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...stroski gradnje ne pripomorejo k njej. Ti se sicer zaradi naras€ajocega obsega narocil in vse bolj pere¢ega
Povzetek pomanjkanja usposobljene delovne sile, ki v gradbenistvu dviguje stroSke dela, povecujejo po vsej Evropi. A ¢e so se v
evropski osemindvajseterici v primerjavi z letom 2015 stroski gradnje stanovanj v povpredju...
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Cene stanovanj v Evropi

V PRIMEZU MED LUKSUZOM INIPOTREBO

| ENE STANOVAN]J NA SLOVENSKEM
NEPREMICNINSKEM TRGU v zadnjih letih dosegajo
konstantne pospeske. Njihova rast je med najvisjimi v

| Evropi. Kljub temu vsota, ki jo je treba odsSteti za lastno

stanovanje, niti v Ljubljani Se zdaleC ni tako vrtoglava
kot denimo v Londonu ali Parizu. Tam si nakup lahko
privoscijo le Se bogati.

Marjeta Kralj

V centru Londona so nova stanovanja vsaj
Stirikrat draZja od najbolj luksuznih novo-
gradenj v Ljubljani, v Parizu so cene najma-
nj podvojene. Cene novih stanovanj v
slovenskem glavnem mestu, ki se po ocenah
nepremi¢ninskih  strokovnjakov gibljejo
okoli 4000 evrov za kvadratni meter, se ne
morejo kosati niti z vodilnimi nemskimi
mesti Miinchnom, Frankfurtom, Hambur-
gom ali Berlinom. A so za slovenske razmere
vseeno previsoke.

V Ljubljani tako kot v Sloveniji in drugih evrop-
skih drzavah v zadnjih letih cene stanovanjskih
nepremi¢nin rastejo. V evropski osemindvajse-
terici so se te po finan¢nem in gospodarskem
zlomu leta 2008 vefinoma zacele pobirati leta
2013 oziroma leta 2015, ¢e gledamo samo evr-
sko obmogje. Tudi v Sloveniji so dno dosegle
leta 2015 in nato smer obrnile. Zaradi pove¢ane
gospodarske rasti in z njo povezane skoraj pol-
ne zaposlenosti ter rasti pla¢ in ugodnih kredi-
Italija je edina evropska drZava, kjer cene ne-
premi¢nin na nacionalni ravni uradno padajo,
in to Ze skoraj celo desetletje. Toda trend ana-
litiki povezujejo z velikimi regionalnimi razli-
kami v cenah stanovanj. Te po njihovih
ocenah izkrivljajo italijansko nacionalno pov-
predje, kot ga izkrivljajo velike razlike med
cenami posameznih vrst stanovanjskih ne-
premi¢nin. Cene novogradenj namre¢ tudi po
uradnih statistikah v tej drZavi rastejo, v itali-
janskih mestih enako velja za vse druge vrste
stanovanjskih nepremi¢nin. Vrednost izgu-
bljajo predvsem starej$e propadajoce hife na
vse bolj opus¢enem podeZelju in te nacional-
no povpredje vle¢ejo v negativne Stevilke.

Tuja viaganja draZijo stanovanja

Ceprav se je evropska komisija prav zaradi
pomanjkanja primerljivih mednarodnih sta-
tistik odlodila ustvariti enotno bazo gibanja
cen stanovanjskih nepremic¢nin po evropskih
ni nujno, da stanovanja v nasi drzavi postaja-
jo predraga. Nasprotno. Stevilni kazalci
kaZejo, da je nakup bivalis¢a v Sloveniji e
vedno brzkone uresnicljiva Zelja in da so ce-
lo stanovanja v Ljubljani dostopnej$a kot v
marsikateri drugi drZavi.

Po enostavnem prera¢unu je moral posamez-
nik za tipi¢no 60 kvadratnih metrov veliko
rabljeno stanovanje v na$i drzavi lani odsteti
8 letnih neto pla¢, predlani 76. V drugih post-
tranzicijskih drzavah - na Hrvaskem, Ceskem,
MadZarskem in Poljskem - je moral var¢evati
dlje. Najbolj dostopna so bila ljudem bivali§¢a
na Danskem, Kjer si je bilo mogo¢e novo sta-
novanje privos€iti Ze z dobrimi petimi letnimi
neto pla¢ami.

Tudi v drugih starih evropskih demokracij-
ah so bile stanovanjske nepremic¢nine glede
na prihodke tamkaj$njega prebivalstva re-
lativno poceni. 1z tega v revizijski hisi De-
loitte sklepajo, da dostopnost stanovanj po
evropskih drZzavah obi¢ajno nara$¢a z visi-
no osebnih dohodkov. Izjema sta Velika
Britanija in Francija. Ceprav so plade v teh
dveh drzavah nadpovprefne, si lastno sta-
novanje $e zlasti v ve¢jih mestih lahko pri-
voscijo le bogatasi.

To bi lahko povezali z ugotovitvijo analitske
hi$e, da na evropske nepremi¢ninske trge vse
bolj vpliva tuje povprasevanje. Se posebej za-
nimiva za tujce so velika evropska mesta,
ugotavlja Deloitte in svari, da so tuja vlaganja
sicer dobra za nacionalne ekonomije, ne pa
tudi za domace prebivalstvo, saj dvigujejo ce-
ne stanovanjskih nepremi¢nin.
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Te denimo v Londonu za skoraj 400 odstot-
kov presegajo Ze tako visoko nacionalno pov-
predje, v Parizu so vis§je za slabih 300
odstotkov. Za ve¢ kot 200 odstotkov nacional-
no povprecje presegajo tudi cene stanovanj v
Miinchnu, K6benhavnu, Barceloni in Amster-
damu. Glavna mesta so obi¢ajno za tujce - ta-
ko kot za doma¢ine - najbolj privla¢na, a tudi
to pravilo ne drZi vedno. Finan¢na in gospo-
darska sredis¢a, kot so Miinchen v Nem¢iji,
Milano v Italiji ali Barcelona v Spaniji, po ce-

nah stanovanjskih nepremi¢nin prekasajo na-
cionalne prestolnice.

Banka Slovenije za zdaj sicer ne zaznava po-
veCanega zanimanja tujih vlagateljev za slo-
venske nepremi¢nine, vendar nepremi¢ninski
posredniki na terenu Ze ugotavljajo, da stano-
vanja v Ljubljani draZijo tudi vse Stevilnejsi
tujci, ki jih zanima nakup nepremi¢nine. Za
tipi¢no 60 kvadratnih metrov veliko rabljeno
stanovanje v na§em glavnem mestu mora po-
sameznik odsteti ve¢ kot 11 povpre¢nih neto
pla¢, kar pa je morda bolj posledica manjka-
joce ponudbe kot povefanega tujega in do-
macega povprasSevanja.

Stevilo prodaj v nasi drZavi je namre¢ lani
upadlo, pri ¢emer je lastnika dobilo manj kot
300 novih stanovanj. Skromna ponudba no-
vogradenj, iz katere ni mogoce potegniti sta-
tistiéno zanesljivih zakljuckov, je tudi razlog,
da slovenski uradniki posebej spremljajo le
cene rabljenih stanovanj. Cen novogradenj ne
analizirajo, specifi¢na pa je tudi njihova anali-
za cen rabljenih hi$. Zaradi velikih razlik v ve-
likostih objektov in pripadajo¢ih zemljis¢ bi
bile cene na kvadratni meter lahko zavajajo-
Ce, zato izra¢unavajo le povpretne pogodbe-
ne cene hi$, vklju¢no z zemljisci.

Prehiteli smo samo Latvijo in Italijo

Ce se vrnemo h gradnji, njen obseg v Sloveniji
pocasi raste, a Se zdale¢ ne dosega intenziv-
nosti izpred krize. Pred desetletjem smo v na-
5i drzavi zgradili 9000 novih stanovanj letno,
zdaj je izkupicek trikrat skromnejsi. S poldru-
gim koncanim stanovanjem na tiso¢ prebival-
cev se Slovenija uvri¢a pod evropsko
povpredje in na rep Deloittove lestvice, tik
pred Latvijo in Spanijo, ob bok Madzarski. V
Latviji so leta 2017 kon¢ali manj kot eno sta-
novanje na tiso¢ prebivalcev. Ce izvzamemo
Spanijo, ki si je iz ¢asov napihovanja nepre-
mic¢ninskega balona in pregrevanja tamkaj-
$njega gradbenega sektorja pred krizo leta
2008 pridelala precejdnjo zalogo neprodanih
novih stanovanj, sta Latvija in MadZarska dr-
Zavi, v katerih so cene stanovanj med najhi-
treje rasto¢imi v Evropi.

‘Intenzivnost gradnje se v Evropski uniji Ze
nekaj let vrti okoli treh dokon¢anih stanovanj

na tiso¢ prebivalcev, a jo §tevilne evropske dr-
Zave zdaj krepijo. Po zadnjih Deloittovih po-
datkih jo najbolj pospeSujejo Awstrijci, ki so
leta 2017 zaceli z gradnjo priblizno devetih
novih stanovanj na tiso¢ prebivalcev. Sledita
jim Francija in Poljska in tudi v Nemdiji se
$tevilo stanovanjskih razvojnih projektov v
teku povecuje.

V Nemdiji, denimo, bi tako kot v Avstriji

manjse pritiske na cene stanovanj - njihova
rast v zadnjih letih je v primerjavi s Slovenijo
nekaj odstotnih to¢k niZja - lahko pojasnili
prav s pove¢ano ponudbo novogradenj na tr-
gu. Teh v nasprotju z naso drZavo $e zlasti ve-
liko tudi po pojasnilih Borisa Zavca s
slovenskega statisti¢nega urada prodajo v Av-
stiiji. »Nepremiéninski trg v obeh drZzavah
velja tudi za zelo stabilnega in u¢inek gospo-
darske krize nanj je bil manjsi kot v Sloveni-
ji,« je Zavec spomnil na globok padec cen
nepremic¢nin v nasi drZavi v ¢asu krize. Dodal
je, da na rast vrednosti stanovanj v obeh
nemsko govorec¢ih drZavah poleg tega vpliva-
jo ugodni ekonomski dejavniki in tudi demo-
grafski. U¢inki priseljevanja v obeh drZavah
so namre¢ izraziti.

V primerjavi s severnima deZelama imajo no-
vi stanovanjski projekti v Sloveniji bistveno
manj zagona. Drzava se z 1,6 zaletimi grad-
njami na tiso¢ prebivalcev uvri¢a tudi na sam
rep Deloittove primerjalne lestvice. Prehitela
je samo Latvijo in Italijo, kjer so leta 2017 za-
Celi z gradnjo manj kot enega stanovanja na
tiso¢ prebivalcev.

_Skromne javne spodbude in pomanjkanje

ve¢jih institucionalnih vlagateljev zavirajo
stanovanjsko gradnjo v na3i drzavi. Tudi ras-
todi stroski gradnje ne pripomorejo k njej. Ti
se sicer zaradi nara§¢ajocega obsega narocil
in vse bolj perefega pomanjkanja usposo-
bljene delovne sile, ki v gradbenistvu dviguje
stroske dela, povetujejo po vsej Evropi. A ¢e
so se v evropski osemindvajseterici v pri-
merjavi z letom 2015 stro$ki gradnje stano-
vanj v povpre¢ju zvisali za 7,6 odstotka, je

bila v Sloveniji njihova rast z 9 odstotki $e za

odtenek visja.

V velikih mestih cene novih stanovanj $e do-
datno potiska v nebo pomanjkanje poceni
zemljis¢ za gradnjo, ki pa v Ljubljani po oce-
nah nekaterih analitikov zaradi Ze omenjene
omejene gradbene aktivnosti $e ni tako zelo
izrazito.

Poleg tega je v nasi dravi tako kot drugod po
Evropi v zadnjem ¢asu mogode zaznati nara$-
¢ajo¢i trend gradnje luksuznih stanovanj.
»Ljudje zahtevajo vse ve¢ udobja, prilagodlii-
vosti, visokokakovostnih storitev in neobitaj-
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nih naéinov bivanja,« opaZajo v revizijski hisi
Deloitte in omenjajo visoke neboti¢nike z
osupljivimi razgledi ali parkiri§¢a za avtomo-
bile kar znotraj stanovanj. -
Na drugi strani investitorji po Deloittovih
ugotovitvah sledijo tudi trendu zmanj$eva-
nja velikosti gospodinjstev in na trgu ponu-
jajo vse manj$e bivalne enote. e zlasti to
velja za vlade, ki povedujejo tevilo socialnih
oziroma neprofitnih stanovanj in pri zago-
tavljanju dostopnih bivali§¢ vse tesneje so-
delujejo z zasebnimi vlagatelji. Tak$nega
sodelovanja v Sloveniji ni, gradnja javnih
stanovanj pa je - sploh glede na potrebe -
nekajkrat preskromna.

Cene stanovanj v Sloveniji
$e niso zares podivjale

Ce spodbud za prepotrebno pospesitev stano-
vanjske gradnje v Sloveniji primanjkuje, tega
nasprotno ni mogoce redi za povprasevanje.
Ob eni najvisjih gospodarskih rasti v EU, rasti
pla¢ in ugodnih posojilih evropska komisija
in OECD ugotavljata, da so slovenska gospo-
dinjstva med najmanj zadolZenimi v Evropi.
Lastni$tvo stanovanj poleg tega spodbujata
drzava z nizkimi davénimi obremenitvami
nepremic¢nin (3¢ vedno nimamo nepremic-
ninskega davka) in seveda slabo delujo¢ trg
najemnih stanovanj.

»Dejstvo je, da imajo vse drZave v rokah ukre-
pe, s katerimi lahko vplivajo tako na ponudbo
kot na povprasevanje. V primeru Slovenije
ima drZava gotovo na voljo §tevilne moZnosti,
s katerimi bi lahko bistveno povetali pred-

vsem ponudbo najemnih stanovanj. S tem bi
vplivali tako na ceno nepremi¢nin kot na
splo3no mobilnost prebivalstva, ki je pri nas
izjemno nizka,« komentira direktor Zbornice
za poslovanje z nepremi¢ninami pri Gospo-
darski zbornici Slovenije Bostjan Udovi¢. Do-
daja, da je obdavtlitev najemnin v drugih
evropskih drZavah precej niZja, hkrati pa z
bistveno vi§jimi davki na nepremicnine
zmanjujejo interes za lastni§tvo oziroma vsaj
dodatno spodbujajo aktivacijo zasebnega sta-
novanjskega fonda. »Pri nas v tem delu ravna-
mo ravno nasprotno, kar je gotovo eden od
razlogov za visoko stopnjo lastni3tva in rela-
tivno veliko - vsaj statisti¢no - $tevilo praznih
nepremicnin,« pravi.

Ne glede na to cene stanovanj v Sloveniji $e
niso zares podivjale in tudi $e ne dosegajo
rekordnih vrednosti iz leta 2008. Povpre¢na
cena rabljenega stanovanja na ravni drzave
je bila po podatkih geodetske uprave lani s

1770 evri na kvadratni meter za okoli 3 od-
stotke ni%ja od rekordnih 1820 evrov leta
2008. Ljubljana je edino obmoéje, kjer so
vrednosti za pribliZzno 4 odstotke presegle
vrh iz predkriznega leta. Celo v Kopru, kjer
so se cene od leta 2015 takoj za Ljubljano
dvignile najbolj, so bile z 2320 oziroma 2460
evri za kvadratni meter za okoli 8 odstotkov
niZje od najvisjih v letu 2008.

NajdraZje se v nasi drZavi prodajajo stanova-
nja v Ljubljani in na Obali in to sta po ocenah
nekaterih analitikov tudi edini obmodji, kjer
so cene za slovenske razmere previsoke. Las-
tha cena oziroma stroSek izgradnje stanova-
nja se pri nas vrti okoli 1100 evrov za
kvadratni meter. Prodajna cena 1300 evrov v
Celju je torej povsem ustrezna. Cena 4000
evrov za kvadratni meter novega stanovanja v
Ljubljani pa¢ ne. Tudi 2770 evrov za kvadratni
meter rabljenega stanovanja v glavnem mestu
naj bi bilo bistveno prevet.

Banka Slovenije v junijskem poroéilu o fi-
nan¢ni stabilnosti sicer ugotavlja, da se do-
stopnost stanovanj v na$i drZavi
poslabsuje, vendar je glede na razmerje
med ceno in dohodkom $e vedno boljsa kot
pred krizo. Tudi slovenske plafe namre¢
rastejo, ¢eprav ne tako hitro kot cene sta-
novanjskih nepremi¢nin.

Ce so bile te tik pred krizo leta 2008 pre-
cénjene za 20 do-30 odstotkov, zdaj stanova-
nja tudi glede na dolgoro¢no povpredje e
niso predraga, ugotavljajo slovenski centralni
ban¢niki. Rast cen v zadnjih. dveh letih je na-
mre¢ po njihovih pojasnilih sledila obdobju
podcenjenosti in pomeni fazo okrevanja ne-
premi¢ninskega trga po velikem padcu v fasu
krize, ne njegovega pregrevanja. O precenje-
nosti stanovanj bi za zdaj lahko govorili zgolj
v Ljubljani, a utegnejo ob nadaljnjem naras-
¢anju 3e zdravo mejo dolgoro¢nega povpretja
cene Ze letos presedi Se na kak¥nem obmodju,
svarijo v doma¢i centralni banki.

Podobno ugotavlja evropska komisija, ki pa je
svoje analize oprla na podatke iz leta 2016. Po
njeni oceni v skupino najbolj rizi¢nih drzav, v
katerih se stanovanja kljub precenjenosti 3e
dodatno hitro draZijo, sodijo Luksemburg,
Avstrija, Svedska in Velika Britanija. Cene sta-
novanj hitro rastejo tudi v Bolgariji, na Ces-
kem, v Latviji, na MadZarskem in Slova$kem,
Kjer pa tveganja po oceni komisije niso tako
velika, saj so realne cene nepremi¢nin v teh
drZavah zaradi globokega padca v ¢asu krize

e

So torej v podobni situaciji kot Slovenija.
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175.000 praznih stanovanj

0Ob izredno'omejeni ponudbi novih
stanovanj, ki je po odprodaji zalog iz ¢asa
finangne in gospodarske krize padla pod
Ze omenjenih 300 prodaj letno, niti obseg
rabljenih stanovanjskih nepremi¢nin na
slovenskem trgu ni najvedji. Sedanji
stanovanjski fond v nasi drZavi zajema
okoli 850.000 stanovanj, kar nas z okoli
417 stanovanji na tiso¢ prebivalcev uvrita
na rep Deloittove lestvice. Slab3o zalogo
bivali¥¢ od Slovenije ima zgolj Poljska,
presenetljivo pa se takoj za Slovenijo
uvrita Avstrija. Najve¢ stanovanj je na
voljo Spancem, stedijo jim Francozi in
Nemci. Domacti analitiki pri tem
opozarjajo, da slovensko statistiko
poslab3uje $e okoli 175.000 praznih
stanovanj (tofne Stevilke ne pozna nihde),
ki jih vsaj uradno nih&e ne uporablja.

V centru
Londona
SO nova
stanovanja
vsaj
Stirikrat
drazja od
najbolj
luksuznih
novo-
graden;j

v Ljubljani,
v Parizu
SO cene
najmanj
podvojene.

Stanovanjski fond (na 1000 prebivalcev)

4519 4618

Vir: Deloitte (2017), Surs (2015), Dnevnik
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Tomaz Banovec
pravi, da so lahko
kakrSnekoli
primerjave brez
dobrega poznavanja
posebnosti
posameznega trga
zavajajoce, saj so
socialne politike,
skupaj s
stanovanjskimi in
SirSimi naselitvenimi
politikami, zaprte
znotraj mej
posamezne drzave.
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Italija

Finska

Ciper
Francija
Belgija
Velika Britanija
Svedska
evrsko obmogje
Danska
Evropska unija
Hrvaska
Poljska
“Malta
Norveska
Romunija
Estonija
Avstrija
Spanija
Nemcija
Luksemburg
Slovaska
Slovenija
Litva
Bolgarija
Nizozemska
Irska

Latvija
Ceska
Portugalska
Madzarska
Islandija

Najbolj se drazijo
stanovanja na Islandiji

Indeks rasti cen stanovanj v prvem
Letrtletju 2019 glede na leto 2015.

Vir: Eurostat
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