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CENE STANOVAN] V SLOVENIJI

Urad za mnozicno vrednotenje nepremicnin, Geodetska uprava RS

1 UVOD

»Drzava ne more regulirati cen na trgu nepremicnin, saj so predmet ponudbe in povprasevanja, z
zakonodajnimi ukrepi pa lahko zagotavlja boljSe pogoje za uéinkovito delovanje trga nepremic¢nin. «

Podrocje ekonomike nepremicnin je v Sloveniji nerazvito, zato potrebuje ustrezno vlogo na podrocju
izobraZevanja ter v zakonodajnih in drugih ukrepih drZave.

V Sloveniji je vprasanje cene stanovanj povezano predvsem z razmerjem med dohodki prebivalcev
in cenami stanovanj na trgu. Dohodki zaposlenih v Sloveniji so niZji kot v evropskih drzavah, cene
gradbenih materialov in stroski gradnje pa primerljivi z bogatejSimi evropskimi drzavami. Zato
je razprava o visokih cenah stanovanj ve¢plastna. Te teZave so zlasti izrazite na nekaj urbanih in
turisticnih obmo¢jih v drzavi. V Sloveniji so celo obmocja, na katerih so stroski nakupa zazidljivih
parcel, njihove komunalne opremljenosti ter sama gradnja stavb na zazidljivih parcelah visji
od realne trZzne vrednosti nepremicnin. ReSevanje problematike dostopnosti stanovanj vsem
drzavljanom Republike Slovenije, kot doloca Ustava Republike Slovenije, zahteva SirSi okvir
razmisljanja in ugotavljanja vzrokov za polozaj v drzavi. S preprostimi pobudami in ukrepi, kot so
sprostitev stanovanj na trgu, do katerih imajo terjatve slovenske banke, ali prenos novozgrajenih
stanovanj na poseben sklad, ki jih bo ponujal na najemniSkem trgu, ali poveCevanje gradnje
stanovanj, ali zagotavljanje subvencije tistim, ki si ne morejo privos¢iti nakupa stanovanja, zal
ne bodo sistemsko in strukturno resevali problematike cen in dostopnosti stanovanj prebivalcem
v drzavi.

Kljuéne tezave na strani povprasevanja so povezane z nizkimi dohodki zaposlenih, Sibko ponudbo
denarja na trgu ter posledi¢no visokimi cenami denarja in visokimi stroski odobritve posojil v
banénem sektorju.

Na strani povprasevanja so kljuéne tezave povezane z neurejenim in netransparentnim podroc¢jem
prostorskega planiranja v drZavi, ki je razClenjeno po zelo majhnih povrSinskih obmogjih
(prostorsko planiranje je v pristojnosti 211 ob¢in v Sloveniji), pomanjkanjem zazidljivih zemljiS¢
na obmocjih, na katerih je povprasevanje na trgu veliko, posledica ¢esar so visoke cene zazidljivih



zemljiS¢, cene gradnje, visoki pricakovani donosi nepremiéninskih investitorjev ter neucinkovit
gradbeni sektor.

Organizacijskih modelov za reSevanje navedenih tezZav povpraSevanja in ponudbe v Sloveniji,
priprave ustreznih zakonodajnih predlogov in sprememb ter drugih ukrepov drzave za
zagotavljanje ustreznih pogojev za delovanje ucinkovitega in transparentnega trga nepremicnin
v Sloveniji ni. Ustanovitev Stanovanjskega sklada RS leta 2000, ki je gradil stanovanja za trg iz
proracunskih sredstev, je bila zal napacna reSitev za trzno naravnano okolje.

V nadaljevanju dokumenta so predstavljene nekatere statistike stanovanjskega fonda, cen rabljenih
stanovanj in ponudbenih cen Ze zgrajenih novih stanovanj. Navedeni podatki so pomembni za
§irSe razumevanje problematike cen stanovanj, predvsem pa za opredelitev obmocij, na katerih je
bolj izrazita. V nadaljevanju so predstavljeni klju¢ne teZave na strani ponudbe zazidljivih zemljis¢,
tezave pri gradnji stanovanj in ukrepi, ki bi jih morala sprejeti drzava, da zagotovi razmere za
ucinkovitejSe delovanje trga nepremicnin.

2. STATISTIKA CEN STANOVAN]

»Matematicni izrac¢uni cen stanovanj v povezavi s stroski nakupa zemljis¢ in gradnje so neodvisni
od delovanja trga, torej ponudbe in povprasSevanja, ki deluje v skladu s trznimi zakonitostmi. Zato
nedvoumnega odgovora na vprasanje ‘Koliko bi morala biti cena kvadratnega metra stanovanja
na razlicnih lokacijah’ v Sloveniji ni. Edino, kar drzava in ob¢ine lahko naredijo, da bodo trg in
cene stanovanj priblizale kupni mo¢i prebivalcem, je, da z razli¢nimi ukrepi zagotovijo pogoje za
‘normalizacijo’ cen stanovanj v drzavi.«

Pri obravnavanju trga stanovanj je treba lo€iti med trgoma rabljenih stanovanj in novozgrajenih
stanovanj. Pri slednjih je glede na finan¢ne tezave vseh akterjev na nepremicninskem trgu
(investitorji, banke) treba loCeno obravnavati stanovanja kot novogradnje, ki so Ze zgrajena in so
predmet ponudbe na trgu stanovanj, ter stanovanja, ki se $e gradijo in so prav tako lahko predmet
ponudbe na trgu, vendar Se ne vemo, kdaj bodo dokonc¢ana. Glede na stanje finan¢nih trgov, cene
denarja na mednarodnih in domacih trgih in dejstvo, da je ve¢ina slovenskih nepremi¢ninskih
investitorjev odvisna od bank, se postavlja vprasanje, kako oziroma kdaj bodo zgrajena stanovanja,
ki se Se gradijo. Zato je tezko napovedovati, kdaj se bodo stanovanja, ki so v gradnji, sprostila
in povecala ponudbo na trgu stanovanj.

A. »RABLJENA STANOVAN]JA«

Na Geodetski upravi RS spremljamo in evidentiramo realizirane cene rabljenih stanovanj od leta
2007 naprej, ob tem evidentiramo tudi del novogradenj, vendar ne v celoti. Lani je bil noveliran
Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin, s katerim bomo evidenco trga nepremicnin
nadgradili in priceli redno evidentirati tudi vse realizirane najemnine in novogradnje.

1z preglednice so razvidne spremembe povprecnih cen stanovanj od leta 2007 naprej loCeno
za posamezna obmoc¢ja. Lahko ugotovimo, da spremembe sicer kaZejo zniZanja, vendar ta
niso vecja, kot bi bilo potrebno glede na dohodke prebivalstva, kupno moc in s tem povecanje
dostopnosti stanovanj drzavljanom.
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Analiticno Velikost
obmodje fonda 2007 2008 2009 2010 2011
SLOVENIA 321.100 | pyidentirane prodaje 11003 6719 5578 7359 6973
Letna A prometa -39 % -17 % 32% -5 %
Cena (EUR/mZ) 1.690 1.860 1.700 1.760 1.730
Letna A cene 10 % -9% 4% 2%
LJUBLJANA 92.700 | gyidentirane prodaje 2434 1696 1323 2113 1891
Letna A prometa -30 % =22 % 60 % -11%
Cena (EUR/mz) 2.660 2.740 2.440 2.460 2.500
Letna A cene 3% -11% 1% 2%
MARIBOR 34.600 | Eyidentirane prodaje 1647 547 587 855 916
Letna A prometa —67 % 7% 46 % 7%
Cena (EUR/mz) 1.270 1.360 1.250 1.220 1.200
Letna A cene 7% -8 % -2 % -2 %
CELE 12.400 | Eyidentirane prodaje 463 431 326 360 313
Letna A prometa 7% 24 % 10 % -13%
Cena (EUR/mz) 1.290 1.410 1.250 1.270 1.250
Letna A cene 9% -11% 2% 2%
KRANJ 10400 | Eyidentirane prodaje 473 236 175 281 275
Letna A prometa -50 % -26 % 61 % 2%
Cena (EUR/mZ) 1.750 1.900 1.730 1.800 1.800
Letna A cene 9% -9 % 4% 0%
KOPER 8.000 | Eyidentirane prodaje 326 208 176 196 208
Letna A prometa -36 % -15% 11 % 6 %
Cena (EUR/m?) 2.360 2.590 2.550 2.440 2.410
Letna A cene 10 % 2% -4% -1%
NOVA GORICA 6.200 | Eyidentirane prodaje 186 117 80 142 115
z okolico
Letna A prometa -37% -32% 78 % -19 %
Cena (EUR/m’) 1.760 2.100 1.910 1.930 1.780
Letna A cene 19 % -9 % 1% -8 %
NOVO MESTO 5.100 | gyidentirane prodaje 205 133 147 91 76
Letna A prometa -35% 10 % -38% -16 %
Cena (EUR/mZ) 1.490 1.650 1.510 1.490 1.570
Letna A cene 11% -8 % -1% 5%
MURSKA 3.400 | Eyidentirane prodaje 138 119 48 73 76
SOBOTA
Letna A prometa -13% —60 % 52 % 4%
Cena (EUR/mz) 960 1.100 1.070 1.140 1.090
Letna A cene 15 % -3 % 7% -4 %

Preglednica: Evidentirani promet in cene rabljenih stanovanj v obdobju 2007-2011, loceno za osem urbanih

obmocij obcin (vir: ETN)
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Slika: Graficen pogled na spremembe cen rabljenih stanovanj v obdobju 2007-2011 za osem urbanih

obmo¢ij ob¢in (vir: ETN)

Slika ponazarja razlike v ponudbi in povprasevanju na razlicnih obmocjih v drzavi. Gibanje
viSine cen rabljenih stanovanj v Ljubljani in Kopru odstopa od drugih obravnavanih mest, kar je
posledica vecjega povprasevanja glede na ponudbo. Cene v Murski Soboti, Mariboru in Celju so
najnizje, medtem ko so cene rabljenih stanovanj v Novi Gorici, Kranju in Novem mestu v sredini.

B. »NOVA STANOVAN]JA«

Na zacetku leta 2011 smo na Uradu za mnozi¢no vrednotenje priceli spremljati ponudbene
cene novih stanovanj prek spleta. Po nasih ocenah in na podlagi dostopnih podatkov na spletu
je Stevilo novih stanovanj, ki so zgrajena ter na trgu in v ponudbi novih stanovanj, manjsa, kot

opisujejo razli¢ni mediji v zadnjem obdobju.
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Obmocje Model | st_vseh_enot | st_nep_enot | delez_nep_enot | povp_pon_cena_nep_m?>
CELJE STA 180 27 15 2056
KOPER STA 379 313 83 2591
KRANJ STA 227 119 52 2297
LJUBLJANA STA 2192 748 34 3725
MARIBOR STA 435 157 36 2145
MURSKA SOBOTA STA 10 9 90 1634
NOVO MESTO STA 124 31 25 1867
Skupaj 7 najvecjih mest 3547 1404 40

SLOVENIJA STA 6891 2851 41 2658

Preglednica: Ponudba novih stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah (stanovanjski bloki), ki so Ze zgrajena,
so predmet ponudbe na trgu in so dostopna na spletu, lo¢eno za sedem urbanih obmocij ob¢in (vir: interna
evidenca GURS na podlagi javno dostopnih podatkov prodajalcev)

Legenda:

st_vseh_enot - skupno $t. stanovanj v vseh evidentiranih projektih,
st_nep_enot - Stevilo neprodanih enot (zaloga),

delez_nep_enot - razmerje med Stevilom neprodanih enot in Stevilom vseh enot,

povp_pon_cena_nep_m? - ponudbena cena neprodanih enot na kvadratni meter uporabne
povrsine.

V statistiki so upoStevana le dokoncana stanovanja. Menimo, da je zaloga neprodanih, a Ze
zgrajenih stanovanj v Sloveniji med 4.000 in 5.000. Ne spremljamo pa, koliko stanovanj se Se
gradi. Cene kvadratnega metra novogradenj v tabeli zgoraj so »preracunane« na kvadratni meter
uporabne povrsine, torej povrsine, ki jo uporabljamo v sistemu evidence trga nepremicnin in
sistemu mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin. Poudariti je treba, da so to »ponudbene« cene
in ne »realizirane« cene, torej ne vemo, kolik§ne bodo realizirane cene kvadratnega metra, ko
bodo stanovanja prodana.

Podobno kot pri rabljenih stanovanjih so tudi pri novih stanovanjih ponudbene cene stanovanj
najvisje v Ljubljani. Zanimivo pa je, da ponudbene cene novih stanovanj v Kopru niso niti blizu
ponudbenim cenam novih stanovanj v Ljubljani, kot velja za rabljena stanovanja, saj razlika znasa
kar 1.200 EUR/m?. Koper, Kranj in Maribor so si najblizje s ponudbeno ceno, ki v povprecju
znasa priblizno 2.350 EUR/m?. Zanimivo, da je ponudbena cena novih stanovanj v Kopru mnogo
blizZje realiziranim cenam rabljenih stanovanj v Kopru, medtem ko je v Ljubljani ta razlika mnogo
vecja. Res pa je, da je kar 83 % zgrajenih novih stanovanj v Kopru Se neprodanih in so predmet
ponudbe (glej tabelo zgoraj). Zanimivo, da so ponudbene cene novih stanovanj v Mariboru tako
visoke v primerjavi z realiziranimi cenami starih stanovanj, pri katerih kvadratni meter stane
1.200 EUR, cena za kvadratni meter novega stanovanja pa je kar 2.200 EUR. Enako velja za Celje.




C. POVZETEK STATISTIKE CEN STANOVAN]

V povprecju so ponudbene cene novih stanovanj precej viSje od cen rabljenih stanovanj.
Teoreti¢no te razlike obstajajo zaradi kratkoro¢no nepotrebnega vlaganja v vzdrZevanje, boljSe
kakovosti uporabljenih materialov, funkcionalnosti prostorov, prilagojene ¢asu in druzbenim
potrebam, nadstandardnim elementom stanovanj in podobnega. Velikokrat pa so razlike med
cenami novih in rabljenih stanovanj previsoke, in to trZzno neupravi¢eno, kar velja za kar nekaj
stanovanjskih projektov v Sloveniji. Velike razlike so lahko tudi posledica prodajnega pristopa
ali prevelikega pricakovanja donosnosti nepremi¢ninskega investitorja. Teoreti¢no ima kljucen
in najvecji vpliv na ceno in s tem tudi na trzno vrednost stanovanj lokacija, sledijo ji velikost in
Sele nato starost in vzdrZevanje, ki najbolj odraza razliko med rabljenim in novim stanovanjem.
Pa Se pri tem se lahko zgodi, da je kakovost novega stanovanja lahko slabSa od kakovosti
rabljenega stanovanja (kar v Sloveniji ni redkost), kar zahteva vecje investicije v vzdrZevanje in
s tem zmanjSuje realno trzno vrednost. Prav tako je pomembno, da se cene rabljenih stanovanj
navezujejo na ceno novih stanovanj velika, zato sta trga soodvisna. Pri tem obicajno odstopajo
predvsem nadstandardi stavb oziroma stanovanj, zaradi katerih takSna stanovanja na trgu veljajo
za nekaj posebnega, pa Se ta stanovanja morajo biti na zelo kakovostnih lokacijah. To so na
primer Kapiteljski dvori in Vila Urbana, ki so na odli¢nih lokacijah.

V primerjavi z dohodki in kupno moc¢jo prebivalstva lahko ugotovimo, da so cene rabljenih
stanovanj previsoke v Ljubljani, Kopru, Novi Gorici in verjetno tudi v Kranju. V drugih mestih,
obravnavanih v dokumentu, so cene rabljenih stanovanj mnogo bliZje ceni nakupa zazidljivega
zemljiSca, stroSkom gradbenih, obrtniSkih in instalacijskih delih, stroSkom financiranja,
projektiranja in primerni donosnosti investicije. To pa Se ne pomeni, da so cene na teh obmocjih
primerne in dostopne prebivalstvu.

Povprecne ponudbene cene stanovanj so tako teko¢ na vseh obravnavanih urbanih obmocjih
v povpre¢ju mnogo visje od realiziranih cen rabljenih stanovanj in tako verjetno tudi mnogo
manj dostopne slovenskemu kupcu. Povprecna stroskovna cena kvadratnega metra gradnje
stanovanj z ustrezno donosnostjo investicije za povpre¢no lokacijo, povprecno kakovostjo
gradnjo in povprecen standard opremljenosti v Sloveniji znasa od 1.000 do 1.800 EUR/m?.
Razlike nastopajo predvsem zaradi cene nakupa zazidljivih zemlji$¢, cene gradnje komunalne
infrastrukture in pricakovane donosnosti investicije. Rabljena stanovanja stanejo od 1.000 do
2.500 EUR/m?, torej se lahko zelo resno vprasamo, zakaj so ponudbene cene novih stanovanj v
Sloveniji od 1.600 do 3.800 EUR/m? (ponudbene, ne realizirane cene). Primerjave med cenami
rabljenih stanovanj, ponudbenimi cenami novih stanovanj in stro§kovnimi cenami novih stanovanj
ponazarjajo razlicna odstopanja cen na razlicnih obmocjih v drzavi, ki so verjetno posledica
lastnosti posameznih trZznih obmoc¢ij v drZavi. Verjetno bi se morali ponudniki stanovanj bolj in
hitreje priblizati povprasevanju zaradi ve¢je u€inkovitosti. Ob tem pa je vendarle treba upostevati
delovanje ponudbe in povprasevanja stanovanj na trgu stanovanj, saj ponudba in povprasevanje
oblikujeta kon¢no realizirano ceno stanovanj in s tem trzne cene.
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3. STATISTIKA STANOVANJSKEGA FONDA V SLOVENIJI

»V obdobju pomanjkanja financ¢nih sredstev je pomembno optimizirati izrabo razpolozljivih
stanovanjskih nepremicnin. Treba je ‘motivirati’ lastnike stanovanjskih nepremic¢nin, pri katerih
so stavbe funkcionalno in ekonomsko dotrajane, stojijo pa na zemljiS¢ih in lokacijah, na katerih
obstaja vsa komunalna, prometna in druga javna infrastruktura, da s tovrstnimi nepremi¢ninami
zacnejo gospodariti, in sicer s preureditvijo z namenom oddajanja ali prodaje ali z ruSenjem in
gradnjo nadomestne stavbe z enakim namenom. Pri tem je treba poenostaviti postopke in zmanjsati
stroSke rusenja.«

Del stanovanj v zasebni lasti se oddaja na crno brez prijave dohodka, kar pomeni tezavo zaradi
pravne varnosti najemojemalcev in neplacila davkov od prihodkov. Del stanovanj v zasebni lasti pa
se sploh ne oddaja niti ne uporablja, kar pomeni neizrabljen stanovanjski potencial, ki ni predmet
niti kupoprodajnega niti najemnega trga stanovany.

Veliko predvsem stanovanjskih his na lokacijah z razpoloZljivo komunalno, prometno in drugo
infrastrukturo se ne uporablja zaradi razlicnih razlogov. Ti so veliko dedicev, funkcionalna in
ekonomska dotrajanost ter pomanjkanje denarja za obnovo ali nadomestno gradnjo, investicija za
hude case ali nakup za potrebe potomcey ipd.

A. RAZPOLOZLJIV FOND STANOVAN]SKIH NEPREMICNIN

Al. Stanovanjske nepremicnine so nepremicnine, namenjene bivanju, in sicer:
e stanovanja v vec¢stanovanjskih stavbah (stanovanjskih blokih),

e stanovanja v stanovanjskih hiSah z enim ali dvema stanovanjema.

STANOVANJA vsa »prazna« % »prazna«
OBCINA

LJUBLJANA 93.736 26.393 28,16 %
KRANJ 10.277 1.590 15,47 %
KOPER 8.288 2.311 27,88 %
CELJE 12.369 2.529 20,45 %
MARIBOR 35.217 9.257 26,29 %
NOVO MESTO 4.825 882 18,28 %
MURSKA SOBOTA 3.386 732 21,62 %
SKUPAJ 168.098 43.694 25,99 %
% fonda 52,25 % 52,99 %

SLOVENIJA 321.689 82.461 25,63 %

Preglednica: Vsa zgrajena stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah (stanovanjskih blokih), v katerih je
prijavijeno stalno ali zacasno prebivalis&e, in stanovanja, v katerih ni prijavijen nihCe s stalnim ali zacasnim
prebivali§¢em, loceno za sedem urbanih obmocij ob&ine in za celotno Slovenijo (vir: register nepremicnin in
centralni register prebivalcev, december 2011).

V Sloveniji je zgrajenih 320.000 stanovanj v veéstanovanjskih stavbah (stanovanjskih blokih),
od tega je po naSih ocenah priblizno 80.000 taksnih, v katerih ni prijavljen nihce s stalnim ali



zaCasnim prebivaliS¢em. Od 80.000 je verjetno Se nekaj tiso¢ taksnih, za katera na Ministrstvu
za notranje zadeve Se ni vzpostavljena povezava med Stevilko stanovanja in prijavo prebivalisca,
zato je realna ocena o Stevilu praznih stanovanj priblizno 75.000. Status »prazno« stanovanje v
zgornji preglednici ne pomeni nujno, da je stanovanje prazno, lahko se oddaja na ¢rno, lahko se
oddaja legalno, vendar ni tam nih¢e prijavljen, lahko ga lastnik ali kdo drug uporablja obcasno,
lahko pa je dejansko prazno.

V Ljubljani in Kopru, kjer so cene rabljenih in ponudbene cene novih stanovanj v Sloveniji
najvi§je, je od vseh zgrajenih stanovanj kar 28 % »praznih«. V Mariboru je praznih 26 % in v
Celju 20 % stanovanj, v teh krajih so cene podobne (v Celju so nekoliko vi§je).

HISE % »prazna«
OBCINA

LJUBLJANA 20,18 %
KRANJ 14,98 %
KOPER 26,62 %
CELJE 23,41 %
MARIBOR 19,00 %
NOVO MESTO 14,49 %
MURSKA SOBOTA 16,24 %
% fonda 11,62 % 8,74 %

SLOVENIJA 530.836 138.807 26,15 % |

Preglednica: Vse zgrajene hiSe z enim ali dvema stanovanjema, v katerih je prijavljeno stalno ali zacasno
prebivalisce, in ista stanovanja, v katerih ni prijavijen nihCe s stalnim ali zacasnim prebivaliS¢em, lo¢eno
za sedem urbanih obmocij ob¢&ine in za celotno Slovenijo (vir: register nepremicnin in centralni register
prebivalcev, december 2011).

Najvi§je cene rabljenih stanovanjskih his so v Ljubljani in Kopru, praznih stanovanj v Kopru je
27 %, v Ljubljani pa 20 %. V Celju je praznih 23 % in v Mariboru 19 % stanovanj, tam so cene
rabljenih stanovanjskih hi§ podobne.

A2. POVZETEK STATISTIK STANOVANSJKEGA FONDA

1z zgornjih preglednic je razvidno, da smo v statistiki zajeli kar polovico vseh rabljenih stanovanj
v veCstanovanjskih stavbah (stanovanjskih blokov) v sedmih izbranih poseljenih in urbanih
obcinah, kar pomeni polovico vseh »praznih« stanovanj v drzavi. Po drugi strani smo v sedmih
izbranih poseljenih in urbanih ob¢inah obravnavali le 12 % vseh rabljenih stanovanjskih his, ki
pomenijo le 9 % od vseh stanovanjskih hi§ na obmocju celotne drzave.

Podatki iz zgornjih dveh preglednic kazejo, da so za trg stanovanjskih nepremi¢nin pomembna
predvsem stanovanja v ve¢stanovanjskih stavbah (stanovanjskih blokih), ki so najbolj zastopana
v poseljenih in urbanih obmocjih. Teh stanovanj je tudi najve¢ praznih in so najpomembnejSa za
povecanje ponudbe na trgu stanovanj. Najve¢ praznih stanovanj je na obmogjih, na katerih so cene
stanovanj najvi§je (Ljubljana, Koper, Celje, Maribor). To je posledica vecjega interesa za nakup
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zaradi vseh moznosti, ki jih prebivalcem ponuja vecje urbano sredisce (zaposlitev, dostopnost
in Sirok nabor grajene infrastrukture - Solstvo, zdravstvo, promet, trgovine, storitve ...), uporabe
stanovanj v Studijske in druge zaCasne namene lastnikov, vi§je donosnosti iz oddajanja na ¢rnem
ali legalnem najemniSkem trgu in s tem povpraSevanja investitorjev, ki imajo zagotovljen visji
donos na investicijo v stanovanje.

Pomembna je ugotovitev, da je najveC praznih stanovanj na obmogcjih, na katerih so cene stanovanj
najvisje, torej je povprasevanje najvecje.

4. TEZAVE Z ZAGOTAVLJANJEM ZAZIDLJIVIH ZEMLJISC IN GRADNJE STANOVAN]

»Nujna je vkljuéitev ‘ekonomike nepremicnin’ v slovensko prostorsko-planersko stroko in prakso.
Prostorski nacrti morajo vplivati na trg nepremicnin in ne nasprotno - da trg nepremicnin (kapital)
vpliva na prostorske nacrte, kar se dogaja v Sloveniji. Oblikovati moramo prostorsko zakonodajo
in prakso, v kateri mora poleg strokovnih klasi¢nih planerskih pogledov in meril pomembno vlogo
imeti tudi ekonomika zemljis¢ (angl.: land economy), Ki je v trzno naravnanih okoljih nujna, saj
vpliva na trg nepremicnin, cene in vrednosti nepremi¢nin na trgu. «

Nazoren primer neupostevanja nacel ekonomike nepremicnin je bioplinarna v Zgornjih Pirnicah,
zaradi katere se je zniZala trzna vrednost vsaj 50 stanovanjskih his v bliZini. Zaradi bioplinarne lahko
verjetno govorimo o yvrednostni - trzni degradaciji naselja«, ki leZi na zelo dobri lokaciji suburbanega
obmocja glavnega mesta Ljubljane.

V Divaci, kjer Zivi 1.300 prebivalcev, stoji 200 novih neprodanih in praznih stanovanj, ker ni bila
izvedena resna analiza povprasevanja. Posledica je velika degradacija kraskega prostora.

Za vec kot 20 vrstnih his, zgrajenih v obcini Pivka, prav tako ni kupcev, saj Stanovanjski sklad RS pred
nakupom his od zasebnega investitorja ni preveril potreb in povprasevanja prebivalcev na obmocju.
Porabljenega pa je bilo priblizno 3,5 milijona evrov davkoplacevalskega denarja.

V nadaljevanju so navedene kljucne tezave, ki se po naSem mnenju pojavljajo pri zagotavljanju
zazidljivih zemljiS¢ na obmogcjih, kjer jobstaja povpraSevanje, in kljuCne teZave pri gradnji
stanovanj.

A. ZEMLJISCA
Tezava 1:

Pomanjkanje zazidljivih zemljiS¢ na obmocjih, na katerih je veliko povpraSevanje na trgu
nepremicnin

Praksa: na obmocjih s pomanjkanjem zazidljivih zemljiS¢ povzroca Spekulacije in korupcijo,
cene obstojecih zazidljivih zemljiS¢ so previsoke.

Ukrep: na podlagi demografskih, ekonomskih in trZnih analiz opredeliti obmoc¢ja povprasevanja
po zagotavljanju veCjega obsega zazidljivih zemljiS¢ in nasprotno - opredeliti obmocja, na katerih



Tezava 2:

Ustrezno strokovno prostorsko planiranje v 211 ob¢inah v Sloveniji teoreti¢no in prakticno ni
izvedljivo.

Praksa: obcine so premajhne in ni minimalnih pogojev za ustrezno prostorsko planiranje vseh
klju¢nih segmentov (poselitev, promet, industrijski in gospodarski razvoj, kmetijstvo in gozdarstvo,
infrastruktura, ipd.)

Ukrep: prostorsko planiranje prenesti z ravni slovenskih ob¢in na regionalno raven.
Tezava 3:

Razmerje prostorskih naértov ob¢in je neustrezno, saj je 95 % vseh prostorskih planov zelo
splo§nih OPN - obcinski prostorski nacrti (PUP - stari prostorsko ureditveni pogoji), le 5 % je
podrobnih ob¢inskih naértov - OPPN (PIN - stari prostorsko-izvedbeni nacrti).

Praksa: OPN ne doloc¢a dovolj natanéno pogojev, nacina in izrabe prostora oziroma zemljiS¢,
kar prinasa netransparentnost ter omogoca razrascanje korupcije in Spekulacij. Posledice tega
so: veliko »posrednikov« pri nakupu, spremembe namembnosti in prodaje zazidljivih zemljiS¢
ter visoke cene zazidljivih zemljiSc.

Ukrep: obrniti razmerje med OPN in OPPN v korist OPPN. Zagotoviti, da so vsaj vsa urbana
obmocja in obmoc¢ja naselij dolo¢ena z OPPN. Vzpostaviti evidenco gradbenih in uporabnih
dovoljenj ter uzakoniti vzpostavitev evidence zazidljivih zemljiS¢.

Tezava 4:
Zazidljiva zemljiSca je treba aktivirati na nacin, da se pri¢ne gradnja oziroma se ponudijo na trgu.

Praksa: lastniki zazidljivih zemljiS¢ velikokrat »Cuvajo« zemljiS¢a za svoje potomce oziroma za
Case, ko bodo potrebovali denar. Tako imamo vrsto »prostorskih« plomb na obmogcjih, predvidenih
za gradnjo, po drugi strani pa premajhno ponudbo zazidljivih zemljiS¢ na trgu. Posledica so
zopet visoke cene zemljisc.

Ukrep: nadomestiti obstojeCe nadomestilo za uporabo stavbnih zemljiS¢ in premozenjskega
davka (prezivete administrativne in neurejene metode in baze nepremicninskih podatkov) s
sodobnim davkom na nepremic¢nine (davéna osnova je posploSena trzna vrednost nepremicnine)
in s poveCanjem davéne stopnje na zazidljiva zemljiS¢a, ¢e se v dolo¢enem roku ne uporabijo
za pozidavo oziroma se ne ponudijo na trgu nepremicnin. Obenem je nujno pripraviti ukrepe
za »motiviranje« lastnikov zazidljivih zemljiS¢ znotraj OPPN, da se obstojecCe parcelno stanje
»preoblikuje« v parcelno stanje, ki bo usklajeno z nameni pozidave na podlagi OPPN.

B. GRADNJA
Tezava 1:

Strosek za nakup in komunalno opremljanje zazidljivih zemljiS¢ v strukturi cene nepremicnin
bi bil lahko niZzji.
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Praksa: zaradi neustreznega prostorskega planiranja so predvsem na trzno aktivnih obmogjih v

Tezava 2:
Visoka pri¢akovanja nepremicninskih investitorjev glede donosnosti investicij.

Praksa: visoka pri¢akovanja glede donosnosti so delno posledica ymonopolnega« poloZaja nekaj
kljuénih nepremic¢ninskih investitorjev v Sloveniji, ki so si zagotovili ta polozaj tudi z lobiranjem,
ekskluzivnim zagotavljanjem in nakupi zazidljivih zemljiS¢ v obdobju razvoja nepremic¢ninskega
trga in konjunkture.

Ukrep: /
Tezava 3:

Stroski gradnje v Sloveniji so primerljivi z drzavami z vecjo kupno mocjo in likvidnostjo
prebivalstva.

Praksa: stroski gradnje v Sloveniji so primerljivi z bogatejSimi drZzavami in ve¢jim bruto domacim
proizvodom, placami in Zivljenjskim standardom. Od leta 2007, ko je bil indeks stro§kov gradnje
v Sloveniji enak povpre¢ju EU, se je do leta 2009 povecal za kar 4 % glede na povprecje EU.

Ukrep: /

5. POVZETEK

Drzava na trgu nepremicnin ne sme izvajati funkcij, ki so v trZznem gospodarstvu namenjene
gospodarskim subjektom. Mora pa zagotavljati pogoje za normalno in u¢inkovito delovanje trga
nepremicnin. TeZave dostopnosti stanovanj za prebivalce Slovenije ne bo mogoce resiti preprosto,
Se posebno glede na napovedane projekcije razvoja Slovenije. Zato reSitve sedanjega poloZaja ne
bodo hitre in enostavne, povezane so predvsem z zagotavljanjem ustreznih pogojev in politik, ki
bodo omogocale transparenten in uc¢inkovit trg nepremicnin. V tem dokumentu navedene teZave
ponudbe zazidljivih zemljiS¢ in gradnje so znane, vendar se drzava doslej ni ustrezno odzvala za
njihovo reSevanje. Pri tem mora imeti vlogo tudi gospodarstvo, ki je v zadnjih letih dokazalo, da
zna kakovostno ustvarjati monopole in kartele ter da je zelo uc¢inkovito na podroc¢ju Spekulacij
in korupcije pri izvajanju nepremicninskih projektov.

Ta dokument ne ponuja reSitve za teZave, povezane z »visokimi« cenami stanovanj v Sloveniji,
ter ve¢jo dostopnost stanovanj prebivalcem, je pa korak naprej v razmisljanju, kje so tezave in
kaj je treba storiti za njihovo reSevanje, ter nekatere nujne sistemske in strukturne spremembe
na strani ponudbe na trgu nepremicnin.

Ljubljana, marec 2012



