Donosnost nalozbe v nepremic¢nine

Od leta 2008, ko so cene nepremicnin v Sloveniji dosegle vrh, so se Ze precej zniZale in vecjih
padcev ne pri¢akujemo vec. Obrestne mere na sredstva, nalozena v bankah, so zanemarljive,
nalozbe v vrednostne papirje pa negotove, zato se zdi nalozba v nepremicnino privlacna.

Ob takem razmisljanju se je treba odlociti, ali bi nepremicnino Zeleli aktivno upravljati ali pa
s sredstvi, naloZenimi vanjo, le ohranjati vrednost svojega premoZenja.

Nalozba v nepremicnino kot sredstvo za ohranjanje realne vrednosti premozenja

Za ohranjanje realne vrednosti premoZenja je gotovo najboljSa naloZzba v kmetijska zemljisca.
Cene teh se v nasprotju z drugimi nepremi¢ninami v zadnjih letih tako reko¢ niso zniZale;
ohranile so svoje vrednosti in o€itno za pocenitev niti v prihodnosti ni vec¢je bojazni.

Za kmetijska zemljiSca lahko re€emo, da bodo iskana, to pa pomeni, da bodo cene stabilne
oziroma bodo narascale.

Nalozba v nepremicnino kot sredstvo za plemenitenje vrednosti premozZenja

Drugace pa je, Ce Zelimo nepremic¢nino aktivno upravljati ali to zaupati strokovnjakom. To
pomeni, da se odlo€imo za nakup nepremicnine, namenjene profitni oddaji na prostem trgu ali
poznejsi prodaji. To so naloZbe v poslovne prostore in stanovanjske enote in lahko pred
obdavcitvijo prinesejo od Stiri- do desetodstotni letni donos. Ta je odvisen predvsem od tega,
v kak$no nepremi¢nino bomo investirali, nanj pa vpliva tudi lokacija.

Predvsem je potrebna premisljenost pri nalozbi v poslovne nepremicnine. Zaradi gospodarske
krize in njenih posledic je povprasevanje po poslovnih prostorih manjSe, na slabsSih lokacijah
celo ni¢no. Marsikateri lastnik bi tak§no nepremic¢nino oddal za minimalno najemnino, samo
da se izogne mese¢nim stroskom vzdrZevanja.

Po objektih na dobrih lokacijah pa je povprasevanje veliko in z njimi dosegamo tudi visoke
letne donose. Zavedati pa se moramo, da si takSne nepremicnine Zeli ve€ina investitorjev in so
prodajne cene lahko zelo visoke. VarnejSa je nalozba v stanovanjske enote in garaze.

Vpliv najemniskega trga na vrednost nepremicnin in donosnost nalozbe

Ker je lastniStva stanovanjskih nepremic¢nin v Sloveniji Se vedno sorazmerno veliko, je
najemniski trg slabo razvit. Izjema so stanovanja, ki jih imajo v lasti ob¢ine in stanovanjski
skladi in so veCinoma namenjena neprofitnemu najemu. Glavnina najemniskih stanovanj, ki
jih oddajajo za profitno najemnino, je v zasebni lasti. S tem ko ima skoraj vsaka stanovanjska
enota drugega lastnika, obstaja veliko razli¢nih nac¢inov oddaje in razli¢nih Zelja lastnikov.
Posledi¢no najemniki nimajo zagotovila za moznost dolgoro¢nega bivanja v najeti
nepremicnini. Zato si vecina Zeli, da bi neko€ postali lastniki, in vzame v zakup najem
bancnega kredita z odpla¢evanjem tudi do 30 let.

Z okrepitvijo stabilnosti najemniSkega trga v Sloveniji bi se povecalo tudi zaupanje
najemnikov vanj. Ce bi ti vedeli, da bodo v dolo&eni nepremicnini lahko bivali, dokler bi



zZeleli, bi bilo tudi Zelja po lastniStvu manj. Bivanje v najemniski stanovanjski enoti prinasa
veliko fleksibilnejsSe Zivljenje. Nepremi¢nino je mogoce z malo stroSki zamenjati za vecjo
oziroma manjSo glede na trenutne potrebe, lazja pa je tudi selitev v drug kraj.

Pri selitvi ali menjavi bivaliS¢a prinese lastnistvo veliko viSje stroske in tudi veliko drugih
izdatkov. Nepremicnino je treba zaradi ohranjanja njene vrednosti skrbno vzdrzevati in vanjo
vlagati. Tudi davki, ki jih obljublja drZzava, bodo dodatno breme za lastnike. Ob nakupu z
najetimi ban¢nimi sredstvi je potrebna previdnost tudi pri obrestni meri, ki lahko poskoci in
nepredvideno poviSa mese¢ni obrok odplacevanja posojila.

Glede na vse naStete ugotovitve je mogoce predvidevati, da bo sCasoma lastniStva v Sloveniji
vedno manj. S tem se bo najemniski trg bolj razvil, najemniki in najemodajalci pa bodo bolj
zaupali v najemna razmerja, odnose in strokovno pomoc.

Kje, kdaj in kako kupiti nepremicnino za oddajo

Stanovanjske nepremicnine so se v zadnjih letih pocenile, zato je naloZba v enote za oddajo
smiselna. NajboljSe donose zagotovo dosegamo z manjSimi enotami, kajti povprasevanje po
njih je najvecje. Dober donos lahko dosezemo tudi z nadstandardnimi enotami, vendar pa je
teZe najti najemnika. Donosi so razli¢ni tudi po regijah. V razpredelnici so primeri viSine
najemnin v ljubljanski, gorenjski, Stajerski in primorski regiji.

Garsonjera cca 30 m2 kupnina (EUR) najemnina (EUR) letni donos (%)
Regije (kraj)

Ljubljanska (Ljubljana) 57.000 260 5,5

Gorenjska (Kranj) 45.000 260 7

gtajerska (Maribor) 28.500 225 9,5

Primorska (Piran) 50.000 250 6

3-sobno stan. cca 70 m2  kupnina (EUR) najemnina (EUR) letni donos (%)
Regije (kraj)

Ljubljanska (Ljubljana) 130.000 700 6,5

Gorenjska (Kranj) 95.000 400 5

§tajerska (Maribor) 64.000 350 6,5

Primorska (Piran) 115.000 400 6

Nalozba v nepremicnino je dolgoro¢no gotovo dobra, saj kapital ohranja realno vrednost. Ob
aktivnem oddajanju v najem pa imamo lahko tudi lepe donose.



Pred odlocitvijo za nakup nepremicnine za nalozbo je potreben premislek in previden vpogled
v stanje na trgu, pa tudi posvetovanje s strokovnjakom. Zaradi varnosti nalozbe svetujemo, da
vseh sredstev ne vlagate le v eno obliko, ampak jih razprSite v ve€ razli¢nih.
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