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Vpliv platforme Airbnb

na dolgorocni najem stanovanj

Platforma Airbnb je postala stalnica razvoja svetovnih mest, saj vpliva
na druzbene, kulturne, demografske in predvsem bivanjske znacilno-
sti mesta. V podjetju izhajajo iz koncepta ekonomije delitve, bistvo
katere je izmenjava storitev oziroma dobrin med posamezniki, ki
postavljajo pravila delovanja, ne da bi ustvarjali dobicek, obenem
pa skupaj ustvarjajo vec prihodkov. Podjetje vztraja, da ne konkurira
neposredno drugim namestitvenim dejavnostim v mestih in da gre le
za sirjenje turisticnega trga. Kljub tem navedbam v ¢lanku izhajamo
iz predpostavke, da platforma Airbnb vpliva in preoblikuje stano-
vanjski trg mest, v katerih se pojavi. V raziskavi smo se osredinili na
Ljubljano, ki ima v zadnjih letih rekordno $tevilo prihodov in nocitev
tujih gostov, obenem pa se zmanjsuje tudi Stevilo stanovanj, ki se
oddajajo v dolgoroc¢ni trzni najem. Rezultati so nedvomno potrdili,
da oddajanje v kratkoro¢ni najem prek platforme Airbnb vpliva na
ponudbo dolgoro¢nega najema v Ljubljani in da gre pri oddajanju v

1 Uvod

Slovenski turizem je leta 2018 Ze peto leto zapored dosegel
rekordne $tevilke. Glede na leto 2017 so se prihodi tujih tu-
ristov povecali za 11 odstotkov, s ¢imer se je Slovenija uvrstila
krepko nad evropsko in svetovno povpre¢je (6 odstotkov) in ze
leta 2018 dosegla cilje rasti, ki jih do leta 2021 narekuje Stra-
tegija trajnostne rasti slovenskega turizma 2017-2021. Delez
noditev turistov se je v istem obdobju poveal $e bolj, in sicer
za 15 odstotkov (Spik, 2019). Med vsemi slovenskimi mesti
po prihodih in prenoditvah tujih turistov prednjaci Ljubljana.
Podatki Statisti¢nega urada Republike Slovenije (2019a) kaze-
jo, da je od leta 2010, ko je v Ljubljano prislo dobrih 400.000
tujih turistov, Stevilka vsako leto naras¢ala in leta 2018 dosegla
Stevilo 965.111 prihodov tujih turistov, kar je 2,4-kratno pove-
tanje. Stevilo notitev se je povedalo $e bolj, in sicer za 2,6-krat,
z dobrih 790.000 na dobra 2 milijona. Tuji turisti, ki Zelijo
prenociti v Ljubljani, imajo na voljo ve¢ moznosti. Izberejo
lahko hotele ali podobne namestitvene zmogljivosti, lahko pa
se odlodijo za nastanitev pri zasebnikih.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2020, $t. 10

kratkoro¢ni najem za isti sklad lastniskih stanovanj, ki so jih lastniki
pred tem oddajali v dolgoro¢ni najem, kar pomeni, da se sklad sta-
novanj za dolgoro¢ni najem zmanjsuje, cene najemnin pa se zaradi
tega zvisujejo. Pokazalo se je tudi, da je pri oddajanju stanovanj prek
platforme Airbnb prisoten izjemno visok delez sive ekonomije. Na
podlagi analize primerov izbranih evropskih mest se je izkazalo, da
ima platforma Airbnb poleg opisanih pomanjkljivosti tudi pozitivne
ucinke na razvoj mest. Zato je treba ta globalni pojav sprejeti in se mu
z dolo¢enimi ukrepi, ki jih v sklepu ¢lanka predlagamo za Ljubljano,
ustrezno prilagoditi.

Klju¢ne besede: kratkorocni najem stanovanj, sobodajalstvo, ekono-
mija delitve, turizem, Ljubljana

Zascbniki, lastniki stanovanjskih enot, ki so jih namenili za od-
dajanje, imajo dve moznosti glede oddajanja svoje stanovanjske
enote. Lahko jo oddajajo v dolgoro¢ni najem ali v kratkoro¢ni
najem turistom. V Ljubljani je evidentiranih 38 odstotkov vseh
najemov stanovanj v Sloveniji (Geodetska uprava Republike
Slovenije, 2018) oziroma 27,8 odstotka vseh stanovanj, ki se v
Sloveniji oddajajo v trzni najem (glej Statisti¢ni urad Republike
Slovenije, 2019b). Ljubljana je zato dale¢ najve¢ji najemni trg
stanovanj v drzavi. Podatki statisti¢nega urada tudi kazejo, da
je bilo leta 2018 v Ljubljani 103.939 naseljenih stanovanjskih
enot, od tega je bilo 10.630 stanovanj najetih. Za trzni najem
je bilo oddanih 3.564 stanovanj. Vendar pa podatki obenem
kazejo, da se Stevilo stanovanj, ki se v Ljubljani oddajajo v
trzni najem, zmanjsuje. Druga moznost, ki jo imajo lastniki
stanovanj, je, kot omenjeno, oddajanje turistom, t. i. oddajan-
je v kratkoro¢ni najem. V Ljubljani v zadnjem ¢asu oddaja v
kratkoro¢ni najem poteka predvsem prek platforme Airbnb.
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Airbnb je globalno podjetje v zasebni lasti, ki ima sedez v San
Franciscu in deluje kot spletna trznica storitev, dostopnih prek
spletnih strani in mobilnih aplikacij. Clani lahko uporabljajo
ali ponujajo storitve ter dajejo in prejemajo informacije, predv-
sem turisti¢ne narave. Druzba nima v lasti nobenih nepremic-
nin. Je posrednik, ki prejema provizijo od vsake rezervacije.
Kot navaja Domen Peperko (2017), je njihov poslovni model
razmeroma preprost. Ponudniki in najemniki morajo biti re-
gistrirani na spletni strani Airbnb, in sicer tako, da si ustvarijo
»Airbnb ratun« (ang. Airbnb account). Ponudniki objavijo
prostore, ki jih Zelijo oddati, in dolo¢ijo ceno, najemniki lahko
vidijo, kaj je na voljo in po kaksni ceni. Ponudniki in najemniki
lahko prek platforme tudi komunicirajo. Platforma onemogoca
neposredna dogovarjanja ponudnikov in najemnikov, saj bi se
tako posli lahko sklepali mimo podjetja Airbnb, zaradi ¢esar
bi bilo to ob dobi¢ek. Poslovni model Airbnb vkljucuje tudi
medsebojno ocenjevanje ponudnikov in najemnikov, ki je vid-
no vsem bodo¢im strankam. S tem se zagotavljata ve¢ja varnost
in kakovost storitev.

Stevilo uporabnikov platforme Airbnb mo¢no naras¢a. Leta
2011 je imela ve¢ kot milijon uporabnikov, leta 2016 je je bilo
teh Ze ve¢ kot 60 milijonov. Po navedbah Petre Stusek (2016)
je bilo leta 2015 v Ljubljani zabelezenih 40.000 prihodov tu-
ristov, povpre¢na doba bivanja je bila 2,8 no¢i. Primerjava s
celotno Slovenijo kaze, da je bila v Ljubljani slaba polovica,
tj. 44,6 odstotka vseh gostiteljev. Avtorica je z raziskovanjem
in analiziranjem baze Airbnb za Ljubljano prisla do podatka
in dejanskih naslovov ponudnikov Airbnb v Ljubljani, ki naj
bi jih bilo leta 2016 1.290.

A% §tudijim, rezultate katere predstavljamo v tem ¢lanku, nas
je zanimalo, ali oddajanje v kratkoro¢ni najem prek platforme
Airbnb vpliva na ponudbo dolgoro¢nega najema v Ljubljani.
Izhajali smo iz predpostavke, da gre pri oddajanju v kratko-
ro¢ni najem za isti sklad lastniskih stanovanj, ki se oddajajo v
dolgoro¢ni ali kratkoroéni najem (prek platforme Airbnb), kar
pomeni, da se sklad stanovanj za dolgoro¢ni najem zmanjuje
na ratun kratkoro¢nega. Prav tako smo izhajali iz predpostavke,
da je na podro¢ju oddajanja v kratkoro¢ni najem prek platfor-
me Airbnb prisoten problem sivega trga. Raziskovali smo tudi,
kateri so bistveni razlogi za odlo¢itev lastnikov stanovanj za
oddajo v dolgoro¢ni in kateri za oddajo v kratkoro¢ni najem.
Tema torej ni obravnavana z ckonomskega vidika, ampak se v
¢lanku osredinjamo na vpliv, ki ga ima oddajanje stanovanj v
kratkoro¢ni najem prek platforme Airbnb na ves stanovanjski
najemni trg.

2 Platforma Airbnb

Kot navaja Safa Zupan Korze (2018), spada Airbnb med
platforme, ki povezujejo posameznike. Angleski izraz za take
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poslovne modele je »peer-to-peer« (P2P) (glej Heo, 2018),
v strokovni in akademski literaturi pa se v zadnjih letih poja-
vljajo izrazi, kot so delitvena ckonomija (ang. sharing economy),
sodelovalna in spletna ekonomija. Gre za podjetja, ki so svoje
poslovanje ustanovila za povezovanje ponudnikov in povpra-
Sevalcev razli¢nih storitev. Kot ugotavlja Rok Kralj (2011),
nam je medsebojna delitev v praksi Ze znana. Podobno delu-
jejo knjiznice, ceste, parki, igriSa, zelenice, ki si jih Ze dolgo
delimo. Torej lahko to naéelo delitve raziirimo tudi na druga
druzbena in ekonomska podro¢ja. Avtor je prepri¢an, da ima
lahko delitev dobrin ve¢ oblik:

o ncko dobrino, ki je v lasti skupnosti, uporablja ve¢ ljudi
(avto, kolo);

o posamezniki dobrine, ki jih imajo v lasti, zatasno dajo v
uporabo drugim (stanovanje, zemljo);

o dobrine so splosno dostopne (spletne knjige);

o dobrine in storitve se na razli¢ne natine izmenjujejo med
uporabniki, ne da bi bila pri tem pomembna njihova vre-
dnost (oblacila, knjige);

o oblikujejo se lahko posebni »skladi dobrin«, v katerih
so te na voljo tistim, ki jih potrebujejo;

o sodelovanje pri skupnih odlo¢itvah in projektih v dobro
celotne skupnosti je tudi oblika medsebojne delitve.

Ce povzamemo, naj bi bilo bistvo ekonomije delitve izmenjava
storitev oziroma dobrin med posamezniki, ki postavljajo pravi-
la delovanja, ne da bi pri tem nameravali ustvarjati dobi¢ek. To
naj bi bila tudi znailnost platforme Airbnb, zato spada med
ckonomije delitve. Kot ugotavlja Barbara Di Prete (2018), gre
za popolnoma nov nacin bivanja, ki v osnovi spreminja namen
rabe zasebnih prostorov, saj tovrstna gostoljubnost, ki smo je
lahko delezni pri takem najemu, mo¢no presega tradicionalno
ponudbo. Avtorica meni, da je Airbnb kompromis med udo-
bjem, ki ga potrebuje turist, in vklju¢enostjo med domacine.

2.1 Predstavitev podjetja Airbnb

Po Petri Stusek (2016) je podjetje Airbnb nastalo oktobra leta
2007 v San Franciscu, ko sta se sostanovalca, ki si nista mogla
ve¢ privosciti pladila najemnine, odlocila, da bosta oddajala
dodatno lezis¢e oziroma napihljivo blazino (od tod ime air)
v svoji dnevni sobi z vkljuéenim zajtrkom (od tod ime bed &
breakfast — bnb). Avgusta 2008 se jima je pridruzil e tretji
soustanovitelj podjetja in skupaj so ustvarili spletno stran s
ponudbo kratkoro¢nih najemov. Prve stranke so njihove stori-
tve koristile, ¢e so bile druge zmogljivosti zaradi razli¢nih do-
godkov zasedene. Za pomo¢ pri financiranju spletne strani so
ustanovitelji lansirali na trg posebno izdajo Zit za zajtrk in s po-
modjo odli¢ne marketinske spretnosti ustvarili ve¢ kot 30.000
dolarjev, ki so jih porabili za zatetek poslovanja. Podjetje je
opazil tudi ra¢unalniski programer Paul Graham, ki je ustano-
vitelje povabil na ugodno zimsko usposabljanje za program, ki
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ga je razvil v zameno za majhen deleZ v podjetju. Ustanovitelji
so se v San Francisco vrnili z dobitkonosnim poslovnim mode-
lom, ki so ga predstavili vlagateljem na zahodni obali ZDA. Do
marca 2009 je bilo na spleti$¢u 10.000 uporabnikov in 2.500
oglasov. Ime podjetja so skrajsali na Airbnb.com, iz spletne
vsebine pa je bilo razvidno, da se je ponudba z zra¢nih postelj
in skupnih prostorov razsirila na razli¢ne nepremicnine, vklju¢-
no s hifami in apartmaji, zasebnimi sobami, gradovi, ¢olni,
dvorci, hiSicami na drevesih, igluji, zasebnimi otoki in drugimi
mogo¢imi nastanitvami. Cez leto dni je druzba zaposlovala 15
ljudi. Februarja 2011 je Airbnb objavil svojo milijonto rezer-
virano no¢, januarja 2012 pa ze svojo Smilijonto rezervirano
no¢. Junija 2012 je objavil 10-milijonto rezervirano no¢, kar je
podvojilo poslovanje od januarja do junija 2012. 75 odstotkov
teh rezervacij je bilo s trgov zunaj ZDA. Maja 2011 je Airbnb
dodal funkcijo, imenovano »socialne povezave«, ki uporabni-
kom omogoca, da vidijo, ali imajo skupne prijatelje z gostitelji
ali gosti prek Facebooka. Zaradi rasti mednarodnih konénih
uporabnikov je Airbnb poleg obstojecih pisarn v San Franciscu,
Londonu, Hamburgu in Berlinu v zaéetku leta 2012 odprl te
tudi v Parizu, Milanu, Barceloni, Kébenhavnu, Moskvi in Sio
Paulu. Septembra 2013 je druzba objavila, da bo ustanovila svoj
evropski sedez v Dublinu, novembra 2012 pa je odprla pisar-
no v Sydneyju v Avstraliji in napovedala, da bo zalela izvajati
storitve na Tajskem in v Indoneziji. Do oktobra 2013 je nudila
storitve 9 milijonom gostom in decembra 2013 je porocala,
da je imela to leto ve¢ kot 6 milijonov novih gostov, istega
leta pa je bilo dodanih skoraj 250.000 nepremi¢nin. Airbnb
je bil aktiven tudi na drugih gospodarskih podro¢jih. Postal je
uradni sponzor dresov avstralske moske nacionalne kosarke na
svetovnem prvenstvu v kosarki, sponzoriral je ekipo Manor F1,
sodeloval je s podjetjem Tesla Motors, da bi zagotovil polnil-
nike v dolo¢enih gostiteljskih hisah in njegov logotip se je vse
pogosteje pojavljal. Prihodki druzbe Airbnb so se od leta 2015
do leta 2016 povecali za ve¢ kot 80 odstotkov. Februarja 2018
je druzba naznanila, da razmisljajo o uvedbi letalske druzbe.
Objavili so tudi Airbnb Plus, zbirko domov, ki so bili preverjeni
glede kakovosti storitev, udobja in oblikovanja, in Beyond by
Airbnb, ki ponuja luksuzne pocitniske nastanitve.

2.2 Vpliv platforme Airbnb na znacilnosti in
razvoj mest

Po Leigh Gallagher (2016) zgodba o nenadnem vzponu pod-
jetja Airbnb presega poslovni uspeh, saj vpliva na druzbene,
kulturne, demografske in bivanjske znacilnosti mesta, v kate-
rem se pojavi. Nuria L. Llop (2017) navaja pozitivne lastnosti
turistinega razvoja mesta (Barcelone), poudari pa tudi nega-
tivne. Po njegovem mnenju so ucinki kratkoro¢nega oddajanja
prek Airbnb veliki, saj preoblikujejo stanovanjski trg ter mo¢no
vplivajo na pocutje in varnost lokalnih prebivalcev. Kot ugo-
tavljata Nicole Gurran in Peter Phibbs (2017), so gospodarski
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utinki platforme Airbnb sporni. Po njunih navedbah Airbnb
sicer vztraja, da gre za $irjenje turisti¢nega trga, ki ne konkurira
nepostedno drugim namestitvenim dejavnostim, in da lahko
skupaj ustvarijo ve¢ prihodkov za drzavo. Avtorja navajata, da
neodvisne Studije kazejo nasprotno. Negativni vplivi kratko-
ro¢nega oddajanja turistom se najizraziteje kazejo na podrodju
dolgoroénega najema, in sicer v visini mese¢ne najemnine. Ta
se na obmodjih, kjer je velika pogostnost oddajanja prek Airb-
nb (zlasti v mestih, $e posebej v njihovih sredis¢ih in blizini
teh), vztrajno dviguje oziroma nepremic¢nine sploh ni ve¢ mo-
goce dolgoroéno najeti po »razumni« ceni. Kot navaja Petra
Stusek (2016), se zaradi oddajanja v kratkoroni najem tudi
za domace (lokalno) prebivalstvo ponudba najema za dalj-
Se obdobje drasti¢no manjsa, Kellen Zale (2017) pa dodaja,
da Airbnb povzro¢a tudi breme za javno infrastrukeuro. Se
dodaten negativen vpliv je povezan s pocitniskim vedenjem
turistov, kar na dolgi rok zmanjsuje kakovost bivanja stalnim
prebivalcem, k se pogosto pritozujejo zaradi povecanega hrupa,
saj so gostje (turisti) ve¢inoma pocitnisko razpolozeni (Stusek,
2016; Gurran in Phibbs, 2017).

Kljub negativnim vplivom platforme Airbnb pa Brianna J.
Santolli (2017) ugotavlja, da je ta postala stalnica v novem
gospodarskem okviru in da bodo z razvojem tehnologije ljudje
nasli vedno nove nacine za uporabo njenih storitev. Roberta
Kaplan in Michael Nadler (2017) v $tudiji primera v mestu
New York zato razlagata, da je kljub pomanjkljivostim, ki jih
prinasa Airbnb, ulinkovitej$e sodelovanje mestnih oblasti s
platformo Airbnb kot nasprotovanje njenemu obstoju, ker so,
zeleli ali ne, eni glavnih akterjev ckonomije delitve. Tudi Kellen
Zale (2017) ugotavlja, da ckonomija delitve, kot jo omogoca
platforma Airbnb, brez dvoma ponuja veliko moznosti za traj-
nostni razvoj in gospodarsko rast mest. Po mnenju Apallonie
C. Wilhelm (2018) ckonomija delitve pomembno vpliva na
trg nepremicnin. Po njenih navedbah imajo mesta razli¢ne po-
trebe, ki jih je treba uravnoteziti z ustrezno ureditvijo. Govori-
mo o potrebah lastnikov nepremi¢nin in njihovih gostov ter o
potrebah mesta. Po mnenju avtorice prepoved kratkoro¢nega
oddajanja ne bi prinesla Zelenega uéinka. Prepri¢ana je, da bi
bilo treba z ustreznimi predpisi uravnovesiti pravice lastnikov,
stalnega prebivalstva in mesta. Kot navaja Kellen Zale (2017),
bi bilo treba zakonodajo prilagoditi novonastalim razmeram
v gospodarskem in druzbenem smislu. Eden klju¢nih dejavni-
kov za delovanje sistema je moznost ucinkovitega nadzora in
izvr$evanje posledic nespostovanja predpisov.

2.3 Zakonodaja, povezana z oddajanjem
nepremicnin prek platforme Airbnb v
izbranih evropskih mestih

Airbnb ima na spletni strani (glej Airbnb, 2019) pod pogoji

uporabe (ang. ferms of services) napisano, da so gostitelji sami
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odgovorni za prepoznavanje, razumevanje in upostevanje vseh
zakonov, pravil in predpisov, ki se nanasajo na njihovo objavo
in gostiteljske storitve, s ¢imer daje vtis, da je lokalna zakonoda-
ja za to podjetje zelo pomembna. Med svojimi pogoji uporabe
opozarja, da v nekaterih mestih veljajo zakoni, ki omejujejo
oddajanje turistom. Navaja, da se morajo gostitelji v $tevilnih
mestih za opravljanje dolocenih storitev, npr. priprava hrane,
strezenje alkohola, vodenje izletov in podobno, registrirati
oziroma pridobiti dovoljenje za opravljanje dejavnosti. Med
pogoji uporabe je poudarjeno, da so gostitelji sami odgovorni
za poznavanje lokalne zakonodaje in pogojev za opravljanje
dejavnosti. Navedeno je tudi, da so lahko nekatere storitve po-
polnoma prepovedane in da so za njihovo izvajanje predpisane
kazni. V pogojih uporabe je zapisano, da Airbnb kot druzba
sicer lahko nudi nekatere informacije, vendar svetuje, naj se
uporabniki dobro pozanimajo o lokalni, torej svoji zakonodaji.
V nadaljevanju ¢lanka so predstavljeni primeri treh evropskih
mest (Berlin, Barcelona in Dunaj) glede prilagajanja zakono-
daje v zvezi s platformo Airbnb.

2.3.1 Berlin

Kot navajajo Nina Zeilhofer idr. (2017), so v Berlinu leta 2014
sprejeli zakon o prepovedi uporabe stanovanj v druge name-
ne (nem. Zweckentfremdungsverbot Gesetz), ki mu Berlin¢ani
pravijo kar »zakon proti Airbnb«. Zakon je izhajal iz nacela,
da so stanovanja namenjena predvsem prebivanju, in po dve-
letnem pripravljalnem obdobju je zacel veljati 1. maja 2016.
Po njem lastniki brez pridobitve posebnega dovoljenja mestne
oblasti niso smeli oddajati ve¢ kot polovico zasebnega stano-
vanja. Globa za kriitev je bila izjemno visoka in je znasala do
100.000 evrov. Glavni razlog za sprejetje tega zakona je bilo
viSanje najemnin za dolgoro¢ni najem. Te naj bi se povisale
za okoli 56 odstotkov. Airbnb je oblastem Berlina poslal pro-
$njo, da bi bila njihova platforma izvzeta iz zakona. Oblasti so
pro$njo zavrnile, Airbnb pa je zavrnil njihovo prosnjo, naj jim
omogodi dostop do oglasevalcev. Ko je ta zakon zadel veljati,
naj bi $tevilo ponudb v Berlinu padlo za 40 odstotkov, kmalu
pa naj bi se vse vrnilo v ute¢ene tire, saj je bilo izvajanje nadzora
in ugotavljanje, ali je neko oddajanje zakonito ali ne, vse prej
kot preprosto. Postopki so bili zapleteni in v letu 2017 so me-
stne oblasti oglobile le pes¢ico ponudnikov. Berlin¢ani, lastniki
stanovanj, ki so svoje nepremic¢nine Zeleli oddajati turistom, z
obstojecim stanjem niso bili zadovoljni, saj jim mestne oblasti
niso podeljevale dovoljenj za oddajanje. Sprozenih je bilo ve¢
sodnih postopkov. Upravno sodis¢e je septembra 2017 preso-
dilo v korist prebivalca Berlina, ki mu mestne oblasti niso izdale
dovoljenja za ob¢asno oddajanje celega stanovanja. Sodisce je
odlotilo, da se mu odobri oddajanje stanovanja do 182 dni na
leto. Kot pise Tun (2019), je mestna skup$¢ina marca 2018
navedeni zakon razveljavila. Po novem lahko lastniki, ki bivajo
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v stanovanju, ki ga oddajajo, to po¢no brez ¢asovnih omejitev,
druge nepremicnine pa lahko oddajajo maksimalno 90 dni v
letu. Kot navaja Luisa Beck (2018), s je podjetje Airbnb na
to novost odzvalo pozitivno, zmagovalno, zapisali so, da zelijo
nadaljevati dobro sodelovanje z berlinskimi oblastmi in mes¢a-
nom omogotiti preprost postopek pridobivanja dovoljenj za
oddajanje stanovanj.

2.3.2 Barcelona

Prvi odzivi prebivalstva proti portalu Airbnb so se v obliki
uli¢nih protestov pojavili v Barceloni, zato je ta postala prvo
mesto, v katerem je podjetje Airbnb doseglo sporazum z lo-
kalnimi mestnimi oblastmi. Tudi v nekaterih drugih mestih so
zaradi ponudbe nepremic¢nin prek platforme Airbnb sprejeli
nove zakone in pravila. Kot so zapisali Cristina Vazquez idr.
(2019), je bila v Barceloni ukinitev nezakonitega oddajanja
stanovanj turistom ena glavnih bitk mestnega Zupana. Trdil
je namre¢, da oddajanje v turistiéne namene viSa najemnino
dolgoro¢nega najema in s tem onemogoca kakovostno bivanje
mes¢anov. Po opravljeni analizi so leta 2014 v Barceloni imeli
9.600 zakonsko registriranih apartmajev, ki so bili namenjeni
za oddajanje v kratkoro¢ni najem turistom. Istega leta so me-
stne oblasti prenchale izdajati nova dovoljenja za oddajanje
v kratkoro¢ni najem. Porocajo, da so do tega ukrepa obstajala
stalna trenja med lokalnimi prebivalci in turisti. Leta 2016 je
takratni Zupan mesta predstavil akcijski naért zoper neregistri-
rano oddajanje nepremic¢nin turistom. Imenovali so delovno
skupino, ki je delovala neposredno na terenu, pregledovali so
posamezne ulice in ustvarili spletno stran, na kateri so mes¢ani
lahko prijavili nezakonito oddajanje. Prav tako so s programsko
opremo, ki je bila razvita posebej za to, sledili objavam ogla-
sov za oddajo nepremi¢nin na platformi Airbnb. Leta 2017 je
zupan povedal, da se trenutno oddaja le $e 5 odstotkov nere-
gistriranih stanovanj, da so v treh letih prepovedali oddajanje
4900 enot in izrekli 6.500 denarnih kazni, nekatere so bile
celo visje od 30.000 evrov. Kot navaja Tun (2019), je Bar-
celona leta 2018 nadaljevala svoje ukrepe glede nezakonitega
oddajanja. Mestne oblasti so od platforme Airbnb zahtevale,
da odstrani 2.577 oglasevalcev, saj po njihovih podatkih niso
imeli dovoljenja za oddajanje. 1. junija 2018 sta mesto Barce-
lona in Airbnb dosegla sporazum, na podlagi katerega so lahko
mestne oblasti dostopale do podatkov o oglasevalcih iz baze
Airbnb. Na podlagi identifikacijskih $tevilk lahko spremljajo,
ali ima neki oglasevalec dovoljenje za oddajanje. Do danes so
s seznama oglasevalcev izlo¢ili priblizno 1.500 tistih, ki niso
imeli dovoljenja za opravljanje dejavnosti. Mestne oblasti so
doloile, da se od oddajanja v kratkoro¢ni najem placa najvisja
stopnja davka na nepremi¢nine.
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2.3.3 Dunaj

Kot pisejo Nina Zeilhofer idr. (2017), v Avstriji prek platforme
Airbnb oddaja stanovanja vse ve¢ ponudnikov in vecina jih
je na Dunaju. Za ureditev tega podrodja so dunajske mestne
oblasti leta 2016 pripravile ukrepe o porocanju, obdavéitvi in
kaznih (City of Vienna, 2016). Ti naj bi delovali tako, da bi s
¢im manj ovirami omogocali delovanje ekonomije delitve. Ker
obstaja visoko tveganje za sivo ekonomijo, so mestne oblasti tej
problematiki posvetile veliko pozornosti. Prepri¢ane so, da je
treba ustvariti ckonomijo pravi¢nosti, v kateri za vse udelezence
veljajo enaka pravila. Davéno zakonodajo morajo spostovati
vsi, mesto Dunaj pa mora imeti v rokah mehanizme za pre-
verjanje, zato so ustanovili delovno skupino, v kateri sodelujejo
gospodarska zbornica, hotelska zbornica in predstavniki $tirih
oddelkov mestne uprave (za finance in davke, gospodarstvo,
delo in statistiko, stanovanjske zadeve, poslovanje in trgovino
ter vodstvo mestne uprave). Delovna skupina je prisla do ugo-
tovitve, da zasebni ponudniki, torej fizi¢ne osebe, ki ponujajo
nastanitve za turiste oziroma oddajajo v kratkoro¢ni najem, ne
poznajo dovolj dobro pravnih pravil in predpisov, ki jih je treba
upostevati. To $e posebej velja za tiste, ki oglasujejo prek sple-
tnih platform, kot je Airbnb. Zato so si kot prvi zastavili cilj,
da je ponudnike nastanitev treba seznaniti z vsemi potrebnimi
informacijami. Leta 2016 so aktivirali spletno stran z nujnimi
informacijami, zakonodajo in podobnim. Hkrati so sodelovali
s platformo Airbnb, ki je na svoji spletni strani objavila osnovna
navodila za upostevanje predpisov, ki veljajo na Dunaju. V skla-
du z naelom, da veljajo enaka pravila za vse, so avgusta 2017
spremenili dunajski zakon o pospeSevanju turizma (nem. Wi-
ener Tourismusforderungsgesetz), ki naj bi zagotavljal posteno
konkurenco med vsemi udeleZenci na trgu. Zakon med drugim
uvaja nove obveznosti poro¢anja podatkov mestnim oblastem
in turisticnemu zdruzenju. Porocati so dolzni oglasevalci in
platforme, na katerih oglasujejo oglasevalci, mesto pa izvaja
vedji nadzor nad tem. Kazni za neregistrirane ponudnike so
se z 420 evrov povisale na do 2.100 evrov.

2.4 Zakonodaja, povezana z oddajanjem
nepremicnin prek platforme Airbnb v
Sloveniji

Finan¢na uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: FURS;
2019) na svoji spletni strani najemodajalce seznanja, da ¢e
ogladujejo stanovanje na spletnih portalih (kot je Airbnb) in
v drugih medijih ter ga oddajajo v turisti¢ni najem, so dohodki,
ki jih dosezejo pri tem, obdavéeni z davkom od dohodka iz
dejavnosti. To se namre¢ Steje kot opravljanje dejavnosti, kar
pomeni, da je treba davénemu organu obratun akontacije do-
hodnine in dohodnine od dohodka iz dejavnosti za preteklo
leto prek elektronskega sistema eDavki predloziti najpozneje
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do 31. marca tekocega leta. Globa za nezakonito oddajanje
nepremicnin v turisti¢ni najem znasa od 400 do 30.000 evrov.

Posameznik lahko oddaja in oglasuje oddajanje prostih zmo-
gljivosti v turisti¢cne namene le, ¢e ima to dejavnost ustrezno
registrirano. gtejc se, da fizi¢na oseba, ki oddaja nepremicnine
v turisti¢ni najem, opravlja delo na ¢rno, ¢e ni vpisana ali nima
priglasenega dela, kakor to dolo¢a Zakon o preprecevanju dela
in zaposlovanja na ¢rno. Ker zakon prepoveduje delo na ¢rno,
ni mogoce dopustiti oglaevanja dela na ¢rno posameznika,
zato je tako oglasevanje nedovoljeno in sankcionirano, kar po-
meni, da ponujanje nepremicnin v najem za turisticne namene
s strani posameznika — fiziéne osebe, ki nima ustrezno vpisane
ali priglasene dejavnosti oddajanja nepremi¢nin v najem — prek
oglasov oziroma razli¢nih portalov ni dovoljeno.

Fizi¢na oseba, ki Zeli turistom oddati v najem sobo, del stano-
vanja ali celotno stanovanje za kratko ¢asovno obdobje, lahko
to dejavnost opravlja na dva natina, in sicer kot:

o registrirani sobodajalec — fizi¢na oseba, ¢e opravlja de-
javnost le obcasno (skupno ne ve¢ kot pet mesecev v
koledarskem letu, tj. 150 dni), gostom nudi do 15 lezis¢
in je vpisana v Poslovni register Slovenije;

o samostojni podjetnik — vpisan v Poslovni register Slo-
venije —, za katerega ¢asovna omejitev oddajanja ni

predpisana.

Glede na merila za dolocanje prioritetnih in$pekcijskih nadzo-
rov za leto 2019 ima FURS (2019) zaradi svojih pristojnosti
veliko vlogo v boju zoper sivo ekonomijo. Izvajajo nadzorne
dejavnosti na podrodju neregistriranih subjektov — delo in za-
poslovanje na ¢rno. V merilih navajajo, da bo nadzor nad delom
in zaposlovanjem na ¢rno usmerjen na podro¢ja in dejavnosti,
ki so na podlagi informacij iz okolja in izkusenj nadzorov iz
preteklosti opredeljene kot tvegane. Med te dejavnosti spada
tudi oddajanje sob v turisti¢ni najem (sobodajalci).

3 Metode dela

Da bi odgovorili na zastavljeno raziskovalno vprasanje, smo v
Studiji uporabili ve¢ razli¢nih metod. Podatke o tem, koliko je
sobodajalcev, ki v Ljubljani oddajajo sobe v turisti¢ni (kratko-
ro¢ni) najem prek platforme Airbnb, smo pridobili s pomogjo
baze spletne strani Airdna, ki analizira podatke o gostiteljih,
ki oddajajo v kratkoro¢ni najem. Kot je navedeno na tej sple-
tni strani, dnevno spremljajo ve¢ kot 10 milijonov oglasov na
80.000 trgih po vsem svetu. Spletna stran Airdna je ve¢inoma
placljiva, saj so po njihovih navedbah njihove analize klju¢nega
pomena za goste, gostitelje in potencialne investitorje novo-
gradenj. Podatki, ki so bili na voljo brez placila, so popolnoma
zados¢ali za naso $tudijo. Podatkov, ali so sobodajalci registri-
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Datum september 2017 november 2017

december 2017

marec 2018 junij 2019

Stevilo aktivnih

gostiteljev 1.815

1.643 1.311

1.227 1.614

Vir: Airdna (2019)

Slika 1: Stevilo registriranih sobodajalcev, vpisanih pod kategorijo
oddaje sobe oziroma pocitniskega stanovanja, brez oznake katego-
rije bivanja, v letih 2018 in 2019 (vir: Agencija Republike Slovenije
za javnopravne evidence in storitve, 2019).

rani, baza Aridna ne navaja, zato smo jih pridobili iz Registra
namestitvenih obratov, ki ga je 1. decembra 2017 vzpostavila
Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in stori-
tve (v nadaljevanju: AJPES). V Register namestitvenih obratov
izvajalci nastanitvene dejavnosti kot zavezanci vpisujejo nasta-
nitvene obrate. Po Zakonu o gostinstvu (Ur. L. RS, $t. 93/07)
so nastanitveni obrati gostinski obrati, ki gostom nudijo nasta-
nitev (hoteli, moteli, penzioni, prenotisca, gostiséa, hotelska
in apartmajska naselja, planinski in drugi domovi ter kampi),
prostori za goste pri sobodajalcih, kmetije (nosilci dopolnilne
dejavnosti na kmetiji), ki gostom nudijo nastanitev, in marine.
Zanimalo nas je, koliko je v Ljubljani registriranih soboda-
jalcev po letih in koliko registriranih nastanitvenih obratov
je vpisanih pod kategorijo oddaje sobe oziroma pocitniskega
stanovanja brez oznake kategorije bivanja. Podatki so javno
dostopni na spletni strani AJPES. Predvidevali smo, da so to
registrirane enote, ki se oddajajo v kratkoro¢ni najem in niso
turisti¢ne kmetije ali gosti$¢a, moteli ipd. Registrirane soboda-
jalce, ki oddajajo v kratkoro¢ni najem, smo anketirali. Najprej
smo jih vprasali, ali sploh oddajajo prek platforme Airbnb, da
smo se prepricali, ali smo izbrali pravo ciljno skupino. Vprasali
smo jih tudi, ali so pred pojavom platforme Airbnb Ze kdaj
oddajali v dolgoro¢ni najem. Prav tako smo anketirali lastnike
stanovanj, ki oddajajo v dolgoro¢ni najem. Vprasali smo jih,
ali so ze kdaj oddajali prek portala Airbnb. Anketiranje re-
gistriranih sobodajalcev smo izvajali s spletnim vprasalnikom
od 30. junija do 30. julija 2019. Elektronske naslovov registri-
ranih sobodajalcev, ki smo jim poslali spletni vprasalnik, smo
pridobili iz baze Registra namestitvenih obratov. Anketiranje
lastnikov, ki oddajajo v dolgoro¢ni najem, smo izvajali telefon-

sko in tudi s spletnim vprasalnikom od 30. junija do 30. julija
2019. Ker baza uradnih najemodajalcev ni javno dostopna,
smo do telefonskih Stevilk lastnikov, ki oddajajo dolgoro¢no,
dostopali prek slovenskih spletnih portalov, na katerih kot
zasebni ponudniki ponujajo v najem svojo nepremic¢nino. Po
zelji smo jim po predhodnem telefonskem pogovoru po elek-
tronski posti poslali tudi spletni naslov vprasalnika. Pridobili
smo tudi podatke o prekrskih glede nedovoljenega oglasevanja
prek platforme Airbnb, in sicer na podlagi pisne prosnje, ki
smo jo poslali FURS. Podatke so nam poslali 30. maja 2019.

4 Rezultati
4.1 Oddajanje stanovanj prek platforme Airbnb

Petra Stusck (2018) je ugotovila, da je bilo 16. septembra 2016
v bazi Airbnb 1.290 vpisov, ki so ponujali 1.643 sob s skupno
prek portala Airbnb ni bila registrirana, in sicer kar 88 odstot-
kov teh. Podatki, ki smo jih pridobili na podlagi $tevila aktivnih
gostiteljev v bazi Airdna v Ljubljani, so podobni. Junija 2019
je bilo v bazi Airbnb v Ljubljani aktivnih 1.614 gostiteljev
(glej preglednico 1).

Vendar pa registriranih sobodajalcev v Ljubljani istega meseca
ni bilo toliko, kolikor je aktivnih gostiteljev v bazi Airbnb. Iz
Registra namestitvenih obratov izhaja, da je bilo junija 2019
134registriranih sobodajalcev (Agencija Republike Slovenije
za javnopravne evidence in storitve, 2019). Upravi¢eno lahko
sklepamo, da je neregistriranih ponudnikov, ki oddajajo prek
portala Airbnb, skoraj 92 odstotkov. S tem se je potrdila ena
nasih predpostavk, da je na podro¢ju oddajanja v kratkoro¢ni
najem prek portala Airbnb prisoten velik problem sivega trga.

Kljub temu pa lahko opazimo, da se Stevilo registriranih so-
bodajalcev v Ljubljani vendarle zelo hitro povetuje (slika 1).
Trend nara$¢anja Stevila teh lahko povezemo s tem, da FURS
aktivno preverja nedovoljeno oglasevanje — eden takih prime-
rov je opisan v poglavju 4.2.

4.2 Prekrski glede nedovoljenega oglasevanja
prek portala Airbnb

Po podatkih, ki nam jih je FURS poslal 30. maja 2019, je bilo
od 1. januarja 2017 do 21. novembra 2018 izdanih 270 odlo¢b
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o prekrsku zaradi 531 prekrskov, in sicer:

e 256 zaradi krsitev dela na ¢rno;

o 255 zaradi krsitev nedovoljenega oglasevanja;

o 21 zaradi krsitev nepredlozitve podatkov;

o 26 zaradi krsitev neprijave fizi¢ne osebe, ki opravlja de-
javnost, v davéni register;

o 15 zaradi nepredlozitve oziroma napa¢ne predlozitve
obra¢una.

FURS je glede na te podatke v omenjenem obdobju izdal tudi
13 pladilnih nalogov zaradi prekrskov, in sicer:
o 11 zaradi krsitev nepredlozitve podatkov;
o dva zaradi krsitev neprijave fizi¢ne osebe, ki opravlja de-
javnost, v davéni register.

Z izdanimi odlo¢bami je bilo skupno izre¢eno 309.100 evrov
glob in 57 opominov. Izdanih je bilo 13 pla¢ilnih nalogov, s
katerimi je bilo izre¢eno za 6.550 evrov glob. Zoper izdane
odlo¢be o prekrskih je bilo vlozeno 16 zahtev za sodno varstvo.
V enem primeru je bilo v ¢asu nase raziskave (junij-avgust
2019) odlogeno s sodbo v korist FURS. Gre za primer sodbe
st. ZSV 427/2018, ki je bila izdana 9. januarja 2019. V tem
primeru je prekrskovni organ FURS storilki izdal odlo¢bo o
prekrsku, s katero jo je spoznal za odgovorno storitve prekrska,
da je prek spletnega portala Airbnb oglasevala stanovanje in ga
oddajala v najem turistom, za kar je od podjetja Airbnb prejela
placilo v skupnem znesku 956,75 evra. V dolo¢enem obdobju
je storilka opravljala dejavnost sobodajalstva, éeprav se pri AJ-
PES ni vpisala v Poslovni register Slovenije. Izre¢ena ji je bila
globa 1.000 evrov. Storilka je zoper to odlocbo vlozila zahtevo
za sodno varstvo, v katerem se je sklicevala, da ni vedela, da se
tudi nekajdnevna oddaja stanovanja prek portala Airbnb Steje
za oddajo v turisti¢ni najem, zaradi Cesar je bila tudi v zmoti
glede svoje obveznosti vpisa v Poslovni register Slovenije pri
AJPES. Storilka se je sklicevala tudi na svoje $ibko socialno sta-
nje, kar je bil razlog za oddajo stanovanja. Sodis¢e je pritrdilo
v korist FURS in odlo¢ilo, da storilka ni ravnala s potrebno
pazljivostjo, zato je odgovorna za navedeni prekrsek, ki ga je
storila iz nezavedne malomarnosti. Sodis¢e je sicer navedlo,
da verjame storilki, da se je za obcasno oddajanje stanovanja
odlo¢ila zaradi finanéne stiske, vendar to $e ne pomeni, da je
bil prekrsek storjen v olajsevalnih okolis¢inah. Sodnica je ugo-
tovila, da je storilka storila prekrsek s pridobitnim namenom,
ki je oskodoval tudi drzavni proracun.

4.3 Anketiranje lastnikov stanovanj

Od 134 registriranih sobodajalcev, ki smo jih anketirali, se jih
je na naso anketo odzvalo 60, kar je 44,7 odstotka. Od 150
lastnikov stanovanj, ki oddajajo v dolgoro¢ni najem in smo
jih poklicali, jih je bilo pripravljenih odgovarjati na spletno

anketo ali vpraanja, postavljena po telefonu, 68, kar je 45,3
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Slika 2: Oddaja registriranih sobodajalcev prek platforme Airbnb
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Slika 3: Razlogi za registracijo dejavnosti registriranih sobodajalcev

odstotka. Oba odstotka sodelujocih anketirancev sta visoka,
kar lahko pripiSemo aktualni tematiki in pove¢anju oddajanja
prek portala Airbnb. Prav tako lahko visok odstotek sodelu-
jocih optimisti¢no pripiSemo tudi njihovi, da se uredi stanje
na tem podro¢ju.

Najprej smo se prepricali, ali smo izbrali pravo ciljno skupino,
torej da registrirani sobodajalci oddajajo v kratkoro¢ni najem
prek platforme Airbnb. Na nase vprasanje je pritrdilno odgo-
vorilo 93 odstotkov vprasanih (slika 2).

Sobodajalce smo tudi vprasali, zakaj so se odlo¢ili svojo dejav-
nost registrirati, glede na to, da spadajo le med 8,3 % tistih, ki
so to storili. Najve¢, 60 odstotkov, jih je odgovorilo, da se jim
zdi ustrezno, da je oddaja stanovanja registrirana in da se za
to placa davek (slika 3). Tudi tisti, ki so se odlo¢ili za odgovor
»drugo«, takih je bilo 30 odstotkov, so razmisljali podobno.
Sporo¢ilo vseh, ki so izbrali ta odgovor, je bilo, da je to zakonita
pot za opravljanje dela, da je to zakonito, kar ni zakonito, se ne
sme in ni pravilno. Njihovi odgovori so zelo spodbudni, tako
bi morali razmisljati vsi, ki svoja stanovanja oddajajo v najem.

Ker smo izhajali iz predpostavke, da gre pri oddajanju v kratko-
ro¢ni najem za isti sklad lastniskih stanovanj, ki se oddajajo v
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dolgoro¢ni najem ali kratkoro¢ni najem (prek portala Airbnb),
smo registrirane sobodajalce vprasali, ali so pred pojavom plat-
forme Airbnb ze kdaj oddajali v dolgoro¢ni najem. Rezultati so
pokazali, da sta ve¢ kot dve tretjini (67 odstotkov) registriranih
sobodajalcev pred odloditvijo za oddajo v kratkoro¢ni najem
svoja stanovanja oddajali v dolgoro¢ni najem (slika 4).

Registrirane sobodajalce smo tudi vprasali, zakaj so se odlo¢ili,
da svoje stanovanje oddajajo v kratkoro¢ni najem. Ob poznava-
nju najemnega trga smo predvidevali, da sobodajalci oddajajo v
kratkoro¢ni najem zaradi vi$jega zasluzka, kar se je tudi potrdi-
lo, saj sta tako odgovorili kar dve tretjini (65 odstotkov) vprasa-
nih (slika 5). Pri oddajanju v kratkoro¢ni najem 25 odstotkom
vprafanih najve¢ pomeni to, da lahko s svojo nepremi¢nino
razpolagajo takoj, ko je ne oddajajo novemu najemniku. Od-
govor »drugo« je izbralo 10 odstotkov anketiranih, ki se jim
nobeden od nastetih odgovorov ni zdel primeren in so zapisali
svojega. Trije so navedli, da jim je komunikacija s turisti vie¢,
nekdo je zapisal, da je imel stanovanje pri oddaji v dolgoro¢ni
najem bolj uni¢eno, trije, da nepremic¢nino oddajajo obcasno,
obcasno pa v njej Zivijo.

Lastnike stanovanj, ki svoje nepremi¢nine oddajajo v kratko-
ro¢ni najem, smo tudi vprasali, pod katerimi pogoji bi svojo
nepremi¢nino oddajali v dolgoro¢ni najem. Da je 50 odstot-
kov registriranih sobodajalcev navedlo, da bi oddajali v dolgo-
ro¢ni najem, ¢e bi bil zasluzek izenacen, je pri¢akovano. Kar
33 odstotkov pa jih na prvo mesto postavlja pogoj v obliki
podpore drzave glede rednega pladila najemnine in izselitve
najemnika po preteku najemne pogodbe, $e 10 odstotkov pa bi
zelo motivirala ustrezna davéna spodbuda za zakonito oddajo
v dolgoro¢ni najem (slika 6).

Lastnikom, ki oddajajo v dolgoro¢ni najem, smo postavili vpra-
Sanje, ali so svoje stanovanje ze kdaj oddajali prek platforme
Airbnb. Rezultati so pokazali, da tri éetrtine teh (75 odstot-
kov) niso $e nikoli oddajale v kratkoro¢ni najem (slika 7). Med
vsemi vpraanimi (tudi tistimi, ki so Ze oddajali v kratkoro¢ni
najem) jih je 47 odstotkov pojasnilo, da so najemniki, ki niso
turisti, skrbnejsi do stanovanja, 43 odstotkov pa jih je navedlo,
da je moznost izbire najemnika eden od bistvenih razlogov
za oddajanje v dolgoro¢ni najem. Polovica vprasanih je tudi
zatrdila, da svoje nepremi¢nine pod nobenim pogojem ne bi
oddajala v kratkoro¢ni najem.

5 Razprava

Raziskava je brez dvoma potrdila, da oddajanje v kratkoro¢ni
najem prek platforme Airbnb vpliva na ponudbo dolgoro¢nega
najema v Ljubljani. Pri oddajanju v kratkoroéni najem gre za
isti sklad lastniskih stanovanj, ki so jih lastniki pred tem odda-
jali v dolgoro¢ni najem, kar pomeni, da se sklad stanovanj za
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Slika 4: Oddaja stanovanj registriranih sobodajalcev v dolgoro¢ni
najem pred pojavom platforme Airbnb

0% 20 % 40 % 60 % 80 %

Slika 5: Razlogi registriranih sobodajalcev za oddajo v kratkorocni
najem

0% 10% 20% 30% 40% 50%

Slika 6: Pogoji, pod katerimi bi registrirani sobodajalci stanovanja
oddajali v dolgoro¢ni najem.

Slika 7: Oddajanje stanovanj prek platforme Airbnb v preteklosti med
lastniki, ki oddajajo dolgoroc¢no.
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dolgoro¢ni najem zmanjSuje. To potrjuje ugotovitve Geodet-
ske uprave Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS; 2018),
da je od leta 2015 prisoten trend upadanja $tevila najemoyv,
sklenjenih za najmanj Sest mesecev ali nedolocen ¢as, ta pa
naj bi bil posledica preusmerjanja najemodajalcev v donosnejse
kratkoro¢no oddajanje stanovanj turistom prek spletnih posre-
dnikov, kot je Airbnb. To pomeni, da ta platforma ob obstojeci
zakonodaji zmanj$uje ponudbo stanovanj, ki bi se lahko odda-
jala v dolgoro¢ni najem, kar vodi do povecanja cen najemnin.
Navedeno potrjujejo podatki GURS (2018), ki kazejo, da je
leta 2016 povpreéna cena najemnega stanovanja v Ljubljani
znafala 6,7 evra/m? leta 2017 pa se je povecala na 6,9 evra/m?,
kar potrjuje spoznanja drugih avtorjev (glej na primer Gurran
in Phibbs, 2017), da se negativni vplivi kratkoro¢nega odda-
janja turistom najizraziteje kazejo na podrodju dolgoro¢nega
najema, in sicer v vi$ini mese¢ne najemnine. Ta se na obmo-
¢jih, kjer je velika pogostnost oddajanja prek portala Airbnb,
vztrajno dvigujejo in lahko celo presezejo kritiéno mejo, nad
katero dolgoro¢no najemanje stanovanj za ve¢ino najemnikov
ni ve¢ sprejemljivo, ali pa stanovanj dolgoro¢no sploh ni ve¢
mogoce najeti.

Kot smo predvideli, je najpogostejsi razlog za odloditev lastni-
kov stanovanj za oddajo v kratkoro¢ni najem visji zasluzek. Ce
bi se torej (z ukrepi drzave) zagotovil enak (konéni) zasluzek
za dolgorocno in kratkoro¢no oddajanje stanovanj v najem, bi
se za oddajanje turistom odlo¢ilo manj najemodajalcev in bi
svoja stanovanja (ponovno) zaceli oddajati dolgoro¢no. Z ure-
snicitvijo predlaganega ukrepa bi lahko (hipoteti¢no) kar dve
tretjini stanovanyj, ki jih lastniki oddajajo prek platforme Airb-
nb, presli v sklad za dolgoro¢ni najem, prav gotovo pa bi se za
to odlotila vsaj polovica lastnikov, ki oddajajo stanovanja prek
platforme Airbnb, saj so navedli, da bi oddajali v dolgoro¢ni
najem, ¢e bi bil zasluzek izenacen. Se dodatna tretjina vsch
stanovanj, oddanih kratkoro¢no, bi presla v isti sklad, ¢e bi
drzava dala jamstvo glede rednega pladila najemnine in izselitve
najemnika po preteku najemne pogodbe. Kar 33 odstotkov
sobodajalcev namre¢ za oddajo v dolgoro¢ni najem kot najpo-
membnejsi navaja ta pogoj. Za sobodajalce je tudi pomembno,
da lahko s svojo nepremic¢nino razpolagajo takoj, ko je ne odda-
jo novemu najemniku, zato bilahko drzava z ukrepi zagotovila,
da bi lahko najemodajalci po preteku najemne pogodbe prosto
razpolagali z nepremic¢nino. Kot je pokazala raziskava, bi lahko
bila dodatna spodbuda tudi dav¢na olajsava za zakonito oddajo
v dolgoro¢ni najem.

Nezakonito oddajanje stanovanj, na katero so opozorili so-
bodajalci, pa ni le tezava dolgoroénega oddajanja stanovanj
v najem, ampak (in predvsem) tudi kratkoro¢nega. Rezultati
raziskave so namre¢ potrdili naso hipotezo, da je na podrodju
oddajanja stanovanj v kratkoro¢ni najem prek platforme Airb-
nb prisoten izjemno visok odstotek sive ckonomije. Kljub poo-
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strenemu nadzoru, ki ga FURS opravlja od leta 2017, in pozivu
tistim, ki so nezakonito oddajali ali e oddajajo svoje stanovanje
turistom, naj se registrirajo za opravljanje te dejavnosti in prija-
vijo prihodke iz tega (glej FURS, 2019), uéinki tch dejavnosti
niso zadostni. Tako kot v predstavljenem berlinskem primeru je
namre¢ nadzorovanje zelo tezavno. Za ureditev tega problema
je zato treba sprejeti Se druge (morda uéinkovitejse) ukrepe.
Najpreprostejsa resitev se za oddajanje prek platforme Airbnb
zdi dejavnost po vzoru Barcelone, kjer so imenovali delovno
skupino, v kateri so bili neposredno dejavni na terenu. Prav
tako so ustvarili spletno stran, na kateri so mes¢ani lahko pri-
javili nezakonito oddajanje. Za to so razvili tudi programsko
opremo, s katero so sledili objavam oglasov prek platforme
Airbnb. Ko so ugotovili, katere so nepremi¢nine, ki jih po-
nujajo nezakonito, so od platforme Airbnb zahtevali, da jih
odstranijo iz oglasevanja. Ukrep je bil sicer ucinkovit, vendar
bi bilo v Ljubljani ustrezneje najprej poskusiti skleniti spo-
razum s platformo Airbnb, pri ¢emer se je treba zavedati, da
predlagana reSitev ni v interesu platforme in pomeni za njene
upravljavee le nujen kompromis. Toda prav primer Barcelone
je pokazal, da je vredno poskusiti. Leta 2018 so namre¢ v tem
mestu dosegli sporazum s platformo Airbnb, na podlagi katere-
ga lahko mestne oblasti prek identifikacijskih $tevilk dostopajo
do oglasevalcev, s ¢imer ugotovijo, ali je identifikacijska stevilka
registrirana (Tun, 2019). Tako so razvili u¢inkovit sistem nad-
zora in izvrdevanja posledic nespostovanja predpisov. Tovrstno
sodelovanje mestnih oblasti s platformo Airbnb je torej veli-
ko primernejsa oblika poskusa zmanjSevanja sive ckonomije
na podrodju kratkoro¢nega oddajanja stanovanj kot prepoved
ponudbe namestitev prek platforme Airbnb, kar je potrdil tudi
berlinski primer in na kar opozarjajo tudi strokovnjaki (glej na
primer Kaplan in Nadler, 2017; Wilhelm, 2018).

6 Sklep

Platforma Airbnb je mo¢no spremenila znailnosti svetovnih
mest, tudi Ljubljane. Uéinki so pozitivni (na primer razvoj tu-
rizma) in tudi negativni (na primer preoblikovanje najemnega
stanovanjskega trga, razvoj sive ckonomije). Vendar pa so rezul-
tati raziskave pokazali, da je mogoce negativne uéinke omiliti
in jih obrniti v pozitivne. Oddajanje stanovanj prek platforme
Airbnb sicer res zmanjSuje sklad stanovanj za dolgoro¢ni na-
jem, vendar pa bi drzava s sprejetjem dolo¢enih ukrepov lahko
spodbudila sobodajalce, da bi se namesto kratkoro¢nega odda-
janja stanovanj odlo¢ili za oddajanje v dolgoro¢ni najem. Ti
ukrepi so: 1. izenaitev zasluzka za dolgoro¢no in kratkoroéno
oddajanje stanovanj v najem, 2. jamstvo za redno plaevanje
najemnine v okviru dolgoro¢nega najema in izselitev najemni-
ka po preteku najemne pogodbe, 3. jamstvo za razpolaganje s
stanovanjem po preteku najemne pogodbe in 4. ustrezna dav¢-
na spodbuda za zakonito oddajo v dolgoroéni najem. Nekateri
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predlagani ukrepi so uresnicljivi z vzpostavitvijo javne sluzbe za
najemnisko upravljanje, ki jo predvidevata Resolucija o nacio-
nalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Uradni list RS,
§t. 92/15) in predlog (novega) stanovanjskega zakona, besedilo
katerega je bilo dano v javno obravnavo oktobra 201912/ (Mi-
nistrstvo za okolje in prostor, 2019). Kot predvidevata ome-
njena dokumenta, naj bi lastnik stanovanja za srednjero¢no
ali dolgoro¢no obdobje svoje stanovanje predal v upravljanje
javni sluzbi za najemnisko upravljanje. Cena najema naj bi bila
sicer nizja od trzne, vendar bi lastniku dolgoroéno zagotavlja-
la prejemanje rednih dohodkov, razbremenjen pa bi bil tudi
vseh poslov, povezanih z upravljanjem in vzdrzevanjem stano-
vanja v najemu, in vseh klju¢nih tveganj, kot so neplatevanje
najemnine s strani najemnika (podnajemnika), nepla¢evanje
obratovalnih stroskov in stroskov vzdrzevanja skupnih delov
(subsidiarna odgovornost lastnika), nezasedenost stanovanja
in iskanje novega najemnika. Lastnik naj bi stanovanje po iz-
teku z najemno pogodbo predvidenega ¢asa prevzel v prvotni
obliki, in sicer prosto oseb in bremen (Ministrstvo za okolje
in prostor, 2019). Predvidene naj bi bile tudi dav¢ne olajsave
za tiste, ki bi se odlo¢ili za oddajo stanovanja v dolgoro¢ni
najem prek javne najemniske sluzbe, vendar pa te v ¢asu javne
obravnave predlaganega zakona $e niso bile dorecene oziroma
usklajene z ministrstvom za finance, vsckakor pa bi lastnike
stanovanj, ki oddajajo stanovanja prek platforme Airbnb, lahko
pomembno spodbudile, da bi se odlo¢ili za oddajanje v dolgo-
ro¢ni najem. Kot namre¢ navajata Gerbec in Staréek (2018),
kaze primer dobre prakse iz Luksemburga, da je prav uvedba
visoke, 50-odstotne davéne olajsave na neto dohodke od na-
jemnin za stanovanja spodbudila lastnike za oddajanje v dol-
goro¢ni najem prek javne najemniske sluzbe.

Torej tudi ¢e bo javna sluzba za najemnisko upravljanje z
ukrepi, ki so predvideni z vzpostavitvijo te sluzbe, najprej
pritegnila le manjsi del sobodajalcev, ki oddajajo stanovanja v
najem turistom, bi lahko dobre izkusnje teh k dolgoro¢nemu
najemu spodbudile tudi druge, ki svoja stanovanja oddajajo
prek platforme Airbnb ali to naértujejo. Dejstvo je, da se bo
oddajanje stanovanj prek platforme Airbnb nadaljevalo tudi
po tem, predlagani ukrepi v okviru javne najemniske sluzbe pa
bi postopoma lahko pripomogli k povecanju deleza stanovanj
za dolgoro¢ni najem ali ga vsaj ohranili na isti ravni. S tem bi
se postopoma lahko zacela urejati tudi tezava, povezana z ne-
zakonitim oddajanjem stanovanj v kratkoro¢ni najem, vendar
pa ob trenutnem visokem odstotku nezakonitih oddajanj tudi
vzpostavitev javne najemniske sluzbe te tezave ne bi odpravila.
S hitro rastjo prihodov in nocitev tujih turistov se bodo lastniki
stanovanj prav gotovo Se vedno odlocali za oddajanje stanovanj
turistom in $e naprej nezakonito oddajali stanovanja. Zato je
treba glede sive ekonomije v okviru platforme Airbnb sprejeti
tudi druge ukrepe. Primeri evropskih mest kazejo, da je naju-
streznej$i ukrep vzpostavitev ucinkovitega sistema nadzora in
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dosledno kaznovanje nespostovanja predpisov. Pri tem je zelo
priporodljivo sodelovanje mestnih oblasti in platforme Airbnb.
Hkrati primeri tudi kazejo, da omejevanje ali celo prepoved
oddajanja stanovanj prek platforme Airbnb ne prinese zelenega
utinka. Platforma Airbnb je torej postala stalnica v novem go-
spodarskem okviru mest, ki jo je treba sprejeti in se ji ustrezno
prilagoditi. Kljub pomanikljivostim so uéinki kratkoro¢nega
oddajanja prek platforme Airbnb tudi pozitivni. Po mnenju
strokovnjakov je namre¢ ta eden glavnih akterjev ekonomije
delitve ter omogoca trajnostni razvoj, razvoj turizma in s tem
gospodarsko rast mest, tudi Ljubljane.
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