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Problem je izklju¢no v trenutnem Stevilu neprodanih
stanovanj!

Objavljeno v Stevilki 489 z dne 28.02.2010
Jozef Murko, poznavalec trga nepremicnin in direktor podjetja Dodoma d.o.o.

Odgovor na vprasanje, kaksno je trenutno stanje na trgu nepremicnin, si lahko povprecno zainteresiran
bralec ustvari na podlagi mnozice obvestil v medijih. Ali jim gre zaupati? Da in ne! Za primerjavo in
razumevanje se moramo spomniti, kaj se je dogajalo lani. Celo leto smo v medijih spremljali dogajanje
o krizi v finanénem sektorju kot posledico padca tecajev vrednostnih papirjev v letu 2008. Seveda je
bilo veliko govora tudi o tajkunih in njihovi usodi. In kaj se je zgodilo? Drzava je najela kredit, ga dala v
banke kot depozit in s tem preprecila zlom financnega sektorja. Ta kredit pa bomo odplacali
davkoplacevalci preko visjih dajatev in visjih obrestnih mer. In za medije je zgodba koncana! Letos so
glavni igralci v medijih gradbeniki in nepremicnine. Dejstvo je, da je gradbenistvo v krizi, avtoceste so
konéane, gospodarstvo se ne razvija in ne potrebuje novih objektov, investicijski ciklus se ustavlja,
stanovanjska gradnja se je tudi prakti¢no ustavila. V medijih se ustvarja mocan pritisk na znizanje cen
stanovanjem kot enemu izmed najbolj mnoziénemu produktu na trgu nepremicnin, napoveduje se
bankrot glavnih akterjev, pricakuje se splosna katarza. In o tem nekaj naslednjih besed. Drzava je od
Jazbinskovega zakona naprej podpirala nakup stanovanj in po tej plati smo unikum v EU, saj je v lasti
fizicnih oseb preko 90 % vseh stanovanj. V skladu z v letu 2000 sprejetim stanovanjskim programom se
je predvidevalo in zapisalo, da Slovenija potrebuje na letni ravni ca. 10.000 stanovanj. Do leta 2008
smo proizvajali ca. 6.000 stanovanj letno in popolnoma normalno je bilo, da je povprasevanje vecje od
ponudbe. Nastal je sistem, ki je funkcioniral zadnjih 10 let. Ob tem je potrebno tudi opozoriti na
politiko gospodarjenja s prostorom, koliko ¢asa, denarja in energije je potrebno, da lahko zasadi$ prvo
lopato na gradbis¢u. Sele v letu 2008 smo dosegli proizvodnjo 10.000 stanovanj. Zal vsaj eno leto
prepozno, ker je zaradi splosnega straha pred recesijo konec leta prakti¢no preko noci povprasevanje
upadlo. In tako imamo naenkrat nepri¢akovano veliko zalogo neprodanih stanovanj. Problem je
izkljucno v trenutnem Stevilu neprodanih stanovanj. Govori se o Stevilki 10-16.000 stanovanj. Trdim, da
je vecja ponudba od povprasevanja dobra za razvoj trga nepremicnin, vendar v normalnih okvirjih.
Sedaj smo v krizi in potrebujemo krizne ukrepe. Gradbinci so gradnjo stanovanj financirali v glavnem z
banc¢nim denarjem, kar je v poslovnem svetu popolnoma normalno. In dokler odplacujejo obresti in
glavnice, banke nimajo nobenega razloga, da bi posegale v njihovo poslovanje. Tudi, e bo prislo do
stecaja katerega izmed gradbenikov, bodo banke s svojimi hipotekami prednostno poplacane, prizadeti
bodo le kooperanti. In banke ne bodo zainteresirane, da bi prodajala zasezena stanovanja po nizkih
cenah in si ustvarjale izgubo. Pri tem se moramo zavedati tudi dolgotrajnosti stecajnih postopkov. Kako
bo pa drzava resila problem, je namre¢ drugo vprasanje. Lahko ga resi podobno, kot je resila financni
sektor, to je sicer malo verjetno, ker imajo gradbinci zal premalo kreditov, po podatkih le 7 %.
Najverjetneje je, da bo drzava to prepustila stihiji, posledice, ki so pa lahko zelo slabe za celotno
gospodarstvo, bomo zopet nosili vsi skupaj. Lahko pa bi spodbudila povprasevanje s kak$nimi
sistemskimi ukrepi po vzoru Hrvaske, Avstrije, Avstralije ipd. Verjetno si nihce ne Zeli, da bi se celotna
reprodukcijska veriga, ki zivi od gradbenistva, ustavila. V javnosti je bilo podanih Ze kar nekaj resitev
posameznikov, osebno sem mnenja, da imamo zato drzavo z njenim splosno znanim prestevilnim
aparatom in naj dajo koncno nekaj od sebe. Sicer je pa to njena osnovna naloga, da zagotavlja in
ustvarja normalne pogoje poslovanja. Torej, ce povzamemo, do znizanja cen novih stanovanj je ze in
Se bo prislo, vendar ne v obsegu, ki ga javnost ta trenutek priakuje. Cene stanovanj bodo posledica
nadaljnjega celokupnega razvoja trga nepremicnin. Do zniZanja cen pa bi posledi¢no moralo priti tudi
na sekundarnem trgu. Vendar statistika tega ne kaze. Lani je bilo po podatkih GURSA prodanih ca. 4000
stanovanj. Pri tem beleZi statistika v drugem polletju 61 % rast Stevila prodaj starih stanovanj, vendar
kumulativno Se vedno ca. 22 % manj kot leta 2008. Pri tem so povprecne cene v primerjavi z letom
2008 upadle za ca. 10 %. Ce pa gledamo kvartalne podatke, lahko ugotavljamo celo majhno rast cen
stanovanj. Sam bi se povzel, da so se cene lani ustalile, ne padajo vec. Problematicna je viSina
povprecne cene, ki je 1.694 EUR/m2 stanovanja in postaja nelogi¢na, ko jo primerjamo s cenami novih
stanovanj. In v kateri fazi smo trenutno? Tezko bi opredelil trenutno stanje, pojem tranzicija Se najvec
pove. Osebno sem preprican, da bodo ljudje prenehali cakati na ‘boljse’ Case in bodo kupovali
stanovanja zato, ker jih potrebujejo. Imajo in imeli bodo izbiro. Na drzavi pa je, da zagotovi take
pogoje bivanja in gospodarjenja, da bomo imeli vedno vec ljudi, ki bodo financno sposobni, da si bodo
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Tecajnica vzj. skladov
Tecaji z dne: 21. 01. 2010 Iskanje naj
Ime sklada bre.  Let. o
Spr.  spr. nepremicn
Abancna Balkan 0,71 33,15
s aler
Abanéna Azija 0,72 22,06 g
Abancna Evropa -0,86 8,31
Abancna Svet 0,41 11,94 Zlati vV 2010
é\sragcna Denarni 0,00 1,42
. KAPITAL 2009 -
Aban¢na o 0,40 6,47
Uravnotezeni
Abanéna Zenevski avtom
Obvezniski 0,02 435
Abancna Mesani -0,78 13,42
Abanéna Aktivni -0,85 8,24
Borzna tec
Borzna tecajnica na dan:
3.3.2010
Indeksi:
SBITO 938.08 -0.98%
SBI20 3842.67  -0.95%
Delniski trg (top 50):
AELG 29.79 -0.70%
ATPG 4.19 0.00%
GRVG 13.08 -0.08%
IEKG 4.99 1.84%
INDDY 4.51 0.00%
INDGL 9.66 -0.41%
ITBG 8.20 2.50%
JPIG 2.25 0.00%
JTKG 45.00 0.00%
KBMR 11.38 -2.49%

Valutna tecajnica

Tecajnica z dne: 03. 03. 2010
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x sl B Rezultati anket
lahko kupili stanovanje in si bodo Zeleli bivati v Sloveniji!
) ) Brezplacno Ciscenje virusev
Dodaj svoj komentar: [v sodelovanju z Real Security
d.o.o0.
Ime:
E-mail:
PrepiSite niz iz slike: E‘{iﬁ
Dodaj komentar
PE()- kel
Sejem za kreiranje financ
Poskrbite za varno prihodnost
14.in 15, april 2010
(c) Zalozba Kapital d.o.0. Vse pravice pridrzane. Izdelava spletnih strani : Oblikovanje.com, 2008 RSS
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