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Place niZje, najemnine pa visje kot v Gradcu

Nepremic¢nine Najemnine v prestolnici v letu dni vije za petino — Nekateri drazijo kar za vsak primer in vnaprej

»To, da ima Ljubljana v primer-
javi z Gradcem vsaj za deset od-
stotkov visje najemnine, je skrb
vzbujajoée. Povprecna mesec-
na neto placa v Ljubljani namrec
znasa 1500 evrov, v Gradcu pa
okoli 2200 evrov. To pomeni, da
bi morale biti ljubljanske naje-
mnine vsaj za 30 odstotkov niz-
je od graskih,« ocenjuje Zoran
Madon, direktor nepremicninske
druzbe Metropola IN. Kaj se tre-
nutno dogaja na najemniskem
trgu v prestolnici in kdaj, ce
sploh, se bodo cene umirile?

MANJA PUSNIK

Po besedah Zorana Madona naje-
mnine v prestolnici trenutno zna-
$ajo 20 evrov za kvadratni meter.
»Ce bi upotevali razmerje pov-
pre¢nih neto pla¢ v Ljubljani in
Gradcu, bi najemnine lahko znasa-
le kve¢jemu 14 evrov na kvadratni
meter,« dodaja. 1z oglaSevanih cen
je razvidno, da so cene za najem
stanovanj v glavnem mestu tik
pred zacetkom novega $tudijskega
leta krepko poskocile. Trenutno
znas$a najemnina za garsonjero od
500 evrov do 1200 evrov na mesec,
k temu je treba seveda priSteti Se
stanovanjske stroS$ke. Enosobna
stanovanja se oddajajo po ceni od
600 do 800 evrov, dvosobna pa za
okoli 850 do 950 evrov. Seveda gre
za oglasevane cene, kar ne pome-
ni,daso stanovan]a za tak$no ceno
tudi oddana v najem. Se vedno pa
velja, da so najdraZje garsonjere in
enosobna stanovanja, predvsem v
sredi$¢u mesta. Po Madonovi oce-
ni so se najemnine v Ljubljani letos
v primerjavi z lani zvisale za okoli
20 odstotkov, predvsem na racun
pomanjkanja vsakr$nih najemnih
stanovanj.

Tudi zaradi turistov
so cene poskodile

Na cene najemnin v zadnjem ob-
dobju wvplivajo Stirje dejavniki,
pravi Madon. »Na prvem mestu je
kroni¢no pomanjkanje stanovanj,

=t Desetdnevni

.« Cene napihuje tudi

oddajanje nepremicnin
prek airbnb.

« Najemnine se bodo jese-
ni najverjetneje umirile.

"« Naslednje cetrtletje bo

slabse, tako pri najemu
posoijil kot pri povprase-
vanju.

kjer povprasevanje izrazito prese-
ga ponudbo in zvi$uje najemnine.
Drugi razlog je rekordni turisti¢ni
obisk, saj se je celotni portfelj na-
jemnigkih stanovanj, ki se je pred
epidemijo oddajal v obliki krat-
koro¢nega oddajanja prek airbnb
in bookinga, zdaj preselil nazaj za
kratkoro¢no oddajanje turistom.
Tretji razlog je ta, da smo Ze v ob-
dobju intenzivnega povpraSevanja
studentov po najemih stanovanj.
Cetrti pa, da se zaradi enormnega
zvi$anja prodajnih cen stanovanj
v zadnjih treh letih povecujejo
nominalni zneski ob enako zahte-
vanih donosih. Tisti, ki je denimo
kupil stanovanje za 3000 evrov
na kvadratni meter in ra¢una na
petodstotni donos iz najemnin,
mora oddajati stanovanje za 12,50
evra na kvadratni meter. Tisti, ki je
stanovanje kupil za 4000 evrov na
kvadratni meter, pa mora ob ena-
ko pri¢akovanem donosu oddajati
stanovanje po 16,67 evra na kva-
dratni meter,« pojasnjuje Madon.
Po nasih izra¢unih to pomeni, da
lahko 30 kvadratnih metrov veliko
enosobno stanovanje prvi lastnik
oddaja za najmanj 375 evrov na
mesec, drugi pa za 500 evrov.

Tezko dostopna
najemna stanovanja

Vesna Levstek iz druZzbe Nepre-
mi¢nine Plus pa opaza izjemno
diferenciacijo najemniSkega trga,
tako pri ponudbi kot pri povpra-
Sevanju. »Na eni strani se sklepa-
jo najemne pogodbe z bistveno

vi$jimi najemninami, kot smo bili -

leta vajeni in dale¢ nad tistim, kar
si lahko privo$¢i povprecen pre-
bivalec, denimo od 1500 do 3000
evrov na mesec (plus stroski) za
stanovanja ali hiSe. Na drugi stra-
ni pa si druZine Zelijo najeti eno-
sobno stanovanje za 500 evrov na
meseg, a tega lastniki navadno ne
dovolijo.« Da so se cene za najem v
Ljubljani zvisale, zaznava tudi Zo-
ran Puki¢, direktor podjetja Stoja
Trade. »Najemnine so se zviSale v
sredi$¢u mesta, predvsem na ra-
¢un kratkoro¢nega oddajanja prek
platforme airbnb in booking.com.
Cene rastejo tudi zaradi prihoda
$tudentov in sezonskih menjav di-

Podatki :
o stanovanjskih
posojilih ne kazejo
zmanjsanja,

a ocenjujem, da je

bil to e zadnji val,

v katerem so kupci
izkoristili trenutne
pogoje.

ZORAN MADON, Metropola IN

plomatov ter tujih predstavnistev,

pa tudi zaradi rasti cen energentov.

in visoke inflacije,« doda]a DPukié.
Vesna Levstek pa opozarja Se, da
so se ponekod mocno zvisali sta-
novanjski stroski, oziroma se tega
bojijo predvsem tisti lastniki, ki
stanovanja oddajajo za fiksni stro-
Sek, ki Ze vkljucuje stroSke bivanja.
»Nekateri najemodajalci so (mani-
pulativno) znesek najemnine, ki Ze
vkljuéuje stroske, dvignili 'za vsak
primer in vnaprej',« ugotavlja so-
govornica.

Mozne resitve

Po njenem mnenju bi bila stanova-
nja laZje dostopna SirSemu krogu
prebivalstva, ¢e bi imeli ustrezno
sistemsko, institucionalno podpo-

Morali bi se odpovedati zelji, da vsi Zivimo v Ljubljam In po moznosti ¢&im blize sredid¢a mesta, pravi nepremicninska strokovnjakinja Vesna Levstek.
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ro drzavnih in ob¢inskih skladov,
kar pomeni ve¢ javnih najemni-
$kih stanovanj, ve¢ subvencij in
tudi aktivacijo praznih nepremic-
nin. Vse to pa pomeni povecanje
ponudbe na trgu. »Poleg tega bi
bila potrebna regulacija in nadzor
kratkoro¢nega oddajanja«, hkrati
pa bi se morali odpovedati Zelji, da
vsi zivimo v Ljubljani. In po mo-
Znosti ¢im blize sredi$Ca mesta, e
pravi.

Umiritev cen pred vrati

Zoran Madon medtem ocenjuje,
da se bo moral najemnigki trg je-
seni umiriti, saj statisti¢ni podat-
ki kaZejo na stagnacijo prodajnih
cen stanovanj. Poleg tega bodo
$tudenti Ze septembra nasli reSi-
tve in tudi turisti¢ni obisk se bo
jeseni Ze zmanjsal. Na vpraSanje,
kdaj bo, ée sploh, nepremicninski
balon pocil, pa odgovarja: »Gle-
de na to, da se je zacela dvigovati

obrestna mera evribora in da so
nekatere banke pri nas Ze ukinile
posopla s fiksno obrestno mero (ti-
sta, ki jo $e ohranjajo, pa jo krepko
zv1su1e]o) to za kupce predstavlja
veliko negotovost. Kupci so postali
zadrZani, kar se Ze pozna na trgu.
Podatki o stanovanjskih posojilih
sicer ne kaZejo zmanjsanja, vendar
ocenjujem, da je bil to $e zadnji
val, v katerem so kupci izkoristi-
li trenutne pogoje.« Po njegovem

mnenju bo naslednje Cetrtletje
bistveno slabSe, tako pri najemu
posojil kot pri povpraSevanju. Je
pa skrb vzbujajoca rast cen pred-
vsem rabljenih stanovanj, saj je ve-
liko potencialnih kupcev, ki zaradi
visokih cen novih stanovanj ne
zmorejo placati. Zato se povpra-
$evanje seli na podro¢je rabljenih
stanovanj, kar vpliva na povecano
rast cen nepremicnin, Se dodaja
Zoran Madon.
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