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V regiji zivahno predvsem na trgih turisticnih in poslovnih nepremicnin

Mrezenje, izmenjava informacij in dobrih poslovnih praks
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V regiji zivahno predvsem na trgih
turisticnih in poslovnih nepremicnin

Mrezenje, izmenjava informacij
in dobrih poslovnih praks

Bozena Kriznik
bozena.kriznik@delo.si

epremicninska stroka v regiji
N se mora povezovati, izmenje-

vati izkusdnje, saj so drZave v
razlicnih fazah razvojnega cikla, z
izmenjavo izkusenj in skupnim is-
kanjem strokovnih odgovorov bi se
najlaze izognili ponavljanju napak.
Nepremic¢ninskim  posrednikom
oziroma agencijam se pridruZujejo
tudi urbanisti, arhitekti, finan¢ni in
pravni strokovnjaki, ki hocejo izbolj-
Sati kakovost poslovanja in povecati
poslovno ucinkovitost vseh dele-
Znikov na nepremic¢ninskem trgu z
izmenjavo informacij in dobrih po-
slovnih praks ter vzpostavljanjem
mreZe pri trZenju nepremicnin v re-
giji. MreZenju so namenjena vsako-
letna srecanja na ravni regije. Tokra-
tne, Ze pete mednarodne regionalne
konference v organizaciji FIABCI
Slovenija so se udelezili gostje iz Slo-
venije, Hrvaske, Srbije, Italije, Avstri-
je in MadZarske ter predstavili tudi
stanje in perspektive na svojih trgih.
Poglejmo $tiri, ki so slovenskemu
geografsko ali zgodovinsko blizu.

Srbija: Zagon v vseh
nepremicninskih sektorjih

Srbski trg Steje vec kot sedem milijo-
nov potrosnikov. Njihova povprecna
placa nekoliko presega 400 evrov,
stopnja brezposelnosti pa je 22-od-
stotna. Okoli 1,6 milijona Beograjca-
nom gre povprecno bolje, saj zasluZi -
jo dobrega stotaka vec, brezposelnih
pa je »le« 17 odstotkov prebivalcev.
Ne skrbijo jih cene nepremicnin, saj
imajo dovolj vecjih — eksistenénih
in politi¢nih problemov.
Aleksandar Opsenica, direktor
druzbe Festlent iz Beograda, se je v
svojem orisu srbskega nepremic¢nin-
skega trga pohvalil z ob¢utno rastjo
tujih investicij — tudi v stanovanjske
naloZbe. V centru prestolnice je 3e

vedno premalo novih poslovnih
zgradb, zato so toliko bolj aktualni
megalomanski projekti. Obresti za
projektno financiranje se zmanjsu-
jejo (z osem do devet odstotkov na
6,5 do osem odstotkov).

NaloZbam daje zagon izboljSanje
institucionalnih okvirov. Srbi spre-
minjajo zakon o gradnji, zakon o
oglasevanju in zakon o ocenjevanju
vrednosti nepremi¢nin, od maja pa
velja novi zakon o posredovanju v
prometu in zakupu nepremicnin z
vsemi svojimi podzakonskimi akti

Stanovanje z dvema
spalnicama na Dunaju bi
stalo od 250.000 evrov
naprej, luksuzno na
najboljsi lokaciji pa celo vec
kot 7000 evrov za kvadratni
meter.

(pravilniki o registru posrednikov,
o njihovem licenciranju, o evidenca
posrednis$kih poslov, o poslovnih
prostorih posredniskih agencij).

Na trgu stanovanj je Se vedno
Zivahno povprasevanje po novih,
kakovostnih enotah. Zanje so kup-
ci pripravljeni ponuditi po 1500 do
1800 evrov za kvadratni meter. In-
vestitorji se temu primerno odziva-
jo: samo v Novem Beogradu se gradi
okoli 400.000 kvadratnih metrov
novih stanovanj.

Za trg je znacilno, da neprimer-
na stanovanja, ki so v ponudbi Ze
dolgo, ocitno nikoli ne bodo nasla
kupca. Kon¢no so tudi cene starih
stanovanj v primerjavi z novimi pa-
dle. Pred leti so ljudje kupovali stara
stanovanja in jih obnovili ter proda-
jali kot nova, tega zdaj ni vec. Tuji
investitorji (Arabci, Izraelci, Cehi,
AngleZi) vlagajo v velike stanovanj-
ske projekte, med katerimi bi bilo
treba omeniti predvsem impozan-
tni »Beograd na vodi«.

Intenzivno se vlaga tudi v nove
trgovske centre. Napovedujejo se-
dem velikih projektov v razvitejsih
srbskih mestih, od nakupovalnih
centrov do velikih trgovcev in tr-
govskih verig (prihodnje leto, na
primer, se bo odprla Ikea, Lidl pa bo
zacel pohod na Srbijo s prvo testno
trgovino).

Predvsem v Beogradu bo zacelo
primanjkovati poslovnih prostorov,
zdaj jih je na voljo 619.000 kvadra-
tnih metrov. Tako se Ze uresnicCuje
veliko novih investicij v Novem
Beogradu. Zivahno je tudi v hotelir-
stvu, kamor prihajajo znane hotel-
ske verige. Vse $tevilnejsi so projekti
»mesane rabe«, v logistiki pa tujci
dohitevajo domace druzbe.

Hrvaska: Prednjacita
turizem in gostinstvo

Na Hrvaskem sta najbolj perspek-
tivni dejavnosti za naloZzbe v ne-
premicnine turizem in gostinstvo,
medtem ko je trg poslovnih pro-
storov in trgovskih nepremicnin Ze
zelo zasicen. To sovpada z uradnim
koncem gospodarske recesije, iz-
boljSevanjem  makroekonomskih
kazalnikov, povecevanjem zanima-
nja investitorjev, posrednimi spod-
budami, izboljSevanjem ugleda
drZave, z novimi investicijskimi pri-
loZznostmi.

Po drugi strani vedjo aktivnost
zavirajo predvsem neresena pravna
vprasanja (neusklajena zemljisko-
knjizna in pravna dokumentacija),
prisilna prodaja zaradi pritiska bank
ali izogibanja stecajem, neucinko-
vito in pocasno sodstvo ter velika
pravna negotovost. Vse to spremlja-
jo neugoden makroekonomski po-
loZaj, visoka brezposelnost, Sibka
gospodarska rast, skromna zasebna
potrodnja, omejeno financiranje
nalozb. Kupci so Zeljni visokih do-
nosov, vstopni stroski so visoki, se-
kundarni trg pa je nelikviden.

Tamkaj$nji nepremicninski trg je
podrobno predstavil Dubravko Ra-
nilovi¢ iz zagrebske druzbe Kastel

nekretnine. Prodaja nepremicnin je
dosegla vrhunec leta 2007, sledilo je
pet let strmega upadanja, leta 2012
pa se je trend stabiliziral in predla-
ni koncal pri 71.000 transakcijah.
Slaba polovica poslov je bila s stano-
vanjskimi nepremi¢ninami. Cenov-
na krivulja ni v celoti sledila obsegu
transakcij. Leta 2012 je bil opazen
prvi ponovni skok cen nepremicnin
v obmorskem delu Hrvaske (nov
cenovni rekord), nato so spet padle
(tako ob morju kot v Zagrebu in pov-
prec¢no v drzavi), letos pa so se spet
zviSale. Cene stanovanj v Zagrebu
so skupaj glede na leto 2008 padle
za 31 odstotkov, povprecno v drZavi
za slabih 27 odstotkov, ob morju pa
za malo manj kot petino. Povprecna
realizirana cena je tako znasala do-
brih 1300 evrov za kvadratni meter
stanovanja.

Pri poslovnih prostorih v Zagrebu
se je prejsnji trend upadanja poslov
leta 2012 umiril, medtem ko je bilo,
denimo, v Dalmaciji in Istri nihanj
manj. Ranilovic je povedal, da znasa
povprecna najemnina 14 evrov za
kvadratni meter, teZave pa imajo z
zasedenostjo. Starih, manj kakovo-
stnih poslovnih prostorov nihce vec
ne najema, povecuje pa se povpra-
Sevanje po novih. Problem postaja
predvsem »nekurantna« ponudba.

V prestolnici je Zivahno zlasti
povpradevanje po novih trgovskih
nepremic¢ninah, Se vedno so mo-
dni nakupovalni centri. Investitorji
temu seveda sledijo. Posebno cve-
toCe poglavje je turizem. Letos so
Hrvatje po ocenah iztrzili 8 milijard
dolarjev prometa, odprli pa so 25 ve-
likih hotelskih kompleksov.

Italija: Nalozbe v poslovne
prostore v Rimu in Milanu

Italijanski nepremicninski trg je
znan po tem, da je od devetdesetih
let do danes dozivel veliko preo-
brazbo. »Italija je postala ena najbolj
priljubljenih destinacij za nalozbe v
nepremicnine,« je povedal Antonio
Campagnoli, predsednik Fiabci Ita-

lija. K preobratu so dolgoro¢no pri-
pomogle tamkajsnje gospodarske
okolisc¢ine: postopno okrevanje, pa-
dec obrestnih mer in uvedba evra,
ki je Italijo odprla mednarodnim
trgom. Tuji investitorji so zaznali
nove poslovne priloZnosti, ko so za-
Celi delovati zaprti nepremic¢ninski
skladi, ko se je zacel proces dezinve-
stiranja javnih nepremicninskih in
velikih ban¢nih skupin, zavaroval-
nic in industrijskih korporacij sredi
devetdesetih, desetletje pozneje pa
so se razmahnile nepremicninske
investicijske druzbe.

Trend naloZb v nepremicnine v
Italiji je bil v zadnjih letih podoben
tistemu na evropski ravni (na Italijo
odpade okoli pet odstotkov evrop-
skih nalozb), vrhunec, s sedmimi
odstotki evropskih naloZb, pa je
Italija doZivela leta 2009. Kljub tre-
nutnim gospodarskim teZavam in
politiéni nestabilnosti investitorji
Se vedno kazejo zanimanje za ta trg,
zlasti za nalozbe v poslovne prostore
v Milanu in Rimu (ki Ze imata vec
kot 20 milijonov kvadratnih metrov
pisarniskih povrsin). Letos je Milano

Za Beograd je znacilno,
da neprimerna stanovanja,
ki so v ponudbi ze dolgo,
ocitno nikoli ne bodo nasla
kupca.

po tem merilu na lestvici evropskih
mest na petem mestu, za Londonom,
Madridom, Parizom in Berlinom.

Po napovedih bodo najemni-
ne v vecjih mestih ostale stabilne,
medtem ko naj bi na splo$no ra-
hlo upadale. PodaljSeval pa naj bi
se povprecni Cas, ki ga investitor
potrebuje za prodajo ali oddajo po-
slovnega prostora. Povprecni donos
nalozbe v poslovne nepremicnine je
od 5 do 5,5-odstoten.

Investitorje vabi tudi trgovina.
Trgovski sektor v Italiji namrec

Spremembe cen stanovanjskih nepremicnin

v odstotkih nominalno realno
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Maketa Beograda na vodi

zmerno raste, vendar ta rast ni ena-
komerna po vsej drZavi. Bologna,
na primer, je od leta 2013 podvojila
trgovski promet, v Neaplju, Paler-
mu in Torinu je rast desetodstotna,
medtem ko v Rimu $e vedno izgu-
blja (-4 odstotke). Trgovske nepre-
micnine financirajo predvsem tuji
vlagatelji. Gradijo nakupovalna sre-
disca, vredna od 30 do 150 milijonov
evrov. Spreminjajo se nakupovalne
navade, ljudje so spet odkrili radosti
nakupovanja v mestih in manjsih
trgovinah, ki so odprte 24 ur na dan
in temu sta se prilagodila tudi logi-
stika in investicije.

Ugodni so tudi trendi v logistiki.
Obseg transakcij je dosegel najvisjo
raven leta 2007, predlani pa so v lo-
gistiki spet dosegli 14 milijard evrov
prometa. Rast je tudi rezultat hitre-
ga razvoja digitalnega gospodarstva
in e-poslovanja, ki naj bi se v Italiji
od leta 2013 do danes skoraj podvo-
jilo (z 11 na 20 milijard evrov). Ra-
zvoj logistike je dodatno pospesila
tudi letodnja svetovna razstava Expo
v Milanu. Tuje vlagatelje spodbuja
dejstvo, da cene nepremicnin Se ve-
dno zagotavljajo dobre donose, go-
spodarski obeti pa nakazujejo mo-
Znosti za diverzifikacijo portfelja.

Italija je ena od glavnih svetovnih
turisti¢nih destinacij in prva izbira
turistov iz razvijajocih se drZav, turi-
sti¢na industrija pa je klju¢na za rast

BDP, zato so investicije v tej dejavno-
sti donosne, zanimanje investitorjev
pa Zivahno.

Avstrija: Konkurencen trg
poslovnih prostorov

Se bolj kot italijanske izkudnje so
skomine kolegov v regiji vzbudile
perspektive avstrijskega nepremic-
ninskega trga s sedemkrat manj
prebivalci, rasto¢im (v nasprotju z
Italijo) BDP in zgolj 5,7-odstotno sto-
pnjo brezposelnosti (v Italiji znasa
12,7 odstotka). Pogoji za investiranje
so pri severnih sosedih zelo spod-
budni: pohvalijo se lahko z visoko
pravno varnostjo, u¢inkovito drzav-
no administracijo, osebno varno-
stjo, verjetnost stavk pa je neznatna.
O kakovosti Zivljenja govori visoka
kupna mo¢ (za Luksemburgom ter
takoj za Irsko in Nizozemsko).

Trg poslovnih nepremicnin je v
Avstriji zelo konkurencen. Pred-
vsem na Dunaju, ki ima okoli 11
miljonov kvadratnih metrov po-
slovnih povrsin, pri katerih se bo po
pri¢akovanju stopnja nezasedenosti
s sedanjih 6,5 odstotka v prihodnje
zmanjsevala — Ceprav boleta 2017 na
trgu novih 300.000 kvadratnih me-
trov poslovnih prostorov. Povprec-
na najemnina zanje zdaj dosega 13,5
evra za kvadratni meter in se neko-
liko zviSuje. Cena najema prestiZznih
prostorov dosega vec¢ kot 25 evrov za

kvadratni meter in je stabilna. Kljub
temu so dunajske najemnine po po-
datkih Eugena Otta, predsednika
Fiabci Austria, niZje kot v Stevilnih
drugih evropskih mestih.

Povprasevanje na nepremicnin-
skem trgu je veliko zaradi nizkih
obrestnih mer v obmodju evra.
Ponudba osnovnih nepremicnin
je stabilna, a kljub ugodnim okoli-
$¢inam na razmeroma nizki ravni.
Visoko povprasevanje po poslovnih
prostorih sicer vpliva na donosnost,
a povprecni donos je Se vedno pri
Sestih odstotkih.

V prvih treh kvartalih leta 2015 je
bilo skoraj 2/3 vseh naloZb v pisar-
niSke prostore. Starih mescanskih
hi§ je potencialnim investitorjem
na voljo sicer vsako leto manj, saj
jih spreminjajo v kondominije ali
nadomestijo z novimi. Nevarnost,
da bi cene za kvadratni meter stano-
vanjske povrsine padle, je minimal-
na, ker je Dunaj eno najhitreje rasto-
¢ih mest v Evropi. Tudi zlom banke
Lehman dunajskih cen stanovanj ni
zrusil, kar je bil evropski fenomen.

In koliko bi morali odsteti za
stanovanje na Dunaju? Tako z dve-
ma spalnicama bi stalo od 250.000
evrov naprej, luksuzno na najboljsi
lokaciji pa celo vec kot 7000 evrov
za kvadratni meter. Vedeti je pac
treba, da je Dunaj tocka v srcu Evro-
pe za posle med vzhodom in zaho-

dom in da ima idealen dostop do tr-
gov EU, odli¢ne prometne povezave,
tam posluje mnoZica mednarodnih
podjetij.

Slovenija: Niti vec v krizi

niti v vrhunski formi

Znacilnosti gibanj na slovenskem
nepremic¢ninskem trgu so zaradi
zgodovinskih izhodisc bolj podobne
juZznima sosedama kot Italiji in Av-
striji, pomembna razlika je v investi-
cijskem tempu in obetih za bliznjo
prihodnost. Investicijska aktivnost,
posebno v gradnji novih stanovanj-
skih kompleksov, je Sibka.

Prvo dno krize je bilo doseZeno
v prvi polovici leta 2009, do polletja
2010 je trg nekoliko oZivel. Nato se
je obseg poslov spet tri leta in pol
zmanj$eval, nakar je bilo precej visje
dno krize ocitno dosezeno v prvem
polletju 2013, potem so se trendi
umirili. Stevilo sklenjenih poslov se
od takrat postopno povecuje. Okre-
vala sta predvsem trga stanovanjskih
in poslovnih nepremicnin, povsem
nekonjunkturen pa je trg zemljis¢
za gradnjo. Nepremicninski stro-
kovnjaki ocenjujejo, da se je zniZe-
vanje cen stanovanj ustavilo (razen
na Obali), medtem ko za poslovne
prostore tega Se ne morejo potrditi.
V bliZnji prihodnosti je mogoce pri-
cakovati nadaljevanje stagnacije ali
manjsih cenovna nihanja.

V Italiji se spremi-
njajo nakupovale
navade, ljudje so
spet odkrili rado-
sti nakupovanja v
mestih in manjsih
trgovinah,
odprtih 24 ur

na dan.



