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Pred dvema leto­ma je sreča obr
ni­la hrbet veči­ni evropskih trgov 
stano­vanjskih nepremičnin, vključ
no s slo­venskim. Evropski svet za 
nepremičninsko stro­ko ugo­tavlja, 
da je razvoj go­spo­darske kri­ze 
spro­žil težke eko­nomske in fi­nanč
ne po­go­je. Cene so nepremični
nam padale, stroški po­so­jil so 
bi­li vključno z obrestmi vse večji, 
strožji po­go­ji odo­bravanja po­so­jil 
so povzro­či­li preplah med investi
torji. Na splošno so bi­le ti­ste drža
ve, ki so najbolj napi­ho­vale svo­je 
nepremičninske balo­ne, prve, ki 
so občuti­le najresnejše po­sledi­ce 
kri­ze.

Pritisk na cene  
se bo stopnjeval
Slo­veni­ja so­di med ti­ste evropske 
države, ki jih je kri­za močno pri­za

dela. Na nepremičninskem trgu 
se je kri­za začela kazati v začetku 
leta 2008, ko se je močno zmanj
šal pro­met z nepremični­nami, 
cene pa so po­nekod še vedno 
rasle. Pri GURS-u si omenjeno 
rast cen razlagajo s tem, da so 
se uspešno pro­dajale “boljše“ in 
relativno dražje nepremični­ne, po 
ostalih pa ni bi­lo povpraševanja. 
Pro­met se je še naprej močno 
zmanjševal, medtem ko so cene 
nepremični­nam začele padati šele 
v tretjem četrtletju leta 2008. V 
prvi po­lo­vi­ci lanskega leta so cene 
stati­stično do­segle dno. Pro­ti kon
cu leta je bi­lo že zaznati zmerno 
po­večanje cen. 

V zadnjem tri­mesečju lanskega 
leta se je pro­met z nepremični­na
mi sko­raj podvo­jil v pri­merjavi s 
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Nepremičninski trg

Ja­sni se že, vendar zelo po­ča­si
Evropski trgi po hu­di ne­pre­mič­ninski krizi,  
ki se je za­če­la la­ni, okre­va­jo ze­lo ne­e­na­ko­merno. 
Ta­ko vsaj ugo­tavlja­jo pri evropskem sve­tu  
za ne­pre­mič­ninsko stro­ko. Pri Ge­o­detski upra­vi 
RS (GURS) oce­nju­je­jo, da je oživlja­nje  
slo­venske­ga ne­pre­mič­ninske­ga trga tre­nutno  
v za­četni fa­zi. Na­po­ve­du­je­jo po­ča­sno okre­va­nje 
trga, z več­jimi ali manjšimi niha­nji pro­me­ta in 
cen v skla­du z na­daljnjim po­te­kom in tra­ja­njem 
splošne finanč­ne in go­spo­darske krize.
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prvi­mi meseci tega leta, k čemur 
so seveda pri­po­mo­gle akcijske 
cene nekaterih pro­dajalcev. Na 
geo­detski upravi ocenjujejo, da je 
slo­venski nepremičninski trg oži
vel. Vendar je ta oži­vi­tev v začetni 
fazi, pri čemer je treba upoštevati 
dejstvo, da go­spo­darska kri­za 
še ni končana. Pri GURS-u tako 
napo­vedujejo po­časno okrevanje 
nepremičninskega trga, z večji­mi 
ali manjši­mi ni­hanji pro­meta in 
cen. Na ti­stih trgih v Slo­veni­ji, kjer 
je po­nudba stano­vanj še vedno 
večja od povpraševanja, se bo pri
tisk na cene še stopnjeval. Pro­da
jale naj bi se še naprej kako­vostne 
no­ve nepremični­ne in ustrezno 
vzdrževane rabljene nepremični
ne na do­brih lo­kaci­jah. “Čeprav 
so do­lo­čena ni­hanja mo­go­ča, ni 
pri­čako­vati, da bi lah­ko števi­lo pro
daj po­novno padlo pod raven iz 
prve po­lo­vi­ce leta 2009.“

Najprej odprodaja,  
nato gradnja novih
Še zmeraj se občuti presežna 
po­nudba no­vo­gradenj. Natančno 

števi­lo nepro­danih no­vih stano
vanj si­cer ni znano, na GURS-u 
ocenjujejo, da jih je samo v Ljublja
ni več ti­soč. 

Investi­torji, ki jih nepro­dana 
stano­vanja močno bremeni­jo, 
kljub skromni pro­daji no­čejo (in 

ne mo­rejo) pro­dajati pod ceno, k 
temu naj bi pri­spevali predvsem 
vi­so­ki stroški gradnje. Glede na 
slabo pro­dajo no­vo­gradenj se 
je precej zmanjšala tudi gradbe
na dejavnost, saj se investi­torji 
najprej želi­jo znebi­ti že zgrajenih 
stano­vanj, šele nato bo­do po­veče

vali po­nudbo. Tudi iz izdanih grad
benih do­vo­ljenj je razvidno, da je 
nepremičninskih pro­jektov vedno 
manj in da je predvi­deni obseg 
no­vozgrajenih površin močno 
upadel v pri­merjavi z letom 2007, 
ko je bil do­sežen vrh gradbenega 
ci­kla.
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Robert Geisler,  
Realiteta nepremičnine: 
Do pomladi  
novogradnj več ne bo
“V zadnjih mesecih je dejansko 
čuti­ti po­časno okrevanje nepre
mičninskega trga, predvsem 
na segmentu no­vih stano­vanj 
in tudi hiš. Tudi banke so že 
pred časom uvi­dele, da brez 
zauplji­vega pri­sto­pa in ustre
zne po­nudbe vi­rov fi­nanci­ranja 
nakupa ne bo šlo in bi lah­ko bi­le 
tudi same brez tega v večjih 
težavah, saj se zalo­ge no­vo­gra
denj, katerih gradnjo so prav te iste banke kredi­ti­rale, si­cer ne bi 
pro­dale. Žal pa je za uspešen dvig kri­vulje transakcij po­trebna tudi 
zdrava in nakupa spo­sobna druga stran - kupci. Ti so v zadnjem 
času podvrženi negativnim po­sledi­cam fi­nančno-go­spo­darske kri
ze, zaradi česar se težje odlo­či­jo za nakup stano­vanja. Tako je okre
vanje trga po­časnejše, čeprav so trenutno cene še vedno izjemno 
ugodne. 

Mo­ja napo­ved: no­vo­gradnje v Mari­bo­ru bo­do odpro­dane do 
po­mladi, lah­ko že prej, nato bo nastala prazni­na, saj veli­ko no­vih 
pro­jektov ne pri­čakujemo. Na do­lo­čenih lo­kaci­jah je že zdaj opazi­ti 
po­manjkanje po­nudbe in presežek povpraševanja, na pri­mer center 
Mari­bo­ra, kjer no­vo­gradenj praktično več ni.“
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Primož Pinter, gradbeno  
podjetje Konstruktor: 
KAJ SLEDI ZA TEM
“V Mari­bo­ru se pro­da približno 5 
do 10 no­vih stano­vanj na mesec. 
V našem podjetju povprečno 
pro­damo približno dve nvo­grad
nji na teden. Gledano celostno 
je pro­daja stano­vanj v Mari­bo­ru 
po­razna. Banke so se v letoš
njem letu uspele malo pribli­žati 
po­tenci­alnim kupcem. Pro­dajo 
v Mari­bo­ru pa že omejuje tudi 
po­manjkanje po­nudbe. Nasled
nje leto se bo­mo zago­to­vo 
do­takni­li točke, kjer se bo­sta po­nudba in povpraševanje izenači­li. Do 
te točke si­cer ne bo­mo prišli zaradi po­večanja povpraševanja, temveč 
zaradi zmanjšanja po­nudbe. Od do­sega te točke naprej bo zago­to­vo 
po­nudba manjša od povpraševanja. Do­kler se to dvo­je ne bo po­novno 
izenači­lo, bo­do cene nepremičnin po vseh eko­nomskih teo­ri­jah rasle. 

Rast cen bo ustavi­la no­va po­nudba na trgu, katera pa se zaradi dol
go­ročne narave nepremičninskih pro­jektov ne mo­re po­javi­ti prej kot 
v ro­ku 2 do 3 let. Veči­na današnje po­nudbe bo v naslednjem letu 
pro­dana, ključno vprašanje se glasi, kaj sledi za tem. Ali bo­do kupci 
dejansko pri­pravljeni plačati za stano­vanje več kot znaša investi­cijska 
vrednost? Ali bo premi­ja za tveganje pri investi­torjih do­volj veli­ka, da 
bi se sploh kdo odlo­čil za gradnjo stano­vanj v pri­hodnje? Odgo­vo­re 
na ta vprašanja je trenutno sko­raj nemo­go­če po­dati. Problem v Mari
bo­ru so tudi nekateri mi­rujo­či pro­jekti.“
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Jožef Murko,  
Dodoma: 
Kupujejo tisti, ki lahko
“Na podlagi do­gajanj v prvem 
četrtletju in zaznavanja po­slov
nega utri­pa v našem podjetju v 
drugem četrtletju lah­ko povza
mem, da pri­haja do okrevanja 
pro­daje stano­vanjskih nepremič
nin. Z rezultati smo lah­ko ‘zado
voljni‘, upoštevajoč razmere, ki 
trenutno vladajo na trgu. Ljudje 
po­trebujejo stano­vanja in si 
jih tudi kupi­jo, seveda, če si jih 
lah­ko. Vsi skupaj pa se mo­ramo 
zavedati no­vega stanja, celotna po­slovna aktivnost teče namreč v 
bistveno manjšem obsegu. Če je celotno mari­borsko go­spo­darstvo 
zaključi­lo po­slovno leto v neto izgubi, je nerealno pri­čako­vati občut
no izboljšanje na trgu nepremičnin.“
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Daniel Angel Sauli,  
Atrium nepremičnine: 
Dobrih stanovanj  
je vse manj
“Transakcij v pro­metu z nepre
mični­nami je v pri­merjavi z lani 
več. To pa še ni signal, da lah­ko 
pro­dajalci zvi­šajo cene, ampak 
zgolj do­kaz, da se je na po­drav
skem trgu po­nudbena cena z 
zni­žanji tako pribli­žala kupcem, 
da se je trg spro­stil. Kdaj bo­mo 
do­čakali po­draži­tev nepremič
nin, težko napo­vem. Očitno 
smo prišli do cenovnega dna, ki 
se ga splača izko­ri­sti­ti za do­bre nakupe. Vsem, ki aktivno iščejo sta
no­vanje, po­staja jasno, da se po­nudba najboljših stano­vanj vztrajno 
manjša, redki pa so kupci, ki bo­do zgolj zavo­ljo nižje cene imeli ‘slab
še‘ stano­vanje. Kljub nekaj sto pro­stim eno­tam v Mari­bo­ru, kupec, 
ki išče do­lo­čen tip stano­vanja (na pri­mer tri­sobno), ugo­to­vi, da je 
takih stano­vanj mo­go­če le za prste ene ro­ke.“
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Sanja Verovnik

ocenili so trenutno stanje na trgu nepremičnin:


