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Razmerje med visinami letnih najemnin in cen stanovanj v Ljubljani pokaze, da je
prostora za spuscanje slovenskega nepremicninskega balona Se precej.

Po oceni agencije Moody's si je v ZDA povprecni najemodajalec nakup stanovanja v
zadnjih 20 letih povrnil s 15 letnimi najemninami. Nekoliko visje povprecje med ceno
in letno najemnino dobimo pri analizi decembrskih razmerij med ceno stanovanj in
najemnino v Sloveniji v zadnjih 16 letih. Pri dvosobnem stanovanju v Ljubljani je
povprecna vrednost kazalnika cena stanovanja/12-mesecni najem v zadnjih 16 letih
16,7, pri enosobnem pa 17,5. NajniZje vrednosti kazalnika so bile v zacetku
opazovanega obdobja, najvisje pa ob koncu leta 2006.

V letih 2007 in 2008, ko smo bili v Sloveniji prica veliki gospodarski rasti, je bila rast
cen najemnin vedja od rasti cen stanovanj. Rast kazalnika v zadnjih dveh letih je
posledica zniZanja oglasevanih cen najemnin, medtem ko so oglasevane cene e
vedno razmeroma blizu vrhuncu leta 2008.

Cene bolj toge od najemnin

"V zadnjem letu se je povprasevanje nekoliko okrepilo, zato ni ve¢ zaznati mo¢nejSega
niZanja cen, temvec so te stabilne oziroma upadanje ni izrazito," pojasnjuje Marko
Puschner z nepremicninskega portala Slonep.net .

Na drugi strani ugotavljamo, da so cene najemnin bolj prozne in so se prilagodile krizi.
Najemnine za dvosobno stanovanje (okoli 60 kvadratnih metrov) v Ljubljani so se tako
od decembra 2008 do lanskega decembra v povpredju pocenile za Cetrtino, na 623
evrov. Najemnine odsevajo boj med lastniki in najemniki, ki zdaj poteka v prid zadnjih,
saj je presezne ponudbe zadosti, najemniki kot celota pa izgubljajo kupno mo¢ zaradi
rastoCe inflacije, pravi analitik KD Banke Bojan Ivanc. PocasnejSi upad cen
nepremicnin pa je na drugi strani tudi izraz ve¢je ponudbe ob rasti Stevila
stanovanjskih posojil gospodinjstvom slovenskih bank.

Kaksno je razmerje med ceno in najemnino?

Razmerje med ceno stanovanj in letno najemnino pomeni, koliko letnih najemAnin je
potrebnih za nakup istega stanovanja. Po besedah analitika Ivanca je to podoben
kazalnik kot P/E (cena delnice/dobic¢ek na delnico), ki je osnovni kazalnik pri analizah
delnic. In kaksna bi bila ekonomsko upraviCena najemnina na slovenskem trgu?

"Pokriti bi morala povprecni dolgoro¢ni netvegani donos - najboljsi priblizek tega je
povpreéna zahtevana donosnost 10-letne slovenske obveznice okoli petih odstotkov.
Nepremicnine so precej nelikvidna nalozba, zato je k temu treba dodati Se
nelikvidnostni diskont v vrednosti odstotka. Nepremicnine ne sodijo med varne
nalozbe, Ceprav se njihove cene objavijajo na mesecni ali Cetrtletni ravni, kar zbuja
vtis majhne spremenljivosti cene, zato bi bilo k temu treba dodati Se odstotek do dva.
Skupna zahtevana letna donosnost naloZbene nepremicnine bi tako pri nas morala
znasati najmanj osem odstotkov, razmerje med ceno stanovanj in najemnino pa bi
torej bilo 12,5," pojasnjuje Ivanc.

Poplacilo stanovanja z 12 letnimi najemninami znanstvena fantastika?
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In kak3na bi bila cena stanovanja v Ljubljani pri vrednosti kazalnika 12,5? Oglasevan
kvadratni meter je lani decembra po podatkih Slonep.net v Ljubljani znasal 2.550
evrov. Za dvosobno stanovanje s 60 kvadratnimi metri povrsine je bila povprecna
oglasevalska cena 153 tiso¢ evrov. Vrednost kazalnika cena/najemnina ob povprecni
mesecni najemnini 623 evrov za dvosobno stanovanje znasa 20,5. Za dosego takSnega

razmerja bi morala cena stanovanja v Ljubljani upasti za 39 odstotkov. Hilary Clinton se poslavlja
od politike [19]

Cena dvosobnega stanovanja bi torej ob danasnjih najemninah znasala 93 tisoC evrov.
To bi bilo sicer precej nad povprecjem kazalnika zadnjih 16 let. Da to ni znanstvena
fantastika, pove podatek, da smo takSnemu razmerju na ljubljanskem
nepremicninskem trgu Ze bili prica leta 1995, ko je Slovenija lezla iz gospodarske krize.

PR . . < =
Ivanc meni, da bo na to vrednost treba pocakati Se kar nekaj Casa, saj za :2? \ﬁ- |
nepremiéninske trge drZi, da rastejo hitreje kot padajo, medtem ko za najemnine ne :"-:‘* # ‘ﬁ. =
pricakuje realnih rasti. V prihodnjih petih letih pricakuje vrednost kazalca blizu e

” Stipendije: od 91 do 406
dolgoletnega povprecja. evrov na mesec [2]

Razmerje med ceno stanovanja
in letno najemnino v Ljubljani
Izratun za dvosobng stanovanje v Ljubljani, na podlagi
pavpreénih oglagevanin cen v decembru

FraSrn

Z znanjem in sre¢o do 500
EUR - naloZbena strategija
[2]

[ Bnaceq
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L

Imate udomacenega
revizorja? [2]

Foto: Redakcija Financ

Kaj pove kazalnik cena/najemnina

Razmerje med ceno stanovanja in letno najemnino pove, koliko letnih
najemnin je kupec po tekocih cenah placal za nepremicnino. Po pisanju spletne

Sport sovenskim
. . . . . i menedZerjem pomaga
strani Investopedia.com je do vrednosti omenjenega razmerja 15 nakup premagovati stres [1]

ekonomsko bolj upravicen. Pri vrednostih od 16 do 20 se strokovnjaki iz
Investopedije nagibajo k najemninam, pri razmerjih nad 21 pa se jim najem
ekonomsko gledano zdi veliko bolj primeren. Omenjeno razmerje pogosto
uporabijo tudi kot kazalnik za merjenje balonov. Nadpovprecna vrednost
navadno pomeni pregrevanje cen nepremicnin, podpovpre¢na vrednost pa
priloznost za nakupe na nepremicninskem trgu.

Reciklaza: Milan Kuéan [42]
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Metodologija o
Kako smo racunali?

Zaradi skromne baze prodajnih cen nepremicnin in sklenjenih najemnin smo pri |
izratunu kazalnika cena/najemnina uporabili oglasevane cene najemnin in Cena za padlega tajkuna [23]
oglasevane cene nepremicnin spletnega portala Slonep.net. Cene se nanasajo
na enosobno (39 kvadratnih metrov) in dvosobno stanovanje (60 kvadratnih -
metrov) v Ljubljani (podatkov za druga mesta ni na voljo). Oglasevane cene so A7

. . - . . Y. . . Ob skodelici kave petega
praviloma viSje od tistih, po katerih sklenejo kupcijo oziroma podpisSejo decembra [195]
najemno pogodbo. Kot pojasnjuje Marko Puschner iz Slonep.net, se pri , y
ocenjevanju gibanja razhajanje med realnimi in oglasevanimi cenami lahko _
zanemari.

Ali Se imamo nepremicninski balon?

Kdo si upa: Andrej Kurnik
[30]

Blaz Miklav¢i¢, predsednik uprave GH Holdinga : "Preprican sem, da je
nepremicninski balon popustil in da se na nepremicninskem trgu vzpostavljajo
normalne razmere. To pomeni, da postajamo Cedalje bolj podobni razvitim
nepremicninskim trgom."

Boris Tuma: I.’osel mojega
Zivljenja [1]
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Razgrnjen nacrt za
kohezijska sredstva po letu
2013 [1]

Foto: Ale3 Beno ips gre v dodatno

nizanje stroskov
Jozef Murko, Dodoma : "Menim, da nepremicninski balon pusca! Vprasanje pa je, Prelistajte Finance
kako opredelite balon in kako ga merite. Sam ga skozi razmerje med ceno
kvadratnega metra novozgrajenega stanovanja in povprecno placo v Sloveniji. V
letih od 1995 do 2005 je bilo treba za kvadratni meter stanovanja odsteti okoli 1,5
povprecne slovenske place, v letu 2005 je zacelo to razmerje rasti, najvisje je bilo
leta 2008, ko je znasalo 2,38 povpretne place, lani pa je Ze upadlo na 2,13, kar je
na ravni leta 2007. Seveda se ob tem postavlja vprasanje, katero razmerie je
ustrezno danes oziroma bo jutri."

Bela krajinai vabi podjetnike

|

" 4 .\
Bankrotiral in obhodil svet
[10]

Dedinji L'Oreala sodisc¢e
odvzelo opravilno
sposobnost [5]

Foto: Irena Herak Vroce branje
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Napisite svoj komentar

Pred pisanjem je smiselno prebrati pravila foruma. UredniSvo Finance.si bo po
svoji presoji sporna sporocila izbrisalo in po potrebi posameznim avtorjem
odvzelo moznost pisanja.

Opozorilo: po Kazenskem zakoniku KZ-1 je posameznik kazensko odgovoren
za javno spodbujanje sovrastva, nasilja ali nestrpnosti ter za groznjo, da bo
napadel Zivljenje ali telo druge osebe. Finance bodo pomagale pri ugotavljanju
identitete avtorjev sporoCil, ¢e bodo k temu pozvane s strani pristojnih
organov.
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Komentarji bralcev in odgovori nanje: 132 (neposredni: 38) Sortiraj: najnovejsi | najstarejsi

janik100 [ 28.3.2011 10:42 ] ] Odgovori
Ce komu kaj ne pase, mu ne didi in si ne Zeli, JA POL PAC NE KUPIS. Tako je, Cisto
enostavno.

payme [ 26.3.2011 17:12 ] ] Odgovori

veliki pok bo jeseni.

udrobnic [ 26.3.2011 11:36 ] ] Odgovori

Tale intervju z novim Sefom Hypo banke zelo lepo prikaze stanje nepremicninskega
balona in celo nekaj projekcije za pok. www.zurnal24.si/slov...010/clanek

gensi [ 25.3.2011 18:02 ] _] Odgovori

BALON JE PREPOLN! Drage dame, dragi gospodje, pomaga lahko samo $e trg. Verjetno
vsi vemo kako.

kajulci [ 25.3.2011 16:19 ] ] Odgovori

Vse te analize in primerjave so ena Ziva bedarija. Druge drzave niso imele Jazbinska, ki
je dolgoro¢no unidil na$ nepremicninski trg. Dokler bomo imeli najviji odstotek
lastniskih nepremicnin na svetu, do takrat bodo najemnine previsoke, pa Ce Se stokrat
riSete in piSete in primerjate nepremi¢ninske trge drugih drzav. Jebat ga, tako to je.

jernejfuerst [ 25.3.2011 14:58 ] ] Odgovori

Sicer pa Se to. Kdo se ti posamezniki, ki dajejo ocene o primernosti cen na slovenskem
nepremicninskem trgu? 1. pri nas sploh skoraj ni sledu o trgu (pomo¢ drzave bankam,
.. itd) 2. cene bo dolodil trg ko bo vzpostavljen.

jernejfuerst [ 25.3.2011 14:55 ] ] Odgovori

In ¢e bi bilo razmerje med ceno in najemom 12,5? Koliksn abi bila potem cena m2?
40% nizja od 2550=1530 eur za m2. Glede na to, da je cena izgradnje povpre¢nega
m2 z zemljis¢em vred v Ij od 1000 do 1200€ (morda sem rekel Se prevec) bi tak$na
cena vsekakor zagotavljala preZivetje gospodarskim subjektom, ki gradijo nova
stanovanja. Glede na kvaliteto izgradnje novih stanovanj in ... Vec...

MinZaRes [ 25.3.2011 13:11 ] __| Odgovori

Koliko je nepremicninski balon poln in koliko ne, na dolgi rok uravnava edino in ni¢
drugega kot ponudba in povprasevanje. Na dolgi rok, na kratki rok se pa¢ lahko zgodijo
tulipanske epizode. Na strani ponudbe je ogromno "nadstandardnih" objektov in
praznih stanovanj, zaSpekuliranih gradbincev z zapadlimi obveznostimi do bank ob
negativnem kapitau, objektov podjetij v stecajih, objektov po ... Ve¢...

danfredi [ 25.3.2011 13:09 ] ] Odgovori

Ja, v Ljubljani je, ¢e pogleda$ oglase, presenetljivo veliko nadstandardnih stanovanj,
vsa stara pa so pred kratkim renovirana:-)) Potem pa prides$ na ogled in vidi$, kaj je za
lastnika renovirano stanovanje - z jupolom na sveze prebeljene stene in zaradi tega
cena najemnine za 50-100 evrov visja. In ¢lovek se poCuti, kot da Zivi v Butalah in ne v
eni od evropskih prestolnic ...

1014Jelov [ 25.3.2011 12:04 ] ] Odgovori

Kar se tiCe transakcij glede nepremicnin: prostor3.gov.si/ETN-JV Vprasanje je samo ali
so Stevilke dejanske - torej ne oglasevane (kot pri tistih blesavih anketah), ampak na
podlagi finan¢ne transakcije oziroma pogodbenega zneska.

samec19 [ 25.3.2011 11:48 ] ] Odgovori

Clanek spet zavaja, ko doloCene osebe pravijo, da se nepremicninski balon umirja. To
ni res. Ljudje nimajo kupne modci, ne morejo dobiti kreditov na bankah, in si ne morejo
privos¢it niti najemnine, kaj Sele kredita za nakup stanovanja. Zato, Vam predstavljam
primer v Ameriki. V Ameriki, ko se je tak$no stanje zgodilo, so prodajali nepremicnine,
Vam dam primer luksuzno stanovanje, ki je ... Vec...

1115Kr1 [ 25.3.2011 11:48 ] ] Odgovori

Vsak nepremi¢nianr prodaja stanovanja pod oznako nadstandard. Pri ogledu vidi$
najcenejse lamelne parkete in najcenejso keramiko. Zakaj nimamo jasno zapisanega
pravilnika, kak$no opremo mora stanovanje imeti, da dosega kriterij nadstandarda.

1115Kr1 [ 25.3.2011 11:43 ] ] Odgovori

Najhuje je, da imamo v Sloveniji ogromno nekih nepremi¢ninskih uradov, vedno pa
dobimo isti odgovor. Nivo podatkov o nepremi¢ninskih transkacijah je na zelo nizkem
nivoju. Zanima me kaj ti ljudje potem tam pocnejo. Mislim, da je to namenoma tako, da
lahko gradbinci zavajajo kupce.

danfredi [ 25.3.2011 11:33 ] ] Odgovori

Samo za primerjavo in veleumom v premislek: www.immobilien.de/ka...ung/berlin Pa
naj proucijo $e standar Berlin¢anov oziroma njihovo kupno moc.

nimal [ 25.3.2011 10:33 ] | Odgovori

http://www finance.si/307039/Kako-poln-je-%C5%A1e-nepremi%C4%8Dninski-balon 18.10.2011



Kako poln je Se nepremic¢ninski balon - Finance.si Page 5 of 5

saj je ze Cas , da se cene zatnejo razlikovati glede na lokacijo,starost, infrastrukturo...Ni
realno,da so najemnine v Lj priblizno iste ne glede na vse kriterije.

borce [ 25.3.2011 10:28 ] ] Odgovori

Cena m2 v primrjavi z povpre¢no plafo, ¢e pogledamo Evropo, lahko kaze da je
najbolje Ziveti na Balkanu :).) Moje misljenje je da je ta odnos odvisen od vsote
revs¢ine ki jo nosijo ljudi v svojem DNK :)). ObCutek varnosti na zahodu je vezan z
moznostjo dobiti dobro sluzbo. Nepremicnina je bolj nalozba. Na Balkanu (vklju¢no s
Slovenijo seveda) je oblutek varnosti mo¢no povezan z ... Ve€...

leon10 [ 25.3.2011 09:41 ] ] Odgovori

Zdi sem mi, da je del problema teh nepremicninarjev v miselnem vzorcu. Prakti¢no celo
Zivljenje so Ziveli z visoko inflacijo in z visokimi tolarskimi ciframi. Zdaj nekako ne
morejo doumeti, da se cene NE dvigujejo tako hitro in da razlika med 1500 EUR in
4000 EUR ni majhna, tako kot je bila med 1500 SIT in 4000 SIT. Zato je tudi v
slovenskem mindsetu enostavno vekslati z milijoni EUR, ker smo ... Vec...

nandeljc [ 25.3.2011 09:25 ] ] Odgovori
Lahko pa bi rekli tudi; Cene stanovanj so glede na povprecno placo previsoke.

Xul [ 25.3.2011 09:18 ] ] Odgovori

Glede ne prebrano bi lohk tud naslov obrnili - cene najemnin prenizke glede na cene
stanovanj?! Vsaj glede na podane argumente...

XZDRU3 [ 25.3.2011 09:08 ] ] Odgovori

Kdor ¢aka docaka. Enostavno ne bomo kupvali stanovanj, sploh pa ne v Ljubljani. Kot
da bi kupil jugi¢a za ceno porsa. Pa ni $ans.

0430CANDY [ 25.3.2011 08:39 ] ] Odgovori
Dober prodajalec ve koliko denarja ima kupec v Zepu. Ce hote prodati seveda.

DrDre [ 25.3.2011 08:34 ] ] Odgovori
Ekonomisti (za razliko od zidarjev) vemo naslednje dejstvo: (prodajna) CENA JE VEDNO
PRAVA ! Ce se stvar ne proda cena NI prava.... ... intojeto .... !

prdovan [ 25.3.2011 08:22 ] | Odgovori

1500€/m2 nekje najbolj realno, od ¢esar pa smo Se daleC. se pravi, je najbolj smoteren
najem. ja, ja, gradevina ni ve¢ pravljien posel, za pozeruhe, seveda. ¢e je nabavna
cena nekje 800€/m2, so marze Se zmeraj 100%, ampak to tem debilckom ni dovolj. ko
jih jebe.

markoff [ 25.3.2011 08:19 ] | Odgovori
0d teh kekcev je Murko $e najblizje realnim tlem, ostali pa vsi v oblakih...

aleksander [ 25.3.2011 08:03 ] ] Odgovori
Tisti, ki ¢aka, da se bodo cene nepremicnin Se spustile, se bo lahko nacakal.

Belokranjc [ 25.3.2011 07:53 ] ] Odgovori

Na vsak nacin hoCejo ropat narod z nenormalnimi cenami pa nismo vsi Thalerji da bo
dobili 100.000€. Gospodje iz elite zbudite se ljudi nimajo ve¢ niti za jest, kaj Sele za
vase cene stanovanj ali najemnine.

JanezNovak131 [ 25.3.2011 07:47 ] | Odgovori

"Glede na najemnine so cene stanovanj v Ljubljani $e vedno previsoke" Cene najema
pa celo po besedah nepremicninskih gurujev Se padajo - véerajsnja izjava Jarca, ki
pravi, da mu mora drzava dati denar, ker z oddajanjem dela samo 2% donosa. Pa Se
Cedalje slabse je. Okrog 40% niZje cene, torej okrog 1500 EUR/m2 za Ljubljano, so po
mojem kar realna ocena. Sploh glede na povprecne neto ... Veé...

firediver [ 25.3.2011 07:38 ] ] Odgovori

"Oglasevan kvadratni kilometer je lani decembra po podatkih Slonep.net v Ljubljani
znasal 2.550 evrov." Saj vem, da je tipkarska napaka, ampak sliSi se pravlji¢no..

rodrigues [ 25.3.2011 07:37 ] ] Odgovori

Ustrezno bo razmerje, ki bo nizje kot 1,5 povpretne place za m2 stanovanja. Tisti, ki
imajo denar in ne kupujejo betonskih Skatlic v Ljubljani. Se v razmislek, ¢e slu¢ajno kdo
vlaga v BRIC: www.sbs.com.au/datel...ost-Cities

BojanRi [ 25.3.2011 07:07 ] ] Odgovori
Balon naj poci, bomo pocasi Ze napihnili naslednjega.

zgagar [ 25.3.2011 04:54 ] ] Odgovori

in zakaj zaboga ne pride nekdo s Sivanko - in pik v balon da ga odnese pro¢ oz. se
razpo¢i pa bomo potem vsi happy - otroci(kdo pa so to je pa stvar dojemanja vsakega
posameznika) pa v jok ko ga ne bo ve¢

sandi470 [ 24.3.2011 23:37 ] | Odgovori

13121.. se cist strinjam in to je sramota za naso drzavo, ki nas davkoplacevalce lupi na
vsakem koraku.. dol z vlado!

13121 [ 24.3.2011 23:24 ] ] Odgovori
dokler bodo banke dokapitalizirali z nasim davkoplaCevalskim denarjem,bodo lete
neutrudno dopihovale v nepremicninski balon
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