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Analiza ponudbe je skladno s projektno ponudbo in usklajevanjem z narocnikom strukturirana v Stiri
podpoglavja:

1. Opis metodologije in podatkov: podan s ciliem boljSega razumevanja analize in kakovosti ter obsega
podatkov.

2. Analiza osnovnih parametrov ponudbe nepremicnin za kratkorocni najem na platformi Airbnb za
obdobje 2015-2019 na ravni Slovenije: analiza zajema pregled Stevila nepremicnin, sob in leZis¢ v
ponudbi na spletni platformi Airbnb.

3. Analiza kazalnikov »poslovanja« nepremicnin za kratkorocen najem turistov na platformi Airbnb v
letu 2019 na ravni Slovenije: analiza zajema povprecno prodajno ceno, povprecen letni prihodek na
najemnika ter povprecno stevilo dni oddaje nepremicnine na platformi.

4. Analiza ponudbe nepremicnin za kratkorocen najem na platformi Airbnb v petih izbranih destinacijah
— v analizi so zajete destinacije, ki imajo najvecje Stevilo nepremicnin na platformi Airbnb: Ljubljana,
Piran, Bled, Koper in Kranjska Gora. V nastetih petih destinacij je vec kot polovica vseh ponudnikov
na platformi Airbnb v Sloveniji. Za navedene destinacije je narejena ocena Stevila nepremicnin, ki se
oddajajo v kratkorocni najem na platformi Airbnb, Stevilo sob, stevilo leZiS¢, povprecne dnevne cene,
povprecen letni prihodek na nepremicnino ter povprecno Stevilo dni oddaje nepremicnine na

platformi.




Analiza je narejena na podlagi podatkov pridobljenih proti placilu od podjetja AirDNA. Gre za hcerinsko
podjetje Airbnb, ki se ukvarja s prodajo in analizo podatkov o nepremicninah za kratkoroc¢ni najem turistom,
ki se oglasujejo na spletni platformi Airbnb. Nakup podatkov je bil pridobljen v novembru 2019.

Skupaj je v bazi 17.492 zapisov o nepremic¢ninah na obmocju Slovenije, ki se oddajajo na spletni platformi
Airbnb in so bili zadnji¢ zajeti 16. 11. 2019. Zapisi z znanim datumom nastanka so nastali v letih med 2010 in
2019, z izjemo prvega zapisa, ki je nastal 19. 11. 2009 kot edini v letu 2009. Za namen te analize smo uporabili
podatke od leta 2015 do 2019. Zadnji datum nastanka zapisa v bazi je 14. 11. 2019. Za vse podatke o cenah
smo upostevali poenotene vrednosti v USD, saj so originalne cene podane v Stirih razli¢nih valutah (v EUR,
USD, GBP in CNY), v vec zapisih pa so vrednosti na razpolago le v USD. Podatki v EUR so preracunani po
referenénem tecaju ECB na dan 9. 10. 2020 (1 USD =1,1795 EUR).

Po precis¢evanju podatkov smo na koncu v analizo vkljucili 10.298 zapisov. Zapise smo precistili na nacin, ki
je opisan spodaj:

1. 0d 17.492 zapisov jih 2.184 ni imelo datuma nastanka, zato smo jih izlocili iz nadaljnje analize.

2. 0Od preostalih 15.241 zapisov jih 4.878, v obdobju 12. mesecev pred datumom zadnjega zajema, ni
imelo nobene rezervacije oz. podatka ni bilo. Te zapise smo iz nadaljnje obravnave izlocili.

3. Od preostalih 10.363 zapisov jih 65 ni imelo podatka o povprecni dnevni ceni, skupnih prihodkih in
zasedenosti. Te zapise smo iz nadaljnje obravnave izlocili.

Po precis€evanje je ostalo 10.298 zapisov, ki so se uvrstili v nadaljnjo analizo.

Za izraCun statistik cen, prihodkov, Stevila rezervacij in zasedenosti smo od 10.298 preostalih zapisov
upostevali zapise, ki so bili s spletnega mesta zadnji€ zajeti med 16. 11. 2018 in 16. 11. 2019. Takih zapisov je
skupaj 9.728 ali priblizno 94 % od 10.298 zapisov. Pri tem pa je treba upostevati, da:

1. Ocene skupnih prihodkov, potencialnega Stevila nocitev in potencialnega Stevila gostov so
pripravljene na nacin, da na podlagi ¢asa zadnjega zajema podatkov o nastanitvi izracunamo delez v
velikosti, ki ga uposStevamo za skupne prihodke v zadnjih 12. mesecev od zadnjega zajema. Pri
pripravi statistik je veljala predpostavka, da so bili ti podatki v obdobju enega leta relativno stabilni
in so zato med seboj primerljivi.

2. Povprecje povprecne dnevne cene je izracunano na podlagi povprecne dnevne cene za nastanitve za
zadnjih 12 mesecev.

3. Povpreéna doba bivanja je izraCunana kot skupno Stevilo dni oddaje nepremicnine/stevilo rezervacij.
4, Podatke o Stevilu sob in leziS¢ smo analizirali Se lo¢eno po letih, od 2015 do 2018, pri cemer smo

predpostavili, da so ti podatki tudi skozi daljSe obdobje relativno stabilni. Pri tej analizi smo uporabili
vseh 10.298 zapisov.



Stevilo nepremiénih, ki se oddajajo v kratkoro¢en najem turistom na platformi Airbnb v Sloveniji v obdobju
od leta 2015 do 2019 izjemno raste. V letu 2015 je bilo na platformi Airbnb oglasevanih 2.569 nepremicnin,
leta 2019 pa 9.723 nepremicnih ali 3,8-krat vec.

Tudi Stevilo sob in postelj, ki se oglasujejo na platformi Airbnb strmoglavo raste. V letu 2015 je na platformi
oglasevano 4.099 sob in 11.421 lezZis¢. Ta Stevilka se je v letu 2019 povzpela na 14.544 sob in 41.342 lezisc.
Le za primerjavo v letu 2018 je bilo v hotelih in podobnih namestitvah v Sloveniji 22.908 sob (Hosting, 2020).
Pri tem je treba upostevati dejstvo, da podatki pokrivajo le ponudbo kratkoro¢nega najema na platformi
Airbnb. Ponudniki pa se oglasujejo tudi na drugih platformah (npr. na platformi Booking.com) in je kon¢no

Stevilo ponudnikov v praksi lahko visje kot zabeleZeno na platformi Airbnb.

Ponudnik na platformi Airbnb oglasuje nepremicnino, ki ima v povprecju 1,5 sobe in 4,25 lezisca. Povprecne
vrednosti Stevila sob in leZi$ na nepremicnino, so skozi obdobje 2015 do 2019 stabilne (tabela 1).

Tabela 1: Stevilo nepremicnin, sob in leZis¢ na platformi Airbnb v obdobju 2015-2019 v Sloveniji

Kategorija/Obdobje Nov 2015-Nov Nov 2016-Nov Nov 2017-Nov  Nov 2018-
2016 2017 2018 Nov 2019
Stevilo nepremicnin 2.569 4.470 7.277 9.728
Stevilo sob 4.099 7.045 11.145 14.544
Stevilo lezis¢ 11.421 19.711 31.471 41.342
Povprecno Stevilo sob na 1,60 1,58 1,53 1,50
nepremicnino
Povprecno stevilo leziS¢ na 4,45 4,41 4,32 4,25

nepremicnino
Vir: AirDNA, 2019; lastna analiza.

Na sliki 1, ki sledi, je prikazana geografska razporejenost ponudnikov nepremicnin za kratkoroéen najem v
Sloveniji, ki so se oddajale v celotnem obdobju od 2015 do 2019. Vsaka nepremicnima je vpisana le enkrat,
ne glede na cas, ko je bila vpisana v bazo AirDNA. Kot lahko vidimo, so namestitve neenakomerno razporejene.
Najvec jih je v redecih obmodjih, in sicer: Ljubljani, Alpski Sloveniji (Bled, Bohinj, Kranjska Gora in Dolina Soce)
ter na obali, in sicer v Piranu/Portorozu. Na vzhodu Slovenije je nekoliko ve¢ ponudbe v Mariboru.



Slika 1: Geolokacijski pregled ponudnikov nepremicnin na platformi Airbnb v obdobju 2015-2019

Vir: AirDNA, 2019; Googlemaps, 2019; lastno delo.



Analiza osnovnih kazalnikov »poslovanja« ponudnikov kratkoronega najema v turisticne namene na
platformi Airbnb kaZe na relativno dobre rezultate. V povprecju ponudnik na platformi Airbnb ustvari
povprecno dosezeno dnevno ceno na nepremicnino v znesku 83,35 EUR ali povprecno dosezeno dnevno
ceno (ADR) na sobo 55,56 EUR. Po podatkih Hosting 2020 povprecna doseZena cena Ciste sobne storitve na
prodano sobo v hotelih in podobnih namestitvah v Sloveniji, je v letu 2019 znasala 57,54 EUR, kar je le 3,5-%
nizje kot povprec¢na dosezena cena na platformi Airbnb v letu 2019.

Ponudnik ene nepremicnine na platformi Airbnb je v letu 2019 v povprecju ustvaril 6.836 EUR prihodka.
Skupaj so vsi ponudniki na platformi Airbnb v letu 2019 ustvarili 66.501.418 EUR prihodka iz naslova
oddajanja nepremicnin v kratkoro¢ni najem turistom. Le za primerjavo, ta znesek je priblizno enak skupnim
prihodkom podjetij Istrabenz Turizem in Terme Krka, ki upravljajo s 17. hoteli in v katerih ponujajo nekaj vec
kot 1.500 hotelskih sob, ve¢inoma na ravni kakovosti Stirih zvezdic.

V povprecju se na platformi Airbnb nepremicnine oddajajo 85 dni (zasedene pa so priblizno 50 % casa, na
platformi pa so aktivne v povprecju 169 dni). Povprecna doba bivanja turistov v nepremicninah, namenjenih
kratkoro¢nemu najemu turistom znasa 3,8 dneva. To je znacilno dlje kot povprecna doba bivanja turistov v
Sloveniji, ki po podatkih SURS znasa 2,7 dneva (tabela 2).

Tabela 2: Osnovni kazalniki poslovanja ponudnikov na platformi Airbnb v letu 2019

Skupno stevilo enot 9.728
Povprecna doseZena dnevna cena (ADR) na

nepremicnino v EUR 83,35 €
Povprecen letni prihodek na nepremicnino v EUR 6.836,08 €
Povprecno Stevilo dni oddaje nepremicnine na platformi

Airbnb 85,13
Povprecna doba bivanja 3,8

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo.

Oddajanje nepremicnin na platformi Airbnb je zagotovo komercialni posel v Sloveniji in ne delitev proste sobe
ali lezisca, ki ga ponudniki imajo na voljo. Temu pric¢a tudi podatek, da ima ponudnik na platformi Airbnb v
povprecju 2,15 nepremicnine, ki jih oddaja v kratkoroc¢ni najem turistom (tabela 3). Le za ilustracijo, v primeru
Ljubljane ponudniki, ki imajo ve¢ kot Sest nepremicnin, obvladujejo 36 % celotnega trga nepremicnin,

namenjenih kratkoro¢nemu najemu turistov, ki se oglasuje na platformi Airbnb.



Tabela 3: Stevilo enot/nepremi¢nin na ponudnika

Stevilo razliénih ponudnikov 4.535
(upostevane so le nepremicnine, za katere je znan
HostID — to je 9.728 nepremicnin od 10.811)
Povprecno Stevilo nepremicnin na ponudnika — 2,15
(upostevane so le nepremicnine, za katere je znan
HostID — to je 9.728 nepremicnin od 10.811)

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo



Ponudba nepremicnin za kratkorocen najem turistom na platformi Airbnb v Sloveniji je koncentrirana v nekaj
turisticnih srediscih, podobno kot v drugih drzavah EU. Pet klju¢nih destinacij, v katerih imamo visoko
koncentracijo nepremicnin, so: Ljubljana, Piran, Bled, Koper in Kranjska Gora (tabela 4). V nastetih
destinacijah je locirana vec kot polovica (52 %) vseh nepremicnin na platformi Airbnb. Poleg naStetih
destinacij je obremenjena tudi Dolina Soce, ki zajema tri destinacije: Tolmin, Bovec, Kobarid, v katerih

vev v

ponujajo 566 nepremicnin, skupaj 1.040 sob in 2.789 leZiS¢ (tabela 4).

Tabela 4: Pet TOP destinacij glede na Stevilo nepremicnin na platformi Airbnb v letu 2019

Mesto Stevilo aktivnih

nepremicnin
Ljubljana 2.509
Piran 941
Bled 806
Koper 494
Kranjska Gora 392
Ostalo 4.586

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo.

V nadaljevanju so povzeti klju¢ni kazalniki obsega ponudbe nepremicnin, ki so na voljo za kratkoroéen najem
turistom v petih destinacijah, ki imajo najvecji obseg ponudbe v letu 2019.

V letu 2019 je na platformi Airbnb oglasevanih 2.509 aktivnih nepremicnin v Ljubljani, kar predstavlja 25 %
celotne ponudbe nepremiénih za kratkorofen najem turistom na platformi Airbnb v Sloveniji, v letu 2019.
Skupaj je bilo na platformi Airbnb v letu 2019 turistom v Ljubljani na voljo 3.245 sob in 9.199 postel;.
Povprecna doseZena dnevna cena na nepremicnino v letu 2019 v Ljubljani znasa 71 EUR, povprec¢na doseZzena
dnevna cena na sobo pa 59 EUR. V povprecju je ponudnik ene nepremicnine v Ljubljani na platformi Airbnb,
v letu 2019 ustvaril letni prihodek v znesku 7.402 EUR. Povprecno Stevilo dni oddaje nepremicnine v letu 2019
pa je 109 dni (tabela 5).



Tabela 5: Opis ponudbe na platformi Airbnb za Ljubljano v letu 2019

Skupno stevilo nepremicnin 2.509
Skupno stevilo sob 3.245
Skupno Stevilo lezis¢ 9.199
Povprecna dosezena dnevna cena (ADR) na 71,23 €
nepremicnino v EUR

Povprecen letni prihodek na nepremicnino v EUR 7.402,80 €
Povprecno Stevilo dni oddaje nepremicnine na 109,28
platformi Airbnb

Povprecna doba bivanja 3,82
Povprecno Stevilo sob na nepremicnino 1,29
Povprecno Stevilo leziS¢ na nepremicnino 3,67

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo.

Druga destinacija po Stevilu nepremicnin za kratkorocni najem turistom na platformi Airbnb v Sloveniji je Piran
z 941 nepremicninami v letu 2019. Te nepremiénine so ponujale v kratkorocen najem turistom 1.238 sob in
3.617 postelj. Povprec¢na doseZena dnevna cena na nepremicnino v letu 2019 v Piranu znasa 96 EUR. V
povprecju je ponudnik na platformi Airbnb v letu 2019 ustvaril letni prihodek iz naslova kratkoro¢nega najema
v znesku 7.168 EUR. Povprecno Stevilo dni oddaje nepremicnine v Piranu pa je bilo 78 dni (tabela 6).

Tabela 6: Opis ponudbe na platformi Airbnb za destinacijo Piran v letu 2019

Skupno Stevilo nepremicnin 941

Skupno stevilo sob 1.238
Skupno Stevilo lezis¢ 3.617
Povprecna doseZena dnevna cena (ADR) na 96,64 €
nepremicnino v EUR

Povprecen letni prihodek na nepremicnino v EUR 7.168,83 €
Povprecno stevilo dni oddaje nepremicnine na 78,08
platformi Airbnb

Povprecna doba bivanja 4,15

Povprecno Stevilo sob na nepremicnino 1,32

Povprecno stevilo leZis¢ na nepremicnino 3,84

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo.



V letu 2019 je bilo na platformi Airbnb oglasevanih 806 aktivnih nepremicnin na Bledu, ki so ponujale 1.217
sob in 3.294 postelj. Povprecna doseZena dnevna cena na nepremicnino v letu 2019 na Bledu znasa 112 EUR,
povpre¢na doseZena dnevna cena na sobo znasa 75 EUR. DoseZene cene so podobne cenam, dosezenim v
Piranu. V povprecju je ponudnik na platformi Airbnb v letu 2019 ustvaril letni prihodek na najemnino v znesku
10.784 EUR, kar je najvec v Sloveniji in znacilno vec kot v Ljubljani ali Piranu. Povprecno Stevilo dni oddaje
nepremicnine na Bledu v letu 2019 je bilo 106 dni (tabela 7).

Tabela 7: Opis ponudbe na platformi Airbnb za destinacijo Bled v letu 2019

Skupno Stevilo nepremicnin 806
Skupno stevilo sob 1.217
Skupno stevilo lezis¢ 3.294
Povprecna doseZena dnevna cena (ADR) na 112,30 €
nepremicnino v EUR

Povprecen letni prihodek na nepremicnino v EUR 10.784,82 €
Povprecno stevilo dni oddaje nepremicnine na 106,19
platformi Airbnb

Povprecna doba bivanja 3,59
Povprecno Stevilo sob na nepremicnino 1,51
Povprecno stevilo leZis¢ na nepremicnino 4,09

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo.

V letu 2019 je na platformi Airbnb oglasevanih 494 aktivnih nepremicnin v Kopru, ki so ponujale v kratkoroc¢ni
najem turistom 755 sob in 2.166 leZiS¢. Povprecna doseZzena dnevna cena na nepremicnino v letu 2019 v
Kopru znasa 84 EUR, povprecna doseZzena dnevna cena na sobo znasa 54 EUR. V povprecju je ponudnik na
platformi Airbnb v letu 2019 ustvaril letni prihodek na najemnino v znesku 6.259 EUR. Povprecno stevilo dni
oddaje nepremicnine pa je bilo 75 dni (tabela 8).

Tabela 8: Opis ponudbe na platformi Airbnb za destinacijo Koper v letu 2019

Skupno Stevilo nepremicnin 494

Skupno Stevilo sob 755

Skupno Stevilo lezis¢ 2.166

Povprecna doseZena dnevna cena (ADR) na 83,60 €
nepremicnino v EUR

Povprecen letni prihodek na nepremicnino v EUR 6.259,07 €
Povprecno Stevilo dni oddaje nepremicnine na 75,24

platformi Airbnb

Povprecna doba bivanja 4,02

Povprecno stevilo sob na nepremicnino 1,53

Povprecno Stevilo leziS¢ na nepremicnino 4,38

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo.



V letu 2019 je na platformi Airbnb v destinaciji Kranjska Gora oglasevanih 329 aktivnih nepremicnin, ki
ponujajo v kratkoroc¢en najem turistom 617 sob in 1.951 leZiS¢. Povprecna doseZzena dnevna cena na
nepremicnino v letu 2019 v Kranjski Gori znasa 110 EUR, povprecna dosezena dnevna cena na sobo pa znasa
69 EUR. V povprecju je ponudnik na platformi Airbnb v letu 2019 ustvaril letni prihodek na najemnino v znesku

8.985 EUR. Povprecno stevilo dni oddaje nepremicnine pa je bilo 82 dni (tabela 9).

Tabela 9: Opis ponudbe na platformi Airbnb za destinacijo Kranjska Gora v letu 2019

Skupno Stevilo nepremicnin 392
Skupno stevilo sob 617
Skupno Stevilo lezis¢ 1.951
Povprecna dosezena dnevna cena (ADR) na 110,12 €
nepremicnino v EUR

Povprecen letni prihodek na nepremicnino v EUR 8.985,83 €
Povprecno Stevilo dni oddaje nepremicnine na 82,39
platformi Airbnb

Povprecna doba bivanja 3,87
Povprecno Stevilo sob na nepremicnino 1,58
Povprecno stevilo leZis¢ na nepremicnino 4,98

Vir: AirDNA, 2019; lastno delo.

Analiza po destinaciji pokaZze nekaj razlik, ki jih lahko strnemo v naslednjih tockah:

Destinacije Bled, Piran in Kranjska Gora, ustvarjajo visje dosezene dnevne cene kot Ljubljana in Koper.
Ljubljana ima absolutno najve¢ nepremicnin v ponudbi, ki je enaka obsegu ponudbe nepremicnin v
ostalih Stirih destinacijah.

Ljubljana in Bled imata najdaljSi ¢as oddaje nepremicnine, kar kaZe, da destinacije razvijajo ponudbo
Cez celo leto.

Ponudnik nepremicnine na Bledu v povprecju doseZe najvecji dohodek od oddaje nepremicnine, ki
znasa 10.784 EUR.

Podatki hkrati proc¢ajo izjemnem porastu oddajanja nepremicnim v kratkoroéen najem turistom. Vecina
ponudnikov, ni registriranih kar kaZe na potrebo po regulaciji.
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Skladno z zahtevami in uskladitvijo z naro¢nikom smo v okviru mednarodne primerjave analizirali:

1. Primer Nemcije in mesta Berlin;

2. Primer Avstrije in mesta Dunaj;

3. Primer Italije in mesta Milano;

4. Primer Nizozemske in mesta Amsterdam;
5. Primer Spanije in mesta Barcelona.

Analiza primerov je narejena v treh kljuénih tockah:

= pregled oblik kratkoro¢nega najema nepremicnin za turisticne namene.

= Pregled postopka registracije nepremicnin s poudarkom na zahteve o objavi registracijske Stevilke na
spletnih platformah.

= Pregled postopka kontrole in odrejene kazni za krsitelje.

Primeri se med seboj razlikujejo glede na pristop resevanja problematike od stimulativno/liberalnih (Milano)
do visoko restriktivnih (Berlin, Amsterdam). Pri tem pa je treba poudariti, da je v vseh primerih izpostavljen
izziv regulacije in posebej kontrole tovrstne oblike najema. Podjetje Airbnb je leta 2019 na Evropskem sodisc¢u
zmagalo v sporu, ki pravi, da podjetju zaradi zasCite osebnih podatkov mestnim oblastem ni potrebno
razkrivati informacij o ponudnikih nepremicnin za kratkorocen najem turistom. Zato se Stevilna mesta v Evropi
odlo¢ajo za oblikovanje lastne baze podatkov. Cesar ne more$ meriti, ne mores upravljati. Pomembno je, da
poznas velikost trga in ga lahko izmeris, nato vpeljes ustrezen menedzment. Drugace se lokalne skupnosti
najdejo v zacaranem krogu nezmoznosti regulacije in kontrole trga, ki neizprosno raste.

Registracija je v veliki meri odvisna od kompleksnosti postopka. Bolj kompleksen je, manj lastnikov se bo
odlocilo za registracijo in s tem bodo tudi lokalne in nacionalne oblasti imele manj informacij. Drug bolj
restriktiven nacin je kontrola. Berlin je ubral to pot in bili so uspesni v smeri zmanjSevanja obsega trga. Veliko
lastnikov nepremicnin se je zaradi ucinkovite kontrole ter zaradi visokih kazni odlocilo za umik s podrocja
kratkoro¢nega najema turistom.

Airbnb pa je po drugi strani lokalnim oblastem v veliki meri ponudil roko v procesu obdavcitve najema in v
velikem Stevilu primerov (primer Milana in Amsterdama) so davki obrac¢unani Ze v ceni najema. DolocCene
destinacije, kot na primer Dunaj, pa so se odlocile, da obdavditev regulirajo same in jo izvajajo v sodelovanju
z lastniki nepremicnin. V primeru Barcelone pa je sodelovanje slo Se stopnicko visje in Airbnb v celoti deli
podatke z mestnimi oblastmi. Oblikovanje regulative je torej odvisno od smeri, v katero se Zelijo usmeriti, in
cilja, ki se Zeli doseti. Ce je cilj omejevanje $tevila ponudnikov, je Berlin pravi primer. Ce pa je cilj stimulacija
v ¢im vedji registraciji in hkrati pobiranje davkov iz naslova dejavnosti, je Dunaj primer, ki mu je dobro slediti.

Primeri se med sabo razlikujejo tudi glede ravni na kateri je narejena regulacija. V vecini primerov je
regulatorni okvir narejen na ravni drzave ali regije, nato pa so natancno dolo¢ene smernice implementacije
na ravni mesta ali destinacije. Berlin je zvezna drzava Nemcije in je regulativa sprejeta na ravni zvezne
drzave. New York je tudi zvezna drzava in se regulativa sprejema na ravni zvezne drzave, nato velja za mesto
in mestne oblasti lahko dodatno urejajo podrobnosti regulacije. V primeru Barcelone je regulativni okvir
sprejet na ravni regije Katalonija. Imamo tudi primere kjer drZzava zastavi grob regulativni okvir, ki se nato
dodatno razdela na ravni posameznih mest. Primeri tak$ne ureditve so: Francija (Paris), Japonska (Tokyo),
Islandija (Reykjavik) in Velika Britanija (London). So pa tudi primeri v katerih se regulativni okvir v popolnosti
oblikuje na ravni mesta, primer Amsterdama na Nizozemskem ali San Franciska v ZDA.



V Nemciji se kratkoro€en najem nepremicnin za turisticne namene ureja na ravni lokalnih oblasti. V osnovi je
kratkoroc¢en najem nepremicnin za turistiCne namene koncentriran v dolocenih mestnih obmogjih, ki se s
problematiko ustrezno sovpadajo. Za namen te primerjave smo natanc¢no analizirali ureditev na primeru
mesta Berlin.

Podrocje kratkoro¢nega najema v Berlinu ureja ZwVbG (2013), ki prepoveduje uporabo bivalnih prostorov za
neavtorizirane dejavnosti. Regulativa hkrati dolo¢a nacine uporabe bivalnih prostorov in je bila dopolnjena
maja leta 2018 in je neposredno nagovorila kratkoro¢no oddajanje dela nepremicnin ali celotne nepremicnine
v turisticne namene.

Regulativa razlikuje med tako imenovano pravo delitveno ekonomijo in komercialno dejavnostjo oddajanja
nepremicnin v kratkoroc¢en najem turistom.

= Delitvena ekonomija ali najem dela nepremicnine
Oddajanje dela nepremicnine se obravnava kot sprejemljiva dejavnost, ki ni ostro regulirana. V tem primeru
gre za oddajo dela nepremicnine npr. sobe v nepremicnini, v kateri Zivi lastnik z namenom pridobitve
dodatnega dohodka in se ne zahteva pridobitve posebnega dovoljenja. Pogoj pa je, da v nepremicnini lastnik
prebiva (ima registrirano prebivalis¢e) in da se ne oddaja vec kot 50 % skupne povrSine nepremicnine.
Posameznik, ki se odloci za tovrsten najem, lahko brez stroSkov o tem obvesti lokalne oblasti in pridobi
registracijsko Stevilko.

= Kratkorocni najem za turisticne namene
Najemnine, ki se na trgu oddajajo v kratkoro¢en najem za turisticne namene v celoti (torej stanovanje,
apartma, hisa) sodijo v kategorijo kratkoro¢nega najema, ki je restriktivno uravnavan in se deli na:

- nepremicnine, v katerih je prijavljeno bivanje (primarna nepremicnina) lastnika. V primeru, da se
oddaja nepremicnina, v kateri ima posameznik prijavljeno prebivalis¢e, se oddajanje v kratkorocni
namen za turiste ¢asovno ne omejuje. Posamezniki, ki oddajo nepremicnino, pa morajo pridobiti
dovoljenje.

- Sekundarna nepremicnina ali nepremicnima, v kateri lastnik nima prijavljenega bivanja. Za vse, ki
oddajajo nepremicnino, v kateri nimajo prijavljenega bivanja, pa veljajo pravila, ki veljajo za tiste, ki
oddajajo primarne nepremicnine — kar pomeni, da se morajo prijaviti. Poleg tega je oddajanje teh
nepremicnin ¢asovno omejeno na 90 dni na leto. Omejitev je usklajena z Airbnb in se po 90. dneh
oglas samodejno zapre.

Postopek pridobitve dovoljenja ni kompleksno z vidika birokracije. Potrebne informacije so: ime in priimek,
natancna lokacija nepremicnine, oznaka, da gre za primarno/sekundarno nepremiénino, oznaka ¢asa, ko bo
lastnik nepremi¢nino oddajal (v primeru primarne nepremicnine), potrdilo o lastniStvu, kvadratura
nepremicnine).



Proces pridobitev dovoljenja je placljiv. Najnizji znesek od 100 EUR placujejo le tisti, ki oddajajo celotno
primarno nepremicnino; znesek od 150 EUR placajo tisti, ki oddajajo sekundarno nepremicénino; od 231 do
693 EUR pa placujejo posamezniki, ki so zaradi nelegalne oddaje bili kaznovani in morajo pridobiti dovoljenje
za delovanje. Ob zakljucku procesa registracije se pridobi registracijska stevilka.

REGISTRACIJSKA STEVILKA

Od avgusta 2018 vse nepremicnine, ki se oddajajo v kratkoro¢en najem, morajo
pridobiti registracijsko Stevilko. Registracijska stevilka mora biti vidno navedena
na vseh oglasih za kratkorocen najem nepremicnine v turisticne namene. V praksi
pa dober del nepremicnin, ki se oddajajo kratkoroc¢no za turisticne namene na
Airbnb platformi, v oglasu nimajo navedene ID Stevilke (slika 2 primer v katerem
ID ni naveden). Vnos ID stevilke pa je obvezno polje v »host dashboard-u«.

Slika 2: Primer izpiska nepremiénine na platformi Airbnb v Berlinu
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95% of recent guests gave the location a5-star rating.
(3 Great communication

90% of recent guests rated Patrick 5-star in communication

®  Report this listing

Cancellation policy

Add your trip dates to get the cancellation details for this stay

Retro 1 bedroom apartment in nice trendy area with lots of boutique stores, coffee shops,
resteurants and bars nearby. 5 mins from Mauerpark, 2 mins from public transport and
perfect for a coupls or a small family looking to dive into a histaric/old school area of
Berlin.

Full access to everything in the appartment, from the PlayStaticn 4, kitchen area and
workout equipment. | like to think | give great re... read more

Contact host

Berlin aktivno izvaja kontrolo nepremicnin, ki se oddajajo v kratkorocen najem turistom. Oblikovali so
poseben oddelek za kontrolo, ki zaposluje Sest inspektorjev in vodjo oddelka. Oddelek ima 2,5 mio. EUR
proracuna. Vecinoma pa se financirajo iz zneskov kazni, v letu 2019, ko so zaracunali 2,6 milijona EUR kazni.

Treba se je zavedati, da je kontrola oddajanja nepremicnin v kratkorocen najem turistom tezka naloga. Airbnb
ima kontrolo nad podatki in jih zaradi zagotavljanja varnosti osebnih podatkov v vecini primerov ne deli z



lokalnimi oblastmi. Zato so potrebni inovativni in ucinkoviti pristopi. V Berlinu so omogocili telefonsko linijo
in usposobili spletni sistem, po katerem lahko sosedje stopijo v stik z oblastmi in podajo prijavo o
morebitnem nelegalnem najemu. Za Berlin je to bil izjemno ucinkovit mehanizem, s katerim so 4.000
nepremicnin legalizirali.

Kazni za nelegalno oddajanje so v Berlinu izjemno visoke, najvisja kazen je v letu 2018 znasala 500.000 EUR.
Tako visoka kazen je zastavljena kot dejanje drzave, da bo trg kratkoro¢nega oddajanja nepremicnin turistom,
uredila.



Tudi v Avstriji se kratkoro¢en najem nepremicnin za turisticne namene ureja na ravni lokalnih oblasti. Za to
primerjavo smo natan¢no analizirali ureditev na primeru Dunaja. Za razliko od Nemcije/Berlina so v
Avstriji/Dunaju imeli nekoliko drugacen pristop, ki je bil manj restriktiven, bolj prijazen uporabniku, saj
registracija v celoti poteka po spletu. Cel proces je usmerjen na stimulacijo registracije lastnikov ter
obracunavanja davkov iz naslova najema.

V primeru Dunaja locijo naslednje oblike kratkoro¢nega najema:

Delitvena ekonomija oziroma oddajanje postelje ali sobe v kratkoroc¢en najem. Tovrsten najem ni
reguliran in je dovoljen tudi v rezidenc¢nih obmocjih. V tovrstnih obmocjih je prepovedan kratkorocen
najem nepremicnin za turiste. Prepoved ne velja v primeru delitvene ekonomije, torej ¢e se oddaja
del nepremicnine, v kateri lastnik Zivi, z namenom ustvarjanja dodatnega dohodka.

Oddajanje celotne nepremicnine v kratkoroen najem turistom. Ponudnik mora biti registriran,
voditi knjigo gostov in mesecno placevati davke iz prihodkov najema. Oddajanje nepremicnih v
dolocenih podrocjih mesta, ki so opredeljeni kot rezidencni, ni mogoce.

Oddajanje nepremicnine, ki je del etaZne lastnine. Ce je nepremiénina, ki se oddaja, del etaine
lastnine, je oddajanje mozno le ob soglasju etaznih lastnikov. V pogovoru z zaposlenimi v lokalni
upravi mesta Dunaj smo bili seznanjeni, da je implementacija te zahteve v praksi izjemno tezavna.
Oddajanje neprofitnih stanovanj za kratkorocen najem turistom je prepovedan.

Oddajanje Ze najetih nepremicnih ni eksplicitno prepovedano, ampak je odlocitev v rokah lastnika,
ali bo kratkorocni najem turistom dovolil. To se uredi v najemni pogodbi.

Poslovni ali komercialni najem — ¢e ponudnik nepremicnine ali ve¢ nepremicnin na trgu z deset ali
nato pridobijo licenco za delovanje. To licenco je relativno lahko pridobiti. Predvsem je proces manj
kompleksen kot v primeru hotela.

V vecjem Stevilu Evropskih prestolnic so najprej regulirali komercialne ponudnike. Tiste, ki
upravljajo vecje Stevilo sob in bi bili lahko kvalificirani kot hoteli, to niso zaradi davénih ugodnosti.
Tovrstni ponudniki kontrolirajo pomemben del trga. V Sloveniji en ponudnik v povprecju
oglasuje dve nepremicnini. V Ljubljani pa ponudniki, ki imajo v lasti ve¢ kot Sest nepremicnin,
obvladujejo 36 % trga.

Registracija ponudnikov nepremicnin kratkoro¢nega najema za turiste je preprosta in se v celoti opravi po
spletu. Poleg registracije je treba pridobiti tudi davc¢ni racun, ki je osnova za vplacilo davka iz naslova oddajanja
nepremicnine v kratkorocen najem turistom.

Za vse najemnike na Dunaju je pomembna tudi registracija gostov, in sicer v registru gostov. Lastniki
nepremicnin morajo urejati register gostov v spletni obliki, ki je na voljo s strani lokalne uprave. V registru je
treba vnesti informacije o gostih, predvsem o dobi bivanja in prihodku iz naslova oddajanja (za vsakega



gosta/oddajo posebej). Sistem je podoben recepciji v hotelu in lokalnim oblastem sluZi kot osnova za obracun
davka. Vsak gost se mora prijaviti do 24 ur po prihodu. Podatki iz registra se oddajajo enkrat na mesec. Lokalne
oblasti morajo register potrditi in podpisati. Podatki o gostih pa se hranijo za obdobje treh let.

Od decembra 2018 pa je Dunaj vpeljal sistem 'coniranja' in opredelil obmoc¢ja za rezidente, v katerih je
prepovedana dejavnost oddajanja nepremicnin v kratkorocen najem turistom. Na primer zgodovinski center
Dunaja je opredeljen kot rezidenéno obmocje. V obmocju za rezidente pa je mogoc kratkoro¢ni najem za
turiste, Ce lastnik oddaja le del nepremicnine ali oddaja stanovanje med lastnim dopustom. V sliki spodaj so
obmodja za rezidente oznacena z redeco barvo (slika 3).

Slika 3: Obmocja za rezidente na Dunaju
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Nekaj Evropskih mest se je odlocilo za sistem 'coniranja’. Sistem je strateski in poda SirSo sliko razvoja mesta.
Izziv pa je loCevanje turistov od lokalnega prebivalstva in ustvarjanje posebnih obmocij za turiste. Turizem
temelji na interakciji med turisti in lokalnim prebivalstvom. Obe skupini bi morali sobivati v simbiozi s ciljem
ustvarjanja zadovoljstva in kakovosti Zivljenja. To so argumenti, ki ne gredo v korist 'coniranju’.

Na Dunaju nimajo posebnih inSpektorjev za kontrolo na terenu, ampak se zdruZijo skupine inSpektorjev iz
razlicnih sluzb. Logika za ureditev je v spodbudi, da se ¢im vec lastnikov registrira v sistem, ki ga upravljajo
mestne oblasti. Poleg tega se stimulira tudi registracija gostov in placilo davka.

V regulaciji imajo opredeljene kazni za krsitelje, in sicer: ukaz o prenehanju oddajanja ali kazen do najvec
50.000 EUR.



V Italiji so smernice zastavljene na nacionalni ravni. Izvedbene nacrte pa lahko prikrojijo mestne oblasti. Opis
regulative v Italiji je prikazan na primeru Milana.

Pravila regulacije in registracije ne razlikujejo med oblikami kratkoro¢nega najema nepremicnine turistom. V
okviru regulative se ne razlikuje med komercialnim najemom, kratkoro¢nim najemom cele nepremicnine ali
kratkoro¢nim najemom dela nepremicnine v turisticne namene.

Oddaja nepremicnine v kratkorocen najem v Milanu sledi predpisom na nacionalni ravni in zajema naslednje
korake registracije:

potrebna izpolnitev in oddaja registracijskega obrazca SCIA, ki je moZna po spletu.

Na podlagi oddane prijave mestne oblasti izdajo dovoljene za oddajo nepremicnine v kratkorocen
najem za turisticne namene.

Pridobljeno dovoljenje se potrdi po spletnem portalu Turismo5 in se v postopku potrditve prosilcu
izda CIR koda.

CIR alfanumeri¢na koda mora biti prikazana na vseh oglasih za kratkoro¢ni najem nepremicnine
turistom.

Za potrebe tega projekta smo preverili vzorec nepremicnin, ki se oddajajo v kratkoro€en najem turistom po
platformi Airbnb. Na platformi smo nasli velik delez oglasov, ki nima objavljene CIR kode. Primer oglasa, ki
ima objavljeno CIR kodo, je prikazan spodaj (slika 4).



Slika 4: Primer oglasa s platforme Airbnb iz Milana z objavljeno CIR kodo
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10 recent guests said this place was sparkling clean.

Cancellation policy
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The property is located 200 meters from the central station main entrance and close to 2

metro line stops which connect the apartment with Duomo in 10 minutes and with

NAVIGLI district in 20 minutes

Mesto Milano in Airbnb sta se leta 2018 dogovorila, da bo Airbnb poenostavil placevanje in pobiranje
turisticne takse. Airbnb po novem vkljucuje turisticno takso v znesku 3,00 EUR na osebo pri oblikovanju
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koncne cene najema. Airbnb poskrbi za obracun pristojbine in nato nakazilo mestu.

Kontrola je dokaj Sibka in se ve¢inoma nanasa na kontrolo objave CIR registracijske Stevilke. Tiste, ki svojih
CIR niso objavili na oglasih za kratkoro¢ni najem, lahko doleti kazen v znesku od 500 do 2.500 EUR. Izvedba

tega ukrepa na terenu je tezavna, saj je tezko pridobiti lokacijo ponudnika.



Na Nizozemskem tudi prevladuje urejanje najema nepremicnin za kratkoro¢ni najem na ravni mestnih oblasti.
Za potrebe tega projekta analiziramo primer Amsterdama, enega izmed najbolj izpostavljeni primerov
regulacije trga nepremicnin za kratkorocen najem turistom in enega izmed prvih mest, ki je zacelo urejati to
problematiko.

Kratkorocen najem nepremicnin za turisticne namene v Amsterdamu se razlikuje glede na kategorije
nepremicnine:

Ponudniki dela nepremicnin v kratkoroen najem turistov ali tako imenovana prava delitvena
ekonomija, ki vkljuCuje najem proste sobe ali postelje turistom v stanovanju, v katerem biva lastnik,
so del ponudbe, ki ni strogo regulirana. Nasprotno mora ponudnik izpolniti obrazec in pridobiti
dovoljenje, s katerim lahko opravlja dejavnost kratkoro¢nega najema dela nepremicnine turistom. V
juliju 2020 je tudi ta oblika najema regulirana, in sicer s Stevilom dovoljenj, ki jih mestne oblasti izdajo
za posamezna obmocja mesta. Torej e je v doloCenem delu mesta izdano nacrtovano Stevilo
dovoljenj, se vse nadaljnje proSnje zavrnejo. V kratkoro¢ni najem se lahko odda najve¢ 40 %
nepremiénine v lastni$tvu posameznika, povriina najema pa je omejena na najve¢ 61 m2, Za turiste
mora biti namenjena »stalna sobag, ki nima svojega vhoda, strani$ca ali kuhinje. Poleg tega v oglasih
na spletnih platformah mora biti jasno navedeno, da se oddaja del nepremicnine. S tem Zelijo
prepreciti, da posamezniki preuredijo stanovanje ali ga razdelijo na manjsi del -»apartma« in oddajajo
v kratkoro¢en najem turistom.

Ponudniki celotne nepremicnine v kratkoro€en najem. Tovrsten najem je zmerno reguliran in se
omejuje. Ponudniki za potrebe kratkoronega najema nepremicnine turistom morajo pridobiti
dovoljenje, ki je veljavno za obdobje enega leta. Na podlagi tega dovoljenja je mozno oddajati celotno
nepremicnino za obdobje najvec 30 dni na leto. Pri tem posamezniki, ki zaprosijo za takSno dovoljenje,
morajo imeti prijavljeno bivanje na naslovu nepremicnine, za katero prosijo za izdajo dovoljenja. Ta
ukrep komunicira stalis¢e mesta Amsterdam, da je oddajanje nepremicnine, ko je ta prazna oziroma
ko je lastnik na dopustu, dovoljeno dejanje, zato je omejitev Stevila dni izjemno nizka. Poleg
navedenega so mestne oblasti pred kratkim (julija 2020) k omejitvam dodale tudi tri obmocja mesta
(Burgwallen Oude Zijde, Burgwallen Nieuwe Zijde in Grachtengordel Zuid) v katerih kratkoroéen
najem nepremicnin ni mozen.

Profesionalni ponudniki celotne nepremicnine v kratkoro¢en najem turistom. Posamezniki, ki Zelijo
oddajati nepremicnino v kratkorocen najem turistom in nimajo prijavljenega bivanja v tej
nepremicnini (drugotna nepremicnina), se obravnavajo kot komercialni ponudniki. Tovrstni ponudniki
zaprosajo za »komercialna dovoljena« (obravnavajo se podobno profesionalnim ponudnikom
namestitev) in lahko zaprosijo za umik omejitve Stevila dni najema. Za lastnike nepremicnin je
oddajanje v kratkorocen najem v tej obliki manj zanimivo, saj je dejavnost ustrezno obdavcena.

Registracija je potrebna za ponudnike celotne nepremicnine, ki jo oddajajo v kratkorocen najem turistom in
znasa 45 EUR. Postopek registracije je preprost, ne zahteva veliko potrdil in se izvede po spletu. Lokalne



oblasti vse prosnje obravnavajo izjemno hitro in dovoljenje se pridobi v ¢asu petih dni. Treba je dodati, da
posameznik ne more zaprositi za dovoljenje oddajanja nepremicnine v kratkoro¢en namen turistom za dve
lokaciji oziroma nepremicnini. MozZno je zaprositi za dovoljenje za kratkoro¢en najem le ene nepremicnine,
tiste, v kateri ima prijavljeno bivanje.

Ponudnik mora nato pred vsakim obiskom gostov, obvestiti lokalne oblasti o njihovem prihodu in poslati
zahtevane podatke. Podobno kot v primeru registra gostov na Dunaju. V primeru stornacije oziroma odpovedi
obiska pa je treba to nemudoma vnesti v register in hraniti potrdila o odpovedi.

Airbnb v sodelovanju z lokalnimi oblastmi omogoca kratkoroen najem nepremicnin v Amsterdamu v
predvidenem zakonskem roku, torej najvec¢ 30 dni na leto. Po tem obdobju se nepremicnina oziroma ponudnik
ne oglasuje vel na spletni platformi, do naslednjega leta.

Podobno kot v primeru Berlina so tudi v Amsterdamu ustanovili linijo ali klicni center in so vzpostavili
telefonsko stevilko, na katero lahko sosedje poklicejo, e opazijo nekaj nenavadnega. Anonimne prijave so v
veliki meri pomagale kontroli trga in iskanju.

V primeru krsitev zakonsko dolocenih pravil se krsitelj kaznuje v znesku med 6.000 do 20.750 EUR kazni za
vsako nepremicnino, za katero je dokazano, da so zakonsko dolocena pravila bila prekrsena. V dolocenih
primerih so inSpektorji izdali tudi kazni v znesku vec¢ kot 100.000 EUR na posameznika, ki je imel pet
nepremicnin za namen oddaje v kratkorocen najem turistom in vse neprijavljene.



Peti mednarodni primer je Spanija. Turistiéno izjemno razvita drzava z destinacijami, ki so se resno soocale s
preturizmom. V pogled smo vzeli destinacijo Barcelona.

Lokalne oblasti v Spaniji so imele nekoliko drugacen pristop in pridle do dogovora z Airbnb o tesnem
sodelovanju. Na podlagi tega sodelovanja je v letu 2018 platforma Airbnb odstranila 2.577 oglasov za
kratkorocen najem turistom, ki so delovali brez registracije in soglasja mesta. V letu 2018 je Airbnb mestu
omogocil tudi uraden dostop do vseh podatkov. To je tako rekoc izjema v Evropi. Podoben primer imamo v
ZDA v mestu San Francisco. Gre za izjemo ucinkovit pristop, saj je le na podlagi podatkov o aktivnih
nepremicninah, njihovih lokacijah in lastnikih ter na podlagi informacij o registracijskih Stevilkah aktivnih
nepremicnin moZzen ucinkovit nadzor. Lokalne oblasti poleg sodelovanja z Airbnb imajo visoko raven kontrole
in visoke kazni za prestopnike. Na ta nacin je Barcelona vzpostavila red na trgu, ki je vrsto let povzrocal visoko
stopnjo nezadovoljstva lokalnega prebivalstva z razvojem turizma.

V Barceloni se kot nepremicnine, ki se kratkoro¢no oddajajo v najem turistom, opredelijo vse tiste, ki gredo
skozi proces registracije in se ocenijo kot nepremicnine, ki so primerne za »turisticChe namene«. V teh
nepremicninah je mozZen kratkorocen najem turistom za najve¢ 31 dni na leto. Gre za oddajanje cele
nepremicnine in ne dela nepremicnine. Oddajanje dela nepremicnine ¢asovno ni omejeno.

Registracija nepremicnine je dokaj preprosta in se izvede v naslednjih korakih:

Najprej se mestne oblasti prosijo za preveritev oziroma oceno primernosti nepremicnine za
kratkorocen najem turistom (Cedula d’habitabilitat). Proces znasa 144,45 EUR.

Na podlagi oddane prosnje lokalne oblasti izvedejo pregled nepremicnine, s katero potrdijo, ali je
nepremicnina ustrezna za kategorizacijo.

Sledi registracija nepremicnine, ki je ocenjena kot ustrezna za kratkorocen najem turistom. Proces
registracije znaSa 227 EUR.

Objava registracijske Stevilke je obvezna na vseh oglasih za kratkoroCen najem nepremicnine za
turiste.

Vodenje registra gostov (podobno kot v primeru Dunaja) je obvezno in zajema vpis: imena, Stevilke
potnega lista ter ¢asa bivanja gosta v nepremicnini.

Lastnik nepremi¢nine mora imeti tudi vidno oznaceno registracijsko Stevilko za goste, ki bivajo na
lokaciji.

Za potrebe tega projekta smo naklju¢no preverili nekaj nepremicnin, ki oglasujejo moznost kratkoro¢nega
najema turistom v Barceloni. Velik delez ponudnikov v oglasih navaja Stevilko registracije, ne pa vsi. Na sliki
5, ki sledi, je predstavljen primer nepremicnine, ki v svojem oglasu navaja registracijsko Stevilko.



Slika 5: Primer oglasa nepremicnine na platformi Airbnb v Barceloni
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% Hosted by Danny
s Joined in February 2020
# 20Reviews @ lIdentityverified 3 Superhost

Languages: English, Italiano, Espafiol

Hola soy una persona muy extrovertida,me encanta
planificar,organizar y gestionar,me gustan los animales Response rate: 100%
deportes y la musica y los viajes por supuesto!LFl lema de la
vida "Siempre sale el sol"

Co-hosts
Contact host
To protect your payment, never transfer

e
T
% Abdel
money or communicate outside of the Airbnb

During your Stay website or app.
El huesped siempre que cumpla con las normal de la casa que

son muy basicas:Fumar en el area de fumadores,respetar el

vencindario con el ruido apartir de las 00:00 depositar la bas...

read more

Response time: within an hour

Danny is a Superhost

Superhosts are experienced, highly rated hosts who are
committed to providing great stays for guests.

Mestne oblasti v Barceloni so uporabljale razlicne pristope v procesu kontrole. Oblikovale so inSpekcijsko
sluzbo, ki intenzivno isce nelegalne aktivhe nepremicnine. Poleg tega so uvedle visoke, kazni, in sicer do
60.000 evrov za tiste, ki neregistrirano oddajajo svojo nepremicnino.

Poleg tega so naredile kampanjo med turisti s ciljem dviga ozavescanja, da ne le lokalni prebivalci, ampak tudi
turisti lahko pomagajo v boju s sivo ekonomijo in lahko prijavijo oddajanje neregistrirane nepremicnine. Vsak
lastnik mora imeti registracijsko $tevilko v svoji nepremi¢nini na vidnem mestu. Ce gost $tevilke ne najde,
lahko o tem obvesti lokalne oblasti, ki nato prevzamejo primer in kaznujejo neregistrirane ponudnike.



Preucevana mesta se s problematiko regulacije spopadajo razlicno. Restriktivna primera sta zagotovo Berlin
in Amsterdam. Obe mesti sta bili dokaj uspesni v regulaciji kratkoro¢nega najema nepremicnin v turisti¢ne
namene. Po drugi strani je Barcelona ubrala nekoliko drugacen, ampak tudi dokaj restriktiven pristop.
Posebnost primera Barcelone je tesno sodelovanje z Airbnb, ki z mestom deli podatke o najemnikih in hkrati
izvaja visoko raven kontrole.

Kot razvidno iz tabele, ve€ina mest razlikuje med najemom sobe ali delom nepremicnine, kratkoro¢nim
najemom celotne nepremicnine turistom in komercialnim ali poslovnim najemom nepremicnine. Lo¢nico med
profesionalnimi najemniki imata Dunaj in Amsterdam.

Berlin, Milano in Barcelona zahtevajo tudi javno objavo registracijske Stevilke na vseh platformah, na katerih
se oglasuje nepremicnina. V primeru Berlina je potreben vnos registracijske Stevilke pri samem vpisu oglasa
na platformo, ampak dover del ponudnikov Se zmeraj nima navedene registracijske Stevilke v oglasu na spletni
platformi AirBNB. V primeru Milana pa smo zaznali veliko Stevilo nepremicnin, ki registracijske Stevilke ne
razkrivajo na spletnih platformah. Ponudniki v Barceloni so bolj dosledni in zaznali smo vecje Stevilo aktivnih
ponudnikov, ki razkrivajo registracijsko Stevilko, sicer pa so Se vedno primeri, ki tega ne upostevajo.

Berlin, Barcelona in Amsterdam ¢asovno omejujejo kratkorocen najem nepremicnin turistom; Amsterdam in
Barcelona za 30 oziroma 31 dni, ¢asovna omejitev v primeru Berlina pa je 90 dni.

Nekaj mest se v zadnjem €asu odloc¢a tudi za dolocitev obmocij, v katerih je kratkorocen najem nepremicnin
za turiste prepovedan. Dunaj in Amsterdam sta primera, kjer so opredeljena tako imenovana rede¢a obmocja,
v katerih je kratkorocen najem nepremicnin prepovedan. Tovrsten pristop je ucinkovit, ampak tudi nevaren s
staliS¢a nadaljnjega razvoja turizma, kjer se loci lokalno prebivalstvo od turistov. Turizem se mora razvijati na
trajnostnih temeljih in v soZitju z lokalnim prebivalstvom in ne v smeri postavljanja meja med obmod;ji za
turiste in za lokalne prebivalce.

V vecini mest je registracija preprosta in jo je mozno v celoti opraviti na spletu. Nekoliko bolj zapleteni
postopki registracije so v Berlinu in Barceloni.

Skoraj v vseh mestih je prisotna kontrola oddajanja nepremicnin v kratkorocen najem turistom. Najbolj
organizirana kontrola je v Berlinu in Amsterdamu, dokaj ucinkovita je tudi v primeru Barcelone, ki uporablja
podatke Airbnb v procesu kontrole. Vsa mesta razen Milana imajo izjemno visoke kazni za posameznike, ki
neregistrirano nepremicnino nelegalno oddajajo na spletnih platformah turistom. Vsa mesta hkrati navajajo,
da je postopek preverjanja tezaven ter da inSpektorji potrebujejo veliko spretnosti pri iskanju ter kaznovanju
nelegalnih ponudnikov.

Povzetek primerjave med mesti je prikazan v tabeli 10 v nadaljevanju.



Tabela 10: Povzetek mednarodne primerjave

Driava

Nemcija

Avstrija

Italija

Nizozemska

Spanija

Regulacija na
ravni mesta
ali regije

DA — primer

Berlin

DA — primer
Dunaj

DA — primer
Milano

DA — primer
Amsterdam

DA — primer
Barcelona

Oddajanje
dela
nepremicnine

DA —
registracija je
potrebna; ni
potrebno
dovoljenje.

DA

NE

DA

NE

Posebej
obravnavan
komercialni
najem

NE

DA

NE

DA

NE

Vir: Lastno delo; Von Briele in Dolnicar, 2020.

Potreben ID za
registracijo, ki
mora biti javno
viden

DA

NE

DA

NE

DA —stevilko je
tudi nujno
postaviti na vidno
mesto v
nepremicnini.

Kompleksnost
procesa
registracije/pridobitve

Srednje komplicirano
(ni spletnega sistema);
dovoljenje placljivo
odvisno od tipa
nepremicnine, znasa
med 100 in 693 EUR.

Preprosta, celoten
proces voden po
spletu.

Enostavna, vecina
procesa vodeno po
spletu.

Enostavna, celoten
proces voden po
spletu.

Srednje kompleksna,
saj je potreben
inSpekcijski nadzor, ki
potrdi, da je
nepremicnina
primerna za
kratkoro¢en najem
turistom.

Casovna
omejitev
kratkoro¢nega
najema

DA -90 dni za
nepremicnine, v
katerih lastnik
nima
prijavljenega
bivanja.

NE

NE

DA -30 dni

DA -31dni

Obmocjav
katerih je
oddajanje
prepovedano

NE

DA

NE

DA

NE

Kontrola

Visoka, urad s Sestimi zaposlenimi
in prorac¢unom 2,5 mio EUR.

Telefonska linija za anonimne
prijave.

Nizka, ve¢ poudarka na
obvescanju in dvigu zavedanja.

Visoka, imajo redarje na terenu in
telefonsko linijo za anonimne
prijave.

Visoka kontrola oz. tesno
sodelovanje z Airbnb, ki z mestom
deli podatke. Posebna skupina
inSpektorjev za nadzor. Kampanja
za ozavescanje turistov in poziv,
da prijavijo ponudnike, ki ne
razkrijejo registracijske Stevilke
na vidnem mestu.

Kazni

Izjemno
visoke kazni
najvisja
500.000
EUR

Relativno
visoke
najvisja
50.000 EUR

Nizke med
500 in 2.500
EUR.

Visoke od
6.000 do
20.500 EUR.

Izjemno
visoke kazni
do 60.000
EUR.
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