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POROCILO

O SLOVENSKEM TRGU
POSLOVNIH NEPREMICNIN
ZA LETO 2024



1. TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN

Poslovna nepremicnina je vrsta nepremicnine, ki je namenjena poslovnim dejavnostim oziroma
ustvarjanju dohodka. Poslovne nepremicnine so na primer pisarne, trgovine, industrijski objekti,
skladisca, hotelske stavbe, restavracije in podobno. Poslovne nepremicnine lastniki uporabljajo
zase, za svoje poslovne potrebe, ali jih dajejo v najem. Investitorji pogosto vlagajo v poslovne
nepremicnine kot dolgorocno nalozbo, zaradi potencialnega donosa od najemnin ali kapitalskega
dobicka ob prodaji. Trzna vrednost poslovnih nepremicnin zato pretezno temelji na sposobnosti
nepremicnine ustvarjati dohodek oziroma dobicek.

Slovenski trg s poslovnimi nepremicninami je majhen in dokaj nelikviden, kar Se posebno velja za
trg industrijskih prostorov. Ponudba novih poslovnih nepremicnin je majhna, saj se fond poslovnih
nepremicnin le pocasi povecuje. Temu v veliki meri botruje tudi nepredvidljivost novih projektov
zaradi dolgotrajnosti postopkov pri pridobivanju gradbenih dovoljenj in nenehnih sprememb
zakonodaje, ki odvracajo tako domace kot tuje vlagatelje od investicij v poslovne nepremicnine
za trzno prodajo oziroma oddajanje.

Za poslovne nepremicnine je znacilna velika raznolikost glede namena uporabe, lokacije, velikosti,
fizicnega stanja in drugih lastnosti. VeCina poslovnih nepremicnin je zgrajena za potrebe prvotnega
investitorja oziroma uporabnika in niso bile zgrajene za nadaljnjo prodajo ali oddajanje. Majhno
Stevilo transakcij ter raznolikost poslovnih nepremicnin pa mocno otezujeta analizo dogajanja
na trgu.

V porocilu so obravnavane tri glavne vrste poslovnih nepremicnin: pisarniski prostori, trgovski
in storitveni prostori ter industrijski prostori. Med trgovske in storitvene prostore uvrs¢amo
tudi gostinske lokale. Industrijski prostori vkljuCujejo proizvodne in skladis¢ne prostore. Med
poslovne nepremicnine Stejemo tudi turisticno nastanitvene objekte in prostore za Sport, kulturo
ali izobrazevanje, vendar jih zaradi premajhnega Stevila sklenjenih kupoprodajnih oziroma
najemnih poslov ne obravnavamo.

V preglednici 1 je za obravnavane vrste poslovnih nepremicnin prikazana velikost njihovega
obstojecega fonda.



Preglednica 1: Povrsina fonda poslovnih nepremicnin po vrstah nepremicnin, Slovenija, na dan 31. 12. 2024

Vrsta poslovne nepremicnine Povrsina [tiso¢ m?]
Pisarniski prostori 9.278
Trgovski in storitveni prostori 8.429
Industrijski prostori 21.742
Skupaj 39.449

Slika 1: Delezi skupne povrsine fonda poslovnih nepremicnin po vrstah nepremicnin, Slovenija, na dan 31. 12. 2024
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Fond posameznih vrst poslovnih nepremicnin je geografsko neenakomerno razporejen. Pisarniski
prostori se pretezno nahajajo v glavhem mestu Ljubljana ter v vecjih urbanih oziroma upravnih
srediscih. Trgovski in storitveni prostori so nekoliko enakomerneje razporejeni in se nahajajo
na lokacijah, ki so potrosnikom enostavno dostopnejse. Industrijski objekti so zaradi velikosti
vecinoma zgrajeni na obmocdjih nizjih cen zemljiS¢, pri cemer je predvsem pomembna dobra
povezava s prometno infrastrukturo.

Ceprav je fond industrijskih prostorov najvedji po povriini, se je z njimi v lanskem letu opravilo
najmanj prodajnih in najemnih transakcij (10 odstotkov prodajnih in 15 odstotkov vseh najemnih
poslovnih poslov). Razlog za to je, da je vecina teh objektov zgrajenih za specificne potrebe
prvotnega investitorja oziroma lastnika in razmeroma tezko najdejo nove uporabnike.

V preteklem letu je bilo najve¢ prodajnih transakcij sklenjenih za pisarniske prostore, kar je
predstavljalo 46 odstotkov vseh prodaj. Ravno tako so prevladovali pisarniski prostori pri najemnih
poslih, ki so predstavljali 63 odstotkov vseh sklenjenih najemnih pogodb.



Preglednica 2: Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb za poslovne nepremicnine po vrsti nepremiénin,
Slovenija, 2020 — 2024

Vrsta poslovne nepremicnine 2020 2021 2022 2023 2024

Pisarniski prostori 389 475 417 349 280

Trgovski in storitveni prostori 385 489 415 368 266

Industrijski prostori 88 94 106 45 61

Skupaj 862 1.058 938 762 607
Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso
povsem primerljivi s podatki za prejsnja leta.

Preglednica 3: Stevilo sklenjenih najemnih pogodb za poslovne nepremicnine po vrsti nepremicnin, Slovenija,

2020 - 2024
Vrsta poslovne nepremicnine 2020 2021 2022 2023 2024
Pisarniski prostori 1.719 1.593 1.529 1.482 1.207
Trgovski in storitveni prostori 833 770 706 604 433
Industrijski prostori 392 367 371 314 286
Skupaj 2.944 2.730 2.606 2.400 1.926
Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso
povsem primerljivi s podatki za prejSnja leta.

Slika 2: Delezi sklenjenih prodajnih in najemnih pogodb po vrstah poslovnih nepremicnin, Slovenija, leto 2024

Prodaje 46,1% | 43,8% | 10,1%
Najemi 62,7% | 22,5% | 14,8%
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TRG POSLOVNIH NEPREMICNIN V LETU 2024

Po nasi oceni se je Stevilo kupoprodajnih poslov s poslovnimi nepremicninami v letu 2024
zmanjsalo, pri cemer izstopajo industrijski prostori kot edina izjema z zaznanim povecanjem
obsega poslov. Najizrazitejsi upad smo zabelezili pri trgovskih in storitvenih prostorih, kjer je bilo
sklenjenih priblizno 25 odstotkov manj poslov kot leto prej. Pri pisarniskih prostorih je bil upad
nekoliko manjsi in je znasal priblizno 15 odstotkov. Nasprotno pa se je Stevilo kupoprodajnih
poslov z industrijskimi prostori povecalo za priblizno 45 odstotkov.

Tudi na najemnem trgu ugotavljamo, da se je obseg najemnih poslov znizal. Skupno Stevilo
najemnih poslov s poslovnimi nepremicninami se je na ravni drzave zmanjsalo za priblizno 10 do
15 odstotkov. Najvecji padec belezimo pri trgovskih in storitvenih prostorih (okoli 20 odstotkov),
sledi segment pisarniskih prostorov (priblizno 10 odstotkov), medtem ko je obseg najemov
industrijskih prostorov ostal na primerljivi ravni z letom 2023.

V letu 2024 je 61 odstotkov najemnih poslov za pisarniske prostore predstavljalo sklenitev novih
najemnih pogodb, preostalih 39 odstotkov pa anekse k obstojeCim pogodbam, bodisi zaradi
podaljSanja najema bodisi zaradi spremembe najemnine. Pri trgovskih in storitvenih prostorih je
bilo sklenjenih 69 odstotkov novih pogodb in 31 odstotkov aneksov, pri industrijskih prostorih pa
58 odstotkov novih pogodb in 42 odstotkov aneksov. Z izjemo trgovskih in storitvenih prostorov,
kjer se je delez novo sklenjenih najemnih pogodb povecal za 7 odstotnih tock, se je ta delez pri
ostalih vrstah poslovnih nepremicnin zmanjsal.

V letu 2024 smo na ravni drzave zaznali rast tako kupoprodajnih cen kot najemnin poslovnih
nepremicnin. Med posameznimi vrstami nepremicnin so po rasti prodajnih cen izstopali trgovski
in storitveni prostori, pri katerih so se kupoprodajne cene v povprecju zvisale za 11 odstotkov,
medtem ko so cene pisarniskih prostorov zrasle za 4 odstotke. Pri najemninah je bila rast
najizrazitejsa pri pisarniskih prostorih (9 odstotkov), sledili so trgovski in storitveni prostori z okoli
2-odstotno rastjo. Zaradi omejenega Stevila kupoprodajnih in najemnih poslov za industrijske
prostore sprememb cen in najemnin ni mogoce zanesljivo oceniti.



2. TRG PISARNISKIH PROSTOROV

Slovenski najemni trg pisarniskih prostorov je razdrobljen in nepregleden. Pisarniski prostori
so pretezno v lasti domacih pravnih in fizicnih oseb, medtem ko je delez tujih investitorjev
zanemarljiv. Na trgu je manjsSe Stevilo eno-lastniskih poslovnih stavb, namenjenih oddajanju
pisarniskih prostorov. Zelo malo je tudi pisarniskih prostorov v lasti nepremicninskih skladov. Le-
ti namrec isCejo pisarniske objekte, ze oddane v dolgorocni najem najemnikom z dobro boniteto,
taksnih objektov pa je pri nas zelo malo. Velik lastnik in najemnik pisarniskih prostorov je drzavna
uprava. Pomembni najemniki so tudi tuja podjetja, ki poslujejo v Sloveniji in pisarniske prostore
praviloma najemajo, a se je po financni krizi leta 2008 Stevilo le-teh pri nas ob¢utno zmanjsalo.

ZNACILNOSTI FONDA PISARNISKIH PROSTOROV

Povrsina fonda vseh pisarniskih prostorov v Sloveniji je 9,3 milijjonov m? ali 4,4 m? pisarniskih
prostorov na prebivalca Slovenije’. Najvecji del pisarniskih prostorov je v Ljubljani, kar 31
odstotkov ali dobra 2,9 milijjona m? oziroma vec kot 10 m? na prebivalcal. V Mariboru je na
voljo 6 m? pisarniskih prostorov na prebivalcal ter na obmocju Obale pa le 4,6 m? pisarniskih
prostorov na prebivalca’.

Za Slovenijo je znacilen razmeroma star fond pisarniskih prostorov, zaradi Cesar po vsej drzavi
primanjkuje sodobnih, vecjih in funkcionalno ustreznih pisarniskih objektov. Novi projekti
pisarniskih stavb, namenjenih trznemu oddajanju, so skoraj izklju¢no omejeni na glavno mesto,
kjer je tudi povprasevanje najvecje. V Ljubljani trenutno poteka gradnja veC novih sodobnih
pisarniskih objektov, med katerimi izstopajo Vilharia na Vilharjevi cesti (31.600 m?), Emonika na

vvvvv

12.500 m?) ter poslovna stavba L33 na Letaliski ulici (9.990 m?).

Preglednica 4: Povrsina fonda pisarniskih prostorov po izbranih analiticnin obmocdjih, Slovenija, na dan 31. 12. 2024

Analiticno obmocje Povrsina [tiso¢ m?]
Slovenija 9.278
Ljubljana 2.910
Maribor 683
Obala 425
Ostalo 5.260

Vir: Statisticni urad Republike Slovenije (SURS), december 2024, https://www.stat.si
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Slika 3: Delezi skupne povrsine fonda pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmodjih, Slovenija, na dan
31.12. 2024
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Velika vecina danasnjih pisarniskih prostorov oziroma okoli 63 odstotkov je bila zgrajena
pred osamosvojitvijo Slovenije. Glede na povrsino celotnega fonda je bilo okoli 15 odstotkov
pisarniskih prostorov zgrajenih Se pred drugo svetovno vojno, skoraj 50 odstotkov pa v Casu bivse
Jugoslavije. Po osamosvojitvi je bilo zgrajenih le okoli 37 odstotkov vseh danasnjih pisarniskih
povrsin, in sicer v letih 1991 do 2000 okoli 12 odstotkov oziroma povprecno okoli 100.000 m?
na leto, v letih 2001 do 2010 okoli 16 odstotkov oziroma okoli 150.000 m? na leto, v zadnjih
stirinajstih letih pa le okoli 9 odstotkov oziroma okoli 60.000 m? na leto.

Preglednica 5: DeleZi skupne povrsine fonda pisarniskih prostorov glede na obdobje zgraditve, Slovenija, na
dan 31.12. 2024

Leto zgraditve Delez
-1944 14,9 %
1945-1990 48,0 %
1991-2000 11,8 %
2001-2010 16,4 %
2011~ 8,9 %

Slika 4: Delezi povrsine fonda pisarniskih prostorov glede na obdobje zgraditve, Slovenija, na dan 31. 12. 2024
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2.1. SKLENJENE PRODAJNE IN NAJEMNE POGODBE

Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2024 evidentirali 280 sklenjenih kupoprodajnih pogodb
za pisarniske prostore, katerih skupna vrednost je znasala 59 milijonov evrov ter skupna prodana
povrsina 43,6 tiso¢ m2. Na tej podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji kon¢no Stevilo sklenjenih
pogodb za preteklo leto med 290 in 300, njihova skupna vrednost med 61 in 63 milijonov evrov
ter skupna prodana povrsina med 45 in 47 tiso¢ m?.

Od leta 2021, ko je Stevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, se je to Se tretje leto
zapored zmanjsalo. Po nasi oceni se je Stevilo sklenjenih pogodb v primerjavi zletom 2023 zmanjsalo
za priblizno 15 odstotkov, medtem ko se je njihova skupna pogodbena vrednost zvisala za okoli
20 odstotkov. V primerjavi z letom 2022 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb manjse za priblizno 30
odstotkov, Se vec oziroma za slabih 40 odstotkov manjse pa je bilo v primerjavi z letom 2021.

Na letni ravni zamenja lastnika manj kot 1 odstotek fonda pisarniskih prostorov. Vecina transakcij
se nanasa na prodaje manjsih povrsin do 100 m? (67 odstotkov vseh transakcij v letu 2024),
medtem ko je prodaj prostorov vecjih od 1.000 m? zelo malo (4 odstotke vseh transakcij v letu
2024). V skladu s strukturo fonda se je najveC prodaj pisarniskih prostorov v preteklem letu
realiziralo v Ljubljani (20 odstotkov vseh transakcij v letu 2024), sledijo Maribor s 14 odstotki,
Celje z 11 odstotki ter Obala s 7 odstotki.

Preglednica 6: Stevilo in vrednosti sklenjenih prodajnih pogodb ter skupna prodana povrsina pisarniskin
prostorov po izbranih analiticnih obmodjih, 2020 — 2024

Sklenjene prodajne pogodbe 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENUJA
Stevilo pogodb 389 475 417 349 280
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 65,0 94,7 68,7 42,3 43,6
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 52,6 87,5 67,5 50,2 59,0
LJUBLJANA
Stevilo pogodb 110 136 14 88 54
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 18,5 30,9 24,4 9,8 10,1
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 22,0 37,9 33,9 18,5 19,8
MARIBOR
Stevilo pogodb 40 45 46 40 39
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 16,2 5,7 7.2 3,7 4.6
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 6,0 41 5,7 34 4,8
OBALA
Stevilo pogodb 32 38 26 19 20
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 2,7 1,3 2,7 1,8 *10,5
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 4,7 11,1 4,6 4,2 16,9
Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso povsem
primerljivi s podatki za prejsnja leta.

- * v letu 2024 smo zabeleZili tri prodaje vedjih pisarniskih povrsin.
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Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2024 evidentirali 1.207 sklenjenih najemnih pogodb
za pisarniske prostore, katerih skupna oddana povrsina je znasala 121 tisoC m2 Na tej podlagi
ocenjujemo, da bo v Sloveniji kon¢no Stevilo sklenjenih pogodb za preteklo leto med 1.300 in
1.350, njihova skupna oddana povrsina med 130 in 140 tiso¢ m2.

Od zacetka epidemije covida-19 leta 2020 belezimo Ze cetrto zaporedno leto upad Stevila
najemnih poslov. Po nasi oceni se je v letu 2024 Stevilo sklenjenih najemnih pogodb v primerjavi
z letom 2023 zmanjsalo za priblizno 9 odstotkov, skupna oddana povrsSina pa za 15 odstotkov. V
primerjavi z letom 2022 je bilo stevilo pogodb manjse za dobrih 10 odstotkov, glede na leto 2021
za 15 odstotkov, v primerjavi z letom 2020 pa za 20 odstotkov.

Na letni ravni je bilo v preteklem letu oddanih priblizno 121.000 m? pisarniskih povrsin, kar
predstavlja dober odstotek celotnega fonda. Tudi pri najemnih poslih so prevladovale manjse
povrsine, in sicer pod 100 m? (79 odstotkov vseh transakcij), medtem ko je bilo vecjih najemov
nad 1.000 m? zelo malo (1,3 odstotka). Najemni trg pisarniskih prostorov je izrazito najaktivnejsi
v Ljubljani, kjer je bilo v preteklem letu realiziranih 46 odstotkov vseh najemnih poslov. Sledijo
Obala z 9 odstotki, Maribor z 8 odstotki ter Kranj in Celje s po 5 odstotki.

Preglednica 7: Stevilo sklenjenih najemnih pogodb in skupna oddana povréina pisarniskih prostorov po izbra-
nih analiticnih obmodjih, 2020 — 2024

Sklenjene najemne pogodbe 2020 2021 2022 2023 2024

SLOVENIJA

Stevilo pogodb 1.719 1.593 1.529 1.482 1.207

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 1701 182,8 210,0 1671 121,4

LJUBLJANA

Stevilo pogodb 733 669 588 610 546

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 98,9 109,8 92,5 13,2 72,3

MARIBOR

Stevilo pogodb 107 108 196 149 92

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 7,1 9,1 25,2 11,0 8,2

OBALA

Stevilo pogodb 17 122 147 143 115

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 6,0 9,0 10,5 8,1 5,8
Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso povsem
primerljivi s podatki za prejSnja leta.
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V letu 2024 je delez najemnih pogodb z vkljucenimi obratovalnimi stroski znasal 33 odstotkoyv,
delez najemnih pogodb za opremljene prostore pa 45 odstotkov. Najvec pogodb je bilo sklenjenih
za kratkoro¢no obdobje od 6 do 12 mesecev (45 odstotkov), sledile so pogodbe za nedolocen
cas, ki so predstavljale 31 odstotkov vseh sklenjenih najemov.

V primerjavi z letom 2023 se je delez najemnih pogodb, ki vkljucujejo obratovalne stroske, znizal
za 2 odstotni tocki. Delez pogodb za opremljene prostore je ostal nespremenjen, prav tako ni
bilo zaznati sprememb pri delezih glede na Cas trajanja najemnega razmerja.

Preglednica 8: Delezi sklenjenih najemov pisarniskih prostorov glede na vkljucenost obratovalnih stroskov v
najemnino, Slovenija, 2020 — 2024

Vklju€enost obratovalnih stroskov v najemnino 2020 2021 2022 2023 2024
Tekodi stroski so vkljuceni v najemnino 36,8 % 352 % 34,7 % 34,8 % 32,6 %
Tekodi stroski niso vkljuceni v najemnino 63,2 % 64,8 % 65,3 % 65,2 % 67,4 %

Preglednica 9: Delezi sklenjenih najemov pisarniskin prostorov glede na opremljenost prostorov, Slovenija,

2020 - 2024
Opremljenost prostorov 2020 2021 2022 2023 2024
Opremljeni prostori 48,3 % 48,2 % 47,2 % 44,8 % 45,4 %
Neopremljeni prostori 51,7 % 51,8 % 52,8 % 55,2 % 54,6 %

Preglednica 10: DelezZi sklenjenih najemov pisarniskih prostorov glede na cas najema, Slovenija, 2020 — 2024

Cas najema (v mesecih) 2020 2021 2022 2023 2024

6 do vklju¢no 12 50,9 % 471% 41,5 % 44,0 % 45,4 %
nad 12 do vklju¢no 36 9,8% 14,2 % 15,8 % 13,8 % 12,4 %
nad 36 11,2 % 12,4 % 10,6 % 1,3 % 1,5%
nedolocen cas 281% 26,3 % 321 % 30,9 % 30,7 %

Najvec prodajnih in najemnih poslov s pisarniskimi prostori se sklene v Ljubljani, kar Se posebe;j
velja za najemne transakcije — v letu 2024 je delez oddane povrSine na obmodju Ljubljane
predstavljal kar 60 odstotkov vseh oddanih pisarniskih povrsin v Sloveniji. Najvedji delez prodane
pisarniske povrsine pa je bil zabelezen na obmocdju Obale (24 odstotkov), kjer smo v preteklem
letu evidentirali tri prodaje vedjih pisarniskih povrsin. Trzni posli s pisarnami so sicer v vecji meri
skoncentrirani v vecjih upravnih srediscih po drzavi.
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Preglednica 11: Delezi po izbranih analiticnih obmodjih, glede na skupno Stevilo prodaj in prodano povrsino ter
skupno stevilo najemov in oddano povrsino pisarniskih prostoroy, Slovenija, leto 2024

Analiticno obmocje Delez stevila | Delez prodane | Delez Stevila | Delez oddane
prodaj povrsine najemov povrsine
Ljubljana 19,3 % 232 % 45,2 % 59,6 %
Maribor 13,9 % 10,6 % 7,6 % 6,8 %
Obala 71% 24.1% 9,5% 4,8 %
Ostalo 59,7 % 42,1% 37,7% 28,8 %

Slika 5: Primerjava delezev Stevila prodaj in Stevila najemov pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih
obmodjih, glede na skupno Stevilo prodaj in Stevilo najemoyv, leto 2024

Delez Stevila prodaj 19,3% | 13,9% - 59,7%
DeleZ Stevila najemov 45,2% | 7,6% - 37,7%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
O Ljubljana O Maribor @ Obala O Ostalo

Slika 6: Primerjava delezev prodane in oddane povrsine pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmocdjih,
glede na skupno prodano in oddano povrsino, Slovenija, leto 2024

DeleZ prodane povrsine 23,2% | 10,6% _ 42,1%

4,8%
DeleZ oddane povrsine 59,6% |6,8%. 28,8%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
OLjubljana OMaribor @ Obala [ Ostalo
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Preglednica 12: Delezi po izbranih analiticnih obmocjih, glede na skupno stevilo prodaj in prodano povrsino
ter skupno Stevilo najemov in oddano povrsino pisarniskih prostoroy, Slovenija, 2020 — 2024

Delez stevila prodaj

Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 28,3 % 28,6 % 27,3 % 252 % 19,3 %
Maribor 10,3 % 9,5 % 11,0 % 1,5% 13,9 %
Obala 8,2 % 8,0 % 6,2 % 54 % 71 %
Ostalo 532 % 539 % 555% 57,9 % 59,7 %
Delez prodane povrsine
Analiti¢no obmogje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 28,5 % 32,6 % 35,5 % 232 % 23,2 %
Maribor 24,9 % 6,0 % 10,5 % 8,7 % 10,6 %
Obala 4,2 % 1,9 % 39 % 4,3 % 24,1 %
Ostalo 42,4 % 49,5 % 50,1 % 63,8 % 42,1%
Delez stevila najemov
Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 42,6 % 42,0 % 38,5 % 41,2 % 45,2 %
Maribor 6,2 % 6,8 % 12,8 % 10,1 % 7,6 %
Obala 6,8 % 7,7 % 9,6 % 9,6 % 95%
Ostalo 44,4 % 43,5 % 391% 391% 37,7 %
Delez oddane povrsine
Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 58,1 % 60,1 % 44,0 % 67,7 % 59,6 %
Maribor 4,2 % 50 % 12,0 % 6,6 % 6,8 %
Obala 35% 4,9 % 50 % 4,8 % 4,8 %
Ostalo 34,2 % 30,0 % 39,0 % 20,9 % 28,8 %

Vecina prodajnih in najemnih transakcij s pisarniskimi prostori se praviloma sklepa za enote do
100 m? neto tlorisne povrsine, kar je bilo znacilno tudi za leto 2024. Kar 69 odstotkov vseh
prodajnih poslov je zajemalo prostore, manjse od 100 m? medtem ko je bilo transakcij s prostori,
ve¢jimi od 1.000 m?, za manj kot 4 odstotke. Podoben trend je zaznati tudi na najemnem trgu, kjer
so pisarniski prostori, manjsi od 100 m?, predstavljali kar 79 odstotkov vseh najemov, najemov
prostorov, vecjih od 1.000 m?, pa je bilo nekaj vec kot odstotek.
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Preglednica 13: Delezi prodajnih in najemnih poslov za pisarniske prostore po velikostnih razredih prodanih
oziroma oddanih prostorov, glede na skupno Stevilo sklenjenih poslov, Slovenija, leto 2024

Pogodbena povrsina [m?] Delez stevila prodaj Delez stevila najemov
-100 68,9 % 78,7 %
100-300 20,4 % 14,3 %
300-1000 71 % 56 %
1000-3000 32 % 1,4 %
3000~ 04 % 0,0 %

Slika 7: Delezi prodajnih in najemnih poslov za pisarniske prostore, glede na skupno Stevilo sklenjenih posloy,
po velikostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija, leto 2024

0,4%
Delez sStevila prodaj 68,9% | 20,4% |7,1%
3,2%
5,6% 0,0%
Delez Stevila najemov 78,7% | 14,3% |
1,4%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

O -100 0100 - 300 0300 - 1000 I 1000 - 3000 3000 -

Prodajni in najemni posli s pisarniskimi prostori po letu zgraditve kazejo na razmeroma dobro
skladnost z obstojeco starostno strukturo fonda pisarniskih nepremicnin.

Najvedji delez prodajnih poslov je bil sklenjen s prostori, zgrajenimi v obdobju od 1945 do 1990
(44 odstotkov), kar odraza visoko razsirjenost tovrstnih objektov na trgu, obenem pa tudi njihovo
Se vedno relevantno trzno vlogo kljub pogosto nizji energetski ucinkovitosti. Pomemben delez
prodaj predstavljajo tudi prostoriiz obdobja od 1991 do 2000 (22 odstotkov), ki jih je mogoce Steti
med relativho sodobne, vendar pogosto Ze potrebne energetske in funkcionalne posodobitve.
Presenetljivo visok delez prodaj (20 odstotkov) je bil sklenjen s pisarnami, zgrajenimi pred letom
1944, kar je verjetno posledica njihove lege v osrednjih urbanih obmocjih z ugodno lokacijo, kar
povecuje njihovo trzno privla¢nost kljub starosti in potrebi po prenovi.

Najemni posli so bili Se izraziteje usmerjeniv prostore izobdobja od 1945 do 1990, ki so predstavljali
kar 53 odstotkov vseh najemov, s Cimer potrjujejo prevladujoc obseg tovrstnega fonda in njegovo
vlogo kot cenovno dostopnejse ponudbe. Sodobnejsi pisarniski prostori, zgrajeni po letu 2000,
predstavljajo manjsi delez tako prodaj kot najemov (skupno pod 24 odstotkov), kar je v veliki
meri posledica dejstva, da so ti objekti pogosto namenjeni lastni uporabi. Najem v najnovejsih
objektih, zgrajenih po letu 2011, je predstavljal le 6,7 odstotka vseh najemnih transakcij, kar
dodatno potrjuje omejeno likvidnost in ponudbo najkakovostnejsega segmenta trga.
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Preglednica 14: Delezi skupnega Stevila sklenjenih prodajnih in najemnih poslov za pisarniske prostore, glede
na obdobje zgraditve prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija, leto 2024

Leto zgraditve Delez Stevila prodaj Delez Stevila najemov
-1944 20,4 % 1,7 %
1945-1990 43,6 % 52,9 %
1991-2000 221 % 11,8 %
2001-2010 6,8 % 16,9 %
2011- 71 % 6,7 %

Slika 8: DeleZi skupnega Stevila sklenjenih prodajnih in najemnih poslov za pisarniske prostore, glede na ob-
dobje zgraditve prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija, leto 2024

DeleZ stevila prodaj 20,4% | 43,6% | 22,1% .7,1%
6,7%
Delei stevila najemov | 11,7% 52,9% | 11,8% —j
0% 20% 40% 60% 80% 100%

0-1944 0 1945-1990 0 1991-2000 @2001-2010 02011-

2.2. PRODAJNE CENE IN NAJEMNINE

V letu 2024 je mediana prodajne cene pisarniskih prostorov v Sloveniji znasala 1.283 €/m?2.
Najvisje vrednosti so bile dosezene na Obali, kjer je mediana cene dosegla 2.187 €/m?, sledila
sta Ljubljana z 1.908 €/m? ter Maribor z 1.207 €/m2. Ceprav srediéce Ljubljane tradicionalno
velja za obmodje z najvisjimi cenami pisarniskih nepremicnin, je v preteklem letu vodilno mesto
prevzela Obala. V samem mestnem jedru Ljubljane je mediana cen, ob sicer majhni velikosti
vzorca, znasala 1.911 €/m?.

Vecina pisarniskih prostorov v Ljubljani se je lani prodajala v cenovnem razponu med 1.500 in
2.300 €/m?, v Mariboru med 1.000 in 1.650 €/m? na Obali pa med 1.900 in 2.700 €/m?. Kot ze
omenjeno, so se tudi v letu 2024 v Sloveniji pretezno prodajali starejsi in manjsi pisarniski prostori
(mediana leta zgraditve 1980, mediana prodane povrSine 64 m2).
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Preglednica 15: Cene in lastnosti prodanih pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmocjih, 2020 — 2024

Prodajne cene 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENIJA
Velikost vzorca 304 361 3N 274 200
Prodajne cene 1. kvartil 646 679 746 786 899
mediana 942 995 1.050 1.206 1.283
3. kvartil 1331 1.412 1.530 1.657 1.990
Povréina (m?) mediana 58 64 64 51 64
Leto zgraditve mediana 1982 1980 1983 1981 1980
LJUBLJANA
Velikost vzorca 90 109 83 63 36
Prodajne cene 1. kvartil 1.015 1.048 1.274 1.329 1.492
mediana 1.299 1.401 1.667 1.694 1.908
3. kvartil 1.650 1.823 2.146 2.047 2.282
Povrsina (m?) mediana 56 67 92 54 71
Leto zgraditve mediana 1979 1980 1980 1980 1980
LJUBLJANA CENTER
Velikost vzorca 10 26 12 7 7
Prodajne cene 1. kvartil 1.405 1.379 2.058 1.901 1.762
mediana 1.681 2.041 2.460 2.178 1.91
3. kvartil 1.761 2.230 2.726 3.014 2.851
Povrsina (m?) mediana 15 76 78 53 44
Leto zgraditve mediana 1968 1963 1963 1906 1970
MARIBOR
Velikost vzorca 31 43 38 36 32
Prodajne cene 1. kvartil 412 609 606 980 994
mediana 890 791 888 1.189 1.207
3. kvartil 1.087 1.000 1.094 1.513 1.626
Povrsina (m?) mediana 94 84 84 34 42
Leto zgraditve mediana 1963 1960 1980 1980 1977
OBALA
Velikost vzorca 25 27 19 14 15
Prodajne cene 1. kvartil 1.252 1.335 1.721 1.702 1.861
mediana 1.998 1.758 1.889 1.981 2.187
3. kvartil 2.500 2.214 2.215 2.451 2.677
Povrsina (m?) mediana 46 44 53 51 83
Leto zgraditve mediana 1999 1995 1995 1990 1995
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V zadnjih 5 letih je zaznan izrazit porast prodajnih cen pisarniskih prostorov, ki so se v tem
obdobju v povprecju zvisale za 41 odstotkov. Od drzavnega povprecja bistveno odstopa obmocje
Obale, kjer je bila rast 50-odstotna.

Po nasih ocenah so se prodajne cene pisarniskih prostorov v Sloveniji v letu 2024 v povprecju
zviSale za priblizno 4 odstotke. K rasti je najvec prispevalo obmocdje Ljubljane, kjer so se cene
zviSale za 9 odstotkov, sledila je Obala s 7-odstotno rastjo.

Opozoriti je treba, da na ostalih obmodjih zaradi manjSega Stevila prodajnih transakcij oziroma
premajhnega statisticnega vzorca izracun indeksov rasti cen ni vedno mogoc oziroma je premalo
zanesljiv. Zato gibanja cen pisarniskih prostorov za Maribor ne prikazujemo.

Preglednica 16: Gibanje prodajnih cen pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmodjih, 2020 — 2024
(verizno glede na predhodno leto)

Letna rast prodajnih cen 2020 - 2021 2021 - 2022 2022 - 2023 2023 - 2024
Slovenija 9% 14 % 8 % 4%
Ljubljana 13 % 9% 5% 9 %
Obala 1% 23 % 3% 7%

Preglednica 17: Gibanje prodajnih cen pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmodjih, 2020 — 2024
(kumulativno glede na cene v letu 2020)

Letna rast prodajnih cen 2020 - 2021 2020 - 2022 2020 - 2023 2020 - 2024
Slovenija 9 % 24 % 34 % 40 %
Ljubljana 13 % 23 % 29 % 41 %
Obala 11 % 37 % 41 % 50 %

V preteklem letu je mediana mesecne najemnine pisarniskih prostorov v Sloveniji znasala 10,4
€/m?, v Ljubljani 12,0 €/m? v Mariboru 8,8 €/m? in na Obali 12,0 €/m?. Najvisje najemnine
pisarn so bile pricakovano v centru Ljubljane, kjer je mediana znasala 15 €/m?2. Vecina pisarniskih
prostorov v Ljubljani se je sicer lani najela za mesecno najemnino od 9 do 15 €/m?, v Mariboru od
8 do 10 €/m?in na Obali od 9 do 16 €/m?. Tudi lani so se v Sloveniji oddajali pretezno starejse in
predvsem zelo majhne pisarne (mediana leta zgraditve 1980, mediana oddane povrsine 34 m2).
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Preglednica 18: Mesecne najemnine in lastnosti oddanih pisarniskih prostorov po izbranih analiticnin obomodjih,

2020 - 2024
Mesecne najemnine 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENIJA
Velikost vzorca 1484 1.330 1.299 1.268 989
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 6,4 6,7 7,3 7,4 7,9
mediana 8,6 8,6 9,5 10,0 10,4
3. kvartil 1,0 11,0 1,9 12,8 13,8
Povrsina (m?) mediana 31 32 33 30 34
Leto zgraditve mediana 1980 1980 1980 1980 1980
LJUBLJANA
Velikost vzorca 679 603 544 566 504
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 8,0 7,8 8,4 8,7 9,0
mediana 10,0 9,8 10,1 1,7 12,0
3. kvartil 12,4 12,71 13,0 14,7 14,6
Povrsina (m?) mediana 35 39 43 35 42
Leto zgraditve mediana 1980 1980 1980 1979 1980
LJUBLJANA CENTER
Velikost vzorca 87 104 80 18 90
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 9,0 9,4 9,5 1 1,8
mediana 11,0 11,0 12,7 14,7 15,0
3. kvartil 14,0 14,1 15,0 15,9 15,4
Povrsina (m?) mediana 30 52 34 30 34
Leto zgraditve mediana 1870 1886 1904 1962 1936
MARIBOR
Velikost vzorca 95 89 175 136 81
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 49 5,0 7,6 7,0 8,0
mediana 7.9 7,6 9,5 9,4 8,8
3. kvartil 10,0 10,0 9,8 1,0 10,0
Povrsina (m?) mediana 22 31 23 22 23
Leto zgraditve mediana 1977 1970 1960 1976 1978
OBALA
Velikost vzorca 104 94 14 122 87
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 7,8 7,7 9,0 8,5 8,9
mediana 10,0 9,2 11,0 10,8 12,0
3. kvartil 10,9 10,3 15,0 13,3 16,4
Povrsina (m?) mediana 30 32 30 30 30
Leto zgraditve mediana 1980 1980 1980 1979 1980

V zadnjih 5 letih so cene najemnin rasle pocasneje kot prodajne cene pisarniskih prostorov, saj
je bila njihova rast le 21-odstotna. Od povprecja na drzavni ravni bistveno odstopa obmocdje
Maribora, kjer je bila rast 37-odstotna, medtem ko so najemnine v Ljubljani in na Obali zrasle za
19 oziroma 24 odstotkov.
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Po nasih ocenah so se najemnine pisarniskih prostorov v Sloveniji v letu 2024 v povprecju zvisale
za priblizno 9 odstotkov, pri c¢emer je k rasti najvec prispevala Obala z 10-odstotnim povecanjem.
V Ljubljani so cene najemnin zrasle za 5 odstotkov, v Mariboru pa le za 2 odstotka.

Prav tako kot pri prodajah je treba poudariti, da je Stevilo vzorca najemov na nekaterih obmodjih
manjSe in so zato izracunane vrednosti manj zanesljive.

Preglednica 19: Gibanje cen najemnin pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmocjih, 2020 — 2024
(verizno glede na predhodno leto)

Letna rast najemnin 2020 - 2021 2021 - 2022 2022 - 2023 2023 - 2024
Slovenija 1% 9% 3% 9%
Ljubljana -3% 3% 13 % 5%
Maribor 12 % 21 % -1% 2%
Obala -4 % 17 % 0% 10 %

Preglednica 20: Gibanje cen najemnin pisarniskih prostorov po izbranih analiticnih obmocdjih, 2020 — 2024
(kumulativno glede na cene najemnin v letu 2020)

Letna rast najemnin 2020-2021 | 2020-2022 | 2020-2023 | 2020 - 2024
Slovenija 1% 8 % 1% 21%
Ljubljana 3% 0% 13 % 19 %
Maribor 2% 36 % 34 % 37 %
Obala -4 % 2% 2% 24 %

Merilo donosnosti oddajanja nepremic¢nin so mnozitelji najemnine, ki predstavljajo razmerje
med prodajnimi cenami in letnimi najemninami za doloceno vrsto nepremicnine. Vecji mnozitelj
najemnine pomeni manjsi donos od oddajanja in obratno. Poleg lokacije na vrednost mnozitelja
oziroma donosnost oddajanja vplivajo razlicne lastnosti nepremicnin, kot sta na primer velikost
in starost. Ve(ji kot je vzorec prodajnih cen in najemnin za neko obmocdje, zanesljivejsi kazalnik
donosnosti je mnozitelj najemnine.

Za leto 2024 je mnozitelj najemnine za pisarniske prostore v Ljubljani znasal 13,3, kar predstavlja
povecanje v primerjavi s preteklim letom. To pomeni, da se je donosnost oddajanja pisarniskih
nepremicnin v Ljubljani nekoliko zmanjsala. Podobno se je donosnost zmanjsala tudi v Mariboru,
medtem ko se je na Obali rahlo povecala.
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Preglednica 21: Mnozitelji za pisarniske prostore po izbranih analiticnih obmocjih, 2020 — 2024

Mnozitelji 2020 2021 2022 2023 2024
Slovenija 9,2 9,8 9,2 10,1 10,2
Ljubljana 10,8 11,9 13,6 121 13,3
Ljubljana center 12,7 15,4 16,2 12,4 10,6
Maribor 9,7 9,4 7.8 10,7 1,4
Obala 16,6 14,7 14,4 15,3 14,6

2.3. 1ZBRANI VECJI POSLI

V spodniji preglednici so navedeni evidentirani prodajni posli za pisarniske prostore, sklenjeni v
Sloveniji v lanskem letu, katerih vrednost presega 1.000.000 €.

Preglednica 22: Izbrani vedji prodajni posli s pisarniskimi prostori v letu 2024

Lokacija Prodajna cena [€] Prodajna cena [€/m?] | Povrsina prostorov [m?] Letnik izgradnje
Portoroz 6.466.000 1189 5.438 1979
Koper 6.136.000 3.063 2.003 1995
Ljubljana 2.996.600 2.069 1.449 2008
Ljubljana 2.750.000 2.055 1338 1980
Ljubljana* 1.921.000 1.986 967 1974
Ljubljana 1.681.000 1673 1.005 1970
Koper 1.500.000 1.164 1.288 1967
Celje 1.350.000 1.359 994 2001
Koper* 1.314.794 1.896 693 1949
Trzin 1.020.000 1392 733 1995
Opomba:

* Slo je za prodajo nepremicnin na prostovoljni javni drazbi ali drugo obliko prostovoljne javne prodaje

V preglednici 23 so navedeni vedji najemni posli pisarniskih prostorov v vrednosti mesecne
najemnine nad 20.000 € v Sloveniji v letu 2024. Prakticno vsi vecji najemni posli so bili sklenjeni
v Ljubljani, kjer je trg pisarniskih prostorov najaktivnejsi in najved;i.
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Preglednica 23: [zbrani vedi najemni posli s pisarniskimi prostori v letu 2024

Lokacija Najemnina [€/mes] | Najemnina [€/m?/mes] | Povrsina prostorov [m?] Letnik izgradnje
Ljubljana 50.889 22,3 2.280 2024
Ljubljana 43.852 14,9 2.948 2001
Ljubljana 34458 22,1 1.557 2003
Ljubljana 33.567 21,9 1533 2003
Ljubljana 30.330 12,3 2.460 1970
Ljubljana 26.005 19,4 1.340 1896
Ljubljana 24.401 20,1 1213 1980
Ljubljana 23.667 17,0 1393 1975
Ljubljana 23130 26,8 862 2024
Ljubljana 23.064 20,7 1112 2024
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3. TRG TRGOVSKIH IN STORITVENIH PROSTOROV

Kupoprodajni in najemni trg trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji sestavljajo trije glavni
segmenti: trgovski in storitveni prostori v nakupovalnih srediscih, prostori v srediscih najvecjih
mest ter prostori izven njih in nakupovalnih sredis¢. Med seboj se zelo razlikujejo, saj ima vsak od
njih razlicne znacilnosti ponudbe in povprasevanja, tako na kupoprodajnem kot najemnem trgu.
Posledicno je na teh (pod)trgih bistveno razlicen tudi obseg sklenjenih kupoprodajnih oziroma
najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore, kot tudi raven njihovih cen in najemnin.

ZNACILNOSTI FONDA TRGOVSKIH IN STORITVENIH PROSTOROV

Povrsina fonda vseh trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji je 8,4 milijona m?, kar predstavlja
okoli 4,4 m? trgovskih in storitvenih prostorov na prebivalca Slovenije 2. Trgovski prostori so bolj
enakomerno razporejeni po Sloveniji kot pisarniski prostori. V Ljubljani se nahaja 20 odstotkov
povrsine celotnega slovenskega fonda trgovskih in storitvenih prostorov oziroma 9,8 m? na
prebivalca?, v Mariboru 8 odstotkov oziroma 6,0 m? na prebivalca? ter na obmocju Obale 5
odstotkov oziroma 4,6 m? na prebivalca?.

Preglednica 24: Povrsina fonda trgovskih in storitvenih prostorov po izbranih analiticnih obmocjih, Slovenija,
na dan 31. 12. 2024

Analiticno obmocje Povrsina [tiso¢ m?]
Slovenija 8.429
Ljubljana 1.712
Maribor 677
Obala 399
Ostalo 5.641

Slika 9: Delezi skupne povrsine fonda trgovskih in storitvenih prostorov po izbranih analiticnih obmodjih,
Slovenija, na dan 31. 12. 2024

4,7%
20,3% | 8,0% . 67,0%
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2 Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije (SURS), december 2024, https://www.stat.si
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Za razliko od pisarniskih prostorov je bila vecina trgovskih in storitvenih prostorov zgrajena po
osamosvojitvi Slovenije. Predvsem na racun gradnje velikih trgovskih centrov in nakupovalnih
sredisc, ki jih prej prakticno ni bilo. Glede na povrsino je bilo dobrih 56 odstotkov danes obstojecih
trgovskih in storitvenih prostorov zgrajenih po letu 1991. V letih 1992 do 2010 je bilo zgrajenih
45 odstotkov obstojecega fonda. Dalec najvec, slabih 6 odstotkov leta 2010, kar je bil vrhunec
gradbene ekspanzije, ki se je zacela pred nastopom krize leta 2008. Povprecna povrsina zgrajenih
trgovski in storitvenih prostorov v letih 1992 do 2010 je znasala skoraj 200.000 m2 letno. Nato
je gradnja povsem zamrla. Leta 2014, ko je bila povrsina zgrajenih prostorov po osamosvojitvi
najmanjsa, je ta znasala le 26.000 m? Od vklju¢no leta 2011 dalje je bilo zgrajenih le Se 11
odstotkov fonda oziroma okoli 70.000 m? povrsin letno.

Preglednica 25: Delezi skupne povrsine fonda trgovskih in storitvenih prostorov glede na obdobje zgraditve,
Slovenija, na dan 31. 12. 2024

Leto zgraditve Delez
-1944 10,6 %
1945-1990 32,9 %
1991-2000 14,4 %
2001-2010 30,7 %
2011- 1.4 %

Slika 10: Delezi skupne povrsine fonda trgovskih in storitvenih prostorov glede na obdobje zgraditve, Slovenija,
na dan 31. 12. 2024

10,6% 32,9% 14,4% 30,7% 11,4%
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3.1. SKLENJENE PRODAJNE IN NAJEMNE POGODBE

Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2024 evidentirali 266 sklenjenih kupoprodajnih pogodb
za trgovske in storitvene prostore, katerih skupna vrednost je znasala 108 milijonov evrov ter
skupna prodana povrsina 84 tiso¢ m?. Na tej podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji kon¢no stevilo
sklenjenih pogodb za preteklo leto med 280 in 290, njihova skupna vrednost med 110 in 112
milijonov evrov ter skupna prodana povrsina med 86 in 88 tiso¢ m?.

Od leta 2021, ko je Stevilo kupoprodajnih poslov po epidemiji doseglo vrh, se je to Se tretje
leto zapored zmanjsalo. Po nasi oceni se je Stevilo sklenjenih pogodb v primerjavi z letom 2023
zmanjsalo za priblizno 25 odstotkov, medtem ko se je njihova skupna prodana povrsina znizala
za 5 odstotkov. V primerjavi z letom 2022 je bilo Stevilo sklenjenih pogodb manjse ze za 30
odstotkov, Se vec oziroma za dobrih 40 odstotkov manjse pa glede na leto 2021.

Na letni ravni zamenja lastnika manj kot en odstotek fonda trgovskih in storitvenih prostorov.
Vecina transakcij se nanasa na prodaje manjsih povrsin do 100 m? (64 odstotkov vseh transakcij
v letu 2024), medtem ko je prodaj prostorov vecjih od 1.000 m? zelo malo (dva odstotka vseh
transakcij v letu 2024). V skladu s strukturo fonda je bilo najvec prodaj trgovskih in storitvenih
prostorov v preteklem letu realiziranih v Ljubljani (23 odstotkov vseh transakcij v letu 2024),
sledijo Maribor z 11 odstotki, Celje z 8 odstotki ter Obala s 5 odstotki.

Preglednica 26: Stevilo in vrednost sklenjenih prodajnih pogodb ter skupna prodana povrsina trgovskih in
storitvenih prostorov po izbranih analiticnih obmocjih, 2020 — 2024

Sklenjene prodajne pogodbe 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENIJA
Stevilo pogodb 385 489 415 368 266
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 131,0 152,71 72,7 89,8 84,2
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 99 124,6 68,8 81,2 108,3
LJUBLJANA
Stevilo pogodb 79 103 85 92 60
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 16,9 18,3 M 7,8 6,5
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 20,9 28,9 17,9 14 13,7
MARIBOR
Stevilo pogodb 37 50 31 38 28
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 19,2 13,7 4,3 *48,2 2,4
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 14,2 6,7 4,4 36,5 2,7
OBALA
Stevilo pogodb 30 34 28 19 14
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 4,0 11,2 1,7 1,8 427
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 53 12,7 3,8 3,2 70,0
Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso povsem
primerljivi s podatki za prejsnja leta.

- * v letu 2023 smo zabeleZili prodajo vecjega trgovskega centra v centru Maribora, s skupno povrsino 38.700 m?.

- ** v letu 2024 smo zabeleZili prodajo vecjega trgovskega centra v Kopru, s skupno povrsino 42.200 m?.
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Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2024 evidentirali 433 sklenjenih najemnih pogodb za
trgovske in storitvene prostore, katerih skupna oddana povrsina je znasala 98 tiso¢ m2. Na tej
podlagi ocenjujemo, da bo v Sloveniji koncno Stevilo sklenjenih pogodb za preteklo leto med
470 in 490 ter njihova skupna oddana povrsina med 105 in 110 tiso¢ m?.

Tako kot pri pisarniskih prostorih, tudi pri trgovskih in storitvenih prostorih belezimo ze cetrto
leto zapored upad Stevila najemnih poslov. Po nasi oceni se je v letu 2024 Stevilo sklenjenih
najemnih pogodb v primerjavi z letom 2023 zmanjsalo za priblizno 20 odstotkov, njihova skupna
oddana povrsina pa za 11 odstotkov. V primerjavi z letom 2022 je bilo Stevilo pogodb manjse za
30 odstotkov, glede na leto 2021 za 37 odstotkov, v primerjavi z letom 2020 pa za 40 odstotkov.

Na letni ravni je bilo v preteklem letu oddanih priblizno 98.000 m? trgovskih in storitvenih povrsin,
kar predstavlja dober odstotek celotnega fonda. Tudi pri najemnih poslih so prevladovale manjse
povrsine, in sicer pod 100 m2 (47 odstotkov vseh transakcij), medtem ko je bilo vecjih najemov
nad 1.000 m? najmanj (3,5 odstotka). Najemni trg trgovskih in storitvenih prostorov je izrazito
najaktivnejsi v Ljubljani, kjer je bilo v preteklem letu realiziranih 22 odstotkov vseh najemnih
poslov. Sledijo Obala z 11 odstotki, Kranj z 8 odstotki ter Maribor s 7 odstotki.

Preglednica 27: Stevilo sklenjenih najemnih pogodb in skupna oddana povriina trgovskih in storitvenih
prostorov po izbranih analiticnih obmodjih, 2020 - 2024

Sklenjene najemne pogodbe 2020 2021 2022 2023 2024

SLOVENIJA

Stevilo pogodb 833 770 706 604 433

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 208,8 193,2 159,3 122,6 97,8

LJUBLJANA

Stevilo pogodb 219 190 218 157 95

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 443 55,5 59,3 21,8 171

MARIBOR

Stevilo pogodb 66 57 49 35 29

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 26,7 23,7 131 1,4 1,8

OBALA

Stevilo pogodb 78 99 68 53 49

Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 18,1 29,2 131 6,5 17,6
Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso povsem
primerljivi s podatki za prejsnja leta.
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Vletu 2024 je delez najemnih pogodb za trgovskein storitvene prostore z vkljucenimi obratovalnimi
stroski znasal 32 odstotkov, delez najemnih pogodb za opremljene prostore pa 36 odstotkov.
Najvec pogodb je bilo sklenjenih za nedolocen Cas (47 odstotkov), sledile so dolgorocne pogodbe
(obdobje nad 36 mesecev), ki so predstavljale 26 odstotkov vseh sklenjenih najemov.

V primerjavi z letom 2023 se je delez najemnih pogodb z vkljuenimi obratovalnimi stroski
povecal za 5 odstotnih tock, prav tako je narasel delez pogodb za opremljene prostore, in sicer
za 2 odstotni tocki. Medtem ko se je delez kratkorocnih najemnih pogodb (od 6 do 12 mesecev)
zmanjsal za 6 odstotnih tock, se je delez dolgorocnih pogodb (obdobje nad 36 mesecev) povecal

za enak obseg.

Preglednica 28: Delezi sklenjenih najemov za trgovske in storitvene prostore glede na vkljucenost obratovalnih
stroskov v najemnino, Slovenija, 2020 — 2024

Vklju€enost obratovalnih stroskov v najemnino 2020 2021 2022 2023 2024
Tekodi stroski so vkljuceni v najemnino 22,0 % 291 % 271 % 26,7 % 323 %
Tekodi stroski niso vkljuceni v najemnino 78,0 % 70,9 % 72,9 % 73,3 % 67,7 %

Preglednica 29: Delezi sklenjenih najemov za trgovske in storitvene prostore glede na opremljenost prostoroy,

Slovenija, 2020 — 2024

Opremljenost prostorov 2020 2021 2022 2023 2024
Opremljeni prostori 35,9 % 35,5 % 38,3 % 34,4 % 36,3 %
Neopremljeni prostori 64,1 % 64,5 % 61,7 % 65,6 % 63,7 %

Preglednica 30: Delezi sklenjenih najemov za trgovske in storitvene prostore glede na cas najema, Slovenija,

2020 - 2024
Cas najema (v mesecih) 2020 2021 2022 2023 2024
6 do vkljucno 12 25,7 % 21,7 % 21,0 % 22,0 % 159 %
nad 12 do vklju¢no 36 9,0 % 12,6 % 93 % 11,3 % 11,6 %
nad 36 322 % 31,0 % 28,6 % 19,7 % 25,6 %
nedolocen cas 331% 34,7 % 411% 47,0 % 46,9 %

V Ljubljani, ki ima obenem najvedji fond trgovskih in storitvenih prostorov, je bila leta 2024
sklenjena dobra petina vseh prodajnih kakor tudi najemnih poslov. V Mariboru je bilo sklenjenih
11 odstotkov prodajnih poslov in 7 odstotkov najemnih poslov. Na Obali je bilo sklenjenih 5
odstotkov prodajnih poslov in dobrih 11 odstotkov najemnih poslov, medtem ko so bili ostali
prodajni in najemni posli s trgovskimi in storitvenimi prostori razmeroma enakomerno razporejeni
po preostanku Slovenije, vecC ali manj v skladu z obstojec¢im fondom.
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Preglednica 31: Struktura prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na Stevilo
sklenjenih poslov ter skupno prodano oziroma oddano povrsino, po izbranih analiticnih

obmodjih, Slovenija, leto 2024

Analiticno obmodje Delez Stevila | Delez prodane | Delez Stevila | Delez oddane
prodaj povrsine najemov povrsine
Ljubljana 22,6 % 77% 21,9 % 17,5 %
Maribor 10,5 % 29 % 6,7 % 121%
Obala 53 % 50,7 % 13 % 18,0 %
Ostalo 61,6 % 38,7 % 60,1 % 52,4 %

Slika 11: Primerjava strukture prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na Stevilo
sklenjenih poslov, po izbranih analiticnih obmocjih, Slovenija, leto 2024

5,3%
DeleZ Stevila prodaj 22,6% | 10,5% . 61,6%
Delez stevila najemov 21,9% 60,1%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
O Ljubljana O Maribor @ Obala O Ostalo

Slika 12: Primerjava strukture prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na skupno
prodano oziroma oddano povrsino, po izbranih analiticnih obmodjih, Slovenija, leto 2024

2,9% 50,7%
DeleZ prodane povrsine |7,7% 38,7%
Delez oddane povrsine 17,5% 52,4%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
O Ljubljana @ Maribor @ Obala 0 Ostalo
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Preglednica 32: Struktura prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na Stevilo
sklenjenih poslov ter skupno prodano oziroma oddano povrSino, po izbranih analiticnih
obmodjih, Slovenija, 2020 — 2024

Delez stevila prodaj

Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 20,5 % 211 % 20,5 % 25,0 % 22,6 %
Maribor 9,6 % 10,2 % 7,2 % 10,3 % 10,5 %
Obala 7,8 % 7,0 % 6,7 % 52 % 53 %
Ostalo 62,1 % 61,7 % 65,6 % 59,5 % 61,6 %
Delez prodane povrsine
Analiti¢no obmogje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 12,9 % 12,0 % 15,1% 8,7 % 7,7 %
Maribor 14,7 % 9,0 % 54 % 53,7 % 29 %
Obala 31% 7,4 % 2,3 % 2,0 % 50,7 %
Ostalo 69,3 % 71,6 % 77,2 % 356 % 38,7 %
Delez stevila najemov
Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 26,3 % 24,7 % 30,9 % 26,0 % 21,9 %
Maribor 7.9 % 7,4 % 6,8 % 58 % 6,7 %
Obala 9,4 % 12,9 % 9,6 % 8,8 % 1,3 %
Ostalo 56,4 % 55,0 % 52,7 % 59,4 % 60,1 %
Delez oddane povrsine
Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 21,2 % 28,7 % 372 % 17,9 % 17,5 %
Maribor 12,8 % 12,3 % 8,2 % 93 % 121 %
Obala 8,7 % 151 % 8,2 % 53 % 18,0 %
Ostalo 57,3 % 43,9 % 46,4 % 67,5 % 52,4 %

V skladu s strukturo fonda se vecina prodajnih in najemnih transakcij s trgovskimi in storitvenimi
prostori praviloma nanasa na enote z neto tlorisno povrsino do 100 m2. V preteklem letu je bilo
s povrsino do 100 m? sklenjenih 64 odstotkov vseh prodajnih in 47 odstotkov vseh najemnih
poslov. Za prostore nad 1.000 m? je bilo sklenjenih manj kot 2 odstotka vseh prodaj in dobre 3
odstotke najemov.
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Preglednica 33: Delezi prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na Stevilo
sklenjenih poslov, po velikostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija,

leto 2024

Pogodbena povrsina [m?] Delez Stevila prodaj Delez Stevila najemov
-100 63,8 % 471%
100-300 24,1 % 36,7 %
300-1000 10,2 % 12,7 %
1000-3000 1,5 % 23%

3000— 04 % 12 %

Slika 13: Delezi prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na stevilo sklenjenih
poslov, po velikostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostoroy, Slovenija, leto 2024

0,4%
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1,5%
1,2%
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V lanskem letu je bilo skladno s starostno strukturo fonda prodanih najvec trgovskih in storitvenih
prostorov, ki so bili zgrajeni v obdobju bivse drzave. Delez teh prodaj je znasal dobrin 35
odstotkov. Slabih 33 odstotkov je znasal delez prodaj prostorov, zgrajenih v prvem desetletju
po osamosvojitvi, medtem ko je bil delez prodaj novejsih prostorov bistveno manjsi. Delez
Stevila prodaj prostorov, zgrajenih v obdobju od leta 2001 do 2010, je znasal 7 odstotkov, kar je
sicer bistveno manj kot je delez teh prostorov v starostni strukturi fonda (dobrih 30 odstotkov),
saj pomemben del tega fonda predstavljajo nakupovalni centri, ki pa so pretezno namenjeni
najemnemu trgu. Delez prodaj prostorov, zgrajenih od leta 2011 dalje, je znasal le 2 odstotka. Pri
najemnih poslih so bili delezi najemov po starostnih skupinah trgovskih in storitvenih prostorov
ve¢ ali manj sorazmerni s fondom. Najvedja sta bila deleza najemov prostorov, zgrajenih v
obdobjih od 2001 do 2010 in od 1945 do 1990. Znasala sta 32 odstotkov.
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Preglednica 34: Delezi prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na Stevilo
sklenjenih poslov, po starostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija, leto

2024

Leto zgraditve Delez Stevila prodaj Delez Stevila najemov
-1944 23,4 % 13,2 %
1945-1990 351% 321 %
1991-2000 32,8 % 13,2 %
2001-2010 6.8 % 323 %

2011 19 % 9.2 %

Slika 14: Delezi prodajnih in najemnih poslov za trgovske in storitvene prostore glede na stevilo sklenjenih
poslov, po starostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostoroy, Slovenija, leto 2024

1,9%

Dele?Z Stevila prodaj 23,4% | 35,1% | 32,8% -:
DeleZ Stevila najemov 13,2% 32,1% | 13,2% _E
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3.2. PRODAJNE CENE IN NAJEMNINE

V preteklem letu je mediana prodajne cene trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji znasala
1.229 €/m?, v Ljubljani 2.494 €/m?, v Mariboru 1.200 €/m? in na Obali 2.507 €/m?. Najvisje
cene trgovskih in storitvenih prostorov so bile pricakovano v centru Ljubljane, kjer je mediana
cen znasala 3.539 €/m?2. Vecina trgovskih in storitvenih prostorov v Ljubljani se je sicer prodala
po ceni med 1.700 in 3.200 €/m? V Mariboru se je vecina prodala po ceni med 1.000 in 1.650
€/m?, na Obali pa med 2.100 in 3.000 €/m?. Kot obicajno so se tudi lani v Sloveniji prodajali
pretezno manjsi ter starejsi trgovski in storitveni prostori (mediana prodane povrsine 64 m?,
mediana leta zgraditve 1987).
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Preglednica 35: Prodajne cene in lastnosti prodanih trgovskih in storitvenih prostorov na trgu, po izbranih
analiticnih obmocdjih, 2020 — 2024

Prodajne cene 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENIJA
Velikost vzorca 330 426 362 320 212
Prodajne cene 1. kvartil 653 641 839 730 891
mediana 964 974 1.181 1.154 1.229
3. kvartil 1.507 1.400 1.820 1.886 2.073
Povrsina (m?) mediana 66 72 69 77 64
Leto zgraditve mediana 1988 1988 1989 1988 1987
LJUBLJANA
Velikost vzorca 73 82 78 75 50
Prodajne cene 1. kvartil 1234 1.054 1378 1.631 1.724
mediana 1.631 1.486 1.766 2.049 2.494
3. kvartil 2.042 2.067 2.525 2.693 3.237
Povrsina (m?) mediana 48 66 54 60 52
Leto zgraditve mediana 1988 1990 1990 1992 1992
LJUBLJANA CENTER
Velikost vzorca 10 10 9 14 7
Prodajne cene 1. kvartil 1.715 1.601 2.438 2.417 2.369
mediana 2.003 2.132 3.000 2.738 3.539
3. kvartil 2.572 3.004 3.817 3.359 3.897
Povrsina (m?) mediana 57 95 96 60 382
Leto zgraditve mediana 1970 1958 1965 1986 1971
MARIBOR
Velikost vzorca 33 45 27 35 21
Prodajne cene 1. kvartil 619 561 838 630 1.022
mediana 786 731 993 795 1.200
3. kvartil 1.385 1.250 1.479 1176 1.648
Povrsina (m?) mediana 66 78 100 90 50
Leto zgraditve mediana 1989 1980 1981 1980 1990
OBALA
Velikost vzorca 22 26 26 15 9
Prodajne cene 1. kvartil 1.220 1425 1.817 1.271 2.072
mediana 1.557 1.913 2.225 1.845 2.507
3. kvartil 2.001 2.359 2.617 2.455 3.023
Povrsina (m?) mediana 52 54 41 53 43
Leto zgraditve mediana 1982 1990 1988 1990 1980

Tako kot pri pisarniskih prostorih smo tudi pri trgovskih in storitvenih prostorih v zadnjih petih
letih zaznali rast prodajnih cen, ki so se v tem obdobju v povprecju zvisale za 28 odstotkov. Od
drzavnega povprecja bistveno izstopa obmodje Ljubljane, kjer je bila rast kar 44-odstotna.
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Po nasih ocenah so se prodajne cene trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji v letu 2024
v povpredju zvisale za priblizno 11 odstotkov, pri ¢emer so se v Ljubljani povecale za slabih 10
odstotkov. Nadpovprecno rast cen smo zaznali tudi v Mariboru in na Obali.

Tudi pri trgovskih in storitvenih prostorih velja poudariti, da na obmocjih z manjsim Stevilom
prodajnih transakcij izracun indeksov rasti cen ni vedno mogoc oziroma ni dovolj zanesljiv. Zato
gibanja cen trgovskih in storitvenih prostorov za Maribor in Obalo ne prikazujemo.

Preglednica 36: Gibanje prodajnih cen trgovskih in storitvenih prostorov, po izbranih analiticnih obmaodjih,
2020 — 2024 (verizno glede na predhodno leto)

Letna rast prodajnih cen 2020 - 2021 2021 - 2022 2022 - 2023 2023 - 2024
Slovenija 3% 14 % 2% 1%
Ljubljana -4 % 26 % 9% 10 %

Preglednica 37: Gibanje prodajnih cen trgovskih in storitvenih prostorov, po izbranih analiticnih obmaodjin,
2020 - 2024 (kumulativno glede na cene v letu 2020)

Letna rast prodajnih cen 2020 - 2021 2020 - 2022 2020 - 2023 2020 - 2024
Slovenija 3% 18 % 15 % 28 %
Ljubljana -4 % 20 % 31 % 44 %

V preteklem letu je mediana mesecne najemnine za trgovske in storitvene prostore v Sloveniji
znasSala nekaj manj kot 12 €/m2. Na ravni drzZave je bila mediana najemnine za prostore do 100
m? slabih 14 €/m?, medtem ko je za prostore nad 1.000 m? znasala 9 €/m?.

Najemnine gostinskih lokalov so praviloma visje od najemnin drugih trgovskih in storitvenih
prostorov, vendar je mediana mesecne najemnine za gostinske lokale v Sloveniji v letu 2024
znasala nekaj vec kot 10 €/m?, kar pomeni priblizno petino manj kot za ostale trgovske in storitvene
prostore, kjer je mediana znasala nekaj vec kot 12 €/m? Glavni razlog za to odstopanje je v Sirsi
prostorski razprsenosti gostinskih lokalov, saj se ti v vecji meri nahajajo tudi zunaj urbanih sredisc.

V Ljubljani je mediana najemnin znasala dobrih 18 €/m? v Mariboru 11 €/m?in na Obali 13 €/
mZ2. Najvisje najemnine trgovskih in gostinskih lokalov so bile v centru Ljubljane, kjer je mediana
znasSala 21 €/m?. Vecina trgovskih in storitvenih prostorov v Ljubljani se je sicer lani najela za
mesecno najemnino od 11 do 33 €/m? v Mariboru od 6 do 23 €/m?in na Obali od 10 do 17 €/m?.

V letu 2024 je bilo v Sloveniji zaznati trend oddaje nekoliko vecjih trgovskih in storitvenih
prostorov kot v preteklih letih, saj je mediana oddane povrsine znasala 107 m2. Oddani prostori
so bili tudi nekoliko novejsi v primerjavi s prodanimi — mediana leta izgradnje je bila 1996.
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Preglednica 38: Mesecne najemnine in lastnosti oddanih trgovskih in storitvenih prostorov na trgu, po izbranih
analiticnih obmocdjih, 2020 — 2024

Mesecne najemnine 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENIJA
Velikost vzorca 727 682 667 580 404
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 6,0 6,8 7,5 7,8 7,3
mediana 10,6 11,6 12,3 12,2 17
3. kvartil 20,0 23,1 24,0 21,2 20,0
Povrsina (m?) mediana 77 73 76 77 107
Leto zgraditve mediana 1995 1995 1996 1995 1996
LJUBLJANA
Velikost vzorca 185 161 209 157 82
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 9,0 8,4 10,0 10,0 1,2
mediana 17,7 16,2 19,1 17,0 18,5
3. kvartil 33,3 27,0 34,2 27,5 33,5
Povrsina (m?) mediana 70 78 85 60 91
Leto zgraditve mediana 1988 1980 1984 1980 1995
LJUBLJANA CENTER
Velikost vzorca 42 46 46 55 24
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 15,8 18,3 17,7 15,8 16,4
mediana 20,9 22,4 19,1 26,7 211
3. kvartil 27,4 26,7 26,7 29,4 33,5
Povrsina (m?) mediana 33 38 45 52 69
Leto zgraditve mediana 1944 1944 1944 1944 1929
MARIBOR
Velikost vzorca 60 50 43 32 28
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 5,1 5,1 51 6,5 5,8
mediana 10,4 9,0 8,6 10,2 11,0
3. kvartil 18,7 13,2 17,0 15,6 22,6
Povrsina (m?) mediana 104 104 133 12 118
Leto zgraditve mediana 2000 1995 1998 1998 2007
OBALA
Velikost vzorca 75 92 67 53 48
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 8,3 7.7 9,4 9,4 9,6
mediana 11,2 11,6 12,6 11,4 131
3. kvartil 16,7 25,3 23,7 17,5 16,7
Povrsina (m?) mediana 72 61 60 45 107
Leto zgraditve mediana 1976 1980 1973 1979 1971

Tako kot pri pisarniskih prostorih so tudi pri trgovskih in storitvenih prostorih v zadnjih 5 letih
cene najemnin rasle pocasneje kot prodajne cene trgovskih in storitvenih prostorov, saj je bila
njihova rast le 11-odstotna. Od povprecja na drzavni ravni bistveno odstopa le obmocje Obale,
kjer je bila rast 22-odstotna, medtem ko so najemnine v Ljubljani zrasle za 15 in v Mariboru za
11 odstotkov.
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Po nasih ocenah so se najemnine trgovskih in storitvenih prostorov v Sloveniji v letu 2024 v
povprecju zvisale za 2 odstotka, pri cemer je k rasti najvec prispevala Obala z 9-odstotnim
povecanjem. V Ljubljani so cene najemnin zrasle za dober odstotek, v Mariboru pa ostale na isti

ravni kot leto prej.

Prav tako kot pri prodajah je treba poudariti, da je Stevilo vzorca najemov na nekaterih obmodjih
manjSe in so zato izracunane vrednosti manj zanesljive.

Preglednica 39: Gibanje cen najemnin trgovskih in storitvenih prostorov, po izbranih analiticnih obmocjih,
2020 — 2024 (verizno glede na predhodno leto)

Letna rast najemnin 2020 - 2021 2021 - 2022 2022 - 2023 2023 - 2024
Slovenija 2% 4% 3% 2%
Ljubljana 7% 3% 3% 1%
Maribor -2 % 0% 13 % 0%
Obala -2 % 10 % 4% 9%

Preglednica 40: Gibanje cen najemnin trgovskih in storitvenih prostorov, po izbranih analiticnih obmocdjih,
2020 - 2024 (kumulativno glede na cene najemnin v letu 2020)

Letna rast najemnin 2020 - 2021 2020 - 2022 2020 2023 2020 - 2024
Slovenija 2% 6 % 9 % 1%
Ljubljana 7% 10 % 14 % 15 %
Maribor -2 % -2 % 1% 1%
Obala 2% 8% 12 % 22 %

Mnozitelji najemnin za Slovenijo za trgovske in storitvene prostore so tako kot v preteklih letih
najvisji na obmocju Obale in Ljubljane, kar pa ni presenetljivo, saj so cene nepremicnin na teh
obmodjih tudi najvisje in je oddajanje manjdonosno kot na obmogdjih z nizjimi cenami nepremicnin.
Za leto 2024 je mnozitelj najemnine za trgovske in storitvene prostore za Ljubljano, za katero
je edino dovolj podatkov o cenah in najemninah ter posledicno je izracun dokaj verodostojen,
znasal 11 in se je v primerjavi s preteklim letom povecal. Kar pomeni, da se je donosnost oddajanja
trgovskih in storitvenih prostorov v glavhem mestu lani znizala.

Preglednica 41: Mnozitelji trgovskih in storitvenih prostorov po izbranih analiticnih obmocdjih, 2020 — 2024

Mnozitelji 2020 2021 2022 2023 2024
Slovenija 7,6 7,0 8,0 79 8,7
Ljubljana 77 7.6 77 10,1 11,2
Ljubljana center 8,0 7,9 13,1 8,6 15,1
Maribor 6.3 6,7 9,7 6,9 9,1
Obala 11,6 13,8 14,7 13,5 14,0
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3.3. 1ZBRANI VECJI POSLI

V spodnji preglednici so navedeni v letu 2024 evidentirani prodajni posli s trgovskimi in
storitvenimi prostori, katerih vrednost je presegla 600.000 EUR.

Preglednica 42: |zbrani vecji prodajni posli s trgovskimi in storitvenimi prostori v letu 2024

Lokacija Prodajna cena [€] | Prodajna cena [€/m?] | PovrsSina prostorov [m?] Letnik izgradnje
Koper 68.523.125 1.625 42178 2010
Ljubljana 10.052.478 5.387 1.866 2023
Ptuj 1.800.000 1384 1.300 1997
Sevnica 1.515.240 1.058 1.432 2005
Ljubljana 1.350.000 1.239 1.090 1963
Ljubljana 1.350.000 3.539 382 1936
Ljubljana 1.000.000 2.548 393 1980
Ljubljana 960.652 2.190 439 1971
Ljubljana 825.000 6.279 131 1876
Ljubljana 645.209 3.205 201 2022

V preglednici 43 so navedeni vecji najemni posli trgovskih in storitvenih prostorov v vrednosti
mesecne najemnine nad 10.000 EUR v Sloveniji za leto 2024.

Preglednica 43: Izbrani vecji najemni posli s trgovskimi in storitvenimi prostori v letu 2024

Lokacija Najemnina [€/mes] | Najemnina [€/m?/mes] | Povrsina prostorov [m?] | Letnik izgradnje
Portoroz 19.520 9,4 2.085 2002
Ljubljana 15.400 50,2 307 1990
Ljubljana 14.958 10,8 1.383 1968
Kranj 14.936 3,2 4.692 2002
Ljubljana 12.829 28,3 453 2024
Ormoz 11.176 3,4 3.331 1989/2004
Ljubljana 10.980 15,3 718 1980
Domzale 10.542 17,7 595 2016
Jesenice 10.065 18,3 550 2002
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4. TRG INDUSTRIJSKIH PROSTOROV

Prakticno vsi industrijski prostori so zgrajeni za specificne proizvodne oziroma logisticne potrebe
prvotnega investitorja lastnika. Predvsem proizvodni prostori so zato, brez vedjih prilagoditev
oziroma vlaganj, le iziemoma primerni za nove uporabnike. Kupoprodaj proizvodnih prostorov
je tako razmeroma malo. V primeru prodaje pa so dosezene prodajne cene posledicno pogosto
nizje od investicijskih stroskov gradnje.

V zadnjih letih opazamo povecano Stevilo novogradenj pretezno manjsih industrijskih objektov
v lokalnih obrtno industrijskih conah. Investitorji so predvsem manjsa in srednje velika
proizvodno-storitvena podjetja, ki gradijo nove objekte zaradi Siritve svoje dejavnosti. V zadnjih
letih je bilo zgrajenih tudi vec vedjih proizvodno-logisticnih centrov, pretezno v blizini Ljubljane
ali ob avtocestah (Brnik, Sencur, Komenda, Letalié¢e Maribor). Na trgu pa ostaja veliko tevilo
neprodanih zastarelih industrijskih objektov iz obdobja pred osamosvojitvijo Slovenije, za katere
je tezje najti ustreznega novega lastnika. Veliko taksnih nepremicnin je bilo pred leti prenesenih
na tedanjo Druzbo za upravljanje terjatev bank oziroma sedanji Slovenski drzavni holding.

Povprasevanje po sodobnih skladiscnih prostorih v blizini Ljubljane ali v blizini avtocestnega
prikljucka je veliko. Po taksnih prostorih povprasujejo pretezno logisti¢na podjetja, tako slovenska
kot tudi tuja.

ZNACILNOSTI FONDA INDUSTRIJSKIH PROSTOROV

Povrsina fonda vseh industrijskih prostorov v Sloveniji je 21,7 milijona m? kar predstavlja vec
kot 10 m? industrijskih prostorov na prebivalca Slovenije 3. Industrijski prostori so enakomerno
razporejeni po celotni Sloveniji; v Ljubljani se nahaja 7,3 m? industrijskih prostorov na prebivalca3,
v Mariboru?® 10,2 m?, na obmocju Obale® pa 8,9 m2.

Industrijski prostori se umikajo iz urbanih srediSC v industrijske cone ob glavnih prometnih
vozlis¢ih in dajejo prostor stanovanjskim in drugim poslovnim nepremicninam. Razlog so
visoke cene zemljis¢ v najvecjih mestih in boljsa logistika. Zato je v Ljubljani, pa tudi v Mariboru,
koncentracija industrijskih prostorov danes bistveno manjsa kot to velja za pisarniske in trgovske
prostore. V Ljubljani je na primer delez celotnega fonda industrijskih prostorov le 10 odstotkov,
medtem ko je delez fonda pisarniskih prostorov slabih 31 odstotkov in delez fonda trgovskih in
storitvenih prostorov dobrih 20 odstotkov. Proizvodna in skladis¢na dejavnost se vse bolj razvija
v industrijskih conah na SirSem obrobju mesta.

Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije (SURS), december 2024, https.//www.stat.si
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Preglednica 44: Povrsina fonda industrijskih prostorov po izbranih analiticnih obmaodjih, Slovenija,
na dan 31. 12. 2024

Analiticno obmocje Povrsina [tiso¢ m?]
Slovenija 21.742
Ljubljana 2.180
Maribor 1159
Obala 824
Ostalo 17.579

Slika 15: Delezi povrsin fonda industrijskin prostorov po izbranih analiticnih obmodjin, Slovenija, na dan 31. 12. 2024
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Vecina oziroma dobrih 60 odstotkov danasnjih industrijskih prostorov je bila zgrajena pred
osamosvojitvijo Slovenije. Delez novejsih industrijskih prostorov, zgrajenih po letu 2011,
znasSa dobrih 15 odstotkov. V primerjavi s pisarniskimi prostori (9 odstotkov) ter trgovskimi in
storitvenimi prostori (11 odstotkov) je ta delez opazno vedji, ker se industrijske nepremicnine
prakticno ne gradijo za trg in je dinamika gradnje bolj odvisna od potreb industrijskih podjetij
kot od razmer na nepremicninskem trgu.

Preglednica 45: Delezi povrsin fonda industrijskih prostorov po letu zgraditve stavbe, Slovenija,
na dan 31. 12. 2024

Leto zgraditve Delez
-1944 52 %
1945-1990 55,0 %
1991-2000 9.2 %
2001-2010 15,2 %
201- 15,4 %

Slika 16: Delezi povrsin fonda industrijskih prostorov po letu zgraditve stavbe, Slovenija, na dan 31. 12. 2024
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4.1. SKLENJENE PRODAJNE IN NAJEMNE POGODBE

Po Se preliminarnih podatkih smo za leto 2024 evidentirali 61 sklenjenih kupoprodajnih pogodb
za industrijske prostore, katerih skupna vrednost je znasala 35,9 milijona evrov ter skupna prodana
povrsina 60 tisoC m?. Na tej podlagi ocenjujemo, da bo koncno Stevilo prodajnih pogodb v
Sloveniji za leto 2024 znasalo med 64 in 67, njihova skupna vrednost med 38 in 40 milijonov
evrov ter skupna prodana povrsina med 63 in 67 tiso¢ m?.

Do leta 2022 se je v povprecju letno sklepalo med 90 in 100 prodajnih pogodb za industrijske
prostore, v skupni vrednosti od 25 do 27 milijonov evrov in s skupno prodano povrsino priblizno
90.000 m2. V zadnjih dveh letih pa je zaznati opazen upad Stevila transakcij, najizrazitejsi v letu
2023, ko se je njihovo Stevilo skoraj prepolovilo. V preteklem letu smo sicer zaznali nekoliko vecje
Stevilo prodaj kot leto poprej, a je bilo to Se vedno priblizno 30 odstotkov nizje kot leta 2021, ko
je bilo sklenjenih najvec kupoprodajnih poslov z industrijskimi prostori v zadnjih petih letih.

Na letni ravni lastnika zamenja manj kot 0,5 odstotka celotnega fonda industrijski prostorov. V
preteklem letu so se prodajni posli zindustrijskimi prostori veCinoma sklepali za objekte s povrsino
med 300 in 1.000 m?, ki so predstavljali 46 odstotkov vseh transakcij. Gre torej za bistveno vecje
povrsine v primerjavi s pisarniskimi ter trgovskimi in storitvenimi prostori. Pomemben delez so
predstavljali tudi industrijski prostori velikosti med 100 in 300 m? katerih delez je znasal 28
odstotkov.

Prodajni posli z industrijskimi prostori se izvajajo razprseno po celotnem ozemlju Slovenije, pri
cemer je razmeroma malo transakcij evidentiranih na obmocju Ljubljane.
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Preglednica 46: Stevilo in vrednosti sklenjenih prodajnih pogodb ter skupna prodana povréina za industrijske
prostore, po izbranih analiticnih obmodjih, 2020 — 2024

Sklenjene prodajne pogodbe 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENLA
Stevilo pogodb 88 94 106 45 61
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 92,5 97,7 79,5 25,3 60,0
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 25,1 26,3 279 1,2 359
LJUBLJANA
Stevilo pogodb 9 9 8 5 3
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 1.4 4,2 2,8 3,9 15,9
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 4,7 2,7 2,1 4,1 10,8
MARIBOR
Stevilo pogodb 2 11 9 4 6
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 11 329 6,2 2,4 1,5
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 0,2 5,5 2,3 11 0,9
OBALA
Stevilo pogodb 6 4 2 0 0
Skupna prodana povrsina (tiso¢ m?) 4,3 4.6 0,5 0 0
Skupna vrednost pogodb (milijon €) 2,3 14 04 0 0
Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso povsem
primerljivi s podatki za prejSnja leta.

Po Se preliminarnih podatkih je bilo v letu 2024 evidentiranih 286 sklenjenih najemnih pogodb
za industrijske prostore, katerih skupna oddana povrsina je znasala 204,7 tisoC m2. Na tej podlagi
ocenjujemo, da bo koncno Stevilo sklenjenih pogodb za preteklo leto znasalo med 310 in 320,
skupna oddana povrsina pa med 215 in 225 tiso¢ m2.

Tudi pri industrijskih prostorih belezimo ze Cetrto zaporedno leto upada Stevila najemnih poslov,
odkar je leta 2020 izbruhnila epidemija covida-19. Vendar je ta trend manj izrazit kot pri pisarniskih
ter trgovskih in storitvenih prostorih. Po nasih ocenah se je Stevilo sklenjenih najemnih pogodb
v letu 2024 v primerjavi z letom 2023 rahlo zmanjsalo oziroma ostalo na priblizno enaki ravni,
medtem ko se je skupna oddana povrsina znizala za priblizno 8 odstotkov. V primerjavi z letoma
2022 in 2021 je bilo stevilo pogodb nizje za priblizno 16 odstotkov, glede na leto 2020 pa za vec
kot 20 odstotkov.
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Preglednica 47: Stevilo sklenjenih najemnih pogodb in skupna

izbranih analiticnih obmocdjih, 2020 — 2024

oddana povrsina za industrijske prostore, po

Sklenjene najemne pogodbe 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENIJA

Stevilo pogodb 392 367 371 314 286
Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 276,2 223,2 280,8 2411 204,7
LJUBLJANA

Stevilo pogodb 79 91 108 125 93
Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 58,2 52,4 66,7 41,1 40,5
MARIBOR

Stevilo pogodb 43 27 38 23 29
Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 42,5 17 36,5 22,3 28,1
OBALA

Stevilo pogodb 8 8 12 13 20
Skupna oddana povrsina (tiso¢ m?) 6,1 4 6,7 73 10,8

Opomba:

- Zaradi zamikov pri evidentiranju sklenjenih poslov so podatki za leto 2024 Se zacasni in neposredno niso povsem
primerljivi s podatki za prejsnja leta.

V letu 2024 je delez najemnih pogodb z vkljucenimi obratovalnimi stroski znasal 24 odstotkov,
delez najemnih pogodb za opremljene prostore pa 17 odstotkov. Najvec pogodb je bilo sklenjenih
za kratkorocno obdobje od 6 do 12 mesecev (38 odstotkov), sledile so pogodbe za nedolocen
Cas, ki so predstavljale 31 odstotkov vseh sklenjenih najemov.

V primerjavi z letom 2023 se je delez najemnih pogodb z vkljucenimi obratovalnimi stroski
znizal za 5 odstotnih tock, enako zmanjsanje pa belezimo tudi pri delezu pogodb za opremljene
prostore. Delez kratkorocnih najemnih pogodb (v trajanju od 6 do 12 mesecev) se je znizal za 4
odstotne tocke, enak padec pa belezimo tudi pri pogodbah, sklenjenih za nedolocen cas.

Preglednica 48: Delezi sklenjenih najemov za industrijske prostore glede na vkljucenost obratovalnih stroskov
v najemnino, Slovenija, 2020 — 2024

Vklju€enost obratovalnih stroskov v najemnino 2020 2021 2022 2023 2024
Tekodi stroski so vkljuceni v najemnino 27,6 % 30,0 % 32,6 % 29,0 % 241 %
Tekodi stroski niso vkljuceni v najemnino 72,4 % 70,0 % 67,4 % 71,0 % 759 %

Preglednica 49: Delezi sklenjenih najemov za industrijske prostore glede na opremljenost prostoroy, Slovenija,

2020 - 2024
Opremljenost prostorov 2020 2021 2022 2023 2024
Opremljeni prostori 25,5 % 24,5 % 21,8 % 22,6 % 17,4 %
Neopremljeni prostori 74,5 % 75,5 % 78,2 % 77,4 % 82,6 %
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Preglednica 50: Delezi sklenjenih najemov za industrijske prostore glede na Cas najema, Slovenija,

2020 - 2024
Cas najema (v mesecih) 2020 2021 2022 2023 2024
6 do vklju¢no 12 513 % 51,0 % 51,8 % 42,4 % 383 %
nad 12 do vklju¢no 36 15,6 % 12,3 % 10,5 % 12,4 % 15,6 %
nad 36 1,5% 10,9 % 14,3 % 10,2 % 14,9 %
nedolocen cas 21,7 % 259 % 235% 350 % 31,2 %

Najvedji delez prodajnih poslov z industrijskimi prostori se je v preteklem letu sklenilo v Severni
okolici Ljubljane (21 odstotkov), sledilo je obmocje Gorenjske in Maribora s po 10 odstotki ter
Ljubljana s 5 odstotki, medtem ko na obmocju Obale nismo zabelezili niti ene prodaje v zadnjih
dveh letih.

Glede na delez prodane povrsine je bilo najvec industrijskih povrsin prodanih v Ljubljani (27
odstotkov), sledilo je obmocje Gorenjske (13 odstotkov), Severne okolice Ljubljane (12 odstotkov)
ter obmocje Savinjske doline z 8 odstotki.

Najemni trg industrijskih prostorov je razmeroma enakomerno razprsen po vsej drzavi, pri Cemer
najvedji delez poslov Se naprej pripada obmodju Ljubljane, kjer je bila v preteklem letu realiziranih
priblizno tretjina vseh najemnih poslov. Sledijo Maribor z 10 odstotki, obmocje Nove Gorice in
Vipavske doline skupaj z 8 odstotki ter Obala s 7 odstotki.

Glede na delez prodane povrsine je bilo prav tako najvec industrijskih povrsin oddanih v Ljubljani
(20 odstotkov), sledilo je obmocje Maribora (14 odstotkov), obmocje Nove Gorice in Vipavske
doline skupaj (12 odstotkov) ter obmocje Kranja z okolico z 11 odstotki.

Preglednica 51: Struktura prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore glede na Stevilo sklenjenih
poslov ter skupno prodano oziroma oddano povrsino, po izbranih analiticnih obmodjih,
Slovenija, leto 2024

Analiticno obmocdje Delez stevila | Delez prodane | Delez stevila | Delez oddane
prodaj povrsine najemov povrsine
Ljubljana 49 % 26,5 % 325% 19,8 %
Maribor 9,8 % 2,5% 10,1 % 13,7 %
Obala 0,0 % 0,0 % 7,0 % 53 %
Ostalo 853 % 71,0 % 50,4 % 61,2 %
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Slika 17: Primerjava strukture prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore, glede na stevilo sklenjenih
poslov, po izbranih analiticnih obmodjih, Slovenija, leto 2024
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Slika 18: Primerjava strukture prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore glede na skupno prodano
oziroma oddano povrsino, po izbranih analiticnih obmodjih, Slovenija, za leto 2024
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Preglednica 52: Struktura prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore glede na stevilo sklenjenih
poslov ter skupno prodano oziroma oddano povrsino, po izbranih analiticnih obmodjih,
Slovenija, 2020 — 2024

Delez stevila prodaj

Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 10,6 % 9,6 % 7,5% 1% 4,9 %
Maribor 24 % 11,7 % 8,5 % 8,9 % 9,8 %
Obala 59 % 4,3 % 1,9 % 0,0 % 0,0 %
Ostalo 81.1% 74,4 % 821 % 80,0 % 85,3 %
Delez prodane povrsine
Analiti¢no obmogje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 12,6 % 4,3 % 3.5% 59 % 26,5 %
Maribor 1,2 % 33,7 % 7,8 % 9,5% 2,5%
Obala 4,5 % 4,7 % 1,0 % 0,0 % 0,0 %
Ostalo 81,7 % 57,3 % 87,7 % 84,6 % 71,0 %
Delez stevila najemov
Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 20,2 % 24,8 % 29,1 % 39,8 % 32,5%
Maribor 11,0 % 7,4 % 10,2 % 7,3 % 10,1 %
Obala 2,0% 2,2 % 3.2% 41 % 7,0 %
Ostalo 66,8 % 65,6 % 57,5 % 48,8 % 50,4 %
Delez oddane povrsine
Analiticno obmocdje 2020 2021 2022 2023 2024
Ljubljana 211 % 23,5 % 23,8 % 17,0 % 19,8 %
Maribor 15,4 % 7,6 % 13,0 % 9,2 % 13,7 %
Obala 2,2 % 1,8 % 2.4 % 30% 53 %
Ostalo 61,3 % 67,1% 60,8 % 70,8 % 61,2 %

Glede na povrsino se je v preteklem letu vecina transakcij nanasala na prodaje srednje velikih
prostorov v velikosti od 300 do 1.000 m? ki so predstavljale 46 odstotkov vseh evidentiranih
prodaj. Sledile so prodaje nekoliko manjsih prostorov med 100 in 300 m? z 28-odstotnim delezem.
Prodaje vedjih industrijskih prostorov, zlasti tistih nad 3.000 m?, so bile redke in so predstavljale
le 5 odstotkov vseh transakcij v letu 2024.
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Kot ze omenjeno, je bilo v preteklem letu oddanih priblizno 205.000 m? industrijskih povrsin, kar
predstavlja priblizno dober odstotek celotnega fonda. Glede na velikost so bile oddane povrsine
dokaj enakomerno porazdeljene. Najvedji delez so predstavljale najete povrsine med 100 in 300
m? (33 odstotkov), najmanjsi pa povrsine vecje od 3.000 m? (4,2 odstotka). V vecini primerov
oddaje manjsih enot je Slo za skladis¢ne prostore.

Iz teh podatkov je moc sklepati, da so manjsa podjetja bolj nagnjena k najemu, z rastjo obsega
poslovanja pa se pogosteje odlocajo za nakup lastne nepremicnine.

Preglednica 53: Delezi prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore glede na stevilo sklenjenih
posloy, po velikostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostoroy, Slovenija, leto 2024

Pogodbena povrsina [m?] Delez Stevila prodaj Delez Stevila najemov
-100 6,6 % 28,3 %
100-300 27,9 % 329 %
300-1000 45,9 % 23,4 %
1000-3000 14,7 % 1,2 %
3000— 4,9 % 4.2 %

Slika 19: Delezi prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore glede na Stevilo sklenjenih poslov, po
velikostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija, leto 2024
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Prodajni in najemni posli z industrijskimi prostori so se v preteklem letu ve¢inoma sklepali za
starejSe objekte, zgrajene pred letom 1990. Teh je tudi najvec na trgu in so tako predstavljali 67
odstotkov vseh prodajnih in kar 76 odstotkov vseh najemnih transakcij. Transakcij z novejsSimi
industrijskimi prostori je bilo bistveno manj, saj so ti pogosto grajeni za specificne potrebe prvega
lastnika in so redkeje dostopni na trgu, saj je njihova zasedenost velika, fluktuacija pa majhna.
Delez prodajnih poslov z objekti, zgrajenimi po letu 2011, je tako znasal zgolj 1,6 odstotka, delez
najemnih poslov pa 5 odstotkov.
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Preglednica 54: Delezi prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore glede na Stevilo sklenjenih posloy,
po starostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostoroy, Slovenija, leto 2024

Leto zgraditve Delez stevila prodaj Delez stevila najemov
1944 82 % 56 %
1945-1990 67,2 % 76,6 %
1991-2000 1.5 % 6.3 %
2001-2010 11,5 % 6,6 %
2011- 1,6 % 4,9 %

Slika 20: DeleZi prodajnih in najemnih poslov za industrijske prostore glede na stevilo sklenjenih poslov, po
starostnih razredih prodanih oziroma oddanih prostorov, Slovenija, leto 2024
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4.2. PRODAJNE CENE IN NAJEMNINE

V preteklem letu je mediana prodajne cene industrijskih prostorov v Sloveniji znasala 525 €/m? v
Ljubljani 723 €/m? in v Mariboru 571 €/m2. Na obmocju Obale za leto 2024 nismo zabeleZili
niti ene transakcije prodajnih poslov z industrijskimi nepremicninami, zato ocene prodajnih cen
ni mogocCe podati.

Raznolikost prodajnih cen je bila kot obicajno, zaradi velike raznovrstnosti industrijskih prostorov,
zelo velika. Cene so se gibale od 300 €/m? za vedje, starejSe industrijske objekte zunaj glavnih
prometnih poti pa do 1.200 €/m? za sodobnejse industrijske prostore v Ljubljani oziroma njeni
okolici. VecCina proizvodnih prostorov in skladis¢ v Sloveniji je bila tako prodana po ceni od 400
do 800 €/m?. Mediana prodane povrsine je bila 448 m? mediana letnika zgraditve pa 1976.

Ceprav so velikosti vzorcev majhne in izra¢unani kazalniki niso zanesljivi, pa je jasno razviden
trend rasti cen na ravni drzave v zadnjih petih letih tudi za industrijske nepremicnine. Rast cen
industrijskih nepremicnin je, zaradi inflacije oziroma obcutnega povecanja gradbenih stroskov,
pricakovana. Ker se vecina industrijskih nepremicnin gradi po meri lastnika oziroma uporabnika
in ne za trg, obstaja namrec, ne glede na trende cen ostalih vrst nepremicnin, mocna korelacija
med stroski gradnje in prodajnimi cenami industrijskih nepremicnin.
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Preglednica 55: Prodajne cene in lastnosti prodanih industrijskin prostorov na trgu, po izbranih analiticnih
obmocdjih, 2020 — 2024

Prodajne cene 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENLA
Velikost vzorca 61 64 73 33 46
Prodajne cene 1. kvartil 189 204 227 360 395
mediana 339 340 384 587 525
3. kvartil 510 525 642 690 775
Povrsina (m?) mediana 503 624 479 322 448
Leto zgraditve mediana 1972 1974 1978 1978 1976
LJUBLJANA
Velikost vzorca 8 6 5 4 2
Prodajne cene 1. kvartil 382 542 442 958 700
mediana 518 790 832 987 723
3. kvartil 678 1.029 1.055 1.269 747
Povrsina (m?) mediana 719 297 320 394 7.830
Leto zgraditve mediana 1978 1966 1978 1986 1961
MARIBOR
Velikost vzorca 1 i 7 3 4
Prodajne cene 1. kvartil 159 143 232 503 476
mediana 159 517 328 574 571
3. kvartil 159 650 526 580 702
Povrsina (m?) mediana 220 873 733 426 225
Leto zgraditve mediana 1937 1974 1990 2000 1955
OBALA
Velikost vzorca 3 1 1 0* 0*
Prodajne cene 1. kvartil 1.014 229 932 / /
mediana 1.054 229 932 / /
3. kvartil 1115 229 932 / /
Povrsina (m?) mediana 162 4120 295 / /
Leto zgraditve mediana 1990 1980 1960 / /
Opomba:

- *do 15.3.2025 nismo zabeleZili niti ene prodaje industrijskih nepremicnin na obmodju Obale v letu 2023 in 2024.
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V preteklem letu je mediana mesecne najemnine industrijskih prostorov v Sloveniji znasala
5,0 €/m? v Ljubljani 6,2 €/m? v Mariboru 2,3 €/m? in na Obali 6,0 €/m? Tudi pri oddaji
industrijskih prostorov je vecina poslov obsegala najeme manjsih enot — mediana oddane
povrsine je znasala 211 m? mediana leta izgradnje pa 1971.

Zaradi manjsega Stevila transakcij in posledicno omejenega vzorca podatkov izracun indeksov
rasti cen in najemnin ni mogoc¢. Na vseh analiziranih obmodjih je bilo sicer zaznati rahlo znizanje
prodajnih cen, medtem ko so se najemnine v povprecju ohranile na ravni preteklega leta.

Preglednica 56: Mesecne najemnine in lastnosti oddanih industrijskih prostorov na trgu, po izbranih analiticnih
obmocjih, 2020 - 2024

Mesecne najemnine 2020 2021 2022 2023 2024
SLOVENIJA
Velikost vzorca 388 363 366 3711 283
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 2,3 2,7 3,0 3,5 3,5
mediana 3,5 41 4,5 50 50
3. kvartil 53 57 6,0 7,4 7,1
Povrsina (m?) mediana 195 158 210 200 211
Leto zgraditve mediana 1973 1977 1970 1970 1971
LJUBLJANA
Velikost vzorca 79 90 105 124 91
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 4.2 4,5 5.2 5.2 49
mediana 54 53 6,0 6,6 6,2
3. kvartil 7,1 7,0 7,0 9,0 8,6
Povrsina (m?) mediana 152 123 129 14 124
Leto zgraditve mediana 1970 1979 1970 1970 1970
MARIBOR
Velikost vzorca 42 26 38 23 29
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 1,9 19 2,1 1,7 1,7
mediana 2,6 2,6 3,0 2,9 2,3
3. kvartil 3,0 3,0 3,5 3,6 3,5
Povrsina (m?) mediana 530 330 553 350 675
Leto zgraditve mediana 1960 1960 1960 1944 1970
OBALA
Velikost vzorca 8 8 12 13 20
Mesecna najemnina (€/m?) 1. kvartil 54 3,7 43 5,5 5,1
mediana 5,8 53 53 58 6,0
3. kvartil 7,2 71 6,0 9,4 7,9
Povrsina (m?) mediana 247 19 377 348 290
Leto zgraditve mediana 1980 1980 1984 1980 1980

Za Slovenijo je mnozitelj najemnine za industrijske prostore lani znasal 8,7, za Ljubljano 9,7.
Nihanja izracunanih vrednosti mnoziteljev po letih so razmeroma velika, kar je posledica majhnega
Stevila poslov in nehomogenosti vzorcev. Izracunani mnozitelji za posamezna obmocja so zato
dokaj nezanesljivi.
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Preglednica 57: MnozZitelji industrijskih prostorov po izbranih analiticnih obmaodjih, 2020 — 2024

Mnozitelji 2020 2021 2022 2023 2024

Slovenija 8,1 7,0 7.1 9,8 8,7

Ljubljana 8,0 12,5 1,7 12,6 9,7
Opomba:

- Mnozitelji za preostala analiticha obmocdja niso prikazani, saj zaradi premajhnega Stevila vzorca izracun ni
statisticno zanesljiv.

4.3. 1ZBRANI VECJI POSLI

V spodnji preglednici so navedeni vedji prodajni posli za industrijske prostore, evidentirani v letu
2024, katerih vrednost presega 900.000 EUR.

Preglednica 58: Izbrani vedji prodajni posli z industrijskimi prostori v letu 2024

Lokacija Prodajna cena | Prodajna cena | Povrsina prostorov Letnik Povrsina
[€] [€/m?] [m?] izgradnje zemljisca [m?]
Ljubljana 12.699.835 825 15.401 1952 23.241
Zalec 4.422.500 1179 3.752 1978 14.440
Celje* 3.000.000 1.412 2.124 1996 7.810
Domzale 2.817.500 1.015 2.183 2004 1.963
Zagorje ob Savi 2.216.291 476 4.609 2009 2.665
Radovljica 2.196.000 1178 1.812 1995 13.049
Zalec** 2.135.000 1.400 2.013 1960 14.989
Ljubljana* 1.730.900 379 4.572 1918 9.110
Zirovnica 1.400.000 1375 1.018 1960 7.593
Polhov Gradec 900.000 392 2.297 1995 3.098
Opombe:

- *Gre za prodajo med povezanimi osebami

- ** Slo je za finan¢ni najem (lizing)

V preglednici 59 so navedeni evidentirani najemni posli za industrijske prostore, sklenjeni v
Sloveniji leta 2024, za katere mesecna najemnina presega 24.000 EUR.
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Preglednica 59: Izbrani vedji najemni posli z industrijskimi prostori v letu 2024

Lokacija Najemnina [€/mes] | Najemnina [€/m?/mes] | PovrsSina prostorov [m?] | Letnik izgradnje
Grosuplje 108.927 6.9 15.820 2020
Ljubljana 70.819 7,6 9.286 1975/2006
Ajdovscina* 68.125 6,1 11175 1950
Naklo 62.667 4,7 13.435 1987
Celje 42.309 4,3 9.909 1973
Koper 37.332 7.8 4.790 1968
Koper 37.166 6,1 6.097 1996
Naklo 36.425 4,6 7.872 2004
Ljubljana 27.962 7.9 3.540 1975
Ajdovscina 24.350 5,6 4373 2020
Opomba:

- *Gre za najemni posel med povezanimi osebami
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5. VIRI PODATKOV IN METODOLOSKA POJASNILA

Vir podatkov

Porocilo temelji na podatkih o poslih s poslovnimi nepremicninami iz Evidence trga nepremicnin
(ETN) v letu 2024, ki so jih zakonsko predpisani zavezanci za porocanje posredovali do 15. marca
2025.

Podatke o sklenjenih kupoprodajnih poslih, za katere se obracunava davek na promet nepremicnin
(DPN), posilja v ETN Financna uprava Republike Slovenije (FURS). Podatke o kupoprodajnih poslih,
za katere se obracuna davek na dodano vrednost (DDV), so dolzni v ETN posiljati prodajalci.
Podatke o sklenjenih najemnih poslih pa so dolzni poSiljati najemodajalci oziroma najemojemalci,
ki so pravne osebe oziroma samostojni podjetniki.

Zaradi nedoslednega porocanja in zamika pri porocanju zajem podatkov v ETN ni popoln.
Kljub temu ocenjujemo, da ETN zajema dovolj podatkov za prikaz dejanskega stanja na trgu
poslovnih nepremicnin. Posredne prodaje poslovnih nepremicnin preko prodaj delezev druzb se
ne evidentirajo v ETN.

Analiticna obmog¢ja

Nepremicninskitrgv porocilu obravnavamo naravniSlovenijein poizbranih takoimenovanih trznih
analiticnih obmodjih (TAO), ki predstavljajo razmeroma enotne trge s podobnimi znacilnostmi
ponudbe in povprasevanja in kjer se evidentira najveC transakcij poslov za doloCeno vrsto
nepremicnin. Transakcij s poslovnimi nepremicninami je malo, zato analiza vsakega posameznega
obmocdja ni smiselna. Rezultati tako podrobnih analiz bi bili lahko napacni oziroma zavajajoci.
Porocilo je zato omejeno na najve¢ja obmogdja: Ljubljana, Maribor, obalna regija (v nadaljevanju
Obala) in za pisarniske prostore ter trgovske in storitvene lokale $e lokalno analiticno obmocje
(LAO) Ljubljana Center. Pri tem lokalna analiticha obmocja (LAO) predstavljajo manjsa obmocja
znotraj TAO, kjer so poleg trendov cen zelo podobne tudi cene primerljivih nepremicnin.
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Slika 21:

zbrana analiticna obmodja obravnavana v porocilu

TAO Ljubljana TAO Maribor

TAO Obala LAO Ljubljana Center
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KUPOPRODAJNI IN NAJEMNI POSLI TER STETJE TRANSAKCLJ

Pri analizi pisarniskih prostorov smo upostevali posle z nepremicninami, za katere je bila podana
skupna pogodbena cena, ki so vkljucevali pisarniske prostore v obsegu vsaj 75 odstotkov
povrsine stavbe in katerega delez povrSine zemljis¢a ni presegal 5-kratnika povrSine stavbe.
Med pisarniske prostore uvrs¢amo tudi prostore za banke, poste in zavarovalnice ter prostore za
zdravstvo (skupaj le-ti predstavljajo 11-odstotni delez vseh pisarniskih prostorov).

Pri analizi trgovskih in storitvenih prostorov smo upostevali posle z nepremicninami, za katere je
bila podana skupna pogodbena cena, ki so vkljucevali trgovske ali storitvene lokale in gostinske
lokale v obsegu vsaj 75 odstotkov povrsSine stavbe in katerega delez povrsine zemljisca ni presegal
5-kratnika povrsine stavbe. Med trgovske in storitvene prostore uvrs¢amo tudi gostinske lokale
(delez okoli 18 odstotkov). Pod izrazom nakupovalni center razumemo skupino trgovin, ki so
zgrajene in upravljane kot celota.

Pri analizi industrijskih prostorov smo upostevali posle z nepremic¢ninami, za katere je bila podana
skupna pogodbena cena, ki so vkljucevali industrijske prostore v obsegu vsaj 75 odstotkov
povrsine stavbe in katerega delez povrSine zemljisca ni presegal 5-kratnika povrsSine stavbe.

Turisticnihindrugih poslovnih nepremicnin, ki bi po vsebinitudisodile med poslovne nepremicnine,
v porocilu zaradi premajhnega Stevila prodajnih in najemnih transakcij ne obravnavamo.

Vecina kupoprodajnih poslov je pregledanih s strani Geodetske uprave RS. Iz statistike so
izloCeni evidentirani posli, ki vsebujejo nerealne in nesmiselne podatke ter podvojeni posli. Med
nepregledanimi posli so tudi izloCeni statisticni osamelci.

V porocilu so obravnavani izklju¢no posli na prostem trgu, ker odrazajo trzne cene in najemnine.
Med kupoprodajne posle na prostem trgu Stejemo tudi prodaje na prostovoljnih javnih drazbah.

V analizo najemnih poslov smo vkljucili posle, katerih trajanje najema je bilo najmanj 6 mesecev.
V analizi so obravnavani vsi najemni posli, ne glede na vkljuCenost obratovalnih stroskov v
najemnini in opremljenost oddane nepremicnine.

KAZALNIKI CEN

Vse navedbe cen in najemnin so prikazane brez DDV. Pri analizi smo upostevali izklju¢no neto
prodajne ali najemne povrsine. Neto povrsina je skupna notranja povrsina prostorov v stavbi
(odsteta je povrSina zunanjih in notranjih sten). Enota primerjave je prodajna cena v €/m? ali
mesecna najemnina v €/m?.

Za prikaz srednjih mer vrednosti prodajnih cen in najemnin smo v porocilu uporabili mediano.
Zaradi narave razpolozljivih podatkov (asimetrija podatkov, statisticni osamelci) ocenjujemo,
da je mediana najbolj primerna vrednost za prikaz razmer na trgu. Prikazani so tudi intervali
prodajnih cen oziroma najemnin med prvim in tretjim kvartilom.
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Mediana (ali srediscnica) je srednja vrednost, od katere ima polovica podatkov manjse ali
enake vrednosti, polovica pa vecje ali enake. Prvi in tretji kvartil sta Stevili, ki urejen podatkovni
nabor razdelita na dva dela, tako da prvi del vsebuje Cetrtino podatkov, drugi del pa tri Cetrtine.
Prvi kvartil imenujemo tudi spodnji kvartil. To je vrednost od katere je 25 odstotkov vrednosti
slucajne spremenljivke manjsih in 75 odstotkov vrednosti vecjih od vrednosti kvartila. Tretji
kvartil imenujemo tudi zgornji kvartil. To je vrednost, od katere je tri Cetrtine vrednosti slucajne
spremenljivke manjsih in ena cCetrtina vecjih od vrednosti kvartila.

Za izracunavanje odstotnih sprememb cen oziroma najemnin nepremicnin uporabljamo razlicico
tako imenovane SPAR metode (anglesko: sale price appraisal ratio). Ta temelji na primerjavi
kvocientov evidentiranih trznih cen oziroma najemnin prodanih oziroma oddanih nepremicnin
in posplosenih vrednosti teh istih nepremicnin, izracunanih z modeli mnozi¢nega vrednotenja
nepremicnin. Na ta nacin se iz izraCunov vsaj deloma izloci vpliv sprememb v strukturi prodanih
oziroma oddanih nepremicnin (velikost, starost, kakovost) na gibanje cen oziroma najemnin.

Mnozitelji najemnine so izracunani kot razmerje med mediano prodajnih cen in pripadajoco
mediano letnih najemnin (oziroma mesecnih najemnin pomnozeno s Stevilom mesecev v letu). Pri
tem so cene in najemnine brez DDV, najemnine pa lahko vkljucujejo obratovalne stroske, stroske
najema opreme in druge morebitne stroske upravljanja. Mnozitelji so kazalniki za donosnost
posameznega tipa nepremicnine — povedo, v koliko letih se nalozba v nepremicnino povrne.

FOND NEPREMICNIN

Podatki o fondu poslovnih nepremicnin so povzeti iz katastra nepremicnin na dan 31. 12. 2024.
Navedene povrsine so neto povrsine.

V poglavjih »lzbrani vedji posli« so navedeni le javno objavljeni posli.
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