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UvoD

Skozi Zivljenje se veCina od nas slej kot prej sreca s problemom iskanja ustrezne
nepremicnine, tako po lastnostih kot po ceni. Nekateri se s tem problemom srecajo ze v
Studentskih letih, drugi v ¢asu, ko nastopi ¢as druzine in potrebe po lastnem domu, nekateri
pa s tem nimajo tezav, saj ostanejo v svojem rojstnem domu. Vecina nas seveda spada med
prvi dve navedbi, saj nastopi Zelja po osamosvojitvi, hkrati pa nimajo vsi zadostnih
prostorskih zmozZnosti, da bi lahko ob povecanju druzine ostali v dosedanji nepremicnini.

Vecina se torej S tem problemom sooc¢i ze v obdobju koncanja srednje Sole in nastopa
Studijskih let, saj je treba zaradi oddaljenosti fakultete od doma in pomanjkanja azurnih
prometnih povezav zapustiti domace okolje. Pri ve€ini Studentov je namre¢ problem prav
oddaljenost, zato se podajo Vv iskanje ustreznega neprofitnega stanovanja, saj nimajo dovolj
sredstev za nakup lastnega stanovanja, a ker je v Sloveniji Stevilo neprofitnih stanovanj
bistveno manjSe, kot je Stevilo prosilcev za le-ta, se jih je ve€ina primorana dnevno voziti.

V nalogi bo odgovorjeno na raziskovalna vpraSanja, ki nam bodo podala lazje razumevanje
nepremicninskega trga in problemov, ki se ob tem pojavljajo. Rdeca nit naloge bodo
vprasanja, kot so:

— kako je zakonodaja na trgu nepremi¢nin urejena v Sloveniji (poudarek bo predvsem na
pridobitvi gradbenega dovoljenja za izgradnjo nepremic¢nin);

—  kaksni so pogoji za pridobitev kredita za nakup nepremicnine;

—  kaksno je stanje na trgu nepremic¢nin v Sloveniji (cene, Stevilo razpolozljivih neprofitnih
nepremicnin itd.);

—  kako je ta problematika urejena v tujini;

— Vv kak$nem polozaju je Slovenija v primerjavi s tujino.

Namen zaklju¢ne naloge je opredeliti problematiko, vezano na nepremi¢ninski trg v
Sloveniji, za lazje razumevanje stanja pa predstaviti tudi razmere v tujini ter na koncu podati
svoje mnenje in dognanja s prouc¢evanega podrocja.

V okviru naloge je cilj prouéiti zakonodajo, ki ureja to podro¢je v Sloveniji, torej gibanje
cen, saj je pri nas med drugim problem tudi nenadzorovana rast le-teh, davke, povezane s
prouc¢evano tematiko, neprofitna stanovanje in postopek pridobitve kredita. Za lazjo
predstavo bo predstavljeno stanje v tujini (v primerjavi z drzavami, ki se s tem problemom
sooajo drugace od nas), raziskano pa bo tudi, na katerih podro¢jih bi lahko Slovenija
delovala boljse kot deluje sedaj.



V zakljuéni nalogi bo tako v prvem delu zajeta osnovna opredelitev nepremicnin in
nepremic¢ninskega trga. V drugem delu bodo sledile pomembne tematike, povezane z
nepremic¢ninami, kot so gradbeno dovoljenje in davki, v tretjem delu pa bo sledil prikaz
razmer v Sloveniji, povezanih z dostopnostjo neprofitnin stanovanj, gibanjem cen ter
pridobitvijo kredita in stroski, ki jih to prinese s seboj. V zadnjem delu bodo predstavljene
razmere na podrocju nepremic¢nin v tujini. Opisane bodo drzave, ki to podrocje urejajo
drugace od nas, podana pa bo tudi primerjava posameznih podroc¢ij med Slovenijo in temi
drzavami.

1 OSNOVNA OPREDELITEV NEPREMICNIN

11 Opredelitev nepremic¢nin, vrednosti in pravic

Kaj je nepremicnina, pove Ze njeno ime. V Sirokem kontekstu gre za nepremicno stvar, a ker
je to razumevanje presiroko, jo je treba opredeliti ozje. Zakon o evidentiranju nepremic¢nin
(v nadaljevanju ZEN), Ur. I. RS, §t. 47/06, 65/07 —odl. US, 79/12 — odl. US, 61/17 — ZAID,
7/18 in 33/19, v 2. ¢lenu opredeljuje nepremic¢nine kot zemljisce, ki je kot zemljiska parcela
opredeljeno v zemljiSkem katastru. Del tega so tudi stavbe in deli stavb, ki pa so opredeljeni
v katastru stavb.

Glavne lastnosti nepremié¢nin delimo na fizi¢ne, ekonomske in institucionalne (Cirman, Cok,
Lavra¢ & Zakrajsek, 1999, str. 3):

—  fizi¢ne: kot Ze samo ime pove, gre za nepremi¢nost. Poseganje v le-to nam lahko prinese
velike stroske. Druga lastnost, ki zadeva predvsem zemljis¢a, je tudi neunicljivost,
fizi€no podobo pa zajema tudi heterogenost, saj nepremi¢nine med seboj niso povsem
enake;

— ekonomske: poudarek je predvsem na redkosti, kar je tudi eden glavnih problemov. Tako
na odlo¢itve kot na samo uporabo pa vplivajo tako fiziéna kot ekonomska lokacija, saj
posameznik uposteva dostop do nepremicnine in Svoje lastne preference. Ob tem je
pomembna tudi doba povradila investicije, saj je zaradi obi¢ajno visjih zneskov ta doba
obcutno daljsa;

— Institucionalne: izraZzene so v zakonodaji, razlikujejo se glede na lokalne in regionalne
znacilnosti, dolo¢ajo pa jih tudi razna nepremicninska zdruZenja in organizacije.

Nepremicnine lahko na §iroko delimo kot stanovanjske, poslovne, industrijske, kmetijske in
javne ter na nepremic¢nine za posebne namene. V povezavi z vsemi pa z njimi povezujemo
tudi razne aktivnosti. Delimo jih na posrednistvo, razvoj in gradnjo nepremicnin, investiranje
in financiranje ter druge specializirane storitve, kot so vrednotenje, svetovanje in nacrtovanje
(Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999, str. 4-5).



Pri vrednotenju nepremi¢nin so pomembne tri vrednosti, in sicer (Cirman, Cok, Lavraé &
Zakrajsek, 1999, str. 3):

—  trzna vrednost: opredeljuje oceno cenilca, ki mora biti naravnana objektivno, ta pa je
lahko vecja, manjsa ali enaka uresniceni prodajni ceni;

—  Uporabna vrednost: temelji na stopnji koristi, ki jo nepremi¢nina prinese dolo¢enemu
uporabniku, zato jo imenujejo tudi subjektivna vrednost, saj temelji na posamezniku in
njegovih preferencah;

— Mmenjalna vrednost: opredeljuje znesek denarja, za katerega bi bilo mozno nepremic¢nino
menjati. Gre torej za objektivno vrednost.

Osnovne tri pravice v povezavi z nepremi¢ninami so nadrejena pravica, ki zajema pravice
na celotni povrSini zemljis¢a. Lastnik ima tako nepreklicno popolno pravico do posedovanja
in razpolaganja tako z zemljis¢em Kot objektom na njem, ob upoStevanju morebitnih
podrejenih pravic in zakonodaje. Po hierarhi¢nem vrstnem redu ji sledi podrejena pravica,
ki je v primerjavi s prej$njo omejena na dolocen delez zemljis¢a in objekta ter tudi na dolo¢en
Cas. Imetnik jo ima tako na primer za Cas doloCenega najema. Najnizje pa se kot zadnja
posedovanja in razpolaganja. Pravice med seboj niso izkljucujoce, prav tako so lahko v
skupni lastnini ali solastnini. Nadrejeni pravici je tako lahko podrejenih ve¢ pravic (Grum,
2012, str. 9).

12 Zemljiska knjiga

Pravice v povezavi z nepremi¢ninami morajo biti javno dostopne, da lahko delujejo
absolutno. Za to sluzi zemljiska knjiga, saj je namenjena belezenju pravic na nepremicnine
in javni objavi le-teh (Tratnik & Vrencur, 2005, str. 17). V knjigi se beleZijo vse stvarne in
tudi obligacijske pravice v povezavi z nepremicnino, kot to doloc¢a zakon. Stvarne pravice
zajemajo lastninsko pravico, hipoteko, zemljiski dolg, sluznostno pravico, pravico stvarnega
bremena in stavbno pravico. Obligacijske pravice, za katere zakon dolo¢a, da morajo biti
vpisane v zemljiSki knjigi, pa so pravica prepovedi odtujitve, zakupna in najemna pravica,
predkupna pravica, posebna pravica uporabe javnega dobrega ter druge pravice (Tratnik &
Vrencur, 2005, str. 73). Ena glavnih stvarnih pravic je prav lastninska pravica, ki je po
Stvarnopravnem zakoniku (v nadaljevanju SZ), Ur. I. RS, §t. 87/02, 91/13 in 23/20, v 37.
¢lenu opredeljena kot pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uZivati na najobseZnejsi
nacin ter z njo razpolagati. Omenjena dolocila pa so lahko omejena samo, ¢e tako doloca
zakon. Pravico in njenega imetnika je treba vpisati v zemljisko knjigo, v eviden¢ni list B,
pravica pa se, kot opisuje 39. ¢len SZ, pridobi s pravnim poslom, dedovanjem in na podlagi
zakona oziroma odlo¢be drzavnega organa.



1.3 Trg nepremic¢nin

ali kupiti dolo¢ene proizvode oziroma storitve. V primerjavi s klasi¢nim trgom se na trgu
nepremicnin ob dolocenem ¢asu in v dolo¢enem prostoru sre¢a majhno Stevilo kupcev in
prodajalcev, ki trgujejo z nemobilnimi in heterogenimi proizvodi, nepremi¢ninami (Grum,
2012, str. 39).

Glavne funkcije trga nepremi¢nin (Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999, str. 8):

— menjava: zajema menjavo lastnistva, prerazdelitev zemljis¢ in obstojeCih prostorov,
namenjenih razlicnim uporabam, vezano na zelje doloc¢enih uporabnikov. Zajema torej
prodajne, najemne in davéne transakcije;

— informiranje: to je zelo pomembna funkcija trga nepremicnin, saj zelijo biti udelezenci

dobro informirani tako o cenah kot o0 vrednosti nepremiénin. Gre za investicije z visoko

vrednostjo, informacije, Ki jih trg posreduje, so torej zelo pomembne. Zajemajo visino
najemnin, primerjave vrednosti podobnih zemljis¢ ipd.;

— prilagajanje: prilagajanje socialnim in ekonomskim potrebam, prilagajanje kakovosti in

koli¢ine prostora.

Osnovne znadilnosti trga nepremi¢nin (Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999, str. 9):

— lokalizirana konkurenca: kot ze prej opisano, so nepremic¢nine zelo specifiéne, zato je
tudi obseg konkurence temu primeren. Na to vpliva ze ena od prej omenjenih lastnosti
nepremicnin, to je nepremicnost. Kupec si mora nepremi¢nino ogledati, da jo lahko sploh
oceni, posledi¢no pa je zaradi tega in razlik v regijah tezko narediti primerjavo, kar vpliva
na konkurenco;

— slojevito povpraSevanje: uporabniki obi¢ajno stremijo za to¢no doloCenimi vrstami
nepremicnin, temu pa se prilagajajo tudi nepremicninski agenti oziroma strokovnjaki, ki
se specializirajo za doloceno podrocje. Imamo lahko primer druzine, ki i§¢e stanovanjski
objekt, medtem ko podjetje iS¢e poslovne prostore. Vsak od teh uporabnikov ima
drugacéne zelje in zahteve, temu pa se morajo prilagoditi tudi strokovnjaki, da lahko
izstavijo ustrezno ponudbo. Slojevitost lahko torej opazimo takrat, ko je povprasevanja
za stanovanjske objekte veliko, na drugi strani pa povprasevanje za drugo Vrsto
nepremic¢nin upada;

— slaba informiranost trznih udeleZzencev: velikokrat so trzni udeleZzenci zelo slabo
informirani, saj so transakcije, do katerih pride med kupci in prodajalci na trgu, v veliki
meri zaupne. Posamezniki tako pogosto posezejo po strokovni pomoci, kar seveda
zviSuje stroske, povezane z iskanjem in nakupom nepremicnine;

—  fiksna kratkoro¢na ponudba: na dolgi rok je mo¢ uskladiti ponudbo in povprasevanje, na
krajSi rok pa se kratkoro€na nespremenljiva ponudba tezko usklajuje s povprasevanjem,
ki v kratkem ¢asovnem obdobju dosega vecje spremembe.
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Sistem ocenjevanja vrednosti v Sloveniji se imenuje mnozi¢no vrednotenje nepremicnin.
Temelji na tem, da je ob uposStevanju realnih cen, najemnin in stroskov, povezanih z
nepremi¢ninami in gradnjo, mogoce statisticno oceniti posploseno vrednost za vecje Stevilo
nepremicnin, ta pa je rezultat mnozi¢nega vrednotenja. PosploSena vrednost izhaja iz
podatkov, pridobljenih iz evidence vrednotenja. V tej evidenci so zbrani podatki o
nepremi¢ninah, ki se delijo na podatke, pridobljene iz drugih virov (register nepremicnin),
ter podatke, pridobljene iz njihove lastne evidence. Vse to vodi k bolj$i preglednosti
nepremicninskega trga (Geodetska uprava Republike Slovenije, 2020). Slika 1 prikazuje
pritok informacij v register nepremicnin.

Slika 1: Prikaz podatkov pridobljenih iz drugih virov

REGISTER NEPREMICNIN

ZEMUISKI KATASTER VPRASALNIKI LOKALNE JAVNE IN DRUGE
KATASTER STAVB (POPIS NEPREMICNIN) SKUPNOSTI ZBIRKE PODATKOV

- povriina parcele - povriina - dvigalo - - dostopnost zemljidéa 2
- boniteta zemljisca 2zemljiséa pod - elektrika gozdnimi cestami
dejanska raba stavbo - kanallzacija
zemlijisca - dejanska raba - leto izgradnje stavbe
- dele’ povriine dela stavbe - leto obnove fasade
dejanske rabe - neto tlorisna - leto obnove strehe
povriina - material nosilne konstrukcije
- uporabna - vodoved stavbna zem|is¢ac
povriina - vplivno obmoéje
- povriina prostora - §tevilo stanovan)j v stavbi Zavod d
GURS, MKGP - prostori - industrijski tok avod za gozdove
(dejanska raba)

stanovanja - posebna kanalizacija ali €istiina

naprava .
- lega dela stavbe v stavbi obcine

- leto obnove instalaci

- leto abnove oken

- razdalja med nosilnimi element!
-vidina etale

Vir: Ministrstvo za finance, Ministrstvo za okolje in prostor & Geodetska uprava Republike Slovenije (2018).

2 ZAKONODAJA'V SLOVENIJI

2.1 Gradbeno dovoljenje

Gradbeno dovoljenje potrebujemo, da z gradnjo objekta ob upostevanju dolo¢enih pogojev
sploh lahko za¢nemo. Gradbeni zakon (v nadaljevanju GZ), Uradni list RS, §t. 61/17, 72/17
— popr. in 65/20, gradbeno dovoljenje opredeljuje v 7. tocki 3. ¢lena kot odlocbo, s katero se
investitorju dovoljuje gradnja, le-to pa zakon opredeljuje v 6. tocki 3. ¢lena kot izvedbo

gradbenih in drugih del, povezanih z gradnjo, ki obsega novogradnjo, rekonstrukcijo,
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vzdrzevanje objekta, vzdrzevalna dela v javno korist ter odstranitev in spremembo
namembnosti.

2.1.1 Zgodovina

Zgodovina urejanja gradnje objektov sega v ¢as Avstro-Ogrske, ko je med raznimi drugimi
predpisi veljal tudi Stavbni red za obmocje Ljubljane. V njem so bile urejene tako
urbanisti¢ne kot gradbene zahteve, kot na primer maksimalna visina hiSe, Stevilo nadstropij,
dovoljeno Stevilo stanovanj, njthova minimalna velikost in druge. Podrobneje je urejal tudi
dovoljeno $tevilo oken, vrat in zlebov, kar si danes tezko predstavljamo (Koselj in drugi,
2012, str. 29). V casu Kraljevine Jugoslavije je to podro¢je urejal Gradbeni zakon, ki je
temeljil predvsem na gradbeno-centri¢nih zahtevah in je dolocal pravno podlago za sprejem
podzakonskih aktov, v primerjavi s Stavbnim redom pa je natan¢neje doloc¢al tudi prostorsko
nacrtovanje (Koselj in drugi, 2012, str. 31-32).

Po vojni je to podro¢je urejala Temeljna uredba o gradnji, ki je gradnje delila na kapitalne
in tiste, ki so za druzbeni standard, kot so bolni$nice in Sole. Dovoljenje je lahko tudi
prenehalo veljati, in sicer v primeru, da do gradnje objekta, za katerega je bilo dovoljenje
izdano, ni pri§lo v roku $est mesecev. Ce je do gradnje prilo in je bil pregled opravljenih
del s strani komisije uspesen, je ta izdala odlo¢bo o prevzemu in dovoljenje za uporabo
zgradbe. Sledili so Se Uredba o gradnji iz leta 1958, Zakon o graditvi investicijskih objektov
iz leta 1963, Zakon o graditvi objektov iz leta 1973 in drugi (Koselj in drugi, 2012, str. 35).

2.1.2 Postopek pridobitve gradbenega dovoljenja

Slika 2 prikazuje korake, ki so potrebni, da pride do kon¢ne pridobitve gradbenega
dovoljenja.

Slika 2: Postopek pridobitve gradbenega dovoljenja

Dokon¢nost in pravnomocnost E> Uporabno
gradbenega dovoljenja dovoljenje

Vrocitev odlo¢be

{ Izdelava ] E> Zahteva za pridobitev
projekta gradbenega dovoljenja

Vir: lastno delo.

V prvi fazi je treba izbrati projektanta, ki ob upostevanju zakonodaje pridobi ustrezna
soglasja in poskrbi za izpolnitev pogojev, nakar sledi izdelava projekta. Najpomembnejsi je
projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, sledi projekt za izvedbo (v nadaljevanju PZI)



in nato projekt izvedenih del (v nadaljevanju PID), ki je pomemben za uporabno dovoljenje
(Koselj in drugi, 2012, str. 322).

Zacne se z zahtevkom za pridobitev gradbenega dovoljenja, predlozi pa ga investitor. VVloga
mora vsebovati vse, kar zahteva Zakon o upravnem postopku. Med drugim mora investitor
navesti, na katerem zemljis¢u konkretno bo potekala gradnja, pa tudi zemljis¢a, po katerih
bo potekala infrastruktura. Ob tem mora biti priloZeno tudi dokazilo, ki dokazuje pravico do
gradnje, &e ta ni vpisana v zemljiski knjigi, in dva izvoda projekta. Ce je vloga nepopolna,
ima upravni organ 5 dni ¢asa, da o tem obvesti investitorja, da lahko ta vlogo nato izpopolni
(Koselj in drugi, 2012, str. 195-198).

Poleg zahtevka in dveh izvodov projekta je treba predloziti tudi dokazilo o pravici graditi,
¢e le-to ni Ze predhodno vpisano v zemljiSki knjigi. Dokument dokazuje lastninsko, stavbno
ali sluznostno pravico. To je namre¢ predpogoj, da lahko investitor na dolo¢enem zemljis¢u
gradnjo sploh izvaja. Omenjene pravice so vpisane v zemljiski knjigi. Investitor mora
dokazati obstoj pravic tako na zemljis¢u, Kjer bo potekala gradnja objekta, kot na poteh, kjer
bo potekala komunalna infrastruktura. Poleg omenjenih pravic lahko investitor za dokazilo
predlozi tudi notarsko overjeno pogodbo, upostevata se lahko pravnomoc¢na sodna ali
upravna odloc¢ba in druga listina, ki po zakonu izkazuje pravico do gradnje (Koselj in drugi,
2012, str. 200-206). GZ, ki je stopil v veljavo 1. 6. 2018, v 43. ¢lenu kot pogoj za izdajo
gradbenega dovoljenja med drugim opredeljuje tudi pla¢ilo komunalnega prispevka in
zagotavljanje minimalne komunalne oskrbe.

Ko so izpolnjeni vsi pogoji za izdajo gradbenega dovoljenja, ki jih je treba predloziti v
dokaznem postopku, sledi sestava gradbenega dovoljenja, ki pa ima predpisano obliko.
Obsega uvod, izrek, obrazlozitev, pouk o pravnem sredstvu, podpis uradne osebe in Zig
organa. lzrek mora vsebovati vrsto podatkov o vrsti in zahtevnosti gradnje, podatke o
razvrstitvi glede na namen, o razmiku gradbenega objekta od meje okoliskih zemljis¢ in
druge (Koselj in drugi, 2012, str. 264—-266).

Po izdaji gradbenega dovoljenja sledi osebna vro¢itev. Vro¢i se tako investitorju kot drugim
morebitnim strankam v postopku. Po vrocitvi se lahko vloZi pritoZba oziroma za¢ne veljati

pravnomoc¢no gradbeno dovoljenje. Ko je dovoljenje pravnomoc¢no, lahko investitor zacne z
gradnjo (Koselj in drugi, 2012, str. 275).

Po 48. ¢lenu GZ lahko veljavnost gradbenega dovoljenja tudi preneha, in sicer v primeru,
ce:

— investitor v roku 5 let od pravnomoc¢nosti gradbenega dovoljenja ne zaéne z gradnjo;

— tako zahteva investitor.

Uporabno dovoljenje je potrebno, ko je gradbeno dovoljenje Ze izdano, saj lahko le z njim

dejansko uporabljamo objekt, ki je bil zgrajen. Po koncani gradnji je treba prejeti obvestilo

od izvajalca o dokoncani gradnji, uspesno mora biti opravljen tehni¢ni pregled investitorjev
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in drugih odgovornih o skladnosti gradnje z gradbenim dovoljenjem, potrebujemo pa tudi
izdelan PID. Dovoljenje se lahko izda za del ali pa celoto objekta (Koselj in drugi, 2012, str.
330-332).

2.1.3  Strosek pridobitve gradbenega dovoljenja

Gradnja nepremicnine terja veliko stroSkov in ¢asa, Se preden lahko dejansko za¢nemo z
gradnjo objekta. Treba je namre¢ pridobiti veliko dokazil, Ki terjajo tudi svojo ceno. Stroski
nastanejo pri (Stradovnik, 2019):

—  PZI: vkljucene so podrobne zunanje in notranje zasnove arhitekta, vse inStalacije ter
gradbena in konstrukcijska dela. Vrednost projekta znasa od 3.000 EUR dalje;

—  geoloskem porocilu: podrobno je opisana sestava tal, na katerih bo potekala gradnja
objekta, saj gradnjo in materiale prilagodijo terenu. Cena porocila, s katerim se
izognemo kasnej$im sanacijskim stroSkom, znasa 230-500 EUR,;

— geodetskem nacrtu: gre za posnetek, ki ga opravijo geodeti. Posnetek prikaze celotno
lokacijo, kjer se bo objekt nahajal. Cena znasa 190-500 EUR;

—  projektu za gradbeno dovoljenje: predstavlja enega ve¢jih stroskov, saj ti znasajo od
1.500 EUR do 3.500 EUR. Vsebuje nacrte, ki jih izoblikuje arhitekt (tloris, streha,
prerez itd.);

— dokumentaciji za gradbeno dovoljenje: vkljuéeni so vsi dokumenti, ki so kot dokazno
gradivo v fazi pridobitve gradbenega dovoljenja. Skupna vrednost znasa od 2.400
EUR do 4.250 EUR,;

— idejni zasnovi: gre za osnovni naért usposobljenega arhitekta, ki nas stane med 1.100
EUR in 1.800 EUR,;

—  komunalnem prispevku: visina zneska je odvisna od obcine, kjer bo potekala gradnja
objekta. Znasala lahko od 1.000 EUR pa do najvec 15.000 EUR,;

—  taksi za dovoljenje za gradnjo: odvisna je od vrednosti, s katero je kon¢ni objekt
ocenjen. Povpre¢no znasa okoli 200 EUR;

— taksi za vlogo o odmeri komunalnega prispevka, vlogi za pridobitev gradbenega
dovoljenja in pridobitvi lokacijske informacije: predstavljajo najmanjse stroske,
povezane s pridobitvijo gradbenega dovoljenja, saj znasajo od 3,55 EUR do 22,70
EUR.

2.2 Davki

V povezavi z nepremi¢ninami se v Sloveniji v raznih okoli§¢inah sreCamo tudi z
raznoraznimi obdav¢itvami, Ki posamezniku poleg gradbenega dovoljenja in same gradnje
predstavljajo Se dodatno finan¢no breme (Finan¢na uprava RS, brez datuma):



davek na promet nepremic¢nin: placa se v primeru odpla¢nega prenosa oziroma ustanovitve
lastninske ali stvarne pravice ter v primeru, da je pri§lo do prodaje nepremicnine, pri kateri
davek na dodano vrednost ni bil obra¢unan in posledi¢no tudi placan. Stopnja, po kateri se
davek placuje, znasa 2 %. Treba je paziti, da je davéna napoved vloZena pravocasno, saj je
v nasprotnem primeru posameznik lahko oskodovan s kaznijo v vrednosti od 100 EUR do
1.200 EUR. Prav tako je treba navajati tudi verodostojne podatke, saj v nasprotnem primeru
zna$a kazen od 400 EUR pa vse do 15.000 EUR;

dohodnina od dobicka iz kapitala od odsvojitve nepremic¢nin: Steje se vsaka nepremicnina,
ki je bila odtujena od 1. 1. 2002 dalje, in sicer ne glede na to, v kakSnem stanju je
nepremicnina ob odtujitvi, kot tudi ne glede na to, ali gre za prodajo, darovanje oziroma
zamenjavo. Ce posameznik ne vloZi davéne napovedi v 15-dnevnem roku od odtujitve, je
lahko kaznovan s kaznijo v znesku od 250 EUR do 400 EUR,;

uveljavljanje odloga ugotavljanja davéne obveznosti pri podaritvi kapitala zakoncu 0ziromu
otroku: v primeru podaritve se ugotavljanje davéne obveznosti lahko odlozi do ¢asa, ko
oseba pridobi kapital. Oseba, ki podarja nepremi¢nino, ima 15-dnevni rok, da uveljavi odlog,
sankcij pa v konkretnem primeru ni;

zemljisca, ki je zaradi spremembe namembnosti postalo zemljis¢e, primerno za gradnjo. V
primeru, da posameznik ne predlozi vloge za odmero davka, ga lahko doleti kazen v
vrednosti od 200 EUR do 1.200 EUR, ¢e v vlogi navede napa¢ne podatke, pa znasa kazen
enako kot pri ostalih obdavcitvah,;

nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a: placuje se ali od dela nepozidane povrsine ali
od dela stanovanjske povrsine gradnje. Za razliko od ostalih obdav¢itev v tem primeru vioge
ne poda posameznik, saj nadomestilo dolo¢i drzavni organ v skladu s podatki posamezne
obcine;

davek od premozenja: placujejo ga vse fizi¢ne osebe, Ki imajo v lasti stavbe ali del le-teh,
stanovanje, garazo in prostore za pocitke. Posameznik mora napoved vloziti v 15 dneh od
pridobitve nepremicnine v last, ¢e tega ne stori v predpisanem roku, kazen znaSa od 250
EUR do 400 EUR,;

davek na dedis¢ine in darila: obdavéeno je premozZenje, ki ga fizi¢na oseba prejme v dar
oziroma kot zapus¢ino od pravne ali fizicne osebe. Sem spadajo nepremicnine, premiénine
ter premozenjske in stvarne pravice. Vlogo mora zavezanec podati v roku 15 dni, pri tem pa
veljajo posebna dolo¢ila. Ce gre za nepremi¢nino, mora vlogo oddati finanénemu uradu,
obmocju katerega pripada nepremi¢nina, v primeru premic¢nine vlogo odda finanénemu
uradu, kjer je premi¢nina vpisana v davéni register. V primeru dedovanja premoZenja
posamezniku ni treba vlagati napovedi, saj to stori finanéni urad po uradni dolznosti. Ce
napoved ni predlozena v 15-dnevnem roku, znasa kazen za posameznika od 210 EUR do
1.200 EUR.



3 RAZMERE V SLOVENIJI

3.1 Neprofitna stanovanja

Neprofitna stanovanja so namenjena tistim, ki si tezko privos¢ijo nakup oziroma najem
lastnega stanovanja. Do teh stanovanj je mo¢ priti prek razpisov in ne neposredno. Pravica
do pridobitve pa se meri predvsem na podlagi dohodkov, ki jih posameznik prejme. Ce
namre¢ dohodek preseze dolo¢eno mejo, je ta dolzan placevati trzno najemnino (Slonep.net,
brez datuma). Glavna znacilnost neprofitnih najemnin, s katero se tudi razlikuje od trzne
najemnine, je ta, da pokriva stroske v najSirSem pomenu, lastniku pa ne prinasa dobicka.
Elementi neprofitne najemnine so torej stroski vzdrzevanja stanovanja in skupnih delov,
stroSki upravniskih storitev, amortizacija in stroSki financiranja. SeStevek vseh elementov
predstavlja zgornjo letno neprofitno stopnjo najemnine, ki ne sme znasati ve¢ kot 4,68 %
vrednosti stanovanja. Na viSino neprofitne najemnine ima najvecji vpliv lokacija, kjer se
stanovanje nahaja. Le-ta lahko najemnino poveca do 30 % (Mandi¢, 1999, str. 125-126).

Da lahko posameznik sodeluje na razpisu za neprofitno stanovanje, mora izpolnjevati tudi
dolocene pogoje, ki jih ureja Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Ur. I.
RS, st. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11 in 47/14) v 3. ¢lenu, in sicer:

— imeti mora drzavljanstvo Republike Slovenije;

— imeti mora stalno prebivali§¢e v ob¢ini, v kateri je zaprosil za pridobitev neprofitnega
stanovanja;

— ne sme biti Ze najemnik stanovanja z neprofitno najemnino oziroma lastnik stanovanja
ali drugega premozenja, ki ne presega 40 % vrednosti primernega stanovanja;

— Ce gre za ponovno prijavo na razpis, mora prosilec imeti poravnane vse obveznosti iz
morebitnih prej$njih najemnih razmerij;

— Vzadnjem letu pred prijavo na razpis, njegov dohodek ne sme presegati meje, doloCene
v 5. ¢lenu tega pravilnika. Tabela 1 prikazuje meje glede na velikost gospodinjstva.

Tabela 1: Dovoljene meje dohodka gospodinjstva

Velikost gospodinjstva Dohodek ne sme presegati naslednjih % od
povprecne neto place v drzavi
1-¢lansko 200 %
2-Clansko 250 %
3-Clansko 315%
4-¢lansko 370 %
5-Clansko 425 %
6-Clansko 470 %

Vir: lastno delo.
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Privatizacija javnih najemnih stanovanj najbolj vpliva na uporabnike z nizkimi mese¢nimi
dohodki, saj s tem $e tezje pridejo do stanovanja po sprejemljivi ceni. V Sloveniji so se po
letu 1991 priloznosti za pridobitev ustreznega stanovanja ob¢utno zmanjsale. V ¢asu od leta
1991 do leta 1996 je bilo v Sloveniji oddanih priblizno 700 socialnih in 1.000 neprofitnih
stanovanj, prav tako je bilo vidno poslabsanje na strani odobritev ugodnih posojil, s katerimi
bi si prebivalci lazje omogocili stanovanje (Mandic, 1999, str. 24-25).

V Sloveniji na podrocju neprofitnih stanovanj deluje Stanovanjski sklad Republike
Slovenije, katerega naloge oziroma dejavnosti so dodeljevanje, zamenjave in morebitne
odpovedi v povezavi z neprofitnimi stanovanji. Poleg tega izvajajo tudi postopke pridobitve
dolgoro¢nega stanovanjskega kredita fiziénim in pravnim osebam (Stanovanjski sklad
Republike Slovenije, 2005, str. 5).

Leta 2017 je Stanovanjski sklad Republike Slovenije imel v lasti 3.097 neprofitnih
stanovanj, medtem ko leto kasneje 3.056. Stevilo se je torej zmanj$alo za 48 stanovanj, kar
opravicujejo s tem, da je bilo 22 stanovanj prodanih zaradi ekonomske izrabljenosti, ostala
pa so bila odobrena za oddajo po trzni najemnini (Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
2018, str. 29). Leta 2019 je Stevilka upadla Se za 37 stanovanj, torej na 3.019. V istem letu
so sprejeli tudi izvedbo glavnega projekta Skupnosti za mlade Garbiceva, s katero do sredine
leta 2021 obljubljajo 109 bivalnih enot za mlade od 18. do 29. leta starosti (Stanovanjski
sklad Republike Slovenije, brez datuma, str. 11). Stevilo neprofitnih stanovanj je v Sloveniji
glede na povprasevanje vsekakor prenizko. Odstotek reSenih vlog za pridobitev neprofitnega
stanovanja se giblje okoli 11 %. Leta 2014 so tako v Ljubljani razpisali 425 stanovanj, viog
je prispelo 3432, s tem pa so resili 12,35 % prejetih vlog. Leta 2016 je bil odstotek Se
nekoliko nizji, saj so glede na prejete vloge resili le 8,92 % le-teh (Javni stanovanjski sklad
Mestne ob¢ine Ljubljana, 2019, str. 17).

3.2 Kreditiranje

Poznamo ve¢ vrst posojil, ki se razlikujejo predvsem po ¢asu do dospetja, stopnji tveganja
in namenu, zaradi katerega do posojila sploh pride. Glede na namen tako poznamo na primer
stanovanjsko posojilo posamezniku. Tveganje je povezano z obrestno mero, saj vecje kot je,
ve€ja je tudi obrestna mera, je pa s tem povezano tudi zavarovanje, saj lahko s tem
zmanjSamo tveganje. Kot zavarovanje lahko zastavimo nepremi¢nino, v tem primeru
govorimo o hipotekarnem kreditu (Mramor, 1993, str. 7).

3.2.1 Hipotekarni kredit

Pri hipotekarnem posojilu lo¢imo zavarovano in nezavarovano posojilo. Z nezavarovanim
lahko pridobimo manjsi kredit, ki nam lahko sluZi za poplacilo manjSega dela investicije v
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nepremicnino. Ponujajo jih v ve€ini poslovne banke ter hranilnice. V vec¢ji meri se pojavljajo
zavarovana posojila, v ozadju katerih so lahko poroki, razni vrednostni papirji, zavarovalnica
in drugi nacini jamcenja. Ker pa je pridobitev naStetega obiCajno tezavna, je najpogostejsi
na¢in jam&enja kar z nepremi¢nino (Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999, str. 52).

S hipoteko torej kreditojemalec z nepremi¢nino jamci, da bo posojilo poplacal, v nasprotnem
primeru mu sledi izterjava. Banka torej zahteva prodajo nepremicnine, iz izkupicka pa se
poplaca v vrednosti, ki jo je kreditojemalec Se dolzan banki. Hipoteka se vpiSe tudi v
zemljisko knjigo, od takrat dalje pa je hipoteka tudi veljavna (Cirman, Cok, Lavrad &
Zakrajsek1999, str. 53). S hipoteko je terjatev zavarovana vse do konca njenega poplacila.
V primeru delnega poplacila se hipoteka ne zmanjSa, ampak velja do dokon¢nega odplacila
posojila. Ko je posojilo odplacano, se hipoteka izbrise iz zemljiske knjige in s tem se
hipoteka uradno prekine (Stvarno pravo, brez datuma). Izbris iz zemljiske knjige se zgodi na
podlagi izbrisne pobotnice, ki jo prejme dolznik od hipotekarnega upnika. Potrebno pa je
tudi zemljiskoknjizno dovolilo, ki mora biti overjeno pri notarju. Zemljiskoknjizno sodis¢e
nato na podlagi pobotnice in dovolila odobri izbris hipoteke (Tratnik & Vrencur, 2005, str.
176). Prenosa hipoteke med posamezniki ni mogoce izvajati samostojno. Prenasanje je
mozno zgolj ob prenosu terjatve, ki je zavarovana s hipoteko. Se pa tudi ta prenos ne zgodi
avtomati¢no, saj velja publicitetno na¢elo, zato je treba opraviti vpis v zemljisko knjigo. Ce
je zavarovana terjatev prenesena veckrat zaporedoma, se v zemljiSko knjigo zabelezi samo
prenos iz prvega na zadnjega dolznika (Tratnik & Vrencur, 2005, str. 163).

3.3 Informativni izra¢un stanovanjskega kredita pri banki NLB
Pogoji, ki jih moramo kot prosilec za kredit izpolnjevati, so (Nova KBM d.d., brez datuma):

—  polnoletnost;

— ob zavarovanju kredita prek zavarovalnice po poteku ¢asa, za katerega je kredit sklenjen,
kreditojemalec ne sme preseci 75 let starosti;

—  potrebno je slovensko drZavljanstvo oziroma stalno prebivaliS¢e v Republiki Sloveniji;

— treba je biti kreditno sposoben, to pa banka ugotavlja na podlagi rednih mese¢nih
dohodkov in obveznosti;

—  zagotavljati moramo eno od zavarovanj kredita (porostvo, hipoteko itd.);

—  kreditojemalcu mora po izra¢unu mese¢nega obroka kredita in placilu le-tega mese¢no
ostati 76 % minimalne bruto place, kar sedaj znasa 714,84 EUR.

Za informativni izra¢un sem izbrala primer tipi¢ne dvostarSevske druzine z dvema otrokoma,
ki Se nista dopolnila 18 let in se Stejeta pod vzdrZzevana druzinska ¢lana. Izbrala sem primer
stanovanjskega kredita, zavarovanega z nepremi¢nino, torej s hipoteko. Za vrednost
nepremicnine pa je upostevan najvisji delez udelezbe, kar znese 85.384,30 EUR. Tabela 2
nam prikazuje posamezne postavke in vrednosti, upostevane pri izracunu kredita.
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Tabela 2: Postavke pri izracunu zneska odobritve kredita

Doba odplacevanja 312 mesecev/26 let
Obrestna mera Nespremenljiva — 2,90 %
Stroski odobritve kredita 750,00 EUR
Skupni stroski kredita 28.724,25 EUR
Znesek odobrenega kredita 65.680,23 EUR
Skupni znesek, ki ga placa kreditojemalec 94.404,48 EUR
Znesek mesecnega obroka 300 EUR
Potreben mesecen prihodek 1.252,13 EUR

Vir: NLB d.d. (brez datuma).

Pri izraCunu vidimo, da je za hipotekarni kredit potrebna dolga doba odplacevanja, ce
zelimo, da meseCen obrok ne predstavlja prevelikega bremena kreditojemalcu. V vecini je
problem prav kreditna sposobnost, saj je, kot Ze prej omenjeno, eden od pogojev to, da nam
po odbitku mesecne anuitete Se vedno ostane 76 % minimalne bruto place — veliko si jih
prav zaradi tega kredita ne more privos¢iti. Pomembna pa je tudi razlika med zneskom, Ki
nam ga banka odobri, in zneskom, ki ga dejansko placamo. Kreditu so namre¢ pripisane
obresti in stroski odobritve. V konkretnem primeru razlika med obema zneskoma znasa kar
28.724,25 EUR.

3.4 Gibanje cen

Leta 2017 je prodaja nepremié¢nin dosegla vrhunec, zatem je leta 2018 sledil upad. Stevilo
kupoprodajnih poslov se je zmanjsalo za okoli 10 %, ta upad pa je bilo zaznati povsod po
drzavi, pri ¢emer je bil najvecji padec zabeleZen v Ljubljani. To predpisujejo predvsem
velikemu pomanjkanju novogradenj, med drugim pa tudi neprestano viSanje cen
nepremicnin. Cene rabljenih nepremic¢nin so tako leta 2018 v primerjavi z letom 2017 zrasle
za kar 10 %, ¢e primerjamo z letom 2015, pa so bile cene vije za kar 22 %. Cene stanovanj
v Ljubljani so leta 2018 presegle celo rekord iz leta 2008. Prelomnico nepremicninskega trga
predstavlja leto 2015, ko je prislo do preobrata cen stanovanj, rekordna vrednost
nepremi¢ninskih poslov pa je bila torej zabelezena leta 2017, ko je bilo sklenjenih kar 37.000
pogodb v skupni vrednosti 34 milijard EUR. V letu 2018 je bilo kljub upadu najveéji delez
prometa mogoce zaznati na podro¢ju stanovanj (38,4 %), in sicer v vrednosti 1,5 milijarde
EUR (Geodetska uprava Republike Slovenije, 2018, str. 6-9).

Leta 2019 je stevilo sklenjenih pogodb spet nekoliko zraslo, sklenjenih je bilo namrec¢ 35.500
kupoprodajnih pogodb v vrednosti 27,7 milijarde EUR. V primerjavi z letom 2015 se je tako
Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov povecalo za 20 %, vrednost le-teh pa je vecja za kar
60 %. Najvecji delez prometa so tudi to leto dosegle pogodbe, vezane na stanovanja, sledijo
pa jim hiSe ter trgovine in gostinski lokali. Stevilo sklenjenih stanovanjskih pogodb je tako
bilo v primerjavi z letom 2018 vecje za okoli 10 % (Geodetska uprava Republike Slovenije,
2019, str. 8-9). Leta 2019 je zrasla tudi cena stanovanjske hiSe skupaj z zemljis¢em. V
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primerjavi z letom 2018 je vrednost visja za 3 %, z letom 2015 pa za kar 19 %. V tem letu
naj bi torej za stanovanjsko hiSo s pripadajo¢im zemljis¢em odsteli okoli 128.000 EUR
(Geodetska uprava Republike Slovenije, 2019, str. 18).

Poleg stanovanjskih nepremi¢nin so pomembna tudi zemljis¢a, namenjena gradnji.
Povprecna cena zemljis¢, namenjenih gradnji ve¢stanovanjskih stavb, v zadnjih Stirih letih
znasa okoli 200 EUR/m?. Sledijo jim zemljis¢a, namenjena gradnji poslovnih prostorov,
katerih cena znasa okoli 100 EUR/m?, in zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih objektov v
vrednosti okoli 50 EUR/m? (Geodetska uprava Republike Slovenije, 2019, str. 30). Slika 3
prikazuje gibanje indeksa cen stanovanjskih nepremi¢nin med leti 2009 in 2020.

Slika 3: Indeks cen stanovanjskih nepremicnin od leta 2009 do leta 2020
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Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije (brez datuma).

3.4.1 Vpliv bolezni covid-19

Konec leta 2019 je na Kitajskem izbruhnil koronavirus, ki se pri bolnikih kaze z razli¢nimi
simptomi. V Sloveniji smo prvi primer okuzbe zabelezili 4. marca 2020, Stevilke okuzenih
pa so se nato vecale iz dneva v dan. Vlada je tako zacela s sprejemanjem raznih ukrepov za
zajezitev virusa, kar je vplivalo tudi na nepremi¢ninski trg. Tako je meseca marca, ko je bila
razglasena epidemija, Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb upadlo za 27 %, kar
vrednostno predstavlja 156 milijonov EUR. Z naslednjim mesecem se je Stevilo $e naknadno
zmanjsalo, saj se je javno Zivljenje skoraj povsem ustavilo. Stevilo sklenjenih pogodb se je
tako zmanjsalo $e za dodatnih 46 %. Ponovno obuditev je nepremi¢ninski trg dozivel maja
letos, ko so se ukrepi nekoliko umirili, $tevilo poslov pa se je tako ponovno povecalo za 46
% (Geodetska uprava Republike Slovenije, 2020, str. 4).

Kljub raznim ukrepom in zmanj$anju aktivnosti nepremi¢ninskega trga So cene stanovanj
vseeno rastle. Leta 2020 so bile tako cene novih stanovanj v drugem cetrtletju v primerjavi
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s prvim vi§je za kar 7,10 %, cene rabljenih stanovanj pa za 1,4 %. Po stevilu prodaj je bilo v
drugem cetrtletju v primerjavi s prvim cetrtletjem prodanih za 100 milijonov EUR manj
rabljenih stanovanj in za 4 milijone EUR manj novih stanovanj (Statisti¢ni urad Republike
Slovenije, 2020). Konéna analiza leta 2020 bo vidna drugo leto, ko bo tudi bolj jasno, kako
velik vpliv je imela prvotno razglasena epidemija na kupno moc prebivalstva. Po prvi
epidemiji je bilo namre¢, kot Ze opisano, zaznati upad sklenjenih poslov ob hkratnem visanju
cen, a je vseeno trg zmerno deloval. Vprasljive so posledice razglasitev druge zaporedne
epidemije, saj ukrepi, sprejeti z namenom zajezitve virusa covid-19, mocno vplivajo na
kupno moc¢ prebivalstva, posledicno pa tudi na nepremi¢ninski trg.

3.4.2  Primerjave med regijami

Velik vpliv na cene nepremi¢nin imajo, kot ze omenjeno, tudi lokacije. Tako v Sloveniji
lo¢imo naslednje regije in njihove znacilnosti v povezavi s trgom nepremi¢nin (Geodetska
uprava Republike Slovenije, 2019, str. 41-95):

— osrednjeslovenska regija: zajema 36 % celotnega Stevila stanovanjskih nepremic¢nin v
Sloveniji, zaradi svoje lege pa je na tem obmocju vsako leto belezena tudi rast cen. Leta
2019 so bile cene rabljenih stanovanj v primerjavi z letom 2015 za 38 % visje. Najdrazje
so nepremiénine v Ljubljani, lani so se cene za m? gibale od 3.200 EUR do 4.200 EUR.
Po niZji ceni so dostopna stanovanja na obmo¢ju Rudnika in Siske, najvi§jo ceno pa
dosegajo nepremic¢nine v samem centru mesta;

—  Stajerska regija: po Stevilu stanovanjskih nepremi¢nin sledi ta regija Ljubljani s 16-
odstotnim delezem. Glavni predel predstavlja mesto Maribor, kjer so se cene v letu 2019
v povpredju gibale okoli 1.300 EUR za m? — najvisja cena za m? je znasala 1.400 EUR,

— savinjska regija: ta regija sledi osrednjeslovenski in Stajerski regiji z 12-odstotnim
delezem stanovanjskih nepremi¢nin. V Celju je za m?treba odsteti okoli 1.320 EUR, leta
2015 pa je cena za m? znasala okoli 1.050 EUR. Ostali predeli regije imajo za okoli 10
% nizje cene kot Celje;

— gorenjska regija: stevilo stanovanjskih nepremi¢nin zajema 6 % celote. Od leta 2015 so
se cene na tem obmocdju zvisale tudi do 30 %. V letu 2019 so tako cene v Kranju in
okoliskih krajih dosegle rekord, saj je bilo treba za m? odsteti ve& ko 2.000 EUR;

— dolenjska regija: na tem obmoc¢ju najvecji delez predstavljajo stanovanja v
vec¢stanovanjskih hiSah. V primerjavi z letom 2015 so se cene povecale za okoli 30 %.
Tako je bilo treba leta 2015 za m? odsteti okoli 1.060 EUR, leta 2019 pa 1.380 EUR;

— goriska regija: tudi na tem obmocju je priblizno 30 % stanovanj v vecstanovanjskih
hi$ah, preostali delez predstavljajo samostojne hise z zemljis¢em. Cene so se v zadnjih
petih letih zvigale za 15-20 %. Leta 2015 je m? znasal okoli 1.280 EUR, lani pa okoli
1.500 EUR. Najdrazja so stanovanja na podro¢ju Nove Gorice, najmanj pa je treba
odsteti na podrocju Idrije;
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— posavska regija: na tem obmoc¢ju dobrih 70 % predstavljajo stanovanjske hise. Cene
stanovanj pa so v preteklih letih narasle za priblizno 20 %, kar predstavlja razliko med
letoma 2015 in 2019. Najvec je treba odsteti za stanovanja na podro¢ju BreZic, najmanj
pa na podrocju Hrastnika, kjer m? znaga okoli 660 EUR;

—  pomurska regija: tu je odstotek stanovanjskih his Se vecji, stanovanja predstavljajo samo
15 %. Najdrazje je na obmocju Gornje Radgone, najmanj pa je treba osteti na obmoc¢ju
Lendave;

—  primorska regija: odstotek ve¢ kot pol predstavljajo stanovanja, cene katerih rastejo iz
leta v leto, saj gre za priljubljeno lokacijo v blizini morja. Za m? je bilo lani treba odsteti
okoli 3.300 EUR za m?, kar pa je $e vedno niZje kot v Ljubljani;

—  koroska regija: predstavlja zgolj 3 % vseh stanovanjskih nepremi¢nin, cene teh pa se
gibljejo od 900 EUR do 1.090 EUR za m?;

— notranjska regija: po delezu stanovanj sledi Koroski, saj ti predstavljajo zgolj 2 %. Za
m? je treba najveé odsteti na obmodcju Postojne, sledi ji Cerknica, najmanj pa znasa cena
na obmoc¢ju Pivke;

—  kraSka regija: ta regija zaseda zadnje mesto po delezu stanovanj, so se pa cene v zadnjih
letih zviSale tudi na tem obmo¢ju. V letu 2019 je bilo tako treba odsteti okoli 1.640 EUR
za m? v Kozini, sledila je Sezana, najmanj pa je znasala cena na obmo¢&ju Divace.

4 PRIMERI 1Z TUJINE

4.1 Avstrija

Leta 2012, torej samo $tiri leta po krizi, je bila Avstrija omenjena kot vzor na podro¢ju
nepremicninskega trga. Posojila, ki so jih takrat odobrili, so znasala dobrih 35 % bruto
domacega proizvoda Avstrije, prav tako so se viSale cene nepremicnin, a jim to zaradi
velikega lastniSkega kapitala ni predstavljajo nevarnosti, da bi priSlo do nepremicninskega
balona (Spiler & Pikon, 2021). Izraz nepremiéninski balon predstavlja stanje, ko cene
nenadzorovano rastejo vse do viSine, kjer le-teh ni mogoce ve¢ upraviciti z dejavniki, ki se
navezujejo na ponudbo in povpraSevanje. Ko cene narastejo tako visoko, da kupci enostavno
niso ve¢ pripravljeni toliko placati, sledi upad cen in takrat balon poci (Finan¢ni slovar, brez
datuma).

Za neprofitna stanovanja v Awvstriji uporabljajo izraz stanovanja za omejen profit. Iz
njihovega zakona, imenovanega Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz, kar pri nas pomeni
Zakon o stanovanjih za omejen profit, izhaja pomembno dolo¢ilo, ki navaja, da imetniki
tovrstnih nepremic¢nin lahko prejemajo dobicek pod pogojem, da je ve€ina tega vloZenega v
vzdrzevanje in prenovo oziroma v gradnjo novih stanovanj. Priblizno 40 % prebivalcev je
nastanjenih v najemniSkih objektih, okoli 635.000 stanovanj pa je del podjetij, ki imajo v
lasti stanovanja za omejen profit. V letu 2017 je bilo v neprofitnih stanovanjih poseljenih

kar 24 % gospodinjstev, pri tem pa velja poudariti, da so tovrstna stanovanja stroSkovno
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ugodna in dobro ohranjena, saj temu namenijo velik poudarek. Kot Ze prej omenjeno, se
lastnike tovrstnih stanovanj spodbuja k reinvestiranju dobi¢ka v prenovo stanovanj (Zavod
PIP — Pravni in informacijski center Maribor, 2020).

Problem pomanjkanja dostopnih stanovanj skusajo resevati na razli¢ne nac¢ine. Okoli 80 %
novih gradenj je financiranih iz javnih sredstev. 72-odstotni delez prihaja iz davkov,
preostanek pa iz posojil in lokalnih skupnosti. NajrevnejSim skuSajo pomagati s tako
imenovano stanovanjsko Zepnino. Z vsem tem S0 v Avstriji na leto zgradili okoli 60.000
novih stanovanjskih objektov v devetdesetih letih, po letu 2000 pa okoli 40.000. Priljubljena
so tudi tako imenovana »bauspar« varcevanja, pri katerih se posameznik zaveze, da bo
doloc¢eno ¢asovno obdobje var¢eval na racunu, odprtem pri dolo¢eni banki, ko se to obdobje
izteCe, pa ima pravico do ugodnejSega stanovanjskega kredita. Na tem podrocju pri njih
delujejo stanovanjske banke, ki so bile ustanovljene prav z namenom zagotavljanja ugodnih
posojil za namene gradnje po ugodnih obrestnih merah. Leta 2019 so z namenom izboljsanja
stanja na trgu nepremi¢nin uvedli tudi novo namembnost zemlji$¢, in sicer podrocja,
namenjena subvencionirani stanovanjski gradnji. Ce je zemlji¢e oznadeno z omenjeno
namembnostjo, cena na m? ne sme presegati 188 EUR, podjetja, ki kasneje oddajajo
stanovanja na tem ozemlju, pa ne smejo zastaviti najemnine, ki je visja od 4,87 EUR na m?
(Zavod PIP — Pravni in informacijski center Maribor, 2020).

Na Dunaju velika ve€ina prebivalcev zivi v neprofitnih stanovanjih, kjer velja tudi omejitev,
in sicer da najemnine teh stanovanj ne smejo prese¢i 25 % mese¢nega neto prihodka
najemnika. Za primer stanovanja s 75 m? je tako na Dunaju treba meseéno odsteti okoli 415
EUR, ¢e gre za neprofitno stanovanje, in 500 EUR, ¢e gre za trzno stanovanje, medtem ko
bi v Ljubljani odsteli okoli 850 EUR (Zavod PIP — Pravni in informacijski center Maribor,
2020).

4.2 Nemcija

Nemcija se uvrs¢a v sam vrh po velikosti najemnega sektorja v Evropski uniji, saj priblizno
55 % prebivalcev stanuje v najemnih objektih, od tega pa samo 4 % v neprofitnih najemnih
stanovanjih. Zaradi velikega deleza uporabljajo dve glavni dolo¢bi njihove stanovanjske
politike, in sicer sistem primerljivih najemnin in za$¢ito najemnika pred odselitvijo. Slednje
doloca, da lahko najemodajalec prekine pogodbo samo v primeru, da stanovanje potrebuje
za bivanje lastnik oziroma njegovi druzinski ¢lani, v primeru, da je stavbo treba porusiti, in
v primeru, da najemnik namerno zanemarja stanovanjske prostore (Zabavnik & Zelihofer,
2017, str. 13).

Na podro¢ju najemnin dolo¢a dve omejitvi v primeru povisanja (Zabavnik & Zelihofer,
2017, str. 14):
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— dogovorjeno povisanje: najemnina se lahko povisa v primeru, da s tem soglasata obe
stranki, najemna pogodba pa mora ob tem vsebovati dolocbe, ki se glasijo na to, da se
najemnina prilagaja glede na uradne zivljenjske stroske in dolocbe o postopnem
prilagajanju najemnine;

—  povisanje, doloc¢eno z zakonom: najemodajalec lahko viSino najemnine dolo¢i na podlagi
najemnin, ki so primerljive za stanovanja v dolo¢enem obmo¢ju, ta pa se v obdobju treh
let ne sme povecati za ve¢ kot 20 %. V primeru, da najemodajalec obnovi stanovanje,
lahko po zakonu povisa najemnino do 11 % deleza stroskov, ki so ob tem nastali.

Na podro¢ju neprofitnih stanovanj se Nemcija nahaja pri dnu. V letu 2017 so tako zabelezili
zgolj 3,3 % neprofitnih stanovanj od celotnega nepremi¢ninskega trga in zgolj 6 % od
celotnih najemniSkih stanovanj. V velikem delezu deluje zasebni najemni sektor, ki zajema
okoli 80 % najemnega in priblizno 45 % celotnega nepremi¢ninskega trga (Kofner, 2017,
str. 62). Se pa izraz, vezan na neprofitna stanovanja, pri njih skoraj ne uporablja. Pogostejsi
je izraz javno financirana stanovanjska gradnja, saj je njihov skoraj celoten nepremi¢ninski
trg trzno zasnovan. S tem izrazom pri njih najpogosteje ne opredeljujejo konkretno tako
imenovanih stanovanj, ampak s tem oznacujejo metode, pristope in razliéne omejitve pri
zaraCunavanju najemnin. Tovrstna stanovanja so zgrajena s strani javnih organov, njihova
najemnina pa se prilagaja dejanskim stroskom. Prav tako so prepovedane bruto najemnine,
dodatni stroski morajo biti navedeni posebej. Zakon, ki pri njih ureja to podrocje, Se imenuje
nemski civilni zakonik, so pa za kreiranje stanovanjske politike zadolzene vse ravni oblasti,
torej zvezna, dezelna, okrajna in ob¢inska, prav tako sama zdruzenja ob¢in (Pristavec Pogi¢
& Zobavnik, 2019, str. 32-34).

4.3 Nizozemska

Na Nizozemskem predstavljajo najemna stanovanja skupno 42-odstotni delez, od tega
veCina neprofitna stanovanja, medtem ko trzna stanovanja predstavljajo zgolj 7 %. Lastniki
neprofitnih stanovanj so v veliki ve¢ini stanovanjska zdruzenja, preostali 20-odstotni delez
predstavlja last obéin. Po Stevilu neprofitnih stanovanj so pri vrhu, lastniki le-teh pa so
stanovanjska zdruZenja, katerih naloga je oddajanje neprofitnih stanovanj. V lastni imajo
dobrih 75 % neprofitnih stanovanj, za preostanek pa so zasluzne ob¢ine. Pri dolo¢anju
najemnin upostevajo mejo, do katere so najemnine lahko regulirane — ta je leta 2016 znasala
710,68 EUR. Pri reguliranih najemninah doloc¢ajo tudi najvisje dovoljene meje poviSanja, ki
pa so dolo¢ene s strani predloga vlade in potrditve parlamenta. Lastnik neprofitnega
stanovanja lahko najemnino dolo¢i sam, a ne sme biti vi§ja od najvisje dovoljene meje, prav
tako najemnine ne sme spreminjati, ko je najemna pogodba ze podpisana, razen e z
najemnikom sklene novo pogodbo o najemu (Zabavnik & Zelihofer, 2017, str. 15-16). Za
dolo¢itev vrednosti nepremicnine in ob tem tudi najemnine se na podro¢ju neprofitnih
stanovanj uporablja tockovni sistem. Tocke se dodelijo na podlagi velikosti objekta in na
podlagi tega, ali je objekt samostojen ali ne. Nato najemnina temelji na Stevilu tock, ki jih
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objekt doseze. Ce najemnik meni, da platuje preve¢ najemnine, lahko zaprosi pri njih
pristojno ustanovo, da na podlagi tega tockovnega sistema oceni najemnin0 (I am expat, brez
datuma).

) PRIMERJAVA SLOVENIJE S TUJINO

5.1 Gradbeno dovoljenje

Slovenija se glede na $tevilo dni, ki so potrebni za izdajo gradbenega dovoljenja, nahaja proti
koncu seznama vseh drzav. Na zadnjem mestu je Kambodza, ki za izdajo dovoljenja
potrebuje skoraj dve leti, na prvem mestu pa je Juzna Koreja, kjer za izdajo gradbenega
dovoljenja porabimo zgolj slabih 28 dni. Slovenija je na 180. mestu, saj je za izdajo v
povprecju potrebnih kar 248 dni, potrebujemo pa tudi najve¢ €asa v primerjavi z naSimi
sosedami. Najmanj Casa je potrebnega v Nemciji, takoj za nami pa je Madzarska. Po Stevilu
postopkov, ki so del izdaje gradbenega dovoljenja, smo v primerjavi s sosednjimi drzavami
na tretjem mestu. Ve¢ postopkov od Slovenije (17) imajo na Madzarskem in Hrvaskem (22),
manj od nas pa v Italiji (14), Avstriji (11) in Nemciji (9). Nizozemska, ki je omenjena tudi
v prejSnjem poglavju, se nahaja na 138. mestu, pred nami torej prednjaci tako po Stevilu dni,
Ki so potrebni za izdajo, kot po stevilu postopkov (World bank group, brez datuma).

Tabela 3 prikazuje ¢as do pridobitve gradbenega dovoljenja ter Stevilo postopkov, ki so pri
tem potrebni.

Tabela 3: Cas do pridobitve gradbenega dovoljenja po drzavah

St. dni za pridobitev St. postopkov pri Zaporedna Stevilka
Drzava gradbenega pridobitvi gradbenega glede na Cas
dovoljenja dovoljenja pridobitve

Kambodza 652,0 20 213
Slovenija 247,5 17 192
Avstrija 222 11 176
MadzZarska 192,5 22 168
Italija 189,5 14 164
Nizozemska 161,0 13 138
Hrvaska 146,0 22 122
Nemcija 126,0 9 99
JuZzna Koreja 27,5 10 1

Vir: World bank group (brez datuma).

V Sloveniji je bilo septembra 2020 izdanih priblizno 240 gradbenih dovoljenj, kar nas zopet
postavlja na konec lestvice. Na MadZarskem so jih avgusta letos izdali 885, na Hrvaskem
1105, v Italiji 12.820, v Nemciji 15.690 in v Avstriji 16.222 (GlobalEconomy.com, 2020).
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Seveda velja pri tem upostevati tudi velikost drzav, veliko pa k temu pripomore tudi
dolgotrajnost postopka, kjer Slovenija ni ravno najboljsa.

5.2 Neprofitna stanovanja

Po stevilu neprofitnih stanovanj v zadnjih letih mo¢no prevladuje Nizozemska, saj le-ta
predstavljajo skoraj 40 % vseh stanovanj. Sledi ji Avstrija, ki belezi nekaj ¢ez 20 %, nekaj
mest za njo pa je Slovenija s skupno nekaj manj kot 10 % neprofitnih stanovanj. Za nami je
Se kar nekaj drzav, med drugim tudi Italija, Nemcija in Madzarska. Ostale drzave, ki beleZijo
okoli 5 % ali manj in so s tem tudi za Slovenijo, pa so med drugim tudi Belgija, Kanada,
Japonska, Portugalska, Turéija in Spanija (OECD, brez datuma).

5.3 Cene nepremic¢nin

Tabela 4 prikazuje rast cen nepremi¢nin po posameznih drzavah, in sicer cene v letu 2020
glede na leto 2019.

Tabela 4: Rast cen po drzavah

2. Cetrtleje 2020 v | 2. Cetrtletie 2020 v
Drzava primerjavi s 1. Cetrtletjem | primerjavi z 2. Cetrtletjem
2020 (v %) 2019 (v %)
Italija 3,1 3,4
Slovenija 1,9 5,2
Nemdéija 2,0 6,6
Avstrija 2,5 6,9
Nizozemska 2,4 7,1
Hrvaska 1,8 8,3
MadzZarska -7,4 -5,6

Vir: Eurostat (2020).

Kot je razvidno, je bila po posameznih drzavah, ki mejijo na Slovenijo, najve¢ja rast cen v
drugem Cetrtletju leta 2020 v primerjavi z istim Cetrtletjem predhodnega leta zabelezena na
Hrvaskem, najmanj$a pa v Italiji, medtem ko je na Madzarskem zabelezen celo upad cen. V
primerjavo sem vkljuéila tudi Nizozemsko, in sicer kot primer reSevanja trga nepremicnin.

Na podrocju celotnega evropskega obmocja je rast cen stanovanjskih nepremic¢nin dosegla
vrhunec v prvem cetrtletju 2020, in sicer poviSanje za 5,6 %, najmanj pa v letu 2013, in sicer
zmanjs$anje za 2,6 %. Najvecjo rast so v drugem cetrtletju 2020 zabelezili v Luksemburgu,
in sicer za 13,3 %, najvecji upad pa v Nemciji za 5,6 % (Eurostat, 2020).
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SKLEP

V povezavi z nepremicninami je pomembnih ve¢ zakonov. Za osnovno razumevanje Se V
Sloveniji uporablja ZEN, ki nepremi¢nine opredeli oZje, saj ne gre zgolj za nepremi¢no stvar.
Nepremic¢nine imajo vec¢ lastnosti, in sicer ekonomske, fizi¢ne in institucionalne, pri tem pa
je pomembno tudi to, da jih glede na nastete lastnosti poznamo ve¢ vrst, kot so poslovne in
stanovanjske nepremicnine. Ker gre za nepremicnino Stvar, ki nekomu pripada, je
pomemben tudi SZ, ki opredeljuje lastninsko pravico, torej pravico imeti stvar v posesti in
pravico do uporabe le-te. S tem pa sledi tudi vpis v zemljisko knjigo, ki vodi evidenco
nepremicnin in pravic, ki so vezane na posamezne nepremicnine.

V zemljisko knjigo se vpiSe tudi hipoteka, ki je del hipotekarnega posojila. Ker posamezniki
v veliki meri nimajo zadostnih sredstev za izgradnjo nepremicnin, se odlo¢ijo za posojilo.
Da so obrestne mere niZje, pa posojilo zavarujejo z nepremic¢nino, za katero je posojilo tudi
sklenjeno. Seveda to prinasa vecje tveganje, saj lahko v primeru nevracila posojila to pomeni
izgubo nepremicnine, a to vecini posameznikov predstavlja najlazjo pot do pridobitve
kredita. Ob sklenitvi posojila se hipoteka na nepremi¢nino vpiSe v zemljisko knjigo,
zaznamba pa tam ostane vse do popolnega izplacila hipoteke.

Pred gradnjo nepremic¢nine veliko breme predstavlja gradbeno dovoljenje, ki ga v Sloveniji
opredeljuje GZ. Pa ne samo zaradi stroskov, ki jih to prinese s seboj, ampak tudi zaradi
dolgotrajnih postopkov, ki so potrebni, da do izdaje gradbenega dovoljenja sploh pride. V
Sloveniji enega ve¢jih problemov predstavlja prav to, saj za izdajo dovoljenja porabimo v
povprecju 248 dni, medtem ko na primer v Juzni Koreji porabijo zgolj slabih 28 dni. Ko torej
prinas izdamo eno gradbeno dovoljenje, jih v tem ¢asu v Juzni Koreji izdajo Ze skoraj devet.
A tezave pri nas ne predstavlja samo to. Potrebnih je veliko dokazil, ki s seboj prinesejo tudi
velike stroske.

Vsako leto se zabeleZi rast cen nepremiénin, razlog za to je tudi pomanjkanje novograden;.
Povprasevanje je namre¢ bistveno vecje od ponudbe, vzrok zato pa je tako v postopku izdaje
gradbenega dovoljenja kot v privatizaciji javnih in pomanjkanju neprofitnih stanovanj. To
nam povedo ze Stevilke. V Ljubljani je povprasevanje za neprofitnimi stanovanji skoraj 10-
krat tolik$no, kot je ponudba. Po Stevilu neprofitnih stanovanj je dober primer Nizozemska,
saj le-ta predstavljajo skoraj polovico celotnega nepremi¢ninskega trga. Kot dobro potezo
urejanja tovrstne problematike bi izpostavila Avstrijo, ki od lastnikov neprofitnih stanovanj
zahteva, da vecino dobicka vloZijo v prenovo in gradnjo novih tovrstnih stanovanj. S tem
spodbujajo posameznike k zagotavljanju dolo¢ene ravni kakovosti in tudi k odlo¢itvam o
novih gradnjah. Stevilo neprofitnih stanovanj se v Sloveniji iz leta v leto zmanjsuje, namesto
da bi se povecevalo. Tako je na trgu veliko stanovanj s trzno najemnino, ki jo lahko
najemodajalci prosto oblikujejo, posamezniki pa si jih tezje privoséijo.
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V Sloveniji bi bilo treba v prvi vrsti urediti postopek izdaje gradbenega dovoljenja, saj veliko
zelj po novi gradnji odvrne prav to. S poenostavljenim in predvsem krajSim postopkom
pridobitve bi bilo gradenj ve¢, s tem pa bi bilo tudi ve¢ moznosti za nakup ali najem
ustreznega stanovanja. Tako bi se v Sloveniji lazje povecala tudi ponudba neprofitnih
stanovanj, s ¢imer bi zadovoljili tudi ve&je $tevilo povprasevanja. Ce bi bila ponudba glede
na povprasevanje vecja, kot je trenutno, bi bila zabelezena tudi niZja rast cen in najemnin, Ki
so sedaj na vecini obmocij, predvsem pa v Ljubljani, enormne. Spodbudo k ve¢jemu Stevilu
gradenj bi omogocila tudi prijaznejSa in lazje dostopna posojila. Pri tem bi izpostavila
moznosti posojila v Avstriji, imenovanega bauspar, ki posamezniku omogoca, da daljSe
Casovno obdobje varcuje pri doloceni banki, po preteku tega obdobja pa dobi moznost
odobritve posojila po nizji obrestni meri in bolj§ih pogojih. S tem bi v Sloveniji spodbudili
tudi obseg varCevanja pri bankah, ki zadnjih nekaj let upada zaradi neugodnih pogojev
varcevanja.
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