Dobri obeti za nepremic¢ninsko panogo

Slovenski nepremic¢ninski trg, ¢e ga glede na razmere lahko tako imenujemo, se po€asi spet
prebuja. Zato se nam je zdel pravi trenutek, da o razmerah v nepremic¢ninski panogi
povprasamo prvega moza Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami (ZPN) pri Gospodarski
zbornici Slovenije mag. Franca Propsa. Nasega sogovornika, sicer tudi predsednika uprave
druzbe SPL, d. d., so pred kratkim znova izvolili za predsednika zbornice.

Zapisan poslu Ze od nekdaj

Franc Props je v poslovanje z nepremi¢ninami vpet od zacetkov svoje poslovne poti.
»Predvsem upravljanje in vzdrZevanje sta poleg uspesne ekonomske »izkori§éenosti« po moji
oceni dolgoro¢no najpomembnejsi. Splosno znano je, da je obi¢ajno najlazje nekaj zgraditi in
dati v uporabo oziroma prodati, veliko ve¢ji izziv pa je iz teh investicijskih vlaganj pridobiti
trajne ekonomske koristi ali vsaj ohranjati vrednost. To pa zahteva umno upravljanje in
vzdrZevanje,« razloZi svojo vpetost v panogo.

Novi stari predsednik

Kot smo zZe zapisali, so nasega sogovornika pred kratkim znova izvolili za predsednika ZPN.
Zanimalo nas je, kaj je obcutil ob novici, da so mu ¢lani zaupali Se en mandat. »To sprejemam
kot priznanje in obvezo. Po¢as¢en sem, da so mi ¢lani upravnega odbora, ki so vodilni
predstavniki druzb in organizacij ter strokovnjaki in uspe$ni gospodarstveniki, zaupali Se
nadaljnje vodenje Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami. «

Seveda nas je zanimalo, kako vidi vlogo ZPN v prihodnje in kak$ni so nacrti. Mag. Props nam
razloZi, da so €lani zbornice organizacije, ki skrbijo za razvoj nepremicninskih projektov,
oskrbo s stanovanji in nepremi¢ninami za poslovne namene, druzbe za nepremi¢ninsko
posredovanje in upravljanje nepremicnin ter ocenjevalci nepremicnin. »Predvsem si Zelim
doseci, da bodo imela vsa ta podroc¢ja ustrezno vlogo pri ustvarjanju razmer, ki bodo
omogocile ponudbo kakovostne storitve v celotni panogi. S strokovnim poznavanjem
nepremicninskega podrocja si zasluzimo priloZnost za oblikovanje razmer, ki bodo vsem
deleZnikom v panogi zagotavljale izpolnitev njihovih pricakovanj,« Se pove in doda:
»Govorim o porabnikih in ponudnikih storitev, ki jih zagotavlja panoga poslovanja z
nepremi¢ninami.«

Sobivanje zahteva zrelost

Casopisne stolpce Se vedno polnijo zgodbe o zdrahah med etaZnimi lastniki in
nepremic¢ninskimi podjetji, zato nas je zanimalo, kje kot predsednik ZPN vidi vzroke za ta
»divji zahod«. Prepri€an je, da je za sobivanje v skupnosti potrebna zrelost tistih, ki so z
nakupom nepremic¢nine vanjo vstopili. »Veliko tezav izhaja prav iz tega. V ve€ini primerov se
etazni lastniki ne Zelijo ukvarjati s skupnostjo in izzivi, ki jih sobivanje prinaSa,« pojasni
glavne vzroke in doda: »Tudi zato je drzava postavila okvire in robne pogoje, pod katerimi se
ta skupnost lahko organizira in deluje. Ce se ne more odloditi in delovati samostojno, ji je dala
moznost, da za to najame podjetje ali posameznika, ki mu to zaupa na podlagi pogodbenega
razmerja. Resna nepremicninska podjetja, konkretno upravljavci nepremic¢nin, smo dolzna
delovati v skladu z zakonom. «

Nas sogovornik meni, da je teZava tudi, da za vstop v to dejavnost ni razumnega praga. »Ne
gre za omejevanje konkurence, ampak za izpolnjevanje pogojev, ki jih zahteva upravljanje
najvecjega bogastva velike vecine drzavljanov. Po mojem mnenju bi bilo edino logi¢no, da
zakonodajalec zavzame naslednije stali$de: Ce se etaZni lastniki tega ne boste lotili sami,
potem bomo zagotovili, da tisti, ki na trgu to ponuja, izpolnjuje minimalne pogoje, da mu to
lahko zaupate.



Preprican je, da so glede na to, koliko premoZenja upravljajo nepremicninska podjetja in
samostojni podjetniki, to vsaj primerna kapitalska ustreznost, strokovna usposobljenost
zaposlenih, primerno zavarovanje poslovne dejavnosti in minimalna priznana cena. »Danes
lahko to dejavnosti ponuja vsakdo, ki je registriran, brez zaposlenih, brez kapitala in kar je
najmanj — brez poslovnih prostorov. Vse je prepus¢eno svobodni gospodarski pobudi. Drzava
je ocenila, da je tako ni omejila, je pa gotovo omogocila razmere za nastanek »divjega
zahodax, kjer se v Skodo vseh vpletenih uporabljajo vsa sredstva za preZivetje. To pa vodi v
razgradnjo panoge,« pojasnjuje predsednik ZPN in doda, da je to kratkoro¢no morda
nepomembno, dolgoro¢no pa vodi v zmanjSevanje vrednosti nepremicnin in bistveno vi§je
stroSke za njihove lastnike. »Slabo upravljano in vzdrzevano premozenje pokaZe izgubljeno
vrednost Sele, ko ga prodajas, in ne takrat, ko ga po modelu ovrednotijo, zato da zanj poberejo
davek,« sklene mag. Props.

Novim izzivom ZPN naproti

»Nasi €lani so in Zelijo ostati pomembni deleZniki pri ustvarjanju razmer za dolgoro€en razvoj
nepremic¢ninske panoge. Poudarek bo na strokovnosti in grajenju ugleda ter aktivhem
vkljucevanju v spremembe, ki se pripravljajo v zakonodaji, in biti njthov pobudnik. Vsako od
zdruzenj bo do zacetka poletja pripravilo predlog svojih dolgoro¢nih ciljev, ki bodo poleg
omenjenega vodilo za delo v prihodnjem Stiriletnem obdobju,« nam na§ sogovornik razlozi
svoje poglede na izzive, ki so pred ZPN.

Trenutna odsotnost pravega trga

Na naSe vpraSanje, kaj pri ZPN menijo o trenutnem stanju na slovenskem nepremicninskem
trgu, pa prvi moz zbornice odgovarja: »Da lahko govorimo o trgu, mora biti poleg ponudbe in
povprasevanja na njem tudi prodaja. Ce pogledamo, koliko je prodanih nepremiénin od teh, ki
so naprodaj, ne potrebujemo strokovnega znanja za ugotovitev, da pravega trga ni. Edina
stalnica, ki spremlja transakcije od zacetka krize na slovenskem nepremi¢ninskem trgu, je
padanje cen. Vsaj na stanovanjskem trgu obrata ne moremo pric¢akovati, dokler bodo na njem
neprodana stanovanja, zgrajena v letih po zacetku krize. «

ReSevanje stanovanjskega vprasanja

Glede na velike finan¢ne omejitve druzinskih proracunov, predvsem pri mladih, ki so
praviloma brez stalne zaposlitve, obeti za nepremicninski trg niso najboljsi. Zato nas je
zanimalo, kje ¢lani zbornice vidijo resitve, predvsem za reSevanje stanovanjske problematike
mladih druzin. Mag. Props je preprican, da bi morali to podrocje urediti v okviru socialne
politike za mlade z ukrepi, ki bi omogocili povecanje dostopnosti do javnih najemnih
stanovanj. »ReSitvi, ki jih ponuja osnutek nacionalnega stanovanjskega programa, sta gradnja
stanovanj, prilagojenih za sobivanje mladih, in zagotavljanje ugodnih najemnih stanovanj na
obmocjih, kjer je povprasevanje mladih najvecje,« razlaga, a se v isti sapi spraSuje, ali bodo
poleg politi¢ne volje zagotovljeni potrebni finan¢ni viri za uresnicitev tega. »Drugo vprasanje
pa je, ali so tovrstni pristopi ob velikemu Stevilu praznih stanovanj smiselni. Prvi predlog je
novost za pri nas uveljavljen nacin bivanja,« Se doda.

Smernice so ugodne

»Za leto 2014 je Ze jasno, da se je padanje Stevila prodaj ustavilo; po porocilu geodetske
uprave jih je bilo najvec¢ od dna krize v letu 2009,« razlaga mag. Props in doda: »Kljub
padanju cen lahko to ocenjujemo kot pozitivno, saj kaze, da se izvijamo iz primeZa
stagniranja. Vsaj nekaj Casa pa po mojem mnenju ne moremo pri¢akovati investicijskega
ciklusa pri stanovanjih, namenjenih vlaganjem fizicnih oseb. »Dostopnost finan¢nih sredstev



za javne stanovanjske sklade pa bo pogojevala dinamika investiranja v najemni stanovanjski
fond, « sklene pogovor novi stari predsednik zbornice.

Blaz Kondza



