@

m AN ESRLOVNICE: FINANCNA SOLA 45 PLUS

CE ZELIMO VEDETI, KAJ SE BO DOGAJALO V
PRIHODNOSTI NA NEPREMICNINSKEM TRGU, SE MORAMO
NAJPREJ OZRETI V PRETEKLOST.

Leta 2008 smo imeli rekorde na
frgu rarprendtnin, Mato e prisla
kriza, $tevilo transakcl] 2 nepremit-
ninami j& korenito upadlo, Skedil

jir fudi upad cen. Stovensko dno je
trajalo o beta 2015, Tistl, ki so kupill
stanovanja do tekrat, so kuplll po
ugadnit cenah, Prelomno leto |e
bila bebo 2005, se spominga Andra2
Brilti, cenilec wredrost mepremitnin
irv partrer ¥ podpetju Capital Gemnea-
tics, ki je opisal minuto dogajanie na
e pramitninskem rgl. Gospodar-
ske razmere 50 se popravile, pray
tako ekonomsko-sociain polo2a)
[judi, Povecal s& j& budi promet 7
nepramicninamil. 5o se pa kupcl
anadli pred veliko letave — leta 2015
il Blle weliko izbiee neprembEnin.

To je posledica povezanost bra-

to damacegs provoda (BOE) in
gospodarske rast s cikll v gradbe-
nighvu, Gradbeni ciked SICer wadno
raosiaja za BDP ker je elastiinost

grodbenegs cikla mania inse tedle
prilagodi hitrim spremembam na
brgu. Zata $a Bill prvl projekti, ki so
prizli na trg lela 2005, projekt iz leta
2008, Stancvania so tudl zelo hitro
pobla, Cang pa S0 & pOVEpels Na
rekordna raven iz leta 2008, Leta
2017 je starovanjskl nepremiCnlinski
trg dosegel vrh po Stevilu transakci],
cane so lani e naraidale. Zdaj so
na rekordnib ravneh in pospredna
drufing sivse lelje bupi slanovange.
Fricakuje se. dé @ bodo cene usta-
lile. Ali s& bodo, pa jor odvisnd tudl
od makroekonomskih razmer. Ce
sa bo zadela svelowna kriza, o katen
sa goword, 58 ba spal 1gadila, da
bodo projekti prili natrg prepoz-
na, in ne v konjunktun. Ponidba
stancwvan bo prevelika in posledic-
0 bodo upadie tudi cene. Podatkl
za Ljubljano za beto 2018 In 20019
kafejo, da se rakaj b dogaja, zadnji
dve Zetriledji sta bila hudi malce ne-

gativnl, Mogode je ko tudi posledica
tega, da judie ne kupujejo vel po

wsaki ceni in Sakajo nova ponudbo,
razmiElja Brill,

Stanka Solar,
direktorica Stan
nepremitnin: =Trg

se postopoma umirfa.
Ma obzorju je sicer welike
rovograden), je pa res, da mogede
nitso toliko cenoeno dostopne, kot bl
sl kupcl 2elell. Ce pride do ohladitve
im mogofe cela do upada cen, s
morameo zavedall, da sa imaesti-

for]l zda) ravnall drugade, kod 20y
prefeklost. Velika jikh gradi mangbe
objekte in z-lastnimi srodsii. TISI

ki gradijo welje cbiekle, so dobil)
ugodna financiranis od bank. Zatanl
pritakovati hitrega upada cen bako
kot v preteklosti.
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Andrai Brilll; »Posebnost shovenskega irga je,
da nimamo pravih razvisloey mepremidnin-
skih projekioy, kar se poane budi pricenah
Madi Inwestitori so kapilalsko podhranjend
ir lahiko v mekam irenutku gradijo najed

en propekt all dva, Res je, da se je pojavi-
lo welike manjdih investiforjoey, ki 2o malo
zadusili povprasevanje na trgu, & je kolicina
stancvan] obéulno premajhna,«

Stanka Solar: rHupl:l 50 E"E"D pravidnl Bn Cakajo
na dobre priloinosti, predvsem pri novograd-
njah. Ce se ponudi nepremitning na dobri
lckaciii in 2 dobro cena, nepreméining kupijo.
Lo pa da zdad kar prece] pogajatl za ceno, Ce
ste kupec, se pogajajtala

Andrai Brilll; »Upad promela s stanovanjski-
mi nepremiCninami s& Cutl, posledicno e
many tudi kreditiranja bank, ki ficer e vedno
ponujajo ugodne abresine mere, Toda Hudje
nimajo prave ponudbe, da bi lahko kupill, zlast
riovegradnjo. Ponudba pribaja na trg prepoca-
si, poslediéno pa so cené rasoljens. Lato kKupcl
zadnjega pol |eta £akaln, Ka| s¢ bo rgodso tako
z nevo ponudba, ki prihaja na brg, kot budi z
napovedjo poslabianja gospodarskih razmer.a

Andrai Brilll: =Nepremifnine. ki presegaio tri
tisofake za kvadraini meter, so canowhe ek
dostopne srednjemu sloju, Ce pa govarimo o
cenah novograden], e presegajo #liri ali pel
Hoofakoy. Stevilo kupcay, b si Latke bo privals],
e zelo malhnous

Stanka Solar: »Cene soose povidale ludi zeradi
turistiémega razvoja driave in gospodarsloes
rasil. MNe govorimo samo o Ljubljand in blidn-

ji okolicl, ampak tudl o turistifng shaimivih
kokaclfah, kot so Kranjska Gora, Bled, Bohinj in
Prirvorska, ¥ nekem cbdobju je bilo cgrosmng
povpratevanja po nalotbenih nepramicninah
2a oddado v najem. Cene 5o poskodile. Drufine
pa's| tedko privosiio nakup trisobnege stano-
vanja za 200 tisod evrov.a

Andral Brilll: =Ljubljana je eng velilko grad-
bidge. Ta gradbeni cikel sa ja zagnal pred
dwemna letomna, ko 50 zadele banks znova
fnancirati nepremitninske projekie, in zda

te nepremifnine prihajajo na trg. Lelos bo
v Ljubljani priflo na irg ckoli S00 ftanosan),
priodnje leto Se BO0L To je fa promalo.=

VPRASANJA IZ OBCINSTVA

Al [e Iokacia be vedna glavii dejaviik o]
nakiipu nepremicnine?

Slanka Solar: »Me glede na ko, kaj & dogaja

na irgu, je lokacfa vedno najpomembneia,
Sledijo drugl dejavniii, ki dolotajo oeno.

Andrai Brilll: »0b pomanjkanju nowegraden| v,

denirno, Lpubljam se je povpradevan)e tate-
lo saliti na sekundarme lokadije — Manges,
Domiale. Tudi tam 5o cende Ea0ele 2els
naradfali. Ko se bodo v Ljubljani pojavila nova
stanowvanja, bodo v feh krgjify 280ale cana
hitreje upadaii kot v Ljubljand. Odisvataval

b Inweshicije v {eh krajib, ker bo la nalodbs
cenovnd weliko Bolj abdubljiva in man] likddna
¥ primeru hitre prodaje.x

Stanka Solar: =Zanimive lokacije poleg Lju-
bljame so de wedno Domials, Kamnik, Manges,
L govorimo o nakupu za drofine. S gre za
nalatbo za nik]i cencwmni razred, se margikda
raje odioda za lokacifi, kot sta Celja in Maribor,
ker 9o cene wgodne]ie in je trenutng vadja
dengsnost pri cddajanju v najem, vadje pa je
bvegan|e.s

Stanka Solar: =\Vedno je primaren Cas, &8
kmamo pravo lokacijo, cenc, prilodnost, Co
#akamao, nam lahko dobra prfofnos] uide.=
Andrad Brilll: *\'edno e prawvi £as za tiste, ki
kupujelo stanovanje za radovoljenje primarnih
pofreb drudine. Trenutno je sicer vakuurm

na irgu, Inde Imate modnost, bi sweloval, da
nekal mesecev polakate, Cakal iri lela pa ni
grmiselno.s
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»  Najvec

GLAVNA TEZAVA PRI
NAKUPU NEPREMICNIN,
K| JO ZADNJE CASE
OPAZA STANKA

SOLAR, DIREKTORICA
NEPREMICNINSKE DRUZBE
STAN NEPREMICNINE, JE
POVEZANA Z
NEUREJENIMI
GRADBENIMI

IN UPORABNIMI
DOVOLJENJI, VELIKO
JE TUDI TEZAV

PRI ETAZIRANJU

IN RESEVANJU
SOLASTNISTEV.
POMEMBNO SE JE
7AVEDATI POSLEDIC,
CE SO \/SE TE ZADEVE
NEUREJENE, OPOZARJA
TUD!I ODVETNICA

INES ROSTOHAR.

NA TO TEMO

JE BILO TUDI

NAJIVEC VPRASANJ IZ
OBCINSTVA.

SOLASTNISTVO
IN ETAZIRANJE

shaurajeno lastniflvo ozZiroma revpss v
zemijitke knjigo |ahko povarodi nevaed-
nost pri prodajl, neursieno zemijiSkok-
njiEno stanje ponaved| tedje najde kupca
pri prodsjl nepremicnine. Ob lem se
izogremna tudi morebitnkm stecagnim
posiopkom kakinaga gradbenaga pod-
jetja ali investitorja. Neurejenc lastnisivo
otesule budi postopke dedovania, delitve
skuprv Lastnine ali druge sodne postop-
ke, je opozorila Stanka Solar, direkiorica
nepramaninske drulbe Stan nepremii-
nlme,

VPRASANIA IZ OBCINSTVA

o BT nEpreminnind

Ines Rostohar, odvelnica In partherka
v Odvelniikd drubi Pirc Musar &
Lemut Strle: =To o @ho Na|po-
gostejih vpratanj, s keterim
ge srecujemo. Ce govorimo o
solastnidbvu in eden od solast-
| nikoy viaga v nepremicing,
: drugl pa r, bo solastnik, kij@
[ - irvedel visgania, lahko povedal
svoj solastniiki deled same, Je 50 5@
solastniki predhodne o tem dogovorill,
Takine dogovora jo treba skiepall v plsni
obliki. Ce predhodnega dogovara ni,
vedjega solastnifkega delels solasinik ne
more rahievati. Zahteva lahke zgoll povr-

niltey wiagani. Zakon e jasen
iy marekuje: fegre za redna
in palrebng vedrievanis
fEpremidnine, e morajo
stilagtniki, ki imajo v last ved
kel palovico nepremignine,
ot stringall. Ce sene,
solastnik 2a svola viaganja
fis rcre 2ahtevatl pov-
riadila sredsiey od drugih
solautnakon. Drugata ja le,
kadar je treba lvesth nujna
ppravila, Ce se solastniki

i sirinjajo, e treba sprodii
socni postopek.a

Slanka Solar: »Ma podlagi
birga e more povedat] swa-
jega lastnitkega deleta, lah-
ks pa ¥ pravdnem posiopku
dokatemao strofke invia-
ganja. Pravdanje na sodiftu
praviloma odsvatujema,
vidno v praks] poskugamea
palskatl reslve za vee $0-
lastnike, W vedind primeroy
gre za fushiane zamers,

ir kalastrih se skoral ndl ne
geveori. Te dustvene zamers
Ji Ireba odpravitl In se pa-
gevarjatl. Po mirmnd poti s& da
pakili marsikateri nespora-
auirm In zaplet.a

bkt irma wed [@sbnikov in

Ines Restahar: »5olastnidka
slovbo je v praksi tedko
prodatl, spioh fe slanovan]a
e Lotena, Ve solasind
imaja po 2akonu predikupnd
pravica, kar poment, da £e
Soll eden (zrmed njlih swa)
dislar prodatl; mora najprej
povpraali preostale solast-
filks, Pri tern opozarjam,

dla Fncra postavill ceno, po
kinfarl be potemn tudi napraj
prodajal, Zgelj za solasinike
pune ne sme dvignitl. Ce

¥ 30 dneh ne odgovorijo,
parmend, da ne uvel|avijajo
1 pravice, in polem lahko

W D SEFIHARCE 5]

b svaj deled solasindk proda
kasrnurkadi. Ima pa labko

pri bem tedavo, sa) nihis

riés 2edi kupltl stanovanga v
nepremicnind, ki je v solash,
Majvedkrat take nepremal-
mine kendaio na drakbl. Tato
strankam svetujemo, naj se
poskusijo vendarle dogov-
arili.e

Ines Roslohar: »Ce se na
bosta dogovorlla, je traba
to redevall sodno. Elafiranje
faka majhne hise verjatng
ne bo mogede. Tudi mafhng
parcelo |e tefko razdeliti na
pod tako, da bo wusirezald
obema solastnikoma, Ce

cla fizidne dellive ne bo
prisle, bo rnoral en solasknik
izplateli drugega. Ce ne bo
imel denarja za izpladila, bo
g parcela na dradbo in se
prodala tretpemie. Bupnina
bi & v temn primery razdedi-
la rved oba sclastnika, kar
podmeni, da ta sclastnika
lahko veliko [zgublta, saj bo
cana na kondnd dradbi lahko
mirkace

Ines Rastohar: sFaziiouje se
od kraje de kraja. Pri majh-
nEh Rikah, kjer e solastnikoy
manj, je postopek lahko
hiter, eodet izmer in
naride ebadni nadrt, soditde
paoterm razdell, Telfava je v
walikik blokih, kjer e waliko
stanavan. To lahko traja ved
let.a

NEUREJENO GRADBENO
IN UPORAENO
DOVOLJENJE

#koje 51, junijem 2018 zadel weljati
gradbeni zakan, $o uporabna in
gradbena dovoljenjs postala zelo
pomemibina tudh ta banke, sa) l2 ne
kraditirajo ved, 20 miepremiining
nima urejenib ustreznh dokumen-
tow. Zato bodite pri nekupu na to se
posebal pozornil Spleh pristaro-
mesanskih stanovangh in starafsih
stavbah, kjer je traba od upravne
enote pridobiti odlotba, da je objekt
skiaden z gradnjo oziroma da ima
gradbeno in uparabno dovollenje
po zakonu, Gre ta objekie, ki so bil
zgrajent prad letom 1967V pre-
teklost] se je dogajalo, da so vel|a
stanovanja in podstrefje spremingall
v dwe all tri shanowanjske enobe ter
prodagall bree gradi-enega in upos-
rabrega dovoljanda, 2alo e potreb-
na previdnost pri nakupu,« opozara
Stanka Sclar,

VPRASANJA IZ OBCINSTVA
K [reniaa i gra 1berna i jeee
daveenia?

Stanka Solan

prewveritl na uprawnib enoteh,
predvsem |e ireba primaerjati pro-
jekte za pridobitev gradbenegs in
uparabnega dovoljenia 5 sedanjim
stanjem cbjekia v naravi, moknost
legalizaciie se prevari na cddelkin
za urefanje prostona,«
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Andrat Britli, cenilec
vrednosti nepremicnin in
pariner v podjetju Capital
Genetics: »Postopek @ x
nowve gradbeno zakandd-
ajo e poenostadjen 2a
obiekie, zgrajens pred
letom 1998, Za tsle, Tgra-
jene pozneje, pa je bol
apletenc, ker ja treba
prilodili nove projeking
dakumenlacijo.e

Andrad Brilli; »Da, L3
vse, kar s& ne sklads s
prvoindm projextonm, 18
kalerega o bilo dano
gradbend dovoljene, in
posega ¥ konstrukcijo aki
spreminja namsembnasl,
jo treta dobiti gradbena
dovoljenje.=

Kk k LIS SEANOY Ay o

Stanka Solar; »Tam, kjer
ni etakne lasknine, imajo
stanovalc stavie prod-
kupno pravico, Nibée ne
Foll wel Kupili stancvanja
v hilsl, £ ta nima urdjens
etaine lasinine. Posojila
za takénc nepremitning
banke ne financirajo, =
Andrad Brilll: »haj-
pomembnegie j2, da
imate kot kupac pogajal-
sk mod, da pritisreete na
prodajalca nepremithe,
da urad| pravno stan-

Je nepremidning pred
prodaje. Ce boste kupili
nekal, kar [e nelegalng,
Inv boste morall poznes
urajatl, bo za vas to veliko
tedje. Ca greste na banko

po posofilo, 5o bistwani
gradbena in uparabng
dovaoljen)e ter ursjen
dostop do nepramicning,
Marsikje to nl urejeno.
Denlmo v nekaterih
stefajnlh postopkih s& j@
pokazalo, da gradbena
pedjetja funkcionalnega
zemil)5Ca niso prenasle
na ataine lastnike in 5o
vie zelenice in dosto-
pne potl e vedno v lasti
podjetja v stetaju, T e
zda] vellko tefje ureditl,
Pred nakupam repremic-
nine |e zelo pomembn,
da se uredl njen pravni
poloa).=

slope oziroma-shundstis)
Andrai Brilll: »Ce s
boste tega lotill sami, je 1o
zelo tedko In kompleksno
ureditl, sa| vas posiljaia
od enaga okenca do dru-
Qega, na upravne endatea,
abéing, do steCajnih
upraviteliey, zato pri-
porodam, da se cbrmela
na nepremininsko
agenciio. Ne mejte v mis-
li sarno plagilo provizije,
ker so v ozadju lzkusngs
im vellko velja praving
varnast za kupoe.
Skanks Solar: »Ce bi Zeleli
sarnl ureditl, svetujem,
da preverite parcele
akrog objekta, podatki 5o
javno destopnl na portalu
Zeodetske uprave RS, In
lastnishvo v 2emiISk knjigl.
Taka boste dobil csnowni
vpagled v lastnibbeo in
pravno stanje (vplsane
sluknosti, hipoteke ...
Peftern pa se odlotite, ali
berste zadeve wrejall sami
ali we baste obrndl na
skrakovnjaka.«
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Mnenja obiskovalcev delavnice

Ivana, 5% let, uéiteljica: nJaz
bi samo hvalfla .. Dobro
izbrani naslovi in térna, sprod
izverm, kar sem potrebovala,
insem fe radovedna, katero
predavangs bo termia sledilo,
Imam starejfo hito in me kol
fizimo csebo zanima, kako nargditi zapuiling,
kako lzradunali irino wrednost napremicnine,
T je en razlog, sicer sem pa wliteljica in me
zanimajo wse Rnanéne tema, da lahko bo znan-
e predam naprej. Danes je sicer informaci]
ogromne, Zako se mora vsak sam odioditl, kal
bo spremiljfal=

Borut, &% let, cenilec: =Ta
lema je v bolj aklualna v
slovenskam prosoru, Meka-
tera prodavania 50 me bol)
pritagnila kol druga, gledanc
v celoti, pa maninm, da e
dogodek ipyrsng uspel. Prissd
sem predvsem rato, da bi ¢a-
pednil svole znange, saj sam po poklicu cenilec
Fer pa je o Sola, upam, da bosta sledill & kaks-
na ponavitey in nadgradnja. Sicer sem nanccnik
revije, a mi veliko vsebin pobegne, alo lahko s
takim popoldrevom veliko ujamerm.s
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Velike stare hise —

Kaj storiti s hisami, Zgrajenimi

v 70. in 80. letih

Metod, 62 let, eko-
nomisk: =Pryid sem
na takern dogodiou
i zdi se mi, da smo
dabill devol] podat-
kow in nasvelow. fa
Finanéno Solo sem

izwede] prok drulbenegs omoedja
Hajboli uparabano je bilo predavanje
o bem, kake priti do podalkov gea-
dalske uprave.s=

PRIPRAVLIAMO PONOVITEV!
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Kar polovica stanowanjskib his je
bila zgrajena med leborma 1960 in
280, tredjina pa v sedamdesetih in
osemdesatih lati, kadejo podat-
ki stabistiinega urada. Steviin so
gradill velles e, v kaberih naj bi
Sl ved generacl| skupad. Tda|

v teh enengelsko potratnib hisah
vielonkrat Hvi be ena oseba,

POESKAL SMO SEST MOINIH RESI-
TEV, KAJ LAHED STORIMO 5 TEMI
HISAM:

1. predaja, £e doblbe kupca;

2. ramenjava hite za manfe stano-
wanje;

3. odda|a hide, pa bed e sama za
pokrithe strofkoy, all ponudite sobl-
wanje dnogim drudinskim élancem,

ki nimago refenega stanovan|skega
vpratan|a;

4 etatiranje, Lo to dovoljujelo pros-
tewrskd obdinskl nadril:

5. obnova — iU se postandja vpradan-
je, all prencva ali nova hita, saj
lahke strodkd prenove velllokral
presegahs strotke novogradnje;

&, rudenje in nadomestna gradnja.

La kalend modndst se

Stanka Saolar: »Vellko e odvis-
e o tega, kako ohranfena j2
repremitning, Ce se ugotod,
da je v slabem gradbenem stan-

ju,jo je bolje poruelit n rgraditl
novo, Strodki prenowe [ahko hilro
presedajo shrolicy novogradnge.
Cane pranoe s Lahko ponepneo
budi bt 1. 200 gnron e kvadralng
meler, Taking rdpremitning L
spiada budi prodati, saj je velike pov-
prafevanie po parcelah in marsial-
Bl KUpes i pripeavjen taking hito
kit poruil in Bgradill novo.e

sadamdeiatif i obemasolin el
Andral Brilll: =Pomermbn 2s
Iokacis in velloast parcels, 1810 o
cenah tatko govorin, Sa pa cene
gibljejo zelo razlicna, Retima, na
man] priviatnil lokacijeh okall 150
tiscsf evroy, nd balj priviadaif pa bud
oo B0 isof ewron.x

Stanka Solar: »Ca posel 2 obiriniki
nl zavarovan 5 pogodba, oo nirnale
popisa opravijenib del in wgrajenih
miakeriatov, dolodend wvadbenih
rokow i nading pladia in podobng,
imake lahko bedave, Cdvisnag i, kdo
e [zvajalec obriniikih dal, ireba

s& je poranimali o referencah in
kakovosl vedbe referendmi ob-
jekiov. Ce e vse vnapre] dolofens
i znanag, mi vedjih beday.a

Stevilo stanovanj po letu gradnje

Wir: Saatstifnl wead, leini pocatk] 2015
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