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Tema meseca: Vodnik po nepréninah

Nujen stratesSki ukrep je ureditev najemnega trga

Septembrsko temo meseca hamenjamo razmeram naatgiem neprerdninskem
trgu. Zadnje informacije na tem podjw, med katerimi velja omeniti predvsefatrtletno
porciilo Geodetske uprave RS (GURS) o cenah in sklelmjpaslih, statistiko o padcu
vrednosti gradbenih del, ki jo objavlja Statisiiurad RS (SURS), ter nekatere izjave, da
bodo do konca leta padle cene tudi novogradnjamnupejo dejstvo, da se je slovenski
nepreméninski trg ustavil. Zato prvega od petih prispevkamenjamo vprasanju,
kaksni strukturni ukrepi bi morda znova pognalikpbnudbe in povprasSevanja ter
normalizirali razmere na trgu. V prihodnjih prisfévbomo pozornost namenili &&n
tujim nepremininskim trgom, kot sta ameriski in britanski, tepezaokrozili s predlogi
za privlane spodbude za lazjo prodajo stanovanj in z napovsttokovnjakov, kaj
lahko prtakujemo.

Zadnje leto so slovenski stanovanjski neptemnski trg zaznamovali bistveno manjSe
Stevilo sklenjenih poslov, padci cen starejSih eagEnin, redki popusti pri nakupu
novogradenj, bistveno manjSe povprasSevanje, Koilgeznailno vse do zéetka leta
2008, in precejsnja ponudba novogradéejprav tezko trdimo, da je pred tem
nepreméninski trg pri nas deloval povsem normalno, sageadi velikega obsega
lastniSkih stanovanj zelo spe¢#n, pa so zdajSnje razmere vse prej kot normadjérgs
sploh ne deluje.

To potrjujejo tudi precej zgovorne Stevilke, ki jéjulija objavil GURS za drugo
Cetrtletje letos. Cene starih stanovanj so se vakdobju zmanjSale za dva odstotka, v
prvi polovici leta za sedem, v zadnjem letu pazad 3 odstotkov. Naj¢g padec se je
zgodil v Ljubljani, kjer so cene kar 16 odstotkad¥je od lanskih. ManjSi padec so
ugotovili v Mariboru in Celju, devetodstotni, vemda cene v drugewetrtletju letos

celo zrasle za odstotek. To bi lahko pomenilo,auisali v pordilu, da so v teh dveh
mestih Ze dosegle dno. V Ljubljani pa je Se nekagfora za njihovo nizanje. Kot je pred
¢asom napovedal ljubljanski Zupan Zoran Jankdvii se lahko spustile na dva ttso
evrov za kvadratni meter.

Pomenljivi so tudi podatki o Stevilu sklenjenih fms V Ljubljani je v prvi polovici leta
promet s starimi stanovanji v primerjavi z istimdobjem lani man;jSi kar za 58
odstotkov, v Mariboru celo za 69. Seijige padec pri prodajah in nakupih druzinskih
his. Zaloga neprodanih stanovanj, predvsem noeilposy€uje. Zato je razumljivo, da je
bilo po podatkih SURS v drugedetrtletju letos izdanih za 14 odstotkov manj graidbe
dovoljenj kot v enakem obdobiju lani, zgrajenih jpal® odstotkov manj stanovanj. Tudi
podatki o vrednosti gradbenih del kazejo na regesgradbenistvu. Po podatkih SURS
in Eurostat smo imeli v Sloveniji junija letos vagibeniStvu (nizke in visoke gradnje
skupaj) poleg Svedov najjepadec, in sicer 15,9 odstotka, powfjeev evrskem



obmaju je bilo 8,8 odstotkaCe pogledamo le gradnjo stavb, je $e huje, saj gefnost
pri nas zmanjSala kar za 23,9 odstotka, v evro@umma v povpréju za 11,6 odstotka.

Ali je treba le poakati, da se kafa sploSna gospodarska kriza in se bo trg spet teyibs
sam, njegovo delovanje padasi normaliziralo, ali ne smengakati in je treba ukrepati
Ze zdaj? Kaj menijo o tem, smo vpraSali nekaj utaieev na nepregminskem trgu in
jih prosili naslednjepredlagajte tri strateSke ukrepe, s katerimi bi ldhko ozivili
oziroma vzpostavili normalno delovanje stanovanjskga nepremininskega trga v
Sloveniji. Njihove odgovore lahko preberete v nadaljevanjme®@imo naj Se, da smo
prosnjo naslovili tudi na direktorja Stanovanjskegada RS (SSRS) Primoza Pirca,
vendar smo od njega prejeli le izjavo o poslangtviejavnosti organizacije, ki jo vodi,
Zelenih treh strateSkih ukrepov pa ni navedel.

Subvencionirana obrestna mera za nakup prve nefngmi

Zoran Veleski, direktor podjetja Mreza nepremi¢nin — Delovanje stanovanjskega
nepreméninskega trga v Sloveniji je s tremi mé&gimi ukrepi skoraj nemoge
normalizirati. VpraSanje je: ali so bile razmerenggpremininskem trgu pri nas in drugje
po Evropi pred letom dni normalne, Se poseékgjrimerjamo cene pri nas in v sosednjih
drzavah EU z dohodki in zadolZenostjo slovenskeghipalstva pri nakupu

nepreménin. Ta primerjava je lahko merilo, kaj je normadtovenski nepremininski

trg. Ker so nepreminine v Sloveniji zaradi velikega odstotka lastrasixredno

okXutljiva tema, poteka normalizacija velikodasneje kot na zahodu. Pri tem ne mislim
samo na ameriSki gen hitrega reSevanja problema, lahko se ozremaitenikki, nemski
in Spanski trg. Zagotovo se bo z d@aimi ukrepi neprendninski trg hitreje uredil,
vendar Ze zdaj traja dlje, kot bi si vsi ZelelizKe trdim, da bodo ukrepi, ki jih navajam,
normalizirali trg, vsekakor pa imajo lahko dolgémoucinek za kupce, lastnike in
investitorje.

* Prvi ukrep bi moral biti sprostitev hipotekarmreditov za nakup nepretmin. Mlade
druzine bi lahko dodatno podprli s subvencioniraboestno mero za nakup prve
nepreménine, prek pristojne institucije v povezavi z bamkaSSRS bi se moral
prestrukturirati v oddajo nepreéniin, hkrati pa bi morali na sklad prenesti vsa
nezasedena stanovanja v lasti drzave oziroma pas@mministrstev.

* Drugi ukrep je lahko ureditev najemnega trgaespgljeno in ugodno regulacijo
davkov, ki bi spodbudila vse obstégelastnike neprertinin, da prijavijo najemnike,
hkrati pa bi bilo treba uvesti strozji nadzor za ¥ksSitelje.

* Tretji ukrep je znizanje DDV za nova stanovamaiSe z 8,5 odstotka na nizjo stopnjo,
¢eprav napovedujejo zviSanje. Realno pa lahkéagrtijemo tudi davek na
nepreméninsko premozenje, ki bo pri préanskem primanijkljaju iz naslova gl

DDV od prodanih neprer@émnin zamenjava za nadomestilo za stavbno zetal;jis

Pregleden trg nepretmin s kakovostnimi podatki in trendi



Jozef Murko, direktor podjetja Dodoma — Menim, da imamo dovolj obsezZen in drag
drzavni aparat, ki je odgovoren za strategijo rgggtanovanjskega nepraminskega
trga v Sloveniji. Neprengninski posredniki nismo dolzni in tudi ne sposoldtd,bi lahko
komu solili pamet. 1z vsakodnevne prakse pa zaznawdolaeno neskladje oziroma
nepravilnosti na trgu nepredmin. Zelimo si razvit trg neprewin, nada stroka pozna
merila, kako to razvitost merimo.

* Prvi pogoj je preglednost. Koni rezultat mora biti popolnoma pregleden trg
nepreménin s kakovostnimi podatki in objavljenimi indekapci in rasti ter trendi. Vsa
leta smo govorili, da je gradnja 7000 stanovanpt@olEutno premalo, zdaj, ko jih je na
trgu 10.000, pa vsi govorimo o presezku ponudbgydraeni, da Se zdaj nimamo
zadostnih oziroma ustreznih informacij o dogajamutrgu neprengnin. Zal Se zdaj ne
vemo, kaj se dogaja na trgu novih neprenm, ki so v sistemu DDV. Manjkajo
kakovostni podatki z najemniSkega trga. Prav takmodatkov, kaj je z lizingi. Imamo
dve uradni inStituciji, ki med seboj nista najbagklajeni. SURS in GURS obravnavata
vsak svoj nabor podatkov po svoji metodologiji, jeaza uporabnike neprijazno. GURS
objavlja podatke Sele drugo leto in razumemo, daeje fazi uvajanja.

* Drugi pogoj je ustrezno pravno okolje. Temeljrd&anodajo, ki ureja nepredtminsko
podraije, smo dobili konec leta 2002 in v letu 2003. D@jzso sprejeli kar nekaj
sprememb in dopolnitev. V preteklosti je bilo skgreavilo, da je vsaka vlada pripravila
svoj zakon o urejanju prostora. Rezultati tegaidaivSprasSujem se, v kako drugem
okolju bi ziveli brez tako obseznega aparata, &aito podr¢je. Treba je préstiti
zakonodajo in odpraviti nesmiselne birokratske eakkovirajo razvoj nasih mest in
krajev. Ta bi moral temeljiti na upoStevanju strakenanj na interesih trenutne politike.
Tudi naSe podrie potrebuje podporocinkovitega pravnega in sodnega sistema. Ne
moremocakati ve let na sodbo sodia. V praksi se potem pazpostavijo vzporedne
poti, ki so v glavnhem negativna praksa. Zakaj neemosam prodati ene delnice Krke, ki
je vredna 72 evrov, lahko pa sam prodam hiSo aegtyo milijonske vrednosti?

* Tretji pogoj so med seboj usklajene ustrezn&iinkovite politike. Stanovanjska,
prostorska, daina in 3e kak3na e stanovanjsko primerjam z avtomobili, kjer poznamo
razred A, B, C in luksuzni razred, lahko ugotovia,pri stanovanijih tega ni. Smo res
tako bogata drzava, da lahko gradimo takSna s@c&thmovanja na taksnih lokacijah? To
ni pravicno do tistih, ki jih kupujejo na prostem trgu s gvodenarjem. In potem Se
subvencioniramo najemnine. E&m rei, da bi bilo treba prevetriti stanovanjsko polaik
Zdaj je moderno govoriti 0 najemniskih stanovankitip pa bo uskladil denarne tokove
pri tem? Prostorska politika in v okviru nje ze$ka politika ne bi smeli biti toliko pod
vplivom kapitala, kot sta. Odéti bi se morali, ali Zelimo imeti popolnoma prasj
nepreménin ali morda drzavno reguliranega. Lahko znovadeweo usmerjeno druzbeno
gradnjo, a vedeti je treba, da nobena politikameib pomagala¢e ne bo pl&lno
sposobnih prebivalcev, ki bodo zeleli kupiti staanje, hiSo ali kakSno drugo
nepreménino in si to tudi lahko privasli.

Vi§ji davek na neprentnine, kot je nadomestilo za stavbno zers§is



Dr. Ales Bulc, predsednik Slovenskega neprerminskega zdruzenja FIABCI —
Finartna kriza in z njo povezane razmere v gospodarsivmsle m@an vpliv na
povpraSevanje po nepraeiminah. To je realno usihalo in bo srednjgrm ostalo na nizji
ravni predvsem zaradi naslednjih razlogowwho man;jsi prihranki, ki so jih ljudje
imeli v delnicah, kar pomeni realno zmanjSanje gmigvanih sredstev; zamajalo se je
zaupanje v varnost delovnega mesta in moznostépwaaja prihodkov iz delovnega
razmerja, kar pomeni realno zmanjSanje prostihssesds prihodnje; bami odziv na
krizo je poveéanje zahtevanih garancij ob odobritvi kredita, g@ameni realno zmanjSan
kreditni potencial kupcev; trzni odziv na krizoystavitev Spekulativnih nakupov
nepreménin. Ker jutri ne bo drazje, danes z nakupom rbdrhiteti in ni vé nakupov z
namenom hitre nadaljnje prodaje, kar pomeni, dasstsakcije premisljene, &dne in za
lastne potrebe. Kaj je mog@ in treba narediti za ozivitev trga? Gre predvzarsklop
gasilskih, kratkorénih ukrepov in sklop strateskih, dolgéroh in premisljenih ukrepov.
Obeh sklopov nikakor ne smemo mesati, saj SO nagoovazkni ¢asovni premici tako
glede priprave, potrebnih sredstev intpkiovanih rezultatov. Naj navedem tri
dolgorane predloge.

* Vzpostavitev davka na nepramine po stopnji, ki je viSja od nadomestila za #bar
stavbnega zemljt&. V Sloveniji je prevelik delez neprenin, ki niso na trgu in zato ne
ustrezajo dejanskim potrebam in fidamm zmoZznostim lastnikov. Ta ukrep je vedno
nezazelen, ima negativne kratkéme, a pozitivhe dolgotme inke.

* Vzpostavitev sistema zemljiSke politike na drzdwariokalni ravni. Lastnik njive ne
more pobrati vse povane vrednosti zaradi spremembe zazidalnegdadoleg tega so
cene stavbnih zemljgghesorazmerne ekonomski éhgupcev in v investitorski verigi
najvesji generator doldka. Ker gre za kompleksno podje, je treba temeljito razdelati
strategijo ukrepov.

» Omoggiti nakup po sistemu najem z odkupom. V negot@asih imajo kupci man;
privartevanega denarja in manj prostih sredstev v priteodtgstniki neprendnin
(developer;ji) bi lahko ponudili kupcem dolgdro scenarij najema z odkupom. Pogoj za
takSno shemo je razpolozljivost dolgdéndh finarcnih sredstev, saj je treba financirati
stroSek gradnje nepretniine ve let, in ne le do konca gradnje in prodaje. V Ljabi
trzna najemnina pokriva celotne stroSke financaanglodatno minimalno pozitivho
razliko. Tako bi banke same ob ustrezni jamstvieans lahko prevzele nasedle
investicije ali pa bi usposobile investitorje z&itev problematinih projektov.

Kot kratkor@ni poseg pa naj omenim le enega, in sicer uredigggmnega trga. V
Sloveniji pri v& ukrepih govorimo o pomenu najemnega trga, ki gzojsem neurejen,

je ena sama velika neznanka. Ker ni uradnega na&gannga s trznimi najemninami, ni
dobre prakse ne pri najemnikih ne najemodajalcilpddatkov o obsegu najemnega trga,
najemninah, pretoku, zato so nekatetirt@vani ukrepi bolj ali manj pravilne ocene
dogajanja in ugibanja. Najemnik in najemodajal@cdsikaj nezavarovana in regulirana
na napanem koncu. Prew&rat posebnosti definirajo trg; ambasade in rezidamso
merilo najemnega trga v Sloveniji, enako velja eprofitne najemnine stanovanjskih
skladov.



Sprejeti je treba prostorskednie

Zoran Jankovi¢, Zupan Mestne oline Ljubljana — Za ureditev stanovanjskega
nepreméninskega trga so potrebni naslednji ukrepi:

* sprejem prostorskih ggov, ki omog@ajo gradnjo zadostnega Stevila potrebnih graden;
(stanovanj), saj Wga ponudba vpliva na nizjo vrednost stanovanj;

* podpora bank druzinam, ki se ot#go za nakup stanovanja;
* podpora bank podjetjem za izvedbo investicij.
In Se: strokovno in korektno pafanje medijev

AleS Bester, direktor druzbe iProjekt in skupine irzeniring podjetij En-Al group —
Zaradi velikega povpraSevanja in Stevilnih Spekwtah nakupov v zadnjih letih so cene
na neprendninskem trgu v Sloveniji rasle bistveno hitrejelkagbne mai prebivalstva.
Zaradi razmeroma majhne ponudbe so riatagudi cene starih stanovanj incir@ma
celo priblizale cenam novograden;. Diferenciacga,i je znéilna za urejene
nepreméninske trge, je postopoma zbledela, saj so nekatediajalci svoje tudi 40 let
stare neprendnine, ki so bile poleg tega narejene iz slabih nltey, brez zadostnih
parkirnih mest, z gosto pozidavo in brez ustrezotacije, cenili celo viSe kot nova
stanovanjaCe pristejemo 3e zaostrene razmere v finam sektorju, je razumljivo, da se
je korekcija cen morala zgoditi, a kljub temu pradta Se vedno tezko sprejmejo, da so
stara stanovanja precenjena. Omeniti je trebanteigialna ptiakovanja kupcev glede
znatnega padca cen, ki so posledica medijskih rep@ziroma bolje r&no ugiban.

» Eden od mogsh ukrepov, ki bi pripomogli k hitrejSi vzpostavitaormalnega
delovanja trga nepre#iin, je oblikovanje najemniSkega trga, ki je v Sloyi Se precej
nerazvit. Fond najemniSkih stanovanj bi lahko uskxyarzava z odkupom stanovanj od
investitorjev, ki krizi niso kos, oziroma od upnik{bank), ki bi uno¥ili hipoteke.
Podoben primer poznamo iz Svice v 70. letih.

* Trg bi lahko sprostile tudi banke z ugodnejSimgpji kreditiranja. Premik na tem
podraiju lahko préakujemo v kratkem, saj se v nekaterih gospodarsknainejsin
drzavah ze kazejo znaki okrevanj&iprejSnjemu okrevanju pa lahko pripomore Se
drzava z razéinimi jamstvenimi shemami.

 Poudariti je treba, da je trenutni zastoj v praureneprentininami tudi psiholoskega
izvora. Zanimanje za nakup stanovanj Se vedno ghstandar kupci, zaradi

populisténih izjav razlénih samooklicanih strokovnjakov oziroma nekaterih
senzacionalistnih naslovov v medijih, odlasajo z nakupnimi agiteami. Roko na srce,
nihée ne more z gotovostjo napovedati, ali se bodo nexmegradenj bistveno spremenile
in katera je tista meja, ki bi Weh kupcev pomenila zelencilaa nakup. Dejstvo je, da
bo v segmentu rabljenih stanovanj preteklo Se n&lsg, preden bodo cene dosegle
realno raven. Na drugi strani verjamem, da se loete kakovostnih novogradenj



obdrzale, in zgodi se lahko, da bo po koncu tega&ga obdobja ponudba novih
stanovanj precej okrnjena, kar bi lahko spet pasilkbeast cen teh nepretmin. Menim
torej, da bi klji¢no vlogo pri odpravi negotovosti lahko prevzeliitogediji s strokovnim
in korektnim porganjem.

Celoviti gospodarski ukrepi za povrnitev zaupan@inodnost

Milo$ Vignjevi ¢, vodja oddelka za nepremininsko in projektno financiranje,
UniCredit Banka Slovenija

Bistveni razlog nepreraninskega kia je sploSna gospodarska kriza, ki se je pojavila
prav véasu, ko je zé&el peSati nepreréiminski trg. Zaradi v&§e negotovosti pred mogo
izgubo sluzbe so potencialni kupci odlozili otitev o nakupu stanovanja. Zato ne
moremo préakovati ve€je dinamike trga, vsaj dokler makro slika ne boatazolj resnih
znakov konca recesije.

* Prvi strateski ukrepi za spodbudo neprenimiskega trga morajo biti celoviti
gospodarski ukrepi, ptiemer ne bodo dovolj samo makro ukrepi drzave, ampak
predvsem ukrepi subjektov, ki zagotavljajo delop&oso nasa podjetja. Ta lahko prva
ljudem povrnejo zaupanje v prihodnost in njihovonast,ce bodo njihovi ukrepi za
spoprijemanje s krizo primarno temeljili na razvojkakovosti izdelkov ter optimizaciji
procesov, inovativnih ri@nih prodaje in predvsem na dobrem vodenju, negpa n
nepremisljenem rezanju stroskov dela in odpogu.

* Drzava bi kot drugi strateSki ukrep morala poskirlda bi bil trg nepreninin bolj
transparenten. GURS je naredil velik korak napsajgo evidenco trga, toda objavljena
povpre&na statistika Se vedno ni najbolj pravilna¢ima cen novogradenj ni zajetih,
transakcij je zdaj premalo za kakovostne oceneo$taviti bi bilo treba sistem prek
dawne uprave ali kako druge, da bodo res vsi podatki zajeti in v evidencatrg
nepreménin javno dostopni. To bi pomagalo dosstanje, ko se povpraSevanje in Stevilo
transakcij vrneta na normalno raven in s tem pdst@ene. Ta pa verjetno Se dolgo ne
bo enaka tisti iz leta 2007, vpraSanje je, ali plols kdaj.

Veliko potencialnih kupcev Spekulira daka na nizje cene, trg pa stoji. Ti isti kupci
pogosto ne Zelijo prevespustiti cen svojih starih stanovanj, zato jinmerejo prodati,
prav tako pa ne morejo kupiti novega stanovanjakBao zaradi krize poostrile pogoje
financiranja, investitorji novogradenj pa so kuplozamljis¢a po visokih cenah in ne
Zelijo (nekateri ne morejo) pre¥spustiti cen in zarezati v svoje donose, ki bktah
postali celo negativni. Naredil se je¢agani krog. Doléen popravek cen navzdol ze
opazamo, zdaj je vpraSanje le, kaj je prava cehdodlo kupci prej spremenili svoja
pricakovanja ali pa investitorji ne bodo zdrzali finaat zaloge in bodo dodatno spustili
cene. Vsekakor bo trg moral odigrati svojo viogakdwvostna stanovanja na dobrih
lokacijah bodo zelo verjetno ohranila ceno, slal&alabsih lokacijah pa bodo verjetno
Se izgubila nekaj vrednosti. Vzpostavila se b@&mnaodiferenciacija cen, kar je tudi
logi¢no.



* Tretji strateSki ukrep pa bi verjetno morala pitek republiSkega in mestnih
nepreméninskih skladov na novo opredeljena stanovanjskisik@odrzave in razvoj
najemniskega trga, ki je v Sloveniji v primerjaviigimi evropskimi drzavami
razmeroma slabo razvit. Skladi bi lahka walkupovali obstojga stanovanja na trgu in
jih z razpisi delili ciljnim skupinam v neprofitmajem, drzava pa bi lahko z zakonskimi
in dawnimi ukrepi spodbujala tudi delovanje trga profitmajemniskih stanovan;j. V
marsikaterem evropskem mestu je razvit model, per&en ljudje Zivijo v najetem
profithem stanovanju, in sicer v bloku, ki je vateihajemniski, upravlja ga daten
upravnik, lastniki pa so posamezni zasebni invagitéli celo skladi. Tak model je lahko
novo podrdje za nalozbeno politiko investitorjev, razvilige lahko novi viri financiran;j
takih projektov, kot so izdaje obveznic in podobno.

Pripravila Katarina Nemani ¢ Fotografije Ales Cernivec, Leon Vidic in Igor
Modic/dokumentacija Dela in osebni arhiv



