Kljub ekonomski negotovosti,
zmanj$anju kupne mo¢i in prica-
kovanemu manj$emu povprase-
vanju po nepremicninah so mne-
nja o gibanju cen v letu 2023
razli¢na, pravi Bostjan Udovic,
direktor Zbornice za poslovanje z
nepremiéninami na Gospodarski
zbornici Slovenije (GZS). Doda-
ja, da lahko pri¢akujemo umiri-
tev cen in stagnacijo, ne pa tudi
bistvenih padcev cen nepremié-
nin. Zoran Madon, direktor Me-
tropole IN, pa pravi, da se bodo
cene zacele postopno znizevati,
saj je prepri¢an, da je bil vrh ne-
premicninskega cikla doseZen Ze
v prvi polovici lanskega leta.

MANJA PUSNIK

Statisti¢ni podatki o gibanju cen
stanovanjskih nepremicnin v lan-
skem tretjem Cetrtletju kaZejo, da
0 se cene na letni ravni zviSale za
154 odstotka. Najbolj, kar za 23,9
odstotka, so se zviSale cene no-
vih druZinskih hi§, cene rabljenih
stanovanj so bile vi§je za 15,8 od-
stotka, rabljene druZinske hise so
se podrazile za 15,3 odstotka, nova
stanovanja pa za 12,1 odstotka. Kaj
torej lahko pricakujemo letos? Se
bodo cene nepremicnin, ki so lani
(predvsem v prestolnici in na Oba-
1i) dobesedno podivjale, vendarle
zniZale?

Drzavni ukrepi
bi trg lahko spremenili

Nepremi¢ninska  strokovnjaka
Zoran Madon in Bo$tjan Udovi¢
za letos napovedujeta postopno
zniZevanje cen na trgu nepremic-
nin. Udovi¢ ob tem dodaja, da so
po eni strani prodajalci na sloven-
skem nepremi¢ninskem trgu pre-
cej konservativni. To se je namre¢
pokazalo Ze po krizi leta 2008, saj
nasi prodajalci svoja pri¢akovanja
bistveno pocasneje prilagajajo raz-
meram na trgu, kot se to dogaja v
tujini. »Po drugi strani pa ponudba
e vedno zaostaja za povpraseva-
njem, torej se bodo nepremicnine
najverjetneje $e vedno prodajale, a
kaksne presezne ponudbe ne bo. V
posameznih primerih bo sicer lah-
ko prislo do bistveno niZjih cen, na
ravni celotnega trga pa padci cen
ne bodo znatni,« ocenjuje Udovic.

Ce bodo trenutne razmere tra-
jale dalj asa, bi se po njegovih be-
sedah to lahko poznalo v presezni
ponudbi in posledi¢no bistveno
niZjih cenah nepremicnin, za kar
pa bi v Sloveniji, po izku$njah
sode¢, potrebovali ve¢ let. Po nje-
govem mnenju lahko k spremem-
bam pripomorejo tudi doloceni
ukrepi drzave, kot je povecanje
ponudbe zaradi morebitne uvedbe

Vse vi§je obrestne mere bodo
marsikoga pripeljale do nezmo-
Znosti pla¢evanja stroskov financi-
ranja, ocenjuje Zoran Madon.

+ Povprasevanja po ne-
premi¢ninah je zacelo
upadati v drugi polovici
leta 2022.

« Vse manj je nalozbenih
nakupov, vse drazji so
tudi stroski financiranja.

« Oddajanje na platfor-
mah Booking.com in
Airbnb vpliva na vije
najemnine.

davka na nepremicnine oziroma
premozenje. »Vendar se bo to zelo
tezko zgodilo in odrazilo v letu
2023,« $e meni Udovic.

V Ljubljani za kar Cetrtino
manj transakcij

Trend upadanja povprasevanja, ki
se je za¢el v drugi polovici lanske-
ga leta, se $e vedno nadaljuje, pravi
nepremic¢ninski strokovnjak Zo-
ran Madon. »To se je lani denimo
odrazalo v Ljubljani s 25-odsto-
tnim zniZanjem Stevila transakcij.

25 %

manj transakcij je bilo lani
sklenjenih v Ljubljani

Razlogi za zmanj$anje povpradeva-
nja po nepremic¢ninah in posledic-

no zmanj$anje Stevila transakcij

so predvsem v vi§jih obrestnih
merah in zviSevanju Zivljenjskih
strodkov. Vse to namre¢ najeda
druzinski proraun in zmanjSuje
kreditni potencial za nakupe ne-
premicnin,« ocenjuje Madon.
Stroski financiranja z ban¢nimi
posojili so se konec leta 2022 v pri-
merjavi s prvo polovico lanskega
leta zvi$ali od 20 odstotkov do kar
40 odstotkov, odvisno od dobe na-
jema posojila, pojasnjuje Madon.
»Fiksna obrestna mera se je lani
ved kot podvojila, glede na napove-
di ban¢nega sektorja pa lahko pri-
¢akujemo, da se bo potrojila. Stro-
§ki financiranja torej
Se zviSujejo Ze tako
pregrete cene ne-
premi¢nin, pred-
vsem stanovanj.
Tako Evropska
centralna banka
kot tudi Banka
Slovenije  pa
ugota-
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vljata, da so nepremicnine pre-
cenjene in da nadaljevanje teh
trendov lahko vodi v pok nepre-
mic¢ninskega balona« poudarja
Madon. Ker je v sedanji struktu-
ri stanovanjskih posojil Ze okoli
44 odstotkov posojil z variabilno
obrestno mero, to pomeni, da so
se meseéni obroki lani zviSali za
okoli petino, z nadaljnjim visa-
njem obrestnih mer pa se bodo Se
zvisevali.

To pa bo po njegovih besedah
marsikoga pripeljalo do nezmo-
7nosti pladevanja stroSkov finan-
ciranja. Posledi¢no to tudi pomeni,
da se bo ponudba na nepremic-
ninskem trgu zaradi prisilnih pro-
daj povecevala. »Skoraj vse banke
poro¢ajo o upadu povpraSevanja
po stanovanjskih posojilih, kar po-
meni tudi manjie povpradevanje
po nakupih stanovanj. Zaradi tega
kupci prihajajo v bolj8i pogajalski
poloZaj, saj se pri investitorjih ne
gnete ve¢ kupcev za isto stanova-
nje in se resni kupci lahko za¢nejo
pogajati o zniZanju prodajne cene.
Tudi sedanji pogled na stanovanj-
ski nepremi¢ninski trg kaZe, da je
okoli ¢etrtina novih stanovanj ne-
prodanih,« pravi Madon.

Ce ima Evropa teZave,
jih imamo tudi mi
Po njegovih besedah so se Zivljenj-
ski strogki lani povecali vsaj za 15
odstotkov. Poleg tega pa se zaradi
napovedi zmanj$evanja gospodar-
ske rasti povecuje negotovost, ki se
ji pridruzuje strah pred zmanjse-
vanjem prihodkov, izgubo sluZbe
in tako dalje. Vse to so izku$nje, ki
smo jih doziveli v obdobju po letu
2008. Seveda to narekuje veliko
previdnost pri zadolZevanju za ve-
¢je nalozbe, med katere spada na-
kup nepremicnine, dodaja Madon.
»Vsi nasteti trendi so bolj ali
manj opazni tudi po Evropi in
Slovenija se jim ne bo izognila.
Investitorji se bodo morali novim
okolis¢inam na nepremic¢ninskem
trgu prilagoditi s postopnim zni-
Jevanjem prodajnih cen in na ta
nadin povecati povpra$evanje po
nakupih. Poleg tega se na obmocju
Ljubljane v prihodnjih Stirih letih
napoveduje gradnja ve¢ kot 7000
novih stanovanj, kar bo pomeni-
lo $e nadaljnji pritisk na niZanje
cen,« ocenjuje Madon.

Airbnb vpliva na visoke
najemnine
In kako na nepremicnin-
ski trg vpliva oZivitev krat-
koro¢nega oddajanja prek
platform Airbnb in
Booking.com? Zarja
Mavec, direktori-
ca nepremic-
ninske druzbe
Inalbea, od-
govarja, da se
stanovanja,
ki so bila
med epide-
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Tako Evropska centralna banka kot Banka Slovenije ugotavljata, da so nepremicnine pretenjene in da nadalj

nepremicninskega balona.

mijo in po njej namenjena dolgo-
ro¢nemu oddajanju, zdaj pocasi
vracajo na trg kratkoro¢nega od-
dajanja prek omenjenih spletnih
platform. »Ni pa $e zaznati, da bi
se za tovrstno oddajanje kupovala
nova stanovanja,« dodaja Mavce-
va. Madon pa dodaja, da kratko-
ro¢no oddajanje prek Airbnb in
Booking.com glede na ponovne
rekorde turisti¢nega obiska Slove-
nije dobesedno cveti.

»sTo pomeni, da se Ze tako skro-
mna ponudba oddajanja stanovanj
$e zmanjSuje, kar je pripeljalo do
enormnega zvisanja najemnin.
Edini pozitiven trend je povecana
ponudba javnih najemnih stano-
vanj. Upajmo, da bo drzava prek
stanovanjskih skladov ali drugih
javnih institucij uresnicila zasta-
vljene cilje stanovanjske politike
in do leta 2025 zagotovila 6000
najemniskih stanovanj,« opozarja
Madon. Tudi po mnenju Bostja-
na Udovica kratkoro¢no odda-
janje nepremi¢nin v turistic-
ne namene vpliva predvsem
na najemniski trg, saj 3e do-
datno zmanij$uje Ze tako niz-
ko ponudbo in s tem prispeva

K spremembam na trgu
lahko pripomorejo tudi
ukrepi drzave, kot je
povecanje ponudbe za-
radi morebitne uvedbe
davka na nepremicnine,
pravi Bostjan Udovic iz |
GZS.

k zviSevanju najemnin. In dodaja:
»Na kupoprodajne posle lahko ta
segment trga vpliva predvsem s
spodbujanjem investicijskih na-
kupov, za kar pa je manj moZnosti,
saj so trenutne razmere za takSne
nakupe prevec negotove.«

NaloZbenih nakupov
vse manj
Ali torej ljudje $e vedno kupujejo
nepremi¢nine kot nalozbo za pri-
hodnost? Udovi¢ odgovarja, da je
na podlagi razpoloZljivih podatkov
tezko potrditi, a je po njegovi oce-
ni tega precej manj. »Denar je na-
mre¢ zaradi visjih obrestnih mer
bistveno draZji, razmere pa SO Vse
bolj negotove. Verjetno pa Se ve-
dno obstaja doloceni del kupcev
s preseznimi lastnimi sredstvi, za
Kkatere je vlaganje v nepremicnine
§e vedno najmanj tvegana
oblika naloZbe,« pravi.
Zarja Mavec pa do-
daja, da bodo pravi
investitorji, torej
tisti, ki nepremic-
nine kupujejo kot
naloZbo, te zaceli
kupovati Sele z
umiritvijo  oziro-
ma padcem cen.

Fiksna obrestna
mera se je lani

vec kot podvojila,
glede na napovedi
bancnega sektorja
pa pri¢akujemo,

da se bo potrojila.
Stroski financiranja
tako Se zviSujejo

Ze tako pregrete
cene nepremicnin,
predvsem stanovanj.

ZORAN MADON,
direktor druzbe Metropola IN

sTovrstnih nakupov je vse manj,
predvsem zato, ker so se obrestne
mere lani krepko zvisale in ob Ze
tako visokih cenah nepremi¢nin
to vpliva na vse niZje donose,« pa
ocenjuje Madon. Najemnine se
zaradi mesetnega zviSevanja te-
kocih stroskov, ki jih placujejo na-
jemniki, ne morejo ve¢ zviSevati.
Najemniki so namre¢ Ze sooceni z
dejstvom, da se jim skupni strodek
najema zaradi podrazZitev tekocih
stro§kov mesecno stalno povisuje.
Tisti investitorji, ki kupujejo ne-
premi¢nine z najemniki kot naloz-
bo, pa zaradi zviSevanja obrestnih
mer pricakujejo bistveno visje
donose, kot so jih pric¢akovali Se

evanje teh trendov lahko vodi v pok

v prvi polovici lanskega leta. Pro-
dajalci takih nepremi¢nin morajo
torej, ée Zelijo prodati nepremicni-
no in zadostiti kupcevi zahtevi po
vi§jem donosu, zniZati prodajno
ceno,« dodaja Madon.

Kje je pricakovati

najvecje spremembe cen

Po mnenju Bostjana Udovica z
GZS se najveje spremembe cen
nepremiénin obetajo na tistih
obmo¢jih, kjer je bil zaostanek
ponudbe za povpraSevanjem Ze
zdaj najmanjgi, ali pa ga sploh ni
bilo. »Na teh obmo¢jih se lah-
ko v doglednem ¢asu zgodi zni-
7anje cen. Na obmodjih, kjer je
ponudba bistveno zaostajala za
povpraSevanjem, se bo ta razlika
sicer lahko zmanjSala, a to ne bo
bistveno vplivalo na cene. Bo pa
v vsakem primeru verjetno na
obmodju celotne drzave prislo do
zmanjSanja Stevila realiziranih
poslov, kar bo precej negativno
vplivalo na gospodarske subjekte,
ki so od tega prometa odvisni,«
pojasnjuje Udovié. Zoran Madon
pa dodaja, da bodo najvecje spre-
membe sledile na obmodjih, kjer
so bile v preteklosti cene najbolj
pregrete in se bo ponudba novih
stanovanj bistveno povecala. Po
mnenju Zarje Mavec pa se bo to
zgodilo predvsem na podrocju po-
slovnih nepremi¢nih, natan¢neje
v segmentu pisarniSkih prostorov,
kjer so se z epidemijo in vse bolj
priljubljenim delom od doma zgo-
dile najvedje spremembe.



