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1 UVOD

Verjetno vecina materialnega bogastva povprecnega ¢loveka danaSnjega razvitega sveta lezi v
njegovih nepremic¢ninah. Pa vendar ve o njih in njihovem trgu zelo malo, saj se tam ne znajde
prav pogosto.

V danasnjem hitro razvijajo¢em se svetu tezko najdes stvari, dobrine, produkte, ki s ¢asom ne
izgubljajo svoje vrednosti, hkrati pa bi imele tudi visoko uporabno vrednost. Nekatere
nepremi¢nine ustrezajo tem kriterijem. Se veé, njihova vrednost lahko celo raste. Poleg tega
imajo izjemno dolgo zivljenjsko dobo, kot podrocje proucevanja pa so vecne.

Danasnji svet, prezet z globalizacijo in izjemno konkurenco na vseh podro¢jih, je izjemno
nepredvidljiv. Proizvode, ki so bili Se v€eraj odlicni, so danes zamenjali popolni. Ti bodo jutri
preteklost. To je dejstvo, pa naj gre za hrano, avtomobile, racunalnike ali izobrazbo. Za
nepremicnine pa to sploh ni nujno.

Ta prepricanja so glavni krivec, da sem se odloc¢il v svojem diplomskem delu pisati o
nepremi¢ninah. Zakaj slovenski in hrvaSki trg? Preprosto zaradi njune blizine in tako
morebitne sovpletenosti. Nekaj pa je tudi radovednosti, koliko sta se v petnajstih letih
oddaljila in 'kam' gresta.

Diplomsko delo je razdeljeno na Sest poglavij. Uvodu sledi opis osnovnih pojmov z
nepremicninskega podrocja, kar je pa¢ potrebno za nadaljnje razumevanje diplomskega dela.
V tretjem poglavju sem opisal slovenski nepremic¢ninski trg in njegove lastnosti, pomembne
za nekoga, ki bi utegnil v kratkem na njem kakorkoli poslovati. Izpostavil sem posebnosti, ki
niso del vsakega nepremicninskega trga, pa tudi vplive, ki jih ima in bi jih utegnila imeti nanj
Siritev EU. V Cetrtem poglavju sem na podoben nacin opisal hrvaski nepremic¢ninski trg in v
petem oba trga primerjal. Koncal sem s sklepom.

Od primerjave sem pred izdelavo diplomske naloge pri¢akoval, da bo slovenski trg
nepremicnin prikazala kot razvitejSi v primerjavi s hrvaskim. To se je deloma potrdilo ze ob
zbiranju podatkov, ki so za hrvaski trg nepremicnin tezje dostopni.

V diplomskem delu sem torej podal kratek pregled stanja in dogajanja na omenjenih trgih, ki
bi utegnil biti koristen vsakemu, ki namerava na njih kupiti ali prodati nepremi¢nino, oziroma
ima namen tam kakorkoli poslovati.



2  TRG NEPREMICNIN

2.1 Kaj je nepremicnina

Pojem nepremicCnina je poznan vsem. Pa jo vsi razumemo enako? Naj navedem meni
najljubso definicijo, ki sem jo zasledil v literaturi.

'Nepremicnina je zemljiS¢e in vse kar je na njem zgrajeno, raste ali je na njem pritrjeno.
Pridelki, ki zahtevajo letno obdelovanje niso vkljuceni v to definicijo.' (Unger, 1991, str. 162).

Nepremic¢nina (anglesko real-estate) je zemljis¢e skupaj z njegovo izboljSavo. Torej parcela
ali doloc¢ljivi del zemljiSke oziroma katastrske parcele, zraven pa spada vse, kar je zgrajeno na
zemljisS¢u. To je lahko objekt, stavba ali pa na primer zunanja ureditev. Lastni§tvo
nepremicnine je povezano tudi s pravicami, s katerimi razpolagamo, ko razpolagamo z
nepremicnino.

Nepremic¢nina je tudi blago, proizvod, ki se prodaja na trgu. Ta proizvod ima dolocene
lastnosti, ki ga razlikujejo od ostalih proizvodov. Fizicne lastnosti so nepremicnost,
neunicljivost in edinstvenost. Osnovne ekonomske lastnosti nepremic¢nin so relativna redkost,
ekonomska in fizi¢na lokacija, vpliv okoliskih nepremicnin ter trajnost investicije.

Edinstvenost je lastnost nepremicnin, ki pravi, da se dve nepremicnini razlikujeta med seboj
vsaj po svoji legi in pa sosednjih nepremicninah. Lahko pa jih razvrstimo tudi v skupine po
razli¢nih kriterijih.

Prvi kriterij je namen nepremicnine. Ta razdeli trg nepremicnin na podtrge:

Stanovanjskih nepremicnin, v to kategorijo sodijo eno- do Seststanovanjske stavbe ali prazna
stanovanjska zemlji$¢a; tehni¢no v ta razred sodijo tudi vecje vecdruzinske zgradbe, vendar so
zaradi vecjih vrednosti ponavadi uvrS¢ene v razred poslovnih investicij.

Nepremicnin kot poslovnih investicij; to so vecje stanovanjske zgradbe, hoteli, moteli,
gledalisca, ... in prazna zemljisca, ki bi bila lahko namenjena za tak§no uporabo.

Industrijskih nepremicnin, primer teh so tovarne, skladi$¢a, rudniki ali prazna zemljisc¢a, ki bi
bila lahko namenjena za taks$no uporabo.

Kmetijskih nepremicnin; te predstavljajo kmetije in zivinorejske farme, rekreacijske
nepremicnine ... in prazna razvita zemljiSca ob urbanih obmocjih.

Nepremicnin za posebne namene; na primer cerkve, bolniSnice, pokopalisca, izobrazevalne
institucije, urejena igrisca ...



Javnih nepremicnin, to so poste, parki, avtoceste, Sole ...

Druga mozna delitev je glede na lokacijo, kjer se nepremi¢nina nahaja. Lahko jih delimo tudi
na vrsto pravice, ki se na trgu prodaja (lastniska, najemniska).

Posamezni podtrgi so lahko razdrobljeni ali pa zdruzeni v vecje skupine. S pomocjo spletnih
iskalnikov lahko meje teh trgov danes oblikujemo sami glede na nase interese.

2.2 Trg nepremicnin in njegove posebnosti

vvvvv

se spet kako drugace vmeSavajo. Osnovne funkcije, ki jih ta trg opravlja, so menjava
lastniStva, informiranje o cenah in vrednostih nepremicnin ter prilagajanje kvalitete in
koli¢ine prostora spremembam socialnih in ekonomskih potreb (Cirman et al., 2000, str. 8).

Zaradi samega dogajanja na nepremicninskem trgu ga marsikdo oznaci kot neurejenega ali
neucinkovitega. Pa je res tako? Niti ne. Trg se na spremembe ponudbe in povpraSevanja
odziva podobno, kakor uci ekonomska teorija. Le odzivnost trga je pocasnejSa. Velik vpliv na
dogajanje na trgu imajo tudi dostopnost posojil, davéni predpisi in dostopnost zemljis¢.

K vtisu neurejenosti in neucinkovitosti nepremicninskega trga pa najbolj pripomorejo
znacilnosti nepremicnine in njenega trga, ki se danes trznim razmeram popolne konkurence ne

prilagajajo ravno najbolje. Zato ga od ostalih trgov danasnjega sveta tudi precej razlikujejo.

Razmere, ki naj bi danes opisale trg popolne konkurence, so:

. homogenost proizvodov,

o veliko Stevilo kupcev in prodajalcev, ki na ceno trznih dobrin ne morejo vplivati,
° odsotnost umetnih dobrin,

o popolna mobilnost proizvodnih dejavnikov, proizvodov in kupcev,

o popolna informiranost kupcev in prodajalcev.

Znacilnosti trga nepremicnin pa so:

e nehomogenost proizvodov — vsaka nepremicnina je edinstvena, zato ji ni mogoce najti
popolnega substituta,

e v dolo¢enem cenovnem razredu je le omejeno Stevilo kupcev in prodajalcev,

e prisotnost umetnih ovir — vplivi drzavnih in lokalnih predpisov, nepredvidljivost vladnih
programov itn.,

e nemobilnost nepremi¢nin in njihova vpetost v obstojece okolje,

e slaba informiranost na trgu, saj ne gre za redne kupce.

Kljuéne lastnosti se torej razlikujejo in ravno to naredi trg nepremi¢nin za nekaj posebnega.
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2.3 Ponudba, povprasSevanje in cena

Celotna ponudba osnovne nepremicnine — zemljis¢a — je sicer fiksna, lahko pa se spremeni s
spremenjeno intenzivnostjo rabe. Na dolgoro¢no ponudbo tako vplivajo gibanja novogradenj,
prenove in ruSenja. Na spremembe povpraSevanja pa vplivajo spremembe prebivalstva,
dohodka, finan¢nega okolja, nacina zivljenja in dejavnosti drzave. Prav tako pa na dogajanje
na omenjenem trgu vpliva stanje v nacionalnem in regionalnem gospodarstvu.

Kot ponudniki nastopajo prodajalci, investitorji, nepremi¢ninska in gradbena podjetja, ki
zelijo prodati ali oddati nepremic¢nino. Tako kot je v skladu z ekonomsko teorijo, ponudniki
reagirajo na preseZzno povprasevanje s proizvodnjo novih proizvodov. Pri tem pa so omejeni
zaradi nepopolnosti trga. Ponudba nepremicnin je odvisna predvsem od razpolozljivosti
zemljis¢ (Cirman, Polanec, 2005, str.18), cen dela in gradbenih materialov, na stanje na trgu
pa vplivajo tudi vse novitete na podro¢ju gradbene tehnologije in kvalitete gradnje.

Nasprotna stran — kupci, ki Zelijo samostojno ali pa preko posrednika nepremi¢nino kupiti ali
najeti, so ponavadi le obCasni igralci na trgu, zato jim pravila igre niso poznana. To je razlog,
da se pogosto obrnejo k nepremi¢ninskim podjetjem, ki jim pomagajo z ustreznimi
informacijami in uslugami.

PovpraSevanje po nepremiCninah ni stalno. Na razlicnih podroc¢jih, v razli¢nih krajih,
obmocjih je opaziti vecja nihanja. Vsako vecje povprasevanje se pojavi, ko se pojavijo novi
ugodni krediti z ugodnimi pogoji. Porast povpraSevanja je na primer oCiten v Ljubljani poleti,
ko si marsikateri Student iS€e stanovanje. To seveda vpliva na dvig cen. Tako prodajnih, kot
tudi oddajnih. V primeru, ko je povprasevanje bistveno vecje od obstojece ponudbe, imamo
presezno povprasevanje, ki dviguje cene. Na to reagirajo podjetja, ki pripravijo nove
nepremicnine, ki jih potem ni problem prodati.

Faktorjem, ki vplivajo na viSino cene, dajejo avtorji razliéno pomembnost.. Forgey je leta
1996 analiziral vpliv likvidnosti nepremicnine na njeno ceno, loannides pa je poskusil
povezati vpliv soses$€ine in socialnih interakcij na ceno stanovanj. V Sloveniji sta se kljub
majhnosti trga razvili dve uporabnejsi Studiji vpliva razli¢nih faktorjev na ceno stanovanj. In
sicer opisna analiza vpliva velikosti in lokacije nepremi¢nin v Ljubljani na njihovo ceno pod
avtorstvom Stefandieve in statisti¢na analiza vpliva lokacije, velikosti in starosti na ceno
stanovanj, ki jo je naredila Nosetova leta 2003.

Vsak nakup oziroma prodaja je transakcija zase, tako da je cena dolocena vsaki¢ znova. Ko se
torej odpravimo kupiti ali prodati neko nepremic¢nino, velikokrat niti ne vemo cene, ki naj bi ji
ustrezala. Statistika doseZenih cen se sicer vodi na Daveéni upravi Republike Slovenije, vendar
nadeloma ni dosegljiva za posameznike izven organa. Cetudi pa nam uspe dobiti neko ceno,
ki je bila dosezena, moramo vedeti, da jo velikokrat v pogodbah znizajo zaradi manjSega



placila davkov, provizij. Tudi zato se stranke, ki se znajdejo na trgu, velikokrat obrnejo na
nepremicninska podjetja, pa ¢eprav jim morajo za njihovo pomoc placati visoko provizijo.

2.4 Financno okolje

Nakup nepremi¢nine ponavadi predstavlja s financne plati velik zalogaj, pa naj gre za
posameznika ali podjetje. Vir financiranja je zato problem, s katerim se sreca ve€ina kupcev
na nepremi¢ninskem trgu. V Franciji in nekaterih drzavah Latinske Amerike in Azije problem
stanovanjskega financiranja reSujejo s pomocjo obveznih prispevkov, vecina sistemov pa
danes temelji na prostovoljnem varcevanju. LastniS$kega kapitala ponavadi ni dovolj za
investiranje celotnega stroSka nepremicnine, zato se kupci ponavadi posluzijo dolzniSkega
financiranja. Posojila ponujajo hipotekarni bankirji, hipotekarni posredniki, drzavne
institucije, poslovne banke, hranilno posojilna in kreditna zdruzenja ter zavarovalnice. V
manj$i meri pa sredstva za nakup ali obnovo nepremicnin izvirajo iz obicajnih posojil in
sredstev, ki jih za reSevanje stanovanjske problematike dajejo na razpolago drzava in razli¢ne
institucije. Podro¢je financiranja nepremic¢nin je v Evropi najmanj regulirano in najbolj trzno
usmerjeno v Veliki Britaniji, kjer je na primer mozno dobiti posojilo tudi do 100 % vrednosti
kupljene nepremicnine.

Posojila lo¢imo na nezavarovana in zavarovana. Prva so redkeje uporabljana. So ve¢inoma
kratkorocna in lahko predstavljajo le manjsi vir sredstev. Pogosteje uporabljana pa so
zavarovana posojila. Le-ta so lahko zavarovana z vrednostnimi papirji, ban¢nimi vlogami,
menicami, poroki ali posebnimi policami, sklenjenimi pri zavarovalnicah. Najpogosteje so
posojila zavarovana z nepremicnino in ta imenujemo hipotekarna posojila. Hipoteka se vpise
v zemljisko knjigo in ob neplacevanju posojilnih obveznosti lahko banka zahteva prodajo te
nepremicnine, nato pa se poplaca iz njene prodajne vrednosti.

Hipotekarna stanovanjska posojila se izdajajo na primarnem trgu hipotekarnih posojil. Na tem
trgu se srecujejo posojilojemalci in posojilodajalci. Posojilodajalci ocenijo finan¢no
sposobnost in boniteto posojilojemalca ter vrednost nepremi¢nine. Merila oziroma kriteriji se
razlikujejo od drzave do drzave, od institucije do institucije. Najpomembnejsa je sposobnost
kreditojemalca, da vrne kredit, saj je interes posojilodajalca odplacilo posojila brez prodaje
nepremicnine. Ta sluzi le za zavarovanje. Naceloma se viSina odobrenega hipotekarnega
posojila giblje nekje med 50 in 80 odstotki vrednosti zastavljene nepremicnine, rok vracila pa
je od enega do 30 let.

Na sekundarnem trgu hipotekarnih posojil ponudbo predstavljajo ponudniki posojil na
primarnem trgu, na strani povpraSevanja pa so razne financne institucije. Te odkupujejo
obveznice, ki jih izdajajo ponudniki posojil na primarnem trgu na podlagi teh posojil.



Zaradi njegove drugacnosti in novosti bi tukaj omenil obratno hipotekarno posojilo, ki je
razsirjeno predvsem v ZDA. To posojilo je namenjeno starostni skupini nad 62 let, ki ji
primanjkuje tekocih likvidnih sredstev za financiranje vsakdanjika, hkrati pa razpolaga z
velikim premozenjem. Finan¢na ustanova posamezniku do smrti ali pa doloCeno Stevilo let
izplacuje doloCeni znesek, po njegovi smrti pa njegovo premozenje - nepremic¢nino proda in
se izplaca iz prodajne vrednosti nepremicnine.

Ena priljubljenejsih oblik financiranja v svetu je finan¢ni zakup. Bancne institucije kot
lastniki sicer svojim komitentom predstavljajo dokaj ostre pogoje glede placilne sposobnosti,
vendar je to velikokrat edini dostopni nadin financiranja za nova podjetja ali projekte v
nastajanju, ki ne morejo dobiti posojila ali pa nimajo dovolj lastnih sredstev, ki so pri nakupu
s posojilom ponavadi potrebna. Pri finanénem zakupu prevzame zakupodajalec nase vecji
delez financiranja.

2.5 Pravno okolje

Urejenost podrocja nepremicnin je pomembna tako za nas kot tudi za prihodnje generacije, saj
je njihova kvantiteta dolgoro¢no omejena. Da bi bila urejenost na tem podroc¢ju zagotovljena,
je potrebno poskrbeti za delujoce pravno okolje.

Pravno okolje sestavljajo razli¢ni zakoni, ki se dotikajo podrocja nepremicnin. Ti se od drzave
do drzave razlikujejo, kakor se razlikujejo tudi pravni sistemi. Njihova skupna naloga pa je
postavljati razna pravila, na primer glede obdavcenja, dolocati podlago za pridobitev stvarnih
pravic na nepremi¢ninah in reSevati morebitne spore ter zaplete.

Bistvenega pomena na vsakem trgu nepremicnin je tudi zemljiSka knjiga. Ta predstavlja
temelje za delovanje akterjev na trgu nepremicnin, saj ponavadi predstavlja najpopolnejso in
edino verodostojno bazo podatkov. Razen na primer v Avstriji, kjer poleg splosne zemljiske
knjige poznajo Se posebne zemljiske knjige, kot so rudniSke ali ZelezniSke zemljiske knjige.

Ker pa imata v tem diplomskem delu precej veliko vlogo tudi globalizacija in Siritev Evropske
Unije, sem izpostavil tudi pravno podlago za pridobitev stvarnih pravic tujcev na
nepremicninah na obravnavanih trgih. Le to je predstavljeno v poglavjih 3.8 in 4.8.

2.6 Davcno okolje

Katastrski in hipotekarni davek, davek na dodano vrednost ter na spremembo lastniStva, na
prenos zemljis¢a in na dedisc¢ino so le nekateri od mnogih davkov, ki v drzavah z razvitim
davénim sistemom urejajo podrocje nepremicnin. Ob raznolikosti njihovih stopenj, njihove
vsebine in uporabe je razumljivo, da je ena vecjih zelja EU, da bi se znotraj njenih meja
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poenotili. A obdavcenje je v razlicnih drzavah Se vedno zelo razli¢no in zaenkrat Se ni videti
vecjih sprememb, ki bi naznanjali enotnost. V Italiji se na primer davek na nepremicnine
razlikuje celo med obCinami. Tako je tudi pri nas z nadomestilom za uporabo stavbnega
zemljis€a. Davek na dodano vrednost se za novozgrajene nepremicnine ve¢inoma placuje, ne
pa povsod.

Dober dav¢ni sistem je za drzavo nujen. Z njim na primer ureja spodbude na podrocju
reSevanja stanovanjskega vprasanja. Nepremicnine so ponavadi obdavcene glede na njihovo
vrednost, vlogo pa ima tudi povrSina. Nepremicninski davki skupaj z davki s preostalih
podrodij financirajo izdatke vlade in ob¢in, omogocajo preskrbo druzbe z javnimi dobrinami,
kot so izboljsave Sol, cest, parkov in varnosti. V kolikor je to investiranje v javne dobrine
racionalno, lahko vpliva tudi na zviSanje vrednosti obdavcenih nepremicnin.

2.7 Vloga drZave

Vloga drzave je na dogajanjih na raznih trgih danes vse SibkejSa. To pa ne velja Cisto za trg
nepremicnin. Drzava ima na tem podrocju Se vedno v rokah vse instrumente za doseganje
svojih ciljev. Sposobna je omejevati ali subvencionirati poti posameznih subjektov na njihovi
poti do nepremi¢nine. Podro¢je nepremicnin je preve¢ pomembno, da bi ga popolnoma
prepustila delovanju trga. Glavna problema, ki ju skuSa drzava z vmeSavanjem prepreciti, sta:

o odstranitev trznih nepravilnosti in prek tega vec¢ja uc¢inkovitost trga,
o zagotoviti dostop do primernega stanovanja vsem druzbenim skupinam.

Gradnja novih neprofitnih stanovanj, nedostopnost zazidljivih zemljiS§¢ in sprememba
prostorske zakonodaje predstavljajo ukrepe drzave danasnjih dni. Tak$ni ukrepi so opazni v
vseh razvitih drzavah. Drzava pa ima pravice tudi na nepremic¢ninah, ki so Ze v privatni lasti.
Te pravice uveljavlja predvsem zaradi zagotavljanja racionalnega ravnanja z nepremi¢ninami,
preskrbe z javnimi dobrinami, financiranja vlade prek obdavcenja in doseganja dolocenih
ciljev. Ti cilji so lahko hkrati tudi cilji drugih politik, a jih drzava doseZe s pomocjo regulacije
na trgu nepremicnin.

2.8 Trg nepremicnin in globalizacija
Na podroc¢ju nepremicnin so danes opazni predvsem naslednji trendi:
e globalizacija trga nepremi¢nin: prepletanje lokalnih trgov v globalnem okolju in

mednarodno delovanje trznih akterjev;

e sekuritizacija: Sirjenje spektra finan¢nih inStrumentov na trgih nepremicnin;



e konsolidacija: usklajevanje in zdruzevanje razlicnih nepremicninskih, finanénih in drugih
organizacij;

e pomembna vloga tehnologije.

Danes skorajda ni ve¢ podrocja, ki se ga globalizacija ne bi dotaknila. Mednarodni tokovi
kapitala in blaga, kulture in Sporta so postali del vsakdanjika. Na podro¢ju nepremic¢nin pa o
nekem globalnem trgu Se ne moremo govoriti. Razlike med posameznimi trgi so prevelike, da
bi lahko globalni trg obravnavali in dobili neke uporabne rezultate. Prodajalci, kupci,
investitorji in nepremicninske agencije iS¢ejo in izkoriS¢ajo moznosti, ki se ponujajo ob
procesih, ki so del danaSnje globalizacije. Le-ta jim med drugim nudi lazji dostop in
izpostavljenost tujim trgom, S§irSi izbor investicij, dostop do globalnih trgov kapitala,
geografsko diverzifikacijo in prek tega manjSo odvisnost od lokalnih trgov.

Sekuritizacija, konsolidacija in razmah tehnologije so gonilne sile globalizacije na trgih
nepremicnin. Le-ti pomembno vplivajo tako na razvoj manj razvitih pokrajin, kot tudi vecjih
mest. Nekateri trgi se razvijajo hitreje, drugi poc€asneje. Investitorjem je z odstranjevanjem
meja na voljo vse vecji prostor, kamor lahko investirajo. Na ostale trge, na katere je
globalizacija Ze vplivala, je to prineslo postopno izenacevanje donosnosti investiranja. Na trgu
nepremi¢nin pa se zaradi specifik lokalnih trgov podobnega zaenkrat ne pricakuje. Razmere,
ki vladajo na posameznih trgih, so ponavadi zelo razlicne, tako da prenaSanje znanja z
domacega na tuje trge ni priporocljivo, sploh brez ustrezne informiranosti o dogajanju na
dolo¢enem trgu.

2.9 Trg nepremicnin in Siritev EU

Enoten trg EU je zasnovan na pogoju svobodnega gibanja blaga, storitev, delovne sile in
kapitala. Unija tako praviloma ne popusca zeljam oziroma pogojem, ki si jih zamislijo
pristopne ¢lanice na pogajanjih za vstop. Nekatere pristopne ¢lanice pa ob vstopu v EU nocejo
popustiti in sprostiti svojega trga nepremicnin. To naj bi pomenilo krSitev osnovnega nacela
Evropske Unije - omejitev gibanja kapitala. Vzroki pa so naslednji:

e vecji odstotek prebivalstva, ki dela v kmetijstvu,

e nerazvitost nepremicninskega trga in institucij,

e obcutno nizje cene nepremicnin,

e niZji dohodek v primerjavi z dohodkom v Clanicah EU.

Dogajanje na podroc¢ju nepremic¢nin je v EU vsekakor na razli¢nih razvojnih stopnjah, kar na
primer dokazuje naslednji graf.



Slika 1: Stevilo novih dokonéanih stanovanj na 1000 prebivalcev v evropskih drzavah od leta
1996 do leta 2001
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Vir: Mihaljek, 2005, str. 194.

Pogoji za pristop k EU so bili zato prilagojeni opisani situaciji, a ne prav veliko.
Novopridruzenim ¢lanicam je bilo dovoljeno omejiti prodajo kmetijskih zemljiS¢ tujcem za
obdobje sedmih let. Ta omejitev ne velja za tuje kupce, ki bi se v tem Casu priselili v drzavo.
Po treh letih bo stanje na trgu ponovno ocenjeno, oceni pa bodo sledili ukrepi. Posebni
primeri, ko so drzave dosegle vec, so tri:

Poljska je za tuje kupce dosegla 12-letno prepoved kupovanja kmetijskih zemljis¢. V zameno
je poljska delovna sila dobila dolo¢ene omejitve dela po Evropski Uniji.

Na Danskem lahko tujci kupujejo poslovne in stanovanjske prostore, ne pa pocitniskih his. Te
lahko le najamejo. Omejitev kupovanja pocitniskih hi§ na Danskem velja ze od sredine
Sestdesetih let, ostala pa je tudi po letu 1973, ko se je Danska pridruzila Evropski Uniji.
Nastala je zaradi strahu pred $pekulativnimi nakupi pocitniskih hi§ na danski obali, ki naj bi
prinesli zviSanje cen tem nepremicninam.

Zadnji primer je Malta, ki je kot najgosteje poseljena drzava Evropske Unije na pogajanjih za
vstop zahtevala, da pravila njenega nepremicninskega trga ostanejo enaka. Tako nedrzavljan
Malte lahko kupi le eno nepremic¢nino, katere povrsina je omejena navzgor, vrednost pa vec¢ja
od dolocenega zneska. Za nakup je moral pridobiti tudi drzavno dovoljenje. Ti pogoji so ostali
v veljavi tudi po vstopu Malte v EU.

Tri primeri, ki sem jih opisal, po mnenju koga morda tudi ne sodijo v to diplomsko nalogo, so
pa izrednega pomena. Dokazujejo, da Ceprav drzava pristopa v EU, ni nujna svojega
nepremicninskega trga prepustiti usodi. Splosni nauk pa je, da lahko drzava ob pogajanjih za
pristop uveljavi svoje pogoje, Ceprav popolnoma nasprotujejo temeljni ideji EU.



3 TRG NEPREMICNIN V SLOVENIJI

3.1 Splosno stanje

Pri nas se je trg nepremicnin zacel razvijati v ¢asu osamosvajanja Slovenije. V zacetku je bilo
vse skrajno neurejeno, do danes pa je narejenega Ze mnogo in so razmere na trgu nepremicnin
bistveno boljse. Ureja se zemljiska knjiga v elektronski obliki, dolo¢ena je minimalna
izobrazba, ki jo morajo imeti nepremicninski posredniki, denacionalizacija, Zakon o
posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, vse ve¢ informacij pa je na voljo tudi na internetu.

Razmere, ki vladajo na naSem trgu nepremicnin, se precej razlikujejo od razmer, ki vladajo v
Evropi. Po raziskavi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije Slovenija za Stirinajst
odstotkov zaostaja za EU po Stevilu stanovanj in za dvajset odstotkov po velikosti stanovanj.
Povprecen Slovenec v enem letu zasluzi za 5,3 m? stanovanja. Ta podatek nam pravi, da so
stanovanja v Sloveniji izjemno draga. Delez stanovalcev, ki imajo v lasti svojo nepremi¢nino
je pri nas skoraj 90 %, medtem ko je delez Hrvatov 83 %, v Nemciji je ta delez okrog 46 %,
v Franciji 54 %, v Belgiji in Gr¢iji pa nekje med 90 in 95 %. V marsikateri tranzicijski drzavi
je privatizacija vplivala, da je odstotek ljudi, ki Zivijo v svojih stanovanjih, zelo visok. V
Bolgariji, Estoniji, Romuniji, Sloveniji in na MadZarskem je ta delez okrog 90 %.

Tako visok odstotek lastniSkih stanovanj je v Sloveniji predvsem posledica stanovanjskega
zakona iz leta 1991, oziroma tako imenovanega Jazbinskovega zakona. Ta je omogocil
ljudem pridobitev druzbenih stanovanj po zelo ugodnih cenah.

Trgovanje na stanovanjskem segmentu je najbolj stabilno. Od leta 2000 pa do 2004 se je
vrednostno povecalo za 81 % (od tega kar 75 % zaradi poveCanega Stevila transakcij).
Medtem pa se od leta 2002 kr¢i povprasevanje po poslovnih nepremi¢ninah: koli¢insko
stagnira, po vrednostnem obsegu pa pada (Kozar, 2005, str. 29). O¢itnejSa rast cen je prisotna
v Ljubljani z okolico, na Gorenjskem in na nekaterih atraktivnejsih turisti¢nih podrocjih, kot
je na primer obala. Na ta podroc¢ja odpade tudi vecina nepremi¢ninskega poslovanja. Grafi¢no
sem prikazal gibanje cen na podro¢ju Ljubljane, ki me tudi osebno najbolj zanima. Cene
tukaj$njih stanovanj imajo tako v preteklih letih dokaj stabilno rast, medtem ko vidimo, da se
trg poslovnih prostorov srecuje z ve¢jimi nihanji.(glej slike 2, 3, 4, str. 11)
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Slika 2: Trend gibanja cen stanovanj v Ljubljani (v €/m?)
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Vir: Gibanje cen stanovanj, 2006.
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Slika 3: Trend gibanja cen stanovanj v okolici Ljubljane (v €/m?)
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Vir: Gibanje cen stanovanj, 2006.

Slika 4: Trendi gibanja cen poslovnih prostorov v Ljubljani (v €/m?)
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3.2 Ponudba in povprasevanje

V Sloveniji manjka okrog 100 000 stanovanj, od tega 40 000 v Ljubljani. Pomanjkanje se
kaze predvsem v visokih cenah. Te dosegajo tako nova kot tudi rabljena stanovanja.
Kontinuirana rast cen je razvidna tudi iz naslednje tabele.

Tabela 1: Cene novozgrajenih stanovanj v obdobju od leta 1998 do leta 2005

Leto Povprecna cena v SIT/m?

1998 230.000
1999 235.000
2000 267.000
2001 263.000
2002 324.000
2003 325.000
2004 365.000
2005* 385.000

* podatki so vzeti ob koncu marca 2005
Vir: Kozar, 2005, str. 40.

V Ljubljani, kot tudi v $irsi Sloveniji, skrbi za gradnjo neprofitnih stanovanj po svojih mo¢eh
Stanovanjski sklad Republike Slovenije. Nova bodo zgrajena v letih 2007 in 2008. Kljub
temu pa naj bi na razpisu prihodnje leto ponudili 150 stanovanj. Vecina jih bo Se v gradnji,
nekaj pa jih bodo pridobili z nakupi na trgu. Vecji del jih bodo namenili prosilcem brez lastne
udeleZzbe in varscine.

3.3 Financno okolje

Kupci lahko v Sloveniji financirajo nakup nepremicnine s pomocjo posojila komercialne
banke, lahko se odloCijo za varCevanje v nacionalni stanovanjski varcevalni shemi, ki je
edina omejitev glede visSine sredstev, ki jo lahko kupec pridobi, pa je njegova zmoznost
odplacevanja posojila.

Primarni trg stanovanjskih posojil je pri nas razvit, a ne zelo uporabljan. To, neurejena
zakonodaja in majhnost trga so glavni razlogi, da sekundarni trg v Sloveniji danes $e ni razvit.
Sedaj pa, ko je slovenski trg del vecjega, evropskega trga, lahko morda pri¢akujemo
spremembe tudi na tem podro¢ju. V ZDA so se na primer prvi sekundarni trg zaceli razvijati
ze v letu 1938.
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Ena novejsih oblik financiranja pri nas je finan¢ni zakup oziroma lizing. V svetu je ta nacin
financiranja zelo pogost, z njim pa se pogosto financira tudi stanovanjske povrsine. Pri nas je
ta nacin trenutno najbolj priljubljen pri podjetjih in samostojnih podjetjih, saj lahko stroske
zakupa uveljavljajo kot davéno priznane odhodke, hkrati pa tak nacin financiranja
nepremi¢nine nima tako direktnega vpliva na njihovo likvidnost.

Hipotekarnih posojil je v Sloveniji malo. Njihova odplacilna doba je do 20, izjemoma do 30
let, doseZejo pa najve¢ do 50 odstotkov vrednosti zastavljene nepremicnine.

Neprofitne stanovanjske organizacije so pravne osebe, ustanovljene z namenom pridobivanja,
upravljanja in oddajanja neprofitnih stanovanj. V okviru taksne organizacije poteka pri nas
trenutno najbolj razSirjen nacin financiranja oziroma sofinanciranja stanovanj. Program je
imenovan nacionalna stanovanjska var¢evalna shema (v nadaljevanju NSVS). Prvi razpis za
takSno sofinanciranje je bil aprila 1999, ko je bilo izbranih 12 bank in dodeljenih 60750
pravic za sklepanje varcevalnih pogodb. Od takrat pa do danes imajo varcevalci na voljo dve
moznosti. Varcujejo lahko pet ali deset let, letna obrestna mera za petletno varcevanje je 1,65
odstotka in za desetletno varcevanje 3,00 odstotke. Ob izteku vsakega leta drzava vsakemu
varCevalcu doda Se doloceno premijo — v kolikor varCevalec varcuje pet let, v viSini
mesecnega obroka in ¢e varcCuje deset let, 125 odstotkov mesecnega obroka. Na koncu
varéevanja ima varCevalec pravico zaprositi za kredit ali pa preprosto razpolaga s
privar¢evanimi sredstvi. ViSina posojila je najmanj dvakratni znesek, ki ga je varCevalec
privarceval, doba kreditiranja pa je dvakratna doba varCevanja, torej deset oziroma dvajset let.
Visina obrestne mere tega posojila pa je ta, ki naredi NSVS tako privlacno. Za desetletno
kreditiranje znaSa 2,65 odstotka in za dvajsetletno 3,80 odstotka letno, kar je v primerjavi s
tem, kar ponujajo pri bankah, to je 4,50 in 5,50 odstotka, zelo ugodno. Skrbnik NSVS je
Stanovanjski sklad Republike Slovenije (v nadaljevanju SSRS), ki od leta 2001 posluje kot
javni finanéni in nepremiCninski sklad. V zacetku je bila njegova glavna funkcija
zagotavljanje moznosti nakupa stanovanjskih povrSin socialno ogrozenim. Danes pa je
njegova vloga vse vecja tudi pri gradnji najemnih neprofitnih stanovanj. Vse pogoje NSVS
opredeljuje Zakon o nacionalni varéevalni shemi.

27. novembra 2005 se je izteklo 2. petletno obdobje varcevanja v NSVS. Varcevalci so
privarcevali 22 milijard tolarjev. Izteklo se je 11.000 pogodb, vsak varCevalec pa je v
povprecju varceval 2,27 lota. En lot je enak najnizjemu mesecnemu obroku.

Stevilo aktivnih pogodb v NSVS se v zadnjih treh shemah povecuje, kar kaZe na zanimanje za
takSno obliko var¢evanja. Vecina pogodb je vezanih na 5-letno varCevanje, kar kaze, da je 10-
letno varcevanje predolga doba, da bi bilo zanimivo za vecje Stevilo varcevalcev. Je pa pri
zadnji shemi opaziti porast varcevalnih pogodb za 10-letno varCevanje. Glede na to, da bo
nova shema prinesla kar nekaj novosti, med drugim tudi variabilni ¢as varCevanja, lahko
pricakujemo, da bo vecje Stevilo varcevalcev varéevalo dlje kot 5, a manj kot 10 let.
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3.4 Pravno okolje

Zemljiska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na
nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami (Zakon o Zemljiski Knjigi — 1,
2005, 1. ¢len, 1. odstavek). Le-ta je na podro¢ju zemljiSkoknjiznega prava tudi temeljni vir
Zakona o zemljiski knjigi, vodi pa se pri okrajnih sodisc¢ih.

Sedanje podroc¢je ocenjevanja nepremicnin ureja po posameznih podro¢jih mnozica zakonov,
kar povzro¢a zmedo in zmanjSuje varnost pri poslovanju z nepremi¢ninami. To je eden izmed
zakljuckov Sestnajstega nepremicninskega posveta, ki se je novembra 2005 odvijal v
Portorozu. Pravni okvir na podroc¢ju poslovanja z nepremi¢ninami tako sooblikujejo Zakon o
davku na promet nepremic¢nin, Zakon o davkih ob¢anov, Zakon o davku na dodano vrednost,
in Stanovanjski Zakon. SZ iz oktobra 1991 je bil prvi, ki je dolo¢il stanovanjsko politiko
Slovenije. Leta 2003 je bil prenovljen in preimenovan v SZ-1. Tega podrocja se v doloCenih
tockah dotikajo tudi nekateri drugi zakoni, kot na primer Zakon o nepremicninskem
posredovanju, ki doloca pravila in postopke za opravljanje te panoge, ali pa Zakon o
nacionalni varCevalni shemi, ki opredeljuje pogoje nacionalne stanovanjske varcevalne
sheme.

Nasa zakonodaja za oblikovanje in poslovanje nepremi¢ninskih investicijskih skladov $e nima
pravne podlage. Ministrstvo za finance v sodelovanju z Ministrstvom za okolje in prostor pa
pripravlja analizo delovanja nepremicninskih skladov v tujini, tako da bi lahko rezultate
aplicirali na nas$ trg in postavili pravne temelje za razvoj tega podrocja.

3.5 Davéno okolje

V Sloveniji se kot osnova za obdavCitev jemlje trzna vrednost nepremicCnine oziroma
prihodek, ustvarjen z njeno pomocjo. Zakone, ki dolo¢ajo davéno ureditev v prometu z
nepremicninami, smo v prejSnjem poglavju nasteli. Tukaj pa bomo obrazlozili njihovo vlogo,
ki jo imajo pri oblikovanju davkov.

Zakon o davku na promet nepremicnin, sprejet leta 1999, dopolnjen 2002

Ta zakon obdavcuje promet nepremicnin, ki je opravljen na obmocju Republike Slovenije.
Davcna osnova je dosezena cena, davéna stopnja pa 2 %. Ta davek se obracuna pri vsaki
prodaji ali menjavi nepremicnine, ne glede na to, ali je placilo narejeno v denarju ali naravi.
Nekatere izjeme so oproscene tega davka. Na primer, ¢e je bil pri prometu z nepremicnino
placan DDV, potem nepremicnina ne sme biti obdavéena z davkom na promet nepremicnin.
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Zakon o davkih obcanov, ki je bil sprejet leta 1993 opredeljuje:

Davek na dedisc¢ine in darila

Davcno osnovo za obdavcenje predstavlja trzna vrednost, znizana za vse stroske, ki
bremenijo to premozenje. Dav¢éna stopnja se giblje v razponu od 5-30 %, odvisno od
vrednosti premoZenja in od dednega razreda, v katerega pade dedi¢. Placila davka pa so
oprosceni dedi¢ prvega dednega reda; dedic, ki je zivel z zapustnikom do njegove smrti v
stanovanju, drugega pa nima; kmet, ki podeduje oziroma dobi v dar kmetijsko zemljisce.
Kmet tega zemljiS§¢a ne sme prodati in ga mora obdelovati.

Davek na premozZenje

Davek na premozenje placa fizicna oseba, ki je lastnik stavbe, dela stavbe, stanovanja,
garaze in prostorov za pocitek ali rekreacijo. Za stavbe je predpisana davcéna stopnja v
visini 0,1 % do 1 %, za prostore za rekreacijo in pocitek od 0,2 % do 1,5 % in za poslovne
prostore od 0,15 % do 1,25 %. V kolikor lastnik poslovnih prostorov niti ne uporablja niti
jih daje v najem, se stopnja povisa za 50 %.

Zakon o davku na dodano vrednost (sprejet 1998, dopolnjen 1999, 2001, 2002, 2003, 2004 in
2005)

Pri prometu z nepremic¢ninami se obdav¢i le vrednost, ki ji je bila dodana v pretekli — zadnji

fazi. Torej razlika od cene, ki je bila na zadnje placana za to nepremic¢nino.

Tabela 2: Stopnje davka na dodano vrednost, obra¢unane pri prometu z nepremicninami

Vrsta Prvi prenos stvarnih Vsi nadaljnji prenosi stvarnih
nepremicnine  pravic (v %) pravic (v %)

Zemljisca 0 0
Stavbna 20 20
zemljisca

Gradbeni 20 0 oz. 20 za do 2 leti star objekt
objekti

Objekti za 8,5 0

trajno bivanje

Vir: CPU, 2005.

Zakon doloca tudi obdavcenje dohodka, ustvarjenega z oddajo nepremicnin. Razlikuje pa dve

vrsti najema:

dajanje nepremicnin v najem z upravljanjem,

dajanje nepremicnin v uporabo.

Nikjer pa ni zaslediti opredeljenih razlik med tema vrstama najema.
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Dajanje nepremi¢nin v najem z upravljanjem je oproSceno placila DDV-ja. Dajanje
nepremicnin v uporabo pa je obdavceno po splosni davéni stopnji, to je 20 odstotkov, razen
najem Sportnih objektov, ki je obdavcen po znizani stopnji, torej 8,5 odstotka.

S splosno davéno stopnjo so obdavcene tudi vse storitve s podro¢ja nepremicnin, kot na
primer posredovanje ali cenitev nepremicnin, svetovanje ...

Zakon o dohodnini je bil sprejet 1992, dopolnjen 1993, 1993, 1995, 1996, 2004 in 2005,
ureja pa obdavcéenje za naslednja primera:

e Pri odsvojitvi nepremicnine je nastal kapitalski dobicek.
Davcna osnova je razlika med vrednostjo nepremicnine ob pridobitvi in vrednostjo ob
odsvojitvi, davéna stopnja pa je 16 %. Prenos nepremicnine je oproscen placila davka, ce
je od pridobitve do odsvojitve preteklo ve¢ kot deset, oziroma vsaj tri leta, ¢e je lastnik v
njej imel stalno prebivaliS¢e ali pa je bila ob smrti prvotnega lastnika nepremicnina
prenesena na dedica.

o Fizicna oseba prejema dohodke od oddajanja nepremicnine.
Davcéna osnova je znesek najemnine, zmanjSan za stroSke, ki jih ima lastnik z
nepremicnino, davéna stopnja pa 25 %. V kolikor pa prihodki preseZejo 5 milijonov
tolarjev, se mora fizina oseba registrirati kot zavezanec za namene davka na dodano
vrednost. Ta davek ureja tudi Zakon o davénem postopku.

Posledica visoke davéne stopnje, ki jo placujejo fizi€ne osebe na najemnine, je, da le-te raje
ustanavljajo gospodarske druzbe in nepremicnine oddajajo prek njih. Ocenjujemo, da je to
eden od dejavnikov, da v zadnjih letih hitro narasca Stevilo gospodarskih druzb, ki imajo za
svojo glavno dejavnost najemodajalstvo nepremic¢nin. Od konca leta 2002 do septembra 2005
se je njihovo Stevilo povecalo od 180 na 384 (Kozar, 2005, str. 34). Avtor tega Clanka je
predlagal ukinitev davka na najemnine, saj naj bi se tako uredila preglednost na trgu
nepremicnin, pa tudi ponudba najemniSkih stanovanj bi narasla. Rezultata Se ni.

Zakon o davku od dohodkov pravnih oseb (sprejet 2004, dopolnjen 2005)

Doloca, katere izdatke povezane z nepremicnino lahko zavezanci za davek od dohodka
pravnih oseb evidentirajo med stroske. To so stroSki obratovanja, stroski, ki so potrebni za
tekoCe vzdrzevanje nepremiCnin, in amortizacija. Za nepremicnine je predpisana metoda
enakomerne Casovne amortizacije po maksimalni letni stopnji 5 %. Zemljis¢a se ne
amortizirajo. 20 % investicije v nepremi¢nine lahko samostojni podjetnik uveljavi kot
olajsavo, v kolikor je ne odsvoji prej kot v treh letih.
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Zakon o stavbnih zemljiscih (sprejet 1997)

Ta zakon ureja nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a. Nadomestilo se placuje za
zazidana in nezazidana zemljiS¢a in je prihodek obc¢ine, ki tudi dolo¢a njegovo visino v skladu
z omenjenim zakonom. Z reformo premozenjskih davkov se pricakuje njegova ukinitev in
vkljucitev v enotni premozenjski davek.

3.6 Vioga drZave

Izmed ocitnejsih vplivov drzave bi omenil oblikovanje NSVS, ki sem jo nekoliko ze opisal v
poglavju 3.3., in omejevanje dostopnosti zemljis¢, primernih za gradnjo.

Stanovanjski sklad je bil ustanovljen z namenom, da malemu ¢loveku olajsa pot do lastnega
stanovanjskega prostora predvsem prek ugodnega kreditiranja in prodaje stanovanjskega
prostora po ugodni ceni. Ta cena bo sedaj prilagojena stroskom, ki s posamezno gradnjo
dejansko nastanejo. Sklad je kasneje dobil tudi funkcijo, da je zacel skrbeti za gradnjo trznih
in neprofitnih stanovanj. Danes je sklad Se vedno predvsem skrbnik nacionalne stanovanjske
var¢evalne sheme.

Pri zagotavljanju stanovanj se srecuje s tezavami pri pridobivanju ustreznih zemljis¢ za
gradnjo. Glavni izmed vzrokov je, da jih lastniki ne prodajajo, ker ¢akajo na vi§jo ceno. Del
zemljiS¢ bo tako dobil z dokapitalizacijo. 900 stanovanj bi lahko gradili takoj, ¢e bi uspeli
pridobiti komunalno ureditev. V letth 2004 in 2005 bi moral SSRS zagotoviti 1.512
neprofitnih stanovanj. Dejansko jih je zagotovil le 339. Tako skromna gradnja je posledica
nezagotavljanja ustrezne dokumentacije in skromnih lastnih delezev ob¢in.

Oblikovanje Sklada ima na drzavo in njeno gospodarstvo tudi globlje, makroekonomske
vplive. Kopicenje denarja v shemi omogoca nalozbe v infrastrukturo in vzpostavlja ravnotezje
na makroekonomskem podroc¢ju, dobrodoslo pa je predvsem zaradi multiplikativnega ucinka
na druge dejavnosti. Med negativnimi posledicami NSVS bi omenil likvidnostne tezave bank
in vpliv na dvig cen nepremicnin ob izteku posameznega var¢evanja, pozitivne pa se prek
povecCanega povprasevanja kazejo v oblikovanju novih proizvodnih kapacitet, nalozbah,
povecani zaposlenosti in povecani gospodarski rasti. Glede vplivov, ki jih ima ta politika na
prebivalstvo, bi dejal, da je usmerjena k celotnemu prebivalstvu, njen glavni cilj pa je
omogocanje stanovanjskega prostora.

Sklad obiskujejo tudi razli¢ne inSpekcije, saj so bile v poslovanju Sklada najdene nekatere
nepravilnosti. V oddaji Tar¢a na RTV Slovenija je bilo na primer razkrito, da je Sklad za ¢asa
Edvarda Ovna kupil zemljisce, ki ne omogoca stanovanjske gradnje, in to po precej visji cen,
kot je bila njena dejanska trzna vrednost.
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Tudi drZzavno omejevanje zemljiS¢, primernih za gradnjo, v slovenskih medijih precej
odmeva. Drzava je pogosto kritizirana s strani piscev, sama pa se brani z obljubami o boljsih
pogojih v prihodnosti.

Najvecji posamicni del stroskov poleg cene gradnje pomeni cena zemljis¢. Ta se sicer doloca
trzno, vendar na njeno ponudbo pomembno vpliva drzava z davénim sistemom in
regulatornim okvirom (Cirman, 2005, str. 19). Te tematike se dotika kar nekaj ¢lankov,
katerih avtorji so neredko kriti¢ni do tovrstnih omejitev drzave. Le-ta naj bi s premajhno
ponudbo zemljis¢ drzala cene nepremicnin previsoko. Pri tem pa naj bi si pomagala tudi s
predolgimi postopki, potrebnimi za pridobitev gradbenih dovoljenj. Na tem podrocju je sicer
napovedan bistven napredek, saj naj bi se s 696 dni, kolikor je potrebno za pridobitev
dovoljenja sedaj, to obdobje zmanjsalo na 14 dni do enega meseca (Cirman, 2005, str. 19).
Na to spremembo pa bo ocitno potrebno e malo pocakati, saj Ministrstvu za okolje in prostor
v letu 2005 ni uspelo doseci tega cilja, se pa ta ukrep obljublja za naslednje leto.

3.7 Slovenski trg nepremicnin in globalizacija

Slovenija in njen trg nepremicnin sta padla pod vpliv globalizacije s pritokom gradbenih
delavcev predvsem iz Bosne in Hercegovine ter Makedonije Ze v obdobju Jugoslavije. Sledil
je uvoz gradbenega materiala in montaznih his. Danes pa v Ljubljani na Verovskovi ulici Ze
nastaja poslovna stavba s 6800 m? poslovnih prostorov, ki jih bo Bank Austria Creditanstalt
ponudila v najem. Globalizacija torej 'napada’ na vseh podroc¢jih. Pri zadnjem primeru je
zanimivo predvsem to, da je trg poslovnih prostorov po mnenju mnogih nasien. V
omenjenem podjetju pa so mnenja, da v Ljubljani primanjkuje visoko kakovostnih poslovnih
prostorov. Ti prostori so namenjeni pravim poslovnezem, ki svoj kapital vlagajo v svoj posel
in ne v nepremicnine, zato jih tudi ni mogoce odkupiti. Vidimo torej razli¢en pogled in
pristop na nas trg. Kdo ima prav, bomo videli kmalu.

Poglavitno vprasanje, na katerega bom poskusil tukaj odgovoriti, je: kakSen vpliv ima
globalizacija trga nepremicnin na trgu stanovanjskih in dopustniskih nepremi¢nin?

Na trgu stanovanjskih nepremi¢nin odprtost trga ni prinesla vec¢jih sprememb. Tuji kupci so
sicer kupili precej nepremicnin, in to je vzdignilo precej prahu in strahu pred nekaksno
invazijo tujcev, mnogo se govori tudi o tem, ali je Ze €as, da bi aktivirali varnostno klavzulo,
vendar zaenkrat vecjih pretresov na stanovanjskem trgu zaradi tega ni.

Trg dopustniskih hi§ pa je nekako dobil na pomenu in se celo razsiril. Posledica prej$njega,
zaprtega, samozadostnega sistema je med drugim precejSnje Stevilo dopustniskih
nepremicnin. Viska dohodka namre¢ ni bilo mogoce potrositi za luksuzne dobrine, saj jih ni
bilo na voljo, zato se je v kulturo naroda zarezala ideja o nujnosti vikenda. Danes, ko se
miselnost naroda pocasi spreminja, hkrati pa razlike znotraj tega istega naroda narascajo, je
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taka nepremi¢nina marsikomu odvec¢. Tako te nepremi¢nine marsikje nimajo prave cene,
sploh v kolikor ne lezijo na neki idili¢ni lokaciji. Na ta isti trg danes za marsikoga padejo
stare zapuscene hiSe ali kmetije. To pa so v glavnem tudi nepremicnine, ki jih kupujejo tujci
in to v velikem obsegu tudi na podroc¢jih, kjer jih Slovenci ne kupujemo in so zato
podcenjene, na primer v Prekmurju. To povprasevanje, ki ga nih¢e ni predvideval, je vplivalo
na dvig cen teh nepremicnin, saj si sedaj mnogi lastniki, ki so nanje prakti¢no ze pozabili, od
njihove prodaje obetajo nekajkrat ve¢ denarja kot leto ali dve nazaj.

Z globalizacijo je zraslo tudi Stevilo moznosti financiranja nakupa, finan¢nega zakupa ali
obnove. Stevilo ponudnikov je zraslo, roka konkurence in ekonomija obsega pa je naredila
ostalo in marsikdo je prisel do prej nedostopnih sredstev.

3.8 Trg nepremicnin in tuji kupci

V casu, ko smo se Slovenci pogajali za vstop v EU, nasa vlada ni zahtevala prehodnega
obdobja, namenjenega prilagoditvi domacega trga tujim kupcem, kar je namrec¢ sploSna
praksa in pravica vsake drzave na teh pogajanjih. Edini pogoj, ki smo ga postavili, je bil, da se
prebivalcem EU, nestanujo¢im v Sloveniji, prepre¢i nakup gozdov ali kmetijskih zemljiS¢ za
obdobje Stirih let od vstopa Slovenije v EU. Dosegli smo, da so slovenske nepremicnine
prosto na prodaj, dobili pa smo moznost aktivirati zas¢itno klavzulo v obdobju sedmih let. To
pomeni, da komisija na zahtevo Slovenije dolo¢i zaSCitne ukrepe, za katere meni, da so
potrebni. Enake pravice do nakupa slovenskih nepremi¢nin imajo po sporazumu iz leta 1881
tudi drzavljani ZDA. Pravico do posedovanja pa imajo tudi hrvaski in makedonski drzavljani,
ki so postali lastniki pred osamosvojitvijo Slovenije. Omeniti velja tudi novost — stavbno
pravico. Ta vsem tujcem omogoca graditi nepremicnino na ozemlju, ki je v lasti slovenskega
drzavljana. Trajanje stavbne pravice je devetindevetdeset let.

Danes se mnogi razburjajo in bojijo, da bodo tujci pokupili naSe prepoceni nepremicnine in
jih pozneje prodali za ve€ ali pa Se huje - jih obdrZali in Slovenija bo s¢asoma v lasti tujcev.
Predlagajo celo zaporo slovenskega trga nepremicnin za tujce (Savkovié, 2005, str.146).
Argumenti temeljijo na tem, da bodo sicer tujci razpolagali z naSimi nepremi¢ninami, zemljo,
ki je za Slovence verjetno Se bolj sveta kot za ve€ino drugih narodov, mi pa bomo postopoma
ostali brez nje. Dejstvo pa je, da smo Ze pred vstopom v Evropsko Unijo vedeli, da bomo
morali svoj trg nepremicnin brez omejitev odpreti njenim prebivalcem, ki so tudi danes
najStevilnejsi tuji kupci nasih nepremicnin.

Resni¢no stanje je sledece. Tujci so pet let pred vstopom Slovenije v EU kupili skupno 64
slovenskih nepremic¢nin, od vstopa naprej pa kar 772. Najve¢ nepremic¢nin so kupili Britanci
(241), sledijo Italijani (173), Avstrijci (134) in Nemci (110). Natan¢nejsa razdelitev kupcev
po mesecih je podana v naslednji tabeli.

19



Tabela 3: Stevilo tujih kupcev slovenskih nepremi¢nin po mesecih v letih 2004 in 2005

Leto/mesec Stevilo kupcev
2004/5 57
6 49
7 41
8 42
9 50
10 79
11 64
12 61
2005/1 40
2 28
3 57
4 44
5 44
6 61

Vir: Jerkic, 2005, str. 70.

Na dav¢énih uradih razpolagajo z naslednjimi podatki o Stevilu in obmocju nakupa. Najvec
nakupov je bilo na podro¢ju DU Koper (177), sledijo mu Murska Sobota (157), Kranj (111),
Nova Gorica (77), Maribor (56), Ljubljana (47), Celje (46), sledijo Brezice, Novo mesto in
Ptuj (23), Postojna (15), Kocevje (7), Velenje (5) in Hrastnik (3).

Ali je situacija kriticna? Sam sem mnenja, da ne. Kon¢ni odgovor pa bom Zal moral prepustiti
v presojo strokovnjakom in Casu.

3.9 Posledice tujih nakupov slovenskih nepremicnin

Kot vidimo, je primerov tujih nakupov oziroma vlaganj v nepremicnine v Slovenji kar nekaj.
Tako Stevilo vlaganj kot tudi njihovo podrocje se mocno Sirita. Dejstvo je, da s tem, ko tujci
vlagajo v nase nepremicnine, postanejo lastniki dolo¢enih koristi in pravic, ki iz njihove
lastnine izvirajo. To pomeni na primer, da bo iz svoje investicije in naSe zemlje Bank Austria
Creditanstalt letno pobirala priblizno 1,3 milijona evrov najemnine (16,2 eura/m? krat 6800
m? krat 12 mesecev). Lahko pa gledamo na to tudi drugace: Ljubljana bo bogatejsa za 6800
m? visoko kvalitetnih pisarniskih prostorov. Prav tako so s tem, ko so tujci kupili 157
nepremicnin samo na obmoc¢ju Murske Sobote, morda prikrajsali 157 gospodinjstev za lastno
prebivalis¢e. Hkrati pa so marsikomu omogocili, da se je iznebil odvecne nepremi¢nine in
sredstva, ki jih je dobil za to, investiral v nekaj drugega. Posledice so torej odvisne od
perspektive, s katere gledamo na dogajanje.
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Dejstvo pa je, da je poveCano povprasevanje dvignilo cene predvsem dopustniSkim in
starejSim nepremicninam na podezelju. Tako se bodo te nepremicnine z leti znasle v rokah
tistth Evropejcev, ki jim bo ugajalo slovensko podnebje, okolje in kultura. Od tod je razvidno
tudi drugo dejstvo, in sicer toliko nepremicnin, kot bo prodanih tujcem, jih bo kratkorocno
primanjkovalo na stanovanjskem podtrgu. Ta problem reSuje stanovanjska politika. Ali bo
uspesna kljub odprtju slovenskega trga, bomo videli.

Nakup pocitniskih nepremi¢nin je baje namenjen predvsem za lastno rabo, zato se nekega
odvzetega zasluzka od turizma ne uposteva pri negativnih posledicah. V kolikor pa bodo te
nepremicnine prodane po Vvisji ceni, pa to pomeni 'zasluzek drzav', od koder so novi lastniki.
Tukaj pa bi pripisal velik del krivde naSim posrednikom, ki niso prepoznali priloznosti in trga,
ki se jim je odprl ob vstopu Slovenije v EU.

Pozitivna posledica pa je, da bodo novi lastniki kupovali potrosne dobrine v Sloveniji, s tem
se bo povecala potrosnja in torej tudi BDP. Prav tako velja tudi za fiskalni u¢inek, saj je vsaka
prodaja obdavcena, prav tako pa tudi zdajSnja in bodoc¢a potrosnja. Le to pa vpliva na velikost
proracuna, ki ga ima na voljo drzava. Povecano prodajo doloc¢enih slovenskih nepremic¢nin
lahko morda razumemo tudi kot posledico privla¢nosti Slovenije, pa naj bo to kot dopustniske
destinacije, zivljenjskega prostora ali pa dobre investicije.

4 TRG NEPREMICNIN NA HRVASKEM

4.1 Splosno stanje

Hrvaski nepremicninski trg se je zacel razvijati v drugi polovici devetdesetih let, ko se je
zacela privatizacija vecine stanovanj in poslovnih prostorov iz socializma. To je pripeljalo do
tega, da je 96 % od skupaj 1,4 milijona stanovanjskih objektov postalo privatna last. Delez
stanovalcev, ki zivijo v svojem stanovanju, pa je 83 %. Ta delez je, kot smo primerjali Ze prej,
za evropske razmere dokaj visok. Privatizacija je namre¢ prav tako kot v Sloveniji potekala v
javno korist, saj so bila mnoga stanovanja prodana po cenah, ki so bile veliko izpod trznih.

Velika vecina dogajanja na hrvaskem trgu nepremicnin se odvija na Jadranski obali in v
Zagrebu kot kulturnem, politicnem in gospodarskem sredi§¢u. Na teh podroc¢jih je trg zelo
dinamien in je v stalnem porastu. Stevilo kupoprodaj in najemov nepremiénin naraica, kar je
rezultat promocije Republike Hrvaske v svetu in stabilizacije splosSnega stanja. V spodnjih
tabelah in slikah so prikazane cene in njihovo gibanje v treh razredih, v letih 2002 do 2005.
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Tabela 4: Povprecna cena stanovanjskega prostora (v €/m?)

Povp.
cena stan.
prostora Indeks
(€/m?) 2002 rasti
Zagreb, 900-
Dubrovnik 1800 122,22
Opatija
Rijeka, 600-
Osijek, 1000 120
Zadar
Split 700-

1500 126,67
Vir: Stojevi¢, 2005, str. 133.

2003

1000-
2200

800-
1200

900-
1900

Indeks

rasti

166,67

150

160

Tabela 5: Povprecna cena poslovnega prostora (v €/m?)

Povp.
cena posl.
prostora Indeks
(€/m2) 2002 rasti
Zagreb, 900-
Dubrovnik 1800 122,22
Opatija
Rijeka, 900-
Osijek, 1100 127,27
Zadar
Split 900-

1300 107,69
Vir: Stojevi¢, 2005, str. 133.

2003

1000-
2200

1000-
1400

1000-
1400

Indeks

rasti

144,44

145,45

123,08

2004

1300-
3000

1000-
1500

1200-
2400

2004

1500-
2600

1200-
1600

1200-
1600

Indeks

rasti

172,22

170

180

Indeks

rasti

166,67

154,54

130,77

2005
1500-
3100

1100-
1700

1350-
2700

2005
1500-3000

1200-1700

1200-1700

Tabela 6: Cene zemljiS¢ v septembru 2004 in njihova rast od marca do novembra 2004

Hrvaska

Indeks rasti Jadran

Zagreb

Vir: Mihaljek, 2005, str. 197.
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Kot vidimo, so cene stanovanjskih prostorov najvi§je na obmoc¢ju Dubrovnika, Zagreba in
Opatije, kjer je tudi njihova rast najvecja. Prav taksno je stanje tudi na podro¢ju poslovnih
prostorov in zazidljivih zemljiS¢. V sploSnem pa je rast prisotna na vseh obmocjih Hrvaske.

Slika 5: Prikaz rasti cen stanovanjskih prostorov v letih 2002—2005 za celotno Hrvasko
4000

3000 O Stanovanja
2000 W Hise
O 1 ) )

2002 2003 2004 2005

Vir: Predstavitvena zgos¢enka PBZ-Nekretnine d. o. 0., 2005.

31616% 6: Prikaz rasti cen poslovnih prostorov v letih 2002-2005 za celotno Hrvasko
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Vir: Predstavitvena zgo$¢enka PBZ-Nekretnine d. o. 0., 2005.

4.2 Ponudba in povprasevanje

Po izracunih Ministarstva zaStite okoliSa, prostornog uredaja i graditeljstva na HrvaSkem
ponudba stanovanj presega potrebe po njih za okrog 10 %. Ponudba je vec¢ja od povpraSevanja
v manjSih mestih, medtem ko v velikih in srednjih mestih povprasevanje presega ponudbo. To
velja tako za stanovanjske kot tudi za poslovne prostore in se odraza v razliki med cenami v
velikih in manjSih mestih. Po mnenju nekaterih samostojnih strokovnjakov je ponudba
stanovanj zadostna tudi v velikih mestih, vklju¢no z Zagrebom, ¢e vanjo vklju¢imo Se okrog
200 000 stanovanj, ki so trenutno nenaseljena.

Ogromno stanovanj pa ne ustreza standardom, ki naj bi danes zagotavljali normalne
zivljenjske pogoje, saj bodisi niso bila vzdrzevana ali pa so bila Ze zgrajena na neustrezen
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nacin. Tudi dotrajanost stanovanj je precejsSnja, saj je kar tretjina stanovanj starejSih od 45 let.
60 % je bilo zgrajenih med leti 1960 in 1990 in le 8 % po letu 1991 (po popisu prebivalstva
2001). V kolikor upostevamo, da je amortizacijska doba stanovanja 50 let, lahko vidimo, da
se je velik delez stanovanj ze amortiziral in je torej potrebno ta stanovanja nadomestiti z
novimi ali pa jih korenito prenoviti. V sploSnem pa kakovost danasnje izgradnje raste, tako da
danes normalna izvedba stanovanja na primer vkljuCuje protivlomna vrata, vgrajena dvigala,
podzemne garaze in podobno.

Ob prehodu na trzno gospodarstvo so mnoga velika gradbena podjetja propadla ali pa so
zapustila panogo, privatna pa se Se niso dovolj razrasla, da bi zapolnila trzis¢e. To se kaze v
pomanjkanju predvsem novih stanovanj na dolocenih obmo¢jih in pa na doloCenih trznih
segmentih. NajocCitnejSe je pomanjkanje tako imenovanih neprofitnih stanovanj, za katera
privatna podjetja samoiniciativno seveda ne kazejo interesa, drzava pa z ze sedaj
preobremenjenim prora¢unom tudi ne more prav veliko pomagati. Posledice bliznje
preteklosti, s katero se je soocala Hrvaska, bodo tako Se dolgo pestile drzavo in prebivalstvo.

Kljub zadostnem $tevilu starejsih stanovanj je tudi ponudba na sekundarnem trgu skréena. To
je posledica dejstva, da sta tako pravni sistem kot tudi stanje v zemljiskih knjigah precej
kaoti¢na. Gradbena podjetja pa tudi lastniki oziroma prodajalci Se vedno velikokrat ne
upostevajo predpisov. Eden od razlogov za to je tudi po¢asnost drzavnega aparata. Se vedno
se dogaja, da nekdo veckrat proda nepremicnino, ki za namecek sploh ni njegova. Velik je
tudi obseg prodaj nepremicnin, ki niso vpisane v zemljisko knjigo, saj so mnoge nastale brez
potrebnih dovoljenj. Zaupanje na tem trgu torej Se ni doseglo potrebnega nivoja, saj je na
podro¢ju nepremicnin Se veliko neurejenega.

Izpostavil bi tudi, da je na Hrvaskem v skladu s pravili in omejitvami mogoce kupiti celoten
otok ali pa le njegov del, cena pa se giblje od 10 evrov na m? naprej. Otokov je na vzhodni
strani Jadranskega morja 718 in so primerni za razvijanje mnogih dejavnosti (Otoci na
prodaju, 2006).

4.3 Financno okolje

Povprecni Hrvat mora delati eno leto, da si lahko kupi 5,5 m? stanovanja. Deset let mora torej
privarCevati ves svoj dohodek, da lahko svoji druzini kupi stanovanje s povrsino 55 m?, ob
predpostavki, da njegova placa in cene stanovanj rastejo po isti stopnji. Verjetnost, da bo
povprecen Hrvat kupil stanovanje z lastnimi sredstvi, je torej blizu nic.

Na Hrvaskem so poslovne banke najpogostejsi vir financiranja stanovanj. V povprecju tretjino
vseh kreditov predstavlja stanovanjsko kreditiranje. V EU predstavljajo ti krediti kar 67 %
vseh kreditov in na primer na MadZarskem 64 %. Od tod sledi, da eden izmed glavnih
razlogov za nizko dostopnost stanovanj izvira iz visoke zadolZenosti hrvaskega prebivalstva.
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Le ta znasa 84 % in predstavlja del kreditov v dohodku prebivalstva. 1z tega je razvidno, da v
njihovem dohodku ni nekega manevrskega prostora, ki bi ga lahko obremenili z dodatnim
kreditom. Torej bi bilo vecje kreditiranje stanovanj mozno le, e bi prebivalci namesto
kreditiranja tekoCe potrosnje, torej zivljenja, kredite najemali za nakup stanovanj ali pa bi
izkoristili svojo prihodnjo kreditno sposobnost. To pa je ob nizkih in nerednih dohodkih, ki so
na Hrvaskem prej pravilo kot izjema, zelo tezko.

Druga moznost, ki bi povecala dostopnost stanovanj so subvencije drzave v obliki var¢evalnih
shem. Ker pa Hrvaska, tako kot njeno prebivalstvo, nima ravno obilice kapitala za resevanje
tega problema, je tudi razvoj te moznosti zelo skromen. V Sestih letih, odkar obstaja
stanovanjska varCevalna shema, je bilo odobrenih le 9350 kreditov v skupnem znesku 60
milijonov evrov ob skupni vrednosti depozitov 470 milijonov evrov. Kot sem ze omenil, si
Hrvaska, kot marsikatera druga drzava, ne more privos¢iti fiskalnih izdatkov za to podrocje.
Na Madzarskem so na primer morali leta 2003 ukiniti vec¢ino drzavne podpore stanovanjski
izgradnji. StroSek podpore je bojda ogromno pripomogel k drzavnem deficitu, ki je leta 2002
znasal 9,3 %.

Socialno ogrozeni, nesposobni za delo in mladi pari na Hrvaskem pa lahko zaprosijo za
drzavno pomo¢ pri nakupu nepremicnine. Prvi¢ je Hrvaska sofinancirala stanovanja vojnim
invalidom. V ta namen je bilo od leta 1997 zgrajenih 4400 stanovanj, drzava pa jih namerava
zgraditi Se 700.

Naslednja moznost, ki jo ponuja hrvaska vlada, je sistem POS, v okviru katerega je od leta
2000 zgrajeno 1500 stanovanj, v nacrtu pa jih je Se 8000. POS je kritiziran, saj je primeren le
za prebivalce, ki imajo dohodek vsaj nekje blizu hrvaskega povprecja, tisti z nizjimi dohodki
pa se tukaj ne morejo prijaviti, saj najveckrat ne morejo odplacevati mese¢ne obveznosti. Na
primer, ¢e hoce prebivalec kupiti stanovanje s 50 m?, mora njegov dohodek presegati hrvasko
povpre¢je. Padajo torej kritike v obliki, da so davki potroseni za pomo¢ dobro stojecim
gospodinjstvom in ne za tiste, ki dejansko potrebujejo pomoc.

Trg stanovanjskih kreditov je na Hrvaskem zaenkrat Se slabo razvit. Stanovanjski krediti so Se
vedno relativno dragi, njihova ro¢nost pa ponavadi ne presega deset let. Vecina kreditov je Se
vedno vezanih na kreditno klavzulo.

4.4 Pravno okolje

Med $tevilnimi zakoni, ki tvorijo pravno okolje hrvaskega nepremi¢ninskega trga, bi omenil
le tiste, ki se tega podrocja dotikajo v vecjem obsegu:

. Zakon o porezu na promet nekretnina,

e  Zakon o porezu na dodanu vrijednost,

o Op¢i porezni zakon,
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. Pravilnik o obliku i sadrzaju prijave poreza na promet nekretnina,
o Zakon o gradnji,

o Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima.

Zemljiska knjiga je tudi na Hrvaskem temeljna baza podatkov in za to obmocje obstaja ze od
obdobja Avstro-Ogrske. Problem pa je, da za nekatera podrocja zemljiska knjiga ne obstaja.
To je lahko posledica tega, da je bila knjiga unicena ali je izginila na primer v vojni, za
nekatera obmocja pa sploh ni bila narejena. Po podatkih Drzavne geodetske uprave iz leta
2001 na Hrvaskem obstaja 3329 katastrskih obcin, od katerih jih 222 nima zemljiske knjige.
Tako na HrvaSkem obstajajo nepremicnine, ki jih ne moremo najti v nobeni zemljiski knjigi
in zato sodijo v kategorijo nevpisanih nepremicnin. Pravila glede vodenja zemljiskih knjig na
Hrvaskem dolo¢a Zakon o zemljiSnim knjigama.

Pravni temelji podrocja nepremicnin so Se 'precej v razvoju'. To nam govori dejstvo, da je ena
petina vseh nereSenih primerov, to je 300 000, na hrvaskih sodi$¢ih s podro¢ja nepremicnin.

Hrvaska ima urejeno zakonodajo, ki omogoc¢a ustanavljanje nepremicninskih investicijskih
skladov. To podrocje pokriva Zakon o investicijskim fondovima. Prvi sklad Terra Invest je bil
ustanovljen v novembru 2004 in od takrat belezi visoke stopnje rasti svojih delnic.

Pravna podlaga za pridobitev stvarnih pravic tujcev na nepremic¢ninah na Hrvaskem pa je
podrobno razloZena v poglavju 4.8 Trg nepremicnin in tuji kupci.

4.5 Davcno okolje

Davek iz naslova nepremic¢nin je skupni prihodek drzavnega prorauna, proraCuna Zupanije in
obc¢ine ali pa mesta, na podrocju katerega nepremicnina lezi.

Promet novozgrajenih nepremic¢nin se na Hrvaskem od 31. 12. 1997 naprej obdavcuje z DDV-
jem (PDV) in sicer po stopnji 22 %. Promet z ostalimi nepremi¢ninami pa po stopnji 5 %.
Dav¢ni obvezanec je kupec nepremicnine. Kot osnova za obdavcitev se vzame doseZena cena.
V primeru menjave nepremicnin placata davek obe stranki. Placilo davka pa je obvezno, ne
glede na to, ali je nepremicnina pridobljena z nakupom, dedovanjem, zamenjavo ali
darovanjem, razen v primerih opisanih v spodnjem odstavku.

Drzavljan, ki kupuje svojo prvo nepremicnino, s katero reSuje svoj stanovanjski problem,
hkrati pa ne on ne njegova ozja druzina ne posedujejo nobene nepremicnine primerne za
bivanje, je oproscen placila davka ob nakupu nepremicnine. To velja v kolikor ostane lastnik
te nepremicnine najmanj pet let, odvisno pa je tudi od velikosti nepremicnine in Stevila oseb,
ki jim je namenjena.
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Omejitve so naslednje:

o za 1 osebo do 50 m? stanovanjskega prostora,

o za 2 osebi do 65 m? stanovanjskega prostora,

o za 3 osebe do 80 m? stanovanjskega prostora,

o za 4 osebe do 90 m? stanovanjskega prostora,

. za 5 oseb do 100 m? stanovanjskega prostora,

e  7za 6 oseb do 110 m? stanovanjskega prostora in

o za 7 in ve¢ oseb do 120 m stanovanjskega prostora.

Davka na promet nepremicnin prav tako ne placa drzavljan, ki kupi zemljis¢e povrsine do
600 m?, na katerem bo gradil nepremicnino, ki ustreza zgoraj omenjenim pogojem. Davek na
dodano vrednost se placa tudi na vse najemne in "prikljucene' storitve, in sicer po stopnji 10
%.

Na neuporabljene poslovne prostore in zazidljive parcele se obracunava davek 1-15 kun na
m?, nedokonfane nepremicnine in neuporabljene stanovanjske prostore pa se sploh ne
obdav¢i.

Za pravne in fizi¢ne osebe Porez na kuce za odmor doloca letno placilo davka v visSini 1-3
DEM, torej priblizno 0,5 do 1,5 evra, za vsak kvadratni meter pocitniske hise.

4.6 Vloga driave

Vloga drzave je na HrvaSkem olajSati pot do nepremicnine socialno ogrozenim. Prednost
imajo tisti, ki so brez nepremic¢nine in seveda vojni veterani. Ker drzavi primanjkuje sredstev,
ki bi jih lahko namenila reSitvi stanovanjskega problema, so financne subvencije redke.
Drzavne subvencije prihajajo predvsem v obliki davénih olajSav. Kot sem Ze omenil, trenutno
zivi en skromnej$i projekt sofinanciranja stanovanj pod okriljem hrvaske vlade, ki pa bo,
upajmo, s Casom lahko nudil pot do lastnih nepremicnin vse vec¢jemu Stevilu hrvaskih
drzavljanov.

Drzava igra pomembno vlogo tudi pri prostorskem razvoju svojega ozemlja, kjer poudarja
pomembnost zascite teritorija, predvsem obalnega pasu. PoskuSa ga zasc¢ititi pred pretiranim
grajenjem, kakor se je na primer zgodilo na $panski obali, ob prikljugitvi Spanije k Evropski
Uniji. To bi verjetno negativno vplivalo na najvecji hrvaski adut — turizem, tega pa si seveda
ne morejo privosciti. Pri tem si pomaga z zakonskimi omejitvami, ki na primer prepovedujejo
ali pa omejujejo gradnjo na dolocenih obmo¢jih. Tako drzava selekcionira kupce
pomembnejSih nepremi¢nin na podlagi njihovih naértov o prihodnosti in dosezkov iz
preteklosti. Z njihovo pomocjo naj bi dosegla kar najboljse, tako za podrocje turizma kot tudi
za podro¢je nepremicnin.
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Za Hrvasko je zal znacilna tudi poCasna odzivnost drzavnega aparata, ki se kaze v nereSenih
primerih na mnogih podrocjih, kaoti¢na zemljiska knjiga in pomanjkljivi zakoni. Tudi na teh
podrocjih se obljubljajo spremembe. Kdo ve, kdaj pridejo?

4.7 Hrvaski trg nepremicnin in globalizacija

Hrvati so postavljeni pred dejstvo, da bo prikljucitev k EU mocno vplivala na prostorski
razvoj HrvaSke. Nove poti delovne sile, kapitala in turistov bodo konkretno vplivala na
hrvaske nacrte glede prostorskega in seveda splosnega razvoja drzave, pa tudi gibanje cen na
nepremicninskem in tudi drugih trgih bo $lo v svojo smer.

Zaenkrat so se na HrvaSkem srecali z nekaj investicijami s strani tujcev. Omeniti velja
predvsem investicijo mednarodne verige Hilton v Dubrovniku. Hilton Imperial, kakor se bo
luksuzni hotel imenoval, je eden redkih primerov te verige, kjer ima poleg uprave Hilton svoj
17-odstotni delez. Avstrijsko podjetje Starbag se lahko pohvali z 12-odstotnim in Atlantska
plovidba s 65-odstotnim delezem. Odlocitev ene najvec¢jih svetovnih hotelskih verig
Kempinski, da investira v Istri, Dubrovniku in Zagrebu tudi naznanja, da primer Hilton ne bo
ostal osamljen in da bi lahko bile hrvaske nepremi¢nine tar¢a mnogih tujih projektov. Prav
tako so tukaj Metro, Mercator, Mercatone, Bauhaus, ki so s svojim prihodom pomembno
vplivali na cene poslovnih prostorov. O¢itno je, da se bo hrvaskega trga nepremicnin, vsaj kar
zadeva turisti¢ne objekte, globalizacija moc¢neje dotaknila kot slovenskega.

Pri moji analizi bom iz hrvasSkega nepremi¢ninskega trga izpostavil dva, in sicer trg stanovanj
in trg dopustniskih hi§ in apartmajev, ki so locirani vecinoma vzdolZ obale. Sta namre¢ v
popolnoma razlicnem polozaju. Na prvem so razmere zaenkrat dokaj normalne, primerne
drzavi, kot je HrvaSka. Kupci so ve€inoma mlade druzine ali pa recimo prebivalci Hrvaske, ki
so se zna$li na tem trgu, da bi zadovoljili svojo potrebo. Sekundarni trg oziroma trg starih
stanovanj deluje najbolj stabilen, kakor tudi rast njegovih cen (glej Tabelo 4, str. 22 in Sliko
5, str. 23).

Trg pocitniskih objektov pa bi utegnil v kratkem biti Se bolj izpostavljen prihodu tujih
kupcev, kot je sedaj. Leta 2001 je bilo na Jadranski obali in otokih 355 000 nastanjenih
stanovanjskih hi§ in 118 000 pocitniskih hi§. Po podatkih hrvaskega ministrstva za zunanje
zadeve (glej Tab. 7, str. 31), je bilo od leta 1996 pa do septembra 2004 tujim kupcem
prodanih 3202 nepremiénin. Ce predpostavimo, da so ti podatki resni¢ni, se Hrvatom v tem
trenutku Se ni potrebno bati tujih kupcev. Hrvaski nepremicninski posredniki pa so ocenili, da
se je samo v avgustu 2004 tujim kupcem prodalo 10 000 hrvaskih nepremi¢nin (Mihaljek,
2005, str. 198). Ti kupci so se vecinoma skrili za podjetja, ki so jih ustanovili na obmocju
Hrvaske ali pa je v njihovem imenu kupoval hrvaski drzavljan. Ta $tevilka pa prikaZze razmere
Cisto drugace, saj to lahko pomeni, da bo v nekaj letih po tem, ko bo HrvaSka odprla svoj
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nepremicninski trg, ve¢ina nepremicnin na obali v lasti tujcev. To pa prav gotovo ni najboljSe
za hrvaski turizem, od katerega si Hrvati toliko obetajo.

Navedimo kot primer Spanijo, ki je prav tako odprla svoj trg nepremiénin tujcem z vstopom v
EU. Danes je na Spanski obali okrog 2 milijona pocitniskih hi§. Od tega je polovica v lasti
tujcev (Mihaljek, 2005, str. 207).

Zaenkrat sicer Se ni dokazov, da bi se rasti cen in nihanja v povpraSevanju po hrvaskih
nepremic¢ninah prenasala z enega podtrga na drugega, pa vendar se lahko dvig cen na trgu
pocitniskih nepremic¢nin prenese na trg stanovanj in tudi tam povzroci dvig cen predvsem prek
trznih pri¢akovanj. Pri tem pa je potrebno omeniti, da tudi tuji kupci $e niso zaceli kupovati z
intenzivnostjo, ki jo napovedujejo. Hitra rast cen gradbenih zemljiS¢ predvsem na Jadranu
(glej Tab. 6, str. 23) pa nakazuje, da bodo tudi cene hi§ na tem obmocju verjetno rasle vse
hitreje.

Poleg povecanega povpraSevanja in preko tega povisanih cen nepremicnin bi lahko prislo tudi
do drugih vplivov, ki pa niso ocitni na prvi pogled.

Eden izmed vplivov, ki bi ga 'naval' tujih kupcev Se utegnil imeti na hrvaskem trgu
nepremicnin je preokupacija gradbenih podjetij, ki bodo delovala oziroma ze delujejo na
Hrvaskem trgu. Ob povec¢anem povprasevanju bo tudi povecana zasedenost njihovih kapacitet
gotovo vplivala na dvig gradbenih cen, vsaj v kratkem roku, kar bi se gotovo odrazilo tudi na
cenah na trgu nepremiénin. Cetudi bi bil pritisk na stroske kratkorogen, bi se to lahko poznalo
na pri¢akovanjih posameznikov in zopet multipliciralo dvig cen.

Nov negativen zakljucek, ki bi ga lahko potegnili iz preobremenjenosti gradbenih podjetij in
povecanega nakupa nepremicnin s strani tujcev, je, da bi oboje gotovo zmanj$alo obseg
nepremicnin, ki naj bi bil na voljo mladim druzinam in ostalim prebivalcem, ki bi se znasli na
trgu kot kupci nepremicnin. To pa bi ze lahko vplivalo na dvig cen tudi na sekundarnem trgu.

Neurejenost na trgu, ki se kaze v nepopolnem in neurejenem katastru, mnogih nepremic¢ninah
zgrajenih brez ustreznih dovoljenj in brez ali z ve¢ lastniki, prav gotovo prispeva k temu, da
povprasevanje kupcev $e ni tako visoko, kot bi bilo brez teh nepravilnosti. Ko se bo Hrvaska
pridruzila EU, se bodo te nepravilnosti morale urediti in tudi zaradi tega je takrat pricakovati
porast povpraSevanja po hrvaskih nepremi¢ninah s strani drzavljanov EU, pa tudi drugih
tujcev.

4.8 Trg nepremicnin in tuji kupci

Medtem ko se v Sloveniji otepamo tujih kupcev, so na Hrvaskem zaenkrat Se veseli tujih
investitorjev, ki prispevajo k razvoju hrvaskega turizma.
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Na Hrvaskem lahko tujci zaenkrat postanejo lastniki nepremi¢nine na ve¢ nac¢inov. Pravico do
nakupa nepremic¢nine imajo na primer dvojni drzavljani. Torej drzavljani tuje drzave, ki imajo
poleg tujega tudi hrvasko drzavljanstvo. Naslednji naCin je bolj zapleten, pa tudi
dolgotrajnejsi in to je dedovanje. Vendar mora biti, ko tujcu nekdo zapusti nepremicnino
zadovoljeno pogoju vzajemnosti. To pomeni, da morata imeti Hrvaska in drzava, iz katere je
dedic¢, sklenjen sporazum, ki doloca, da lahko prebivalec ene drzave podeduje nepremi¢nino v
drugi drzavi. Med Slovenijo in Hrvasko ta vzajemnost obstaja, kar pomeni, da slovenski
drzavljani lahko postanemo lastniki nepremic¢nine na podlagi dedovanja. V kolikor pa nismo
med srecnezi, ki jim je stric zapustil vilo v Dubrovniku, imamo na voljo naslednje poti:

4.8.1 Pridobitev dovoljenja od Ministrstva za zunanje zadeve

Pri tem se za kupca pojavita dve klju¢ni vpraSanji. In sicer, kakSen odgovor bo dobil od
ministrstva in ali je med njegovo drzavo in HrvaSko sklenjen sporazum o vzajemnosti. V
primeru, ko je kateri od teh odgovorov negativen, sklenjeni posel nima pravnih uc¢inkov. Med
Slovenijo in HrvaSko se na tej vzajemnosti dela ze vsaj od 13. 2. 1999, ko sta drzavi z
zakonom o ugotavljanju vzajemnosti vzpostavili tako imenovano formalno vzajemnost. Zal
pa to Se ni dovolj za nakup nepremi¢nine na HrvaSkem in verjetno bo potrebno Se veliko
naporov politikov, da bo potrebna vzajemnost tudi dejansko zazivela. Torej vzajemnost, ki je
potrebna, da lahko slovenski drzavljan kupi nepremic¢nino na HrvaSkem, ni sklenjena.

Republika Hrvaska ima vzajemnost v pridobitvi lastninske pravice tujcev na nepremicninah z
naslednjimi drzavami, in sicer (Kovacic, 2005, str. 44):

na podlagi mednarodnih pogodb o zasciti vlaganj (Albanija, Argentina, Avstrija, Bosna in
Hercegovina, Bolgarija, Ceska, Cile, Egipt, Francija, Italija, Kanada, Kuvajt, Madzarska,
Malezija, Nizozemska, Nemdcija, Poljska, Portugalska, Rusija, ZDA, Slovaska, Spanija,
Svedska, Svica, Tur¢ija, Velika Britanija, Ukrajina, Gréija, Romunija);

- na podlagi pogodb o resitvi premoZenjskih odnosov (Makedonija in Slovenija)

Drzavljani teh drzav morajo pisno zahtevo poslati na hrvasko ministrstvo za zunanje zadeve,
priloziti pa morajo Se naslednjo dokumentacijo:

e  pravno podlago za to pogodbo (kupoprodajno, menjalno, darilno pogodbo),

o izpisek iz zemljiske mati¢ne knjige kot dokazilo o lastniStvu na nepremicnini (ne sme
biti starejsi od Sestih mesecev),

. potrdilo enote lokalne uprave pristojne za urbanizem in prostorsko planiranje, da se
nepremi¢nina nahaja v mejah gradbenega obmocja; ne starejse od Sestih mesecev,

e  dokazilo o drzavljanstvu kupca ali izpisek iz sodnega registra, ¢e je kupec pravna oseba,

. v primeru, da zahtevo vlozi pooblas¢enec, je treba priloziti tudi pooblastilo.
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Ministrstvo za zunanje zadeve je od leta 1996, ko se je hrvaski trg nepremic¢nin prvic¢ odprl za
tujce, pa do septembra 2004, prejelo 8449 zahtev. Od tega jih je odobrilo

38,1 %, zavrnilo 7,1 %, v postopku pa je Se dobra polovica oziroma 54,8 % proSen;.
Podrobnejse podatke vam ponuja spodnja tabela.

Tabela 7: Zahteve tujcev Ministrstvu za zunanje zadeve za pridobitev dovoljenja za nakup
nepremicnine na HrvaSkem

Stevilo
prosenj Odobrene Zavrnjene Se v postopku
2004 (jan-sept) 1050 22 10 1018
2000 - 2004 6257 2381 445 3431
1996 - 1999 2192 921 128 1143
1996 - 2004 8449 3202 573 4574
1996 - 2004 (%) 100 38,1 7,1 54,8

Vir: Mihaljek, 2005, str. 186.

Pri pregledu tabele takoj izstopi dejstvo, da ve¢ kot polovica primerov Se ni reSenih, pa Ceprav
je v nekaterih primerih od njihove vloge preteklo ze deset let. Za dolgotrajnost procesa se je
zahvaliti predvsem (ne)ucinkovitosti birokracije ministrstva in ostalih uprav in ne toliko
zapletenosti samih zakonov ter postopkov. Kot primer bom navedel dejstvo, da je na
HrvaSkem potrebno za vpis lastniStva poslovnih prostorov v zemljisko knjigo v povprecju 965
dni, oziroma kar 908 vec¢ kot v EU. U¢inkovitost drzavnega aparata je ve¢ kot oCitna.

Tuji kupci imajo pri nakupu dolocene omejitve: kupijo lahko le eno zemljisce, ki ne sme
lezati v zaSCitenem naravnem obmocju. Ne morejo pa kupiti gozdov in ostalih kmetijskih
povrsin. PovrSina gradbenega zemljiS¢a ne sme presegati 1500 m?.

4.8.2 Nakup prek hrvaskega podjetja

Hrvaska pravna oseba je wupravicena do nakupa nepremi¢nine na tamkajSnjem
nepremic¢ninskem trgu brez omejitev, ki smo jih prej omenili za tuje fizine osebe. Za
ustanovitev podjetja ni potrebno veliko ¢asa ne denarja. Zato se mnogo tujih kupcev, ki niso
drzavljani drzav z urejeno vzajemnostjo s Hrvasko, odlo¢i za to pot. Preprosto ustanovijo
podjetje na Hrvaskem in prek njega kupijo ali kupujejo nepremicnine.

S podpisom SSP (Sporazuma o stabilizaciji in pridruzitvi) 1. 2. 2005 se je Hrvaska obvezala,
da bo omogocila drzavljanom EU pridobivati nepremic¢nine na Hrvaskem. V roku §tirih let od
podpisa sporazuma mora torej ¢lanicam EU omogociti enake pogoje nakupovanja
nepremicnin na svojem ozemlju, kot jih imajo drzavljani Hrvaske. To pomeni, da bodo lahko
kupci kupovali hrvaSke nepremicnine brez omejitev, torej tudi za Spekulativne namene, to je
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izkljucno za preprodajo. In glede na to, da je Hrvaska zanimiva z vsaj enega vidika, in to je
turizem, bi bilo mozno, da bo tujih kupcev na Hrvaskem naenkrat kot gob po dezju, kar bo
imelo na hrvasko gospodarstvo in hrvaski trg nepremicnin gotovo daljnosezen vpliv.

Tukaj bi omenil Se Pogodbo o resitvi premozenjskih odnosov, ki sta jo 8. 10. 1999 sklenili
Republika HrvaSka in Republika Slovenija ter je zacela veljati 23. 2. 2000. Zlasti pomemben
je 4. ¢len te pogodbe, ki govori o pridobitvi lastninske pravice na nepremicninah fizi¢nih in
pravnih oseb, ¢e je pravna podlaga za pridobitev lastninske pravice nastala do dneva
vzpostavitve neodvisnosti tiste drzave, na katere ozemlju se nahaja nepremicnina.
Enostavnej$e povedano, tisti drzavljani, ki so nepremic¢nino kupili ali kako drugace postali
njen legalni lastnik pred 8. 10. 1991 in imajo v potrdilo temu tudi veljavno pogodbo, lahko to
nepremicnino vpisejo v tamkajsSnjo zemljisko knjigo. Pri tem jim je zajamceno enako pravno
varstvo pred sodis¢i in drugimi drzavnimi organi Hrvaske, kot so ga delezni hrvaski
drzavljani.

Na nepremic¢ninah v neposredni blizini morske obale ni mogoce dobiti lastninske pravice. To
velja tako za zemljis¢e kot tudi za objekt, ki je zgrajen na tem zemljis¢u. Taksna
nepremicnina bi sicer morala biti v zemljiski knjigi oznacena kot morsko javno dobro in s tem
izklju¢ena mogocnosti prodaje, vendar se zaradi neurejenosti tamkaj$nje zemljisSke knjige
lahko pripeti, da nepremi¢nina tam ni tako oznacena. Vsak pravni posel, katerega subjekt je
taka nepremicnina, se oznaci kot ni¢en. To pomeni, da se lahko kupcu ta nepremicnina
odvzame z ali brez nadomestila. To je posledica 'Uredbe o uredenju i zastiti zaSti¢enog
obalnog podrucja mora', ki jo je uvedla vlada Republike Hrvaske v septembru 2004. Ta
uredba ima enak namen kot Spanski zakon iz leta 1988, in sicer prepreciti pozidanost obalnega
pasu. Uredba $¢iti 70 oziroma 100 metrov obale. V tem pasu je mozno na novo graditi le
hotele in restavracije, pa Se to le na posebej dolo¢enih lokacijah.

Zato se pri nakupu nepremic¢nine na Hrvaskem kot realna moznost ponuja zavarovanje
nalozbe. In sicer na podlagi hipotekarne pogodbe ob socasnem predlogu za prepoved
obremenitve in odsvojitve v korist hipotekarnega upnika.

4.9 Posledice tujih nakupov hrvaskih nepremicnin

Kaks$ne pa so mozne posledice tujega vlaganja v hrvaske nepremicnine? Prva je ocitna, in
sicer vrednost nepremiénin raste, ¢etudi se povedanje povprasevanja ele pri¢akuje. Ze zaradi
milijard evrov, ki jih HrvaSka lahko dobi od prodaje nepremicnin, je pricakovati, da se bo trg
odprl. Ne ve pa se s kakSnimi omejitvami in kako hitro. Predvsem je pomembna hitrost. V
kolikor bi se trg nepremi¢nin odprl prehitro, bi to lahko pomenilo ogromen pritok kapitala.
Vzemimo za primer 10 000 pocitniskih hi§, ki naj bi jih bilo prodanih v avgustu 2004, in
vzemimo za vsako hiSo povprecno ceno
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50 000 evrov. Pritok kapitala je torej okrog 500 milijonov evrov ali okrog 2 % BDP. V
kolikor bi prodaja Se narasla, bi to gotovo vplivalo na apreciacijo kune in na konkuren¢nost
hrvaskega gospodarstva, predvsem izvoza in turizma.

Sekundarni ucinki so odvisni od tega, za kaj oziroma koga bi bile prodane pocitniske
zmogljivosti namenjene. Ce bi v njih bivali lastniki, ki bi kupovali in trosili, bi bil udinek
pozitiven. V kolikor pa bi jih oddajali, bi s tem odvzemali zasluzek hrvaskim turisticnim
podjetjem.

Fiskalni, predvsem kratkoro¢ni uinki prodaje nepremi¢nin bodo gotovo pozitivni, saj bo
vsaka prodaja obdavéena. Obdavéena pa bo tudi bodoca potrosnja bivajo¢ih v teh
nepremicninah.

Kako bo pritok tujega kapitala vplival na hrvasko gospodarstvo, je odvisno od tega, za kaj bo
bil ta kapital potrosen. Najvecjo korist bi verjetno prinesel, ¢e bi bil investiran v izgradnjo
novih nepremicnin, turisticnih ali stanovanjskih. Lahko bi bil uporabljen tudi za ozivitev
hrvaskega gospodarstva na mnogih podrocjih. V kolikor bi ta kapital odtekel nazaj v tujino, bi
bil njegov ucinek s tem izni¢en. Zadnja moznost je, da bi bil preprosto porabljen za tekoco
potros$njo. To bi sicer posameznikom kratkoro¢no omogocilo povecanje njihove potrosnje,
hkrati pa bi ustvarilo inflacijske pritiske in prek tega pripeljalo tudi do zmanjSanja
konkurencnosti hrvaskega gospodarstva.

5 PRIMERJAVA SLOVENSKEGA IN HRVASKEGA TRGA
NEPREMICNIN

5.1 Splosno stanje

Oba nepremicninska trga sta se zacela razvijati istocasno, ob osamosvojitvi. V tem obdobju
sta bila izpostavljena razlicnim vplivom, kar je gotovo pripomoglo, da sta zdaj na razli¢nih
razvojnih stadijih. V zacetku sta obe drzavi omogocili svojim drzavljanom, da pridobijo
druzbena stanovanja po izjemno ugodnih cenah. To se Se danes kaze v delezu stanovalcev, ki
med najvisje v Evropi. Danes pa je stanovanjski prostor v obeh drzavah drag za njune
drzavljane. Povprecen Slovenec namre¢ v desetih letih zasluzi za stanovanje povrSine 53 m?,
povprecen Hrvat pa 55 m?. To velja ob predpostavkah, da place in cene stanovanj rastejo po
isti stopnji in da se celoten prihodek porabi za nakup stanovanja. Medtem ko v Sloveniji
primanjkuje stanovanj, na HrvaSkem ponudba presega povprasevanje. So pa stanovanja na
HrvaSkem v povprecju starejSa, priblizno tretjina pa je Ze dotrajanih. Na Hrvaskem so v
ponudbo vkljuceni tudi nekateri otoki, po katerih zaenkrat Se ni pravega povpraSevanja.
Vecina prometa se v obeh primerih odvija v glavnih mestih in na obali. Rast cen nepremicnin
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je v nasprotju z ekonomsko teorijo o vplivih ponudbe in povpraSevanja na ceno na hrvaskem
trgu trenutno vi§ja. To je predvsem posledica pricakovanja skorajSnjega odprtja hrvaskega
trga nepremicnin tujcem, atraktivnosti hrvaske obale, pomanjkanja novih predvsem
stanovanjskih nepremic¢nin in pa dejstva, da je slovenski trg zrelejsi. Rast cen nepremicnin se
Se $iri proti vzhodu, kar je razvidno tako na trgu nepremicnin v Bosni in Hercegovini kot tudi
v Jugoslaviji.

5.2 Financno okolje

Moznosti financiranja je v Sloveniji veC, pa tudi bolj ugodne so. To je posledica vecje
konkurence na podro¢ju posojil, torej vi§je razvitosti finan¢nega sistema. Dejstvo je tudi, da je
hrvasko prebivalstvo bolj zadolzeno, ze brez stanovanjskih kreditov, tako da je prostega
dohodka, primernega za odplacevanje stanovanjskega kredita, tam manj. Tudi hipotekarna
posojila, tako kot ostali nacini dolzniskega financiranja, tam nimajo prav velikega trga. Obseg
drzavne pomoc¢i v finan¢ni obliki je zelo skromen. Pomo¢ je bila do sedaj omogocena
predvsem vojnim invalidom, v manjSem obsegu pa tudi ostalemu prebivalstvu.

V Sloveniji igra pomembno vlogo NSVS. Ta predvsem mladim, ki so pripravljeni varcevati,
olajsa pridobitev nepremi¢nine. Skrbnik sheme je SSRS, javni sklad, ustanovljen kot drzavna
institucija, ki naj bi vodila stanovanjsko politiko. Del njegove ponudbe je na voljo po trznih
cenah, del pa predstavljajo neprofitna stanovanja. Hipotekarna posojila niso preve¢ razsirjena,
videti pa je razmah finan¢nega zakupa.

5.3 Pravno okolje

V obeh drzavah je uveljavljen zemljiSkoknjizni sistem, kar pomeni, da se vsaka pravno-
poslovna sprememba pravnega stanja na nepremicnini vpiSe v zemljisSko knjigo. Le-ta je pri
obeh drzavah dokaj kaoti¢na. Slovenska je sicer nekaj boljSa, obstaja za celotno podroc¢je nase
drzave, z manj napakami, predvsem pa se spori reSujejo hitreje. Obe sta v procesu
digitalizacije, konec tega procesa pa bo uporabnikom olajsal vpogled v bazo podatkov in
razbremenil poslovanje zemljiSkoknjiznih sodiS¢.

Pravno okolje obeh drzav tvorijo razli¢ni zakoni, ki dolocajo omejitve in moznosti na obeh
trgih. Po pregledu literature, ki opisuje obravnavani pravni okolji, se zdijo zakoni, ki
pokrivajo podrocje nepremicnin v Sloveniji, bolje razviti. Tu bi kot primer izjeme izpostavil
Zakon o investicijskih skladih. Na podlagi tega zakona je na HrvaSkem mogoce ustanoviti
nepremicninski investicijski sklad. V Sloveniji ta niti kateri drug zakon ne omogocata
ustanovitev takega sklada. Vidimo torej, da obema drzavama do priblizanja pravnim
ureditvam, ki urejajo razvite nepremicninske trge, manjka $e dobrSen del poti, saj je ¢ mnogo
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podrocij brez pravne podlage. To posledicno onemogocCa razvoj raznih institucij in tako
upocasnjuje razvoj nepremicninskega trga.

5.4 Davéno okolje

V obeh drzavah se kot osnova za obdavcitev jemlje trzna vrednost nepremicnine, za doloc¢ene
davke povrSina nepremicnine. Promet novozgrajenih nepremicnin pa se obdavcuje z DDV-
jem. V Sloveniji je dav¢éna stopnja, ki je v uporabi, 20 odstotkov, na Hrvaskem pa 22
odstotkov.

Promet ostalih nepremic¢nin je obdavéen v Sloveniji po stopnji 2 odstotka, daveni zavezanec
je prodajalec. Na Hrvaskem je dav¢na stopnja na promet z nepremic¢ninami 5 odstotkov,
placati pa ga mora kupec, razen v primeru menjave, ko davek plaCata obe strani. Davéna
stopnja je na HrvaSkem enaka, ne glede na nacin, na katerega je nepremicnina pridobljena. V
Sloveniji pa Zakon o davkih obcanov dolo¢a razlicne davéne stopnje za dedovanje ali
darovanje, za posebne primere pa je mogoca tudi oprostitev placila davka. Ta velja tudi ob
nakupu nepremicnine, ki bo namenjena izklju¢no obdavc¢ljivi dejavnosti. Oprostitev placila
davka je na Hrvaskem mogoca le ob prvem nakupu nepremicnine, ki je namenjena za
reSevanje lastnega stanovanjskega problema in hkratnem zadovoljevanju doloCenih pogojev.
Obe drzavi oproscata placila davka dedice prvega dednega reda in dedice kmetijskih povrsin,
ki so bili z umrlim v sorodstvu. Na Hrvaskem so najemnine obdavcene z 10 odstotki, v
Sloveniji pa z 20 oziroma 25 odstotki, kadar je najemodajalec fizi¢na oseba.

5.5 Vioga driave

V prejSnjem poglavju sem primerjal nekatere posebnosti davénih sistemov. 1z njiju lahko
zaklju¢imo, da nasSa drzava prek obdavcenja vzpodbuja razvoj gospodarstva, prek NSVS pa
varCevalcem lajSa pa tudi subvencionira pot do nepremicnine. Prek stanovanjske politike
drzava dokaj uspesno vpliva tudi na druga podroc¢ja. Vpliv hrvaske drzave na zagotavljanje
stanovanjskih povrSin omejuje primanjkljaj sredstev, tako so financne pomoci delezni le vojni
veterani in redki posamezniki. Mladim druzinam pomaga predvsem tako, da jim ni potrebno
placati davka ob nakupu prve nepremicnine. Tu vidimo razliCen stadij omenjenih
nepremicninskih trgov, kot tudi drzav. Pozitivno bi ocenil nizjo stopnjo davka na najemnine,
ki je ocitno drzavna spodbuda za ¢im vecje oddajanje turisticnih kapacitet.

Vpliv drzav sega tudi na omejevanje ponudbe zazidljivih zemljis¢, ki je v obeh drzavah
kritizirano, omogoca pa dolgoro¢no kontrolo nad prostorskim razvojem drzave. Ta je o€itnejsi
na Hrvaskem, kar je tudi razumljivo zaradi pomembnosti, ki jo ima turizem v njihovem
gospodarstvu. PoCasnost drzavnega aparata, pomanjkljivi zakoni in kaoti¢na zemljiska knjiga
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so dejstva, ki ne poveCujejo zaupanja v ucinkovitost drzave, vendar se v obeh drzavah
obljubljajo in tudi pricakujejo spremembe na boljse.

Drzavi torej s svojimi vplivi motita ¢isto delovanje trga. Podroc¢ji nepremi¢nin sta po mnenju
obojih preve¢ pomembni, da bi ju prepustili delovanju trga in konkurence. Vsaka drzava tako
s svojim vmeSavanjem, postavljanjem dav¢nega in pravnega okvirja pomembno oblikuje
tamkajSnje dogajanje in med drugim po svojih moceh omogoca osnovne bivalne pogoje tudi
nizjemu sloju prebivalstva, hkrati pa naredi svoj trg nepremi¢nin unikaten.

5.6 Vplivi globalizacije

Oba trga sta bila Se pred 15 leti del enega sistema, imenovanega Jugoslavija, in sta bila od
ostalega sveta nekako locena. Globalizacija je takrat potekala znotraj tega sistema, omejena
pa je bila na primer na delo bosanskih in makedonskih gradbenih delavcev ter prodajo
montaznih hi§ Marles in Jelovica. Danes se srecujeta s pozitivnimi in negativnimi vplivi, ki
jih prinaSa svetovna brezmejnost.

Glede na to, da je Slovenija Ze stopila v Evropsko Unijo, Hrvaska pa je zaenkrat Se zunaj pred
vrati, sta trga v tej tocki tezje primerljivi. Odprtost tujim kupcem kot tudi tujim ponudnikom
je s tem razli¢na, vseeno pa so nekateri trendi Ze razvidni. Kakor vedno pa so seveda mogoca
tudi presenecenja.

V Sloveniji je poleg tuje ponudbe razlicnih moznosti financiranja vpliv viden predvsem kot
povecano povprasevanje na trgu dopustniskih oziroma kmetijskih nepremicnin, tudi na manj
atraktivnih lokacijah, kar je za ve€ino Slovencev presenecenje. Hrvaske pa se bo roka
globalizacije mocneje dotaknila. Svetovna imena turisticne panoge so Ze vstopila na trg in
zacela trziti unikatno hrvasko obalo, ki se ji verjetno posledi¢no obeta precejSen razvoj.
Nepremicnine na obali Zanjejo vse vecje zanimanje tudi med fizi€nimi osebami, saj je zaradi
odprtja trga ob vstopu Hrvaske v EU pricakovati precej$njo rast njihovih cen, v skladu z
dogajanjem na slovenskem trgu pa bi bila sicer niZja rast mozna tudi v notranjosti drzZave.
Prav tako je prihod mednarodnih, predvsem trgovskih podjetij vplival na rast cen poslovnih
prostorov in tudi zemljis¢.

Ocitno je, da se vsakega trga roka globalizacije dotakne drugace in je tako tudi njen vpliv na
razne segmente razlien. Na oba trga pa bo ocitno prinesla povecano povpraSevanje in rast
cen. Vpliv bo po pricakovanjih bolj o€iten na Hrvaskem, predvsem na hrvaski turizem in cene
nepremicnin na obali. Globalizacija pa na podro¢ju nepremi¢nin prinaSa mnoga presenecenja.
Kaze, da vidijo tujci ob pogledu na obravnavana trga drugo sliko, zaznajo druge moznosti
razvoja.
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5.7 Trga nepremicnin in tuji kupci

Trga, ki sta v tem primeru in v tem trenutku zanimiva za primerjavo, sta trg hi§ na dezeli v
Sloveniji in trg hi§ na morju, saj predstavljata najvecji del tujega povprasevanja. To sta tudi
proizvoda, ki tvorita podtrg, ki se mi zdi najbolj zanimiv.

Ceprav je Slovenija trenutno dostopna SirSemu krogu tujih kupcev, je vseeno delezna
manjSega Stevila zanimanja pa tudi nakupov in zanimanja kot Hrvaska. To je seveda posledica
atraktivnosti hrvaSke obale. Glede na strah, ki ga izrazajo nekateri strokovnjaki slovenskega
nepremicninskega trga, je ze 772 tujih nakupov v Sloveniji preve¢. Kako bo, ko se bo
Hrvaska odprla kupcem iz Evropske Unije, kar naj bi se zgodilo enkrat do 1.2.2009, bomo
videli. Naval tujih kupcev bi utegnil biti nekajkrat vecji, odvisno od cen nepremicnin, ki jih
bodo do takrat dosegle hrvaske nepremiénine. Ce izvzamemo pogodbo, ki jo imata drzavi z
ZDA in pa dogajanje na podro¢ju Evropske Unije, ima Hrvaska podpisan sporazum o
vzajemnosti s kar 29 drzavami, Slovenija pa z nobeno. V nakupih nepremicnin s strani tujcev
vecina strokovnjakov obeh trgov vidi predvsem slabe posledice. Recimo, da imajo prav. Zal
pa je ponavadi tako, da je v vsaki dobri stvari tudi nekaj slabega.

5.8 Posledice tujih nakupov nepremicnin v Sloveniji in na Hrvaskem

Prva kratkoro¢na posledica, ki nam pride na misel, je priliv deviz. Ta bo verjetno na
Hrvaskem precej vecji kot v Sloveniji. Glede na to, da Hrvaska potrebuje sredstva za
ozivljanje svojega gospodarstva, lahko ta priliv izkoristi na mnoge nacine. Ravno tako pa
lahko ta sredstva na hrvasko gospodarstvo vplivajo tudi negativno. Povzrocijo lahko na
primer inflacijo in pa zmanjSanje konkurenc¢nosti hrvaskega gospodarstva. Vse je odvisno od
tega, kako bodo sredstva porabljena. Sredstev, pridobljenih s prodajo nepremicnin, bi utegnilo
biti nekaj odstotkov BDP-ja. Dolgorocno pa prodaja nepremi¢nin gotovo pomeni manjse
zasluzke iz turizma in postopno prodajo trenutno najvecjega hrvaskega bogastva. V Sloveniji
prodane nepremicnine predstavljajo manjsi priliv deviz, tako da nekega makroekonomskega
vpliva ni pri¢akovati. Je pa res, da smo s tem, ko smo prodali nekaj nepremicnin tujcem,
izgubili del svoje zemlje.

Druga slika, ki jo lahko vidimo iz tujih nakupov, je, da tuji kupci vlagajo v obnovo in razvoj
prodanih nepremic¢nin, ki so bile marsikje zanemarjene in bodo tako naredili naSi drzavici
lepsi, privlacnejsi, tako za turiste, kot tudi za potencialne kupce v prihodnosti. Poleg tega se
lahko od tujih kupcev marsi¢esa naucimo, Se bolj pa Hrvati, ki sta jim zgleda, kot sta
Kempinski ali pa Hilton, lahko zelo dobrodosla.

Nakupi nepremicnin s strani tujcev pa bi utegnili pozitivno vplivati tudi na slabSe razvita

obmocja, ki so mnogokrat tako v Sloveniji kot na Hrvaskem tar¢a tujih nakupov. Za taksna
obmocja je znacilno pomanjkanje sluzb in zato trend izseljevanja. Nekdanji turisti bi se
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utegnili sCasoma priseliti v svoje pocitniSke hiSe in postopoma vplivati na ozivitev teh
podrocij. Tako se je ze zgodilo v Floridi, Arizoni in nekaterih drzavah juzne Evrope.

6 SKLEP

Diplomsko delo loceno obravnava slovenski in hrvaski trg nepremic¢nin. Za vsak trg posebe;j
je predstavljeno splosno stanje, financno, pravno in davcéno okolje, vloga drzave, vpliv
prihoda Evropske Unije in na sploh globalizacije, njun odnos do tujih kupcev in navedba
nekaterih posledic tujih nakupov nepremicnin na posamezno drzavo in njen trg nepremicnin.

Oba trga sta bila v preteklosti v skupni drzavi relativno nerazvita. Nepremicnina je bila
vecinoma dobrina, ki je trajala vsaj kot ¢lovesko zivljenje, velikokrat celo nekaj generacij. Ob
vstopu v trzni sistem in vse bolj dinami¢nem zivljenjskem slogu pa se je ta trg pricel vse bolj
razvijati. Delez stanovalcev, ki zivijo v lastnem stanovanju, je v obeh drzavah zelo visok,
okrog 90 odstotkov, kar ju uvrsca v svetovni vrh te kategorije, in je posledica privatizacije, ki
je potekala v obeh drzavah v javno korist. To je bila ena zadnjih potez z idejno zasnovo
prejs$nje drzave, njena posledica pa je, da se na trgu prenaSajo predvsem lastninske pravice.

Analiza sicer ni dovolj globoka, da bi trga in tamkajs$nje dogajanje spoznali do potankosti. So
pa njeni rezultati potrdili mojo domnevo. Na podlagi razvitosti pravnega in financnega okolja,
dostopnosti podatkov in podro¢ja vloge posamezne drzave sem prisel do zakljucka, da je
slovenski trg nepremicnin precej bolje razvit. To je tudi posledica vojne, ki je oslabila hrvasko
gospodarstvo in prek tega kupno moc¢ prebivalstva, hkrati pa preusmerila napore drzave v
takrat nujne naloge obrambe in zatem obnove. Glede na atraktivnost hrvaske obale in
naklonjenost HrvaSke k prodaji svojih nepremicnin pa je priCakovati pospeSen razvoj
tamkajSnjega nepremicninskega trga in predvsem hitro rast povprasevanja in tako tudi cen
tamkaj$njih nepremicnin.

V kolikor ju primerjamo z nepremic¢ninskimi trgi ostalih drzav razvitega sveta, vidimo, da sta
oba trga relativno slabo razvita, s tem pa gotovo zanimiva za tuje investitorje. In ker so
globalizacija in njeni vplivi na vseh podro¢jih vse o€itnejsi, menim, da nimamo ¢asa ¢akati in
s spontanim razvojem slediti dogajanju na trgu Evropske Unije in ostalega sveta. Dohiteti jih
moramo z nacrtovanim razvojem. Glede na to da smo sledilci razvoja, imamo po svetu mnogo
zgledov, kako se lotiti reSevanja nerazvitosti dolo¢enih podrocij. Morda pa si lahko zamislimo
tudi ciljno sliko naSega nepremicninskega podrocja, prek tega prostorski razvoj drzave ter
moznosti in omejitve, ki jih bo ponujala. Verjetno bi to tudi morali, kajti ¢e tega ne bomo
naredili mi, bo novo Slovenijo, kakor tudi Hrvasko, narisal nekdo drug. To pa bi v resnici
pomenilo, da smo izgubili svojo zemljo. In to brez boja.
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