Deloindom: Kupec je kralj, vendar ga je strah
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Deloindom: Kupec je kralj, vendar ga je strah

Kolesje stanovanjskega nepremi¢ninskega trga se je menda spet zavrtelo. Tako vsaj pravi
uradna statistka.

Katarina Nemani¢, Deloindom
sre, 19.10.2011, 15:00
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Jozef Murko, foto: Katarina Nemanic¢

Vendar so izkusnje s terena tudi drugacne,
razlogov za optimizem pravzaprav ni. kterji na
trgu so zaradi negotovih gospodarskih razmer, ki
jim ni videti konca, prestraseni. Drzava preve¢
posega na prosti trg, Ceprav v resnici sploh nima
oblikovane stanovanjske politike. To so le
nekatere od navedb Jozefa Murka, direktorja
Dodome, ene vecjih nepremicninskih druzb v
drzavi.
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Kdo je bil letos na nepremi¢ninskem trgu v
boljSem polozaju, kupec ali prodajalec?
Kupec. On je tisti, ki ima moznost izbire in je v
zadnjih letih dovolj ozave$éen in obvescen, da
lahko na nepremi¢ninskem trgu nastopa kot
voljan in verodostojen partner. Prodajalci pa so
vsi bolj ali manj pod pritiskom, so v polozaju, ko se jim manevrski prostor zelo zozuje. Tako je zdaj
kupec v resnici kralj.

Kako je na odnos med njima vplivala gospodarska kriza?

Recesija je povzrocila, da nas je vse strah. Kupci se bojijo izgube sluzbe in ali bodo v prihodnje
placilno sposobni. Prodajalci se bojijo, ker ne vedo, ali jim bo zaloge uspelo prodati pravo¢asno.
Spirala gre navzdol, strah se je zalezel v srz.

Ali so se razmere toliko spremenile, da se morata kupec in prodajalec zdaj obnasati drugace,
kakor sta se na primer leta 2008, ko je nepremicninski trg cvetel?

Se Ze obnaSata drugace. Ne bosta pa nasla skupnih pravil. Vedno prevlada egoizem enega ali
drugega, odvisno, kateri ima ve&jo moé. Ce izhajam iz tega, da bi moral biti trg prost, se zastavlja
vprasanije, ali je Slovenija zrela za to na stanovanjskem podrogju in ali sploh hoge taksen trg. Se zdaj
ne vemo, kak$nega imamo. Ali ga regulira drzava in ve¢ drugih inStrumentov in institucij, ki posegajo
nanj, ali je res prosti trg? Menim, da za zdaj Se ni. To je ve€na dilema, ki bi jo morala razresiti politika,
pa doslej sploh ni bilo volje, da bi razmisljali o tem.

Kaj je prosti trg?

Prosti trg zagotavlja zdravo konkurenénost. Ta mora biti dovolj velika, v Sloveniji pa je zaradi
omejenosti prostora, neustrezne zakonodaje o urejanju prostora, financiranja mogoce sploh ni
mogoce vzpostaviti. Poleg tega bi morali na novo opredeliti socialno stanovanjsko sfero. Zdaj je vse
kot v megli, ne vemo, niti kam gremo niti kaj ho¢emo. Imam obcutek, da je aparat, ki pri nas skrbi za to
podrocje, sam sebi namen. Produkcija socialnih stanovanj je na ravni manjSe nepremicninske
agencije, ljudi, ki se s tem podro¢jem ukvarjajo, pa je ni¢ koliko.

Katere stanovanjske nepremicnine so bile kljub manjSemu obsegu transakcij letos najbolj
zanimive?

Statistika kaze, da se povprecna velikost prodanega stanovanja zmanjSuje za nekaj odstotkov. To je
trend, ki je viden ze nekaj let. Moznost, da prodajalec proda stanovanje, se povecuje z manjSo
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Neuradno: Roka Zarni¢a razresili kot
nadzornika stanovanjskega sklada
Je. G., Delo.si ob 12:24

Vlada je domnevno razresila
Zarni¢a kot nadzornika
stanovanjskega sklada, ker
minister ne more biti obenem
nadzornik.

Na podrodju davéne politike zaostajamo pri
obdav¢itvi nepremic¢nin
Je. G., Delo.si ob 12:10

Alenka Kovac Arh, ministrstvo
za finance: Pri obdaveitvi
nepremi¢nin §e mo¢no
zaostajamo za povprecjem
drzav OECD.

EU nacrtuje prepoved objave bonitetnih ocen
drzav v krizi

3 M. Gr., zunanja politika ob 11:30

Evropski komisar Barnier
predlaga: ESMA naj ima
pravico, da zatasno prepove
objave bonitetnih ocen.

Svetovna banka: V Sloveniji pogoji
poslovanja enako ugodni kot lani
Je. G., Delo.si ob 10:52

Slovenija je letos na lestvici
Svetovne banke o pogojih
poslovanja med 183 drzavami
zasedla 37. mesto.

Test talnih sesalnikov: dobrih je veliko,
odli¢njaka pa niso nasli
1 Dusica Breskvar ob 09:00

Tudi sesalniki z manj$o mocjo
so lahko varéni in hkrati
ucinkoviti. Dobri na trdih
podlagah, manj pa na
preprogah.

Mnenja in blogi

Ekrani v ogledalu: arheologija
podzavesti in detektivka duse

Pop TV si zasluzi pohvale za idejo,
da na svoje ekrane pripelje Na
terapiji in sestavi odli¢no ekipo
ustvarjalcev.

Irena Staudohar, Sobotna priloga

Opoldansko vprasanje
Ste pripravljeni na zimske razmere?

Delo.si
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Parabe gerive in emisiy
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povrsino. Stanovanje, veliko T50 me, Je tezko prodati, meja je pri 70 m?, pri vecjih je tezava znesek
kupnine, ta pa je odvisna od obmocja, mesta; v Ljubljani je meja pri 200.000 evrih, v Mariboru pa
najve¢ 120.000 evrov.

Kaj se je letos dogajalo z druzinskimi hiSami?

Pri njih so razmere $e tezje. Stanovanja so pa¢ mnozicni proizvod, vsaka hiSa pa je zgodba zase.
Pomembna je lokacija, manj tehni€ni parametri, letnik gradnje in velikost. Pri tem pa pri lokacijah, v
nasprotju s stanovanji, ni pravila, pozitivno podobo ima §e vedno hisa na obrobju mesta, vendar kljub
temu ne moremo posplositi in reci, da je to edina dobra ali iskana lokacija. Pri hiSah je tudi razpon
kupcev po premozenjskem stanju veliko vecji kot pri stanovanijih.

Kaj pa zazidljiva zemlji$¢a, so $e vedno predraga?

Izhajam iz tega, kdo je upravi¢en do premije za tveganje. Lastnik zemljiS¢a tako reko¢ ne tvega ni¢.
Da je parcela zazidljiva, je domena zakonodaje. Na tem podro¢ju je veliko anomalij. Kupec mora
placati ceno ze zazidljivega zemljiS¢a lastniku, potem pa Se lokalni skupnosti komunalni prispevek, to
ni prav.

Lastnik ni ni¢ placal, da je njegovo zemljis¢e zazidljivo, tako je odlocila lokalna oblast. Leta 2003 smo
sprejeli zakon o urejanju prostora, na podlagi katerega naj bi se dokonéno dogovorili, kako se s
prostorom gospodari, naredili drzavne in ob¢inske nacrte. Letos bi morali to kon¢ati, vendar je takratna
nova vlada zakon umaknila in dala vse pristojnosti ob&inam; zdaj imamo razdrobljeno politiko in Se
vedno nimamo reda. Dogajajo se neverjetne zgodbe.

Eden vegjih tujih trgovcev gradi nov poslovni center na zemljiS¢u, del katerega je v ob&ini Maribor, del
pa v ob¢ini Hoce. Del stavbe, ki je v Hocah, je Ze skoraj kon¢an, dela na mariborski strani pa sploh Se
niso zaceli graditi, ker postopki za pridobitev gradbenega dovoljenja Se tecejo. Sicer pa menim, da so
cene zazidljivih zemljiS¢ previsoke.

V investicijski vrednosti je delez komunalno opremljenega zemljiS€a absolutno previsok in ni primerljiv
s cenami na tujem. Za normalno druzinsko gradnjo bi morala biti vrednost zemlji§¢a najve¢ 20, Se
bolje 15 odstotkov v strukturi celotne nalozbe.

Le v sredi§¢u mesta lahko doseZe 50 ali celo ve¢ odstotkov. Zato v mestih gradimo vecstanovanjske
stavbe, gradimo v vi§ino. Ni normalno, da na primer na obrobju mesta zemljis¢e v strukturi te nalozbe
znasa priblizno 45 odstotkov.

Ve¢ na www.deloindom.si
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Spostovani komentatorji!

Komentiranje je preprosto, vendar pa zaradi spodbujanja kulturne in dostojanstvene razprave pred oddajo komentarjev
zahtevamo celostno registracijo. Ste Ze registrirani? Prijavite se.

Pogoji komentiranja na spletnih straneh delo.si
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Za komentiranje morate biti prijavijeni. Se nimate uporabniskega imena in gesla? Registrirajte se!
KOMENTARJI 1 komentar Prikazi: Vsi starejsi prej
zmajcek49

Enostavmo bomo uvedli Tolar in bo dobro.
19. oktober 2011, ob 17:09:00
Stran: < 1 > Prikazi: Vsi

1 komentar starejsi prej
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Ob vse kompleksnejsi in nepregledni
ponudbi postaja »informirani
potro$nik« sluzba za polni delovni
cas.

Breda Kutin

Delo Plus

Ni. C., Delo.si

Sneg in dez ovirata promet

Do poznega vecera bo v krajih nad 700 metrov zapadlo
do 40 centimetrov snega.

M. R., znanost

Z mocjo misli se je tetraplegik dotaknil svojega
dekleta

Robotsko roko je mogoc¢e upravljati z mislimi skoraj
tako, kot zdrav ¢lovek ...

Rok Tamse, Delo.si

Republika Pivonija: nalijmo si Cistega piva
Mislite resno, ko recete, da »greste na enega«? Je ve¢
od tega sploh e zdravo? ...

Bralci so prebrali tudi

Policija preiskuje delitev
denarja za Pomurje

Natanéna ocena $kode do zakljucka preis-
kave gotovo ne bo znana, a ta po prvih
ocenah presega milijon evrov. Ve¢

Gregor Virant vesel Jambrekove
podpore

Peter Jambrek je za Delo natan¢neje
pojasnil, kaj je imel v mislih, ko je govoril o
magicni formuli in svetem gralu. Ve¢

SDS od novinarja Dejana Karbe
zahteva 50.000 evrov

V stranki SDS trdijo, da je Karba posegel v
ugled in dobro ime stranke ter ji naértno
povzrocil $kodo. Ve¢

Spolne zlorabe y nekdanjem
otroskem zavetis¢u

V gradu blizu Dunaja so se menda doga-
jale strasne stvari. Ve¢
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