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NALOZBA V NEPREMICNINE
|

Smo judje, ki vemo, zakaj je
nalozba v nepremlcnlne
donosna odlocitev.

Skupina 45+ nepremichinskih agentov
sodelu emozmestrto | Kigradijozatrginz |

investitorji, ki kupujejo heprémichine ko
nalozho.
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Prispevki

Urednistvo
Market Center Omnis

Dizajn in oblikovanje
KW Slovenia
Market Center Omnis

Vsebinski prispevki

Daniel Angel Sauli, KW in Atrium, Maribor
Alenka Stepec, AJP Kranj

Janko Parfant, Kapitol, Celje

Pia Bizjak, Adriatic Properties, Portoroz
Amadej Parfant, Kapitol, Celje

Kristjan Miklavci¢, Team MERIDOMA, Koper
Jernej Susa, RUJ Nepremicnine

Da bi pridobili ve¢ koristnih informacij o
donosnosti nepremicnin nas poklicite.
Povezali vas bomo z lokalnim agentom.

Telefon: 02 828 00 90
E-mail: omnis@kwslovenia.com

www.kwslovenia.com
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Trg nepremicnin

Z vami delimo dejstva na podlagi statisticnih podatkov, ki jih o slovenskem
nepremicninskem trgu vodi Statisticni urad Republike Slovenije.

Nepremicninski trg je
za vlagatelje zanimiv
V zadnjem cCetrtletju 2022 so se cene poslovnih nepremicnin zvisale tudi v fazi preobrata.
Ze deveto zaporedno cetrtletje, in sicer za 3,6 %. Pisarniski prostori
so se rahlo pocenili, cene lokalov pa so se opazno dvignile. Na letni
ravni je rast cen poslovnih nepremicnin dosegla rekordno vrednost.

Skupna vrednost vseh prodanih stanovanjskih nepremicnin v
Sloveniji je v 2022 znasala okrog 1,6 milijarde evrov, podobno kot
leto prej. Skupno je bilo prodanih 12.509 stanovanjskih
nepremicnin oz. za priblizno desetino manj kot v 2021.

V 2022 so se cene stanovanjskih nepremicnin v letni primerjavi
zviSale za 11,3 %. Gre za drugo najvecjo podrazitev v zadnjih letih.
Prodanih je bilo za desetino manj stanovanjskih nepremicnin kot leto
prej, najizraziteje je upadla prodaja rabljenih stanovanj v Ljubljani.
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KELLERWILLIAMS nepremicnin v letu
2022 je vplivala
predvsem izredna
. . rast cen v prvi
G | banj ecen polovici leta, medtem
ko se jerastcenv
drugi polovici leta
umirila. V drugi
polovici lanskega leta
so cene stanovanj v
najvecjih mestih
Leta 2022 je bila na slovenskem nepremicninskem trgu Ze drugo leto prakticno stagnirale.
zapored dosezena nova rekordna raven cen, Stevilo sklenjenih

kupoprodajnih poslov pa se je zmanjSalo za 5 do 10 odstotkov, kar kaze
na postopno ohlajanje trga.

Z vami delimo podatke Geodetske Uprave Republike Slovenije, ki je marca 2023
izdala porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu.

0d obrata cen stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 je narascajocCe
povprasevanje na eni strani in pomanjkanje ponudbe novogradenj na drugi
strani hitro povzroCilo presezno povpraSevanje in izredno rast cen
stanovanjskih nepremicnin in zemljiS¢ za njihovo gradnjo. Kot posledica
tega, so bile v letu 2022 cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah v
primerjavi z letom 2015 ze skoraj podvojile, cene stanovanjskih his ter
cene zemljiS¢ za njihovo gradnjo pa so bile za okoli tri Cetrtine visje.

0Od leta 2015 so na primer v Ljubljani hitro rastle predvsem cene
stanovanj. Ze leta 2018 so hile cene stanovanj v primerjavi z letom 2015
vi§je za 40 odstotkov, medtem so bile cene his$ viSje »le« za dobro cetrtino.
Po visoki rasti cen stanovanj in his v letih 2016 do 2018, ko je bila rast v
Ljubljani dale¢ najvecja v drzavi, se je ta v letih 2019 in 2020 nekoliko
umirila. Nato je bila leta 2021 rast cen rekordna, stanovanja so se
podrazila za 17 odstotkov, hise pa za 16 odstotkov. Visoka rast cen se je
nadaljevala tudi v letu 2022, ko s cene stanovanj zrasle za 14 odstotkov,
cene hi$ pa za 8 odstotkov.

Glede na upad Stevila transakcij, rekordne cene nepremicnin in manjSe

-----

prvi polovici leta 2022 dosezen vrh nepremicninskega cikla in smo presli
v fazo upocasnitve oziroma ohlajanja trga.

Vir: Geodetska uprava RS, marec 2023
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Inflacija na letni ravni je 10,5 odstotna.

Visoka rast cen

Letna rast cen je trenutno 10,5-odstotna. (v istem
mesecu prejsnjega leta 5,4-odstotna).

Cene blaga so se v povprecju zviSale za 12,4 %, cene
storitev pa za 6,9 %. Blago dnevne porabe je bilo drazje
za 15,7 %, poltrajno blago za 6,1 % in trajno blago za 5,9
%.

Najvec, 2,9 odstotne tocke, so k letni inflaciji prispevale
za 19,1 % vi$je cene hrane; meso se je podrazilo za 18,2
%, kruh in izdelki iz Zit za 20,1 % ter mleko, sir in jajca
za24,4 %.

Visoka rast cen elektricne energije (za 49 %) je bila
med drugim posledica delne odprave ukrepov za
omilitev posledic energetske draginje, uvedenih pred
letom dni; viSje cene elektricne energije so inflacijo
zvisale za 1,2 odstotne tocke.
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Nagovor direktorja

"Najvecja posebnost slovenskega nepremic¢ninskega
trga v letu 2022 je bila skokovita rast cen, in to kljub
temu, da se je napovedovalo, da se bo trg prej ali slej
vendarle umiril. Po zakljucku tretjega kvartala lani
lahko vidimo, da so bile viSine cen v bistvu zdaj
rekordno visoke. V pricetku 2023, kot predvidevano
vidimo postopno umiritev cen nepremicnin na
stanovanjskem podrocju, Stevilo transakcij se
upocasnjuje in zmanjSuje. Na globalni ravni je
zanimiv podatek, da po zadnjem kvartalu 2022 padec
po vrednosti obsega nepremicninskih poslov na
ameriSkem nepremicninskem trgu znasa 18% in
vsako peto transakcijo zakljuci agent, ki zastopa KW.
Nasi agenti po celem svetu dobro ohranjajo svoj trzni
del, saj so nenehno aktivho prisotni na trgu,
neprestano so v stiku s kupci, prodajalci in
investitorji. Nasa usposabljanja so prilagojena prav
za delo na spreminjajocem se trqu."

"Nepremicnine so vedno donosna nalozba."

Daniel Angel Sauli

Operativni principal Market center Omnis
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Daniel Angel Sauli o trgu in vlagateljih

NOVOGRADNJE V SLOVENIJI

"Se vedno je zelo nizka zaloga neprodanih nepremicnin. V Sloveniji je le ta zadostna za 2,7 meseca. V svetu je
obi¢ajno stanje zalog za Sest mesecev. Dejstvo je, da je najbolj aktivno osrednjeslovensko okolje, tukaj je
izdanih najve¢ gradbenih dovoljenj. Danes je tako, da ne glede na to, da investitorji pridobijo gradbeno
dovoljenje, ni nujno, da se takoj odlocijo za gradnjo. - Posledica tega casovnega zamika so nepredvidljive cene
gradbenih materialov in gradbenih storitev, visoka inflacija. Zato se investitorji tezje odloCijo za gradbeni
projekt, ki je vendarle dolgotrajen. Investitorji se veckrat zavarujejo tako, da takoj na zacetku projekta nakupijo
material, nekateri pa raje pocakajo."

KDO SO VLAGATELJI

"V februarju letos sem se v ZDA udelezil najvecje konference v svetovni nepremicninski industriji, kjer nam je
druga najmocnejSa oseba v industriji, Gary Keller sporo€il, da se struktura bogatih ljudi v svetu izjemno
povecuje. Le ti do 15 % svojega premozZenja vlagajo v nepremicnine (“HNWI"). Iz 2018 na 2021 se je Stevilo teh
ljudi povecalo z 8,6 na 22,5 milijonov.

Slovenski investitor je pri nas bolj konzervativen. Na izbiro ima depozite, obveznice, zlato in nepremicnine.
Depozit mu v ¢asu inflacije unicuje premozenje, mi pa vidimo nepremicnine kot najboljSe zavarovanje pred
inflacijo, namrec vsako najemno pogodbo zavarujemo z inflacijsko klavzulo, kar je najbolj$i nacin zavarovanja
nalozbe.

"Depozit v casu inflacije uniCuje premozenje, mi pa
vidimo nepremicnine kot najboljse zavarovanje pred
inflacijo, namrec vsako najemno pogodbo

zavarujemo z inflacijsko klavzulo, kar je najboljsi
nacin zavarovanja nalozbe."

Daniel Angel Sauli

Operativni principal Market center Omnis
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Daniel Angel Sauli o trgu in vlagateljih

Do sedaj sem sodeloval vsako leto s priblizno dvajset vlagatelji v nepremicnine. Kar opazamo je, da ¢im se
zmanjsa Stevilo depozitov se izredno poveca interes nalozbe v nepremicnine. Nepremicnina je edina investicijska
priloznost, kjer imamo moznost uporabiti vzvod s financiranjem, da multipliciramo svoj kapital. Trenutno pri
Atriumu iSCemo nepremicnino za 45 vlagateljev. Pretezno v Podravju in v Ljubljani. Nasa baza strank zajema 67
tisoc ljudi. Gradnja baze in negovanje odnosov s strankami je pri nas na prvem mestu."

MOJE IZKUSNJE Z NALOZBO V NEPREMICNINE

"Tudi sam sem vlagatelj. Pridobil sem veliko dragocenih lastnih izkuSenj pri tem. So uspehi in so napake. Skozi
leta se je nabralo veliko znanja. Moc ucinka, ko dela denar zate in ne ti za denar je mocna. Investitorji velikokrat
gledajo samo na donos iz nepremicnine, pozabljajo pa na rast vrednosti nepremicnin. Potrebno je gledati na dolgi
rok, v svetu je donos na 30 let v viSini 4 %. Tudi, ¢e vloZzimo 20% pridobimo 40% donos. To nikoli ni mrtev kapital.
Nepremicnina je Ziva, lahko se uporablja tudi za zavarovanje financiranj drugih projektov in za bancne garancije.
Slovenska podjetja Se ne izkoriscajo tega, kar vidimo v svetu. Trenutno smo v obdobju, ko je tezko pridobiti
dobre kadre. Pri tem je tezava tudi dostopnost stanovanj, bivalnega okolja za te ljudi. Podjetja v tujini kupujejo
kadrovska stanovanja. Zvestoba in predanost zaposlenih je s tem visja. Lazje se jih zadrzi v podjetju. Pri tem je
pomemben tudi davéni vidik.

Trenutno imamo nekaj vecjih nalozbenih projektov. Smo v aktivnem iskanju investitorja za izgradnjo vec kot 500
stanovanj v Ljubljani, na Bezigradu."

"Z nalozbo v nepremicnino nam je omogoceno, da na
realtivno enostaven nacin, da samo z npr. 20 do 30 %
lastnih sredstev prevzamemo investicijsko

nepremicnino, ki nam bo prinasala donos v celotnih
100 %."

Daniel Angel Sauli

Operativni principal Market center Omnis
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Majda Starovasnik
Nepremicninska agentka za LUXURY

1

"Keller Williams proda najvec luksuznih nepremicnin
na svetu. Naziv luxury agent lahko pridobis le v
rimeru, ko izpolnjujes pogoje s stevilom zakljucenih

uxury transakcij. Luxury ni posebna znanstvena
fantastika, ampak je miselnost agenta. Vedno
stremimo k izkusniji stranke v vrednosti pet zvezdic."
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Amadej Parfant o nalozbi v
nepremicnine

Ali se splaca vlagati v nepremicnine?

"V nepremicnine se vedno splaca vlagati, saj so
najvarnej$a oblika nalozbe."

Koliksen letni donos je zadovoljiv za investitorja?

"Razlicno po obmocjih, na splosno bi rekel od 7%
do 8% ."

Kaksen nasvet bi dali kupcem nepremicnin v
naslednjem srednjeroénem obdobju?

"V kolikor nepremicnino potrebujete, jo kupite takoj,
brez Spekuliranja. V kolikor imate presezek
financnih sredsteyv, jih investirajte v nepremicnine
danes, saj vam bodo dolgorocno ohranjale vrednost
denarja in prinasale rento."

"V nepremicnine se vedno splaca vlagati, saj so najvarnejsa oblika nalozbe."
Amadej Parfant, nepremicninski agent Kapitol, Celje

Kapitol, Celje
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Janko Parfant: "Nase sodelovanje z
investitorji poteka gladko."

Agenti in agentski timi, ki v Sloveniji delujemo pod blagovno
znamko KW (Keller Williams) vplivamo na to, da so vasSe nalozhe
v nepremicnine donosne. Nase sodelovanje z investitorji
graditelji poteka gladko. Nasa najvecja prednost je, da delujemo
lokalno, a smo istocasno vpeti v globalni trg. KW deluje po celem
svetu. Nase nepremicnine ponujamo prakticno kupcem iz celega
sveta preko mobilne aplikacije KW App (KW Buy & Sell).

Ponudimo vam

 lastne izkusnje kot investitorji graditelji za trg

¢ poznavanje dela projektanta

* znamo pregledati investicijski projekt in prepoznati njegovo realno
vrednost

e poznavanje dela graditelja

e prepoznavanje ali gre za priloZznostne investitorje ali za strokovni pristop

¢ dnevni pregled trga, kaj si kupci zelijo in po kaksni ceni

e naredimo trzno analizo

» dolocanje cen - imamo znanje, izkusnje in poznamo zakonodajo

e poznamo zakonodajo pri novogradnjah

¢ poznavanje stroskov in dobickonosnosti pri investicijah

e znamo izracunati donos nalozbe v nepremicnine

» predlozimo vam vse sestavine razvoja vasega nalozbenega projekta

* znamo oceniti, katera vrsta nepremicnin je potrebna in primerna v
posameznem lokalnem okolju

e imamo Ze znan nabor najemnikov poslovnih stavb, ki so lahko del vasih

nalozb

"Pri nalozbi v nepremicnine ter pri novogradnjah investitorjem ponudimo celovito

podporo. Podprli smo ze ve¢ kot 100 vlagateljev.” Janko Parfant, nepremicninski agent
Kapitol, Celje in clan Sveta vodilnih agentov ALC

Kapitol, Celje
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Nalozba v nepremicnine J

Kranj

"Nepremicnine so ena najbolj varnih oblik
zaScite pred izgubo vrednosti v obdobju
inflacije. Z oddajanjem v najem se dosegajo pri
stanovanjskih nepremicninah donosi okvirno
med 2,3 do 4 % z moznimi odstopanji glede na
nabavno ceno, mikro lokacijo, dosezeno ceno
oddaje in obsegom zajema vseh stroskov in
davsc€in poveznih za nepremicnino v izracun.
Pri poslovnih nepremicninah so donosi
visji.Statistika je eno in predstavlja neko
kazalo, posamezne konkretne situacije so
drugo. Nepremicninski strokovnjaki v skupini
KW dnevno spremljamo dogajanje na trgu in
vam bomo z veseljem svetovali pri sprejetju
optimalne resitve."

"Nepremlcnme so ena najbolj varnih oblik zascite pred izgubo vrednosti v obdobju
inflacije.” Alenka Stepec, nepremicninska agentka AJP Kranj

AJP Nepremicnine, Kranj
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"Res je, da se povprasevanje i
zaradi drazjih kreditov umirja, i
da je pomanjkanje nepremicnin 0
Se bolj izrazito, toda

nepremicnine, ki so odlicno

vzdrzevane in se nahajajo na

zazelenih lokacijah ohranjajo
visoke cene in se po le teh
dejansko tudi prodajo. Toda,
tudi teh ni veliko. Vsake
posamezne situacije se
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Indira Bajt, nepremicninska agentka
INBA ESTATE INVESTMENT, Ljubljana



"Imamo za 50 % vecje

zanimanje za nalozbe v
O interesu vlagateljev in nepremicnine."

kaj pricakujejo

V primerjavi z obdobjem pred letom 2022 vidim vecje
zanimanje za investicije (novogradnje) v nepremicnine.
Vcasih sem pridobila enega investitorja graditelja na leto,
zdaj trenutno imam ftri, povprasevanja Se prihajajo.
Trenutno za 30 vlagateljev iScemo stanovanja za oddajo
na obali. Tistih, ki kupujejo nepremicnino kot nalozbo
ocenjujem, da jih je pri nas v Adriatic Properties v
Portorozu za 50 % vec kot pred letom 2022.

AdriaticPropartiss

Tisto, kar vlagatelji v nepremicnine od mene pricakujejo
tudi dobijo.

« prviinvestitor Zeli, da najdem lokacijo kjerkoli v Sloveniji
(Zeli zgradiiti stanovanja za lastno doZivijenjsko rento -
oddaja nepremicnin)

e drugi investitor Zeli, da na obali najdem zemljiSCe za
gradnjo stanovanj, vrstnih hisk ali hiS do 1.000 m2
prodajne povrsSine

« tretji investitor Zeli zgraditi do 150 stanovanj ali na obali
ali v Ljubljani; Zeli, da se najde zemljisce, ki Ze ima
razdelan projekt (gradbeno dovoljenje)

« nekateri zelijo, da sem istoCasno povezovalni clen med
njim in glavnim bodoCim arhitektom

 veCina priCakuje, da kar bodo zgradili bom zanje

ekskluzivno prodala.

Pia Bizjak, nepremicninska agentka
ADRIATIC PROPERTIES, Portoroz



Kaj zanima vlagatelje na
obali - lokacija

TEAM
MERIDOMA
“~d

"Na obali se vsekakor kaze
potreba po novogradnjah.”

NOVOGRADN.JE NA OBALI

"Na obali se vsekakor kaze potreba po novogradnjah,
predvsem se kaze potreba po sprejemljivih cenah. Se
velikokrat tudi zgodi, da so stanovanja rezervirana, ko se
gradnja Se ni zaCela. Zaznavamo, da veliko ljudi kupi novo
zgrajeno nepremicnino tudi z nalozbenega vidika.

Ko ljudje kupujejo nepremicnino na obali jih zanima
predvsem, kje se splaca kupiti nepremicnino - Koper, Izola,
Lucija, Piran, Portoroz. Kot sem Ze omenil, veliko je namre¢
takih, ki kupijo nepremicnino zase za oddih, za turisticno
oddajanje cez poletno sezono, nato pa se odloCijo za
Studente. V tem primeru jim je seveda pomembna
donosnost.

Kar se tice investitorjev, ki so graditelji je vsekakor
pomembna sama lokacija (prednosti in slabosti) ter vsa
infrastruktura v blizini. Zanima jih tudi, kaj je na podlagi OPN
ter OPPN sploh mozno graditi. Prav tako Zelijo pridobiti
informacijo, kaksno stanje je na trgu, kaj kupci najbolj iScejo,
kaksno je vsesplosno povprasevanje, ponudba. Pomembno
viogo pri tem igra donosnost. Pri oceni le te z veseljem
ponudimo podporo.

Kristjan Miklavcic, nepremicninski agent
Team MERIDOMA, Koper




"Na Krasu je zanimanje za nakup

3 nepremicnine s strani tujcev
RUJ smo zanesljiv partner za opazno povecano."

investitorje, odslej z globalno
podporo

"V nasi bazi strank imamo reden

stik z najmanj 20 viagatelji v
nepremicnine. Do sedaj smo tesno
sodelovali s 16 investitorji graditelji
nepremicnin za prodajo na trgu.
Verjamem v to, da smo na obmocju
sevemne Primorske zanesljiv
— partner, ko gre za podporo
*\ \ " investitorju graditelju kot tistemu,
ki kupi nepremicnino kot nalozbo."

Jernej Susa, nepremicninski agent
RUJ Nepremicnine, Sezana



Baza kontaktov
vseh agentov
pri KW v
Sloveniji
presega pol
milijona.

Gradimo odnose

kWSLOVENIA

KELLERMWILLAAY

Pri KW je najvecii cilj gradnja odnosov
j ig':ninski el kouta
a, |na se na§ zacne

|1n

salfgg" Im!)tu

ran e
tamin pravzaprav

Egjredlmo nacrt, ka je najpomembn Se uspeh ljudi, s

na Stl' stna

tenmugz&stav a oun emoo OSG namenom,
omco sta emowlova
UZ

osta amo
SO vsakod EVI'IEI I

adl se odn
OSG I’IIITI T?(U &{mL IMO OS jene rezu ate
S

NO OSr
a. B Eje

Ere [ﬂste onta e strarﬁ%a ﬂ? L}'rang an sKr
Snd plat

orma Comman
Ostanimo blizu.

Aplikacija po celem svetu ...

F|Ina aplikacija KW Consumer/ UForabmk KW: ?

Zavah na““%ﬂ “SBrem:é'% 05 phbo dadanitl 3

ranke la % wrtua g
vsem SJ e seniste CL
danes delite s svojimi sf

LOkaCuﬁadel r&rﬂejo nasledume KW drzave Albama Aruba,

'.ara iy o
.amf? Vo

0, S€
za nase pod jetje z
ato

050033:0}@@%% 9
’33 l)e 0S zena
nasa lastna

ne remicnin
dite s ?oa |kacuom?op0

malca Mg:fsela‘a ol

Eaenla sBamguay




Vojniske terase
Nadstandardni vila blok v izgradnji
~ % Vojnik
- Nadstandardna stanovanja,
energetsko ucinkovit objekt

Kontakt: KAPITOL
~ Telefon: 031 641 040
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Srecajmo se!

MARKET CENTER OMNIS
Partizanska cesta 26
2000 Maribor

KW Nepremicninski center Celje
PreSernova ulica 16
3000 Celje

KW Nepremicninski center Ljubljana
Likozarjeva ulica 3
1000 Ljubljana

KW Nepremicninski center Koper
Pristaniska ulica 41
6000 Koper

KW Nepremicninski center Slovenj Gradec
Pohorska cesta 15
2380 Slovenj Gradec

KONTAKT

T:02 828 0090

M: +386 30 600 004

E: omnis@kwslovenia.com
W: kwslovenia.com/oglasi/

Odkrijte svet KW kar z vasim
telefonom!

Ponudba nepremicnin velja za ¢as posredovanja.

www.kwslovenia.com

Market center
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