Visoke cene in drazji krediti ohlajajo trg

Stanovanjske nepremicnine Nekateri, ki imajo denar, Zelijo z nakupom nepremicnine zavarovati vrednost premoZenja

Trg stanovanjskih nepremi¢é-

nin se Ze nekaj casa ohlaja, kar
se kaze predvsem v stevilu skle-
njenih poslov. Medtem ko so se
cene stanovanjskih nepremi¢-
nin, denimo, v Nemciji od svoje-
ga vrha znizale za priblizno dese-
tino, so pri nas $e vedno na vrhu.
Ponudba namre¢ $e zaostaja za
povprasevanjem.

NEJC GOLE, MILKA BizovI¢AR

V prvem letoSnjem Cetrtletju, za
kar so na voljo zadnji podatki dr-
Zavnega statisti¢nega urada (Surs),
so prodajalci prodali 2548 stano-
vanjskih nepremicnin, kar je de-
setino manj kot v cetrtletju prej
oziroma tiso¢ manj kot v prvem
Cetrtletju lani. Skupno §tevilo pro-
daj se je zmanjsalo peto Cetrtletje
zapored in je padlo na najnizjo ce-
trtletno raven po drugem kvartalu
2022.

Skupna vrednost vseh v prvem
trimese¢ju prodanih stanovanj-
skih nepremicnin v Sloveniji je
bila 336,8 milijona evrov, kar je za
priblizno desetino manj od skupne
vrednosti vseh prodaj v zadnjem
Cetrtletju lani (380,6 milijona
-evrov) in za Cetrtino vrednosti
prodaj manj kot v istem Cetrtle-
tju prejSnjega leta (451,5 milijona
evrov).

Trend padanja Stevila prodaj je
pricakovan in se bo nadaljeval,
pravi Zoran Madon, direktor ne-
premicninske agencije Metropola:
»Prvi vzrok za padec $tevila tran-
sakcij je drazje financiranje, drugi
pa so enormno visoke cene nepre-
micnin, ki so bile v preteklosti do-
sezene zaradi premajhne ponudbe
stanovanj. Pricakujem nadaljeva-
nje tega trenda, predvsem zato ker
bo ECB spet zvisala euribor, kot je
bilo pri¢akovano. To namre¢ po-
meni $e draZje financiranje. Me-
nim, da se bo zmanjsanje Stevila
transakcij -nadaljevalo, dokler se
cene ne bodo prilagodile novim
razmeram.«

Rast cen se umirja

Cene rabljenih stanovanjskih ne-
premicnin na cCetrtletni ravni se
nenehno zviSujejo ze ve¢ kot tri
leta. Rast cen se sicer umirja, a so
se v prvih treh mesecih stanovanj-
ske nepremicnine na Cetrtletni
ravni podrazile za 1,6 odstotka, na
letni pa za 8,8 odstotka.

Rabljene stanovanjske nepre-
micnine so se na Cetrtletni ravni
podraZzile za 2,5 odstotka, cene no-
vih stanovanjskih nepremicnin pa
so po treh zaporednih cetrtletnih
zviSanjih tokrat bile v primerjavi
s prejSnjim Cetrtletjem cenejSe za
8,4 odstotka.

Cene Se vedno rastejo, ker ni pra-
ve ponudbe stanovanj, pojasnjuje
Zoran Duki¢, direktor nepremic-
ninske agencije Stoja Trade. Po nje-
govih besedah prevladujejo kupci,
ki kupujejo z lastnimi sredstvi, ne
s krediti. Pomembno se jim zdi, da
denar zavarujejo pred inflacijo, kar
jim omogoca nakup nepremiéni-
ne: »Nepremicnine ne bodo izgu-
bile toliko vrednosti, kot vrednost
denarja lahko zniZa inflacija.«

Sicer pa, dodaja, na nepremic-
ninskem trgu je Se vedno aktivno,
predvsem pri nakupih lepih in
novej§ih nepremicnin, na dobrih
lokacijah: »Po drugi strani se je na
trgu rabljenih slab$ih nepremi¢nin
na slabsih lokacijah cas prodaje
podaljsal in tudi cene so se zniZa-
le.« Ob tem $e pravi: »Ce se bo kon-

+ Cenesose znizaleza
_ slabsa stanovanja na
~ slabsih lokacijah.
_» Aktivnosti na trgu se
_ niso toliko zmanjsale,
- kot je kazalo pred tem.
+ Gradbeni material se
ne ceni, cene ne bodo
' padle.

Cala vojna v Ukrajini in umirila
rast obrestnih mer, se bodo cene
mocno zvisale, podobno kot po
pandemiji.«

Po izkus$njah Zorana Madona so
kupci, ki so stanovanja kupovali
kot nalozbo, skoraj izginili s trga.
»Kupci so tisti, ki potrebujejo sta-
novanje zase. Obicajno Ze imajo
stanovanje, ki ga prodajo, zato da
lahko kupijo novo vecje stanova-
nje. A so pri cenah zelo previdni,«
pravi.

Zoran Madon ocenjuje, da bodo
na trg nepremicnin vplivale tudi
poplave, v katerih so Stevilni iz-
gubili hiSe ali so bile te mo¢no po-
Skodovane: »Medtem ko so se pred
poplavami kot idilicne prodajale
parcele v bliZini rek ali potokov ali
pa zemljiS¢a s prekrasnim razgle-
dom, a na strmem in plazovitem
obmocju, bodo od zdaj taka zemlji-
§€a nicvredna. Nih¢e ne bo gradil
nepremicnine na takem obmocdju.
Vsa zazidljiva zemljiS¢a na poplav-
nih obmogdjih so ni¢vredna, dokler
ne bo spomin na te poplave utonil
v pozabo ali ne bo drzava sanirala
vseh rek in hudournikov.«

Nove ponudbe je malo

Branko Potoénik iz nepremic-
ninske druzbe Insa pa pojasnjuje,
da v Mariboru zaznavajo veliko
povprasevanje tako po hiSah kot
stanovanjih in zemlji$¢ih. Uvelja-
vitev novih, manj strogih pravil za
ugotavljanje kreditne sposobnosti
kupcev od 1. julija letos je pripo-
mogla k temu, da se aktivnosti na
trgu niso toliko zmanjsale, kot je
kazalo pred tem.

Na trg prihajajo predvsem ra-
bljene enote, ki hitro najdejo kup-
ce, Ce so kakovostne in je cena
ustrezna, nove ponudbe je malo,
veliko pa je projektov v postopku
gradnje oziroma jih investitorji
koncujejo. »Investitorji so se glede
na razmere, ki so bile pomladi, ne-
koliko ustavili in razmislili, kaj in
kdaj bodo zaceli graditi, a projekti
se pocasi nadaljujejo,« je povedal
Potocnik.

Dvosobna stanovanja se proda-
jajo od 105.000 do 150.000 evrov,

5

Cene rbljeni

kar je realno glede na podrazitev
materialov in gradbenih stroskov,
in kot je prepriCan sogovornik,
cene — prav zaradi tega — se ne
bodo zniZale, saj ni videti, da bi se
materiali cenili.

V Kranju odprtih
vet velikih projektov

+ Razmere na kranjskem trgu sta-

novanjskih nepremic¢nin se v
zadnjem letu niso bistveno spre-
menile. Kupcem je na voljo malo
kakovostnih stanovanj. Pomanj-
kanje manjSih enot vpliva na
cene, ki kljub okoliS§¢inam ohra-

h stanovanjskih nepremicnin na cetrtletni

¢

njajo vrednost, medtem ko je po
besedah Thomasa Krelja iz ne-
premi¢ninske agencije Fesst pov-
praSevanje po vedjih, to je tri- in
vecsobnih stanovanjih nekoliko
manjse in tisti, ki Zelijo hitro pro-
dati, morajo cene nekoliko spu-
stiti. V. vrednostih to pomeni, da
manjse enote dosegajo cene tudi
do 4000 evrov za kvadratni me-
ter, na splo$no pa je stanovanje
skoraj nemogoce kupiti za manj
kot 2500 evrov za kvadratni me-
ter, dosegajo vrednosti, precej po-
dobne tistim za novogradnje, torej
priblizno 3000 evrov za kvadratni

ravni nenehno rastejo Ze ve¢

~ 4y

meter brez DDV. Teh se v priho-
dnjih letih sicer obeta priblizno
600 v treh velikih projektih — gra-
dijo pa se tudi manj$i projekti —,
¢e bodo investitorji nacrtovane
projekte izpeljali glede na razme-
re. »Projekt v Strazi$¢u, na lokaciji
nekdanjega samskega doma, bo
gotovo koncan, stanovanja so Ze
na trgu, preostala dva — na Zlatem
Polju in na Planini, na obmocju
nekdanje mlekarne — pa sta Se
v zaCetnih fazah,« pravi Krelj in
spomni, da so to prvi vecji stano-
vanjski projekti v Kranju po letu
2008, ki pa bodo verjetno zasicili

kot tri Ieta; zdaj se njihova rast umirja. FOTo LEON VIDIC

trg. Poleg tega tudi drzavni stano-
vanjski sklad napoveduje gradnjo
nove soseske nedale¢ od tiste na
Planini, v ve¢ fazah bodo predvi-
doma zgradili 240 stanovanj. Pra-
vijo, da zdaj pripravljajo projektno
dokumentacijo, zacetek prve faze
nacrtujejo leta 2024.

Krelj ocenjuje, da mesto na leto
potrebuje do sto novih stanovanj.
Treba bo pocakati odziv kupcev
na objavljene cene, prve lizkusnje
v primeru gradnje na Planini pa
kazejo, da so kupci verjetno prica-
kovali dostopnejSe cene. Sogovor-
nik sicer ocenjuje, da cene, ki so jih

dolocili investitorji, niso pretirane
glede na cene materialov, gradbe-
ne stroske, stroske dela, vprasa-
nje pa je pladilna sposobnost ljudi
tudi zaradi visokih cen posojil, in
koliko jih je pripravljenih to pla-
cati. Pricakuje, da bo moral slediti
popravek ali na eni ali na drugi
strani, da bodo enote, ki jih bodo
investitorji skladno z napovedmi
sprostili na trg, lahko tudi proda-
li. PriloZznost vidi za investitorje
za oddajo v najem, po ¢emer je v
Kranju veliko povpraevanje, ven-
dar za to ni racunice, e je prodajna
cena previsoka.

Rast cen stanovanjskih nepremicnin se umirja
indeks, glede na predhodno cetrtletje

Rabljena stanovanja so se bolj podrazila kot nova
indeks, glede na povprecje leta 2015

Prodaja stranovanjskih nepremicnin se znizuje

Stevilo prodaj
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