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Porocilo medijskih objav

Pripravljeno: 11.04.2024
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Kljuéne besede v porocilu:
ETAZNA LASTNINA

UPRAVNIK

CENE NEPREMICNIN

GRADNJA STANOVANJ
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ZAKON O NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU
NAJEMNA STANOVANJA

NEPREMICNINSKI POSREDNIK
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POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI
STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE
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Pregled objav

11.04. 2024 Dolenjski list Stran/Termin: 17 SLOVENIJA
Naslov: HALO, tukaj bralec Dolenjca!

Vsebina:  Motijo ga zabojniki za smeti pod njegovim sadovnjakom- Zakaj ob¢&ina ponovno ne zariSe parkiris¢a na
Ulici Slavka Gruma?- Transformatorska postaja v naselju Pod Tr8ko goro Ze dolgo ne sluzi svojemu
namenu- Kdaj nov uvoz za velodrom in bazen v Novem mestu?

Avtor:  Rok Nose
Zanr:  POROCILO
Gesla:  ETAZNA LASTNINA
11.04.2024 Tednik Panorama Stran/Termin: 15 SLOVENIJA
Naslov:  Upravnik ve¢stanovanjskih zgradb
Vsebina:  Ali lahko upravniku stavbe prerekam pridobljeno ponudbo za sanacijska dela?
Avtor:  Jaka SVATINA LORENCI
Zanr:  POROCILO
Gesla: ETAZNA LASTNINA, UPRAVNIK
10. 04. 2024  https://www.zurnal24.si/ Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov:  Zadnja napoved: Nepremicninski trg je dosegel vrh, lahko sledi kriza

Vsebina: "Zdi se, da na slovenskem nepremi¢ninskem trgu prihaja do paradoksa. Kljub ob&utnemu zmanjSanju
prometa z nepremi¢ninami lani so cene prakti¢no vseh vrst nepremic¢nin Se vedno v vzponu," pravkar
izdano porocilo o nepremi¢ninskem trgu za leto 2023 za¢enja Geodetska uprava RS (GURS).

Avtor: K. N.
Zanr:  SPLETNI CLANEK
Gesla: CENE NEPREMICNIN, GRADNJA STANOVANJ, STANOVANJSKA GRADNJA
10. 04. 2024  https://lwww.24ur.com/ Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov:  Nepremicninski trg 2023: Trend upadanja kupoprodaj, cene so rasle

Vsebina: V letu 2023 se je na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend upadanja
kupoprodaj nepremi¢nin, medtem ko so cene Se naprej rasle. Ob upadanju Stevila transakcij, rekordnih
cenah nepremiénin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo se zdi, da smo Ze dosegli vrh nepremi¢ninskega cikla in

Avtor:  AK.
Zanr:  SPLETNI CLANEK
Gesla: CENE NEPREMICNIN, GRADNJA STANOVANJ
10. 04. 2024 www.sta.si Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov: Lani nadaljevanje rasti cen stanovanjskih nepremiénin

Vsebina: V letu 2023 se je na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend upadanja
kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin, medtem ko so cene Se naprej rasle. Letos bi se lahko visoka rast
cen po mnenju Geodetske uprave RS $e upocasnila in ponekod bi se lahko cene celo znizale. Hipnega

Avtor:  bg/mrn
Zanr:  SPLETNI CLANEK
Gesla: CENE NEPREMICNIN, GRADNJA STANOVANJ
11.04.2024 Svet 24 Stran/Termin: 12 SLOVENIJA
Naslov:  NajniZja najemnina s subvencijo za obc&insko garsonjero znasa 16 evrov

Vsebina: PovpraSevanje po prostih stanovanjih na Ptuju je izjemno veliko in krepko presega ponudbo. Vse
nepremicnine, tako trzne kot neprofi tne, gredo kot za med. Posledi¢no so cene najema predvsem
zasebnih nepremicnin zelo visoke. Obc&inska neprofi tha stanovanja so kljub porastu cen zaradi

Avtor:  DZenana Kmetec

Zanr:  POROCILO

Gesla: ETAZNA LASTNINA

10. 04. 2024 www.rtvslo.si Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov: "Investitorji so previdnejsi kot v€asih, ko so kar po 1000 stanovanj gradili"
Vsebina: Geodetska uprava RS je objavila Porogilo o slovenskem nepremic¢ninskem trgu za leto 2023

Avtor:  Gorazd Kosmag

Zanr:  SPLETNI CLANEK

Gesla: CENE NEPREMICNIN
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10. 04. 2024  https://siol.net/ Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov:  Najtezje je v Ljubljani najti druzinska stanovanja, torej tri- ali Stirisobna #intervju
Vsebina: "Investitor danes (v Ljubljani) ne bo gradil pet tiso€ stanovanj, ker se obnasa trzno. Pet tiso¢ novih
stanovanj bi imelo velik vpliv na ceno na trgu. V — za investitorja — negativnem smislu," pravi
nepremicninska posrednica z desetletji izkuSenj in podpredsednica Zdruzenja druzb za nepremicninsko
Avtor:  Iztok HoGevar
Zanr:  SPLETNI CLANEK
Gesla: ZAKON O NEPREMICNINSKEM POSREDOVANJU, NAJEMNA STANOVANJA, NEPREMICNINSKI
11.04. 2024 Slovenske novice Stran/Termin: 6 SLOVENIJA
Naslov: Prodali za 2, 2 milijarde evrov nepremicnin
Vsebina: Prodali za 2, 2 milijarde evrov nepremi¢nin LIUBLJANA-V letu 2023 se je na slovenskem
nepremic¢ninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend upadanja kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin,
medtem ko so cene Se naprej rasle. Letos bi se lahko visoka rast cen po mnenju Geodetske uprave RS Se
Avtor:  STA
Zanr:  VEST
Gesla: CENE NEPREMICNIN
11.04. 2024 Dnevnik Stran/Termin: 4 SLOVENIJA
Naslov:  Slovenska politika je infantilna
Vsebina: Luka GorSek, predsednik mladega foruma SD
Avtor:  Anze Lebinger
Zanr:  INTERVJU
Gesla:  NAJEMNA STANOVANJA
11.04. 2024 Primorske novice Stran/Termin: 1 SLOVENIJA
Naslov: lIzolski trikotnik je zamenjal lastnika
Vsebina: izola Druzba BSL na privlatnem zemljiS¢u ne namerava graditi stanovanj za trg
Avtor:  Sonja Ribolica
Zanr:  NAPOVEDNIK CLANKA
Gesla:  GRADNJA STANOVANJ, STANOVANJSKA GRADNJA
11.04. 2024 Primorske novice Stran/Termin: 3 SLOVENIJA
Naslov:  Novi lastnik trikotnika: "Zagotovo ne bomo gradili stanovanj za trg"
Vsebina: izola Druzba BSLje od Gorenjske banke kupila privlatno zemljiS¢e ob hotelu Delfin
Avtor:  Sonja Ribolica
Zanr:  POROCILO
Gesla:  GRADNJA STANOVANJ, STANOVANJSKA GRADNJA
11.04.2024 Vecer Stran/Termin: 5 SLOVENIJA
Naslov:  Vrh nepremiéninskega cikla je dosezen
Vsebina:  POROCILO GURSA
Avtor:  Sanja Verovnik
Zanr:  POROCILO
Gesla: ZBORNICA ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI, NEPREMICNINSKI POSREDNIK, CENE
11.04.2024 Dnevnik Stran/Termin: 8 SLOVENIJA
Naslov: Negotova usoda skladovega zemljis¢a
Vsebina:  Ker je primarno poslanstvo Stanovanjskega sklada Republike Slovenije gradnja stanovanj in s tem
reSevanje stanovanjskih potreb ciljnih ranljivih skupin, sklad ne namerava vlagati denarja v gradnjo
nestanovanjske stavbe na jugu soseske Novo Brdo. Sklad je zemljiS€e v preteklosti poskusal prodati, a je
Avtor:  Vanja Brki¢
Zanr:  POROCILO
Gesla: STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA, GRADNJA STANOVANJ
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11. 04. 2024 Demokracija Stran/Termin: 38 SLOVENIJA
Naslov:  Prazne vladne obljube tudi na podrocju stanovanjske graditve
Vsebina:  Glede na obljube zdaj$nje koalicije (Gibanje Svoboda, SD in Levica) in predsednika viade Roberta Goloba
iz leta 2022 bi do zdaj moralo biti zgrajenih ze 6000 novih drzavnih stanovanj, po 3000 letno. Tega ni, in
kot kaze, obljube ne bodo izpolnjene.
Avtor:  Vida Kocjan
Zanr:  POROCILO
Gesla:  STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA
11.04. 2024  https://www.zurnal24.si/ Stran/Termin: SLOVENIJA
Naslov:  Novo: lastnikom stanovanj bo izpad dobi¢ka nadomestila drzava
Vsebina:  Ministrstvo za solidarno prihodnost je v javno obravnavo dalo novelo stanovanjskega zakona, s katero
sledijo odlo¢bi Ustavnega sodis¢a in urejajo najemna razmerja v denacionaliziranih stanovanjih. Drzava
bo dopladevala najemnine do vrednosti trznih.
Avtor: K. N.
Zanr:  SPLETNI CLANEK
Gesla: STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA, STANOVANJSKI
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11.04.2024  Dolenjski list
Naslov: HALO, tukaj bralec Dolenjca!
Avtor: Rok Nose
Rubrika/Oddaja: ~~ REZERVIRANO ZA VAS
Gesla:  ETAZNA LASTNINA

Stran/Termin: 17

Povrsina/Trajanje: 256,44
Zanr: POROCILO

Naklada: 9.260,00

SLOVENIJA

HALO, tukaj bralec Dolenjca!

Motijo ga zabojniki za smeti pod njegovim sadovnjakom - Zakaj obCina ponovno ne zarise parkiri$ca na Ulici Slavka Gruma? - Transformatorska postaja v
naselju Pod Tr$ko goro Ze dolgo ne sluZi svojemu namenu - Kdaj nov uvoz za velodrom in bazen v Novem mestu?

Prvi je na na$ dezurni telefon poklical
Joze iz Krizevske vasi. Dejal je, da ima
ob hidi sadovnjak, drevesa v njem ze
lepo cvetijo. Motijo pa ga zabojniki za
razlitne odpadke, ki so pod sadovnja-
kom. »Ljudje v te zabojnike odlagajo vse
mogoce. Veasih tudi smrdi, ta smrad pa
se §iri potem v moj sadovnjak. Predla-
gam, da se zabojniki prestavijo na drugo
lokacijo, drugac¢e razmi$ljam, da bom
sadovnjak kar posekal,« je povedal. Za
komentar smo se obrnili na Komunalo
Metlika, odgovora do konca stevilke pa
nismo prejeli.

Prej$nji teden smo v tej rubriki iskali
tudi odgovor na vprasanje Novome-
$c¢anke v povezavi s parkiri$¢i na Ulici
Slavka Gruma, zakaj jih obcina, ki je
njihova lastnica, ne zari$e ponovno, saj
je zdaj parkiranje po njenih besedah
bolj po kavbojsko. Prostor, ki ga je za
avtomobile Ze tako premalo, pa ni ve-
dno dobro izkoridcen. Z Mestne obcine
Novo mesto so takrat pojasnili, da gre za
zemlji$ca, za katera je v teku postopek za
dolocitev pripadajocih zemljis¢ k stav-
bam. Po reditvi premozenjskopravnih
razmerij bodo mogodi zarisi, in sicer v
pristojnosti etaznih lastnikov, ob¢ina pa
na povrsinah, ki pripadajo stavbam, ne
izvaja urejanja talnih oznacb.

Pozneje se je izkazalo, da ta odgovor ve-
lja za Segovo ulico. Za Ulico Slavka Gru-
ma, in sicer za blokovski niz od §t. 68 do
§t. 90, na kar se je nanasalo vprasanje, pa
ta postopek $e ne tece. Kot poudarjajo na
obdini, morajo etazni lastniki te zahteve
najprej izjasniti svojemu upravljavcu, ta
pa bo potem navezal stik in nadaljnje
postopke vodil z obéino. Zagotovili so e,
da ob¢ina teh zemljis¢ ne bo prodajala,
ampak jih bo etaznim lastnikom predala
v uporabo.
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Braleciz Novega mesta, ki Zivi v naselju
Pod Trsko goro, je opozoril na zapusdce-
no transformatorsko postajo v krozisc¢u
pri naselju, ki je ostala po gradnji avto-
ceste in Ze zdavnaj ne sluzi ve¢ svojemu
namenu. »Transformator je v res slabem
stanju, na njem pa je slovenska zastava,
od katere je ostal le 3e drog z nekaj ma-
lega tkanine. Prav sramotno je videti
vse skupaj, Se posebej pa zato, ker je
to vstop v Novo mesto,« je menil. O tej
transformatorski postaji smo v tej rubri-
ki pisali tudi marca leta 2016; takrat so
nam iz Elektra Ljubljana pojasnili, da jo
bo podjetje kot lastnik odstranilo. Dejali
so, da so za ta namen takrat zagotovili
denar in da se o podrobnostih rusenja
dogovarjajo z lastnikoma zemljis¢, po-
tem pa bodo objavili razpis za izvedbo
in objekt odstranili. Torej, kje se je zata-
knilo?

1z Elektra Ljubljana so na nase ponovno
poizvedovanje sporo¢ili, da transforma-

torska postaja Mackovec ni v uporabi Ze
vse od leta 2009, ko je zacela obratovati
nadomestna kabelska transformatorska
postaja. »Vse od takrat Zelimo objekt
odstraniti, vendar lastnik zemlji$ca tega
ne dovoli,« so zapisali in dodali, da se
zavedajo odgovornosti za objekt, zato
so Ze pred ¢asom »zaprosili in$pekcijo
za njegovo obravnavo v smislu obstoja
nevarnosti; ta je ugotovila, da objekt ne
predstavlja nevarnosti za okolico«.
Oglasila se je tudi bralka Sonja, ki jo za-
nima, kdaj bo Mestna ob¢ina Novo me-
vasi proti velodromu in bazenu. » Trenu-
tno stanje je neustrezno. Ozka cesta, ni
osvetlitve. Promet se je tu precej povecal
in zgostil, dostop pa ostal obupen,« za-
trjuje.

Iz kabineta novomeskega Zupana Gre-
gorja Macedonija so pojasnili, da je
rekonstrukcija ceste Precna-Ceica vas
v nacrtu. »Ureditev zajema Siritev ce-
ste, dograditev povrsine za kolesarje in

pesce ter javno razsvetljavo, v drugi fazi
pa tudi jahalno stezo. Cesta bo obnovlje-
na v dolzini priblizno 380 m. Trenutno
je projekt v fazi izbire izvajalca. Ce bo

izbirni postopek uspeSen, je ureditev
predvidena $e v leto$njem letu,« so za-
pisali.

Rok Nose


http://e-clip.pressclip.si/novi_eclip/article.aspx?SEED=745002e5-1286-48e5-b373-bf3bfcd44048684205918

SLOVENIJA

Stran/Termin: 17
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Na telefonski Stevilki 07/ 39 30 500 vas ¢akamo
vsak Cetrtek med 20. in 21. uro. Lahko nam tudi
piSete na urednistvo@dolenjskilist.si.
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SLOVENIJA

11. 04. 2024
Naslov:

Avtor:
Rubrika/Oddaja:
Gesla:

Tednik Panorama

Upravnik vecstanovanjskih zgradb
Jaka SVATINA LORENCI
ZANIMIVOSTI / SPOROCILA
ETAZNA LASTNINA, UPRAVNIK

Stran/Termin: 15
Naklada: 2.100,00
Povrsina/Trajanje: 110,03
Zanr: POROCILO

PRAVNI NASVETI

Upravnik vecstanovanjskih
zgradb

Ali lahko upravniku stavbe prerekam pridobljeno ponudbo za sanacijska dela?

UEravnik vecstanovanjskih stavb je z zakonom dolocen poslovni subjekt, namenjen urejanju
razmerij med etaznimi lastniki. Tako njegovo imenovanje, delovanje kot tudi moznost odpoklica
so zakonsko urejeni. Upravnik v razmerju s tretjimi subjekti vedno nastopa v imenu in za ra¢un
etaznih lastnikov, kar pomeni, da se morajo vse odlocitve in njegova ravnanja nanasati oziroma
biti usmerjena v zagotavljanje najvedje koristi etaznih lastnikov. Slednje $e posebej velja v primeru
pridobivanja konkurenénih ponudb izvajalcev za potrebe izbora, ki se obicajno naredi po merilu
najugodnej$e cene. V ta namen mora biti celoten postopek izbora (v primeru rednih vzdrzeval-
nih del niZje vrednosti) in v primeru pridobivanja ponudb za dejavnosti rednega in izrednega
upravljanja transparenten. To vkljucuje zlasti posredovanje in predstavitev vseh pridobljenih po-
nudb etaznim lastnikom, saj je la na taken nacin mogoce zagotavljati pregled dela in se izogniti
morebitnim zlorabam, kot je na primer favoriziranje enega ponudnika. V ta namen lahko etazni
lastniki prerekajo postopek pridobivanja ponudb kot tudi konéen izbor izvajalca v okviru glasova-
nja ali neposrednega izbora v primeru rednih vzdrZevalnih del niZje vrednosti.

Jaka SVATINA LORENCI,
odvetnik v odvetniski pisarni
BERKOVIC - LORENCI
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SLOVENIJA

10. 04. 2024 https://www.zurnal24.si/ Stran/Termin:
Naslov: Zadnja napoved: Nepremicninski trg je dosegel vrh, Naklada:
Avtor: K. N. Povrsina/Trajanje: 1,00
Rubrika/Oddaja: Zanr: SPLETNI CLANEK

Gesla: CENE NEPREMICNIN, GRADNJA STANOVANJ, STANOVANJSKA GRADNJA

https://lwww.zurnal24.si/pod-streho/nepremicnine/zadnja-napoved-nepremicninski-trg-je-dosegel-\
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Zadnja napoved: Nepremicninski trg
je dosegel vrh, lahko sledi kriza

avtor K. N. 10. APRIL 2024, OB 11:56
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"Zdi se, da na slovenskem nepremicninskem trgu prihaja do :: :

paradoksa. Kljub ob¢utnemu zmanj$anju prometa z vis
nepremicninami lani so cene prakticno vseh vrst nepremicnin PR
Se vedno v vzponu," pravkar izdano porocilo o
nepremicninskem trqu za leto 2023 zac¢enja Geodetska uprava

RS (GURS).

Ponudba na trgu nikakor ne more zadostiti naras¢ajoéemu povprasevanju, in
postavlja se vprasanje, zakaj je tako? Kot navajajo v poroéilu, lahko razlog
iséemo v "dolgoletni odsotnosti ustrezne sistemske regulative, organizacije in
financiranja nepremicninskega sektorja. Poslediéno so v nepremiéninskem
sektorju Ze 30 let prisotne teZave, ki izhajajo iz problematike na podroéju
prostorskega nacrtovanja, urejanja komunalne infrastrukture, gradnje,

davéne politike in stanovanjske politike."

Rezultat tega je, Se ugotavljajo na GURS, da sta ponudba in povprasevanje po
nepremicninah v Sloveniji na tocki, kjer se vsi sprasujejo, ali so visoke cene
nepremiénin »normalne« in kam to pelje. Odgovorne pa pozivajo, da so
potrebne sistemske spremembe na vseh omenjenih podrocjih

nepremiéninskega sektorja.
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SLOVENIJA

10. 04. 2024 https://www.zurnal24.si/ Stran/Termin:

Upad stevila prodaj ze drugo leto zapored

Lani se je na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval
trend upadanja Stevila kupoprodaj, medtem ko so cene Se naprej rasle.
Predvsem na zmanjsanje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremiénin je v
veliki meri vplival dvig obrestnih mer in poslediéno zmanj$anje povprasevanja

po stanovanjskih posajilih.

Stevilo trznih prodaj stanovanj v veéstanovanjskih stavbah se je lani na ravni
drZave zmanjSalo za od 15 do 20 odstotkov, Stevilo prodaj stanovanjskih his
pa za od 20 do 25 odstotkov. V primerjavi z letom 2021 se je Stevilo prodaj

stanovanj in hi$ tako zmanjsalo za od 25 do 30 odstotkov.

Glede na e zatasno Stevilo evidentiranih prodaj za leto 2023 ocenjujejo, da je
bilo lani v Sloveniji prodanih okoli B000 stanovanj v veéstanovanjskih stavbah
in okoli 5500 stanovanjskih his.

Zmanjsanje Stevila kupoprodaj poslovnih nepremiénin (pisarniski prostori,
trgovski, storitveni in gostinski lokali) je bilo Se nekoliko vecje kot pri
stanovanjskih nepremicninah, saj se je Stevilo transakcij lani zmanjsalo za od
20 do 25 odstotkov, v primerjavi z 2021 pa za od 30 do 35 odstotkov.

Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemljis¢ za gradnjo
stavb, pie v porocilu. V primerjavi z 2022 se je Stevilo prodaj zazidljivih
zemljiS€ lani zmanjsalo za od 20 do 25 odstotkov, medtem ko je bilo v
primerjavi z 2021 manjse Ze za 40 odstotkov.

Upad po eni strani pripisujejo visokim cenam zemljis¢ in visokim gradbenim
stroskom, po drugi pa pomanjkanju ponudbe primernih zemljis€ v vecjih

mestih, predvsem pa v Ljubljani in na Obali.

Na podlagi preliminarnih podatkov ocenjujejo, da je bilo lani prodanih okoli

5200 zemljiS¢ za gradnjo stavb, s skupno povrsino okoli 530 hektarov.

Rast cen manjsa, najvisja pa pri hiSah

Rast cen stanovanjskih nepremiénin in zemljis¢ za njihovo gradnjo lani sicer
ni bila tako izrazita kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka.
MNa ravni drzave so cene stanovanjskih his zrasle za 9 odstotkov, cene
stanovanj v veéstanovanjskih stavbah pa za 6 odstotkov, medtem ko so cene

zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb zrasle za 8 odstotkov.

Srednja cena stanovanja na ravni drzave je bila 2610 evrov/m2in se je v
primerjavi z 2022 zvisala za 210 evrov na kvadratni meter. Primat najvisjih cen
stanovanj je tudi lani ohranila Ljubljana, kjer se je srednja cena prodanih
stanovanj v primerjavi z letom 2022 zviSala za 40 evrov na kvadratni meter in

praktiéno dosegla 4000 evrov/m?.

Tik za Ljubljano so bile cene stanovanj na Alpskem turisticnem obmog¢ju, ki
vklju€uje tudi Kranjsko Goro, Bled in obmocje Bohinjskega jezera, kjer je lani
srednja cena stanovanja znasala 3.930 evrov/m2 in se je v primerjavi z letom
prej dvignila kar za 350 evrov na kvadratni meter.

Ma ravni drZzave je srednja cena hise s pripadajoéim zemlji§éem lani znasala
141.000 evrov oziroma je bila v primerjavi z letom prej visja za 9000 evrov.

Srednje leto zgraditve prodanih his je bilo lani 1972, v povpreéju pa so se
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prodajale 3 leta starejSe hiSe kot leto prej. Srednja velikost lani prodanih his je
znas$ala 168 kvadratnih metrov in se je v primerjavi z letom prej povecala za 10
kvadratnih metrov. Srednja velikost pripadajotega zemljis¢a je ostala v
primerjavi z letom prej nespremenjena in je znasala 720 kvadratnih metrov.

V zadnjih petih letih so tako cene stanovanj zrasle Ze za 60 odstotkov, cene
his za 46 odstotkov in zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo za 54 odstotkov. Ob
tem velja poudariti, da podrobnejsin podatkov o cenah zemljis¢ v tokratnem
porocilu ni, saj so "zaradi majhnih in nereprezentativnih vzorcev statisticni
kazalniki cen zazidljivih zemljis¢ praviloma neverodostojni in ne odraZajo
dejanskih trZnih cen.”

Dosegli smo vrh, lahko sledi kriza trga

Ob upadanju Stevila transakcij, rekordnih cenah pepremiénin in zemljis¢ za
njihovo gradnjo se zdi, da smo Ze dosegli vrh nepremiéninskega cikla in
prehajamo v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga na ravni celotne drzave,

na GURS povzemajo dogajanje na nepremiéninskem trgu.

Visoke cene in obrestne mere Se naprej zmanjsujejo plaéilno sposobno
povprasevanje prebivalstva in tudi naloZbeno povprasevanje po
stanovanjskih nepremicninah, zato je pricakovati zmanjSevanje stevila

nepremicéninskih transakcij tudi letos.

Ob tem pa napovedujejo, da bomo lahko, ¢e se bo upadanje Stevila transakcij
s stanovanjskimi nepremiéninami z nezmanj$ano mocjo nadaljevalo tudi letos,
govorili o novi krizi nepremicninskega trga. Pricakujejo tudi, da se bo visoka
rast cen stanovanjskih nepremicnin letos 5e zmanjsala. Ponekod lahko pride
do stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na

sekundarnem trgu.

"Zaradi premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemljis¢ v najvecjih
mestih, predvsem v Ljubljani, ki narekuje trende na slovenskem
nepremicninskem trgu, pa hipnega velikega padca cen nepremicnin ni
pricakovati,” zakljucijo.
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V letu 2023 se je na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto nadaljeval trend
upadanja kupoprodaj nepremicnin, medtem ko so cene $e naprej rasle. Ob upadanju Stevila
transakcij, rekordnih cenah nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo se zdi, da smo ze
dosegli vrh nepremicninskega cikla in prehajamo v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga
na ravni celotne drZave, ugotavlja Gurs.

Geodetska uprava RS je objavila Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2023. Predvsem
na zmanjsanje Stevila kupoprodaj stanovanjskih nepremicnin je v veliki meri vplival dvig obrestnih mer
in posledi¢no zmanjSanje povprasevanja po stanovanjskih posojilih. Stevilo trznih prodaj stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah se je lani na ravni drZave zmanj$alo za 15 do 20 odstotkov, Stevilo prodaj
stanovanjskih hi$ pa za 20 do 25 odstotkov.
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Stanovanje FOTO: Shutterstock

Najbolj izrazit je v zadnjih dveh letih trend upadanja zemljis¢ za gradnjo stavb. V primerjavi z letom
2022 se je Stevilo prodaj zazidljivih zemljis¢ lani zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov, medtem ko je bilo v
primerjavi z letom 2021 manj$e Ze za 40 odstotkov.

Rast cen stanovanjskih nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo v letu 2023 sicer ni bila tako izrazita
kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na ravni drZave so cene stanovanjskih hi3
zrasle za devet odstotkov, cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah pa za 6 odstotkov, medtem ko
so cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb zrasle za osem odstotkov.

0b upadaniju Stevila transakcij, rekordnih cenah nepremicnin in zemljis¢ za njihovo gradnjo se zdi, da
smo Ze dosegli vrh nepremicninskega cikla in prehajamo v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga na

ravni celotne drZave.
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V letu 2023 se je na slovenskem nepremicninskem trgu ze drugo leto nadaljeval trend
upadanja kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin, medtem ko so cene Se naprej rasle. Letos bi
se lahko visoka rast cen po mnenju Geodetske uprave RS Se upocCasnila in ponekod bi se
lahko cene celo zniZale. Hipnega velikega padca cen sicer ni priCakovati. Stevilo trznih prodaj
stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah se je lani v Sloveniji zmanjSalo za 15 do 20 odstotkov,
Stevilo prodaj stanovanjskih his pa za 20 do 25 odstotkov, piSe v poroc€ilu o slovenskem
nepremicninskem trgu za leto 2023, ki ga je danes na svojih spletnih straneh objavila
geodetska uprava.Glede na Se zaCasno Stevilo evidentiranih prodaj za leto 2023 ocenjujejo,
da je bilo lani v Sloveniji prodanih okoli 8000 stanovanj v veCstanovanjskih stavbah in okoli
5500 stanovanjskih his, skupaj vrednih priblizno 2,2 milijarde evrov. Vse skupaj pa je bilo lani
po ocenah v Sloveniji sklenjenih od 29.000 do 30.000 kupoprodajnih pogodb za nepremicnine
v skupni vrednosti od 3,1 do 3,2 milijarde evrov.Predvsem na zmanjSanje Stevila kupoprodaj
stanovanjskih nepremicnin je v veliki meri vplival dvig obrestnih mer in posledicno zmanjSanje
povprasevanja po stanovanjskih posojilih, ocenjujejo na geodetski upravi.Predvidevajo, da je
bilo lani prodanih okoli 5200 zemljiS€ za gradnjo stavb s skupno povrsino okoli 530 hektarov.
To je bilo Ze drugo zaporedno leto, ko se je Stevilo prodaj zemljiS¢€ za gradnjo stavb
zmanjSalo. v letu 2023 se je Stevilo prodaj zazidljivih zemljiS€ zmanjSalo za 20 do 25
odstotkov, od tistega v letu 2021 pa je bilo manjSe Ze za 40 odstotkov, piSe v porocilu.Najbolj
aktiven je bil trg stanovanj lani v severni okolici Ljubljane. Sledila sta Kranj z okolico in Celje
ter nato Maribor. Najmanj dejaven pa je trg stanovanj tradicionalno v Zasavju. Nekoliko
drugacen je polozaj pri stanovanjskih hiSah, kjer je bila dejavnost trga lani najvecja v Celju,
sledil je Maribor.Rast cen stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo v letu
2023 sicer ni bila tako izrazita kot v rekordnem letu 2022, a kljub temu razmeroma visoka. Na
ravni drZzave so cene stanovanjskih his zrasle za devet odstotkov, cene stanovanj v
vecCstanovanjskih stavbah za Sest odstotkov, cene zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb pa
za osem odstotkov.Po teh izraCunih se je srednja cena stanovanja v ve€stanovanjskih
stavbah na ravni drzave lani oblikovala pri 2610 evrov na kvadratni meter, kar je 210 evrov
veC kot leto prej. Pri tem se je srednja cena prodanih stanovanj v Ljubljani zviSala za 40 evrov
na kvadratni meter in prakticno dosegla 4000 evrov na kvadratni meter.Srednja cena hiSe s
pripadajo¢im zemljiS¢em je medtem lani znaSala 141.000 evrov, s €imer je bila za 9000 evrov
vija kot leto prej. Srednja velikost prodanih hi$ je znaSala 168 kvadratnih metrov, srednja
velikost pripadajoCega zemljis€a pa 720 kvadratnih metrov. V Ljubljani je bilo treba za hiSo s
pripadajoCim zemljiS€em v povprecju odsteti 380.000 evrov.V primerjavi z letom prej se je lani
razlika v cenah stanovanjskih nepremi¢nin med obmodiji, kjer so najvisje, torej v Ljubljani ter
gorenjskih in obalnih turisti€nih krajih, in pretezno ruralnimi obmocji, kjer so najnizje, nekoliko
zmanjSala. Cene stanovanj v ve€stanovanjskih stavbah so bile tako v Ljubljani v povprecju
3,2-krat viSje kot v Beli krajini, cene stanovanjskih his pa 6,3-krat. Cene zeml;jiS€ za gradnjo
stanovanijskih hi$ so bile v Ljubljani v povprecju vec kot 30-krat viSje kot v Prekmurju, kjer so
praviloma najniZje.Ob upadanju Stevila transakcij ter rekordnih cenah nepremicnin in zemljiS¢
za njihovo gradnjo se zdi, da smo Ze dosegli vrh nepremicninskega cikla in prehajamo v fazo
upocasnitve oziroma ohlajanja trga na ravni celotne drzave, je geodetska uprava Se zapisala v
porocilu.Ocenjuje, da so cene stanovanj v zadnjih petih letih zrasle za 60 odstotkov, cene hi$
za 46 odstotkov in cene zemljiS€ za gradnjo stanovanijskih stavb za 54 odstotkov. Od tistih v
letu 2015, ko je v Sloveniji priSlo do zadnjega obrata cen nepremi¢nin, pa so bile cene
stanovanj lani veC kot Se enkrat viSje, cene zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb so zrasle
za okoli 80 odstotkov, cene hi$ pa za okoli 70 odstotkov.ZmanjSanje Stevila nepremiéninskih
transakcij na geodetski upravi priCakujejo tudi letos, kajti visoke cene in obrestne mere Se
naprej zmanjsujejo tako placilno sposobno povprasevanje prebivalstva kot tudi investicijsko
povpraSevanje po stanovanjskih nepremicninah.Glede cen stanovanjskih nepremicnin pa na
upravi pricakujejo, da se bo njihova visoka rast letos Se zmanjSala. Ponekod lahko pride do
stagnacije ali celo rahlega upada cen stanovanj, predvsem na sekundarnem trgu. Zaradi

Press CLIPPING d.o.0., pressclipping.si 12
Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!




SLOVENIJA

10. 04. 2024 www.sta.si Stran/Termin:

premajhne ponudbe novih stanovanj in zazidljivih zemljiS€ v najvecjih mestih, predvsem v Ljubljani,
ki narekuje trende na slovenskem nepremiéninskem trgu, pa hipnega velikega padca cen

nepremicnin ne pricakujejo.
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NAJNIZJA NAJEMNIN
OBCINSKO GARSONJE

PTUJ Lani skupaj obracunanih za 1.062.371 evrov najemnin,

Povprasevanje po
prostih stanovanjih
na Ptuju je izjemno
veliko in krepko
presega ponudbo. Vse
nepremicnine, tako trzne
kot neprofitne, gredo kot
za med. Posledicno so
cene najema predvsem
zasebnih nepremicnin
zelo visoke. Obcinska
neprofitna stanovanja so
kljub porastu cen zaradi
spremembe zakonodaje
v zadnjih letih Se vedno
precej bolj dostopna.
Najnizja najemnina
(s subvencijo) znasa
le 16 evrov mesecno,
najvisja pa 350, kar je
precej manj od trznih
vrednosti.

Avtorica: Dzenana Kmetec
Foto: Mestna obcina Ptuj, Dreamstime,
(.G

estna obéina Ptuj

ima po nekaj odpro-

dajah svojih nepre-

miénin v zadnjih le-
tih v lasti $e vedno 591 stanovanj.
Vecina je ustreznih za bivanje in
zasedenih, praznih je 82 stano-
vanj. Enote, ki so pogojno pri-
merne za oddajo, so v postopku
obnove. Gre za okrog 12 stano-
vanj, v katera bodo kmalu naselili
nove stanovalce. »Nekatera so v
fazi predaje ali obnove za nove
najemnike. Velika vecina stano-
vanj, ki niso zasedena, pa je tezje
obnovljiva, bodisi zaradi previso-
kih stroskov obnove bodisi zato,
ker so le knjizena kot stanovanj-
ske enote, v naravi pa to niso (sta-
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Mestna ob¢ina Ptujima v
lasti 591 stanovanj, veéina
je ustreznih za bivanje in
zasedenih, praznih je 82
stanovanj.|

Lani je bilo skupaj
obraéunanih za
1.062.371 evrov naje-

novanja brez sani-
tarij, s hodniki loce-
ni prostori ipd.), ter
zaradi denacionaliza-
cijskega postopka, ki se
poteka,« razloge za to, da 70
ob¢inskih stanovanj tudi v priho-
dnje ostaja praznih, pojasnjujejo
na ptujski ob¢ini.

Pogoji za pridobitev neprofi-
tnega stanovanja so jasno dolo-
¢eni z razpisom. Ceprav se zlora-
bam ni mogoce v celoti izogniti,
pa na MO Ptuj zatrjujejo, da ze ob
prijavi preverijo vse pridobljene
podatke, ki so obvezni del prijave.
Razpis za najem obcdinskih stano-
vanj objavijo vsaki dve leti, v¢asih
trajajo postopki se dlje: »Veliko-
krat se zgodi, da lista ni izérpana.
Dodatno se na listo prijavijo tudi
tisti prosilci, ki nimajo interesa za
prevzem stanovanja, Zelijo pa pri-
dobiti subvencijo placila najemni-

mnin, od tega plaéanih
966.749 evrov. Skupni
dolg znasa skoraj
100.000 evrov.

‘Najemnine za stanovanja

na Ptuju so trenutno celo |/

nekoliko visje kot v Mariboru
: : g =

ne, saj so upravi¢eni do subvenci-
je le, ¢e so prijavljeni. Prav tako je
prosilcev veg, kot je dejansko pro-
stih primernih stanovanj.«

NEKATERI V OBCINSKIH
STANOVANJIH SKORAJ
ZASTONJ

Tako kot trzne so se tudi ne-
profitne najemnine precej po-

vidale. V zadnjih treh letih so se
dvignile za skoraj tretjino, saj je
vrednost tocke narasla z 2,92 na
3,50. Dodatno breme za plaénike
lahko predstavlja lokacija, kar po-
meni pri izraéunu petodstotno
razliko, ki se bodisi pristeje bodi-
si zaradi nekoliko slab3e lokacije
odsteje od zneska najemnine.
Trenutna najnizja neprofitna
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NA S SUBVENCLIO ZA
ERO ZNASA 16 EVROV

n, od tega placanih 966.749 evrov

renutna najniZja neprofitna -i« -
najemnina za obcinsko stanovanje
znasa 80 evrov oziroma 16 evrov z
upostevanjem subvencije.,

0
" sET

'

najemnina za obé¢insko stano- ti neprofitno najemnino, hkra-
vanje znasa 80 evrov brez upo- ti pa za ista stanovanja tistim,
stevanja subvencije in piclih 16 ki so upraviceni, e subvenci-
evrov z upostevanjem subven- jo. Blokovska naselja imajo visjo
cije. Gre za garsonjero. »Pri tem najemnino od stanovanj v sre-
je treba poudariti problemati- diicu in ali na obrobju mesta,«
ko, da mora ob¢ina zagotavlja- dodajajo na obdini.

ZA NAJEM STANOVANJA CELA PLACA

Najemnine trznih stanovanj na Ptuju so v zadnjih
letih dosegle zelo visoke cene. Razlog je jasen:
povprasevanje visoko presega ponudbo. Trenutno
na primer enosobno stanovanje (Bolha.com)

ponujajo za 340 evrov najemnine na mesec (37 m?,
cetrto nadstropje), za 70 m? lastniki pri¢akujejo 650
evrov meseéno, za 114 m® pa 850 evrov, kar je skoraj
minimalna slovenska plaéa (902 evra neto). Cene na
Ptuju so trenutno celo nekoliko visje kot v Mariboru.

Tudi tam se sicer razlikujejo glede vec cenovno
dostopnih stanovanj.

Press CLIPPING d.o.0., pressclipping.si

Trenutno najvisja
najemnina obdin-
skega stanovanja
znasa 350 evrov.
Seveda na ceno
najema vpliva
vec dejavnikov:
urejenost stano-
vanja, pogoji bi-
vanja, povriina, lo-
kacija .. V pripravi je
tudi nova sprememba zakono-
daje, po kateri bi se cene nepro-
fitnih najemnin dodatno povisa-
le, a na ptujski obcini menijo, da
to Se vsaj nekaj let ne bo v velja-
vi. Razpolagajo sicer z ve¢ stano-
vanji v blokovskih naseljih kot v
strogem sredis¢u mesta.

PROBLEM NEPLACNIKOV
OSTAJA

Ceprav so najemnine v ob-
¢inskih stanovanjih precej niz-

Ceprav se zlorabam ni
mogode v celoti izogniti,
na MO Ptuj zatrjujejo, da
Ze ob prijavi preverijo vse
pridobljene podatke,
ki so obvezni del
prijave.

je kot v trznih, pa je 3e
vedno precej neplac-
nikov. Lani je bilo
skupaj obracuna-
nih za 1.062.371
evrov najemnin,
od tega placanih
966.749 evrov. Sku-
pni dolg zna3a skoraj
sto tiso¢ evrov. Vsa po-
brana sredstva pa so vr-
njena v upravljanje, zavarova-
nje in vzdrzevanje.

Obdina za tiste nepremicni-
ne, kjer je (so)lastnica, financira
tudi obnove. Praviloma je kot la-
stnica stanovanj v manjsini: »Pri-
stopimo pa k vsem sanacijam,
za katere se vecina etaznih la-

stnikov odloci, ali pa je za sana-

cijo izdana inspekcijska odloc-
ba.« Najpogosteje gre za preno-
vo strehe, fasade in drugih sku-
pnih delov.
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¢ RTV
4 SLO

MMC ‘ SLOVENIJA SVET  SPORT KULTURA  ZABAVAIN SLOG POSEBNA IZDAJA

Gospodarstvo EU  Znanostintehnologija Zdravje Okolje Lokalne novice + Stevilke o]
Gospodarstvo

Gorazd Kosmaz "Investitorji so previdnejsi kot vcasih, ko
10. april 2024 ob 19.23 SO kar po 1000 Stanovanj gradili"

Ljubljana - MMC RTV SLO

) Geodetska uprava RS je objavila Porodilo o slovenskem nepremicninskem
trgu za leto 2023

Ker ni zadostne ponudbe dobrih nepremicnin na dobrih lokacijah, je cena narasla, je za
MMC komentirala Stanka Solar, STAN nepremiénine. Ponudbo tako stanovanj kot
ustreznih zemlji3¢€ je kot veliko teZavo izpostavil tudi Branko Potognik, INSA
nepremicnine.

© Stevilo kupoprodajnih poslov na nepremiéninskem trgu je v letu 2023 upadlo, a cene so vseeno rasle
Se naprej. Foto: BoBo

Porocilo Geodetske uprave Republike Slovenije o nepremicninskem trgu za leto 2023 kaze,
da je Stevilo kupoprodaj e naprej upadalo, a cene so vseeno, sicer res pocasneje, Se naprej
rasle. "Predvsem je teZava v tem, da ni ponudbe dobrih nepremicnin na dobrih lokacijah, zato so
cene sorazmerno narasle, ker so ljudje bili pripravijeni placati tudi visjo ceno kot sicer, glavni razlog
je ponudba,” je za MMC, zakaj cene rastejo, Ceprav prodaja pada, pojasnila Stanka Solar iz
STAN nepremiénin, ki so locirane v Ljubljani.

"Prodajalo se je tako rekoc vse od stanovanj do his, zemljisc, nekoliko manj poslovnih prostorov.
Vodijo manjsa stanovanja, garsonjere, enosobna, dvosobna stanovanja, je pa povprasevanje tudi po
vecjih enotah, tako da prodajajo se vse nepremicnine, ki so kolikor toliko v realno sprejemljivern
stanju in v realno sprejemijivih cenah,” pa je za MMC leto 2023 opisal Branko Poto&nik iz INSA
nepremicnin in tudi on dodal, da je cena najbolj odvisna od premajhne ponudbe na trgu.
Ponudba glede na povprasevanje je po njegovih besedah na Stajerskem, kjer delujejo,
absolutno premajhna.
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Visjim cenam nepremicnin pomaga tudi inflacija

K dvigu vseh cen vedno prispeva tudi inflacija. "Da, delno je tudi
inflacija, ampak ponudba je glavna tezava trga, pomanjkanje ponudbe
nepremicnin na iskanih lokacijah," je glede vpliva inflacije odgovorila
Solar in dodala, da se zgradi "absolutno premalo”, da bi lahko
ponudba ujela povprasevanje.

"Na cene je deloma vplivala tudi inflacija, defoma, sicer v drugi smeri,
visja obrestna mera, vsi ti dejavniki vplivajo na samo ceng
nepremicnine, Da zaradi inflacije Se prav posebej rastejo cene
nepremicnin, bi teZko rekel, ampak seveda to vpliva, inflacija pobere
recimo deset, devet odstotkov letno, to prinese razvrednotenje
nepremicnine in cena tudi zaradi tega naraste," je dejal Potocnik
glede inflacije.

© Tudi na Stajerskem je ponudba nepremiénin premajhna.
Foto: MMC/Ana Sveniek

Cenovna nedostopnost in precenjenost

Solar je glede padca kupoprodaj v lanskem letu izpostavila tudi to, da nepremicnine, ki so v
ponudbi, veliko ljudem cenovno preprosto niso dostopne. "Druga teZava pa je, da nekatere
nepremicnine niso ravno na lokacijah, kjer bi ljudje, ki imajo denar, Zeleli kupiti. Zato se
nepremicnine na boljsih lokacijah, ki imajo vso ustrezno infrastrukturo, kar je zdaj obvezna osnova,
kot so parkirna mesta, dvigala, balkoni in da gre za novejso stavbo, prodajajo za visje cene,"” je
navedia.

Veliko nepremicnin na trgu se tezko proda, ker so preprosto precenjene, prodajalci Zelijo
preved. "Predvsem so to tiste nepremicnine, ki so potrebne temeljite obnove, druga teZava je lahko
ta, da niso na ustreznih lokacifah, in tretja teZava je previsoka cena glede na to, kaj nepremicnina
ponuja,” je pojasnila Solar.

Visje obrestne mere so podrazile kreditiranje

Enega od krivcev za ohlajanje nepremicninskega trga na geodetski upravi vidijo v obrestnih
merah, ki so se zviSale in podraZile kreditiranje prebivalstva. Veliko njihovih kupcev
nepremicnin sicer, tako Solar, posojila sploh ni potrebovalo, ker so opravili nakup v celoti z
lastnimi sredstvi. "Bodisi so imeli dovolj prihranka na banki, lahko so prodali obstojece
nepremicnine, jih zamenjali za novejse, nekaj je bilo dedovanja, pa tudi ko so zapirali podjetja,
predvsem druZinska podjetja, so del sredstev vioZili v nakupe nepremicnin kot naloZbo," je
pojasnila, da pri veliko transakcijah financiranje bank sploh ni potrebno.

"Strinjam se s tem, da je v dolocenem trenutku zaradi zvisanja obrestnih mer nastalo zatisje,
nekateri so se ustrasili, da denar ni vec zastonj, to se zdaj Ze popravija. To je normalna posledica, ki
se zgodi na trgu, najprej se ustrasis, kaj zdaj to pomeni, joj, ampak potem se ljudje nekako
prilagodijo in cez neki dolacen as pac vidijo, da je to realni svet, in ce nato Zelijo kupiti
nepremicnino, bodo pac placali," pa je Potocnik komentiral vpliv visjih obrestnih mer in dodal,

da se mu zdi bolj nerealno tisto stanje prej, ko so bile obrestne mere pri nicli in je bil denar
"tako rekoc zastonj".

Nakupi z "gotovino"

Nakupov brez sofinanciranja bank z "gotovino" je bilo v agenciji
STAN v lanskem letu okoli 60 odstotkov. "V veliki vecini vsi Zelijo
nalozbo, ki je donosna in predvsem tudi varna, ne glede na to, da je
donosnost manjsa, kot ce bi vioZili v investicijske sklade ali kaj
podobnega. Nepremicnina bo ostala, varnost naloZbe je tu v ospredju,”
je pojasnila Solar.

Na Stajerskem je v nasprotju z Ljubljano t. i. gotovinskih nakupov
veliko manj. "Moram priznati, da ne vem, ali smo imeli kaksno
transakcijo. Vecinoma so vsaj v neki manjsi meri bili prisotni
hipotekarni krediti ali pa pa kaksno drugo financiranje. Da bi pa samo

@ V ljubljanski nepremiéninski agenciji so lani nasteli okoli 60 z gotovino kar s kaksnim kovckom kdo prisel in rekel, da kupi
odstotkov nakupov nepremiénin z izkljuéno lastnimi sredstvi. nepremicnino, tega pa na Stajerskem nimamo," je povedal Potoénik.

Foto: Shutterstock
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Najvedji upad je po podatkih geodetske uprave doZivela prodaja zemljis¢ za gradnjo stavb. Je
to znak, da se ustavlja gradnja?

"Osnovna teZava ni to, da se ustavlja gradnja, teZava je, da ni ustreznih parcel. Investitorji niso
pripravljeni kupovati parcel na ne zelo iskanih lokacijah in tam graditi. V ponudbi ni parcel, ki bi jih
bili investitorji pripravijeni kupiti, pri parcelah na dobrih lokacijah pa se zapleta s sprejemanjem
obcinskih prostorskih nacrtov," je odgovorila Solar in dodala, da je lanske podatke tezko
primerjati s podatki iz prejinjih let, ko je bila vecja ponudba za investitorje zanimivih parcel.

“Investitorji so previdnejsi, kot so bili véasih, ko so kar po 1000, 2000 stanovanj gradili naenkrat.
Dva, trije investitorji v nekem ¢asovnem obdobju na primer, govorim o Stajerski, zdaj tega ni. Zdaj
zgradijo 50, 70 stanovanj in pocakajo, da se to proda, nacrtujejo naslednjo gradnjo in tako dalje,” je
opisal stanje na Stajerskem Potoénik.

Glede prodaje stavbnih zemljis¢ je tudi Potocnik opozoril na prostorsko omejitev. Prodaja
pada, ker ni ponudbe. "Ce imamo 100 enot in ée se teh 100 enot pocasi porabi, jih ni ve¢. Trend
prodaje ne more ostati enak. Zemljisc je vedno manj, kakovostnih zemljisc je vedno manj, prodajajo
se pa potem starejse hise, ki se rusijo," je pojasnil.

LJ: Slabega pol milijona za povpreéno novo trisobno
stanovanje

"Za zdaj vsaj mi ne pricakujemo vecjih sprememb, predvsem vidim
teZavo v tem, da tudi letos ni zadostne ponudbe. TeZava ni samo pri
nakupih stanovanj, ampak tudi pri najemih, prav tako na poslovnem
delu. Vedjih sprememb cen ne pricakujemo, banke so zacele rahljati
pogoje financiranja, kar bo povzrocalo ponovno vedje povprasevanje in
dodaten pritisk na ponudbo,” je napoved strnila Solar.

"Nepremicnine, ki so v izgradnji, so marsikateremu kupcu nedosegljive,
¢e nima svoje lastne manjse nepremicnine, ki bi jo lahko prodal. V
povpredju boste za trisobno stanovanje v Ljubljani, ki je novogradnja,
odsteli od 430.000 do 470.000 evrov, in ¢e govorimo o nekom, ki prvi¢
resuje svoje stanovanjsko vprasanje, bo to kar precej tezko," je
povedala Solar.

© V Ljubljani povpreéno novo trisobno stanovanje stane
slabega pol milijona evrov. Foto: BoBo

"Realnost je taksna, da tisti, ki si lahko privoséi nepremicnino in jo res Zeli imeti, bo naredil vse, da jo
bo dobil, ée se bo le dalo. Zal je veliko miadih druZin, ki si ne morejo kupiti stanovanja, ampak e
pogledam sebe, saj si nisem prvega stanovanja kupil Ze pri 20, 30 letih, od kod? S ¢im?" je glede
nedosegljivosti novogradenj za povprecne place odgovoril Potocnik.

Obcutnejsi padec cen le v érnem scenariju nove krize

Porotilo geodetske uprave ugotavlja, da smo v fazi ohlajanja oziroma upocasnjevanja
nepremicninskega cikla, a potencialni kupci vseeno ne morejo upati na obéutnejsi padec cen
v bliznji prihodnosti.

"Ne, za zdaj ne. Res je, da se trg glede cen umirja, a ponudbe je malo in prodajalci niso naklonjeni
niZanju cene, sploh tisti na dobrih lokacijah, in potrpeZljivo ¢akajo. Kupci pa so zdaj bolj premisijeni,
Cakajo, gledajo, ne odlocajo se hitro. Vsi imajo pomislek, ée kupijo za visoko ceno, ne glede na
inflacijo, kaj se bo zgodilo cez leto, dve," je e povedala Solar.

Obéutnejsi padec cen nepremiénin bi pomenil, da je na vrata Ze potrkala nova gospodarska
kriza, sta prepricana sogovornika. "Za zdaj tega Se ni na vidiku, ne glede na to, kaj se dogaja s
projekti v Avstriji in Nemciji, pri nas tega ni cutiti. Najvecja teZava je dobiti ljudi za delo, ne pa, da bi
jih odpuscali,” je sklenila Solar.

"Tezko recemo, kam bo zapeljalo leto 2024, ker je veliko odvisno od svetovnih razmer na trgu. Ce se
bo zgodilo kar koli drasticnega, tako kot se je ukrajinska vojna, zna to vplivati na nas nepremicninski
trg. Vedno pravim, da je vse odvisno od gospodarstva, ¢e gospodarstvo dobro dela, imajo ljudje
zaposlitev, bodo dobili posojila in si bodo lahko kupili nepremicnine. Ce gospodarstvo zaéne Sepati,
Je teije dobiti zaposlitev, Se teZje je dobiti posojilo in kupiti nepremicnino. Ce imamo zdravo
gospodarstvo in ni precej$njih nihanj, ne pricakujem velikih sprememb. Trenutno sem optimist,
gledam zelo pozitivno na vse skupaj in mislim, da bo tudi v nadaljevanju nekako potekalo v
normalnih mejah," je svojo napoved za leto 2024 strnil Potocnik.
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Nepremignine plus

Vesna Levstek
Ljubljana
S.Nepremiénine
nepremitnine
Na obmodju nekdanjega
Utoka v Kamniku
naértovanih 58 stanovanj
V Izrachu protestiralo sto
tiso ljudi. Tudi v Ljubljani
napovedan shod v podp...
Pukié: Histerija na trgu
nepremiénin s je konéno
il
-
N
Vesna Levstek je nep iEninska p dnica ter in di p ke drufbe Nep plus. Svoje narotnike vodi skozi procese
prodaje ali nakupa nepremitnine #e skoraj tri d letja, je pa tudi podpredsednica ZdruZenja drub za nepremi€ninsko posredovanje pri GZS.
Foto: Bojan Puhek
"Investitor danes (v Ljubljani) ne bo gradil pet tiso€ stanovanj, ker se obnaSa trzno. Pet tiso€ novih stanovanj bi imelo velik
vpliv na ceno na trgu. V — za investitorja — negativnem smislu," pravi nepremicninska posrednica z desetletji
izkuSenj in podpredsednica ZdruZenja druzb za nepremitninsko posredovanje pri GZS Vesna Levstek.
Na ljubljanskem nepremininskem trgu delujete kot nepremitninska posrednica e vse od 90. let prejinjega stoletja. Kaj se
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je v teh desetletjih spremenilo?

Zelo s¢ je spremenil odnos do lastnigtva. V zadetku 90. let preteklega stoletja je potekala privatizacija nckot druzbenih stanovanj. Do
privatizacijc sta 7a ve&ino stanovanj skrbela dr7ava, hignik ... Vsc druge je "bremenilo” lastnigtvo, razen ljudi, ki so v njih Ziveli. Zato ti
niso imeli odnosa do vzdrievanja, viaganj, ni bilo rezervnega sklada, upravnikov ... Kdo in kdaj bo menjal streho, ali j objekt varten,
obnova ckonomsko upravitena ... ? S takimi vpra$anji sc stanovalci niso ukvarjali. Ljudje sc niso zavedali odgovornosti, ki so jo dobili z
lastni$tvom nepremicnine.

S sprejetiem zakona o nepremigninskem posredovaniu pa se je reguliralo tudi delovanje nepremitninskih drub.

Ker ste omenili lastniStvo, kako je s pravnim stanjem nepremitnin?

Spremenil s je tudi odnos do pravnega stanja nepremicnine. Véasih ni bilo pomembno, &e je nekdo samovoljno kaj dozidal, prezidal ...
Danes pa je to zaradi poostrene zakonodaje in vetje odgovomosti pomemben dejavnik, ki se ga ljudje zavedajo.

Stanovanja veginoma 3¢ niso bila vpisana v zemljiSko knjigo, etana lastnina ni bila urcjena. V zemljidki knjigi so bile registriranc
posamezne hise oziroma zemljiséa.

To, da so bila na zemljistih, na katerih je bila viknjiena dnibena lastnina ali celo lastnina fiziéne osebe, zgrajena cela naselja, ni nikogar
skrbelo. Takrat so se lastnistva stanovanja izkazala s prodajnimi pogodbami ali celo pomanjkljivo verigo prodajnih pogodb.

Zveni kot pravo detektivsko delo.

Zagotovo. Po fiziénih imenikih smo iskali ljudi ... Takrat ni bilo inferneta. Zagotovo je danes veliko ved natanénosti in hitenja, vendar se
obseg dela za posrednike ni zmanjsal.

Pomemben vpliv na nepremitninski trg sta verjetno imela tudi internet in vsesplo$na digitalizacija?

Zemljiska knjiga sc je digitalizirala leta 2011, Do takrat so se bolj ali manj vzpostavile tudi etazne lastnine. Vzpostavilo se je zelo veliko
evidenc, ki se tudi povezujejo. To vsekakor olajia delo posrednika ter omogoa vamejie in transparentnejde delovanje.

In kako je vse to vplivalo na prodajalce nepremitnin?

Tudi prodajalci se vse bolj zavedajo svoje odgovomosti. In se pripravijo na prodajo. Pred desetletji so ogledi potekali, medtem ko so
prodajalci pripravljali kosilo, stanovanja so bila razmetana ... Vetina prodajalcev je imela odnos: "Stanovanie je pat tako. Ce gabo
kupil, ga bo kupil v stanju, v kakrinem je." Danes takih primerov bolj ali manj ved ni. Prodajalci sebe in nepremicnino pripravijo za vstop
natrg. Nekaj je k temu gotovo prispevalo tudi to, da so zdaj oglasi opremljeni s fotografijami in objavljeni na spletu. Veasih je objava
oglasa predstavljala le nekaj besed v tiskanem mediju.

So se spremenili tudi lastniki, ki stanovanja oddajajo?

Najemodajalci so najverjetneje naredili najvedji skok v miselnosti. Vetina najemodajalcev je zelo prijaznih, Zelijo pripraviti nepremitnino
7a najemnika, s¢ zavedajo, da bo najemnik urcjeno stanovanje bolj uval in skrbel zanj. Viasih so bila najemnigka stanovanja polna
starega pohistva, ki bi drugade konZalo na vikendu ali pa na odpadu. Danes je pohidtvo novo, stanovanje o&idéeno in pripravljeno za

bivanjc.
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“Veliko je govora o dunajskem modelu, vendar v avstrijski prestoinici ta model razvijajo veé kot sto let," opozarja nepremiéninska posrednica Viesna
Levstek.
Foto: Bojan Puhek

Kako so se spremenili kupci nepremiénin?

Rl e el ORI - il s dovleRl A i
stanjem v rezervnem skladu ... Zanima jih tudi, kaj bo &z 15, 20 ali 30 let, ko bodo nepremiznino morda prodajali. Zanimajo jih

Seveda so te spremembe posledica spremenjencga obnasanja bank, notarjev, zavarovalnic in tudi nas, nepremiéninskih posrednikov.
Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju od posrednika zahteva, da tako narognika kot tretjo oscbo seznani s pravnim in dejanskim
stanjem nepremi&nine, zakonodajo, davEnimi postopki, stroski ter stanjem trga. Odgovomost 7a svoje delovanje pa mora imeti druzba
tudi zavarovano.

Se je spremenil tudi pogled na funkcijo nepremitnine? Torej, da ni samo dom ali vikend, temve tudi naloZba?

Danes je veliko vet viagateljev. Ljudie si poskudajo zagotoviti nekaj 7a Sas upokojitve. Zato nepremicnin, &e je to mogode, sploh ne
prodajajo. Tudi 7a to je veliko pomanjkanje nepremi&nin na trgu.

To vidimo predvsem pri novogradnjah?

'V Ljubljani zagotovo. Novogradnje prepocasi prihajajo na trg, da bi se zaradi povetancga Stevila stanovanj ponudba bistveno povegala in
s tem vplivala na ceno.

Kako so se v zadnjih desetletjih spremenile cene?

Ko sem zagela delati kot posrednica leta 1996 je bila povpretna cena kvadratnega metra stanovanja v Ljubljani dva tisof nemakih mark.
Torej okoli tiso evrov. Na FuZinah 1800 nemskih mark, v nastajajoci ZupangiZevi Jami pa 2200 nemékih mark. Danes je povpretna
cena v Ljubljani okoli &tiri tiso¢ evrov. Seveda so v tem dasu #rasle tudi plate, podraFile so se druge storitve ...

V preteklosti smo tudi v Ljubljani imeli cikle rasti in padanja cen nepremilnin. Lahko te pri‘akujemo tudi v bliZnji
prihodnosti?
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Dolgoroéno bodo cenc samo rasle. Sicer je res, da smo v preteklosti imeli doloCenc pretrese. Najvedji je zagotovo bil leta 2008 zaradi
finanéne krize. Bil je tudi zastoj leta 2020 zaradi epidemije koronavirusa. Takrat smo pri¢akovali, da sc bodo cene zniZale. Malenkost in
za zelo kratek &as so se res, vendar so hitro spet zadele rasti. Mnogi upajo, da bodo nepremi¢nine nekod bistveno cencjée in da bodo
ujeli pravi trenutek 7a nakup. TeZko.

Najboljii trenutek za nakup nepremiénine je torej danes?

Najbolj$i trenutek 7a nakup nepremicnine je takrat, ko jo potrebujes.

Kaj bi lahko korenito spremenilo razmere na trgu nepremitnin?

Korenita sprememba stanovanjske politike. Da bi res nekdo zagrizel v problematiko. Veliko je govora o dunajskem modelu, vendar v
avstrijski prestolnici ta model razvijajo vet kot sto let. In ni ravno popularno povedati ljudem z denarjem, da bodo dodatno obdavieni
oziroma da bo vrednost njihovega premozenja zaradi posega drzave manjia.

Kako vidite upadanje rodnosti v Sloveniji? Ali ne bo manjie §tevilo ljudi vendarie vplivalo tudi na ceno nepremitnin?
To je res nenavaden fenomen. Vedno znova rekordne potrebe po stanovanjih, Eeprav prebivalcev Slovenije ni vsak dan vet. Se pa
e tardi

Se spomnite filma Srega na vrvici? V eni sobi so spali mama, sin in pes. Jaz sem z bratom delila sobo v otroftvu in je bilo to Zisto
normalno. Danes pa mora8, & ima8 dva otroka, imeti dve otrodki sobi. Ki morata biti popolnoma enako veliki. Spalnica starSev pa je
manj3a od otroskih sob.

‘Viasih smo gradili hide s ciljem, da bosta staria v pritli&ju, v prvem nadstropju bo sin z druino, mansarda pa bo ostala neizdelana, e bo
mogode hierka ostala doma. Take hise sc skoraj ne gradijo veg.

“Investitor danes ne bo gradil pet tisoé stanovanj, ker se obna3a trZno. Pet tisof novih stanovan;j bi imelo velik vpliv na ceno na trgu. V' - za investitorja -
negativnem smislu. Pelsto stanovan] je mogoée prodati,” meni nepremiéninska posrednica Viesna Levstek.
Foto: Bojan Puhek

Po nekaterih izrafunih je znotraj avtocestnega obrota v Ljubljani za deset kvadratnih kilometrov parcel, ki so zazidljive.
Zagotovo na vseh ne morejo zrasti nove hide ali bloki zaradi dolofenih omejitev, ampak prostora je v Ljubljani ofitno dovolj.
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Zakaj se torej gradnja ne povela, fe je menda povpraievanja ogromno?

Investitor danes ne bo gradil pet tiso¢ stanovanj, ker se obnada tr7no. Pet tiso& novih stanovanj bi imelo velik vpliv na ceno na trgu. V —za
investitorja — negativnem smislu. Petsto stanovanj je mogode prodati. In s takim projektom ustvari$ dodatno povpradevanje. Poleg tega so
veliki projekti seveda zelo velik finanéni zalogaj. Kot pri vseh je treba upostevati tudi tveganja, povezana z dolgim &asovnim obdobjem, v
kakrinem taki projekti nastajajo. Negotove gospodarske in politiéne razmere, hitro spreminjajoda se politika, zakonodaja ter davéni
predpisi so 7a investitorja in velike projekte gotovo velika ovira pri sprejemanju odloditve za nalozbo.

Je pa v Ljubljani okoli 11 tiso& praznih stanovanj. Kar je vredno poglobljencga razmisleka.

To so, e se ne motim, izralunali pri fasniku Finance.

Res je. Ce s0 rezultati Financ pravilni, to pomeni, ker je v Ljubljani okoli 130 tiso& stanovanyj, da jih je skoraj desctina praznih. Ce to
prenesemo na vso Slovenijo, gre za ogromno $tevilko. Sicer menim, da drugod po Sloveniji problematika ni tako pereda, ocenjujem, da
je praznih okoli 25 tiso¢ stanovanj.

Zakaj lastniki pudajo prazna stanovanja?

Razlogov je vet. Ena so neprimerna za bivanje, druga so v postopkih dedovanj, druZinskih razprtij ... V sodnih postopkih torej. Veliko je
tudi stanovanj, katerih lastniki #ivijo v tujini in pridejo dvakrat ali trikrat na leto v domovino.

Mnogi, predvsem tisti, ki kupujejo novogradnje, jih namenoma pustajo prazne. Razmisljajo, da bo &ez nekaj let v njem Zivel kaksen od
otrok, ko bo dovolj velik. chivwnmncmobdobjuoddajdshmvmngcg&dabommlaskodadabuhom!implaémﬁdea
bo imel druge teZave s podnajemniki, da bo treba stanovanje pred lastno uporabo ponovno urediti ... In to je za mnoge prevet moted
dejavnik in premajhen donos.

Je torej problem, da stanodajalci niso dovolj zakonsko zaditeni?
Pri teh, ki sem jih ravno omenila in ki Zelijo svoj kapital predvsem vamo naloZiti, ne bi rekla. TeZave z najemniki skibijo predvsem starcjie
ljudi.

Pogosto v javnosti slifimo, da je na trgu pomanjkanje stanovanj tudi zaradi spletnih platform za kratkoro&ni najem, kot sta
Booking in AirBNB. So kritike upravitene?

Studentje, turisti, priscljeni delavei, cela mnoica ljudi, ki si ne more privoagiti hipotckamega kredita ... Vi ti najemajo stanovanja. Vsaka
skupina malo, skupaj pa ofitno prevet vplivajo na izredno povetano povprasevanje po najemniskih stanovanjih v Ljubljani.
Ce je tiso& $tudentov v zascbnih sobah, bi en nov velik $tudentski dom sprostil tiso& zasebnih sob na trgu.

Ce se vimem na dogajanje na trgu. Obrestne mere so v zadnjih letih zrasle, vse manj ljudi je kreditno sposobnih. Prometa je
glede na podatke vse manj. Cene stanovanj pa kljub temu Se rastejo. Kdo danes e kupuje stanovanja v Ljubljani in kaj se Je
dobro prodaja?

Vse stanovanjske nepremi¢nine so 3¢ vedno iskane. Morda je danes nckoliko vet izbire le pri ponudbi prestiznih stanovanj.

Danes sc iséejo predvsem manjie stanovanjske enote. Predvsem zaradi cene, v Ljubljani potrebujed med 120 in 150 tisoé evrov, da
sploh lahko zane$ razmisljati o nakupu nepremiénine. Sicer tudi to niso majhne vsote. Ljudi zanimajo stanovanja kot potencialne nalozbe
7a oddajanje ali za reSevanje prvega stanovanjskega problema.

Kakino stanovanje je najteZje najti v Ljubljani?

Druzinska stanovanja, torgj tri- ali $tirisobna. No, za 400 tiso¢ evrov in veg se hitro kaj najde, za od 280 do 350 tisot evrov je zelo
tezko. Tezko je najti na trgu dvosobno stanovanje za manj kot 250 tiso¢ evrov. In ravno po takih stanovanjih je najvel povprasevanja.
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Kako danes kupci gledajo na fizifno stanje stanovanja, torej ali je potrebno obnove ali ne?

'V zadnjih petih letih s je to zelo spremenilo, prej ljudi ni toliko motilo, da morajo kupljeno nepremignino popolnoma prenoviti. Danes je
zelo drugate, saj se vedina kupeev zaveda, da jim bo prenova poleg denarja vzela tudi veliko asa. Kdaj bo# dobil mojstra? Koliko bo ta
zaratunal? Zato je veliko vet kupcev, ki bi radi kupili stanovanie, ki ga ni treba prenoviti.

Nasvet vsem prodajalcem bi torej bil, naj stanovanje uredijo pred prodajo, ga prepleskajo ...7
K.otscmﬁcomcnila,sodamshlpcivclikoboljpmvidﬂlmtvpmdtbsﬁ.écbodupmdajak:imjpm'iﬁ zaradi prodaje, naj shranijo
ratune, natte, naj uporabijo arhitckte ... Naj bo obnova kakovostna in ne samo "Sminka". Svefe prebeljeno staro stanovanje bo pri
mnogih kupcih vzbudilo strah, da sveZa barva le prekriva plesen.

Ali kupci v Ljubljani povprasujejo tudi po stvareh, kot sta potresna varnost zgradb in poplavna ogroZenost?

Take stvan so vedno bolj akiualne po neljubih dogodkih. Sta pa spomin in strah navadno bolj kratkoroZna. V nckaj mesecih po na primer
potresu ali poplavi se tudi vpra2anja na to temo navadno umirijo. Je pa res, da so kupcei vseeno previdnejsi ter da sprejemajo vedno ved
ukrepov na temo vamosti tudi prodajalci in zakonodaja.

Kakdna je torej prihodnost Ljubljane? Je to projekt podjetnika Iva Boscarola in njegova ideja 15-minutnega mesta?
Danes so populama 15-minuina mesta. Boscarolov projekt pri BTC je smiseln, vendar postaviti tak projekt zunaj Ljubljane oziroma
mestnih okolij zahteva veliko posegov. Tako naselje namre¢ potrebuje celotno infrastrukturo, komunalno opremljenost in podobno.

“FuZine so po mojem mnenju tak primer 15-minutnega mesta. Od vrtca do doma upokoji , trgovine, i
dosegu roke in marsikdo v takem naselju zares lahko preZivi vse Zivijenje,” pravi nepremiZninska posrednica Vesna Levstek.
Foto: Bojan Puhek

i in st j ... Vse je na

Pa ni Ljubljana %e sama po sebi 15-minutno mesto?

Ccscmvmmptcnavliapolw‘mocstvnminvmmmpo@mgrm FuZine so po mojem mnenju primer 15-minuincga mesta.
Od vrtca do doma upokojencev, trgovine, storitvene dejavnosti in stanovanj ... Vse je na dosegu roke in marsikdo v takem naselju zares
lahko preZivi vse Zivljenje.

Za konec, kaj bi svetovali nafim bralcem, ki ravno zdaj i§¢ejo svoj novi dom?
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Naj razisZejo trg, naj vsako nepremicnino pred odlogitvijo za nakup dobro preverijo s pomodjo strokovnjaka. Odlogitve morajo

biti zaradi velike konkurence med kupci in relativno majhne ponudbe sicer razmeroma hitre, vendar naj kljub temu ne bodo prehitre in
nepremisljenc, Napake v procesu prodaje ali nakupa so lahko zelo drage in lahko povzrodijo precej stresa. Po drugi strani vplivajo na

#ivljenje posameznika za kar precej nadaljnjih let.

KAJ BERETE

Rekorderju Dontiéu pomeni veliko, Kidd ne
10 motl:chcﬁ#udm

Znani slovenski komik sc je raziel s partnerko
7.45

Strokovnjak o testu, ki je sproil burne odzive:
7,12 ZgroZen sem

Kdo je v resnici svetlolaska, ki je pokazala
7,93 preved
g Anglezinja na Hrvatkem prvi& poskusila burck
4.59inspniilahmodzive#\ridm
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Predlog zakonskih sprememb o sobodajalstvu kmalu v javni obravnavi
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Na obmodju nekdanjega Utoka v Kamniku naértovanih 58 stanovanj
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Prodali za 2,2 milijarde
evrov nepremicnin

LJUBLJANA - V letu 2023 se je na slo-
venskem nepremicninskem trgu ze drugo
leto nadaljeval trend upadanja kupoprodaj
stanovanjskih nepremicnin, medtem ko so
cene Se naprej rasle. Letos bi se lahko visoka
rast cen po mnenju Geodetske uprave RS 3e
upocasnila in ponekod bi se lahko cene celo
znizale. Zaradi premajhne ponudbe novih
stanovanj in zazidljivih zemljis¢ v najvecjih
mestih, predvsem v Ljubljani, ki narekuje
trende, pa hipnega velikega padca cen nepre-
mi&nin ne pri¢akujejo. Glede na 3e zaCasne
podatke je bilo lani v Sloveniji prodanih okoli
8000 stanovanj v veéstanovanjskih stavbah in
okoli 5500 stanovanijskih his, skupaj vrednih
priblizno 2,2 milijarde evrov. Cene stanovanj
v vecstanovanjskih stavbah so bile v Ljubljani
v povpredju 3,2-krat visje kot v Beli krajini,
cene his pa 6,3-krat. STA
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11.04.2024  Dnevnik
Naslov: Slovenska politika je infantilna
Avtor: Anze Lebinger
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Gesla: NAJEMNA STANOVANJA
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INTERVJU / Luka Gorsek, predsednik mladega foruma SD

Slovenska politika je infantilna

redsednik mladega foru-
ma SD Luka Gor3ek bo na
sobotnem volilnem kon-
gresu kandidiral za pod-
predsednika stranke. Ker
meni, da ni dovolj zgolj
pritoZevati se, kako igno-
rantska je politika, pa¢ pa je treba
aktivno poskusiti nekaj spremeniti.
Enaintridesetletni Celjan za domaco
politiko pravi, da je infantilna in da
Ze desetletje deluje po principu - na-
redimo javnomnenjsko raziskavo in
prilagodimo svojo agendo rezulta-
" tom, v ozadju pa prevladujeta vsebin-
ska revicina in kupckanje z interesi.
To prakso lahko po njegovem mne-
nju presekajo samo nove generacije
politikov, tudi iz drugih strank, ki se
zavedajo problemov prihodnosti.

Lani je bil vas podmladek v pismu
vladi kriti¢en zaradi pri¢anja notra-
nje ministrice Tatjane Bobnar, ki je

v parlamentu govorila o »mesetar-
jenju po represivnih organih«. 1z Gi-
banja Svoboda so vam takrat ocitali,
da ste strankarski ventil. Se strinjate,
da je to funkcija podmladkov?

S tem se nikakor ne strinjam - gre za
podcenjevanje tako intelekta mladih
ljudi kot tudi jeze, ki se je nakopicila
v nasi generaciji. V svojem javnem
izraZzanju smo avtonomni, z njim
smo kdaj zelo razjezili tudi vodstvo
nase stranke. Razna namigovanja s
strani Gibanja Svoboda in njenega
podmladka, da smo zvoénik stranke,
so nesmiselne. Vlada, ki jemlje kriti-
ko kot rudenje, je Sibka vlada.
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Ze devet let ste ¢lan SD. Ste v zadnjih
mesecih ob aferi z nakupom sodne
stavbe na Litijski kdaj pomislili - to

ni ve moja stranka?

Kadar sem imel krizo, in imel sem
jo veckrat, ni $lo za to, ali ostati v tej
stranki ali ne, ampak za to, ali ostati v
politiki ali ne. To pa zato, ker sloven-
ska politika - pa naj mi zameri, kdor
hoée - deluje infantilno. Politika je
izgubila mo¢ argumenta, vse poli-
ticne smeri gredo v neki populizem
kratkih sloganov, pri ¢emer politika
ze zadnje desetletje deluje po prin-
cipu, da se za dolo¢eno temo naroci
javnomnenjsko raziskavo in nato na
podlagi tega dolo¢i kurz stranke. To
je narobe - vsebinsko mocan lider
mora Kkreirati mnenje in ne obratno.
Tudi zaradi tega se prinas in po Evro-
pi dviguje populizem.

Hvalezen sem vsem trem
kandidatom za novega
predsednika SD, ki me vidijo

v svoji viziji oziroma ekipi,
ampak sem tudi vsem trem
povedal, da je moja kandidatura
kandidatura mladega foruma.
So pa vsi trije tudi zelo dobro
presteli nase delegate.

Poleg tega smo v slovenski po-
litiki na pat tocki, ko se vsi dobro
poznajo in vlada ustaljeno med-
sebojno barantanje, ki ga lahko
presekamo samo nove generacije,
ki nas dejansko zanima vsebina in
se ocitno bolje zavedamo proble-
mov, ki prihajajo. Podnebna kriza
se iz leta v leto zaostruje, poslab-
Suje se stanovanjska problematika,
zaradi nevzdrZnih razmer, tudi v
Aziji in v Afriki, se bo zgodilo, da
bo na vrata Evrope zacelo trkati

nekaj deset milijonov beguncev, mi
pa pravzaprav $e sami zase nismo
poskrbeli, kako bomo Ziveli. Zara-
di tega nisem razoc¢aran samo nad
nasimi vodstvi, ampak na splosno
nad preteklimi vladami.

Omejiva se na vaso stranko, ki je po

ocenah na najnizji tocki v zgodovini.

Stranka je morda res na najnizji tocki
v zgodovini, ampak ideja socialde-
mokracije kot taka pa mislim, da ni
na najnizji tocki. Nasprotno, menim,
da drzava potrebuje moé¢no socialde-
mokracijo, ki se ne bo vsaki dve leti

sprasevala, ali smo levi ali sredinski.

Politika si je pred desetimi leti §e lah-
ko privoscila floskule in razne vie¢ne
slogane, danes pa mora sprevideti,
da je golo nabiranje odstotkov stvar
preteklosti in da so v prihodnosti
tako v Sloveniji kot v Evropi pred
nami hudi eksistencialni izzivi.

0 pomanjkanju socialdemokratske
politike v zadnjem &asu govorijo vsi

v vasi stranki. Tudi vse trije sedanji
kandidati za predsednika stran-

ke. Jani Prednik je lani dejal, da je
stranka izgubila »barvo in okus. Je
ta problem od danes, od lani ali Ze
od prej?

Jaz mislim, da se je to zacelo s tre-
tjo potjo, na katero je SD po vzoru
britanskih laburistov popeljal Borut
Pahor. To, da so socialdemokrati po-
skusali prevzemati volilno bazo libe-
ralcev, ko so se ti znasli v krizi, je bila
ena najvedjih napak. Tam in takrat
smo dejansko zaceli izgubljati iden-
titeto. Biti socialni demokrat pomeni
biti socialni demokrat, tu ni tretje
poti. Ne pomeni biti levosredinski
ali kar koli Ze so nekatere stranke po
Evropi izumljale.
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Ta premik na tretjo pot je naredil
Pahor, kako pa ocenjujete mandat
predsednice SD v odstopu?

Mislim, da je Tanja Fajon ena najbolj-
Sih zunanjih ministric, ki je naredila
veliko tudi za priznanje Palestine, je
pa mogoce pri njej primanjkovalo
neke mocne socialne politike.

Kaj pa kot predsednica stranke, ven-
darle je slisati veliko internih kritik?
Bom diplomatski in bom rekel, da
sem jo pogresal na dogodkih mlade-
ga foruma, kamor je bila velikokrat
povabljena. Zelel bi jo veckrat videti
in sliSati na nasih dogodkih na te-
renu. Biti general po vojni sicer ni
najbolj posteno, re¢em pa lahko, da
ji Zelim vse dobro, ampak da je treba
v tem trenutku gledati napre;j.

Vaso kandidaturo podpredsednika
stranke so javno podprli vsi trije
kandidati za predsednika SD. Moje
vprasanje je — ali ste vi podpredse-
dniski kandidat vseh treh?

HvaleZen sem vsem trem, da me vidijo
v svoji viziji oziroma ekipi, ampak sem
tudi vsem trem povedal, da je moja
kandidatura kandidatura mladega
foruma. Tudi na teren k na$im ob-
¢inskim organizacijam nisem hodil s
kandidati za predsednika, ampak sem
se k njim odpravljal z ekipo mladega
foruma. So pa vsi trije tudi zelo dobro
presteli naSe delegate, ki sestavljajo
vet kot desetino vseh v stranki.

Ce bi morali nasteti tri tocke, kaj

bi po vaSem mnenju moralo takoj
storiti novo vodstvo stranke?

Med tremi kljuénimi podrodji je
zame definitivno stanovanjska poli-
tika. Ceprav ni v koalicijski pogodbi,
menim, da je nujno potreben tudi
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nacionalni nacrt za prilagajanje pod-
nebni krizi, zato da imamo Ze naért
za naprej, kako se bodo s tem spopa-
dali kmetje in kako bomo zagotavlja-
li naso prehransko samozadostnost.
Tretja tocka pa je vsekakor zdravstvo,
kjer smo znotraj vlade prepasivni. V
vseh primerih je treba odlo¢no zahte-
vati realizacijo znotraj koalicije.

Pred kongresom tako reko¢ vsi v SD
poudarjate, kako je treba dvigniti
glas znotraj vlade. 0Odnos med Svo-
bodo in SD je na nizki tocki po aferi
Litijska, vidimo tudi, kako premier
sprejema kritiko. Ali ne bo zaostrova-
nje prineslo zgolj dodatnih napetosti
v koaliciji?

Ce je predsednik vlade pravi vodja,
potem bo razumel, da so nase kri-
tike dobronamerne, saj zadeva na

- nacin, kot je bila vodena do zdaj, ne

drzi vode. Ce bo to jemal kot ruenje
vlade in se zatekal k insinuacijam,
ki smo jih Ze slisali, ¢e$ da si Zelimo,
da pride spet na oblast Janez Jansa,

Robert Golob se je “zaciklal” v
ta antijansizem, od katerega
se kar ne znamo odcepiti.

Z Janezom Jan$o se res

nima smisla ve¢ ukvarjati,

on bi moral biti Ze deset

let v pokoju. Sam trdim,

da je antijansizem dobra
socialna politika oziroma
implementacija stvari, ki smo
jih obljubili.

pa to ne bo dobro. Robert Golob se
je »zaciklal« v ta antijansizem, od
katerega se kar ne znamo odcepiti.
Z Janezom Jan$o se res nima smis-
la ve¢ ukvarjati, on bi moral biti Ze
deset let v pokoju. Sam trdim, da je
antijansizem dobra socialna politi-
ka oziroma implementacija stvari, ki
smo jih obljubili.

Med klju¢nimi tockami ste omenili
stanovanja. Va3a stranka ima v
programu jasen nacrt gradnje javnih
najemnih stanovanj, po drugi strani
pa ima ta resor v rokah Levica. Tudi
drugi, tipi¢no socialdemokratski re-
sorji so v rokah drugih. Vas to moti?
Me. Pri izbiranju resorjev bi morala
stranka dati na stran parcialne in-
terese, kjer bi nekateri imeli to¢no
dolocen resor oziroma bi na vsak na-
¢in radi prisli do ministrske funkcije.
Namesto tega bi moral razmisljati na
nacin, kje lahko kot stranka najve¢
ponudimo. Govorim o $olstvu, kul-
turi, ministrstvu za delo in tako dalje.
Ne pravim, da v okviru resorjev, ki jih
imamo zdaj, nimamo ¢esa ponuditi,
niso pa to res tisti tipi¢ni socialdemo-
kratski resorji.

Vodja poslancev Jani Prednik ne
izkljuCuje moznosti, da bi koalicij-
skima partnericama na podrogjih,

ki jih SD resorsko ne pokriva, so pa
za socialdemokracijo pomembna,
priskocili na pomo¢ z zakonodajni-
mi predlogi. Je to vpletanje v delo
drugih realna opcija?

Ko smo ob odhodu notranje mi-
nistrice Tatjane Bobnar v stranki
med vrsticami rekli, da to ni na§
resor in naj se s tem ukvarja Svo-
boda, je bila to po mojem mnenju
napaka. Vse tri stranke smo namre¢
zagovarjale neko politiko v predvo-
lilnem obdobju, ki bi se je morale
zdaj drzati, ne glede na to, ali je to
nas resor ali ne. Moramo biti kon-
sistentni, da drZavljani vedo, kaj
pri¢akovati od nas. x
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Predsednik mladega foruma SD Luka Gor$ek bo na sobotnem volilnem kongresu
kandidiral za podpredsednika stranke. Enaintridesetletni Celjan je bil v asu

prejinje vlade pogosto kritien do teptanja pravne drzave, kriti¢en je tudi do
potez sedanje vlade. & Jaka Gasar
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SLOVENIJA

primarske novice

11.04.2024  Primorske novice Stran/Termin: 1 R —E- =1
Naslov: Izolski trikotnik je zamenijal lastnika Naklada: 21.000,00
Avtor: Sonja Ribolica Povrsina/Trajanje: 251,42
Rubrika/Oddaja: ~ Naslovna stran Zanr: NAPOVEDNIK CLANKA

Gesla: GRADNJA STANOVANJ, STANOVANJSKA GRADNJA

1ZOLA * Druzba BSL na privlacnem zemljiS¢u ne namerava graditi stanovanj za trg

[zolski trikotnik je
zamenjal lastnika

FOTO: TOMAZ PRIMOZIC/FPA

Novi lastniki zemljisca si Zelijo delati z roko v roki z obcino.

* SONJA RIBOLICA Delfin, je po novem v lasti podrocja zdravstva. “Ko obcino,” pravi Andrej Tos
druzbe BSL iz Ljubljane. bo idejna zasnova nared, iz podjetja BSL in pou-
Privlacno zemljiS¢e blizu Novi lastnik poleg turis- bomo pri ob¢ini preverili, darja, da na tem obmocju
morja, tako imenovani ti¢nih namestitev nacrtu- ali se z njo strinja, Zelimo zagotovo ne bodo zrasla
izolski trikotnik ob hotelu je Se nekatere storitve s si delati z roko v roki z stanovanjaza trg. — 3
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SLOVENIJA

11. 04. 2024 Primorske novice Stran/Termin: 3
Naslov: Novi lastnik trikotnika: "Zagotovo ne bomo gradili Naklada: 21.000,00
Avtor: Sonja Ribolica Povrsina/Trajanje: 465,45
Rubrika/Oddaja: ~ AKTUALNO Zanr: POROCILO

Gesla: GRADNJA STANOVANJ, STANOVANJSKA GRADNJA

1Z0LA * Druzba BSL je od Gorenjske banke kupila privlacno zemljice ob hotelu Delfin

Novi lastnik trikotnika: “Zagotovo ne
bomo gradili stanovanj za trg”

Privlacno zemljisc€e blizu morja, tako
imenovani izolski trikotnik ob hotelu Delfin, je
po novem v lasti druZzbe BSL iz Ljubljane. Novi
lastnik poleg turisticnih namestitev nacrtuje Se
nekatere storitve s podrocja zdravstva. “Ko bo
idejna zasnova nared, bomo pri obcini
preverili, ali se z njo strinja, Zelimo si delati z
roko v roki z ob¢ino,” pravi Andrej ToS iz
podjetja BSL in poudarja, da na tem obmocju
zagotovo ne bodo zrasla stanovanja za trg.

* SONJA RIBOLICA

Kupca za zemljiSce, ki sodi
med najprivlacnejsa v izolski
obcini, je Gorenjska banka is-
kala Ze dolgo. Naposled ga je
nasla - to je druzba BSL inZeni-
ring iz Ljubljane, ki sodi v
skupino Artos, kjer so ocenili,
da prodajalec ponuja to, kar so
iskali.

“Zemljisce s svojo lego je
odlic¢no za nas projekt. Koncna
ideja Se ni nared, stavimo na
turizem z obstranskimi dejav-
nostmi v zdravstvu,” pravi An-
drej Tos, direktor podjetja
BSL.

Novi lastniki trikotnika so se
nedavno Ze oglasili na ob¢ini.
“Predstavili so manjsi projekt,
idejo o dejavnosti, ki ne bi bila
samo hotelska, temvec bi na
tem obmocju nudili neke vrste
zdravstvene storitve,” je po-
vedal izolski Zupan Milan Bo-

gati¢ in dodal: “Po prostor-
skem aktu IPA 8 je na obmocju
predvidena turisticna na-
membnost, hotelska nastani-
tev. Treba je strokovno pre-
veriti, kaj je dovoljeno in kaj
ne.”

Z roko v roki z ob¢ino

V druzbi BSL pravijo, da je za
podrobnejSe informacije o
nacrtih zdaj Se prezgodaj:
“Glede na strateSko lego tega
obmodja pri snovanju vseka-
kor Zelimo delati z roko v roki
z obcino in najti primerne vse-
bine znotraj okvira, ki jih do-
voljuje obc¢inski podrobni pro-
storski nacrt za obmocje IPA 8.
Preprican sem, da nas projekt
lahko uspe, ¢e bomo vsi na isti
strani,” pravi ToS. Obéinski po-
drobni prostorski nacrt na
tem obmodju omogoca gra-
dnjo hotela s 120 sobami in

BSL je pred leti zanimal nakup Vinakopra

Druzba BSL ni neznano ime v Istri, pred ¢asom se je spustila v
tekmo za nakup Vinakopra. Na drazbi za Istrabenzovo polovico
Adriafina (ta obvladuje druZbo Vinakoper) leta 2019 je ToSevo
podijetje oddalo najboljSo ponudbo - za 4,15 milijona evrov. V Zepu
so imeli tudi notarsko podpisano pogodbo o nakupu Istra-
benzovega deleza v Adriafinu. Niso pa dobili soglasja slabe banke
(ki je bila tedaj lastnica Istrabenza) in zato posel ni bil izpeljan.
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SLOVENIJA

11. 04. 2024

Primorske novice

Stran/Termin:

3

najvec 250 apartmajev.
Dodaja, da je v prostorskem
aktu IPA 8 poleg turisti¢nih
namestitev dovoljena ob-
stranska zdravstvena dejav-
nost in da jih oboje zanima.
Novi lastnik se zdaj pripravlja
na natecaj za idejno zasnovo,
ki bi bila podlaga za zacetek
pogovorov z obcino. K sode-
lovanju bodo povabili tudi lo-
kalne arhitekturne biroje. “Ra-
di bi dobili ¢im veé predlogov,
kaj bi sodilo v to okolje. Za-
gotovo pa na tem obmocju ne
bomo gradili stanovanj, to
sem tudi povedal, ko smo se
sestali z izolskim Zupanom.

Sicer pa gradnja stanovanj na
tem obmocju tako ali tako niti
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25.800

kvadratnih metrov
meri trikotno
zemljiSce ob hotelu
Delfin

predvidena. No, in Se to: zem-
ljis¢a tudi ne bomo prepro-
dajali naprej,” Se zagotavlja
Tos.

Podobno je glede stanovanj
potrdil tudi izolski Zupan:
“Lahko napovem, da na ob-
mocju trikotnika ne bo sta-
novanjske gradnje, sploh pa

ne za trg. Zaradi novogradnje
okolica ne bo obremenjena s
stojecim prometom, ker je tam
predvidena ureditev podzem-
ne garaze.”

Storitve za Sportnike?

Zanimalo nas je, katere sto-
ritve v okviru obstranske
zdravstvene dejavnosti se jim
zdijo primerne, a Tos pravi, da
je za to Se prezgodaj. “Skozi
natecaj bomo poskusati ugo-
toviti, kaksno je tolmacenje
obcine glede tega, kaj vse lah-
ko na tem obmodju predvi-
dimo. Zavedamo se, da hoteli
sami po sebi niso dovolj. Za to
obmocje Zelimo pripraviti ¢im
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boljsi in ¢im Sirsi program, ki
bi privabljal goste in polnil
nase hotelske zmogljivosti.
Zato si Zelimo razne obstran-
ske dejavnosti, torej bazene,
spa in podobno,” pojasnjuje
Tos.

V okviru obstranske zdrav-
stvene dejavnosti pa bi, de-
nimo, lahko $portnikom, ki bi
v Istro prisli trenirat, poleg
hotelske nastanitve ponujali
tudi nekatere zdravstvene
storitve.

Gorenjska banka je zemljis-
ce prodajala za 3,8 milijona
evrov (brez DDV in drugih
davkov), vendar pa kupec ne
razkriva, koliko je odstel za to
nepremicnino *
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Rubrika/Oddaja: ~ V ZARISCU Zanr: POROCILO

Gesla: ZBORNICA ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI, NEPREMICNINSKI POSREDNIK,

SLOVENIJA
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POROCILO GURSA

Vrh nepremicninskega
cikla je dosezen

Na trgu nepremicnin je spet vecje
povprasevanje. Foto: Andrej Petelinsek

Sanja Verovnik
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nano je porocilo Geodetske
Z uprave RS (Gurs) o slovenskem

nepremi¢ninskem trgu v mi-
nulem letu. Rezultati niso presenetljivi,
kaZejo namre¢, da se je v 2023 Ze drugo
leto nadaljeval trend upadanja kupopro-
daj nepremi¢nin, medtem ko so cene 3e
naprej rasle. Kot zatrjujejo na Gursu, je
na zmanjsanje Stevila kupoprodaj sta-
novanjskih nepremié¢nin v veliki meri
vplival dvig obrestnih mer in posledi¢-
no zmanjSanje povprasevanja po stano-
vanjskih posojilih. Stevilo trznih prodaj
stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah se
je lani na ravni drzave zmanjsalo za 15 do
20 odstotkov, Stevilo prodaj stanovanj-
skih his pa za 20 do 25 odstotkov. Kot $e
navajajo, je najbolj izrazit v zadnjih dveh
letih trend upadanja prodaje zemljis¢ za
gradnjo stavb. V primerjavi z letom 2022
se je Stevilo prodaj zazidljivih zemljis¢
lani zmanjsalo za 20 do 25 odstotkov,
medtem ko je bilo v primerjavi z letom
2021 manjse Ze za 40 odstotkov.

Slab3o prodajo stanovanjskih ne-
premicnin je za nas ¢asopis potrdil tudi
Vasja Crnjakovi¢, vodja agencije in ne-
premic¢ninski svetovalec druzbe RE/
MAX Nepremi¢nine. Najbolj izrazit
padec povprasevanja je bil po njego-
vih besedah prve tri mesece minulega
leta, ko je bil promet v celotni Sloveni-
ji manjsi za 28 odstotkov, najbolj izrazit
padec transakcij pa je bilo po Crnjakovi-
¢evih besedah zaznati v Mariboru, kar za
39 odstotkov. Tudi sam meni, da je slabsi
promet predvsem zaradi visanja obre-
stnih mer stanovanjskih kreditov. In
kaksno je poslovanje na trgu nepremic-
nin v tem letu, $e vprasamo dobrega po-
7znavalca slovenskega nepremi¢ninskega

trga: "Leto3nje leto je bistveno drugace,
trg deluje brez Sokov, stevilo transakcij
je dobro."

Ni pa v minulem letu mirovala rast
cen stanovanjskih nepremi¢nin in ze-
mljis¢ za njihovo gradnjo. Sicer ni bila
tako izrazita kot v rekordnem letu 2022,
ko se je na trgu prodalo skoraj vse, kar je
bilo namenjeno prodaji, a kljub temu raz-
meroma visoka. Na ravni drzave so cene
stanovanjskih his zrasle za devet odstot-
kov, cene stanovanj v ve¢stanovanjskih
stavbah pa za Sest odstotkov, medtem ko
so cene zemlji$¢ za gradnjo stanovanj-
skih stavb zrasle za osem odstotkov.

Pri Gursu so prepri¢ani, da se ob upa-
danju Stevila transakcij, rekordnih cenah
nepremic¢nin in zemlji$¢ za njihovo gra-
dnjo zdi, da smo Ze dosegli vrh nepre-
micninskega cikla in prehajamo v fazo
upocasnitve oziroma ohlajanja trga na
ravni drzave. Da se zadeve na trgu ta
¢as umirjajo, nam potrdita tudi nepre-
mi¢ninska strokovnjaka Boris Lajh, di-
rektor in nepremi¢ninski posrednik
agencije Century 21 Maribor City, in
Branko Potoénik, direktor nepremi¢-
ninske druzbe Insa in predsednik Zbor-
nice za poslovanje z nepremi¢ninami pri
GZS. Vedjih rasti cen letos ne pricakujeta,
bodo pa cene nepremi¢ninam, po kate-
rih je najvecje povprasevanje, med njimi
so predvsem novogradnje, $e vedno ne-
koliko rasle, napove Mojca Zizek Mesa-
rec, vodja nepremic¢ninske druzbe Galea
nepremic¢nine. Prav tako se je treba zave-
dati, $e opozori nepremi¢ninska strokov-
njakinja, da je ponudba stanovanj in hi$
na trgu $e vedno manjsa od povpraseva-
nja po nepremi¢ninah.
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Stran/Termin: 8
Naklada: 15.822,00
Povrsina/Trajanje: 749,31 o e

11.04.2024  Dnevnik
Naslov: Negotova usoda skladovega zemljis¢a

Avtor: Vanja Brki¢
Rubrika/Oddaja: ~ LJUBLJANA Zanr: POROCILO

Gesla: STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA,

NOVO BRDO
LN J

Negotova usoda skladovega zemljisca
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Republiski stanovanj
© Jaka Gasar

Press CLIPPING d.o.0., pressclipping.si 35
Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!


http://e-clip.pressclip.si/novi_eclip/article.aspx?SEED=f3d365b6-88ba-471a-a883-adec139cd0e71231603624

SLOVENIJA

11. 04. 2024 Dnevnik

Stran/Termin:

Ker je primarno poslanstvo Stanovanjskega sklada Repu-
blike Slovenije gradnja stanovanj in s tem re3evanje sta-
novanjskih potreb ciljnih ranljivih skupin, sklad ne name-
rava vlagati denarja v gradnjo nestanovanjske stavbe na
jugu soseske Novo Brdo. Sklad je zemljis¢e v preteklosti
posku3al prodati, a je bil neuspesen. Zdaj preigrava vec

moznosti, kaj storiti z njim.

Na jugu stanovanjske soseske Novo
Brdo ima Stanovanijski sklad Repu-
blike Slovenije v lasti nepozidano ze-
mljis¢e, na katerem je po ob&inskem
podrobnem prostorskem naértu
predvidena gradnja nestanovanjske
stavbe. Ta naj bi z raznolikim javnim
programom dopolnila stanovanjsko
sosesko Novo Brdo republiskega in
ljubljanskega sklada s 670 stano-
vanji. Ceprav je sklad gradnjo tega
objekta sprva nameraval financirati
s pomodjo posojila Razvojne banke
Sveta Evrope (CEB), je pozneje opus-
til ta projekt in sredstva preusmeril v
svoje druge projekte, kaZe finan¢no
porodilo sklada za leto 2021.

Leto pozneje je republiski sklad
omenjeno zemljis¢e sklenil prodati
in konec leta 2022 tudi razpisal javno
drazbo. Izhodi$¢na cena za kompleks
zazidljivih parcel, ki skupno merijo
6540 kvadratnih metrov, je bila nekaj
manj kot 1,5 milijona evrov, vklju¢no
z davkom na dodano vrednost.

Edini draZitelj se je umaknil

Na skladu, ki ga vodi direktor Crto-
mir Remec, so povedali, da se je
na javno draZbo za nakup parcel
prijavil zgolj en draZitelj, »ki pa ni
izvedel nobenega draZenja in je
tudi odstopil od sklenitve prodaj-
ne pogodbe«. Kdo je bil ta draZitelj,
na skladu niso povedali, zagotovili
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Po potrebi bo sklad ponovno
poskusal nepremicnine
prodati na javni drazbi ali
zamenjati z Mestno ob¢ino
Ljubljana oziroma si bo
prizadeval za spremembo
in dopolnitev ob¢inskega
podrobnega prostorskega
nacrta 252, ki bi skladu
omogodili izvajanje lastnih
projektov zagotavljanja
Jjavnih najemnih stanovanj
na tem obmodju, saj so
potrebe v Ljubljani najvecje
v slovenskem prostoru.

Stanovanjski sklad
Republike Slovenije

pa so, da je sklad zadrzal vari¢ino
v viini deset odstotkov izklicne
drazbene cene.

Po tem neuspelem poskusu pro-
daje je stanovanijski sklad Mestni ob-
¢ini Ljubljana septembra lani poslal
pobudo za spremembo ob¢inskega
podrobnega prostorskega nacrta.
Toda, kot kaZe nedavno pripravljeno
letno porodilo sklada, do konca leta
2023 niso dobili odgovora obéine.
»Na teh zemljistih Zeli sklad zgraditi
objekt z 21 oskrbovanimi stanova-
nji in lokale z javnim programom
v pritli¢ju ter pripadajo¢o zunanjo
ureditvijo. Zazidave po obstojetem

obéinskem podrobnem prostorskem
naértu sklad ne more izvesti, ker ta
zajema druzbeno infrastrukturo
in druge obseZnejse poslovne vse-
bine,« je sklad pojasnil v poro¢ilu
za leto 2023. Sklad stavbe takine
namembnosti ne more graditi, »saj

»njegova dejavnost zajema investicije
v gradnjo stanovanjskih enot, name-
njenih redevanju stanovanjske potre-
be ciljnih ranljivih skupin, kamor pa
gradnja nestanovanjskih objektov ne
sodi. Zato je tudi predmetna gradnja
izkljufena iz posojila banke CEB,« so
nam dodatno razloZili na stanovanj-
skem skladu.

Preigravajo vec idej

Kaj bo sklad zdaj storil s temi ne-
premi¢ninami, $e ni jasno. Tudi v
prihodnje naj bi iskali ustrezne re-
Sitve za aktivacijo omenjenih nepre-
miénin. »Po potrebi bo sklad tako
ponovno poskusal nepremi¢nine

prodati na javni drazbi ali zamenjati |

z Mestno ob¢ino Ljubljana oziroma
si bo prizadeval za spremembo in
dopolnitev obéinskega podrobnega
prostorskega nacrta 252, ki bi skladu
omogodiliizvajanje lastnih projektov
zagotavljanja javnih najemnih stano-

Mestna ob¢ina Ljubljana je Ze
pred leti naértovala, da bo, ko
bo stanovanjski sklad zgradil
ta vecnamenski objekt,
odkupila prostor za knjiZnico
in tja preselila KnjiZnico
Grba. Leta 2022 so na ob¢ini
razloZili, da v sklopu soseske
Novo Brdo naértujejo
knjiZnico na dobrih 600
kvadratnih metrih, ki naj

bi imela Se 80 kvadratnih
metrov veliko veénamensko
dvorano.

vanj na tem obmodju, saj so potrebe v
Ljubljani najvisje v slovenskem pro-
storu in bi s tem sklad uresniceval
cilje na obmo¢ju MOL,« so zagotovili.

Trenutno veljavni prostorski
nacrt na tej lokaciji dovoljuje grad-
njo nestanovanjske stavbe z deni-
mo gostinskimi lokali in lokali za
storitveno dejavnost, banko, posto
ali pa tudi knjiZnico. Obéina je Ze

1,5 mio. €

JE BILA I1ZHODISCNA CENA
za prodajo kompleksa parcel
na jugu soseske Novo Brdo,
toda republiskemu skladu ni
uspelo dobiti kupca.

6540 m?

MERI KOMPLEKS skladovih
zemljis¢ na jugu soseske
Novo Brdo.

pred leti na¢rtovala, da bo, ko bo
stanovanjski sklad zgradil ta ve¢-
namenski objekt, odkupila prostor
za knjiZnico in tja preselila Knji-
Znico Grba. Leta 2022 so na obéini
razloZili, da v sklopu soseske Novo
Brdo naértujejo knjiznico na dob-
rih 600 kvadratnih metrih, ki naj
bi imela $e 80 kvadratnih metrov
veliko ve¢namensko dvorano. To
bi lahko souporabljala tudi lokal-
na skupnost. Velja omeniti, da ima
v primeru morebitne prodaje teh
zemljis¢ ljubljanska ob¢ina pred-
kupno pravico, je bilo razvidno iz
pogojev javne draZbe iz leta 2022. x
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4a Vida Kocjan | @ MontaZa, Demokracija; STA/Nebojsa Teji¢, Daniel Novakovic, Bor Slana

Prazne vladne obljube tudi na
podrocju stanovanjske graditve

Glede na obljube zdaj$nje koalicije (Gibanje Svoboda,
SD in Levica) in predsednika vlade Roberta Goloba iz
leta 2022 bi do zdaj moralo biti zgrajenih ze 6000 novih
drzavnih stanovanj, po 3000 letno. Tega nj, in kot kaZe,
obljube ne bodo izpolnjene.

dni spremenila strategijo o stano-

vanjski politiki, po kateri naj bi bilo
letno zgrajenih le e tiso¢ novih naje-
mniskih stanovanj. Ampak prihajajo ze
nove obljube. »Po letu 2026, po nasled-
njih volitvah, bo vse drugace.« Do takrat
pa bo denar »za $tudije«.

v
Se ve¢. Vlada je pred dobrim letom

Stanovanja jih ne zanimajo veé

Direktor Stanovanjskega sklada RS
Crtomir Remic je prejsnji teden dejal, da
sklad ta ¢as gradi oziroma se pripravlja na
graditev 1.500 najemnih stanovanj po
dr#avi in da bi $e Tahko gradili, pa nima-
jo zagotovljenega financiranja.

Obljube vladajoée koalicije pred drzav-

nozborskimi volitvami in neposredno po
njih pa so bile druga¢ne. Medtem ko je
Luka Mesec, takratni koordinator Levice,
podpredsednik vlade in pristojni minister,
na novinarski konferenci govoril 0 2.000
stanovanjih letno, ga je predsednik vlade
Robert Golob takoj popravil z besedami,
da bodo vsako leto zgradili 3.000 naje-
mnih stanovanj. Zdaj pa podatki kazejo,
da je vlada stanovanjski program zelo
zmanj$ala, danih obljub in zavez pa ne
izpolnjuje. Kaj je razlog za to, ne pojasnju-
je. Je pa dejstvo, da je to samo $e ena od
neuresnicenih obljub zdajénje vlade.

Koalicijske prioritete in cilji
Vladajoca koalicija je v sporazum o svo-

Robert Golob je obljubljal 3.000 novih najemnih stanovanj letno
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jem delovanju zapisala, da bodo »nemu-
doma pripravili krizni nacrt reSevanja
stanovanjske krize za gradnjo in obnovo
javnih najemnih stanovanj s poudarkom
na obmoéjih z najvigjimi cenami naje-
mnin in zemlji$¢«. Nadalje so navedli,
da je cilj okrepiti tudi delovanje Stano-

vanjskega sklada RS. Zavezali so se k pod-

pori drugih modelov financiranja. V spo-
razum so zapisali, da je cilj tega
zagotoviti 20 tiso¢ najemnih stanovanj
do leta 2030. Ze tu so bile razlike med
zapisanim v sporazumu in javno izrece-
nimi obljubami. Ce bi sledili samo koa-
licijskemu sporazumu, bi vsako leto (osem
let) zgradili okoli 2.500 najemnih stano-
vanj. Ne dva tiso¢, kot je govoril Mesec,
in ne tri tiso¢, kot je govoril Golob. Ne
samo letnega Stevila novozgrajenih sta-
novanj, verodostojnost zdajénje koalicije
je prejénji teden na majava tla postavil
tudi direktor Stanovanjskega sklada RS.
Koalicija ni pripravila niti kriznega na-
¢rtareSevanja stanovanjske krize za gra-
ditev in obnovo najemnih stanovanj. Prav
tako ni okrepila delovanja Stanovanjske-

a sklada RS, o podpori drugih modelov

nanciranja za graditev stanovanj pa
tudi ni ni¢ ve¢ slisati.

Luka Mesec v oblakih

Se vetji paradoks so sanje Levice, da
bodo stanovanja gradili s 7 evri za kva-
dratni meter. O tem je Luka Mesec govo-
ril na nacionalni televiziji konec novem-
bra 2022. Razpravljali so spremembah
zakona o vladi, Mesec pa je zatrdil, dabo
vlada v letu 2023 za re$evanje nepremic-
ninske problematike namenila 25 mili-
jonov evrov. Napovedal je, da bodo gra-
dili stanovanja s stroskom 7 evrov za
kvadratni meter. Ze takrat pa je bila pov-
pre¢na cena graditve do 1.500 evrov za
kvadratni meter, kar pomeni, da je Mesec
graditev stanovanj podcenil za okoli 200-
krat, Izkazalo se je tudi, da Luka Mesec,
ki je Se vedno podpredsednik vlade, nima
pojma o ekonomski resni¢nosti. Poslanec
SDS Andrej Hoivik je takrat Mescevo
zavajanje na omreZju X komentiral z be-
sedami: »25 milijonov evrov v letu 2023

" bo minister Luka Mesec zapravil za to,
da bo dobil studijo, kako za 7 evrov na
kvadratni meter zgraditi 20.000 nepro-
fitnih stanovanj.«

Navedbe Luke Mesca o 7 evrih za kva-
dratni meter stanovanja so novembra 2022
komentirali tudi drugi. Ales Primc je na
primer zapisal: »Vsi, ki imate 490 evrov,
nesite jih Luki Mescu in vam bo zgradil
stanovanje 70 kvadratnih metrov.«

BliZe resnici pa je bila ugotovitev, da je
bilo v proratunu za leto 2023 na postav-
ki za stanovanja na voljo 25 milijonov
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evrov. Luka Mesec se je verjetno le zago-
voril, kaj nameravajo v vladi narediti s
tem denarjem. Porabiti ga za tudije. Pri
proracunski postavki, s katero je vlada 25
milijonov evrov namenila za graditev
stanovanj, namre¢ ni bilo nobene obra-
zloZitve, kako bodo ta denar porabili. Na
to praznino je opozoril prav poslanec
Andrej Hoivik.

Nova stanovanjska strategija
Obljube Luka Mesca in Roberta Goloba
0 3.000 stanovanjih letno so se razblini-
la februarja 2023. Po spremembi zakona
ovladi je ta resor presel pod okrilje novo-
ustanovljenega ministrstva za solidarno
prihodnost, ki ga vodi Simon Maljevac,
ustanovitelj Instituta 8. marec in ¢lan
Levice. Na novinarski konferenci v zacet-
ku februarja 2023 je Maljevac dejal, da
vlada v letu 2023 naértuje graditev prib-
lizno tiso¢ stanovanj. Ne 3.000, ampak
1.000. Dejal je, da je vladna koalicija v
zacetku februarja 2023 na vrhu koalicije
cilje stanovanjske politike pri zagotavlja-
nju najemniskih stanovanj, ki jih na trgu
mocno primanjkuje, postavila na novo.
»Prva faza je izgradnja stanovanj do leta
2026. Do takrat menimo, da je mogode
zgraditi okrog 5.000 stanovanj, in sicer
tudi s podporo iz prora¢unskih in javnih
virov,« je na novinarski konferenci dejal
Maljevac in dodal: »Naért je, da se letos
zatne gradnja pribliZno tiso¢ stanovanj.«
Se pravi, s 3.000 stanovanj letno so v vse-
gapol leta presli na1.000 stanovanj. Ven-
dar pa je napovedal, da bo po letu 2026
»vse drugace«. Takrat bodo namre¢ nove
volitve. Vlada pa si je po letu 2026 zadala
»izgradnjo stabilnega sistema preskrbe
javnih najemnih stanovanj«. »Vidimo, da
je nujno, da vzpostavimo sistem, ki bo
dolgorocen, ki bo predvidljiv za vse vple-
tene in ki bo zmoZen graditi 3000 stano-
vanj letno,« je dejal Maljevac. Kako na-
meravajo to narediti? »Z zagotovitvijo
dovolj visokega javnega financiranja,« je
dodal. Od leta 2026 naprej bo za stano-
vanjsko graditev na voljo 100 milijonov
evrov javnih virov, je obljubil. Mi pa do-
dajmo, da gre za nove prazne obljube.

Najemnine v nebo

Koalicija je obljubljala tudi niZje nepro-
fitne najemnine. V sporazumu so zapi-
sali, da je njihov cilj odprava anomalij v
sistemu subvencioniranja. Namen tega
naj bi bilo pove¢anje dostopnosti stano-
vanj. In kaj so naredili? Ni¢ od tega, vsaj
kar zadeva slovenske drZavljane, ni bilo
narejenega. So pa Golobovi nemudoma
povisali davek za najemnine. Prej$nja
vlada pod vodstvom Janeza Janse je davek
od oddajanja v najem s 27,5 odstotka zni-

T
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Simon Maljevac, minister Levice, je pred
letom dni razkril, da je vlada spremenila
stanovanjsko strategijo, obljuba je le 3e 1.000
stanovanj letno.

Luka Mesec, podpredsednik vlade, je
navajal, da bo kvadratni meter
stanovanja stal le 7 evrov.

5"

Poslanec SDS Andrej Hoivik 0 Medtevih
7 evrih: »25 milijonov evrov v letu 2023 bo
minister Luka Mesec zapravil za to, da bo dobil
3tudijo, kako za 7 evrov na kvadratni meter
zgraditi 20.000 neprofitnih stanovanj.c

zala na 15 odstotkov. Vladajoca koalicija
pa je davek nemudoma zvisala na 25 od-
stotkov. Ne samo da v tej vladi niso ude-
janjili ni¢ od obljubljenega, najemnikom
Jstajnovan' so celg: otjeiiligiivl_}enje. TTuzor-
no je bilo namre¢ pri¢akovati, da lastni-
ki stanovanj visjega davka od oddajanja
v najem ne bi prenesli v najemnine. Ven-
dar to koalicije ne zmoti, na tovrstna
opozorila se $e vedno ne zmeni. (o]
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Novo: lastnikom stanovanj bo izpad
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Ministrstvo za solidarno prihodnost je v javno obravnavo dalo
novelo stanovanjskega zakona, s katero sledijo odlocbi

ﬂﬂEEH

Ustavnega sodis¢a in urejajo najemna razmerja v g
denacionaliziranih stanovanjih. Drzava bo doplacevala
najemnine do vrednosti trznih.

Zdaj velja, da lahko lastniki stanovanj, ki so jih dobili v denacionalizacijskih
postopkih, najemnikom zaraéunajo neprofitno najemnino. S tem jim je bila
kréena lastninska pravica oziroma je bil poseg vanjo nesorazmeren, je lani

junija odloéilo Ustavno sodisce.

Gre za neprofitna najemna razmerja za nedoloc¢en &as, ki so jih s prejsnjim
imetnikom stanovanjske pravice sklenili zavezanci za vrnitev stanovanja v
denacionalizaciji in v katera so kot najemodajalci pozneje vstopili upraviéenci

do denacionalizacije oziroma njihovi univerzalni pravni nasledniki.

Po podatkih Geodetske uprave RS (Gurs) je stanovanj,
na katere se nanasa odlo¢ba ustavnega sodisca,
priblizno 500. Njihova povprecna uporabna povrsina je
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priblizno 65 kvadratnih metrov, povprecna starost
najemnikov pa vec kot 70 let.

Omejena moznost pridobivanja dobicka

Po oceni Ustavnega sodisca izpodbijane "dolocbe éezmerno posegajo v
lastninsko pravico iz 33. ¢lena Ustave, pri éemer sporna ureditev ni nujna za
dosego zasledovanih ciljev in tudi ni sorazmerna v oZjem smislu. Dolocbe Ze
daljse obdobje denacionalizacijskim upraviéencem dolgoroéno in bistveno
omejujejo moZnost razpolaganja z lastno stvarjo in pravico do pridobivanja
dobicka iz zasebne lastnine ter na lastnike stanovanj prelagajo nesorazmerno
in pretirano breme doseganja ciljev javne stanovanjske politike”.

Stanovanjsko in socialno varnost, stroskovno vzdrZzno rabo stanovanj ter dom
in druge vrednote je moZno enako ucinkovito varovati na druge nacine, ki bi v
pravico do zasebne lastnine sedanjih lastnikov stanovanj posegali mileje ali
sploh ne, je staliSée Ustavnega sodis¢a. Zakonodajalcu je zato naloZilo, da
sprejme alternativni koncept resevanja problematike in mu za to dalo eno leto
casa.

Ustavno ni sprejemljiva nobena resitev, ki bi $e naprej zagotavljala
denacionalizacijskim upravi¢encem in njihovim univerzalnim pravnim
naslednikom zgolj prejemanje neprofitnih najemnin. Prav tako ni ustavno
sprejemljiva zakonska resitev, ki bi svojo dejansko uveljavitev ¢asovno
odmikala dlje v prihodnost. Ustavno sodisce je zakonodajalcu naloZilo tudi
ureditev primernega prehodnega obdobja ali drugacnega nacina
uravnoteZenja interesov obeh strani najemne pogodbe, ce se odloci za
koncept, ki bo vidno poslabsal polozaj najemnikov.

Drzava bo placala razliko do trzne najemnine

Predlog zakona o spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona (SZ-1F).

ki bo do 24. aprila v javni obravnavi, ureja to problematiko in izvriuje odlocbo

Ustavnega sodiscéa.

Spremembe, ki jih prinasa, se neposredno nanasajo na
lastnike denacionaliziranjih stanovanj, za najemnike pa
se do izteka 10-letnega prehodnega obdobja ne
spreminja nic.

V prehodnem obdobju bodo lastniki upraviéeni do doplacila najemnine v visini
razlike med neprofitno najemnino in priznano trzno najemnino. Razliko bo
doplacéala drzava, o pravici do doplaéila pa bo presojal in doplaéilo tudi
izplaceval republiski stanovanjski sklad. Doplacilo drzave v prehodnem
obdobju ni vezano na socialno stanje najemnika (ni dohodkovnega in

premozenjskega pogoja).

Lastnistvo drugega primernega stanovanja ali stanovanjske stavbe je razlog
za odpoved najemne pogodbe. Zato je v predlogu zakona doloceno, da
stanovanjski sklad na podlagi vioge lastnika denacionaliziranega stanovanja
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preveri morebitno lastnistvo stanovanja ali stanovanjske stavbe in o tem izda
potrdilo.

Vlogo za doplacilo najemnine bo moral oddati lastnik stanovanja, o pravici do
doplacila najemnine pa bo sklad lahko odlogil za najvec za eno leto, po poteku
obdobja upraviéenosti pa lahko lastnik ponovno zaprosi zanj. Najemnik pa bo

ves ¢as prehodnega obdobja $e naprej placeval neprofitno najemnino.

Po 10 letih bodo najemniki na prednostni listi

Po poteku prehodnega obdobja lastnik lahko prosto doloé&i najemnino, pri

cemer nova visina ne sme biti oderuska.

Glede na to, da se po koncu prehodnega obdobja najemnina dolo&i na novo,
se s tem poloZaj najemnikov v denacionaliziranih stanovanijih bistveno
spremeni. Da bi najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih omogocili ¢éim
hitrejso resitev njihovega stanovanjskega vprasanja, predlog zakona doloéa,
da se jih opredeli kot prednostno kategorijo prosilcev pri dodelitvi javnega
najemnega stanovanja v najem, za katerega lahko zaprosijo pod posebnimi
pogoji (brez dohodkovnega in premozenjskega cenzusa, razen e imajo v lasti

primerno stanovanje ali stanovanjsko stavbo.

dezurni@styria-media.si
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POD-STREHO TA HIP

0 ga ratuna, izberite enega od ponujenih naginoy in
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Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!
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