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Vec glav vec ve Stanje na nepremicninskem trgu

Znizevanje cen naj bi ze
doseglo dno

Kljub pocenitvam novogradenj, ki smo jim zadnje Case
prica na domacem nepremicninkem trgu, se v javnosti
Se vedno pojavljajo spekulacije o tem, da se zaradi
manjSega zanimanja za nakup nepremicnin utegnejo te
Se dodatno poceniti. Vendar pa Robert Geisler iz
Realitete, Ksenija Brence iz Dodome, Primoz Pinter iz
Konstruktorja in Igor Petelin iz Gradbenistva Petelin
opozarjajo, da bi bilo dodatno nizanje cen novogradenj v
prihodnosti nesprejemljivo za investitorje, saj naj bi, kot
Se pravijo, Stevilne ze dosegle cenovno dno.

"- Kako resni¢ne so Spekulacije, ki se pojavljajo v javnosti, da se novogradnje
utegnejo Se poceniti?

"Robert Geisler: D"épekulacije so vedno dvorezni mec. V tem trenutku lahko
ugotovimo zgolj to, da zniZzevanje cen na raven, ki bi bila Se niZja od trenutne, po
nasih ocenah in ocenah vecine investitorjev, ni vzdrzna, saj bi tako bile cene nizje od
meje stroskov, slednje pa bi pomenilo izgubo, kar pa tako za investitorje kot za



banke, ki so projekte financirale, ni sprejemljivo."

"Ksenija Brence: [1"Menim, da so cene Stevilnih novogradenj dosegle svoj minimum.
Vecina investitorjev je ze sedaj v rdecih Stevilkah, banke zahtevajo svoje in
vprasanje je, do kod lahko investitorji spustijo cene, ¢e Se sploh lahko." "

"PrimoZ Pinter:00 "Nobeden od investitorjev ne bo vel znizeval cene, saj za kaj
takega nima manevrskega prostora. Zivljenje investitorja se konca v dveh primerih,
in sicer ob Se dodatnem znizanju cen in ob predpostavki, da v naslednjem letu ne
proda nicesar. Torej bi bilo dodatno znizanje podobno samomoru. Edino, kar
investitorjem ostaja, je upanje, da bodo nove nepremicnine, ki so trenutno na trgu,
prodali najmanj po obstojecih ali visjih

cenah." "

"Igor Petelin: (0"To, da bi se
novogradnje Se pocenile, je
Spekulacija. Verjetnost, da bi cene
padle za vec kot deset odstotkov, je
zelo majhna. Vedina investitorjev je
namrec zZe znizala cene za 15 do 20
odstotkov in ne pokrivajo vec lastne
cene."

MEDNASLOV Pocenitev
novogradenj za 15 odstotkov "

"- Za koliko so se dejansko v ¢asu
krize pocenile novogradnje? [J

Geisler: "Oglasevane cene kazejo na
to, da so se cene novogradenj znizale
za okoli devet odstotkov, dejansko
realizirane cene pa kazejo Se malo
visji odstotek, priblizno 15 odstotkov,
vendar to ne pomeni pavsalnega
zniZzanja cen vseh novogradenj."

Brence: "V Mariboru so investitorji
znizali cene dolocenim stanovanjem in
tudi vrstnim hisam. Vecja zniZzanja so
bila predvsem pri manj atraktivnih
nepremic¢ninah s slabso lego in
razporeditvijo prostorov. Povprecno se
je cena dolocenim in izbranim
stanovanjem znizala za priblizno 15

odstotkov." Robert Geisler: "V naslednjem letu ali dveh

] . o bodo investitorji pocasi prodali vec¢ino svojih
Pinter: "Tezko je napovedati dejanska | ;gjgg."

znizanja. Ce so investitorji znizali

prodajne cene, so znizali cene doloenim nepremicninam. Pri Konstruktorju smo sicer
drasti¢no znizali cene na enem objektu v Mariborski metropoli, in sicer za kar 20 do
30 odstotkov odvisno od lege, velikosti in nadstropja. Na zalost smo si za znizanje
izbrali verjetno najboljsi stanovanjski objekt, ki je v Mariboru trenutno v ponudbi. V




ostali nasi ponudbi cen nismo znizevali, ponujamo pa vecje popuste kot sicer.
Najvecji premik se mora zgoditi predvsem na podrocju starih stanovanj, saj so
oglasevane cene le-teh v mnogo primerih visje kot cene novogradenj, kar je
nedopustno.”

Petelin: "Novogradnje so se pocenile (oziroma se bodo) za 15 do 25 odstotkov glede
na cene iz zacetka lanskega leta. Seveda pa je odvisno od lokacije, mikrolokacije,
lege, kvalitete gradnje in vgrajenih

materialov."

MEDNASLOV Stanje je Se vedno
porazno

"- Kaksno je trenutno stanje na
nepremicninskem trgu? [

Pinter: "Stanje je Se vedno porazno.
Obcasno se proda kaksno stanovanje,
vendar prodajna cena prodanega
stanovanja nikakor ne presega lastne
cene, torej se vse prodaja z izgubo.
Zaslediti je mozno veliko pomanjkanje
zaupanja, ljudje zahtevajo in
pricakujejo Se dodatne padce cen.
Slednje je na zalost edini kriterij pri
nakupu, kar je zelo zmotno
razmisljanje. Dodatnega znizanja cen
pa investitorji niti ne morejo ponuditi
trgu, saj banke tega investitorjem ne
dovolijo. Ob morebitnih dodatnih
znizanjih investitorjev ne bi bilo vec,
pa tudi banka ne bi dobila povrnjenih
sredstev, ki jih je posodila
investitorjem. Torej je Ze danes vsak
projekt na meji praga ali celo pod
njim. Torej je v nevarnosti zivljenje
tako investitorjev kot zivljenje bank. V
primeru stecaja investitorja bi projekt
presel v bancne roke. Ta bi projekt
ponujala dalje na trgu seveda z
vracunano svojo marzo, kar bo
prodajno ceno stanovanj celo dvignilo,
saj banke Se nikoli niso ni¢esar dale zastonj. Iz tega se da priti do zakljucka, da bodo
razmere in dogodki na trgu zelo pestri. Stevilo investitorjev bo ¢ez dobro leto
prepolovljeno in precis¢eno, kar je tudi prav."

Ksenija Brence: "Ta ¢as se v Mariboru in
okolici prodajajo le tiste novogradnje, ki so
cenovno ze skoraj nerealno nizke."

Geisler: "Povprasevanje po nepremicninah je ponovno v porastu, prav tako smo v
nasem podjetju zabeleZili nekoliko vec transakcij kot pred dvema mesecema. V
naslednjem letu ali dveh bodo investitorji pocasi prodali vecino svojih zalog, zato je
po tem obdobju pri¢akovati deficit ponudbe, kar bo povzrodilo presezek
povprasevanja in posledi¢no ponovilo pretekla leta, ko so se kupci morali dobesedno
boriti in dovolj hitro potrditi nakup nepremicnine.



Na drugi strani je ponudba novih his, predvsem vrstnih in dvojckov, kjer pa je
pricakovati, da bo prodaja teh daljSa. Tako menim, da bo prodaja teh zalog lahko
trajala tudi dve ali tri leta, vendar bo kasneje, ko bodo te zaloge prodane, ponudbe
in torej izbire Se manj. Tretji aspekt pa je segment rabljenih nepremicnin, kjer je po
nasem mnenju pricakovati najvecéje spremembe. Cene rabljenih nepremicni so za
zdaj Se vedno relativno visoke, ¢eprav je ze zaznati poasno znizevanje oglasevanih
cen, vendar bo tukaj potrebna Se vecja korekcija navzdol, ¢e bodo prodajalci zeleli
prodati."

Brence: "V tem trenutku se v Mariboru
in bliznji oklici prodajajo le tiste
nepremicnine, ki so cenovno Ze skoraj
nerealno nizke. Zaradi vecjega Stevila
neprodanih tako novih kot rabljenih
stanovanj se je povecala ponudba
najemnih stanovanj, povecalo pa se je
tudi povprasevanje po najemnih
stanovanjih. Posledi¢no so se
povpreCne mesecne najemnine ze
nekoliko znizale."

Petelin: "Stanje se izboljsuje,
malo vecji premik na boljSe pa bo
verjetno v septembru.”

"- Kaksna so pricakovanja glede
prodaje nepremicnin denimo cez
eno leto? [

Brence: "Ne Zelim napovedovati cen
nepremicnin v prihodnosti, saj se s
tem prevec Spekulira. Cene
nepremicnin bodo zacele rasti spet
takrat, ko se bo povecala tudi kupna
moc¢ prebivalstva."

Pinter: "Napovedovanja so zelo
nehvalezna Se posebej v danasnjih
Casih. Dejstvo je samo eno, da bo ¢ez
eno leto ponudba stanovanj manjsa,
manjse bo tudi Stevilo investitorjev, ki
bodo "preziveli". Vse ostale napovedi bi bile velike Spekulacije. Mislim, da
priCakovanja po dodatnih zniZzanjih cen niso realna, ker v tem primeru "prezivelih"
preprosto sploh ne bo."

PrimoZ Pinter: "Cez leto dni bo ponudba
novih stanovanj manjsa, manjse bo tudi

Stevilo investitorjev, ki bodo "preziveli".

Petelin: "Stevilo prodanih stanovanj bo iz meseca v mesec nekoliko vedje, vendar bo
na to vplivalo tudi stanje na nasi in tuji borzi."

Obstojeca ponudba - raj za kupce "

"- Se je torej nepremicninski trg v Sloveniji glede cen novogradenj umiril ali je v
prihodnje pricakovati kakSne spremembe ... OJ



Brence: "Smo pric¢a vecji ponudbi od obic¢ajne absorbcije trga. Zaradi krize in slabse
kupne moci se je povprasevanje na trgu nepremicnin Se zmanjSalo. Segmentacija
ponudbe je zelo velika. Vendar Se vedno velja, da je pricakovati niZzjo ceno
novogradenj na manj atraktivnih lokacijah, s slabSo lego in razporeditvijo. Ostale
novogradnje se bodo prodajale po normalni ceni. Kdaj kupiti nepremicnino, je
odloditev in zmoznost vsakega posameznika, odvisno od tega, ali jo potrebuje ali pa
si jo samo zeli kupiti."

Pinter: "Cene bodo tako nizke samo
pri danasnji obstojeci ponudbi. Ta je
danes raj za kupce. Zabava za
potencialne kupce se bo koncala Cez
noc, ko bo prodana obstojeca ponudba
in ko bo trg potreboval novo ponudbo.
Ta bo cene in razmere na trgu na novo
premesala. Spremenila se bo tudi
gradnja zaradi zakonskih obnovljivih
virov, kar bo investicijske stroske se
dodatno dvignilo. Ce bodo cene
surovin ostale na relativno nizki
(danasnji) ravni, bodo cene
nepremicnin priblizno taksne, kot so
bile v letih 2007 in 2008. Torej bodo v
bodoce investicijski stroski ostali
priblizno na nivoju iz let 2007 in 2008.
V dolocenih segmentih investicije bodo
stroski nizji zaradi cenejsih surovin, v
dolocenih segmentih visji zaradi nove
zakonodaje o gradnji objektov. Ce trg
taksnih cen ne bo prenesel, novih
stanovanj na trgu sploh ne bo."

Petelin: "Cene nepremicnin se
bistveno ne bodo spremenile, je pa Igor Petelin (Gradbenistvo Petelin): "To, da
sedaj primeren cas za gradnjo. bi se novogradnje &e pocenile, je

Zaznati je namrec vecje znizanje cen $pekulacija."

gradbenih materialov in storitev. S

tem bodo pridobili tisti investitorji, ki bodo sedaj priceli gradnjo in jo zakljudili ¢ez
leto dni, kakor tudi kupci novogradenj, ki bodo ujeli cene "na dnu", saj se bodo ob
veCjem povprasevanju po novogradnjah tem cene takoj dvignile."



