Gospodarska zbornica Slovenije-Zbornica za poslovanje z nepremi¢ninami
PR clanek za prilogo Deloindom Nepremicnine

Nepremicninski trg

Se nepremicninski trg v Slovenijo prebuja ali Se vedno stopica na mestu? PovprasSevanje se
povecuje, zanimanje za nepremiénine je. Predvsem za takSne, Ki jih potrebujemo za lastno
uporabo, poslovno in stanovanjsko. Majhno pa je povprasevanje za nalozbene nepremi¢nine
oziroma tiste, ki bi jih uredili ali zgradili in ponudili na trgu. Vzrok je preprost, banke ne
kreditirajo nepremicninskih projektov.

Praviloma se nepremi¢nine v vseh segmentih cenijo; trenutno smo priblizno pri cenah iz leta
2005. Svoje nepremic¢nine smo zares visoko cenili in lahko se zgodi, da se bomo pri cenah
vrnili $e za kaks$no leto nazaj in tudi trend je takSen.

Graf 1: Gibanje cen hi§ v Sloveniji, vir GURS

Gibanje cen His v Sloveniji
120.000,00
160.000,00 ¥ =-70,59x% + 4724,1x + 51720
R?*=0,7324
140.000,00
120.000,00 y Fa
100.000,00 X
’ Gibanje cen Hi v Sloveniji
80.000,00
'
e —— Poly. (Gibanje cen Hi$ v Sloveniji )
60.000,00
40.000,00
20.000,00
0,00
e e
EE R R E PR EEEEEEEEEEEEE
2282228823888 :88¢8¢235
~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~

Nepremicninske Krize

Spremljanje gibanja cen v nepremi¢ninskih krizah nam pove, da je padec od 20- do 60-
odstoten. Tajska kriza od leta 1995 do 1999 je bila vzrok za priblizno 20-0dstotno zniZanje,
nepremicninska kriza v Hongkongu, ki je trajala od leta 1997 do 2003, pa je povzrocila
rekordni nepremicninski padec cen, kar 60-odstotnega. Druge nepremic¢ninske krize v Finski,
Kolumbiji, Spaniji, Indoneziji, Juzni Koreji, Maleziji, Argentini, Svedski, na Filipinih in
Norveskem so se gibale med omenjenima ekstremoma. Glede na analizo preteklih kriz lahko
le ugibamo, kako nas sedanja lahko Se prizadene. Mislim, da dna Se nismo dosegli, ga pa
lahko izredno hitro, okrevanje pa bo zelo po¢asno. Napovedi so negotove tudi zato, ker
imamo na slovenskem trgu veliko akterjev, ki lahko nanj pomembno vplivajo. Vpliv je tako
mocan, da lahko upraviceno dvomimo 0 prostem konkurencnem trgu. Med akterje Stejem
banke in slabo banko, predvsem pa drzavo z neposrednimi in posrednimi vzvodi.

Glavni akterji

Banke lahko vplivajo na nepremicninski trg z aktivnejSim financiranjem nakupov ze zgrajenih
nepremicnin. Imajo pa tezavo s pridobivanjem dobrih strank, ki so kreditno sposobne in bodo
kredite tudi vrnile. Se teze je pricakovati, da bodo banke zacele financirati nove



nepremicninske projekte, ¢eprav bi bili ti obremenjeni z bistveno nizjo zacetno vrednostjo
stavbnega zemljiSCa. Novi nepremicninski projekti na taki osnovi bi lahko dosegali mejo
rentabilnosti pri veliko nizjih kon¢nih cenah. Ker banke ne bodo naredile ne prvega ne
drugega, lahko dosezejo nasproten ucinek, s ¢cimer bodo spodbudile nadaljnje cenitve.

Slabi banki se nikamor ne mudi in bo ¢akala na ugodnejSe trzne razmere, bo pa strosek
lastnine visok in hitro se bodo vprasali, kaj pomeni denar takoj ali ¢ez daljSe obdobje.

Drzava prek svojih podjetij na trgu ponuja nepremicnine, ki cenovno niso pretirano zanimive,
pa Se kakovost je treba skrbno preveriti. Zanimivo je Ze to, da nam velikokrat za visoko ceno
ne omogo¢i Niti ogleda. Sam nepremicnine, Ki si je ne morem ogledati enkrat ali veckrat, ne bi
kupil s pretiranim navduSenjem in brez strahu. O tako tveganem nakupu me lahko preprica le
izredno ugodna, Ze Spekulativna cena.

Priporocljivih je ve¢ ogledov v razli¢nih delih dneva in razli¢nih okolis¢inah, kajti le tako si
lahko predstavljamo razmere v nepremicnini, v kateri bomo preziveli daljse obdobje. Verjetno
drzava nima ne dovolj motivacije ne volje, da bi uspesno prodajala te nepremi¢nine. Trdno pa
se oklepa tega, da jih bo prodajala sama, in ne povabi strokovnjakov, da bi ji priskoc€ili na
pomoc. To izhaja iz miselnosti, da znamo vsi graditi, Se laze pa je prodajati.

Znamo res vse sami

Teza, da znamo vse sami, nikakor ne drzi. Prodaja je umetnost in le dober prodajalec z
dolgoletnimi izku$njami bo uspesno sklenil posel. Ste morda pomislili, da je stanovanje, v
katerem ste zjutraj skuhali kavo, laze prodati, ker ima vonj po domacnosti, kakor pa prazno in
zapu$teno? Ce je stanovanje lepo opremljeno, si kupec laze predstavlja bivanje v njem in
posredno laze sprejme odloc¢itev o primernosti. Ravno zaradi omenjenega in zaradi
prakti¢nosti se v tujini proda veliko opremljenih stanovanj. Prodajalci pustijo v njih prakti¢no
vse, kupec pa ima odli¢no predstavo, kaj kupuje. Ce vam uspe izposlovati poskusno bivanje,
pa ste naredili zares veliko za dober nakup. Na obisku pri prijatelju sem pohvalil njegovo lepo
sodobno stanovanje, ki je ponujalo vse udobje za prijetno bivanje. Ker ne morem iz svoje
koze, sva se tudi v veernem klepetu pogovarjala o nepremi¢ninah. Povedal mi je, da ima to
njegovo stanovanje veliko napako. V pritlicju je zivilska trgovina, v katero dostavljajo v
zgodnjih jutranjih urah, kar je precej hrupno, predvsem ker nasa dostavna vozila pri vzvratni
voznji oddajajo zvocni signal. Koliko nas bi pri nakupu pomislilo na tako motnjo?

Ne glede na pasti se bodo nepremicnine $e vedno prodajale, dobre bolje in slabe slabse.

V modi so ugodni nakupi na javnih drazbah, pri katerih so z ogledi podobne tezave ali pa so
mozni Sele na dan nakupa. Najvecja tezava pa je financiranje, ker predhodna zastava ni
mozna, placilni roki pa so zelo kratki. Pasti pri nakupu je mnogo in veliko je tezko
predvidljivih, zato nas lahko preprica le izjemno ugodna cena, ki bo odtehtala poznejse
nevsecnosti. Pri tem nam lahko pomaga »nepremicninski macek«, ki ni nujno star, mora pa
biti izkuSen. Sposoben mora biti posredovati hitro »drugo mnenje«, v katerem so zajeti mozni
scenarij.

Spremljajmo trg

Na trgu je nepremicnin dovolj, veliko jih Se bo, izbira je pestra, kupec je kralj, dokler ima
denar. Na ¢as ugodnih nakupov se moramo skrbno in temeljito pripraviti. Predvsem kupujmo
le tisto, kar potrebujemo, ter pozorno in razumno spremljajmo nepremicninski trg. Pri nakupu
moramo omejiti ¢ustva oziroma jih zadrZati zase, ker razkrito navduSenje zviSuje ceno in
zmanjSuje pogajalska izhodisca.

Pri spremljanju trga nikakor ne pozabimo, da nas ¢akata nov nepremicninski Sok in panika ob
ponovnem uvajanju nepremicninskega davka. Zanimivo bo spremljati, kako unikatno in
eksperimentalno se bomo tokrat lotili njegovega pobiranja. Tezko, da bo enostavno in hitro,
ker tega nismo navajeni niti si ne Zelimo. Enostavnemu, razumljivemu in ucinkovitemu



zakonu se bomo pac tezko izognili oziroma ga izigrali. Za konec pa Se dejstvo, da si drzava ne
zeli poceni nepremic¢nin, kako jih bo s posameznimi vzvodi regulirala, pa je uganka.
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