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1 UvOoD

Z vstopom Slovenije v Evropsko unijo (v nadaljevanju:EU) 1. maja 2004 je prislo do nekaterih vecjih
sprememb. Odprtje meja, skupna valuta, enostavnejsi pretok blaga in podobno so same prednosti, ki
smo jih pridobili kot ¢lani Evropske unije. Po pravilih EU so stare ¢lanice po sedmih letih sprostile
omejitve na trgu dela za nove ¢lane. Komisija je vse ¢lanice vseskozi spodbujala, naj se omejitve
popolnoma odpravijo, ker je prost pretok delovne sile temeljna svobos¢ina in dobro vpliva na
gospodarstvo v EU. [1]

Z zaCetkom maja 2011 je torej tudi med Slovenijo in Avstrijo zacel veljati tako imenovan prost pretok
delavcev in storitev, ki je doprinesel velike spremembe na trgu dela. Z odpravo diskriminacije med
delavci drzav €lanic glede zaposlovanja, placila ter drugih pogojev dela in zaposlitve se je povecala
ponudba dela v tujini. Ob iskanju dela v tujini je posledi¢no potrebno resiti tudi stanovanjski problem,

pri Cemer se priseljena delovna sila v vecini primerov sprva posluzuje najema stanovanj.

V diplomski nalogi se bomo podrobneje spoznali z najemnimi stanovanji, katerih najemnina se na trgu
prosto oblikuje kot posledica povprasevanja in ponudbe. Slovenski stanovanjski zakon jih je

poimenoval kot prosto oblikovane najemnine.

S primerjavo znacilnosti fonda oglaSevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu ter analizo
prosto oblikovanih najemnin v omenjenih mestih Zzelimo pokazati na razlike med trgom najemnih

stanovanj v Sloveniji in Avstriji.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE

V zadnjih nekaj letih velikokrat opazimo naslove ¢asopisov: stopnja brezposelnosti, pomanjkanje
sluzb za nedolocen ¢as, visoke stanovanjske najemnine in podobno. Ni potrebno, da beremo ¢asopis
ali gledamo vsak vecer porocila, da se seznanjamo s takimi stvarmi. Vsak Student, ki se odloca za
zacetek samostojnega zivljenja, naleti na prav take tezave in vprasanja. Poleg sluzbe je verjetno eno

glavnih vprasanj na poti k samostojnem Zzivljenju reSevanje stanovanjskega problema.

Mladi, ki svojega stanovanjskega problema ne morejo resiti z nakupom stanovanja, se lahko na
podlagi svojih finan¢nih zmoznosti odlo¢ijo tudi za najem stanovanja. Vecina nas je veckrat navezana
na domaci kraj, mogoce kraj Studija in bi tam radi preziveli tudi vecino ostalega obdobja Zivljenja.
Vendar Zelje niso ve¢ edini pogoj. Vse ve¢ jih za¢ne razmisljati o problemu zaposlitve in se
posledi¢no odlo¢a za bivanje v drugem kraju, kjer je sluzba dostopnejsa ali Kjer so zivljenjski stroski

nizji, mogoce tudi vedja socialna varnost. V tem oziru se mladi spogledujejo tudi z delom v tujini.

V tem pogledu sem analiziral najemniski trg stanovanj v Sloveniji in ga primerjal z mogo¢e trenutno
najbolj aktualno evropsko drzavo glede zaposlitvenih moznosti mladih, Avstrijo. V Sloveniji sem se

odlo¢il za analizo stanovanjskih najemnin v Ljubljani, v Avstriji pa sem izbral mesto Celovec. Kraja
sta izbrana zaradi medsebojne blizine, zaposlitvenih moznosti in podobne vloge znotraj pokrajine /

regije.

Namen diplomske naloge je:

- opisati obravnavani obmo¢ji (Ljubljana - Slovenija in Celovec -Avstrija ) in poudariti
znacilnosti, ki vplivajo na povprasevanje / ponudbo najemnih stanovanj;

- kratek opis stanovanjske politike obeh drzav glede najemnih stanovanj;

- analizirati trg najemnin stanovanj v Ljubljani in Celovcu;

- primerjati vi§ino in strukturo prosto oblikovanih stanovanjskih najemnin v Ljubljani in

Celovcu.
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3 OBRAVNAVANO OBMOCIJE, VIRI PODATKOV, CAS, VALUTA, METODA DELA

3.1 Obravnavano obmocje

Obravnavani obmogji sta Mestna ob¢ina Ljubljana (v nadaljevanju:MOL) in mesto Celovec (Avstrija).
Gre torej za obmodji, ki lezita v dveh razli¢nih drzavah. Zra¢na razdalja med mestoma ni precejsna in
zna$a 65,4 km [2], medtem, ko je cestne razdalje nekoliko ve¢, in sicer 84,6 km predvsem na ra¢un
ovinkaste ceste ¢ez prelaz Ljubelj (meja med Avstrijo in Slovenijo). Cas voznje med mestoma je
priblizno 1h in 7min, kar pomeni da si kraja dejansko res nista preve¢ oddaljena. V nadaljevanju sta na

kratko predstavljeni mesti oziroma obmocji obravnave.

3.1.1 Mestna ob¢ina Ljubljana

Ljubljana je glavno mesto Slovenije in sedeZ istoimenske mestne ob¢ine. Je geografsko, kulturno,

znanstveno, ekonomsko, politi¢no in administrativno sredis¢e Slovenije. [3]

Ljubljanske prometne povezave, zgoScenost industrije, znanstvene in raziskovalne institucije ter
industrijska tradicija so dejavniki, ki so pripomogli k njenemu vodilnemu ekonomskemu polozaju. V
Ljubljani je sedez Vlade RS, vseh vladnih ministrstev in velikega dela javne uprave v Sloveniji. Prav

tako je v mestu sedez Drzavnega zbora RS in pisarne predsednika Republike Slovenije. [3]

Obravnavno obmog&je MOL meri 274,99 km®. Po podatkih Statisti¢nega urada RS (v nadaljevanju:
SURS) je na dan 1.7.2013 v MOL prebivalo 282.741 prebivalcev. Studentje so v letu 2012
predstavljali sedmino celotne populacije MOL, kar mestu daje mladosten znacaj. Poleg tega pa je prav
zaradi velikega Stevila Studentov povprasevanje po najemnih stanovanjih iz leta v leto vecje. Res je, da
je v MOL precej Studentskih naselij (v Solskem letu 2007/2008 je bilo po podatkih SURS v domovih
nastanjenih 5,5% dijakov in 16,8 % rednih Studentov), vendar je Se obCutno premalo prostora za vse
Studente, ki v Ljubljano prihajajo iz vseh koncev Slovenije. [4] Ostali morajo stanovanjski problem
reSevati ve¢inoma z najemom stanovanj. Po letu 2002 je v MOL zacelo nara$éati Stevilo
gospodinjstev, zmanjsalo pa se je Stevilo ¢lanov na gospodinjstvo. Razlog je potrebno iskati v trendu
vse manj tradicionalnih star§evskih druzin, vedno ve¢jem Stevilu samskih, enostar$evskih in

partnerskih gospodinjstev. [4]
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Industrija, zlasti farmacevtska, petrokemicna in Zivilska industrija, ostaja najbolj pomembna
gospodarska dejavnost. Druga podrocja vkljucujejo banénistvo, finance, promet, gradbenistvo, obrti,
storitvene dejavnosti in turizem. Javni sektor zagotavlja delo na podroc¢ju izobrazevanja, kulture,

zdravstva in lokalne uprave. Zlasti v zadnjih dveh desetletjih je pomembna panoga trgovina. [3]

V Ljubljani imajo sedeZ vecja slovenska podjetja. Na primer trgovska veriga Mercator, naftna druzba
Petrol in telekomunikacijsko podjetje Telekom Slovenije. V mestu deluje 12.618 samostojnih
podjetnikov, 19.960 registriranih druzb z omejeno odgovornostjo ( d.0.0.) ter 313 delniskih druzb

(d.d.). [5] Vecina podjetij deluje v terciarnem sektorju. [3]

Univerzo v Ljubljani sestavlja 22 fakultet in 3 akademije, ki (med drugim) ponujajo razli¢ne $tudije.
Univerza ima ve¢ kot 37.280 $tudentov in okoli 4.000 zaposlenih. Na srednjesSolskih ustanovah pa se
izobrazuje 20.730 dijakov. [6]

Delez aktivnega prebivalstva v Ljubljani je 43,6 % [14], stevilo brezposelnih pa je po podatkih SURS
(maj 2013) znasalo 15.738, kar predstavlja 17,7 % aktivnega prebivalstva. [7]

Pri zdravstvu je potrebno omeniti Univerzitetni klini¢ni center Ljubljana, osrednjo slovensko
zdravstveno ustanovo, ki pod razli¢nimi imeni deluje ze od leta 1786 in letno sprejme prek 100.000
bolnikov. [3]

Ocena stanovanjskega primanjkljaja v MOL

Urbanisti¢ni institut RS je leta 2004 izdelal $tudijo o stanovanjskem primanjkljaju v Ljubljani, Ki
temelji na rezultatih popisa prebivalstva iz leta 2002. Ocenjeval se je segment fizi¢ne neprimernosti
(velikost stanovanj manj kot 25 m?, kletna lega, komunalna neopremljenost in starost zgradbe) in
nesorazmerje med velikostjo stanovanj in gospodinjstvi, ki v njih zive (premajhna stanovanja,
veégeneracijska gospodinjstva, varnost in stabilnost nastanitve). Ugotovljeno je bilo, da znasa

stanovanjski primanjkljaj na obmo¢ju MOL po navedenih Kriterijih slabih 40.000 stanovanj. [8]

Po podatkih SURS je bilo v Ljubljani v letu 2010 dokonéanih 716 stanovanj, v letu 2012 pa le e 150.
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V nadaljevanju je prikazana razdelitev MOL na 17 &etrtnih skupnosti z lastno upravo. Cetrtne
skupnosti sprejemajo predloge obcanov (prebivalcev Cetrtnih skupnosti) in jih posredujejo pristojnim
organom MOL ter sodelujejo pri pripravi in izvedbi aktivnosti na podro¢ju Cetrtne skupnosti [9].
Cetrtne skupnosti so : Bezigrad, Center, Crnuce, Dravlje, Golovec, Jar$e, Moste, Polje, Posavje,

Roznik, Rudnik, Sostro, Sentvid, Siska, Smarna gora, Trnovo, Vi¢. [10]
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Slika 1: Cetrtne skupnosti MOL; z zeleno érto so prikazane meje med &etrtnimi enotami, &rna pa predstavlja rob

mestnega obmocja Ljubljana [10]

3.1.2 Celovec

Mesto Celovec (nemsko Klagenfurt) se od 25. oktobra 2007 uradno imenuje Celovec ob Vrbskem

jezeru (nemsko Klagenfurt am Worthersee) in je glavno mesto avstrijske zvezne dezele Koroske. [11]

Danes je mesto Celovec sedez koroske dezelne vlade in univerzitetno mesto (Univerza Alpe-Adria). K
pomembnosti mesta je prispevalo tudi mednarodno letali$Ce in Stevilne druge ustanove ter veliko

Stevilo podjetij. Z bliznjim Vrbskim jezerom je Celovec tudi center turizma v juzni Avstriji. [12]
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Celovec je gospodarsko sredis¢e Koroske. V maju 2001 je bilo v mestu 63.618 zaposlenih
prebivalcev, ki so delo opravljali v 6184 podjetjih. 33 podjetij ima ve¢ kot 200 zaposlenih.

Prevladujoc¢i ekonomski sektorji so lahka industrija, elektronika in turizem. [13]

Z 95.450 prebivalci (na dan 1.1.2013) je najvecje mesto na Koroskem in Sesto najvecje v Avstriji.

Mesto se nahaja v sredis¢u Celovske kotline in ima povr$ino 120 km?. [12]

Mesto ima raznoliko strukturo prebivalstva. Delez tujcev je priblizno 10%. Priblizno eno tretjino vseh
tujcev (32,8%) predstavljajo priseljenci iz drzav Evropske unije. 6,2% celotnega prebivalstva (5799
oseb) predstavljajo priseljenci iz drzav nekdanje Jugoslavije. Ob popisu leta 2001 je 89,4%
prebivalcev kot materni jezik navedlo nemsc¢ino, 3,3% prebivalcev hrvaski jezik in 1,9% prebivalcev

slovenski jezik. [12]

Potrebno je omeniti, da je Celovec zgodovinsko, kulturno in politi¢no sredis¢e Slovencev na
Koroskem. Se danes imajo vse slovenske osrednje organizacije Koroskih Slovencev svoj sedez v
Celovcu. Ob avstrijskih izobraZevalnih ustanovah sta v mestu slovenska otroska vrtca, slovenski /

dvojezi¢ni osnovni Soli ter slovenska gimnazija in dvojezi¢na trgovska akademija. [11]

Podobno kot Ljubljana je tudi Celovec razdeljen na manj$a obmocja — t.i. ob¢inska okrozja (nemsko
Gemeindebezirke). Od 15 okrozij mesta Celovec predstavljajo okrozja 1-4 center mesta, ostalih 9

okroZij pa pokriva predmestje in ostale predele.’ [12]

! Imena okrozij in §tevilo prebivalcev: I-IV Innere Stadt (2.447), V St. Veiter Vorstadt (3.113), VI
Volkermarkter Vorstadt (4.408), VII Viktringer Vorstadt (3.334), VIII Villacher Vorstadt (8.136), IX Annabichl
(11.227), X St. Peter (19.269), XI St. Ruprecht (7.155), X1 St. Martin (19.636), X111 Viktring (8.378), XIV
Wolfnitz (4.996), XV Hortendorf (2.384). [14]
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————  Statistische Bezirksgrenzen
———  Stadtbezirksgrenzen
mmmmm Stadigrenze

91,103 usw. Nummem der Statistischen Bezirke
I, 4 usw. Nummem der Stadtbezirke

I. - IV. Innere Stadt X. St Peter (Welzenegqg)

W St. Veiter Vorstadt XL St. Ruprecht

VI, Viélke rmarkter Vorstadt X1 St. Martin (Waidmannsdorf)
Wil Viktringer Vorstadt X Viktring
Vil Villacher Vorstadt XIV.  Widlfnitz

1. Annabichl LATS Hértendort

Slika 2: Razdelitev Celovca na posamezna okrozja; z zeleno ¢&rto so prikazane meje med posameznimi Okrozji, v

tabeli so oznadena njihova imena [14]
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3.1.3 Statisti¢ni podatki o Ljubljani / Celovcu in njihova primerjava s Slovenijo / z Avstrijo

SLOVENUIA MOL AVSTRIJA CELOVEC

St. prebivalcev (2013) 2.059.114 282.741 8.426.311 95.450
povrina (km?) 20.273 275 83.879 120

101,60 1028,10 100,50 795,20
gostota (preb/km?) (2013) (2013) (2012) (2014)
. ; 777.772 112.541 4.441.408 57.688
st. stanovanj (2007)* (2007)* (2011) (2011)
st. gospodinjstev (2011) 813.531 119.281 3.678.000 47.336
st. clanov na
gospodinjstvo (2011) 2,50 2,30 2,30 1,96
naravni prirast na 1000
preb. (2012) 1,30 2,90 -0,06 -1,30
selitveni prirast na 1000
preb. (2012) 0,30 5,60 5,20 10,80
St. dokoncanih 4307 150 41.914 189
stanovanj v enem letu (2012) (2012) (2002) (2002)

povpr. mes. bruto in
neto place na zaposl.
(eur)

1.523,14/996,98
(2013)

1.761,86/1.125,61
(2013)

2.418,08/1.683,08
(2011)

2.279,91/1.555,31
(2009)

Preglednica 1: Statisti¢ni podatki o Ljubljani, Sloveniji, Celovcu in Avstriji [15] [16]

Slovenija je po stevilu prebivalcev in povrsini priblizno 4 krat manj$a drzava kot Avstrija. V vseh

analiziranih podatkih sta si drzavi precej razli¢ni, podobnost pa lahko i§¢emo v gostoti prebivalstva.

Povpre¢no slovensko gospodinjstvo je nekoliko veéje od avstrijskega. Pri gibanju prebivalstva je

opazen negativen naravni prirast v Avstriji; na drugi strani ima Avstrija zelo visok selitveni prirast,

predvsem v primerjavi s slovenskim selitvenim prirastom. Velika razlika med drzavama je opazna tudi

v vi$ini povpreéne meseéne neto place, Ki je z 1683 eur v Avstriji skoraj 2 krat visja kot v Sloveniji

(997 eur).

Pri primerjavi med mestoma lahko ugotovimo, da je po povrsini Celovec za dobro polovico man;jsi od

Ljubljane. V MOL zivi 3 krat ve¢ prebivalcev kot v mestu Celovec. Od tod tudi izhaja, da je gostota

prebivalstva v MOL za Cetrtino vi§ja kot v Celovcu. V MOL stanujoca gospodinjstva so v povprecju

vecja kot v Celovcu. Kljub visokemu selitvenemu prirastu v MOL, je le ta v Celovcu Se visji. Ker je

pri gibanju prebivalstva potrebno upostevati tudi naravni prirast lahko ugotavljamo, da je le ta v

2 *Podatki o Stevilu stanovanj se nanasajo na podatke zbrane s popisom prebivalstva leta 2002 in so bili

analizirani v letu 2007. Podatki o Stevilu stanovanj zbrani s popisom prebivalstva leta 2012 Se niso uradno

objavljeni.
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Celovcu negativen, medtem, ko je v MOL pozitiven. Velika razlika med mestoma je opazna v visini
povprecne mesecne neto place, ki je v Celovcu skoraj 2 krat visja kot v MOL, pri ¢emer ne smemo
prezreti dejstva, da je povpre¢na mesecna neto placa v MOL za ve€ kot 100 eur visja od povprecne
slovenske neto place. Podatki o Stevilu dokoncanih stanovanj v MOL za leto 2012 zaradi gospodarske
krize ne dajejo jasne slike (v letu 2012 bilo dokon¢anih samo 150 stanovanj, vendar je treba omeniti

da je bilo leta 2011 dokoncanih 750 stanovanj).

3.2 Viri podatkov

V diplomski nalogi so uporabljeni raznovrstni podatki.

Statisti¢ni podatki o obravnavanih obmogjih so bili pridobljeni s spletnih strani statisticnih uradov

Awvstrije (http://www.statistik.at/ ) in Slovenije (www.stat.si ). Nekateri statisti¢ni podatki o mestih

Ljubljana in Celovec so bili pridobljeni iz uradnih spletnih strani omenjenih mest ali drugih prosto

dostopnih spletnih virov (wikipedia,...).

Zakoni, pravilniki in uredbe, ki urejajo stanovanjsko podro¢je so bili najdeni na spletu v okviru
uradnih zakonodajnih spletnih servisov. V Sloveniji tak spletni dostop omogoca Pravno-informacijski

sistem Republike Slovenije (http://www.pisrs.si/Pis.web/ ), avstrijska zakonodaja pa je dostopna na

naslovu http://www.jusline.at/.

Podatki o oglaSevanih najemnih stanovanjih in visini oglaSevane najemnine v MOL so bili pridobljeni

s spletne strani www.nepremicnine.net v marcu in aprilu 2014.

Podatki o oglasevanih najemnih stanovanjih in viSini oglasevane najemnine v Celovcu so bili

pridobljeni s spletne strani www.immobilienscout24.at v marcu in aprilu 2014.

Skupaj je bilo za analizo zbranih 1060 oglasov o0 najemnih stanovanjih, ki se oddajajo v najem. Za

MOL smo zbrali 879 oglasevanih najemnih stanovanj, za Celovec pa 183.

Na spletu so bili ravno tako pridobljeni izsledki predhodno objavljenih analiz trga najemnih stanovanj

v Avstriji in Sloveniji.


http://www.statistik.at/
http://www.stat.si/
http://www.pisrs.si/Pis.web/
http://www.jusline.at/
http://www.nepremicnine.net/
http://www.immobilienscout24.at/
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3.3 Casin valuta

Podatki o najemnih stanovanjih se nanaSajo na stanovanja, ki so bila oglaSevana v mesecu marcu in

aprilu leta 2014.

Cene stanovanjskih najemnin so podane v evrih.

3.4 Metoda dela

Delo na diplomski nalogi se je zacelo s pregledom, kako je podrocje stanovanjskega najema zakonsko

urejeno v obeh drzavah — Sloveniji in Avstriji.

Nato je sledil pregled morebitnih dosedanjih raziskav na podroc¢ju analize prosto oblikovanih najemnin

v MOL oz. Celovcu. Izsledki so povzeti v nadaljevanju.

V nadaljevanju smo zaceli z zbiranjem za analizo potrebnih podatkov. Osnovo za analizo prosto
oblikovanih najemnin v MOL in Celovcu so predstavljala oglasevana najemna stanovanja. Podatke o
oglasevanih najemnih stanovanjih smo zbrali v preglednico, pri ¢emer smo se osredotocili na bistvene
znacilnosti / lastnosti najemnih stanovanj (lokacija, povrsina, starost stavbe, tip stanovanja, viSina
najemnine, obratovalni stroski stanovanja in morebitni posebni pogoji pri najemu stanovanja). Podatke
smo precistili (izbris podvojenih oglasov, izbris pomanjkljivih oglasov brez podatkov o visini

najemnine, izbris oglasov, kjer se je oddajala le soba s souporabo kopalnice in kuhinje,...).

Podatki o oglaSevanih najemnih stanovanjih in njihovih najemninah so bili nato analizirani z

izracunom opisne statistike. Rezultati so prikazani v obliki preglednic in grafikonov.

V zakljucku so pridobljeni rezultati povzeti v klju¢ne ugotovitve. Primerjava visine prosto oblikovanih
najemnin za stanovanja v Ljubljani in Celovcu je izvedena tako neposredno kot posredno preko
deleza, ki ga mese¢na najemnina za stanovanje v izbranem mestu predstavlja glede na povpre¢no

mesecno placo.
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3.5 Predhodne analize trga najemnih stanovanj in vi§ine najemnin v MOL

3.5.1 SLONEP

SLONERP je nepremicninski portal, ki opravlja med drugim tudi analize trga nepremi¢nin na podlagi
podatkov o oglasevanih nepremi¢ninah. Na njihovi spletni strani poleg analiz, ki jih kontinuirano
izvajajo na Cetrtletni ravni, najdete tudi najrazliénejSe strokovne ¢lanke in nasvete s podrocja

nepremicnin in trga nepremicénin. [17]

Za potrebe diplomske naloge so koristni podatki SLONEP o vi$ini oglaSevanih najemnin za
stanovanja v MOL. Tovrstne analize se opravljajo Cetrtletno. Zadnje objavljene analize viSine

najemnin za stanovanja v Ljubljani se nanasajo na 1. Cetrtletje 2014 (slika 3).

Referencne relativne cene stanovanj v Ljubljani
za 1. Cetrtletje 2014 po tipih stanovanj (oddaja)

Referenéna relativna cena = 8.81 €/m?

Cena [€/m?]

soba
garsonjera |
Sobno
S0bno
s0bno
s0bno
sobno. [
3.5-sobno
SObOO
4-5s0bno
§- in volsobno

Tip stanovanja

Slika 3: Referencne relativne cene stanovanj v Ljubljani za 1. ¢etrtletje 2014 po tipih stanovanj (oddaja) [18]

Po podatkih SLONEP so najemnine stanovanj v prvem cetrtletju leta 2014 nizje kot v zadnjem

tromese&ju leta 2013. Referenéna relativna najemnina znasa 8,81 evra/m” V primerjavi s tretjim
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Cetrtletjem leta 2013 se je referencna relativna najemnina znizala za 0,12 evra na kvadratni meter.

Najvi§jo najemnino za oddajo 3¢ vedno dosegata soba in garsonjera (obe 11,00 evra na kvadrat).?[18]
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Slika 4: Gibanje povpr. oglasevanih najemnin stanovanj v Ljubljani v eur (junij 1995 - september 2011) [19]
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Slika 5: Gibanje povpre¢nih oglasevanih najemnin stanovanj v Ljubljani v eur/m? (marec 2000 - semptember
2011) [19]

3 Metodologija spremljanja trga nepremicnin s pomoc¢jo oglaSevanih cen in temelji na analizi relativnih cen
(€/m?) po &etrtletjih. Namesto povpreéne vrednosti cen se uporablja srediséna cena (tj. mediana cen). Namesto

najmanjse in najveéje cene (minimum / maksimum) se uporablja standardni razpon cen. Standardni razpon cen

odraza razprSenost cen; med obema skrajnima vrednostima je okoli 2/3 vseh cen v oglasih. [20]



Cumurdzi¢, D. 2014. Analiza prosto oblikovanih najemnin v Ljubljani (Slovenija) in Celovcu (Avstrija). 13
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni $tudijski program I. stopnje Gradbenitvo.

Zgornji sliki prikazujeta gibanje povpre¢nih oglasevanih najemnin v Ljubljani skozi leta. Nazorno je
videti, da najemnine stanovanj ves ¢as nihajo, kljub temu pa je v desetletnem obdobju prisoten trend

zviSevanja najemnin. [19]

3.5.2 Rezultati Ze izdelanih diplomskih nalog s tega podrocja

3.5.2.1 Sabi¢ Alen (2011), Razmerje med neprofitno in prosto oblikovano najemnino za

stanovanja v Mestni ob¢ini Ljubljana

Glavni namen diplomske naloge je bil v analizi razmerja med neprofitno in prosto oblikovano
najemnino za stanovanja v Mestni ob¢ini Ljubljana. Poleg tega je v nalogi predstavljena stanovanjska
zakonodaja na podro¢ju neprofitnih najemnih stanovanj in predpisi, Ki urejajo trg najemnih stanovan;.
V nalogi je predstavljen celoten fond neprofitnih najemnih stanovanj v MOL. Analizirana so tudi
oglasevana najemna stanovanja, katerih podatki so bili pridobljeni iz oglasov s spletne strani
www.nepremicnine.net. Ugotovljeno je, da je v povpreéju neprofitna najemnina skoraj 4 krat nizja od
prosto oblikovane najemnine za stanovanja v MOL. Na visino prosto oblikovane najemnine najbolj
vpliva lokacija stanovanja, medtem, ko pri neprofitni najemnini ta element v MOL nima vpliva.
Povpre&na prosto oblikovana najemnina na enoto (v eur/ m? stanovanjske povriine) se niza z ve¢anjem

povrsine najemnega stanovanja. [21]

3.5.2.2 Zwsolf Lucija (2009), Analiza najemnin v Republiki Sloveniji — primer Mestne ob¢ine
Ljubljana

V diplomski nalogi je bil analiziran predvsem vpliv razli¢nih elementov na viino oglasevane profitne
najemnine, dejanske profitne najemnine ter neprofitne najemnine. Analiza je bila izvedena na obmoc¢ju
bivsih UE mesta Ljubljane; primerjana je bila viSina najemnin na posameznih obmocjih znotraj MOL.
Oglasevane profitne najemnine so se izkazale za najvisje. Dejanske profitne najemnine so v povprecju
nizje skoraj za polovico. Rezultati analize nakazujejo, da so najdrazja najemna stanovanja na obmocju
centra MOL, kjer so v povprecju tudi najvecja stanovanja. Neprofitne najemnine so tudi do 4 krat nizje
od oglasevanih profitnih najemnin. V zakljucku je izvedena kratka raziskava in ugotovite glede
donosnosti vlaganja denarja v nepremicnine; izkaze se, da je donosnost vlaganja denarja v

nepremicnine z namenom oddajanja nepremi¢nine manjsa od donosnosti depozitnih vlog v banki. [4]


http://www.nepremičnine.net/
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3.6 Predhodne analize trga najemnih stanovanj in viSine najemnin v Celovcu

Podobno kot spletni portal SLONEP izvaja kontinuirane analize glede oglasevanih cen nepremicnin,
tako je tudi v Avstriji mogoce preko spletnega portala immopreise.at pridobiti podatke o gibanju

oglaSevanih cen nepremicnin in oglasevanih najemnin.

Wohnungen Klagenfurt(Durchschnittspreise per m® in €]

= 50m* 51-80m* 81-129m* >130m* Durchschnitt/m?® Tendenz
Weohnung Miete £12.01 £0 73 £8,33 kAL £0 66 [
Weohnung Kauf £7,395 £2,392 £2.409 £2.908 £2.480 [ 2

Slika 6:Prikaz analize prosto oblikovanih najemnin v Celovcu s spletne strani www.immopreise.at (maj 2013)
[22]

Na sliki 6 so prikazani podatki o popre¢nih mesecnih oglasevanih najemninah na enoto (eur/m2) za

razli¢ne velikosti najemnih stanovan;.
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4  UREDITEV PODROCJA NAJEMNIH STANOVANJ V STANOVANJSKI
ZAKONODAJI V SLOVENIJI INV AVSTRIJI

Najemnina je placilo za zacasno uporabo neéesa. [24] Bolj to¢no, najemnina je definirana kot finan¢na
dajatev, ki jo uporabnik (najemnik) placuje lastniku nepremi¢ne (najemodajalec) za doloceno ¢asovno

obdobje in je doloc¢ena z najemnin razmerjem. [4]

V nadaljevanju so povzete bistvene znacilnosti zakonskih ureditev podrocja najemnih stanovanj in

stanovanjskih najemnih razmerij v Sloveniji in Avstriji.

4.1 Slovenska stanovanjska zakonodaja

Temeljni dokument, ki opredeljuje slovensko stanovanjsko zakonodajo je Stanovanjski zakon (Ur.
List, $t. 69/2003; v nad. SZ-1), ki je bil sprejet leta 2003 in je nadomestil prej$nji Stanovanjski zakon
(Ur. List, §t. 0100-28/91; v nad. SZ).

Stanovanjski zakon iz leta 1991, poznan tudi kot Jazbinskov zakon, je poskusal urediti razmerja v
veCstanovanjskih hiSah in stanovanjih v druzbeni lasti. Poleg sistemskega urejanja stanovanjskega
podrocja je prepisal tudi na¢ine in pogoje za privatizacijo stanovanj, ki so bila do takrat v druzbeni
lasti. Na osnovi tega zakona so najemniki v druzbenih stanovanjih lahko pod relativno zelo ugodnimi

pogoji z odkupom pridobili lastninsko pravico nad stanovanji, v katerih so bili do tedaj najemniki. [24]

Veljavni Stanovanjski zakon (SZ-1) doloca vrste stanovanjskih stavb, lastninsko pravna razmerja v
vecstanovanjskih stavbah in upravljanja le teh. Velik del je namenjen stanovanjskim najemnim
razmerjem, najemnini in subvencioniranju najemnin. Doloca gradnjo in prodajo novih stanovanj ter
varstvo kupca pri prodaji novih stanovanj. Nadalje govori $e o pristojnosti in nalogah ob¢in in drzave
na stanovanjskem podro¢ju. Opredeli stanovanjsko zbornico, drzavni stanovanjski svet, svet za varstvo

pravic najemnikov, kataster stavb in registre ter in§pekcijsko nadzorstvo.

Stanovanjski zakon iz leta 2003 ne lo¢i ve¢ me socialnimi in neprofitnimi stanovanju. V skladu s

evee

neprofitna stanovanj pa so bila namenjena drzavljanom s povpre¢nimi dohodki. [4]
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V stanovanjskem zakonu SZ-1 so nazorno definirane vrste najemnih stanovanj in vrste najemnin, kar

je izredno pomembno k razumevanju tematike diplome in razlikovanju slednjih.

V 83. ¢lenu Stanovanjskega zakona (SZ-1) so opredeljene vrste najemnih stanovanj:

- stanovanje, ki se oddaja za neprofitno najemnino in stanovanje, ki se oddaja upravi¢encu do
najema neprofitnega stanovanja (neprofitno najemno stanovanje);

- stanovanje, ki se prosto oddaja na trgu (trzno najemno stanovanje);

- stanovanje, ki je namenjeno za oddajo zaradi zadovoljevanja sluzbenih potreb (sluzbeno
najemno stanovanje);

- stanovanje, namenjeno institucionalnemu varstvu starejSih oseb, upokojencem ali posebnim

skupinam odraslega prebivalstva (namensko najemno stanovanje). [25]

V 115. ¢lenu SZ-1 je opisan nacin oblikovanja najemnin za posamezne vrste najemnih stanovanj:

- najemnina za sluzbena, trzna in najemna stanovanja se oblikuje prosto (prosto oblikovana
najemnina); prosto oblikovana najemnina se oblikuje na podlagi delovanja trznega mehanizma
ponudbe in povprasevanja, saj je zakonsko doloc¢ena le zgornja meja, to je oderuska meja
najemnine; [4]

- najemnina za neprofitna stanovanja (neprofitna najemnina) se oblikuje v skladu skladno s
predpisano metodologijo za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih iz 117. ¢lena SZ-
1. [25]

Neprofitna najemna stanovanja pridobivajo obCine, drzava, javni stanovanjski skladi in neprofitne
stanovanjske organizacije ter ji nato oddajajo v najem za neprofitno najemnino, ki pokrije le stroske
stanovanja in se ne ravna po trzni nacelih, saj zgolj reSujejo stanovanjske probleme drzavljanov.
Izracuna se na letni podlagi, najemnik pa jo placuje v mesecnih obrokih za vsak tekoci mesec, €e ni z
najemno pogodbo doloc¢eno drugace. Osnova za dolocitev neprofitne najemnine je vrednost

stanovanja, ta pa je zmnozek petih dejavnikov in sicer:

Vrednost stanovanja = Stevilo tock * vrednost tocke * uporabna povrsina *

vpliv velikosti stanovanja(faktor) * vpliv lokacije stanovanja

Kjer se Stevilo tock pridobi s sestevanjem tock, ki so dolocene v Pravilniku o merilih za ugotavljanje
vrednosti stanovanj (Ur. List RS, §t. 127/2004) in kjer se vrednotijo kakovost 0z. ohranjenost stavbe,

oken, talnih in drugih povrsin. Npr. balkon ti doda 0.25 tocke, prav tako tudi terasa. [4]
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Medsebojna razmerja med lastnikom in najemnikom so definirana v 24. ¢lenu Stanovanjskega zakona

(Sz-1):

¢e lastnik svoj posamezni del odda v najem, lahko z najemno pogodbo prenese izvrSevanje
pravic, ki jih ima kot etazni lastnik, na najemnika;

v razmerju do drugih etaznih lastnikov ve¢stanovanjske stavbe nastopa najemnik kot
zastopnik etaznega lastnika, ki odda posamezni del v najem, ¢e ga etazni lastnik za to izrecno
pisno pooblasti in 0 tem obvesti upravnika;

najemnik ima glede rabe posameznega dela in skupnih delov enake pravice in dolznosti kot
etazni lastnik;

¢e najemna pogodba ne doloca drugace, je dolznik vseh terjatev iz naslova obratovanja
vecstanovanjske stavbe najemnik, dolznik vseh ostalih terjatev pa etazni lastnik;

ne glede na prej$nji odstavek, odgovarja lastnik stanovanja za obratovalne stroske najemnika
subsidiarno; [25]

etazni lastnik mora o sklenitvi ali spremembi najemne pogodbe takoj obvestiti upravnika in
mu sporociti ime najemnika in $tevilo oseb, navedenih v najemni pogodbi; do trenutka
obvestila se steje, da je dolznik vseh terjatev iz naslova upravljanja vecstanovanjske stavbe

etazni lastnik.

Zanimiva sta tudi 119. ¢len in 120 ¢len SZ-1, kjer je opisana oderuska najemnina in preveritev viSine

najemnine. Oderuska je tista najemnina, ki za ve¢ kot 50% presega povpre¢no trzno najemnino v

ob¢ini za enako ali podobno kategorijo stanovanj, pri Cemer je treba upostevati tudi lokacijo in opremo

stanovanja. V ob¢ini, kjer po trzni najemnini oddaja najemna stanovanja manj kot pet lastnikov, ali

vecino teh stanovanj oddajajo manj kot trije lastniki, se oderuska najemnina primerja s povpre¢no

prosto oblikovano najemnino v regiji. V 120. ¢lenu govori zakon o pravici najemnika k zahtevi

preveritve vi§ine najemnine, ki jo opravi ob¢inski organ, ki je dolzan v 15 dneh preveriti. OSkodovani

najemnik lahko zahteva spremembo viSine najemnine n najemni pogodbi in je opravi¢en do vracila

preplacane najemnine. Zahtevek o vracilu lahko vlozi oSkodovani najemnik pri sodis¢u splosne

pristojnosti. [25]

4.2  Avstrijska stanovanjska zakonodaja

Glede na dejstvo, da po podatkih Evropskega statisticnega urada (v nadaljevanju:Eurostat) iz leta 2001

[26] skoraj polovico prebivalcev v Avstriji reSuje stanovanjski problem z najemom stanovanja, so v
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Auvstriji temeljne vsebine s podro¢ja najema stanovanj zajete v samostojnem Zakonu o najemnih
razmerjih (Mietrechtsgesetz - BGBI. Nr. 520/1981 zuletzt gedndert durch BGBI. I Nr. 50/2013).

Zakon o najemnih razmerjih (v nadaljevanju MRG) tako med drugim opredeljuje:

- vrste najemnih stanovanjskih razmerij (najem, podnajem),

- vrste najemnin in njihova struktura,

- vrste najemnih pogodb glede na dobo trajanja,

- pogoje za pred¢asno prekinitev najemne pogodbe s strani najemodajalca in najemnika,
zakonsko doloc¢ene odpovedne roke za najemne pogodbe,

- obveznosti in pravice najemodajalca in najemnika stanovanja,

- nosilce stroskov vzdrzevalnih in investicijskih del v najetem stanovanju (in nacin povrnitve
stroskov v primeru lastnih vlaganj najemnika v stanovanje),

- razvrstitev stanovanj v 4 razrede stanovanj glede na stopnjo opremljenosti in uporabno

povrsino.

Najemne pogodbe se po zakonu o najemnih razmerjih delijo na tiste, ki nimajo omejene dobe trajanja
najema ter tiste, ki imajo dobo trajanja najema omejeno. V primeru pogodb z omejeno dobo trajanja
najema velja zakonsko dolocilo, da doba trajanja najema ne sme biti kraj$a od treh let (v primeru
podaljsanja take pogodbe z aneksom velja omenjena doba trajanja 3 let tudi za aneks k pogodbi o
najemu), pri ¢emer ima najemnik pravico odpovedati najemno razmerje kadarkoli z upostevanjem

trimese¢nega odpovednega roka.

Zakon o najemnih razmerjih (MRG) podrobno doloca tudi vrste najemnin. Poleg prosto dogovorjene
najemnine (katere visina se oblikuje na podlagi ponudbe / povpraSevanja na trgu najemnih stanovanj)

so tako podrobneje opredeljene Se:

- primerna (neto) najemnina (ein angemessener Hauptmietzins).

Zakon o najemnih razmerjih dopusca, da se na zahtevo najemnika preveri ustreznost viSine
njegove neto najemnine, ki se lahko na podlagi odlocitve arbitraznega odbora (Schlichtungsstelle)
ali sodisca tudi zmanjsa. Pri dolo¢itvi viSine primerne najemnine se kot kriterije za doloCitev
ustrezne najemnine uposteva velikost in vrsta stanovanja, vzdrzevanost ter opremljenost

stanovanja, stopnja vzdrzevanosti stavbe, v kateri se stanovanje nahaja.
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smerna vi§ina najemnine (ein Richtwertmietzins)

Smerna viSina / vrednost najemnine je primerna (neto) najemnina z fiksno dolo¢eno izhodi$¢no

vrednostjo (feststehende Ausgangswert), to je smerno vrednostjo (Richtwert). Ta smerna vrednost

/ vi$ina najemnine je dolocena za vsako zvezno dezelo za standardno najemno stanovanje. Za

dolocitev smerne vrednosti najemnine dolo¢enega stanovanja se smerna vrednost najemnine

standardnega najemnega stanovanja korigira s pribitki in odbitki, ki so doloceni v zakonskih in

podzakonskih aktih.

Najemnina je po Zakonu o najemnih razmerjih (MRG) sestavljena iz:

glavne (neto) najemnine (Hauptmietzins),

obratovalnih stroskov (Betriebskosten),

morebitnih dajatev (Abgaben),

ustreznega nadomestila za najeto stanovanjsko opremo,
stroskov drugih storitev,

davka na dodano vrednost.

Med obicajna dolocila najemne pogodbe sodi kavcija v visini treh mese¢nih najemnin, ki se placa ob

podpisu najemne pogodbe. Ravno tako je najemnik lahko nosilec stroskov sestave najemne pogodbe.

Glede na visok delez najemnih stanovanj znotraj stanovanjskega sklada v republiki Avstriji je prisotno

tudi veliko Stevilo aktivnih zdruZenj najemnikov (npr. Mietervereinigung, Mieterschutzverband,

Verein fiir Konsumenteninformation,...), ki nudijo pravne nasvete glede legalnosti dolocil v najemnih

pogodbah ter pomagajo svojim ¢lanom. [27]
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5 ANALIZA PROSTO OBLIKOVANIH NAJEMNIN V LJUBLJANI (SLOVENIJA) IN
CELOVCU (AVSTRIJA)

Analiza je izvedena za dve obmodji, in sicer za Ljubljano (Slovenija) in Celovec ( Avstrija).

Za analizo v Ljubljani so zajeti podatki o oglasevanih stanovanjih na obmog¢jih Vic¢, Bezigrad, Center,
Moste-Polje, Siska, Rudnik.

Za Celovec pa so bili podatki o oglasevanih najemnih stanovanjih zbrani za 15 okrozij mesta Celovec,
in sicer za 4 okrozja, ki predstavljajo center mesta (1 - 4 Innere Stadt ) ter za ostalih 9 okrozij, ki
pokrivajo predmestje (St. Veiter Vorstadt, Volkermarkter VVorstadt, Viktringer Vorstadt, Villacher
Vorstadt, Annabichl, St. Peter, St. Ruprecht, St. Martin, Viktring, Wilfnitz in Hortendord).

OglaSevana najemna stanovanja so za potrebe analize poleg lokacije razdeljena tudi po velikosti:

garsonjera, enosobna, dvosobna, trisobna, stirisobna in petsobna stanovanja.

Prosto oblikovana najemnina (definirana v 115. ¢lenu SZ-1 kot najemnina za trzna najemna
stanovanja, ki se oblikuje prosto na podlagi delovanja trznega mehanizma ponudbe in povprasevanja),

je bila opredeljena na podlagi podatkov o oglasevanih najemninah za trzna najemna stanovanja.

Rezultati analiz prosto oblikovanih najemnin za stanovanja so prikazani v obliki preglednic,
grafikonov, in sicer za razli¢ne velikosti stanovanj (garsonjere, enosobna, dvosobna, trisobna,

Stirisobna in petsobna stanovanja). Posamezne sobe, ki so se oddajale v najem so iz analize izpu$cene.

Casovno je bila analiza omejena na obdobje zbiranja podatkov, in sicer v mesecu aprilu 2014. Podatki
o oglasevanih najemnih stanovanjih so bili pridobljeni preko spleta; za Ljubljano na spletni strani

www.nepremiénine.net ter za Celovec na spletni strani www.immobilienscout24.at.

Zbiranje podatkov o oglaSevanih najemnih stanovanjih je bilo opravljeno na preprost naéin, ki pa je

zahteval izredno veliko ¢asa. Vsak posamezni oglas dostopen na zgoraj omenjenih spletnih straneh je
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bilo potrebno prebrati ter v preglednico (ustvarjeno s programom MS Excel) zapisati podatke o

stanovanju.

Zabelezeni so bili naslednji podatki:

- vrsta oglaSevalca (fizi¢na oseba, nepremicninski posrednik),

- lokacija stanovanja,

- neto tlorisna povriina stanovanja (m?),

- §t. sob v stanovanju,

- leto izgradnje stanovanjske stavbe,

- leto in vrsta adaptacije stanovanja,

- nadstropje v katerem se stanovanje nahaja / st. vseh nadstropij stanovanjske stavbe,

- podatki o tem ali stanovanju pripada balkon, atrij ali lastniSka garaza / parkirno mesto,

- podatki o opremljenosti stanovanja s pohistvom / stroji,

- vi$ina mese&ne najemnine (eur), vi§ina mese¢ne najemnine na enoto (eur/m? neto tlorisne
povrsine),

- ocenjeni mese¢ni obratovalni stroski za stanovanje (eur),

- skupna najemnina s stroski,

- viSina kavcije za najem stanovanja

- morebitne opombe in spletna povezava na oglasevano stanovanje,

- pri oglaSevanih stanovanjih v Celovcu je zabelezen tudi energetski razred stanovanjske stavbe
(zapisan v energetski izkaznici stavbe), saj je to eden od podatkov, ki je skoraj vedno omenjen

v oglasu.

Izrazita razlika med vsebino oglasov za najemna stanovanja v Ljubljani in Celovcu je predvsem v tem,
da so pri oglaSevanih stanovanjih v Celovcu poleg same vi§ine mese¢ne najemnine skoraj vedno
podani tudi podatki o viSini posameznih obratovalnih stroskov (elektrika, voda, ogrevanje,...)
medtem, ko so podatki o viSini in vrsti obratovalnih stroskov v oglasih za najemna stanovanja v

Ljubljani redko zapisani.

Rezultat zbiranja podatkov je vzorec priblizno 900 oglasevanih stanovanj za Ljubljano in vzorec

priblizno 200 oglasevanih stanovanj za Celovec.

Rezultati analize so prikazani s preglednico, in sicer lo¢eno za Ljubljano in Celovec. V preglednici so

prikazane opisne statistike (Stevilo enot, najnizja vrednost, najvisja vrednost, povpre¢na vrednost,
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mediana in koeficient variacije®) za posamezne velikosti najemnih stanovanj glede na njihovo
povrsino, leto izgradnje, meseéno najemnino (eur) ter mese&no najemnino na enoto (eur/m?). V
nadaljevanju so v obliki grafikonov in preglednic prikazane razlike med posameznimi zna¢ilnostmi

oglasevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu.

* Koeficient variacije je statisti¢ni kazalec, ki prikazuje razprsitev statisti¢nih enot okoli aritmeti¢ne

sredine njihove statisti¢ne populacije. Definiran je kot razmerje med standardnim odklonom in aritmeti¢no
sredino; od standardnega odklona, ki prav tako prikazuje razprSenost statisticnih enot, pa se razlikuje po tem, da
ga lahko merimo v odstotkih in ga je zato mo¢ uporabiti za primerjavo razprSenosti enot razli¢nih statisti¢nih

populacij. [28]


http://sl.wikipedia.org/wiki/Statistika
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Statisti%C4%8Dna_enota&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/wiki/Aritmeti%C4%8Dna_sredina
http://sl.wikipedia.org/wiki/Aritmeti%C4%8Dna_sredina
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Statisti%C4%8Dna_populacija&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/wiki/Standardni_odklon
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5.1 Prosto oblikovane najemnine v Ljubljani (Slovenija)

511

Prosto oblikovane najemnine za obmocje celotne Ljubljane

Preglednica 1:Statisti¢na analiza prosto oblikovanih stanovanjskih najemnin za obmog¢je celotne Ljubljane, april

2014
PROSTO OBLIKOVANA NAJEMNINA

LJUBLJANA najniZja vred. | najvisja vred. | povp. vrednost | mediana | koef. variacije
garsonjera Stevilo analiziranih garsonjer n=194
povrsina (m ?) 14,00 49,00 28,34 28,00 0,22
leto izgradnje 1830 2013 1981 1983 0,02
mesecna najemnina (eur) 100,00 550,00 309,92 | 300,00 0,20
najemnina na enoto
(eur/m?) 3,33 19,29 11,17 10,94 0,19
enosobno stanovanje Stevilo analiziranih enosobnih stanovanj n=197
povrsina (m ?) 22,00 63,00 39,56 40,00 0,17
stanje (ocena) 1750 2012 1976 1978 0,01
mesecna najemnina (eur) 210,00 600,00 365,07| 350,00 0,18
najemnina na enoto
(eur/m?) 5,53 15,91 9,38 9,16 0,18
dvosobno stanovanje Stevilo analiziranih dvosobnih stanovanj n=264
povrsina (m ?) 30,00 117,00 59,93 60,00 0,21
leto izgradnje 1400 2013 1968 1980 0,03
mesecna najemnina (eur) 250,00 1350,00 515,70| 480,00 0,30
najemnina na enoto
(eur/m?) 4,38 30,77 8,73 8,33 0,29
trosobno stanovanje Stevilo analiziranih trosobnih stanovanj n=145
povriina (m ) 56,00 160,00 87,81 83,00 0,23
leto izgradnje 1456 2014 1953 1974 0,04
mesecna najemnina (eur) 370,00 2000,00 786,65| 700,00 0,39
najemnina na enoto
(eur/m?) 4,55 23,53 8,90 8,75 0,29
Stirisobno stanovanje Stevilo analiziranih Stirisobnih stanovanj n=68
povrsina (m ?) 70,00 224,00 125,59 | 119,00 0,28
leto izgradnje 1456 2011 1944 1976 0,05
mesecna najemnina (eur) 450,00 2200,00 1111,40| 1065,00 0,34
najemnina na enoto
(eur/m?) 4,35 18,52 9,07 8,95 0,30
petsobno stanovanje Stevilo analiziranih petsobnih stanovanj n=11
povrsina (m ) 120,00 296,00 208,00 | 140,00 0,30
leto izgradnje 1800 2010 1954 1992 0,03
mesecna najemnina (eur) 700,00 1500,00 1143,64 | 1190,00 0,20
najemnina na enoto
(eur/m?) 4,02 11,67 7,48 8,33 0,32
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Grafikon 1: Stevilo oglagevanih najemnih stanovanj glede na velikost za obmogje celotne Ljubljane, april 2014

Iz preglednice 2 je razvidno, da je razlika med najvi§jo in najnizjo najemnino pri vseh vrstah stanovanj
precej velika. Najvedja razlika najemnine na enoto (eur/m?) je pri dvosobnih stanovanjih (razlika 26,39
eur). Prav tako je najdrazje analizirano najemno stanovanje dvosobno, najemnina na enoto znasa 30,77
eur/m? Zanimivo je, da v preglednici najcenej$a najemnina na enoto pripada garsonjeri z le 3,33
eur/m?. Pri §tirisobnih stanovanjih je opazna velika razlika med najmanj$o najemnino, ki znasa 450
eur, in najvec¢jo najemnino ( 2200 eur). Najstarej$o najemno stanovanje zajeto v analizi je iz leta 1400
(?), medtem ko so najnovejsa stanovanja iz leta 2013. Kot zanimivost velja omeniti, da med

oglaSevanimi stanovanji ni bilo nobenega z letnico izgradnje 2014.

Iz grafikona 1 je razvidno, da je bilo v aprilu 2014 oglasevanih najve¢ dvosobnih stanovanj, in sicer so
ta stanovanja predstavljala slabo tretjino vseh stanovanj, ki so se oglasevala za oddajanje v najem.
Nato sledijo enosobna stanovanja (22,4%), garsosnjere (22,1%), trosobna stanovanja (16,5%), Stiri
sobna stanovanja (7,7%) in nazadnje petsobna stanovanja (1,3%).
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5.1.2  Prosto oblikovane najemnine v Ljubljani po posameznih obmo¢jih
Preglednica 2: Povpre¢ne vrednosti prosto oblikovanih stanovanjskih najemnin v Ljubljani po posameznih
obmocjih, april 2014

Bezigrad Center Moste-Polje Siska Vi¢-Rudnik
garsonjera n=42 n=24 n=32 n=51 n=44
povrsina (mz) 27,83 28,13 26,78 28,63 29,75
leto izgradnje 1990 1973 1983 1981 1976
mesecna najemnina (eur) 321,07 329,38 277,78 301,67 321,59
najemnina na enoto (eur/m?) 11,60 11,97 10,65 10,82 11,13
enosobno stanovanje n=49 n=20 n=36 n=51 n=40
povriina (m?) 41,76 39,55 36,64 39,49 39,58
leto izgradnje 1980 1953 1975 1978 1982
mesecna najemnina (eur) 372,24 397,00 340,81 362,55 365,38
najemnina na enoto (eur/m?) 9,01 10,14 9,52 9,27 9,46
dvosobno stanovanje n=72 n=58 n=33 n=54 n=47
povrsina (mz) 59,43 64,76 59,03 58,78 56,70
leto izgradnje 1986 1922 1976 1977 1979
mesecna najemnina (eur) 514,24 643,79 436,67 489,81 445,11
najemnina na enoto (eur/mz) 8,81 10,11 7,53 8,48 8,03
trosobno stanovanje n=31 n=56 n=8 n=28 n=22
povrsina (mz) 82,16 94,23 70,75 87,14 86,45
leto izgradnje 1985 1907 1974 1978 1980
mesecna najemnina (eur) 700,97 966,52 481,25 658,93 723,14
najemnina na enoto (eur/mz) 8,44 10,32 6,86 7,69 8,25
stirisobno stanovanje n=12 n=33 n=6 n=9 n=8
povrsina (m?) 107,58 138,82 107,83 116,67 121,38
leto izgradnje 1980 1897 1976 1991 2003
mesecna najemnina (eur) 844,17 1336,06 768,33 927,22 1050,00
najemnina na enoto (eur/m?) 8,37 10,02 7,00 8,17 8,73
petsobno stanovanje n=1 n=8 n=0 n=1 n=1
povrsina (m?) 180,00 172,13 150,00 136,00
leto izgradnje 2008 1938 1973 2010
mesecna najemnina (eur) 800,00 1247,50 700,00 1100,00
najemnina na enoto (eur/m?) 4,44 8,13 4,67 8,09
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Grafikon 2: Povpre¢na prosto oblikovana najemnina na enoto v Ljubljani po posameznih obmogjih in za
posamezne velikosti stanovanj, april 2014

Podobno kot v poglavju 5.1.1 nam zgornja preglednica 3 prikazuje analizo stanovanj v Ljubljani,
vendar razdeljena na razli¢na obmocja. Preglednica nam pove, da je bilo v aprilu 2014 najve¢
ponujenih najemniskih stanovanj (207) na obmo¢ju Bezigrada. Predpostavka, da so v povprecju
najstarejSa stanovanja v centru mesta, drzi, in sicer so to Stirisobna stanovanja, v povprec¢ju grajena
leta 1897. Prav tako so v centru v povpredju najdrazje najemnine na m? (za garsonjere z 11.97 eur/m?)
in tudi v povprec¢ju najdrazje najemnine (povprecna najemnina za Stirisobno stanovanje znasa 1.336,06

eur).

Grafikon 2, ki nam prikazuje povpre¢no prosto oblikovano najemnino na enoto, nam lahko potrdi
predhodne ugotovitve iz preglednice 3 in nam prikazuje, da so najemnine na enoto v centru v

povprecju res najvisje. Ugotovitve drzijo za Vvse vrste stanovanj, razen za petsobna stanovanja.
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5.2 Prosto oblikovane najemnine v Celovcu (Avstrija)
5.2.1 Prosto oblikovane najemnine za obmo¢je celotnega mesta Celovec
Preglednica 3: Statisti¢na analiza prosto oblikovanih stanovanjskih najemnin za obmodje celotnega mesta
Celovec, april 2014
PROSTO OBLIKOVANA NAJEMNINA

najnizja najvisja ovp. . koef.
CELOVEC vjredf ered{ eran:)st mediana variacije
garsonjera Stevilo analiziranih garsonjer n=9
povrsina (m2) 28,00 50,00 35,89 33,00 0,22
leto izgradnje 1826 1999 1933 1975 0,04
mesecna najemnina (eur) 192,00 445,00 321,16 310,00 0,23
najemnina na enoto (eur/m2) 6,00 13,00 9,15 8,90 0,25
enosobno stanovanje Stevilo analiziranih enosobnih stanovanj n=81
povrsina (m2) 29,00 88,00 57,23 57,00 0,21
leto izgradnje 1900 2013 1979 1983 0,02
mesecna najemnina (eur) 240,00 910,00 467,70 450,00 0,26
najemnina na enoto (eur/m2) 4,46 12,20 8,31 8,29 0,22
dvosobno stanovanje Stevilo analiziranih dvosobnih stanovanj n=61
povrsina (m2) 64,00 130,00 87,67 86,00 0,18
leto izgradnje 1600 2013 1952 1980 0,05
mesecna najemnina (eur) 339,00 840,00 553,29 540,00 0,23
najemnina na enoto (eur/m2) 4,00 10,00 6,52 6,48 0,21
trosobno stanovanje Stevilo analiziranih trosobnih n=23
povrsina (m2) 90,00 126,00 104,57 101,00 0,09
leto izgradnje 1960 1997 1971 1964 0,01
mesecna najemnina (eur) 442,00 1000,00 660,80 650,00 0,22
najemnina na enoto (eur/m2) 4,38 8,33 6,26 6,10 0,18
Stirisobno stanovanje Stevilo analiziranih Stirisobnih stanovanj n=68
povrsina (m 2) 100,00 200,00 145,25 139,50 0,208
leto izgradnje 1950 2004 1977 1977 0,014
mesecna najemnina (eur) 395,00 1650,00 987,40 | 1000,00 0,437
najemnina na enoto (eur/m2) 2,90 8,25 6,12 6,914 0,298

petsobno stanovanje

Stevilo analiziranih petsobnih stanovanj n=1

povrsina (m2) 122,00
leto izgradnje 1968
mesecna najemnina (eur) 1100,00
najemnina na enoto (eur/m2) 9,02
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Grafikon 3: Stevilo oglasevanih najemnih stanovanj glede na velikost za obmogje celotnega mesta Celovec, april
2014

Zgornja preglednica 4 za najemniska stanovanja v Celovcu nam prikazuje, da so razlike med najvisjo
in najnizjo najemnino na enoto precej manjSe kot v Ljubljani. Najvecja razlika je pri enosobnih
stanovanjih, in sicer znasa 7,74 eur/m?. Najstarej$e stanovanje je iz davnega leta 1600, najnovejse pa
prav tako kot v Ljubljani ni iz tekoCega leta, temvec iz leta 2013. V povprecju so najvisje najemnine
na enoto pri garsonjerah ( 9,15 eur/ m?), najniZje pa za §tirisobna stanovanja z izratunano povpre¢no
najemnino 6,12 eur/m’. Pri mese¢ni najemnini (v eur) imamo najvedji koeficient variacije pri

stirisobnih najemnih stanovanjih, kjer je tudi najvecja razlika med najvisjo in najnizjo najemnino.

Iz grafikona 3 je razvidno, da je bilo v Celovcu v aprilu 2014 oglasevanih najve¢ enosobnih najemnih
stanovanj, kar predstavlja slabo polovico vseh stanovanj, ki so na razpolago za najem. Nato si sledijo
dvosobna stanovanja (33.3%), trosobna stanovanja (12,6%), garsosnjere (4,9%), Stiri sobna

stanovanja (4,4%) in nazadnje petsobna stanovanja (0,5%).
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5.2.2 Prosto oblikovane najemnine v Celovcu po posameznih obmo¢jih

Preglednica 4: Povpre¢ne vrednosti prosto oblikovanih stanovanjskih najemnin v Celovcu po posameznih

obmogdjih, april 2014

Predmestje Center
(okroZja 5-15) (okrozja 1-4)
garsonjera n=4 n=0
povriina (m?) 37,00 /
leto izgradnje 1999 /
mesecna najemnina (eur) 352,25 /
najemnina na enoto (eur/m?) 9,73 /
enosobno stanovanje n=28 n=10
povriina (m?) 53,46 61,64
leto izgradnje 2003 1903
mesecna najemnina (eur) 465,35 494,15
najemnina na enoto (eur/m?) 8,78 7,98
dvosobno stanovanje n=16 n=5
povrsina (m?) 82,50 79,80
leto izgradnje 1965 /
mesecna najemnina (eur) 507,20 617,93
najemnina na enoto (eur/m?) 6,73 7,81
trosobno stanovanje n=2 n=4
povrsina (m?) 115,5 97,50
leto izgradnje / 1962
mesecna najemnina (eur) 800 651,00
najemnina na enoto (eur/mz) 7,62 6,67
stirisobno stanovanje n=3 n=3
povrsina (m?) 135,00 140,33
leto izgradnje 2004 /
mesecna najemnina (eur) 900,00 946,00
najemnina na enoto (eur/mz) 7,31 6,23
petsobno stanovanje n=0 n=0
povrsina (m?) / /
leto izgradnje / /
mesecna najemnina (eur) / /
najemnina na enoto (eur/m?) / /
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Grafikon 4: Povpreéna prosto oblikovana najemnina na enoto v Celovcu po posameznih obmo¢jih in za
posamezne velikosti stanovanj, april 2014

V preglednici 4 smo Celovec razdelili na dve obmogji in sicer na predmestje in center. Oglasevanih

najemnih stanovanj v predmestju je bilo aprila 2014 obc¢utno ve¢ (53) kot v centru Celovca.

Iz grafikona 4 je razvidno, da so najvisje najemnine za garsonjere v predmestju, najnizje pa Stiri
sobna stanovanja v centru. Poleg tega iz grafikona opazimo, da so najemnine na enoto v centru nizje
kot v predmestju za vsa stanovanja, razen za dvosobna. Le-ta imajo v centru mesta visje najemnine kot

pa v predmestju.

V nadaljevanju so prikazani rezultati analize v obliki primerjave posameznih znacilnosti najemnih

stanovanj v Ljubljani in Celovcu.
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5.3 Primerjava $tevila oglasevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu v aprilu 2014
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Grafikon 5: Stevilo oglasevanih najemnih stanovanj glede na velikost za obmogje Ljubljane in Celovca, april
2014

Kot je razvidno iz grafikona 5, je ponudba najemnih stanovanj je v Ljubljani ob&utno vecja v
primerjavi s Celovcem; del razlike lahko pripiSemo dejstvu, da ima Ljubljana trikrat ve¢ prebivalcev
kot Celovec. V obeh mestih lahko opazimo, da je bilo v aprilu 2014 najve¢ oglasevanih enosobnih ali
dvosobnih stanovanj, bistveno manj pa so se oglasevala vecja stanovanja. Obe mesti sta univerzitetni
in vec¢ina $tudentov (ki predstavljajo najvecjo skupino najemnikov stanovanj) povprasuje po manjsih

stanovanjih.

5.4  Primerjava povprecne povrsine oglasevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu v
aprilu 2014
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Grafikon 6: Povpreéna povrSina oglaSevanih najemnih stanovanj za obmoc¢je Ljubljane in Celovca, april 2014
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Primerjava povr$in stanovanj pokaze, da imajo stanovanja posameznih velikostnih razredov v Celovcu
vecjo povprecno neto tlorisno povrsino (razen za 5 sobna stanovanja, kjer primerjava ni merodajna
zaradi premajhnega Stevila oglasevanih najemnih stanovanj v Celovcu). Pri garsonjerah bi bilo
mogoce vzrok iskati, da v Ljubljani zaradi velikega povprasevanja, lastniki hi§ veckrat spreminjajo oz.

preuredijo svoje prostore v dodatno garsonjero z namenom oddajanja.

5.5 Primerjava oglasevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu v aprilu 2014, glede na

leto izgradnje stanovanjske stavbe
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Grafikon 7: OglaSevana najemna stanovanja v Ljubljani in Celovcu v aprilu 2014, glede na leto izgradnje
stanovanjsk33e stavbe

Stanovanja v Celovcu so v povprecju mlajSa od stanovanj v Ljubljani, predvsem to velja za vecja
stanovanja (z ve¢jim Stevilom sob). Pri garsonjerah in dvosobnih stanovanjih pa so v Ljubljani ta

oglasevana stanovanja v povpre¢ju mlajsa.

5.6 Primerjava oglasevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu v aprilu 2014, glede na

opremljenost stanovanj

Na trgu se stanovanja pojavljajo v vseh oblikah. Od popolnoma neopremljenih do popolnoma
opremljenih. Po pregledu celotnega trga oglaSevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu sem
se odlo¢il stanovanja glede na stopnjo opremljenosti razdeliti v 3 razrede.
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1) Popolnoma opremljeno stanovanje: gre za stanovanje, kjer so s pohistvom in gospodinjskimi

aparati opremljene vse sobe (najemnik ob vselitvi ne potrebuje kupovati dodatne opreme).

2) Delno opremljeno stanovanje: stanovanja, v katerih je opremljena vsaj kak$na soba, v ve€ini

primerov gre za kuhinjo.

3) Neopremljeno stanovanje: stanovanje brez pohistva in aparatov; pomembno je, da so priskrbljeni

vsi prikljuéki v kuhinji in kopalnici. Take vrste stanovanj se pojavljajo predvsem v novogradnjah.

Preglednica 5: Razdelitev analiziranih stanovanj glede na stopnjo opremljenosti, april 2014

LJUBLJANA CELOVEC
STEVILO | DELEZ (%) | STEVILO | DELEZ (%)
neopremljeno
stanovanje 19 2,17 100 54,64
delno opremljeno
stanovanje 87 9,92 28 15,30
opremljeno
stanovanje 741 84,49 43 23,50
ni podatka 30 3,42 12 6,56
SKUPAJ 877 100,00 183 100,00
3.42; 3% 2,17; 2%

9,92; 10%

H neopremljeno H delno opremljeno

)

M opremljeno H ni podatka

84,49; 85%

Grafikon 8: Oglasevana najemna stanovanja v Ljubljani glede na stopnjo opremljenosti, april 2014
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Grafikon 9: Oglasevana najemna stanovanja v Celovcu glede na stopnjo opremljenosti, april 2014

V grafi¢nem prikazu stopnje opremljenosti stanovanj (grafikon 8 in 9) je lepo razvidno, da so v
Ljubljani v vecini oglasevana najemna stanovanja opremljena, medtem ko v Celovcu prevladujejo
neopremljena stanovanja (ve¢ kot 50% vseh oglasevanih najemnih stanovanj se oddaja

neopremljenih).

5.7 Primerjava povprecne mesecne najemnine oglasSevanih stanovanj v Ljubljani in Celovcu v

aprilu 2014
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Grafikon 10: Povpreé¢na mese¢na najemnina (v eur) oglasevanih stanovanj v Ljubljani in Celovcu, april 2014
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Pri primerjavi najemnin med obmo¢jema so rezultati pokazali, da so najemnine v Ljubljani in Celovcu
podobne. Razlike so minimalne. Pri manjsih stanovanjih so prosto oblikovane najemnine v Ljubljani
nekoliko nizje (za 14,44 %), medtem ko so za veésobna stanovanja povprecne mesecne najemnine v
Ljubljani nekoliko visje. Povpre¢na mese¢na najemnina za garsonjero znasa priblizno 300 eur, za
druzinska stanovanja (npr. od 2 sobnih stanovanj naprej) pa se visine meseénih najemnin gibljejo od

500 eur navzgor.

5.8 Primerjava povpre¢ne mese¢ne najemnine na enoto za oglasevana stanovanja v Ljubljani

in Celovcu v aprilu 2014
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Grafikon 11: Povpre¢na meseéna najemnina na enoto (eur/m?) za ogladevana stanovanja v Ljubljani in Celovcu,
april 2014

Iz grafikona 11 je razvidno, da so povpreéne meseéne najemnine na enoto (torej v eur na m® neto
tlorisne povrSine stanovanja) najvisje pri garsonjerah in enosobnih stanovanjih. Navedeno sovpada z
dejstvom, da so tudi pri prodaji stanovanj oglasevane cene na enoto v povprecju visje pri manjsih
stanovanjih (garsonjere, enosobna stanovanja) kot pa pri vecjih stanovanjih (dvosobna ali vecja
stanovanja). Povpreéna mese¢na najemnina garsonjere na enoto dosega do 11 eur/m? Pri ve&sobnih
stanovanjih zanaga povpreéna mese&na najemnina na enoto okoli 7 eur/ m?. Ob&utno razlika je tudi v
primerjavi med obmog&jema. Zanimivo je, da so povpreéne meseéne najemnine vseh stanovanj na m? v

Ljubljani kar precej visje kot v Celovcu (z izjemo 5 sobnih stanovanj, kjer smo imeli za obmocje
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mesta Celovec na le 1 oglaSevano petsobno stanovanje), medtem, ko so bile povpreéne meseéne

najemnine v eur za oba kraja priblizno enake.

5.9 Primerjava najniZje in najviSje mesecne najemnine oglasevanih stanovanj v Ljubljani in
Celovcu v aprilu 2014
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Grafikon 12: Najnizja mese¢na najemnina (v eur) oglasevanih stanovanj v Ljubljani in Celovcu, april 2014
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Grafikon 13: Najvisja mese¢na najemnina (v eur) oglasevanih stanovanj v Ljubljani in Celovcu, april 2014

Najnizjo najemnino za stanovanje, in sicer garsonjero lahko najdemo v Celovcu, v Ljubljani ima

najvisjo mese¢no najemnino 4 sobno stanovanje (z najemnino visjo od 2.000 eur na mesec). V

Ljubljani se je oglasevala tudi garsonjera z najvi§jo mesecno najemnino (500 eur). Tudi najdrazjo

garsonjero najdemo v Ljubljani, mese¢ni najem stane okrog 500 eur mese¢no. Na vi§ino mese¢ne

najemnine poleg velikosti stanovanja vpliva tudi njegova lokacija. Vi§je najemnine imajo Stanovanja v
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centru mesta, nekaj pa k visini najemnine prispeva tudi starost stanovanja, vrsta stanovanjske stavbe,

pripadajoce parkirno mesto in podobno.

5.10 Primerjava obratovalnih stro$§kov oglasevanih najemnih stanovanj v Ljubljani in Celovcu

v aprilu 2014

V nadaljevanju je v zacetku predstavljena definicija obratovalnih stroskov, povzeta po 7. ¢lenu
Pravilnika o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, $t. 20/04 in
18/11).

Obratovalni stroski po tem pravilniku so stroski v zvezi z dobavami in storitvami, potrebnimi za
zagotovitev pogojev za bivanje v stanovanju (individualni obratovalni stroski) in v stavbi kot celoti

(skupni obratovalni stroski). Vsakokratni uporabnik stanovanja placuje obratovalne stroske.

Preglednica 7: Povpre¢ni meseéni obratovalni stroski (v eur) oglasevanih stanovanj v Ljubljani in Celovcu, april
2014

povp. stroski povp. stroski
CELOVEC (eur) St. stanovanj |[[LUJUBLJANA | (eur) St. stanovan;j
garsojera 119,64 — garsojera 95,00 32
enosobno st. 152,77 50 enosobno st. 99,79 24
dvosobno st. 218,86 39 dvosobno st. 132,07 29
| trosobno st. | 263,27 15 trosobno st. 163,50
| Stirisobno st. | Stirisobno st. 224,29
petsobno st. petsobno st. /
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Grafikon 14: Povpre¢ni mese¢ni obratovalni stroski (eur) oglasevanih stanovanj v Ljubljani in Celovcu, april

2014
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Obratovalni stroski so za vse velikosti najemnih stanovanj visji v Celovcu, Kar je povezano tudi z
visjim standardom prebivalcev Celovca v primerjavi z Ljubljano (kar npr. nakazujejo Ze podatki o

povprecni mesecni neto placi).

Na sliki 7 je prikazana struktura obratovalnih stroskov izbranega najemnega stanovanja v Celovcu. Pri
vecini oglasevanih najemnih stanovanj so obratovalni stroski (nemsko Betriebskosten) zapisani.
Ravno tako so podani tudi ostali pogoji najema. Pri neto najemnini (nemsko Miete) je posebej
prikazan davek na dodano vrednost (nemsko Umsatzsteuer — UST). Bruto mese¢na najemnina je vsota
neto najemnine, davka na dodano vrednost in obratovalnih stroskov . Posebej so prikazani tudi stroski
ogrevanja (nemsko Heizkosten). Na koncu je podana tudi visina kavcije, ki je obicajno v visini 3 bruto
mese¢nih najemnin ter provozija za posredovanje pri oddaji stanovanja v najem v visini 2 bruto

mesecnih najemnin.

Miete: 401,50 + Ust = 441,65
Betriebskosten: 128,81 + Ust = 141,69
Miete inkl. BK exkl. HK brutto: 583,34
Heizkosten a conto pro Monat brutto EUR 83,
Wohnflache: ca. 73m2

Befristung: 5

Kaution: 3 BM

Prowision: 2 BM + 20% Ust

Slika 7: Primer podatkov o obratovalnih stroskih in pogojih najema za izbrano oglasevano stanovanje v Celovcu

Pravno podlago za razmejevanje obratovalnih stroskov, ki bremenijo najemodajalca (lastnika
stanovanja) in stroskov, ki bremenijo najemnika v Sloveniji predstavlja 4. odstavek 24. ¢lena
Stanovanjskega zakona, ki dolo¢a: "Ce najemna pogodba ne dolo¢a drugace, je dolznik vseh terjatev iz

naslova obratovanja ve¢stanovanjske stavbe najemnik, dolznik vseh ostalih terjatev pa etazni lastnik."

Etazni lastnik je torej zavezanec za placilo vseh stroskov upravljanja (stroski upravnika, stroski
vzdrzevanja veCstanovanjske hise, npr. vpladila v rezervni sklad), razen za obratovalne stroske.
Stroske elektrike, vode, odvoza odpadkov, stroske obratovanja skupnih prostorov itd. je dolzan
pladevati najemnik, razen, e ni z najemno pogodbo dologeno druga¢e. Ce najemna pogodba

predvideva drugace, pa je najemnik lahko dolzan placevati tudi druge stroske. [29]

V avstrijski najemni zakonodaji je navedeno, da je najemnina sestavljena iz glavne najemnine, deleza
obratovalnih stroskov, deleza skupnih stroskov obratovanja stavbe, kot tudi deleza morebitnih

posebnih stroskov ter ustreznega nadomestila za stanovanjsko opremo ali druge storitve .[30]
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5.11 Primerjava mesecnih najemnin [eur] in mesecnih obratovalnih stroskov oglasevanih

stanovanj v Ljubljani in Celovcu v aprilu 2014
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Primerjava mese¢ne najemnine in obratovalnih stro$kov oglasevanih stanovanj v Celovcu v aprilu
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Primerjava mese¢ne najemnine in obratovalnih stroSkov oglasevanih stanovanj v Ljubljani v aprilu

Iz grafikona 15, kjer so poleg mese¢ne najemnine vkljuceni tudi obratovalni stroski, je razvidno, da so

meseéne Najemnine in obratovalni stroski visji v Celovcu kot v Ljubljani. Obratno je le pri trisobnih
stanovanjih, kjer so povpreéni skupni stroski najema in obratovanja stanovanja visji v Ljubljani.

Obratovalni stroski v Celovcu (rdeca barva v stoplcih) dodajo precejSen delez k vi§jim stroskom

najema in obratovanja.
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Preglednica 8: Mesecna najemnina z obratovalnimi stroski za Ljubljano in Celovec ter njihov delez glede na
povpreéno mesecno neto placo

CELOVEC

LJUBLJANA

Mesecna
najemnina z
obratovalnimi
stroski (eur)

DeleZ najemnine in
obratovalnih stroskov (v%)
glede na povprecno
mesecno neto placo
(1555,31 eur)

Mesecna
najemnina z
obratovalnimi
stro$ki (eur)

DeleZ najemnine in
obratovalnih stroskov (v
%) glede na povprecno
mesecno neto placo
(1125,61 eur)

gars. 440,80 28,3 404,92 36,0
enosobno st. 620,47 39,9 464,86 41,3
dvosobno st. 772,15 49,6 647,77 57,5
trosobno st. 924,07 59,4 950,15 84,4
Stirisobno st. 1390,60 89,4 1335,68 118,7
petsobno st. / / / /

Preglednica 8 nam prikazuje, da so mese¢ne najemnine z obratovalnimi stro§ki v povpre¢ju visje v

Celovcu. Najvecja razlika je pri enosobnih stanovanjih, kjer so mesec¢ne najemnine z obratovalnimi

striski v povprecju za 155,6 eur visje v primerjavi z najemnino v Ljubljni. Ko pa primerjamo vi§ino

najemnine skupaj z obratovalnimi stroski glede na povpre¢no mese¢no placo, so rezultati ravno

nasprotni. Delez najemnine in obratovalnih stroskov glede na povpre¢no mese¢no neto placo je pri

vseh vrstah stanovanj vi$ji v Ljubljani. Tako najemnine in obratovalni stroski za garsonjero

predstavljajo 28% povprecne neto place v Celovcu, medtem, ko stroski najema in obratovanja

garsonjere v Ljubljani predstavljajo 36% povprecne neto place.
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6 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

V diplomski nalogi osrednji del predstavlja statisticna analiza prosto oblikovanih najemnin v Ljubljani

in v Celovcu. Predstavljena je tudi stanovanjska zakonodaja in zakonitosti trga najemnih stanovanj v

obeh drzavah. Na podlagi analize je bilo mozno v zakljuénem delu primerjati visino in strukturo prosto

oblikovanih stanovanjskih najemnim med Ljubljano in Celovcem, kar je tudi vsebinsko najbolj
pomembno sporocilo diplomske naloge. Na podlagi izvedene analize sem prisel do naslednjih

zakljuckov:

1. Glede na stevilo prebivalcev je Ljubljana skoraj trikrat veéja od Celovca, po povr$ini pa vsaj

dvakrat. Je pa zanimivo, da je Stevilo dokoncanih stanovanj veéje v Celovcu in da je selitveni

prirast v Celovcu dvakrat vi§ji. Poleg tega so povprecne place za vec kot 430 eur visje v

Celovcu v primerjavi z Ljubljano.

2. Pravna podlaga za slovensko stanovanjsko zakonodajo je zapisana v Stanovanjskem zakonu

(Ur. List, $t. 69/2003; v nad. SZ-1), sprejetim leta 2003, kjer so poleg ostalega zapisana
pomembna razmerja med lastnikom in najemnikom. VV Awvstriji temeljne vsebine dobimo v

samostojnem Zakonu o najemnih razmerjih (Mietrechtsgesetz — BGBI. Nr. 520/1981 zuletzt

gedndert durch BGBI. I Nr. 50/2013).

3. Statisticna analiza prosto oblikovanih najemnin v Ljubljani in Celovcu, je v veliki meri

podobna Ze opravljenima analizama, ki sem ju pridobil na spletnem portalu SLONEP (za

Ljubljano) in immopreise.at (za Celovec). Tako so povpreéne viSine najemnin (eur/m2) po

posameznih vrstah stanovanj po opravljeni analizi povsem podobne analizam spletnega

portala SLONEP. Refere¢na relativna cena stanovanj po podatkih portala SLONEP znasa 8,81

eur/m?, statisti¢ne analize pa9,12 eur/m?.

4. Izredno zanimivo je, da so povpreéne meseéne najemnine vseh stanovanj v eur/m? v Ljubljani

precej visje kot v Celovcu z izjemo 5 sobnih stanovanj (le en oglas za Celovec), medtem ko se

povprecne mesecne najemnine v eur med krajema dosti ne razlikujejo. Obratovalni stroski so

za vse velikosti najemnih stanovanj precej visji v Celovcu (posledica visjega standarda).
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5. Mesecne najemnine z obratovalnimi stroski (eur) so v Celovcu v povprecju za dobrih 8% visje
kot v Ljublajni. Povpreéna viSina najemnine z obratovalnimi stroski glede na povpre¢no

mesecno neto pla¢o v Ljubljani predstavlja 67,58%, v Celovcu pa 53,3%, kar je ob&utno manj.

Ugotovljeni rezultati, ki izhajajo iz analiziranega vzorca so primerljivi z Ze opravljenimi analizami
nepremicninskih portalov, kar nam dokazuje realno sliko trga najemniskih stanovanj. Dejstvo je, da S0
prosto oblikovane najemnine v Celovcu nekoliko visje, vendar z vidika deleza najemnine glede na
povprecno placo, je najem stanovanja v Celovcu ugodnejsi. S to ugotovitvijo bom zakljucil, da je ob
trenutnih slabih moznostih mladih za zaposlitev v Sloveniji in ob moznosti zaposlovanja v drugih
drzavah EU mogoce res odli¢na priloZnost za zamenjavo okolja. V tem primeru je mesto Celovec eno

tistih mest, ki kot sredi$¢e koroSkih Slovencev in zaradi blizine Slovenije, hudi prav to moznost.
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