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Primoz Pinter, Konstruktor

LETO 2009:

KRIZA NA CELI CRTI

Primoz Pinter, gradbeno podjetje
Konstruktor: “Tezko je ocenjevati
stanje in napovedovati prihod-
nost nepremicninskega trga

za celotno slovensko obmocje
zaradi pretirane lokaliziranosti
samega trga. Vsaka regija, vsako
mesto je trg zase. Zaradi tega

se bom omejil le na Maribor in
okolico. Slednje je prvo obmocje
v Sloveniji, ki se je na cenovnem
podrocju prilagodilo trenutnim
gospodarskim razmeram. Mar-
sikateri predel nase drzave Se

do danes ni videl korekcije cene
navzdol in nikjer ne pise, da bodo
taksno korekcijo sploh naredili.
Prodajne cene novogradenj v
Mariboru so zaradi gospodarskih
razmer danes nizje za 20 %, pone-
kod tudi za 30 % glede na leto
2006-2007. Omenjeno obmogje
je bilo Ze pred leti na podrog¢ju
cen novogradenj najsiromasnejse
pri nas, ¢e odmislimo Prekmurje
in korosko regijo. Danes, po pad-
Cu cen, pa so cene padle pod prag
investicijskih stroskov in postavile
prezivetje investitorjev in grad-
benih podjetij pod velik vprasaj.
Presezne ponudbe ali odvecne
ponudbe je danes v vseh sloven-
skih krajih prevec in tukaj bi mora-
la stopiti na pomoc drzava. Do
danes drzava na tem podro¢ju
namrecC ni naredila popolnoma
ni¢. Ta presezek ponudbe na trgu
pa je v kon¢ni fazi celo manjsi od
podatkov drzave, ki pravijo, da
Slovenija letno potrebuje skoraj
10 tiso¢ novih stanovanj. Sedaj je
na trgu le nekaj manj teh in ocit-
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Robert Geisler, Realiteta

no to drzave prav ni¢ ne moti."

Robert Geisler, Realiteta nepre-
micnine: “"Leto 2009 smo zaceli
v velikem krcu na vseh segmentih
nepremicninskega in finan¢nega
trga in v gospodarstvu nasploh.
Slednje se je kazalo tudi skozi

vso prvo polovico leta, ¢eprav

so se kazalci pocasi, a vztrajno
popravljali. Druga polovica leta

je prinesla veliko sveZine, saj so
gospodarski kazalci pocasi pri-
Celi pridobivati pozitiven vzpon,
Ceprav zelo zmeren, a kljub temu
dovolj pozitivno zaznaven. Leto
20089 je tako po eni strani pri-
neslo streznitev vseh pretiranih
apetitov po prevelikih in prehitrih
dobickih, kar je sicer zelo neobi-
¢ajno za nepremicninsko panogo,
saj so rasti donosnosti investicije
zmerne, a stabilne, predvsem pa
je pokazalo, da prav vsak podjet-
nik hkrati ne more biti tudi dober
investitor zgolj zato, ker ima aku-
muliran dolocen (za investicije v
nepremic¢nine manjsi) kapital, ki
znasa le desetino vrednosti inve-
sticije, in ker nato z lahko dostop-
nim posojilom ta kapital prepro-
sto pretopi v Cisti in hitri dobicek,
pri tem pa kupcu in trgu ne ponu-
di dovolj kvalitetnega produkta.
Po tej logiki se je v letih 2006 do
2009 na trg plasiralo vecje Stevilo
novogradenj, saj so gospodarske
razmere to dopuscale, ker je trg
do tistega trenutka konzumiral
skoraj vse ponujeno in so bile
financne institucije, ki spremljajo
projektne novogradnje, temu
iziemno naklonjene, seveda pa
nih¢e ni opravil analize na podlagi

Daniel Angel Sauli, Atrium

modela zaostritve razmer in Cez-
merne ponudbe na trgu, kjer se je
prodajni ¢as bistveno podaljsal in
so se s tem podaljSale tudi obve-
znosti do virov sredstev iz naslova
obresti za kredite ter obveznosti
iz naslova vzdrZzevanja in uprav-
ljanja neprodanih objektov. To

pa je seveda odzrlo vse dobicke,
predvsem pa povzrocilo vec¢ja
popuscanja pri cenah, kar je sicer
na prvi pogled ugodno za kupce, a
na dolgi rok neugodno za celotno
panogo in vse povezane panoge.”

Daniel Angel Sauli, Atrium
nepremicnine: “Letosnje leto je
vsekakor zaznamovano z velikimi
spremembami na trgu, ki so se
pricele kazati Ze v drugi polovici
leta 2008, vendar takrat Se nismo
slutili modi vpliva finan¢ne krize in
realnosti, da tudi Slovenija ne bo
ostala imuna. Tako smo v zacet-
ku leta vec ali manj opravljali le
manjse transakcije, Sele ko so se
znizale cene nekaterih projektov
novogradenj, nam je uspelo pro-
dati ve¢je Stevilo nepremicnin.

Ze v drugi polovici leta, ko je bilo
ocitno, da novih gradenj ne bo in
zaloge pocasi, a vztrajno kopnijo,
je bilo zaslediti trend povecane
aktivnosti tudi na strani kupcev.

V zadnjem Cetrtletju je resnih kup-
cev na trgu Ze nekaj ve, res pa je,
da so zelo zahtevni, tako z vidika
cene kot kvalitete, zavedajo se, da
se priloznosti za iziemno ugodne
nakupe pocasi iztekajo."”

Jozef Murko, Dodoma: "V prvem
Cetrtletju je bil zastoj na stanovanj-
skem trgu nepremicnin posledica
strahovitega bombardiranja medi-

Jozef Murko, Dodoma

jev, daje v svetu finan¢nain nepre-
micninska kriza. Ob tem pogledu
se iziemoma mocno strinjam z
izjavo nasSega finan¢nega minis-
tra, ki je za javnost povedal, da

je bila pri nas kriza vsaj v tistem
¢asu v 90 odstotkih psiholoSkega
izvora. V drugem kvartalu smo
padli tudi v Sloveniji uradno v rece-
sijo, na trgu nepremicnin so vsi
govorili o ¢ezmerni ponudbi, pri
tem pa so vsi kar ¢ez no¢ pozabili,
da so vse drzavne in paradrzavne
inStitucije in njihove vplivne ose-
be vsaj petnajst let govorile, da
Slovenija na letni ravni potrebuje
priblizno 10 tiso¢ stanovanj, pro-
izvajali pa smo od Sest do osem
tiso¢ enot na letni ravni. V letu
2008 smo prvic¢ dosegli Stevilo
deset tisoc in sedaj vsi kot papaga-
ji govorijo, da je to strahovito cez-
merna ponudba. Razumimo, ¢e
moremo. V tretjem kvartalu smo
zaznali manjSe okrevanje na trgu
nepremicnin. Akterji, ki poskusa-
mo preziveti te turbulentne case,
iS¢emo vsak po svoje lastne poti
do kupcev nepremicnin. Sledniji
pa tudi ne morejo ¢akati na nadalj-
nje v medijih napovedane straho-
vite pocenitve stanovanj. Zaceli so
poslusati tudi lastnike nepremic-
nin, ki so pri cenah naredili vse,
kar lahko, marsikdo prodaja nepre-
micnine tudi pod lastno ceno in
tako s(m)o vsi skupaj prispevali

k manjsemu okrevanju na trgu
nepremicnin.”

LETO 2010: LETO SPREMEMB
Primoz Pinter: "Pricakovanja se
spreminjajo skoraj iz dneva v dan,
zato je tezko karkoli napovedovati
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Nepremicninski posli
bodo v prihodnjem leto stekli
bolje kot letos

oziroma trditi. Na obmocju Mari-
bora je bilo v letu 2009 prodanih
kar nekaj sto stanovanj. Ta Stevil-
ka ni skoraj ni¢ manjsa od Stevila
prodanih stanovanj v preteklih
letih. Torej Stevilo transakcij niti

ni bilo veliko manjse kot prej, po
drugi strani pa je bilo vsaj tri Cetrt
vseh prodanih novih stanovanj
prodanih pod pragom prodaje. To
pomeni, da je le manjsi del proda-
nih stanovanj investitorjem prine-
sel pozitivno ni¢lo, dobicek mogo-
¢e samo v res redkih posameznih
primerih. To razmeroma veliko
Stevilo transakcij, opravljenih v
letu 2009, je edina svetla tocka
nepremicninskega trga v letu
2010. V tem letu ne bomo videli
veliko novogradenj, zaradi transak-
cij, opravljenih v letu 2009, se je
ponudba kar precej zmanjsalain s
tem priblizala ponudbo in povpra-
Sevanje k ravnotezju. To ravnotez-
je seveda Se zdalec ni dosezeno,
vendar smo temu veliko blizje,
kot smo bili pred priblizno pol
leta. Skorajda si upam trditi, da
bo konec prihodnjega leta to rav-
notezje tudi doseZeno. Glede na
dolgorocnost nepremicninskih
projektov se lahko v letu 2011 poja-
vi celo pomanjkanje ponudbe. Od
te tocke bo gibanje cen novogra-
denj spremenilo smer."”

Robert Geisler: "Na nepremic¢nin-
skem trgu vsekakor pri¢akujem
kar nekaj sprememb. V segmentu
novogradenj bodo investitorji
odprodali vecino preseznih zalog
kvalitetnih in trzno zanimivih
nepremicnin, kar bo seveda zmanj-
Salo pritiske na zniZzevanje cen.
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Po zmanjsanju presezne ponudbe
bodo tudi cene pricele pocasi
ponovno rasti, saj v prihajajo¢em
obdobju ni pricakovati veliko
novih investicij v projektne novo-
gradnje. V segmentu rabljenih
nepremicnin pri¢akujem drugac-
na gibanja. V zadnjem letu ali letu
in pol je interes po rabljenih nepre-
micninah ves ¢as v upadu. V pri-
hajajocem obdobju bodo njihove
cene pocasi padale, saj je na trgu
Se vedno dovolj novogradenj po
ugodnih cenah. Kasneje, ko bodo
te novogradnje konzumirane in se
bo del povprasevanja preusmeril
v segment rabljenih nepremicnin,
pa pri¢akujem ponovno zviseva-
nje cen, vendar bi bilo zelo nehva-
lezno napovedovati, kdaj se bo ta
preobrat zgodil in kako hitro ga
bomo lahko zaznali. Za konec pa
Se dobronameren napotek tistim,
ki razmisljajo o nakupu novograd-
nje, da naj z nakupom ne ¢akajo
predolgo, saj izbire dolgo ne bo
vec tako veliko, prav tako pa je
leto 2010 nekako presecno leto,
saj se nam po trenutnih zavezah
Slovenije v pristopni pogodbi k EU
napoveduje povisanje t. i. znizane
stopnje DDV z 8,5 % na splosno
stopnjo 20 %, in sicer je za zdaj

ta rok podaljSan do zacetka leta
2011. Sicer so vedno glasnejse
napovedi o morebitnem podaljsa-
nju roka, vendar tega ne moremo
z vso gotovostjo potrditi, saj o
tem odloca Evropski Svet, ki je,
kot receno, enkrat Ze podaljSal
odlog implementacije povisane
stopnje ob koncu leta 2007. Ce
znizana stopnja 8,5 % DDV ne bi
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bila podaljsanja, to pomeni, da
lahko nova stanovanja in hise z zni-
zano stopnjo DDV kupimo zgolj
do konca prihodnjega leta.”

Daniel Angel Sauli: "V letu 2010
predvidevamo poc¢asnonormaliza-
cijo trga, saj se obstojedi projekti
pocasi prodajajo, vecje nove grad-
nje pa se v letu 2009 prakti¢no
niso zacele. Tako bo pocasi s
prodajo zalog vzpostavljenoravno-
teZje med ponudbo in povpraseva-
njem. Novo dejstvo, ki se ga resni
akterji vedno bolj zavedajo, pa bo,
da smo vstopili v obdobje trga
kupcev, ko mora biti izdelek oziro-
ma storitev maksimalno prilagoje-
na kon¢nemu potrosniku, da bo
dosegla uspeh. Vsekakor pa pripo-
ro¢amo kupcem, ki imajo potrebo
po novi nepremicnini in si jo lahko
privoscijo, da temeljito pregledajo
nakupne priloZnosti. Kajti tako
ugodne, kot so sedaj, nekatere
nepremicnine verjetno dolgo vec
ne bodo, saj se pojavljajo projekti,
ki bodo z naslednjim letom vec
kot 30 odstotkov drazji."

Jozef Murko: "Drzava je odgo-
vorna, da vzpostavi normalno
poslovno okolje. To pri¢akujemo
in zahtevamo od nje. Odgovorna
je za vzpostavitev ustrezne sta-
novanjske, zemljiske, dav¢ne in
vseh ostalih politik in strategij, ki
urejajo trg nepremicnin. Kar se
tice samega trga nepremicnin, pa
se moram ponoviti Ze ne vem koli-
ki¢, da bomo delili usodo te nase
male Slovenije. Ce ne bo voljnih

in placilno sposobnih ljudi, ki bi si
Zeleli kupiti stanovanje ali hiSo, v
katerem bi zasnovali svojo druzino
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in svoje Zivljenje, potem bo nasa
branZa nepotrebna oziroma se

bo drasti¢no zmanjsala. Ostaja
grenak okus, ko spoznavamo, da
smo v bistvu vedno manj odvisni
od nasega trdega dela in angazira-
nja, od nasega nacina poslovanja,
podjetniStva itd. in da vedno bolj
postajamo odvisni od drzave,
bank. Torej, ¢e bomo pri¢a kaks-
nim ukrepom, ki bodo pomagali
trgu nepremicnin kot gospodarski
dejavnosti, potem bo prihodnost
lepSa, Ce pa tega ne bo, se bo sti-
hija nadaljevala. Cene se bodo na
podlagi ponudbe in povprasevanja
slej ko prej ustalile, toda nekih
vecjih znizanj ni pricakovati, vsaj

v naslednjem letu ali dveh ne, in
sicer iz preprostega razloga, ker je
ciklus nastanka nepremicninskega
projekta predolg in ti, ki prihajajo
na trg sedaj, so bili zasnovani ze
pred krizo. Pa tudi novonastajajoci
predpisi, ki regulirajo gradnjo, bist-
veno drazijo proizvodne stroske.
Ce bo kakéno podjetje omagalo,
pa bo njegove nepremicnine prev-
zela banka, ki tudi ne bo mogla in
hotela zniZevati cen. Res pa je, da
bodo imeli kupci vedno vegjo izbi-
ro, in to je pravzaprav edini plus

v tej zgodbi. Vprasanje je samo,
koliko kupcev bo. In odgovor na
to vprasanje ni samo v ceni nepre-
micnine!”

SANJA VEROVNIK




