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NEPREMICNINSKI TRG

Jasni se ze, vendar zelo pocasi

Evropski trgi po hudi nepremicninski krizi,

ki se je zaCela lani, okrevajo zelo neenakomerno.
Tako vsaj ugotavljajo pri evropskem svetu

za nepremicninsko stroko. Pri Geodetski upravi
RS (GURS) ocenjujejo, da je ozivljanje
slovenskega nepremicninskega trga trenutno

v zacetni fazi. Napovedujejo pocasno okrevanje
trga, z vecjimi ali manjsimi nihanji prometain
cen v skladu z nadaljnjim potekom in trajanjem
splosne financne in gospodarske krize.
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Pred dvema letoma je sreca obr-
nila hrbet vecini evropskih trgov
stanovanjskih nepremicnin, vklju¢-
no s slovenskim. Evropski svet za
nepremicninsko stroko ugotavlja,
da je razvoj gospodarske krize
sprozil tezke ekonomske in financ¢-
ne pogoje. Cene so nepremicni-
nam padale, stroski posojil so

bili vklju¢no z obrestmi vse vedji,
strozji pogoji odobravanja posojil
so povzrocili preplah med investi-
torji. Na splosno so bile tiste drza-
ve, ki so najbolj napihovale svoje
nepremicninske balone, prve, ki
so obcCutile najresnejse posledice
krize.

PRITISK NA CENE

SE BO STOPNJEVAL

Slovenija sodi med tiste evropske
drzave, ki jih je kriza mocno priza-

dela. Na nepremic¢ninskem trgu
se je kriza zacela kazati v zaCetku
leta 2008, ko se je mocno zmanj-
Sal promet z nepremicninami,
cene pa so ponekod Se vedno
rasle. Pri GURS-u si omenjeno
rast cen razlagajo s tem, da so

se uspesno prodajale "boljse" in
relativno drazje nepremicnine, po
ostalih pa ni bilo povprasevanja.
Promet se je e naprej mocno
zmanjseval, medtem ko so cene
nepremic¢ninam zacele padati Sele
v tretjem Cetrtletju leta 2008. V
prvi polovici lanskega leta so cene
statisti¢no dosegle dno. Proti kon-
cu leta je bilo Zze zaznati zmerno
povecanje cen.

V zadnjem trimesecju lanskega
leta se je promet z nepremicnina-
mi skoraj podvojil v primerjavi s
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prvimi meseci tega leta, k cemur
so seveda pripomogle akcijske
cene nekaterih prodajalcev. Na
geodetski upravi ocenjujejo, da je
slovenski nepremicninski trg ozi-
vel. Vendar je ta ozivitev v zacetni
fazi, pri Cemer je treba upostevati
dejstvo, da gospodarska kriza

Se ni kon¢ana. Pri GURS-u tako
napovedujejo pocasno okrevanje
nepremicninskega trga, z vecjimi
ali manjSimi nihanji prometa in
cen. Na tistih trgih v Sloveniji, kjer
je ponudba stanovanj Se vedno
vedja od povprasevanja, se bo pri-
tisk na cene $e stopnjeval. Proda-
jale naj bi se Se naprej kakovostne
nove nepremicnine in ustrezno
vzdrzevane rabljene nepremicni-
ne na dobrih lokacijah. “Ceprav
so dolocena nihanja mogoca, ni
pricakovati, da bi lahko Stevilo pro-
daj ponovno padlo pod raven iz
prve polovice leta 2009."

NAIJPREJ ODPRODAIJA,

NATO GRADNIJA NOVIH

Se zmeraj se obcuti presezna
ponudba novogradenj. Natan¢no
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Stevilo neprodanih novih stano-
vanj sicer ni znano, na GURS-u
ocenjujejo, da jih je samo v Ljublja-
ni vec tisoc.

Investitoriji, ki jih neprodana
stanovanja moc¢no bremenijo,
kljub skromni prodaji nocejo (in
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ne morejo) prodajati pod ceno, k
temu naj bi prispevali predvsem
visoki stroski gradnje. Glede na
slabo prodajo novogradenj se

je precej zmanjsala tudi gradbe-
na dejavnost, saj se investitor;ji
najprej Zelijo znebiti Ze zgrajenih
stanovanj, Sele nato bodo povece-

vali ponudbo. Tudi iz izdanih grad-
benih dovoljen;j je razvidno, da je
nepremicninskih projektov vedno
manj in da je predvideni obseg
novozgrajenih povrsin mo¢no
upadel v primerjavi z letom 2007,
ko je bil dosezen vrh gradbenega
cikla.

Glavni trg 17b, Maribor; T:02/22 96 570; M:040/500 121 S
E: gradbenistvo.petelin@siol.net CENEJE NE GRE! —

STANOVANJSKO NASELJE MIKLAVZ
Hi%a - enota DVOJCEK P+1

. Hisa - enota CETVORCEK P+1

érpalka, toplotna izolacija / fasada 16 cm / streha 34 cm, okna s trojno zasteklitvijo).

kot nizk gijske zato jih odlikujejo zelo kvalitetno bivalno udobje in
(ca.550 EUR/leto) (prezracevanje z rekuperatorjem, talno ogrevanje, toplotna

(lastna nepremicnina)

CENA Ze od 228.000 EUR. Moznost pridobitve nepovratmh finanénih sredstev'

HISE DOMINO V MARIBORU

.. odlikujejo zelo kvalitetno bivalno udobje = MINIMALNI STROSKI
OGREVANJA (prezracevanje z rekuperacijo,
talno/st: ko ogr je, konvektorsko j je, toplotna
¢rpalka, toplotna izolacija 20 cm, okna s trolno zasteklitvijo)

, lopa 5 m?, lerasa s pergolo 11 m?, 2 park. mesti z nadstres , skupni park.
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OCENILI SO TRENUTNO STANJE NA TRGU NEPREMICNIN:

DANIEL ANGEL SAULI,
ATRIUM NEPREMICNINE:
DOBRIH STANOVAN]

JE VSE MAN]

"Transakcij v prometu z nepre-
micninami je v primerjavi z lani
vec. To pa $e ni signal, da lahko
prodajalci zviSajo cene, ampak
zgolj dokaz, da se je na podrav-
skem trgu ponudbena cena z
znizanji tako priblizala kupcem,
da se je trg sprostil. Kdaj bomo
docakali podrazitev nepremic-
nin, tezko napovem. Ocitno
smo prisli do cenovnega dna, ki
se ga splaca izkoristiti za dobre nakupe. Vsem, ki aktivno iscejo sta-
novanje, postaja jasno, da se ponudba najboljsih stanovanj vztrajno
manjsa, redki pa so kupci, ki bodo zgolj zavoljo nizje cene imeli 'slab-
Se' stanovanje. Kljub nekaj sto prostim enotam v Mariboru, kupec,
ki iS¢e dolocen tip stanovanja (na primer trisobno), ugotovi, da je
takih stanovanj mogoce le za prste ene roke."

JANKO RATH

ROBERT GEISLER,
REALITETA NEPREMICNINE:
DO POMLADI

NOVOGRADN] VEC NE BO

"V zadnjih mesecih je dejansko
Cutiti pocasno okrevanje nepre-
micninskega trga, predvsem

na segmentu novih stanovanj
in tudi his. Tudi banke so Ze
pred ¢asom uvidele, da brez
zaupljivega pristopa in ustre-
zne ponudbe virov financiranja
nakupa ne bo $lo in bi lahko bile
tudi same brez tega v vecjih
tezavah, saj se zaloge novogra-
denj, katerih gradnjo so prav te iste banke kreditirale, sicer ne bi
prodale. Zal pa je za uspesen dvig krivulje transakcij potrebna tudi
zdrava in nakupa sposobna druga stran - kupci. Ti so v zadnjem
¢asu podvrzZeni negativnim posledicam financno-gospodarske kri-
ze, zaradi Cesar se tezje odlocijo za nakup stanovanja. Tako je okre-
vanje trga pocasnejse, Ceprav so trenutno cene $e vedno izjemno
ugodne.

IGOR NAPAST

Moja napoved: novogradnje v Mariboru bodo odprodane do
pomladi, lahko Ze prej, nato bo nastala praznina, saj veliko novih
projektov ne pri¢akujemo. Na dolocenih lokacijah je Ze zdaj opaziti
pomanjkanje ponudbe in presezek povprasevanja, na primer center
Maribora, kjer novograden;j prakti¢no vec ni.”

PRIMOZ PINTER, GRADBENO

PODJETIE KONSTRUKTOR: f
KAJ SLEDI ZA TEM

"V Mariboru se proda priblizno 5
do 10 novih stanovanj na mesec.
V nasem podjetju povpretno
prodamo priblizno dve nvograd-
nji na teden. Gledano celostno
je prodaja stanovanj v Mariboru
porazna. Banke so se v letos-
njem letu uspele malo priblizati
potencialnim kupcem. Prodajo
v Mariboru pa Ze omejuje tudi
pomanjkanje ponudbe. Nasled-
nje leto se bomo zagotovo
dotaknili tocke, kjer se bosta ponudba in povprasevanje izenacili. Do
te tocke sicer ne bomo prisli zaradi povecanja povprasevanja, temvec
zaradi zmanj$anja ponudbe. Od dosega te tocke naprej bo zagotovo
ponudba manjsa od povprasevanja. Dokler se to dvoje ne bo ponovno
izenacilo, bodo cene nepremicnin po vseh ekonomskih teorijah rasle.

IGOR NAPAST

Rast cen bo ustavila nova ponudba na trgu, katera pa se zaradi dol-
gorocne narave nepremicninskih projektov ne more pojaviti prej kot
v roku 2 do 3 let. Vecina danasnje ponudbe bo v naslednjem letu
prodana, klju¢no vprasanje se glasi, kaj sledi za tem. Ali bodo kupci
dejansko pripravljeni placati za stanovanje ve¢ kot znasa investicijska
vrednost? Ali bo premija za tveganje pri investitorjih dovolj velika, da
bi se sploh kdo odlocil za gradnjo stanovanj v prihodnje? Odgovore
na ta vprasanja je trenutno skoraj nemogoce podati. Problem v Mari-
boru so tudi nekateri mirujoci projekti.”

JOZEF MURKO,

DODOMA:

KUPUIJEJO TISTI, KI LAHKO
“Na podlagi dogajanj v prvem
Cetrtletju in zaznavanja poslov-
nega utripa v nasem podjetju v
drugem cetrtletju lahko povza-
mem, da prihaja do okrevanja
prodaje stanovanjskih nepremic-
nin. Z rezultati smo lahko ‘zado-
voljni', upostevajoc razmere, ki
trenutno vladajo na trgu. Ljudje
potrebujejo stanovanja in si

jih tudi kupijo, seveda, Ce si jih
lahko. Vsi skupaj pa se moramo
zavedati novega stanja, celotna poslovna aktivnost te¢e namrec v
bistveno manjéem obsegu. Ce je celotno mariborsko gospodarstvo
zakljucilo poslovno leto v neto izgubi, je nerealno pricakovati obcut-
no izboljsanje na trgu nepremicnin."

MARKO VANOVSEK
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