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POROCILO O EVIDENTIRANIH
NAJEMNIH POSLIH NA SLOVENSKEM
NEPREMICNINSKEM TRGU

Julija 2013 je bila uvedena zakonska obveznost porocanja o najemnih poslih
z nepremicninami v evidenco trga nepremicnin, ki jo vodi geodetska uprava.
Glavni namen je bilo sistemati¢no spremljanje najemnega nepremicninskega
trga za potrebe mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in porocanje javnosti.

Nepremicninski najemni trgi se v osnovi delijo na najemni trg stanovanjskih
nepremicnin in najemni trg poslovnih nepremicnin, ki imata vsak svoje
znacilnosti. V porocilu zato najemna trga obravnavamo loceno.

Analize evidentiranih trznih najemnin so pokazale, da objavljanje povprecnih
najemnin za stanovanjske nepremicnine zaenkrat ni smiselno. Razlog je
neustrezna kakovost vhodnih podatkov o trznih najemninah, ki je verjetno
posledica zavajajoCega porocanja oziroma neporocanja fizicnih oseb, zaradi
potencialnega izogibanja davkom oziroma oddajanja stanovanj na sivem ali
¢rnem trgu . Izplen kakovostnih podatkov za verodostojno izracunavanje
povprecnih najemnin stanovanjskih nepremicnin je zato premajhen.

Kakovost podatkov o najemninah poslovnih nepremicnin, o katerih praviloma
porocajo gospodarski subjekti, je razmeroma dobra. Najemni trg poslovnih
nepremicnin je zelo segmentiran, ker so tudi poslovne nepremicnine zelo
heterogene. Glede na vrsto, velikost in lokacijo so posebej raznoliki trgovski,
storitveni in gostinski lokali, medtem ko se pisarniski prostori razlikujejo
nekoliko manj.

1 Za sivi trg Steje pobiranje najemnine na podlagi veljavne najemne pogodbe, ko najemodajalec v celoti ali delno
ne prijavlja dohodkov iz oddajanja nepremicnega premozenja davcni upravi. Za ¢rni trg Steje pobiranje najemnine
»na roko, brez veljavne pogodbe.




Najemni trg stanovanjskih nepremicnin se deli na stanovanja, hise in stano-
vanjske sobe. DaleC najvecji segment najemnega trga pri nas predstavlja
oddaja stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, zato v nadaljevanju podrobnejsi
pregled trga podajamo le za stanovanja.

Preglednica 1: Stevilo aktivnih trznih najemnih razmerij za stanovanjske nepremicnine, Slovenija,

leto 2015
Vrsta oddane povrsine §tevi|o ak.tivnih tril.q.ih
najemnih razmerij
Stanovanje 18.500
Stanovanjska hisa 2.700
Soba ali ve¢ sob 2.200
Skupno 23.400

Opombe:

-Stevilo aktivnih najemnih razmerij je povprec¢no tevilo nepremiénin na dan, po vrsti oddane povriine,
ki so bile v letu 2015 v najemu.

-Za trzna najemna razmerja Stejejo tista, ki so bila sklenjena na prostem trgu.

- Evidentirano Stevilo aktivnih najemnih razmerij je zaokrozeno na 100.

Oddajanja oziroma najema celih hi$ s pripadajocim zemljis¢em je pri nas
malo. Leta 2015 je bilo v trznem najemu okoli 2.700 stanovanjskih his. V
povpredju se za hise letno sklene okoli 800 trznih poslov za najem oziroma
njegovo podaljSanje, tako da so absolutne Stevilke o sklenjenih najemnih
razmerjih za hise zanemarljive tudi za vecino vecjih mest. V Ljubljani se sklene
priblizno Cetrtina najemov vseh his v Sloveniji, v okolici Ljubljane pa nekaj vec
kot desetina.

Za trzno oddajanje stanovanjskih sob je znacilno kratkorocno oziroma
sezonsko oddajanje, predvsem Studentom in dijakom, v turisticnih krajih pa
tudi turistom. Vec kot Stiri petine najemnih razmerij se sklene za ¢as do enega
leta in le slaba petina za vec kot leto oziroma nedolocen Cas. V resnici je delez
najemov za stanovanjske sobe, ki se oddajajo za vec kot leto ali za nedolocen
Cas Se manjsi, Ce upostevamo Se sivi in Crni trg, ki sta na podrocju oddaje sob
precej razsirjena. Vec kot tri Cetrtine vseh oddaj stanovanjskih sob v zadnjih
dveh letih je bilo evidentiranih v Ljubljani z okolico, okoli 13 odstotkov v
Kopru in na obmodju Obale skupaj ter okoli 7 odstotkov v Mariboru.




Za stanovanjske nepremicnine smo v zadnjih dveh letih zaznali trend
zmanjsevanja Stevila evidentiranih najemnih poslov. Ocenjujemo, da je ta
vsaj deloma posledica zmanjSevanja porocanja po prvem polletju 2014, ko
je bil razveljavljen zakon o davku na nepremicnine, ki je predvideval davcne
olajsave za trzno oddajanje stanovanj. Verjetno je tudi, da se je v zadnjem
Casu del najemodajalcev preusmeril na kratkoro¢no oddajo stanovanj prek
spleta, o kateri formalno ni treba porocati v evidenco trga nepremicnin. Tako
trenutno ni mozno oceniti ali dejavnost stanovanjskega najemnega trga tudi
dejansko upada.

STANOVANJA

Na podlagi evidentiranih podatkov je bilo v Sloveniji leta 2015 v najemu
nad 50.000 stanovanj. Od tega okoli 18.500 stanovanj, ki so bila oddana na
prostem trgu oziroma za trzno najemnino, okoli 16.500 stanovanj, ki so jih
obcine ali drzava oziroma njihovi stanovanjski skladi oddali za neprofitno
najemnino, doloceno s stanovanjskim zakonom, okoli 1.300 stanovanj,
ki so bila oddana povezanim fizicnim ali pravnim osebam, okoli 500
denacionaliziranih stanovanj, ki se stanovanjskim upravicencem prav tako
oddajajo za neprofitno najemnino, in okoli 13.700 stanovanj, pri katerih gre
za razne druge oblike odplacne oddaje, oziroma ki se ne oddajajo za trzno
najemnino. V drugih oblikah odplacne oddaje je zajeta oddaja sluzbenih
stanovanj in druga oddaja stanovanj, za katero so porocevalci ocenili, da ne
sodi v nobeno od ostalih kategorij. Pretezno gre pri tem za oddajo stanovanj
na sivem trgu, za katera so najemodajalci sporocili, da se ne oddajajo za trzno
najemnino. Poleg evidentiranih najemnih razmerij je treba upostevati Se
neznano Stevilo stanovanj, ki se sicer oddajajo za trzno najemnino, o katerih
pa najemodajalci v evidenco trga nepremicnin niso porocali.

Preglednica 2: Stevilo aktivnih najemnih razmerij za stanovanja, po vrsti najemnega posla, Slovenija,

leto 2015
; St. aktivnih
Vrsta najemnega posla o "
najemnih razmerij
Oddajanje na prostem trgu 18.500
Neprofitno oddajanje stanovanjskih nepremicnin v lasti drzave in ob¢in 16.500

za najemnino, doloceno na podlagi zakona

Oddajanje druzinskim ¢lanom ali povezanim fizicnimi in pravnim osebam 1.300

Neprofitno oddajanje denacionaliziranih stanovanjskih nepremicnin na 500
podlagi upravne ali sodne odlocbe

Drugo odplacno oddajanje 13.700
Skupno 50.500
Opombe:

- Stevilo aktivnih najemnih razmerij je povpre&no $tevilo stanovanj na dan, ki so bila v letu 2015 v najemu.
- Evidentirano Stevilo aktivnih najemnih razmerij je zaokrozeno na 100.



Leta 2015 je bila tretjina od 18.500 aktivnih trznih najemnih razmerij za
stanovanja evidentirana v Ljubljani, okoli 9 odstotkov v Mariboru, okoli 6
odstotkov v okolici Ljubljane (vklju¢no z Domzalami, Grosupljem, Kamnikom,
Litijo, Medvodami, Vrhniko in Logatcem) in po priblizno trije odstotki v Kopru,
na obmocju Obale brez Kopra, v Kranju, na obmocju Gorenjske brez Kranja,
v Celju in Novem mestu. Preostalih 32 odstotkov aktivnih trznih najemov
stanovanj je bilo razprsenih po Sloveniji.

Po evidentiranih podatkih za zadnje dvoletno obdobje 2 se letno v Sloveniji
na prostem trgu sklene okoli 7.600 najemnih poslov za stanovanja. Od tega
80 odstotkov predstavljajo sklenitve novih najemnih pogodb, 20 odstotkov
pa sklenitve dodatkov k najemnim pogodbam zaradi podaljsanja najema ali
spremembe najemnine.

V zadnjem dvoletnem obdobju je bilo v Ljubljani sklenjenih 38 odstotkov
vseh najemnih razmerij za stanovanja, v Mariboru 9 odstotkov, v okolici
Ljubljane 6 odstotkov, na obmocju Gorenjske brez Kranja 5 odstotkov, na
obmocju Obale brez Kopra 4 odstotke, v Kopru, Kranju in Celju po 3 odstotke
in v Novem mestu dva odstotka. Ostalih 27 odstotkov najemnih poslov
za stanovanja je bilo razprsenih po Sloveniji. Glede na evidentirano letno
Stevilo sklenjenih najemov lahko o prosto-konkurenc¢nem najemnem trgu za
stanovanja govorimo le v najvecjih mestih.

Pri trzni oddaji stanovanj fizicne osebe predstavljajo skoraj Stiri petine
najemodajalcev, priblizno eno petino pa gospodarske druzbe in samostojni
podjetniki. Pri delezu gospodarskih druzb in samostojnih podjetnikov je treba
upostevati, da so nekateri gospodarski subjekti ustanovljeni zaradi davcnih
razlogov le za oddajo enega ali dveh stanovanj. Delez obcin in drzave pri trzni
oddaji stanovanj je zanemarljiv.

Sestava najemodajalcev po pravnoorganizacijski obliki samo potrjuje, da je
stanovanjski trg v domeni fizicnih oseb, kar pa ne pomeni, da v najvecjih
mestih trg ne deluje, saj se trzne cene oblikujejo na podlagi ponudbe in
povprasevanja. Velika vecina najemnih poslov med fizi¢nimi osebami se sklene
z neposrednim oglasevanjem brez nepremicninskih posrednikov. Znacilna je
netransparentnost stanovanjskega najemnega trga, ki je posledica obstoja
sivega trga in odsotnosti velikih profesionalnih najemodajalcev. V Sloveniji
je namre¢ malo gospodarskih subjektov oziroma investitorjev, katerim bi
dolgorocna trzna oddaja stanovanj predstavljala osnovno dejavnost in bi
investirali v njihovo novogradnjo ali nakup z namenom oddajanja. Razloge
za to gre iskati v specificnem razvoju slovenskega nepremicninskega trga
in razmeroma nizki donosnosti oddajanja stanovanjskih nepremicnin pri
nas. Na podro¢ju oddaje stanovanj je privatizacija stanovanjskega fonda v
devetdesetih letih privedla do vec kot 90-odstotnega deleza stanovanjskih
nepremicnin v lasti fizicnih oseb. Tako se s trzno oddajo stanovanj ukvarjajo
predvsem fizi¢ne osebe, ki jim le-ta predstavlja dodaten vir zasluzka. Precejsen

2 Evidentirano stevilo sklenjenih najemnih poslov za stanovanja, za Slovenijo za zadnja $tiri polletja, je podano v prilogi 1.



delez trzne oddaje stanovanj pa poteka na sivem oziroma ¢rnem trgu. Taka
nelojalna konkurenca in razmeroma majhna donosnost sta povzrocili, da
gospodarski subjekti pri nas praviloma niso bili zainteresirani za investicije
v stanovanjske nepremicnine z namenom njihovega dolgorocnega trznega
oddajanja.

V povprecju se okoli 60 odstotkov najemov stanovanj sklene za obdobje od
pol do enega leta, okoli 15 odstotkov za nedolocen cas in okoli desetina za
obdobje daljse od enega leta. Ostanek predstavljajo najemi za cas do pol
leta, ki so praviloma sezonski ali premostitveni za obdobje med prodajo in
nakupom stanovanja. Delez najemnih razmerij, ki se sklepajo za obdobje od
pol do enega leta, se je opazno povecal v letu 2015 (iz manj kot 50 odstotkov
v letu 2014 na preko 60 odstotkov), ko je bila predpisana uvedba energetskih
izkaznic za stanovanja, ki se oddajajo v najem za vec kot leto dni. Najemodajalci
so se namreC temu administrativnemu ukrepu prilagodili tako, da najemno
pogodbo formalno sklenejo za manj kot leto in jo nato podaljsujejo.

V Ljubljani, kot najve¢jemu najemnemu trgu stanovanj, je delez najemnih
razmerij sklenjenih za nedolocen c¢as manjsi od slovenskega povpredja,
delez sklenjenih za Cas od pol leta do enega leta pa vedji. To gre pripisati
nadpovprecni dejavnosti ljubljanskega trga oziroma vedji konkurenci med
potencialnimi najemniki, na primer v primerjavi z Mariborom in Celjem,
sploh pa v primerjavi z manjsimi kraji, kjer so najemodajalci Se bistveno bolj
naklonjeni dolgorocnejsi oddaji. Med vedjimi mesti ima najbolj specificno
strukturo najemnih poslov, glede na trajanje najema, Koper, ki je hkrati
univerzitetno in turisticho mesto. Tako lastniki stanovanj med Studijskim
letom pogosto prakticirajo oddajanje stanovanj Studentom, poleti pa jih
oddajo turistom. Delez najemnih razmerij, sklenjenih za nedolocen (cas, je
tako v Kopru le 10-odstoten, delez sklenjenih za od pol do enega leta pa
skoraj dvotretjinski. V Kopru je med vecjimi mesti dale¢ najnizji tudi delez
najemov za vec kot leto, najvisji pa do pol leta.

Blizu dve tretjini trznih najemov stanovanj se sklene za garsonjere, eno- in
dvosobna stanovanja do velikosti 60 kvadratnih metrov, okoli Cetrtina pa za
vecja dvosobna in trosobna stanovanja velikosti med 60 in 90 m2. V Ljubljani
in Mariboru velikostna struktura oddanih stanovanj ne odstopa bistveno od
slovenskega povpredja. Glede na sestavo stanovanjskega fonda in kupno
moc prebivalstva je delez sklenjenih najemnih razmerij za vecja, vecsobna
in obicajno tudi nadstandardna stanovanja, velikosti nad 90 m? v Ljubljani
pricakovano nekoliko vedji kot v Mariboru.

Na splosno se najve¢ oddajajo manjsa stanovanja, primerna za eno ali dve
osebi, po katerih je najvecje povprasevanje. Za Slovenijo je namrec znacilno,
da med najemniki na prostem trgu prevladujejo mlajsi pari brez otrok oziroma
dva sostanovalca, medtem ko druzine le redko resujejo svoje stanovanjsko
vprasanje s trznim najemom, pa Se takrat praviloma le za krajsi ¢as.




Okoli 80 odstotkov stanovanj je ob sklenitvi najemnega razmerja opremljenih
tako, da omogocajo takojsSnjo normalno uporabo. V najvecji meri je
opremljenost stanovanja povezana s ¢asom, za katerega se stanovanje
oddaja. Stanovanja, ki se oddajajo kratkoro¢no, so praviloma opremljena,
medtem ko stanovanja, ki se oddajajo v dolgoroc¢ni najem oziroma za vec
let, pogosteje niso opremljena ali so le delno opremljena, tako da si jih lahko
najemnik opremi po svojih potrebah in okusu. Na obmodjih, kjer je delez
kratkorocnega oddajanja vedji in je najemni trg bolj dejaven, je vedji tudi
delez stanovanj, ki se oddajajo opremljena.

V povpredju je delez najemnih razmerij, pri katerih so obratovalni stroski vsaj
deloma vkljuceni v najemnino stanovanja, pod 20 odstotkov. Na splosno
so najemodajalci precej bolj naklonjeni vkljucevanju obratovalnih stroskov
v najemnino v manjsih naseljih oziroma na obmogjih, kjer je najemni trg
nerazvit in je raven najemnin nizka

Najemni trg poslovnih nepremicnin je pri nas koncentriran le na najvecja
mesta. Delimo ga na najemne podtrge pisarniskih prostorov, lokalov, garaz
in parkirnih prostorov, industrijskih nepremicnin in turisticnih nastanitvenih
objektov. Podtrgi so heterogeni in razmeroma majhni. O najemnem trgu
turisticnih nastanitvenih objektov, kamor uvrs¢amo oddajo oziroma najem
hotelov in podobnih objektov za kratkorocno turisticno nastanitev, zaradi
tega prakticno ne moremo govoriti. Oddaja industrijskih nepremicnin pa
je v glavhem omejena na najemanje skladis¢nih prostorov vseh velikosti in
namembnosti in je razmeroma razprsena. Najemni trg garaz in parkirnih
mest v garaznih hisah oziroma skupnih garazah je dale¢ najbolj dejaven v
Ljubljani, kjer zaradi kroni¢cnega pomanjkanja zasebnih parkirnih prostorov
obstaja stalno povprasevanje po njih.

Glede na Stevilo sklenjenih najemnih razmerij predstavljajo najvedji podtrg
poslovnih nepremicnin pisarniski prostori, ki so glede na namen uporabe
razmeroma homogena vrsta nepremicnin. Pisarniski prostori se dajejo v najem
v poslovnih in poslovno-stanovanjskih stavbah, v degradiranih trgovskih
centrih, v sredis¢ih in na obrobjih mest. V vec kot 80 odstotkih primerov
pisarniske prostore oddajajo gospodarski subjekti. Poleg gospodarskih druzb
se kot najemodajalci pojavljajo Se samostojni podjetniki, fizicne osebe in




obcine. Po stevilu prevladujejo manjsi najemodajalci. Velikih najemodajalcev,
ki imajo sklenjena najemna razmerja z desetimi ali ve¢ najemojemalci, je
v Sloveniji okoli 150 (oziroma 5 odstotkov), sklenjenih pa imajo okoli 45
odstotkov vseh najemnih razmerij za pisarniske prostore. Veliki najemodajalci
so obicajno lastniki poslovnih stavb, ki so jih pridobili v obdobju privatizacije,
ali kasneje s prevzemi ali nakupi iz stecajev propadlih podjetij. Po nastopu
krize nepremicninskega trga, ko je veliko poslovnih stavb, ki so bile zgrajene
za prodajo na trgu, ostalo neprodanih, so se jim pridruzili tudi nekateri
investitorji, ki so se bili prisiljeni usmeriti tudi v oddajo. Ker povprasevanje
po najemu pisarn ni tako obcutljivo na lokacijo, kot to velja za ostale vrste
poslovnih nepremicnin, in je zato bolj elasticno, najemodajalci pa dolgo
niso prilagodili najemnin trznim razmeram, je bila v ¢asu krize za pisarniske
prostore znacilna izredno visoka stopnja nezasedenosti. Nezasedenost je
ustvarjala mocan pritisk na zniZevanje najemnin, tako da so se te scasoma
vendarle prilagodile povprasevanju. To pa je pomenilo, da so v Casu krize
najemnine pisarniskih prostorov padle bolj kot njihove cene, kar je Se
zmanjsalo donosnost njihovega oddajanja.

Najemni trg lokalov je veliko bolj zapleten, kot to velja za pisarniske prostore.
Lokali so bistveno bolj heterogena vrsta nepremicnin, tako da vsaka vrsta
lokalov prakti¢no predstavlja svoj specificen trg. V prvi vrsti se trgovski,
storitveni in gostinski lokali razlikujejo po namenu uporabe. Poleg tega
pa posamezni parametri, kot na primer mikrolokacija v stavbi ali na ulici,
zasedenost stavbe in kakovost prostoroy, bistveno bolj vplivajo na oblikovanje
ponudbe in povprasevanja za najem. Bistveno se razlikujejo tudi glede na to
ali se nahajajo v trgovskem centru, v sredi$Cu mesta, ali na njegovem obrobju.
Tudi na podrodju oddaje lokalov so najemodajalci praviloma gospodarske
druzbe, a je ta delez nekoliko manjsi kot pri oddaji pisarniskih prostorov. Za
gostinske lokale je delez lastnikov, ki jih oddajajo kot fizicne osebe, blizu
petine. Najemni trg gostinskih lokalov je veliko bolj nepregleden kot trg
trgovskih in storitvenih lokalov. Pri oddaji gostinskih lokalov v lasti fizicnih
oseb gre pogosto za sivi trg.

Velikih najemodajalcev je tudi na podrocju oddaje lokalov razmeroma malo.
Najemodajalcev trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov z desetimi ali vec
aktivnimi posli je v Sloveniji okoli 80 (oziroma trije odstotki), sklenjenih pa
imajo okoli 55 odstotkov vseh najemnih razmerij. Kot veliki profesionalni
najemodajalci z oblikovano trzno strategijo in politiko oddajanja lokalov
nastopajo v glavnem lastniki trgovskih centrov in hipermarketov. V casu
krize so se mnogi, predvsem manjsi veclastniski nakupovalni centri, srecali
z osipom najemnikov, pomanjkanjem povprasevanja po najemu in visoko
stopnjo nezasedenosti prostorov. Vecina teh se s problemom nezasedenosti
spopada Se danes.




Preglednica 3: Stevilo in velikost oddane povrsine za aktivna trzna najemna razmerja za izbrane vrste
poslovnih nepremicnin, Slovenija, leto 2015

Vrsta oddane povrsine Stevilo aktivnih trznih Oddane povrsine v aktivnih
razmerij razmerjih (v milijonih m?)
Pisarniski prostori 10.500 1,43
Trgovski ali storitveni lokal 6.800 1,88
Gostinski lokal 2.100 0,32
Skupno 19.400 3,63
Opombe:

- Stevilo aktivnih najemnih razmerij je povpre¢no $tevilo nepremiénin na dan, po vrsti oddane povriine,
ki so bile v letu 2015 v najemu.

-Za trzna najemna razmerja Stejejo tista, ki so bila sklenjena na prostem trgu.

- Evidentirano Stevilo aktivnih najemnih razmerij je zaokroZeno na 100.

V letu 2015 je bilo od okoli 10.500 vseh v Sloveniji evidentiranih aktivnih
najemnih razmerij za pisarniske prostore v Ljubljani evidentiranih 45
odstotkov, v Mariboru 8 odstotkoy, v okolici Ljubljane (vklju¢éno z Domzalami,
Grosupljem, Kamnikom, Litijo, Medvodami, Vrhniko in Logatcem) 4 odstotke
ter v Celju, Kranju in Kopru po 3 odstotke. Ostalih 34 odstotkov aktivnih
najemnih razmerij za pisarniske prostore je bilo razprsenih po Sloveniji.

Od okoli 6.800 vseh evidentiranih aktivnih najemnih razmerij za trgovske in
storitvene lokale jih je bilo v letu 2015 evidentiranih v Ljubljani 26 odstotkov,
v Mariboru 11 odstotkov, v okolici Ljubljane 5 odstotkov, v Celju, Kranju in
Kopru pa po 4 odstotke. Ostalih 36 odstotkov aktivnih najemnih razmerij za
trgovske in storitvene lokale je bilo razprsenih po drzavi.

Od okoli 2.100 aktivnih najemnih razmerij za gostinske lokale jih je bilo v letu
2015 evidentiranih 22 odstotkov v Ljubljani, 7 odstotkov v Mariboru, 6 odstotkov
v okolici Ljubljane, po 4 odstotke v Celju in na obmocju Obale brez Kopra, 3
odstotke v Kopru in 2 odstotka v Kranju. Preostalih 52 odstotkov je bilo razprsenih
po drzavi.

Podobno kot za stanovanjske nepremicnine tudi za oddajo poslovnih prostorov
v zadnjem Casu zaznavamo trend padanja Stevila evidentiranih najemnih poslov.
Ta je verjetno posledica zmanjSanega obsega porocanja in ne dejanskega
upada dejavnosti najemnega trga. Nepremicninski posredniki so si vec ali
manj enotni, da se dejavnost najemnega trga na poslovnem segmentu krepi.
Najemnine so v Casu krize padle na razmeroma nizko raven, po drugi strani
pa se zaradi izboljSevanja gospodarskih okolisCin krepi tudi povprasevanje po
pisarniskih prostorih in lokalih.

Po evidentiranih podatkih za zadnja Stiri polletja se letno v Sloveniji sklene

okoli 3.100 najemnih pogodb oziroma aneksov za najem pisarniskih prostoroy,
1.400 letno za trgovske in storitvene lokale ter 550 letno za gostinske lokale. 3

3 Evidentirano Stevilo sklenjenih najemov za Slovenijo po vrstah nepremicnin je v prilogi 1.



Okaoli tri Cetrtine sklenjenih najemnih poslov za pisarniske prostore predstavljajo
nove najemne pogodbe, eno cetrtino pa dodatki k najemnim pogodbam
zaradi podaljSanja najema ali spremembe najemnine. Za trgovske, storitvene in
gostinske lokale so nove pogodbe predstavljale vec kot stiri petine sklenjenih
poslov. Ve¢ji delez na novo sklenjenih pogodb za lokale kaze na vecjo fluktuacijo
najemnikov v primerjavi z najemniki pisarniskih prostorov.

Ker so statisti¢ni vzorci primerljivih najemnin premajhni za verodostojne
primerjave povprecnih najemnin po analiticnih obmodjih oziroma med njimi
in med razli¢cnimi periodi¢nimi obdobji, v nadaljevanju podajamo le izracun
najemnin za pisarniske prostore, trgovske in storitvene lokale ter gostinske
lokale za Slovenijo in Ljubljano za leto 2015.




Za izracun najemnin so upostevani najemni posli:

- sklenjeni na prostem trgu *,

- z datumom sklenitve najemnega posla v letu 2015,

- sklenjeni za trajanje najema nad 6 mesecev ali za nedolocen cas,

- pri katerih je bila predmet najema le ena oddana povrsina ustrezne vrste
(Pisarniski prostori; Trgovski in storitveni lokali; Gostinski lokali), na katero se
nanasa podana mesecna najemnina.

Upostevane so najemnine:

- brez DDV,

- z obratovalnimi stroski in/ali stroski za najem opreme, Ce so bili ti vkljuceni v
porocano najemnino.

Opisi kazalnikov:

- Velikost vzorca - Stevilo v izracunih upostevanih najemnih poslov;

- Delez vzorca — odstotni delez velikosti vzorca;

- Srednje leto zgraditve — mediana leta zgraditve stavb, v katerih so oddane povrsine;

- PovpreCna oddana povrSina (v m?) > — aritmeti¢na sredina oddanih povrsin;

- Povprecna mesecna najemnina (v €/m? — uravnotezeno povprecje mesecnih
najemnin v evrih na kvadratni meter ©

- Mediana mesecne najemnine (v €/m?) — srednja vrednost mesecnih najemnin v
evrih na kvadratni meter.

PISARNISKI PROSTORI

Pisarniski prostori vkljuCujejo vse vrste prostorov za pisarnisko rabo v poslov-
nih in stanovanjsko-poslovnih stavbah.

Preglednica 4 navaja statisticne kazalnike, izracunane na podatkih o najemninah
s samo eno oddano povrsino z vrsto »Pisarniski prostori«, ki je predmet
najemnega posla. Iz izracuna smo predhodno izlocili 233 poslov (9,9 %), pri
katerih je bila predmet najemnega posla vsaj Se ena oddana povrsina druge
vrste. Pred izracunom so bili iz populacije najemnin izloceni tudi osamelci. Z

4 Za najemni posel na prostem trgu Stejejo sklenitve najemnih razmerij med dobro obvescenimi in nepovezanimi
najemodajalci in najemojemalci po ustreznem trzenju. Oddaja na prostem trgu je podatek o vrsti najemnega posla,
ki jo pri porocanju v Evidenco trga nepremicnin avtonomno izbere najemodajalec.

> Oddana povrsina v m? je podatek o povrsini oddanih prostorov, ki ga pri porocanju navede najemodajalec.

5 UravnoteZeno povprecje je utezeno glede na velikost oddane povrsine.




namenom izlocitve osamelcev in izboljSave statisticnega vzorca smo izlocili
najemne posle, pri katerih je bila mese¢na najemnina manjsa od 1 €/m? oziroma
vecja od 40 €/m>. Po tem kriteriju je bilo iz nadaljnjega izracuna izloc¢enih 41

eves

Preglednica 4: Povpre¢ne najemnine pisarniskih prostorov na prostem trgu, Slovenija in Ljubljana, leto 2015

Kazalnik Slovenija Ljubljana
Velikost vzorca 2122 901
Delez vzorca 100 % 42,5 %
Srednje leto zgraditve 1978 1980
Povprecna oddana povrsina (v m?) 72 93
Povprec¢na mesecna najemnina (v €/m?) 8,40 10,00
Mediana mesecne najemnine (v €/m?) 7,70 8,55

Opomba: Najemnine so zaokroZene na 5 centov.

Za pisarniski prostor je Steta oddana povrsina, ki jo je najemodajalec pri
porocanju o sklenjenem najemnem poslu opredelil z vrsto oddane povrsine

»Pisarniski prostorix.

Preglednica 5: Sestava najemnih poslov s pisarniskimi prostori glede na vklju¢enost opreme in obratovalnih
stroSkov v najemnino, Slovenija in Ljubljana, leto 2015

Slovenija Ljubljana

Vklju¢enost v najemnino Mediana mesecne Mediana mesecne

Stevilo Delez | najemnina (v €/m?) Stevilo Delez | najemnina (v €/m?)
Oprema in obratovalni stroski niso vkljuceni 793 37 % 6,55 288 32% 745
Oprema in obratovalni stroski so vkljuceni 508 24 % 8,55 220 24 % 10,00
Oprema ni vkljucena, obratovalni stroski so 437 21 % 8,40 186 21 % 10,00
Oprema je vklju¢ena, obratovalni stroski niso 384 18 % 7,70 207 23 % 7,90
Skupno 2122 | 100 % 7,70 901 100 % 8,55

Opomba: Najemnine so zaokroZene na 5 centov.

Ker je velikost vzorcev in homogenost podatkov zadostna, smo v preglednico
o sestavi najemnih poslov s pisarniskimi prostori vkljucili tudi izracun srednjih
vrednosti (median) mesec¢nih najemnin glede na kombinacije vkljucenosti
opreme in obratovalnih stroskov v najemnino.




TRGOVSKI IN STORITVENI LOKALI

Trgovskiin storitveni lokali vkljucujejo vse vrste prostorov za opravljanje trgovske
ali storitvene dejavnosti v poslovnih in stanovanjsko-poslovnih stavbah.

Preglednica 6 navaja statisticne kazalnike, izracunane na podatkih o najem-
ninah s samo eno oddano povrsino z vrsto »Trgovski in storitveni lokali«, ki je
predmet najemnega posla. Iz izracuna smo predhodno izlocili 52 poslov (5 %), pri
katerih je bila predmet najemnega posla vsaj Se ena oddana povrsina druge
vrste. Pred izracunom so bili iz populacije najemnin izloCeni tudi osamelci. Z
namenom izlocitve osamelcev in izboljsave statisticnega vzorca smo izlocili
najemne posle, pri katerih je bila mese¢na najemnina manjsa od 1 €/m?
oziroma vecja od 150 €/m?2 Po tem kriteriju je bilo iz nadaljnjega izracuna
izlocenih 18 najnizjih in 6 najvisjih najemnin (skupaj 2,5 %).

Preglednica 6: Povpreéne najemnine trgovskih in storitvenih lokalov na prostem trgu,
Slovenija in Ljubljana, leto 2015

Kazalnik Slovenija Ljubljana
Velikost vzorca 979 218
Delez vzorca 100 % 223 %
Srednje leto zgraditve 1983 1960
Povprecna oddana povrsina (v m?) 153 124
Povprec¢na mesecna najemnina (v €/m?) 8,10 12,65
Mediana mesecne najemnine (v €/m?) 9,00 13,30

Opomba: Najemnine so zaokroZene na 5 centov.

Za trgovski ali storitveni lokal je Steta oddana povrsina, ki jo je najemodajalec
pri porocanju o sklenjenem najemnem poslu opredelil z vrsto oddane povrsine
»Trgovski in storitveni lokali«.

Preglednica 7: Sestava najemnih poslov s trgovskimi in storitvenimi lokali glede na vkljuenost opreme in

obratovalnih strodkov v najemnino, Slovenija in Ljubljana, leto 2015

- . . Slovenija Ljubljana

Vkljuc¢enost v najemnino — = — =

Stevilo Delez Stevilo Delez
Oprema in obratovalni stroski niso vkljuceni 541 55% 132 61 %
Oprema in obratovalni stroski so vkljuceni 125 13% 32 14 %
Oprema ni vkljuéena, obratovalni stroski so 193 20 % 26 12 %
Oprema je vkljucena, obratovalni stroski niso 120 12% 28 13%
Skupno 979 100 % 218 100 %

IzraCunov srednjih vrednosti (median) mesecnih najemnin, glede na kombinacije
vkljuCenosti opreme in obratovalnih stroskov v najemnino, nismo vkljucili v
preglednico o sestavi najemih poslov s trgovskimi in storitvenimi lokali, ker
zaradi velike heterogenosti podatkov srednje vrednosti nimajo zadostne
pojasnjevalne vrednosti.




GOSTINSKI LOKALI

Gostinski lokali vkljucujejo vse vrste prostorov za opravljanje gostinske dejav-
nosti v poslovnih in stanovanjsko-poslovnih stavbah.

Preglednica 8 navaja statisti¢ne kazalnike, izracunane na podatkih o najemninah
s samo eno oddano povrsino z vrsto »Gostinski lokal, ki je predmet najemnega
posla. Iz izracuna smo predhodno izlocili 44 poslov (10,8 %), pri katerih je bila
predmet najemnega posla vsaj Se ena oddana povrsina druge vrste. Pred
izracunom so bili iz populacije najemnin izloceni tudi osamelci. Z namenom
izloCitve osamelcev in izboljSave statisticnega vzorca smo izlocili najemne
posle, pri katerih je bila mese¢na najemnina manjsa od 1 €/m? oziroma vedja
od 150 €/m? Po tem kriteriju je bilo iz nadaljnjega izracuna izloCenih 6 najnizjih
in 1 najvisja najemnina (skupaj 1,9 %).

Preglednica 8: Povpre¢ne najemnine gostinskih lokalov na prostem trgu, Slovenija in Ljubljana, leto 2015

Kazalnik Slovenija Ljubljana
Velikost vzorca 364 58
Delez vzorca 100 % 15,9 %
Srednje leto zgraditve 1986 1983
Povprecna oddana povrsina (v m?) 141 169
Povprecna mesecna najemnina (v €/m?) 8,65 15,35
Mediana mesecne najemnine (v €/m?) 7,50 13,50

Opomba: Najemnine so zaokroZene na 5 centov.

Za gostinski lokal je Steta oddana povrsina, ki jo je najemodajalec pri porocanju
o sklenjenem najemnem poslu opredelil z vrsto oddane povrsine »Gostinski
lokal«.

Preglednica 9: Sestava najemnih poslov z gostinskimi lokali glede na vklju¢enost opreme in obratovalnih stroSkov
v najemnino, Slovenija in Ljubljana, leto 2015

_ . . Slovenija Ljubljana

Vkljucenost v najemnino S - T s

Stevilo Delez Stevilo Delez
Oprema in obratovalni stroski niso vkljuceni 105 29 % 19 33%
Oprema in obratovalni stroski so vkljuceni 43 12% 9 16 %
Oprema ni vkljucena, obratovalni stroski so 22 6 % 5%
Oprema je vklju¢ena, obratovalni stroski niso 194 53% 27 47 %
Skupno 364 100 % 58 100 %

Izracunov srednjih vrednosti (median) mesecnih najemnin, glede na kombinacije
vkljuCenosti opreme in obratovalnih stroskov v najemnino, nismo vkljudili
v preglednico o sestavi najemih poslov z gostinskimi lokali, ker zaradi velike
heterogenosti podatkov srednje vrednosti nimajo zadostne pojasnjevalne
vrednosti.



Priloga 1:

Sklenjena trzna najemna razmerja za zadnja Stiri polletja

Evidentirano Stevilo sklenjenih najemnih razmerij na prostem trgu, po vrstah oddane povrsine, Slovenija,
polletno od 1. 7. 2014 do 30. 6. 2016

Vrsta oddane Podrobnejsi opis 2014 11 2 0151 20151 20161

povrsine

Stanovanje stanovanje v vecstanovanjski stavbi 4.632 3.342 4301 3.049

Pisarniski prostori ena ali ve¢ pisarn s pomoznimi prostori 1.699 1.595 1.559 1.327

Parkirni prostor parkirni prostor v stavbi 1.095 1.143 993 887

Trgovski ali storitveni lokal prostori za trgovsko ali storitveno dejavnost 787 654 667 584

Soba ali vec sob v stanovanju ali hisi 897 538 972 481

Industrijski prostori proizvodni prostori in skladis¢a, obrtna 507 491 494 415
delavnica in podobno

Tehnicni ali pomozni klet, kolesarnica, drvarnica, podstresje, 691 423 554 394

prostori priro¢no skladisce in podobno

Stanovanjska hisa stanovanje v prostostojeci eno- ali 466 423 437 300
dvostanovanjski hisi, vrstni hisi ali dvojcku

Drugo bencinski servis, elektrarna in drugo 287 297 309 284

Gostinski lokal prostori za gostinsko dejavnost 283 300 229 262

Garaza prostostojeca garaza ali garaza v stavbi z ve¢ 324 260 317 222
garazami

Prostori za poslovanje s postni ali bancni prostori, prostori za javno 186 191 199 207

strankami upravo in podobno

Kmetijski objekt gospodarsko poslopje, hley, nebivalna 31 39 27 53
zidanica, kozolec in podobno

TuristiCni nastanitveni hotel, gostisce, apartma, bungalov, pocitniski 168 160 58 52

objekt dom, planinski dom in podobno

Prostori za Sport, kulturo ali | dvorana, predavalnica in podobno 112 49 99 38

izobrazevanje

Prostori za zdravstveno zdravstvena ordinacija, ambulanta, dispanzer 23 35 28 16

dejavnost in podobno

Skupno 12.188 9.940 11.243 | 8.571

Opombe:

- Upostevani so podatki iz najemnih poslov, sklenjenih v obdobju od 1. julija 2014 do 30. junija 2016, ki so jih zakonsko

predpisani porocevalci v Evidenco trga nepremicnin sporocili do 15. avgusta 2016.
- Podatki za 1. polletje 2016 so preliminarni.
- Kot sklenitev najemnega razmerja so upostevane sporoc¢ene nove najemne pogodbe in aneksi zaradi spremembe

najemnine in/ali podalj$anja najema, ne glede na Cas, za katerega je najem sklenjen.
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