SEDAJ JE PRAVI CAS ZA
ANALIZE MEDISKIH VSEBIN

* Uporabite jih za planiranje aktivnosti in motivacijo vasih sodelavcev
* Za boljse odzivanje na krizne situacije

* Nacértovanje marketinskih aktivnosti in merjenje rezultatov PR kampanj

* Za spremljanje konkurence in poslovnih partnerjev
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Pregled objav
ZBORNICA ZA POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI

18.01.2023 Moje finance Stran/Termin: 14 SLOVENIJA
Naslov: Najem se jim bolj splaca kot nakup, najemnino pa krijejo z donosi ustvarjenimi na borzi
Vsebina:  Najem se jim bolj splaca k najemnino pa krijejo z do ustvarjenimi na borzi Jure Ugovsek, Maja Virant
moje. finance@finance. si »MOJA NAJETA NEPREMICNINA JE TUDI DOM, PRAVI IZKUSENI
FINANCNIK, KI PRIHRANKE RAJE KOT V ZIDOVIH PLEMENITI V DELNICAH. SPRVA JE 1Z DIVIDEND
Avtor:  Jure Virant
Gesla: CENE NEPREMICNIN, NEPREMICNINSKA AGENCIJA, STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE
19.01. 2023 Delo Stran/Termin: 9 SLOVENIJA
Naslov:  Upocasnitev rasti gradbeniStva v Evropi do leta 2025
Vsebina:  Euroconstruct Podrocje gradbenih inZenirskih objektov ¢aka veliko izzivov
Avtor:  STA
Gesla: GRADNJA STANOVANJ
19.01. 2023 Delo Stran/Termin: 24 SLOVENIJA
Naslov:  Tujcem bi prepovedali nakupe nepremicnin
Vsebina: Balearski otoki Lokalna oblast iS€e nacine kako bi po kanadskem zgledu razbremenila pregret
nepremicninski trg
Avtor:  Gasper Zavrsnik
Gesla: CENE NEPREMICNIN
19.01.2023 Dolenjski list Stran/Termin: 5 SLOVENIJA
Naslov: Pogodba za Podbreznik podpisana
Vsebina: NOVO MESTO- Zupan Mestne obé&ine Novo mesto Gregor Macedoni je s podjetiema CGP in TGH v
ponedeljek podpisal pogodbo za projektiranje in gradnjo dveh stanovanjskih blokov z 81 javnimi
najemnimi stanovanji na obmocju Podbreznika, ki se pridruzujejo konec decembra podpisani pogodbi za
Avtor:
Gesla: STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA
19.01. 2023 Dnevnik Stran/Termin: 10 SLOVENIJA
Naslov: V Novem mestu skoraj dvesto novih stanovanj
Vsebina: V soseski Podbreznik v Novem mestu bo do konca leta 2024 zraslo pet novih blokov s 184 javnimi
najemnimi stanovaniji. Tri bloke bo gradil republidki stanovanjski sklad, dva pa novomes$ka obcina, ki tako
odgovarja na vse vecje povprasevanje po najemnih, zlasti neprofitnih stanovanjih.
Avtor:  Dragana Stankovi¢
Gesla: STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA
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18. 01. 2023 Moje finance Stran/Termin: 14
Naslov: Najem se jim bolj splaca kot nakup, najemnino pa krijejo ~ Naklada: 10.000,00
Avtor: Jure Virant Povrsina/Trajanje: 2.160,69
Rubrika/Oddaja: ~ TEMA Z NASLOVNICE Zanr: POROCILO

Gesla: CENE NEPREMICNIN, NEPREMICNINSKA AGENCIJA, STANOVANJSKI SKLAD

TEMA Z NASLOVNICE

Jure Ugovéek, Maja Virant
@ finance@hinance.si

' djem sejimbolj splaca k

najemnino pa krijejo z do
ustvarjenimina borzi

»MOJA NAJETA NEPREMICNINA JE TUDI DOM,« PRAVI |Z-
KUSENI FINANCNIK, KI PRIHRANKE RAJE KOT V ZIDOVIH
PLEMENITI V DELNICAH. SPRVA JE 1Z DIVIDEND PREJEL TO-
LIKO, DA JE POKRIL LETNO NAJEMNINO, DANES PA IZ DI-

VIDEND PREJME NEKAJKRATNIK TEGA, KAR ZA NAJEM 80
KVADRATNIH METROV VELIKEGA STANOVANJA PLACA LA-
STNIKU. KO SMO SE NAVDUSEVALI NAD NJEGOVIM PRIS-
TOPOM, NAS JE SPRAVIL V ZADREGO Z VPRASANJEM, ALl
BI TUDI MI PRODALI NEPREMICNINO, TER BREZKOMPRO-
MISNO DODAL, DA BI SE SAM NEPREMICNINE V SEDANJIH
RAZMERAH NA VSE PRETEGE TRUDIL ZNEBITI.
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redstavljamo  zgodbe
® posameznikov, ki za
- slovenske razmere neti-

pi¢no postavljajo najem
pred nakup nepremicnin in zasledu-
jejo visjo donosnost s privarcevanimi
sredstvi v drugih nalozbenih razre-
dih. Opozarjamo na posebnosti to-
vrstnega pocetja, ki je primerno za
posameznike z bolj prilagodljivim Ziv-
ljenjem oziroma tiste, ki ujamejo na-
jemodajalca, ki je pri dolo¢anju naje-
mnin bolj radodaren, kot bi glede na
razmere na nepremicninskem trgu
lahko bil. In ko poslusamo zgodbe na-
jemnikov, ugotavljamo, da je tak$nih
vec, kot bi si mislili.

»Slovenski najemni trg ne deluje,«
boste slisali iz ust prenekaterega ne-
premi¢ninskega poznavalca. Redkeje
pa slisimo zgodbe posameznikov, ki
to s pridom izkoriS¢ajo. Namre¢ del
anomalije je tudi razmerje med visino
najemnin in vrednostjo nepremicnin,
zaradi Cesar finanéni izraun govo-
ri v korist najema. Za to potrebujete
nekaj nomadskega duha (morebitne
pogoste selitve) in sre¢no roko z na-
jemodajalcem. Bistvo pa se skriva
v izjavi sogovornika, ki pravi, da se
kakovost bivanja v nepremicnini s
skokom njene vrednosti prav ni¢ ne
spremeni, medtem ko imajo lahko na
drugi strani na borzi ustvarjeni dono-
si precej blagodejne ucinke na dru-
Zinski proracun.

RAZMERJE MED CENO NAKUPA

IN NAJEMNINO DA ODGOVOR NA
MARSIKATERO VPRASANJE

V knjizni in filmski uspesnici The Big
Short, v kateri Michael Lewis piSe o
zlomu ameriskega nepremicninskega
trga, je opisan primer protagonistov,
ki so na podlagi razmerja med naje-
mnino in ceno zaznali neravnoteZje
na nepremi¢ninskem trgu. Eden od
njih je hiso, katere vrednost na trgu je
presegala milijon dolarjev, oddajal za
2.500 dolarjev na mesec. Ko se je iz-
kuseni finan¢nik zavedel, da je to ab-
surdno, se je nemudoma lotil prodaje
in kolegoma iz rokava stresel nasvet:
»Zlato pravilo na nepremicninskem

trgu je, da nepremicnine kupujes,
ko so vredne 10-kratnik letnih naje-
mnin, prodaja$ pa jih, ko so vredne
20-kratnik letnih najemnin.« V tistem
trenutku je bilo razmerje med ceno in
letno najemnino visje od 30.

Ameriski trg je poseben - tako za-
radi lazje prodaje nepremic¢nin kot
delovanja trga najemnin in tudi dav-
kov. Vseeno pa osnovne zakonitosti
financ veljajo povsod in pri doloce-
nem razmerju je najem privlacnejsi
od nakupa. Kaksno pa je razmerje v
Sloveniji?

»Dolgo je bilo v Ljubljani nepisa-
no pravilo, da stane kvadratni meter
najema stanovanja okoli 10 evrov na
mesec, odstopanja cene navzgor ozi-
roma navzdol pa so bila odvisna od
lokacije in starosti stanovanja. To po-
meni, da se je denimo 60 kvadratnih
metrov veliko stanovanje oddajalo za
600 evrov na mesec. Nakupna cena
taksnega stanovanja je znasala od 140
do 180 tiso¢ evrov oziroma od 2.400
do tri tiso¢ evrov na kvadratni me-
ter. Prodajna cena stanovanja v Lju-
bljani se je lahko izracunala tako, da
smo z najemnino ustvarili (do) okoli
petodstotni letni donos. To pomeni,
da se je vrednost stanovanja skozi
oddajo povrnila v okoli 20 do 25 le-
tih. Ce upostevamo odbitke zaradi
placila davka in stroskov obnove, se
to obdobje podaljsa,« razlaga Roman
Prskalo iz nepremi¢ninske agencije
Metropola IN.

Po njegovih opaZzanjih pa se je
razmerje med nakupno ceno in na-
jemnino predvsem po letu 2020
obrnilo v korist najemnin. »Rabljena
stanovanja so se v zadnjih nekaj letih
podrazila za 40 do 70 odstotkov, na
Stiri tiso¢ evrov za kvadratni meter.
Najemnine so se v zadnjih nekaj letih
prav tako dvignile, vendar manj, do
40 odstotkov. Za 60 kvadratnih me-
trov veliko stanovanje je zdaj treba
odsteti okoli 850 evrov. To pomeni,
da se je donos iz oddaje stanovanj v
zadnjem obdobju nekoliko poslabsal.
V primeru upada prodajnih cen sta-
novanj pa se bo to razmerje spet ne-
koliko izboljsalo,« nadaljuje Prskalo.
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Finanénik, ki zdonosi na borzi moéno presega stroske na-
jemnin

Podobno kot junaka iz knjige The Big Short je razmerje
med najemnino in ceno nepremicnin zmotilo izkuSenega
finanénika, ki nam je razkril svojo zgodbo o najemu sta-
novanja. Ker ne Zeli, da bi ga na podlagi razkrite zgodbe
znanci prepoznali, smo nekatere podrobnosti v zgodbi
spremenili.

Pred vec kot petimi leti sta si z Zeno na lokaciji, ne veli-
ko oddaljeni od Ljubljane, ogledovala vrstne hiSe. Pri pre-
gledu ponudbe sta nasla tudi razpis za oddajo stanovanj
republiSkega stanovanjskega sklada. Njuni dohodki niso
bili majhni, takrat sta imela enega otroka, a odlo¢ila sta
se za prijavo. To so bila leta, ko je slovensko gospodarstvo
capljalo iz krize in zanimanje za nepremicnine je bilo skro-
mno, obrestne mere na hipotekarna posojila pa tudi visje,
kot smo jih bili vajeni do lanskega poletja. Bila sta izbrana
in za najemnino priblizno 80 kvadratnih metrov stanova-
nja z dvema parkirnima mestoma in kletjo vse do danes
placevala okoli 700 evrov. V pogodbi imajo inflacijsko kla-
vzulo, ki pa v minulih letih nizke rasti cen ni povzrocila
zviSanja najemnin. V prihodnje bi lahko bilo drugace, a
sogovornik to sprejema, saj se zaveda, da so cene nepre-
micnin in najemnin v zadnjih letih precej zrasle.

Po njegovi oceni je bila vrednost nepremiénine v ¢asu
sklenitve najemne pogodbe okoli 220 tiso¢ evrov, v trenut-
ku pred spremembami kreditne politike bank ob koncu
leta 2022 pa so se tovrstne nepremicnine na trgu ponujale
po 350 tiso¢ evrov. »Donosnost najemnine je tako s Stirih
odstotkov upadla na 2,5 odstotka,« pojasnjue in poudar-
ja, da je s prihranki, ki jih je pred leti raje preusmeril na
borzo, letno zasluzil krepko ve¢ kot 10 odstotkov po dav-
kih. Pri izbiri nalozb je, tudi po zaslugi svojega finan¢nega
znanja in aktivnega spremljanja nalozb, imel sre¢no roko.

»Danes seveda marsikdo lahko rece, da sem imel sreco,
da sem bil izbran pod taksnimi pogoji. A s tem se tezko
strinjam. Takrat je bilo zanimanje za tovrstni najem skro-
men, skoraj vsakdo je na razpisu dobil alocirano zeleno
enoto. Se ve¢, ob vselitvi vsa stanovanja celo niso bila
prevzeta v najem in so nekaj ¢asa ostala prazna,« pravi.

Logika »za obrok posojila toliko kot za najemnino«

Sogovornik pravi, da je svojo odlocitev pred leti utemelje-
val na podlagi sestave mese¢nega obroka posojila, ki bi ga
moral pladevati v primeru 25-letnega najema posojila za
220 tisoc evrov, kar bi zneslo za celotno takratno vrednost
nepremicnine. »Pri nakupu nepremicnine s hipotekarnim
posojilom bi resda moral nekaj deset tiso¢ evrov primak-
niti sam, a za tehtanje odlo¢itve se mi to zdi pravi pristop.
Izracunal sem, da bi v prvih 14 letih samo za obresti vsak
mesec placeval vec, kot znaSa najemnina. Preostane torej
Se celih 11 let obresti, ki se z odplacevanjem glavnice v me-
secCni anuiteti sicer zmanjSujejo in so manj$e od mesecne
najemnine. Vendar pa na preostali razpoloZljivi mesecni

Press CLIPPING d.o.0., www.pressclipping.si
Objave so namenjene interni uporabi v skladu z odlo¢bami ZASP in se brez soglasja imetnika pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!

A N R N R R R R s e e e s e s T Y Oy 'y vy

»Rabljena
stanovanja so
se v zadnjih
letih podrazila
zad40do 70
odstotkov,
najemnine pa
se v zadnjih
nekaj letih
niso povzpele
za vet kot 40
odstotkov. To
pomeni, da se
je donos od
oddaje stano-
vanj nekoliko
poslabsal,«
razlaga
iz ne-
premicnin-
ske agencije
Metropola IN.
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dohodek gospodinjstva in s tem kako-
vost Zivljenja vpliva celotna mesecna
anuiteta. Vradila glavnice v tem izra-
¢unu ne upostevam, saj je to izposo-
jen denar, ki ga vracas, obresti pa so
stroski financiranja in so podobne na-
jemnini,« razlaga.

Ko dividende pokrijejo najemnino
Sam je Ze takrat po zaslugi uspeSnega
trgovanja predvsem na domaci borzi
privarceval zajeten znesek, ki bi nje-
mu in Zeni omogocil nakup stanova-
nja brez veéjega posojila. A se je odlo-
¢il, da bo tista sredstva Se plemenitil.
»V prvih letih sem najemnino pokri-
val samo iz letnih dividend. Z nekaj
srece in predvsem po zaslugi rastocih
izplacil dividend druzb, ki jih imam v
portfelju, trenutno dividende znasa-
jo veckratnik letne najemnine,« pravi
in svoje odlocitve ne obzaluje.

Primerjalno bi se torej v prete-
klosti z nakupom nepremié¢nine od-
povedal privaréevanim sredstvom
in v tem primeru bi bile njegova ko-
rist »nepla¢ane najemnine« ter rast
vrednosti nepremicnine. Vendar pa
bi bil oportunitetno na slabSem, saj
je denarni tok na vloZena sredstva
veckratnik letne najemnine in prehi-
teva tudi vrednost prirasta vrednosti
nepremicnine. »In dodatno, poznate
koga, ki proda svoj dom, ker se mu je
vrednost na trgu podvojila?« Se spra-
Suje.

Kot je Se povedal v pogovoru, so
se $e zlasti delnice na ljubljanski bor-
zi izkazale kot dobre izplacevalke di-
vidend. »Dividendna donosnost je v
zadnjih letih znaSala pet odstotkov
in vec, letos pa bi utegnila biti sedem
ali osem odstotkov. Se precej visja je,
¢e jo ocenjujemo glede na nakupno
ceno. Z gotovostjo ne vemo, kaksne
bodo dividende v prihodnje, a ¢e bo
poslovanje ljubljanskih blue chipov,
kljub danasnjim izzivom v poslovnem
okolju, solidno in tudi ée izplacila niti
ne zrastejo, potem je iz tega naslova
ob privar¢evanem znesku v visini po-
lovice danasnje vrednosti stanovanja
mozno poravnavati najemnino ali pa
vsaj velik del te,« razlaga.
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Pri tem omenja Se eno pozitivho
lastnost dividend. »Stevilne sloven-
ske delniske druzbe zelijo vzdrzevati
izplacilo dividend tudi zaradi pritiska
najvecje lastnice drzave. Tako smo
tudi v letih ne tako uspesnega poslo-
vanja bili delezni razmeroma visokih
izplacil. Vlagatelj pa pri dividendni
donosnosti ne obéuti, kako visoka je
danasnja cena delnice na borzi. Po-
membna je le nakupna cena,« dodaja.

Nadaljnje razmislja, da dividen-
dna donosnost, ¢e bodo dividende v
prihodnje rasle, za kar si prizadevajo
vodstva vseh druzb, ne bo sedem od-
stotkov, kot znasa danes pred davki,
ampak bo prek deset odstotkov po
davkih. Ce temu seveda ne bodo sledi-
le tudi cene na borzi. In, roko na srce,
na ljubljanski borzi v zadnjih letih res
niso, ¢e samo primerjamo dividen-
dne donosnosti indeksov evropskih
ali ameriskih »blue chipov«. »Tega pa
seveda ne moremo trditi za cene ne-
premicnin in prav tu je svojevrsten
slovenski paradoks. Tveganje za ne-
premicnino v Sloveniji je enako tudi
za druzbo, ki ve¢ino poslovanja in pri-
hodkov ustvari v Sloveniji. Lahko pa
postavimo hipotezo, da je slovenski
nepremi¢ninski trg neprimerno bolj
ucinkovit od slovenskega kapitalskega
trga, in smo potem res svetovni uni-
kum,« pravi na pol v ali, na pol zares.

»Tudi najeta nepremiénina je dome«
Presenecen je nad okolico, tudi financ-
niki, ki se ¢udijo njegovemu pocetju.
Ko si vzame ¢as in svoje razmisljanje
pojasni, pa jih vecina z odobravanjem
sprejme ugotovitev, da je lastniStvo
nepremicnine morda véasih res ira-
cionalno. Tudi jaz nisem bil izjema,
kot verjetno tudi nisem bil edini, ki
ga je sogovornik po mojem hvaljenju
koncepta reSevanja stanovanjskega
vprasanja na koncu pogovora spravil
v zadrego z vprasanjem: »Boste tudi vi
$li v najem?«

In ob tem dodal: »Ce bi sam bil la-
stnik nepremicnine, bi se je Ze vceraj
na vse pretege poskusal znebiti.«

Prav tako meni, da je bivanje, ki ga
omogoca lastna ali najeta nepremic-
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»Z donosi na
prihranke sem
ustvarjal veg,
kot je znasala
donosnost
najemnin.
Razmerje med
najemninami
in cenami
nepremiénin
je v Sloveniji
tradicionalno
nizko in spod-
buja iskalce
nepremiénin
k tovrstnemu
tehtanju,«
pravi profesor
podjetnistva
na Ekonom-
ski fakulteti
Univerze v
Ljubljani
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nina, praktiéno enako. »Moja najeta nepremicnina je tudi
dom. Prav nobenih omejitev ne ¢utim, ¢e ne morem pros-
to po PreSernu vrtati v kopalnici, ko se mi zahoce.«

PROFESOR PODJETNISTVA NA KAPITAL USTVARIL
VEC OD STROSKA NAJEMNINE

Tudi Blaz Zupan, podjetnik in profesor podjetnistva na
Ekonomski fakulteti Univerze v Ljubljani, je v preteklosti
zasledoval logiko vigjega ustvarjenega donosa na kapital
od stroska najemnine. Kot pojasnjuje, je njegova triclanska
druzina v Ljubljani $est let najemala razmeroma novo hio.
»Z lastnikom smo sprva sklenili triletno najemno pogodbo
za 1.400 evrov na mesec, nato pa smo pogodbo podaljsali
za novo triletno obdobje, pri cemer je lastnik dvignil naje-
mnino za sto evrov,« pripoveduje.

Ceprav pri najemnini ni $lo za majhne zneske, Zupan
razlaga, da je z donosi na prihranke ustvarjal vec, kot je
znasala donosnost najemnin. Razmerje med najemninami
in cenami nepremicnin je v Sloveniji tradicionalno nizko in
spodbuja iskalce nepremi¢nin k tovrstnemu tehtanju. Zu-
pan se je navduseval predvsem nad platformami za posoja-
nje P2P, kot je Mintos. »Donosnosti pred davki so od 10 do
15 odstotkov na leto. Sam sem donose ustvarjal s prihranki
iz zasluzkov z normiranim s. p. in posledi¢no nisem bil viso-
ko obdavcen. Je pa res, da ne gre za zajamcen donos, bili so
tudi primeri, ko so platforme propadle in je bila izgubljena
tudi glavnica,« razlaga Zupan.

Prednost dolgoroéne najemne pogodbe

Zupan v svoji izkusnji poudarja pozitivno plat dolgorocne
najemne pogodbe, kar je v njegovem primeru predlagal
lastnik. »Verjetno si je s triletno pogodbo Zelel zagotoviti
stalnega najemnika. Sami nismo imeli namena odstopiti od
pogodbe in smo brez tezav privolili. Smo se pa hkrati zave-
dali, da lahko po zakonu sami pretrgamo pogodbo v treh
mesecih. Pozitivha plat tega je bilo tudi zagotovilo, da se
v tem obdobju viSina najemnine ne bo spremenila,« pravi.

Platilo najemnin najnebo odvisno od ustvarjenih donosov
Zupan pravi, da je takSen pristop k reSevanju stanovanj-
skega vprasanja primeren za posameznike, ki tudi sicer
zasluzijo dovolj za pokrivanje najemnine. »Sam sem precej
naklonjen tveganju, a si ne predstavljam, da bi dobro spal,
¢e bi bila zmoznost placevanja najemnine odvisna od tega,
kaksne donose ustvarjam s privar¢evanimi sredstvi. Gre
bolj za to, da daje$ prihrankom moZnost vecjega plemeni-
tenja kot s samo nepremic¢nino, medtem ko je koristnost
bivanja v najetem ali svojem stanovanju za moje predsta-
ve enaka,« meni Zupan. Dodatno pa pojasnjuje, da je v te
namene treba nalagati v likvidne naloZbe. »Ce se zgodi kaj
nepredvidljivega na strani ustvarjanja rednih dohodkov,
lahko v vsakem trenutku prodas za nekaj tiso¢ evrov delnic
in si tako ustvaris potrebno denarno rezervo za kritje nekaj
mesecev najemnin,« razlaga.

»
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Pomembni so odnosi zlastnikom

Zupan poudarja, da je pri dolgoro¢nem najemu treba jasno
doloéiti, kdo krije katere investicije oziroma popravila. Na-
vadno investicije, povezane z obi¢ajno obrabo, krije lastnik,
kar se pokvari zaradi nepravilne rabe, pa najemnik. »Sami
temu v ¢asu sklenitve pogodbe nismo namenjali dovolj po-
zornosti, zaradi cesar je bilo v nekaterih primerih potreb-
nega nekaj pregovarjanja. A ni¢ tak$nega, kar bi nacelo od-
nose med nami in najemodajalcem,« opisuje svojo izkusnjo.

Nié ni veéno

Je pa Zupan na lastni koZi spoznal drugo plat medalje: kaj
se zgodi, ko se pogodba ne podaljsa. »Lastnik se je odloil
nepremicnino uporabljati za lastne namene, sami pa smo
morali iskati nadomestno nepremic¢nino. Glavno vprasanje
je, koliko prilagodljiv si. Sin se 3ola v $iski in poslediéno smo
iskali nepremic¢nino v tem delu Ljubljane. Nismo ga zZele-
li premescati v drugo Solo oziroma z voznjo po prestolni-
ci izgubljati casa,« pojasnjuje in dodaja, da mora$ biti pri
takSnem reSevanju stanovanjskega vprasanja ves ¢as prip-
ravljen na selitve.

»Ceprav lahko s sredstvi, ki sem jih nazadnje porabil za
nepremicnino, ustvarjas velike donose, sam nisem najbolj
naklonjen selitvam. Zato smo pred iztekom Sestletnega na-
jema iskali hiSo za najem oziroma nakup. Za najem nismo
nasli nicesar primernega, zato smo se odloéili za nakup,
smo pa morali za to precej odsteti,« svojo izkusnjo predsta-
vlja Zupan.

Sto tiso¢ evrov za najem v $estih letih

Pa ga ob tem kaj zaboli, ko si izrac¢una, da je v Sestih letih
za najemnino namenil ve¢ kot 100 tiso¢ evrov? »Ne. Ker je
bil donos na znesek, ki bi ga morali odsteti za primerljivo
nepremicnino, v tem ¢asu visji o najemnine, ki smo jo pla-
cali. Tako da smo na koncu imeli privarcevanega dejansko
vec denarja, kot smo ga imeli na zacetku najema. Ta izra¢un
sicer ne uposteva sprememb vrednosti nepremicnin, kar pa
je vnaprej nehvalezno ocenjevati.«

ODDAJA STANOVANJA IN NAJEM HISE
Zupan v pogovoru razkrije $e en zanimiv primer znanke, ki
ima v lasti razmeroma veliko stanovanje na dobri lokaciji v
Ljubljani. Tega je oddala eni od ambasad za dva tiso¢ evrov
na mesec, sama pa z druzino najela hiso za 2.400 evrov na
mesec. Od najemnine seveda placa davek.

»Za majhno doplacilo tako z druzino Zivijo v nepremic-
nini, ki njihovemu Zivljenjskemu slogu bolj ustreza,« poja-
snjuje Zupan.

KAJOSTANE TISTIM, KIIMAJO ZA RESEVANJE STANO-
VANJSKEGA VPRASANJA NA VOLJO MANJSI ZNESEK
PRIVARCEVANIH SREDSTEV?

Pri tem ne smemo spregledati, da vsi trije omenjeni pri re-
Sevanju stanovanjskega vprasanja izhajajo iz razmeroma
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ugodnega osebnega finanénega polozaja. Portfelj
nalozb oziroma lastniStvo vredne nepremiénine
jim omogoca izbiro med nadaljnjim plemenite-
njem naloZb ali prodajo portfelja ter njegovo pora-
bo za nakup nepremicnine.

Kot opozori $e en neimenovani financnik, pa
vecina posameznikov ni v tako ugodnem poloza-
ju in mora za nakup nepremicnine najeti vecje
posojilo. »Kdor kupi nepremi¢nino z 20 odstotki
lastnega vlozka, preostanek pa financira s posoji-
lom na banki, lahko z uporabo finanénega vzvo-
da skozi desetletje in ve¢, ko lahko pri¢akuje re-
alno rast vrednosti nepremicnin, opazno poveca
svoje premozenje. Seveda bi to teoreti¢no lahko
storil tudi na delniskem trgu, a si je kaj takSnega
tezko predstavljati. Tudi ¢e bi si ze kdo izposodil
velike vsote denarja in jih vlozil v delnice, bi bile
obrestne mere zagotovo precej visje,« pa omeni Se
pozitivno plat nakupa nepremicnin z najemom.
Priznava pa, da se zdijo delnice dolgorocno boljsa
nalozba, ¢e gledamo strogo samo finanéni vidik.

OBSTAJAJO TUDINAJEMODAJALCI, KI SE OD-
POVEJO DELUDONOSA, KER RADI POMAGAJO
RESEVATISTANOVANJSKO VPRASANJE

Kot izhaja iz izkuSenj Stevilnih najemojemalcev,
katerih zgodbe so znane nasi redakciji, se v slo-
venskem prostoru neredko zgodi, da lastniki vi-
§ino najemnine puscajo nespremenjeno vec let,
ceprav bi pricakovali recimo povisanje glede na
spremembe v poslovnem okolju. Se zlasti je to ne-
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»Ce bi pred leti kupil nepremiénino, bi moral likvidirati portfelj nalozb. S tem bi bil na eni strani brez meseéne ob-
eznosti pladevanja najemnine, na drugi pa bi bil kot lastnik deleZen tudi rasti vrednosti nepremiénine. Vseeno pa bi
bil oportunitetno na slabsem, saj je denarni tok na vioZena sredstva v delnice veckratnik letne najemnine in prehite-

a tudi vrednost prirasta vrednosti nepremiénine,« pojasnjuje finanénik, ki je izraéunal, da je najem bolj prijazen do

jegovih osebnih financ kot nakup.

redka praksa, ¢e so najemniki mladi pari ali mla-
de druZine, ki so najemodajalcem simpaticni. Kot
pravi sogovornik, ki ne Zeli biti imenovan, so nje-
govi najemodajalci veseli, da lahko mladi druzini
pomagajo reSevati stanovanjsko vprasanje. Sta pa
za doseganje takSnega zaupanja seveda pomemb-
na redno placevanje in skrb za stanovanje.

Najemodajalci so nadpovpreéno premozni ljud-
je, pogosto starejsi, ki ne ¢utijo potrebe po iskanju
dodatnih donosov niti se s tem ne Zelijo ukvarjati.
V Stevilnih primerih gre za podobne tipe varce-
valcev, kot so tisti, ki kljub inflaciji velike zneske
puscajo lezati na banénem racunu. Tudi po zaslu-
gi tega, da lastniki nepremicnin ne zasledujejo do-
nosov, kot bi jih lahko dosegali, se je marsikateri
najemojemalec znaSel v polozaju, ko placuje za
najem manj, kot bi znasala trZzna najemnina.

To je Se dodatna voda na mlin dolgoro¢nega na-
jemnika, saj stroSek najemnine kot deleZ njegove-
ga dohodka oziroma ustvarjenega donosa upada.
Je pa seveda tezko na zacetku predvideti, kakSen
odnos bo do vas imel najemodajalec. Po posluia-
nju razlicnih zgodb najemnikov ugotavljamo, da
lahko od najemodajalcev, ki so nepremicnine ku-
pili kot naloZbo - Se zlasti e so za to najeli posojilo
-, pricakujete ve¢ pritiskov na dvige najemnin.

Boste pa zagotovo imeli bolj$o pogajalsko mo¢,
Ce se izkaZete kot zanesljiv in zaupanja vreden
najemnik. Najemodajalci se namre¢ res ne Zelijo
ukvarjati z vsakokratnim iskanjem najemnikov in
vzpostavljanjem zaupanja, zato na koncu $tevilni
sprejmejo nizjo donosnost (cenej$o najemnino) v
zameno za stabilna placila in prihranjen cas.

POGLED NEPREMICNINSKIH POSREDNIKOV

Koliko »preracunljivih« najemnikov imamo v Slo-
veniji, smo vprasali e nepremicninska posredni-
ka. Kot pravi Roman Prskalo iz nepremicninske
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agencije Metropola IN, v Sloveniji z naskokom prevladuje
miselnost, da raje bivamo v svoji lastni nepremicnini, kar
nam daje obc¢utek varnosti. Najem je najveckrat resitev za
mlade pare in Studente, dodaja direktorica nepremicninske
agencije Inalbea Zarja B. Mavec.

V zadnjem ¢asu so na najemniski strani tudi tisti, ki so
svoje nepremi¢nine prodali po visokih cenah, zdaj pa pred
nakupom nove ¢akajo na pocenitve, opaza Prskalo. »Prica-
kujejo, da se bodo v naslednjem obdobju zaradi napove-
danega poslabsanja gospodarskih razmer in vse drazjega
financiranja cene nepremicnin nekoliko znizale.« V vmes-
nem ¢asu pa stanovanje ali hiSo raje najamejo, pravi.

Koliko jih gre v najem zaradi finanéne prera¢unljivosti?
Takih, ki so se za najem odlo¢ili, ker so bolj podjetnisko
usmerjeni in sredstva raje vlagajo v svoje podjetje oziroma
posel, je zelo malo, pravi Zarja B. Mavec. V celotni svoji
karieri je sreala manj kot deset tak$nih. Nekateri, sicer
redki, najemajo nepremicnino za dom tudi zato, ker svoja
finanéna sredstva raje vlagajo v bolj tvegane nalozbe, kjer
pricakujejo boljse donose, dodaja Roman Prskalo. A tak$ni
vlagatelji, ki sprejemajo vecje tveganje, svojo nepremicnino
navadno Ze imajo, opaza Zarja B. Mavec.

Kako visoke so najemnine za veéje nepremiénine?

Za vecja stanovanja v Ljubljani se cena mesecnega naje-
ma giba od 1.500 do najve¢ dva tiso¢ evrov na mesec, ve¢
najemniki niso pripravljeni placati, pravi Zarja B. Mavec.
Zanimivo je, da se tudi najemnine za hiSe vecinoma giba-
jo okrog podobnih zneskov in grejo le izjemoma do treh
tisocakov, opaza Prskalo. Razlaga je pravzaprav preprosta.
Kvadratura je pri hisi sicer res precej vecja, je pa zaradi
gradnje prevelikih hi$ v sedemdesetih in osemdesetih letih
prejénjega stoletja - in teh je na trgu najve¢ -, uporabna po-
vriina precej manjsa, pravi Zarja B. Mavec. »Najemniku ne
pomenijo prav veliko kurilnica in drugi servisni prostori.«
Bolj kot to Stejeta Stevilo sob in lokacija, Se pravi.

V preteklosti so se luksuzne nepremicnine oddajale
tudi za vec kot tri tiso¢ake na mesec, v najbolj prestiznih
predelih, denimo v Podutiku ali Rozni dolini, celo do Sest
tiso¢ evrov, pravi Zarja B. Mavec. A takSne zneske so bili
pripravljeni placevati le tujci, denimo za najem ambasad,
ali predstavniki tujih podjetij, ki so prihajali z druzinami.
0d pandemije veliko dela poteka na daljavo in je tudi se-
litev v druge drzave, predvsem druZin, manj, opaza Zarja
B. Mavec: »Predstavniki podjetij oziroma drzav prihajajo
sami, in $e to le za del meseca, in zato potrebujejo manjsa
stanovanja.«

19
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Tudi najemodajalec si Zeli dolgega najema

Ker gre za dom, in ne le za zacasno resitev, je cilj najema
daljSe ¢asovno obdobje, opaZata sogovornika. Pri tem ima-
ta najemnik in lastnik pogosto enak interes, pravi Zarja B.
Mavec: »Tudi veliko lastnikov vecjih stanovanj si Zeli naje-
mnike, ki bi ostali dalj ¢asa.« Pogosto se na zacetku dogo-
vorijo za enoletne pogodbe. Ce sta obe strani zadovoljni,
pa je pri dolgoro¢nih najemnikih podpis petletnih pogodb
obicajna stvar.

Ko najemodajalec »zacuti«, da so najemniki v redu in,
predvsem, da bodo sposobni placevati najemnino in stro-
ske, v vecini primerov privoli v dalj$i najem, pravi Prska-
lo. Zgodi se tudi, da najemniki ostanejo v isti nepremicnini
tudi deset let in vec, pravi Zarja B. Mavec.

Vprasanje, kolikokrat se mora najemnik seliti v obdobju
20 let, nima enotnega odgovora. Z nekaj srece lahko zame-
nja le nekaj nepremicnin. Ce ima smolo, se lahko seli tudi
na leto ali dve, pravi Prskalo. Je pa slaba stran menjavanja
najemniskega doma hkrati tudi dobra stran: ée vam dom
ni vie¢, lahko zelo preprosto poiscete drugega. Tudi pri
nakupu se zgodi, da kupec brene v temo in denimo kupi
stanovanje, pri katerem se pozneje izkaze, da ga nekaj zelo
moti, pravi Zarja B. Mavec: »Toda pri nakupu luksuza hitre
zamenjave ne boste imeli.«

Pri dolgoro¢nem najemu vas pri¢aka skoraj prazno stano-
vanje

Pri najemanju za daljSe obdobje najemniki pogosto kupijo
svoje pohistvo in si nepremi¢nino opremijo po svojih Zeljah
in potrebah. Zato je pri dolgoroénem najemu, vsaj glede
opremljenosti, podobno kot v tujini: najemnik dobi skoraj
prazno stanovanje, pravi Zarja B. Mavec: »Opremljena je
kuhinja in morda so v njem $e vgradne omare, vse drugo
pohistvo pa prinesejo najemniki s sabo.«

'V mesecu dni do najema stanovanja, za hiso dlje

V mestih je precej laZje najeti stanovanje kot hiso, ker je
ponudba najemnih stanovanj na trgu precej vecja, pravi
Prskalo: »Ce najemnik aktivno iS¢e stanovanje v Ljubljani,
spremlja vse nove oglase, in ko se pojavi nov oglas, takoj
tudi ukrepa. Ce pri tem ni preve¢ izbiréen, lahko kljub slabi
ponudbi stanovanje najde v mesecu dni.«

Pri hiSah pa je ponudba precej bolj skromna. Najve¢ pov-
prasevanja je po novejsih manjsih hisah, velikih do 120 kva-
dratnih metrov, z zemljiséem okoli 600 kvadratnih metrov,
za okoli 1.500 evrov na mesec, razlaga Prskalo: »Ponudba
taksnih his je slaba, e pa je najemodajalec pri izboru naje-
mnika $e malo izbircen, lahko najemnik tak$no hiso v Lju-
bljani iS¢e kar nekaj casa, to je tudi pol leta in ve¢.«

Blaz Zupan na podlagi svojih izkusenj in spremljanja slo-
venskega nepremicninskega trga pravi, da je najemanje za
mlajSe druzine primernih his v prestolnici zelo tezavna na-
loga, saj je ponudba zelo skromna. »Ze za nakup je tezava,
kaj Sele za najem,« razlaga.
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TOREJ, NAJETIRAJE KOT KUPITI?
Kot izhaja iz izkuSenj sogovornikov, je
odgovor na to vprasanje precej odvisen
od pogledov na dom. Ko smo v zadnjem
obdobju to vprasanje postavljali med fi-
nancniki, so Stevilni opozorili na dilemo,
da je eno finanéni izracun, druga pa je
uskladitev te razlage z Zivljenjskimi so-
potniki oziroma sopotnicami. Pogledi na
to vprasanje se radi razlikujejo.

Eden od glavnih dejavnikov tehtanja,
vsaj pri osebnih financah, je visina naje-
mnine v primerjavi s ceno. Kot izhaja iz
pricevanj, pa ima pri tem nezanemarlji-
vo vlogo sre¢na roka pri izbiri najemo-
dajalca. To Se zlasti velja pri tako plitvem
najemniskem trgu, kot je Slovenija.

Tudi iz pric¢evanj oseb, ki ne nastopa-
jo v prispevku, nam je znano, da marsi-
kateri lastnik nepremicnine ne dviguje
najemnin ali pa jih dviguje manj, kot bi
mu razmere na trgu dopuscale. Nekdo,
ki zasleduje dolgorocni najem v isti ne-
premicnini, pa vnaprej tezko ve, kako
dolgo bo lastnik oddajal nepremicnino.
Prav tako ne ve, kaksno donosnost bo
dolgorocno zasledoval lastnik. Lahko pa
z vestnim poravnavanjem najemnin in
skrbjo za stanovanje pripomore k temu,
da se bo lastnik z vsakim predlogom
dviga najemnine znasel v ve¢jem strahu
pred izgubo zazelenega najemnika.

Pomembno vlogo pri tehtanju imata
tudi finanéno znanje, ki pride do izraza
pri plemenitenju premozenja, in seveda
odnos do tveganja. Ali povedano lai¢no:
kako nas Zelodec sprejema nestanovit-
nost (nihajnost) na kapitalskem trgu,
tudi ob visoki dividendni donosnosti v
primerjavi s tisto na nepremicninskem
trgu, ki je kratkoro¢no praviloma manjsa.
Strategija »kupi in pozabi« je zdravilo tudi
za to.

In navsezadnje odnos do nepremic-
nin. Za stevilne je lastna sanjska nepre-
micnina eden od Zzivljenjskih ciljev. Sogo-
vornika nista taksna - prvi celo pravi, da je
lastna nepremiénina, e zlasti pa sanjska,
prej breme kot veselje - in sta lahko sle-
dila svojim finanénim izra¢unom, ne da
bi morala potlaciti svoje Zivljenjske cilje.
Nas pa njuna zgodba udi, da se je dobro
zavedati, kaksna je cena teh, predvsem v
obliki zamujenih nalozbenih priloznosti.
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Upocasnitev
rasti gradbeniStva
v Evropi do‘leta 2025

Najbolj bo na udaru gradnja stanovanjskih nepremicnin, najbelj edporna pa gradnja gradbenih inkenirskih objektov. FOTO JOZE SUHADOLNIK

Euroconstruct Podrocje gradbenih inZenirskih objektov caka veliko izzivov

Rast gradbenistva v Evropi se bo
v obdobju 2023-2025 upocasni-
la, kazejo izracuni analitske mre-
Ze Euroconstruct. Najbolj bo na
udaru ﬂradnja stanovanjskih ne-
premicnin, najbolj odporna pa
bo gradnja gradbenih inzenir-
skih objektov, so véeraj sporocili
z miinchenskega instituta Ifo, ki
je €lan Euroconstructa.

Po dveh odli¢nih letih so se napo-
vedi za gradnjo stavbnih objektov
krepko poslabsale. Gradbena de-
javnost naj bi to in prihodnje leto
upadla za tri odstotke, nato pa naj
bi se v letu 2025 rahlo povecala.
Za letos pricakujejo dvoodstotni
padec obsega novogradenj, kar naj
bi bila posledica upocasnitve go-
spodarske aktivnosti zaradi vojne
v Ukrajini.

Za leti 2023 in 2024 napovedu-
jejo tudi zmanjSanje obsega del
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na obstojecih stavbah, in sicer kot
posledico izjemno radodarnih dr-
Zavnih subvencij za prenove v Ita-
liji. »Se bodo pa v veéini evropskih
drzav zaradi nedavnega $oka glede
cen energije povecale investicije
v obstojece objekte,« je dejal stro-
kovnjak pri Ifu Ludwig Dorffmei-
ster.

Podroéje gradbenih inZenirskih
objektov se bo srecevalo z veliko
izzivi, je dodal. Nujne investicije v
infrastrukturo za dobavo energije,
razdiritev transportnega omreZja
in javni prevoz bodo spodbudile
rast tega podrocja za 2,9 odstotka
v tem letu, za 1,8 odstotka v pri-
hodnjem in za 2,2 odstotka v letu
2025. Rast naj bi bila najvisja v
Italiji, na Norveskem, Slovaskem
in Poljskem, upad naj bi doZivela
le Finska. V Nemdiji je pod vedno
vedjim pritiskom gradnja novih
stanovanjskih stavb, pravijo. Glav-

ni vzroki so podrazitev stanovanj-
skih posojil, visoka rast gradbenih
strofkov in zmanjSanje zveznih
subvencij za tovrstno gradnjo, pra-
vi Dorffmeister. Glede na analizo
Ifa v decembru se je obseg narocil,
Ceprav je Se vedno na visoki ravni,
zmanjsal peti mesec zapored.

V ZDA rast porabe

za gradnjo

Poraba za nove gradbene projek-
te je v ZDA novembra na mesec-
ni ravni narasla za 0,2 odstotka,
potem ko se je oktobra po popra-
vljenih podatkih ameriSkega mi-
nistrstva za trgovino za prav toliko
zmanj$ala. V medletni primerjavi
je bila vecja za 8,5 odstotka. Objava
je pozitivno presenecenje. Ekono-
misti, ki jih je anketiral The Wall
Street Journal, so namrec pricako-
vali, da se bodo izdatki za gradbe-
nistvo zmanjsali za 04 odstotka.

Poraba za zasebne gradbene pro-
jekte se je po oktobrskem zmanj-
Sanju za 0,7 odstotka novembra
povecala za 0,3 odstotka. Nalozbe
v zasebne nestanovanjske objekte
so poskocile za 1,7 odstotka. Pora-
ba za nove stanovanjske projekte
je medtem na mese¢ni ravni naza-
dovala za 0,5 odstotka, od tega za
enodruZinske hiSe za 2,9 odstotka.
To je predvsem posledica visokih
hipotekarnih obrestnih mer.
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Poraba za stanovanjske bloke je
narasla za 2,4 odstotka, vsa druga
za nestanovanjske projekte pa je
novembra glede na oktober nara-
sla za 0,9 odstotka.

Slovenija oktobra z najvecjo
rastjo gradbenistva v EU

Obseg gradbenih del v drzavah
z evrom in tudi v celotni Uniji
se je oktobra na mesecni ravni
povecal za 1,3 odstotka. Na letni
ravni je bila rast v obmocju evra
2,2-odstotna, v EU pa 24-odsto-
tna. Mo¢no je izstopala Slovenija,
kjer so bile stopnje rasti v obeh
primerjavah veliko nad povpre-
¢jem. Obseg del na gradbenih
inzenirskih objektih je bil okto-
bra v obmod¢ju z evrom odstotek
vedji kot septembra, na stavbah
pa 1,3 odstotka vedji, so sporocili
z evropskega statisticnega urada
Eurostat. Tudi v celotni EU je bila

mesecna rast opravljenih gradbe-
nih del na stavbah 1,3-odstotna,
precej skromnej$a pa pri gradbe-
nih inZenirskih objektih, in sicer
0,1-odstotna.

Med drzavami, za katere so
bili na voljo podatki, je najvecjo
mesecno rast dosegla Slovenija
(+8,5 odstotka). Sledita Romuni-
ja (+5,5 odstotka) in Poljska (+5,0
odstotka). Manjsa kot mesec prej
pa je bila gradbena aktivnost na
Madzarskem (-1,8 odstotka), Por-
tugalskem in Finskem (po -0,7
odstotka), na Svedskem (-04
odstotka) in v Spaniji (-0,3 od-
stotka). Na letni ravni je bila rast
obsega del na gradbenih inZenir-
skih objektih v obmo¢ju evra ok-
tobra 1,9-odstotna in na stavbah
2,3-odstotna. V EU sta se ti sto-
pnji rasti ustavili pri 1,7 oziroma
2,4 odstotka.

STA

» Gradbenistvo je knjizilo
dve odli¢ni leti.

+ V Sloveniji zelo hitra
rast.

» Gradbena podjetja se
morajo pripraviti na
tezje Case.
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Naslov: Tujcem bi prepovedali nakupe nepremicnin Naklada: 19.752,00
Avtor: Gasper Zavrsnik Povrgina/Trajanje: 610,96 ﬂ
Rubrika/Oddaja: ZADNJA STRAN Zanr: POROCILO 2 ﬁ

Gesla: CENE NEPREMICNIN

Tujcem bi prepovedali nakupe nepremicnin

Balearski otoki Lokalna oblast isce nacine, kako bi po kanadskem zgledu razbremenila pregret nepremicninski trg

1"
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Balearski otoki so znani po turkiznih
zalivih, slikovitih pecinah, pestrem
noénem Zivljenju, hordah nemskih obi-
skovalcev in ni¢ manj po zasoljenih ce-
nah stanovanj. Da bi omejili povprase-
vanje in nekoliko razbremenili pregreti
trg, je regionalna vlada ustanovila po-
sebno komisijo in ji naloZila, naj preu-
¢i moznost prepovedi nakupa nepre-
micnin tujcem, ki na tem priljubljenem
sredozemskem arhipelagu Zivijo manj
kot pet let.

Besedilo in fotografije
GASPER ZAVRSNIK, Madrid

Baleari so lani postali prva $panska avto-
nomna skupnost, kjer so izdatki za pro-
dajo in najem stanovanj presegli zneske
iz casov zloglasnega nepremicninskega
balona pred poldrugim desetletjem.
Samo lani so v primerjavi s predlani
cene nepremicnin na Majorki, Menorki

in Ibizi po podatkih spletnega portala za
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Lani je bilo v vasici Deia na Majorki za kvadratni meter nepremicnine treba odsteti vec kot Sest tiso¢ evrov.

oglaSevanje bivaliS¢ Idealista narasle za
dobrih deset odstotkov.

Povprasevanje iz tujine

Leva regionalna vlada zatrjuje, da je sta-
novanjska politika ena izmed njihovih
prioritet, in del resitve za nevzdrino situ-
acijo na Balearih vidi v prepovedi nakupa
nepremicnin za prisleke, ki na otokih Zi-
vijo manj kot pet let. »Stevilni evropski in
drugi drzavljani imajo moznost dobiti sta-
novanje po cenah, ki so za prebivalce teh
otokov nedosegljive,« je pred Casom teZave
strnila predsednica avtonomne skupnosti
iz vrst Socialistov Francina Armengol.

V zadnjem desetletju se je med lastnike
nepremi¢nin na Balearih, kakor kazejo
uradni podatki, vpisalo okoli 60.000 tujcev.
Leta 2021 so ti na sredozemskem arhipela-
gu pokupili skoraj 40 odstotkov vseh pro-
danih nepremiénin, ¢emur se je med regi-
jami s 25 odstotki pribliZalo le $e Kanarsko
otodje. Povpradevanje iz tujine se krepi tudi
drugod po drzavi in je v tretjem lanskem

Cetrtletju po podatkih Idealiste doseglo re-
kordne vrednosti, v segmentu luksuznih
nepremicnin je bila rast med tujci izrazi-
tejSa kot med domacimi kupci. K temu so
prispevali tudi polemi¢ni »zlati vizumis, s
katerimi je Spanija, kot tudi ve¢ drugih ¢la-
nic sedemindvajseterice, med interesenti
zunaj EU spodbujala prodajo nepremicnin,
vrednih vsaj pol milijona evrov.

A medtem ko nekatere drZave pritegu-
jejo tuji kapital, se je Kanada pred ¢asom
odlocila za drugacen ukrep. Da bi ustavili
nebrzdano rast cen, je s prvim januarjem
letos zacela veljati dveletna prepoved na-
kupa nepremicnine za tujce in balearska
oblast ne skriva, da se pri reSevanju sta-
novanjskega vprasanja deloma zgleduje
po vladi Justina Trudeauja. Toda drugace
kot v severnoameriski drzavi bi v Uniji
tak$no omejevanje, kakor bije plat zvona
stroka, najverjetneje naletelo na pravne
zaplete, saj bi bila prepoved v nasprotju z
nacelom prostega pretoka ljudi in kapitala
ter drugimi evropskimi svobo$cinami. Po
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V Kanadi je zacela veljati dveletna prepoved nakupa stanovanj za tujce. Izjeme velja-
jo za mednarodne Studente in prosilce za status begunca.

dnica regionalne vlade.

pisanju El Paisa sta podobne restrikcije v
preteklosti med drugim zaman poskusali
vzpostaviti Korzika in Flandrija.

Toda neuspeh dveh evropskih regij ne
pomeni, da v drzavah ¢lanicah ne obsta-
jajo izjeme. Malta in Danska, denimo,
nakup nepremicnine dovoljujeta le posa-
meznikom, ki so pred tem v drZavi bivali
ve¢ let, na finskih Alandskih otokih mo-
rajo interesenti prej pridobiti dovoljenje

oblasti, stroZja pravila pri prodaji kmetij-
skih zemlji§¢ tujcem naj bi poznali tudi
na Hrvaskem. A kot je za osrednji Spanski
¢asnik opozoril profesor mednarodnega
javnega prava na Univerzi na Balearskih
otokih Joan David Janer, so bile omenjene
posebnosti vkljucene v pristopne pogodbe
teh drZav k EU, sprejemanje tak$nih ukre-
pov, ko je drzava Ze ¢lanica Unije, pa je ve-
liko bolj zapleteno.

PRIMERJAVA CEN

Za kvadratni meter nepremicnine je bilo po podatkih portala /dealista ob koncu lan-
skega leta na Balearskih otokih v povprecju treba odsteti 3706 evrov, kar je vec kot v
Kataloniji (2333 evrov) in avtonomni skupnosti Madrid (3122 evrov), ki poleg metropo-
le vkljuéuje tudi njeno razsirjeno zaledje. Nekoliko drugacno je razmerje pri primerjavi
glavnih mest Spanskih proving, in vendar je tudi na tej lestvici med prvimi Stirimi najti
balearsko prestolnico Palmo de Mallorco (3587 evrov). Pred njo so le San Sebastian,
kjer kvadratni meter stane 5123 evrov, ter Barcelona in Madrid, kjer je enaka povrsina
ocenjena na okoli 4000 evrov, dvakrat ve¢ od Spanskega povpredja.
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Naslov: Pogodba za Podbreznik podpisana Naklada: 9.260,00
Avtor: Povrsina/Trajanje: 49,26
Rubrika/Oddaja: ~ 1Z NASIH OBCIN Zanr: VEST

Gesla: STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA

SLOVENIJA

Pogodba za
Podbreznik

podpisana
NOVO MESTO - Zupan Mestne obdi-

ne Novo mesto Gregor Macedoni je s
podjetjema CGP in TGH v ponedeljek
podpisal pogodbo za projektiranje in
gradnjo dveh stanovanjskih blokov z
81 javnimi najemnimi stanovaniji na
obmod¢ju Podbreznika, ki se pridru-
Zujejo konec decembra podpisani po-
godbi za gradnjo 103 javnih najemih
stanovanj, pri cemer je investitor Sta-
novanjski sklad Republike Slovenije.
Pogodba za gradnjo dveh stanovanj-
skih blokov je vredna 10,6 milijona
evrov, stanovanja pa bodo vseljiva
predvidoma cez dve leti. Skupno bo
v naslednjih letih na obmocju Podb-
reznika na voljo 184 novih stanovanj.
Ob podpisu pogodbe je Zupan e na-
povedal, da bo v naslednjih letih na
obmocdju Novega mesta v sodelovanju
z zasebnimi investitorji skupno zago-
tovljenih 600 novih stanovanj.
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19. 01. 2023 Dnevnik Stran/Termin: 10 i-H
Naslov: V Novem mestu skoraj dvesto novih stanovanj Naklada: 15.822,00
Avtor: Dragana Stankovi¢ Povrsina/Trajanje: 461,83
Rubrika/Oddaja: ~ SLOVENIJA Zanr: POROCILO m

Gesla: STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE, NAJEMNA STANOVANJA

STANOVANJSKA PROBLEMATIKA
V Novem mestu skoraj dvesto novih stanovanj

V soseski Podbreznik v No-

. vem mestu bo do konca leta
2024 zraslo pet novih blo-
kov s 184 javnimi najemni-
mi stanovaniji. Tri bloke bo
gradil republiski stanovanj-
ski sklad, dva pa novomeska
ob¢ina, ki tako odgovarja na
vse vecje povpradevanje po
najemnih, zlasti neprofitnih
stanovanjih.

Novo Mesto. Novomeski Zupan Gre-

gor Macedoni je te dni podpisal po-

godbo s podjetjema CGP in TGH o

projektiranju in gradnji dveh stano-

vanjskih blokov v Podbrezniku, v ka-

terih bo 81javnih najemnih stanovanj.
NaloZba je vredna 10,6 milijona evrov,
od tega bo dobro polovico sofinanciral
Stanovanjski sklad Republike Sloveni-
je ter pozneje na podlagi soudelezbe
od novomeske ob¢ine odkupil enega
od blokov s pripadajo¢imi parkirnimi
mesti. Se vedno pa bo imela stanova-
nja v upravljanju mestna ob¢ina.

Ze konec decembra pa je stano-
vanjski sklad z omenjenima podje-
tjema podpisal pogodbo o gradnji
treh blokov s 103 javnimi najemni-
mi stanovanji, vredno 14,6 milijona
evrov. Predvidoma do konca leta
2024 bo tako v Podbrezniku v petih
novih blokih na voljo skupno 184 sta-
novanj, s ¢imer novomeska ob¢ina
odgovarja na vse ve¢je povpraseva-
nje po javnih najemnih stanovanjih.
»Dostopnost do bivalnih enot se bo
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Energetsko uéinkovita
stanovanja v dveh novih
blokih v Podbrezniku bodo
velika od 38 do 88 kvadratnih
metrov. Predvideni so tudi
skupni prostor za druZenje,
otroska igri$ca, urejene zelene
povrsine, zagotovljenih bo 127
parkirnih mest, od tega 75 v
skupni podzemni garaZi.
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V Podbrezniku se bo petim obstojecim fez dve leti pridruZilo $e pet novih blokov. & mestna ob¢ina Novo mesto

v prihodnjih letih bistveno povetala.
Skupaj z zasebnimi investitorji bomo
na obmod¢jih Brod - Drage, Podbrez-
nik in mestnega jedra zagotovili okoli
Seststo novih stanovanjskih enot,« je
povedal Macedoni.

Dobrih pet evrov

za kvadratni meter

Energetsko uinkovita stanovanja
v dveh novih blokih v Podbrezniku

bodo velika od 38 do 88 kvadratnih
metrov. Predvideni so tudi skupni
prostor za druZenje, otro$ka igrisca,
urejene zelene povréine, zagotovlje-
nih bo 127 parkirnih mest, od tega
75 v skupni podzemni garaZi. Dva-
indvajset stanovanj bo v skladu z
obdinsko strategijo prilagojenih za
bivanje starejsih ali gibalno oviranih.
Najemnina bo neprofitna, to je dobrih
pet evrov za kvadratni meter, se bo pa

letno usklajevala z rastjo Zivljenjskih
stroskov. Prednost pri najemu bodo
imele mlade druZine s Soloobveznimi
otroki ter ob¢ani, mlajsi od 35 let, pri
oskrbovanih stanovanjih pa starejsi
od 65 let.

Macedoni priznava, da je novome-
$§ka ob¢ina na podro¢ju stanovanjske
problematike v zadnjih desetletjih
precej zastala, tudi zaradi boljSe so-
cialne situacije v ob¢ini. »Pa vendar
je zadnji razpis za neprofitna stano-
vanja prinesel ¢akalno listo z okoli
120 ¢akajoc¢imi, medtem ko smo lah-
ko zagotovili zgolj deset novih sta-
novanj,« je dejal Macedoni. Direktor
stanovanjskega sklada Crtomir Re-
mec je novomesko obédino sicer iz-
postavil kot zgleden primer re$evanja
stanovanjske problematike, ¢eprav
jo je kaksna tudi prehitela, denimo
Slovenj Gradec, kjer nova stanovanja
Ze predajajo namenu.

Kot dodaja Remec, bi morali v bo-
doce vedjo vlogo pri izvajanju stano-
vanjske politike prevzeti mestni sta-
novanjski skladj. »Republiski sklad $e
vedno deluje kot nekak3en korektor,
prav pa bi bilo, da bi bil usmerjeva-
lec in delno tudi financer, seveda z
nekim fondom stanovanj. Ratuna-
mo, da jih bomo imeli do leta 2025
po vsej Sloveniji okoli deset tisot.«
Kot pravi, ni smiselno, da republiski
sklad ta fond povecuje, ampak bi se
moral povecevati fond mestnih sta-
novanjskih skladov. »Verjamem, da
bo ¥la stanovanjska politika v to smer
in da bo podprla lokalno raven, ki
mora opraviti to nalogo in poleg kro-
%i¢ in raznih drugih investicij gradi-
ti tudi stanovanja,« poudarja Remec.
Novomeska obéina je mestni stano-
vanjski sklad, ki ga vodi Bojan Rajer,
ustanovila konec lanskega leta. x
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