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njem. Prinasa namreC stabilnost
po eni strani in preseZne donose
na drugi. To je posledica dejstva, da
alternativne naloZbe niso tako moc-
no odvisne od sprememb obrestnih
mer ter imajo manj$o volatilnost od
tradicionalnih nalozb, predvsem
delnic. Tezava pri tem pa so tvega-
nja, na primer tveganje izdajatelja
ter likvidnost.

Zadnje sicer po besedah Vezovi-
Ska odpravljata nalozbi v Ze omenje-
ne nepremicninske sklade in delni-
ce nepremicninskih druzb, drugace
pa je, Ce denar vloZimo v fizicno ne-
premicnino: »Recimo, da smo kupili
apartma na obali za 100.000 evrov
kot nalozbo. Res je, da imamo tako
nepremicnino v fizi¢ni obliki, ven-
dar nakup prinasa veliko pasti. Ce
pozneje potrebujemo le del denarja,
na primer 20.000 evrov za zdravlje-
nje v tujini, ne moremo prodati le
petine nepremic¢nine. Ce pa ho¢emo
hitro prodati celo, bomo obicajno
morali sprejeti precej nizjo ceno,«
ponazarja financni svetovalec.

Nelikvidnost pa ni edina tezava
pri investiranju v nepremicnine.
Pozorni moramo biti tudi na stroSke
financiranja, vzdrzevanja, zavaro-
vanja ter na davke (ob prodaji ter
nepremicninski davek, ki ga zdaj v
Sloveniji $e vedno poznamo le kot
nadomestilo za uporabo zemljisca).

(Potencialna) dvojna
donosnost in stroski

Nepremicnine kot nalozba v fizi¢ni
obliki prinasajo dva vira donosa.
Prvi je kapitalska donosnost, kjer
priCakujemo povecanje vrednosti
nepremicnine skozi cas, drugi pa
je tekoca donosnost od oddajanja
v najem. Nepremicnine s potenci-
alom za oddajanje imajo zato visjo
vrednost kot brez njega.

Vecina investitorjev ne zna izra-
Cunati vrednosti prihodnjih denar-

ONE 1L »IDEREEND ‘l

v MOTE 18 \ESAL T NEER
Jou AU SEeTs. PuALI Ao PRI

LL924T6983C

50.000-170.000 evrov

je obicajno visok vlozek Slovencev,
ki investirajo na hrvaski trg
nepremicnin

20 odstotkov

cenejse so povprecno
nepremicnine na Hrvaskem
kot v Sloveniji

Najvisje oglasevane cene v Istri so
v Zambratiji, Umagu, Novigradu in
Rovinju, sledita Porec in Pulj.

Prenapihnjenost vrednosti
nepremicnin leta 2008

je bila glavni razlog za
hudo svetovno krizo in
velik padec vrednosti vseh
naloZbenih razredov, tudi
nepremicnin.
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nih tokov od oddajanja v najem,
opozarja sogovornik. Pri izracunu
ni dovolj predvideti viSine mesecne
najemnine in jo pomnoziti z 12, da
bi dobili letno donosnost. »Uposte-
vati moramo tudi inflacijo, stroske
financiranja, zavarovanja in inve-
sticijskega vzdrZevanja, davke ter
dejstvo, da nasa nepremicnina ver-
jetno ne bo stalno zasedena. Ce bi
upostevali Se vrednost nasega dela
in osebne stroske (telefon, gorivo
ipd.) bi hitro ugotovili, da je realna
donosnost od oddaje v najem blize
trem kot Stirim odstotkom na leto,«
opozarja VezoviSek in dodaja, da
priCakovani drugi vir donosnosti,
torej porast vrednosti nepremicni-
ne, ni zagotovljen.

Nakup in oddaja hotelom ali
specializiranim upravljavcem

Zato je tudi pri investiranju v ne-
premicnine razprSenost eno izmed
glavnih pravil. To pa lahko dosezejo
le posamezniki z naloZbenim port-
feljem v viSini veC milijonov evrov,
za vse druge pa je bolje v nepremic-
nine investirati prek skladov oziro-
ma nepremicninskih druzb.

V tujini se je zato uveljavila po-
sebna oblika nakupa fizi¢nih nepre-
micnin, in sicer nakup z moznostjo
oddaje. VezoviSek pojasnuje, da pri
tej obliki vlagatelj kupi na primer
apartma v strnjenem naselju, ki ga
obicajno upravlja priznana hotel-
ska veriga ali podjetje, specializira-
no za upravljanje nepremicnin, ter
ga da v upravljanje. Podjetje skrbi
za oddajo, CiSCenje, vzdrzevanje
ipd., lastnik pa si le izbere termine,
v katerih hoce sam koristiti nepre-
micnino. »Nakup z moznostjo od-
daje je smiselna odlocitev za inve-
sticijo v nepremicnine, ¢e hocete
izkoristiti nalozbene in lastniSke
prednosti nepremicnine,« svetuje
sogovornik.
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Samo tretjino v alternativo

Na vprasanje, koliko prihrankov je
smiselno imeti v nepremicninah,
VezoviSek spomni na pravilo tretjin:
vse alternativne naloZbe skupaj naj
predstavljajo tretjino, drugo tretjino
portfelja naj zavzemajo delnice in
tretjo denar ter zajamcene naloZbe.
sTezava je, da v portfelju povprec-
nega Slovenca prevladujejo nepre-
micnine, saj bivalna nepremicnina
obiajno pomeni dale¢ najvecjo
nalozbo. Iz tega lahko sklepamo,
da kupovanje dodatnih naloZbenih
nepremicnin, Se posebno v fizi¢ni
obliki, za povprecnega Slovenca ni
priporocljivo. To se z mladimi gene-
racijami sicer spreminja, saj nakup
bivalne nepremicnine ni ve¢ tako
samoumeven, za nekatere je celo

tveganja.

Nepremicnina

kot nalozba za starost?

Mnogi razmiSljajo o investiciji v
nepremicnine kot nalozbi za sta-
rost. »TakSno razmisljanje je ra-
zumljivo, saj nepremicnino lahko
vidimo, otipamo in celo upora-
bljamo, a je kljub temu treba upo-
Stevati nekaj osnovnih pravil raz-
prsitve ter upoStevati vsa mogoca

Morda v tem primeru Se bolj, saj
za starost var¢ujemo samo enkrat
v Zzivljenju, popravnega izpita ne
bomo imeli,« opozarja Vezovisek.
Nakup nepremicCnine v ¢asu po
krizi, ko se cene ponekod $e vedno
privlacne, ocenjuje kot smiseln, a
le ¢e v nalozbenem portfelju ne-
premic¢nine ne zavzemajo vec kot

nedosegljiv,« pravi sogovornik. tretjine.
Spremembe cen nepremicnin
letne spremembe v odstotkih
P I Hrvadka Slovenija
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INFOGRAFIKA DELO Vir: Eurostat
Povprecne cene nepremicnin
v kunah za m?, 100 kun = 13,27 evra

povprecna ocena povprecna ocena letna

(marec 2015) (marec 2014)

sprememba (v %)

Zagreb

stanovanja 1582 1565 A 1,1
hise 1109 1075 A 31
Jadran

apartmaji 2005 2036 v -15
stanovanja 1577 1600 v -14
hise 1525 1573 v 31
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Vir: Centar nekretnina

Indeks oglasevanih cen
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