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Kaoti énost, newinkovitost?!

Objavljeno v Stevilki 470 z dne 07.06.2009
Na podrd@ju stanovanjske politike viada hud kaos NATASA DEWCH
Zoran Jankovi¢, Zupan Mestne oldine Ljubljana

“Trdim, da se dogaja tisto, kar sem napovedal Ze @d ¢asom, da bo
cena stanovanj padla pod 2.000 EUR/m2. Mestna &iba Ljubljana je s

" sprejemom potrebnih aktov omogdila gradnjo priblizno 10.000
stanovanj, kar je vplivalo na dodatni padec cen nagmié¢nin. Padanje
cen je zaradi krize veliko hitrejSe, kot sem sprvgredvideval, in menim,
da se bo cena do konca leta Se dodatno znizala. jdibodo tudi ajemnine
in cene Studentskih sob (projekt Studentskega kampsa).”

Kje je dno? Trg nepreminin se je znaSel v hudemckr, ki mu nikakor ni videti konca. Vsi le
nemo opazujemo padanje vrednosti nepéamiin z veliko negotovostjo spremljamo dogajanje
na neprentininskem trgu. Stevilntakajo v upanju, da bodo cene dodatno padle in da lahko
ugodno kupili katero izmed ‘nagledanih’ stanovahiakSnem primeru bodo ponovno
zmagovalci prav tisti, ki v tem trenutku razpolamajvesjimi koli cinami finartnih sredstev. Kaj

pa tisti, ki le-teh nimajo? Morebiti resmio vidijo priloZnost v nakupu nepre¢nine, vendar

glede na dogajanje na trgu zanje obstaja le majiomnost, da bi nepretmino lahko dejansko
kupili. Skrb zbujajée je predvsem dejstvo, da so mnoga gradbena pogjay stéajem, da

svoje obveznosti poravnavajo s katastrofalno zanda, kakor slamice na vodig&o resSilno
bilko. Postavlja se vprasanje, kdo lahko reSi giraahin neprendininski trg pred morebitnim
zlomom. Odgovor je predvsem preprost. Povpraseuwdlsedaj negotovo spremljajo dogajanije, v
¢akanju na ugodno priloznost povZajo Se globlji padec nepreéninskega trga. Prvi korak pri
reSevanju gradbincev so zagotovo naredile drzaweadime, ki so preko stanovanjskih skladov
pokupile veje Stevilo prostih stanovanj. Nepreminske agencije in gradbena podjetja potrjujejo
dejstvo, da cene stanovanj na zanimivih lokacieh ¥ prihodnje ne bodo padle in da je kaj
takSnega kljub krizi nesmiselno gakovati. Cena bo padla predvsem stanovanjem, kaso
nezanimivih lokacijah, brez dodatne vrednosti. Bsedolah Jozefa Murka, Dodoma, d.o.0., Si
padca cen nite ne zeli, problem je predvsem v tem, da so@wle prodajne cene previsoke,
situacija, v kateri smo se znasli, pa kaze naadyalcene, ob predpostavki normalnega delovanja
trga le-ta sam uredil cene in jih spustil na nomoakven. Na nepregmninskem trgu viada

izjemna situacija.
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Neto stanovanjska povrsina: od 42,55 m2 do 238 m?. Cena stanovanj z DDV:
od 2500 EUR/m? do 5500 EUR/m?. Cena parkirisca: 7190 EUR, parkirisc¢a v garazi:
13.825 EUR. Predaja zakljuénih stanovanjskih enot avgust 2009. Primorje, d.d.

Gibanje cen stanovanj.Cene stanovanj so odvisne od Stevilnih dejavnikeegl najpogostejsSe
lahko priStevamo lokacijo, svetlost stanovanjaddaljenost od mesta. Prav tako lahko na ceno
stanovanja vpliva starost in ohranjenost stanovdétyaebesedah Jozefa Murka iz podjetja
Dodoma, d.o.o., velike razlike med starimi in novgtanovanji ni. Cene stanovanj sodno
odvisne tudi od ponudbe in povpraSevanja, kertgnvtrenutku ponudba stanovanj mnogo visja
od povprasSevanja, lahko prihaja do padca cen. R8epanje po stanovanjih je v zadnjih mesecih
zelo togo, Stevilo opravljenih transakcij pa je pamo izredno nizko. Z lansiranjem dodatnih
stanovanj na trg in ob minejSi konkurenci lahko potroSniki gakujemo Se dodaten padec cen.
Kdaj bo,¢e seveda sploh, bo priSlo do dodatnega padca ceng@iMnalitiki menijo, da vsaj v
naslednjih mesecih ne moremogakovati okkutnejSega padca cen, nekateri celo optiknsti
napovedujejo, da cene niZje sploh ne bodo padlgeZay izredno nepredvidljiv, zaradi tega
lahko govorimo le o takSnih ali drugidah Spekulacijah, samtas pa bo pokazal, kaj se bo
dejansko zgodilo. Ko govorimo o ceni stanovanjngakor ne moremo mimo vprasanja, kje je
sploh meja rentabilnosti, do katere so pripravlgemudniki spustiti svoje nepreénine.

Poudariti velja, da ni ponudnika, ki bi poslovadpmejo rentabilnosti. Meja rentabilnosti je prav
tako odvisna od Stevilnih dejavnikov in se razl&kod projekta do projekta. Po besedah Jozefa
Murka je najlaZze dolati ceno izvedbenih del, zatakne pa se predvsemgiotanju cene za
dovoljenja, komunalne storitve, dajatve, ki seikagéjo glede na posameznecate, prispevke,
nakupa zemlji&, morebitnih stroSkov ureditve lokacije itd. Gog@ozef Murko iz podjetja
Dodoma, d.o.o., komentira prag rentabilnosti: “Nakem projektu je prag rentabilnosti
drug&en, ker je pri nas tako neddema prostorska zakonodaja, pri komunalnem oprejualjan
posameznega projekta imamo ngjweznank in jih investitorji tezko vnaprej definoavse to pa
vpliva na oblikovanje kafne cene¢e zanemarimo ceno zem§&in robne pogoje, katere
postavlja 126 sluzb. Vse to ima ceno in v &arfazi so gradbeno-obrtnisSka dela nekaj, kar znamo
Se najbolj obvladovati. Kje je torej prag rentabdti? Govori se, pa naSe analize tudi tako kazejo,
da je prag rentabilnosti okoli 1200-1300 EUR/m 2 t®m se moramo zavedati, da je investitor
tudi upravéen do premije za riziko, saj v nasprotnem primegatne bi p&el, pa naj péne to
drzava, sevedé& misli, da investitorji niso uprateni do tega, potem pa naj ona prevzame
gradnjo stanovanj in jih naj gradi, kot denimo 80razaj. Ponovno preidemo na stanovanjsko
politiko, saj Zzal v tem trenutku ne vemo, kakSnaajevzpodbujamo gradnjo ali bomo imeli
neprofitna stanovanja, ptemer se moramo zavedati, da ustvarjamo izgubo.n¢aggnovanjsko
politiko imamo in kdo je akter, kdo jo postavljakdo izvaja? Stanovanja se ne prodajajo pod
pragom rentabilnosti, nekatera se res prodajo golike nizjih cenah, vendar pa so v povjte
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vsa nad pragom rentabilnosti. Tukaj moramo omeeitiparametrov, kar je za kupce bolj
zanimivo, mora imeti V8o ceno, in tisto, kar je manj zanimivo, ima manggmo, upoStevajo
razlicne parametre, ki vplivajo na ceno, to, kar kupe¢gbuje. Funkcionalnost stanovanja, slab
razgled, neugodna lokacija, takSno stanovanje me meeti enake cene kot lepSe stanovanje.
Danes kupci druge gledajo na te parametrfée je za nekoga pomemben samo denar, za najnizjo
ceno dobiti 50 m 2, bo kupil tudi takSno stanovadjegi, ki pa si Zeli nekaj ¥epa bo dal

nekoliko zraven in bo kupil drugao, lepSe stanovanje. Lahko bi dali prispodoboseniozijo s
ficom, drugi pa z mercedesom, to je osnova trzne ekgeoVsak po svojih zmoznostih.” Primoz
Pinter iz podjetja Konstruktor, d.o.o., takole karie njihovo mejo rentabilnosti: “Meja
rentabilnosti se razlikuje od projekta do projelta.meja se pri nasih projektih nahaja malenkost
pod prodajnimi cenami. Na primeru stolpnice S1t kjmpo cene znizali do 30 odstotkov, pa je ta
meja kar precej pod prodajnim cenikom, torej jeajuposlovanje dateod rentabilnega.” V

podjetju Primorje, d.d., nam zatrdijo, da stanoyasg ceno, ki jim ne bi pokrila stroSkov gradnje,
ne bodo prodajali. Prav tako direktor podjetja IM@S., Mitja Majnik poudari: “Trenutno

imamo na trzi&u produkte, za katere mislimo, da so glede na gmaujokacijo in kvaliteto

skladni s prodajnimi cenami, katere smo objavili.”

Stolpnica S1. Cena stanovanj brez DDV od 1033 EUR/m? do 1385 EUR/m?.
Konstruktor, d.o.o.

Avtomobil, brezplaéno stanovanje.Pred gradbenimi podijetji in tudi nepreminskimi
agencijami je teZzka naloga, kako pridobitn vet kupcev. Odina in preverjena metoda
pridobivanja strank so zagotovo pristee nagrade. V upanju na prejem kaksSne izmed nagrad
kupci velikokrat pripravljeni kupiti tudi nekolikdrazji izdelek ali stanovanje. Podjetje IMOS, d.
d., in Primorje, d.d., sta nam potrdila, da kakrEalb nagrajevanje kupcev ni v skladu z njihovo
politiko poslovanja, zato se tovrstnih marketin§grijemov ne posluzujejo. Podjetje Konstruktor,
d. 0. 0., pa priznava, da je ze v preteklosti izvedc tovrstnih akcij, ko so podarili avtomobile.
Primoz Pinter, Konstruktor d.o.0., poudarja: “Kuptemo potrdili ogromno ze s tem, ko smo
cene znizali do 30 odstotkov. Tam, kjer jih pa resima kupcem ponujamo subvencionirano
obrestno mero.” Podobnih marketinskih akcij se pogkejo tudi drugi gradbeniki, mednje
zagotovo sodi tudi podjetje MTB, d.0.0., ki je Zelpospesiti prodajo stanovanj v kompleksu
Magdalena 3 z afutnim znizanjem cen ter dodatnimi prigtami nagradami. Zal nismo dobili
odgovora, ali so privina darila dosegla zelene rezultate. Direktor Doddasef Murko
nagrajevanje komentira: “Gre za &fjine marketinSke prijeme, ki so preneseni iz drisgiktorjev
in jih poskuSajo tudi v nepregminski branzi, eni so uspesni, drugi spet ne, itak®, da je danes
zelo pomembno kupce animirati, potrebno je pritégrihovo pozornostCe je ponudba velika,
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jih mora$ na neki ri@n pripeljati k sebi, med najpomembnejsimi dejaviekcena, ista cengle
ima$ nizko ceno, potem ne potrebujes$ daril. Vensala Ljubljani ponujali neki dragi avto.
Vendar tukaj hitro preidemo v polje iger nacaré

Najbolj iskana stanovanja.Finartna in gospodarska kriza ni vplivala samo na paaljegndar

je v negotovost spravila tudi morebitne kupce stang ki so postali bolj previdni. Vsi se bolj ali
manj drzijo reka: potrosi toliko, koliko ima$ dejaarTako neprendninske agencije kakor tudi
gradbeniki so v zadnjedasu zaznali vge povprasSevanje po manjSih stanovanjih. Po besedah
Mitje Majnika, direktorja IMOS-a, je naj¢ge povpraSevanje po manjSih stanovanjih do velikost
60 m 2. Veje povpraSevanje je mozno zaznati tudi po standvampepremininah izven mest.
Stevilni se na obrobje mesta umikajo pred prevaikiestnim vrvezem in z Zeljo podiem stiku

z naravo, nibe pa ne more potrditi, ali je morebiti vzrok za nplstanovanja ali hiSe na obrobju
tudi oltutno nizja cena.

Povréina stanovanj: od 24,25 m? do 68,40 m?. Cena stanovanj z DDV: od
48.000 do 124.500 EUR. Ceno vkljuéuje balkon ali atrij, shrambo in parkirno mesto.
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Najem ali nakup. V veliki dilemi so se znasli mladi, ki nimajo reglaaposlitve in si Zelijo kupiti
lastno stanovanje. Kredita ne morejo najeti, sefikno niso sposobni, velikokrat pa tudi nimajo
dovolj lastnih finaknih sredstev. Mladi se tako veliko pogosteje ¢djo za najem stanovanja.

Ali je tovrstna odlgitev smiselna? Najem stanovanja nas rfesetane skoraj toliko, keée bi
placevali stanovanje, razlika je le v tem, da za nagtgmovanja ne potrebujes kredita, ni potrebno
predloziti potrdila o zaposlitvi za ned@ékn ¢as in ni potrebno vnaprej pokriti kupnine. Za mnoge
mlade druzine in tiste z nizjimi prihodki to preaigfa edino reSitev nastalega stanovanjskega
problema. NajemniSkega trga v Sloveniji ni, zamdtkbbstajajo, pa so izredno neurejeni, saj na
tem podr@ju ni nobene zakonodaje, ki bi urejala tovrstniitrgkrbela za oddajo in najem
stanovan;.

Vedno ve'je zahteve.Gradbinci se skgijejo z vedno vgimi Zeljami strank in zahtevami s strani
zakonodaje glede gradnje neprénim. PovpraSevalci imajo vednodja pricakovanja, ki jih je
vcasih izredno tezko zadovoljiti, prav tako je izredazko govoriti o kakovosti stanovan). Vsaka
gradnja, ki je lansirana na trg in ima vse ustresml@imente, velja s tehimega vidika za
ustrezno, nekaj povsem drugega pa je mnenje vsgdasganeznika. Po mnenju Jozefa Murka v
zadnjih 50 letih Slovenija ni dosegla nobenega edka na podrgu funkcionalnosti gradnje.
Prav tako izpostavlja vse &jeproblem neenakopravnosti poloZaja kupcev. Nonmnalpci so

tako v veliko slabSem polozaju kot tisti, ki prejme@ova neprofitha stanovanja.ddsu recesije
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so se bila gradbena podjetja prisiljena prilagadnim zahtevam, kar pomeni, da si danes skoraj
vsi gradbinci prizadevajdim bolj zadovoljiti potrebe svojih potencialnih atik.

Stanovanjska politika. Podr@je stanovanjske politike je v Sloveniji izredno k&ono. Nikakor
nam ne uspe, da bi uvedli ukrepe, s p&méaterih bi dosegli ureditev tovrstnega problema.
Mnogi si zatiskajo & pred reSevanjem problemov, spet drugi jih re@upeyivajanjem ukrepov iz
tujih sistemov, za katere pa ni vedno nujno, deoltadi pri nas dosegli zelenéinke. O
morebitnih spremembah stanovanjske politike smpog@varjali z gospodom Jozefom Murkom
iz podjetja Dodoma, d.o.o.,: “Slovenija ima dovadimetnih ljudi, ki bodo naredili ustrezne
raziskave, kaj je za Slovenijo najbolje. Mi se atarao tako, kot da so naSe zmoznosti nesken
Slovenija je majhna drZzava, kar pomeni, da so nzem@Znosti omejene. Tudi vsaka druzina je
omejena s svojimi zmoznostmi, toliko kot ima nekazitha druzinskega pratana, takSno
stanovanije, avto si lahko kupi. Slovenija rada pséarvzorce iz razinih tujih sistemov, kar
pripelje do kaotinega stanja, pobiramo le tiste stvari, za kateneirme, da bodo dale dobre
ucinke. Morebiti res dosezemo kratkénm dobro dinke, dolgoréno pa verjetno slabe, o&éin
primer je nacionalna véevalna shema, ki je imela zelo dobre kratkotrajgieke, na dolgi rok pa
se je izkazala kot neuspesna. Letos junijadeotieset let od uvedbe nacionalne stanovanjske
sheme. Kratkotrajnidinek nacionalne stanovanjske sheme je spremerginaist v nasih bankabh,
sqj jih je prisilil, da so z#&ele drugée razmisljati.” Ostajajo Se Stevilne neznanke, ai@ile bo
morala odgovoriti drzavae bo zelela urediti nepredminski trg. Kot prvo, in menimo, da tudi
najpomembnejSe, je dejstvo, da mora drzava povddqtsploh Zeli, kakSno stanovanjsko
politiko, koliko stanovanj in kakSna naj bo lastrstvanj, dokler pa tega ne bo naredila, pa lahko
Se naprej ptiakujemo kaos.

Izjave zupanov ol¥in o dogajanju na nepreméninskem trgu:

“V Kranju se trenutno gradi kar precej novih staaigv Investitorji so zasebna podjetja, nekaj
stanovanj gradi tudi Stanovanjski sklad. Cene stantako postavljajo investitorji. Ocenjujem,
da je ponudba zadostna, zagotovo pa bodo prodajo\sinj narekovali tudi spremenjeni pogoji
na neprentininskem trgu. Cene stanovanj, katerih lastnica @Mn ki jih je ponudila v odkup
najemnikom, se na podlagi cenitev gibljejo med 00900 EUR/m 2, odvisno od lege,
opremljenosti, velikosti in starosti stanovanjaj ledam Se, da smo v Strategiji razvoja MOK do
leta 2023 zapisali, da Zelimo v Kranju pdat Stevilo prebivalcevCe Zelimo dosé Stevilo
prebivalcev med 55.000 in 60.000, bo stanovanjs&idrga potrebna, seveda pa jo bo morala
spremljali tudi ostala, nova 0z. posodobljena stinaktura (rekreacijski, kulturni, Sportni objekti,
urejene soseske itd.), ki bodo v Kranj privabilvagrebivalce,Zupan Damijan Perne, Mestna
ob¢ina Kran;.

“Cene stanovanj v Mestni ¢imi Maribor so se v zadnjih mesecih prilagodile emwu stanju na
trgu nepreminin, kar pomeni, da je cena kvadratnega metra padlaelja zlasti za novogradnje,
kjer so investitorji bili prisiljeni k znizanju ceraradi manjSega povprasevanja in otezenih
pogojev za pridobitev kredita pri bankah, medtens&a@ene rabljenih stanovanj Se vedno precej
visoke. V zadnjih mesecih se je stanje bolj staibdio in se je prodaja, zlasti manjSih stanovan
povetala,” Zupan Franc Kangler, Mestna oltina Maribor.

Dodaj svoj komenta

Ime: |

E-mail: |

Prepéite niz iz slike
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Dodaj komentar |

Spletni naslov: http://www.revijakapital.com/kapitsebnefinance.php?
idclanka=6824&o0znaci=jo%BEef+murko
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