pa je kljub temu bil manjsi kot smo ga pricakovali in kot do ga napovedovali.
Najvecji padec na nepremicninskem trgu smo v Sloveniji zaznali v Casu prvega vala
pandemija, ki je trajal od marca pa do maja, ko so se drzavne omejitve ponovno umaknile.
Kljub temu, da se je v drugem, jesenskem, valu pandemije ponovno ustavilo javno zivljenje
in so bile ponovne prepovedi opravljanja terenskih ogledov nepremicnin, se promet z
nepremicninami ni zmanjSal za tak obseg kot se je v spomladanskem valu.

Poslovne nepremic¢nine, kmetijska in gozdna zemljis¢a so se sooc€ila z najvecjim upadom
Stevila kupoprodajnih poslov med vsemi vrstami nepremi¢ninami, pri ¢emer je bil upad
skoraj 50 odstoten. Temu sledijo stanovanjske nepremiénine, ki so belezile 37 odstotni padec
glede na Stevilo izvedenih transakcij. Presenetljivo pa so zemljis¢a za gradnjo stavb pokazale
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boljSo odpornost in so se soocila z manjSim upadom poslov, ki je znasal manj kot 20
odstotkov. Kljub pandemiji so zemljis§¢a za gradnjo ohranila relativno stabilno
povprasevanje na slovenskem nepremic¢ninskem trgu (GURS, 2021).

Po okrevanju nepremi¢ninskega trga so zemljis¢a za gradnjo stavb in stanovanjske
nepremicnine hitro prisle nazaj na zeleno vejo. Vec¢ina nepremicninskih kategorij je Se vedno
belezila upade. Leta 2020 so bila zemljis¢a za gradnjo stavb edina kategorija, ki je uspela
dosegati pozitivne rezultate. Le-te jeseni leta 2020 presegle predkoronsko raven, kar pomeni,
da so vzdrzljiva in rast te kategorije na nepremi¢ninskem trgu (GURS, 2021).

Po porocilu o slovenskem trgu nepremicénin za leto 2020 je razvidno, da so kljub pandemiji
COVID-19 in zmanj$anemu prometu z nepremi¢ninami cene $e naprej rasle. Posebej opazno

v

envee

primerjavi s tem so cene stanovanjskih his Sestkrat visje. Zabelezili pa so tudi rekordno rast
cen zemljiS¢, namenjenih za gradnjo stanovanjskih stavb, kjer so cene ve¢ kot tridesetkrat
visje (GURS, 2021).

7 ANALIZA INTERVJUJA

Intervju z nepremicninsko posrednico in direktorico nepremicninske agencije ELO-
PROJEKTI d.o.0., Spelo Mokotar, je razkril obsezen vpliv pandemije COVID-19 na
nepremicninski trg ter prinesel vpogled v spremembe in izzive, s katerimi se soo¢ajo v tej
panogi. Pandemija je povzroéila nepricakovan in skorajda ¢ez no¢ ustavljen promet z
nepremicninami zaradi uvedenih ukrepov, kot so omejitev gibanja, prepoved ogledov in
omejitve fizi¢nih stikov. To je privedlo do nepri¢akovanega upada aktivnosti in zahtevalo
prilagajanje na novo realnost.

Spela je pojasnila, da se njihova agencija ukvarja predvsem s poslovnimi in stanovanjskimi
nepremicninami. Poslovne nepremi¢nine vklju€ujejo pisarne, trgovske prostore, skladisca in
industrijske objekte, medtem ko stanovanjske nepremicnine obsegajo stanovanja in hiSe.
Vendar pa so opazili najvecji upad povprasevanja ravno pri stanovanjskih nepremicninah.
To je posledica negotovosti na trgu dela, upada dohodkov ter splosnega obcutka nejavnosti,
ki ga je povzrocila pandemija. Mnogi potencialni kupci so tako odlozili nacrte za nakup
stanovanj ali hi$ zaradi negotovosti glede prihajajocih ¢asov.

Obdobje popolnega zaprtja drzave je prineslo Stevilne izzive za nepremicninski trg.
Povprasevanje po nakupu nepremicnin je mocno upadlo, saj so se ljudje osredotocili na
nujne potrebe in ohranjanje finan¢ne stabilnosti v negotovem obdobju. Kljub temu pa so bili
preseneceni nad visokim povpraSevanjem po prodaji nepremicnin. Nekateri lastniki so se
namre¢ zaradi finan¢nih tezav ali spremenjenih Zivljenjskih okolis¢in odlocili prodati svoje
nepremicnine. To je vodilo v paradoksno situacijo, kjer je povprasevanje po nakupu upadlo,
medtem ko je povprasevanje po prodaji ostalo relativno stabilno ali celo povecano.
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Pri primerjavi pandemije COVID-19 z recesijo leta 2008 je Spela izpostavila kljuéne razlike
med obema obdobjema gospodarske nestabilnosti. Medtem ko je bila recesija leta 2008
posledica finan¢nih kriz in sistemskih tezav v ban¢nem sektorju, je pandemija COVID-19
povzrocila nenaden zastoj gospodarstva in prometa z nepremi¢ninami. Poleg tega so bile
uvedene razlicne vrste ukrepov za obvladovanje krize, kar je vplivalo na razli¢ne vidike
nepremi¢ninskega trga.

Po ponovnem odprtju so se morali v agenciji prilagoditi novim ukrepom in smernicam, Ki
jih je sprejela drzava. To je vkljuevalo uvedbo varnostnih protokolov za ogled nepremicnin,
vecjo uporabo virtualnih ogledov in digitalnih orodij ter prilagoditev nacina dela na daljavo.
Prav tako so se pojavile spremembe v postopkih sklepanja poslov, kot je elektronsko
podpisovanje dokumentov. Te spremembe so bile kljune za ohranjanje poslovanja in
zagotavljanje varnosti v novi realnosti.

Po prvotnem odprtju drzave so opazili nekaj okrevanja na nepremicninskem trgu.
Povprasevanje se je postopoma povecevalo, saj so se ljudje zaceli vracati k na¢rtom za nakup
ali prodajo nepremicnin, ki so jih prelozili med zaprtjem. Kljub temu je bila rast pocasnejsa
in trg Se vedno ni bil v celoti stabiliziran. Pandemija je e vedno pustila doloc¢ene posledice,
in sicer je najvecji vpliv opazen pri povprasevanju po nakupu stanovanj in hiS. Zaradi
negotovosti in ekonomskih tezav se prebivalstvo obotavlja pri teh nalozbah. Po drugi strani
pa se je povecalo zanimanje za prodajo, saj so nekateri lastniki zaradi finan¢nih razlogov ali
spremenjenih okolis¢in sprejeli odlocitev za prodajo nepremicnin.

Glede trenutnega stanja na nepremi¢ninskem trgu je Spela poudarila, da je odvisno od veé
dejavnikov. Ceprav se trg postopoma okreva po prvotnem zastoju, $¢ vedno obstajajo
posledice pandemije, ki jih je treba upostevati. Povprasevanje in ponudba se postopoma
stabilizirata, vendar je negotovost Se vedno prisotna. Cene se lahko razlikujejo glede na
regijo in vrsto nepremicnin.

Glede napovedi stanja na nepremi¢ninskem trgu v prihodnosti je Spela izpostavila, da je
napovedovanje tezko, saj je odvisno od Stevilnih spremenljivk. Kljub temu se pricakuje
postopno okrevanje in stabilizacija trga, ko se epidemioloska situacija umiri in dosezemo
vecjo gospodarsko stabilnost. Poleg tega lahko spremembe v naCinu dela, kot je vecja
uporaba dela na daljavo, vplivajo na povpraSevanje po doloc¢enih vrstah nepremicnin.

Zakljuéno je nepremicninska posrednica povzela, da je pandemija COVID-19 moc¢no
vplivala na nepremicninski trg, povzrocila upad povprasevanja po stanovanjih in hisah ter
povecala Zeljo po prodaji. Kljub temu se trg postopoma okreva, ¢eprav je negotovost Se
vedno prisotna. Prihodnost nepremic¢ninskega trga je odvisna od razlicnih dejavnikov,
vendar se pri¢akuje postopno okrevanje in stabilizacija trga.
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SKLEP

Pandemija COVID-19 je brez dvoma pustila za seboj Stevilne negativne posledice, ki se
odrazajo na razli¢nih podroc¢jih naSega zivljenja. Vendar je bilo presenetljivo ugotoviti, da
je nepremicninski trg v Sloveniji kljub vsem izzivom pandemije dobro prestal preizkusnjo.
Ceprav je bil promet z nepremi¢ninami med pandemijo nekoliko upo¢asnjen, se je hitro
okreval in celo presegel prodajo v istem obdobju pred pandemijo. Posebej pomembno je
poudariti, da so se cene nepremic¢nin povzpele na rekordne viSine. Ta trend jasno kaze, da
imajo Slovenci pomembne prihranke, ki jih so pripravljeni vlagati v nakup nepremicnin, tudi
v tezkih gospodarskih ¢asih. Nakup nepremic¢nine predstavlja varno nalozbo za kupce, ki se
jim bo v prihodnosti obrestovala. Kljub vplivom in posledicam pandemije COVID-19 se
nepremicninski trg v Sloveniji Se vedno kaZe kot stabilen.

V uvodu zakljuéne strokovne naloge sem si postavile tri hipoteze: pandemija COVID-19 je
imela slab vpliv na slovenski nepremi¢ninski trg, prodaja stanovanjskih nepremi¢nin se je v
Sloveniji med pandemijo COVID-19 zmanjsala ter cene nepremicnin so se v Sloveniji po
letu 2020 povecale.

Vpliv pandemije COVID-19 na slovenski nepremi¢ninski trg se ni izkazal za tako izrazitega,
kot smo sprva pricakovali in kot so napovedovali strokovnjaki s tega podro¢ja ob zacetku
pandemije. V Casu prvega vala se je prodaja nepremi¢nin resda zmanjsala, prav tako pa se
je zmanjSalo Stevilo sklenjenih prodaj. To je bilo posledica popolnega zaprtja drzave, ki je
prepovedovalo terenske oglede nepremicnin. Kljub temu so se nepremi¢ninske agencije
prilagodile in izvajale ogledov na daljavo, v Zelji zmanjsati upad prodaje. Po sprostitvi
ukrepov maja 2020 se je prodaja na nepremi¢ninskem trgu zacela postopoma povecevati, saj
so ljudje med zaprtjem varcevali, banke pa so izdajale kredite z nizkimi obrestnimi merami,
kar je spodbudilo vecje Stevilo transakcij s nepremi¢ninami. Na koncu leta 2020 je bilo
Stevilo sklenjenih transakcij celo vecje kot v enakem obdobju leto prej. Pandemija je torej
vplivala na nepremicninski trg v Sloveniji, vendar ta vpliv ni bil negativen, kar pomeni, da
naso prvotno hipotezo lahko zavrnemo.

Stanovanjske nepremicnine predstavljajo najvecji delez prometa med razlicnimi vrstami
nepremicnin. Po zafetku pandemije je opaziti obCuten padec prodaje stanovanjskih
nepremicnin, vendar se je po sprostitvi ukrepov maja 2020 Stevilo sklenjenih poslov znatno
povecalo, Ceprav je Se vedno zaostajalo v primerjavi z enakim obdobjem prejSnjega leta.
Med poletjem 2020 je Stevilo transakcij z nepremicninami poskocilo in skoraj doseglo
Stevilke pred pandemijo. Na podlagi teh dejstev lahko potrdimo drugo hipotezo, ki trdi, da
je prodaja stanovanjskih nepremi¢nin med pandemijo upadla.

Trend rasti cen nepremicnin v Sloveniji je vztrajal od leta 2020 do leta 2023, ko se je zacel
pocasi umirjati in cene nepremicnin so se zacele ustaliti. V letu 2022 so cene dramati¢no
narasle v primerjavi z letom 2015. Kljub nekoliko upocasnjeni rasti cen med pandemijo smo
v zadnjih dveh letih doziveli rekordno visoke cene na nepremi¢ninskem trgu. Vse vrste
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nepremicnin so se podrazile. Na podlagi teh ugotovitev lahko tudi potrdimo zadnjo hipotezo,

ki pravi, da so se cene nepremicnin po letu 2020 povecale.
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PRILOGA









Priloga 1: Intervju z direktorico podjetja ELO-PROJEKTI d.0.0. — Spela Mokotar

1. Zaradi epidemije COVID-19 se je prakti¢no ¢ez no¢ ustavilo gospodarstvo in s tem
tudi ves promet z nepremi¢ninami. Kako je to vplivalo na vas?

2. S kaks$nimi nepremi¢ninami se v vecini ukvarjate (poslovne, stanovanjske, kmetijske
itd.)?
3. Pri kateri vrsti nepremicnin ste zaradi epidemije opazili/obcutili najvecji upad? Zakaj

menite, da ravno pri teh?

4. Je med popolnim zaprtjem drzave bilo vecje povpraSevanje po nakupu/prodaji
nepremicnine? Zakaj menite, da je temu tako?

5. Je bilo obdobje med razglaseno epidemijo podobno kot stanje leta 2008 — zadnja
velika recesija?

6. Kaj je bilo pri poslovanju po ponovnem odprtju drugace kot prej? Kaj ste morali
spremeniti ali prilagoditi glede na ukrepe, ki jih je sprejela drzava?

7. Kaksno je bilo stanje na nepremic¢ninskem trgu takoj po odprtju drzave?

8. Kje se je vpliv epidemije najbolj kazal — manj interesa za nakup, vecja zelja po
prodaji itd.?

9. Kako bi opisali trenutno stanje na nepremic¢ninskem trgu?

10.  Kaksno menite, da bo stanje na nepremi¢ninskem trgu v prihodnosti?

11.  Zaklju¢ni komentar.



