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Vpliv turizma na vrednost nepremicnin v sredis

turisticnih mest

Spletne platforme, ki omogocajo oddajanje nepremicnin turistom,
so postale pomemben dejavnik v turizmu, hkrati pa gre za iziemno
mocno globalno silo, ki spreminja podobo in utrip mest.V ¢lanku smo
se osredinili na platformo Airbnb, zaradi omejitve analize in mocne-
ga vpliva te platforme, ki Ze od ustanovitve leta 2008 in neverjetne
rasti v preteklih letih sproza polemike. Osrednja tema ¢lanka je vpliv
hitro razvijajo¢ega se modela oddajanja in najemanja stanovanj prek
platforme Airbnb in s tem turizma na vrednost nepremicnin v turistic-
nih mestih. V Sloveniji smo kot turisti¢cna mesta opredelili Ljubljano,
alpsko turisticno obmocje (Bohinj, Bled z okolico, Kranjska goro z
okolico) in Obalo, saj prednjacijo po Stevilu nocitev in registriranih
nastanitvenih obratov. V ¢lanku izhajamo iz predpostavke, da sta pla-
tforma Airbnb in s tem moznost kratkoroc¢nih oddaj povisali vrednost
nepremicnin v sredis¢ih turisticnih mest v Sloveniji ter spremenili
percepcijo investiranja v nepremicnine, s tem ko se je bistveno pove-
¢ala privlacnost nalozb v turisti¢no atraktivnih krajih. Prav tako pred-
videvamo, da je razglasitev pandemije covida-19 z upadom turizma

1 Uvod

Platforma Airbnb velja za zaéetni pojav delitvene ekonomije,
pri ¢emer je bil prvotni namen ustanoviteljev platforme gostiti
gosta v lastnem stanovanju in s tem zmanjsati stroske najem-
nine, obenem pa naj bi gostitelj gostu nudil pristen stik z lo-
kalnim okoljem. Danes je izraz ekonomija delitve ostal, ¢eprav
ve¢inoma ne oznacuje brezpla¢ne delitve in souporabe, ampak
trgovanje med ljudmi prek spletnih strani, katerih upravljavei
vzamejo delez zasluzka. Poznavalci menijo, da se je delitvena
ckonomija spremenila v zelo dobitkonosen posel, v okviru ka-
terega podjetja, kot so Uber in Airbnb, uporabnikom ponujajo
preprost dostop do cenovno ugodnih storitev, poslujejo pa brez
lastnih sredstev.

Prav zadnja sta bila najveckrat kritizirana s strani javnosti,
saj naj bi se s svojim poslovnim modelom izogibala placilu
lokalnih dajatev in davkov, imela poenostavljene ureditve v
primerjavi s tradicionalnimi ponudniki kratkoro¢nih nastani-
tev, platformo Airbnb pa med drugim obtozujejo tudi vpliva
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¢ih

povzrocila znaten padec interesa za nakup tovrstnih nepremicnin.
Analiza je - z izjemo turisti¢no Sibkih let 2020 in 2021 - pokazala

splosno rast razpolozljivih lezis¢, prihodov gostov in nocitev v prav
vseh opazovanih regijah. Anketa med prebivalstvom je potrdila, da se
(naloZbene) nepremicnine $e vedno dojemajo kot privlacne nalozbe,
v nasprotju z nasimi pri¢akovanji tega ni spremenila niti pandemija
covida-19. Prav tako so rezultati potrdili, da je v vseh opazovanih regi-
jah mogoce opaziti splodno rast cen nepremicnin v letih 2015-2021,
nekje celo tudi za kumulativno 60 %. Na koncu pa seveda ostaja
vpradanje uravnavanja negativnih vplivov, ki jih prineseta omenjena
rast turizma in premik od dolgoro¢nega oddajanja k kratkoro¢nemu,
kar obravnavamo v sklepu.

Klju¢ne besede: delitvena ekonomija, kratkorocni najem, Airbnb,
turisti¢na sredisca, vrednost nepremicnine, pandemija covida-19

na spremembo vrednosti stanovanjskih nepremi¢nin v turisti¢-
nih sredis¢ih. Stevilna mesta po svetu imajo v zvezi z novim
pojavom delitvene ekonomije Stevilne zadrzke — ali gre pri
nastanitvah Airbnb za sivo ckonomijo in nevarne nastanitve?
Ali povzrocajo, da je potovanje v ta mesta zato ugodnjese? Ali
konstanten dotok turistov povzroca hrup in nemir v sicer spal-
nih naseljih? Vsi ti pomisleki bi tako morali povzro¢iti $tevilne
zunanje ucinke, za katere je mogoce pricakovati, da so ali bodo
zmanjSali vrednost nepremi¢nin. Hkrati pa se predvideva, da
bo koncentracija nepremic¢nin na platformi Airbnb povzrodi-
la skok cen nepremicnin, saj se povecuje privlanost nalozb v
take nepremic¢nine. V ¢lanku se bomo podrobneje opredelili
do dejavnosti oddajanja stanovanja v najem in predstavili, ali
je moznost takega oddajanja povzrocila ali pripomogla k rasti
vrednosti nepremi¢nin v turisti¢nih sredis¢ih v Sloveniji. Za-
nimali nas bodo percepcija splosnega prebivalstva, ki so spre-
mljali nepremic¢ninski trg v preteklih letih, vplivi delitvenih
platform na cene nepremi¢nin in tudi spremembe subjektivne
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percepcije privlac¢nosti nalozb v nepremic¢nine v zadnjih nekaj
letih. Vpliv smo nadaljnje ugotavljali tudi z analizo obstojece
zakonodaje, statisti¢no analizo uradnih podatkov in podatkov,

pridobljenih prek tujih spletnih baz.[1- 2]

Clanek predstavljene teme ne obravnava le z ekonomskega
vidika, temve¢ ponuja celovito analizo morebitnih vplivov na
turistiéna mesta, s ¢imer postavlja dvig vrednosti nepremic¢nin
v $irdi, delno teoretiéni kontekst. Dosedanja raziskovanja ve-
likokrat zanemarijo preostale vplive delitvene ekonomije, pri
¢emer se osredinjajo le na nedostopnost stanovanj ter dvig cen
in najemnin, s tem ko uspejo dokazati, da gre ve¢inoma za
enak fond lastniskih stanovanj, ki se oddajajo dolgoro¢no ali
kratkoro¢no.

2 Platforma Airbnb

Airbnb je globalno podjetje v zasebni lasti s sedezem v San
Franciscu, ki deluje kot spletna trznica storitev, dostopnih
prek spletnih strani in mobilnih aplikacij. Clani lahko upo-
rabljajo ali ponujajo storitve ter podajajo in prejemajo in-
formacije, predvsem turisti¢ne narave. Druzba nima v lasti
nobenih nepremi¢nin. Je posrednik, ki prejema provizijo od
vsake rezervacije. Podjetje je bilo ustanovljeno oktobra leta
2007, ko si takratna ustanovitelja nista ve¢ mogla privostiti
placila najemnine ter sta nasla resitev v oddajanju dodatnega
napihljivega lezis¢a (od tod ime air) v svoji dnevni sobi in
vkljuenega zajtrka (od tod ime bed & breakfast — bnb oziroma
BeB). Povzeto po Peperku (2017) je njihov poslovni model
razmeroma preprost. Tako ponudniki kot najemniki morajo
biti registrirani na spletni strani Airbnb, in sicer tako, da si
ustvarijo raun Airbnb. Ponudniki objavijo prostore, ki jih Ze-
lijo oddati, in dolo¢ijo ceno, najemniki lahko vidijo, kaj je na
voljo in po kaksni ceni. Ponudniki in najemniki se lahko prek
platforme tudi sporazumevajo in se medsebojno ocenjujejo, kar
je vidno vsem prihodnjim strankam, s ¢imer se zagotavljata
vedja varnost in kakovost storitev.

Airbnb danes dosega neverjetne $tevilke. Do zdaj je v nasta-
nitvah Airbnb prenocilo skupaj ze ve¢ kot pol milijarde gos-
tov, gostitelji pa so s tem skupno zasluzili ve¢ kot 65 milijard
dolarjev. Airbnb je trenutno aktiven v ve¢ kot 200 drzavah po
svetu in ve¢ kot 81.000 mestih, pri ¢emer so najbolj priljubljena
mesta za rezervacijo nastanitve Tokio, Pariz, Osaka, New York
City in London. Leta 2021 naj bi ustvaril 5,9 milijarde dolarjev
prihodkov in $tel ve¢ kot 150 milijonov uporabnikov, opravl-
jenih pa je bilo 300 milijonov rezervacij, kar je 55-odstotna
rast glede na leto prej. Trenutno naj bi bilo na voljo ve¢ kot 6
milijonov nastanitvenih obratov, ki jih upravlja okoli $tiri mi-
lijone gostiteljev, rekordnega leta 2019 pa so belezili Ze ve¢ kot
7 milijonov nastanitvenih obratov. Njihov najve¢ji konkurent
ostaja nastanitvena platforma Booking, ki ima v tem segmentu
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34-odstotni trzni delez, Airbnb mu sledi s skoraj 26-odstotnim
delezem. Manj$a konkurenéna podjetja v hotelski/nastanitveni
branzi z od 1- do 7-odstotnim delezem so $e Vrbo, Hotels.com,

Skyscanner, Expedia, Hopper in drugi (Curry, 2023).

Airbnb je bila tudi med platformami, ki jih je razglasitev
pandemije covida-19 najmolneje prizadela, saj je Stevilo no-
vih rezervacij upadlo za kar 85 % (in se ponovno popravilo z
odpiranjem mej in spro$¢anjem omejitvenih ukrepov). Stevilni
gostitelji so bili zaradi zagotavljanja prihodka svoje nastanitve
namesto kratkoro¢no primorani oddati dolgoro¢no, kar se je
poznalo tudi v upadu razpoloZljiv stanovanj in drugih obratov
ob koncu pandemije (Curry, 2023).

Njegove storitve najveckrat uporablja generacija milenijcev, saj
je teh ve¢ kot 60 % med vsemi registriranimi uporabniki. Prek
platforme Airbnb je poleg nastanitve danes mogoce rezervira-
ti tudi ve¢ kot 50.000 razli¢nih doZivetij (ang. experiences),
s katerimi lahko uporabniki $¢ mocneje zacutijo utrip mest
in spoznajo lokalno prebivalstvo, med drugim te¢aje kuhan-
ja, Cajanke v starinskem slogu ali celo te¢aj poziranja ognja
(Curry, 2023).

2.1 Delitvena ekonomija

Po Belk (2014) je delitev pojav, star kot ¢lovestvo, medtem
ko je ckonomija delitve rojena v ¢asu spleta. Stara miselnost
»smo, kar posedujemo,« izgublja pomen, oblikuje se nova
stvarnost, ki ne vkljucuje lastniStva. Pojav ekonomije delitve
tako ze nekaj let ne privlaci ve¢ izkljuéno nisnih strank in
ne poteka na obrobju tradicionalnega gospodarstva, temve¢
nasprotno privlaci Stevilne investitorje z razli¢nih podroéij, od
avtomobilizma, ban¢nistva, tehnologije do gostoljubnosti, ki ji
v tem ¢lanku namenjamo najve¢ pozornosti.

Glede na raziskovanja strokovnjakov, kot sta Henten in Win-
dekilde (2015), lahko sklepamo, da razvoj delitvene ekonomije
brez danasnjih digitalnih platform ne bi bil mogo¢, saj bi bili
transakijski stroski brez uporabe elektronskih platform previ-
soki, da bi podro¢je doseglo danasnji razvoj. Gre za novodoben
pojav, ki omogoca potro$nikom dodatno ustvarjanje vredno-
sti, ob tem pa se z vpeljavo direktne komunikacije in izme-
njave med kupcem in prodajalcem izlo¢i vmesni posredovalni
¢len, zaradi Cesar se za potrosnika znizajo transakcijski stroski
(Sundararajan, 2016). Poleg navedenega se zaradi medseboj-
nega sistema ocenjevanja vplctenima stranema zagotavlja vedja
transparentnost, povecuje pa se tudi zaupanje med uporabniki
(Schor in Attwood-Charles, 2017). Airbnb in Uber sta med
najuspesnejsimi platformi, ki so bile ustanovljene v zadnjih
desetih letih. Sta odli¢na primera poslovne prakse in zacetkov
delitvene ekonomije, saj ne posedujeta osnovnih sredstev, ki
jih trzita prek svojih platform. Z novim osmisljanjem sredstev,
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ki so se v preteklosti uporabljala izklju¢no v osebne namene,
storitve na zahtevo zmanjsujejo tudi potrebo po novih poslov-
nih investicijah v osnovna sredstva (Hamari, idr., 2016).

Tako na primer Botsman in Rogers (2011) opazata veliko spre-
membo v potro$nji med 20. in 21. stoletjem, pri éemer je prvo
veljalo za obdobje $iroke potrosnje, medtem ko se v 21. stoletju
usmerjamo v tako imenovano ekonomijo sodelovanja. Kljué¢no
razlika je v lastni$tvu storitev oz. izdelkov. V prejsnjem stoletju
je tako prevladovala teznja po lastnistvu, s pojavom platform
pa se tezi k delitvi dobrin.

Po Arunu Sundararajanu (2016) lahko delitveno ekonomijo
(ang. sharing economy) opredelimo s temi petimi znacilnostmi:
e pretezna trzna usmeritev: delitvena ekonomija ustvarja
trg, ki omogoca zacasno menjavo izdelkov na trgu in
omogoca novo obliko storitev, kar se kaze tudi v dvigu
ckonomske dejavnosti na visjo raven;

o visokokakovostni kapital: delitvena ckonomija od-
pira nove ckonomske priloznosti na pravzaprav vsch
podro¢jih Zivljenja, ob tem pa omogoca vedji priblizek
polni zmogljivosti ali izrabi sredstev;

¢ mnozi¢no povezovanje, ki je znatilno za delitveno ekono-
mijo, se oblikuje decentralizirano in poveze $ir$e mozno-
sti, medtem ko tradicionalni sistemi ustanov uporabljajo
centralizirane in hierarhi¢ne sisteme;

o zabrisana je meja med poslovnim in profesionalnim od-
nosom: storitve in delovna sila, ki so bile $e do pred krat-
kim »osebne« narave, so danes postale profesionalne -
kadar na primer nekomu omogo¢imo prevoz ali bivanje
v lastnem stanovanju;

o zabrisana je meja med zaposlitvijo za polni delovni ¢as in
ob¢asnim delom, med individualnim in odvisnim zapo-
slenim ter med delom in prostim ¢asom. Delitvena cko-
nomija je povzrolila razmah prekarnega dela in zabrisala
zgoraj nastete lo¢nice, saj si zdaj vsak posameznik prosto
ureja delo.

2.1.1 Pozitivni ucinki delitvene ekonomije

Po kratki predstavitvi delitvene ckonomije bomo v tem
poglavju najprej namenili pozornost pozitivnim u¢inkom, ki
jih lahko povezemo s pojavom. V literaturi je najvedji poudarek
prav na morebitnih ekonomskih in ekoloskih vidikih, po Petri
Velkovrh (2020) pa povzemamo Se nekaj drugih pozitivnih
vidikov sodelovalnega gospodarstva, kot so socialni uéinki,
med katere Stejemo reciprocnost, pripadanje, zaupanje in teo-
rijo druzbene izmenjave.

Na podrodju ckologije pomeni delitvena ckonomija odmik

od tradicionalnih oblik lastni$tva, kar jo naredi privla¢no in
okolju prijazno ter lahko prepredi ali vsaj ustavi pri¢akovano
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okoljsko krizo, kot navaja Sundararajan (2016). Najem sto-
ritev in izdelkov, kadar jih potrebujemo, nam omogoca, da
te uporabljamo uéinkoviteje in da jih uporablja $irfa mnozica
ljudi, kar zmanjsuje ckolosko skodo, ki jo povzrocajo proi-
zvodnja na zalogo, pakiranje in prevoz novega blaga, podaljsa
pa se tudi Zivljenjski cikel izdelkov. Bettencourt idr. v Fren-
ken (2007) menijo, da potencialna okoljska korist sega dlje
od zmanjsanja koli¢ine dobrin, da so uc¢inkoviteje izkoris¢ena
tudi zemljiS¢a oz. stavbe, kar se kaze v veji gostoti mestnega
bivanja in vedji energetski ucinkovitost na prebivalca. Poleg
tega lahko nastanitvena delitvena ekonomija zmanjsuje visino
(enkratnih) javnih investicij v infrastrukturo, s tem ko omogo-
¢a redka povprasevanja, na primer ob dogodkih, med naravni-
mi nesre¢ami ali humanitarnimi krizami.

Cherry in Pidgeon (2018) pripisujeta delitveni ekonomiji naj-
vedje in najdaljnoseznejse spremembe prav na podrodju eko-
nomskih ué¢inkov, pri ¢emer je delitvena ekonomija dobila del
svoje definicije predvsem po gospodarski krizi leta 2008, saj naj
bi bila » protiutez nedavnemu finanénemu nazadovanju in var-
¢evanju ter naj bi » posameznikom omogocala, da delujejo kot
mikropodjetniki in dosegajo donose iz svojih sedanjih sredstev.

Alex Stephany (2015) navaja podobno, da naj bi se ckonomski
utinki pokazali ob recesiji, ko so bili potrosniki odprti za sveze,
utinkovitejse in cenejse alternative, tudi na podroju platform
za rezervacijo. (Pre)Stevilni so tako v oddaji presezenih sredstev
(odve¢nih avtomobilov, oddaji nezasedenih sob v hisi po odse-
litvi odraslih otrok itd.) nali nacin za obvladovanje izpadlega
dohodka, ki ga je prinesla finan¢na kriza. Hkrati smo bili pri¢a
mnozi¢nim odpus¢anjem delovne sile in zmanj$anemu obse-
gu dela v $tevilnih industrijah, kar so Stevilni » prebrodili«
z delom prek delitvenih platform v prostem ¢asu, to pa jim
je prineslo dodaten zasluzek in zmanjsalo padec Zivljenjskega
standarda ali tega celo povetalo.

Kot drugo veliko skupino ucinkov velja omeniti druzbene
u¢inke. Hawlitschek idr. (2016) so druzbene izkusnje opre-
delili kot »motivacijski dejavnik za sodelovanje strank in po-
nudnikov v delitveni ekonomiji«. S pomo¢jo delitve lahko
posamezniki lazje vzpostavljajo ali ohranjajo obstoje¢e odnose,
pripadnost skupini ali i$¢ejo novo skupnost. Prav za platformo
Airbnb velja, da oblikuje pozitivne druzbene uéinke, s tem ko
omogoca spoznavanje nepovezanih oseb in tkanje $ibkih ali
celo pristnejsih odnosov z lokalnimi prebivalci.

Med druzbene udinke $tejejo v literaturi tudi zaupanje, ki je
tudi v delitveni ckonomiji eden bistvenih dejavnikov, ki so
potrebni za u¢inkovito delovanje. James Coleman je leta 1990
zaupanje opredelil kot zavezo k skupnemu prizadevanju, pre-
den vemo, kako se bo vedla druga stran. Danasnje platforme
gradijo na zaupanju, saj je to klju¢ do uspesne izmenjave med
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popolnimi neznanci, ki velikokrat vstopajo v osebne izmen-
jave — izmenjujejo si dom, delo v domovih tujcev, ¢uvanje
ljubljenckov ali otrok in nazadnje tudi denar (Kim idr., 2011).

Nadaljnji pozitiven druzbeni utinek je recipro¢nost, ki jo
lahko navezemo na prejsnji uéinek, tj. zaupanje, saj izhaja iz
tega in ga nadgrajuje. Sundararajan (2016) trdi, da je koncept
recipro¢nosti razsirjen tudi v profitnih delitvenih platformah,
kot je Airbnb, saj tako gostje kot gostitelji ob¢utijo hvaleznost,
ker jih je nekdo sprejel v svoj dom in, obratno, ker se je nekdo
odlo¢il za prenotitev v njihovem domu.

Nazadnje velja omeniti ob¢utek pripadnosti. Nove, tehnolo-
sko podprte vrste povezanosti nam omogocajo, da smo hkrati
prisotni v virtualni in fizi¢ni resni¢nosti. Ce to povezemo s
povezanostjo, ugotavlja Petra Velkovrh (2020), lahko s po-
mo¢jo delitvene ekonomije pripadamo ve¢ kot eni skupnosti,
pripadanje pa je ena od osnovnih ¢lovekovih potreb, saj nam
sodelovanje z znanci in neznanci lahko da ob¢utek varnosti in
domacnosti in pomaga ustvariti oblutek druzbenega okolja.
Blagovna znamka Airbnb izkoris¢a zeljo ljudi po pripadnosti,
saj naj bi stik z lokalnimi gostitelji gostu ponujal edinstveno
izkusnjo, hkrati pa nudil ob¢utek domacnosti in pripadnosti
po vsem svetu. Tako je slogan platforme Airbnb prav znameniti
»belong anywhere«, ki se lahko v slovens¢ino prevede kot
»pripadaj, kjer koli (na svetu) si« (Marion, 2021).

2.1.2 Negativni u¢inki delitvene ekonomije

Protiutez novodobnemu pojavu delitvene ckonomije so ne-
gativni ucinki, kot so teorija druzbe tveganja, platformski
kapitalizem in problem regulacije platforme Airbnb, ki jih
predstavljamo v nadaljevanju.

Prvi tak negativni uc¢inek orise teorije druzbe tveganja, ki jo
je leta 1992 podrobneje opredelil Beck in govori o premiku
zahodnjaskih druzb od ekonomije in natina Zivljenja, ki je
oblikovan z industrijskimi procesi — obdobje zgodnje mo-
derne -, do obdobja pozne moderne, v kateri so nove, po-
vecane nevarnosti zaradi vpliva globalizacije, urbanizacije in
industrializacije. Ce so bile te nevarnosti tveganja v preteklosti
zamejene na eno drzavo, Jarvis (2008) trdi, da je danes ta vpliv
globalen in prodira v vse druzbene razrede. Tehnologija pri-
nasa s seboj nove oblike tveganj, ki zahtevajo nenchen odziv
in prilagoditve. V danasnji druzbi se tako spreminjajo vzorci
zaposlovanja, poveluje se negotovost zaposlitve, upadajo tra-
dicije in obicaji ter prihaja do erozije tradicionalne druZine in
demokratizacije osebnih odnosov.

Petra Velkovrh (2020) je prepri¢ana, da se drzava danes umika
iz svoje tradicionalne odgovornosti in to prenasa na svoje dr-
zavljane, ki imajo s tem povecano individualno odgovornost,
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da si uredijo zasebna invalidska in Zivljenjska zavarovanja, za-
varovanja za primer brezposelnosti in povecajo osebne prihran-
ke. Individualizacija prek delitvenih platform svojo uspesnost
kaze v tem, da ima ogromno Stevilo uporabnikov, ki tvegajo
druzbeno in fizi¢no varnost v zameno za ekonomsko varnost.
Neodvisni pogodbeniki, kot jih imenujejo platforme, nimajo
obicajnih pravic, ki jih imajo redno zaposleni, in so ve¢inoma
prekarni delavei.

Ce nadaljujemo pregledovanje sprememb, ki sta jih povzrodi-
la digitalna povezljivost in model platform, je treba omeniti
»platformski kapitalizem«, ki ga Acquier (2018) opredeli kot
»nabor organizacij, ki izvajajo produktivne in profitne dejav-
nosti prek digitalnih platform, ki urejajo transakcije med po-
nudniki in kupci«. Dilema, ki se pojavlja v povezavi s takim
delovanjem je, ali gre res za blagor druzbe ali gre le za nov
produke kapitalizma. Danes se tako vzpostavlja nova vrsta
delovnih razmerij, v okviru katerih so delavci »navidezno«
prilagodljivejsi, delajo lahko krajse delovnike, v resnici pa so
kapitalisti brez mo¢i v svetu platformskega kapitalizma, ki jih
izkori$¢ajo virtualni menedzerji podjetij brez zaposlenih. Raz-
merje moci je tako v korist globalnih podjetij, ki se do delovne
sile opredeljujejo kot do pogodbenikov, zato zavracajo prevze-
manje kakr$nihkoli tveganj. Drugo, kar pogosto povezujemo s
platformskim kapitalizmom, je povecevanje konkurence s tem,
ko naredijo dejavnost dostopno pravzaprav vsem. Tak primer
je tudi platforma Airbnb, kjer so uspeli prej zelo regulirano
nastanitveno dejavnost odpreti $ir$i populaciji — oblikovanje
oglasa traja le nekaj minut, gostitelji v sklopu oddajanja potr-
dijo, da so sami odgovorni za upotevanje morebitnih zakonov
v svoji drZavi, in Ze lahko sprejmejo prve goste. Kot meni Petra
Velkovrh (2020), gre za popolno preoblikovanje tradicionalnih
podjetij, ki so nalagala odgovornost za organizacijo in razpo-
rejanje dela poslovodstvu, zdaj pa je ta posrednik platforma,
ki da delo zunanjim virom, vzame provizijo in vse nadzoruje
le na daljavo.

Najvedji izziv delitvenih platform je zakonodajne narave ter
se je pojavil s hitrim Sirjenjem novih tehnologij in konceptov
ckonomije, ki jim zakonodajalci ne uspejo dovolj hitro slediti
in zapirati »lukenj« v zakonu. Tako je zacenjal obstajati nov
»samouravnalni« trg. Problem takega trga delitvene ckono-
mije nastane, ko se podjetja odlocijo biti del tega, le zato, da
bi se izognila stroskom in povecala dobicek. Kot pise Rogers
(2015), so taka podjetja velikokrat obtozena tudi nelojalne
konkurence, izogibanja dolo¢enim davkom, varnostnim pred-
pisom in prelaganja bremena tveganja s trgovca na potrosnika.

2.2 Delitvena ekonomija v turizmu

Turizem in gostinstvo, t. i. sektor gostoljubnosti, kamor spa-
data namestitev in transport, se od prvih omemb ekonomije
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delitve smatra za enega od pionirskih sektorjev njenega ra-
zvoja. Turizem je svetovni koncept in vklju¢uje pomemben
prispevek posrednikov, kot so znamenitosti, nastanitev, pre-
voz, infrastruktura, okolje, ¢loveski viri, izobrazevanje, tr-
govina in gospodarstvo (Tourism Beast, 2021). Ekonomski
pomen turizma se vidi tudi v narodnogospodarskih u¢inkih,
in sicer v povecanju proracunskih prihodkov, razvoju regij in
gospodarstva ali povecanju deviznega vpliva. Da gre za enega
najpomembnejsih sektorjev svetovnega gospodarstva, potrju-
jejo tudi podatki, iz katerih je razvidno, da turizem v globalni
bruto druzbeni proizvod prispeva ve¢ kot naftna, avtomobilska
ali farmacevtska industrija. Po podatkih Svetovne turisti¢ne or-
ganizacije (ang. World Tourism Organization, v nadaljevanju:
UNWTO, 2020) je potovalni in turisti¢ni sektor leta 2019 do-
segel 3,5-odstotno rast in s tem rastel ze deveto leto zapored. V
zadnjih petih letih je bilo vsako ¢etrto delovno mesto na novo
ustvarjeno prav v tem sektorju, kar pomeni, da je potovalni in
turisti¢ni sektor najboljsi partner vlad za ustvarjanje zaposlitve.
Leta 2019 je tako turisti¢ni in potovalni sektor, neposredno
ali posredno, prispeval 8,9 milijarde dolarjev k BDP sveta, to
je kar 10,3 % svetovnega BDP. Razvil je 330 milijonov delov-
nih mest, kar pomeni, da vsak deseti zaposleni na svetu dela
v turisti¢nem sekeorju.

Po Marii Juul (2017) se delitvena ckonomija v turizmu nana-
$a na $tiri klju¢na podrodja: transport, nastanitev, gostinstvo,
vodnike in izlete. Na podro¢ju transporta gre tako za nabor
avtomobilov, izposojo avtomobilov in parkiri¢a pri zasebnih
domovih, na podrodju nastanitev gre lahko za najem v zaseb-
nih domovih in »couchsurfing«!), pri gostinstvu smo pri¢a
delitvi obrokov in oceni restavracij, pri vodnikih in izletih pa
poznamo domacine kot turisti¢ne vodnike in spletne vodnike,
poznamo pa tudi »honorarne delavee«, kadar delo v turizmu
zahteva zacasne sodelavce.

Obseg delitvene ekonomije na splosno in v turizmu je mogoce
le okvirno oceniti. V novejsi raziskavi delitvene ekonomije je
podjetje PwC uspelo prikazati razliko v obsegu in storitvah
delitvene ekonomije med letom 2013 in napovedmi za leto
2025 (Osztovits idr., 2015). Leta 2013 so bila podjetja delitve-
ne ckonomije v prevladujotih petih sektorjih (posojila denarja
in financiranje, delo na daljavo, delitev nastanitev, delitev av-
tomobilov, spletna glasba in strimanje posnetkov) vredna 15
milijard dolarjev, leta 2025 pa bo ta stevilka po napovedih
znaala 335 milijard, s ¢imer bo izenadila pet tradicionalnih
scktorjev (najem delovne opreme, B&B in hostli, najem avto-
mobilov, izposoja DVD-jev in izposoja knjig). Najzanimivejsi
je podatek o rasti delitvene ekonomije, ki je bila v dolo¢enih
letih celo 50-odstotna glede na preteklo leto, kar nakazuje, da
gre za izjemno hitro rastoce in pionirsko podro¢je, na katerem
se preizkusajo novi trendi.
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Posebno pozornost je treba nameniti okolis¢inam, ki so sektor
prizadele ob razglasitvi pandemije covida-19. Kljub optimisti¢-
nim napovedim - UNWTO (2020) je navedel, da je 47 %
udeleZencev v anketi UNWTO menilo, da bo turizem leta
2020 dosegal boljse rezultate kot leta 2019 oz. vsaj enake kot
leto prej - je bila resni¢nost popolnoma druga¢na. Leto 2020
naj bi bilo najhujse v zgodovini turizma, saj se je koncalo z
milijardo manj mednarodnih prihodov. Globalni turizem je
dozivel statisti¢no najslabse leto, saj so mednarodni prihodki
padli kar za 74 %, kar je treba pripisati pandemiji in z njo
povezanemu upadu povprasevanja po mednarodnih potova-
njih (UNWTO, 2021). Kolaps v mednarodnem potovalnem
scktorju znasa (po ocenah) kar 1,3 milijarde dolarjev izvoza,
kar je ve¢ kot 11-kratnik izgube v letu 2009. Turisti¢na kriza
je tako ogrozila med 100 in 120 milijonov delovnih mest, ki so
neposredno povezana s turizmom, ve¢inoma majhna in srednje

velika podjetja.

Prav tako vprasanje v anketi UNWTO, izvedeni v letu 2021,
v kateri so udelezence povprasali po njihovem mnenju o tem,
kdaj bo prislo do ponovne ozitve turizma, kaZe, da ve¢ina ude-
lezencev meni, bo trajalo vse do leta 2023 (41% anketiranih
meni, da celo do leta 2024), da se bo turizem vrnil na raven
iz leta 2019. Razsirjen scenarij UNWTO za 2021-2024 to
teorijo podpira, saj meni, da potrebuje turizem 2,5-4 leta, da
se vrne na raven iz leta 2019 (UNWTO, 2021).

2.3 Vpliv kratkoro¢nih oddaj na mestna sredisca

Novejsa turistiéna obnova zgodovinskih mestnih Cetrti veé
evropskih mest se ni zgodila brez druzbenih, prostorskih in

gospodarskih uéinkov.

V literaturi se kot vpliv kratkoro¢nih oddaj na mestna sredis¢a
najveckrat omenja turistifikacija, ki po Zgrinski¢u (2019) zaje-
ma vse vplive, ki jih ima turizem na neko okolje, in s tem tudi
vse spremembe, ki jih prinasa, v najirSem pomenu definicije pa
pod pojmom razumemo tudi sociokulturne spremembe dane-
ga kraja, spremembe navad in obicajev domacinov. Po Juddu
(2003) se tradicionalni prostor v mestih tako preoblikuje v t.
i. » turisti¢ne mehurcke« ali » enklave«, ki prekinejo povezave
s preostalim mestom in prinasajo visoko standardizacijo takih
prostorov, hkrati pa zelo nizko stopnjo povezanosti v skupnos-
ti, v katero posegajo (Ioannides in Petridou, 2016).

Lahko bi trdili, da je platforma Airbnb ve¢nacionalna sila,
ki krepi Siritev sredis¢nih mestnih turistiénih mehurckov na
okoliska obmodja prav zato, ker s¢asoma vodi do komercialnih
obmotij z le nekaj stanovalci. Poleg mestnih sredis¢ se turis-
tificirajo tudi okoliska obmodja, kar povzroca gentrifikacijo,
saj se prostor, namenjen stalnim prebivalcem, oZi, prebivalci
pa se umikajo iz novonastalih turisti¢nih sredis¢. Iz primerov
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lahko seveda razberemo, da se namestitve Airbnb po mestu
ne $irijo enakomerno, temve¢ je dejavnost mogoce opaziti le
na dolocenih obmogjih, ki so blizu obstoje¢im sredis¢em tu-
risti¢ne dejavnosti ali v okrozij, ki Ze imajo veliko dejavnosti,
povezanih z obiskovalci (na primer obmodja z noénim Zivljen-
jem) (Ioannides idr., 2018).

Kot drug vpliv platforme Airbnb na mestna sredi¢a se veli-
kokrat navaja gentrifikacija, ki je po navadi tesno povezana s
turistifikacijo, predvsem v sodobnem ¢asu se pojavlja definicija
petega vala gentrifikacije, ki mu nekateri avtorji zaradi klju¢ne
vloge, ki jo imajo turizem in namestitvene digitalne platforme
pri spremembah v urbani krajini dolo¢enih mest, reéejo raje
kar »turistiéna gentrifikacija«. Gentrifikacijo lahko glede na
$irino definicije po Natasi Pelko (2013) razumemo kot del re-
konstrukeije stanovanjskega prostora, t. i. urbano revitalizacijo,
ki izhaja iz spremembe ckonomsko marginalnih in delavskih
obmo¢ij mestnih sredi$¢ v stanovanja viSjega in novega sred-
njega razreda, ali pa se stanovanjski komponenti dodaja $e
komercialna/nekomercialna komponenta.

Ker se povprasevanje po namestitvah Airbnb povecuje, se to-
rej tudi ponudba teh povecuje. Ce se vse ve¢ lastnikov odloi
za oddajanje stanovanj prek delitvene platforme Airbnb na-
mesto oddajanja stanovanj v dolgoro¢ni najem, je posledica
tega manjsanje $tevila najemniskih stanovanj, s ¢imer se stal-
ne prebivalce izriva iz mest, te pa zamenjujejo turisti. Stalni
prebivalci so se prisiljeni preseliti iz mest v mestna obrobja
ali drugam, saj se ne morejo spoprijeti z visjimi cenami ne-
premicnin, te pa se vecajo zaradi dobrega poloZaja soseske za
turisti¢ne dejavnosti. Kot posledica gentrifikacije se tako vzpo-
stavlja nov nadin Zivljenja, nosilec katerega je novooblikovani
urbani srednji razred. Iz teh »novooblikovanih« prostorov so
ali izseljeni ali getoizirani prvotni prebivalci, ve¢inoma pripad-
niki delavskega razreda. Gentrifikacija je tako lahko videna kot
dvojni proces: ponovna oZivitev in razvoj mesta ter oblikovanje
novega srednjega razreda na eni strani in na drugi periferizacija
delavskega razreda ali revnejSega prebivalstva. Na preseciscu
teh dveh prostorov se odpira nov prostor, prostor razrednega

konflikta (Pelko, 2013).

Cedalje ve¢ raziskav v tujini se ukvarja tudi z vprasanjem, ali je
mogoce dokazati vpliv kratkoro¢nih najemov Airbnb na vred-
nost nepremicnin, $e posebej v turistiénih sredis¢ih, kar je tudi
osrednja tema nae raziskave. Stevilni avtorji so razpravljali o
t. i. »efektu Airbnb« na trg nepremicnin in v vecini debat
kaze, da Airbnb vpliva na viSino cen nepremi¢nin. Tako so
Barron idr. (2017) za Zdruzene drzave Amerike (v nadalje-
vanju: ZDA) na ravni postne $tevilke (med letoma 2012 in
2016) ugotovili, da je 10-odstotno povecanje nastanitev Airb-
nb v soseskah povzrocilo 0,42-odstotno povisanje najemnin in
0,76-odstotno povisanje cen nepremicnin.
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Enako raziskava Santosove in Franca iz leta 2021 potrjuje vpliv
kratkoro¢nih najemov v okviru platforme Airbnb na cenovno
dostopnost stanovanj na Portugalskem. Ugotovljeno je bilo, da
povpre¢no povecanje deleza nastanitev Airbnb za 1 odstotno
tocko povzrodi 3,7-odstotno zviSanje cen stanovanj. Pri razis-
kovanju prostorske heterogenosti vpliva Airbnb znotraj dveh
mest (Lizbone in Porta) so se pokazali mo¢ni u¢inki, lokali-
zirani v zgodovinskih sredis¢ih in obmogjih, ki so privla¢na za
turiste. V primerjavi s turistiéno manj obljudeno zupanijo so
se cene hi§ v visoko turistiéni zupaniji v letu 2015 zvisale za
24,3 % in v prvem Cetrtletju 2016 za 32,3 % glede na obdobje
pred Siritvijo nastanitev Airbnb.

Po Wachsmuthu in Weisleju (2018) naj bi bila z dejavnost-
jo Airbnb tudi mo¢no povezana »najemna vrzel«. Pri tej
dejanski gospodarski donos nepremi¢nin po navadi upada
ali stagnira, medtem ko se potencialni gospodarski donosi
povecujejo. V takih soseskah, kjer je najemna vrzel visoka,
se posledi¢no za¢ne ve¢ vlagati v nova stanovanja. Medtem
ko se nekateri lastniki odlo¢ijo za prodajo stanovanja ali od-
dajo stanovanja v dolgoro¢ni najem, je oddaja stanovanja v
kratkoro¢ni najem najdobickonosnej$a nalozba. Dejstvo, da
so kratkoro¢ne najemnine ustvarile nov potencialni tok pri-
hodkov na stanovanjskih trgih, kaze na moznost, da platforma
Airbnb sistemati¢no ustvarja vrzeli v najemninah v mestih po
vsem svetu tudi tam, kjer je ni bilo. Lokalni prebivalci tako
zdaj tekmujejo s turisti, saj najemniska trga delujeta drug ob
drugem, pri ¢emer eden prinasa vedjo akumulacijo kapitala za
najemodajalca kot drugi, povprasevanje po stanovanjih pa po-
teka na istem obmodju mesta, kar povzroca disruptivne uéinke
na stanovanjskem trgu.

V raziskavi The effect of Airbnb on rents in Ljubljana je Mar-
kovi¢ (2019) naredil eno prvih empiri¢nih raziskav na temo
delitvene ckonomije na podro&ju nepremi¢nin v Evropi. Od-
loéil se je za raziskovanje vpliva na Ljubljano, kjer uporaba
platforme Airbnb v dolocenih ¢etrtih presega celo 20 % vsch
nastanitvenih enot. § pomo¢jo modela linearne regresije je po-
skusal ugotoviti, kakSen vpliv ima povecanje gostote nastanitev
Airbnb na dvig najemnin v Ljubljani, pri ¢emer se zana$a na
podatke, pridobljene s strani baz AirDNA in Evidenca trga ne-
premi¢nin. Markovi¢ je regresiral najemnino 5.818 najemnih
pogodb in ugotovil, da ¢eprav preprosta regresija odkrije visoko
statistino pomembno pozitivno obremenitev gostote Airbnb,
se statisti¢cna pomembnost izgubi, ko uvedemo fiksne uéinke
leta in soseske, in kar je najpomembneje, instrumentalno spre-
menljivko za gostoto nastanitev Airbnb. Avtor ugotavlja, da ko
izoliramo u¢inek platforme Airbnb, ki ni primerljiv z neopa-
zenimi dejavniki, ki vplivajo na najemnino, kot je privla¢nost
soseske, ne najdemo dokazov o statisti¢cno pomembnem uéinku
na dvig najemnin v Ljubljani.
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Nazadnje ostaja vprasanje vpliva platforme Airbnb na obmoc¢-
jih, ki so bila prej » rezervirana« le za dolocen sektor, na primer
za hotele. Stevilne raziskave, izvedene po svetu, ze namre¢ ka-
z¢jo, da dejavnost platforme Airbnb Zze vpliva na hotelske trge,
kako velik je ta vpliv, pa je odvisno od ureditve poslovnega in
politi¢nega okolja in znacilnosti trga nastanitvenih obratov na
destinacijah, ki so bile predmet raziskav (Lehr, 2015; Gutierrez
idr.,, 2016; Zervas idr., 2016). Ugotovitve raziskav iz ZDA na-
mre¢ kazejo, da se s pojavom platforme Airbnb nizajo prihodki
hotelov, saj Airbnb povecuje ponudbo cenejsih nastanitvenih
zmogljivosti brez prave cenovne politike, hoteli pa imajo na-
tan¢no dolocene cenovne politike, ki jih veckrat dolocajo tudi
tuji lastniki.

Supinova (2018) je ocenjevala vpliv platforme Airbnb na po-
slovanje ljubljanskih hotelov, v katerih belezijo najve¢je $tevilo
turisti¢nih noditev v drzavi, v Ljubljani pa je tudi najve¢je Ste-
vilo ponudnikov platforme Airbnb v Sloveniji. Ugotavlja, da
se hotelirji strinjajo s trditvijo, da spletne strani pod okriljem
delitvene ckonomije, kot je Airbnb, Ze negativno vplivajo na
poslovne rezultate tradicionalnih nastanitvenih ponudnikov
po svetu in tudi v Sloveniji. Prav tako so se strinjali s trditvijo,
da Airbnb zmanjsuje njihovo zasedenost vse leto, ter s tem, da
se bo ponudba platforme v prihodnjih petih letih $e povecevala
in da bo spremljanje te v prihodnosti $e pomembnejse, kot je
danes. V ¢asu raziskave hotelirji v Sloveniji pri svoji cenovni
politiki $e niso upostevali cenovne politike nastanitev Airbnb
ali te platforme obravnavali v morebitnih raziskavah za Sirjenje
ali izvedljivost projekta, v prihodnje pa ve¢ina to namerava.
Prav tako vprasani niso aktivno spremljali zakonodaje in do-
gajanja v zvezi z napovedanimi spremembami na podro¢ju
uravnavanja dejavnosti Airbnb.

3 Metode dela

Da bi odgovorili na zastavljena raziskovalna vprasanja, smo v
raziskavi uporabili ve¢ razli¢nih metod. Podatke o tem, koliko
je sobodajalcev, ki v Ljubljani oddajajo sobe v turisti¢ni najem
prek platforme Airbnb, smo pridobili s pomo¢jo baze spletne
strani AirDNA (2022), ki analizira podatke o gostiteljih, ki
oddajajo v kratkoro¢ni najem. Ker smo zeleli pridobiti ¢im
natan¢nejse podatke, smo zakupili placljiv mese¢ni dostop za
Ljubljano, saj za druge izbrane regije oz. mesta podatki niso
bili na voljo. S pomo¢jo baze AirDNA (2022) smo poskusili
analizirati morebitno povecanje/padec Stevila nastanitev v Lju-
bljani, torej gostoto nastanitev Airbnb, in pogledati sezonskost
oddajanja nastanitvenih obratov.

S pomodjo letnih poroil, ki jih izdaja Geodetska uprava Re-

publike Slovenije (v nadaljevanju: GURS), smo uspeli analizi-
rati fond nepremicnin in obseg prodaj po izbranih turistiénih
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regijah ter tudi gibanje cen stanovanj in his. Osredinili smo
se na zadnjih Sest let (od leta 2015 do leta 2021), za katere so
podatki ze dostopni in ki so se nam zdeli tudi najpomembne;si
za nafo analizo. Stevilo turisti¢nih noditev smo analizirali s
pomodjo podatkov o prenocitvenih zmogljivostih, prihodih in
prenoditvah, ki smo jih pridobili pri Statisti¢nem uradu Repu-

blike Slovenije (v nadaljevanju: SURS).

Nazadnje smo z anketiranjem splo$nega prebivalstva ugota-
vljali, kako vprasani gledajo na nakup nalozbenih nepremic¢nin
ter vpliv delitvene ckonomije in pandemije covida-19 na
spremembo percepcije glede nakupa teh. Obsezen anketni
vprasalnik je sestavljalo 21 vprasanj, razdeljenih na pet sklopov,
in sicer demografska vprasanja, stanovanjski status, poznavanje
platforme Airbnb, investiranje v nepremi¢nine in percepcija
vpliva pandemije na interes za nakup nalozbenih nepremicnin.

4 Rezultati

4.1 Analiza vpliva kratkoro¢nih oddaj v izbranih
turisti¢nih mestih v Sloveniji

V tem poglavju se posve¢amo predvsem analizi rasti cen nepre-
micnin v izbranih turisti¢nih mestih oz. regijah v Sloveniji. Kot
je bilo ze omenjeno, smo se odlo¢ili kar najbolj slediti letnim
porotilom GURS-a, saj ta omogocajo najlazjo primerjavo med
leti. Kot turisti¢no najzanimivejse kraje v Sloveniji smo oprede-
lili Ljubljano, kot turisti¢no najbolj obiskana gorenjska mesta
Bled, Bohinj in Kranjsko Goro, Obalo pa smo obravnavali kot
celoto. Osredinili smo se na zadnjih Sest let, za katera so po-
datki Ze dostopni in ki so se nam za povecanje kratkoroénega
oddajanja v Sloveniji zdeli najpomembnejsi. Treba je omeniti,
da je kljub splo$ni rasti cen izbrano obdobje zelo specifi¢no,
saj sta bili leti 2020 in 2021 delno zaznamovani s posledica-
mi omejevalnih ukrepov za zajezitev pandemije. Tako lahko iz
Porotila o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2020 (GURS,
2021) razberemo, da se je med pandemijo manj trgovalo, cene
pa so kljub temu rastle.

Najprej smo se osredinili na Ljubljano, ki je kot glavno mesto,
gospodarsko, upravno in univerzitetno sredisée drzave tudi
dale¢ najvedji in najbolj razvit trg stanovanjskih nepremi¢nin
v drzavi in narckuje trende na slovenskem nepremi¢ninskem
trgu, ki jim sledijo tudi druga ve¢ja mesta. Glede fonda ne-
premic¢nin in obsega prodaj je bilo v Ljubljani je konec leta
2021 evidentiranih skoraj 130.000 stanovanjskih enot v ve¢sta-
novanjskih stavbah in stanovanjskih hisah, kar pomeni skoraj
15 % slovenskega stanovanjskega fonda (GURS, 2022). V letu
2021 je bilo v Ljubljani prodanih 2.699 stanovanj in 331 his.
Od leta 2015, ko je po gospodarski krizi prislo do obrata cen
stanovanjskih nepremi¢nin, je za Ljubljano znaéilna stalna rast
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Preglednica 1: Gibanje cen stanovanj in his za trzno analiticno obmocje Ljubljana med letoma 2015 in 2021 (kumulativno glede na cene v

letu 2015) (v odstotnih delezih)

Vrsta nepremicnine 2015-2016 2015-2017 2015-2018 2015-2019 2015-2020 2015-2021
stanovanja +10 +26 +43 +48 +73
hise +7 +16 +32 +37 +59

Vir: GURS (2022)

povprasevanja po stanovanjih in hiSah. Nara$¢ajoce povprase-
vanje po nepremic¢ninah za bivalni in kapitalski namen na eni
strani in pomanjkanje ponudbe novogradenj na drugi sta hitro
povzroéila presezno povprasevanje in izredno rast cen stano-
vanjskih nepremi¢nin. Leta 2021 so bile tako cene stanovanj
v vec¢stanovanjskih stavbah v primerjavi z letom 2015 visje za
skoraj tri Cetrtine, cene stanovanjskih hi$ pa za skoraj 60 od-
stotkov. V preglednici 1 je prikazano gibanje cen stanovanj in
hi§ v Ljubljani med letoma 2015 in 2021 (kumulativno glede
na cene v letu 2015).

Leta 2021 je bila srednja cena rabljenega stanovanja v Ljubljani
spet rekordna in se je Ze priblizala meji 3.500 evrov/m?, najvisja
cena na kvadratni meter uporabne povrsine pa je znasala celo
7.400 evrov/m* (GURS, 2022). Ce to primerjamo s podatki
iz leta 2015, je bila takrat povpre¢na cena kvadratnega metra

2.030 evrov/m? (GURS, 2016).

Rast cen v glavnem mestu lahko torej gotovo pripisemo ve¢ de-
javnikom, kot so izrazito pomanjkanju strateskega premisleka
na stanovanjskem podro¢ju v preteklih letih, pomanjkanje ne-
profitnih stanovanj, netrajnostna razprsena suburbana gradnja
enodruzinskih hi§ in postaran stanovanjski fond, privatizacija
ve¢ine nekdanjih druzbenih stanovanj, popolnoma neurejen
nepremi¢ninski trg in pomanjkanje ustrezne davéne politike
na tem podrodju. S pomodjo anketnega vprasalnika smo zeleli
dokazati, koliksen del te splo$ne rasti cen vprasani pripisujejo
pojavu platformnega oddajanja nepremi¢nin in kolikSen del
drugim, zgoraj omenjenim razlogom.

V Ljubljani so je glede na podatke SURS-a (2022) povecalo
tudi $tevilo leZi§¢, in sicer je to med letoma 2016 in 2018
naraslo z 21.867 na 25.904, v primerjavi z letom 2011, ko je
bilo lezis¢ 15.713, pa gre za 64,9-odstotno povecanje nasta-
nitvenih zmogljivosti. Enako velja za prihode in prenoditve
turistov, katerih Stevilo se je od leta 2016 do vrhunca v letu
2019 mo¢no povecalo, med letoma 2020 in 2021 pa upadlo
na ra¢un pandemije covida-19.

S pomodjo statisticne baze AirDNA (2022) smo poskusili
analizirati morebitno povecanje/padec Stevila nastanitev v
Ljubljani. Glede na podatke baze AirDNA (2022) je bilo leta

2019 v Ljubljani na voljo za kratkoro¢ni najem kar rekordnih

1.589 stanovanj, po podatkih Ku¢i¢ (2016) paso seleta 2016 te
Stevilke gibale med 300 in 600 nastanitvenimi enotami. Zajem
spletne strani Airbnb iz tistega ¢asa, ki ga je pripravila Tina
Hojs Novak (2016), pa kaze, da je bilo takrat v Ljubljani na
voljo 1.064 nastanitvenih enot, kar je pomenilo 31,8 % slo-
venske ponudbe. Ugotovljeno stanje je za od 77,3 do 254,7 %
visje od ocen, kar pomeni, da so bile ze takrat uradne ocene
Stevila nastanitvenih enot za Ljubljano znatno podcenjene.
Vseeno lahko vidimo, da je bilo med letoma 2016 in 2019 na
ljubljanskem trgu kratkoro¢nih oddaj ve¢ kot 500 dodatnih

nastanitvenih enot, kar potrjuje pozitiven trend.

Kot drugo regijo za proucevanje smo izbrali Gorenjsko, ki je
dom S$tevilnih turisti¢nih biserov Slovenije. Osredinili smo
se na Alpsko turisticno obmo¢je (Bohinj, Bled z okolico in
Kranjsko Goro z okolico), kjer so Ze v preteklosti cene nepre-
micnin dosegale ali presegale rast cen v prestolnici. Iz porodi-
la GURS-a (2022) lahko razberemo, da je v celotnem fondu
4.755 stanovanj in 8.263 his. Na celotnem obmodju so samo v
letu 2021 evidentirali prodajo 174 stanovanj in 105 his. Se zgo-
vornej$i podatek je povprecna cena prodanih stanovanj na se-
kundarnem trgu, ki je v povpre¢ju znasala kar 3.250 evrov/m?,
najdrazjih 25 % stanovanj pa se je prodalo kar po 4.110 evrov/
m?, kar presega ceno v Ljubljani (kot celotnem analiti¢nem
obmo¢ju) in se lahko primerja z najdrazjimi deli prestolnice.

Iz razpredelnice gibanja cen stanovanj in hi§ v Alpskem ob-
modju med letoma 2015 in 2021, kumulativno glede na pretek-
lo leto, lahko v Sestletnem obdobju razberemo kar 87-odstotno
rast cen stanovanj in 68-odstotno rast cen his. V nepremic¢nin-
skih agencijah v regiji pojasnjujejo, da je izjemna rast posledi-
ca tega, da povpraSevanje trenutno presega ponudbo. Drugi
razlogi za tako rast cen in tudi njihovo vztrajanje pri vrhu so
po njihovem mnenju rekordno nizke obrestne mere posojil
in znatno povecanje prihrankov dolo¢enih prebivalcev med
pandemijo. Nenazadnje je svoj delez prispevala uvedba leza-
rin na vloge obc¢anov. Kupci najve¢ povprasujejo po eno- ali
dvostanovanjskih apartmajih oziroma stanovanjih, zanimanje
pa je tudi za stanovanjske hise. Rast cen nepremi¢nin tako
belezijo za rabljene nepremi¢nine in novogradnje. Po njiho-
vih navedbah ve¢ina domacih kupcev nepremic¢nine kupuje v
pocitniske namene, pri ¢emer apartmaje takrat, ko jih sami ne
uporabljajo, tudi oddajajo (Senozetnik, 2022).

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2023, t. 16



24

Analizirali smo tudi $tevilo lezi$¢, prihode in prenocitve tu-
ristov v gorskih ob¢inah med letoma 2016 in 2021. Stevilo
lezis¢ v gorskih ob¢inah se je v tem Casu s 53.350 povecalo
na70.851, kar pomeni 32,2-odstotno povecanje nastanitvenih
zmogljivosti. Tudi na strani prihodov in preno¢itev turistov so
gorske ob¢ine belezile strmo rast in v rekordnem letu 2019
zabelezile vsega skupaj 4,6 milijona notitev (SURS, 2022).

Kot zadnje obravnavano turisti¢cno obmogje smo izbrali ob-
modje slovenske obale, ki je glede na znadilnosti trga in razlike
v vrednosti nepremi¢nin v poro¢ilih GURS-a razdeljena na
sedem lokalnih analitiénih obmodij, vkljuéno s Koprom, v ra-
ziskavi pa smo jo obravnavali kot enotno obmogje. Vrednost
stanovanjskih nepremic¢nin in zazidljivih zemljis¢ po obmo¢jih
praviloma pada z oddaljenostjo od morja. Na obmo¢ju Obale
je bilo konec leta 2021 evidentiranih prek 40.000 stanovanj-
skih enot, od tega 56 % stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah
in 44 % stanovanjskih his. Za Obalo kot najrazvitejse turistiéno
obmogje v drzavi so znadilne visoke cene stanovanjskih nepre-
micnin, dolgo je celo veljala za obmoéje z najvisjimi cenami
nepremi¢nin v drzavi — vse do leta 2017, ko je primat prevzela
Ljubljana. Cene nepremi¢nin na Obali so namre¢ po obratu
cen leta 2015 presenetljivo rastle pocasneje kot v glavnem mes-
tu in na vecini drugih obmodij Slovenije. Tako so cenovni vrh
iz leta 2008 presegle 3cle leta 2019 (GURS, 2022).

Glede obsega prodaj je bilo v letu 2021 na Obali prodanih 451
stanovanj in 130 his. Povprasevanje po vsch tipih nepremi¢nin
ostaja veliko, ponudba pa majhna, kar se kaze v razmeroma
majhnem $tevilu izvedenih prodaj. Nekoliko presenetljivo so
bili med letoma 2015 in 2021 tukaj pri¢a podpovprecni rasti
cen stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah. Cene stanovanj so
zrastle »le« za 44 %, kar je precej pod slovenskim povpre¢jem.
Za hise je rast v izbranem obdobju kumulativno znasala 43 %

(GURS, 2022),

Statistika prenocitvenih zmogljivosti, prihodov in prenoéitev
na Obali prav tako kaze povecanje lezis¢ med letoma 2016
in 2021, in sicer z 29.975 na 32.635. Opazimo lahko tudi
povecanje prihodov in noditev gostov, ki je v rekordnem letu
2019 znasalo vsega skupaj ve¢ kot 3 milijone notitev, v letih
2020 in 2021 pa je enako kot drugod prislo do zmanjsanja
zaradi posledic pandemije (SURS, 2022).

Iz analize vpliva kratkoro¢nih oddaj v izbranih turisti¢nih me-
stih v Sloveniji lahko vidimo, da so med letoma 2015 in 2021
cene vseh vrst nepremi¢nin mo¢no naras¢ale in dosegle kumu-
lativno tudi do 74-odstotno rast (Alpsko turistiéno obmogje).
Enako velja tudi za rast $tevila registriranih nastanitvenih enot,
prenocitev in prihodov turistov, pri ¢emer je glede na zane-
sljivost evidentiranih trznih poslov in Register nastanitvenih
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obratov mogoce trditi, da je bila realna rast verjetno $e vedja.
Vse skupaj kaze, da so cene v izbranih turisti¢nih krajih ra-
stle, v kon¢ni anketi pa smo zeleli preveriti $e, kako na to rast
gleda prebivalstvo in kako je morebitna razglasitev pandemije
covida-19 spremenila percepcijo glede investiranja v turistiéno
zanimive kraje.

4.2 Anketa o vplivu kratkoro¢nih oddaj na
vrednost nepremicnin v Sloveniji

Raziskavo smo opravljali s pomo¢jo spletnega vprasalnika
Google Forms julija 2022, v njej pa je sodelovalo 356 oseb.
Starostnega razpona nismo omejili, saj nas je zanimalo splosno
prebivalstvo, prav tako smo zaradi velikosti vzorca in nekaterih
splo$nih vprasanj omogocili reSevanje vsem, ne le tistim, ki so
za kraj bivanja oznadili eno od opazovanih turisti¢nih regij.

Iz demografskih vprasanj v prvem delu smo ugotovili, da skoraj
60 % vprasanih pripada starostni skupini od 26 do 35 let. Malo
ve¢ kot polovica anketiranih prebiva v Ljubljani, kar pomeni,
da so gotovo obcutili spremembe na nepremi¢ninskem trgu
v preteklih letih, saj je Ljubljana » paradni konj« slovenske-
ga turizma in vplivov kratkoro¢nega oddajanja ob Zivljenju v
mestu ni mogoce prezreti.

V splosnem sklopu vprasanj, ki je bil namenjeno najsirSemu
delu anketirancev, nas je zanimalo tudi, kaj anketiranci na
splosno vidijo kot morebitno resitev pri omejitvi rasti cen ne-
premi¢nin in najemnin. Najpogosteje je bila izbrana resitev ob-
davtitve praznih nalozbenih stanovanj (n = 217), sledil je lazji
dostop do posojil za skupine prebivalstva, ki zdaj ne morejo
prejeti posojil in povecanje fonda javnih stanovanj. Zanimivo
je, da omejitev delovanja platforme Airbnb oz. kratkoro¢ne-
ga oddajanja kot resitev vidi le dobra tretjina respondentov
(n =102).

V drugem delu vprasalnika nas je zanimalo poznavanje plat-
forme Airbnb. Ugotovili smo, da ve¢ina anketiranih (92 %)
pozna platformo, ve¢ kot 60 % vprasanih pa je prek nje Ze
kdaj rezerviralo notitev, kar kaze, da gre za izjemno priljubl-
jen nacin rezervacije nocitev. Zanimalo nas je tudi, kolik$en
del vprasanih je platformo Ze uporabljal za oddajanje lastnih
ali tujih nepremi¢nin, pri ¢emer je bilo takih le 11 % vpra-
Sanih. Zanimala nas je pogostnost tega oddajanja, pri ¢emer
anketiranci nepremi¢nine prek platforme Airbnb najpogosteje
oddajajo vse leto (32,5 %) ali sezonsko (30 %), presenetljivo
velik delez (25 %) pa je svojo nepremicnino oddal samo enkrat.
Osrednje vprasanje je bilo v zvezi s percepcijo anketirancev
glede povisanja cen nepremi¢nin/najemnin, ki jih je prinesla
moznost kratkoro¢nih oddaj nepremi¢nin.
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Slika 1: Resitve pri omejitvi rasti cen nepremicnin/cen najema (Stevilo odgovorov)

Imam obcutek, da se je cena nepremicnine/najemnine zaradi moznosti
investitorjev za kratkoro¢no oddajo nepremicnin povisala (¢e ste v
zadnjih 6 letih (2015-2021) kupili/prodali/najeli nepremic¢nino v Sloveniji.
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Slika 2: Obcutek anketirancev glede povisanja cen nepremi¢nin/najemnin zaradi moznosti kratkoro¢nih oddaj nepremi¢nin ($tevilo odgovorov)

S slike 2 lahko razberemo, da se vetina strinja (n = 98) ali ~ anketnega vprasanja omogotila zanesljivost merjenja strinjan-
popolnoma strinja (n = 99), da so se cene nepremicnin in ja, mnenj in dojemanj, hkrati pa onemogocala pristranost pri
najemnin povisale zaradi moznosti kratkoro¢ne oddaje. Upo-  merjenju »obéutljivih« stalis¢ in veéjo veljavnost merjenja.

rabili smo Likertovo lestvico, ki nam je kot zelo priljubljen tip
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Slika 3: Mnenje anketirancev glede privla¢nosti nalozbenih nepremicnin v turisti¢nih krajih (Stevilo odgovorov)

Na sliki 3 prikazujemo $e mnenje anketirancev glede privlac-
nosti nalozbenih nepremi¢nin v turisti¢nih krajih. Zanimalo
nas je namre¢, ali se jim nalozbene nepremicnine v turisti¢-
nih krajih zdijo dobra investicijska priloZnost, pri ¢emer se je
izkazalo, da se s to trditvijo strinja 155 vprasanih, 107 pa se
celo popolnoma strinja. To potrjuje $e vedno dobro percepcijo
nalozbenih nepremi¢nin med Slovenci, sploh v turisti¢no
zanimivih mestih.

Vprasanje smo nadgradili s tem, da smo udelezence ankete
sprasevali po vrstah nalozb oz. hranjenja denarja, ki so jih
izvedli od leta 2015 naprej. Najpogosteje so kot obliko hran-
jenja denarja navajali ban¢ne depozite, sledijo mu alternativne
vrste nalozb, kot so kriptovalute in NFT—jim (ang. non-fun-
gible token), ki jih je kot vrsto nalozbe oznatila kar tretjina
vprasanih. Investiranje v nepremic¢nine je bilo s 106 izbirami
na tretjem mestu.

Zanimalo nas je tudi, koliko nalozbenih nepremi¢nin imajo v
lasti anketiranci, pri ¢éemer odgovori kazejo, da jih ima 60 % v
lasti eno, 20 % dve, 13 % tri in 7 % celo $tiri ali ve¢. Vprasa-
ni najpogosteje nepremi¢nine oddajajo dolgoro¢no, veliko pa
jih je trenutno neoddanih (27), kar preseneéa. Kratkorot¢no,
prek spletnih platform, se oddaja 19 od 78 nepremi¢nin, kar
je priblizno 25 %.
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V zadnjem delu vprasalnika nas je zanimal vpliv razglasitve
pandemije covida-19 na rast cen nepremicnin in percepcijo
prebivalstva glede nalozbe v nepremi¢nino v enem izmed tu-
risti¢nih krajev v Sloveniji. Skoraj vsi vprasani so oznacili, da
so od zaletka razglasitve pandemije do danes opazili povisanje
cen nepremi¢nin (97,4 %).

Glede privla¢nosti nalozbenih nepremi¢nin smo to preverjali
z vprafanjem prej in potem. Pred pandemijo je o tej moznosti
razmisljajo 65 oseb, ki so izbrale strinjam se ali ne strinjam se,
trenutno je takih celo 67, kar kaze, da se percepcija ni bistveno
spremenila in po koncu pandemije obstaja $e kve¢jemu vedji
interes za investiranje v nepremicnine.

5 Razprava

V teoreti¢nem pregledu smo videli, da je tezko osamiti vpliv,
ki ga ima moznost kratkoro¢nih oddaj in Siritve digitalnih pla-
tform na splo$no rast nepremicnin. V vsch treh opazovanih
turisti¢nih srediS¢ih so v letih 2015-2021 zaznali ve¢jo rast
cen stanovanj in hi$. Hkrati smo lahko opazili rast platforme
Airbnb oz. Stevila nastanitvenih enot, ki so bile na voljo. Prav
tako se je v vseh opazovanih krajih v zadnjih letih povecalo Ste-
vilo lezi§¢, prenocitev in prihodov turistov, razen v koronskih
letih 2020 in 2021. Vseeno lahko sklepamo, da ¢eprav gre za
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Pred zacetkom pandemije covida-19 sem Zelel/-a investirati v
nalozbeno nepremic¢nino v enem od slovenskih turisti¢nih krajev.
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Slika 4: Mnenje anketirancev glede privlacnosti nalozbenih nepremicnin pred zacetkom pandemije covida-19 (Stevilo odgovorov)

splosno gospodarsko rast in splosno rast vrednosti nepremi¢-
nin, lahko dolocen del teh » pripiSemo« platformi Airbnb in
kratkoro¢nim oddajam, kar se je potrdilo v vseh turisti¢nih me-
stih. Kolik$en del te rasti je posledica kratkoro¢nega oddajanja,
bi bilo (po vzoru raziskav v tujini) s pomo¢jo modela linearne
regresije treba preveriti na dovolj velikem vzorcu. S pomo¢jo
anketnega vprasalnika smo preverjali $e subjektivno percep-
cijo prebivalstva glede dviga cen nepremi¢nin. Iz odgovorov
vprasanih lahko razberemo, da se vecina strinja ali popolnoma
strinja, da se je cena nepremi¢nin in najemnin poviSala zaradi
moznosti kratkoro¢ne oddaje.

Ceprav je Slovenija dezela superlastnistva nepremi¢nin, nas
je zanimalo, ali je investiranje v (nalozbene) nepremi¢nine e
dodatno povecala moznost oddajanja prek digitalnih platform.
Tako smo v anketnem vprasalniku povprasali po vrstah »na-
lozb« oz. hrambe prihrankov in dobili odgovore, da ban¢énim
depozitom po privla¢nosti sledijo investicije v kriptovalute in
nepremi¢nine. Zanimalo nas je tudi, ali se vprasanim naloz-
bene nepremic¢nine v turisti¢nih krajih zdijo dobra investicij-
ska priloznost, in ugotovili, da se s to trditvijo strinja ali celo
popolnoma strinjata ve¢ kot dve tretjini vprasanih. To potr-
juje $e vedno dobro percepcijo nalozbenih nepremi¢nin med
Slovenci, sploh v turisti¢no zanimivih mestih. Tudi teoreti¢ni
del je pokazal mocen vpliv, ki ga imajo omenjene platforme
na dojemanje stanovanja kot investicije oz. pooblagovljenja

stanovanj, ki smo ji prica. Tako so danes stanovanja razumlje-
na kot sredstvo dvigovanja potrosnje, saj prinasajo nalozbene
dobitke Ze med Zivljenjsko dobo, hkrati pa jim dolgoro¢no
raste vrednost.

Vpliv pandemije covida-19 na trg nepremi¢nin smo opazili na
ve¢ stranch: po eni strani lahko nezmoznost izvajanja fizi¢nih
ogledov med pandemijo covida-19 krivimo za upad izvedenih
poslov, na drugi pa je bilo prepovedano obratovanje hotelov in
nastanitvenih obratov. Kljub precej$njemu padcu turizma, ki je
oiten iz svetovnih in domacih statistik prihodov turistov ter
tudi iz ponujenih nastanitev v Ljubljani med letoma 2020 in
2021, se percepcija ljudi glede investiranja v nalozbene nepre-
mi¢nine ni bistveno spremenila glede na ¢as pred pandemijo,
kot je pokazal na$ vprasalnik. Prav tako je bilo glede na poro-
tilo GURS-a (2022) Steviléno manj transakeij z nepremicnina-
mi, cene pa so se povecale, zato lahko sklepamo, da je interes
po nakupu (nalozbenih) nepremiénin e vedno zelo mocen.

6 Sklep

Obsezen pregled uc¢inkov delitvene ckonomije, natan¢neje pla-
tforme za rezervacijo nastanitev Airbnb, nam kaze, da gre za
izjemno mo¢no, globalno silo, ki na Stevilne natine spremin-
ja mesta. Kot smo povzeli v teoreti¢cnem delu, $tejemo med
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pozitivne ucinke delitvene ekonomije ekonomske in ekoloske
utinke, uporaba delitvenih platform pa uporabnikom nudi
tudi ob¢utek pripadnosti in recipro¢nosti. V smislu turisti¢-
nih mest je najpomembneje, da platforma Airbnb omogoca
hitro dodajanje nastanitev in diferenciacijo Ze obstoje¢im tu-
ristiénim nastanitvam, sploh v Casu ve¢jega povprasevanja in
naravnih katastrof, hkrati prinasa v mesta dodatno kupno mo¢.

Ostaja vprasanje uravnavanja negativnih vplivov, ki jih prinese-
ta omenjena rast turizma in premik od dolgoro¢nega h krat-
koro¢nemu oddajanju. Turistifikacija in gentrifikacija mest;
vpliv, ki ga imajo omenjene platforme na kakovost Zivljenja
prebivalcev v mestih, varnostni vidiki in vidiki platformskega
kapitalizma, predvsem pa vpliv na dostopnost stanovanj in
viSanje cen najemnin in nepremicnin se ne smejo spregledati.
Mesta povsod po svetu so ubrala razli¢ne pristope k resevanju
te pereée problematike, od moratorijev na podeljevanje no-
vih licenc za obratovanje nastanitvenih obratov do omejitve
oddajanja na doloceno Stevilo dni v letu ali celo popolne pre-
povedi oddajanja. Glede na predlog resevanja problematike
s strani Visit Ljubljana (2015) lahko sklepamo, da urejanje
ckonomije delitve zahteva uravnotezenje interesov: drzavnih
interesov (davéni prihodki, Sirjenje turisti¢ne ponudbe), inte-
resov udelezencev v delitveni ekonomiji (poenostavljeni biro-
kratski postopki, moznost dodatnega zasluzka, zas¢ita lastnih
interesov) in interesov tretjih oseb (varovanje lastnine in integ-
ritete, omejitev hrupa v srediS¢ih mest itn.). Danes $e vedno
obstaja zakonodajna vrzel, ki je zakonodajalci s hitrim pojavom
in spreminjanjem digitalnih platform ne uspejo dovolj hitro
zapolniti, zato bi zakonodajalci morali premisliti tudi o tren-
dih turizma za prihodnost (ruralni turizem, bleisure, digitalni
nomadi, povratek v mesta itd.), ki bodo narekovali potrebe po
ureditvi v prihodnosti (Hostaway, 2022).

Nazadnje je treba omeniti $e vprasanje, kako u¢inkovito ome-
jiti rast cen nepremic¢nin in cen najema v slovenskih turisti¢nih
mestih, ki smo jo opazili in s pomo¢jo teoreti¢nega dela tudi
uspeli dokazati v raziskavi. S pomo¢jo anketnega vprasalnika
smo o morebitnih resitvah povprasali anketirance. Najpogos-
teje so izbrali resitev obdavditve praznih stanovanj, kar je tudi
najveckrat predlagan mehanizem s strani drzav in ob¢in. Sledil
je lazji dostop do posojil za skupine prebivalstva, ki teh zdaj ne
morejo prejeti, povecanje fonda javnih stanovanj, namenjanje
proracunskih sredstev za reSevanje stanovanjske problematike
in zakonska omejitev viSine trznih najemnin. Zanimivo je,
da omejitev kratkoro¢nega oddajanja prek platforme Airbnb
kot resitev vidi le dobra tretjina vprasanih. Z odprtim tipom
vprasanja smo dobili tudi predloge, kot so omejitev luksuznih
nepremi¢nin pri naértovanju mest, ustvarjanje zdravega gos-
podarskega okolja in uvajanje mo¢nejsih davénih spodbud za
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gradnje stanovanj za takoj$njo rabo. Zakonodajalcem se torej
predlaga, naj temeljito proucijo zgoraj omenjene moznosti, saj
lahko le skupek ve¢ mehanizmov prinese dolgoro¢no resitev,
ki bo rast cen nepremi¢nin in najemnin obdrzala na ravni, ki
bo sprejemljiva tudi za prebivalce slovenskih turisti¢nih mest.
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B CouchSurfing je globalna skupnost, ki jo zdruzuje izmenjava gos-
toljubnosti in Zelja po druzbenem mrezenju. Spletna stran zagotavlja
platformo za omogocanje »surfanja« ¢lanov na kavcu z bivanjem pri
gostitelju doma ali pridruZitev raznovrstnim dogodkom (internet 1).

“ Non-fungible token ali nezamenljivi Zeton je nezamenljiva enota
podatkov, shranjena v blokverigi, vrsta digitalne glavne knjige, ki jo
je mogoce prodajati in z njo trgovati. Vrste podatkovnih enot NFT
so lahko povezane z digitalnimi datotekami, kot so fotografije, vide-
oposnetki in zvocne datoteke (internet 2).
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