Nepremicnine

Ponudba luksuznih
nepremicnin
poteka izven

obicajnih kanalov,
preko izbranih
nepremicninskih
his, Se bolj pa preko
izbranih odvetnikov
ali svetovalnih
druzb oziroma
posameznikov.
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se viSje kot pred krizo

Na podrocju nadstandardnih ali luksuznih nepremicnin, po oceni
nepremicninskih poznavalcev, kriza prakticno ni pustila posledic, cene so
celo visje kot v predkriznem casu. Pri poslovnih nepremicninah so glavne
ovire v zakonodaji in prostorski politiki.

Andraz Sodja

Tudi na podroc¢ju nepremicnin najdemo tiste, ki bi jih
lahko uvrstili na podrocje »luksuza« oziroma nadstan-
dardnih nepremicnin. Na podlagi zadnje krize, ki je
nastala zaradi vrste balonov na nepremic¢ninskih
trgih, tako v Sloveniji kot v svetovnem merilu, so, kot
kazejo rezultati, morda ravno nadstandardne nepre-
micnine najvarnej$a nalozba v taks$ni situaciji. Kot je
povedal Jozef Murko iz podjetja za promet z nepre-
micninami Dodoma, pa je treba najprej razcistiti, kaj
pomeni luksuz oziroma nadstandard: »Ali je luksuz, ce
ima nekdo dve povprecni stanovanjski hisi za lastno
uporabo? Pod tem izrazom razumem bivanjske nepre-
micnine na ekskluzivnih lokacijah, ki odstopajo od
povprecja po velikosti, arhitekturi in zunanji ureditvi.
Gre za segment trga nepremicnin, ki obi¢ajno ni na
oceh javnostiin v javnost pride predvsem na rumenih
straneh.«
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Kot ocenjuje Murko, gre v Sloveniji le za posamezne
transakcije in ne moremo govoriti o Zivahnem trgu.
Iz javnih baz je razvidno, da le posamezne transak-
cije presegajo en milijon evrov: »Ve¢ milijonov evrov
na transakcijo pa je pri nas izjema izjeme. Osebno
smatram, da lahko govorimo o luksuzu, ko cena na
kvadratni meter neto tlorisne povrsine preseze 4
oziroma 5 tiso¢ evrov. Take cene pa se dosegajo le na
Bledu, v Ljubljaniin na Obali.«

Dvajset milijonov za vilo pri Domzalah

Da je spremljanje tovrstne ponudbe zahtevno, kaze
tudi pregled najbolj priljubljenih nepremicninskih
portalov, kjer je ponudba nepremicnin nadstan-
dardnega znacaja zelo majhna. Tako na portalu
nepremicnine.net v cenovni kategoriji nad 900 tiso¢
evrov najdemo zgolj Stiri ponudbe, v vseh Stirih
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primerih pa gre za stanovanja, vecje kvadrature, v
samem centru Ljubljane. Med ponudbami na drugih
portalih smo med luksuznimi nepremiéninami nasli
vilo v centru Portoroza s kvadraturo 685 kvadratnih
metrov in vec kot 3.700 kvadratnimi metri parka v
okolici za 8,5 milijona evrov.

Najdrazja na trgu ponujena nepremicnina v
Sloveniji je dosegla ceno 20 milijonov evrov. Slo je za
grascino v okolici Domzal, zgrajeno leta 1824, adap-
tirano, s parcelo veliko ve¢ kot 12 tiso¢ kvadratnih
metrov. Grascino sestavljajo trije objekti: en z okoli
1.300 kvadratnimi metri, drugi objekt z ve¢cnamensko
garazo, restavracijo s kuhinjo in vinsko kletjo z okoli
1.140 kvadratnimi metri in tretji objekt vizmeri okoli
450 kvadratnih metrov, namenjenem skladiscu.

Stevilni objekti, tudi nedokonéani, ki so se na trgu
pojavili v ¢asu krize, pa so s trga tudi Ze izginili, kakSno
ceno so dosegli, ni znano, Ceprav s strani nepremic-
ninskih posrednikov velja ocena, da so konc¢ne cene
lahko tudi do 15 odstotkov nizje od oglasevanih, vse
pa je odvisno od izrazenega zanimanja.

Ponudba mimo obicajnih kanalov

Po mnenju Murka gre razlog za majhno ponudbo
nadstandarda oziroma luksuza na nepremicninskem
trgu iskati tudi v dejstvu, da ponudba tovrstnih nepre-
micnin poteka izven obicajnih kanalov preko izbranih
nepremicninskih his, Se bolj pa preko izbranih
odvetnikov ali svetovalnih druzb oziroma posame-
znikov. Za primerjavo - povprecna cena v Kitzbihlu
je blizu 10.000 evrov na kvadratni meter. Kot dodaja,
na luksuzne nepremicnine kriza ni imela vecjega
vpliva, najhitreje in najvecjo rast sicer opaza tako

kot drugi na obmocju Ljubljane, Obale in Bleda, a pri
tem opozarja, da je vtem segmentu tezko spremljati
kakrsnekoli trende, saj ni dovolj ponudbe in transak-
cij, da bi jih lahko suvereno izracunavali.

Cene visje kot leta 2006

Pri nadstandardnih nepremic¢ninah opozarja tudi na
drugi vidik: »Ne smemo gledati le nekaj posameznih
nepremicnin, ki so prisle na trg v ¢asu krize zaradi
financ¢nih problemov posameznikov. Tu se vra¢am na
prvo vprasanje. Ali je luksuz na kredit luksuz? Koliko je
luksuza na kredit?«

Murko sicer ocenjuje, da so cene luksuza ze
presegle predkrizne, torej tiste iz obdobja okoli leta
2006. Na vprasanje, ali je investicija v takSno nepre-
mic¢nino Se vedno dobra poteza, kljub temu, da je ¢as
najboljsih cen v ¢asu recesije mimo, pa dodaja, da

Nadstandard, povezan z nepremicnino

Med glavnimi merili so predvsem mir, zasebnost,
razgled, nedegradirana okolica in dostopnost.
Predvsem mir in zasebnost sta v gosto naseljenih
krajih, ki dosegajo najvecjo priljubljenost, najtezje
dosegljiva, zato so tovrstne nepremicnine in celo
zemljis¢a po oceni vecine redke in se redko tudi
pojavijo na trgu.

Nepremicnine

tisti, ki imajo »ogromno« denarja, ne razmisljajo tako:
»Nepremicnino kupijo, ko se Zelja, ne potreba, pokrije
s priloznostjo, ne glede na krizo.«

Ker so cene na nepremicninskem trgu pravzaprav
klisejsko povezane s ponudbo in povprasevanjem,
investiranja za trg na podroc¢ju nadstandardnih nepre-
micnin prakti¢no ni, saj kot dodaja Murko, gradnja na
zalogo pri tovrstnih nepremic¢ninah ni obicajna, zato
je tudi zelo tezko oceniti ponudbo in povprasevanje
po tovrstnih nepremicninah.

»Zal ne moremo
ponuditi
morebitnemu
investitorju, ki bi

se Selresen posel v
Sloveniji na primer
stotih hektarov
zemljisc¢a z urejenim
prostorskim aktom,
tudi 10 hektarov

ali en hektar je
problem,« opozarja
Murko.

Glavna ovira je zakonodaja

Na poslovnem delu trga nepremicnin vecina pozna-
valcev ocenjuje, da je Slovenija v zaostanku, velik del
krivde za tak$no stanje pa pripisujejo slabi prostorski
politiki. Ravno slaba prostorska politika po oceni
poznavalcev stoji tudi za nasedlimi poslovnimi
objekti, ki danes kljub gospodarski rasti samevajo.
Med tak$nimiizstopajo zgodbe, kot na primer velik
prazen poslovni objekt nekdanjega Baumaxa pri
Kranju. Kot pravi Jozef Murko, je Slovenija dokaj v
zaostanku: »Ze kar nekaj ¢asa nismo zgradili vecjega
poslovnega objekta, podobnega Kristalni palaciv
Ljubljani, ki bi bil namenjen oddaji. Pri prostorski
politiki smo zatajili. Zal ne moremo ponuditi morebi-
tnemu investitorju, ki bi se Sel resen posel v Sloveniji
na primer stotih hektarov zemljis¢a z urejenim
prostorskim aktom, tudi 10 hektarov ali en hektar je
problem.«

Pri tem glavno oviro predstavlja predvsem
zakonodaja ter lokalna prostorska politika, kjer je po
mnenju nekaterih nepremicninskih poznavalcev iz
manjsih krajev velik problem tudi v lokalni politiki, ki
se boji sprejeti prostorske odlocitve, saj nosijo veliko
politi¢no tezo, veckrat pa so prostorske odlocitve
povezane tudi z vrsto soglasij na drzavnem nivoju,
kjer pa se obi¢ajno zatakne pri iskanju soglasij med
razli¢nimi interesi razli¢nih soglasodajalcev. Ti
postopki so pogosto zelo dolgotrajni, kar potencialne
vlagatelje veckrat tudi odvrne od nadrtovane investi-
cije, oziroma se izvedba mo¢no zamakne, kar poveca
tveganja za vlagatelje. o5
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