Ze nekaj ¢asa poslusamo govorice, da nepremic¢ninski trg
stoji, da se ni¢ ne proda in da cene padajo.

V pocasno padanje cen ne dvomim, vendar trg nepremicnin
nitako enostaven, da bise posplosevaloinvse nepremicnine
metalo v en kos. Dobre nepremi¢nine bodo vedno cen-
jene.

Govorica, da se ni¢ ne proda, pa seveda ne drzi. Prodaja
stanovanj Se vedno tece, res ni vec tako visoka kot na vr-
huncu leta 2007.To je razvidno tudi iz evidence vseh prodaj
stanovanj v spodnjem grafu. Lahko celo re¢emo, da je sta-

Nepremicninski trg
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Kako se bo pa gibala cena stanovanj v prihajajo¢em v
letu 2013, pa smo med drugim povpradali tudi vecje
nepremi¢ninske agencije, ki imajo dober stik s trgom. Prav
tako so nas zanimale spremembe v njihovih storitvah in v
odnosu do strank v zadnjih letih.

bilna, morda z rahlim trendom navzdol.
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Alibodo cene stanovanj v 2013 Se padale?

NE in DA! Ce govorimo o starih stanovanjih ne pricakujemo
dodatnega padca cen, saj je cena starim stanovanjem
padla Ze v letu 2009 in je tudi ostala na tej ravni. Ce pa
govorimo o novogradnjah pa je odgovor zagotovo DA, saj
se bo v naslednjem letu zgodilo kar nekaj ukrepov, ki bodo
vplivali na padec novogradnje. Na padec cen bodo vplivale
prodaje novograden;j iz stecajnih postopkov, ki jih bodo
opravljali steajni upravitelji in ustanovitev slabe banke,

Marjan Piculin,
direktor

MP PROJEKT,
d.o.o.

Ali bodo cene stanovanj v 2013 Se padale?
Da.

Kaksna je vasa ocena
nepremicnin?

Cene konstantno padajo, Stevilo transakcij se
zmanjsuje, cas prodaje oz. nakupa se daljsa, kupna

stanja na trgu

ki bo razbremenila bilance bank in dala nov zagon celot-
nemu nepremicninskemu trgu.

Kaksna je vasa ocena stanja na trgu nepremicnin?
Stanje na trgu nepremicnin v tem trenutku ni najboljse.
Zaskrbljujoce je dejstvo, da se na trgu zgodi zelo malo
transakdij, kar mislim, da je odraz splosne druzbeno
ekonomske klime, ki vlada v nasi drzavi. Ljudje se v
negotovi gospodarski situaciji, kjer dejansko ne vejo ali
bodo jutri $e imeli zaposlitev ali ne, nerado odlocajo za
nakup nepremicnin. Tudi ponudba na trgu nepremicnin
ni najbolj3a, kar pa je posledica krize, ki traja Ze od
zacetka leta 2009. V tem casu prakticni ni bilo novih
stanovanjskih projektov, kar tudi pomeni da na trgu ni
novih stanovanj. Investicije v nova stanovanja so Ze tri
leta prakticno na nicelni tocki.

Ali je v tem trenutku smiseln nakup stanovanja za
lastne potrebe?

Nakup stanovanja za lastne potrebe je vedno smiseln, ce
tako stanovanje potrebujes. Ce se druZina poveta in stari

moc zaradi slabih kreditnih pogojev pada. . ..zaradi
neurejenega trga je tudi investitorjev malo. V tem
trenutku nakup nepremicnine z ekonomskega vidika
ni najbolj smotrn, je pa 3e vedno ena najbolj varnih
nalozb.

Je v tem trenutku smiseln nakup stanovanja za
lastne potrebe?

Nakup stanovanja za lastne potrebe je vedno smiseln,
kadar stanovanje nudi kvaliteto bivanja ustrezno Zelji
kupca in ima primerno ceno glede na trenutne trzne
razmere.

KakSne spremembe na trgu nepremicnin bi bile
dobrodosle in kdaj jih pricakujete?

Dobrodo3li bibili ugodni kreditni pogoji, padec cen ra-
bljenih nepremicnin za cca 20 — 30% in novogradenj
za cca 10 - 20%, potreba po bistveno vecjem Stevilu

opazijo, da skupaj z dvema otrokoma spijo v isti spalnici, je
tak nakup ve¢ kot smiseln. Ce nekdo, ki Zivi pri starsih do
svojega 30 leta in se Zeli osamosvojiti, potem je tudi tak
nakup smiseln. Kar Zelim povedati je to, da je nakup stano-
vanja vedno smiseln, ko se pojavi neka nuja ali pa potreba
po takem stanovanju, ne glede na to v kaksni kondidiji je v
tistem trenutku nepremicninski trg.

Kaksne spremembe na trgu nepremicnin bi bile
dobrodosle in kdaj jih pricakujete?

Spremembe na nepremicninskem trqu pricakujem ze v
letu 2013, vendar bodo morale biti najprej uveljavljene
tudi spremembe v nasi nacionalni gospodarski situaciji.
Sam ukrep slabe banke, ki ga je predlagala vlada in ki
v tem trenutku zaradi referendumske zahteve stoji, se
mi zdi kljucen za zagon nepremicninskega trga. Banke,
predvsem drZavne, bi s tem ukrepom razbremenile
svoje bilance in bi lahko z odobravanjem novih posojil,
tako pravnim kakor tudi fizicnim osebam, sogenerirale
nov zagon na nepremicninskem trgu.

najemniskih stanovanj in s tem znizanje najemnin
za slabsa neprimerna stanovanja. Bistveno boljsa
bi morala biti podpora drzavnih institucij — sodni
postopki so predolgi, prav tako zemljiskoknjizni in
upravni (npr. izdaja gradbenih dovoljenj, raznih
potrdil, ki so potrebna za prodajo). Potrebno bi bilo
poenostaviti mnoge predpise v zvezi s pridobit-
vijo gradbenega dovoljenja in prodajo nepremicnin.
Zgoraj omenjene spremembe so nujno potrebne za
oZivitev trga. . .po izkusnjah sodec pa jih v bliznji
prihodnosti na Zalost Se ne pricakujemo.

Se je nacin vasega dela in storitev spremenil
glede na prejsnja leta?

Nacin nasega dela se je spremenil Ze leta 2009 -
strankam posvetimo bistveno ve¢ casa, predvsem v
smislu ozavescanja glede trznih razmer. Veliko dela

Se je nacin vasega dela in storitev spremenil glede
na prejsnja leta?

Sam nacin dela in storitev se v nasi druzbi ni spremenil
glede na prejnja leta. Zelo pa se je spremenil obseg
dela. Se v letu 2008 je nasa druzba zaposlovala preko 50
sodelavcev, trenutno pa z naso druzbo Svet re d.o.0. sode-
luje 10 sodelavcev. Kljub skréenemu obsegu nasega dela,
smo prepricani, da kvaliteta in strokovnost nasega dela
ostaja na zelo visoki ravni, kar nam potrjujejo nase zado-
voljne stranke.

Kaksno je poslanstvo vasega podjetja, kako
pomagate ljudem izpolniti njihove Zelje pri nakupu
nepremicnin?

Poslanstvo nase druzbe se Ze vsa leta odraza cez nas slo-
gan, ki je Svet nepremicnin je pri nas urejen. Zaposlen
imamo visoko usposobljen in strokoven kader, ki se kali ze
vrsto let in ki vedno prisluhne ljudem ob njihovih Zeljah,
vcasih, na prvi pogled, tudi nemogocim.

vlozimo v usklajevanje ponudbe in povprasevanja,
varnost posla. Za realizacijo prodaje ali nakupa
nepremicnine je potrebno izvesti bistveno vec ogle-
dov kot v preteklosti. Pomembna je celovita storitev,
ne samo ogled nepremicnine temvec tudi odlicna
strokovna izobrazba in povezovanje s spremljajoto
strokovno podporo (pravnik, cenilec, gradbenik,
banka, notar, javne evidence, durs....).

Kaksno je poslanstvo vasega podjetja, kako
pomagate ljudem izpolniti njihove Zelje pri na-
kupu nepremicnin?

Postenost na prvem mestu, delamo v skladu z real-
nimi zmoznostmi — glede na trenutne trzne razmere.
S strokovnim pristopom in dobrim poznavanjem trga
in trznih razmer, kupcem skusamo najti ustrezno
nepremicnino. Nase stranke so zadovoljne stranke.
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Ali bodo cene stanovanj v 2013 $e padale?
Predvidevam, da bodo cene stanovanj Se nizje, pred-
vsem novogradnje in v prestolnici.

KakSna je vasa ocena stanja na trgu
nepremicnin?
Nepremicninski trg se odziva na stanje v druzbi

Mojca Sauli
ATRIUM
nepremicnine,
d.o.o.

Kaksna je vasa ocena stanja na trgu nepremicnin?
Se zmeraj velja, da ponudba presega povprasevanje. Tran-
sakcije se odvijajo, vendar so te transakcije preudarne. Tisti,
ki vtem Casu potrebujejo nepremicnino jo kupijo.

Glede na trenutno stanje na nepremicninskem trgu in
bancno nestabilnost, se povisuje fond najemniskih stano-

Mladen Babi¢
Val nepremicnine
d.o.0.
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Ali bodo cene stanovanj v 2013 Se padale?

Kljub drsenju cen v zadnjih letih, se trendi obracajo
navzgor, v zadnjem dasu vendarle zaznavamo
Zivahnejsi trg. To velja predvsem za nepremicnine
na dobrih lokacijah, blizu javnih ustanov, blizu Sol in
vrtcev, blizu izhodov iz mesta,. ..

Je v tem trenutku smiseln nakup stanovanja za
lastne potrebe?
Je, Se zlasti, e za nakup ne potrebujete kredita.

Kaksna je vasa ocena stanja na trgu nepremicnin?

Vlasta Lovrecic
Vila Portoroz Y
d.o.o.
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Ali bodo cene stanovanj v 2013 3e padale?

Cene stanovanj bodo 3e padale, vendar le starejsim
nepremicninam. Docim bodo cene za nepremicnine na
poziciji in nova ter luksuzna stanovanja drzala svojo vred-
nost.

Ali je v tem trenutku smiseln nakup stanovanja za
lastne potrebe?
V tem trenutku je smiselno kupovati stanovanje za lastne

— gospodarsko, socialno, politicno,... Pred-
vsem poslovnim nepremicninam, zemljis¢em in
nepremicninam za prosti cas se hitro spreminja upo-
rabnost in posledicno vrednost. Najbolj stabilen je trg
stanovanjskih nepremicnin t.j. Stanovanja in hise za
lastno uporabo.

Alije vtem trenutku smiseln nakup stanovanjaza
lastne potrebe?

V tem trenutku je smiseln nakup. Trg rabljenih
nepremicnin deluje. Je pa potrebno biti previden pri
nakupu novogradnje, saj je marsikatera v velikem
nesorazmerju z rabljenimi nepremicninami.

KakSne spremembe na trgu nepremicnin bi bile
dobrodosle in kdaj jih pricakujete?

Nujno bi bilo zopet uvesti davéne olajsave za inves-
ticije v poslovne nepremicnine. Tako bi poslovni sub-

vanj, saj potrebe ljudi ostajajo enake, financne zmoznosti
nakupa so pa manjSe (zmanjsana kupna moc, nestabilne
sluzbe. ...).

Ali je v tem trenutku smiseln nakup stanovanja za
lastne potrebe?

| (e sedaj potrebujete nepremicnino, je vsekakor smiseln

nakup le te zdaj.

Realno gledano: Kdaj je bolje kupiti nepremicnino, ko
priloznosti? Seveda lahko Spekuliramo da bodo kasneje Se
ugodnejSe cene. Torej ujeti trg na najnizji tocki, se trudi cela
armada strokovnjakov na borznih trgih in jim véasih uspe,
véasih pa ne, zakaj je nekdo preprican da bo z ¢cakanjem
uspel kupiti nepremicnino na cenovnem dnu in da ne bo
tega zamudil? Ogromno jih je na koncu priloznost zamu-
dilo in so kupovali po vigjih cenah. Moj nasvet, danes so
7e tako ugodne priloznosti da se je potrebno potruditi le

Nasa agencija Val nepremicnine je relativno mlad
igralec na trgu, tako da smo vstopili na trg, ko so
bila dogajanja na trgu Ze upocasnjena glede na
nepremicninski bum v preteklih letih, vendar smo
vseskozi dvomili o splosnem pricakovanem radikal-
nem znizanju cen stanovanj zaradi gospodarske krize
in pasivnosti trga.

Cene so imele od leta 2008 res tendenco padanja,
manj poslov je bilo sklenjenih, vendar pa je bilo in
Se vedno je, opazno tudi dejstvo, da prodajalci e
niso pripravljeni prav spektakularno nizati cen,
vsaj ne pri nepremicninah na dobrih lokacijah.
Ker so lastniki mnogih nepremicnin zasebniki,
Se zlasti tisti, ki imajo nepremicnino kot inves-
ticijo, preprosto ¢akajo, da se bo trend spet obrnil
navzgor. Seveda imajo o isti nepremicnini kupci
precej razlicno mnenje od prodajalcev. Kupci tako
upajo, da bo nepremicninski balon pocil, proda-
jalci pa prav nasprotno.

Pri¢akovati je bilo, da bodo trg razgibale banke,
ko bodo ponudile trgu nepremicnine, ki so jih
proti svoji volji dobile v last, vendar se priliv teh

potrebe, saj dobimo lepa, ve¢ja stanovanja po zelo ugodnih
cenah. le te pa lahko doseZe le agent kateri pozna ozadje
in stanje prodajalca in nepremicnine. V tem trenutku so
agenti tisti kateri svetujejo ceno za prodajo nepremicnin.

Kaksna je vasa ocena stanja na trgu nepremicnin?
Trenutno stanje je zelo slabo, cene nepremicnin padajo,
predvsem starejsim objektom. Prav tako banke ne
spuscajo cen za nepremicnine v katerih so kot upniki,
Ceprav bi jih za normalno vrednost lahko prodali. Vse ve¢
je sivih nepremicninarjev, kateri pa Zal nimajo ne licence
, he primernega prostora in ponujajo usluge za bistvene
nizje procente. Posledicno temu primerno pa tudi servis za
stranko. Vendar smo kljub krizi uspe3ni in z leti vzponov in
padcev smo prerasliv podjetje na katerega se ljudje lahko
zanesejo.

Kaksne spremembe na trgu nepremicnin bi bile
dobrodosle in kdaj jih pricakujete?
Dobrodosle spremembe bi bile sledece: Kot dolgoletni

jekti bili stimulirani za nakup (to je pred leti odlicno
delovalo ob 40% olajsavi).

Za nepremicnine, ki so namenjene bivanju pa je
zadeva bolj kompleksna, saj je poleg vrednosti
pomembna tudi socialna komponenta. Ljudem mora
biti stanovanje dostopno! To pa je odvisno kaksno
placo ima povprasevalec - nizja ko je manj si lahko
kupi, manj posojila lahko prejme, manjso najemnino
lahko placuje. Popolnoma napacno misljenje je, da
bodo stanovanja bolj dostopna, ce jim pade cena. S
tem povzrocimo vsem lastnikom (le teh je v Sloveniji
je izredno velik dele?) velike tezave. Jaz vidim edino
reSitev v financnih instrumentih za suport kupcem
stanovanj — dolgorocno na 30 -40 let. S tem pridobi-
jo vsi, prebivalci (kupci in prodajalci), gospodarstvo,
drzava.

priiskanju saj je trenutno izbira zelo velika, zato izkoristite
veliko izbiro in ugodne cene!

Kaksne spremembe na trgu nepremicnin bi bile
dobrodosle in kdaj jih pricakujete?

Dobrodosle spremembe bi bile:

- oglasevane cene nepremicni naj bodo blizje realno
doseZenim prodajam, to bo dosezeno ko bodo proda-
jald prislubnili argumentom  strokovno usposobljenih
nepremicninskim posrednikom,

- stahilno gospodarstvo,

- ugodnejsi pogoji financiranja in pomoc drZave pri pri-
dobivanju stanovanjskih kreditov za mlade druzine, pred-
vsem v obliki garancij.

Nemogoce in preve¢ tvegano je napovedovati, kdaj se
bodo te pozitivne spremembe zgodile, mogoce se jim
bomo priblizali v naslednjih dveh letih.

Se je nadin vasega dela in storitev spremenil glede

nepremicnin ni zgodil, postopki so zapleteni in
pocasni, medtem pa se je v zadnjem Casu skoraj
povsem ustavila gradnja novih nepremicnin zato
ni pricakovati, da bodo presezki le teh v prihodnje
preveliki. Prav nasprotno, povprasevanje po elitnih
lokacijah zna biti kmalu ve¢je od ponudbe.

Preprican sem, da bo dolgorocno nepremicninski trg
okreval, da bo razmeroma umirjen, s postopnim in
selektivnim dvigom cen.

Kaksne spremembe na trgu nepremicnin bi bile
dobrodosle in kdajjjih pricakujete?

Na kratko; na okrevanje trga lahko vplivajo banke,
predvsem pa drzava. Banke z znizanjem obrestnih
mer in enostavnejSimi postopki pri odobravanju
kreditov, drzava pa z ukrepi za zmanjsanje krize,
znizanje brezposelnosti, z ustvarjanjem prijaznejsega
in optimisticnega okolja za mlade in predvsem mlade
druzine, Se zlasti pa z nujnimi ukrepi za pozitivni gos-
podarski razvoj in s spodbudami za investicije.

Se je nacin vasega dela in storitev spremenil
glede na prejsnja leta?

posredniki za prodajo nepremicnin, se ne moremo spri-
jazniti z dejstvom, da lahko vsakdo poljubno prodaja
nepremicnine, brez agendije, brez licence in brez kakrsne
koli pisarne in za njimi stojeh pravnih strokovnja-
kov, kateri spremljajo licencne agencije pri posredovanju
, prodaji ali nakupu nepremicnin. Prav tako bi bilo prav ,
da se prodajalec nepremicnine odloca le za enega agenta,
oziroma nepremicninsko agencijo, kajti v nasprotnem
sam sebi ustvarja razprodajo. Prav bi bilo, da se uvedejo
ekskluzivne pogodbe za posredovanje nepremicnin, za
doloceno obdobje kot je Ze bilo. Prav tako bi bilo treba z za-
konom urediti stanje nepremicninskih agencij in posred-
nikov, kajti sedaj smo v nemilosti in le upamo lahko , da
se bo kupec odlocil pritisniti na naso stran ali pa bo za isto
nepremicnino dogovorjen na treh in ve¢ agencijah. Popol-
na izguba ¢asa za nas in za kupca. Cas pa je denar. Zeleli
bi si, da je tudi pri nas zakonsko urejeno, kot na primer v
Ameriki , da nepremicnino lahko prodaja izkljucno le ena
agencija katera ima licenco za posredovanje in da imamo

Se je nacin vasega dela in storitev spremenil
glede na prejsnja leta?

Spremenil se je zaradi dveh stvari: prvic z leti dela
postajamo nepremicninski posredniki bolj izkuseni
in vedji poznavalci trga. Drugo pa je zunanji vpliv, ko
imamo na trgu ve¢jo ponudbo od povprasevanja. Mi
smo se na to odzvali tako, da delamo bolj ciljno za
znanega kupca.

Kaksno je poslanstvo vasega podjetja, kako
pomagate ljudem izpolniti njihove Zelje pri na-
kupu nepremicnin?

Vse nase znanje, izkusnje, ponudbo dobi kupec pri
nas brez stroskov. Se mi zdi, da je nepremisljeno, da
nekdo, ki kupuje nepremicnino ne povprasa tudi pri
nas. S tem lahko samo pridobi. V vseh letih dela smo
bili Ze pri okoli 1/3 vseh lastnikov stanovanj v Celju.

na prejsnja leta?

Vsekakor se je spremenilo marsikaj, trg je predvsem v zna-
menju prodaje na sekundarnem trgu stanovanj (rabljenih
stanovanjskih enot).Glavnino prometa torej predstavlja
prav prodaja rabljenih stanovanj. Vendar se nase delo ni
spremenilo; vsaki stranki Se zmeraj nudimo kvalitetno in
strokovno storitev.

Kak$no je poslanstvo vasega podjetja, kako
pomagate ljudem izpolniti njihove Zelje pri nakupu
nepremicnin?

Strankino zadovoljstvo, je nase zadovoljstvo. Stremimo
k temu, da je nasa storitev opravljena, kvalitetno, azurmo
in v skladu z dogovori, ki jih sklenemo. Zavedamo se, da
le z zaupanjem in z dobrim sodelovanjem s stranko, lahko
dosezemo najvec in najboljse!

Ko smo osnovali naso druzbo Val nepremicnine,
smo izhajali iz dejstva, da bo zagotovilo za uspeh
na takrat Ze bolj pasivnem nepremicninskem trqu,
kakovost nasih storitev. S predanostjo in zavzetostjo
vseh, ki sestavljajo nas tim. Poudarjamo vrednote kot
50 postenost in zanesljivost.

Kaksno je poslanstvo vasega podjetja, kako
pomagate ljudem izpolniti njihove Zelje pri na-
kupu nepremicnin?

Nase poslanstvo je, da nasim strankam pomagamo
pri prodaji, nakupu, oddaji ali najemu nepremicnin
tako, da ucinkovito obvladujemo ovire in zmanjSamo
njihove skrbi. Poskusamo, da postopke izvedemo
ucinkovito in v ¢im krajSem casu. To nam morda
vselej ne uspe, se pa trudimo, da so zahteve in Zelje
nasih strank vedno v sredis¢u nasih prizadevanj.
Verjamemo v posteno partnerstvo in stisk roke ob
koncanem poslu. Le tako bomo uresnicili naso vizijo;
postati najholj zanesljiva nepremicninska druzba v
Slovenijiin v svetu.

urejen status kot ga imajo notarji.

Se je nacin vasega dela in storitev spremenil glede
na prejsnja leta?

Seveda, sedaj delamo mnogo vec , za mnogo manj. Se je
pa obrnila struktura kupcev. V obdobju krize nismo stali
krizem rok in smo se obrnili na tuja trzica , predvsem na
tista katerim je Slovenija blizu in v njej Se vidijo pozitivne
lastnosti.

Kaksno je poslanstvo vasega podjetja, kako
pomagate ljudem izpolniti njihove Zelje pri nakupu
nepremicnin?

Kot dolgoletna posrednika agencija , temeljimo na strok-
ovnosti svojega dela ter s sodelavci gledamo, da je nasa
stranka srecna in zadovoljna pri nasem posredovanju
glede nakupa , najemaali prodaje.

Vila Portoroz d.o.0. predstavlja agencijo katera nudi ve¢
kot 100% ucinkovitost za svoje stranke, zato le pogumno
knam.



