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Vir podatkov za porocilo

Poroc¢ilo temelji na podatkih Evidence trga nepremicnin (ETN), ki so jih zakonsko
doloceni zavezanci posredovali v evidenco do 15. februarja 2020.

Podatke o sklenjenih najemnih poslih za stavbe in dele stavb, ki sodijo med poslovne
nepremicnine, sporocajo v ETN najemodajalci, ki so pravne osebe oziroma samostojni
podjetniki, in najemojemalci, ki so pravne osebe oziroma samostojni podjetniki, ki
najemajo prostore od fizi¢nih oseb. Podatke o sklenjenih poslih so dolzni poslati do 15.
dne v mesecu za posle, ki so bili sklenjeni pretekli mesec. Zaradi zamikov pri poroc¢anju
so podatki za leto 2019 Se zacasni.

Obravnavani najemni posli in vrste nepremiénin

V porocilu so obravnavani sklenjeni najemni posli za poslovne nepremicnine, ki so bile
oddane v najem na prostem trgu za najmanj 6 mesecev, v letih od 2017 do 2019.

Za najemni posel oziroma najem prostorov se v tem porocilu $teje sklenitev nove
najemne pogodbe ali aneksa k najemni pogodbi zaradi spremembe trajanja najema ali
najemnine.

Za oddajo v najem na prostem trgu se $teje prostovoljna sklenitev najemnega posla
med neodvisnima najemodajalcem in najemojemalcem. V porocilu so obravnavani
izklju¢no posli na prostem trgu, ker le-ti odrazajo trzne najemnine nepremic¢nin.



V porocilu obravnavamo dve osnovni vrsti poslovnih nepremicnin: pisarne in lokale.
Pisarne lo¢imo na (klasi¢ne) pisarniske prostore, prostore za poslovanje s strankami
(posta, banka, prostori javne uprave in podobno) in prostore za zdravstveno dejavnost
(ordinacija, ambulanta in podobno). Lokale lo¢imo na trgovske oziroma storitvene
lokale (trgovina, prodajalna, prodajni salon, lekarna, ocesna optika in podobno) in
gostinske lokale (gostilna, restavracija, bife, no¢ni lokal in podobno).

Industrijskih in turisticnih nepremicnin, ki bi po vsebini tudi sodile med poslovne
nepremicnine, v porocilu ne obravnavamo, ker je evidentirano stevilo najemnih poslov
zanje premajhno, da bi omogocalo verodostojne statisti¢cne analize najemnin.

Analiti¢éna obmo¢ja

Najemne posle za poslovne nepremic¢nine v porocilu analiziramo in obravnavamo na
ravni Slovenije in po izbranih obcinah oziroma zdruzenih ob¢inah, ki predstavljajo
razmeroma enotne trge s podobnimi znacilnostmi ponudbe in povprasevanja, in kjer
se evidentira najve¢ najemnih poslov za doloc¢eno vrsto nepremicnin.

Analitika obsega najemnih poslov

Zaradi nepopolnega zajema podatkov v Evidenco trga nepremicnin, ki je posledica
nedoslednega porocanja zavezancev za porocanje, je Stevilo dejansko sklenjenih
najemnih poslov vecje od stevila evidentiranih poslov.

V porocilu za prikaz obsega sklenjenih najemnih poslov za poslovne nepremicnine
na ravni Slovenije po letih podajamo $tevilo evidentiranih najemov in skupne oddane
povrsine. Delezi najemnih poslov, glede na opremljenost oddanih prostorov in
vkljuc¢enost obratovalnih stroskov v najemnino, ¢as najema in velikostne razrede
oddanih prostorov, so ocenjeni na podlagi velikosti vzorcev, ki so uporabljeni za izracun
povpre¢nih najemnin in oddanih povrsin. Prav tako so na podlagi sprememb velikosti
vzorcev med leti ocenjeni trendi gibanja obsega najemnih poslov po izbranih ob¢inah.

Velikosti vzorcev so zaradi filtriranja podatkov za izra¢un najemnin manjse od stevila
evidentiranih najemov, so pa z njimi v mo¢ni korelaciji, tako da verodostojno odrazajo
trende $tevila sklenjenih najemnih poslov.

Analitika najemnin

Za trzne analize, izra¢une najemnin in ostalih statisticnih kazalnikov v porocilu so
uporabljeni le posli, katerih predmet je le ena vrsta poslovnih prostorov (pisarne ali
lokali) in pogodbena najemnina hkrati predstavlja trzno najemnino za doloceno
vrsto prostorov. Posli, kjer so predmet posla prostori razli¢nih vrst, so izloceni, ker iz



skupne pogodbene najemnine ni mogoce izlus¢iti trznih najemnin za posamezne vrste
prostorov. Z namenom izbolj$anja kakovosti vzorca so na podlagi logi¢nih kontrol
dodatno izloceni tudi najemni posli z ekstremnimi ali o¢itno nerealnimi podatki.

Ker oddajanje nepremi¢nin v osnovi ni obdav¢eno z DDV, so za izra¢une najemnin,
v primerih ko je DDV obrac¢unan na podlagi soglasja pogodbenih strank, upostevane
najemnine brez DDV.

Za izracun najemnin v porocilu so upostevane najemnine ne glede na opremljenost
oddane nepremic¢nine in vkljucenost obratovalnih stroskov v najemnino.

Za prikaz povpre¢nih najemnin v porocilu smo izbrali utezeno povprecje mese¢nih
najemnin na kvadratni meter oddane povr$ine. Utezeno povpredje je izra¢unano
kot razmerje med vsoto vseh mesecnih najemnin in vsoto vseh oddanih povrs$in na
doloc¢enem analiti¢cnem obmocju v dolocenem obdobju.

Prikaz podatkov v preglednicah

- V preglednicah so analiticna obmocja razvrs¢ena padajoce po velikosti vzorca za leto
2019.

- Povpre¢ne najemnine v preglednicah pomenijo mesecno najemnino na kvadratni
meter oddane povrsine, brez DDV.
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NAJEMNI TRG POSLOVNIH
NEPREMICNIN V LETU 2019

Ne glede na upocasnitev rasti gospodarstva je bilo v letu 2019 v Sloveniji Se naprej
prisotno veliko povprasevanje po najemu poslovnih nepremic¢nin. Zlasti povprasevanje
po lokalih v ve¢jih nakupovalnih centrih in v sredis¢ih najvecjih mest in po sodobnejsih
pisarnah v poslovnih sredis¢ih, za katere pa zaradi visoke stopnje zasedenosti in
pomanjkanja novogradenj prakti¢no ni bilo ve¢ ustrezne ponudbe.

Stevilo na novo sklenjenih najemnih pogodb za poslovne nepremiénine je zaradi
majhne ponudbe ustreznih prostorov lani $e upadlo, predvsem na racun vse manjSega
Stevila novih najemnih poslov, sklenjenih za pisarniske prostore. V Ljubljani lahko
prakti¢no Ze govorimo o polni zasedenosti pisarn na najboljsih lokacijah. Enako velja
tudi za trgovske lokale v velikih nakupovalnih centrih in sredi$¢u mesta.

Lani je bilo zaznati povecanje deleza sklenjenih najemov in rahel trend rasti najemnin
za pisarni$ke prostore izven Ljubljane in Maribora, kar kaze na trend povecevanja
poslovne dejavnosti tudi v manjsih mestih. Najemni trg lokalov je zaznamovala
zamenjava lastni$tva vecjega $tevila trgovskih centrov in velikih trgovin izven Ljubljane.
Zaradi sklenitev novih najemnih pogodb z obstoje¢imi najemniki je bil upad stevila na
novo sklenjenih najemov lokalov precej manjsi kot bi bil sicer, medtem ko se je skupna
oddana povrsina lokalov v primerjavi z letom prej celo povecala.

Najemnine poslovnih nepremic¢nin se v primerjavi s prej$njimi leti sicer niso bistveno
spremenile. Za istovrstne oziroma primerljive pisarne in lokale so ne glede na vedja ali
manjsa statisticna nihanja povpre¢nih najemnin, ki so praviloma posledica sprememb
v povpre¢ni strukturi sklenjenih najemov glede na tip, velikost, kakovost in starost
oddanih prostorov, najemnine ostale v enakih razponih kot leto prej.




Kljub narad¢ajo¢emu povprasevanju po najemu pisarniskih prostorov in trgovskih
lokalov oziroma njihovem nakupu z namenom oddajanja v najem, je bilo lani $tevilo
dokoncanih novogradenj zanemarljivo. V preteklem letu se je sicer $tevilo izdanih
gradbenih dovoljenj za poslovne in trgovske zgradbe opazno povecalo, vendar je
vecina nacrtovanih novogradenj namenjena lastni uporabi in ne trzni prodaji. Glede na
zadnji razvoj dogodkov okoli korona virusa pa je vprasanje v kaksni meri in kdaj bodo
planirani projekti gradnje poslovnih nepremicnin za trg sploh realizirani.

Letosnje in prihodnje dogajanje na slovenskem nepremicninskem trgu nasploh bo
odvisno od posledic pandemije korona virusa na gospodarstvo in nepremi¢ninski
trg. Tako za globalno kot za nase gospodarstvo so posledice zaenkrat nepredvidljive.
Vsekakor je pricakovati novo gospodarsko recesijo. Njeno trajanje in globina pa bosta
odvisna od trajanja izrednih razmer zaradi korona virusa in hitrost ekonomskega
okrevanja v gospodarskih velesilah in posameznih prizadetih drzavah.



OBSEG NAJEMNIH POSLOV ZA
POSLOVNE NEPREMICNINE

Trend zmanjsevanja $tevila sklenjenih najemov za poslovne nepremicnine, ki je prisoten
ze od leta 2016, se je nadaljeval tudi v letu 2019. Predvsem na ra¢un manjsega $tevila na
novo sklenjenih najemnih pogodb in aneksov za pisarniske prostore.

Stevilo sklenjenih najemnih poslov se zmanj$uje zaradi vse manjse ponudbe ustreznih
prostorov za najem, ki je posledica vse vecje zasedenosti obstojecih kapacitet in pomanjkanja
novogradenj. Upadanje tevila na novo sklenjenih najemnih poslov ne pomeni tudi upadanja
Stevila trenutno aktivnih najemov za poslovne nepremi¢nine. Nasprotno, $tevilo pisarn in
lokalov, ki so v najemu, se zaradi vse vecje zasedenosti postopoma povecuje.

PREGLEDNICA 1:
Stevilo najemov za poslovne nepremicnine, sklenjenih na podlagi novih najemnih
pogodb in aneksov, Slovenija, 2017 — 2019

SLOVENUA 2017 2018 2019
PISARNE skupno 3.641 3.054 2.072
Nova pogodba 2.608 2.074 1.423
Aneks k pogodbi 1.033 980 649
LOKALI skupno 1.547 1.153 1.072
Nova pogodba 1.217 866 825

Aneks k pogodbi 330 287 247



Podatki o $tevilu evidentiranih najemov so Se zacasni. Zato je dejanski upad $tevila
sklenjenih najemov za poslovne nepremicnine v zadnjem letu manjsi kot ga kazejo
trenutni podatki. Ne glede na to je razvidno, da je za pisarne trend upadanja Stevila
sklenjenih najemnih poslov vse mocnejsi. Ocenjujemo, da se je $tevilo sklenjenih
najemnih poslov za pisarne leta 2019 v primerjavi z letom 2018 zmanjsalo za okoli
Zetrtino. Stevilo sklenjenih najemov za lokale se je zmanjsalo precej manj kot za pisarne,
kar je v veliki meri posledica menjave lastni$tva vecjega Stevila trgovskih centrov in
velikih trgovin v zadnjem letu in sklepanja najemnih pogodb novih lastnikov z Ze
obstoje¢imi najemojemalci lokalov. Lastnika je zamenjalo 10 Mercatorjevih, 4 Tusevi in
15 Merkurjevih trgovskih centrov oziroma velikih trgovin.

V povpredju se je v zadnjih treh letih za pisarne sklenilo 70 odstotkov novih najemnih
pogodb in 30 odstotkov aneksov k najemnim pogodbam. Za lokale je bilo to razmerje
77 proti 23. Za lokale je bilo v primerjavi z letom prej zaznati povecanje deleza novih
najemnih pogodb na rac¢un manjsega $tevila aneksov. Tudi to je posledica Ze omenjenih
menjav lastni$tva trgovskih centrov in vecjih trgovin.

PREGLEDNICA 2:

Stevilo sklenjenih najemov in skupna
oddana povrsina pisarn po vrstah pisarn,
Slovenija, 2017 — 2019

SLOVENIJA 2017 2018 2019
PISARNE skupno Stevilo najemov 3.641 3.054 2.072
Oddana povrsina (v 1000 m?) 318 261 173
Pisarniski prostori Stevilo najemov 3.218 2.628 1.793
Oddana povrsina (v 1000 m?) 276 211 142
Prostori za poslovanje s strankami Stevilo najemov 360 366 229
Oddana povrsina (v 1000 m?) 39 45 27
Prostori za zdravstveno dejavnost Stevilo najemov 63 60 50
Oddana povrsina (v 1000 m?) 3 4 4

Opomba:

- Za en sklenjeni najem pisarne steje vsak najem pisarniskih prostorov, prostorov za poslovanje s strankami ali
prostorov za zdravstveno dejavnost, ki je bil predmet ene najemne pogodbe ali aneksa k najemni pogodbi.



10

Po skupinah pisarn, ki se dajejo v najem, so dale¢ najvecja skupina klasi¢ni pisarniski
prostori. V zadnjih treh letih so po $tevilu sklenjenih najemov v povprecju predstavljali
dobrih 87 odstotkov vseh novih najemnih pogodb in aneksov za pisarniske prostore,
po skupni oddani povrsini prostorov pa slabih 84 odstotkov. Prostori za poslovanje s
strankami so predstavljali po $tevilu najemov 11 odstotkov, glede na oddano povrsino
pa 15 odstotkov, saj so povrsine prostorov za poslovanje s strankami (poste, banke,
javna uprava) razmeroma velike. Delez prostorov za zdravstveno dejavnost je bil po
Stevilu najemov 2 odstotka, po oddani povrsini pa dober odstotek.

Za vse skupine pisarn je prisoten razmeroma mocan trend upadanja $tevila sklenjenih
najemnih poslov.

PREGLEDNICA 3:
Stevilo sklenjenih najemov in skupna oddana povrsina
lokalov po vrstah lokalov, Slovenija, 2017 — 2019

SLOVENUJA 2017 2018 2019
LOKALI skupno Stevilo najemov 1.547 1.153 1.072
Oddana povrsina (v 1000 m?) 304 371 381
Trgovski ali storitveni lokali Stevilo najemov 1.128 861 826
Oddana povrsina (v 1000 m?) 246 318 344
Gostinski lokali Stevilo najemov 419 292 246
Oddana povrsina (v 1000 m?) 58 53 37

Opomba:

- Za en sklenjeni najem lokala sSteje vsak najem trgovskih, storitvenih ali gostinskih prostoroy, ki je bil predmet
ene najemne pogodbe ali aneksa k najemni pogodbi.

V povprecju zadnjih treh let je najem trgovskih in storitvenih lokalov predstavljal tri
Cetrtine, najem gostinskih lokalov pa eno cetrtino vseh sklenjenih pogodb oziroma
aneksov za najem lokalov. Delez trgovskih in storitvenih lokalov v skupni oddani
povrsini lokalov je bil pri¢cakovano e vecji. Znasal je dobrih 85 odstotkov skupne
oddane povrsine lokalov, gostinskih lokalov pa slabih 15 odstotkov.

Ze glede na e zacasne podatke, se je na ra¢un povecanega tevila na novo sklenjenih
najemnih poslov v velikih trgovskih centrih upadanje stevila novih pogodb oziroma
aneksov za najem trgovskih in storitvenih lokalov v letu 2019 upocasnilo, njihova
skupna oddana povrsina pa celo povecala. Za gostinske lokale se je trend zmanjSevanja
Stevila sklenjenih pogodb in skupne oddane povrsine nadaljeval z bistveno zmanjsano
mocjo glede na prej$nja leta.



NAJEMNI TRG PISARN

V Sloveniji imamo evidentiranih dobrih 40 tiso¢ pisarn’, katerih skupna uporabna
povrsina znasa okoli 6,6 milijona kvadratnih metrov.

Slaba polovica slovenskega fonda pisarn se nahaja v petih najve¢jih mestih. Dale¢
najvecji fond pisarn ima Ljubljana, kjer se po $tevilu nahaja slabih 30 odstotkov, po
povrsini pa slabih 35 odstotkov vseh pisarn v drzavi. V Mariboru jih je po stevilu dobrih
9 odstotkov, v Celju in Kopru po 4 odstotke. Le v teh $tirih mestih obstajata tudi dovolj
velika ponudba in povprasevanje za najem pisarn, da lahko sploh govorimo o prostem
najemnem trgu pisarniskih prostorov.

Pri nas so v 85 odstotkih primerov najemodajalci pisarn gospodarske druzbe, ki jim
oddajanje nepremicnin v trzni najem predstavlja osnovno ali stransko dejavnost. Ostale
najemodajalce ve¢inoma predstavljajo samostojni podjetniki, ob¢ine in fizi¢ne osebe.
Velikih institucionalnih najemodajalcev, ki so lastniki poslovnih stavb, ki jih po delih ali
cele oddajajo, je glede na $tevilo vseh najemodajalcev pisarn okoli 5 odstotkov.

Najstevil¢nejsi najemniki pisarniskih prostorov so manjse gospodarske druzbe in
samostojni podjetniki, ki se ukvarjajo z razli¢nimi storitvenimi dejavnostmi. Vecji
najemojemalci so praviloma drzavni organi in agencije ter predstavnistva tujih
korporacij, bank in zavarovalnic.

Trzne najemnine pisarn so v najvecji meri odvisne od lokacije, kakovosti in infrastrukture
poslovne stavbe. Poleg velikosti in starosti prostorov na visino najemnine vplivajo razli¢ni
dejavniki, kot so telekomunikacijska in notranja opremljenost, vzdrzevanost stavbe in
prostorov, vkljucenost tekoc¢ih strodkov v najemnino (elektrika, ogrevanje, internet, ¢is¢enje
prostorov) in morebitne druge storitve, ki jih nudi najemodajalec (na primer varnostna
sluzba) ter razpolozljivost parkirnih mest za zaposlene in obiskovalce.

* Upostevani so deli stavb, ki so po dejanski rabi dela stavbe klasificirani kot pisarne.
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Najemnine pisarn na ravni drzave

V nadaljevanju podajmo podatke o strukturi najemnin za pisarne glede na predhodno
opremljenost oddanih prostorov, vklju¢enost tekocih stroskov v najemnino, ¢as najema
in velikost oddanih prostorov.

SLIKA 1:

Delezi sklenjenih najemov za pisarne glede na 100%
opremljenost prostorov, Slovenija, 2017 — 2019
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V povpredju se je v Sloveniji v zadnjih treh letih oddalo 53 odstotkov pisarniskih
prostorov neopremljenih in 47 odstotkov opremljenih?. Prisoten je bil zmeren trend
rasti deleza sklenjenih najemnih poslov za opremljene pisarne.

V zadnjih letih se sre¢ujemo s svojevrstnim paradoksom, da so najemnine neopremljenih
pisarn v povpredju visje kot opremljenih. Fenomen gre pripisati temu, da se neopremljeni
vec¢inoma oddajajo relativno drazji prostori, ki jih Zelijjo najemniki opremiti sami v
skladu s svojimi potrebami.

SLIKA 2:

M - . ) 100%
Delezi sklenjenih najemov za pisarne glede

na vkljuc¢enost tekocih stroskov v najemnino,

Slovenija, 2017 — 2019 7%
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V zadnjih treh letih se je na ravni drzave v povprecju oddalo 46 odstotkov pisarn s
tekoc¢imi strogki, vklju¢enimi v najemnino in 54 odstotkov s tekoc¢imi stroski, ki niso
vkljuceni v najemnino®. Leta 2018 je bilo razmerje med delezem sklenjenih poslov z v
najemnino vkljucenimi strogki in brez vkljucenih stroskov pol-pol. V letih 2017 in 2019
so prevladovali posli, pri katerih tekoci stroski niso bili vkljuceni v najemnino.

2 Da je bil prostor oddan opremljen se Steje, e omogoca takojsnje poslovanje.
3 Da tekoCi stroski niso vkljuéeni v najemnino se steje, ¢e ni vklju¢en noben strosek
(ogrevanje, elektrika, voda, komunalne storitve, telefon, internet...).



SLIKA 3:
DeleZi sklenjenih najemov za 2019 49% | 13% | 9% | 29%
pisarne glede na ¢as najema,
2017 -2019
2018 50% | 12% [ 8% 30%
2017 48% | 13% [7%] 32%
0% 25% 50% 75% 100%
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V zadnjih treh letih je bilo prinas v povprecju sklenjeno 49 odstotkov najemov za pisarne
za obdobje do enega leta, 30 odstotkov za nedolocen ¢as, 13 odstotkov za obdobje nad
eno leto do treh let in 8 odstotkov za obdobje nad tremi leti. Ve¢jih sprememb v strukturi
sklenjenih najemnih poslov glede na ¢as najema ni bilo. Zaznati je bilo le rahel trend
rasti najemov za nedolocen cas.

Znacilno je da se veliko $tevilo najemov za pisarne sklene oziroma podaljsa za obdobje,
ki je le malo krajse od enega leta. To je posledica prilagoditve najemodajalcev energetski
zakonodaji, ki dopusca, da pri oddaji nepremicnin za obdobje, krajse od enega leta, ni
potrebna energetska izkaznica za stavbo, ki je predmet najemnega posla.

Velik delez najemov do enega leta je v veliki meri posledica priljubljenosti sklepanja
kratkoro¢nih najemov, predvsem za manjse pisarniske prostore. Za te je znacilna
razmeroma velika fluktuacija najemojemalcev, ki jih predstavljajo predvsem manjsa
podjetja in samostojni podjetniki. Sklepanje oziroma podaljSevanje najemnih po-
godb za dolocen cas do enega leta je priljubljeno tako pri najemodajalcih kot pri
najemojemalcih, ker se najem po izteku pogodbe, ¢e ga ne podaljsajo, avtomati¢no
prekine brez odpovednega roka. Ce je najem sklenjen za nedolocen ¢as, pa odpovedni
rok ne sme biti krajsi od enega leta.

SLIKA 4:

Delezi sklenjenih najemov za pisarne
glede na velikost oddanih prostorov, 2019 399% | 43% | 12%
Slovenija, 2017 — 2019
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2018 38% | 44% | 12% |o%
2017 38% | 5% | 11% [o%
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V povprecju je bilo v Sloveniji v zadnjih treh letih sklenjenih 44 odstotkov najemov
za pisarniske prostore velikosti 25 do 100 kvadratnih metrov, 38 odstotkov v velikosti
do 25 kvadratnih metrov, 12 odstotkov v velikosti 100 do 250 kvadratnih metrov in 6
odstotkov v velikosti 250 in ve¢ kvadratnih metrov.

Struktura sklenjenih najemov glede na povpre¢no velikost oddanih pisarniskih
prostorov se v zadnjih letih skorajda ne spreminja. Najvec¢ se oddajajo v najem srednje
veliki pisarniski prostori, ki obi¢ajno obsegajo nekaj manjsih ali vecjih pisarn. Sledijo
posamezne manjse pisarne, ki jih praviloma najemajo manjsi gospodarski subjekti
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oziroma eno-osebne gospodarske druzbe in samostojni podjetniki, ki se ukvarjajo
s svetovalnimi in drugimi storitvenimi dejavnostmi. Najmanj najemnih poslov se
sklepa za najvecje prostore, ki jih navadno predstavlja ena ali vec etaz ali kar celotna
poslovna stavba. Najemniki so praviloma predstavnistva tujih gospodarskih druzb,
finan¢ne institucije ali javna uprava, najemi pa so obic¢ajno dolgoro¢ni.

PREGLEDNICA 4: SLOVENIJA 2017 2018 2019
Mesecne najemnine in oddane povrsine pisarn ;
’ Velikost 1958 1713 1264
Slovenija, 2017 — 2019 e,
Povprecna najemnina (v €/m?) 8,7 8,7 8,9
Povpre¢na oddana povrsina v m? 81 77 79

Leta 2019 je povpre¢na mesecna najemnina pisarn brez DDV na ravni drzave znasala
8,90 €/m?. Po stagnaciji v letih od 2016 do 2018 se je v primerjavi z letom prej zvisala za
dobre 3 odstotke. Najemnine pisarn so v letih od 2016 do 2018 vec¢ ali manj stagnirale
na racun obcutnega znizevanja najemnin izven najvecjih poslovnih sredis¢. V lanskem
letu pa so v povprecju zrasle prav na racun rasti najemnin izven Ljubljane in Maribora.

Najemnine pisarn na ravni obéin

SLIKA 5:
Slovenske obcine in izbrana analiticna obmocja
SLOVENJ GRADEC

za najemnine pisarn RAVNE NA KOROSKEM
PREVALJE VELENJE

MARIBOR

DOMZALE_TRZIN
KRANJ_SENCUR

LJUBLJANA

GROSUPLJE

Za prikaz podatkov o najemninah pisarn smo izbrali 24 ob¢in, ki predstavljajo po stevilu
delov stavb z dejansko rabo pisarne 67 odstotkov, po uporabni povrsini pa ve¢ kot 70
odstotkov fonda vseh pisarn v drzavi. V izbranih ob¢inah se letno sklene med 80 in 90
odstotkov vseh novih najemov oziroma podalj$anj najemov pisarn v drzavi. Velikosti
vzorcev za Ljubljano, Maribor in Celje, ob upostevanju sprememb v velikostni strukturi
oddanih pisarn, omogocajo razmeroma zanesljivo oceno ravni in trendov najemnin.
Deloma tudi za Koper, medtem ko so vzorci za ostale obcine oziroma zdruzene
obcine premajhni, da bi bili reprezentativni in so podani podatki predvsem statisti¢cno
informativne narave.



SLIKA 6:
DeleZi sklenjenih najemov za pisarne po obcinah,
Slovenija, povprecje 2017 — 2019

LJUBLJANA
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Glede na velikosti vzorcev* je bilo v obdobju zadnjih treh let na obmog¢jih obcin
Ljubljana, Maribor, Celje in Koper sklenjenih skupno 61 odstotkov vseh najemnih
poslov za pisarne v Sloveniji. V ljubljanski ob¢ini, ki predstavlja dale¢ najvecje poslovno
srediS¢e v drzavi, je bilo sklenjenih 43 odstotkov vseh najemnih poslov, v Mariboru
slabih 9 odstotkov, v ob¢ini Celje okoli 6 odstotkov, v obcini Koper pa okoli 4 odstotke.
V zadnjih treh letih je bil v Ljubljani in Mariboru zaznati rahel trend zmanjSevanja
deleza sklenjenih najemov za pisarne, kar kaze na povecevanje dejavnosti oddajanja
pisarniskih prostorov tudi izven najvecjih dveh poslovnih sredisc¢.

PREGLEDNICA 5:
Mesecne najemnine in oddane povrsine pisarn za izbrane
obdine in zdruzene obcine, 2017 — 2019

Obcina 2017 2018 2019
LJUBLJANA Velikost vzorca 852 739 535
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 10,1 10,6 10,5
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 104 88 102
MARIBOR Velikost vzorca 182 127 104
Povprecna mesecna najemnina (v €/m?) 6,2 7,0 6,5
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 60 61 63
CELJE Velikost vzorca 156 89 66
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 7,2 5,8 6,0
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 63 59 49
KOPER Velikost vzorca 81 70 52
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 10,0 8,0 10,5
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 79 107 84
KRANJ in SENCUR Velikost vzorca 39 55 47
Povpre¢na mesecna najemnina (v €/m?) 8,4 7,7 5,9
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 52 76 105
SEZANA Velikost vzorca 39 45 46
Povpretna mesec¢na najemnina (v €/m?) 8,1 7,0 6,9
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 31 29 30
NOVO MESTO Velikost vzorca 32 39 29
Povprecna mesecna najemnina (v €/m?) 6,8 5,7 7,5
Povprecna oddana povrsina (v m?) 50 115 68

4 Zaradi moc¢ne korelacije med stevilom sklenjenih najemoy, Stevilom evidentiranih najemov in velikostjo vzorca, razmerja med
velikostmi vzorcev verodostojno odrazajo razmerja v Stevilu sklenjenih najemov med obcinami.
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NOVA GORICA Velikost vzorca 33 36 27
Povpre¢na meseéna najemnina (v €/m?) 6,6 5,5 8,6
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 63 133 62
DOMZALE in TRZIN Velikost vzorca 49 28 25
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 7,0 6,5 6,1
Povprecna oddana povrsina (v m?) 158 97 146
SLOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 25 9 23
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 7,8 5,9 8,2
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 50 75 60
GROSUPLJE Velikost vzorca 16 24 20
Povprecna mesecna najemnina (v €/m?) 6,6 7,5 6,8
Povprecna oddana povrsina (v m?) 43 57 40
MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 29 30 15
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 7,7 7,5 7,9
Povprecna oddana povrsina (v m?) 36 100 39
AJDOVSCINA in VIPAVA Velikost vzorca 16 36 14
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 4,8 6,0 4,7
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 66 65 80
[ZOLA Velikost vzorca 26 31 13
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 8,7 8,5 7,7
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 142 87 120
PTUJ Velikost vzorca 14 6 10
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 6,1 6,7 6,7
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 42 51 53
BREZICE in KRSKO Velikost vzorca 28 14 9
Povprecna mesecna najemnina (v €/m?) 6,4 4,6 9,1
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 36 38 132
SLOVENJ GRADEC, RAVNE NA  Velikost vzorca 6 9 8
KOROSKEM in PREVALJE Povprecna mesecna najemnina (v €/m?) 5,0 6,2 5,5
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 55 121 107
VELENJE Velikost vzorca 19 13 5
Povprecna mesec¢na najemnina (v €/m?) 5,2 5,4 7,8
Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 66 75 17

Ljubljana, kot najbolj razvit in dejaven najemni trg pisarn v drzavi, je edina ob¢ina, kjer
je mese¢na najemnina pisarn v zadnjih treh letih v povprecju presegala 10 evrov na
kvadratni meter.

V Mariboru so bile v zadnjih treh letih najemnine pisarn v povprecju za okoli 40
odstotkov nizje kot v ljubljanski ob¢ini. Kljub temu, da so prodajne cene pisarniskih
prostorov v Mariboru v povprecju za skoraj 60 odstotkov nizje kot v Ljubljani, in je
povprecna donosnost oddajanja pisarn v Mariboru vi$ja, je mariborski najemni trg
pisarniskih prostorov v zadnjih letih podpovpre¢no dejaven.

V celjski ob¢ini je bil najemni trg pisarn v zadnjih treh letih bistveno dejavnejsi kot
v Mariboru, raven najemnin pa je bila v povprecju Se nekoliko nizja. Za razliko od
Ljubljane in Maribora, kjer je v zadnjih letih najemnine pisarn vec ali manj stagnirajo,
je v Celju zaznati trend zmernega padanja.



Kot po navadi so bile v zadnjih letih najemnine pisarn v Kopru le malo nizje kot v
Ljubljani. Dejavnost najemnega trga pisarn je bila povpre¢na. Trenda gibanja najemnin
pisarniskih prostorov za koprsko ob¢ino zaradi prevelikih nihanj v zadnjih letih ni
mogoce oceniti.

SLIKA 7:
Razporeditev sklenjenih najemov za pisarne po najemnih conah,
Ljubljana, 2017 - 2019

Najemna cona B

Najemna cona A

Opombe:

- Najemna cona A obsega oZje mestno sredisce, ki na severu vkljucuje predel Bavarskega dvora, sega do Resljeve ceste na
vzhodu, Askerceve ulice na jugu, obmocja nekdanje Tobacne tovarne na jugozahodu in parka Tivoli na zahodu.

- Najemna cona B zajema obmocje BeZigrada do severne ljubljanske obvoznice, vklju¢no s poslovnimi stavbami ljubljanskega
WTC in Dunajskih kristalov ob obvoznici. Na vzhodu vkljucuje nakupovalno sredis¢e BTC s Kristalno palaco.

- Najemna cona C obsega obmogji Siske in Vica ter preostalo obmocje obcine Ljubljana.

Glede na obseg najemnega trga pisarn v Ljubljani smo ljubljansko ob¢ino razdelili
na tri najemne cone, ki predstavljajo obmocja s podobnimi znacilnostmi ponudbe in
povpradevanja po pisarniskih prostorih.

Obmocje najemne cone A je razmeroma majhno in ima ustrezno majhen, a zgos¢en fond
pisarn. Tu se nahajajo pisarniki prostori javne uprave in sodi$¢, bank in zavarovalnic.
Obmodje velja za upravno sredisce glavnega mesta in drzave. Tu se nahajajo tudi nekatere
vedje, v glavnem starej$e poslovne stavbe, v katerih se oddajajo pisarniski prostori v
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najem, ter vecina ljubljanskih odvetniskih pisarn. Zaradi pes con in ureditve prometa
v centru je dostopnost poslovnih stavb z vozili otezena, parkirnih mest kroni¢no
primanjkuje. Parkiranje uporabnikov pisarniskih prostorov in strank je vec¢inoma
omogoceno v podzemnih garazah in je placljivo.

V coni B je fond pisarn vecji kot v coni A. Ve¢ je novejsih in sodobnejsih poslovnih
stavb, ki so praviloma lazje prometno dostopne kot v coni A in imajo pogosteje tudi
lastna parkirisca za zaposlene in stranke.

Najemno cono C predstavlja preostanek Ljubljane, vklju¢no s predmestjem in obrobjem.
Predvsem zaradi Siske in Viéa je tu fond pisarniskih prostorov, ki se oddajajo v najem,
najvedji. Ve¢inoma ga predstavljajo pisarne v srednje velikih in manjsih poslovnih
stavbah, ki imajo praviloma tudi lastna parkirisca.

PREGLEDNICA 6:
Mesecne najemnine oddanih pisarn po najemnih conah,
Mestna obcina Ljubljana, 2017 — 2019

2017 2018 2019

MO LJUBLJANA Velikost vzorca 852 739 535
Povpreéna najemnina (v €/m?) 10,1 10,6 10,5

Povpreéna oddana povrsina (v m?) 104 88 102

Najemna cona A Velikost vzorca 111 67 67
Povpre¢na najemnina (v €/m?) 10,2 11,2 11,5

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 115 91 79

Najemna cona B Velikost vzorca 350 316 183
Povprecna najemnina (v €/m?) 10,6 11,5 10,5

Povprecna oddana povrsina (v m?) 136 110 162

Najemna cona C Velikost vzorca 391 356 285
Povpre¢na najemnina (v €/m?) 9,2 9,3 10,2

Povprecna oddana povrsina (v m?) 73 68 69

Povpre¢na najemnina za najem pisarn v ljubljanski ob¢ini se je leta 2019 v primerjavi
z letom 2018 zmanjsala za slaba 2 odstotka. Predvsem na ra¢un spremembe v strukturi
oddanih pisarn oziroma povecanja povprec¢ne velikosti oddanih pisarn, saj so
najemnine vecjih pisarniskih prostorov relativno nizje. V primerjavi z letom 2017, ko je
bila povprecna oddana povrsina pisarniskih prostorov bolj primerljiva, se je povprecna
najemnina zvisala za slabe 4 odstotke.

V zadnjih letih v povprecju ni bilo bistvene razlike med ravnjo najemnin pisarniskih
prostorov v coni A, ki predstavlja mestno sredi$ce, in coni B, kjer se nahajajo sodobnejse
in bolj funkcionalne ljubljanske pisarne. Povprecne mese¢ne cene za najem pisarn so
se v obeh conah gibale okoli 11 €/m* V coni C, kjer se odda najve¢ pisarn, pa so bile
najemnine v povprecju za ve¢ kot 10 odstotkov niZje in so se gibale okoli 9,50 €/m?.



SLIKA 8:
Gibanje mesecnih najemnin oddanih pisarn (v €/m?) po najemnih conah,
MO Ljubljana, 2017 — 2019
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V vseh treh conah je v zadnjih treh letih prisotno upadanje Stevila sklenjenih najemov,
ki je posledica premajhne ponudbe ustreznih pisarniskih prostorov za najem zaradi
visoke stopnje zasedenosti obstojecih kapacitet in pomanjkanja novogradenj. Najvecji
je upad $tevila novih najemov v najemni coni B, kjer se je ponudba ustreznih pisarn
za najem najbolj zmanjsala. Posledi¢no kazejo najemnine v coni B razmeroma mocan
trend padanja. Medtem najemnine v centru mesta oziroma v coni A Se vedno kazejo
trend rasti in so tudi prevzele primat najvisjih najemnin pisarn v drzavi. Nadaljnji trend
rasti kazejo tudi najemnine v coni C, kjer je ponudba pisarn za najem Se najvecja.
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NAJEMNI TRG LOKALOV

Najemni trg lokalov je zaradi njihove raznovrstnosti zelo razdrobljen in tezko
pregleden. Lokali se razlikujejo glede na dejavnost, ki se v njih opravlja, lokacijo,
velikost in tip lokala. Vsaka podvrsta oziroma tip trgovskega ali storitvenega lokala
oziroma gostinskega lokala ima svoje znacilnosti ponudbe in povprasevanja za najem
in prakti¢no predstavlja svoj najemni (pod)trg.

V slovenskem registru nepremicnin je trenutno evidentiranih dobrih 35 tiso¢ lokalov®.
Njihova skupna uporabna povrsina znasa okoli 7,1 milijona kvadratnih metrov in po
povrsini predstavljajo najvecjo skupino poslovnih nepremic¢nin. Po $tevilu trgovski in
storitveni lokali predstavljajo 73 odstotkov, po povrsini pa 77 odstotkov celotnega fonda
lokalov, gostinski lokali pa 27 oziroma 23 odstotkov.

Najve¢ lokalov se nahaja v nakupovalnih sredis¢ih in v mestnih jedrih. Najvecja
gostota trgovskih in storitvenih lokalov je v novodobnih nakupovalnih centrih, ki so
obicajno locirani v ve¢jih mestih izven ozjega mestnega sredi$ca ali ob glavnih drzavnih
prometnicah. V nakupovalnih centrih so po navadi tudi gostinski lokali. Najvecja
gostota gostinskih lokalov je sicer v sredicih nasih najvecjih mest, kjer se tradicionalno
nahajajo tudi veleblagovnice, trgovine znanih blagovnih znamk, razne obrtne prodajalne
in storitveni lokali, kot so o¢esne optike, urarji, ¢evljarji in podobno.

Najvedji najemodajalci trgovskih lokalov so lastniki oziroma upravljavci trgovskih
centrov oziroma nakupovalnih sredis¢. Velikih najemodajalcev lokalov je po stevilu le
okoli 3 odstotke, sklenjenih pa imajo vec kot polovico vseh najemnih razmerij. V mestih
se kot najemodajalci trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov pojavljajo tudi manjsi
gospodarski subjekti, fizi¢ne osebe in ob¢ine. Najemojemalci lokalov so pretezno manjsi
in srednje veliki gospodarski subjekti, ki si Zelijo zagotoviti najbolj frekventne lokacije
za opravljanje svoje trgovske oziroma gostinske dejavnosti. Med najemojemalci lokalov
je tudi vedno vec velikih trgovskih druzb, ki svojega kapitala ne Zelijo imeti vezanega v
lastnih nepremic¢ninah in ga raje usmerjajo v pospesevanje svoje prodaje. V tem smislu
je vse pogostej$a odprodaja trgovskih centrov in supermarketov po principu »prodaj in
najemi nazaj« (sell and lease back).

®> Upostevani so deli stavb, ki so po dejanski rabi dela stavbe klasificirani kot lokali.



Trzne najemnine lokalov so odvisne od vrste in donosnosti dejavnosti, ki se v lokalu
izvaja. Ne glede na dejavnost pa ima najvecji vpliv na najemnino lokacija glede na
$tevilo mimoidocih potencialnih strank in dostopnost lokala.

V nakupovalnih centrih je pomembna tudi mikrolokacija lokala znotraj samega centra,
saj najbolj frekventne lokacije (na primer ob vhodih v stavbo ali v velike trgovine z
zivili) dosegajo najviSje najemnine in so najbolje zasedene. Na visino najemnine vpliva
tudi trenutna zasedenost stavbe oziroma bliznjih lokalov.

Zelo pomembno na najemnino lokalov vpliva blizina in zadostno $tevilo parkirnih mest
za potencialne kupce, za gostinske lokale pa tudi gostinski vrt. Na najemnino vpliva tudi
vkljucenost obratovalnih oziroma tekocih stroskov v najemnino (elektrika, ogrevanje...)
in morebitna opremljenost lokalov.

Najemnine lokalov na ravni drzave

V nadaljevanju podajmo podatke o strukturi najemnin za lokale glede na predhodno
opremljenost oddanih prostorov, vklju¢enost tekocih stroskov v najemnino, ¢as najema
in velikost oddanih prostorov.

SLIKA 9:

Delezi sklenjenih najemov za lokale glede na 100%
opremljenost oddanih prostorov, Slovenija,

2017 -2019 75%
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[ Prostor opremljen [ Prostor neopremljen

V preteklem letu je prislo do opazne spremembe glede na opremljenost lokalov, ki so
se oddali v najem. Leta 2019 se je polovica lokalov oddala opremljenih® in polovica
neopremljenih, medtem ko se je v prejsnjih letih opremljenih oddala le dobra tretjina
lokalov in slabi dve tretjini neopremljenih.

Praviloma je delez lokalov, ki se oddajo neopremljeni, vecji kot za pisarne. Vecina
trgovskih lokalov se odda neopremljenih, da jih najemniki lahko opremijo po svojem
okusu oziroma potrebah.

Zaradi najemov neopremljenih lokalov v trgovskih centrih in sredis¢ih mest, ki so v
povprecju najdrazji, se tudi zalokale pojavlja paradoks, da so najemnine za neopremljene
lokale v povprecju visje kot za opremljene.

% Da je bil oddan opremljen prostor se Steje, ce omogoca takojsnje poslovanje.
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SLIKA 10:

DelezZi sklenjenih najemov za lokale glede na
vkljucenost tekocih stroskov v najemnino,
Slovenija, 2017 — 2019
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V povpredju se je v zadnjih treh letih oddalo 25 odstotkov lokalov s teko¢imi stroski,
vklju¢enimi v najemnino, in 75 odstotkov lokalov, katerih najemnina stroskov ne
vkljucuje’. Lansko leto se je sicer delez sklenjenih najemov za lokale, pri katerih tekoci
stroski niso bili vklju¢eni v najemnino, glede na prej$nji leti bistveno povecal.

SLIKA 11:
Delezi sklenjenih najemov lokalov glede
na ¢as najema, 2017 — 2019
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Za razliko od najemov pisarniskih prostorov se vecina najemov za lokale sklepa za
nedolocen cas oziroma za obdobje daljse od treh let. Na ta nacin si najemodajalci
zagotovijo bolj predvidljivo zasedenost svojih kapacitet, najemojemalci pa vecjo stabilnost

svojega poslovanja.

V zadnjih treh letih se je dve tretjini vseh najemov za lokale sklenilo za nedolocen cas
ali obdobje daljse od treh let oziroma 41 odstotkov za nedolocen cas in 25 odstotkov
za vec kot tri leta. Ena tretjina najemov je bila sklenjena za obdobje do treh let oziroma
22 odstotkov za ¢as do vklju¢no enega leta in 11 odstotkov za vec kot eno leto do tri
leta. Glavni motiv za sklepanje oziroma podalj$evanje najemnih pogodb za obdobje do
enega leta je, da za tako oddajanje v najem ni potrebna energetska izkaznica za stavbo

oziroma del stavbe, ki se oddaja.

SLIKA 12:

Delezi sklenjenih najemov lokalov glede
na velikost oddanih lokalov, Slovenija,
2017-2019

2019 | 10% |

48%

26%

| 12% [5%

2018 | 10% |

51%

26%

[ 11% []2%

2017

11% |

50%

23%

| 14% [ |3%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

Odo25m2 @ 25-100m2 [©100-250 m2 0250 - 1000 m2 011000 m2 in ved

7 Da tekoCi stroski niso vkljuéeni v najemnino se sSteje, ¢e ni vklju¢en noben strosek
(elektrika, ogrevanje, komunalne storitve, telefon, internet in podobno.).



Skoraj tri Cetrtine lokalov, ki so se oddali v zadnjih treh letih, so predstavljali srednje veliki
lokali, ve¢ji od 25 kvadratnih metrov in manjsi od 250 kvadratnih metrov. Ve¢jih lokalov,
s povr$ino 250 kvadratnih metrov in vec je bilo 15 odstotkov, manjsih, s povrsino manj
kot 25 kvadratnih metrov pa 10 odstotkov.

Velikost lokala, ki se oddaja, bistveno vpliva na vi§ino mesecne najemnine na kvadratni
meter, saj povprecna najemnina po velikostnih razredih izrazito pada od najmanjSega
do najvedjega razreda. Najvecji velikostni razred ve¢inoma predstavljajo supermarketi v
nakupovalnih sredi$¢ih. Njihove najemnine so relativno najnizje tudi zato, ker privabljajo
potencialne kupce tudi ostalim lokalom v blizini oziroma v nakupovalnem srediscu.
Povpre¢na najemnina na kvadratni meter, za lokale ve¢je od 1000 kvadratnih metrov, je
bila v zadnjih treh letih za 60 odstotkov nizja kot za lokale, velike do 25 kvadratnih metrov.

PREGLEDNICA 7:

M ) S SLOVENUA 2017 2018 2019

Mesecne najemnine in oddane
povriine lokalov, Slovenija Velikost vzorca 1132 785 852
letho 2017- 2019 Povpre¢na najemnina (v €/m?) 11,3 11,9 8,5
Povpre¢na oddana povrsina (v m?) 179 149 256

Povpre¢na mese¢na najemnina lokalov v letu 2019 je na ravni Slovenije znasala 8,50 €/m?

in se je v primerjavi z letom prej statisticno znizala za dobrih 28 odstotkov. Razlog za
tak padec povpre¢ne najemnine je v ve¢ kot 70-odstotnem povecanju povpre¢ne oddane
povrsine lokala. Ta pa je posledica Ze omenjenega obnavljanja vecjega $tevila najemnih
pogodb z najemniki lokalov v velikih trgovskih centrih oziroma za velike trgovine, kjer so
povrsine lokalov najvecje in za katere so najemnine na kvadratni meter relativno najnizje.
Ob upostevanju tega so najemnine lokalov ostale na priblizno enaki ravni kot leto pre;j.

Najemnine lokalov na ravni ob¢in

SLIKA 13:
Slovenske obcine in izbrana analiticna
obmocja za najemnine lokalov

SLOVENJ GRADEC VELENJE

BREZICE_KRSKO

NOVO MESTO

Em T aLiane
POSTOJNA
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Za prikaz podatkov o najemninah lokalov smo izbrali 17 ob¢in, ki predstavljajo po
Stevilu delov stavb z dejansko rabo lokal dobrih 50 odstotkov, po uporabni povrsini pa
skoraj 60 odstotkov celotnega fonda lokalov v drzavi. V izbranih ob¢inah se v povprecju
sklene med 65 in 70 odstotkov vseh novih najemov oziroma podalj$anj najemov lokalov
v drzavi. Vzorci, ki omogocajo razmeroma natan¢ne ocene ravni in trendov najemnin,
so dovolj veliki le za ob¢ino Ljubljana in deloma Maribor. Za ostale ob¢ine oziroma
zdruzene ob¢ine so vzorci premajhni, da bi bili reprezentativni, zato so podani podatki
predvsem statisticno informativne narave.

SLIKA 14:
Delezi sklenjenih najemov za lokale po obcinah,
Slovenija, povprecje 2017 — 2019

KOPER
6%

MARIBOR
LIUBLIANA S
26 %
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5%
; KRANJ
OSTALE OBCINE 5 9%
45%
NOVO MESTO
4%
MURSKA SOBOTA
3%

V obdobju zadnjih treh let je bilo kot obicajno dale¢ najvec¢ vseh novih in podaljsanih
najemov zalokale sklenjenih na obmocju ob¢ine Ljubljana. Sklenjena oziroma podalj$ana
je bila ve¢ kot cetrtina vseh najemnih pogodb za lokale. V koprski in mariborski ob¢ini
jih je bilo sklenjenih oziroma podalj$anih po 6 odstotkov, v celjski in kranjski ob¢ini
pa po okoli 5 odstotkov. Delez sklenjenih najemov za lokale v ob¢inah izven najveéjih
mest ostaja zadnja leta ve¢ ali manj nespremenjen.

Glede na obstojeci fond lokalov so bili sicer v zadnjih letih najbolj dejavni najemni trgi
lokalov v Kopru in na Obali na splo$no ter v Kranju.



PREGLEDNICA 8:

Mesecne najemnine in oddane povrsine lokalov za izbrane obcine in zdruzeni obcini, 2017 — 2019

2017 2018 2019

LJUBLJANA Velikost vzorca 308 220 200
Povprecna najemnina (v €/m?) 15,1 15,7 15,9

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 189 199 162

KRANJ Velikost vzorca 44 34 63
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 11,0 11,4 7,2

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 139 113 491

MARIBOR Velikost vzorca 64 43 58
Povprecna najemnina (v €/m?) 9,2 9,6 7,5

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 287 176 258

NOVO MESTO Velikost vzorca 41 23 51
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 11,3 9,8 9,8

Povpreéna oddana povrsina (v m?) 158 107 210

KOPER Velikost vzorca 92 33 42
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 14,9 15,0 11,7

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 254 140 310

CELJE Velikost vzorca 48 40 39
Povprecna najemnina (v €/m?) 11,7 13,0 12,2

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 246 195 155

POSTOJNA Velikost vzorca 9 4 24
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 11,6 10,2 6,3

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 86 110 316

MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 35 36 23
Povprecna najemnina (v €/m?) 6,1 8,1 53

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 214 124 784

SLOVENJ GRADEC Velikost vzorca 10 5 22
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 6,9 9,1 51

Povpre¢na oddana povrsina (v m?) 126 80 457

PTUJ Velikost vzorca 21 7 16
Povprecna najemnina (v €/m?) 10,2 8,5 5,6

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 223 148 495

NOVA GORICA Velikost vzorca 21 17 14
Povpre¢na najemnina (v €/m?) 8,2 9,9 11,7

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 332 199 130

VELENJE Velikost vzorca 23 19 12
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 8,7 8,5 6,4

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 106 133 515

DOMZALE Velikost vzorca 12 13 7
Povprecna najemnina (v €/m?) 12,4 11,4 5,9

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 181 78 506

BREZICE in KRSKO Velikost vzorca 26 18 5
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 5,8 7,2 9,1

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 168 143 85

IZOLA Velikost vzorca 16 8 5
Povprecna najemnina (v €/m?) 10,4 9,7 11,2

Povpre¢na oddana povrsina (v m?) 81 78 107

PIRAN Velikost vzorca 15 16 4
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 18,9 8,7 14,8

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 42 234 35
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V letu 2019 se je povsod nadaljeval trend povecevanja zasedenosti lokalov, ki so
namenjeni oddajanju v najem, posledi¢no pa tudi trend zmanj$evanja $tevila na novo
sklenjenih najemov za lokale.

Dale¢ najvi$jo raven najemnin dosegajo najemnine v Ljubljani, ki je edina ob¢ina, kjer
mesecna najemnina v zadnjih letih v povprecju presega 15 evrov na kvadratni meter.
S precejsnjim zaostankom sledi Koper, kjer so najemnine lokalov, zaradi na splosno
visoke vrednosti nepremicnin, sicer tradicionalno visoke, absolutno $tevilo sklenjenih
najemov pa je premajhno, da bi povpre¢ne najemnine realno odrazale gibanje najemnin.

V Mariboru so najemnine lokalov v povprecju za okoli 45 odstotkov nizje kot v Ljubljani.
Za razliko od oddajanja pisarn pa oddajanje lokalov v Mariboru, glede na njihove trzne
cene, v zadnjem letu ni bilo bistveno bolj donosno kot v Ljubljani.

V Ljubljani se rast najemnin za lokale, ki je bila prisotna od leta 2015 dalje, umirja tako,
da so lani najemnine prakti¢no stagnirale. Trendov gibanja najemnin za ostale ob¢ine ni
mogoce zanesljivo oceniti, ob upostevanju strukture oddanih prostorov pa ne kaze da bi
kje prihajalo do izrazitejsih odstopanj najemnin v eno ali drugo smer.

SLIKA 15:
Razporeditev sklenjenih najemov lokalov po najemnih
conah, Mestna obcina Ljubljana, 2017 — 2019

Najemna cona A

Opombe:

- Najemna cona A obsega oZje mestno sredis¢e in najbolj obiskana nakupovalna sredis¢a (BTC, Rudnik, obmocje Interspara
Vi¢, Mercator Center Siéka in obmocje trznice Koseze).

- Najemna cona B obsega preostalo obmocje obcine Ljubljana.

V nadaljevanju podajamo $e podatke o najemninah lokalov po najemnih conah
v ljubljanski in mariborski obc¢ini, ki imata najve¢ji fond lokalov. Najemne cone
predstavljajo obmocja s podobnimi znacilnostmi ponudbe in povprasevanja po najemu
lokalov znotraj posamezne ob¢ine.



PREGLEDNICA 9:
Mesecne najemnine oddanih pisarn po najemnih conah,
Mestna obcina Ljubljana, 2017 — 2019

2017 2018 2019

MO LJUBLJANA Velikost vzorca 307 217 128
Povprec¢na najemnina (v €/m?) 15,1 15,8 14,4

Povprecna oddana povrsina (v m?) 190 189 178

Najemna cona A Velikost vzorca 215 144 72
Povprecna najemnina (v €/m?) 15,5 20,0 15,9

Povprecna oddana povrsina (v m?) 236 185 206

Najemna cona B Velikost vzorca 92 73 56
Povprecna najemnina (v €/m?) 12,2 8,1 11,5

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 82 197 143

Za obe ljubljanski najemni coni velja, da se je lani nadaljeval trend zmanjsevanja $tevila
na novo sklenjenih najemov, ki je posledica vse vecje zasedenosti razpolozljivih lokalov
oziroma njihove oddanosti za dalj$i ali nedolocen cas. V sredi$¢u mesta in najvecjih
nakupovalnih sredis¢ih, torej v coni A, je ta trend Se nekoliko bolj izrazit kot v coni B.

Medletna nihanja povpre¢nih najemnin v obeh conah so zaradi velikih nihanj v povpre¢ni
velikosti oddanih lokalov razmeroma velika. Relativne spremembe najemnin po conah so
zato dejansko manjse kot jih kazejo podani statisti¢ni podatki, trende gibanja najemnin pa
je tezko oceniti. V povprecju zadnjih let so najemnine v coni B sicer za 30 do 40 odstotkov
nizje kot v coni A.

SLIKA 16:
Razporeditev sklenjenih najemov lokalov po najemnih
conah, Mestna obcina Maribor, 2017 — 2019

Najemna cona A

Opombe:

- Najemna cona A obsega oZje mestno sredisce in najbolj obiskana nakupovalna sredis¢a (nakupovalni center Europark, center
Mercator ob Cesti proletarskih brigad, obmocje nakupovalnega centra Qlandija, lokali na obmodju hotela Habakuk).

- Najemna cona B obsega preostalo obmodje obcine Maribor.
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PREGLEDNICA 10:
Mesecne najemnine oddanih lokalov po najemnih conah,
Mestna obcina Maribor, 2017 — 2019

2017 2018 2019

MO MARIBOR Velikost vzorca 64 43 58
Povprecna najemnina (v €/m?) 9,2 9,6 7,5

Povprecna oddana povrsina (v m?) 287 176 258

Najemna cona A Velikost vzorca 25 15 12
Povprecna najemnina (v €/m?) 14,8 13,9 16,6

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 251 176 82

Najemna cona B Velikost vzorca 39 28 46
Povpre¢na najemnina (v €/m?) 6,3 7,3 6,9

Povprec¢na oddana povrsina (v m?) 310 176 304

V zadnjih treh letih je tudi v obeh mariborskih najemnih conah prisoten trend
povecevanja zasedenosti lokalov, ki so namenjeni oddaji v najem in posledi¢nega
zmanjSevanja Stevila na novo sklenjenih najemov. Na obmocju hotela Habakuk, ki
predstavlja del najemne cone A, na primer v zadnjih treh letih nismo evidentirali niti
enega najemnega posla za lokale.

Ker je absolutno $tevilo na novo evidentiranih najemov majhno, so letna statisticna
nihanja v velikosti vzorcev in najemnin velika. Zaradi velikih razlik v povpre¢ni povrsini
oddanih lokalov, so $e ve¢ja kot v Ljubljani. Tudi razlika v povprecni najemnini lokalov
med mariborsko cono A in cono B je v Mariboru vecja. V povprecju so bili najemi za
lokale v coni B sklenjeni za 55 do 60 odstotkov nizjo najemnino kot v coni A.

Povpre¢na najemnina v mariborskih nakupovalnih centrih ni bistveno nizja kot v
ljubljanskih, zato je glede na cene mariborskih nepremi¢nin donosnost oddajanja lokalov
v coni A razmeroma visoka, medtem ko je v coni B na meji rentabilnosti. Posledi¢no
ostaja dejavnost mariborskega najemnega trga lokalov v primerjavi z Ljubljano in drugimi
ve¢jimi mesti razmeroma majhna.
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