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Nepremicninski trg se po veliki krizi v minulih mesecih Se vedno ni umiril. Stanovanj je v ponudbi
veliko, prodaja pa ne stece, tako kot bi morala. Kupci ¢akajo na Se nizje cene, prodajalci pa jih
obcutneje nocejo spustiti. Preverili smo, kaj se obeta nepremicninskemu trgu v prihodnjih mesecih.

Kako je trenutno s prodajo nepre-
miénin v Mariboru. Je prodaja

Se vedno picla, cene $e zmeraj
padajo ali se kazalci pomikajo
navzgor?

Jozef Murko, Dodoma: “Statistika
kaze, da smo v prvem polletju
2009 dosegli v Mariboru le sla-
bih 20 odstotkov obsega Stevila
prodaj iz leta 2007. Torej smo na
neki nacin $e vedno v zastoju na
trgu nepremicnin. O vzrokih je
bilo Ze veliko napisanega, dejstvo
pa je, da se v zadnjih dveh ali treh

Jozef Murko, Dodoma: "Cel svet
je v krizi, Slovenija je v krizi, posle-
dice ¢utimo vsi, v krizi je tudi
nepremicninski trg v Sloveniji."
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mesecih situacija popravlja, vsaj
v nasem podjetju to tako obcuti-
mo. Stevilo realiziranih transakcij
se povecuje, Se vedno pa nismo
niti priblizno pri starih Stevilkah.
Osebno sem prepritan, da tisti, ki
potrebuje stanovanje ali hiso in si
to tudi lahko privosci, tudi kupi.
Tisti, ki pa ¢aka, da bodo cene
padle, po moji oceni nujno ne
potrebuje stanovanja, gre za ¢isto
Spekulacijo in tega je v nasem
poslovnem in osebnem Zivljenju
zal prevec."

Primoz Pinter, Konstruktor: "Tisti,
ki stanovanje res potrebuje, ga je
verjetno ze tudi kupil."

Primoz Pinter, Konstruktor: "Trg
Se vedno bolj ali manj miruje,

Se posebno, Ce ga primerjamo z
aktivnostmi iz preteklih let. Ven-
dar pa se v zadnjih tednih Ze lah-
ko zazna vsaj Zelja po dolocenih
aktivnostih, kar lahko ponudnike
stanovanj vsaj malo razvese-

li. Nekateri potencialni kupci
enostavno niso vec pripravljeni
Cakati na Se dodatne morebitne
padce cen. Tisti, ki stanovanje
res potrebuje, ga je verjetno Ze
tudi kupil."
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Robert Geisler, Realiteta: “Prica-
kujem, da se bodo na ponudbeni
strani nedvomno vedno bolj
pojavljali zgolj tisti investitorji, ki
svoj posel dejansko opravljajo pro-
fesionalno in z doloceno tradicijo,
ugledom in kvaliteto.”

Robert Geisler, Realiteta: "Pri
odgovoru na to vprasanje, gleda-
no prvenstveno z nasega zornega
kota, je v zadnjih dveh mesecih
zaznati porast interesa za nakup
nepremicnin. Na segmentu novo-
gradenj je zaznati povecanje pro-
daje, cene pa so ostale nekje na
enakem nivoju kot v preteklih treh
mesecih, saj po mojem trdnem
prepri¢anju bistvenega znizevanja
cen novogradenj nikakor ni vec pri-
Cakovati, saj so ze sedanje korek-
cije cen dosegle oz. celo navzdol

Melita Petelin, Gradbenistvo
Petelin: "PoloZaj gradbincev je
trenutno tezak in nic kaj boljsi kot
pred meseci, kar je razumljivo, saj
se finan¢ni problemi ne dajo resiti
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presegle prag stroskov, kar pa na
dolgi rok nikakor ni zdravo niti

za investitorje, Se manj pa za trg
sam. Segment rabljenih nepremic-
nin se prav tako pocasi prilagaja
trznim razmeram, vendar je ta
postopek dolgotrajnejsi, saj na
trgu nastopa vecje Stevilo ponudni-
kov, zato je cas prilagoditve daljsi.
Najbolj zanimiv podatek je poveca-
nje povprasevanja po hisah in tudi
realizacija prodaje, predvsem novo-
gradnjah, ki je v primerjavi s prvim
polletiem letosnjega leta bistveno
vedji. Vsekakor lahko zaklju¢im, da
se stanje v drugem polletju izbolj-
Suje, trendi rasti pa so zmerni, a
zaznavni."

Melita Petelin, Gradbenistvo Pete-
lin: "Trenutno se v Mariboru kaze
bistveno vecje povprasevanje po
nepremicninah, vsaj kar se tice
zanimanja in ogledov, medtem

ko je realizacija le za malenkost
boljSa, vendar Se dale¢ od prica-
kovane. Cene nepremicnin so se

v Mariboru stabilizirale in vegjih
premikov ni za pri¢akovati. Cene
nepremicnin se bodo dvignile le v
primeru vecje realizacije, ki pa bo
v veliki meri odvisna od ekonom-
skih kazalcev in stanja na tuji ter
domadi borzi vrednostnih papir-
jev. Manjsi dvig cen je pri¢akovati
v Casu letosnje zime in prihodnje
pomladi. Trenutno je najboljsi ¢as
za nakup nepremicnin, ki pa ne bo
trajal vec dolgo. Cene nepremicnin
Se nekaj ¢asa ne bodo dosegle
nivojev pred krizo, kar $e posebej
velja za rabljene nepremicnine.”

POTROSNIKI SO POSTALI

BOLJ PREVIDNI

So potrosniki Se vedno pesimistic-
ni glede stanja na trgu in posle-
di¢no zaradi tega ne upajo kupiti
nepremicnine?

Jozef Murko: "Potrosniki reagirajo
glede na svoje potrebe in zmozno-

sti. Cel svet je v krizi, Slovenija je v
krizi, posledice ¢utimo vsi, v krizi
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je tudi nepremicninski trg v Slove-
niji. Gre za normalno reakcijo v
sedanjem casu. Postali so enostav-
no bolj previdni. Zavedati se mora-
mo dejstva, da se stanje na nepre-
micninskem trgu ne bo popravilo,
Ce se ne bo izboljsala celotna
gospodarska slika v Sloveniji. Ce
ne bomo imeli voljnih in sposob-
nih kupcev nepremicnin, jih eno-
stavno ne bomo imeli komu pro-
dati. To ponavljam Ze kot papagaj,
da je nepremicninski trg sestavni
del naSega gospodarstva in deli
njegovo usodo, odvisen pa je tudi
od stanovanjske, prostorske, davc-
ne in Se kaksne politike ter seveda
od javnega mnenja."”

Primoz Pinter: "Kupci stanovan;

se v svojem razmisljanju sre€ujejo
z dvema teZzavama. Prva je cena

in Zelja, da bi ta e padla. Druga
paje v bistvu glavni vzrok zastoja
celotnega nepremicninskega trga.
To so banke, ki so v preteklosti
zagotavljale financiranje nakupov
nepremicnin prakti¢no vsakomur,
tudi tistim, ki realno niso bili kredit-
no sposobni. Danes pa iste banke
delajo prav nasprotno. Kredite je
sicer mozno dobiti, vendar pod
bistveno drugacnimi pogoji kot

v prejsnjih letih. Klju¢ne razlike
lahko najdemo predvsem v zavaro-
vanju kreditov. Danes je prakti¢no
treba za marsikatero banko Ze ime-
ti svoje stanovanje, e zelimo kupi-
ti novega. Kredit za nakup novega
stanovanja se tako zavaruje kar z
dvema stanovanjema. Starim in
novim hkrati. TakSnih kupcev pa v
Sloveniji, predvsem v Mariboru ni
ravno veliko. Prodaja stanovanj v
Mariboru trenutno sloni zgolj na
takih kupcih.”

Robert Geisler: "Vsekakor je med
strankami ob¢asno Cutiti skepso,
vendar ne v takSnem obsegu kot v
prvem polletju, saj se tudi splosni
kazalci rasti obracajo v pozitivho
smer. Po eni strani je treba biti
previden pri nakupih, saj se kupec

e

zaveZe za dolgo obdobje, zato
mora biti prepri¢an v to, da bo
lahko svoje obveznosti do banke
redno placeval. Po drugi strani pa
so sedaj iziemo ugodni pogoji za
nakup lastne nepremicnine in za
investicije, saj bo cena nepremicni-
nam vsekakor narasla. Pritem je
treba povedati, da tako nizkih cen,
predvsem cen novogradenj, kot

v tem obdobju dolgo ne bo veg,
zato vsekakor svetujem vsem iskal-
cem, ki o nakupu razmisljajo, da
tegarealizirajo v prihajajocih mese-
cih. Ponudba na trgu je relativno
pestra, cene relativno ali celo gene-
ralno ugodne, prav tako pa temu

v prid govori tudi pocasno poveca-
nje, Ce je kupec placiino sposoben
in ima zagotovljen dohodek, je
nakup priporocljiv.”

PREVIDNEJSE TUDI BANKE

Kako se v tem casu obnasajo
banke? Je cutiti premike na bolje
glede dajanja posojil ljudem, ki bi
radi kupili nepremicnine, kajti tudi
to je pomemben dejavnik, ki vpli-
va na stanje na nepremicniskem
trgu?

Jozef Murko: "Tudi banke so
postale bolj previdne. Dejstvo pa
je, da vsak, ki ga banka presodi,
da je placilno sposoben, dobi
posojilo za nakup nepremicnine.
Zal v sedanji krizi upada &tevilo
placilno sposobnih ljudi.”

Primoz Pinter: “Banke so v pre-
teklosti zelo slabo delovale na
njihovi edini in prvi prvini, to je
ocenjevanje tveganja pri financi-
ranju nakupov nepremiénin. In ta
ocenjevanja tveganja so povzroca-
la tezave bankam v preteklosti in
tezave jim ocenjevanja tveganja
delajo tudi danes. Te okornosti
bank pa povzrocajo prave zastoje
na trgu nepremicnin. Dokler se
financiranja bank ne bodo pribli-
Zala povpre¢nemu povprasevalcu
nepremicnin, bo trg ostal miren
in neaktiven. Je pa tukaj treba
dodati tudi veliko pomembnost
gospodarskega stanja pri nas in
v svetu. Brez pozitivnih trendov
gospodarskih kazalcev se banke
ne bodo zacele truditi, da bi raz-
misljale drugace.”

Robert Geisler: “Nase podjetje
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nekih generalnih negativnih izku-
Sen ni imelo niti v ¢asu vrhunca
finan¢ne negotovosti v zacetku
tega leta. Vse banke so korektno
in individualno pristopile k vsaki
vlogi za obravnavo kredita, vecino
smo jih realizirali. Vsekakor pa so
bankirji postali previdnejsi oziro-
ma bolje receno 3e bolj natan¢ni
pri preveritvi vseh relevantnih
okolis¢in, celotne bilance prihod-
kov-odhodkov gospodinjstva, ne
samo pri preveritvi viSine dohod-
ka kreditojemalca. Tako vcasih Se
podrobneje preverjajo tudi vse
druge izdatke stranke in druzine,
predvsem pa boniteto in morebit-
ni dolg iz drugih naslovov, ki so
velikokrat indikatorji za resnost
in kredibilnost kreditojemalca.
Nenazadnje pa so banke previd-
nejse tudi pri kreditnem razmerju
oziroma pri lastni udelezbi kredi-
tojemalca pri nakupni ceni, saj

se je ta meja z nekdanjih 10 do
20 odstotkov lastne udelezbe pri
kreditnem znesku prestavila bolj
v smeri 20 do 40 odstotkov last-
ne udelezbe. Pa vendar je znotraj
teh okvirjev velikokrat moznost
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iskati tudi dopolnilne reSitve
(npr. delno hipotekarno in delno
stanovanjsko posojilo, vendar le,
Ce kreditojemalceva boniteta za
banko in tudi zavarovalnico, ki
zavaruje stanovanjski del posoji-
la, ne prestavlja nikakrdnega dvo-
ma v korektnost, predvsem pa
resnost in odplacilno sposobnost
stranke).

POLOZAJ GRADBINCEV
Kaksen je trenutno polozaj grad-
bincev?

Primoz Pinter: "PoloZaj gradbenih
podjetij je Se vedno v zelo nezavid-
ljivem polozaju. Ce so se razmere
na trgu nepremic¢nin umirile in

se vsaj ne poslabsujejo ved, je
polozaj gradbincev e vedno obu-
pen. Investicij v razne industrijske
objekte ni, stanovanjske gradnje
ni ve¢. Ravno zaradi prevelikega
upada kolicine investicij se grad-
bena podjetja na trgu velikokrat
srecujejo z dampinskimi pogoji.”

Melita Petelin: "PoloZaj gradbin-
cev je trenutno tezak in nic kaj
boljsi kot pred meseci, kar je
razumljivo, saj se financni proble-

mi ne dajo resiti ¢ez no¢. Vendar
bo vecina gradbincev prezivela
tako kot v prejsnjih krizah. Nekaj
pa je jasno: gradbinci bomo mora-
li graditi ceneje na racun cenejsih
materialov, saj so tudi proizvajalci
gradbenega materiala priceli znize-
vati cene, ter na rac¢un boljse orga-
niziranosti in notranjih rezerv, ki
jih bo treba poiskati.”

OBETI VENDARLE
OPTIMISTICNI

Kaksna je vasa napoved: bo sta-
nje na nepremicninskem trgu
zazivelo brez stresov prodajalcev
in kupcev?

Jozef Murko: “Nakup nepremic-
nine je bil tudi v minulih ¢asih
stresno dejanje, vsaj za vecino
kupcev in prodajalcev, tega pac ne
poc¢nemo vsak dan. Pomembno
je, da se zavedamo, kaj zmoremo
ter kaj si lahko in Zelimo privosciti.
Stanje na nepremicninskem trgu
se bo v kratkem stabiliziralo, ko

se bosta uskladila ponudba in
povprasevanje. Navadili se bomo,
da so zaloge obicajni element
prostega trga. Do sedaj jih nismo
bili vajeni. Pri¢akujem pa, da bodo
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vlada in ustrezne institucije nare-
dile res vse, da bomo ziveli v ure-
jenem poslovnem okolju, torej da
bo sprejelain izvajala ustrezno sta-
novanjsko, prostorsko, zemljisko,
daveno in Se kako politiko. Mislim,
da smo upravieni to zahtevati od
njih. Zal imamo sedaj vsi obcutek,
da Skripa na celi ¢rti, ne samo na
trgu nepremicnin. In kdo sedaj ne
opravlja svojega dela?"

Primoz Pinter: "Napovedati, da
se bo stanje izboljSalo, je skoraj
nemogoce. V eni od Stevilk Kva-
dratov sta bila predstavljena cikel
delovanja nepremicninskega trga
in delovanje povprasevanja ter
ponudbe na njem. Zapisali smo,
da noben investitor ne zna pred-
videti vrha tega cikla, zato se ob
padcu cikla srecamo s presezkom
ponudbe. In ker ne znamo pred-
videti tega vrha, ki je prakti¢no
sozitje ponudbe in povprasevanja,
ne znamo napovedati, kdaj bomo
deleZni pozitivnega trenda oziro-
ma kdaj bo v tem ciklu mozno
zaslediti krivuljo rasti.”

Robert Geisler: “To pa je iziemno
tezko vprasanje, ki zahteva veliko

GRADBENISTVO PETELIN d.o.0. je za Vas zgradilo hise DOMINO.
PRVO NASELJE NADSTANDARDNIH, NIZKOENERGIJSKIH, MASIVNIH VRSTNIH HIS v MARIBORU

www.hise-domino.com

ZA OGREVANJE NE POTREBUJETE KLASICNIH ENERGENTOV (plin, kurilno olje, premog).
MINIMALNE STROSKE ZA OGREVANJE (ca. 400 EUR/leto) in ZELO KVALITETNO BIVALNO UDOBJE Vam zagotavljajo
- prisilno prezracevanije preko rekuperatorja

Svez zrak brez prahu in cvetnega prahu, smoga ter z nizko vsebnostio CO, je primeren za astmatike in alergike.
Povrsina hise 161,96 m?, lopa, terasa s pergolo, dva parkirna prostora, zelenica, skupni park.
Pomoé pri ureditvi ugodnega kredita ali lizinga! Cena: od 200.000,00 EUR + 8,5% DDV.
POKLICITE ZA OGLED IN PREDSTAVILI VAM BOMO HI30, ki jo opremite po Vasih zeljah.
e: gradbenistvo.petelin@siol.net
ZASTOPNIK PRODAJE: INTER NEPREMICNINE d.o0.0., Glavni trg 17 b, Maribor;
tel. 02/2296-570; m: 040/500-121

m: 041 646 570

-talno/stensko ogrevanje

-konvektorsko ohlajevanje
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mero rahloCutnosti, predvsem
pa zadostno mero optimizma na
vseh nivojih (pozitivna klima v
globalnem in nacionalnih gospo-
darstvih, pozitivno drzo drzav

in finan¢nih institucij, dovol;j
razumevanja v krogu zaposle-
nih in sindikatov, predvsem pa
dobronamerno in profesionalno
porocanje medijev...). Moje mne-
nje je ves Cas, da je vsak trg, tako
tudi nepremicninski, ciklicen, kar
pomeni, da smo sedaj v fazi, ko je
ponudba ve¢ja od povprasevanja
in se trg samoregulira. Zraven
tega je finan¢no-gospodarska kri-
za (Ceprav tega izraza ne maram
prevec) zgolj povzrocila pospese-
vanje aktualnega cikla. S ¢asom,
ko bodo vse zaloge investitorjev,
torej vsa stanovanja, ki sedaj pre-
stavljajo ta presezek, prodana,

se bo ponovno vzpostavilo rav-
novesje, pri tem pa ponovno Ze
pri¢akujem druge efekte te gospo-

SOSESKA RACE

darsko-financ¢ne krize, ki se sedaj
nakazuje, namrec v naslednjih
nekaj letih ni pricakovati veliko
novih projektnih novogradenj, kar
bo povzrocilo presezek povprase-
vanja na trgu, to pa bo ponovno,
Ceprav verjetno v manjsih okvirjih
kot v preteklih petih letih, gene-
riralo povecanje ponudbe, torej
vec investicij. Pricakujem pa, da
se bodo na ponudbeni strani
nedvomno vedno bolj pojavljali
zgol] tisti investitorji, ki svoj posel
dejansko opravljajo profesionalno
in z doloceno tradicijo, ugledom
in kvaliteto. Vsekakor pa bodo

s tasom ta nihanja, ti cikli z ene
strani na drugo manj rigorozni,
kot je to bilo zaznati v zadnjem
obdobju, kar pa na dolgi rok seve-
da pomeni manj stresa za investi-
torje ter prodajalce, ki bodo nasto-
pali na trgu, in za kupce.

SANJA VEROVNIK

STANOVANJA, VRSTNE IN ATRIJSKE HISE

IN PROSTIH STANOVANJ:
sobota: med 9.00 in 15.00 uro

CENE ENOT

r vsakemu kupcu hise podari
Ini bon trgovske hise MERKUR
vrednosti 5.000 EUR

Vrstne hise z DDV: od 140.486,32 € (4. GF) do 159.232,43 € (na kljuc)
Atrijske hise z DDV: od 207.476,17 € (4. GF) do 227.132,16 € (na kljuc)

Stanovanja z DDV: Ze od 996,21 € / m2 do 1.348,39 € / m2
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INVESTITOR:
Gradbeno podjetje Radlje d.d.

INFORMACIJE IN TRZENJE
REALITETA nepremicnine d.o.o.
041 300 130

www.realiteta.si/race REALITETA

Ugodni pogoji financiranja:
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