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SLOVENIJA * Kaj poganja cene, kako bi jih bilo mogoce obrzdati in zakaj je najemniski trg neurejen

Nepremicnine kot sef za gotovino

Nepremicnine so v tem trenutku najbolj
priljubljena nalozba za vse, ki ne zaupajo
delniskim in obvezniskim trgom ali skladom, Petlet, daje na trguzaviadala
hkrati pa imajo prihranke. Banke z lezarinami °b];°a'na fim;m'k"f' I
komitente “naganjajo” v investiranje, denar na i el

5 2 = se operira s prihranki in ne vec
trgu pa je poceni. Vse to ustvarja idealne z dolgom” pravi Petavs.

premicninami pri GZS. “Ta-

s > %" Javna najemna sluzba
krat smo rabili kar priblizno

kot mogoca resitev

Resitev v tem trenutku bi lah-
ko bilo pospeSeno vlaganje
proracunskega denarja v jav-

pogoje za rast cen, ki bi jo lahko s
pospeSevanjem gradnje za najem brzdala

drzava.
* ANTISA KORLJAN

V slovenskih bankah leZi za
priblizno 23 milijard evrov de-
pozitov, ljudje pa so v pre-
teklosti zaradi slabih izkuSenj
s financnimi produkti razvili
do njih strah in odpor. “Ne-
premicnine so tako postale
nekaksen sef za hranjenje vre-
dnosti denarja,” pravi Stane
Petavs, dolgoletni gospodar-
ski novinar, ki se danes uk-
varja z nepremicninami.
“Ljudje kupujejo nepremicni-
ne, cetudi v njih ne name-
ravajo ziveti, prav tako pa jih
ne nameravajo oddajati. Se ra-
je vidijo, da so prazne, ker ne
bodo obrabljene. Resda imajo
Z nepremicnino nekaj
stroskov, a racunajo, da bo
njena vrednost v nekaj letih
mocno zrasla in bodo stroske
nekako dobili nazaj.”

Vecina nakupov iz
prihrankov in dobickov

Prav nacin financiranja naku-
pov je danes bistveno dru-
gaCen od tistega v obdobju
pred vec kot desetimi leti, ki je
vodilo najprej v sesutje grad-
benega sektorja, potem pa Se
trga. Takrat je na trgu nastopil
popoln kr¢, investitorji so §liv
stecaj, lastniki rabljenih sta-
novanj so “zmrznili”, trg je
dozivel popolno blokado, se
spominja Bostjan Udovi¢ z
Zbornice za poslovanje z ne-
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“Vecina realiziranih pogodb je
financirana iz prihrankov, ce
jih zmanjka, se kupec za ma-
njsi del cene zadolZi” Tudi
investitorji raje kot z za-
dolZzevanjem projekte finan-
cirajo iz dobickov preteklih
let.

Anomalija, ki smo ji prica, je
tudi ta, da vecino nakupov
opravijo kupci, ki Ze imajo
reSen stanovanjski problem in
za drugo ali tretje stanovanje
lahko placajo vec. To pomeni
poganjanje cen navzgor, pa tu-
di to, da tisti, ki nimajo niti
prvega stanovanja, ne pridejo
niti zraven. Takim preostane
najemniski trg, ki pa je precej
neurejen, tako za lastnike, kot
najemnike. “Premalo se govori
0 neurejenem pravnem po-
loZzaju najemodajalcev, ki
najemnika vcasih skoraj ne
morejo izseliti,” pravi Udovic.
Na GZS na to opozarjajo, pravi,
vendar je politicno neopor-
tuno govoriti o tem, zato se
odlocevalci tej temi radi izo-
gibajo.

ni stanovanjski najemniski
fond. Udovi¢ ob tem racuna
na napovedano vzpostavitev
javne najemne sluzbe, ki bi
lahko po eni strani prazna
vec kot 170.000 - pripeljala na
trg, hkrati pa zajezila cene na
najemniskem trgu. “Vemo, da
so starejsi ljudje nenaklonjeni
oddajanju stanovanj, ker se
bojijo zapletov. Zato prazna
stanovanja samevajo. Ce bi ti
lastniki pogodbo o oddaji
sklenili z drzavo ali mestom,
ki bi stanovanje oddajala na-
prej, skrbela za njegovo
vzdrZevanje, izterjavo najem-
nine in izpraznitev po pre-
teku pogodbe, bi bilo lahko
tega strahu manj,” pravi Udo-
vic. Res je, da bi bilo za las-
tnike sodelovanje v taks$ni
shemi manj donosno od de-
lovanja na prostem trgu, po
moznosti na ¢rno, bi bilo pa
bolj varno.

Taksen model uspesno de-
luje na Dunaju, kjer so vla-
gateljem na voljo tudi spod-
bude za vstop na najemniski
trg, od subvencij do ugodnih
posojil, v casu odplacevanja
katerih je vlagatelj dolzan za-
gotavljati  stanovanja  za
najem. Petavs dodaja, da bo
neurejeni najemniski trg slej
ali prej postal politicni prob-
lem, zato bo drzava morala
investirati v gradnjo za najem-
niski trg, ki bo na ta nacin tudi
precej bolj reguliran, kot je
zdaj. ®
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Bostjan Udovi¢

“Premalo se govori o neurejenem
pravnem poloZaju najemodajalcev, ki
najemnika vcasih skoraj ne morejo
izseliti iz stanovanja.”

Stane Petavs
analitik nepremicninskega trga

“Ko bodo centralne banke zacele
dvigovati obrestne mere in zmanjsevati
likvidnost bancnega sistema, se bodo
zadeve na trgu obrnile. To pa se bo
zgodilo, ko bo nastopil dejanski strah
pred inflacijo.”

Gorenjska malo drazja od Primorske

Cene nepremi¢nin na Primorskem so po izkusnjah Staneta
Petavsa trenutno nekaj pod cenami na Gorenjskem, primerljiva
nepremicnina v Kranjski Gori ali na Bledu je draZja od tiste v
Piranu, Portorozu ali Izoli, kjer so na Primorskem cene najvigje.
Tudi na Primorskem cene diktirajo kupcu iz notranjosti drave, ki
iScejo svoje drugo stanovanje. “Najvecje povprasevanje je po
dvosobnih stanovanjih s cenami do 200.000 evrov,” pravi. Tre-
nutno ima v Sloveniji najboljsi price performance (koliko sta-
novanja za enak denar) Maribor, vendar sogovornik opozarja, daje
v tem mestu lahko teZava likvidnost tamkajsnjega trga. “Ko se bo
lastnik odlocil prodati, bo potreboval dlje, da posel izpelje.”

Do kdaj rast?

Na trgu je seveda klju¢no vprasanje, do kdaj bomo 3e imeli trg,
na katerem je cena 3000 evrov za kvadratni meter skoraj zacetna,
4- ali 5000 evrov je za kvadratni meter treba odSteti v no-
vogradnjah ali kakovostno obnovljenih rabljenih stanovanjih,
stanovanja na prestiznih lokacijah pa se prodajajo tudi za vec. Z
drugimi besedami: se bo tudi tokrat na neki tocki trg sesul in
bodo cene padle? Bostjan Udovic ocenjuje, da cene ne bodo vec
bistveno rasle, “ker ne morejo ve¢ kam rasti”. Stane Petavs
pomemben dejavnik vidi v monetarni politiki. “Ko bodo cen-
tralne banke zacele dvigovati obrestne mere in zmanjSevati
likvidnost bancnega sistema, se bodo zadeve obrnile. To pa se
bo zgodilo, ko bo nastopil dejanski strah pred inflacijo. Zdaj
poslusamo, da je inflacija zacasna, zato strahu pred njo ni.”
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Najemniski nepremicninski trg je razmeroma neurejen, nekaj upanja v njegovo ureditev pa vnasa napovedana ustanovitev javne najemniske sluzbe.
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