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Spostovani!

V zadnjem Casu se v medijih pojavljajo ocene o Stevilu neprodanih stanovanj (16.000 —
dejanske realne ocene so seveda vsaj 4x manjSe), ki navajajo vir Banke Slovenija:
Stabilnost slovenskega bancnega sistema (december 2009). Vse te ocene izhajajo iz
napacnih predpostavk, ker jemljejo za osnovo vse koncane stanovanjske enote in
vse stanovanjske enote v gradnji, ne pa samo tistih, ki so zgrajene ali se gradijo
dejansko za trg.

V Prilogi 2 na strani 58 tega dokumenta je citiran tudi moj prispevek Cezsektorski
ucinki stanovanjske gradnje — marec 2009, ki je bil posredovan na Okrogli mizi o
stanovanjski politiki na GZS dne 20.03.2009. V tem prispevku sem naredil tudi zelo
grobo oceno na podlagi tedaj dostopnih podatkov o vezanosti sredstev gradbenega
sektorja v neprodanih stanovanjskih enotah gradnje za trg (cca 650 mio EUR). Za
podlago izracuna pa seveda nisem vzel ocene (ker Se ni bilo podatkov SURS za leto
2008) vseh koncanih stanovanj (to so etazna stanovanja kot tudi stanovanjske hise) v
letu 2008 (moja ocena 10.000 — dejansko po podatkih SURS 9.971 enot) ampak samo
koncane stanovanjske enote, ki so jih dokoncali investitorji pravne osebe (moja ocena
5.000 — dejanski podatki SURS 5.845). Pri investitorjih fizicnih osebah gre ve¢inoma
za gradnjo stanovanjskih hi§ v lastni reziji in se ne pojavljajo na trgu nepremicnin
(Stevilo teh se v zadnjih 5 letih konstantno giblje med 4.000 in 5.000 letno). Ista napaka
se vam je primerila tudi v primeru stanovanjskih enot v gradnji konec leta 2008, saj
je bila moja ocena takrat, da jih je konec leta 2008 15.000 (5.000 pri pravnih osebah in
10.000 pri fizi€nih osebah), vi navajate 14.000, dejanski podatek SURS je bil kasneje
13.679, vendar SURS pri teh podatkih za nedokoncane gradnje stanovanjskih enot ne
navaja statusa investitorja, zato sem za prispevek na posvetu Poslovanje z
nepremi¢ninami v Portorozu 18. in 19. 11.2009 naredil oceno, da je od investitorjev
pravnih oseb teh stanovanjskih enot v gradnji 5.179 in od fizicnih oseb 8.500. Pri
investitorjih fizicnih osebah se seveda podatki o stanovanjskih enotah v gradnji
pojavljajo tudi v vecih zaporednih letih, ker take gradnje pac trajajo dalj Casa.

Pri tem vas moram tudi opozoriti, da so med investitorji pravnimi osebami tudi
Stanovanjski skladi in vse ostale neprofitne stanovanjske organizacije, ki
investirajo v stanovanja za socialne potrebe in za neprofitni najem, taka stanovanja
pa se seveda ne pojavijo na trgu nepremicnin.
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Za leto 2009 sem v istem prispevku na posvetu v PortoroZu naredil oceno o dokoncanih
stanovanjih (stanovanja in stanovanjske hiSe) in o stanovanjih v gradnji konec leta 2009.
Po mojih ocenah naj bi bilo v letu 2009 koncanih 8.500 stanovanj (od tega 4.500 s strani
investitorjev pravnih oseb in 4.000 od investitorjev fizi¢nih oseb) ter v gradnji konec
leta 2009 skupaj 11.000 stanovanjskih enot (od tega 4.000 pri pravnih osebah in 7.000
pri fizicnih osebah).

Na podlagi teh ugotovitev je zelo tezko narediti natan¢no oceno, koliko je na
slovenskem trgu dejansko neprodanih trznih stanovanj, ker:

1. Ni podatkov o tem, koliko se dejansko gradi in je zgrajenih novih stanovanjskih
enot za prodajo na trgu;

2. Ni natan¢nih podatkov o izvedenih prodajah novozgrajenih stanovanjskih enot,
SURS opravlja samo anketno raziskavo o transakcijah in cenah novozgrajenih
stanovanjskih enot, ki pa ne zajame vseh transakcij in lahko poda samo grobe
trende na podro¢ju transakcij in doseZenih cen;

3. Podatki GURS zajemajo samo transakcije in cene rabljenih nepremic¢nin, kar
seveda tudi nima nobene prakticne vrednosti za ocene za nove stanovanjske
enote;

4. Podatki SURS o gradbenih dovoljenjih za nova stanovanja niso deljeni niti po
statusu vloZnikov (pravne ali fizi¢ne osebe) niti po namenu (gradnja za trg ali
gradnja za lastne potrebe) ampak samo po tehnicni strukturi.

Tudi Banka Slovenije bi lahko s svojim vplivom pripomogla, da bi se evidence na
tem podroc¢ju bistveno izboljsale.

Po nasi grobi oceni je ta trenutek v Sloveniji neprodanih Ze zgrajenih za trg 3.000 do
4.000 stanovanj v etazni lastnini in nekaj sto stanovanjskih his, ki so bile zgrajene za
trg. Vse ostale ocene, ki dale¢ odstopajo od teh Stevilk temeljijo na napacnih
predpostavkah, ki jih je vzpodbudil tudi va$ prispevek v Prilogi 2 Stabilnosti
slovenskega banc¢nega sistema.

Prosim za objavo tega prispevka na vasih spletnih straneh.

Z odli¢nim spoStovanjem!

Borut Grzini¢
Direktor GZS-ZGIGM
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