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Bodo borzni padci udarili po cenah
stanovanj?

. .r Monika Weiss
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Kaksen vpliv bodo imeli (nadaljnji) padci borznih tecajev, morebitna recesija in
podrazitev stanovanjskih posojil na nas nepremicninski trg?
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Nepremicninar Jozet Murko (Dodoma nepremicnine Maribor) je prepri¢an, da bi
recesija na kapitalskem trgu in s tem zmanjSanje kupne mo¢i nedvomno povzrocila
upad povprasevanja po nepremicninah. Bi pa bil u¢inek opazen s ¢asovnim
zamikom: "PrejSnje leto je bilo za nas idealno. Tako kot je kapitalski trg rasel
nenormalno visoko, je rasel tudi nepremi¢ninski, a letos bo nastopila ohladitev.
Koliks$na, se ne da predvideti."

Cirmanova: Normalizacija razmerja med cenami in dohodki

Tudi raziskovalka stanovanjskega trga na ekonomski fakulteti Andreja Cirman
pri¢akuje, da se bo zacelo obdobje (zlasti lanske) hiper rasti cen nepremicnin in
povpraSevanja ohlajati, razmerje med cenami stanovanj in dohodki ljudi pa
normalizirati: "A ne toliko zaradi padca cen stanovanj, ampak pa zaradi postopnega
dviga dohodkov."

Ne verjame pa, da bo povprasevanja izrazito upadlo: "Ker glavnina povpraSevanja
po nepremi¢ninah pri nas izhaja iz iste nuje ljudi, da si zagotovijo streho nad glavo,
in vplivnega povecanja ponudbe stanovanj na trgu ni na vidiku, ne pri¢akujem
izrazitega zmanjSanja povprasevanja po stanovanjih, tudi ¢e se bodo dvignile
obrestne mere posojil. Hkrati pa se pogosto zgodi, da denar ob padcu kapitalskih
trgov bezi prav v nepremicnine, kar bi pomenilo nov impulz za povpraSevanje in s
tem cene."

Polanec: Razlogov za padec cen Se ni
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"Dvig obrestnih mer bo vsekakor omilil povprasevanje po nepremicninah, saj se
zaradi tega zniZa najvisja cena, ki so jo kupci pripravljeni placati. Po drugi strani pa
bi se lahko del premozenja z borznih trgov premaknil v nepremic¢nine, kar bi
povecalo povpraSevanje po nepremicninah. Kaj se bo zgodilo s povpraSevanjem na
agregatni ravni, ni mogoc¢e napovedati brez resnejSe analize. Pri ponudbi smo sicer
opazili povecanje gradbene aktivnosti, vendar pa se bodo zaradi inflacije in zelo
verjetno vi§jih stroskov dela povisale cene novih nepremi¢nin. Zato se zdi bolj
verjeten scenarij nekoliko blazja rast cen nepremicnin," meni Saso Polanec z
ljubljanske ekonomske fakultete.

Bankirji previdni

"Upada povprasevanja po stanovanjskih posojilih za zdaj Se ne opazamo, bo pa
dogajanje v prihodnje na tem trgu zelo odvisno od treh dejavnikov: od teCajnega
razmerja Svicarski frank - evro (pri nas namrec raste zadolzevanje v Svicarjih), od
tega, kaj se bo dogajalo s posojili (ali se bodo odpla¢ilne moznosti posojilojemalcev
poslabsale ali ne), in od samega razvoja finan¢ne krize, zlasti ali bo ta zajela tudi
evropski in na§ nepremi¢ninski trg," napoveduje ¢lan uprave Volksbank Ales Zajc.

Misi¢: Cene bodo Se rasle, a razli¢no po mikrolokacijah

Podobno menijo tudi nepremicninarji, pricakujejo celo "koristi" od aktualne krize na
kapitalskem trgu.

"Ko borze in donosi papirjev padajo, se vlaganje v nepremi¢nine praviloma okrepi,
povprasevanje pa se zveca," pravi Gaspar Gaspar Misi¢ (Gasspar nepremicnine
Piran) in dodaja: "Ljudje imajo vse ve¢ denarja, a ostajajo ziherasi. In kljub evforiji
z NKBM nikakor ne verjamem, da bodo zdaj svoj denar kar slepo vlagali v nove in
nove delnice, ki jim jih bodo ponujali. Vse ve¢ ljudi ve, saj s tem tudi sluzi, da se
splaca s posojilom kupiti primerno nepremicnino, jo ¢ez leto prodati in kredit
odplacati. Tudi ¢e bodo obrestne mere zrasle, bodo tu Se zasluzki, saj se pri nas ne
more zgoditi zZlom cen nepremicnin - nasprotno, vsaj Se dve, tri leta bodo cene rasle
in se vse bolj diferencirale po mikrolokacijah, glede na funkcionalnost, kakovost in
lokacijo." Pravi, da so cene dolo¢enih novozgrajenih stanovanj na Obali v zadnji
mesecih zrasle tudi do 30 odstotkov, in dodaja, da so izjave dolocenih Zupanov,
kako bodo z ve¢ tiso¢ novimi stanovanji generalno znizali cene nepremicnin,
pavsalne in povrsne, saj gre za nereprezentativen segment neprofitnih stanovan;.

Kuplenk: Ne pozabiti, da se banke pulijo za stanovanjska posojila

Andrej Kuplenk (ABC Nepremic¢nine Ljubljana) meni, da je o u€inkih finan¢ne
krize Se prezgodaj govoriti. Je pa preprican, da morebitna podrazitev stanovanjskih
posojil ne bo znizala povpraSevanja po stanovanjih in s tem cen: "Ponudba
stanovanjskih posojil je pri nas velika, in ker gre z vidika bank za varne nalozbe,
sem prepric¢an, da se bodo banke tudi pri ve¢jem dvigu obrestnih mer raje odrekle
delu lastnega dobicka, kot pa pustile stranko k ugodnejSemu tekmecu." Tudi ¢e bi
zaradi dviga obrestnih mer usahnilo povprasevanje po nepremi¢ninah, pa bodo
"utez" po Kuplenku zagotovili vlagatelji, ki se bodo v nepremicnine selili iz

nedonosnih papirjev.

PrejsSnje leto primerljivo z letom prej
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Uradnih in kon¢nih podatkov o Stevilu prodaj in cenah nepremicnin pri nas v
prejSnjem letu in januarju letos Se ni, prvi prelimenarni podatki za lani pa kazejo, so
nam vceraj potrdili na Geodetski upravi RS, da so bile rasti cen in povprasevanja
primerljive s predlanskimi. Leta 2006 je cena kvadratnega metra stanovanja v
Sloveniji v povpre¢ju medletno zrasla za 16 odstotkov, na dolo€enih lokacijah pa
celo za 33 odstotkov.
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