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1991 dalje. Predstavljene so prednosti in slabosti lastniSkega in najemniS8kega stanovanja ter podrobno
analizirane najemnine. Za neprofitna stanovanja se najemnina oblikuje skladno z zakonom, za ostala
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predelih centra mesta. Ugotovljeno je, da so cone modelov mnoZi¢nega vrednotenja nepremiénin vV
enih mestnih ob¢inah primerne za analizo cen in najemnin, v drugih, na primer, v Mestni ob¢ini
Maribor pa so ti modeli primerni zgolj za ocenjevanje posploSene trzne vrednosti nepremic¢nine. Na
podlagi t-testa smo ugotavljali, ali so povpre¢ne najemnine na enoto med posameznimi mestnimi
obc¢inami in znotraj mestnih obCin statisti¢no znacilno razli¢ne. Rezultati so pokazali, da so v vecini
povprecne najemnine na enoto med obravnavanimi mestnimi ob¢inami statisticno znacilno razli¢ne.
Tega pa ne moremo trditi za povpre¢ne najemnine med conami znotraj posamezne mestne obcine.
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1UvOD

Osamosvojitev Slovenije je tudi na podro¢ju nepremi¢nin predstavljala prelomnico. Na podlagi
stanovanjskega zakona iz leta 1991 je bila izvedena privatizacija druzbenih stanovanj, ustanovljen
republiski stanovanjski sklad in skladi lokalnih skupnosti (Stanovanjski zakon, 1991). Leta 2000 je bil
sprejet tudi nov Nacionalni stanovanjski program (Nacionalni stanovanjski program, 2000). Medtem ko
je bila pravica do primernega stanovanja pred letom 1991 zagotovljena, postane po tem letu v skladu z
ustavo samo omogoéena.

Danes se v Sloveniji soo¢amo s pomanjkanjem primernih bivalnih enot, slabo mobilnostjo prebivalstva
na podro¢ju nepremi¢nin, neurejeno zakonodajo. Deloma bo k izboljSanju situacije pripomogel nov
Nacionalno stanovanjski program za obdobje 2015-2025, ki je bil sprejet leta 2015. Slednji obljublja
lazjo dostopnost do stanovanj, ponudbo primernih stanovanj, laZjo mobilnost in podobno (Resolucija o
nacionalnem stanovanjskem programu, 2015).

Stanovanjska politika lahko z uporabo davénih olajsav, subvencij, ugodnih stanovanjskih posojil in
podobno, spodbuja bodisi lastnistvo bodisi najem. Pri tej odloCitvi praviloma sprejmemo najbolj
racionalno varianto. Zanimivo pri tem je, da je v nekem druZzbenem okolju dolocen tip stanovanjske
oskrbe samoumeven, vendar je v drugaénem druzbenem okolju zelo redek (Cirer, 2004).

Najem stanovanj je danes bolj aktualen kot kadarkoli prej. Zanj se odlo¢ajo predvsem mladi, ki nimajo
redne zaposlitve in ne morejo pridobiti stanovanjskega kredita. Povprasevanje po najemniskih
stanovanjih je sicer manj$e kot pred gospodarsko krizo. Razlogov je ve€. Neurejen najemniski trg, vse
vec Studentov se na Studij vozi dnevno, znova se je zacel pojavljati trend, da se mlada generacija seli v
druzinske hise k starSem, kjer si uredi lo¢en del hise (Siol.net, 2016).
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2 NAMEN MAGISTRSKE NALOGE IN METODA DELA

2.1 Namen magistrske naloge

V Sloveniji do sedaj ni bilo izvedenih analiz najemnega trga stanovanj in poslovnih prostorov, ker
podatkov o najemnih poslih za stanovanja in poslovne prostore ni bilo na razpolago. Leta 2013 je
Geodetska uprava Republike Slovenije zacela zbirati tudi te podatke in leta 2014 je prvo leto, v katerem
so bili zbrani podatki za najemne posle v celem letu. Namen magistrske naloge je analizirati najemni trg
stanovanj v mestnih obCinah Republike Slovenije v letu 2014, to¢neje:
e predstaviti lastnosti in spremembe na podro¢ju stanovanjske politike po osamosvojitvi
Slovenije;
e opisati zakonodajo na podro¢ju najemnih stanovanj;
e analizirati promet z najemnimi stanovaniji;
e ugotoviti, ali so dolocila po metodi mnozi¢nega vrednotenja nepremi¢nin primerna tudi za
stanovanjske najemnine;
e analizirati vi$ine najemnin v mestnih ob&inah Republike Slovenije;

e primerjava viSine najemnin ter oddane povrSine stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana za leto
2008 in 2014.

2.2 Metoda dela

2.2.1 Obmocje obravnave

V magistrski nalogi so analizirana najemna stanovanja v 11 slovenskih mestnih ob¢inah, in sicer v:
Ljubljani, Mariboru, Celju, Kranju, Kopru, Velenju, Novi Gorici, Novem mestu, Murski Soboti, Slovenj
Gradcu in Ptuju.

Zakon o lokalni samoupravi doloc¢a, da se lahko obcini dodeli status mestne obcine, ¢e je na njenem
obmoc¢ju mesto, ki ima najmanj 20.000 prebivalcev in 15.000 delovnih mest ter je gospodarsko,

kulturno in upravno sredis¢e SirSega obmocja (Zakon o lokalni samoupravi, Ur. list RS, §t 94/07, 16.
¢len).

2.2.2 Viri podatkov

Podatke o najemnih poslih smo izvozili iz Evidence trga nepremic¢nin.

Statisticni podatki 0 mestnih ob¢inah so bili pridobljeni na spletnem portalu Statisticnega urada
Republike Slovenije.

Gradivo o stanovanjski politiki in pravnih predpisih je bilo pridobljeno na spletu ter v uradnih listih
Republike Slovenije.
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2.2.3 Cas obravnave in valuta

Analiza zajema podatke o sklenjenih najemnih pogodbah, ki so bili sklenjeni v letu 2014 v vseh mestnih
obc¢inah Republike Slovenije.

Najemnine so podane v evrih (EUR).

2.2.4 Metoda dela

Magistrska naloga je sestavljena iz dveh delov. V prvem delu so predstavljene teoretiéne osnove s
podro¢ja stanovanjske politike in podrocja najemnih stanovanj, v drugem delu pa analiza najemnega
trga. V zacetku smo povzeli znaéilnosti stanovanjske politike, ki je veljala v Republiki Sloveniji do leta
1991. Stanovanjsko politiko po letu 1991 smo podrobneje predstavili z vsemi veljavnimi pravnimi
predpisi. Na kratko so predstavljeni cilji stanovanjskih programov, ki so zapisani v razli¢nih
dokumentih. V nadaljevanju so najprej predstavljene prednosti in slabosti lastniSkega oziroma
najemnega stanovanja. Poglavje smo nadaljevali s podrobno predstavitvijo najemnin. Najprej so na
kratko predstavljene neprofitne najemnine. Podrobno so predstavljene prosto oblikovane najemnine za
profitna stanovanja.

Analiza najemnin v mestnih ob¢inah leta 2014

V drugem delu naloge je predstavljen promet z najemnimi stanovanji v letu 2014. Najobsirnejsi je del,
kjer so predstavljene analizirane najemnine in povrSine oddanih stanovanj po posameznih mestnih
obcinah.

Podatke o sklenjenih najemnih poslih smo pridobili iz Evidence trga nepremicnin (v nadaljevanju ETN),
v kateri se na podlagi obrazca za porocanje o najemnem pravnem poslu (Vodi¢ za porocanje v Evidenco
trga nepremicnin), zbirajo podatki o najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb od 1. 7. 2013.
ETN je bila vzpostavljena 1. 1. 2007 na podlagi Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremi¢nin (Ur. list
RS, st. 50/06). Evidenco vodi in vzdrzuje Geodetska uprava Republike Slovenije. ETN je ve€namenska
javna zbirka podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami.

IzvoZzene podatke 0 najemnih poslih s stanovanji smo morali najprej precistiti. Ker je sporocanje
najemnih razmerij v ETN razmeroma nova dolznost in prebivalci niso v celoti seznanjeni z navodili za
izpolnjevanje obrazca, se je velikokrat pojavil podvojeni najemni posel. Podatke smo najprej precistili
do te mere, da se najemni posli niso podvajali.

Obravnavane podatke smo kategorizirali v stiri skupine, in sicer glede na vrsto najema:

e oddajanje na prostem trgu,

e oddajanje druzinskim ¢lanom ali povezanim pravnim fizi¢nim osebam,

e neprofitno oddajanje stanovanjskih nepremi¢nin v lasti drzave in oblin za najemnino,
dolo¢eno na podlagi zakona, in neprofitno oddajanje denacionaliziranih stanovanjskih
nepremicnin na podlagi upravne ali sodne odlocbe,

e drugo odpla¢no oddajanje.
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Ker se transakcije v kategoriji neprofitno oddajanje in neprofitno oddajanje denacionaliziranih stanovanj
ne pojavljajo v velikem Stevilu, sta omenjeni kategoriji zdruzeni v kategorijo neprofitno oddajanje.

V nadaljevanju smo se osredoto¢ili na oddajanje stanovanj na prostem trgu. V grafikonu je
predstavljeno Stevilo oddanih stanovanj. Pravne posle za posamezno mestno ob¢ino smo razdelili na
dvanajst mesecev, glede na datum sklenjene najemne pogodbe. Po ponovhem pregledu podatkov smo
ugotovili, da se pojavljajo pomanjkljivo izpolnjene transakcije ter transakcije z nerealnimi
podatki. Najemodajalci so v ve¢ primerih v obrazec za sporocanje vpisovali ve¢ stanovanj, ki so jih
oddajali in zgolj eno najemnino (npr. oddaja celotne stanovanjske stavbe, v kateri se nahaja vec
najemnih stanovanj). Vse omenjene »neprimerne« pravne posle smo iz analize izvzeli.

Najemne posle smo dodatno omejili tudi glede na oddano stanovanjsko povr$ino med 20 m2 in 200 m2,
saj so bili nekateri najemni posli tudi z majhnimi oddanimi povrSinami. Za povr§ine manjSe od 20 m2
predvidevamo, da so bile to v ve€ini primerov sobe, ki so se oddajale $tudentom ali podobnim
najemnikom. Povr$ine veéje od 200 m2 so za bivanje povpre¢ne druzine prevelike ter predstavljajo
luksuzna stanovanja. Izvzetih je tudi 1 % transakcij z najvisjo najemnino na enoto; tu so bila predvsem
stanovanja, ki so se oddala v najem na ekskluzivni lokaciji, ter 5 % transakcij z najnizjo najemnino na
enoto, zaradi neustrezno vnesenih podatkov o najemu. Ker je bil v ETN-ju uporabljen izraz »pogodbena
cena«, smo V nadaljevanju to besedno zvezo zamenjali za »realizirana prosto oblikovana najemnina«.
Preciscene transakcije smo ponovno razdelili glede na promet po mesecih. V vedini mestnih ob¢in se je
Stevilo transakcij zmanjSalo, razmerje med Stevilom precis€enih in neprecis¢enih transakcij glede na
mesec v letu pa se ni obCutno spremenilo. Za boljso predstavo je bil izdelan stolpéni grafikon. V
grafikonu je prikazana primerjava med vsemi transakcijami na prostem trgu ter preéiséenimi
transakcijami, Ki so predstavljale vzorec za nadaljnjo analizo najemnin..

Mestne obc¢ine smo v nadaljevanju razdelili na obmo¢ja. Analizirana je bila vsaka mestna ob¢ina
posebej. Ugotavljali smo, kako naj razdelitev posamezne ob¢ine na manj$a obmodja poteka. V vecjih
mestnih ob¢inah smo razdelitev izvedli po mestnih obmoc¢jih. V mestnih ob¢inah z manj najemnimi
pogodbami smo se posluzevali opredelitve con in vrednostnih ravni za stanovanja, kot je obveljala pri
mnoziénem vrednotenju nepremi¢nin. Na podlagi Stevila najemnih poslov ter lokacije najemnih
stanovanj smo se odlo¢ili, ali posamezne ravni zdruzim v eno obmodje ali obravnavam vsako
vrednostno raven posebej. V vec¢jih obravnavanih ob¢inah je bilo izvedenih ve¢ najemnih pravnih
poslov, ki so bili od centra mesta razli¢no oddaljeni, zato je obmocij praviloma ve¢. V manjsih mestnih
ob¢inah, zaradi majhnega Stevila sklenjenih najemnih poslov, podatkov nismo Kategorizirali po
obmod¢;jih in smo jih kasneje obravnavali zdruzene v eno obmocje za celotno ob¢ino.

S pomocjo racunalniskega programa MS Excel smo za vsa obmocja izracunali statistike. Osredotocili
smo se na realizirano prosto oblikovano najemnino, oddano povrSino ter najemnino na enoto.
Realizirana prosto oblikovana najemnina in najemnina na enoto sta analizirani na mesecni ravni. Pri
vseh treh izracunanih statistikah so nas Se posebej zanimali naslednji kazalci; Stevilo pravnih poslov,
najvecja in najmanjsa vrednost, mediana, standardni odklon ter koeficient variacije. Da smo podatke Se
nazorneje predstavili, smo izracunali e vrednost prvega in tretjega kvartila. Prva kvartila je meja med
spodnjo ¢etrtino podatkov in tremi Cetrtinami zgornjih podatkov. Podobno velja za tretji kvartil, kjer ta
predstavlja mejo med spodnjimi tremi Eetrtinami podatkov in zgornjo Cetrtino. Najmanjsa vrednost, prvi
kvartil, mediana, tretji kvartil in najvecja vrednost so pri vsaki mestni ob¢ini predstavljene v grafi¢ni
obliki za najemnino na enoto ter za oddano povrsino. Sledi primer grafikona z opisom posameznih
vrednosti.



Samec, E. 2016. Analiza najemnega trga stanovanj v slovenskih mestnih ob¢inah. 5
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, smer nizke gradnje.

140
120 < najvegja vrednost
100
80 tretji kvartil
k J
60 .
pa mediana
0 \ =] prvi kvartil
20 o
\ najmanjsa
0 vrednost

Grafikon 1: Predstavitev statisti¢nih koli¢in grafikona

Pri vseh statistikah smo dodatno izracunali $e koeficient variacije, Ki je definiran kot razmerje med
standardnim odklonom in aritmeti¢no sredino.

V nadaljevanju smo primerjali promet z najemnimi stanovanji na prostem trgu med vsemi mestnimi
ob¢inami. Da bi bili podatki med posameznimi mestnimi ob¢inami bolj primerljivi, SM0 izracunali
koeficient $tevila transakcij z najemnimi stanovanji na prebivalca v posamezni mestni obCini. V
grafikonu smo predstavili podatke za Stevilo transakcij na prebivalca. Z istim koeficientom smo
primerjali Se Stevilo transakcij v univerzitetnih ter neuniverzitetnih mestnih ob¢inah. Pri obeh
primerjavah smo primerjali viSine najemnine na enoto ter oddane povrsine stanovanj.

Predpostavili smo, da so vrednostne cone za namen mnozi¢nega vrednotenja stanovanj primerne za
ocenjevanje najemnin za stanovanja, ¢e mediane najemnine padajo z niZjo vrednostno cono kot
posplosene trzne vrednosti referencnih stanovanj. Ugotovljeno je bilo, da so vrednostne cone v tem
smislu primerne za ocenjevanje najemnine v mestnih ob¢inah Kranj, Koper in Murska Sobota. V Mestni
ob¢ini Celje in Mestni ob¢ini Nova Gorica, z oddaljenostjo od centra, mediane najemnin celo naraséajo
in v tem smislu niso primerne za ocenjevanje najemnin. Za mestne ob¢ine Ptuj, Slovenj Gradec in Novo
mesto, obmocja niso bila dolocena, zato primerjave ne moremo izvesti.

Anketni vpraSalnik za mestne ob¢ine

Pri razlagi grafikona pri posamezni mestni ob¢ini smo Si poleg lastnega znanja pomagali tudi z
anketnim vprasalnikom, ki smo ga po elektronski posti posredovali nepremicninskim druzbam, ki
poslujejo na obmod&ju posameznih slovenskih mestnih ob¢in. Za vsako mestno ob¢ino smo sestavili
drugaden vprasalnik, odvisno od rezultatov lastnih analiz. Poslanih je bilo priblizno 100 vprasalnikov,
odgovorov smo dobili 36. Odgovore smo vkljucili v opis posamezne mestne obcCine, ¢e so bili
odgovorjeni vsaj 4 anketni vprasalniki iz posamezne mesne ob¢ine. Anketo smo zato vkljuéili v opis
naslednjih mestnih obc¢in: Maribor, Celje, Koper, Velenje, Novo mesto in Slovenj Gradec. V
univerzitetnih mestnih ob¢inah smo analizirali tudi delez Studentskega najema. Slednje vprasanje bi bilo
Vv neuniverzitetnih mestnih ob¢inah nesmiselno. V vseh mestnih ob¢inah smo se dotaknili vpraSanja 0
opredelitvi obmocij glede na viSino stanovanjske najemnine na podlagi con/vrednostnih ravni
opredeljenih pri mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin. V nekaterih mestnih ob¢inah se vrednostne ravni
za stanovanja po mnozi¢nem vrednotenju nepremi¢nin skladajo z vi§ino najemnine, drugje pa to sploh
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ne drzi. Celoten vprasalnik je prilozen v prilogi A.1, struktura vprasanj pri slednjem se je v posamezni
mestni ob¢ini razlikovala glede na rezultate analize.

Analiza aritmeti¢nih sredin najemnin na enoto po mestnih ob¢inah s pomocjo t-testa

Izvedli smo tudi analizo aritmeti¢nih sredin, in sicer za najemnine na enoto po posameznih mestnih
obc¢inah. Preizkusali smo domnevo o razliki med aritmeti¢énima sredinama vrednosti dveh neodvisnih
vzorcev. Za analizo aritmeti¢nih sredin dveh neodvisnih vzorcev smo uporabili t-test. S t-testom smo
ugotavljali kateri vzorci med seboj niso primerljivi.

Predpostavili smo niéelno in alternativno hipotezo.

e Nicelna hipoteza; Ho: py = pp oziroma pg - pp =0
Razlika med aritmeti¢énima sredinama je enaka 0, tj. aritmeti¢na sredina prvega vzorca se ne
razlikuje od aritmeti¢ne sredine drugega vzorca.

e Alternativna hipoteza; Hi: p; # po oziroma pg- po #0
Razlika med aritmeticnima sredinama ni enaka 0, tj. aritmeti¢na sredina prvega vzorca se
razlikuje od aritmeti¢ne sredine drugega vzorca.
Alternativa domneva je z nicelno nezdruzljiva.

Izberemo tveganje a — obicajno je to 5 %. Izbrano tveganje in porazdelitev statistike opredelita kriticno
obmocje, to je obmoc¢je zavracanja ni¢elne hipoteze.

Ce sta slu¢ajni spremenljivki X in Y porazdeljeni normalno, N(ux, 6x) in N(uy, oy) z neznanimi, vendar
enakimi standardnim odklonom 6x = 6y = ¢ ter neznanima pri¢akovanima vrednostma py in py, potem
nicelno hipotezo Hy testiramo z naslednjo T statistiko (Turk, 2008):

X -Y — (mx —my)
S* ik + &

nx ny

T =

ki je porazdeljena po Studentovi porazdelitvi t z v = nx + ny — 2 prostostnimi stopnjami. Oceno variance
6'2 = S*? izratunamo takole (Turk, 2008):

oo _ (nx —1)S¥¢ + (ny — 1)53?
nx +ny —2

Sledita sklepa:

1. Ce vrednost izradunane T statistike pade v kriticno obmocje, nicelno domnevo zavrnemo. S
tveganjem o sprejmemo alternativno domnevo. S tveganjem o lahko trdimo, da se aritmeticna
sredina vzorca razlikuje od aritmeti¢ne sredine drugega vzorca.

2. Ce vrednost izratunane T statistike ne pade v kriticno obmocje, nicelne domneve ne moremo
zavrniti. Nielne domneve niti ne sprejmemo, saj bi pri tem naredili napako 2. vrste. To pomeni,
da ne moremo ugotoviti, s kak§nim tveganjem lahko trdimo, da se aritmeti¢ni sredini vzorcev ne
razlikujeta.
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Zadnja primerjava je izdelana med najemnimi posli v Mestni obCini Ljubljana leta 2008 in leta 2014.
Predstavljena je primerjava med realizirano prosto oblikovano najemnino leta 2008 in leta 2014 ter
primerjava med oddanimi povr$inami stanovanj leta 2008 in 2014.
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3 STANOVANJSKA POLITIKA V SLOVENIJI

78. ¢len Ustave RS doloca, da drzava ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno
stanovanje (Ustava RS, Ur. list RS, $t. 33/1991). Kljub jasni in dolo¢ni vsebini, Zal ta dolo¢ba ostaja
pogosto le deklaratorna ustavna pravica drzavljanov in obveznost drZave, ¢eprav je stanovanjsko
podrogje v samem okviru zakonodaje zelo normirano. Ceprav pojem primerno stanovanje Ze leta ni veé
neznanka in je jasno dolocen ali omenjan v Stevilnih podzakonskih predpisih, v strokovni in lai¢ni
javnosti pogosto opazamo, da se pojmu pripisuje razli¢ne lastnosti (Ustava RS, Ur. list RS, §t. 33/1991).

Stanovanje ima za najemnika dvojno funkcijo, in sicer (Debevec, 2002, str. 113):
1) reSuje socialno-eksisten¢no vprasanje posameznika, saj mu zagotavlja prebivalisée kot
temeljni element Clovekovega dostojanstva. V tej funkciji nastopa takrat, ko pomeni za
posameznika reSevanje njegove potrebe po »strehi nad glavo«, torej reSuje njegovo
brezdomstvo;
2) za najemnika pomeni njegov dom. Ta vloga se kaze v tem, da stanovalec prebiva v domu, je v
njem svoboden, z bolj ali manj varovano zasebnostjo, in tudi sam ob¢uti pravi »dom«.

Stanovanje, ki je oddano v trajni najem, ima za najemnika obe Ze navedeni funkciji, ki sta zajeti z
izrazom »socialna funkcija«.

3.1 Stanovanjska politika pred letom 1991

Obdobje pred drugo svetovno vojno
Stanovanja so bila ve¢inoma le v veéjih naseljih. Poleg lastniskih stanovanjskih hi§ in stanovanj so bila
tudi najemna stanovanja, Ki so bila v lasti ob¢in in pravnih oseb (NPSta, 2000).

Obdobje od leta 1945 do leta 1954
Govorimo o obdobju administrativnega razdeljevanja stanovanj in uvajanja sostanovalskih razmerij
(NPSta, 2000).

Obdobje od leta 1956 do leta 1972
Leta 1956 je bil s posebnim pravnim predpisom uveden stanovanjski prispevek zaposlenih, namenjen za
gradnjo stanovanj (NPSta, 2000).

Obdobje od leta 1972 do leta 1990

Republiska stanovanjska zakonodaja je bila v tem obdobju izpopolnjena. Stanovanjska gradnja se je Se
vedno financirala tudi iz sredstev prebivalstva (NPSta, 2000).

3.2 Stanovanjska politika po letu 1991

V obdobju po letu 1991 so bili sprejeti na obravnavanem podro¢ju tile pravni predpisi:
e Stanovanjski zakon iz leta 1991 (Ur. list RS, st. 18/1991; v nadaljevanju SZ);
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o Nacionalni stanovanjski program iz leta 2000 (Ur. list RS §t. 43/2000, v nadaljevanju NPSta);

e Stanovanjski zakon iz leta 2003 (Ur. list RS, $t. 69/2003; v nadaljevanju SZ-1);

e Socialni sporazum za obdobje 2003-2005 (Ur. list RS, $t. 40/2003);

e Socialni sporazum za obdobje 2007-2009 (Ur. list RS, §t. 93/2007);

e Energetski zakon (Ur. list RS $t. 17/2014, v nadaljevanju EZ-1);

¢ Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Ur. list RS, s§t. 92/2015, v
nadaljevanju ReNSP15-25).

3.2.1 Stanovanjski zakon iz leta 1991 (SZ)

Obdobje po osamosvojitvi je bilo za nas izredno pomembno. Prelomni dogodki so potisnili
stanovanjsko politiko v ozadje. Pozornost je bila usmerjena predvsem k privatizaciji stanovanj.

Leta 1991 je stopil v veljavo nov stanovanjski zakon, poznan tudi kot Jazbinskov zakon. Z novo
finan¢no zakonodajo so bili ukinjeni sistemski viri financiranja stanovanjske politike, kamor so spadali
obvezni prispevki prebivalstva iz bruto osebnega dohodka in predpisana uporaba akumuliranih sredstev
v namenskih stanovanjskih skladih. To je povzrocilo drasti¢no zmanjSanje stanovanjske gradnje, Saj
isto¢asno ni bilo zagotovljenih nadomestnih sistemskih virov financiranja (NPSta, 2000).

SZ je dolocal pravno podlago za ukinitev druzbene lastnine na stanovanjskem podrocju. Na osnovi tega
zakona so lahko najemniki v druzbenih stanovanjih, v katerih so bili do tedaj najemniki, pod relativno
ugodnimi pogoji z odkupom pridobili lastninsko pravico. SZ je stanovanja razvrstil v pet kategorij.
Poleg kategorije lastnega stanovanja, ki ga lastnik uporablja za svoje stanovanjske potrebe, je najemna
stanovanja razdelil v neprofitna, socialna, sluzbena in profitna z razlicnimi znacilnostmi glede viSine
najemnine, dobe trajanja najema ter financiranja (NPSta, 2000).

SZ je bil predvsem prilagojen potrebam trznega gospodarstva. Temeljil je na nacelu, da je skrb za
razreSitev stanovanjskega vprasanja naloga posameznika, drzava pa iz socialnega vidika skrbi le za
skupino drzavljanov, ki brez njene pomo¢i ne bi mogli razreSiti svojega stanovanjskega vpraSanja
(NPSta, 2000).

Eden izmed problemov SZ je bil to, da privatizacija in lastninjenje stanovanj nista bila usklajena z
denacionalizacijo. Pojavilo se je vprasanje o pravicah in razmerah najemnikov v denacionaliziranih
stanovanjih, ki so bila vrnjena njihovim lastnikom v naravi, ter vrsto sporov med najemniki, lastniki in
drzavo. V najvecjih primerih so najemniki zahtevali, da jim drzava omogoc¢i nakup stanovanj v katerih
so prej imeli stanovanjsko pravico, in sicer pod enakimi pogoji kot drugim. Lastniki pa so zahtevali, da
drzava priskrbi njihovim najemnikom druga najemna stanovanja ali pa njim zagotovi prazna
nadomestna stanovanja. Drzava jim ni ugodila, saj bi to povzrocilo veliko stroskov. Obveljal je 125.
¢len SZ, da zakonodajalec zagotovi imetnikom stanovanjske pravice enakovredno pravico do najema
takega stanovanja, ne glede na to ali bo bivsi lastnik v to privolil. Omejuje pa pravico do nakupa
stanovanja, ki bo z odlo¢bo vrnjeno bivSemu lastniku ali se bo odlo¢il za prodajo lastniku (NPSta,
2000).

Letno Stevilo novozgrajenih socialnih in neprofitnih stanovanj med letom 1991 in 1995 je zna$alo le 5
% od Stevila najemnih druzbenih stanovanj, ki so bila letno dodeljena sredi osemdesetih let. Podobno
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zmanjSanje je doletelo tudi Stevilo razdeljenih ugodnih posojil in Stevilo prejemnikov subvencije
najemnin (Mandi¢, 2004) .

Ustanovljen je bil Stanovanjski sklad Republike Slovenije. Njegova naloga je bila financiranje
Nacionalnega stanovanjskega programa oziroma spodbujanje stanovanjske gradnje, vzdrzevanja
stanovanj in prenove stanovanjskih hi§ in stanovanj.

Preden je stopil SZ v veljavo je imel javni najemni sektor 33 % vseh stanovanj, 66 % je bilo lastniskih.
Dve leti po sprejetju zakona je bil delez Ze mocno spremenjen; lastniSkih stanovanj je bilo 88 % vseh
stanovanj, 9 % stanovanj je bilo v lasti javnega najemnega sektorja in 3 % privatnega najemnega
sektorja (Mandi¢, 2000).

3.2.2 Nacionalni stanovanjski program (NPSta)

Privatizacija stanovanj, ki jo je omogocCil SZ iz leta 1991 je imela na ugotovitve Nacionalnega
stanovanjskega programa naslednje posledice:

e Slovenija je danes Cisto pri evropskem vrhu lastniskih stanovanj, kar prinaSa negativne
posledice predvsem pri upravljanju in vzdrZzevanju vecstanovanjskih stavb. PrecejSnje Stevilo
lastnikov, v veéstanovanjskih zgradbah, z osebnimi dohodki ne more poravnati obveznih
lastni§kih obveznosti;

e obcinam je po privatizaciji ostalo le Se slaba tretjina stanovanj. Sredstva, zbrana s privatizacijo
stanovanj so ve¢inoma porabila za podro¢ja, ki niso bila neposredno povezana s pridobivanjem
socialnih stanovanj;

e privatizacija, zlasti ob¢inskih stanovanj, je za dlje Casa omejila moznost razdeljevanja najemnih
stanovanj med mlade in socialno ogroZene.

Drzava je oblikovala nacionalno stanovanjsko shemo, saj se je pricela pripravljati na vstop v EU, katera
je zahtevala, da mora drzava spodbujati dolgoro¢no varéevanje prebivalstva. NPSta je bil sprejet 10. 5.
2000 in obravnava pogoje, ukrepe in izhodi$¢a stanovanjske politike za obdobje od leta 2000 do leta
2009.

V NPSta so kot glavni cilji stanovanjske politike opredeljeni sledniji:

1) izboljsati dostopnost do vseh vrst stanovanj, na razli¢ne nacine, odvisne od finan¢nih moznosti
in potreb prebivalstva, mobilnosti in drugih okolis¢in;

2) olajsati in spodbujati razlicne nacine pridobivanja in razlicne vrste lastniskih stanovanj;

3) =zagotavljati primerne pomoci pri uporabi stanovanj tistim, ki tega ne zmorejo sami;

4) izboljsati pogoje za gospodarjenje s stavbnimi zemlji§¢i za graditev stanovanj in stanovanjskih
his$ ter za upravljanje z njimi;

5) povecati obseg graditve stanovanj in stanovanjskih hi$, vklju¢no s prenovo obstojeéih;

6) spodbujati boljso kakovost stanovanj in bivalnega okolja in zagotavljati ustrezen stanovanjski
standard, tudi glede primarne velikost stanovanj;

7) uravnoteziti ponudbo in povprasevanje po stanovanjih tako, da bo zagotovljeno zadostno $tevilo
stanovanj, namenjenih za nakup oziroma pridobitev v najem tam, kje obstaja primanjkljaj
oziroma povprasevanje po stanovanjih;

8) z izboljSanjem celotne stanovanjske oskrbe spodbujati demografski razvoj in omogocati
ustanavljanje novih gospodinjstev;
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9) z ustrezno stanovanjsko oskrbo prispevati k varstvu druZzine, starejsih in individualnih oseb in
drugih ranljivih skupin prebivalstva;
10) spodbujati stanovanjsko trzis¢e in njegove koristne razvojne uéinke.

Za dosego ciljev je NPSta predvidel tudi neposredne ukrepe drzave (zakonodaja), posredne ukrepe
drzave (davcni, socialni) in ukrepe lokalnih skupnosti (pridobivanje socialnih stanovanj, zagotavljanje
subvencij).

Cilj NPSta je bil, da se do leta 2009 letno zgradi 10.000 novih stanovanj, in sicer:
o 50 % lastni$kih stanovanj;
o 25 9% neprofitnih najemnih stanovan;;
e 20 % socialnih najemnih stanovanj;
e 5% profitnih stanovan;.

Do leta 2007 je bilo zgrajeno dovolj lastniskih in profitnih stanovanj. Zastavljenih §tevilk pa niso
dosegla neprofitna ter socialna stanovanja, katerih je bila drzava najbolj potrebna.

3.2.3 Stanovanjski zakon iz leta 2003 (SZ-1)

Stanovanjski zakon iz leta 1991 je nadomestil nov zakon. Sprejet je bil leta 2003. Za sprejetje novega
zakona so se odlocili predvsem zato, ker je bil SZ iz leta 1991 (in njegovi kasnejsi popravki) veckrat
razveljavljen iz strani ustavnega sodisca.

Stanovanjski zakon iz leta 2003 je ohranjal sistemska nacela iz leta 1991, vpeljal pa je tudi nekaj
novosti:

e olajsati in racionalizirati upravljanje vecstanovanjskih his;

e podpreti interes lastnikov za oddajo nezasedenih stanovanj;

e podeliti drzavnemu Stanovanjskem skladu in obcinskim skladom zakonsko podlago za
uresni¢evanje nalog iz nacionalnega stanovanjskega programa ter iz obcinskih stanovanjskih
programov;

e utrditi vlogo stanovanjske in$pekcije;

e spodbuditi dogovarjanje med lastniki denacionaliziranih stanovanj in prej$njimi imetniki
stanovanjske pravice na teh stanovanjih o nadomestni privatizaciji.

V skladu s prej$njim zakonom so bila neprofitna stanovanja namenjena drZavljanom s povprecnimi

ey

ve¢ socialnih in neprofitnih stanovan;.

Obravnavani stanovanjski zakon pozna razli¢ne tipe najemnih stanovanj:
e neprofitno najemno stanovanje; stanovanje, ki se oddaja za neprofitno najemnino;
e {rzno najemno stanovanje; stanovanje, ki se prosto oddaja na trgu zaradi pridobivanja dobicka,
e sluzbeno najemno stanovanje; stanovanje, ki je namenjeno za oddajo zaradi zadovoljevanja
sluzbenih potreb;
e namensko najemno stanovanje; stanovanje, namenjeno institucionalnemu varstvu starejsih oseb,
upokojencem ali posebnim skupinam prebivalstva (Ur. list RS, st. 69/2003).
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Socialni sporazum za obdobje 2003-2005

Socialno partnerstvo so sklenili vlada RS, sindikati ter organizacije delavcev. Soglasni so bili, da je
potrebno z ustrezno spremenjeno politiko zagotoviti vecjo dostopnost do stanovanj. Podpisniki
socialnega sporazuma so Zeleli postopoma povecati ponudbo najemnih stanovanj. Naloga vlade je bila,
da spodbudi dolgoro¢no stanovanjsko varcevanje, namenjeno za izplaCilo premij varcevalcem ter
sistemski ukrepi za povefanje ponudbe stanovanj socialno najbolj ogrozenim. Delodajalci naj bi
spodbujali svoje ¢lane, da v okviru moznosti sodelujejo pri reSevanju stanovanjskih problemov
zaposlenih. Sindikati naj bi spodbujali zaposlene, da se vklju¢ijo v nacionalne in podjetniske sheme
stanovanjskega varcevanja.

Socialni sporazum za obdobje 2007-2009

Kljub odvijanju stanovanjske politike v pravi smeri je bilo potrebno $e povecati dostopnost do
stanovanj. Potesiti je bilo treba potrebo po vedji mobilnosti zaposlenih. Enotni so si bili, da je potrebno
sodelovanje vseh socialnih partnerjev in vlade. Vlada bi morala podpirati nalozbe v neprofitna najemna
stanovanja, spodbuditi lastnike nezasedenih stanovanj za oddajo v najem, olajsati mladim mozZnost do
najema neprofitnega stanovanja, spodbuditi namensko stanovanjsko var¢evanje. Naloga delodajalcev je
ostala ista, spodbujati ¢lane, da bodo po svojih finan¢nih zmoznostih sodelovali pri reSevanju
stanovanjskega vprasanja zaposlenih. Sindikati naj bi podpirali tiste ukrepe, ki bodo prispevali k
ucinkovitej$i odpravi stanovanjske problematike zaposlenih.

3.2.4 Nesprejeti zakonski predlogi povezani s stanovanjsko politiko

V nadaljevanju so opisani predlogi, ki so bolj ali manj povezani s stanovanjsko problematiko. V prvotno
predstavljeni obliki ni bil sprejet nobeden izmed predlogov. Nacionalni stanovanjski program je bil
sprejet leta 2015, in sicer v nekoliko spremenjeni obliki.

Nacionalni stanovanjski program

Od leta 2009 do leta 2015 je bila Republika Slovenija brez stanovanjskega programa. V javni razpravi
sta bila sicer dva predloga, in sicer za obdobje 2012-2021 ter 2013-2022. Slednji je predvideval
uravnotezeno ponudbo primernih stanovanj, lazjo dostopnost do stanovanj za vse prebivalce, ve¢jo
kakovost in funkcionalnost stanovanj in povecanje stanovanjske mobilnosti prebivalstva. Zakon je dajal
prednost obnovi obstojeCega stanovanjskega fonda pred novogradnjami ter ranljivej§im skupinam
prebivalstva. Najemna stanovanja se ne bi ve¢ loCevala na neprofitna najemna, trzna najemna in
sluzbena, saj bi bila glede na najemnino izenaCena. Razlikovala bi se glede na vrsto lastnistva, in sicer
na zasebna najemna in javna najemna stanovanja (Nacionalni stanovanjski program za obdobje 2012-
2021, 2011).

Stanovanjski program v omenjeni obliki ni bil sprejet. Umaknitev slednjega in pripravo novega
programa je predlagala stroka, ki pri pripravi obravnavanega programa ni sodelovala. Pereca tocka so
bila tudi predlagana nizko profitna najemna stanovanja, kjer naj bi se ugodilo potrebam ozjih interesni
skupini vlagateljev. AktivnejSa naj bi bila tudi vloga Stanovanjskega sklada pri zagotavljanju
neprofitnih najemnin. Stroka se je strinjala, da je potrebno omejiti prodajo stanovanj in tako povecati
najemni fond.
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Stanovanjske zadruge

V Casu gospodarske krize se je razirila zamisel o ustanovitvi novih stanovanjskih zadrug. Slednja naj bi
z lastnimi sredstvi ali hipotekarnim kreditom zgradila sklop stanovanj ali stanovanjske soseske. Kredit,
ki bi ga zadruga najela, bi bil odpla¢an z najemninami najemnih stanovanj. Najemniki bi lahko
sodelovali pri izbiri lokacije gradnje ter sodelovali pri gradnji in opremljanju. Prednost tovrstne gradnje
je predvsem dosmrtni najem z moznostjo odkupa ter ugodnejsa cena, saj vmes ne bi posegali posredniki.
V dana$njih casih je namre¢ pogoj za odobritev kredita zaposlitev za nedolo¢en cas. Slednje
onemogoca individualno gradnjo veliki veéini interesentov. Ena izmed novoustanovljenih stanovanjskih
zadrug je po opisanih nacelih uspe$no zacela graditi dve stanovanjski soseski v okolici Ljubljane
(Mladina, 2013).

Zakon o davku na nepremicnine
Zakon o davku na nepremicnine je stopil v veljavo z letom 2014. Na stanovanjsko politiko ni imel
vpliva, saj je bil ze marca 2014 razveljavljen.

3.2.5 Energetski zakon (EZ-1)

Energetski zakon iz leta 2014 dolo¢a, da morajo lastniki nepremicnin pri prodaji stavbe ali njenega
posameznega dela in pri oddaji nepremicnine v najem za eno leto ali veé, kupcu oziroma najemojemalcu
predloziti energetsko izkaznico.

3.2.6 Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25)

Leta 2009 se je iztekel NPSta za obdobje 2000-2009. Po neuspelih predlogih in popravkih je Republika
Slovenija, po skoraj Sestih letih, le dobila smernice kako naprej v stanovanjski politiki.

»Stanje na podrocju najemnega trga v Sloveniji je slabo, saj ocenjujemo, da se skoraj Cetrtina najemnih
stanovanj oddaja nelegalno. S tem se bistveno slabSa polozaj najemnikov, hkrati pa za drzavo
predstavlja izpad dav¢nega priliva. Razlogi za takSno stanje izvirajo iz neurejenih najemnih razmerij, ki
narekujejo vedno vedje nezaupanje med najemodajalci in najemniki «, so poudarjali snovalci ReNSP15-
25 za obdobje 20152025 (Zurnal24.si, 2015).

Stanovanjska politika je bila v preteklem obdobju usmerjena predvsem na podro¢je socialnih transferjev
za zagotavljanje stanovanjske varnosti drzavljanov. Gospodarski in prostorski vpliv stanovanjske
politike sta bila v celoti zapostavljena, zato:
e obstaja pomanjkanje stanovanj na lokacijah z najvecjim povpraSevanjem;
e obstaja pomanjkanje najemnih stanovanj, Se zlasti za najranljivejSe skupine prebivalcev;
e seje povecal delez zasebnih stanovanj;
e se stanovanjski fond stara in ne ustreza sodobnim standardom, kar vpliva na povecanje
obratovalnih stroskov stanovanja;
e oObstaja tudi pomanjkanje interesa zasebnega kapitala za vlaganje v stanovanjsko gradnjo v
javnem interesu;
e S0 neurejeni pravni predpisi glede najemnega trga;
e je mobilnost prebivalstva relativno nizka.
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V ReNSP15-25 so zastavljeni dolgoroc¢ni cilji, ki so bili s strani javnosti Ze sprejeti s §irSo stopnjo
konsenza:

e uravnotezena ponudba primernih stanovanj; program predvideva ukrepe za aktiviranje
nezasedenih stanovanj, med njimi davéne spodbude za oddajo ter sankcije za lastnike
nezasedenih stanovanj. Problematika prenove nenaseljenega stanovanjskega fonda je, da so le ta
na nezanimivih lokacijah in bodo zaradi nezanimanja najemnikov tudi kasneje ostala prazna.
Dolgoroc¢na resitev je izgradnja javnih in zasebnih najemnih stanovanj;

e lazja dostopnost do stanovanj; program se osredotoa predvsem na ranljivejSe skupine
prebivalstva, to so mladi, starej$i, socialno ogrozeni ter prebivalci s posebnimi potrebami. Ena
izmed moznosti za mlade je sobivanje v stanovanjskih skupnostih, katerih gradnja je praviloma
cenejSa in temu primerna tudi najemnina. Druga moznost in tudi nov instrument na
stanovanjskem podro¢ju predstavlja najem s kasnejSim odkupom. Pri starejSih je reSitev v
spodbujanju sobivanja v vecjih ali skupnih gospodinjstvih. Predvidena je moznost odkupa
stanovanja iz strani Javnega stanovanjskega sklada z dozivljensko rento. Ta moznost je
predvsem namenjena lastnikom, ki finanéno ne zmorejo nositi bremena lastnistva,

e kakovostna in funkcionalna stanovanja; statisti¢ni podatki kazejo, da je priblizno 70 %
stanovanj starejs$ih od 30 let, zato so mnogi elementi stavb Ze amortizirani in potrebni prenove.
Za prenovo zakon predvideva ¢im ve¢ ¢rpanja financnih sredstev iz evropskih skladov ter
uvedbo nacionalnih finan¢nih mehanizmov z enovitim sistemom financiranja prenove stavb.
Cilj je vzpostaviti pravni in organizacijski okvir, ki bo uravnotezil teznje lastnikov stanovanj v
razmerju do skupnih delov stavb;

e vecja stanovanjska mobilnost prebivalstva; program predvideva vecjo mobilnost prebivalstva in
z omogocanjem dovolj$ne ponudbe stanovanj, naj bi si iskalci nasli stanovanje primerne
velikosti za njihove trenutne potrebe; v dolo¢enem Zivljenjskem obdobju namre¢ potrebujemo
razliéno velika stanovanja. Stanovanjska mobilnost bo omogocala posamezniku tudi boljso
prilagodljivost pri poklicnem udejstvovanju. Ce bo ponudba primernih stanovanj dovolj velika,
se bodo iskalci zaposlitve in tisti, ki zelijo zaposlitev zamenjati, lazje odlocali za ta korak.

Mladi smo Ze v izhodi§¢nem polozaju slabse pripravljeni na trzno tekmo za stanovanje. Razpolagamo z
minimalnim kapitalom v primerjavi z drugimi. Dodatno pa polozaj mladih zaostruje vedno ve¢
nestabilnih zaposlitev in veliko tveganje brezposelnosti, zaradi Cesar je ogrozena tudi sposobnost
pridobitve in ohranitve osebnega stanovanja (nezmoznost pladevanja kredita). Ravno zaradi teh
razlogov smo mladi uvr§éeni med ranljivejsi del populacije. Posledica opisanega je poveéana potreba po
najemnih, cenovno bolj dosegljivih stanovanjih.

Nasa drzava v Cetrt stoletja ni naredila napredka na podrocju stanovanjskega var¢evanja in ugodnega
stanovanjskega kreditiranja. Se danes nimamo omembe vrednih davénih olajsav za tiste, ki vlagajo v
svoje prvo stanovanje (Mandic, 2015).

Skratka, negotovost zaposlitve, ki je posledica gospodarskih razmer, vpliva na povpraSevanje po
neprofitnih stanovanjih. Posojila lahko dobijo le kredibilno sposobni, novogradnja pa ne doseze
zastavljenih ciljev. Vsi omenjeni dejavniki zahtevajo racionalnega potro$nika.
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4 STANOVANJE IN NAJEMNINA

Pravice in obveznosti se za lastniSka in najemna stanovanja med seboj razlikujejo. Razlike so tudi v
tveganjih ter v ekonomskih posledicah, ki so vezane na posamezni status. Stanovanjski status vpliva na
to, kako posamezno gospodinjstvo stanovanje pridobi, ga uporablja in spreminja.

4.1 Odloc¢anje za lastniSko ali najemniSko stanovanje

Posamezniki in gospodinjstva se odloc¢ajo za razlicno obliko stanovanjskega statusa. Obstaja vec
razlogov, zakaj izberejo lastniSko in zakaj najemniSko stanovanje. So pa tudi ljudje, ki jim vloga
najemnika ustreza. Kot najemnikom se jim ni potrebno ukvarjati z obveznostmi, ki bremenijo lastnika;
vlaganje v objekt, vzdrzevanje stavbe, moznost lazje selitve in podobno. Med najemniki se nahajajo tudi
ljudje, ki imajo financne moznosti za nakup nepremi¢nine, pa Se zanj ne odlo¢ajo. Razlog je lahko
zaCasno delo, $tudij ali druga dela v doloenem kraju, kjer ne nameravajo stalno prebivati (Cirman,
2003). V letih zacetka gospodarske krize so doloceni ljudje, ki so bivali v najemnih stanovanjih, Zeleli
pa so si lastniskega stanovanja, naértno ¢akali v najemu in upali, da bodo cene stanovanj na trgu padle.
Cakanje se je marsikomu obrestovalo in je stanovanje kupil po niZji ceni, kot bi ga tik pred gospodarsko
krizo.

Veliko mladih Slovencev sanja o lastniSkem stanovanju. Po sili razmer jih veliko ostaja doma, pri
star§ih in ¢akajo, kdaj bodo lahko zasluzili za lastnisko stanovanje. »Za zacetek bo potrebno narediti
najem takSen, da bo lahko konkurencen lastniStvu tudi po varnosti in kakovosti bivanja. Dokler bo
najem zelo slab nadomestek lastniStva, bodo vsi sanjali o lastniskem stanovanju. Pri manj varnih
zaposlitvah je najemniStvo primernejSa oblika kot lastnistvo. Potisk k najemniStvu torej ostaja, zdaj pa
bo treba najemniStvo narediti dovolj privla¢no, da se bodo ljudje odlocali za najemna stanovanja in
mogoce pozneje za lastniStvo« (Siol.net, 2015).

Tveganja so prisotna tako pri najemniku kot pri lastniku stanovanja. Za najemnika so glavna tveganja
povezana s kakovostjo vzdrzevanja zgradbe, tehni¢nih sistemov v njej ter politiko vzdrzevanja
posameznega najemodajalca. Najemniki so velikokrat v negotovosti, ali bo lastnik pripravljen podaljsati
najemno razmerje, po preteku podpisane pogodbe, ter kolik§na bo viSina nove najemnine. Tveganje
najemnikov je, da bi se najemnine v prihodnosti zvisale in prizadele njihov proracun. Se pa tudi lastniki
srecujejo s tveganji. StroSki vzdrZevanja so lahko vedji od pri¢akovanih in tako lastniki z najemnino ne
pokrivajo le teh. Lahko pa se najemnik odlo¢i, da bo pred¢asno zapustil stanovanje ali zahteva znizanje
najemnine in lastnika tako prisili v niZjo najemnino ali celo v iskanje novega najemnika. Najbolj
neugoden je primer, ko najemnik biva v stanovanju, lastniku pa ne placuje najemnine. Lastnik ga brez
sodis¢a ne mora iztirjati, iz stanovanja pa ga ne more zapoditi, ker najemnik nima kje prebivati (Cirman,
2003).

Prednosti in slabosti lastniS$tva in najemnistva

Prednosti lastnika stanovanja so: njegova varnost in stabilnost, vecja varnost na stara leta, z lastniStvom
ima vis§ji status v druzbi, mozZnost pritikline (npr. vrt), stanovanje mu predstavlja premoZenje in nalozbo,
ki jo lahko zapusti dedi¢em, z zastavno pravico nepremicnine pa ima tudi boljsi dostop do kredita. Na
drugi strani pa so tudi nekatere ugodnosti, ki jih lahko uziva najemnik stanovanja. Najemnik lahko bolje
izrabi poklicne priloZnosti, najemnik se laZje seli na druge lokacije, zaradi Cesar lazje menja delovno
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mesto, ima prosto odgovornost za vzdrzevanje stanovanja, ob (nenacrtovanem) povecanju ali
zmanjSanju druzine nima prevelikega ali premajhnega stanovanja, saj se lahko hitro preseli v
okolis¢inam bolj primerno stanovanje (Mandic¢, 1996a, str. 71-72).

V svetu veljajo razlicni pogledi na lastni$tvo in najemnistvo. V razvitejSih drzavah se ljudje ne
obremenjujejo z dejstvom, da bodo celo Zivljenje ostali najemniki. Raziskave sicer kazejo, da so lastniki
stanovanj drzavljani z ve¢ drZavljanske zavednosti ter boljsi vzgojitelji svojih otrok kot pa najemniki.
Vec je zagovornikov lastniStva, zato so v nadaljevanju podrobneje predstavljene prednosti in slabosti
lastni$tva. Najprej so predstavljene ekonomske in socialne prednosti in slabosti na ravni posameznika,
nato $e na ravni druzbe (Cirman, 2003).

Ekonomske in socialne prednosti in slabosti na ravni posameznika (Cirman, 2003):

e velja stanovanjska varnost; lastniki lahko zaradi vecjega nadzora nad stanovanjem, le to
prilagodijo svojim potrebam in Zeljam. PoveCana stanovanjska varnost, ki jo nudi lastnisSko
stanovanje pa je povezana z vecjimi stroski vzdrzevanja;

e ve¢ja finanéna varnost; nepremicninsko premozenje omogoca lastnikom boljso dostopnost do
dolzniskih finanénih virov;

e veje zivljenjsko in bivanjsko zadovoljstvo ter boljSe zdravstveno stanje; ko posameznik
uresniéi zeljo po lastniSkem stanovanju, govorimo o zadovoljstvu ob obcutku dosezka. Veliko
ljudi najde obcutek dosezka, ko lahko sami nadzirajo ter vzdrzujejo stanovanje.

Ekonomske in socialne prednosti in slabosti na ravni druzbe (Cirman, 2003):

e lastniki bolje vzdrzujejo svoje nepremicnine; lastniki si prizadevajo ¢im bolje vzdrzevati svoja
stanovanja, saj bi jih zmanjSana kakovost le tega neposredno prizadela;

e negativen vpliv na trg dela; podatki o brezposelnosti kazejo, da je brezposelnost visja v drzavah
kjer je lastniski del stanovanj vecji. Lastniki stanovanj se niso pripravljeni v tolikSni meri seliti
kljub temu, da bi bile v drugem okolju zaposlitvene moznosti vecje;

o vpliv na trg kapitala; lastniki stanovanj vlagajo v svoje premozenje precej nerazprseno.
Obveznosti do placila stanovanja jih veZejo, da svoje prihodke namenijo placilu dolgov
namesto, da bi prihodke vlagali v delnice ali druge nalozbe;

e vpliv na prerazdelitev premozenja; nepremi¢nina ima v premozenju posameznika pomembno
vlogo, saj lastniSko stanovanje pomembno prispeva k velji izenaCenosti premoZenja med
gospodinjstvi;

o vpliv na vzgojo otrok; v preteklosti so mnogi avtorji s pomod¢jo raziskav dognali, da starsi, ki
imajo premozenje nalozeno v nepremicnino, lazje dostopajo do dolzniskih finanénih virov za
financiranje Solanja. Posledi¢no se ti otroci pogosteje odlocajo za nadaljnje Solanje, dosegajo
vi§jo izobrazbo in posledi¢no visje place;

e vecja kakovost bivanja v lokalnem okolju in investicije v lastni kapital; lastniki so sorazmerno
manj mobilni od najemnikov. Namesto placevanja visokih transakcijskih stroskov za selitev,
raje vlagajo v okolje, kjer bodo koristi uzivali dlje ¢asa. Posledi¢no so bolj navezani na domace
okolje, sodelujejo v prostovoljnih organizacijah in pomagajo pri reSevanju lokalnih tezav.

Znacilnosti ponudnikov in povprasevalcev

Za popolno delovanje trga je pomembno ravnotezje med povpragevanjem in ponudbo. Ce je
povprasevanja ve¢ od ponudbe, se cene zvisajo in pospesi se gradnja novih stanovanj. Ce je ponudbe
veliko ve¢ od povprasevanja, so najemodajalci primorani cene Spustiti in je ta situacija za najemnike
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precej ugodnejSa. Mozno pa je tudi, da bi najemodajalci, zaradi doseganja veéjih dobickov, ponudbo
zmanjSali (Podlogar, 2010).

Povprasevanje je odvisno od splo$nega gospodarskega razvoja, lokalnega gibanja cen, sedanjega in
prihodnjega dohodka gospodinjstev kakor tudi individualnih potro$nikovih preferenc. Med dejavnike
uvrs¢amo tudi razvoj prebivalstva, strukturo gospodinjstev ter kupno mo¢ (Donner, 2000, str. 7).

V ¢Gasu gospodarske krize je zanimanje za nakup novih stanovanj upadlo. Da stanovanja ne bi bila dalj
Casa prazna, so nekateri investitorji in gradbinci ponudili moZznost najema novogradnje. Investitorji so
na ta nacin Zeleli odplacati tudi del kreditov, ki so jih najeli za izgradnjo. Pri tem moramo biti previdni,
saj je odnos Slovencev do najemnisSkega stanovanja precej podcenjen. Prav zaradi podcenjevanja se
Slovenija ne more primerjati z razvitejSimi drzavami, kjer je najem nekaj povsem vsakdanjega in je
uveljavljen pri veliki vecini prebivalcev (Vecer, 2009).

Pred nekaj leti je bil tipi¢en najemnik tradicionalna druzina. Danes imajo vse pomembnejso vlogo
enoclanska gospodinjstva in starejSe osebe. Enoclanska gospodinjstva pomenijo posledi¢no vecje Stevilo
gospodinjstev. V prihodnosti bodo na spremenjeno ponudbo in povprasevanje po stanovanjih vplivali
demografski trendi. Vse vel je starejSega prebivalstva in priseljevanja tujcev, Sstevilo c¢lanov
gospodinjstev se zmanjSuje; vse vecji je delez enoclanskih gospodinjstev, veliko je migracij iz podezelja
v mesta (Podlogar, 2010).

Ponudba je odvisna od stevila najemodajalcev, ki Zelijo oddati svoje stanovanje. V primeru premajhne

sne e

s tezavo zagotovijo primerna stanovanja (Podlogar, 2010).

Ponudniki najemnih stanovanj se srecujejo z vse ve¢jo konkurenco in so vcasih primorani stanovanje
oddati pod ceno. Prilagajati se morajo spremenjenim trendom pri povpraSevanju. Vse ve¢ mladih se
priseljuje iz podezelja v mesta, V ruralnem okolju ostajajo stanovanja prazna, pomanjkanje pa je v vecjih
mestih oziroma mestnih sredi$¢ih. Zaradi manjSih gospodinjstev je potreba po ve¢ manjsih stanovanjih
ter zaradi staranja prebivalstva ve¢ji delez oskrbovanih stanovanj (Podlogar, 2010).

Za najemodajalce bi bila dobrodosla tudi nova ureditev najemni$kega trga. Zaradi pomanjkljive
zakonodaje imajo najemniki velikokrat tezave z izselitvijo najemnika, ki krSi podpisano najemno
pogodbo. Dokler bo lastnik izpostavljen temu, da bo moral v dolgih sodnih postopkih uveljavljati svoje
pravice in bo v tem ¢asu odgovoren za vse stroske stanovanja, hkrati pa tvegati najemnikov osebni
ste¢aj, ne moremo pricakovati, da se bodo najemne pogodbe sklepale za obdobje, dalj$e od enega leta
(Siol.net, 2015). Drugi razlog najemnih pogodb, ki se sklepajo za eno leto je obveznost energetskih
izkaznic. Da bi se najemodajalci izognili placilu izdelave energetske izkaznice, podpisujejo pogodbe, Ki
so kraj$e od obdobja enega leta.

4.2 Vrste najemnin

V skladu s SZ-1, poznamo v Sloveniji dve vrsti hajemnine:
e neprofitna najemnina, ki je oblikovana skladno s predpisano metodologijo za oblikovanje pri
neprofitnih stanovanjih in
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e prosto oblikovana najemnina, ki se oblikuje prosto v profitnih stanovanjih (sluzbena, trzna in
namenska najemna stanovanja).

Neprofitha najemnina
Neprofitna najemna stanovanja so v lasti obCine, drzave, stanovanjskega sklada ali neprofitne
stanovanjske organizacije. Lastniki neprofitno stanovanje oddajo v najem za neprofitno najemnino, ki
pokrije le stroSke stanovanja. Do dodelitve stanovanja v najem so upraviceni drZavljani Republike
Slovenje, ki izpolnjujejo pogoje, dolo¢ene v Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem
(Ur. list RS, st. 14/04).

Dejstvo je, da je v Sloveniji kroni¢no pomanjkanje neprofitnih stanovanj. Razloge lahko najdemo v
premajhnem investiranju javnih sredstev ali odsotnosti u¢inkovitih instrumentov, s katerimi bi ohranjali
javno stanovanjsko premozenje in zagotavljali reinvestiranje pobranih najemnin v gradnjo novih. K
temu naj dodamo Se pomanjkanje instrumentov, ki bi spodbujali vlaganje zasebnega kapitala v
neprofitno stanovanjsko gradnjo (Sarec, 2008, str 82).

Prosto oblikovana najemnina
Prosto oblikovana najemnina se oblikuje prosto. Zakonsko je dolocena le zgornja meja najemnine,
imenovana oderuska najemnina (SZ-1, 119. ¢len).

4.3 Pravni okviri najema stanovanj v Sloveniji

4.3.1 Sklenitev najemne pogodbe

Najemno razmerje nastane s sklenitvijo pogodbe med najemnikom in najemodajalcem. Pogodba mora
biti predlozena pristojnemu davénemu organu. V nasprotnem primeru gre za ilegalno oddajo. Od 1. 7.
2013 je oddajo potrebno sporociti tudi Geodetski upravi RS.

Med lastnikom in najemnikom mora biti po 91. ¢lenu SZ-1, sklenjena najemna pogodba. Slednja mora
vsebovati:

e Opis stanovanja;

e identifikacijsko oznako iz katastra stavb;

e osebne podatke lastnika nepremicnine ter najemnika in c¢lanov, ki bodo bivali v oddani
nepremicnini;

e odpovedne razloge, ki jih dolo¢a 103. ¢len SZ-1;

e vrsto najema po Kategorijah najemnih stanovanj, dolo¢be o medsebojnih obveznostih
pogodbenih strank pri uporabi in vzdrzevanju stanovanja ter skupnih delov stanovanjske stavbe
ali veCstanovanjske stavbe;

e viSino najemnine ter naéin in roke plaevanja, nacin plaéevanja in obseg stroskov, ki niso zajeti
V najemnini.

Najemniki trznih stanovanj so v slovenskem prostoru manj zaséiteni kot najemniki neprofitnih
stanovanj. Trzne najemne pogodbe se praviloma sklepajo samo za kratko obdobje, vecinoma do enega
leta, kar za trzne najemnike predstavlja tveganje in zmanj$anje stanovanjske varnosti. Pomanjkljivost
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najemne pogodbe pri neprofitni oddaji je v tem, da prosilci neprofitnih stanovanj nimajo pravice ogleda
dodeljenega stanovanja pred sklenitvijo pogodbe (Sarec, 2008, str 77- 80).

4.3.2 Stroski najemodajalca in stroski najemnika

V najemni pogodbi je tocno zapisan nacin placevanja najemnine ter obseg stroskov, ki niso zajeti v
najemnini. Najemodajalec placuje naslednje stroske:

e stroski upravljanja vecstanovanjske stavbe;

e zavarovanje stanovanja;

e vpladila v rezervni sklad in stroske vodenja le tega;

e davek pri posredovanju nepremicnine.

Najemojemalci obicajno poleg najemnine sami placujejo tudi tekoCe obratovalne stanovanjske stroske.
To so stroski v zvezi z dobavami in storitvami za zagotovitev pogojev za bivanje v stanovanju
(individualni obratovalni stroski) in v stavbi kot celoti (skupni obratovalni stroski). Najemniki stanovanj
obicajno sami placujejo tekoce stanovanjske stroske, ki se delijo na :
e individualne obratovalne stroske: to so stroski ogrevanja, vode, elektri¢ne energije, daljinskega
ogrevanja, stroski telefona, interneta in podobno;
e skupne obratovalni stroske: ¢is€enje skupnih prostorov, poraba elektri¢ne energije v skupnih
prostorih, mese¢ni pregledi dvigala, stroski hi$nika in podobno.

4.3.3 Odpoved najemne pogodbe

Najemnik lahko vselej prekine najemno pogodbo, ne glede na to, da bi prej obvestil najemodajalca in
mu navedel razloge, razen ¢e je v pogodbi sklenjeno drugace. Ko obvesti najemodajalca mu zaéne teci
90-dnevni odpovedni rok, ¢e ni v najemni pogodbi dolo¢eno drugace ali dolocena drugacna dolzina
odpovednega roka. Ravno tako lahko odpove pogodbo najemodajalec, ampak tu odpovedni rok ne sme
biti krajsi od 90-dni. Lahko pa je daljsi, ¢e je tako sklenjeno v sklenjeni pogodbi (SZ-1, 102. ¢len in 112.
Clen).

V 103. ¢lenu SZ-1 so opredeljeni krivdni odpovedni razlogi. Na podlagi slednjih ter morebitnih
odpovednih razlogih, ki so zapisani v pogodbi, lahko najemodajalec odpove pogodbo. Najemodajalec
lahko odpove pogodbo tudi v drugih primerin ampak le, ¢e najemniku priskrbi drugo primerno
stanovanje. Najemniku se zaradi tega njegov poloZzaj iz najemnega razmerja ne sme poslabsati.

V dolo€enih, kritiénih pogojih, je mogo¢e pogodbo odpovedati tudi s tozbo. Predhodno mora biti
najemnik pisno obvescen z opominom, da krsi pravila pogodbe. Opomin mora vsebovat opis krSitve ter
nacin odprave odpovednega razloga. Dolocen mora biti tudi primerni rok za odpravo odpovednega
razloga.

4.3.4 Dohodek iz oddajanja premoZenja v najem

Skladno s 75. ¢lenom ZDoh-2 je dohodek iz oddajanja premozenja v najem dohodek, doseZen z
oddajanjem nepremic¢nin in premicnin (v nadaljevanju: premozenje) (Dohodnina, 2015).
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Na podlagi novega 135. ¢lena ZDoh-2 se od dohodka iz oddajanja premozenja v najem dohodnina
izra€una in placa od davcne osnove po stopnji 25 % in se Steje kot dokonéni davek (torej se ne vsteva
veC v letno davéno osnovo za odmero dohodnine na letni ravni). Skladno s 77. ¢lenim ZDoh-2 je davéna
osnova dohodek iz oddajanja premoZenja v najem, zmanjSan za normirane stroske v visini 10 % od
dohodka, dosezenega z oddajanjem premozenja v najem. Namesto normiranih stroskov lahko zavezanec
uveljavlja dejanske stroSke vzdrzevanja, ki ohranjajo uporabno vrednost premozenja (Dohodnina,
2015).

4.3.5 Nadzor nad najemninami

Med drzavne instrumente za za$€ito najemnikov spada tudi nadzor nad najemninami, ki naj bi bil
minimalen, da ne povzrofa negativnih posledic glede donosa in zmanjSevanja interesa za vlaganje v
obnovo stanovanj in gradnjo novih (Ball, 2009, str 16).

4.3.6 Nepremic¢ninske druzbe in posredniki

Ce imamo ¢as, Zelimo raziskovati trg najemnih stanovanj in Zelimo privaréevati, lahko sami poi§éemo
sebi primerno stanovanje. Na voljo imamo razline tipe oglasov, od internetne ponudbe, do ¢asopisnih
oglasov, radijskih oglasov in podobno. V dogovoru z lastnikom si ogledamo stanovanje in sklenemo
najemno razmerje. Ce nismo izkuSeni v primeru iskanja primernega najemnega stanovanja, nam je
lahko v veliko pomo¢ nepremic¢ninska druzba. Druzbe imajo v svojih bazah velik izbor nepremicnin, Ki
jih nepremic¢ninski ponudniki poznajo. Na osnovi nasih Zelja nam predlagajo ustrezno nepremiénino in
nas vodijo na oglede zgolj na nepremicnine, ki ustrezajo nasim opisom. Ko izberemo ustrezno
stanovanje, nam lahko pomagajo tudi pri sklenitvi najemne pogodbe. Ker imajo s podpisovanjem
pogodb izkusnje, nas lahko opozorijo na morebitne posebnosti.

Nepremicninska druzba obic¢ajno svojo storitev zara¢una v viSini ene mesecne najemnine.

V naslednjih dveh poglavjih so prikazani rezultati analize najemnega trga stanovanj v slovenskih
mestnih ob¢inah.
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5 ANALIZA NAJEMNEGA TRGA STANOVANJ V SLOVENSKIH MESTNIH OBCINAH

Trg z najemnimi stanovanji smo analizirala v 11 mestnih obéinah Republike Slovenije.

Za opis znacilnosti posamezne mestne obc¢ine smo uporabili statisticne podatke Statisticnega urada
Republike Slovenije za leto 2014.

Iz letnega porocila o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2014 (GURS, 2015), smo povzeli naslednje
klju€ne ugotovitve za Slovenijo:

e GURS je zbral podatke o 8.800 oddanih stanovanjih; od tega je bilo 36 % najemnih pogodb in
aneksov sklenjenih v Ljubljani ter 8% v Mariboru;

e konec leta 2014 je bilo v Sloveniji v najemu priblizno 50 tiso¢ stanovanj (od tega priblizno 19
tiso¢ stanovanj na prostem trgu, okoli 16 tiso¢ neprofitnih stanovanj in priblizno 15 tiso¢
stanovanj, za razne druge oblike odpla¢ne oddaje v najem);

e 60 % aktivnih najemnih stanovanjskih razmerij je bilo sklenjenih za nedolocen ¢as, priblizno
20% je bilo sklenjenih za obdobje pol do enega leta ter podoben delez za daljsi ¢as;

e konec leta 2014 je bilo na prostem trgu oddanih 37 % dvosobnih stanovanj, 28 % garsonjer
oziroma enosobnih stanovanj, 23 % trisobnih in 12 % stiri- 0ziroma ve¢sobnih stanovanj;

e konec leta 2014 je bilo evidentiranih 71 % aktivnih najemnih razmerij za stanovanja, Ki so bila
ob sklenitvi razmerja opremljena.

V nadaljevanju je predstavljena analiza Stevila sklenjenih najemnih pogodb ter viSine najemnin za
oddana stanovanja po posameznih mestnih ob¢inah. Najprej je naveden statisti¢ni opis mestne obcine,
sledi razdelitev mestne obc¢ine na posamezna obmocja ter grafi¢na in tekstovna predstavitev analiziranih
podatkov. V analizi je zajetih skupaj 5.630 najemnih pogodb za oddana stanovanja. V analizi rezultatov
S0 za pojasnitev stanja dodani tudi rezultati iz anketnega vprasalnika, ki so ga izpolnile nepremi¢ninske
druzbe v posamezni mestni obcini.

Opredelitev obmocij je prikazana na kartah v prilogi A.2.

5.1 Ljubljana

Mestna obc¢ina Ljubljana se razprostira na 275 km2. Leta 2014 je imela 287.218 prebivalcev, kar
predstavlja 1.044 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 38 %, stopnja
registrirano brezposelnih pa je znasa 13,2 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je leta 2014 znasal
2,5 prebivalca, skupni selitveni prirast pa 2,3 prebivalca na 1.000 prebivalcev, kar pomeni, da so se v
mestno obcino ljudje priseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 126.549 stanovanj. V
mestni ob¢ini je bilo registriranih 39.062 podjetij, povprec¢na mesec¢na bruto placa je znasala 1.775 EUR,
neto pa 1.130 EUR.

Mestno obc¢ino Ljubljana, Smo za potrebe kasnejse analize, razdelili na mestna obmocja, in sicer:
e Bezigrad,
e Center,
e Moste-Polje,
e Siskain
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Slika 1: Grafic¢en prikaz lokacij oddanih stanovanj; Mestna ob¢ina Ljubljana, 2014 (GURS)

Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Ljubljana so prikazana v grafikonu 2.

m Oddaja na prostem trgu
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H Drugo odpla¢no oddajanje

Grafikon 2: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Ljubljana; 2014

V Mestni ob¢ini Ljubljana je bilo sklenjenih 3.923 stanovanjskih najemnih pogodb. Najve¢, 3.386
stanovanj se je oddalo na prostem trgu. Kot drugo odpla¢no oddajanje je bilo opredeljenih 380 najemnih
pogodb, druzinskim ¢lanom se je oddalo 107 stanovanj. 50 stanovanj je bilo oddanih v neprofiten
najem.
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Grafikon 3: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Ljubljana; 2014

Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih v letu 2014 je prikazana v grafikonu 3. Najveé
najemnih pogodb je bilo sklenjenih meseca januarja, septembra in oktobra. Najemodajalci se v vecini
primerov odlo¢ajo za sklepanje pogodb za tekoc¢e koledarsko leto in je zato viSek sklenjenih najemov
meseca januarja. Ker gre za univerzitetno mesto, sklepamo, da je bil razlog za vec¢je povprasevanje v
septembru in oktobru, Studentski najem. Veliko $tudentov namre¢ ne dobi sobe v Studentskem domu ali
se zaradi teZjega prilagajanja domovskim pravilom raje odlo¢a za individualni najem. Nekoliko vecje
Stevilo podpisanih pogodb se pojavi Se v mesecu decembru.

Za zbrana najemna stanovanja smo v nadaljevanju izra¢unali naslednje statistike; statistika oddane
povrsine [m2], realizirane prosto oblikovane najemnine [EUR] ter najemnine na enoto [EUR/m2].
Zajetih podatkov nismo podrobneje kategorizirali v razrede glede na oddano povrsino. Za primerjavo
vi§ine najemnine med obravnavanimi obmogji je najbolj primerna statistika najemnine na enoto.

Preglednica 1: Osnovne statistike za najemna stanovanja

0 obmocjih; Mestna ob¢ina Ljubljana, 2014

Bezigrad | Center | Moste- Siska Vié- Skupaj
Polje Rudnik

oddana povrsina
velikost vzorca [N] 845 499 403 689 529 2965
najmanj$a povrsina [m2] 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
najvecdja povrsina [m2] 169,50 | 199,00 123,00 | 182,20 178,00 | 199,00
mediana [m2] 48,30 53,11 44,95 46,00 48,00 48,00
povpreéje [m2] 51,95 59,30 48,26 51,60 52,10 52,63
standardni odklon 20,74 30,87 19,71 23,43 23,09 23,84
koeficient variacije 0,40 0,52 0,41 0,45 0,44 0,45
realizirana prosto oblikovana
najemnina
velikost vzorca [N] 845 499 403 689 529 2965
najnizja najemnina [EUR] 65,00 70,00 45,00 50,00 50,00 45,00
najvi§ja najemnina [EUR] 2.000,00 | 2.200,00 | 1.400,00 | 1.250,00 | 2.000,00 | 2.200,00

se nadaljuje ...
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... nadaljevanje preglednice 1

mediana [EUR] 300,00 | 380,00 | 290,00 | 300,00| 320,00 300,00
povpredje [EUR] 325,15 | 444,30 | 302,85| 329,57 | 35891 349,23
standardni odklon 165,45 | 302,73 | 168,551 | 165,64 | 212,73 208,72
koeficient variacije 0,51 0,68 0,56 0,50 0,59 0,60
najemnina na enoto

velikost vzorca [N] 845 499 403 689 529 2965
Najnizja najemnina na enoto 2,03 2,05 2,00 2,00 2,05 2,00
[EUR/m2]

najvisja najemnina na enoto 14,31 14,35 13,26 14,42 14,60 14,60
[EUR/m2]

mediana [EUR/m2] 6,43 7,47 6,41 6,61 7,04 6,75
povprecje [EUR/M2] 6,52 7,60 6,39 6,69 7,01 6,81
standardni odklon 2,52 2,73 2,53 2,48 2,80 2,63
koeficient variacije 0,39 0,36 0,40 0,37 0,40 0,39

V nadaljevanju je prikazan grafikon 4, kjer so predstavljene najemnine na enoto.
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Grafikon 4: Kvartili za najemnine na enoto po obmoc¢jih; Mestna ob¢ina Ljubljana, 2014

Minimalna vrednost najemnine na enoto je pri vseh obmog¢jih 2 EUR/m2. Tudi pri najvisjih vrednostih
so bile najemnine na enoto primerljive. Nekoliko izstopa obmocje Moste-Polje, kjer najvisje najemnine
niso dosegale tako visokih vrednosti kot v ostalih obmog¢jih. Kot bi lahko pri¢akovali, je bila najvisja
vrednost mediane za najemnino na enoto, sklenjena v obmocju Center. Tu so zaradi blizine vseh
pomembnejsih institucij ter velikega povprasevanja in omejenih kapacitet najemnine najvisje. V
obmoc¢ju Moste-Polje, so bile najemnine na enoto neprimerno nizje kot v obmocju Center. Med
obmoc¢jem Center in obmoc¢jem Moste-Polje je bila razlika v visini vrednosti mediane ve¢ kot 1
EUR/m2. Obmodji Bezigrad in Siska imata vrednost mediane nekoliko vi§jo od obmo¢ja Moste-Polje.

Visina najemnine v obmo¢ju Center je pogojena tudi s parkirnim prostorom. Parkirnih mest, namenjenih
stanovalcem v strogem centru Ljubljane, prakti¢no ni in so le ti primorani v nakup letnih parkirnih
dovolilnic (www.ljubljana.si). V starejsih stanovanjskih soseskah pri gradnji Se niso bili upostevani
normativi, glede obsega parkirnih mest, ki so v veljavi danes. Pri gradnji novih stanovanj se danes
zahteva en parkirni prostor na stanovanje (Ur. list RS, §t. 1/11). Torej, ¢e Zelimo najeti stanovanje v
obmodju Center, to posledi¢no zvisa stro$ke, saj je potrebno upostevati Se stroSek parkiranja. Drugi
razlog je, da so najvi$je najemnine na enoto zaraunane za najmanj$e oddane povrSine stanovanj.


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-0023
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Konc¢na mese¢na najemnina je zaradi majhne povrSine relativno nizka, pri najemnini na enoto pa kaze to
na najvisjo vrednost.

Za stanovanja, ki so v neposredni blizini centralnih dejavnosti, so znacilne vi§je najemnine. Na visino
najemnine ugodno vpliva tudi blizina avtobusnih povezav, trgovin in zdravstvenega doma. Stanovanja
ob hrupnih lokacijah kot so tovarne, ZelezniSke postaje, ve¢ji nakupovalni centri ali zelo prometne ceste
dosegajo nizje najemnine, saj SO med najemniki manj zazelene. Na vi$ino najemnine vpliva tudi lokacija
stanovanja v sami stanovanjski stavbi. Mansardna stanovanja oziroma stanovanja v vi§jem nadstropju
imajo v primeru, da vecstanovanjska stavba nima dvigala, nekoliko nizjo najemnino (Zwolf, 2009). V
tej nalogi je bil analizirani vzorec stanovanj v vseh obmo¢jih dovolj velik, zato je neverjetneje zajel vse
vrste stanovanj.
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Grafikon 5: Kvartili za oddano povr§ino po obmocjih; Mestna ob¢ina Ljubljana, 2014

Oddane povrsine stanovanj so bile v letu 2014 zelo razli¢cne. Minimalna vrednost pri vseh lokacijah ni
bila slu¢ajno enaka za vsa obmogja. Ze v izhodis¢u smo namre¢ minimalne oddane povrsine omejili na
20 m2, zato minimalne vrednosti ne moremo komentirati. Najve¢ja oddana povrSina pa se po obmocjih
zelo razlikuje. Najvecje povrsine so se oddale v obmocju Center. Tu se namre¢ nahajajo starejSe
zgradbe, katerih povrSine presegajo potrebo povprecnega in tudi nekoliko vecjega gospodinjstva.
Sorazmerna z velikostjo stanovanja je tudi najemnina. Mediana za oddane povrsine se je gibala tik pod
vrednostjo 50 m2, malenkost visja je bila zgolj v obmo¢ju Center.

Zavedati se moramo, da so oddane povrsine lastniki najveckrat navajali iz kupoprodajnih pogodb. Pri
mansardnih stanovanjih je vpraSanje ali so lastniki navajali vso oddano povrsSino ali so dolocen del
stanovanja, kjer je viSina stropov nizja, ustrezno zmanjsali.

Najvisji koeficient variacije je bil izracunan pri realizirani prosto oblikovani najemnini, saj je pri visini
mese¢nih najemnin prihajalo do velikih razlik. Razlog za to je, da smo v eno analizo zajeli vse sklenjene
pogodbe, ki so zdruzevale razlicne velikosti stanovanj. Nekoliko nizji je bil koeficient pri oddani

povrsini. Podatki o najemnini na enoto S0 izkazovali najnizji koeficient variacije, kar pomeni, da so bile
najemnine na enoto precej homogene.
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5.2 Maribor

Mestna ob¢ina Maribor se razprostira na 148 km2. Leta 2014 je imela 112.325 prebivalcev, kar
predstavlja 762 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 33 %, stopnja
registrirano brezposelnih pa je znasala 18,1 %. Naravni prirast je bil leta 2014 negativen in je na 1.000
prebivalcev znasal 2,1 prebivalca, skupni selitveni prirast pa 4,0 prebivalce na 1.000 prebivalcev, kar
pomeni, da so se v mestno ob¢ino ljudje priseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 52.308
stanovanj. V mestni ob¢ini je bilo registriranin 10.742 podjetij, povpre¢na mese¢na bruto placa je
zna$ala 1.482 EUR, neto pa 971 EUR.

N 2
| (i//’ %w
TN »z—‘L;@/?: )
N R 2 il
HeASi R g o ;
3 e 7858 2N g S
L . /
5 MARIBOR 84 /] S — 25, :/ X
v Q (] 3
IR AMISEVO, A SELIE 58

P - T L N i
e L

5 =N, =R SN )
AN SNz

Slika 2: Graficen prikaz lokacij oddanih stanovanj; Mestna ob¢ina Maribor, 2014 (GURS)

Maribor smo za potrebe kasnejse analize razdelili na tri obmocja:
e 1. obmocje: Pekre, Radvanje, KoroSka vrata, Center;
e 2. obmo¢je: Limbu§, Kamnica, Bresternica gaj, Studenci, Nova vas, Tabor, Magdalena,
Pobrezje, Tezno, Kosaki, Ribnisko selo;
e 3. obmocje: Razvanje, Dogose, Zrkovci, Malecnik, Ruperce, Melje.

Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Maribor so prikazana v grafikonu 6.
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Grafikon 6: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Maribor; 2014

V Mestni ob¢ini Maribor je bilo sklenjenih 1.117 stanovanjskih najemnih pogodb. Najve¢, 765
stanovanj se je oddalo na prostem trgu. Sledi 218 stanovanj, ki so se oddala v neprofiten najem. Kot
drugo odplaéno oddajanje je bilo opredeljenih 100 najemnih pogodb, le 34 pogodb je bilo sklenjenih

med druzinskimi ¢lani.
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Grafikon 7: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Maribor; 2014

Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih v letu 2014, je prikazana v grafikonu 7. Najve¢
najemnih pogodb je bilo sklenjenih januarja ter septembra in oktobra. Iz grafikona 7 je razvidno, da od
zacCetka leta proti poletnim mesecem Stevilo oddanih stanovanj pada. Ponudbe in povprasevanja je

najveC v zacCetku leta, do poletja ve€ina najemnikov najde pravo stanovanje in je zato meseca maja
oziroma julija najmanj sklenjenih pogodb.
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Preglednica 2: Osnovne statistike za najemna stanovanja po obmocjih; Mestna ob¢ina Maribor, 2014

obmogje 1 obmocje 2 obmocje 3 skupaj
oddana povrsina
velikost vzorca [N] 251 344 86 691
najmanjsa povrsina [m2] 20,00 20,00 20,26 20,00
najvecja povrsina [m2] 160,00 119,39 131,00 160,00
mediana [m2] 50,00 45,89 56,40 49,80
povprecje [M2] 52,80 48,75 59,36 51,60
standardni odklon 23,23 18,58 19,57 20,83
koeficient variacije 0,44 0,38 0,33 0,40
realizirana prosto
oblikovana najemnina
velikost vzorca [N] 251 344 86 691
najnizja najemnina [EUR] 50,00 50,00 80,00 50,00
najvisja najemnina [EUR] 80,00 600,00 750,00 810,00
mediana [EUR] 200,00 200,00 250,00 200,00
povprecje [EUR] 230,41 211,52 273,28 226,34
standardni odklon 108,08 90,69 137,84 105,93
koeficient variacije 0,47 0,43 0,50 0,47
najemnina na enoto
velikost vzorca [N] 251 344 86 691
NajnizZja najemnina na enoto 1,47 1,46 1,56 1,46
[EUR/m2]
najvisja najemnina na enoto 10,18 10 7,94 10,18
[EUR/m2]
mediana [EUR/m2] 4,52 4,60 4,90 4,60
povpre¢je [EUR/mM2] 4,67 4,57 4,63 4,61
standardni odklon 1,81 1,71 1,66 1,74
koeficient variacije 0,39 0,38 0,36 0,38

V nadaljevanju sta prikazana grafikona 8 in 9, in sicer za najemnine na enoto ter oddane povrsine.
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Grafikon 8: Kvartili za najemnine na enoto po obmo¢jih; Mestna ob¢ina Maribor, 2014
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Razlike med vi§ino mediane najemnine na enoto med obravnavanimi obmod¢ji So bile minimalne.
Najvi§ja vrednost mediane je bila dosezena v tretjem obravnavanem obmodju, najnizja v prvem. Razlika
med njima je znasala 0,42 EUR/m2. Prvi dve obravnavani obmoc;ji sta med seboj primerljivi. V obeh so
dosegale najemnine na enoto najvisje vrednosti. Tu so lastniki oddali svoje stanovanje tudi po ceni 10
EUR/m2. Znotraj prvih dveh obmocij se visine najemnin na enoto precej razlikujejo. V tretjem obmocju
so bile najemnine na enoto bolj skoncentrirane okrog vrednosti povprecja. V tretjem obmocju se je 25 %
najemov sklenilo v razponu 0,70 EUR/m2, in sicer med 4,90 EUR/m2 in 5,60 EUR/m2, torej ne tako
enakomerno porazdeljeni najemi glede visine najemnine na enoto. Kljub temu da je tretje obmocje po
metodi mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin uvrs¢eno v nizjo raven, je tu visina najemnine na enoto
primerljiva z ostalima obmocjema.
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Grafikon 9: Kvartili za oddano povrsino po obmocjih; Mestna ob¢ina Maribor, 2014

Nekoliko vecja razlika je bila pri oddani povrsini. Najvisja vrednost mediane je bila dosezena v tretjem
obmodju, kjer je znaSala 56,40 m2. Mediana oddane povrs$ine je bila najnizja v drugem obmo¢ju in je
zna$ala 45,89 m2.

V tretjem obmocdju, kjer so bile oddane povrsine najvecje bi sklepali, da bo vrednost najemnine na enoto
nekoliko nizja kot v drugem obmoc¢ju, v obmocjih z manj$imi oddanimi povrSinami pa najemnina na
enoto sorazmerno visja. Temu v tem primeru ni tako. Sklepamo, da gre v prvem obmo¢ju za lokacije
kjer je veliko povprasevanja po najemnih stanovanjih. Tu je zaradi elitnih lokacij bilo pric¢akovati, da
bodo najemnine, ne glede na oddano povrSino, najvisje. V drugem obmocju so bile najete povrSine
najmanjSe, najniZja pa je tudi najemnina na enoto. V tretjem obmodju je bil vzorec oddanih stanovanj
sicer najmanjsi, skupaj se je oddalo le 89 stanovanj, ampak so bili ljudje pripravljeni za ta stanovanja
placati tudi nekoliko vi$jo najemnino na enoto.

Najvisji koeficient variacije je bil izratunan pri realizirani prosto oblikovani najemnini, saj je pri visini
mese¢nih najemnin prihajalo do velikih razlik. Razlog za to je, da smo v eno analizo zajeli vse sklenjene

evee

eyee

razmeroma Vvisok. Visok koeficient kaze na to, da So najemnine na enoto manj heterogene kot oddane
povrsine.

1z odgovorov, ki smo jih dobili v izpolnjenih anketnih vprasalnikih je razvidno, da se v mestni ob¢ini za
najem odlocajo predvsem mladi, bodisi samski bodisi druzine. Slednji so obicajno z delom Sele priceli
in Se niso dovolj privaréevali za nakup lastnega stanovanja. Obicajno se v Mestni ob¢ini Maribor
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najemne pogodbe podpisujejo za obdobje enega leta, izjemoma tudi za krajse ali daljSe obdobje. V istem
stanovanju ostajajo povpreéno 3 do 4 leta. Ce so najemniki zadovoljni z lokacijo stanovanja, vi§ino
najemnine, opremljenostjo in ¢e se najemodajalec drzi podpisane pogodbe, se v splosnem najemi lahko
podaljSujejo tudi za obdobje deset in vec let. V primeru nesoglasij, previsoke najemnine, pomanjkanja
prostora in podobno pa se veliko najemov zakljuci, ko pretee najemna pogodba. Mestna obcina
Maribor ima svojo univerzo in posledi¢no veéji delez Studentskega najema (priblizno 20 % najemov
predstavlja Studentski najem, slednji pa obicajno ne trajajo ve¢ kot leto dni). Nepremiéninske druzbe, ki
so izpolnjevale anketni vprasalnik menijo, da razdelitev obmoc¢ij za namene mnozi¢nega vrednotenja
nepremicnin ni primerna za ocenjevanje visine najemnin. Vec¢ina posrednikov se s poenotenjem obmocij
in vi§ino najemnin ni strinjala. Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin je bilo izvedeno predvsem zaradi
obdav¢itev. Strinjajo se, da so ravni malenkost previsoke (1 do 2 ravni) in bi z znizanjem le teh dosegali
realnej$o vrednost nepremicnin. Najbolj sporni se jim zdita obmo¢ji »Pekre« in »Radvanj«. Najemnik
namre¢ ne i§¢e luksuzne oziroma prestizne lokacije, ampak je na prvem mestu prakti¢nost; blizina $ole,
avtobusne postaje, zdravstvenega doma in ostale infrastrukture. Omenjenima lokacijama pa to manjka.
Pekre zaradi visokih najemnin za najem niti niso zanimive. Anketiranci menijo, da je v Mestni ob¢ini
Maribor vsekakor najbolj zanimiv center mesta saj se za stanovanja v sredi§¢u mesta zanimajo vse vrste
najemnikov, tako individualne osebe kot tudi pari, druzine, Studentje in drugi. Temu sledijo Tabor,
Pobrezje ter Zgornje Radvanje, nato pa e Tezno in Studenci.

5.3 Celje

Mestna obéina Celje se razprostira na 95 km2. Leta 2014 je imela 48.773 prebivalcev, kar predstavlja
514 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivaliséu) je bilo 38 %, stopnja registrirano
brezposelnih pa je znasSala 16,6 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je leta 2014 znasal 1,6
prebivalca, skupni selitveni prirast je bil negativen in je znasal 3,5 prebivalca na 1.000 prebivalcev, kar
pomeni, da so se v mestni ob¢ini ljudje odseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 21.107
stanovanj. VV mestni ob¢ini je bilo registriranih 5.002 podjetij, povpre¢na meseéna bruto placa je znasala
1.498 EUR, neto pa 984 EUR.

Slika 3: Graficen prikaz lokacij oddanih stanovanj; Mestna ob¢ina Celje, 2014 (GURS)
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Mestno obcino Celje smo razdelili na dve obmocji. Prvo obmocje tvorijo lokacije, ki so jih po metodi
mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin uvrstili v raven 10. V drugo obmoc¢je smo uvrstili lokacije iz ravni

8in9.

Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Celje so prikazana v grafikonu 10.

= Oddaja na prostem trgu
® Oddaja druzinskim ¢lanom
= Neprofitno oddajanje

® Drugo odplacno oddajanje

Grafikon 10: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Celje; 2014

Leta 2014 je bilo v Mestni ob¢ini Celje sklenjenih 289 najemnih stanovanjskih pogodb. 230 stanovanj je
bilo oddanih na prostem trgu, sledita drugo odplaéno oddajanje z 29. sklenjenimi pogodbami ter

neprofitno oddajanje s 25. sklenjenimi pogodbami. Le 5 stanovanj se je oddalo druzinskim ¢lanom.
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Grafikon 11: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Celje; 2014

Iz grafikona 11, Kjer je prikazana struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih je razvidno, da
je bilo najve¢ najemnih pogodb sklenjenih v mesecu januarju. Ta mesec je tudi edini, ki v Mestni ob¢ini
Celje izstopa. Januar je prvi mesec v letu in veliko najemodajalcev sklepa pogodbe za obdobje enega
koledarskega leta, zato po $tevilu najemov izstopa prav januar. Razlog za enoletno sklepanje pogodb je
tudi potreba po energetski izkaznici. Ce se stanovanje oddaja za obdobje enega leta ali veé, je po

trenutni zakonodaji potrebno predloziti energetsko izkaznico stanovanja. V izogib placevanju stroSkov
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izdelave energetske izkaznice, se lastniki stanovanj odloc¢ajo za najeme, ki so kraj$i od enega leta. V
preostalih mesecih §tevilo najemov ne izstopa.

Preglednica 3: Osnovne statistike za najemna stanovanja po obmogjih; Mestna ob¢ina Celje, 2014

obmogje 1 obmocje 2 skupaj
oddana povrsina
velikost vzorca [N] 112 85 197
najmanjsa povrsina [m2] 23,00 23,00 23,00
najvecja povrsina [m2] 117,00 107,30 117,00
mediana [m2] 45,10 44,80 45,00
povprecje [M2] 49,37 47,23 48,45
standardni odklon 17,90 16,73 17,39
koeficient variacije 0,36 0,35 0,40
realizirana prosto oblikovana
najemnina
velikost vzorca [N] 112 85 197
najnizja najemnina [EUR] 40,00 70,00 40,00
najvisja najemnina [EUR] 550,00 700,00 700,00
mediana [EUR] 200,00 200,00 200,00
povprecje [EUR] 214,12 202,66 209,17
standardni odklon 91,72 92,13 91,84
koeficient variacije 0,45 0,43 0,47
najemnina na enoto
velikost vzorca [N] 112 85 197
najnizja najemnina na enoto [EUR/m2] 1,43 1,45 1,43
najvi§ja najemnina na enoto [EUR/m2] 8,33 8,73 8,73
mediana [EUR/m2] 4,33 4,43 4,36
povpre¢je [EUR/mM2] 4,47 4,52 4,49
standardni odklon 1,59 1,74 1,65
koeficient variacije 0,36 0,38 0,38

V nadaljevanju je prikazana primerjava viSine najemnine na enoto, v Mestni ob¢ini Celje.
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Grafikon 12: Kvartili za najemnine na enoto po obmocjih; Mestna ob¢ina Celje; 2014
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Mediani visine najemnine na enoto v obravnavanih obmogjih sta bili primerljivi. Mediana je v prvem
obmocju znasala 4,33 EUR/m2, v drugem obmocju 4,43 EUR/m2. Tudi najvi$je najemnine na enoto so
v obeh primerih niZje od 9,00 EUR/m2.
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Grafikon 13: Kvartili za oddano povrsino po obmocjih; Mestna ob¢ina Celje, 2014

V obravnavanih obmo¢jih so primerljive tudi oddane povrSine. V prvem obmocju znasa mediana
oddane povrsine 45,10 m2, v drugem je malenkost niZja in znasa 44,80 m2. Najvecje oddano stanovanje
je bilo oddano v prvem obravnavanem obmod¢ju, njegova povrsina je znasala 117,00 m2. V drugem
obmocju je bilo najvecje oddano stanovanje povrsine 107,30 m2.

Najvisji koeficient variacije je bil izratunan pri realizirani prosto oblikovani najemnini, saj je pri visini
mesecne najemnine, med posameznimi obmodji, prihajalo do velikih razlik. Razlog za to je, da smo v
eno analizo zajeli vse sklenjene najemne pogodbe, ki so zdruzevale razli¢ne velikosti stanovanj. Podatka
0 najemnini na enoto ter oddani povrsini izkazujeta nekoliko nizji koeficient variacije, ampak $e vedno
razmeroma visok. To je pokazatelj, da so najemnine na enoto povrsine ter oddane povrsine tezile k
homogenim vrednostim.

Analiza odgovorov iz izvedene ankete kaze, da se za najem v Mestni ob¢ini Celje odloc¢ajo predvsem
mladi, ki prihajajo iz celjskega okolisa ali tujci, ki prihajajo na to obmocje kot delavci v tamkajSnja
podjetja. Eden izmed anketiranih je poudaril, da se neopremljeno stanovanje zelo tezko odda in je zato
bolje oddati opremljeno. Koliko ¢asa ostanejo najemniki v istem stanovanju je odvisno tudi od
posamezne agencije. Nekatere sklepajo najeme tudi za par tednov, medtem ko se jih vec¢ina odloca za
sklepanje pogodb, ki niso krajsi od enega leta. Agencije, ki sklepajo najeme za daljse obdobje porocajo,
da je najemnika nekoliko teZje najti, ko pa se najde so to v veéini druZine. Slednje imajo redni osebni
dohodek in Ze vnaprej nacrtujejo, da bodo na tem obmocju ostale omejeno Stevilo let, saj So se v veini
primerov na to obmogje priselili zaradi premestitve delovnega mesta (anketni vprasalnik).

5.4 Kranj

Mestna ob¢ina Kranj se razprostira na 151 km2. Leta 2014 je imela 55.857 prebivalcev, kar predstavlja
370 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 40 %, stopnja registrirano
brezposelnih pa je znasala 10,8 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je leta 2014 znasal 3,9
prebivalca, skupni selitveni prirast pa 0,1 prebivalca na 1.000 prebivalcev, kar pomeni, da so se v
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mestno obcino ljudje priseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 21.063 stanovanj. V
mestni ob¢ini je bilo registriranih 5.082 podjetij, povpreéna mesecna bruto placa je znasala 1.563 EUR,
neto pa 1.022 EUR.
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Slika 4: Grafic¢en prikaz lokacij oddanih stanovanj; Mestna ob¢ina Kranj, 2014 (GURS)

Mestno obc¢ino Kranj smo razdelili v dve obmogji. Prvo obmocje sestavljajo nepremicnine, ki so jih za
potrebe mnozi¢nega vrednotenja nepremicni uvrstili v raven 13, drugo obmocje pa nepremicnine iz
ravni 12. Ker je bilo nekaj najemnih pogodb sklenjenih tudi na okoliskih lokacijah, ki so bile za potrebe
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin uvr§¢ene v niZjo raven, sSmo le te uvrstili v drugo obravnavano
obmocje. Skupaj je bilo takih pogodb 10. Stanovanja, ki so se oddala v naselju Golnik, smo izvzeli.
Posebno vlogo igra tu bolni$nica. Zanimanje za odprodajo stanovanj je majhno, zato jih lastniki skusajo
oddati z moznostjo odkupa.

Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Kranj so prikazana v grafikonu 14.
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Grafikon 14: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Kranj; 2014

V Mestni ob¢ini Kranj je bilo skupaj sklenjenih 316 stanovanjskih najemnih pogodb. 277 stanovanj je
bilo oddanih na prostem trgu, sledi neprofitno oddajanje s 17 oddanimi stanovanji in oddaja druzinskim
¢lanom, kjer se je oddalo 15 stanovanj. Kot drugo odpla¢no oddajanje se je oddalo 7 stanovan,.

70
60 -
50 - m vsi pridobljeni podatki;
Stevilo oddanih stanovanj na
40 - prostem trgu
30 -
® precisceni podatki; Stevilo
20 - oddanih stanovanj na
prostem trgu povrsine med
10 - 20in 200 m2
0 4
$ D @ DN DD RD DS S S S
FF LA ITFEEFE
\q’Q g@o@ & N T YT & 8& 406 0@@
K Te¥

Grafikon 15: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Kranj; 2014

Najve¢ najemnih pogodb je bilo sklenjenih meseca januarja in decembra. Januar je prvi mesec v
koledarskem letu in veliko najemodajalcev zeli skleniti pogodbe za obdobje enega koledarskega leta.
Nekateri si Zelijo najemnika pridobiti Ze prej in objavijo svojo ponudbo Ze novembra ali decembra.
Sklepamo, da je razlog za veliko podpisanih najemnih pogodb v mesecu decembru, isti kot v mesecu
januarju.
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Preglednica 4. Osnovne statistike za najemna stanovanja po obmocjih; Mestna ob¢ina Kranj, 2014

obmogje 1 obmocje 2 skupaj
oddana povrsina
velikost vzorca [N] 124 131 255
najmanjsa povrsina [m2] 25,00 21,00 21,00
najvecja povrsina [m2] 154,80 150,00 154,80
mediana [m2] 50,11 43,23 48,00
povprecje [M2] 56,49 49,19 52,74
standardni odklon 24,50 20,57 22,81
koeficient variacije 0,43 0,42 0,43
realizirana prosto oblikovana
najemnina
velikost vzorca [N] 124 131 255
najnizja najemnina [EUR] 58,33 50,00 50,00
najvisja najemnina [EUR] 2.000,00 600,00 2.000,00
mediana [EUR] 285,60 250,00 263,31
povpre¢je [EUR] 301,83 248,32 274,34
standardni odklon 192,97 101,60 155,03
koeficient variacije 0,64 0,41 0,57
najemnina na enoto
velikost vzorca [N] 124 131 255
najnizja najemnina na enoto [EUR/m2] 1,68 1,72 1,68
najvi§ja najemnina na enoto [EUR/m2] 12,91 11,78 12,91
mediana [EUR/m2] 5,40 5,19 5,33
povpre¢je [EUR/mM2] 5,50 5,47 5,49
standardni odklon 2,00 2,37 2,19
koeficient variacije 0,36 0,43 0,40

V grafikonu 16 so predstavljene najemnine

Kranj.
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Grafikon 16: Kvartili za najemnine na enoto po obmocjih; Mestna ob¢ina Kranj, 2014
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Mediana najemnine na enoto je znasala v prvem obmod¢ju 5,40 EUR/m2, v drugem obmo¢ju 5,19
EUR/m2. Najdrazja stanovanja so se oddala v najem v prvem obmo¢ju, najvisja najemnina na enoto je
tu znasala 12,91 EUR/m2.

V Mestni ob¢ini Kranj je bila mediana najemnine na enoto, v prvem obmocju, malenkost visja, kot v
drugem. Prvo obravnavano obmogje Sestavljajo nepremi¢nine iz ravni 13. Tu je mediana najemnine na
enoto visja kot v drugem obmodju, ki je uvrS¢eno v raven 12. Iz opisanega sklepamo, da so v Mestni
obcini Kranj vrednostne cone/ravni primerne tudi za ocenjevanje najemnin, saj z nizjo vrednostjo cone
pada tudi mediana najemnine na enoto.
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Grafikon 17: Kvartili za oddano povrsino po obmo¢jih; Mestna ob¢ina Kranj, 2014

V prvem obravnavanem obmod¢ju je bila oddana povrSina obcutno veéja od drugega obmocja. Mediana
je v prvem obmoc¢ju znaSala 50,11 m2, v drugem 43,23 m2. Povrsinsko najvecje stanovanje je bilo
oddano v prvem obmo¢ju, njegova povrsina je znaSala 154,80 m2.

Najvisji koeficient variacije je bil izraCunan pri realizirani prosto oblikovani najemnini, saj je pri visini
mesecnih najemninah prihajalo do velikih razlik. Podatka o najemnini na enoto ter oddani povrsini sta
izkazovala nekoliko nizji koeficient variacije, ampak Se vedno razmeroma visok. Slednji podatek je
kazal na to, da so najemnine na enoto povrsine ter oddane povrsine, tezile k homogeni vrednosti.

5.5 Koper

Mestna obc¢ina Koper se razprostira na 303 km2. Leta 2014 je imela 50.902 prebivalcev, kar predstavlja
168 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 42 %, stopnja registrirano
brezposelnih pa je znasala 11,7 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je leta 2014 znasal 2.4
prebivalca, skupni selitveni prirast je bil negativen in je znasal 7,7 prebivalcev na 1.000 prebivalcev, kar
pomeni, da so se v mestni ob¢ini ljudje odseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 24.906
stanovanj. VV mestni ob¢ini je bilo registriranih 6.158 podjetij, povprecna mesecna bruto placa je znasala
1.587 EUR, neto pa 1.030 EUR.
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Ker je bilo v Mestni ob¢ini Koper leta 2014 sklenjenih razmeroma veliko najemnih pogodb, ki so bila
od centra mesta razliéno oddaljena, sSmo ob¢ino razdelili na tri obmo¢ja. Prvo obmodje sestavljajo
obmodja v samem centru mesta. Po metodi mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je to obmodje
uvrS¢eno v raven 16. V drugo obmocje je uvrscena raven 15, Ki je bila dolo¢ena za potrebe mnozi¢nega
vrednotenja nepremi¢nin. To obmocje tvori pretezno predel Markovec. Tretje obmocje zavzemajo
lokacije iz ravni 13 in 14 po metodi mnoZzi¢nega vrednotenja nepremicnin. Slednje sestavljajo preostale
predele Mestne obc¢ine Koper.
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Grafikon 18: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Koper; 2014

V Mestni ob¢ini Koper je bilo skupaj sklenjenih 441 stanovanjskih najemnih pogodb. 332 pogodb je
bilo sklenjenih za stanovanja, ki so se oglasevala na prostem trgu. Najemov neprofitnih stanovanj je bilo
85, 17 stanovanj se je oddalo druzinskim ¢lanom in 7 stanovanj z drugim odpla¢nim oddajanjem.
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Grafikon 19: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Koper; 2014

Najve¢ najemnih pogodb je bilo sklenjenih v mesecu januarju. Januar je kot v vseh ostalih mestnih
obcinah tisti mesec, ko se vecina lastnikov odlo¢a za oddajo stanovanja, in sicer za obdobje enega
koledarskega leta. Visek se kaze tudi v zacetku jeseni ter meseca decembra. Ker je Mestna ob¢ina Koper
ena izmed univerzitetnih mestnih ob¢in, je pri¢akovati, da bo septembra in oktobra $tevilo najemnih
pogodb izstopalo zaradi zaCetka Studijskega leta in posledi¢no vedjega povprasevanja Studentov po

najemnih stanovanjih.

Preglednica 5: Osnovne statistike za hajemna stanovanja po obmo¢jih; Mestna ob¢ina Koper, 2014

obmogje 1 obmocje 2 obmocje 3 skupaj
oddana povrsina
velikost vzorca [N] 73 141 71 285
najmanjsa povrsSina [m2] 20,00 20,00 20,00 20,00
najvecja povrSina [m2] 130,00 161,65 112,30 161,65
mediana [m2] 45,00 52,00 49,00 50,00
povprecje [M2] 49,24 54,11 51,47 52,20
standardni odklon 20,29 20,62 21,42 20,76
koeficient variacije 0,41 0,38 0,42 0,40
realizirana prosto
oblikovana najemnina
velikost vzorca [N] 73 141 71 285
najnizja najemnina [EUR] 50,00 50,00 50,00 50,00
najvisja najemnina [EUR] 700,00 1.000,00 560,00 1.000,00
mediana [EUR] 270,00 250,00 200,00 250,00
povpreéje [EUR] 279,42 279,50 241,62 270,04
standardni odklon 162,73 159,87 128,37 153,76
koeficient variacije 0,58 0,57 0,53 0,57

se nadaljuje ...
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... nadaljevanje preglednice 5

najemnina na enoto

velikost vzorca [N] 73 141 71 285
NajnizZja najemnina na enoto 1,85 1,75 1,79 1,75
[EUR/m2]
najvi§ja najemnina na enoto 12,73 11,71 12,50 12,73
[EUR/m2]
mediana [EUR/m2] 5,12 4,90 4,42 490
povpre¢je [EUR/M2] 5,87 5,26 4,94 5,34
standardni odklon 2,96 2,49 2,50 2,63
koeficient variacije 0,50 0,47 0,51 0,50
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=
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[EUR/mM2]

o N OB~ OO ©

obmocje 1; raven 16 obmocje 2; raven 15 obmocje 3; raven 13
inl14

Grafikon 20: Kvartili za najemnine na enoto po obmo¢jih; Mestna ob¢ina Koper; 2014

[

znasala 5,12 EUR/m2. V drugem obmoc¢ju je bila mediana najemnine na enoto malenkost nizja, in sicer
4,90 EUR/m2. Najnizja vrednost mediane najemnine na enoto je bila v tretjem obmod¢ju, in sicer 4,42
EUR/m2. Najvi$ja najemnina na enoto, Ki je bila tu sklenjena leta 2014, je znasa 12,73 EUR/m2.

obmocje 1;raven 16  obmocje 2; raven 15 obmodje 3; raven 13 in
14

Grafikon 21: Kvartili za oddano povrsino po obmog¢jih; Mestna ob¢ina Koper, 2014

Najvisja vrednost mediane oddane povrsine je bila izraCunana v drugem obmodju, in sicer 52,00 m2.
Sledi tretje obmocje, 49,00 m2. NajniZja vrednost mediane oddane povrsine je bila izra¢unana v prvem
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obmogju, in sicer 45,00 m2. Povrsinsko najveéje oddano stanovanje je bilo oddano v drugem obmocju,
torej v predelu Markovca. Povrsina slednjega je znasala 161,65 m2.

V prvem obmodju je bila mediana oddane povrSine najnizja, mediana najemnine na enoto pa najvisja. V
samem centru mesta je bilo relativno veliko povprasevanja po stanovanjih. V centru se namre¢ nahajajo
fakultete in Studentje, ki Zelijo privarCevati pri nakupu avtobusnih vozovnic ter privarcevati na casu,
najemajo prostore v centru. Pri vi§ini najemnine so Studentje pripravljeni odsteti nekoliko ve¢, saj Si
sostanovalci najemnino in stroske razdelijo in tako lazje poplacajo tekocCe stroske kot pa druzina, ki vse
stroske poplaca sama. Studentje lahko zaprosijo tudi za subvencioniranje najema in si s tem stroke $e
nekoliko znizajo.

V drugem obmo¢ju so bile najemnine malenkost nizje, oddane povrsine pa najvecje. Drugo obmocje je
namre¢ od strogega centra nekoliko oddaljeno in je zato potrebno uporabiti mestni promet, kar
marsikateremu najemniku ne ustreza. Izmed obravnavanih obmo¢ij so se tu oddajala povrSinsko
najvecja stanovanja.

Koeficienti variacije so bili v vseh kategorijah razmeroma visoki. V Mestni ob¢ini Koper se je najnizji
koeficient variacije izkazal v oddani povrsini. Torej se v Kopru oddajajo povrsinsko najbolj primerljive
povrsine, najemnine na enoto pa se precej razlikujejo.

Rezultati anketnega vprasSalnika kazejo, da je v Mestni ob¢ini Koper ena tretjina najemnih pogodb, pri
oddajanju na prostem trgu, sklenjena med lastniki stanovanj in $tudenti. V mestni ob¢ini Koper namre¢
primanjkuje Studentskih domov in so si zato $tudentje primorani poiskati najemno stanovanje. Manjsi
delez najemnikov v Mestni obc¢ini Koper predstavljajo tujci, ki prihajajo na to obmocje iz drzav bivse
Jugoslavije. To so predvsem delavci, ki najdejo zaposlitev v Luki Koper d.d.

5.6 Velenje

Mestna obcina Velenje se razprostira na 84 km2. Leta 2014 je imela 32.751 prebivalcev, kar predstavlja
392 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 38 %, stopnja registrirano
brezposelnih pa je znasala 14,5 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je znasal 3,1 prebivalca. Skupni
selitveni prirast je bil leta 2014 negativen in je na 1.000 prebivalcev znasal 9,7 prebivalcev, kar pomeni,
da so se v mestni ob¢ini ljudje odseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 12.097
stanovanj. V mestni ob¢ini je bilo registriranih 2.116 podjetij, povpre¢na meseéna bruto placa je znasala
1.519 EUR, neto pa 994 EUR.
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Mestno ob¢ino Velenje smo, zaradi razmeroma majhnega Stevila najemnih poslov in strnjene lokacije
oddaje stanovanj, obravnavali celostno.

Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Velenje so prikazana v grafikonu 22.

m Oddaja na prostem trgu

¥ Oddaja druzinskim ¢lanom

= Neprofitno oddajanje

® Drugo odplac¢no oddajanje

Grafikon 22: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Velenje; 2014

V Mestni ob¢ini Velenje je bilo leta 2014 sklenjenih 178 stanovanjskih najemnih pogodb. Najvec
pogodb je bilo sklenjenih za stanovanja na prostem trgu, in sicer 105. 35 stanovanj se je oddalo v

neprofiten najem, 29 stanovanj pa se je oddalo v najem kot drugo odpla¢no oddajanje. Druzinskim
¢lanom je bilo oddanih 9 stanovanj.
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Grafikon 23: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Velenje; 2014

Med stanovaniji, ki so se oddala na prostem trgu, je bilo najve¢ sklenjenih pogodb meseca januarja.
Nekoliko ve¢ oddaj stanovanj je bilo Se meseca julija.

Preglednica 6: Osnovne statistike za najemna stanovanja po obmog¢jih; Mestna ob¢ina Velenje, 2014

Velenje
oddana povrsina
velikost vzorca [N] 97
najmanjsa povrsina [m2] 20,00
najvecja povrSina [m2] 120,00
mediana [m2] 51,28
povprecje [M2] 54,48
standardni odklon 20,82
koeficient variacije 0,38
realizirana prosto oblikovana najemnina
velikost vzorca [N] 97
najnizja najemnina [EUR] 10,00
najvisja najemnina [EUR] 600,00
mediana [EUR] 125,00
povprecje [EUR] 161,50
standardni odklon 115,22
koeficient variacije 0,71
najemnina na enoto
velikost vzorca [N] 97
najnizja najemnina na enoto [EUR/m2] 0,14
najvisja najemnina na enoto [EUR/m2] 10,09
mediana [EUR/m2] 2,61
povprecje [EUR/mM2] 3,08
standardni odklon 1,95
koeficient variacije 0,63
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Grafikon 24: Kvartili za najemnine na enoto; Mestna ob¢ina Velenje; 2014
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Grafikon 25: Kvartili za oddano povrs§ino; Mestna ob¢ina Velenje, 2014

IzraCunane statistike za realizirano prosto oblikovano najemnino, najemnino na enoto ter oddano
povrsino so pokazatelji naslednjih vrednosti; visina mediane najemnina na enoto znasa 2,61 EUR/m2,
mediana realizirane prosto oblikovane najemnine znasa 125 EUR ter mediana oddana povrSina 51,28
m2.

Iz odgovorov anketirancev ugotavljamo, da se veliko lastnikov stanovanj odloca, da stanovanje preda v
najem za obdobje koledarskega leta. Mestna obc¢ina Velenje ni ravno turisticno mesto, zato smo ta
dejavnik, ki bi vplival na vecje povprasevanje po najemu, izkljucili. Kot so odgovorili anketiranci, naj
ne bi bilo posebnega razloga za visek najemov prav sredi poletja. Najverjetneje gre zgolj za nakljucje,
saj je analizirani vzorec razmeroma majhen.

5.7 Nova Gorica

Mestna ob¢ina Nova Gorica se razprostira na 280 km2. Leta 2014 je imela 31.787 prebivalcev, kar
predstavlja 114 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 38 %, stopnja
registrirano brezposelnih pa je znasala 12,2 %. Naravni prirast je bil negativen in je na 1000 prebivalcev
znasal 1,3 prebivalca. Skupni selitveni prirast na 1.000 prebivalcev je leta 2014 znasal 2,0 prebivalca,
kar pomeni, da so se v mestno ob¢ino ljudje priseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih
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13.551 stanovanj. V mestni ob¢ini je bilo registriranih 3.530 podjetij, povpre¢na mese¢na bruto placa je
zna$ala 1.542 EUR, neto pa 1.017 EUR.
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Slika 7: Graficen prikaz lokacij oddanih stanov.

Mestno obc¢ino Nova Gorica smo razdelili na dve obmocji. Prvo obmocje tvorijo lokacije v samem
mestu Nova Gorica, drugo obmodje pa lokacije bliznjih mest: Kromberk, Solkan in Rozna dolina. Prvo
obmodje je obmocje ravni 14, ki je bilo dolo¢eno za potrebe mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin,
drugo obmocje sestavljata raven 12 in 13.

2%
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Grafikon 26: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Nova Gorica; 2014

Leta 2014 je bilo v Mestni ob¢ini Nova Gorica sklenjenih 250 stanovanjskih najemnih pogodb. Na
prostem trgu se je oddalo 170 stanovanj, v neprofitni najem pa 73 stanovanj. Oddanih stanovanj z
drugim odpla¢nim oddajanjem je bilo 5, druzinskim ¢lanom sta bili oddani 2 stanovanji.
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Grafikon 27: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Nova Gorica;

2014

Najve¢ najemnih poslov je bilo sklenjenih januarja in ob koncu leta. November, december in januar so
meseci, v katerih se zaéne ponudba stanovanj vecati. Doloceni lastniki sklepajo najemna razmerja ze ob
koncu koledarskega leta, novembra oziroma decembra. Spet drugi sklepajo najemne pogodbe januarija.
Iz grafikona 27 je razvidno, da je bilo stevilo sklenjenih pogodb v poletnih mesecih najnizje. V
poletnem Casu se zelo majhen delez ljudi odloca za sklepanje novih pogodb.

Preglednica 7: Osnovne statistike za najemna stanovanja po obmog;jih; Mestna obéina Nova Gorica,

2014
obmogje 1 obmodje 2 skupaj

oddana povrsina
velikost vzorca [N] 113 27 140
najmanjsa povrsSina [m2] 22,60 21,00 21,00
najvecja povrSina [m2] 116,70 98,30 116,70
mediana [m2] 50,00 52,51 50,05
povprecje [M2] 52,54 53,49 52,73
standardni odklon 18,27 18,12 18,18
koeficient variacije 0,35 0,34 0,34
realizirana prosto oblikovana
najemnina
velikost vzorca [N] 113 27 140
najnizja najemnina [EUR] 80,00 70,00 70,00
najvisja najemnina [EUR] 550,00 700,00 700,00
mediana [EUR] 250,00 250,00 250,00
povpreéje [EUR] 259,59 248,52 257,45
standardni odklon 112,71 148,59 119,94
koeficient variacije 0,43 0,60 0,47

se nadaljuje ...
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... nadaljevanje preglednice 7

najemnina na enoto
velikost vzorca [N] 113 27 140
najnizja najemnina na enoto [EUR/m2] 1,61 1,59 1,59
najvisja najemnina na enoto [EUR/m2] 9,48 9,00 9,48
mediana [EUR/m2] 479 4,88 4,82
povprecje [EUR/m2] 5,15 4,63 5,05
standardni odklon 1,98 2,10 2,01
koeficient variacije 0,38 0,45 0,40
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Grafikon 28: Kvartili za najemnine na enoto po obmog¢jih; Mestna ob¢ina Nova Gorica, 2014

V prvem obravnavanem obmod¢ju je mediana najemnine na enoto nizja, kot v drugem obmocju. V
prvem znasa 4,79 EUR/m2, v drugem 4,88 EUR/m2. Z niZjo vrednostjo cone mediana najemnine na
enoto ne pada. Tak$na opredelitev obmocij zato, v tem smislu, ni primerna tudi za ocenjevanje viSine
najemnin.
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Grafikon 29: Kvartili za oddano povrsino po obmocjih; Mestna ob¢ina Nova Gorica, 2014
Visina mediana oddane povr§ine znasa v prvem obmocju 50,00 m2, v drugem 52,51 m2. Iz grafikona 29

je razvidno, da je bila v prvem obmoc¢ju ponudba oziroma povprasevanje po razli¢no velikih stanovanjih
vecje kot v drugem obmocju. V okoliskih mestih je bilo namre¢ povprasevanje oziroma ponudba bolj
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skoncentrirana na stanovanja, povrsine manjse od 100. Polovico vseh najemov je bilo sklenjenih za
stanovanja povrsine med 41 m2 in 64 m2.

Najvisji koeficient variacije je bil izraCunan pri realizirani prosto oblikovani najemnin, saj je pri visinah
mesecnih najemnin prihajalo do velikih razlik. Razlog za to je, da so v eno analizo zajete vse
transakcije, ki so zdruzevale razli¢ne velikosti stanovanj. Koeficienta variacije najemnine na enoto ter
oddane povrsine izkazujeta nekoliko nizjo vrednost, ampak e vedno razmeroma visoko. Koeficient je
pokazatelj, da so najemnine na enoto ter oddane povrsine tezile k homogeni vrednosti.

5.8 Novo mesto

Mestna ob¢ina Novo mesto se razprostira na 236 km2. Leta 2014 je imela 36.371 prebivalcev, kar
predstavlja 154 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 41 %, stopnja
registrirano brezposelnih pa je znasala 11,9 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je znasal 3,5
prebivalca. Skupni selitveni prirast je bil leta 2014 negativen in je na 1.000 prebivalcev znasal 2,5
prebivalca, kar pomeni, da so se v mestni ob¢ini ljudje odseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo
prijavljenih 13.737 stanovanj. V mestni ob¢ini je bilo registriranih 5.954 podjetij, povpre¢na mese¢na
bruto placa je znasala 1.781 EUR, neto pa 1.145 EUR.

Obmocja v Mestni ob¢ini Novo mesto so za namene mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin razdeljena v
tri vrednostne ravni; raven 9, 10 in 11. Iste razdelitve smo se drzali tudi v analizi. Ko smo primerjali
koeficiente variacije, ki so se med seboj precej razlikovali, smo prisli do zakljucka, da razdelitev
obmocja po ravneh iz metode mnozi¢nega vrednotenja ni primerna za potrebe magistrske naloge in smo
vSe najemne posle obravnavala v enem obmogju.

Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Novo mesto so prikazana v grafikonu 30.
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Grafikon 30: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Novo mesto; 2014

V Mestni ob¢ini Novo mesto je bilo leta 2014 sklenjenih 250 stanovanjskih najemnih pogodb. 230
pogodb je bilo sklenjenih za stanovanja, ki so se oddala na prostem trgu, 11 stanovanj se je oddalo z
drugim odplaé¢nim oddajanjem in 9 stanovanj druzinskim ¢lanom. V Mestni ob¢ini Novo mesto se leta
2014 ni oddalo nobeno neprofitno stanovanje.
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Grafikon 31: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Novo mesto;
2014

Najve¢ najemnih pogodb za stanovanja, ki so se oddajala na prostem trgu, je bilo leta 2014 sklenjenih
meseca januarja. Malenkostno izstopa Se mesec december. Najmanjsi delez predstavljata mesec maj in
junij. Velika ve¢ina najemodajalcev se odloca, da stanovanja oddaja v najem za obdobje koledarskega
leta, zato je viSek podpisanih pogodb prav meseca januarja.
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Preglednica 8: Osnovne statistike za najemna stanovanja; Mestna ob¢ina Novo mesto, 2014

Novo mesto
oddana povrsina
velikost vzorca [N] 211
najmanjsa povrsina [m2] 20,00
najvecja povrsina [m2] 194,60
mediana [m2] 48,60
povprecje [M2] 52,91
standardni odklon 28,57
koeficient variacije 0,38
realizirana prosto oblikovana najemnina
velikost vzorca [N] 211
najnizja najemnina [EUR] 50,00
najvisja najemnina [EUR] 700,00
mediana [EUR] 250,00
povprecje [EUR] 244,47
standardni odklon 109,39
koeficient variacije 0,71
najemnina na enoto
velikost vzorca [N] 211
Najnizja najemnina na enoto [EUR/m2] 1,91
najvisja najemnina na enoto [EUR/m2] 10
mediana [EUR/m2] 4,90
povprecje [EUR/M2] 4,94
standardni odklon 1,69
koeficient variacije 0,63
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Grafikon 32: Kvartili za najemnine na enoto; Mestna ob¢ina Novo mesto; 2014
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Grafikon 33: Kvartili za oddano povrs§ino; Mestna ob¢ina Novo mesto, 2014

Ker v Mestni ob¢ini Novo mesto govorimo le o enem obravnavanem obmocju, tu izracunanih podatkov
med seboj ne moremo primerjati. Mediana najemnine na enoto je znaSala 4,90 EUR/m2, mediana
oddane povrsine pa 48,60 m2.

Rezultati izvedene ankete kazejo, da je v Mestni ob¢ini Novo mesto najemnikov tujcev priblizno 20 %.
V preteklosti je ta delez predstavljala predvsem fizicna delovna sila, torej delavci v proizvodnji ali na
gradbiscih, po letu 2010 pa je vse ve¢ izobraZzenega kadra. Slednji prihajajo na nova delovna mesta v
Novomesko Krko ali Revoz. Ker se pogodbe v omenjenih podjetjih v vecini sklepajo za obdobje od 12
do 16 mesecev, se posledi¢no najemi sklepajo za isto obdobje. Trajanje najema je odvisno od projekta,
ki se v eni izmed tovarn snuje. Pri inzeniringu 0ziroma razvoju novega artikla, prihajajo v Novo mesto
predvsem viSje izobrazeni kadri, ki ostajajo tu le krajSe obdobje. Ko projekt zakljucijo, jih ve¢ina
prekine najemne pogodbe in odide. Po nekaj dneh ali tednih za¢nejo prihajati proizvodnji delavci, ki ta
nov artikel za¢nejo proizvajati. Slednji ostajajo v najemu tudi po vec let.

5.9 Murska Sobota

Mestna ob¢ina Murska Sobota se razprostira na 64 km2. Leta 2014 je imela 18.973 prebivalcev, kar
predstavlja 295 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 34 %, stopnja
registrirano brezposelnih pa je znasala 20,5 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je bil negativen in
je znasal 3,4 prebivalca. Skupni selitveni prirast na 1.000 prebivalcev je leta 2014 znasal 1,4 prebivalca,
kar pomeni, da so se v mestno obcino ljudje priseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih
7.848 stanovanj. V mestni obcini je bilo registriranih 1.920 podjetij, povpre¢na mesecna bruto placa je
znaSala 1.417 EUR, neto pa 942 EUR.
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Slika 9: Graficen prlkaz lokacij oddanih stanovan], Mestna obcina Murska Sobota, 2014 (GURS)

Mestno ob¢ino Murska Sobota smo razdelili na dve obmocji. Prvo obmocje je obmocje centra mesta in
je po metodi mnozi¢nega vrednotenja uvr§ceno v raven 7. Drugo obmocje tvorijo lokacije v preostalem
delu mestne ob¢ine. Po metodi mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je slednje uvr§ceno v raven 6.

Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Murska Sobota so prikazana v grafikonu
34.

® Oddaja na prostem trgu
® Oddaja druzinskim ¢lanom
= Neprofitno oddajanje

= Drugo odpla¢no oddajanje

2%

Grafikon 34: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Murska Sobota; 2014

V Mestni ob¢ini Murska Sobota je bilo leta 2014 podpisanih 111 stanovanjskih najemnih pogodb. 59
stanovanj se je oddalo v najem na prostem trgu, sledi 42 neprofitnih oddaj stanovanj. 8 stanovanj se je
oddalo z drugim odpla¢nim oddajanjem in le 2 stanovanji druzinskim ¢lanom.
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Grafikon 35: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Murska Sobota;

2014

Najve¢ pogodb je bilo sklenjenih meseca januarja, najmanj pa novembra. 1z odgovorov anketnega
vprasalnika sode¢ se najemodajalci odlocajo oddati stanovanje v najem za obdobje koledarskega leta,

cetudi je najemojemalec vedno isti.

Preglednica 9: Osnovne statistike za najemna stanovanja po obmo¢jih; Mestna ob¢ina Murska Sobota,

2014
obmodje 1 obmocje 2 skupaj

oddana povrsina
velikost vzorca [N] 36 20 56
najmanjsa povrsina [m2] 22,27 28,30 22,27
najvecja povrSina [m2] 86,00 70,30 86,00
mediana [m2] 53,00 40,70 50,20
povprecje [M2] 52,96 44,17 49,27
standardni odklon 15,29 12,34 14,70
koeficient variacije 0,29 0,28 0,30
realizirana prosto oblikovana
najemnina
velikost vzorca [N] 36 20 56
najnizja najemnina [EUR] 58,19 75,00 58,19
najvisja najemnina [EUR] 350,00 300,00 350,00
mediana [EUR] 225,00 175,00 205,00
povprecje [EUR] 215,78 174,00 200,86
standardni odklon 64,86 69,10 68,81
koeficient variacije 0,30 0,40 0,34

se nadaljuje ...
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najemnina na enoto

velikost vzorca [N] 36 20 56
Najnizja najemnina na enoto [EUR/m2] 1,90 2,03 1,90
najvisja najemnina na enoto [EUR/m2] 7,24 5,98 7,24
mediana [EUR/m2] 4,36 3,88 4,18
povprecje [EUR/m2] 4,28 3,92 4,15
standardni odklon 1,20 1,11 1,17
koeficient variacije 0,28 0,28 0,28

Visina najemnine na enoto
[EUR/M2]
o = N w SN o » ~ oo

obmocje 1; raven 7 obmocje 2; raven 6

Grafikon 36: Kvartili za najemnine na enoto po obmoc¢jih; Mestna ob¢ina Murska Sobota, 2014

V prvem obravnavanem obmocju je bila mediana najemnine na enoto visja kot v drugem obmogju. V
prvem je znaSala 4,36 EUR/m2, v drugem 3,88 EUR/m2. V prvem obmo¢ju je polovica sklenjenih
najemnin ne enoto znasala med 3,70 EUR/m2 in 5,10 EUR/m2. V prvem obmod¢ju je bila sklenjena
najvisja najemnina na enoto, in sicer 7,24 EUR/m2.
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Grafikon 37: Kvartili za oddano povrsino po obmog¢jih; Mestna ob¢ina Murska Sobota, 2014
Mediana najemnine na enoto in mediana oddane povrSine sta bili v prvem obmocju visji kot v drugem.

Mediana oddane povrSine je v prvem obmod¢ju znasala 53,00 m2, v drugem 40,70 m2. Tudi najveéje
oddane povrsine so bile vecje v prvem obmocju, najvecja oddana povrsina je znasala 86,00 m2.
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obravnavanem obmoc¢ju. Koeficient variacije za najemnino na enoto ter oddano povrsino sta izkazovala
nekoliko niZjo vrednost.

5.10 Slovenj Gradec

Mestna ob¢ina Slovenj Gradec se razprostira na 174 km2. Leta 2014 je imela 16.785 prebivalcev, kar
predstavlja 97 prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 40 %, stopnja registrirano
brezposelnih pa je znasala 13,6 %. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je znasal 3,0 prebivalce. Skupni
selitveni prirast je bil leta 2014 negativen in je na 1.000 prebivalcev znasal 5,8 prebivalca, kar pomeni,
da so se v mestni ob¢ini ljudje odseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 6.057 stanovanj.
V mestni ob¢ini je bilo registriranin 1.591 podjetij, povpre¢na mese¢na bruto pla¢a je znaSala 1.429
EUR, neto pa 941 EUR.

Leta 2014 je bilo v Mestni ob¢ini Slovenj Gradec sklenjenih 55 najemnih pogodb, zato smo Mestno
ob¢ino Slovenj Gradec obravnavali celostno. Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni
ob¢ini Slovenj Gradec so prikazana v grafikonu 38.

= Oddaja na prostem trgu
® Oddaja druzinskim ¢lanom
= Neprofitno oddajanje

® Drugo odpla¢no oddajanje

Grafikon 38: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Slovenj Gradec; 2014
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V Mestni ob¢ini Slovenj Gradec je bilo sklenjenih 33 najemnih pogodb za stanovanja, ki so se oddala na
prostem trgu, 10 najemnih pogodb je bilo sklenjenih za neprofitna stanovanja ter 10 za stanovanja z
drugim odpla¢nim oddajanjem. 2 stanovanji sta se oddali druzinskim ¢lanom.
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Grafikon 39: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Slovenj Gradec;

2014

Struktura najemov po mesecih, v letu 2014, je prikazana v grafikonu 39. Najve¢ najemnih pogodb za
stanovanja, ki so se oddala na prostem trgu, je bilo sklenjenih meseca januarja. Aprila in avgusta v
Mestni ob¢ini Slovenj Gradec ni bilo sklenjene nobene najemne pogodbe za stanovanje.

Preglednica 10: Osnovne statistike za najemna stanovanja; Mestna ob¢ina Slovenj Gradec, 2014

Slovenj Gradec

oddana povrsina

velikost vzorca [N]

31

najmanjsa povrsina [m2]

23,90

najvecja povrSina [m2]

146,10

mediana [m2]

44,65

povprecje [M2]

49,42

standardni odklon

23,22

koeficient variacije

0,47

realizirana prosto oblikovana najemnina

velikost vzorca [N]

31

najnizja najemnina [EUR]

100,00

najvisja najemnina [EUR]

465,00

mediana [EUR]

200,00

povprecje [EUR]

199,63

standardni odklon

92,63

koeficient variacije

0,46

se nadaljuje ...
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najemnina na enoto
velikost vzorca [N] 31
najnizja najemnina na enoto [EUR/m2] 1,39
najvisja najemnina na enoto [EUR/m2] 9,09
mediana [EUR/m2] 4,40
povprecje [EUR/m2] 4,46
standardni odklon 2,13
koeficient variacije 0,48
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Grafikon 40: Kvartili za najemnine na enoto; Mestna ob¢ina Slovenj Gradec, 2014
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Grafikon 41: Kvartili za oddano povrsino po obmo¢jih; Mestna ob¢ina Slovenj Gradec, 2014

Izracunane statistike smo analizirali in ugotovili sledece: v Mestni ob¢ini Slovenj Gradec je znaSala
mediana najemnine na enoto 4,46 EUR/m2. Mediana oddane povrsine je znasala 44,65 m2. Mediana
realizirane prosto oblikovane najemnine za povpreéno veliko stanovanje je znasala 200 EUR. Statisti¢ni
podatki mestne obcine kazejo, da je v tu najmanjSe Stevilo registriranih podjetij glede na Stevilo
prebivalcev. Po drugi strani pa je tu stopnja registrirane brezposelnosti najnizja, izmed vseh
obravnavanih mestnih ob¢in.
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Rezultati izvedene analize v Mestni obCini Slovenj Gradec kazejo, da se za najem najveckrat odlocajo
mlade druzine in razvezani pari. Tujcev je razmeroma malo, najemajo se stanovanja za zdravnike (v
povpreéju za 12 do 18 mesecev) in poslovneze, ki ostajajo tu le kratki ¢as.

5.11 Ptuj

Mestna ob¢ina Ptuj se razprostira na 67 km2. Leta 2014 je imela 23.153 prebivalcev, kar predstavlja 347
prebivalcev na km2. Delavno aktivnih (po prebivalis¢u) je bilo 39 %, stopnja registrirano brezposelnih
pa je znasala 11,9 %. Naravni prirast je bil negativen in je znasal 1,6 prebivalca na 1.000 prebivalcev.
Skupni selitveni prirast je bil leta 2014 negativen in je na 1.000 prebivalcev znasal 1,6 prebivalca, kar
pomeni, da so se v mestni ob¢ini ljudje odseljevali. V stanovanjskem skladu je bilo prijavljenih 9.786
stanovanj. VV mestni ob¢ini je bilo registriranih 2.240 podjetij, povpre¢na mesecna bruto placa je znasSala
1.284 EUR, neto pa 860 EUR.

. Kréevine AN

V Mestni obcini Ptuj je bilo leta 2014 sklenjenih 83 najemnih pogodb za stanovanja. Ker je Stevilo
najemnih pogodb razmeroma nizko, mestne ob¢ine nismo razdelili na obmocja in SMmo jo obravnavali
celostno. Najemna stanovanja, glede na vrsto najema, v Mestni ob¢ini Ptuj so prikazana v grafikon 42.
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Grafikon 42: Struktura stanovanj glede na vrsto najema v Mestni ob¢ini Ptuj; 2014

Najvec, kar 71 pogodb, je bilo sklenjenih za stanovanja, ki so se oddajala na prostem trgu. Kot drugo
odplaéno oddajanje se je oddalo 7 stanovanj. Oddala so se 3 neprofitna stanovanja, 2 stanovanji sta bili

oddani druzinskim ¢lanom.
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Grafikon 43: Struktura prometa z najemnimi stanovanji po mesecih za Mestno ob¢ino Ptuj; 2014

S stanovanji na prostem trgu se je najvec poslovalo v zacetku ter ob koncu koledarskega leta. Visek
predstavlja mesec februar, ko je bilo sklenjenih 11 stanovanjskih najemnih pogodb. Le dve pogodbi sta

se sklenili meseca aprila in avgusta.

Preglednica 11: Osnovne statistike za najemna stanovanja; Mestna ob¢ina Ptuj, 2014

Ptuj

oddana povrsina

velikost vzorca [N]

68

najmanjsa povrsina [m2]

20,00

najvecja povrSina [m2]

78,20

mediana [m2]

48,45

se nadaljuje ...
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povprecje [M2] 47,29
standardni odklon 16,46
koeficient variacije 0,35
realizirana prosto oblikovana najemnina

velikost vzorca [N] 68
najnizja najemnina [EUR] 50,00
najvisja najemnina [EUR] 360,00
mediana [EUR] 200,00
povprecje [EUR] 189,13
standardni odklon 80,19
koeficient variacije 0,42
najemnina na enoto

velikost vzorca [N] 68
najnizZja najemnina na enoto [EUR/ m2] 1,28
najvisja najemnina na enoto [EUR/ m2] 8,09
mediana [EUR/ m2] 4,10
povprecje [EUR/ m2] 4,20
standardni odklon 1,71
koeficient variacije 0,41

ViSina najemnine na enoto
[EUR/m2]
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Grafikon 44: Kvartili za najemnine na enoto; Mestna ob¢ina Ptuj, 2014



Samec, E. 2016. Analiza najemnega trga stanovanj v slovenskih mestnih ob¢inah. 61
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, smer nizke gradnje.

Ptuj

Grafikon 45: Kvartili za oddano povrsino po obmocjih; Mestna ob¢ina Ptuj, 2014

Za obravnavane podatke smo izracunali statisti¢ne analize in ugotovili, da je znasala mediana najemnine
na enoto 4,10 EUR/m2, mediana oddane povrsine pa 48,45 m2.

Rezultati v tem poglavju se nanaSajo na posamezne obravnavane mestne ob¢ine. V nadaljevanju smo
naredili primerjavo izracunanih statistik med obravnavanimi mestnimi ob¢inami.
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6 PRIMERJAVA REZULTATOV  ANALIZE NAJEMNEGA TRGA STANOVANJ V
SLOVENSKIH MESTNIH OBCINAH

V poglavju 6 so predstavljene primerjave rezultatov ter izvedene statisti¢ne analize aritmeti¢nih sredin
med obravnavanimi mestnimi ob¢inami.

6.1 Primerjava osnovnih statistik za najemnine stanovanj v slovenskih mestnih ob¢inah

V nadaljevanju so predstavljene razli¢ne primerjalne analize zbranih podatkov za posamezno mestno
obc¢ino. Najprej je predstavljena preglednica osnovnih statistik.

Preglednica 12: Osnovne statistike za najemna stanovanja mestnih ob¢inah, Slovenija, 2014

Skupen Najemnina na Oddana Odstotek Obremenitev
promet z enoto povrsina oddanih najemnikovega
Mestna ob¢ina najemnimi (mediana) (mediana) stanovanj na dohodka s
stanovanji [EUR/M2] [m2] prostem trgu stroski
[N] glede na $t. stanovanjske
prebivalcev storitve
[%]
Ljubljana 3.923 6,75 48,00 0,69 26,5
Maribor 1.117 4,60 49,80 0,50 20,6
Celje 289 4,36 45,00 0,30 20,3
Kranj 316 5,33 48,00 0,28 25,8
Koper 441 4,90 50,00 0,41 24,3
Velenje 178 2,61 51,28 0,27 12,6
Nova Gorica 250 4,82 50,05 0,39 24,6
Novo mesto 250 4,90 48,60 0,34 21,8
Murska Sobota 111 4,18 50,20 0,29 21,8
Slovenj Gradec 55 4,40 44,65 0,16 21,2
Ptuj 83 4,10 48,45 0,18 23,3
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Grafikon 46: Najemnina na enoto po posameznih mestnih ob¢inah; Slovenija, 2014

Izmed vse mestnih obcin je bilo najve¢ sklenjenih najemnih pogodb v Mestni ob¢ini Ljubljana, sledita
Mestna ob¢ina Maribor in Mestna ob¢ina Koper. V Mestni ob¢ini Ljubljana je bilo sklenjenih trikrat vec¢
pogodb kot v Mestni ob¢ini Maribor. Najmanj pogodb je bilo sklenjenih v Mestni obc¢ini Slovenj
Gradec.

Najnizja mediana najemnine na enoto je bila sklenjena v Mestni ob¢ini Velenje (2,61 EUR/m2), najvisja
pa v Mestni ob¢ini Ljubljana (6,75 EUR/m2). Mediana najemnine na enoto je bila v Mestni ob¢ini
Ljubljana visja od najemnine v Mestni ob¢ini Maribor za 30 %, kljub upostevanju dejstva, da je bila
mediana oddane povrSine v Mestni ob¢ini Maribor nekoliko nizja. Razmeroma visoka mediana
najemnine na enoto je bila sklenjena tudi v Mestni ob¢ini Koper (4,90 EUR/m2). Kot je razvidno iz
odgovorov v anketnem vpraSalniku, slednja uspe slediti Mestni ob¢ini Ljubljani predvsem zaradi
velikega povpraSevanja ter omejenim $tevilom stanovanj, pomembno vlogo pa igra tudi priobalna lega.
Kot Ze omenjeno, je bila najnizja mediana najemnine na enoto sklenjena v Mestni ob¢ini Velenje, Kjer
pa je bila mediana oddane povr$ine najvecja, in sicer 51,28 m2.

V Mestni ob¢ini Velenje mediana najemnine na enoto precej izstopa, v primerjavi z medianami v ostalih
mestnih ob¢inah. Razlog, da je temu tako, so predvsem nizke vrednosti realiziranih prosto oblikovanih
najemnin in tudi velike oddane povrSine.
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Grafikon 47: Odstotek oddanih stanovanj glede na Stevilo prebivalcev posamezne mestne obcine;
Slovenija, 2014

Ce prej obravnavane rezultate preradunamo na enoto, to je na prebivalca posamezne mestne obgine, je
bilo v Mestni ob¢ini Ljubljani sklenjenih tudi najve¢ pogodb na $tevilo prebivalcev. Slednji podatek pa
Mestni ob¢ini Ljubljana ne daje vec tako velike prednosti v Stevilu sklenjenih pogodb. Predpostavljamo,
da je vzrok za veliko $tevilo najemnih pogodb predvsem to, da je Ljubljana glavno mesto Slovenije in se
tu nahajajo drzavne vodstvene institucije in je posledi¢no veliko zaposlenih primoranih v najem.
Prednost predstavlja tudi Univerza v Ljubljani, ki privablja Studente iz vse Slovenije. Najmanj
sklenjenih najemov je bilo v Mestni obCini Slovenj Gradec, Murska Sobota, Ptuj in Velenje. Mestna
obc¢ina Slovenj Gradec je geografsko nekoliko odmaknjen, prometne povezave z ostalimi predeli so
nekoliko slabse. Mestna ob¢ina Murska Sobota je sicer z osrednjo Slovenijo povezana z avtocestnim
krizem, je pa vzhodni del drzave, v gospodarskem razvoju gledano, gospodarsko nekoliko zaostal. Ce ni
prostih delovnih mest, predpostavljamo, da se ljudje le s tezavo odlocajo za najem. Podobno velja tudi
za Mestno ob¢ino Ptuj. Iz odgovorov v anketnem vpraSalniku izhaja, da v Mestni obc¢ini Velenje
primanjkuje delovnih mest. Poleg zaposlitve v Gorenju d.0.0. je tu §¢ TE Sostanj d.0.0., Ki je vezana na
Premogovnik d.d., ki pa je v dolgoro¢nem zapiranju. Najverjetneje k manjSemu najemu pripomorejo
tudi slabse prometne povezave do avtocestnega kriza. Nerazvitost, predvsem pa nizka moZnost
zaposlitve sta glavna razloga za tako nizko S$tevilo najemnih poslov, glede na S$tevilo prebivalcev
(anketni vprasalnik).

V nadaljevanju je predstavljen grafikon 48. Predstavljeni so delezi oddanih stanovanj glede na Stevilo
prebivalcev v posamezni mestni ob¢ini. Prikazana je primerjava delezev najemov v univerzitetnih in
neuniverzitetnih mestih ob¢inah. Najprej so predstavljene mestne ob¢ine, v katerih se nahaja univerza;

e Mestna obcina Ljubljana,

e Mestna ob¢ina Maribor,

e Mestna obc¢ina Koper in

e Mestna ob¢ina Nova Gorica,
nato pa Se preostale, neuniverzitetne mestne obcine.
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Grafikon 48: Odstotek oddanih stanovanj glede na $tevilo prebivalcev, v univerzitetnih in
Neuniverzitetnih mestnih ob¢inah; Slovenija, 2014

Poleg drugih faktorjev predpostavljamo, da na vi§ji odstotek oddanih stanovanj vpliva tudi obstoj
univerze v teh mestnih ob¢inah.

Najve¢ najemnih poslov je bilo sklenjenih v univerzitetnih mestnih ob¢inah, in sicer v Mestni ob¢ini
Ljubljana in Mestni ob¢ini Maribor. Mestna ob¢ina Nova Gorica, glede na stevilo oddanih stanovanj na
prebivalca, uspesno sledi Mestni ob¢ini Koper, Kjer poleg univerze prednost ponuja tudi priobalna lega
in posledi¢no veliko zanimanja za najem. Kot izhaja iz anketnega vprasalnika, ponuja priobalna lega
Mestni ob¢ini Koper, tudi dober izkoristek poletne sezone. Stevilna stanovanja se tekom leta oddajajo
Studentom, v poletnih mesecih pa ta stanovanja oddajo turisti¢énim najemnikom..

Izmed neuniverzitetnih mestnih ob¢in po $tevilu oddanih stanovanj najbolj izstopa Mestna ob¢ina Novo
mesto. Razlog za to je, kot izhaja iz odgovorov anketnega vprasalnika, da se tu nahajajo uspe$na
proizvodna podjetja, ki ponujajo veliko Stevilo zaposlitvenih mest in posledi¢no nekoliko vecje
zanimanje za najem; Krka d.d., Revoz d.d., Adria mobil d.o.o0. Drugi razlog pa je, da se v Mestni ob¢ini
Novo Mesto nahaja nekaj fakultet, posledi¢no tudi Studentje, ki sklepajo najemne pogodbe.

Preglednica 13: Mediana najemnine na enoto in mediana pogodbene povrsine v univerzitetnih in
neuniverzitetnih obCinah

Mediana najemnine na enoto
[EUR/m2]

Mediana oddanih povrsin
[m2]

Univerzitetne obCine

4,97

48,00

Neuniverzitetne ob¢ine

4,40

50,00

Ker je zanimanje za najem v univerzitetnin mestnih obc¢inah vecje, predpostavljamo, da je posledi¢no
tudi mediana najemnine na enoto tu nekoliko visja kot v neuniverzitetnih mestnih ob¢inah. V
obravnavanem vzorcu je mediana najemnine na enoto v univerzitetnih mestnih obc¢inah visja od
mediane najemnine na enoto v neuniverzitetnih mestnih ob¢inah. Malenkostna razlika je tudi v mediani
oddane povrs§ine, v univerzitetnih mestnih ob¢inah je mediana oddane povrSine malenkost manjsa kot v
neuniverzitetnih mestnih obcinah.
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Razmerje med mediano najemnine in neto place je prikazano v grafikonu 49. Drugafe povedano,
zanima nas, koliksen del neto prihodka je potrebno v posamezni mestni ob¢ini nameniti plac¢evanju
najemnine stanovanja.

28
26
24
22
20
18

m Odstotek neto
place, ki ga
predstavlja
najemnina

oy

neto place. Odstotek place, ki ga je potrebno nameniti placevanju najemnine, je bil najvisji prav v
Mestni ob¢ini Ljubljana. Za placilo najemnine je bilo potrebno prihraniti 26,5 % neto place. Sledijo
potrebno nameniti v Mestni ob¢ini Velenje. Glede na §tevilo prebivalcev v Mestni ob¢ini Velenje, je
bilo tu sklenjenih izjemno malo najemov.

V nobeni mestni ob¢ini obremenitev najemnikovega dohodka ni presegala 30 % razpolozljivega
dohodka. Odstotek je vezan na prihodke gospodinjstva, zato je ta vrednost navidezno nedosegljiva.
Vrednost je obicajno presezena v tistih primerih, ko je v gospodinjstvu zaposlen le en druzinski ¢lan
oziroma dva zaposlena z minimalnimi dohodki placujeta visoko najemnino, teh podatkov pa iz
poprecnih vrednosti ne moremo razbrati.

6.2 Univerzalna analiza aritmeti¢nih sredin stanovanjskih najemnin na enoto

Univerzalno analizo aritmeti¢nih sredin oziroma povpreénih vrednosti smo izvedli s tako imenovanim
t-testom. Med seboj smo primerjali povprecne vrednosti najemnin na enoto:

e med analiziranimi mestnimi obCinami,

e med posameznimi obmo¢ji znotraj obravnavane mestne ob¢ine.

Preglednice z rezultati so sestavljene tako, da so v prvem stolpcu podane povpre¢ne vrednosti najemnin
na enoto, v naslednjih stolpcih pa rezultati t-testa:
1. wrstica: t-oznaka za izracunano statistiko in vrednost le te;
2. vrstica: s-oznaka za stopnja znacilnosti, pri kateri lahko zavrzemo nicelno hipotezo in njen
rezultat
3. vrstica: sklep o povpre¢ni vrednosti.
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Sklepi oziroma odlocitve so sklenjene tam, kjer lahko s 5-odstotnim tveganjem trdimo, da obstajajo
razlike v povprecnih vrednostih najemnin na enoto med primerjalnimi obmogji.

Preglednica 14: Primerjava povpre¢nih najemnin na enoto med posameznimi mestnimi ob¢inami; 2014

Povpre¢ | Ljubljana | Kranj Koper Nova Novo Maribor
na (LY (KR) (KP) Gorica mesto (MB)
vrednost (NG) (NM)
[EUR/
m2]
Ljubljana
(L) 6,81
Kranj t=9,110
(KR) 5,49 s=0,000
LJ>KR
Koper t=9,011 t=0,710
(KP) 5,34 s=0,000 |s=0,478
LI>KP |?
Nova t=9,955 |[t=1,988 |t=1,241
Gorica 5,05 s=0,000 |s=0,048 |s=0,215
(NG) LI>NG |? ?
Novo t=14,812 |t=3,033 |t=2,045 |t=0,544
mesto 4,94 s=0,000 |s=0,003 |s=0,041 |s=0,589
(NM) LI>NM |KR>NM | KP>NM | ?
Maribor t=26,758 |t=5,724 |t=4,272 |t=2,402 |t=2,428
(MB) 4,61 s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 |s=0,009 |s=0,016
LI>MB |KR>MB |KP>CE | NG>MB | NM > MB
Celje t=18,205 |t=5499 |t=4,329 |t=2,709 |t=2,701 t=0,902
(CE) 4,49 s=0,000 |s= 0,000 |s=0,000 |s=0,007 |s=0,007 s=0,368
LJ>CE KR>CE |KP>CE |NG>CE |NM>CE ?
Slovenj t=6,077 |t=2513 |t=2,115 |t=1,405 |t=1,190 t=0,387 | *
Gradec 4,46 s=0,000 |s=0,016 |s=0,041 |s=0,167 |s=0,241 s=0,701
(SG) LJ > SG KR>SG |KP>SG |? ? ?
Ptuj t=12,290 |t=5,185 |t=4,397 |t=3,187 |t=3,120 t=1,910
(PT) 4,20 s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 |s=0,002 |s=0,002 s=0,060
LI>PT KR>PT | KP>PT NG >PT | NM>PT ?
Murska t=16,230 |t=6,425 |t=5,382 |t=3,911 |1t=4,053 t=2,738
Sobota 4,15 s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 s= 0,008
(MS) LJ > MS KR>MS | KP>MS | NG>MS | NM > MS MB > MS
Velenje t=18,295 |t=9,981 |t=8,950 |t=7,550 |t=8,083 t=7,335
(VE) 3,08 s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 |s=0,000 s= 0,000
LJ>VE KR>VE |KP>VE |NG>VE |NM>VE MB > VE

.. * se nadaljuje
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... * nadaljevanje preglednice 14

Povpre¢na | Celje Sloven;j Ptuj Murska
vrednost (CE) Gradec (PT) Sobota
[EUR/M2] (SG) (MS)
* | Slovenj t=0,072
Gradec 4,46 s=0,943
(SG) ?
Ptuj t=1,231 | t=0,607
(PT) 4,20 s=0,221 | s=0,547
? ?
Murska t=1,755 t=0,761 | t=0,196
Sobota 4,15 s=0,082 |s=0,451 |s=0,845
(MS) ? ? ?
Velenje t=6,119 |t=3,201 |t=3,898 |t=4,219
(VE) 3,08 s=0,000 |s=0,002 |s=0,000 |s=0,000
CE>VE |SG>VE |PT>VE | MS>VE
Sklepi:
1. Naosnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znaéilnosti, sprejmemo sklep, da

so povpre¢ne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana visje od
najemnin na enoto v vseh ostalih obravnavanih mestnih ob¢inah.
Na osnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znaéilnosti, sprejmemo sklep, da
so povpreéne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v Mestni ob¢ini Kranj in Mestni ob¢ini
Koper visje od najemnin na enoto v naslednjih mestnih ob¢inah: Novo mesto, Maribor, Celje,
Slovenj Gradec, Ptuj, Murska Sobota in Velenje.
Na osnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znaéilnosti, sprejmemo sklep, da
so povpreéne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v Mestni ob¢ini Nova Gorica in Mesni
ob¢ini Novo mesto visje od najemnine na enoto v naslednjih mestnih ob¢inah: Maribor, Celje,
Ptuj, Murska Sobota in Velenje.
Na osnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znacilnosti, sprejmemo sklep, da
so povpreéne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v Mestni ob¢ini Maribor vi§je od
najemnin na enoto v naslednjih mestnih ob¢inah: Murska Sobota in Velenje.
Na osnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znacilnosti, sprejmemo sklep, da
S0 povpre¢ne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v Mestni ob¢ini Celje, Mestni ob¢ini
Slovenj Gradec, Mestni obCini Ptuj in Mestni ob¢ini Murska Sobota vi§je od najemnin na enoto
Vv Mestni obcini Velenje.
Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povpre¢ne najemnine na enoto oddanih stanovanj med naslednjimi mestnimi
obc¢inami enake:
e med Mestno obéino Kranj in primerjalnima mestnima obc¢inama: Koper in Nova
Gorica,
e med Mestno ob¢ino Nova Gorica in primerjalnima mestnima ob¢inama: Novo mesto in
Slovenj Gradec,
¢ med Mestno ob¢ino Novo mesto in primerjalno Mestno ob¢ino Slovenj Gradec,
e med Mestno ob¢ino Maribor in primerjalnimi mestnimi ob¢inami: Celje, Slovenj
Gradec in Ptuj,
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e med Mestno ob¢ino Celje in primerjalnimi mestnimi ob¢inami: Slovenj Gradec, Ptuj in
Murska Sobota,

e med Mestno ob¢ino Slovenj Gradec in primerjalnima mestnima obcinama: Slovenj
Gradec in Ptuj,
e med Mestno ob¢ino Ptyj in primerjalno Mestno ob¢ino Murska Sobota.
V analizo aritmeti¢nih sredin znotraj mestnih ob¢in smo vkljucili samo tiste mestne obcine, ki smo jih
razdelili na vsaj dve obmocji. Analiza znotraj mestnih obcin je dala naslednje rezultate:
Mestna ob¢ina Ljubljana

V Mestni ob¢ini Ljubljana smo izvedli preizkus na vseh obravnavanih obmocjih (glej preglednica 15).

Preglednica 15: Primerjava povpre¢nih najemnin na enoto med posameznimi obmog;ji v Mestni ob¢ini
Ljubljana; 2014

Povprecna | Center Vi¢- Siska Bezigrad
vrednost (C) Rudnik | (S) (B)
[EUR/M2] (VR)
Center
(©) 7,59
Vic- t= 3,304
Rudnik | 7,01 s= 0,001
(VR) C>VR
Siska t= 5,856 t=2,083
) 6,69 s=0,000 |s=0,037
c>S VR>S§
Bezigrad t=7,205 t=3,320 | t=1,366
(B) 6,52 s=0,000 |s=0,001 |s=0,172
C>B VR>B ?
Moste- t= 6,850 t=3,534 | t=1,894 t= 0,804
Polje 6,39 s=0,000 |s=0,000 |s=0,059 |s=0,421
(MP) C>MP VR>MP | ? ?
Sklepi:

1. Na osnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znacilnosti, sprejmemo sklep, da
so povprecne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v obmocju Center visje kot najemnine
na enoto v vseh ostalih obravnavanih obmocjih.

2. Na osnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znacilnosti, sprejmemo sklep, da
so povpreéne najemnine na enoto najemnis$kih stanovanj v obmoc¢ju Vié-Rudnik visje od
najemnin na enoto v obmogjih Siska, BeZigrad in Moste-Polje.

3. Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povpreéne najemnine na enoto oddanih stanovanj med obmo¢jem Siska in
Bezigrad, med obmodjem Siska in Moste-Polje ter obmodjem Bezigrad in Moste-Polje enake.
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Mestna ob¢éina Maribor

V Mestni obc¢ini Maribor smo izvedli preizkus na vseh treh obravnavanih obmocjih (glej preglednica
16).

Preglednica 16: Primerjava povpre¢nih najemnin na enoto med posameznimi obmoc¢ji v Mestni ob¢ini
Maribor; 2014

Povpre¢na | Prvo Tretje
vrednost obmocje obmodje
[EUR/M2]

Prvo
obmocje | 4,67

Tretje t= 0,208
obmocje | 4,63 s=0,835
?
Drugo t=0,751 t= 0,324
obmocje | 4,56 s= 0,453 s= 0,747
? ?
Sklep:

Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povpre¢ne najemnine na enoto oddanih stanovanj med obravnavanimi obmocji
mestne ob¢ine Maribor enake.

Mestna ob¢ina Koper

V Mestni ob¢ini Koper smo izvedli preizkus na vseh treh obravnavanih obmocjih (glej preglednica 17).

Preglednica 17: Primerjava povpre¢nih najemnin na enoto med posameznimi obmoc¢ji v Mestni ob¢ini
Koper; 2014

Povprecna | Prvo Drugo
vrednost obmocje obmocje
[EUR/mM2]

Prvo 5,87

obmocje

(C-Center)

Drugo 5,26 t=1,511

obmocje s=0,133

(M- ?

Markovec)

Tretje 4,94 t= 2,046 t= 0,886

obmocje s=0,043 s=0,377

(O- ostalo) C>0 ?
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Sklepa:

1. Na osnovi analiziranih podatkov lahko, ob zanemarljivi stopnji znaéilnosti, sprejmemo sklep, da
so povpreéne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v prvem obmocju (Center) visje kot
najemnine na enoto v ostalih predelih Mestne ob¢ine Koper.

2. Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povpre¢ne najemnine na enoto oddanih stanovanj med prvim in drugim ter
drugim in tretjim obmoc¢jem enake.

Mestna obcina Celje

V Mestni ob¢ini Celje smo izvedli preizkus na obeh obravnavanih obmocjih (glej preglednica 18).

Preglednica 18: Primerjava povpreénih najemnin na enoto med posameznimi obmo¢ji v Mestni ob¢ini
Celje; 2014

Povprec¢na | Prvo
vrednost obmocje
[EUR/mM2]

Drugo 4,52

obmocje

Prvo 4,47 t=0,224

obmocje s= 0,823

?
Sklep:

Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povpre¢ne najemnine na enoto oddanih stanovanj med drugim in prvim
obmocjem enake.

Mestna ob¢ina Kranj

V Mestni ob¢ini Kranj smo izvedli preizkus na obeh obravnavanih obmogjih (glej preglednica 19).

Preglednica 19: Primerjava povpre¢nih najemnin na enoto med posameznimi obmocji v Mestni ob¢ini
Kranj; 2014

Povprec¢na | Prvo
vrednost obmocje
[EUR/M2]

Prvo 5,50

obmocje

Drugo 5,47 t= 0,094

obmocje s=0,925

?
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Sklep:
Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povpreéne najemnine na enoto oddanih stanovanj med prvim in drugim
obmocjem enake.

Mestna ob¢ina Nova Gorica

V Mestni ob¢ini Nova Gorica smo izvedli preizkus na obeh obravnavanih obmocjih (glej preglednica
20).

Preglednica 20: Primerjava povpreénih najemnin na enoto med posameznimi obmodji v Mestni ob¢ini
Nova Gorica; 2014

Povprecna | Prvo
vrednost obmocje
[EUR/M2]

Prvo 5,15

obmocje

(C-

center)

Drugo 4,63 t=1,183

obmoc¢je s=0,244

?
Sklep:

Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povprecne najemnine na enoto oddanih stanovanj med prvim in drugim
obmocjem enake.

Mestna ob¢ina Murska Sobota

V Mestni ob¢ini Murska Sobota smo izvedli preizkus na obeh obravnavanih obmocjih (glej preglednica
21).

Preglednica 21: Primerjava povpre¢nih najemnin na enoto med posameznimi obmocji v Mestni ob¢ini
Murska Sobota; 2014

Povpre¢na | Prvo
vrednost obmocje
[EUR/M2]

Prvo 4,28

obmocje

Drugo 3,92 t=1,116

obmocje s=0,271

2
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Sklep:
Na osnovi analiziranih podatkov ne moremo, ob zanesljivi stopnji znacilnosti, zavrniti ni¢elne
hipoteze, da so povpre¢ne najemnine na enoto oddanih stanovanj med prvim in drugim
obmocjem enake.

6.3 Stanovanjske najemnine v Mestni ob¢ini Ljubljani leta 2008 in 2014

Od leta 2000 pa do zacetka leta 2009 se je povpraSevanja po nepremiéninah povecevalo. Z gospodarsko
in finan¢no krizo in zaostrovanjem pogojev bank do posojanja denarja se je ta trend spremenil. Po
izracunih Slonepa so najemnine za stanovanja v Ljubljani dosegla vrhunec decembra 2008 (siol.net,
2011).

V nadaljevanju so primerjane najemnine iz leta 2007 in prvega tromese¢ja leta 2008 z letom 2014, ki so
bile sklenjene v Mestni ob¢ini Ljubljana. Podatke za leto 2007 in prve tri mesece 2008 (v nadaljevanju:
najemnine leta 2008) smo povzeli iz diplomske naloge Analiza najemnin stanovanj v RS — primer
Mestne obc¢ine Ljubljana (Zwolf, 2009). Podatke, pridobljene leta 2008 je Javni stanovanjski sklad
Mestne ob¢ine Ljubljana posredoval diplomantki preko GURS-a. V letu 2008 je bilo zbranih 2.170
najemnih pogodb za prosto oblikovane najemnine. Podatki iz leta 2014 so pridobljeni iz ETN-ja, ki ga
prav tako ureja GURS. V analizo so bili zajeti podatki iz 4.899 najemnih pogodb.

Ker so v analizirani diplomski nalogi podatki za povpre¢ja, so v obeh primerih navedene povpreéne
vrednosti. Razdelitev Mestne ob¢ine Ljubljana na obmogja je enaka.

V nadaljevanju so prikazane najemnine na enoto za leto 2008 in 2014.
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Grafikon 50: Visina najemnine na enoto po obmocjih v Mestni ob¢ini Ljubljana; 2008 in 2014

Zaradi gospodarske krize in padca cen nepremicnin je pricakovati, da bodo prosto oblikovane najemnine
na enoto iz leta 2008 visje od prosto oblikovanih najemnin na enoto leta 2014. Podatki o prosto
oblikovanih najemninah leta 2008 so nizji od prosto oblikovanih najemnin leta 2014. Ta podatek je v
neskladju s predhodnimi pri¢akovanji, saj je gospodarska kriza vplivala na gibanje cen nepremicnin in
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posledi¢no tudi na vi§ino najemnin. Predpostavljamo, da vzorca v posameznih obravnavanih letih nista
primerljiva.

Ce primerjamo leti 2008 in 2014 so se prosto oblikovane najemnine, za dvosobno stanovanje v
povprecju pocenile za 20 %. Pri nadstandardnih stanovanjih je upad $e nekoliko vedji.

Leta 2008 in 2014 je bilo najvi§je povprecje najemnine na enoto v obmocju Center. V tem obmodju je
povprasevanje vecje zaradi edinstvene lokacije. Vse pomembnejSe institucije se nahajajo v neposredni
blizini, mestnih avtobusnih postajalis¢ je veliko in mestni avtobusi od tu vozijo na razli¢ne lokacije po
Ljubljani, zato presedanje ni potrebno.

Najnizje najemnine so se v obeh letih sklepale v obmoé¢ju Moste-Polje. Ampak kot je razvidno iz
grafikona 50 je v tem obmocju najvecja razlika med prosto oblikovanimi najemninami leta 2008 in
2014.

V nadaljevanju smo primerjali Se povrsine. Dejanske oddane povrsine iz leta 2008 smo primerjali z
dejansko oddanimi povrsinami leta 2014. Predvidevali smo, da bodo analizirane oddane povrsine iz leta
2014 manjse kot leta 2008. Razlog za to je finan¢na kriza, ki je povzroCila sprostitev velikega Stevila
stanovanj. Racionalni najemniki bi tako imeli moZnost preseliti Se v manjsa, a e vedno glede na $tevilo
¢lanov gospodinjstva, dovolj velika stanovanja.
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Grafikon 51: Oddana povrSina po obmo¢jih v Mestni ob¢ini Ljubljana; 2008 in 2014

Iz grafikona 51 je razvidno, da so bile povpre¢ne dejanske oddane povrSine leta 2008 vecje kot pa leta
2014. Skupno gledano so povpreéne oddane povrsine leta 2014 manjSe od povpre¢nih oddanih povrsin
iz leta 2008 za 2 m2. Iz primerjave lahko sklepamo, da je bilo v teh kriznih letih ve¢ povprasevanja po
stanovanjih manjsih povrsin.

Povrsinsko najveja stanovanja so se oddala leta 2008 v obmod&ju Vi¢-Rudnik. V primerjavi z letom
2014 je tu precejSen razkorak, saj so se leta 2014 v povpre¢ju oddala stanovanja manj$a za 9 m2.
Povrsinsko najvecja stanovanja so se leta 2014 oddala v obmocju Center. Tu so oddane povrsSine med
letama najbolj primerljive. Najmanj$e povpreéne povrsine so bile leta 2014 oddane v obmodju Moste-



Samec, E. 2016. Analiza najemnega trga stanovanj v slovenskih mestnih ob¢inah. 75
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, smer nizke gradnje.

Polje. To je edino obmogje, kjer so se leta 2014 oddale vecje povrsine kot leta 2008. Sklepamo, da se v
obmocju Moste-Polje nahajajo povrSinsko najmanjsa stanovanja.

Leta 2014 so se oddala manj$a stanovanja, kot v letu 2008, njihova najemnina na enoto pa je bila v letu
2014 visja kot v letu 2008.
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7 ZAKLJUCEK

V magistrski nalogi smo analizirali osnovne statistike glede najema stanovanj v letu 2014 v Sloveniji;
kje se je v letu 2014 oddalo najve¢ najemnih stanovanj, kolik$ne so bile oddane povrsine, realizirane
prosto oblikovane najemnine ter najemnine na enoto. Preverjali smo tudi, ali so obmo¢ja oziroma cone,
ki so bile dologene za potrebe mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, primerne tudi za dolo¢anje visine
najemnin.

Z najemnimi stanovanji se je najve¢ poslovalo v Mestni ob¢ini Ljubljana (3.923 podpisanih pogodb),
najmanj pa v Mestni obcini Slovenj Gradec (55 podpisanih pogodb). Za vse mestne obCine velja, da je
bilo najve¢ najemnih pogodb podpisanih za stanovanja, ki so se oddajala na prostem trgu. Razen v
Mestni obcini Ptuj je bilo najve¢ najemnih pogodb sklenjenih meseca januarja. Najvisja vrednost
mediane oddane povrsine je bila sklenjena v Mestni obCini Velenje (52,28 m2), najnizja pa v Mestni
ob¢ini Slovenj Gradec (44,65 m2). Najvi§ja vrednost mediane realizirane prosto oblikovane najemnine
je bila sklenjena v Mestni ob¢ini Ljubljana (300 EUR), najnizja v Mestni ob¢ini Velenje (125 EUR).
Najvi§ja vrednost mediane za najemnino na enoto je bila sklenjena v Mestni ob¢ini Ljubljana (6,75
EUR/m2), najnizja v Mestni ob¢ini Velenje (2,61 EUR/m2).

Najvi§jo vrednost razmerja med Stevilom oddanih stanovanj in Stevilom prebivalcev mestne obcine je
bilo v Mestni ob¢ini Ljubljana (0,68 %), najniZje v Mestni ob¢ini Slovenj Gradec (0,16%).
NajugodnejSe razmerje med viSino mediane realizirane prosto oblikovane najemnine in vi§ino mediane
neto dohodka enega zaposlenega, iz vidika najemojemalca, je bilo leta 2014 sklenjeno v Mestni ob¢ini
Velenje (12,6 %), najvisja vrednost pa v Mestni ob¢ini Ljubljana (26,5 %). V univerzitetnih mestnih
ob¢inah je bilo sklenjenih ve¢ pogodb kot v neuniverzitetnih mestnih ob¢inah. Mediana najemnine na
enoto je bila vi§ja v univerzitetnih mestnih ob¢inah, mediana oddane povrsine pa v neuniverzitetnih
mestnih obc¢inah.

Predpostavili smo, da so vrednostne cone za namen mnozi¢nega vrednotenja stanovanj primerne za
ocenjevanje najemnin za stanovanja, ¢e mediane najemnine padajo z nizjo vrednostno cono kot
posplosene trzne vrednosti referen¢nih stanovanj. Ugotovljeno je bilo, da so vrednostne cone v tem
smislu primerne za ocenjevanje najemnine v mestnih ob¢inah Kranj, Koper in Murska Sobota. V Mestni
obcini Maribor, Mestni ob¢ini Celje in Mestni ob¢ini Nova Gorica, z oddaljenostjo od centra, mediane
najemnin celo nara$¢ajo in v tem smislu niso primerne za ocenjevanje najemnin. Za mestne ob¢ine Ptuj,
Slovenj Gradec in Novo mesto, obmo¢ja niso bila dologena zato primerjave ne moremo izvesti.

Na osnovi analiziranih podatkov, s pomo¢jo univerzalne aritmeti¢ne sredine, je bilo ugotovljeno, da so
povpre¢ne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana visje od najemnin na
enoto v vseh ostalih obravnavanih mestnih ob¢inah. Ob zanemarljivi stopnji znaéilnosti lahko
sprejmemo sklep, da so povprecne najemnine na enoto najemniskih stanovanj v obmocju Center visje
kot najemnine na enoto Vv vseh ostalih obravnavanih obmo¢jih Mestne ob¢ine Ljubljana.

Na stanovanjsko problematiko v Sloveniji bi gotovo pozitivno vplivala ustrezna pravna ureditev najema
stanovanj. Urediti in zagotoviti je potrebno predvsem pravno varnost tako za najemnike kot za
najemodajalce.



Samec, E. 2016. Analiza najemnega trga stanovanj v slovenskih mestnih ob¢inah. 77
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, smer nizke gradnje.

VIRI

Cirman, A. 2002. Mandi¢, S. & Filipovi¢ Hrast M. (ur). Primerjalne prednosti in slabosti lastniskega in
najemnega stanovanjskega statusa. Stanovanjske S$tudije (str. 163- 179). Ljubljana: Fakulteta za
druzbene vede.

Cirman, A. 2003. Analiza finan¢nega vidika in stanovanjskih preferenc kot dejavnikov odloCitve o
stanovanjskem statusu v Sloveniji. Doktorska disertacija. Ljubljana. Ekonomska fakulteta (samozalozba
A. Cirman): 250 str.

Cirer,T. 2004. Najemnina stanovanja in najemnine v Evropi. Diplomsko delo. Ljubljana. Ekonomska
fakulteta (samozalozba T. Cirer): 44 str.

Cirman, A & Mandi¢, S. 2006. Stanovanje v Sloveniji. Ljubljana: Fakulteta za druzbene vede.

Debevec, J. 2002. Najemniki denacionaliziranih stanovanj. V S. Mandi¢, M. Filipovi¢ (ur.),
Stanovanjske Studije (str. 111-128). Ljubljana: Fakulteta za druzbene Studije.

Donner, C. 2000. Housing policies in the European Union. Dunaj: Christian Donner, cop.
Energetski zakon (EZ-1), Uradni list RS §t. 17/14.
Finance. Za najemna stanovanja v Ljubljani tretjino majn. 2015

http://www.finance.si/320722/Za-najem-stanovanja-v-Ljubljani-tretjino-manj, (Pridobljeno 30. 1. 2016).

RTV. Nepremic¢ninski zakon razveljavljen... 2014.

http://www.rtvslo.si/slovenija/nepremicninski-zakon-razveljavljen-bratuskova-kljub-pozivom-ne-
namerava-odstopiti/333207, (Pridobljeno 12. 2. 2016)

Mladina. Z zadrugo do stanovanja. 2013

http://www.mladina.si/146371/z-zadrugo-do-stanovanja/, (Pridobljeno 2. 2. 2016)

Letno porocilo o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2014, Geodetska uprava Republike Slovenije,
Marec 2015, 49 str.

Mandic, S. (1996a). Stanovanje in drzava. Ljubljana. Znanstveno in publicisti¢no srediSce.
Mandic, S.(2000). Housing, wealth and welf are in times of transition. Druzboslovne razprave.
16 (32-33). str 163-174.

Mestna obcina Ljubljana. 2015

http://www.ljubljana.si, (Pridobljeno 30. 1. 2016).

Ministrstvo za finance. Financ¢na uprava Republike Slovenije. 2015. Dohodnina. Dohodek iz oddajanja
premozenja v najem.

Nacionalni stanovanjski program, Uradni list RS, $t. 43/00; 5765.
Nacionalni stanovanjski program za obdobje 2012-2021. Osnutek. 2011.
Oxley, M. (2009). Financing Affordable Social Housing in Europe. Nairobi: Un- Habitat.

Podlogar, V. 2010. Najemniska politika in cene najemnih stanovanj v Ljubljani v primerjavi z izbranimi
evropskimi prestolnicami. Diplomsko delo. Ljubljana, Ekonomska fakulteta (samozalozba V. Podlogar):
47 str.


http://www.finance.si/320722/Za-najem-stanovanja-v-Ljubljani-tretjino-manj
http://www.rtvslo.si/slovenija/nepremicninski-zakon-razveljavljen-bratuskova-kljub-pozivom-ne-namerava-odstopiti/333207
http://www.rtvslo.si/slovenija/nepremicninski-zakon-razveljavljen-bratuskova-kljub-pozivom-ne-namerava-odstopiti/333207
http://www.mladina.si/146371/z-zadrugo-do-stanovanja/

78 Samec, E. 2016. Analiza najemnega trga stanovanj v slovenskih mestnih ob¢inah.
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, smer nizke gradnje.

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS,
§t. 1/11).

Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025, Uradni list RS, st. 92/15.
Siol.net. Dokler bo najem zelo slab nadomestek...2016

http://www.siol.net/novice/rubrikon/siolov intervju/2015/11/micic_intervju andreja_cirman.aspx
(Pridobljeno 5. 2. 2016).

Siol.net. Najemnine stanovanj v Ljubljani tretjino nizje kot pred krizo. 2011

http://siol.net/novice/gospodarstvo/najemnine-stanovanj-v-ljubljani-tretjino-nizje-kot-pred-krizo-
153098, (Pridobljeno 5. 2. 2016)

Siol.net. V Mariboru boste za najemnino odsteli pol manj jot v Ljubljani. 2015

http://siol.net/novice/qgospodarstvo/v-mariboru-boste-za-najemnino-odsteli-pol-manj-kot-v-ljubljani-
214293, (Pridobljeno 1. 3. 2016).

Slonep. 2015
http://www.slonep.net, (Pridobljeno 20. 2. 2016).

Socialni sporazum za obdobje 2003 do 2005, Uradni list RS, §t. 40/03.
Socialni sporazum za obdobje 2007- 2009, Uradni list RS, §t. 93/07.

Sarec, T. 2008. Kozar, A., Belsak, A., (ur.). Stanovanjski najemni trg- pogled najemodajalca. 19.
Tradicionalni posvet Poslovanje z nepremi¢ninami (str 77- 82). Ljubljana: Institut za nepremicnine.

Turk, G. 2008. Verjetnostni raCun in statistika. Ljubljana. Univerza v Ljubljani. Fakulteta za
gradbenistvo in geodezijo. 234 str.

Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopkih za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin, Uradni list RS, §t. 131/03, 142/04, 99/08, 62/10- ZUPJS,
79/15 in 91/15).

Vecer. Slovenci sanjajo o lastnem stanovanju. 2009.

http://www.realiteta.si/novice?id=1027, (Pridobljeno 7. 2. 2016).

Vincec, U. 2005. Problematika neprofitnih najemnih stanovanj v Sloveniji. Diplomsko delo. Ljubljana,
Ekonomska fakulteta(samozalozba U. Vincec): 46 str.

Vodi¢ za poroc¢anje v Evidenco trga nepremi¢nin. Geodetska uprava Republike Slovenije, Junij 2013: 4
str.

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju, Uradni list RS, §t. 72/06 in 49/11.
Zakon o lokalni samoupravi, Uradni list RS, §t 94/2007.

Zwolf, L. 2009. Analiza najemnin v Republiki Sloveniji - primer mestne ob¢ine Ljubljana. Diplomska
naloga. Ljubljana, Fakulteta za gradbeniStvo in geodezijo (samozalozba L. Zwolf): 118 str.

Zurnal24.si. Naértujejo ve¢ najemniskih stanovanj. 2015.

http://www.zurnal24.si/nacrtujejo-vec-najemniskih-stanovanj-clanek-245859, (Pridobljeno 4. 3. 2016).

http://mirror.unhabitat.org/pmss/listitemDetails.aspx?publication|D=2781&AspxAutoDetectCookieSup
port=1, (Pridobljeno 5. 2. 2016)



http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-0023
http://www.siol.net/novice/rubrikon/siolov_intervju/2015/11/micic_intervju_andreja_cirman.aspx
http://siol.net/novice/gospodarstvo/najemnine-stanovanj-v-ljubljani-tretjino-nizje-kot-pred-krizo-153098
http://siol.net/novice/gospodarstvo/najemnine-stanovanj-v-ljubljani-tretjino-nizje-kot-pred-krizo-153098
http://siol.net/novice/gospodarstvo/v-mariboru-boste-za-najemnino-odsteli-pol-manj-kot-v-ljubljani-214293
http://siol.net/novice/gospodarstvo/v-mariboru-boste-za-najemnino-odsteli-pol-manj-kot-v-ljubljani-214293
http://www.slonep.net/
http://www.realiteta.si/novice?id=1027
http://www.uradni-list.si/1/index?edition=200672#%21/Uradni-list-RS-st-72-2006-z-dne-11-7-2006
http://www.zurnal24.si/nacrtujejo-vec-najemniskih-stanovanj-clanek-245859
http://mirror.unhabitat.org/pmss/listItemDetails.aspx?publicationID=2781&AspxAutoDetectCookieSupport=1
http://mirror.unhabitat.org/pmss/listItemDetails.aspx?publicationID=2781&AspxAutoDetectCookieSupport=1

Samec, E. 2016. Analiza najemnega trga stanovanj v slovenskih mestnih ob¢inah. Al
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, smer nizke gradnje.

Priloga A.1: Anketni vpraSalnik

Spostovani,

sem Elena Samec, absolventka na Fakulteti za gradbeni$tvo in geodezijo, Ljubljana.
Konc¢ujem magistrsko nalogo z naslovom Analiza najemnega trga stanovanj v slovenskih
mestnih ob¢inah in se na Vas obra¢am z nekaj kratkimi vprasanji. Odgovore bom uporabila
zgolj za namene obrazlozitve analize v magistrski nalogi.

Ze vnaprej se vam zahvaljujem in Vas lepo pozdravljam.
Elena Samec

Vsa navedena vprasanja se nanasajo na poslovanje v mestni ob¢ini kjer poslujete.

e Kaksen je delez Studentov, ki se odlo¢a za najem v mestni ob¢ini?

o Kdo se v ve€ini odloca za najem?
(mladi, druzine z otroki, starejsi pari, upokojenci)

e Koliko ¢asa (v povprecju) ostajajo v istem najemnem stanovanju oziroma ali veckrat podaljsajo
najemno pogodbo za isto stanovanje?

e Kaksen je delez tujcev, ki se odloc¢ajo za najem? Ali gre za vi§je izobrazen kader ali so to
delavci?

e Analiza je pokazala, da je bilo najve¢ sklenjenih pogodb meseca , Najmanj pa meseca
. Bi znali obrazloziti zakaj takrat?

e VaSe mnenje:
Se vam zdi, da je razdelitev mestne ob¢ine primerna tudi za razrede viSine najemnin ali le za
prodajne cene stanovanj?
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Razdelitev MOMS na obmocgja
ter Stevilo transakcij
z najemnimi stanovanji
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Razdelitev MOSG na obmog¢ja
ter Stevilo transakcij
z najemnimi stanovanji
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