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Zacarani krog

Tudi podcenjena stanovanja
se tezko prodajajo

Gospodarska kriza je kar hitro zajela tudi mariborski nepremicninski trg. Ta je bil do leta
2008 v velikem vzponu. Cene in novogradnje so rasle. Potem se je vse skupaj ustavilo.
Vzroki za to so veéplastni, od psiholoskega vidika do dostopnosti virov financiranja. Stevilo
prodanih stanovanj v Mariboru se sicer ne zmanjiuje drasti¢no, se pa niza cena, tudi do 30
odstotkov. Pa $e to ni zagotovilo za prodajo, zaradi katere kopni ponudba. Novih projektov
stanovanjske gradnje namrec danes v mestu ob Dravi skorajda ni.

Cene stanovanj naj bi letos ostajale bolj ali manj nespremenjene, to je okoli 1200 evrov za kvadratni meter.

Gradbinci in investitorji so bili med pr-
vimi Zrtve finanéne krize. Kupci so bili
veseli, da bodo kupovali ceneje. Pa so
res in §e danes menda kupujejo podee-
njene nepremicnine. Vsaj tako razlaga
Primoiz Pinter iz Konstruktorja. »Cena
2z matematiéno-strokovnega vidika v
Mariboru nikoli ni imela vedjega ma-
nevrskega prostora za znizanja. Kljub
temu so k zniZanju prispevale poostrene
razmere na trgu. Cene so v mnogih pri-
merih padle pod prag prodaje in ne za-
doséajo za poplaéilo investicijskih stro-
Skov. Ustvarja se izguba,« dodaja Pinter
in opozarja, da poslediéno investitorji
tezko poravnavajo obveznosti do bank.

Ceprav so cene prenizke, ni nobenega

Prodaja v MO Maribor

Stevilo transakci

Ohdobje s stanovanji g

1. tetrtletje 2007 i

2. Zetrtletje 2007 369

3. tetrtljetje 2007 413

4, tetrtljetje 2007 449

1. Eetrtljetje 2008 286

2, Zetrtletje 2008 208

3. Letrtletje 2008 182

4. Eetrtletje 2008 a3

1. Eetrtletje 2009 95

2. Eetrtletje 2009 BO

3. Eetrtletje 2009 149
Vir: Evidenta trga nepremiénin, Geodatska uprava
Republike Slovenije.

Dejansko dtevilo transakeij (prodanih stano-
van je vedje od ttevila evidentiranih, saj v

i nastajajo zamiki pri posredovanju po-
dallu:w Zamiki so lahko tudi Sest- in veémesed-
ni. Tako so podatki za leto 2009 zacasni in ne-
popolni, za zadnje tetrtletje namred de niso
obdelani,

zagotovila, da ne bodo veé padale. Upo-
itevaje dejstvo, da novogradenj zdaj
skorajda ni, tudi ponudbe ne bo veé. In
kakina ponudba sploh je? V Sloveniji
se neuradno ocenjuje na okoli 3300 ne-
prodanih stanovanjskih enot. Za Ma-
ribor pa Pinter pravi, da zaloga ni vi3-

ja od 600 enot. Ce to vsaj priblizno drii,
novogradenj ne bo veé na trgu v dobrem
letu. V Mariboru se namreé proda okoli
500 stanovanj na leto. »To je edina sve-
tla to¢ka investitorjev danes. Vse skupaj
bo vplivalo na ceno - ta ne bo po godu
kupcev,« se hipotetiéno spogleduje s
prihodnostjo Pinter.

Standard in nepremicnine

Kdo je krivec? Visoke cene nepremiénin
ali nasploh nizek standard prebivalstva?
Ce je cena res pod pragom prodaje, smo
pri stari zgodbi o konkurenénosti sloven-
skega gospodarstva in poslediénem stan-
dardu prebivalstva, Ljudje tezko dobijo
denar, &e po mnenju nekaterih strokov-
njakov sedijo na njem banke. Kreditni kré
naj bi bil $e kako prisoten, je pa z vidika
bank bojda bolj psiholoke kot finanéno-
kondicijske narave. Gospodarski deleZni-
ki si s tem delajo jalovo uslugo. Vitijo se
v zacaranem krogu, ki naj bi svojo pravo
podobo pokazal prav v tem letu.
Investicije, ki so bile pred leti glavni ge-
nerator nase gospodarske rasti, izginjajo.
Obetalo naj bi se nam, z redkimi izjema-
mi, investicijsko bolj mrtve leto. »Cene ne-
premiénin pa bodo v letu 2010 predvsem
stagnirale. Posamezni investitorji, ki ima-
jo najvecje finanéne tezave, bodo zaradi
vracanja kreditov verjetno 3¢ zniZali ceno
svojih stanovanj. To pa po naSem mnenju
ne bo imelo bistvenega vpliva na trg kot
celoto« napoveduje Saso Drobnak iz Te-
ranepa. Ce izhajamo iz tega, bodo cene
za kvadratni meter stanovanja v Maribo-
ru ostale na nivoju 1200 evrov, kar je neka
povpreéna, na majhnem vzorcu izraduna-
na cena. Seveda pa se cene razlikujejo gle-
de na predel mesta. Nasi sogovorniki tako
Maribor delijo na desni in levi breg ter po-
udarjajo, da so bile na levem cene vedno
nekoliko vije.

Usodno leto za investitorje?

Mnoga gradbena podjetja so se Ze skozi
minulo leto prebila s tezavo, leto 2010 pa
naj bi v vecini tudi dalo odgovore o nji-

Banke skoraj identicne pri kreditih

Vedina nepremicnin se danes financira s krediti. To velja predvsem za kupce, ki so fiziéne osebe. Predpostavimo, da smo modki

ali 2enska srednjih let, z neto Elaiu 1200 evrav in 2elimo za obdobje 25 let najeti hipotekarno posojilo za nakup stanovanja v
premije, po potrebi pa e 7 zastavo ne-

premiénine, ki jo bomo kupili. Penudbe smo prejeli od treh paslovnih bank. Predvsem nas je zanimalo, kakini bosta nada me-

wrednosti 80.000 evrov. Jaméi

seéna obveznost (anuiteta) in obrestna mera.

Poslovna banka Efektivna obrestna mera (v %) Meseéna obveznost (v €)
Nova KBM 423 427,32
Raiffeisen banka 4,10 421,65
Banka Celje 428 429,37
W lzratunih, ki so nam jik posredovale v januarju 2010, so banke Euribor. Pri diah da je

kraditojemalec tudi njihov komitent.

bi s svajim osebnim

in plagilom

v
Povprecne cene
Povpreéna cena
Obdobje m’ stanovanja v
Mariboru
3.Zetrtletje 2008 1343 €
4. Zertletje 2008 1331 €
1.cetrtletje 2009 1243 €
2.cetrtletje 2009 1237€
3. Eetrtletje 2009 1263 €
- Svials.
podatki so i, izrad ina
raliéno velikih vzorcih.

hovem prezivetju. Kot omenjata sogo-
vornika, je dejstvo, da gradbinci (inve-
stitorji) zelo tezko poravnavajo svoje ob-
veznosti do bank. Ceprav razprodaja ne-
premiénin zanje takoj ne bi imela uéin-
ka, je dejstvo, da po njej ne bi bilo ved za-
loge. Potem smo tik pred tocko, ko se bo
nakup nepremiénine najbolj obrestoval.
Ze kaj hitro pa bi lahko kupovali po tak-
Snih cenah kot pred leti, je slidati. Zaloge
kmalu namreé naj ne bi bilo. Pa $e na eno
dejstvo opozarja Drobnak: »Pri ponovni
rasti cen bo imela veliko viogo tudi psi-
hologija. Ko bo na trgu prevladala op-
timistiéna retorika o koncu recesije, se
bo pri ljudeh povecalo povprasevanje
po nepremiéninah. Tako bodo cene dvi-
gnili prav tisti, ki bodo Zeleli ujeti zadnji
vlak za poceni nakupe.« Omeniti je tre-
ba Se razpoloiljivost virov financiranja.
Preprosto povedano: ée (ko) banke ne
bodo sedele na denarju, bodo resile ve-
liko tezav. Stanovanjski problem posa-
meznika in likvi-
dnost investitorja.
Brez te vzajemno-
sti brzkone 3e dol-
go ne bomo doéa-
kali konca krize.

ALES PrEGL

Spomiadi minulega leta smo v Slovenii zadutili
prave posledice svetovne gospodarske krize. Na-
povedi, da bodo lfudje pri finanénih transakcijiah
odslej mnago bolf previdni, so bile pravilne, Visia
kot fe finandna vrednost, temeljiteje premisiimo
in postediéne manj kupujemo. Najoditnele se to,
zaradi velikega finanénega zalogaja, kaze prav
priodiodiod o nakupu nepremicrine.

Menda \ira.rye deni mhnnw:mo saf pum'be Ze-
lie in ter ug da
imamoy Manbnm zmn‘rgr.\wndarskih razmer
ene najniZiih cen stanovany v driavi, fe zmeraj
previadajo. Vsaj pri tistih, ki miso odvisni od kre-
ditnih infekci! Redki posamezniki si zdaj upravi-
deno manejo roke. Njihovo veselie bo trajale veaj
do zadetka prihodnfega leta, ko naf bi driava
uvedla ncprﬂwc‘mukr davek na hud\mmlam"
Za povp 5 povp
mﬂ..!pa)\rmm e ima stanovange, gabom_f
prodal pod ceno, a tudi ugodno kupil novo, F-
n\am‘m smﬂmn;rfh la.to pmo afs\mm ﬁ‘

Maribora je po zadnjih podatiih za tretjino ve-
a brezposelnost kot v preteklem primeralnem

obdpbju. Kdo bo toref brezposelnemu zaupal
kredlie? P tud ée sluzbo ima, bo tezko prisel do
kredita v éasu, ko se minimalna plada ne more
dvigniti z zdajinjil 460 evrov. Povpredna neto
placa pa znasa malenkost ved kot 900 evrov!?
Vise kaze, da smo v zacaranemn krogu: investi-
torji ne bodo zniali cen, ker b potem detali z
tzgubo, prodafalcd ne bodo prodajali stanovary
pod ceno, ker se zdaj ne splada, Banke ne bodo
dale kredita kar vsakemu, ker me vedo, ali ga bo
glede na mesedne prilive lafko odplaceval, kup-
o pasel tezje odlodl za
sel, Kdoje na potezi?

ko o

Simona Losnik,
pirekToricA OTIP MEDLIEY

JoZe Murko
direktor podjetja Dodoma

.? ?‘. Trg nepremiénin je sestavni del nalega gospodarstva in zato
-.r Jje enaka tudi njegova usoda. Napovedi o gibanju cen nepre-

miénin so zatorej povezane z odgovorom na vprasanje, ka-
kéno gospodarstvo bomo imeli v prihodnje. Vsi pricakujemo
konkretno viadno strategijo in ukrepe za izhod iz krize. Ce
bomo v prihodnje vsi imeli delo, &e bo naia druzba imela veé
placilno -.pnwhmh ljudi, bomo tudl proizvajali in prodali ve-
dno veé j. Samo ise , da si z mini-
malno plaéo paé ne moremo kupiti stanovanja.

V Mariboru imamo zaradi gospodarskih razmer ene najnii-
Jih cen stanovanj v driavi. In to nikogar ne skrbi, nekateri
se celo hvalijo s tem. Obéutek imam, da bi bili nekateri prav
veseli, ée bi kateri od veéjih mariborskih investitorjev Sel v
stecaj.

P |
Matevz Frangez

poslanec

il

Slovenska stanovanjska politika temelji na lastniskem mode-
lu, kar je posledica ugodne privatizacije drubenih stanovanj
v zafetku 90, let. Mladi nimajo veé moZnosti ugodnega na-
kupa stanovanj kot generacije njihovih stariev, zato podraz-
vitost najemnega trga sili mlade in mlade druZine v zadolZe-
vanje do vratu. Drzava bi se morala v éasu zastoja nepremié-
ninskega trga odzvati in zgrajena stanovanja vkljuditi v jav-
no-zasebno najemno shemo z jamstvom driave za reprogra-
mlranje pra\ iloma kratkoroénih obveznosti investitorjevins

iranjem Presedek 1j bi mora-
Ii izkoristiti za razvoj najemnega trga stanovanj, saj se Slove-
nija s 94-od im lastniskih 1j, 3 odstotki nepro-

fitnega najema in 4 odstotki trinega najema uvrica na rep
evropskih drav.

Odli¢no jezikovno znanje

Anglescina, italijans€ina, nems&cina, Spanscina,
franco$cina, ruscina, kitajscina, slovenscina za tujce

90-urni te€aji splodnega jezika - najveé 8 udeleZencev
50-urni NON-STOP teéaji - najved 5 udeleZencev
teéaji poslovnega jezika in jezik stroke

On-line tecaji tujega jezika pod vodstvom mentorja
individualne uéenje ali uéenje v paru

na j lj in med dne izpite

Vpis in informacije vsak dan od 10. do 18. ure,
na Presernovi 1, telefon 02 228 38 50, www.doba.si

Roénost vpliva na visino obroka
Na]et]e kredita Sprml]BjO tudi strodki, ki se v vetlnl bank gibljejo okoli 300 evrov. V nasem primeru (najetje hi-
g i, da bomao placali e notarske storitve in vpis hipoteke (zastav-
ne pravice na neprermtmm) v zemijlsm knjigo. Znesek za to se lahko pribliza 500 evrom. To pa 3e ni vse, kar je
treba upoitevati. Izjemnega pomena je tudi roénost (doba) posameznega kredita. Visja je ta, manjia je mesec-
na obveznost. A ne toliko, kot bi povsem logiéno pricakovali. Ce bi izratunali, koliko preplatamo posajilo, ki
ima od drugega pet let daljso roénost, bi nam postalo jasno, da je hnl]e sllsnm ln plaéevau nel(ollku vijo me-
se¢no anuiteto, kot (pri daljsi roénosti) bistveno bolj preplacati p obiiéemo
vet poslovnih bank in podrobno preué¢imo njihove ponudbe.
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