Investicije

Investitorji pogosto
sprejemajo
odlocitve na podlagi
preskromnih
informacij o
znacilnostih
nepremicnine.

Ena od napakii

Investitoryji,

kako se izognete napakam?

Kaj morate vedeti, Se preden sprejmete odlocitev o gradnji objekta.

Stane Petavs

Zgodbe podjetij, ki jih je pri Siritvi poslovanja in
ustvarjanju novih delovnih mest ustavilo vecletno
pridobivanje gradbenih dovoljenj, so pri nas zimze-
lene. VeCina gneva investitorjev se obicajno zvali na
lokalno birokracijo.

Kaksno je ozadje teh zapletov, predvsem pa, kako
se jim izogniti, smo vprasali Izidorja Jeralo, pred-
stavnika Skupnosti ob¢in Slovenije, ki je predaval
na nedavnem posvetu Poslovanje z nepremic¢ninami
v Portorozu. »Obcine smo s temi problemi dobro
seznanjene, vendar pa so nasa opozorila v javnosti,
tudi strokovni, pogosto presliSana. Vsakdo, naj bo to
podjetje ali fizicna oseba, bi pred odloditvijo moral
vedeti, da gradbena dovoljenja izdaja drzava in ne
obcina.«

Ne v investicijo s preskromnimi informacijami
Obicajno se vedji investitorji pred odlocitvijo posve-
tujejo z obcino, ugotavljajo, ali bo njihova gradnja
skladna s prostorskimi akti, in skusajo pridobiti

"I

jo, da bdo hitro dosegli sprejem

odlocitev vladnih sluzb in obcine o spremembi zemljiS¢ v stavbna.
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okvirno informacijo o ¢asu, ki bo potreben za izdajo
dovoljenja. Obcine jim ne morejo pomagati, ker so
odlocitve v rokah drzave (upravnih enot), pojasnjuje
Jerala. Na upravnih enotah predhodnih informacij
ne morejo dajati, zato investitor do same izdaje
gradbenega dovoljenja ne ve, ali bo tega dobil ali ne.

Gre za sistemski problem, zato obcine predlagajo
zakonodajne spremembe, s katerimi bi pridobile vsaj
vlogo dajalca soglasja glede skladnosti projekta s
prostorskim aktom. To bi bila za mnoge investitorje
oblika najzgodnejse informacije o sprejemljivosti
investicije, sploh ce bi taksno informacijo pridobili
na podlagi idejne zasnove, preden se odlocijo za
nakup zemljisca.

Niso pa le sistemski problemi razlogi za slabo
voljo investitorjev. Pogosto namrec investitorji spre-
jemajo poslovne odlocitve na podlagi preskromnih
informacij o znacilnostih nepremicnine, so pa tudi
primeri, ko investitor ali njegov svetovalec dolocene
informacije prezreta ali pa se ne zavedata njihovih
potencialnih posledic, opozarja Jerala.

Napake investitorjev
Podjetja se pri iskanju lokacij za nalozbe in pridobi-
vanju gradbenih dovoljenj pogosto motijo, ker:

1. v najzgodnejsi fazi odlocanja ne poiscejo stro-
kovne pomodi, ki bi jim pomagala pri analizi in
primerjavi alternativnih lokacij nalozb (glede
stroskov, ¢asa, nepredvidljivih zapletov);

2. menijo, da bodo na zemljis¢ih, ki Se niso stavbna
ali zanje Se ni sprejet izvedbeni prostorski akt,
hitro dosegli sprejem odlocitev vladnih sluzb in
obcine. Te odlocitve obicajno terjajo svoj ¢as, ker
temeljijo na strokovnih raziskavah in jih ni mogo-
e sprejeti prek noci;

3. podcenjujejo stroSek komunalnega opremljanja,
saj je ta do sprejema programa priprave in dogo-
vora o financiranju izgradnje komunalne opreme
za investitorja neznanka;

4. spregledajo tezo razpolaganja s celotnim naloz-
benim zemljis¢em, ker do morebitnih manjka-
jocih povrsin brez volje zasebnega lastnika ne
morejo priti.

glas gospodarstva plus, december 2016



Katere lokacije kupiti?

»Investitorjem priporo¢am nakup obstojecih gradenj
z uporabnim dovoljenjem oziroma nepozidanih ko-
munalno opremljenih zemljis¢, ki imajo moznost pri-
kljucitve na sisteme minimalne komunalne opreme,«
svetuje Jerala. Ker o tak$nih zemljiscih drzava ne
vodi javnih evidenc, je pred nakupom treba poiskati
strokovno pomog, ki nepremicnino v obliki pisnega
porocila preveri. »Priporo¢am tudi primerno obliko
zavarovanja zaradi morebitne Skode pri strokovni
pomocdi.«

Ce tak$nih nepremicnin ni na razpolago, sogo-
vornik priporoca pregled in preveritev ve¢ moznih
lokacij s prikazom njihovih morebitnih razlik pri
casovni in finan¢ni izvedljivosti. Gre za primerjave
variant, ki jih je smiselno zaupati strokovnjakom, ki
na trgu ponujajo tovrstne analize.

Nekateri res veliko tvegajo

Investitorje najbolj grobo lahko lo¢imo na tiste, ki
iScejo lokacijo zase, in na tiste, ki to delajo za druge
investitorje. Slednji so praviloma bolj ves¢i, saj je
njihov namen kupiti cenejse zemljisce, ga izboljsati
in nato drazje prodati na trgu. Med njimi so tudi
taksni, ki tvegajo, torej kupujejo nestavbna zemljisca
ali zemljis¢a, na katerih Se niso sprejeti niti izvedbeni
prostorski akti niti dogovor o financiranju izgradnje
potrebne komunalne infrastrukture. Tu so tveganja
najvecja in veliko aktualnih in preteklih nalozb je
nasedlo prav zaradi prevelikih tveganj, ne pa zaradi
'obcinske birokracije'«, meni Jerala.

Kdaj je investicija varna?

Urejena podijetja, ki iSCejo lokacijo za lastno gospo-
darsko dejavnost, ne bi smela sprejemati prevelikih
tveganj. Pri nas je najbolj varna nalozba nakup ne-
premicnine, za katero je izdano uporabno dovoljenje

ali nakup nepozidanega stavbnega zemljisca, za
katerega je sprejet izvedbeni prostorski akt, sprejet
program komunalnega opremljanja in izvedena ko-
munalna oprema, ki je Ze v uporabi in omogoca pri-
kljucevanje. V teh primerih zadostuje, da investitor
pri projektantih preveri, ali njegova investicija glede
vrste dejavnosti, gabaritov in potrebnih povrsin
ustreza veljavnim prostorsko izvedbenim pogojem.

Edinstvena izjema Hoce - Slivnica
Komunalno opremljenih stavbnih zemljis¢ je v Slo-
veniji veliko, le malo pa je dostopnih na trgu, ker jih
tipicni lastnik hrani za boljse ¢ase - vi$jo ceno. Tudi
¢e obcina poslovno cono komunalno opremi, nima
instrumentov, s katerimi bi zainteresiranim investi-
torjem omogodila nakup prostih zemljis¢.
Pripravljavec nove prostorske zakonodaje
probleme vendarle prepoznava, vendar pa predla-
gani instrumenti niso zadostni za ucinkovito javno
zemljisko politiko. Manjkata instrument razlastitve
zasebnih zemljis¢, namenjenih gospodarski rabi, in
moznost odprave posamicnih blokad (izkaz pravice
gradnje, predkupne pravice, nacin komasacije).
Drzava je te probleme sicer prepoznala, a le na eni
lokaciji v celotni drzavi. Gre za posebno razvojno

obmocje v obcini Hoce - Slivnica, kjer naj bi tovarno

gradila druzba Magna Steyr.
Tako drzava konkretne probleme reSuje s
posebnim zakonom in le venem primeru, ne pa s

sistemskim predlogom v Zakonu o urejanju prostora

(ZureP-2), s ¢Cimer bi lahko v vseh regijah na podlagi
javnega interesa razvijali komunalno opremljene
gospodarske cone. Le tako bi zmanjsali tveganja
investitorjev in povecali globalno konkurencnost
Slovenije, je preprican Izidor Jerala. g
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nepremicninami

PRODAMO HETA ASSET RESOLUTION

Zazidljivo zemljisce
v Ljubljani

Lokacija: Cesta dveh cesarjev, Ljubljana
Zemljisce: zazidljivo

Velikost: 54.302 m*

Raba: obmogje vedstanovanjske gradnje
Cena: 7.100.000 EUR

V/ navedeno prodajno ceno je ze vklju¢en 22 % DDV.

Nepremicnina lezi v mirni soseski ob ljubljanski obvoznici v Trnovskem predmestju in
ima urejen dostop s Ceste dveh cesarjev. Zemljisce je od avtocestnega prikljucka
Ljubljana - Center oddaljeno le 1,8 kilometra, od centra mesta 3,2 kilometra, od
nakupovalnega sredis¢a Rudnik pale 5,5 kilometra.

Investicijsko zemljis¢e je komunalno neopremljeno in delno pozidano s
starejsimi gospodarskimi objekti.

Vedji del zemljisc¢a sodiv obmocdje vecstanovanjskih povrsin, kjer je med drugim
mogoca izgradnja vecstanovanjskih stavb, stanovanjskih stavb z oskrbovanimi
stanovanji, stavb za predsolsko vzgojo in stavb za zdravstvo.

(@ 031 785 683

Vecinformacijnajdete nanasispletnistrani, kjer se lahko tudi prijavite za ogled.

D4 nada.vodisek@har.si  (# www.nepremicnine-har.si




