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Kaj se dogaja na trgu nepremičnin v Sloveniji, natančneje v Mariboru, 
ki ga ta čas kriza tolče z vseh strani? Je v mestu, kjer je vsak dan večja 
brezposelnost, sploh še kdo, ki povprašuje oziroma kupuje nepremičnine?

Nepremičninski trg v Sloveniji je 
po besedah nepremičninskega 
posrednika Jureta Dobošiča iz 
Inse "še vedno v poziciji, ko se 
vsakodnevno pogleduje na sta-
nje v gospodarstvu, bančnem 
sektorju in politiki. Odločitve, 
ki izhajajo iz vsega naštetega, 
neposredno vplivajo na zani-
manje za nepremičnine." Ko 
ocenjuje trenutni položaj, ki vlada 
na nepremičninskem trgu, je 
optimist: "Generalno je situacija 
malenkost boljša, kot je bila pred 
šestimi meseci. Pozna se, da so 
banke sprostile določena finančna 
sredstva za kreditiranje občanov 
pri poslovanju z nepremičninami. 
Zanimanje strank ostaja na zado-

voljivi ravni, konkretno pa se je 
povečala ponudba nepremičnin 
za prodajo."

Mojca Žižek Sauli, nepremičnin-
ska posrednica iz družbe Atrium 
nepremičnine, pravi, da se mar-
sikdo, ki ima v lasti nepremičnino, 
sprašuje, ali je leto 2013 sploh 
primerno za prodajo ali bi bilo 
morebiti bolje počakati. "Težko 
je odgovoriti, kakšna je trenutna 
situacija na trgu. Splošno pa velja, 
da položaj na trgu nepremičnin 
ni rožnat. Kvečjemu nasprotno. 
Banke vse težje odobravajo kredi-
te, zaradi česar potencialni kupci 
ne morejo kupiti nepremičnine, 
četudi si to želijo. Predpisi in 

zakonodaja velikokrat vplivajo na 
transakcije, vsi pa se zavedamo, 
da so upravni predpisi in postop-
ki ne samo dolgi, temveč tudi 
zapleteni in pogosto terjajo kar 
nekaj potrpežljivosti od kupca in 
od prodajalca. Vsekakor pa nepre-
mičninski trg ni mrtev, transakcije 
se izpeljujejo, okoliščine so pa 
težke." 

ZANIMIVA URBANA SREDIŠČA
Na vprašanje, po kakšnih nepre-
mičninah se trenutno povprašuje 
v Mariboru in njegovi širši okolici, 
Dobošič odgovarja: "Največje 
povpraševanje ostaja po manjših 
in srednje velikih stanovanjih." 
Poudari, da ponudbe novogradenj 

Obete je tvegano  
napovedati
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tako rekoč več ni. "Tako se bolj ali 
manj prodajajo rabljena stano-
vanja." Sogovornik opaža, da je 
manj zanimanja za stanovanjske 
hiše in zemljišča. "Če že, ljudje 
povprašujejo po novejših in ne 
prevelikih atrijskih hišah. Vse je 
povezano s stroški vzdrževanja in 
bivanja, s katerimi so potencialni 
kupci zelo dobro seznanjeni. 
Velikokrat je ravno višina stroškov 
tista, ki pretehta pri odločitvi za 
nakup določene nepremičnine."

Vsi se zavedamo, da razmere na 
trgu vplivajo na cene nepremič-
nin, opozarja Saulijeva. "Tam, kjer 
je povpraševanje večje od ponud-
be, bo nepremičnina dosegla 
višjo ceno kot tam, kjer ponudba 
presega povpraševanje. Predvsem 
urbana središča so tista, ki so za 
kupce zanimiva, in kljub negoto-
vim časom se povpraševanje ni 
zmanjšalo. Še vedno je povpraše-
vanje osredotočeno na stanovanj-
ske nepremičnine, medtem ko 
je najbolj upadlo povpraševanje 
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LEVO Novogradenj v Mariboru primanjkuje, dokončuje se sicer tretja 
stolpnica v Mariborski metropoli, za katero je že veliko zanimanje. 
LEVO SPODAJ Ponduba stanovanj v Mariboru je danes veliko večja 
od povpraševanja, ki je precej manjše od povpraševanja v zlatih 
nepremičninskih časih, leta 2005.

po zemljiščih. Kupce pri nakupu 
nepremičnine zanima, koliko 
bodo morali odšteti za obnovi-
tvena dela, kako je vzdrževan 
določen stanovanjski objekt, saj je 
vsak dodaten strošek odveč." 

V PONUDBI VSE  
VEČ POSLOVNIH PROSTOROV
V ponudbi stanovanj trenutno 
prevladujejo rabljena eno- in 
dvosobna stanovanja, razloži 
Dobošič. "Če nam prodajalci sle-
dijo in upoštevajo naše mnenje 
o priporočeni prodajni ceni, se 
nepremičnine prodajo v enem 
mesecu ali celo prej. Največja je 
ponudba v segmentu starejših 
eno- ali dvostanovanjskih hiš. 
Starejši, ki so v veliki večini prime-

rov lastniki takšnih nepremičnin, 
jih bodisi finančno bodisi fizično 
ne zmorejo več vzdrževati, mlajši 
populaciji pa ravno z vidika stro-
škov takšne nepremičnine niso 
zanimive. Tudi napovedani novi 
davek na nepremičnine je dvignil 
kar precej prahu med lastniki 
večjih nepremičnin. Nekateri se 
prav zaradi omenjenega davka 
želijo nepremičnine znebiti ozi-
roma jo prodati. Sicer pa med 
stanovanji lokacijsko prevladujejo 
Tabor, Pobrežje in širše središče 
mesta, pri hišah in zemljiščih pa 
obrobje Maribora." Sogovornik 
doda, da največji skok v ponudbi 
nepremičnin dosegajo v segmen-
tu poslovnih prostorov (pisarne, 
lokali ...) v Mariboru in zunaj 

njega. Posledica tega je trenutno 
izredno težka gospodarska situa-
cija v mestu pod Pohorjem. 

Mojca Žižek Sauli: "Trenutna 
situacija v Mariboru je podrejena 
rabljenim stanovanjem, saj kro-
nično primanjkuje novogradenj, ki 
jih trenutno na trgu ni. Zato so se 
kupci primorani odločati med sta-
novanji, ki predstavljajo starejšo 
gradnjo in pri katerih imajo morda 
tudi več manevrskega prostora. 
Na trgu je vse več nepremičnin, ki 
jih prodajalci prodajajo izključno 
zaradi socialnega ali ekonom-
skega poslabšanja, hipoteke, ki 
so na nepremičninah, pa niso 
sposobni več plačevati. Lokacijsko 
v Mariboru še vedno prevla-
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dujejo stanovanja na desnem 
bregu Drave, še največ jih je na 
Taboru, v Novi vasi in v Spodnjem 
Radvanju."

VREDNOSTI BODO ŠE PADLE
Na vprašanje, kakšno priho-
dnost si lahko obeta slovenski 
nepremičninski trg, Jure Dobošič 
pojasnjuje: "Kot sem že dejal, 
je slovenski nepremičninski trg 
tesno povezan s ponovnim zago-
nom slovenskega gospodarstva, 
trenutni kazalniki nam kažejo, 
da bi se to lahko zgodilo šele v 

letu 2015. Takšne so napovedi 
tudi o morebitnih investici-
jah, torej o novogradnjah na 
območju Maribora, predvsem 
v segmentu gradnje stanovanj. 
Realno je pričakovati nadaljnji 
trend padanja vrednosti nepre-
mičnin, predvsem mislim na sta-
rejše hiše, zemljišča in poslovne 
prostore."

Obete je v teh časih tvegano 
in nemogoče napovedova-
ti, je nedvoumna Saulijeva. 
"Napovemo lahko le to, da bo 

glavnino prometa še naprej 
predstavljala prodaja rabljenih 
stanovanj, torej bo trg v zname-
nju prodaje na sekundarnem trgu 
nepremičnin."

Jure Dobošič opaža, da so se 
zaradi izredno negotove situacije 
v slovenskem gospodarstvu in 
predvsem v bančnem sektorju 
povsem umaknili potencialni 
investitorji, ki bi dane razmere 
v drugih okoliščinah lahko izko-
ristili v svojo korist ter soraz-
merno ugodno kupili zemljišča 

in pripravili projekte za gradnjo 
stanovanj  (Maribor in okoli-
ca). "Zgolj zategovanje pasu in 
uvajanje novih davkov delujeta 
ravno nasprotno. Menim, da bi 
se končno moralo začeti ločevati 
zrno od plev. Maksimalno bi 
morali spodbujati tiste projekte, 
ki imajo potencial. Predvsem pa 
ne bi smeli dnevno 'bombardi-
rati' ljudi z izključno negativnimi 
informacijami in s strahom pred 
prihodnostjo."

SANJA VEROVNIK
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KDESNO Mnogi upokojenci so 
zaradi življenjske stiske prisiljeni 
prodajati svoje nepremičnine,  
da bi lahko normalno živeli. 


