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Povzetek. V clanku je predstavijena poizvedbena raziskava dejavnosti
korporativnih najemodajalcev, torej pravnih oseb, ki prihodke ustvarjajo
z oddajanjem stanovanjskih nepremicnin v trzni najem, na ljubljanskem
najemniskem trgu. Ker podatki o Stevilcnosti stanovanj, ki jih oddajajo
pravne osebe v Ljubljani, zaenkrat ne obstajajo, je v clanku narejen pre-
gled kupcev stanovanj v sedmih novogradnjah v Ljubljani, zgrajenih po
letu 2020. Na podlagi podatkov iz evidenc GURS, zemljiske knjige, registra
AJPES in informacij, ki so jih posredovale posamezne druzbe, je pokazano,
da se v analiziranem vzorcu pojavljajo tudi nekatere pravne osebe, ki sta-
novanja kupujejo z namenom, da jih oddajajo v profitni najem.

Klju¢ni pojmi: korporativni najemodajalci, nepremicnine, stanovanjski
najem, najemniski trg.
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Razprave o danasnji »stanovanjski krizi« se v veliki meri osredotocajo na po-
jav splo$ne nedostopnosti stanovanj, ki je postala problem prakti¢no za vsakogar,
ki resuje svoje stanovanjsko vprasanje (za primer Ljubljane gl. npr. Blagojevi¢ et
al. 2018; ISSP in PIC 2022; za Slovenijo pa npr. Klanjsek 2022, 551), hkrati pa
tudi pomembna referenca za utemeljevanje drzavnih politik na stanovanjskem
podrod¢ju. Diskurz o stanovanjski krizi se pogosto uporablja tudi za upraviceva-
nje ukrepov, ki jih mnogi povezujejo z vzroki za nedostopnost stanovanj, kot so
na primer deregulacija stanovanjskega podrocja, njegova nadaljnja privatizacija,
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finan¢ne spodbude za zasebne investitorje itd. (Heslop in Ormerod 2020; White
in Nandedkar 2021). Tudi v slovenskem prostoru se med resitvami za pomanj-
kanje stanovanj omenja investicije zasebnih korporacij, ki se v tujini pogosto
povezujejo z vzroki za stanovanjsko nedostopnost. Klemen Bostjanci¢, sedanji
finan¢ni minister, je v intervjuju za tednik Mladina leta 2022 kot dobro prakso
pri zagotavljanju najemnih stanovanj na primer izpostavil druzbi Buwog in Vo-
novia, ki se na avstrijskem in nemskem nepremic¢ninskem trgu ukvarjata z na-
lozbami v stanovanjske nepremicnine in njihovim oddajanjem v profitni najem
(Weiss 2022).

Za slovenski nepremicninski trg so bile tak$ne pravne osebe, se pravi gospo-
darske druzbe, ki prihodke za svoje druzbenike oziroma delnicarje ustvarjajo z
oddajanjem stanovanj v trzni najem, do nedavnega nekaj precej nepoznanega. V
zadnjem casu pa lahko opazimo nekatere spremembe v aktivnosti pravnih oseb
na slovenskem najemniskem trgu. Leta 2021 je bila na primer ustanovljena ne-
premic¢ninska delniska druzba Equinox, d. d., ki od zacetka leta 2022 kotira na
ljubljanski borzi. Prihod Equinoxa na ljubljanski najemniski trg je bil medijsko
zelo odmeven (gl. npr. Weiss 2021) in druzba sama je ob oglasevanju svojih del-
nic veckrat poudarila, da gre za prvo nepremicninsko delnisko druzbo, torej za
nov pojav na slovenskem trgu nepremic¢nin (Equinox 2022). Vec¢ino prihodkov
zaenkrat ustvarja z oddajanjem poslovnih prostorov, a ima v naértu svoj portfelj
raz$iriti tudi z najemniskimi stanovanji. Maja 2022 je druzba tako na primer
investirala v projekt prenove nekdanje kocevske veleblagovnice Nama v poslov-
no-stanovanjski objekt. V prenovljeni stavbi naj bi bilo do 40 stanovanj, ki jih
bo mogoce kupiti ali najeti (STA 2022). Na podoben nac¢in Equinox namerava
tudi v delu nekdanje stolpnice Dela urediti garsonjere, novonastala stanovanja
pa bodo namenjena izklju¢no najemu (Robeznik 2022b). Poleg tega je iz porocila
Equinoxa o poslovanju v obdobju med januarjem in septembrom 2023 razvidno,
da je druzba podpisala pogodbo o nakupu petih stanovanj, pri cemer njihova
lokacija ni znana.

V ¢lanku bom k razpravam o stanovanjski krizi poskusila prispevati podatke
o pravnih osebah, ki v Ljubljani naenkrat kupujejo vecje tevilo stanovanj in jih
oddajajo v trzni najem. Najprej bom na primeru aktivnosti druzb Blackstone in
Vonovia v Spaniji in Nem¢iji predstavila razloge za pojav korporativnih najemo-
dajalcev v teh drzavah. Korporativni najemodajalci, ki so aktivni na $panskem
in nemskem nepremi¢ninskem trgu, imajo razli¢ne poslovne strategije, druga¢ni
pa so tudi razlogi za njihovo vzpostavitev v omenjenih drzavah. Lahko bi go-
vorili o dveh tipih korporativnih najemodajalcev, ki sta v evropskem prostoru
tudi med najpogosteje obravnavanimi v znanstveni literaturi. V istem poglavju
bom izpostavila nekatere razlike med omenjenima drzavama in slovenskim sta-
novanjskim podrocjem. Sledil bo pregled uporabljenih metod, v katerem bom
opozorila tudi na nekatere pomanjkljivosti raziskave zaradi omejene dostop-
nosti podatkov. V Cetrtem poglavju bom predstavila pregled kupcev stanovanj
v sedmih novogradnjah v Ljubljani, zgrajenih po letu 2020. V petem poglavju
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bom na podlagi opravljene analize poskusila odgovoriti na vprasanje, ali se v
pregledanem vzorcu pojavljajo korporativni najemodajalci in kaksne so njihove
znacilnosti.

KORPORATIVNI NAJEMODAJALCI STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Pri pojasnjevanju fenomena nedostopnosti stanovanj prevladujejo teorije, ki
razloge za pomanjkanje vidijo v procesu poblagovljenja, s katerim je ekonomska
vrednost stanovanj — njihova pojavnost kot investicija? - prevladala nad njihovo
uporabnostjo (kot prostor za bivanje) (Madden in Marcuse 2016). Ve¢ina novejse
literature, ki se ukvarja z vprasanjem poblagovljenja stanovanj, se pri obravnavi
tega procesa opira na teorije o financializaciji, ki se osredotocajo na raziskova-
nje naras¢ajoce vloge finan¢nih trgov, institucij in instrumentov. Na podrocju
stanovanjskih $tudij so teorije o financializaciji pridobile vpliv zlasti po obdobju
finan¢ne krize 2008 (gl. npr. Wijburg et al. 2018; Aalbers 2019; Wijburg 2021;
Lochlainn 2023).

Eden izmed vidikov financializacije stanovanjskega podro¢ja, ki se mu litera-
tura posebej posveca, je pojav »globalnih korporativnih najemodajalcev« (global
corporate landlords). Kot izpostavlja Nethercote (2020), v obstojeci literaturi Se ni
izoblikovane jasne definicije globalnih korporativnih najemodajalcev. Izraz tako
zajema raznovrstne korporativne investitorje v nepremic¢nine. Sprva se je izo-
blikoval za oznacevanje $pekulativnih druzb, ki so v obdobju po finan¢ni krizi
kupovale ve¢je stevilo stanovanj na mo¢no podcenjenih nepremicninskih trgih,
kot je to na primer pocel Blackstone s kupovanjem med krizo zarubljenih eno-
druzinskih stanovanj in z njihovim preoblikovanjem v najemniske enote v ZDA
(Beswick et al. 2016). Tudi v evropskem prostoru se literatura na tem podrocju
v veliki meri posveca Spekulativnim globalnim korporativnim najemodajalcem,
ki so stanovanja kupovali v drzavah, ki jih je najbolj prizadela finan¢na kriza (na
primer v Spaniji in Gréiji, glej Beswick et al. 2016). Tako so $tevilni avtorji na pri-
meru vstopa druzbe Blackstone na $panski nepremicninski trg pokazali, da so
bili za prihod transnacionalnih korporativnih najemodajalcev v Spanijo klju¢ni
mehanizmi, ki so bili vzpostavljeni za re$evanje Spanskih finan¢nih institucij po
finan¢ni krizi,® kot sta bili na primer ustanovitev slabe banke SAREB in odpro-

2 lzraz stanovanjska investicija bom v ¢lanku razumela kot vsakr$no vlaganje premozenja v sta-
novanjske nepremi¢nine z namenom pridobivanja finan¢nih koristi, pri c¢emer za investitorja uporabnost
stanovanja kot prostora za bivanje ni pomembna. Finanéne koristi se lahko v primeru vlaganja v stano-
vanja pojavijo tako v obliki spremembe v ceni nepremicnine kot v obliki prihodkov od najemnin, ne glede
na to, ali gre za kratkoroc¢ni (turisti¢ni) ali dolgoroénejsi najem.

8 K naloZbam globalnih korporativnih najemodajalcev v $panski nepremicninski trg so poleg tega
pomembno prispevali tudi drugi dejavniki. Prva nalozba druzbe Blackstone v §panski nepremicninski trg
je bil na primer sporen nakup privatiziranih socialnih stanovanj od dveh $panskih javnih podjetij po finan¢-
ni krizi. V zvezi s prodajo so bili takratna Zupanja Madrida in Sest ¢lanov njene administracije leta 2018
obsojeni zaradi namernega podcenjevanja vrednosti nepremicnin, ki so bile predmet prodaje. Pomemben
dejavnik pa so bili tudi drzavni ukrepi, neposredno namenjeni spodbujanju transnacionalnih investicij v
nepremicnine po finan&ni krizi, kot so na primer uvedba in zakonska ureditev t. i. SOCIMI, druzb z omeje-
no odgovornostjo, ki vlagajo v nepremi¢nine, namenjene oddajanju v najem, razli¢ne davéne ugodnostiin
deregulacija najemniske zakonodaje (Gil Garcfa in Martinez Lopez 2023; Janoschka et al. 2020).
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daja portfeljev slabih posojil, zavarovanih z zemlji$¢i, namenjenimi gradnji, in
drugimi nepremi¢ninami (Janoschka et al. 2020; Vives-Mir6 2018; Garcia-La-
marca 2021).*

Kljub temu se je izraz globalni korporativni najemodajalci zacel uporabljati
tudi za druge pravne osebe, ki ne izkori$¢ajo zgolj nihanj v cenah nepremicnin,
temvec se ukvarjajo z oddajanjem lastnih nepremic¢nin v najem kot dolgoro¢ne;j-
$o nalozbeno strategijo (Nethercote 2020, 856). Tak primer je Vonovia, ki je ak-
tivna predvsem na nemskem najemniskem trgu (Wijburg in Aalbers 2017, 980).
Prihod korporativnih najemodajalcev v Nemcijo ni bil povezan z ukrepi za rese-
vanje finan¢ne krize 2008 ali porastom hipotekarnih kreditov pred krizo, ampak
je bil predvsem posledica odprodaje socialnih stanovanj in javnih stanovanjskih
druzb zasebnim kapitalskim druzbam med letoma 1999 in 2009, ki ji je sledil
prihod ve¢jih nepremi¢ninskih druzb, ki kotirajo na borzi, na nemski nepremic-
ninski trg (Wijburg in Aalbers 2017, 970). Privatizirana socialna stanovanja so
v obdobju pred finan¢no krizo kupovale predvsem druzbe, ki so nepremi¢nine
kupovale po nizkih cenah, znizale stroske njihovega upravljanja in jih prodale ob
rasti cen nepremicnin, torej Spekulativne pravne osebe (Wijburg in Aalbers 2017,
978). Ker so bili privatizirani ve¢ji sklopi stanovanj hkrati, se pravi v paketu, so
jih lazje kupili ve¢ji vlagatelji, ki so imeli ve¢ moznosti za financiranje tako obsez-
nih nalozb (Fields in Uffer 2016, 1493). Po finan¢ni krizi, ko so se njene posledice
ze zmanjsevale, pa so Spekulativne druzbe zacele prodajati svoje nepremi¢ninske
portfelje, tako neposredno kot s preoblikovanjem svojih nemskih podruznic v
nepremicninske druzbe, ki kotirajo na borzi. Na ta nacin je nastala tudi Vonovia,
ki ima drugac¢no poslovno strategijo kot Spekulativne druzbe: na trgu namerava
ostati dlje Casa s ciljem ustvarjanja dolgoro¢ne vrednosti za delnicarje (Wijburg
et al. 2018; Wijburg in Aalbers 2017, 980; Fields in Uffer 2016, 1496).

Korporativni najemodajalci - kljub razli¢nim poslovnim strategijam za do-
seganje finan¢nih koristi za svoje delnicarje oziroma druzbenike - na poloZaj
najemnikov vplivajo na podobne nacine.” Glavni vzvod za pridobivanje profita je
namre¢ vec¢anje prihodkov iz najemnin oziroma spreminjanje socialne strukture
najemnikov (Janoschka et al. 2020, 134; Wijburg et al. 2018, 1107). Korporativni
najemodajalci, ki so aktivni v tujini, se pri tem posluzujejo razli¢nih praks, ki so
prilagojene lokalnemu okolju, v katerem delujejo. Najpogostejsi so enostranski
dvigi najemnin, kar je pogosto tudi taktika najemodajalcev - fizi¢nih oseb. Med-
tem ko fizi¢ne osebe cene najema naceloma lahko zvisujejo zaradi pomanjkanja
stanovanj, vecji korporativni najemodajalci zaradi $tevila nepremic¢nin v njihovi
lasti in obsega njihovega kapitala najemnine lahko zvi$ujejo tudi prek drugih

4V Grciji po krizi ni pri$lo do ustanovitvi slabe banke, ampak so nacionalne banke prevzeli »hedge
skladi«, ki so na ta nacin postali imetniki slabih terjatev (Alexandri in Janoschka 2018).

5 Oziroma, kot se je izrazil Wijburg (2018, 1103), so strategije nepremicninskih druzb, ki kotirajo
na borzi, le nadaljevanje »primitivnejsih« strategij Spekulativnin skladov zasebnega kapitala. Pri tem
dodaja, da so nekatere taktike za doseganje profita tudi povsem enake in med njimi ni mogoce postaviti
jasne lo¢nice.

156 TEORIJA IN PRAKSA



= Korporativni najemodajalci: pravne osebe in stanovanjski najem v ljubljanskih novogradnjah

mehanizmov, na primer vlaganja v modernizacijo stanovanj, skupnih prostorov
in stavb (Polanska in Richard 2021; Risager 2021, 290; Christophers 2022, 708)
ali spreminjanja urbanisti¢ne podobe celotnih sosesk ob drzavni oziroma lokal-
ni finan¢ni podpori (Wijburg et al. 2018, 1111). Pomemben pa je tudi lobisti¢ni
vpliv korporativnih najemodajalcev na drzavne stanovanjske politike (Lochla-
inn 2023, 7-9).

Po drugi strani ravno velikost korporativnih najemodajalcev predstavlja po-
membno tocko za organizacijo najemnikov. Kot sta se izrazila raziskovalca nem-
$kih korporativnih najemodajalcev: »Vonovia je za reprodukcijski sektor to, kar
je avtomobilska industrija za produkcijski sektor« (Reichle in Bescherer 2021,
25). Tovrstne akcije so se na primer zZe zgodile v Nemdiji, kjer so najemniska
gibanja s povezovanjem in organiziranjem najemnikov stanovanj v lasti Deut-
sche Wohnen na razli¢nih lokacijah v Berlinu od najemodajalca zahtevala in v
nekaterih primerih tudi dosegla zmanjsanje stroskov modernizacije stanovanj za
najemnike (Vollmer in Gutiérrez 2022, 55). Najemnisko organiziranje pa je sku-
paj z drugimi dejavniki, ki sta jih popisala Vollmer in Gutiérrez (2022), nazadnje
sprovedlo tudi referendum, na katerem je leta 2021 59 % Berlin¢anov glasovalo
za razlastitev velikih najemodajalcev.®

Za slovenski stanovanjski trg, na katerem prevladujejo lastniska stanovanja
in transakcije med fizi¢nimi osebami, so bile gospodarske druzbe, ki se ukvar-
jajo z nalozbami v stanovanjske nepremi¢nine z namenom, da jih oddajajo v
profitni najem, do nedavnega dokaj nepoznan pojav (Plostajner 2023, 152). V
Sloveniji stanovanjska privatizacija za razliko od Nemcije ni pomenila odpro-
daje ve¢jih sklopov stanovanj, ki bi jih bilo mogoce kupiti hkrati, ampak je Sta-
novanjski zakon (Ur. l. RS, $t. 18/1991), s katerim se je leta 1991 privatiziralo
stanovanja v druzbeni lastnini, nakup stanovanja omogocil predvsem imetni-
kom stanovanjske pravice, torej posameznim fizi¢nim osebam.” Do vstopa vecjih
globalnih korporativnih najemodajalcev na slovenski nepremic¢ninski trg pa ni
prislo niti po finan¢ni krizi 2008. V ¢lanku bom izraz korporativni najemodajal-
ci zato uporabljala $iroko, za vse pravne osebe zasebnega prava, ki se ukvarjajo z
oddajanjem stanovanjskih nepremicnin v trzni najem, s ¢imer oznacujem samo
oddajanje stanovanj na podlagi Stanovanjskega zakona® (se pravi trzna najemna
stanovanja), ne pa oddajanja stanovanj v okviru nastanitvene dejavnosti oziroma
turisticnega najema. Analiza korporativnih najemodajalcev v Sloveniji namre¢
$e ne obstaja, zato bom s poizvedbeno raziskavo $ele ugotavljala, ali se v dolo-
¢enem vzorcu sploh pojavljajo korporativni najemodajalci in kaksne so njihove

6 Ker se Stevilna najemniska gibanja organizirajo nasproti korporativnim najemodajalcem, je razis-
kovanje korporativnih najemodajalcev prek analize najemniSkih bojev razsirjen pristop k tej temi. Skozi
(delno) etnografske Studije najemniskega organiziranja so se s korporativnimi najemodajalci npr. ukvar-
jali tudi Polanska in Richard (2021), Risager (2021), Martinez in Gil (2022), Gonzalez Guzman (2023).

7 Zapodrobnejsi opis stanovanjske privatizacije v Sloveniji glej Mandi¢ (1994).

8 Stanovanjski zakon (SZ-1), Ur. I. RS, §t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVELL,
57/08, 62/10 - ZUPJS, 56/11 - odl. US, 87/11, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odI. US, 27/17, 59/19, 189/20 -
ZFRO, 90/21,18/23 - ZDU-10in 77/23 - odl. US.
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znacilnosti. Osredotocila se bom na veéje novogradnje v Ljubljani. Kot kazejo
opisani primeri iz tujine, korporativni najemodajalci na nepremicninske trge
vstopajo, ko nastane priloznost nakupa ve¢ stanovanjskih enot hkrati, kar, sicer
v manj$i meri, omogocajo tudi novogradnje.

METODOLOSKI OKVIR

Analiza stevila stanovanj, ki jih oddajajo pravne osebe v Ljubljani, zaenkrat
ne obstaja. Ze podatki o prihodkih, ki jih pravne osebe dobijo prek oddajanja
nepremi¢nin v stanovanjski najem, so precej tezko dostopni. Finan¢na uprava
Republike Slovenije (FURS) belezi le viSino skupnega dohodka, ki ga druzba
ustvari prek opravljanja svoje dejavnosti. Iz tega bi bilo sicer mogoce razbrati
podatek o visini prihodkov, ki jih ustvarijo gospodarske druzbe, ki imajo kot
glavno dejavnost zabelezeno oddajanje nepremicnin. A to nic¢esar ne pove niti o
vrsti najema, torej ali se oddajajo poslovni prostori ali stanovanja, niti koliksen
dohodek je druzba pridobila na podlagi morebitnega opravljanja drugih dejav-
nosti, ki niso povezane z oddajanjem nepremi¢nin. Prav tako bi bile pri tak§nem
pristopu izpuscene druzbe, ki se sicer ukvarjajo tudi z oddajanjem nepremic¢nin,
a to ni njihova glavna dejavnost. Kot bomo videli v nadaljevanju, so taksni pri-
meri zelo pogosti.

Pravnim osebam za razliko od fizi¢nih oseb najemnih pogodb ni treba prijav-
ljati na FURS. O najemnih poslih morajo korporativni najemodajalci sicer obve-
$¢ati Geodetsko upravo Republike Slovenije (GURS), ki vodi evidenco trga ne-
premicnin, a se gospodarske druzbe javni objavi podatkov iz najemne pogodbe
lahko izognejo s tem, da jih s sklepom druzbe opredelijo kot poslovno skrivnost.
Nekoliko dostopnejsi so podatki GURS o tem, koliko stanovanjskih nepremic-
nin v Ljubljani je v lasti pravnih oseb. S seznama, ki vkljucuje vse pravne osebe
s stanovanjskimi nepremi¢ninami na obmocju Mestne ob¢ine Ljubljana (MOL),
ki ga je posredoval GURS, izhaja, da ima 2.360 razli¢nih pravnih oseb javnega
in zasebnega prava v lasti 15.226 stanovanj. Pri tem ima le 112 pravnih oseb v
lasti vec¢ kot 10 stanovanj. Te imajo skupaj v lasti 11.215 stanovanj. To $tevilko je
treba precej relativizirati, saj je 4.469 stanovanj na primer v lasti Javnega stano-
vanjskega sklada MOL, na vrhu seznama pa so tudi investitorji v novogradnje, ki
zgrajenih stanovanj $e niso prodali. Dodaten problem za natan¢no predstavo o
tem, koliko stanovanj je dejansko v lasti gospodarskih druzb, pa je tudi dejstvo,
da je solastniski delez na stanovanju zabeleZen enako kot lastniski.

V spodnji tabeli so prikazane pravne osebe, ki imajo na obmocju MOL v lasti
najve¢ stanovanjskih nepremicnin. V tem ¢lanku se bom ukvarjala le z gospo-
darskimi druzbami v zasebni, ne pa v drzavni ali ob¢inski lasti. S seznama sem
izpustila tudi investitorje v stanovanjske novogradnje, ki imajo stanovanja v la-
sti, ker jih $e niso prodali oziroma prodaja vsaj $e ni formalizirana v zemljiski
knjigi. Tak primer je recimo druzba Kvartet rezidence, d.o.o., ki ima trenutno v
lasti 226 stanovanj. Prav tako sem izpustila 11 druzb, ki imajo zaradi neurejene
etazne lastnine 32 stanovanj v solastnini skupaj e z ve¢ fizicnimi osebami, kar

158 TEORIJA IN PRAKSA



= Korporativni najemodajalci: pravne osebe in stanovanjski najem v ljubljanskih novogradnjah

je bilo mogoce ugotoviti na podlagi tega, da so registrirane na istem naslovu in
imajo v lasti enako $tevilo stanovanj. To ne pomeni, da tudi katera izmed druzb,
ki je ostala na seznamu, nima kaksnega izmed stanovanj v solastnini, vseeno pa
je seznam uporaben za predstavo o tem, kam se po $tevilu stanovanj umescajo
druzbe, ki jih bom obravnavala v nadaljevanju ¢lanka.

Tabela 1: STEVILO STANOVANJSKIH NEPREMICNIN V LASTI ZASEBNIH PRAVNIH
OSEB V MOL NA DAN 9. 11. 2023

Naziv pravne osebe §t. stanovanjskih
nepremicnin v
MOL
GAST GOSTINSTVO, podjetje za trgovino, tfurizem in gostinstvo, d.o.o. 76
MONETIC, poslovne storitve, d.o.o. 57
GIPOSS, Gradbena podjetja Ljubljana, d.o.o. 52
AKC, podjetje za organizacijo, poslovno svetovanje in finan¢ne storitve, d.o.o. 51
PANDOM, podijetje za trgovino, storitve in proizvodnjo in upravljanje z 46
nepremicninami, d.o.o., Ljubljana
ATRIJ CELJE, upravljanje in promet z nepremi¢ninami, d.o.o. - v stecaju 40
UD LIPA, nepremicnine, d.o.o. 37
IMOSV, ProjekTiranje, inZeniring, tehni¢no svetovanje in gradnje, d.d., Ljubljana - 33
v stecaju
PAMAG, druzba za poslovanje z nepremi¢ninami, d.o.o. 30
WEGRAZ-PRO, gradnja nepremicnin, d.o.o. 27
GB PROJEKT, druzba za upravljanje z nalozbami, d.o.o. 27
E-SOLVENTA LJUBLJANA, finance, svetovanje in posredovanje, d.o.o. 23
CLS TRANSPORTI, prevozi in ostale storitve, d.o.o. 19
GRADBENO PODJETJE GROSUPLJE, d.d. - v stecaju 19
CENTER INVESTICIJE, poslovno svetovanje in inZeniring, d.o.o. 19
T. KNEZ, komercialni posli, zastopanje tujih firm in organizacijske, financne, 19
administrativne in tehni¢ne stanovanjske storitve ..., k.d. Ljubljana
ELTIM, d.o.0., vzdrzevanje in montaza elektro instalacij 18
FILIRA, poslovne storitve, d.o.o. 18
GRADNJA NEPREMICNIN, storitve in projektiranje, d.o.o. 17
REPLIKA INVEST, znanje za investicije, d.o.o. 16

Vir: GURS, 9. 11. 2023.

Dvajset zasebnih druzb, ki so na vrhu lestvice, ima v Ljubljani v lasti sku-
paj 644 stanovanj. Na prvem mestu je druzba Gast Gostinstvo, ki se ukvarja z
dejavnostjo hotelov in podobnimi nastanitvenimi obrati. Gast Gostinstvo ima
v Ljubljani 76 stanovanjskih nepremi¢nin. Kljub taksni koncentraciji stanovanj
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druzba ni dejavna na ljubljanskem najemniskem trgu. Vse nepremic¢nine, ki jih
ima Gast Gostinstvo, oddaja izklju¢no v kratkoroc¢ni, torej turisti¢ni najem (To-
dorovi¢, odgovor na novinarsko vprasanje, 19. 4. 2022). Tri druzbe na lestvici
imajo kot glavno dejavnost registrirano prav oddajanje nepremi¢nin v najem.
Gre za druzbo UD Lipa, ki ima v Ljubljani 37 stanovanj, druzbo Pamag, ki ima v
Ljubljani 30 stanovanj, pri ¢emer ima vsaj nekatera izmed stanovanj v solastnini
oziroma so $e predmet postopka za vzpostavitev etazne lastnine, in druzbo T.
Knez, ki ima v Ljubljani 19 stanovanj. Iz registra nastanitvenih obratov, ki ga
vodi AJPES, izhaja, da druzba T. Knez upravlja z apartmaji »OH Apartments &
Rooms« na Celovski cesti, kjer ima v lasti deset stanovanj. Vsaj ta torej oddaja v
turisti¢ni najem.

Zgolj podatki o lastnis$tvu in glavni dejavnosti druzb nam torej sami po sebi
ne povedo nicesar o uporabi stanovanj. Poleg tega ima lahko isti lastnik v lasti
ve¢ stanovanjskih nepremic¢nin prek ve¢ povezanih druzb, kar prav tako ni raz-
vidno zgolj z lestvice druzb z najve¢ stanovanji. Da bi prigla do vzorca prisotnosti
zasebnih pravnih oseb na ljubljanskem najemniskem trgu, bom v nadaljevanju
naredila pregled kupcev stanovanj v nekaterih vecjih novogradnjah v Ljubljani,
zgrajenih po letu 2020. Predmet analize bodo stavbe z ve¢ kot 50 stanovanjski-
mi enotami, katerih lastni$ko stanje je ze evidentirano v zemljiski knjigi. Teh je
sedem in imajo med 124 in 61 stanovanj. O kupcih nedokoncanih stanovanj-
skih nepremicnin, ki se gradijo v Ljubljani, zaradi nedostopnosti podatkov $e ne
moremo povedati prav veliko, nekaj informacij v zvezi s tem pa so posredovale
nepremicninske agencije, ki se ukvarjajo z njihovo prodajo. Podatke o novograd-
njah in kupcih stanovanj sem pridobivala s prostorskega portala GURS, iz zem-
ljiske knjige, registra AJPES in s portala Erar. Vsi podatki v ¢lanku iz nastetih
zbirk so z dne 16. 10. 2023. Nekateri podatki, ki jih uporabljam v tem ¢lanku, so
bili pridobljeni z novinarskimi vprasanji in so med viri oznaceni kot odgovori na
novinarska vprasanja.’

KUPCI STANOVANJ V NOVOGRADNJAH

Zelena Smartinka

Med lJjubljanskimi stanovanjskimi nepremi¢ninskimi projekti, ki jih bom
obravnavala, ima najveje Stevilo stanovanj kompleks Zelena Smartinka. Nahaja
se nasproti Finan¢ne uprave na Smartinski cesti. Investitor projekta je litijsko
gradbeno in proizvodno podjetje Trgograd, d.o.o., lastnik druzbe pa je Andrej
Poglajen, ki je bil v letu 2020 uvr$cen na listo stotih najbogatejsih Slovencev (Re-
vija Manager 2020). Trgograd je bil sicer ustanovljen leta 1992 in je zrasel skupaj
zlokalnimi gradnjami v Ob¢ini Litija. Po podatkih Erarja je Ob¢ina Litija druzbi
od leta 2003 za razli¢ne gradbene posle nakazala dobrih 49 milijonov evrov; v to

9 Zanesljivost teh podatkov je omejena, saj odgovorov zaradi nedostopnosti podatkov o uporabi
stanovanj, kot je pojasnjeno zgoraj, ni bilo mogoce preveriti.
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niso vstete gradnje, ki jih je Trgograd izvedel kot podizvajalec. Trgograd je svojo
lokalnost presegel predvsem z nakupom premozenja iz ste¢ajne mase gradbene-
ga podjetja SCT, s katerim je pred tem sodeloval kot njegov podizvajalec (Modic
2014). Leta 2019 je Trgograd ustanovil odvisno druzbo TI, d.o.o., ki se ukvarja z
nepremi¢ninskimi projekti in ima trenutno v teku Se en stanovanjski projekt v
Ljubljani, tako imenovani Bezigrajski trojcek, ki bo obsegal 90 stanovan,;.

Nepremicnina Zelena Smartinka, ki je prvi stanovanjski projekt Trgograda v
Ljubljani, je bila dokon¢ana v letu 2021 in obsega 124 stanovanjskih enot. Od te-
ga jih je trenutno 27 v lasti pravnih oseb. Trgograd ima preko podjetja T1, d.o.o.,
v lasti §e dve stanovanji v kompleksu Zelena Smartinka, glede katerih ni bil zacet
$e noben zemljiskoknjizni postopek.

Poleg investitorja ima stanovanja v Zeleni Smartinki trenutno v lasti Se $est
razli¢nih pravnih oseb. Najve¢, kar 19 stanovanj, je kupilo podjetje Center inve-
sticije, d.o.0., ki ima v poslovnem registru kot svojo primarno dejavnost navedeno
»dajanje drugih strojev, naprav in opredmetenih sredstev v najem in zakup«. Pod-
jetje se torej primarno ne ukvarja z nepremi¢ninami. Glede na podatke iz registra
nepremicnin GURS so kupljena stanovanja edine stanovanjske nepremi¢nine v
Ljubljani, ki jih ima v druzba v lasti. Kljub temu so v podjetju na vodilnih polo-
zajih osebe, ki so se v¢asih ukvarjale z nepremi¢ninami. Eden izmed direktor-
jev druzbe je Rok Mirkovi¢, bivsi direktor nekdanjih Epic nepremic¢nin, ki so se
ukvarjale predvsem s hotelskimi in poslovnimi objekti. Simon Merka¢, druzbe-
nik in drugi direktor podjetja, mi je na vprasanje, zakaj je druzba Center investi-
cije kupila omenjene nepremi¢nine v Zeleni Smartniki, odgovoril, da vseh 19 sta-
novanj oddajajo v najem (Merkac, odgovor na novinarsko vprasanje, 3. 3. 2022).

Vsaka po eno stanovanje sta v Zeleni Smartinki kupili druzbi, ki imata kot
glavno dejavnost v poslovnem registru navedeno oddajanje nepremic¢nin. Eno je
kupila druzba Relon, d.o.0., katere lastnik je Matjaz Cerjak, ki je tudi zastopnik
podjetja Lesnep, investitorja v stanovanjski projekt Regentov Kvart. Gre za pro-
jekt izgradnje treh stolpnic v Dravljah, ki naj bi bile dokoncane leta 2026 in bodo
obsegale 356 stanovanj. Drugo stanovanje je kupila druzba J & E Invest, d.o.o.,
ki je bila za oddajanje nepremicnin ustanovljena leta 2021. Njen edini lastnik in
zastopnik je zasebni zobozdravnik, ki ima v isti stavbi tudi ordinacijo.

Dve stanovanji v Zeleni Smartinki je kupila druzba za razvoj nepremi¢nin-
skih projektov Unihome, d.o.0.; druzba je eno stanovanje pozneje prodala fizi¢ni
osebi. Druzba Unihome se je v zacetku leta 2023 pripojila k druzbi Exiit Group,
d.o.0., na katero je bilo preneseno tudi stanovanje v Zeleni Smartinki. Lastnica
prevzemne druzbe Exiit Group je Alenka Urnaut, ki je bila tudi druzbenica pove-
zane druzbe Unihome Real. Alenka Urnaut je bila sicer med letoma 2020 in 2022
¢lanica upravnega odbora DUTB, trenutno pa je ¢lanica nadzornega sveta v druz-
bi Petrol. Druzba Unihome oziroma Exiit Group med drugim sodeluje pri treh
stanovanjskih projektih, v zac¢etku svojega delovanja pa je skupaj $e z nekaterimi
zasebnimi investitorji gradila tudi stavbi, imenovani »Vila bloka Homsgki parke,
v Slovenj Gradcu, ki sta bili dokon¢ani konec leta 2020. Vili je v celoti odkupil
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Slovenski stanovanjski sklad. Unihome oziroma Exiit Group se poleg gradnje
ukvarja tudi z odkupom nepremic¢ninskih projektov, zemljis¢ in objektov.

Dve stanovanji v Zeleni Smartinki je kupila tudi druzba Farmedica, d.o.o., ki
se ukvarja s prodajo farmacevtskih izdelkov rastlinskega izvora. Farmedica ima
sicer tudi dve stanovanji na drugih lokacijah v Ljubljani, ki ju je kupila med leto-
ma 2016 in 2019. Se tri stanovanja v Ljubljani pa ima Farmedica v lasti prek svoje
povezane druzbe Verum, d.o.o. Ta je prav tako kupila po letu 2016. Ce seitejemo,
je ta zdravilniska druzba od leta 2016 v Ljubljani kupila sedem stanovan;.

Poleg Farmedice in druzbe Center investicije so stanovanja v Zeleni Smartin-
ki kupile tudi tri druge pravne osebe, katerih glavne dejavnosti niso povezane
s stanovanjskim podro¢jem. Eno stanovanje v kompleksu Zelena Smartinka je
kupila druzba Trinet, d.o.0., ki se sicer primarno ukvarja z racunalni$kim pro-
gramiranjem. Iz podatkov GURS je razvidno, da ima druzba Trinet poleg sta-
novanja v Zeleni Smartinki v Ljubljani $e dve stanovanji. Po eno stanovanje sta
kupili Se dve razli¢ni druzbi, ki se ukvarjata s proizvodnjo kovinskih izdelkov in
z zavarovalniskim posredni$tvom, obe pa sta stanovanji pozneje prodali fizi¢-
nim osebam.

V evidenci trga nepremicnin, ki jo vodi GURS, sicer ni zabelezeno, da bi se
stanovanja, ki so v lasti pravnih oseb, oddajala v najem. Kot receno, se pravne
osebe objavi teh podatkov lahko tudi izognejo, tako da jih oznacijo kot poslovno
skrivnost. Iz evidence pa je razvidno, da se v letu 2023 v Zeleni Smartinki oddaja
pet drugih stanovanj, ki so v lasti fizi¢nih oseb.

Stolpnica Peca

Naslednji ve¢ji nedavni stanovanjski projekt je Stolpnica Peca, ki stoji zraven
$tudentskega doma v Litostroju. Dokoncana je bila leta 2020. Investitor v pro-
jekt je druzba Lanel Invest, d.o.o. Njen stoodstotni druzbenik je Joze Drofenik,
ki ima v lasti ve¢ nepremi¢nin po razli¢nih delih Ljubljane. Drofenik je lastnik
$e treh povezanih druzb, ki se prav tako ukvarjajo z nepremi¢ninami, in sicer
Lanel, d.o.o. ter Sloving, d.o.o0., ki ju ima v lasti prek ciprske druzbe Aserada
Investments Limited, in Melje d.o.0., ki je bila za dejavnost trgovanja z lastnimi
nepremi¢ninami registrirana leta 2023.

Stolpnica Peca ima 100 stanovanjskih enot, od tega jih je 12 v lasti zasebnih
pravnih oseb. Osem stanovanj je obdrzal investitor, torej Lanel Invest. Kot so mi
sporo¢ili iz Lanel Investa, nameravajo stanovanja, ki so jih obdrzali, oddajati v
najem (Ivanc, odgovor na novinarsko vprasanje, 28. 2. 2022). Dve stanovanji v
Stolpnici Peca je kupila druzba za poslovno svetovanje Torion, d.o.0., ki je v lasti
Tomaza Kmecla, sicer direktorja Kolektorja Etra. Kmecl mi je na vprasanje, s ka-
k$nim namenom je Torion kupil stanovanji, odgovoril: »[S]tanovanji sta bili ku-
pljeni za dolgoro¢no oddajanje in sta tudi oddani. Mladim slovenskim parom.«
(Kmecl, odgovor na novinarsko vprasanje, 15. 4. 2022). Vsaka po eno stanovanje
sta kupili $e dve razli¢ni druzbi, ki se ukvarjata z dobavljanjem zdravil in monta-
zo industrijskih strojev in naprav.
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V Stolpnici Peca je eno stanovanje kupila tudi ciprska druzba Ninaz Limited.
Ta je v lasti Roka in Nine Zorko, ki sta se leta 2022 uvrstila na Stiriintrideseto
mesto na lestvici najbogatejsih Slovencev (Revija Manager 2022). Stanovanje je
druzba pozneje prodala fizi¢ni osebi. Poleg tega sta vsaka po eno stanovanje v
stolpnici kupili Se dve druzbi, ki se primarno ukvarjata s poslovnim svetovanjem
in gradnjo objektov infrastrukture za elektriko in telekomunikacije, stanovanji
pa sta pozneje prav tako prodali fizi¢nim osebam.

Jurckova 96

Na Rudniku je leta 2021 druzba Jurckova, d.o.o., dokoncala gradnjo osmih
stanovanjskih stavb, ki obsegajo vsaka po 12 stanovanjskih enot. Druzba je po-
vezana s podjetjem Prva hi$a, d.o.o., katere najve¢ji stanovanjski projekt so Ta-
censki vrtovi s 316 stanovanji. Kompleks Jur¢kova vklju¢uje 96 stanovanj, od teh
jih je trenutno sedem v lasti pravnih oseb. Dve stanovanji sta $e vedno v lasti
investitorja. Dve stanovaniji je kupila druzba BG Consulting, d.o.0., ki se ukvarja
s poslovnim svetovanjem, vsaka po eno stanovanje pa so kupile Se pravne osebe,
ki se ukvarjajo z alternativnimi oblikami zdravljenja, dezinfekcijo, dezinsekcijo
in deratizacijo ter s poslovnim svetovanjem. Slednja je sicer lastnisko povezana z
druzbo, ki se ukvarja s trgovanjem z nepremi¢ninami, njen lastnik pa je Branko
Drobnak, nekdanji multimilijonar (Cimermancic 2016).

Sumijev kvart

Leta 2021 je bil v centru Ljubljane dokonéan projekt Sumijev kvart, ki je bil
v medijih predstavljen kot priloznost za »|...] vrhunsko izku$njo modernega me-
$¢anskega bivanja [...], ki bo zadovoljila tudi najzahtevnejse kupce« (Finance PR
2020). Cene za to izkusnjo so se gibale med 380.000 in 1,2 milijona evrov (Krivec in
Bozin 2020). Investitor v projekt je druzba Sumijev kvart, d.o.o. Ta je del skupine
KD Group, d. d., ki je zrasla skupaj z nabiranjem lastniskih certifikatov med priva-
tizacijo (Ekstravisor 2021). Kompleks Sumijev Kvart obsega 95 stanovanj in hotel
s 151 sobami. 21 stanovanj je trenutno v lasti pravnih oseb, od tega ima investitor
v lasti $e Sest stanovanj, glede katerih $e ni zacet noben zemljiskoknjizni postopek.

V Sumijevem kvartu so vsaka po eno stanovanje kupile tri razli¢ne druzbe,
ki imajo kot glavno dejavnost navedeno oddajanje nepremi¢nin. Prva je Ikebana
Brinc, d.o.0., nekdanje cvetli¢arsko podjetje. Druzba je prek verige podjetij del
lastniske strukture $e dveh drugih druzb, katerih glavna dejavnost je prav tako
oddajanje nepremic¢nin, lastnisko pa je povezana tudi z Belokranjskim gradbe-
nim podjetjem (BGP). Glede na podatke GURS ima v Ljubljani $e dve stanova-
nji. Druga je Rusimpex, inZeniring in trgovina, d.o.o., tretja pa druzba NEA,
upravljanje z nepremi¢ninami, d. 0. 0., ki je bila ustanovljena leta 2020. Lastnika
druzbe NEA sta kapital za investiranje v nepremi¢nine dobila iz dejavnosti mon-
taze in prodaje klimatsko-prezracevalnih sistemov in toplotnih ¢rpalk. Poleg
njih je eno stanovanje kupila tudi druzba Bitermo nepremicnine, d.o.o., ki je
sicer registrirana za dejavnost gradnje stanovanjskih in nestanovanjskih stavb, a
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je lastnisko povezana tudi z leta 2019 ustanovljeno druzbo Bitermo alfa, d.o.o.,
katere glavna dejavnost je oddajanje nepremicnin.

Poleg njih sta vsaka po eno stanovanje kupili $e dve druzbi, ki se prav tako
ukvarjata z nepremi¢ninami. Druzba Stan nepremicnine, d.o.o., je nepremicnin-
ska agencija, stanovanje v Sumijevem kvartu pa je kupila skupaj z edino druz-
benico agencije, Stanko Solar, ki ima enocetrtinski solastniski delez na stanova-
nju. Druzba Ahasver, d.o.0., pa je registrirana za dejavnost trgovanja z lastnimi
nepremi¢ninami. Lastnik slednje je eden izmed direktorjev druzbe Europapier
Alpe, d.o.0., ki se ukvarja s prodajo pisarniskega papirja.

Tri razli¢ne druzbe so v Sumijevem kvartu kupile po dve stanovanji, kar je
tudi najvecje $tevilo stanovanj, ki jih je v tem kompleksu hkrati kupila posame-
zna pravna oseba. Dve izmed njih, Percon, d.o.0., in Sekavénik in druzbenik,
d.n.o., se ukvarjata s poslovnim svetovanjem. Eden izmed druzbenikov slednje
je Aleksander Sekav¢nik, predsednik upravnega odbora KD Group, torej investi-
torja v novogradnjo. Druzba Karantanija Cinemas, d.o.o0., pa se ukvarja s film-
sko distribucijo. Poleg njih so po eno stanovanje kupile $e druzbe, ki se ukvarjajo
z nespecializirano trgovino na debelo, poslovnim svetovanjem in zasebnim zo-
bozdravstvom.

Rezidenca Masarykova

Nasproti glavne Zeleznis$ke postaje v Ljubljani je bila v letu 2022 zgrajena
stavba, poimenovana Rezidenca Masarykova. Investitor je druzba M. Rezidenca,
d.o.0., ki je v ve¢inski lasti druzb Iskra Impuls, d.o.0., in Kolektor Koling, d.o.o.,
vsaka po en odstotek pa imata v druzbi Se podjetji TDM fond, d.o.0., in nepre-
mic¢ninska agencija Stoja. Novogradnja obsega 81 stanovanj, 19 jih je trenutno v
lasti pravnih oseb. Stiri stanovanja zaenkrat ostajajo v lasti investitorja, 15 stano-
vanj pa je kupilo enajst razli¢nih pravnih oseb.

Najved, vsaka po tri stanovanja, sta kupili druzbi Aleja skupina, d.o.o., in
Bema Trade, d.o.o. Obe imata kot glavno dejavnost prijavljeno oddajanje ne-
premic¢nin. Lastnik druzbe Aleja skupina je trenutno druzbenik v Privatni kre-
ditni agenciji PKA, d.o.0., pred tem pa je imel delez tudi v podjetju Aleja finance,
d.o.o., ki ga je leta 2021 prevzela NKBM (Finance 2021). Aleja skupina je eno
izmed kupljenih stanovanj pozneje sicer prodala fizi¢ni osebi. Druzba Bema Tra-
de pa je lastnisko povezana z druzbo Bema its, d.o.0., ki ima v lasti poslovalnice
Svet metraze. Glede na podatke GURS ima poleg stanovanj, ki jih je kupila na
Masarykovi, v lasti $e dve stanovanyji.

Dve stanovanji v Rezidenci Masarykova je kupila druzba Gromet, d.o.0., ki se
ukvarja z inzenirskimi dejavnostmi in tehni¢nim svetovanjem. Eno stanovanje
je kupila druzba Torion, d.o.0., ki je kupila in v najem oddaja tudi dve stanovanji
v Stolpnici Peca. Poleg omenjenih nepremic¢nin ima glede na podatke GURS v
Ljubljani $e eno stanovanje. Eno stanovanje je kupila tudi druzba za nepremic-
ninsko posredovanje Akamai, d.o.o., katere lastnica je nepremic¢ninska agent-
ka pri agenciji Stoja. Ta je sicer posredovala pri prodaji stanovanj v Rezidenci
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Masarykova. Druzba Akamai ima v Ljubljani v lasti $e eno stanovanje, in sicer
v novogradnji Devana Park I, pri kateri je kot ekskluzivni prodajalec prav tako
posredovala agencija Stoja. Vsaka po eno stanovanje je kupilo $e Sest razli¢nih
druzb, ki se ukvarjajo z gradnjo stanovanjskih in nestanovanjskih stavb, pro-
izvodnjo pohistva, racunovodstvom, poslovnim svetovanjem in snemanjem ter
izdajanjem glasbe.

Soseska Rakovnik

Ob Dolenjski cesti na obmoc¢ju Rakovnika je druzba Unifin v letu 2020 do-
koncala izgradnjo $tirih stanovanjskih blokov z 62 stanovanji. Druzba je v lasti
podjetja Finance realiteta, katerega druzbenika sta Bostjan Vidmar in Kazimir
Mavko. V novogradnji je Se eno stanovanje v lasti investitorja, eno stanovanje
pa v lasti druzbe TTN Tovarna transportnih naprav. Se eno stanovanje je kupila
druzba, ki se ukvarja z gradnjo in montaZzo ograj, a je stanovanje pozneje proda-
la fizi¢ni osebi.

Vila Smartinka

Ob Smartinski cesti je bila leta 2020 zgrajena tudi tako imenovana Vila Smar-
tinka, nepremi¢ninski projekt ptujskega gradbenega podjetja Drava GP. Druzba
je vlokalnem okolju med drugim zgradila prvo ptujsko poslovalnico McDonalds
- frangizo, ki je tudi prepoznavni element Vile Smartinka. Lastnik podjetja Dra-
va GP je Saso Kovacec, poleg njega pa je direktorica druzbe $e Patricija Kovacec,
njegova zena (Cirman et al. 2022).

Vila Smartinka obsega 61 stanovanjskih enot, 19 jih je v lasti zasebnih prav-
nih oseb. Dve razli¢ni pravni osebi imata trenutno v lasti vsaka po sedem stano-
vanj. Prva je druzba za upravljanje nepremic¢nin Kanaka. Kanaka je v novograd-
nji sicer kupila $e eno stanovanje, ki pa ga je v zacetku leta 2023 prodala fizi¢ni
osebi. Poleg sedmih stanovanj ima Kanaka v Vili Smartinka v lasti tudi prosto-
re, v katerih obratuje McDonalds. Lastnik podjetja Kanaka je avstrijski holding
Golddraht Beteiligungs GmbH, ki ima v lasti tudi podjetje Alpe-Panon. Slednje
upravlja z mrezo poslovalnic McDonalds po Sloveniji. Ena izmed poslovnih enot
Alpe-Panona je med drugim tudi omenjeni McDonalds v Vili Smartinka. To ni
edini skupni projekt avstrijske druzbe Golddraht Beteiligungs z Dravo GP. Al-
pe-Panon je recimo tudi lastnik in investitor v nepremic¢nini, v katerih sta loci-
rana celjski in ptujski McDonalds, ki ju je prav tako zgradila druzba Drava GP.

Dejansko je torej lastnik poslovalnice McDonalds in sedmih stanovanj v Vili
Smartinka ista oseba. Iz podatkov evidence trga nepremic¢nin, ki jo vodi GURS,
je razvidno, da v letu 2023 Kanaka v najem oddaja vsaj eno stanovanje, ki je
veliko 26,8 kvadratnih metrov, v letih 2021 in 2022 pa je v najem oddajala tudi
pet drugih stanovanj. Najemnina za stanovanje, ki ga druzba trenutno oddaja,
glede na prijavljeno najemno pogodbo znasa 550 evrov na mesec brez stroskov,
pogodba pa je sklenjena za 13 mesecev. Leta 2021 je prijavljena najemnina za isto
stanovanje znasala 500 evrov.
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Druzba za upravljanje z nepremi¢ninami Kanaka v Ljubljani nima nobene dru-
ge stanovanjske nepremicnine, ima pa nekaj stanovanjskih in drugih nepremi¢nin
v drugih delih Slovenije. Druzba je bila ustanovljena leta 2019, kar bi lahko na-
kazovalo na to, da bo kot h¢erinsko podjetje Golddraht Beteiligungs, namenjeno
nepremi¢ninam, na ljubljanskem najemniskem trgu aktivno Se v prihodnosti.

Prav tako je sedem stanovanj kupil nizozemski holding Leco Corporation
B. V,, glede na podatke iz evidence trga nepremi¢nin pa vsa oddaja v najem. V
prijavljeni najemni pogodbi vi$ina najemnine za §tiri stanovanja, velika od 26,6
do 26,9 kvadratnih metrov, znasa 600 evrov na mesec brez stroskov. Prijavljena
najemnina za eno stanovanje, ki prav tako meri 26,8 kvadratnih metrov, znasa
550 evrov. Za stanovanje, ki meri 27 kvadratnih metrov, pa je v pogodbi doloce-
na najemnina v vi$ini kar 750 evrov mese¢no. To stanovanje je tudi oddano za
najdalj$e obdobje, in sicer za 37 mesecev. Leco Corporation ima v lasti Se eno sta-
novanje v izmeri 61,5 kvadratnih metrov, prijavljena najemnina za to stanovanje
pa prav tako znasa 750 evrov mese¢no brez vkljuc¢enih stroskov. Vsa stanovanja
imajo poleg bivalnega prostora tudi balkon, garazni parkirni prostor in klet.

V Vili Smartinka sta ve¢ stanovanj kupili $e dve nepremic¢ninski druzbi. Prva
je ptujska druzba za oddajanje nepremi¢nin Vigapa, ki ima v lasti tri stanova-
nja, druga pa ljubljanska druzba za nepremicninsko dejavnost Vaga NEP, ki ima
poslovno enoto tudi v Hajdo$ah pri Ptuju in ima v lasti dve stanovanji. Druzba
Vaga NEP je poleg omenjenih stanovanj v Vili Smartinka sicer kupila e eno, ki
pa ga je pozneje prodala fizi¢ni osebi. Poleg njiju je dve stanovanji kupila $e racu-
novodska druzba eINFO, ki je prav tako registrirana v Hajdosah, eno pa ptujska
druzba Aventura nepremic¢nine, a sta stanovanja pozneje prav tako prodali fizi¢-
nim osebam.

Bezigrajska 5ka

Nekaj informacij sem pridobila tudi glede prihajajo¢e novogradnje v blizini
soseske Ruski car. V napovedani Bezigrajski petki, ki nastaja v okviru druzbe
Sindrom investicije in bo obsegala 92 stanovanj, naj bi investitor v celoti obdrzal
eno izmed petih stavb. Iz agencije Century 21, ki posreduje pri prodaji, so poja-
snili, da bodo ta stanovanja namenjena oddajanju v najem (Skrbec Laimi3, odgo-
vor na novinarsko vprasanje, 1. 3. 2022). Druzba Sindrom je sicer v ve¢inski lasti
Andreja Ramovza, lastnika lokala Horse’s Pub, ki se nahaja zraven nacrtovane
novogradnje, leta 2022 pa je v projekt kot soinvestitor vstopil tudi Zoran Dragi¢
(Robeznik 2022a).

UGOTOVITVE

V omenjenih novogradnjah je torej v lasti pravnih oseb med priblizno 3,2
in 31,1 odstotka stanovanj. Lastnistvo je naceloma razprseno, saj ve¢ina druzb
kupuje po eno do dve stanovanji v posameznem objektu. Najboljsi primer tega
je Farmedica, ki ima sedem stanovanj na Sestih razli¢nih lokacijah v Ljubljani.
Izjema so investitorji, ki po zakljucku projekta nekatera stanovanja obdrzijo v
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lasti, na primer Lanel, in druzbe Center investicije, Kanaka in Leco Corporation,
ki so naenkrat kupile 19 oziroma sedem stanovanj. Omenjene pravne osebe so se
z nakupi, ki so jih opravile v letu 2021, povzpele med zasebne druzbe, ki imajo
v lasti najve¢ stanovanjskih nepremi¢nin v Ljubljani, kar nakazuje na to, da gre
pri investicijskih nakupih stanovanj s strani pravnih oseb za relativno nov trend.

Da so pravne osebe v zadnjem casu povecale vlaganja v nepremicnine lahko
sklepamo tudi na podlagi podatka, da je bilo pet izmed desetih druzb, ki so bile
obravnavane in se ukvarjajo z oddajanjem nepremic¢nin, ustanovljenih precej ne-
davno, med letoma 2019 in 2021. Druzba J & E Invest je bila na primer ustanov-
ljena leta 2021, njen lastnik pa ima od leta 2017 registrirano samostojno podjetje
za zobozdravstveno dejavnost. Podobno se je druzba Golddraht Beteiligungs, ki
je leta 2019 ustanovila podjetje za oddajanje nepremi¢nin Kanaka, v Sloveniji do
sedaj ukvarjala z ustanavljanjem in upravljanjem poslovalnic McDonalds. Tu-
di sicer se vecji del druzb, ki kupujejo stanovanja v novogradnjah, primarno ne
ukvarja z nepremi¢ninsko dejavnostjo. Ce izvzamemo investitorje v stanovanj-
ske komplekse, se 25 izmed 41 pravnih oseb, ki so v obravnavanih novogradnjah
kupovale stanovanja, ukvarja z dejavnostmi, ki so povsem nepovezane z nepre-
micninami. Kar nekaj druzb na primer deluje na podrocju zdravstva oziroma
farmacije. V nepremic¢nine se torej ve¢inoma vlaga sredstva iz drugih dejavnosti.

Iz podatkov, zbranih iz nepremi¢ninske evidence GURS, in odgovorov, ki so
jih posredovale posamezne druzbe, je mogoce razbrati, da §tiri pravne osebe, ki
so skupaj kupile 35 stanovanj, ta oddajajo v trzni najem. Poleg teh stanovanja
oddaja $e en investitor, Lanel, ki je za ta namen v lasti obdrzal osem stanovan;.
Na ta nac¢in namerava do stanovanj, namenjenih oddajanju, priti tudi druzba
Sindrom, ki je investitor v projekt Bezigrajska 5ka. Za ostale pravne osebe je, tudi
¢e imajo kot glavno dejavnost dolo¢eno oddajanje nepremicnin, tezko ugotoviti,
s kak$nim namenom so stanovanja kupila, saj so podatki o morebitnem najemu
zakriti. Tako je na primer druzba Aleja skupina, ki se sicer ukvarja z oddaja-
njem, eno izmed stanovanj, ki jih je kupila v kompleksu Rezidenca Masarykova,
ze prodala naprej fizi¢ni osebi. Enako velja tudi za obratno situacijo, saj tudi ne-
katere druzbe, ki se ukvarjajo z dejavnostjo, nepovezano z oddajanjem nepre-
mic¢nin, stanovanja, ki so jih kupile, oddajajo v trzni najem. Najboljsi primer je
druzba Center investicije, ki je s tem namenom kupila kar 19 stanovanj, kot glav-
no dejavnost pa ima prijavljeno dajanje drugih strojev, naprav in opredmetenih
sredstev v najem in zakup.

Veliko druzb stanovanja kupuje zato, da jih pozneje proda naprej. V novo-
gradnjah so pravne osebe kupile 13 stanovanj, ki so jih Ze prodale fizi¢nim ose-
bam. Ob pregledu zemljiskoknjiznega stanja je sicer opaziti, da tudi kar nekaj
fizi¢nih oseb hkrati kupuje ve¢ stanovanj, pogosto so to osebe, ki se redno znaj-
dejo na spiskih najbogatejsih Slovencev. Investicijskih nakupov stanovanj je v
novogradnjah torej precej.

Podjetja, ki investirajo v nepremicnine, so vecinoma slovenska. Kljub te-
mu sta prav druzbi Kanaka in Leco Corporation, ki oddajata vsaka po sedem
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stanovanj, v tujem lastnistvu. Pri druzbi Kanaka je zanimivo tudi to, da ima njen
lastnik prek druge druzbe v lasti obrat hitre prehrane v pritli¢ju stavbe, v kateri
oddaja stanovanja. V tujini ze ve¢ let obstaja podoben model. V Zdruzenem kra-
ljestvu, zlasti v Londonu, supermarketi, kot so na primer Lidl, Tesco, Sainsbury's
in Morrisons, nad svojimi poslovalnicami Ze dlje ¢asa gradijo stanovanja (Butler
2013; Butler 2018). Na ta nacin svojo mrezo poslovalnic $irijo tudi supermarketi
v Nemciji, zlasti v Berlinu (Fabricius 2019). Stanovanja nad trgovinami so na-
menjena tako prodaji kot najemu. Trgovine tako mnozijo $tevilo poslovalnic v
mestih, kjer sicer primanjkuje prostora za nove stavbe, hkrati pa stanovalci nad
supermarketi zanje predstavljajo zanesljive stranke. V Ljubljani na podoben na-
¢in svoj trzni delez veca Lidl. Poslovalnice ima v kar $tirih (prihajajocih) stano-
vanjskih novogradnjah: v Rezidenci Masarykova, Sumijevem kvartu, Celovikih
dvojckih in v kompleksu Bellevue Living. Glede na dostopne podatke pa nima v
lasti nobenih stanovanj nad svojimi trgovinami.

Vpliv privatizacije na strukturo ljubljanskih korporativnih najemodajalcev ni
bil tako neposreden kot na primer v Nemciji, kjer se je privatizirane sklope sta-
novanj ze v devetdesetih prodalo ve¢jim zasebnim druzbam. Tudi druzbe, ki so v
novogradnjah kupovale stanovanja za namen oddajanja, niso povezane s privati-
zacijo. Vseeno je treba izpostaviti, da so vse tri pravne osebe s seznama lastnikov z
najvec stanovanji v Ljubljani GURS, ki imajo kot glavno dejavnost navedeno odda-
janje nepremi¢nin, povezane s procesom privatizacije oziroma denacionalizacije v
devetdesetih. Druzba UD Lipa je v vecinski lasti delniske druzbe Murka, kot njena
dejanska lastnika pa sta v registru AJPES navedena Uro$ Glavan in Daniel Viljevac.
Gre za nekdanja tesna sodelavca Igorja Laha (Rankov et al. 2011), enega izmed tako
imenovanih »zmagovalcev pidovske privatizacije« iz zacetka devetdesetih (Ekstra-
visor 2021). Druzbenika druzbe Pamag sta Alenka Gregorc Pus in Peter Gregorec,
ki je eden izmed dedi¢ev ve¢ nepremi¢nin, ki so bile v postopku denacionalizacije
vrnjene Ivanu Gregorcu (Revija Manager 2011). Tudi premozenje druzbe T. Knez,
ki ima v Ljubljani 19 stanovanj, je bilo predmet denacionalizacijskega postopka, ki
je bilo njenemu nekdanjemu lastniku Tomu Knezu leta 1947 zaplenjeno v kazen-
skem postopku (odlo¢ba US RS Up-969/08-20 z dne 13. 5. 2010).

SKLEP

Ceprav trend korporativnih najemodajalcev pri nas e ni tako prisoten kot v
nekaterih tujih mestih, sem identificirala nekaj pravnih oseb, ki se tudi v Ljub-
ljani zacenjajo ukvarjati z oddajanjem stanovanj v trzni najem. Kljub temu da
obseg stanovanj, ki jih imajo v lasti, ni primerljiv s portfelji globalnih korpora-
tivnih najemodajalcev, bi predvsem prisotnost tujih holdingov in nepremi¢nin-
ske delniske druzbe, pa tudi investitorjev, ki stavbe gradijo z namenom, da del
stanovanj oddajajo v trzni najem, lahko nakazovala na spremembe na ljubljan-
skem najemniskem trgu, na katerem trenutno prevladujejo fizi¢ni najemodajalci,
ki se z oddajanjem stanovanj ne ukvarjajo poklicno in naceloma razpolagajo z
manj$imi kapitali.
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