Delo in dom, 25.02.2009
Cakanje na stik z realnostjo

VRTOGLAVE IN STALNE RASTI CEN NEPREMININ V SLOVENIJI JE KONEC.
NA STROKOVNIH SRECANJIH IN V MEDIJIH PA SE KRESEJO MNENJA MED
AKADEMSKO SRENJO IN UDELEZENCI NA NEPREMININSKEM TRGU. PRVI
TRDIJO, DA SE PADCI SE ZDALE NISO UMIRILI, IN NE 1ZKLJUCUJEJO
NOVIH PRETRESOV DO KONCA LETA. DRUGI NAPOVEDUJEJDA SE BODO
ZDAJSNJE RAVNI CEN OBDRZALE DALJSCAS.

Kaj pravi statistika? Po podatkih, ki jih je v péila objavila Geodetska uprava
Republike Slovenije, so cene v zadnjéestrtletju 2008 v primerjavi &etrtletiem prej
padle za priblizno dva odstotka. Vendar so v prjavez letom prej, torej s £etrtletjiem
2007, viSje za pet odstotkov.

V medijih so se Ze pojavila mnenja, da so r&smadci veji, kot jih navaja poréilo
GURS. Avtorji to razlagajo z dejstvom, da se jedta@pSih nepreminin povsem ustavil,
kar nekaj prometa pa je v segmentu kakovostnajsitdi drazjih nepreninin. Tako so
kupci za kakovostne neprefmine pl&ali precej manj, kot bi pred pol leta ali letom dni

Bolj kot padci cen neprermin bodejo v ¢i podatki o prometu z njimi. Promet se je v
letu dni v& kot prepolovil, v zadnjih treh mesecih se je zriahkar za tretjino. Trg se je
zelo ohladil, ponekod je skoraj zamrl. Veliko alkegr od neprengninskih posrednikov
do investitorjev, krivi medije. Ti so po njihovensenzacionalistnim pisanjem o
prihodnjih padcih preptali kupce, naj péakajo natas ugodnejsih priloznosti. Tudi zato
smo jim v izpolnjevanje poslali tabelo in jih zg&sno opozorili na stolpce, v katere so
vpisali vrednosti, torej kakSna so nerealna cengvigakovanja tako kupcev kot
prodajalcev starih nepretmin in novograden,;.

Rezultati v tabelah so zanimivi in jih velja upo&e tako pri nakupu kot prodaji
nepreménine. Ti podatki sicer ne dajejo povsem jasnednérslike, so pa pomembna
informacija o tem, v kaksnih okvirih se gibljejoneein nerealna pfakovanja tako
kupcev kot prodajalcev na posameznih objiho

Ljubljana: nerealni so kupci in prodajalci

V Ljubljani in okolici so v preteklih letih opravilsajcetrtino vseh neprer@minskih
poslov v Sloveniji. Cena za novogradnje se je diagiudi cez 4000 evrov za kvadratni
meter, za nekatera stara stanovanja jeikkéez 3000 evrov. Dejstvo je, da so cene
dosegle svoj vrh in presegle kupnodmebivalcev glavnega mesta. Se pred letom ali
dvema so cenovne pritiske kompenzirali s selitagoobrobja, kjer so bile nepretnine



za priblizno 15 odstotkov cenejSe. Letos ni tako. Tudi na teh obndph je
nepreméninskih transakcij precej manj, kot jih je bilo xepeklin dveh letih.

Po besedah Zorana Veleskega iz Mreze negremse padec cen najbolj pozna pri starih
stanovanjih v Ljubljani in njeni okolici. Tako jela lani razlika med starim in novim
stanovanjem do 20-odstotna. Zdaj je do 40-odstdiastniki, ki prodajajo staro
stanovanje za wekot 2400 evrov za kvadratni meter, ne morejégkovati, da ga bodo
tudi prodali. To je nerealno nastavljena cena. N@idstrani so zaradi zamrznjenega trga
tudi kupci postavili povsem nerealne zahteve. »K[padcem in znanim dogodkom na
nepreméninskem trgu stanovanj za 1400 evrov na kvadragtenmi mogde dobiti,«

pravi Veleski. Nerealne so tudi Zelje, da bi kvawiraneter novogradenj kupovali po
1500 evrov. Po njihovih analizah je realna po¥peecena za rabljeno stanovanje med
1600 in 2600 evri za kvadratni meter. Pomembndjargenost bloka in seveda lokacija.
Za novo stanovanje je realen razpon od 2400 do 800%. K temu je treba priSteti ceno
garaznega mesta.

Maribor: cene so nizje, razprodaje ni

V Mariboru so se cene v letu dni znizale za deseadvdjset odstotkov in pristale na ravni
iz leta 2006. Za kakovostne neprémne na ekskluzivnih lokacijah se niso spremenile
ali so le malo nizje kot prej. Precej pa je padkzdnost nefunkcionalnih stanovanj v
slabo vzdrzevanih blokih na slabih lokacijah. Enakge zgodilo tam, kjer so nastavili
previsoko ceno.

Vsaj tako pravi Branko Potaik, direktor agencije INSA, ki razlaga, da je koreta
2008 trg skoraj obmiroval. »Kupci $akali z nakupi, saj so gakovali znizanje cen,«
pravi in razlaga, da nekateri verjamejo v 40- iloeexodstotne padce cen. Februarja je
povprasevanja nekaj ¥ekupci pa ze spoznavajo, da popolne razprodafgmne

Glede realiziranih cen Patoik pravi, da prodajalci Se vedno nastavljajo vi&gee in
pu&ajo manevrski prostor. Vse lepo in prav. Vendajekoena prevenavita, kupcev ni.

Obala: spremembe so, pretresov ni

Tako so kratki in jedrnati na obali. Kristina Rad@y posrednica v druzbi Dodoma,
pravi, da je letos stanje na njihovem trgu v prianrz lani oziroma letom 2007

priblizno enako. V Izoli in Portorozu so cene enak&opru z okolico pa so padle,
povpreju za deset do 15 odstotkov in so podobne kot28€6. Najbolj so to atutili
ponudniki trisobnih stanovanj, dvosobna gdrm Se dovolj zanimiva. Ponudba je stalno
visoka, povprasSevanje pa je malenkost popustilak&mstajajo razmerja med
nastavljenimi in realiziranimi cenami obalnih neprénin. Odvisna so od razloga
oziroma interesa prodajalcev za dejansko prodajo.

Gorenjski turisti €ni kraji



Tam opazajo upad zanimanja za luksuzngtpidke enote, povprasevanje po bivalnih
enotah pa je enako kot lani. So pa prodajalci envv Kranjski Gori lani in predlani
izgubili stik z realnostjo in neprerfriine prodajali po cenah, ki so tmw presegle 5000
evrov za kvadratni meter. Danijel Smuk, direktdoilmenske nepreréminske druzbe,
pravi, da je prodajalce najteze preégti, da postavijo cene, kot jih pripa@im
nepreméninski posredniki. »Jasno je, da bi vsi réidn vet zasluzili. Vendar le
posredniki vemo, kolikSno je povpraSevanje po &ehih neprentininah in koliko so
pripravljeni zanje ponuditi kupci,« pravi sogovdenRealizirane cene so tako od 12 do
15 odstotkov nizje od nastavljenih in so podobrivketu 2006. Najbolj so izgubile
manjvredne in slabo grajene ter vzdrzevane negrend, ki stojijo na neatraktivnih
lokacijah.

Kranj je v kr ¢u

V gorenjskem glavnem mestu se vritaeani krog. Kupctakajo na velike padce cen,
prodajalci pa jih néejo spustiti. To storijo le tisti, ki morajo nujpoodati stanovanje ali
drugo neprendnino. Nepremininskih Spekulantov, ki jih je bilo lani in prediareliko,
zdaj ni ve&. Resni kupci so le tisti, ki nepre¢nino zares potrebujejo.

Drugae Thomas Krelj iz agencije Fesst pravi, da so gade za petino glede na leto
2007. Najbolj to opazajo pri starejSih stanovargitedvsem grajenih pred letom 1960, ter
na slabsih lokacijah. Cene stanovanj, starih ddgbeso ostale enake oziroma so le
malenkost nizje.

Razlika med nastavljenimi in realiziranimi cenamigtos izjemna. Nekje med desetimi
in 15 odstotki, ocenjuje Krelj, vendar pravih razinei mogoie podati. Velikokrat cene
sploh niso realno nastavljene, saj se pri primahljnepremininah razlikujejo tudi za 40
odstotkov. Po drugi strani so realizirane cene@atistavljene pa ne, zato je ta razkorak
vedji in je drug&en od primera do primera.

Celje: grofovsko je bilo pred leti

V Celju sta bila pred leti stanovanjski in posloweipreméninski trg v razcvetu, rasti so
bile dale nad slovenskim povpégm. Zdaj ni popolnoma éidruga&e kot drugod po
drzavi, vsi pa nemmmo upajo, da bo prihodnost krivulje obrnila navzd€upci bi radi Se
vecje padce cen nepredniin, vendar prodajalci vztrajajo. Zato trg tako itokot starih
stanovanj stoji. Neprerminske druzbe na teh obijitn so Ze sprejele razine
varcevalne ukrepe in nizajo stroske.

Gorica in okolica: prodaja le tisti, ki mora

Samo Babnik iz druzbe Vivere pravi, da je o cenalmjinovem koncu zelo tezko
govoriti, saj je bilo prometa v preteklih mesedfemno malo, na dotenih lokacijah ga
sploh ni. V teh zelo ohlajenih razmerah so pri dafgu cene pomembni drugi dejavniki
kot v normalnih¢asih. Nastavljene cene ne zdrzijo, realiziranegradvisne od tega,
koliko se prodajalcem mudi s prodafte se zelo mudi, je treba spustiti cet®se ne, pa



nepreménine sploh ne prodajajo ¥elzgine s trga. Tako se prodaja predvsem zaradi
nakupa druge nepretmine. Drugée Babnik pravi, da je bil letoSnji januar povsem
mrtev, februarja pa je dogajanje bolj pestro.

Dolenjska: trg se je obrnil na glavo

In je paraliziran. Tako stanje opisuje Stanislavi &alirektor novomeskega Standoma. V
letih 2006 in 2007 je bilo naprodaj premalo noui#n®vanj, zdaj pa jih je precej praznih.
Najverjetneje gre za posledico slabe likvidnosstianja trga vrednostnih papirjev. »Za
Novo mesto lahko trdim, da ima prevladijpliv stanje Krkine delnice,« pravi Gali

Povpre&no so cene od lani nizje za 15 odstotkov in so pdbjizno na ravni, kot so bile
leta 2006 in v zéetku leta 2007. V@ih razlik pri pocenitvi razkinih vrst neprengnin v
Novem mestu in drugih krajih na Dolenjskem ne zaaja Je pa res, da se prej majhna
razlika med starimi in novimi stanovanji v zadnjéasu vea. Galt opaza, da kupci Se
vedno préakujejo polovéen padec cen, zato je nakupov izjemno malo. Vebidar
polovi¢en padec cen pomenil izgube na novogradnjah, kaepbmanj investicij, staje
in vec brezposelnih.

Vasilij Krivec



