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SEZNAM KRATIC

ETN — Evidenca trga nepremicnin
GURS — Geodetska uprava Republike Slovenije

SURS — Statisti¢ni urad Republike Slovenije



1 UVOD

V Sloveniji je zasebni najemni trg Se vedno premalo raziskan, ¢eprav ima pomembno vlogo pri dodatni
ponudbi stanovanj, predvsem v vecjih mestih. V ETN se sicer belezijo najemni posli, vendar ni jasno,
koliksen deleZ stanovanij, ki se oddajajo na trgu, se tudi zabeleZi v tej evidenci. Prav tako ni jasno, koliko
se podatki v evidenci ujemajo z oglasevanimi podatki stanovanj, ki se oddajajo v najem, oziroma
razlikujejo od njih.

Namen projektne naloge je zato pripraviti: (a) analizo razmer na zasebnem najemnem trgu v tistih
obcinah, kjer je najemni trg najvecji in najrazvitejsi, ter (b) primerjavo med uradno zbranimi podatki v
ETN in zbranimi podatki v okviru analize zasebnega najemnega trga, opravljeni na podlagi oglasevanih
najemnih stanovanj. Cilji projektne naloge so zato:

e priprava testne analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,

e priprava stirinajstmesecne analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,

e priprava analize zbranih podatkov v ETN,

e primerjava zbranih podatkov v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga

in uradno zbranimi podatki v ETN.

Projektna naloga vkljucuje tri faze, ki se izvajajo tako:
e prvafaza—od1.9.2024 do 15. 11. 2024,
e drugafaza—od16.11.2024 do 15. 11. 2025,
e tretjafaza—od 16.11. 2025 do 15. 11. 2026.

Ob koncu prve faze projektne naloge je bilo pripravljeno prvo vmesno porocilo, v katerem je bila
predstavljena testna analiza oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, kar je bil tudi prvi cilj
projektne naloge.

Dodatno je bilo pripravljeno porocilo, v katerem je bila predstavljena polletna analiza oglasevanih
podatkov zasebnega najemnega trga, kar je del drugega cilja projektne naloge.

To porocilo je vmesno porocilo, ki je predvideno za drugo fazo. ZdruZuje analizo zbranih podatkov v
ETN med 1. 10. 2024 in 31. 12. 2024 in njihovo primerjavo s podatki, ki so bili v istem obdobju zbrani v
okviru analize oglaSevanih podatkov zasebnega najemnega trga, kar je del tretjega in Cetrtega cilja
projektne naloge.

Trimesecna analiza podatkov ETN, je bila opravljena na podlagi najemnih poslov stanovanj, his in sob,
ki so bili zbrani v ETN in so bili glede na datume sklenitve sklenjeni od zacetka oktobra do konca
decembra 2024 (v nadaljevanju: proucevano obdobje). Analiza je bila opravljena za ob¢ine Ljubljana,
Maribor, Kranj, Koper, Celje, Novo mesto, Velenje, Nova Gorica, Murska Sobota in Slovenj Gradec.!

Obravnavanih je bilo 4.846 najemnih poslov z datumi sklenitve v prou¢evanem obdobju, ki so bili zbrani
v ETN. Oglasov, ki so bili ustrezni za vkljucitev v analizo, je bilo 1.958 (40,4 %), neustreznih pa 2.888
(59,6 %). Neustrezni najemni posli, ki so bili izloceni, so bili:
e najemni posli, katerih vrsta najemnega posla v ETN ni bila zabeleZena kot (1) oddajanje stavb
ali njihovih delov na prostem trgu;

1 Obcine so tukaj in drugje v porocilu razvri¢ene glede na podatke o Stevilu prebivalcev na 1. 1. 2024, ki so objavljeni pri SURS-u
(SURS, 2024).
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e najemni posli, ki so se nanasali na en beleZzen del stavbe in katerih vrsta oddanih prostorov v
ETN ni bila zabeleZena kot (1) stanovanjska hisa, (2) stanovanje ali (16) stanovanjska soba ali
sobe;

e najemni posli, katerih vrsta akta v ETN ni bila zabeleZena kot (1) osnovna pogodba;

e najemni posli, ki so se nanasali na ve€ lo¢eno zabeleZenih delov stavb, pri ¢emer niso bile vse
vrste oddanih prostorov zabeleZene kot (1) stanovanjska hisa, (2) stanovanje, (3) parkirni
prostor, (4) garaza, (14) tehnicni ali pomozZni prostori, (15) drugo ali (16) stanovanjska soba ali
sobe.

Od 1.958 ustreznih najemnih poslov z datumi sklenitve v proucevanem obdobju se jih je najvec
nanasalo na stanovanja, hise in sobe v obdini Ljubljana, in sicer 1.117 oziroma 57 %, sledili sta obcini
Maribor (208 oziroma 14,7 %) in Koper (165 oziroma 8,4 %). Najmanj teh poslov se je nanasalo na
stanovanja, hise in sobe v ob¢inah Murska Sobota (21 oziroma 1,1 %), Slovenj Gradec (22 oziroma
1,1 %) in Velenje (33 oziroma 1,7 %).

Preglednica 1: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov v izbranih ob¢inah v
proucevanem obdobju in primerjava teh

Obé¢ina  Stevilo Delei (%) Stevilo Delez (%) Razlika Razlika med Delez (%)

izETN izETN oglasov oglasov med delezema** razlike med
Steviloma* Steviloma***

skupaj— 1.958 100,0 2.525 100,0 =567 0,0 77,5

vse

obcine

Ljubljana 1.117 57,0 1.650 65,3 -533 -8,3 67,7

Maribor 288 14,7 307 12,2 =19 2,5 93,8

Kranj 80 4,1 89 3,5 -9 0,6 89,9

Koper 165 8,4 177 7,0 -12 1,4 93,2

Celje 108 5,5 116 4,6 -8 0,9 93,1

Novo 57 2,9 85 3,4 -28 -0,5 67,1

mesto

Velenje 33 1,7 43 1,7 =10 0,0 76,7

Nova 67 3,4 22 0,9 45 2,5 304,5

Gorica

Murska 21 1,1 18 0,7 3 0,4 116,7

Sobota

Slovenj 22 1,1 18 0,7 4 0,4 122,2

Gradec

Opombe: * Razlika med Stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in delezem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V primerjavi s Stevilom ustreznih oglasov, ki so bili v prou¢evanem obdobju zbrani v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, je bilo Stevilo ustreznih najemnih poslov z datumi
sklenitve v proucevanem obdobju precej manjse. Skupaj je razlika znasala 567, najvecja pa je bila v
obdini Ljubljana, kjer je znaSala 533. Precejsnja je bila tudi v ob¢ini Nova Gorica, kjer je bilo Stevilo
ustreznih najemnih poslov za 45 vecje od Stevila ustreznih oglasov, in ob¢ini Novo mesto, kjer je bilo
28 ustreznih oglasov vec, kot je bilo ustreznih najemnih poslov.
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Grafikon 1: Stevilo ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov v izbranih obéinah v prouc¢evanem

obdobju (vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024)

Pri analizi podatkov, zbranih v ETN, smo opazili, da je bilo v prou¢evanem obdobju najve¢ ustreznih
najemnih poslov sklenjenih oktobra, in sicer 1.118. Novembra jih je bilo 509, decembra pa 331.
Razporeditev ustreznih najemnih poslov po mesecih v proucevanem obdobju tako precej odstopa od
razporeditve ustreznih oglasov, ki jih je bilo oktobra manj (918), novembra (858) in decembra (749) pa
precej vec.
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Grafikon 2: Stevilo ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov po mesecih v izbranih obéinah
v prouc¢evanem obdobiju (vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024)



Poleg stevila ustreznih najemnih poslov in njihove mesecne razporeditve so bili analizirani Se podatki
o vrsti oddanih prostorov, visini pogodbene najemnine in povrsini oddanih prostorov. Zaradi tezav s
podatki iz ETN (ve¢ o tem je zapisano na koncu porocila) smo v porocilo za vse analizirane podatke
vkljucili srednje vrednosti, saj bi bili rezultati, ki bi prikazovali le povpre¢ja, izkrivljeni.

V porocilu so za vsako izbrano obcino posebej prikazani podatki o Stevilu ustreznih najemnih poslov,
vrsti oddanih prostorov ter njihovi povprecni povrsini, srednji vrednosti povrsine, povprecni pogodbeni
najemnini, srednji vrednosti pogodbene najemnine, povprecni pogodbeni najemnini na kvadratni
meter, srednji vrednosti pogodbene najemnine na kvadratni meter in gibanju srednjih vrednosti
pogodbenih najemnin na kvadratni meter po mesecih v prou¢evanem obdobju.

Podatki so prikazani v opisni, tabelari¢ni in grafi¢ni obliki in primerjani s podatki, ki so bili v istem
obdobju zbrani v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga. Na koncu porocila
so predstavljeni povzetek ugotovitev in teZave s podatki iz ETN, ki smo jih opazili pri njihovi analizi.

Vsa povprecja in srednje vrednosti so izracunani s programskim orodjem Microsoft Excel. Prav tako so
s tem programskim orodjem zaokrozZeni rezultati, in sicer:

e vsideleZi na eno decimalno mesto,

e vse povrsSine na dve decimalni mesti,

e vse najemnine na cela Stevila,

e vse hajemnine na kvadratni meter na dve decimalni mesti.

V porodilu so uporabljeni nekateri izrazi, pojasnila katerih so zaradi laZjega razumevanja navedena v
nadaljevanju:

e izraz oglasi se uporablja za oglasevana najemna stanovanja, podatki katerih so bili zbrani v
okviru analize zasebnega najemnega trga;

e izraz stanovanje se uporablja za vrsto oddanih prostorov, ki je v ETN zabeleZzena kot (2)
stanovanje, ter za vse tipe oglasevanih najemnih stanovanj, podatki katerih so bili zbrani v
okviru analize zasebnega najemnega trga, razen postelj, sob in his;

e izraz hisa se uporablja za vrsto oddanih prostorov, ki je v ETN zabeleZena kot (1) stanovanjska
hisa, ter za oglasevana najemna stanovanja, podatki katerih so bili zbrani v okviru analize
zasebnega najemnega trga in katerih tip stanovanja je hisa;

e izraz soba se uporablja za sobo v ve¢sobnem stanovanju ali hisi, za posteljo v veposteljni sobi,
ki si jo deli ve¢ oseb in za njeno souporabo placujejo svoj delez najemnine, in za vrsto oddanih
prostorov, ki je v ETN zabeleZena kot (16) stanovanjska soba ali sobe;

e izraz srednja vrednost se uporablja za mediano.



2 OBCINA LJUBLJANA

V proucevanem obdobju je bilo v obcini Ljubljana 1.117 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto
oddanih prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (81,1 %), precej manj pa za sobe (15,8 %) in hise
(3,1 %). V primerjavi z ustreznimi oglasi je bil vecji delez najemnih poslov za sobe, manjsi za stanovanja,
za hise pa skoraj enak.

Preglednica 2: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto prostorov
v obcini Ljubljana v prou¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delez Stevilo Delez (%) Razlika Razlikamed Delez (%)

prostorov izETN (%) iz oglasov oglasov med delezema** razlike med
ETN Steviloma* Steviloma***

skupaj — 1.117 100,0 1.650 100,0 -533 0,0 67,7

obcina

Ljubljana

stanovanje 906 81,1 1.419 86,0 =513 -4,9 63,8

hisa 35 3,1 52 3,2 -17 -0,1 67,3

soba 176 15,8 179 10,8 -3 5,0 98,3

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in deleZzem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obcini Ljubljana povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih
poslih znasala 58,52 m?, srednja vrednost povrsin pa 48 m?, kar je bilo v obeh primerih malo manj od
istovrstnih povrsin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah je pri ustreznih najemnih poslih povprecna
povrsina znasala 128,06 m?, srednja vrednost povrsin pa 65 m?, kar je bilo v obeh primerih veliko manj
od istovrstnih povrsin hi$ pri ustreznih oglasih, pri sobah pa je povprecna povrsina pri ustreznih
najemnih poslih (23,9 m?) opazno presegala tisto pri ustreznih oglasih (15 m2), medtem ko pri srednjih
vrednostih (v obeh primerih 15 m?) ni bilo odstopanja.

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 686 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 480 evrov, kar je bilo v prvem primeru za priblizno tretjino manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih, v drugem primeru pa za skoraj polovico. Pri hisah je pri ustreznih
najemnih poslih povprecna najemnina znasala 800 evrov, srednja vrednost najemnin pa 450 evrov, kar
je bilo v obeh primerih za ve€ kot dve tretjini manj od istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih za hise.
Pri sobah sta bili povprecna najemnina (206 evrov) in srednja vrednost najemnin (170 evrov) pri
ustreznih najemnih poslih za priblizno tretjino niZji od istovrstnih najemnin sob pri ustreznih oglasih.

Povpreéna najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala
12,33 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 10,28 evra/m?, kar je bilo v obeh
primerih za pribliZzno tretjino manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah je
pri ustreznih najemnih poslih povpreéna najemnina na kvadratni meter zna3ala 7,97 evra/m?, srednja
vrednost najemnin na kvadratni meter pa 7,27 evra/m?, kar je bilo za skoraj polovico manj od
istovrstnih najemnin hi$ pri ustreznih oglasih. Tudi pri sobah sta bili pri ustreznih najemnih poslih
povpre¢na najemnina na kvadratni meter (11,61 evra/m?) in tudi srednja vrednost najemnin na
kvadratni meter (9,53 evra/m?) za skoraj polovico niZji od istovrstnih najemnin sob pri ustreznih
oglasih.



Preglednica 3: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v ob¢ini

Ljubljana v prouc¢evanem obdobju
Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz

Razlika med
srednjima

povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 58,52 60,59 -2,07 48,00 55,00 —7,00
hisa 128,06 186,70 -58,64 65,00 162,50 -97,50
soba 23,90 15,96 7,94 15,00 15,00 0,00

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 4: Povpre¢ne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obdini Ljubljana v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 686 1.062 -376 480 900 -420
hisa 800 2.515 -1.715 450 2.500 -2.050
soba 206 293 -87 170 280 -110

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 5: Povprec¢ne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na

vrste prostorov v ob¢ini Ljubljana v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 12,33 18,39 —-6,06 10,28 17,82 -7,54
hisa 7,97 14,48 -6,51 7,27 14,37 -7,10
soba 11,61 20,78 -9,17 10,47 20,00 -9,53

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024




3 OBCINA MARIBOR

V proucevanem obdobju je bilo v ob¢ini Maribor 288 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto
oddanih prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (83 %), precej manj pa za sobe (13,2 %) in hise
(3,8 %). V primerjavi z ustreznimi oglasi je bil vecji delez najemnih poslov za sobe in hiSe, manjsi pa za
stanovanja.

Preglednica 6: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto prostorov
v obcini Maribor v prouc¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delei Stevilo Delez (%) Razlika Razlikamed Delez (%)

prostorov  izETN (%)iz oglasov oglasov med delezema** razlike med
ETN Steviloma* Steviloma***

skupaj — 288 100,0 307 100,0 -19 0,0 93,8

obcina

Maribor

stanovanje 239 83,0 286 93,2 -47 -10,2 83,6

hisa 11 3,8 4 1,3 7 2,5 275,0

soba 38 13,2 17 5,5 21 7,7 223,5

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in deleZzem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obdini Maribor povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih
poslih zna3ala 53,14 m?, srednja vrednost povrsin pa 50 m?, kar je bilo v obeh primerih skoraj enako
kot pri istovrstnih povrsinah stanovanj pri ustreznih oglasih. Tudi pri sobah sta bili povprec¢na povrsina
(18,34 m?) in srednja vrednost povrsin (18 m?) pri ustreznih najemnih poslih skoraj enaki kot pri
ustreznih oglasih. Pri hisah je pri ustreznih najemnih poslih povpretna povr$ina znasala 75,65 m?,
srednja vrednost povrsin pa 63 m?, kar je bilo v obeh primerih za ve¢ kot 110 m? manj od istovrstnih
povrsin his pri ustreznih oglasih.

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 349 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 350 evrov, kar je bilo obeh primerih primeru za ve¢ kot 200 evrov manj od istovrstnih
najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah je pri ustreznih najemnih poslih povprecna
najemnina znasala 350 evrov, srednja vrednost najemnin pa 400 evrov, kar je bilo v prvem primeru za
vec kot tri Cetrtine manj od istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih za hise, v drugem primeru pa za
skoraj dve tretjini. Pri sobah sta bili povpre¢na najemnina (148 evrov) in srednja vrednost najemnin
(113 evrov) pri ustreznih najemnih poslih za malo manj kot tretjino niZji od istovrstnih najemnin sob
pri ustreznih oglasih.

Povpre¢na najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala
7,09 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 7,14 evra/m?, kar je bilo v obeh
primerih za malo vec kot tretjino manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hiSah
je pri ustreznih najemnih poslih povpreéna najemnina na kvadratni meter znasala 6,08 evra/m?,
srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 6,11 evra/m?, kar je bilo v obeh primerih priblizno
1,65 evra/m? manj od istovrstnih najemnin hi$ pri ustreznih oglasih. Pri sobah sta bili pri ustreznih
najemnih poslih povpreéna najemnina na kvadratni meter (8,45 evra/m?) in tudi srednja vrednost
najemnin na kvadratni meter (8,06 evra/m?) za priblizno tretjino niZji od istovrstnih najemnin sob pri
ustreznih oglasih.
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Preglednica 7: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Maribor v prouc¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 53,14 54,34 -1,21 50,00 52,00 -2,00
hisa 75,65 188,88 -113,23 63,00 177,50 -114,50
soba 18,34 17,47 0,87 18,00 18,00 0,00

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 8: Povpre¢ne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obdini Maribor v prou¢evanem obdobiju
Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost

najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov

Razlika med
srednjima

(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 349 604 -256 350 555 —-205
hisa 350 1.460 -1.110 400 1.175 =775
soba 148 210 -62 113 190 -78

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 9: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na

vrste prostorov v obcini Maribor v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 7,09 11,70 -4,61 7,14 11,28 -4,14
hisa 6,08 7,74 -1,66 6,11 7,75 -1,64
soba 8,45 12,67 -4,23 8,06 12,22 -4,16

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024




4 OBCINA KRANJ

V proucevanem obdobju je bilo v obcini Kranj 80 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto oddanih
prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (96,3 %), manj pa za sobe (2,5 %) in hise (1,3 %). V primerjavi
z ustreznimi oglasi je bil vedji delez najemnih poslov za stanovanja, manjsi za sobe, za hiSe pa skoraj
enak.

Preglednica 10: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Kranj v prou¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delei Stevilo Delei (%) Razlika Razlikamed Dele (%)

prostorov  izETN (%)iz oglasov oglasov med delezema** razlike med
ETN Steviloma* Steviloma***

skupaj — 80 100,0 89 100,0 -9 0,0 89,9

obcina

Kranj

stanovanje 77 96,3 78 87,6 -1 8,6 98,7

hisa 2 2,5 1 1,1 1 1,4 200,0

soba 1 1,3 10 11,2 -9 -10,0 10,0

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in deleZzem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obcini Kranj povprec¢na povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih poslih
znasala 52,85 m?, srednja vrednost povrsin pa 49 m?, kar je bilo v obeh primerih skoraj enako kot pri
istovrstnih povrsSinah stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hiSah sta pri ustreznih najemnih poslih
povpreéna povrsina in srednja vrednost povr$in znasali 58 m2, kar je bilo 104,2 m? manj od povrsine
edine hise pri ustreznih oglasih. Edina soba pri ustreznih najemnih poslih je imela povr$ino 13 m?, kar
je bilo za skoraj polovico manj od povprecne povrsine in za vec kot tretjino manj od srednje vrednosti
povrsin sob pri ustreznih oglasih.

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 333 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 260 evrov, kar je bilo v obeh primerih za ve¢ kot polovico manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hiSah sta pri ustreznih najemnih poslih povprecna najemnina in
srednja vrednost najemnin znasali 525 evrov, kar je bilo 325 evrov manj od najemnine edine hise pri
ustreznih oglasih. Edina soba pri ustreznih najemnih poslih je imela najemnino 120 evrov, kar je bilo za
vec kot polovico manj od povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin sob pri ustreznih oglasih.

Povprecna najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala
6,52 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 4,90 evra/m?, kar je bilo v obeh
primerih za vec kot polovico manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah sta
pri ustreznih najemnih poslih povprecna najemnina na kvadratni meter in srednja vrednost najemnin
na kvadratni meter znasali 8,06 evra/m?, kar je bilo za malo ve¢ kot tretjino ve¢ od najemnine edine
hise pri ustreznih oglasih. Edina soba pri ustreznih najemnih poslih je imela najemnino 9,23 evra/m?,
kar je bilo za skoraj polovico manj od povpre¢ne najemnine in malo manj od srednje vrednosti
najemnin sob pri ustreznih oglasih.
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Preglednica 11: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Kranj v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 52,85 50,18 2,68 49,00 47,50 1,50
hisa 58,00* 162,20* -104,20 58,00* 162,20* -104,20
soba 13,00* 25,10 -12,10 13,00* 20,50 -7,50

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 12: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obcini Kranj v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 333 668 -336 260 650 -390
hisa 525* 850* -325 525%* 850* -325
soba 120* 289 -169 120* 250 -130

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 13: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na
vrste prostorov v obcini Kranj v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 6,52 14,43 -7,90 4,90 13,47 -8,57
hisa 8,06* 5,24%* 2,82 8,06* 5,24% 2,82
soba 9,23* 17,42 -8,19 9,23% 11,25 -2,02

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024



5 OBCINA KOPER

V proucevanem obdobiju je bilo v ob¢ini Koper 165 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto oddanih
prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (84,2 %), precej manj pa za sobe (8,5 %) in hise (7,3 %). V
primerjavi z ustreznimi oglasi je bil vedji delez najemnih poslov za hiSe in sobe, manjsi pa za stanovanja.

Preglednica 14: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Koper v prou¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delez Stevilo Delei (%) Razlika Razlika med Delez (%)

prostorov  izETN (%)iz oglasov oglasov med delezema** razlike med
ETN Steviloma* Steviloma***

skupaj — 165 100,0 177 100,0 -12 0,0 93,2

obcina

Koper

stanovanje 139 84,2 159 89,8 =20 -5,6 87,4

hisa 12 7,3 8 4,5 4 2,8 150,0

soba 14 8,5 10 5,6 4 2,8 140,0

Opombe: * Razlika med Stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in delezem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v oblini Koper povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih poslih
znas$ala 53,12 m?, srednja vrednost povrsin pa 53 m?, kar je bilo v obeh primerih zelo podobno kot pri
istovrstnih povrsinah stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hiSah je pri ustreznih najemnih poslih
povpreéna povriina znasala 70,64 m?, srednja vrednost povrsin pa 51,23 m?, kar je bilo v obeh primerih
veliko manj od istovrstnih povrsin his pri ustreznih oglasih. Pri sobah je bila povprecna povrsina pri
ustreznih najemnih poslih (23,13 m?) skoraj enaka tisti pri ustreznih oglasih, srednja vrednost povrsin
pa je bila pri ustreznih najemnih poslih (16,5 m?) malo manj3a kot pri ustreznih oglasih.

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 356 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 260 evrov, kar je bilo v prvem primeru za vec kot polovico manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih, v drugem primeru pa za vec kot dve tretjini. Pri hisah je pri ustreznih
najemnih poslih povprecna najemnina znasala 444 evrov, srednja vrednost najemnin pa 265 evrov, kar
je bilo v obeh primerih ve¢ 1.100 evrov manj od istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih za hise. Pri
sobah je pri ustreznih najemnih poslih povpre€na najemnina znasala 142 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 100 evrov in je bila v prvem primeru za skoraj polovico niZja od istovrstnih najemnin pri
ustreznih oglasih, v drugem primeru pa za tri petine.

Povpreéna najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasSala
7,47 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 6,06 evra/m? kar je bilo v obeh
primerih za vec kot polovico manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah je
pri ustreznih najemnih poslih povpreéna najemnina na kvadratni meter zna3ala 7,04 evra/m?, srednja
vrednost najemnin na kvadratni meter pa 5,63 evra/m? kar je bilo za priblizno polovico manj od
istovrstnih najemnin hi$ pri ustreznih oglasih. Tudi pri sobah sta bili pri ustreznih najemnih poslih
povpre¢na najemnina na kvadratni meter (7,44 evra/m?) in tudi srednja vrednost najemnin na
kvadratni meter (8,11 evra/m?) veliko niZji od istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih.
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Preglednica 15: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Koper v prouc¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 53,12 56,28 -3,16 53,00 52,00 1,00
hisa 70,64 125,21 —54,58 51,23 122,50 -71,28
soba 23,13 23,50 -0,37 16,50 20,00 -3,50

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 16: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obcini Koper v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 356 822 -466 260 800 =540
hisa 444 1.685 -1.241 265 1.375 -1.110
soba 142 281 -139 100 250 -150

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 17: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na
vrste prostorov v obcini Koper v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 7,47 16,07 -8,60 6,06 15,69 -9,63
hisa 7,04 12,98 -5,94 5,63 11,85 -6,23
soba 7,44 13,18 -5,74 8,11 11,75 -3,64

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024



6 OBCINA CELJE

V proucevanem obdobiju je bilo v obcini Celje 108 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto oddanih
prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (94,4 %), zelo malo pa za sobe in hise (vsakih po 2,8 %). V
primerjavi z ustreznimi oglasi so bili deleZi ustreznih najemnih poslov za stanovanja, hiSe in sobe zelo
podobni.

Preglednica 18: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Celje v prouc¢evanem obdobiju

Vrsta Stevilo Delei Stevilo Delei (%) Razlika Razlikamed Dele (%)

prostorov  izETN (%)iz oglasov oglasov med delezema** razlike med
ETN Steviloma* Steviloma***

skupaj — 108 100,0 116 100,0 -8 0,0 93,1

obcina

Celje

stanovanje 102 94,4 108 93,1 -6 1,3 94,4

hisa 3 2,8 5 4,3 -2 -1,5 60,0

soba 3 2,8 3 2,6 0 0,2 100,0

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in deleZzem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obcini Celje povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih poslih
znasala 55,59 m?, srednja vrednost povrsin pa 53 m? kar je bilo v obeh primerih malo manj od
istovrstnih povrsin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah je pri ustreznih najemnih poslih povprecna
povrsina znasala 98,67 m?, srednja vrednost povrsin pa 116 m?, kar je bilo v prvem primeru za priblizno
Cetrtino manj od istovrstnih povrsin his pri ustreznih oglasih, v drugem primeru pa malo ve¢ kot
etrtino. Pri sobah sta bili pri ustreznih najemnih poslih povpreéna povrsina (18,67 m?) in tudi srednja
vrednost povrsin (20 m2) manj3i od istovrstnih povr$in sob pri ustreznih oglasih.

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 342 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 300 evrov, kar je bilo v obeh primerih za priblizno polovico manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hiSah je pri ustreznih najemnih poslih povprec¢na najemnina znasala
567 evrov, srednja vrednost najemnin pa 350 evrov, kar je bilo v prvem primeru za vec kot Cetrtino
manj od istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih za hise, v drugem pa za polovico. Pri sobah je pri
ustreznih najemnih poslih povprec¢na najemnina znasala 93 evrov, srednja vrednost najemnin pa 120
evrov in je bila v prvem primeru za priblizno polovico niZja od istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih,
v drugem primeru pa za dve petini.

Povpre¢na najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala
6,42 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 5,69 evra/m? kar je bilo v obeh
primerih za malo manj kot polovico manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri
hi$ah je pri ustreznih najemnih poslih povpre¢na najemnina na kvadratni meter znasala 5,73 evra/m?,
srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 5,83 evra/m?, kar je bilo v obeh primerih zelo malo
manj od istovrstnih najemnin his pri ustreznih oglasih. Pri sobah sta bili pri ustreznih najemnih poslih
povpreéna najemnina na kvadratni meter (4,83 evra/m?) in tudi srednja vrednost najemnin na
kvadratni meter (6 evrov/m?) za ve¢ kot tretjino niZji od istovrstnih najemnin sob pri ustreznih oglasih.
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Preglednica 19: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Celje v prouc¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika povprecnih  Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povrsin (m?) povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 55,59 57,58 -1,99 53,00 57,00 —4,00
hisa 98,67* 134,60 -35,93 116,00* 110,00 6,00
soba 18,67* 23,50* -4,83 20,00* 23,50* -3,50

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 20: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obcini Celje v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 342 639 -297 300 600 -300
hisa 567* 800 -233 350* 700 —-350
soba 93* 187* -94 120* 200* -80

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 21: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na
vrste prostorov v obcini Celje v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 6,42 11,40 —4,98 5,69 11,12 -5,43
hisa 5,73%* 6,02 -0,29 5,83* 6,36 -0,53
soba 4,83* 9,17* -4,34 6,00* 9,17* -3,17

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024



7 OBCINA NOVO MESTO

V proucevanem obdobju je bilo v ob¢ini Novo mesto 57 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto
oddanih prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (82,5 %), precej manj pa za hise (10,5 %) in sobe
(7 %). V primerjavi z ustreznimi oglasi je bil vecji delez najemnih poslov za hise, manjsi za stanovanja,
za sobe pa skoraj enak.

Preglednica 22: Stevilo in delei ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Novo mesto v prouc¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delez Stevilo Delez (%) Razlika Razlika med Delez (%)

prostorov izETN (%)iz oglasov oglasov med delezema** razlike med
ETN steviloma* Steviloma***

skupaj — 57 100,0 85 100,0 -28 0,0 67,1

obc¢ina Novo

mesto

stanovanje 47 82,5 78 91,8 =31 -9,3 60,3

hisa 6 10,5 1 1,2 5 9,3 600,0

soba 4 7,0 6 7,1 -2 0,0 66,7

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in deleZzem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obcini Novo mesto povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih
poslih znasala 52,81 m?, srednja vrednost povrsin pa 54 m?, kar je bilo v prvem primeru malo manj od
istovrstnih povrsin stanovanj pri ustreznih oglasih, v drugem primeru pa malo vec. Pri hisah je pri
ustreznih najemnih poslih povpreéna povr$ina znasala 44 m?, srednja vrednost povrsin pa 39,96 m?,
kar je bilo v obeh primerih priblizno 130 m? manj od povrsine edine hie pri ustreznih oglasih. Pri sobah
sta povpreéna povrsina (52,5 m?) in srednja vrednost povrsin (50 m?) pri ustreznih najemnih poslih za
vec kot dvakrat presegali istovrstni povrsini sob ustreznih oglasov.

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 340 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 333 evrov, kar je bilo v obeh primerih ve¢ kot 200 evrov manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hiSah je pri ustreznih najemnih poslih povprec¢na najemnina znasala
345 evrov, srednja vrednost najemnin pa 385 evrov, kar je bilo v obeh primerih za ve¢ 600 evrov manj
od najemnine edine hiSe pri ustreznih oglasih. Pri sobah sta bili povprecna najemnina (113 evrov) in
srednja vrednost najemnin (100 evrov) pri ustreznih najemnih poslih za priblizno polovico nizji od
istovrstnih najemnin sob pri ustreznih oglasih.

Povpreéna najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasSala
6,59 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 6,38 evra/m?, kar je bilo v obeh
primerih vec kot tretjino manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah je pri
ustreznih najemnih poslih povpreéna najemnina na kvadratni meter znasala 11,03 evra/m?, srednja
vrednost najemnin na kvadratni meter pa 10,35 evra/m?, kar je bilo za skoraj polovico ve¢ od
najemnine edine hise pri ustreznih oglasih. Pri sobah sta bili pri ustreznih najemnih poslih povprecna
najemnina na kvadratni meter (2,34 evra/m?) in tudi srednja vrednost najemnin na kvadratni meter
(2,08 evra/m?) za ve¢ kot petkrat niZji od istovrstnih najemnin sob pri ustreznih oglasih.
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Preglednica 23: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Novo mesto v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 52,81 57,33 -4,52 54,00 50,00 4,00
hisa 44,00 170,00* -126,00 39,96 170,00* -130,04
soba 52,50 14,68 37,82 50,00 14,00 36,00

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 24: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obcini Novo mesto v prouc¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 340 574 =234 333 545 =212
hisa 345 1.000* -655 385 1.000* -615
soba 113 223 -111 100 225 -125

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 25: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na
vrste prostorov v obcini Novo mesto v proucevanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 6,59 10,62 -4,02 6,38 10,11 -3,73
hisa 11,03 5,88* 5,15 10,35 5,88* 4,47
soba 2,34 15,58 -13,24 2,08 14,87 -12,79

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024



8 OBCINA VELENJE

V proucevanem obdobiju je bilo v obcini Velenje 33 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto oddanih
prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (90,9 %), precej manj pa jih je bilo za hiSe (6,1 %) in sobe (3
%). V primerjavi z ustreznimi oglasi so bili deleZi ustreznih najemnih poslov za stanovanija, hiSe in sobe
zelo podobni.

Preglednica 26: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Velenje v prou¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delez Stevilo Delez (%) Razlika Razlikamed Dele (%)

prostorov  izETN (%)iz oglasov oglasov med delezema** razlike med
ETN Steviloma* Steviloma***

skupaj — 33 100,0 43 100,0 -10 0,0 76,7

obcina

Velenje

stanovanje 30 90,9 38 88,4 -8 2,5 78,9

hisa 2 6,1 3 7,0 -1 -0,9 66,7

soba 1 3,0 2 4,7 -1 -1,6 50,0

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in deleZzem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obdini Velenje povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih
poslih znasala 59 m?, srednja vrednost povrsin pa 61,3 m?, kar je bilo v prvem primeru malo ve¢ od
istovrstnih povrsin stanovanj pri ustreznih oglasih, v drugem primeru pa precej vec. Pri hisah sta pri
ustreznih najemnih poslih povpreéna povrsina in srednja vrednost povrsin znasali 87,5 m?, kar je bilo v
prvem primeru za ve¢ kot tretjino manj od istovrstnih povrsin hi$ pri ustreznih oglasih, v drugem
primeru pa za ve¢ kot polovico. Povrsina edine sobe pri ustreznih najemnih poslih je zna3ala 16 m?, kar
je znasalo dve petini povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin sob pri ustreznih oglasih.

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 210 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 184 evrov, kar je bilo v prvem primeru za priblizno tri petine manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih, v drugem primeru pa za skoraj dve tretjini. Pri hiSah sta pri ustreznih
najemnih poslih povpre¢na najemnina in srednja vrednost najemnin znasali 290 evrov, kar je bilo v
obeh primerih za ve¢ kot 700 evrov manj od istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih za hise.
Najemnina edine sobe pri ustreznih najemnih poslih je znasala 66 evrov, kar je bilo manj kot tretjina
povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin sob pri ustreznih oglasih.

Povpreéna najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasSala
4,10 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 3,13 evra/m? kar je bilo v obeh
primerih za priblizno dve tretjini manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah
sta pri ustreznih najemnih poslih povpre¢na najemnina na kvadratni meter in srednja vrednost
najemnin na kvadratni meter znasali 3,37 evra/m?, kar je bilo v obeh primerih za ve¢ kot polovico manj
od istovrstnih najemnin his pri ustreznih oglasih. Tudi pri edini sobi pri ustreznih najemnih poslih je bila
najemnina na kvadratni meter (4,13 evra/m?) za polovico niZja od povpre¢ne najemnine na kvadratni
meter in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter sob pri ustreznih oglasih.
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Preglednica 27: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini

Velenje v prouc¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 59,00 56,59 2,42 61,30 53,00 8,30
hisa 87,50* 143,33* -55,83 87,50* 180,00* -92,50
soba 16,00* 40,00* —24,00 16,00* 40,00* —-24,00

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 28: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obcini Velenje v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 210 547 -337 184 550 -366
hisa 290* 1.033* =743 290* 1.200* -910
soba 66* 220* -154 66* 220* -154

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 29: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na
vrste prostorov v obcini Velenje v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 4,10 10,54 —6,44 3,13 10,00 -6,87
hisa 3,37% 7,49%* -4,12 3,37% 7,22% -3,85
soba 4,13* 8,26* -4,13 4,13* 8,26* -4,13

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024



9 OBCINA NOVA GORICA

V proucevanem obdobju je bilo v ob¢ini Nova Gorica 67 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto
oddanih prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (92,5 %), precej manj pa za hise (4,5 %) in sobe (3
%). V primerjavi z ustreznimi oglasi je bil velji delez najemnih poslov za stanovanja, manjsi pa za sobe
in hise.

Preglednica 30: Stevilo in deleZi ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Nova Gorica v prouc¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delez Stevilo Delez (%) Razlika Razlika Delez (%)

prostorov izETN (%)iz oglasov oglasov med med razlike med
ETN Steviloma* delezema** Ssteviloma***

skupaj — 67 100,0 22 100,0 45 0,0 304,5

obc¢ina Nova

Gorica

stanovanje 62 92,5 18 81,8 44 10,7 344,4

hisa 3 4,5 2 9,1 1 -4,6 150,0

soba 2 3,0 2 9,1 0 -6,1 100,0

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med deleZzem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in deleZzem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobiju je v obcini Nova Gorica povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih najemnih
poslih zna3ala 48,13 m?, srednja vrednost povrsin pa 48 m?, kar je bilo v obeh primerih manj od
istovrstnih povrsin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah je pri ustreznih najemnih poslih povprecna
povrsina znasala 78,69 m?, srednja vrednost povrsin pa 75,08 m?, kar je bilo v obeh primerih malo manj
od istovrstnih povrsin his pri ustreznih oglasih, pri sobah pa sta povpreéna povrsina in srednja vrednost
povrsin pri ustreznih najemnih poslih (obe 33,18 m?) za ve¢ kot enkrat presegali istovrstni povrsini pri
ustreznih oglasih (obe 15,5 m?).

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 289 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 225 evrov, kar je bilo v obeh primerih za vec¢ kot polovico manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah sta pri ustreznih najemnih poslih povprecna najemnina in
srednja vrednost najemnin znasali 300 evrov, kar je bilo v obeh primerih za 615 evrov manj od
istovrstnih najemnin pri ustreznih oglasih za hiSe. Pri sobah sta bili povprecna najemnina in srednja
vrednost najemnin (obe 125 evrov) pri ustreznih najemnih poslih skoraj enaki istovrstnima
najemninama sob pri ustreznih oglasih (obe po 128 evrov).

Povpreéna najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasSala
6,22 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 5,40 evra/m?, kar je bilo v obeh
primerih za priblizno polovico manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Pri hisah
je pri ustreznih najemnih poslih povpreéna najemnina na kvadratni meter znasala 3,69 evra/m?,
srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 4 evre/m?, kar je bilo v obeh primerih za priblizno
dve tretjini manj od istovrstnih najemnin his pri ustreznih oglasih. Pri sobah sta bili pri ustreznih
najemnih poslih povpre€na najemnina na kvadratni meter in srednja vrednost najemnin na kvadratni
meter (obe po 3,87 evra/m?) za 6,43 evra/m? niZji od istovrstnih najemnin sob pri ustreznih oglasih.
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Preglednica 31: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Nova Gorica v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 48,13 56,97 -8,84 48,00 52,50 —4,50
hisa 78,69* 79,40* -0,71 75,08* 79,40%* —-4,32
soba 33,18* 15,50* 17,68 33,18* 15,50* 17,68

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 32: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obcini Nova Gorica v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 289 662 -373 225 600 -375
hisa 300* 915* -615 300* 915* —615
soba 125* 128* -3 125* 128* -3

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 33: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na
vrste prostorov v obcini Nova Gorica v prou¢evanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 6,22 12,14 -5,92 5,40 11,67 -6,27
hisa 3,69* 11,81* -8,12 4,00* 11,81* -7,81
soba 3,87* 10,30* -6,43 3,87* 10,30* -6,43

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024



10 OBCINA MURSKA SOBOTA

V proucevanem obdobju je bilo v obcini Murska Sobota 21 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto
oddanih prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (95,2 %), precej manj pa za hise (4,8 %. Ustreznih
najemnih poslov za sobe ni bilo. V primerjavi z ustreznimi oglasi je bil vecji delez najemnih poslov za
stanovanja, manjsi za hise, za sobe pa enak.

Preglednica 34: Stevilo in delei ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Murska Sobota v prou¢evanem obdobju

Vrsta Stevilo Delez Stevilo Delez Razlika Razlika Delez (%)

prostorov izETN (%) iz oglasov (%) med med razlike med
ETN oglasov Steviloma* delezema** Steviloma***

skupaj — 21 100,0 18 100,0 3 0,0 116,7

obcina

Murska

Sobota

stanovanje 20 95,2 16 88,9 4 6,3 125,0

hisa 1 4,8 2 11,1 -1 -6,3 50,0

soba 0 0,0 0 0,0 0 0,0 -

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med delezem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in delezem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obclini Murska Sobota povpre¢na povrsina stanovanj pri ustreznih
najemnih poslih znasala 52,32 m?, srednja vrednost povrsin pa 55 m?, kar je bilo v obeh primerih
opazno manj od istovrstnih povrsin stanovanj pri ustreznih oglasih. Edina hisa pri ustreznih najemnih
poslih je imela povr$ino 32,6 m?, kar je bilo za 115,4 m? manj od povpre¢ne povrsine in srednje
vrednosti povrsin hi$ pri ustreznih oglasih (v obeh primerih 148 m2).

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 224 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 205 evrov, kar je bilo v obeh primerih vec¢ kot 250 evrov manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih. Najemnina edine hiSe pri ustreznih najemnih poslih je znasala 300
evrov, kar je bilo za skoraj polovico manj od povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin his
pri ustreznih oglasih (v obeh primerih 575 evrov).

Povpreéna najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasSala
4,72 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 4,74 evra/m?, kar je bilo v obeh
primerih za vec kot tretjino manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Najemnina
na kvadratni meter edine hiSe pri ustreznih najemnih poslih je znasala 9,20 evra/m?, kar je bilo
5,27 evra/m? ve¢ od povprecne najemnine na kvadratni meter in srednje vrednosti najemnin na
kvadratni meter his pri ustreznih oglasih.

23



Ve

Preglednica 35: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Murska Sobota v prou¢evanem obdobiju
Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med

Vrsta prostorov Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med

(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 52,32 64,84 -12,53 55,00 63,50 -8,50
hisa 32,60* 148,00* -115,40 32,60* 148,00* -115,40

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj. ** V proucevanem obdobju ni bilo primernih oglasov oziroma najemnih poslov.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 36: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v
obcini Murska Sobota v prou¢evanem obdobju
Srednja vrednost Razlika med
najemnin iz oglasov srednjima

Srednja vrednost
najemnin iz ETN

Razlika med
povprecnima

Povprecna
najemnina iz

Povprecna
najemnina iz ETN

Vrsta prostorov

(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 224 479 =255 205 500 -295
hisa 300* 575* =275 300* 575* -275
Soba %k k% k% k% k% k%

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj. ** V proucevanem obdobju ni bilo primernih oglasov oziroma najemnih poslov.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 37: Povpre¢ne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste
prostorov v obcini Murska Sobota v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 4,72 7,92 -3,20 4,74 7,48 =2,74
hisa 9,20%* 3,93* 5,27 9,20* 3,93* 5,27
Soba %k k% k% k% k% k%

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj. ** V proucevanem obdobju ni bilo primernih oglasov oziroma najemnih poslov.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024




11 OBCINA SLOVENJ GRADEC

V proucevanem obdobiju je bilo v obcini Slovenj Gradec 22 ustreznih najemnih poslov. Glede na vrsto
oddanih prostorov jih je bilo najvec za stanovanja (72,7 %), precej manj pa za sobe (22,7 %) in hise
(4,5 %). V primerjavi z ustreznimi oglasi je bil vecji delez najemnih poslov za sobe, manjsi pa za hise in
stanovanja.

Preglednica 38: Stevilo in delei ustreznih najemnih poslov in ustreznih oglasov glede na vrsto
prostorov v obcini Slovenj Gradec v prou¢evanem obdobiju

Vrsta Stevilo Delez Stevilo Delez (%) Razlika Razlika Delez (%)

prostorov izETN (%)iz oglasov oglasov med med razlike med
ETN Steviloma* delezema** Ssteviloma***

skupaj — 22 100,0 18 100,0 4 0,0 122,2

obcina

Slovenj

Gradec

stanovanje 16 72,7 14 77,8 2 =51 114,3

hisa 1 4,5 3 16,7 -2 -12,1 33,3

soba 5 22,7 1 5,6 4 17,2 500,0

Opombe: * Razlika med stevilom ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga,
in Stevilom ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN. ** Razlika med delezem ustreznih oglasov, zbranih v okviru analize
oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga, in delezem ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, v odstotnih tockah.
*** Delez, ki ga dosega Stevilo ustreznih najemnih poslov, zbranih v ETN, glede na Stevilo ustreznih oglasov, zbranih v okviru
analize oglasevanih podatkov zasebnega najemnega trga.

Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

V proucevanem obdobju je v obcini Slovenj Gradec povprecna povrsina stanovanj pri ustreznih
najemnih poslih znasala 54,88 m?, srednja vrednost povrsin pa 55,7 m?, kar je bilo v obeh primerih za
ve¢ kot 5 m? manj od istovrstnih povr$in stanovanj pri ustreznih oglasih. Edina hi$a pri ustreznih
najemnih poslih je imela povr$ino 65 m2, kar je bilo za ve¢ kot 180 m?2 manj od povpreéne povrsine in
srednje vrednosti povrsin hi$ pri ustreznih oglasih. Pri sobah pa sta bili povpreéna povrsina (30,6 m?)
in srednja vrednost povr$in (45 m?) pri ustreznih najemnih poslih opazno vedji od povrsine edine sobe
pri ustreznih oglasih (12 m?).

Povprecna najemnina stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala 290 evrov, srednja vrednost
najemnin pa 245 evrov, kar je bilo v prvem primeru za vec kot tretjino manj od istovrstnih najemnin
stanovanj pri ustreznih oglasih, v drugem primeru pa za skoraj polovico. Najemnina edine hiSe pri
ustreznih najemnih poslih je znasala 500 evrov, kar je bilo za priblizno polovico manj od povprecne
najemnine in srednje vrednosti najemnin his pri ustreznih oglasih. Pri sobah sta povprecna najemnina
(87 evrov) in srednja vrednost najemnin (95 evrov) pri ustreznih najemnih poslih znasali priblizno eno
Cetrtino najemnine edine sobe pri ustreznih oglasih.

Povpre¢na najemnina na kvadratni meter stanovanj je pri ustreznih najemnih poslih znasala
5,61 evra/m?, srednja vrednost najemnin na kvadratni meter pa 4,91 evra/m? kar je bilo v obeh
primerih ve¢ kot 2,50 evra/m? manj od istovrstnih najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih. Najemnina
na kvadratni meter edine hide pri ustreznih najemnih poslih je znasala 7,69 evra/m?, kar je bilo za
priblizno 3,50 evra/m? ve¢ od povpreéne najemnine na kvadratni meter in srednje vrednosti najemnin
na kvadratni meter his pri ustreznih oglasih. Pri sobah sta bili povprecna najemnina na kvadratni meter
(4,77 evra/m?) in srednja vrednost najemnin na kvadratni meter (2,11 evra/m?) pri ustreznih najemnih
poslih za veé kot 26 evrov/m? niZji od najemnine na kvadratni meter edine sobe pri ustreznih oglasih.

25



9¢

Preglednica 39: Povprecne povrsine in srednje vrednosti povrsin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov v obcini
Slovenj Gradec v proucevanem obdobiju

Vrsta prostorov Povprecna povrSina Povprecna povrsina Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
(m?) izETN (m?) iz oglasov povpreénima povr$in (m?)izETN  povrsin (m?) iz srednjima
povr$inama (m?) oglasov vrednostma (m?)
stanovanje 54,88 61,91 -7,03 55,70 61,50 5,80
hisa 65,00* 251,00%* —-186,00 65,00* 250,00%* -185,00
soba 30,60 12,00* -18,60 45,00 12,00* 33,00

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 40: Povpre¢ne najemnine in srednje vrednosti najemnin prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na vrste prostorov
v obcini Slovenj Gradec v prou¢evanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri) oglasov (evri) najemninama (evri) (evri) (evri) vrednostma (evri)
stanovanje 290 475 -185 245 470 =225
hisa 500* 1033* =533 500* 950* —-450
soba 87 380* -293 95 380* —-285

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024

Preglednica 41: Povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter prostorov pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih glede na
vrste prostorov v obcini Slovenj Gradec v proucevanem obdobju

Vrsta prostorov Povprecna Povprecna Razlika med Srednja vrednost Srednja vrednost Razlika med
najemnina iz ETN najemnina iz povprecnima najemnin iz ETN najemnin iz oglasov srednjima
(evri/m?) oglasov (evri/m?) najemninama (evri/m?) (evri/m?) vrednostma
(evri/m?) (evri/m?)
stanovanje 5,61 8,19 -2,58 4,91 7,68 =2,77
hisa 7,69%* 4,13* 3,56 7,69* 4,14%* 3,55
soba 4,77 31,67* -26,90 2,11 31,67* —29,56

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili trije primerni oglasi oziroma najemni posli ali manj.
Vir: ETN, 2025; nepremicnine.net, 2024



12 PRIMERJALNA ANALIZA SREDNJIH VREDNOSTI NAJEMNIN STANOVANJ PO
POSAMEZNIH MESECIH

Za lazjo primerjavo gibanja najemnin stanovanj pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih so za
izbrane obcine po mesecih analizirani zdruZzeni podatki o srednjih vrednostih najemnin na kvadratni
meter stanovanj. Podatki za sobe in hise po mesecih niso analizirani, ker v nekaterih obcinah vsak
mesec teh podatkov sploh ni bilo oziroma so bili le trije ali man;.

Najvisja srednja vrednost najemnin na kvadratni meter stanovanj je bila v vseh proucevanih mesecih
pri ustreznih najemnih poslih v obcini Ljubljana, gibala pa se je od malo pod 10 do malo nad
11 evrov/m?2. V primerjavi s srednjo vrednostjo stanovanj pri ustreznih oglasih v ob&ini Ljubljana je bilo
njeno gibanje malo izrazitejSe, njuna razlika pa je v proucevanem obdobju znasala od priblizno 6,5 do
priblizno 8 evrov/m2.

Na drugem mestu so bile pri ustreznih najemnih poslih v prou¢evanem obdobju v razlicnih mesecih
razlicne obcine, in sicer najprej Maribor, nato Koper in nazadnje Novo mesto, pri vseh pa so se srednje
vrednosti najemnin na kvadratni meter stanovanj gibale od nekoliko nad 5 do priblizno 7,50 evrov/m?.
V primerjavi s srednjimi vrednostmi najemnin na kvadratni meter stanovanj pri ustreznih oglasih v istih
obcinah je bilo gibanje srednjih vrednosti najemnin na kvadratni meter stanovanj pri ustreznih
najemnih poslih v ob¢inah Novo mesto in Maribor izrazitejSe, v obcini Koper pa manj izrazito. V vseh
treh obcinah je bila srednja vrednost najemnin stanovanj pri ustreznih najemnih poslih v vseh mesecih
v proucevanem obdobju nizja od srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter stanovanj pri
ustreznih oglasih, razlike pa so bile najveje v ob&ini Koper, in sicer nad 9 evrov/m?, nekoliko manjse
pa v obé&inah Maribor (od priblizno 3,5 do malo manj kot 6 evrov/m?) in Novo mesto (od priblizno 3 do
malo veé kot 4 evre/m?).

Pri drugih obcinah so se srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter stanovanj pri ustreznih
najemnih poslih gibale med priblizno 3 evre/m? in 6 evrov/m?. Izjemi sta bili v ob¢ini Celje, kjer je
oktobra srednja vrednost najemnin na kvadratni meter stanovanj dosegla 7,20 evrov/m?, in obgini
Velenje, kjer je decembra srednja vrednost najemnin na kvadratni meter stanovanj znasala
1,57 evra/m?. Srednja vrednost najemnin na kvadratni meter stanovanj pri ustreznih najemnih poslih
v nobeni izbrani obcini v nobenem mesecu v prou¢evanem obdobju ni bila visja od srednje vrednosti
najemnin na kvadratni meter stanovanj pri ustreznih oglasih. Glede na njuno razliko je med izbranimi
obcinami izstopala obcina Kranj, kjer je bila ta druga najvecja (takoj za obcino Koper) in se je gibala od
malo ved kot 8 do malo veé kot 9 evrov/m?2. Pri drugih izbranih obéinah je bila razlika manjsa, zaradi
majhnih vzorcev pa so rezultati pri njih verjetno manj natan¢ni.

Pri grafikonih, ki prikazujeta srednje vrednosti najemnin stanovanj pri ustreznih najemnih poslih in
ustreznih oglasih, sta Stevilcni osi enaki. Tako je mogoce neposredno primerjati visSino najemnin, saj
enaka merila na obeh grafikonih omogocajo takojSen vpogled v razlike med najemninami stanovanj pri
ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih.
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Preglednica 42: Srednje vrednosti najemnin stanovanj pri ustreznih najemnih poslih v evrih na
kvadratni meter v izbranih obcinah po posameznih mesecih proucevanega obdobja

Obcina Oktober November December ‘
Ljubljana 9,66 11,19 10,42
Maribor 7,45 5,81 7,50
Kranj 4,44 5,48 5,07
Koper 5,18 6,77 7,37
Celje 7,20 6,05 4,50
Novo mesto 6,78 5,77 7,69
Velenje 3,16 4,85 1,57
Nova Gorica 4,27 5,99 6,06
Murska Sobota 3,76 4,82 5,26
Slovenj Gradec 5,41 5,38 3,87
Vir: ETN, 2025
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Grafikon 3: Srednje vrednosti najemnin stanovanj pri ustreznih najemnih poslih v evrih na kvadratni
meter v izbranih obc¢inah po posameznih mesecih proucevanega obdobja (vir: ETN, 2025)
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Preglednica 43: Srednje vrednosti najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih v evrih na kvadratni meter
v izbranih obcinah po posameznih mesecih proucevanega obdobja

Obcina Oktober November December ‘
Ljubljana 17,91 17,67 17,86
Maribor 10,87 11,57 11,29
Kranj 12,87 14,66 13,37
Koper 14,45 15,79 17,30
Celje 10,94 11,20 11,25
Novo mesto 9,82 10,00 10,72
Velenje 8,77 10,81 10,01
Nova Gorica 12,22 11,00 13,02
Murska Sobota 7,27 9,34 6,67
Slovenj Gradec 7,83 7,29 10,47*

Opomba: * V proucevanem obdobju so bili ustrezni trije oglasi ali manj.
Vir: nepremicnine.net, 2024
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Grafikon 4: Srednje vrednosti najemnin stanovanj pri ustreznih oglasih v evrih na kvadratni meter v
izbranih obcinah po posameznih mesecih proucevanega obdobja (vir: nepremicnine.net, 2024)
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14 TEZAVE S PODATKI IZ ETN

Pri analizi podatkov smo opazili veC tezav s podatki iz ETN, ki so vplivale na rezultate analiz,

predstavljene v tem porocilu, in sicer:

Nepravilno zabelezene vrste oddanih prostorov

Pri nekaterih najemnih poslih so vrste oddanih prostorov zabeleZene kot (1) stanovanjska hisa,
(2) stanovanje ali (16) stanovanjska soba ali sobe, Ceprav je iz dejanske rabe delov stavb,
prostorov delov stavb, opomb o oddanih prostorih in opomb o pravnih poslih razvidno, da gre
za druge vrste oddanih prostorov. Primeri so: sobe, ki so zabeleZene kot (1) stanovanjska hisa
ali (2) stanovanije; proizvodni in skladis¢ni prostori in poslovni prostori, ki so zabeleZeni kot (16)
stanovanjska soba ali sobe; pomozni kmetijski deli stavb, ki so belezeni kot (1) stanovanjska
hisa, in rusevine, ki so belezene kot (2) stanovanje.

Nepravilno zabelezene pogodbene najemnine

Pri nekaterih najemnih poslih so pogodbene najemnine izjemno visoke, pri nekaterih pa
izijemno nizke. To je lahko posledica napak pri vnosu podatkov o najemninah ali namernega
napacnega vnosa teh podatkov, malo verjetno pa je, da so ti podatki pravilni. Primeri so:
111,6 m? veliko stanovanje v Ljubljani, ki ima zabeleZeno pogodbeno najemnino
140.000 evrov; 27 m? veliko stanovanje v Ljubljani, ki ima zabeleZeno pogodbeno najemnino
10 evrov, in 70 m? veliko stanovanje v Ljubljani, ki ima zabeleZzeno pogodbeno najemnino
35 evrov.

Nepravilno zabeleZene povrsine oddanih prostorov

Pri nekaterih najemnih poslih so povrsine oddanih prostorov izjemno visoke, pri nekaterih pa
izijemno nizke. To je lahko posledica napak pri vnosu podatkov o povrsinah oddanih prostorov
ali napanega beleZenja vrste oddanih prostorov. Primeri: 4.235 m? veliko stanovanje v
Ljubljani, kiima zabeleZeno uporabno povrsino dela stavbe 42,4 m?; 1.500 m? veliko stanovanje
v Ljubljani, ki ima zabeleZeno uporabno povrsino dela stavbe 70,5 m?, in 7 m? veliko stanovanje
v Ljubljani, ki ima uporabno povrsino dela stavbe zabelezeno 80,9 m?.

Nepravilno zabeleZeni datumi sklenitev pogodb

Za nekatere prostore sta zabeleZena dva najemna posla z enakim datumom sklenitve pogodbe
ter enakima datumoma zacetka in prenehanja najema. To je lahko posledica napak pri vnosu
datumov zacetka in prenehanja najema ali pa je najemni posel pomotoma zabeleZen dvakrat.
Primer: 70 m? veliko stanovanje na Copovi ulici 19 v Ljubljani s $tevilko dela stavbe 2, ki je
zabelezeno pri dveh enakih najemnih poslih, in sicer pri najemnih poslih z ID-jema posla
915284 in 915287.

Poleg opisanih tezav s podatki iz ETN smo opazili tudi nekaj drugih, ki niso vplivale na rezultate analiz,
predstavljene v tem porocilu. Najpogostejse so:

nepravilno zabeleZene vrste najemnih poslov,
manjkajoci podatki o hisnih Stevilkah oddanih prostorov,
manjkajoci podatki o legi dela stavbe v stavbi,
pomanjkljivi podatki o prostorih delov stavb.
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15 POVZETEK UGOTOVITEV

Iz obravnavanih ustreznih oglasov in ustreznih najemnih poslov za stanovanja v prouc¢evanem obdobju
smo ugotovili, da so bila stanovanja pri ustreznih najemnih poslih v vecini izbranih ob¢in manjsa kot pri
ustreznih oglasih. Najvecja razlika je bila pri ob¢inah z manjsimi vzorci, v obCinah Ljubljana, Maribor in
Celje je bila nekoliko manjsa, obcini Kranj in Velenje pa sta bili edini med izbranimi obéinami, v katerih
sta povprecna in srednja vrednost povrsin stanovanj pri ustreznih najemnih poslih presegali tiste pri
ustreznih oglasih. Pri hisah so bile razlike veliko vecje, povprecna povrsina pri ustreznih najemnih poslih
v nobeni izbrani obd&ini ni presegala tiste pri ustreznih oglasih, srednja vrednost povrsin pa le v obgini
Celje. Pri sobah so bile razlike zelo razlicne, kar je morda posledica majhnih vzorcev, saj so bile srednje
vrednosti njihovih povrsin v obc¢inah z najvecjimi vzorci (Ljubljana in Maribor) pri ustreznih najemnih
poslih in pri ustreznih oglasih enake.

Vse vrste prostorov so imele pri ustreznih najemnih poslih v vseh izbranih ob¢inah, kjer so bili na voljo
podatki, nizje povprecne najemnine in srednje vrednosti najemnin kot pri ustreznih oglasih. Pri
stanovanjih je bila najvecja razlika v obcinah Ljubljana in Koper, nekoliko manjsa, toda kljub temu
velika, pa v drugih izbranih obc¢inah. Pri hiSah je bila najvedja razlika v obcini Ljubljana. Sledili sta ji
obcini Koper in Maribor, kjer je bila razlika Se vedno zelo velika, njima pa obcine Velenje, Novo mesto,
Nova Gorica, Slovenj Gradec, Kranj, Celje in Murska Sobota (v tem vrstnem redu). Pri sobah je bila
razlika najvecja v obcini Slovenj Gradec, kar je morda posledica majhnih vzorcev, velika pa je bila tudi
v drugih izbranih obcinah razen v obcini Nova Gorica, kjer je skoraj ni bilo, in v ob¢ini Murska Sobota,
kjer za sobe v proucevanem obdobju ni bilo nobenega ustreznega najemnega posla niti nobenega
ustreznega oglasa.

Na kvadratni meter povrsine stanovanj so bile povpre¢ne najemnine in tudi srednje vrednosti najemnin
pri ustreznih najemnih poslih v vseh izbranih obcinah nizje kot pri ustreznih oglasih. Najvecja razlika je
bila v obcinah Koper, Kranj in Ljubljana (v tem vrstnem redu), velika pa je bila tudi v drugih izbranih
obc¢inah. Pri hisah sta bili povpre¢na najemnina na kvadratni meter povrsine in srednja vrednost
najemnin na kvadratni meter povrSine pri ustreznih najemnih poslih v obcinah Ljubljana, Maribor,
Koper, Celje, Velenje in Nova Gorica nizji kot pri ustreznih oglasih, v obCinah Kranj, Novo mesto, Murska
Sobota in Slovenj Gradec pa visji. Na kvadratni meter povrsine sob so bile povpre¢ne najemnine in tudi
srednje vrednosti najemnin pri ustreznih najemnih poslih v vseh izbranih obcinah nizje kot pri ustreznih
oglasih, razen v obcini Murska Sobota, kjer za sobe v prou¢evanem obdobju ni bilo nobenega
ustreznega najemnega posla niti nobenega ustreznega oglasa. Najvecja razlika je bila v obcini Slovenj
Gradec, kar je morda posledica majhnih vzorcev, velika pa je bila tudi v drugih izbranih obcinah, za
katere so bili na voljo podatki.

Gibanja srednjih vrednosti najemnin na kvadratni meter povrSine stanovanj po mesecih so bila v
izbranih obcinah v proucevanem obdobju pri ustreznih najemnih poslih in ustreznih oglasih zelo
razlicna. Edina podobnost pri obeh je bila, da se je srednja vrednost najemnin na kvadratni meter
stanovanj v obcini Ljubljana v vseh mesecih v prouc¢evanem obdobju gibala nad srednjimi vrednostmi
najemnin na kvadratni meter stanovanj v vseh drugih izbranih obcinah. Srednja vrednost najemnin na
kvadratni meter povrSine stanovanj pri ustreznih najemnih poslih v nobeni izbrani ob¢ini v nobenem
mesecu v proucevanem obdobju ni bila visja od srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter
povrsine stanovanj pri ustreznih oglasih in v nobeni izbrani obcini v nobenem mesecu v prouc¢evanem
obdobju ni dosegla 80 % srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter povrsine stanovanj pri
ustreznih oglasih. V primeru z najvecjo razliko je dosegla manj kot 16 %, v vecini primerov pa med 40
in 70 % srednje vrednosti najemnin na kvadratni meter povrsine stanovanj pri ustreznih oglasih.
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Pri analizi podatkov iz ETN smo imeli tezave, ki so vplivale na rezultate analiz, in sicer nepravilno
zabelezene vrste oddanih prostorov, nepravilno zabeleZene pogodbene najemnine, nepravilno
zabeleZene povrsine oddanih prostorov in nepravilno zabeleZeni datumi sklenitev pogodb pri nekaterih
najemnih poslih.
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