NEPREMICNINE

CENTRALNE BANKE KROJIJO
ZDAJSNJE CENE, NOVE
OBLIKE MOBILNOSTI PA
PRIHODNJO VREDNOST

Medtem ko trenutne cene evropskih nepremicnin narekuje
predvsem monetarna politika ECB, bo v prihodnje dodana
vrednost ustvarjena prek novih oblik mobilnosti in povezljivosti
v pametnih mestih 21. stoletja.
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se kaze, da v trenutnih trZznih razmerah

nepremicnine ostajajo eden najbolj pri-

vla¢nih nalozbenih razredov kljub poli-

ti€ni negotovosti in vse visjim stroskom
gradnje, ugotavlja raziskava PwC Emerging Trends
in Real Estate, Europe 2020.

Vlagatelje k nadaljnjemu vlaganju v nepremic-
nine spodbuja monetarna politika ECB, ki ohranja
izjemno nizke obrestne mere. Prav ohranjanje
obrestnih mer na rekordno nizkih ravneh je eden
glavnih katalizatorjev optimizma, saj je bila v letu
2019 pricakovana sprememba smeri monetarne
politike; mnogi analitiki so napovedovali obrat
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trenda in zacetek pocasnega dvigovanja klju¢nih
obrestnih mer na obmocju evra. Medtem pa je ECB
sprejela druga¢no usmeritev za prihodnje obdo-
bje, kjer dvig obrestnih mer ni predviden, temve¢
so, prav nasprotno, mozna dodatna zniZevanja.

Centralne banke s politiko obrestnih
mer krojijo cene nepremicénin

Vse to spodbuja kapital, da se seli iz bank na trg,
kjer nepremicnine ohranjajo potencial privla¢nih
donosov ter so oblika stvarne nalozbe brez tveganja
in dnevnih nihanj kapitalskih nalozb. V obdobju, ko
se delniski trgi sicer lahko pohvalijo z rekordnimi
donosi, namre¢ nekateri analitiki Ze svarijo pred
pregrevanjem. Ce k temu pristejemo Se dokaj ne-
privlacen trg drzavnih obveznic, je logika nadaljnjih
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nepremicninskih vlaganj ne zgolj smiselna, temve¢
morda celo nujna tako za institucionalne kot zaseb-
ne nalozbene portfelje.

Dodatna argumenta zunaj logike kapitalskih tr-
gov, ki prav tako zagovarjata smiselnost nadaljnjih
nepremicninskih vlaganj, sta predvsem globalna
trenda urbanizacije in demografskih gibanj.

Financiranje, gradnja in upravljanje nepremic-
nin, v katerih Zivi in dela pomemben del evropske-
ga prebivalstva, imajo tako tudi pomembno druzbe-
no in infrastrukturno vlogo, predvsem v kontekstu
uvedbe novih tehnologij in novih oblik mobilnosti
kot smeri, v katero se bodo v 21. stoletju razvijala
evropska mesta. Tako se naloZbene priloZnosti za
tiste, ki vlagajo v razvoj nepremic¢ninskih projektov,
ne skrivajo le v velikih projektih, temve¢ tudi v no-
vih trendih, ki prinaSajo spremembe na podrocju
urbane in avtonomne mobilnosti, ki bodo moc¢no
vplivale na strukturo mest 21. stoletja.

Skrbi glede politiéne stabilnosti in
regulacije cen

V raziskavi PwC 905 anketiranih kot najpomemb-
nejsi posamezni dejavnik druzbenega in politicnega
tveganja v tem letu navaja skrb glede mednarodne
in evropske politicne stabilnosti. PrecejSnjo rast v
primerjavi z rezultati raziskave iz predhodnega leta
je zaznati tudi pri skrbi glede regulacije vlaganj v ne-
premicninski sektor. Nedavni poskusi reguliranja tr-
znih cen nepremicnin, s katerimi poskusajo nekatere
drzave zajeziti trend vse visjih cen predvsem bivalnih
nepremicnin, so eden glavnih dejavnikov tveganja,
na katerega opozarjajo vlagatelji v vecje projekte.

Nova mobilnost prinasa dodano
vrednost nepremiéninam

Povezljivost_in mobilnost sta glavni postavki pri
ustvarjanju dodane vrednosti bivalnih nepremic-
nin. Zato razvoj na podrocju novih oblik mobil-
nosti postaja nekaj, na kar morajo biti vlagatelji v
nepremicninske projekte zelo pozorni. Najbolj bo
na strukturo mest v prihodnje vplivala avtonomna
voznja. Medtem ko je tehnologija vecinoma Ze raz-
vita, pa tega Se zdale¢ ne moremo trditi za preostale
vidike avtonomne voznje. Samovozeci avtomobili
bodo morali nujno pripeljati do spremembe navad,
drugacne regulacije in nove infrastrukture. Samo-
vozeca vozila so namrec vpeta v ekosistem, ki ne bo
mogel slediti hitrostim, ki jih omogoca hiter razvoj
novih tehnologij.

Pametna in hkrati zelena mesta
prihodnosti
Razvoj novih oblik zelene mobilnosti je nujen pred-
vsem z okoljskega vidika. Poraba elektri¢ne energije
se bo v EU do leta 2050 podvojila, ve¢ kot 80 odstot-
kov energije pa bo pridobljene iz obnovljivih virov.
Skladno z vizijo nicelnih izpustov bo treba porabo
energije do leta 2050 zmanj3ati za polovico v pri-
merjavi z letom 2005, pri tem pa bo odlo¢ilna ener-
getska prenova stavb.

Povezan in ucinkovitej§i mobilnostni sistem in

. mobilnostne inovacije za urbana obmocja ter pa-
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metna mesta so tako nujna smer razvoja nepremic-
ninskega sektorja v prihodnje.

BoljSe prostorsko nacrtovanje lahko spodbudi
prenovo stavb, izboljsa Zivljenjske razmere in skraj-
Sa potovalni ¢as. Javna infrastruktura pa mora biti
pripravljena na izjemne vremenske dogodke. EU
ne more izvajati takSne strategije loceno od drugih
delov sveta, zato bo pomembna tudi podnebna di-
plomacija.

Kaj lahko letos priéakujemo na
domacem nepremiéninskem trgu?
Medtem se vecina Slovencev sprasuje, kaksna sta
trenutno stanje in predvsem nalozbeni potencial
nepremic¢ninskega trga v Sloveniji. Dober vpogled
nam daje pred nedavnim objavljena anketa revije
Moje finance. Nepremicnine (predvsem v Ljubljani)
so druga najbolj privlacna nalozba, takoj za delni-
skimi nalozbami, razkriva anketa med 26 domaci-
mi analitiki in upravljavci premozenja. Dogajanje
na ljubljanskem trgu nepremicnin se je sicer v za-
dnjem letu dni umirilo, ugotavljajo tako geodetska
uprava kot analitiki druzbe Capital Genetics, ki za
¢asnik Finance in revijo Moje finance pripravljajo
Cetrtletna porocila.

Kaj pravijo napovedi? Ve¢ kot polovica anke-
tirancev meni, da bodo cene v Ljubljani ostale na
zdajSnjih ravneh, okoli 2.700 evrov za kvadratni
meter rabljenega stanovanja, drugi pa napoveduje-
jo krepitev cen do 10 odstotkov. S tem se strinjajo
tudi na Banki Slovenije. Tam ocenjujejo, da so cene
nepremicnin blizu ravnovesne ravni in nepremicni-
ne niso precenjene, rast cen pa se bo v prihodnje
ob niZjih stopnjah verjetno nadaljevala. »Neravno-
teZje med ponudbo in povprasevanjem na trgu Se
vedno obstaja. Tudi v prihodnje lahko pricakujemo
nadaljnjo rast cen nepremic¢nin ob sicer bolj umir-
jenih stopnjah. Do morebitnega moc¢nejSega obrata
v gospodarstvu in na trgu dela ni pri¢akovati izrazi-
tejSega upada cen nepremicnin,« so zapisali v Banki

- Slovenije.

Kje se torej skrivajo dobre nakupne priloZnosti
na domacem nepremicninskem trgu v letu 2020?
»To so manjSe stanovanjske enote z dvigalom in
parkirnim mestom na lokacijah, primernih za
oddajanje v najem. Veliko moznosti za kupce po-
nujajo starejSe hiSe, potrebne prenove ali z vecjo
parcelo, ki omogoca gradnjo dodatnega oziroma
novega vecstanovanjskega objekta. PriloZnost je
tudi nakup poslovnih prostorov v novejsih stavbah
na dostopnih lokacijah in z zagotovljenim parkir-
nim mestom, saj teh Se vedno primanjkuje,« na-

Steva nepremicninska strokovnjaki-
nja Stanka Solar. OpaZa, da je
., Cedalje veC povprasevanja sta-
rejsih, ki bi svoje velike hiSe,
potrebne prenove, raje zame-
njali za manjsa stanovanja z
dvigali in parkirnimi mesti ter
z dostopom do ustrezne infra-

strukture, kar pomeni dodatno pri-
loZnost za mlade za nakup prve nepremicnine po
ugodnejsih cenah.
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