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Trend od leta 2018 do 2025



Srednja cena nepremičnin v Trstu



Srednja cena je rela3vna…





Trend srednje cene najemnin TRST



Srednja cena nepremičnin Gorica



Trend najemin na goriškem



Srednje cene GORICA



Italijanski trg nepremičnin
� Na tržaške nepremičnine z velikim zanimanjem gledajo

tudi tuji investitorji
� Slovenci (ne samo onkran meje ampak tudi iz Ljubljane), 

kupujejo ne samo v Trstu, temveč tudi v Gorici, ob morju
in v hribih

� Veliko je kupcev iz Avstrije, Madžarske, Srbije in Hrvaške. 
»Novost pa je v tem, da ne iščejo le ekskluzivnih vil na
morju, temveč kupujejo tudi čisto navadna stanovanja v 
mestu,«



Italijanski trg nepremičnin

� Cene se stalno višajo, nove gradnje ni. 

� Večina nepremičnin v Trstu, tako kot po vsej Italiji, pa ima 
nizek energetski razred, kar bo verjetno privedlo do 
pomembnih sprememb z letom 2030, ko bodo stopile v 
veljavo nove evropske direkNve, s katerimi se bodo 
občutno povišali stroški pri energetsko ne saniranih
nepremičninah,
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Slovenci postajajo novi 
Tržačani in Goričani

Tema  
tedna

Nakupi stanovanj čez mejo

»Bo Kras kmalu Italijanski? Italijani 
bodo pokupili Kras. Ofenziva Italija-
nov na kraški zemlji ...« Tako so se 
glasili naši naslovi v medijih pred dob-
rim desetletjem. Vzpostavljale so se 
celo civilne iniciative, ki so se zavze-
male za to, da naša država z zaščit-
nimi ukrepi prepreči razprodajo Kra-
sa. Bojazni se niso uresničile. Italijani 
so se res uvrščali med kupce zemljišč 
in kraških hiš v Lokvi, Divači, Seža-
ni ..., a daleč od tega, da bi preplavi-
li naselja in vasi. V zadnjih letih je 
pravzaprav bolj opazen trend v na-
sprotni smeri: vse pogostejši so slo-
venski nakupi nepremičnin na itali-
janski strani meje, tako na Tržaškem 
kot na Goriškem.
»Danes je italijanskih nakupov hiš na 
Krasu še bistveno manj kot pred de-
setimi leti. Nadomestili so jih sloven-
ski kupci iz notranjosti države,« pritr-
juje Jernej Suša iz sežanske agencije 
Ruj nepremičnine. »Med tujimi kup-
ci pa se v zadnjih letih pojavljajo tu-
di Ukrajinci in Moldavci, ki so si tu 
uredili življenje,« dodaja.
»Novih stanovanj je v Sežani komaj 
kaj, tako da je ob stalnem povpraše-
vanju zdaj tukaj res izrazit primanj-
kljaj stanovanj. In to seveda pomeni 
tudi visoke cene,« poudarja Suša. Te 
na Krasu dosegajo tudi 2600 evrov za 
kvadratni meter za rabljena stanova-
nja in ni pričakovati, da bi se znižale.

Trst: od 1400 evrov  
za kvadratni meter
Ob takšnih razmerah na nepremič-
ninskem trgu ne preseneča rast za-
nimanja med Slovenci za nakupe ne-
premičnin na italijanski strani meje, 
tako v Trstu kot v Gorici.
»Trst in Gorica slovenskih kupcev ne 
privabljata le s ceno, ampak tudi s ka-
kovostjo življenja, z ugodnim podne-
bjem. Kupci s slovenske strani se lah-
ko tu počutijo kot doma, saj so tu se-
veda slovenske šole, dijaški domovi, 
športne in kulturne organizacije,« po-
udarja dr. Maja Vrtovec, lastnica ne-
premičninske agencije Immobili sen-
za confini (Nepremičnine brez meja) 
s sedežema v Trstu in Gorici ter pred-
sednica sekcije samostojnih poklicev 
pri Slovenskem deželnem gospodar-
skem združenju iz Trsta. Ugodne cene 
in veliko različnih nepremičnin, ki so 
na voljo, pa v zadnjih letih privabljajo 
tudi slovenske naložbenike, ki kupijo 
celo več stanovanj za oddajo v najem.
Primerjanje cen nepremičnin na slo-
venski in italijanski strani sicer ni 
povsem preprosto. V Italiji je namreč 
razpon cen nepremičnin, ki so na vo-
ljo, precej velik, odvisno od lokaci-
je. To je dobro vedeti tudi pri iskanju 
pravega stanovanja čez mejo. Poglej-
mo nekaj aktualnih podatkov italijan-
skih agencij, ki spremljajo gibanje cen 
(immobiliare.it). Na zahodni strani 
tržaške pokrajine, v Križu, Grinjanu 
in ob morju, so avgusta letos cene za 
kvadratni meter stanovanja znašale 
že 4100 evrov. Na drugi strani, v sme-

ri proti Sloveniji, nad industrijsko co-
no, v naseljih Škedenj, Sv. Ana, pa se 
najdejo stanovanja tudi za manj kot 
1400 evrov na kvadratni meter.
Povprečna cena prodajanih stanovanj 
v občini Trst je trenutno 2295 evrov 
za kvadratni meter. A če pogledamo 
le nekaj let nazaj: v letu 2019 je pov-
prečna cena za kvadratni meter v Tr-
stu znašala približno 1500 evrov, v 
letu 2015 pa 1100 evrov za kvadra-
tni meter. Višajo se tudi najemnine. V 
povprečju v tržaški pokrajini trenutno 
znašajo približno deset evrov za kva-
dratni meter na mesec. Na najboljših 
lokacijah že presegajo 14 evrov, na pe-
riferiji pa so za polovico nižje.
Največ tujih kupcev tržaških stano-
vanj prihaja iz Avstrije in Nemčije, vse 
več je Slovencev, v zadnjih letih pa po 
izkušnjah nepremičninskih posredni-
kov opažajo naval kupcev iz Srbije, 
predvsem iz Beograda. Privabljata jih 
lokacija ob morju in varnost. Ne na-
zadnje je srbska prestolnica oddalje-
na dobrih šest ur vožnje, cena srednje 
velikega stanovanja pa je v Trstu niž-
ja kot v Beogradu.

Gorica: že od 700 evrov  
za kvadratni meter
Poleg Trsta je za slovenske kupce va-
bljiva izbira tudi Gorica. To je urejeno 
mesto z ugodno klimo, prijetno za bi-
vanje, a je bilo v zadnjih letih precej 
zaspano. Ulice, kjer je pred desetle-
tji po številnih trgovinah vladal vrvež 
kupcev, so postajale vse bolj prazne. 
Trgovec Claudio Mramor, ki ga sre-

čamo na začetku ulice Korzo Verdi, 
pove, da bo vztrajal samo še do kon-
ca leta. Na stavbi, v kateri je desetletja 
kupce oblačil vabila njegova trgovina, 
je velik plakat z napisom: Naprodaj. 
Gre za poslovno-stanovanjski objekt 
na 2900 kvadratnih metrih površine z 
notranjimi dvorišči in parkirišči. Ce-
lotna stavba, potrebna obnove, je na 
voljo za 690.000 evrov. Prav tako je 
mogoče v tej stavbi kupiti samo po-
samezne enote: cena se začne že pri 
29.000 evrih za manjše stanovanje.
»Stanovanja veliko kupujejo bližnji 
sosedje iz Nove Gorice, ki se selijo v 
Gorico, v zadnjem obdobju pa sreču-
jemo tudi vse več kupcev iz notranjo-
sti Slovenije, ki kupujejo nepremičnine 
kot naložbo in za oddajanje v najem. 
Pričakovati je, da se bodo v prihodnje 
cene nepremičnin zvišale tudi v Gori-
ci, tako kot se dvigajo v Trstu. Kdor o 
tem razmišlja – zdaj je čas za nakup,« 
poudarja Maja Vrtovec. Bliža se tu-
di leto 2025, ko bosta naziv evropska 
prestolnica kulture nosili mesti Nova 
Gorica in Gorica; snovalci upajo, da 
bodo obiskovalci v mesto prinesli več 
življenja. A treba jim bo tudi kaj ponu-
diti, tako nastanitve kot gostinske sto-
ritve, ki jih zdaj v Gorici primanjkuje: 
tudi to je priložnost za naložbo, do-
daja Maja Vrtovec. Prvi znaki oživlja-
nja se že kažejo: »Tujci, ki so se prise-
lili, pa tudi slovenski podjetniki, poča-
si odpirajo sodobnejše trgovine, slašči-
čarne, bare ...«
V občini Gorica, ki ima 35.200 pre-
bivalcev, se cene gibljejo med 775 in 

1100 evri za kvadratni meter. V ce-
lotni goriški pokrajini, ki sega še vse 
do industrijskega Tržiča in letoviške-
ga Gradeža, so prodajalci v letošnjem 
avgustu za stanovanjsko nepremič-
nino v povprečju zahtevali približno 
1422 evrov za kvadratni meter, kar je 
za desetino več kot v lanskem avgu-
stu. V Gradežu, nekdanjem avstro-
-ogrskem letoviškem mestu, ki ga še 
danes cenijo tako Avstrijci kot Nem-
ci, so cene najvišje: avgusta letos so 
znašale 3200 evrov za kvadratni me-
ter. Tudi najemnine so najvišje v Gra-
dežu, več kot 22 evrov na mesec za 
kvadratni meter, v Gorici pa je pov-
prečna najemnina pod sedmimi evri 
za kvadratni meter.
Kot pravi Maja Vrtovec, se Slovenci ne 
zanimajo več le za Trst in Gorico, am-
pak tudi za druge kraje ob meji. »Na 
Nevejskem sedlu, na italijanski strani 
Kanina, sem imela med kupci 12 sta-
novanj kar 10 Slovencev. Tam je na 
prodaj tudi hotel Kanin in morda bo 
tudi ta dobil slovenskega kupca,« upa.

Davek na nepremičnine  
in druge dajatve
»Strankam najprej svetujemo, da si 
ogledajo predele mesta, ki jih zani-
majo, nato pa preverijo ponudbo sta-
novanj, ki so na trgu, in izberejo pri-
merno svojim zmožnostim in potre-
bam,« pravi nepremičninarka, ki tudi 
svetuje pri nakupu. Pred nakupom je 
treba vedeti, da so skupni stroški, po-
vezani z nakupom, nižji, če kupec v 
Italiji kupuje svojo prvo nepremični-

Živahen Trst in nekoliko zaspana Gorica z ugodnimi 
cenami stanovanj in kakovostjo življenja privabljata vse 
več slovenskih kupcev

Besedilo in fotografije: 
Katja Gleščič

V mestnem jedru Gorice, blizu ulice Korzo Verdi, je naprodaj vila Perco s parkom, 

zgrajena leta 1933, ki je bila v obdobju 1945–1947 sedež ameriške zavezniške 

vojske in je leta 1946 gostila Dwighta Eisenhowerja. Vila, velika 540 kvadratnih 

metrov, s parkom na 1400 kvadratnih metrih površine, se prodaja za 1500 evrov za 

kvadratni meter.

V mestnem jedru Gorice je vse več napisov Naprodaj. Med kupci pomemben delež 

zavzemajo Slovenci. Poslovno-stanovanjski objekt na fotografiji, skupaj 2900 

kvadratnih metrov površine z atrĳi in parkirišči, prodajajo za 690.000 evrov.

Na glavnem goriškem trgu Travnik kljub obnovi še ni mestnega vrveža, je pa živahno na trgu nepremičnin.
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Agen3 brez meja
Zaključki: 
� Imamo morje in enkratno raznolikost okolja:
izjemno priložnost ustvarjanja mednarodnih
sinergij

� Prekoračili smo fizične in predvsem psihološke
meje

� Obmejni nepremičninski posredniki lahko se
povežemo med nami, sodelujemo in se učimo, da
bomo hitrejši in učinkovitejši - “property finder”





Hvala za pozornost.

Dr. Maja Vrtovec
Via San Giorgio 1 - Trieste


