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1 UvOD

Ko je pred skoraj 15 leti na trg vstopila spletna platforma za oddajanje kratkoro¢nih
namestitev, znana pod imenom Airbnb, je prinesla sveZo in inovativno reSitev za
kratkoro¢ne najeme. Z najemom sobe ali celotnega stanovanja je ponudila drugacno izbiro
v primerjavi s tradicionalnimi hotelskimi modeli, ki so imeli mnogokrat previsoko ceno in
bili prezasedeni (Overstreet, 2023).

V casu, ko so se ljudje Zeleli vrniti v obicajne potovalne rutine, so kratkoro¢ni najemi prek
spletnih platform postali priljubljena moZnost in igrali pomembno vlogo na najemniskem
trgu. Leta 2020 je v Zdruzenih drzavah Amerike prodaja pocitniskih nepremicnin oziroma
tako imenovanih »drugih domov« presegla rast prodaje bivalnih domov za vec kot 40 % v
primerjavi z letom 2019. Lastniki so opazali prednosti odkupa teh domov in jih zaceli
oddajati za odmevne marZze. Najemodajalci so lahko tako v samo nekaj letih odplacali
svoja hipotekarna posojila. Na drugi strani je to prispevalo k pomanjkanju stanovanj in
zviSalo viSine najemnin v skoraj vseh vecjih mestih. Ta povezava med povecanjem Stevila
domov, ki so postali investicija, in generiranjem donosov prek platform za kratkoro¢no
oddajanje ter porastom cen najemnine je bila poimenovana kot ucinek Airbnb (angl.
Airbnb Effect) (Overstreet, 2023).

Vse skupaj se je pred leti zaCelo z razmahom koncepta delitve. Slednje je bilo nekoc
omejeno na druZinske c¢lane, sosede ali prijatelje in se je v zacetku leta 2000 locilo od
svojih tradicionalnih kontekstov in spremenilo v nov in zapleten sistem. Ta razmeroma nov
gospodarski in druzbeni sistem, ki ga sestavljajo posojanje, trgovanje, najem, menjava,
bartering ali placan dostop do blaga in storitev brez lastniStva in ga izvajajo digitalne
platforme namesto tradicionalnih trznih posrednikov, se na splosno imenuje »delitvena
ekonomija«. Slednja zahteva mehanizme za transakcije med posamezniki, kot so
rezervacije (npr. nastanitev) in placila (npr. za uporabo nastanitve in dodatnih storitev), kar
v osnovi predstavljajo digitalne platforme. Danes obstaja na desetine enakovrednih
digitalnih platform, ki se lahko uporabljajo v turisti¢nih dejavnostih. V tem kontekstu je
Organizacija za gospodarsko sodelovanje in razvoj (angl. Organization for Economic Co-
operation and Development — OECD) poudarila, da sta potovalna in turisti¢na industrija
postali eden od vodilnih in najbolj prizadetih sektorjev rasti delitvene ekonomije (Demir in
Emekli, 2021).

Hiter vzpon in izjemna priljubljenost kratkoro¢nih najemov sta prinesla nekaj pozitivnih in
negativnih posledic. Po eni strani spreminjajo posameznike v mikro podjetnike in
spodbujajo inovacije, ustvarjajo dodaten dohodek za lokalne prebivalce na prilagodljiv
nacin in oZivljajo lokalno gospodarstvo, omogocajo uporabo neizkori§¢enih zmogljivosti
obstojecega stavbnega fonda ter spodbujajo stanovanjsko in urbano regeneracijo. Poleg
tega kratkoro¢ni najemi ustvarjajo nove storitve in opolnomocijo potrosSnike, omogocajo
oblike socializacije med gostitelji in gosti, uvajajo turizem v nova obmoc¢ja mest, ustvarjajo
nove mikro geografije turizma, odpirajo nenavadne turisticne poti, pomagajo turistom



izstopiti iz turistiCnega balona, spodbujajo in demokratizirajo sodelovanje v turisticnih
dejavnostih (Demir in Emekli, 2021).

Po drugi strani kratkorocni najemi in z njimi povezani dejavniki prinaSajo veliko
negativnih posledic in negotovosti za prihodnost. Strokovnjake in oblikovalce politik vse
bolj skrbi hitra rast Stevila kratkoro¢nih najemov. Medtem ko prispevajo k dohodku
gostiteljev, to povzro€a priloznostno delo brez socialne varnosti, ¢e dohodek iz tega
postane edini vir. Vlade so zaskrbljene, da Stevilna novoustanovljena podjetja zaobidejo
vladne predpise in rezijske stroske, kar ima vrsto vplivov na pravice potroSnikov, varnost
in kakovost ter standarde skladnosti s posebnimi potrebami. Platforme za kratkoro¢ne
najeme so v zadnjem casu obravnavane kot groznja varnosti in cenovni dostopnosti
stanovanjskih skupnosti in, kar je Se pomembnejSe, povzrocajo selitev dolgoro¢nih
najemnikov in ustvarjajo pomanjkanje stanovanj. V nekaterih primerih so
novoustanovljena podjetja vpletena v davéne utaje in nelojalno konkurenco. Nadalje, pojav
posrednikov za kratkoro¢ne najeme, kot je Airbnb, ki igrajo osrednjo vlogo pri
povezovanju dejanj novih »trgovinskih tokov«, ne le olajSajo izmenjavo med tujci s
kapitalom, ampak imajo tudi moc¢ definirati pravila in regulatorni okvir, kar prinasa
Stevilna tveganja. Poleg tega raziskovalci trdijo, da kratkorocni najemi v veliki meri
koristijo premoznejSemu sloju prebivalstva in ne tistim, ki so revni, brezposelni ali zivijo
na podezelju (Demir in Emekli, 2021).

Vse bolj se nakazuje na to, da zgolj Se manjsi del dejavnosti podjetij, ki omogocajo spletno
usklajevanje med povprasevanjem in ponudbo, temelji na delitveni ekonomiji, ostalo pa je
zgolj preprosto posredovanje namensko kupljenih enot za kratkoro¢no oddajanje. Stevilni
znanstveniki in aktivisti po svetu opisujejo platforme za kratkorocne najeme ne kot tiste, ki
prinaSajo »delitveno ekonomijo«, temve¢ kot znanilke nove dobe privatizacije in
gospodarstva »pustiti pri miru« (fra. laissez-faire), ki ga oznacujejo kot »platformski
kapitalizem«. Z vse vecjo kritiko znanstvenikov in prizadetih drzavljanov so platforme, kot
je Airbnb, v zadnjih letih postale podvrzene raznolikim, a ¢edalje vecjim predpisom, pri
c¢emer mesta uvajajo nove dajatve in omejitve za kratkorocno najemanje. Namen teh
predpisov je delno zajeziti teZznje po obseznem nepremicninskem kapitalu z uporabo
platform, da bi se izognili predpisom o hotelski industriji, in potisniti platforme v uporabo
kot najem v majhnem obsegu (Tornberg, 2022).

Opisani pojav je mogoce opazovati tudi v slovenskih turisti¢nih destinacijah. Julija 2024 je
Bled obiskalo 76.710 turistov, ki so skupaj ustvarili 218.359 nocitev, kar pomeni 3-
odstotno rast v primerjavi z enakim obdobjem preteklega let (Turizem Bled, 2024).

V Sloveniji ob¢ine nimajo pravne podlage za samostojno urejanje te dejavnosti, Ceprav bi
si jo zelele. Za zdaj so torej odlocitve in resitve na drzavni ravni. Na Bledu sicer s tem ni
povezana problematika nadzora, pobiranja turisticne takse in podobno, saj je dejavnost v
praksi precej podobna klasicnemu oddajanju sob ali apartmajev v stanovanjskih hiSah,
pravijo na blejski ob¢ini. »Bolj ta pojav v tako majhnem turisticnem kraju, kot je Bled,



drasticno spreminja demografsko in socialno podobo. Stalno prebivalstvo se izseljuje in
namenja svoje nepremicnine oddajanju, stanovanjske soseske pa se spreminjajo v mesana
obmocja za turizem, kar za sabo vlecCe ve¢ negativnih kot pozitivnih uc¢inkov. Predvsem na
podrocju prometa in druge komunalne opremljenosti in urejenosti, pa tudi z vidika obcutka
varnosti, udobja bivanja za stalne prebivalce in podobnega,« posledice opisujejo na Obcini
Bled (Prezelj, 2019).

V novembru 2023 je v medijih odmevala novica, da naj bi bil v Sloveniji v pripravi
osnutek zakona, s katerim bo Ministrstvo za gospodarstvo omejilo oddajanje stanovanj
prek spletnih platform za kratkoro¢ne najeme, kot sta Airbnb in Booking. S tem bi se med
drugim oddajanje prek platform omejilo na 60 dni letno. Najemne enote bi lahko po novem
oddajale zgolj e fiziéne osebe in ne podjetja (Cepon in Vredar, 2023).

Vpliv kratkoro¢nih najemov se prek spletnih platform iz leta v leto povecuje, zato je
potrebna celovita analiza pozitivnih in negativnih vplivov, ki jih le-te povzrocajo. Namen
magistrskega dela je na podlagi teoreticnih izhodiS¢ in s pomocjo raziskave analizirati
nacine, s katerimi kratkoro¢ni najemi vplivajo na trg stanovanj in zivljenje v lokalni
skupnosti na Bledu. S pomocjo ankete, izvedene med lokalnim prebivalstvom, Zelim
izvedeti, v kolik§ni meri po mnenju respondentov kratkoroc¢ni najemi ze vplivajo na trg
stanovanj in kakovost zivljenja ter kakSen vpliv je pricakovati v prihodnosti.

Namen magistrskega dela je izpolnitev Studijskih obveznosti na podiplomskem Studiju,
hkrati pa raziskati vpliv kratkorocnega najema prek spletnih platform (kot so Airbnb,
Booking.com itd.) na stanovanjski trg in kakovost bivanja lokalnega prebivalstva na
obmocju obCine Bled. V teoretiénem delu zelim prikazati razvoj delitvene ekonomije, vse
od zacetne ideje o brezplacnem deljenju namestitev do vzpona globalnih platform, ki
obljubljajo alternativo tradicionalnemu trgu in vlogi drZzave. Na podlagi kvantitativnih in
kvalitativnih podatkov bom prikazal razseznosti tega pojava in poskusal identificirati
kljucne izzive, povezane s turistifikacijo lokalnega okolja. Poleg akademske vrednosti ima
naloga lahko tudi uporabno vrednost, saj njeni izsledki nudijo potencialno podporo
lokalnim skupnostim in odlo¢evalcem pri oblikovanju ukrepov za boljSe upravljanje trga
najema stanovanj in kakovosti Zivljenja v lokalnih skupnostih.

Glavni cilj magistrskega dela je celovito prikazati tako pozitivne kot negativne vplive
kratkorocnega najema na trg stanovanj in zivljenje v lokalni skupnosti na Bledu ter
oblikovati sklep predlogov, ki bi minimiziral negativne dejavnike in maksimiziral
pozitivne.

Na podlagi prebrane literature in analize dosedanjih raziskav o vplivih kratkoroc¢nih
najemov sem si postavil dve raziskovalni vprasanji:

— Koliko se je povecalo Stevilo registriranih nastanitvenih obratov na Bledu?



— Katere pozitivne in negativne ucinke kratkoro¢nega najema na trgu stanovanj zaznava
lokalna skupnost na Bledu?

Magistrsko delo bo razdeljeno na dva dela, ki skupaj obravnavata tematiko s podrocja
prepleta turisticne in stanovanjske rabe nepremicnin. V prvem bo vsebovalo poglobljen
teoreti¢no-analitien pregled, ki se opira na sekundarne podatke. Uporabil bom strokovno
literaturo, raziskave in ¢lanke s podro¢ja obravnavane tematike, napisane predvsem s strani
tujih avtorjev. Teoreticni del magistrskega dela bo izveden z opisno metodo in metodo
kompilacije. S slednjo bom zdruZil spoznanja razli¢nih avtorjev in povzel ugotovitve
strokovne literature.

Drugi del je empiri¢ne narave. V okviru prvega raziskovalnega vprasanja bom analiziral
razpolozljivo ¢asovno obdobje od leta 2018 dalje, kjer bodo pridobljeni podatki o Stevilu
registriranih nastanitev. Za slednje bom navedel osnovne vrednosti deskriptivne statistike,
kjer je v ospredju predvsem absolutno Stevilo nastanitvenih objektov, cemur bo sledila
uporaba odstotne spremembe. Drugo vprasanje bo temeljilo na deskriptivni statistiki.
Osnova za anketo bo namre¢ obstojeca literatura z aktualno problematiko na celu. S
pomocjo te kvalitativne metode bom priSel do odgovorov in rezultatov. Za preverjanje
razlik v zaznavanju kratkoro€nih najemov bom dodatno izvedel Se analizo variance (angl.
Analysis of Variance-v nadaljevanju — ANOVA). Pri izdelavi magistrskega dela bom
uporabil tudi znanje, pridobljeno v okviru dodiplomskega in podiplomskega Studija, ter
znanje, ki sem ga pridobil iz prakti¢nih izkuSenj prek dolgoletnega oddajanja turisti¢nih
nastanitev.

V uvodnem poglavju so opredeljeni namen, cilji, raziskovalni vprasanji in metode. V
teoreticnem delu je najprej predstavljena vloga Slovenije kot turisticne destinacije, nato
koncept ekonomije delitve in platformskih modelov v turizmu. Sledi analiza poslovanja
platform za kratkoro¢ne najeme ter njihovih gospodarskih in druzbenih vplivov. Posebna
pozornost je namenjena primerom regulacije iz tujine in predlogu nove slovenske
zakonodaje. Empiri¢ni del se osredoto¢a na obc¢ino Bled, najprej z obravnavo druzbenih,
okoljskih in gospodarskih trendov ter nato z analizo razpolozljivih stanovanjskih enot in
turisti¢nih kapacitet. Osrednji del zajema anketno raziskavo o vplivu kratkoro¢nih najemov
na trg stanovanj in zivljenje v lokalni skupnosti, katere ugotovitve so podrobno analizirane.
Slednja je dodatno podkrepljena in raziskava z analizo variance. Delo se zakljuci s
povzetkom kljuénih spoznanj in predlogi za nadaljnje ukrepanje.

2 SLOVENIJA KOT TURISTICNA DESTINACIJA

Slovenija je bila v letu 2022 na enem od najpomembnejSih mednarodnih dogodkov v
turizmu, Svetovnem potovalnem trgu v Londonu (angl. World Travel Market, v
nadaljevanju WTM), uvrScena med top 10 trajnostnih in odgovornih destinacij (Slovenska
tiskovna agencija, 2022).



Alex Crevar Slovenijo opisuje kot prehodno deZelo, ki oznacuje prehod med sredozemsko
Evropo, alpsko Evropo in Balkanom. Gre za zapleteno sinapso med kulturami in
topografijami, kjer se trcita jadranska in evrazijska tektonska plosc¢a in ¢rpa tradicije z obeh
strani lo¢nice. Ni presenetljivo, da popotnike privla¢i ta srednjeevropska dezela.
Kompleksnost in obrisi Slovenije prispevajo k njeni privlacnosti (Baker in Crevar, 2022).

Dejstvo je, da je Slovenija bogata s kulturnimi, zgodovinskimi in naravnimi
znamenitostmi, omogoca raznolika gastronomska dozivetja in se lahko pohvali z rastoc¢o
ponudbo Sportnih, kulturnih in drugih dejavnosti. Vizija Vlade Republike Slovenije je
drzavo umestiti na turisticni zemljevid kot destinacijo za zelena, aktivna in zdrava
petzvezdicna doZivetja, notranji mir in osebno izpolnitev. Slovenski turizem zaznamuje
izredna raznolikost pokrajin in dozivetij na majhnem prostoru. Usmerjen je v trajnostni,
buticni turizem, zagotavljanje pristnih, edinstvenih in kakovostnih izkuSenj za zahtevne
obiskovalce (Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo, 2022).

V skladu z minulo Strategijo trajnostne rasti slovenskega turizma 2017 do 2021 je vlada
vzpostavila Stiri turisticno razvita ciljna obmocja, zasnovana na geografsko zaokrozenih
enotah, ki si delijo enako ali podobno ponudbo ter so prepoznavna na svetovni ravni.
Makrodestinacije so osnova za krepitev krajevne istovetnosti in doseganje dopolnjevanja
na podrocju razvoja ponudbe in promocije. Cilj je usmerjen v ucinkovito trzenje Slovenije
in turisticne ponudbe posameznih regij Slovenije prek promocije turisti¢no razvitih ciljnih
obmocij. V strateSkem obdobju 20222028 se bo turisti¢na ponudba Slovenije razvijala na
Stirth makrodestinacijskih obmo¢jih, in sicer v alpski Sloveniji (kamor spada tudi Bled),
sredozemski Sloveniji, termalni panonski Sloveniji in v osrednji Sloveniji z Ljubljano
(Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo, 2022).

2.1 Pomen turizma v Evropi

V letu 2024 je sektor potovanj in turizma v Evropski uniji (v nadaljevanju EU) prispeval
skoraj 1,8 bilijona evrov k bruto domafemu proizvodu (v nadaljevanju BDP), kar
predstavlja ve¢ kot 10 % celotnega gospodarstva. Zaposlenost v sektorju se je povecala za
skoraj 5 % glede na prejsnje leto, kar pomeni vec kot 24,5 milijona delovnih mest oziroma
eno od devetih delovnih mest v regiji. Domaca potroSnja obiskovalcev je dosegla en bilijon
evrov, medtem ko je mednarodna potro$nja znaSala 515 milijard evrov (World Travel &
Tourism Council, 2025).

Za leto 2025 svetovni potovalni in turisti¢ni svet (angl. World Trade &Travel Council, v
nadaljevanju WTTC) napoveduje, da bo sektor prispeval skoraj 1,9 bilijona evrov k BDP
EU, kar bo predstavljalo 10,5 % celotnega gospodarstva. Zaposlenost naj bi dosegla skoraj
26 milijonov delovnih mest, kar bo predstavljalo 12 % vseh delovnih mest v EU.
Mednarodna potrosnja obiskovalcev naj bi dosegla 573 milijard evrov, kar predstavlja vec¢
kot 11-odstotno rast glede na prej$nje leto, medtem ko naj bi domaca potroSnja znasala 1,1
bilijjona evrov, kar predstavlja 1,6-odstotno rast (World Travel & Tourism Council, 2025).



Do leta 2035 WTTC napoveduje, da bo sektor potovanj in turizma v EU ustvaril dodatnih
4,5 milijona delovnih mest, kar bo skupno Stevilo zaposlitev v sektorju povecalo na vec kot
30 milijonov. To pomeni, da bo sektor podpiral eno od sedmih delovnih mest v regiji.
Prispevek sektorja k BDP naj bi se povefal na skoraj 2,3 bilijona evrov, kar bo
predstavljalo skoraj 11 % celotnega gospodarstva. Poleg tega naj bi sektor letno prispeval
ve¢ kot 900 milijard evrov dav¢nih prihodkov za vlade EU (World Travel & Tourism
Council, 2025).

2.2 Pomen turizma v Sloveniji

V letu 2024 je slovenski turizem dosegel nove mejnike in presegel rezultate iz predhodnih
let. Slovenijo je obiskalo skoraj 6,6 milijona turistov, ki so skupaj ustvarili priblizno 16,9
milijona prenocitev, kar predstavlja skoraj 5 % ve¢ kot v letu 2023. Domaci turisti so
prispevali 4,5 milijona prenocitev (27 % vseh), kar je 2 % manj kot leto prej, medtem ko so
tuji turisti ustvarili skoraj 12,4 milijona prenocitev (73 % vseh), kar pomeni 7-odstotno rast
v primerjavi z letom 2023. Med tujimi gosti so najve¢ prenocitev ustvarili turisti iz
Nemcéije (skoraj dva milijona), sledili so turisti iz Italije, Avstrije, Hrvaske in Ceske. V
primerjavi z letom 2023 je bilo zabelezenih 13 % vec hrvaskih turistov, 4 % vec¢ nemskih,
avstrijskih in ¢eskih ter 2 % vec italijanskih gostov. Hrvaska se je tako povzpela na Cetrto
mesto med tujimi trgi, saj je po Stevilu prenogitev prehitela Cesko in Nizozemsko. Tuji
turisti so najpogosteje prenocevali v gorskih obcinah, Ljubljani in obmorskih obcinah,
medtem ko so domaci gostje najveckrat izbrali zdraviliSke obcine, sledile so obmorske in
gorske obcine (SURS, 2025).

Slovenija je v letu 2024 presegla evropsko in svetovno povprecje okrevanja turizma. Po
podatkih Svetovne turisticne organizacije Zdruzenih narodov (angl. United Nations World
Tourism Organization — UN Tourism) je mednarodni turizem v letu 2024 dosegel 99 %
ravni izpred pandemije, medtem ko je Slovenija zabelezila kar 8-odstotno rast
mednarodnih prihodov v primerjavi z letom 2019 (Slovenska turistina organizacija, brez
datuma).

2.3 Strategija slovenskega turizma 2022-2028

Strategija za »zeleno, buti¢no Slovenijo, z manjSim odtisom in vecjo vrednostjo za vse«.
Tako se glasi moto strategije Republike Slovenije za obdobje do leta 2028 (Ministrstvo za
gospodarski razvoj in tehnologijo, 2022).

Slovenski turizem se je ob sprejemanju razvojne strategije za obdobje 2022—2028 nahajal
na pomembnem razpotju med okrevanjem po posledicah pandemije covida-19 in pojavom
novih varnostno-politi¢nih groZenj in tveganj zaradi vojne v Ukrajini. Temu bi lahko danes
dodali Se vojno na Bliznjem vzhodu. Ti na eni strani spreminjajo trzne pogoje in Se
dodatno zaostrujejo razmere, na drugi strani pa izpostavljajo strukturna neravnovesja na



ponudbeni strani slovenskega turizma, ki so bila prisotna Ze pred kriznim obdobjem.
Turisticna dejavnost v Sloveniji niso le gostinski nastanitveni obrati, strezba hrane in
pijace, zdraviliSca, turisticni agenti, prevozniki in turisti¢éni vodniki, igralnice in drugi
neposredni turisti¢ni ponudniki. Turizem je v Sloveniji kot majhni dezeli izrazito usmerjen
v mednarodno odprtost in odvisen od uspesnosti izvoza na mednarodne trge, predvsem pa
je vse bolj izrazena njegova vloga kot generatorja trga za ugodnejSo prodajo oziroma
trajnostni izvoz brez dolgih logisti¢énih poti (Ministrstvo za gospodarski razvoj in
tehnologijo, 2022).

Konkurencnost slovenskega turizma se ustvarja v razli¢nih sektorjih gospodarstva in
resorjih javnega sektorja. Od lokalnih skupnosti, kjer turisti prihajajo v stik s turisticno
ponudbo Slovenije, do nacionalne ravni, kjer se doloCajo pogoji za delovanje in
pospeSevanje vseh s turizmom povezanih dejavnosti. Povezanost in usklajenost vseh
deleznikov in ravni slovenskega turizma sta kljuéni za doseganje visje stopnje
konkuren¢nosti in ve€je vrednosti za vse, kar je bistvena usmeritev te strategije
(Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo, 2022).

Strategija razvoja turizma se za razliko od prejSnjih obdobij in v skladu z ugotovitvami
klju¢nih analiticnih kazalnikov razvoja v obdobju 2022-2028 usmerja v vecji meri
navznoter, na ponudbeno stran slovenskega turizma, poleg tega pa so se ukinila 4 turisti¢no
razvita ciljna obmocja iz obdobja 2017-2021. Klju¢ne usmeritve, politike in ukrepi se
nanasajo na znatno izboljSanje kakovosti storitev, boljSe upravljanje na vseh ravneh, dvig
kakovosti ¢loveskih virov in pogojev dela v slovenskem turizmu, kakovostnejSe nalozbe,
realizacijo obljube o zeleni in trajnostni ponudbi ne le v promocijskih akcijah, temveé v
praksi, usmerjanje na zahtevnejSe trge, segmente in produkte z vi§jo dodano vrednostjo,
vecjo stopnjo buti¢nosti, upoStevanjem nosilne zmogljivosti narave ter narave in turisticnih
obmocij, vklju¢evanjem avtenti¢nih kulturnih elementov Slovenije v turisticno ponudbo,
digitalno preobrazbo s ciljem vecje ulinkovitosti in poveCanje verige vrednosti
slovenskega turizma. Vse s ciljem ustvarjanja visje dodane vrednosti za vse deleznike ter
pozitivnega vpliva na identiteto in uspeh Slovenije (Ministrstvo za gospodarski razvoj in
tehnologijo, 2022).

Slovenski turizem, kot je izpostavljeno v prej$njih odstavkih, se razvija v smeri trajnostne,
buti¢ne in visokokakovostne ponudbe, s poudarkom na zelenih, aktivnih in zdravju
prijaznih petzvezdi¢nih dozivetjih. Slovenija, majhna po velikosti, a bogata s kulturnimi,
zgodovinskimi in naravnimi znamenitostmi, se na svetovnem turisticnem zemljevidu
umika od masovnega turizma in se usmerja v kakovostnejSe izkuSnje za zahtevne
obiskovalce. Ta strategija je pritegnila pozornost svetovne javnosti, vkljucno z uvrstitvijo
med top 10 trajnostnih in odgovornih destinacij na WTM Londonu leta 2022. Vlada
Republike Slovenije se zaveda pomena turizma za gospodarstvo, kar potrjujejo tudi
statisti¢ni podatki, ki kazejo na pomemben prispevek turizma k BDP drzave.



Obcutna rast Stevila kratkoro¢nih namestitev kaze na povecano zanimanje za slovenske
turisticne destinacije. Ta trend je posebej oc¢iten v popularnih turisti¢nih tockah, kot je
Bled, kjer se srecujejo naravne lepote z visokokakovostnimi storitvami. Rast kratkoro¢nih
namestitev odseva priljubljenost Slovenije kot turisti¢ne destinacije in kaze na potencial za
nadaljnji razvoj buti¢nega turizma. Vendar pa je treba pri tem upoStevati tudi izzive, ki jih
prinasa povecanje Stevila namestitev, vkljucno z vplivom na lokalne skupnosti in okolje.

V strategiji za obdobje 2022-2028 je Slovenija postavila jasne cilje, ki se ne osredotocajo
le na povecanje Stevila turistov, ampak tudi na izboljSanje kakovosti storitev in ponudbe. Z
vidika nadaljnjega razvoja bo klju¢nega pomena, kako bo Slovenija uravnotezila rast
turizma in kratkoro¢nih namestitev. Pravilno upravljanje rasti, ohranjanje kakovosti
zivljenja lokalnih prebivalcev in zasCita naravnih virov bodo kljucni elementi pri
ohranjanju Slovenije kot privlac¢ne, trajnostno usmerjene turisticne destinacije na
svetovnem zemljevidu.

3 EKONOMIJA DELITVE IN PLATFORMSKA EKONOMIJA V
TURIZMU

Ekonomija delitve je druzbeno-ekonomski model, ki temelji na nacelih medsebojne
delitve, sodelovanja in pravicnosti. Njen glavni cilj je zagotoviti vsakomur enostaven in
trajen dostop do dobrin, potrebnih za zadovoljevanje osnovnih ¢lovekovih potreb, s ¢imer
se spodbuja blaginja celotnega clovestva. Kljuéne =znacilnosti ekonomije delitve
vkljucujejo univerzalno dostopnost dobrin in storitev, prihranek naravnih virov in
finan¢nih sredstev ter spodbujanje sodelovanja med ljudmi, kar vodi k vecji solidarnosti in
povezanosti druzbenih skupnosti (Kralj, 2017).

Na lokalni ravni se ekonomija delitve izraza skozi prakse, kot so knjiznice, zadruge in
sosedske skupnosti, ki omogocajo skupno rabo virov za skupno dobro. Sodobne
tehnologije dodatno podpirajo te prakse z vzpostavitvijo delitvenih platform in druzbenih
omreZij, ki olajSujejo izmenjavo dobrin in storitev med posamezniki (Kralj, 2017).

Na globalni ravni pa ekonomija delitve poudarja pravicno porazdelitev virov, da bi
odpravili skrajno revs§¢ino in zagotovili osnovne Zivljenjske pogoje za vse ljudi. To
vkljucuje prizadevanja za prepri¢anje politicnih predstavnikov, naj se zavezejo h globalni
delitvi dobrin, kar je klju¢no za vzpostavitev pravicnega ekonomskega reda. Ekonomija
delitve tako predstavlja pot k bolj praviéni in trajnostni druzbi, kjer so osnovne potrebe
vseh posameznikov zadovoljene, druzbeni odnosi pa temeljijo na sodelovanju in
medsebojni delitvi virov (Kralj, 2017).

V literaturi delitvene ekonomije so bile nakazane ali uporabljene razli¢ne teorije. Te teorije
so v glavnem prevzete s podroja ekonomije in menedZmenta (Hossain, 2020). V
nadaljevanju bom predstavil nekatere od najbolj uporabljenih.



Teorija transakcijskih stroSkov je pomembna za raziskovanje delitvene ekonomije, ki
poteka prek novih transakcijskih metod (Hossain, 2020). Kot sta na Evropski regionalni
konferenci povedala Hansen Henten in Windekilde (2015), so vedno obstajala podjetja, ki
zivijo od transakcijskih stroSkov. Odvetniki za gospodarske zadeve so dober primer, saj je
njihova naloga skrbeti za sklepanje in izvrSevanje pogodb med poslovnimi strankami, tako
kot tudi nepremicninski posredniki. Toda internet je ustvaril osnovo za veliko razli¢nih
novih podjetij, ki zivijo od zagotavljanja storitev, ki zniZujejo transakcijske stroske.
Zakljucek je, da je teorija transakcijskih stroSkov osrednje teoreticno orodje za
razumevanje ekonomije delitve. Internetne platforme omogocajo drasticno znizanje
transakcijskih stroSkov med uporabniki in ponudniki. To ustvarja popolnoma nove trge, ki
so bili prej mogoci le v zelo omejenem obsegu. Oc¢itno vpraSanje bi lahko bilo, ali bodo
novi poslovni modeli v celoti nadomestili stare. Stopnja transformacije je seveda predmet
konkretnih analiz v razli¢nih panogah, vendar se zdi, da bi lahko obstajale precej$nje
moznosti za zamenjavo, ki delno temelji na nizjih cenah novih dogovorov o souporabi.
Znizanje transakcijskih stroskov, ki vodi v ve€jo moznost delovanja manjSih podjetij,
hkrati vodi v ustvarjanje velikih podjetij, ki uspevajo na transakcijskih stroskih. To je v
nekem smislu paradoks, ki pri¢a tudi o moci kapitalistiénega gospodarstva.

Druga pomembna teorija se nanasa na participativno potro$njo — sistem organizirane
delitve, menjave, posojanja, trgovanja, najema. Botsman in Rogers (2010) sta na tisoCe
primerov participativne potroSnje organizirala v tri vrste sistemov: sistemi storitev
izdelkov, ki podjetjem omogocajo, da ponudijo blago kot storitev, namesto da ga prodajajo
kot izdelke; blago, ki je v zasebni lasti, je mogoce deliti ali najeti med enakovrednimi;
sistem trgov redistribucije, kjer se rabljeno blago premakne od nekje, kjer ni potrebno, tja,
kjer je; sistem sodelovalnega Zivljenjskega sloga, kjer se ljudje s podobnimi potrebami ali
interesi zdruzijo, da bi delili in izmenjevali manj oprijemljiva sredstva, kot so Cas, prostor,
spretnosti in denar. Participativna potro$nja ni niSni trend in ni reakcionarni trenutek v
recesijo. To je socialno-ekonomski val, ki bo preoblikoval nacin, kako podjetja razmisljajo
o svojih vrednostnih predlogih, in nacin, kako ljudje izpolnjujejo svoje potrebe.

Prehod iz ekonomije delitve na platformsko ekonomijo lahko opiSemo kot premik od
neformalnih, skupnostno usmerjenih praks delitve virov, ki so znalilne za ekonomijo
delitve, k strukturiranemu in na dobi¢ku temelje¢em modelu platformske ekonomije
(Kenney in Zysman, 2016). Avtorja pojasnjujeta, da so zgodnje oblike ekonomije delitve,
kot so bile prvotne zamisli platforme Couchsurfinga ali deljenja avtomobilov, temeljile na
sodelovanju in medsebojnem zaupanju med posamezniki, pogosto brez komercialnega
namena. Z vzponom digitalnih platform, kot so platforme za kratkoro¢ne najeme, so te
prakse postopoma postale komercializirane. Platforme so zacele delovati kot kljucni
posredniki, ki niso ve¢ zgolj omogocale interakcij med uporabniki, temveC so prevzele
aktivno vlogo pri oblikovanju pravil, pobiranju provizij in monetizaciji teh interakcij.

Ta prehod je omogocila kombinacija naprednih tehnologij (veliki podatki, algoritmi,
oblakovno racunalni$tvo) in sprememb v obnaSanju potros$nikov, ki so sprejeli digitalne



platforme kot glavno sredstvo za dostop do storitev in dobrin. Medtem ko ekonomija
delitve temelji na ideji skupnega dobrega in trajnosti, platformska ekonomija s svojo
osredotoCenostjo na ucinkovitost, rast in dobicek pogosto ustvarja nove izzive, kot so
koncentracija moci, negotovost dela in regulativni konflikti (Kenney in Zysman, 2016).

Platformska ekonomija ima velik vpliv na podroc¢je kratkorocnih najemov in turizma, pri
cemer digitalne platforme, kot so Airbnb, Booking in ostale, predstavljajo prelomnico v
nacinu, kako delujejo trgi. Iz prvotne ideje o deljenju nepremi¢nin med posamezniki v
globalno platformo, ki monetizira kratkoro¢ne najeme. Ta prehod je prinesel spremembe v
tradicionalnih sektorjih, kot je hotelirstvo, in odprl vprasanja, kot so regulativni izzivi,
vpliv na lokalne skupnosti in spremembe v potrosniskih navadah. Platformska ekonomija v
storitvenih sektorjih, kot je turizem, pogosto spodbuja delo na zahtevo in sivo ekonomijo,
kar vodi do negotovosti delovnih pogojev in koncentracije koristi pri velikih platformah.
Analiza vpliva platform poudarja njihovo sposobnost spreminjanja trzne dinamike ter
izpostavlja priloznosti in tveganja, ki jih prinasajo (Kenney in Zysman, 2016).

4 PLATFORME ZA KRATKOROCNE NAJEME

Razcvet kratkoro¢nih najemov v zadnjem desetletju je neloc¢ljivo povezan z vzponom
digitalnih platform, kot so Airbnb, Booking.com in Vrbo, ki omogocajo hitro in enostavno
povezovanje ponudnikov nastanitev s turisti. V tem poglavju bo predstavljeno delovanje
teh platform, njithov poslovni model ter vloga, ki jo imajo pri preoblikovanju
stanovanjskega trga in turisticne ponudbe. Poseben poudarek bo namenjen razliki med
delitveno ekonomijo in platformnim kapitalizmom.

4.1 Zacetki

»wUstvarite popolno izkusnjo, kakorkoli jo Ze morate narediti, in jo nato Se izboljsajte.
Vsako podjetje, ki nekaj naredi, sta to samo dve stvari. Ustvarja izkusnje. In potem jih
mnozi. Prevec ljudi zacne s tem, 'koliko jih prodas’, nato pa jih poskusajo izboljsati.« To so
besede Briana Cheskya, soustanovitelja in izvrSnega direktorja podjetja Airbnb (Botsman
in Capelin, 2016, str. 2).

V sredisc¢u platforme za kratkoro¢ne najeme Airbnb je Ze od samega zaCetka mogocna
ideja: pristne potovalne izkusnje je mogoce ustvariti s pristnimi povezavami med ljudmi in
kraji, to pa je mogoce doseci z bivanjem v domovih domacinov po vsem svetu. Ta ideja je
spodbudila zgodnjo skupnost uporabnikov Airbnb in je ze od samega zacetka dala obcutek,
da je bolj trznica kot neko novo gibanje (Botsman in Capelin, 2016).

Trije ustanovitelji Airbnbja — Nate Blecharczyk, Brian Chesky in kasneje Joe Gebbia — so
ze od samega zaCetka zeleli zgraditi podjetje, ki ne bi le spremenilo nadina razmis$ljanja
ljudi o potovanjih, ampak bi postalo revolucionarno podjetje. Start-up, ustanovljen oktobra
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2007 iz stanovanja v San Franciscu, je imel naklju¢ne zacetke. V mestu je potekala velika
oblikovalska konferenca; hoteli so bili zasedeni; Chesky in Gebbia (ki sta potrebovala
dodaten denar) sta obiskovalcem ponudila zracne blazine na svojih tleh za 80 ameriskih
dolarjev na no¢. Trije gostje so med tednom opravili lo¢ene rezervacije, njihove potrebe pa
so bile vsestransko zadovoljene. Ta ideja je postala Air Bed & Breakfast (prvotno ime), ki
je bil v svoji prvi inkarnaciji 'trznica', ki je ljudem olajSala ponudbo in iskanje cenovno
ugodnih prenocis¢ med dogodki, kot so glasbeni festivali in politicne konvencije. Posel je
bil na zacetku nevzdrzen, a Chesky in Gebbia sta vedela, da je zamisel dobra. Ideji se je
pridruzil Se Blecharczyka. Toliko let kasneje Airbnb zdaj omogoca dostop do vec
milijonov nepremicnin, vse od pocitniskih hi§ do prostih sob, iglujev, hiSic na drevesih,
zasebnih otokov, ¢olnov in gradov na ve¢ kot 34.000 lokacijah po vsem svetu. Za
primerjavo, glede na raziskavo BTN Business Travel Survey iz leta 2014 ima
InterContinental Hotels Group, najvecja hotelska veriga na svetu glede na Stevilo sob,
portfelj priblizno 687.000 sob (Botsman in Capelin, 2016).

Poleg Airbnbja velja omeniti Se platformi Booking.com in HomeAway (danes Vrbo). Od
ustanovitve leta 1996 v Amsterdamu je Booking.com iz majhnega nizozemskega
zagonskega podjetja zrasel v eno najvecjih digitalnih podjetij za potovanja na svetu.
Booking.com je del skupine Booking Holdings Inc (Booking, brez datuma).

HomeAway je bil ustanovljen leta 2006 s sedezem v Austinu v Teksasu, kot platforma za
najem pocitniskih nastanitev. Do leta 2015 je postal vodilni na tem podroc¢ju z vec¢ kot 1,2
milijona placanih oglasov v 190 drzavah. Konec leta 2015 ga je za 3,9 milijarde dolarjev
prevzela skupina Expedia (Lodgify, brez datuma). Leta 2020 je HomeAway zdruZil svoje
storitve pod blagovno znamko Vrbo, da bi poenotil svojo globalno prisotnost in izboljsal
uporabnisko izkuSnjo (Vrbo, brez datuma).

4.2 Poslovni model in delovanje tovrstnih podjetij

Podjetja za kratkorocne najeme se osredotoCajo na dva glavna segmenta strank, ki sta
osrednjega pomena za poslovni model te platforme. Prvi segment predstavljajo gostitelji —
posamezniki, ki ponujajo svoje nepremicnine za najem in si s tem ustvarjajo dohodek. S
platformami imajo mozZnost, da svoje prostore ponudijo pod dolo¢enimi pogoji, kot so
razpolozljivost, Casi prijave in odjave ter specificna pravila bivanja. Gostitelji sprejemajo
ali odpovedujejo rezervacije in so zadolzeni za ocenjevanje gostov. Drugi segment so
gostje, ki iSCejo zacasno prenocisce. Uporaba platform jim omogoca iskanje glede na
lokacijo, tip nepremicnine, ceno in druge kriterije. Rezervacije in placila se izvajajo
neposredno prek platforme (Pereira, 2024).

Podjetja svojim uporabnikom ponujajo razlicne vrednosti glede na segment. Gostitelji
lahko na platformi zasluzijo denar, hkrati pa uzivajo v udobju in varnosti, ki jo ponuja
sistem, vklju¢no z zavarovanjem in moznostjo preverjanja profilov potencialnih gostov. Za
goste je glavna prednost prihranek denarja pri najemu prostorov, poleg moznosti izbire
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idealne lokacije in enostavnega procesa rezervacije. Prav tako imajo gostje varnost pri
placilih, saj podjetje neposredno posreduje v transakcijah (Pereira, 2024).

Podjetja uporabljajo razli¢ne kanale za dosego svojih uporabnikov, vklju¢no z mobilnimi
aplikacijami in spletnimi stranmi, druzbenimi mediji, digitalnim marketingom, partnerskim
modelom in ustnim izro¢ilom. Odli¢en odnos s strankami je kljucen, temelji na zaupanju v
transakcije, mo¢ni komunikaciji, izogibanju konfliktom, varstvu podatkov in dostopnosti
podpore strankam (Pereira, 2024).

Kot kljuéne vire lahko izpostavimo njithovo inovativno platformo in mobilno aplikacijo,
skupaj z oglasi in vsebino, ki jo kreirajo partnerji. Temeljijo na trdnem temelju ¢loveskih
virov in algoritmov, ki omogocajo u¢inkovito povezovanje gostiteljev in gostov. Kljucne
dejavnosti podjetij vkljucujejo razvoj in vzdrzevanje platforme, prodajne in marketinske
strategije za pridobivanje novih uporabnikov ter informacijsko varnost, ki $¢iti vse
partnerje in uporabnike (Pereira, 2024).

Airbnb je zasidran kot najbolj prepoznavna blagovna znamka v industriji pocitniskega
najema, kar ponazarja njihov slogan »Najti Airbnb« kot sinonim za iskanje alternativne
nastanitve. Njihovo vodstvo na trgu predstavlja klju¢ni dejavnik za popotnike, ki iS¢ejo
najboljse ponudbe brez omejitev standardiziranih hotelskih rezervacij. Cena je pogosto
privlacnejsSa kot pri hotelih, saj gostitelji obi¢ajno ne nosijo visokih stroskov poslovanja, ki
so znalilni za hotelske nastanitve. Raznolikost je Se ena kljucna prednost, saj Airbnb
omogoca gostiteljem, da svoje nepremicnine ponudijo brez geografskih omejitev, kar
pomeni, da je lahko nastanitev kjerkoli na svetu. Izkusnja, ki jo Airbnb ponuja, je pogosto
del potovanja; namesto uniformirane hotelske sobe Airbnb omogoca edinstvene prostore,
ki so vec kot le prenocisce. Ustanovitelji podjetja so Se vedno del izvrSne ekipe, kar
zagotavlja, da podjetje ostaja zvesto svoji prvotni viziji in poslovnemu modelu. Platforma
vsebuje tudi to, da stroSke poslovanja nosijo gostitelji, kar Airbnbju omogoca, da dobicek
reinvestira v trzenje in Siritev poslovanja (Pereira, 2024).

Kljub hitri Siritvi, ki jo je Airbnb dozivel zaradi pomanjkanja strogih predpisov, se zdaj
soofa z vedno ve€jimi izzivi na regulativnem podrocju, ki bi lahko postali precej
omejujoc¢i. Nadzor kakovosti predstavlja dodaten izziv, saj Airbnbjeve nastanitve niso
podvrzene standardom, ki veljajo za hotelsko industrijo. To odpira vrata posnemovalcem,
ki jim enostavnost poslovnega modela Airbnb omogoca, da hitro vstopijo na trg s
podobnimi platformami. Trzna strategija Airbnbja ni vedno kohezivna, saj se mora
prilagajati potrebam gostiteljev in popotnikov z razli¢nih koncev sveta (Pereira, 2024).

Prihodki podjetja Airbnb so strukturirani okoli dveh glavnih virov: provizij gostiteljev in
pristojbin gostov. Gostitelji lahko svoje nepremicnine oglasujejo brezplacno, pri cemer
Airbnb od vsake rezervacije odSteje provizijo v viSini od 3 do 5 % zneska najemnine.
Dodatno, za gostitelje, ki ponujajo dozivetja, kot so dogodki in aktivnosti, Airbnb zara¢una
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20-odstotno provizijo. Gosti ob rezervaciji placajo provizijo za transakcijo, ki se giblje
med 0 in 20 % zneska rezervacije, odvisno od specifikacije rezervacije (Pereira, 2024).

Za gostitelje, ki na platformi Airbnb oglasujejo tradicionalne gostinske storitve, kot so
hoteli in oskrbovana stanovanja, ali tiste, ki so povezani s platformo prek programske
integracije, veljajo posebne pristojbine, ki so obi¢ajno med 14 in 16 %. Te pristojbine se
lahko povecajo v primeru gostiteljev z oznako Airbnb Plus ali tistih z zelo strogo politiko
odpovedi. Za optimizacijo procesa se te pristojbine avtomaticno odstejejo od izplacila
gostiteljem (Pereira, 2024).

Spletna platforma Booking.com omogoca dostop do Sirokega nabora potovalnih storitev,
vkljuéno z nastanitvami, leti, najemom avtomobilov in aktivnostmi. Njegovi prihodki za
razliko od platforme Airbnb izhajajo iz ve¢ virov. Prvi vir so provizijski prihodki, kjer
podjetje deluje kot posrednik in gostiteljem zaracuna provizijo za rezervacije, pri katerih
ne obdeluje placil. Drugi pomemben vir so trgovski prihodki, kjer podjetje upravlja placila
za rezervacije in pobira provizijo na podlagi zneska transakcij. Poleg tega ustvarja dodatne
prihodke iz oglaSevanja in drugih storitev, kot so pristojbine za potovalna zavarovanja,
promocijske storitve za gostitelje in programska oprema za upravljanje restavracij. Bolj
razprSena strategija, ki vkljucuje blagovne znamke, kot so Priceline, Agoda in OpenTable,
krepi globalno prisotnost in omogoca ciljno usmerjeno geografsko Siritev. S tem podjetje
ne le maksimira zadovoljstvo uporabnikov, temve¢ tudi povecuje poslovno prilagodljivost
in inovativnost, saj se nenehno prilagaja spreminjajo¢im se potrebam trga (Goel, 2023).

Za razliko od platform Airbnb in Booking ima Vrbe nekoliko drugacen vir prihodkov.
Vrbo je spletna platforma, ki lastnikom nepremic¢nin omogoca oddajo celotnih domov ali
pocitniskih nastanitev neposredno gostom. Poslovni model temelji na dveh glavnih
moznostih za gostitelje: letni naro€nini, ki znaSa priblizno 499 ameriskih dolarjev in
omogoca neomejeno Stevilo rezervacij brez dodatnih provizij, ter modelu placila na
rezervacijo, kjer gostitelji plaajo 5 % provizije na vsako rezervacijo, skupaj s 3 %
provizije za obdelavo placil. Poleg tega Vrbo zaraCunava gostom storitveno provizijo, ki
obic¢ajno znaSa med 6 in 12 % od skupnega zneska rezervacije. Ta pristop omogoca Vrbu
ustvarjanje prihodkov tako od gostiteljev kot tudi od gostov, hkrati pa zagotavlja
fleksibilnost za gostitelje pri izbiri najbolj primernega modela placila (Masterhost, brez
datuma).

5 PREDNOSTI IN SLABOSTI KRATKOROCNIH NAJEMOV

Razprave o kratkoronih najemih so postale precej vro¢e. Po mnenju njihovih
zagovornikov platforme za kratkorocne najeme uporabljajo tehnoloski napredek za
uvajanje potrebnih inovacij v stagnirajoce sektorje gospodarstva, povecujejo kakovost
blaga in storitev ter Stevilnim druZinam zagotavljajo ve¢ moZznosti za zasluzek; te
znacilnosti se pogosto navajajo kot razlogi, zakaj bi morale biti platforme opros¢ene pravil
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in predpisov, ki veljajo za njihove bolj tradicionalne konkurente. Za skeptike platform
veCinoma predstavljajo poskuse bogatih lastnikov kapitala in vlagateljev tveganega
kapitala, da bi zasluzili s krSenjem predpisov in prikrivanjem svojih dejanj kot inovacije.
Razprave o tem, ali in kako regulirati kratkoro¢ne najeme prek platform, pogosto
vkljucujejo teorije o njihovih gospodarskih ter druzbenih stroskih in koristih. Na Stevilnih
lokalnih trgih prihod in Siritev kratkoro¢nih najemov sprozata vprasanja o morebitnih
vplivih na lokalne stanovanjske stroske, kakovosti Zivljenja v stanovanjskih soseskah,
kakovosti zaposlovanja, sposobnost lokalnih oblasti, zbiranju ustreznih davkov itd.
(Bivens, 2019).

5.1 Gospodarske in druzbene koristi

Kratkoroc¢ni najemi lahko prinesejo Stevilne koristi tako za posamezne najemodajalce kot
tudi za lokalno skupnost. To poglavje obravnava pozitivne vplive, kot so dodatni prihodki
prebivalcev, povecana turisti¢na poraba, diverzifikacija in ve¢ja prepoznavnost destinacije.
Hkrati bodo analizirane tudi koristi v kontekstu ozZivitve izven mestnih srediS¢ in vpliva na
podjetnistvo.

5.1.1 Ekonomska vrednost in kreiranje delovnih mest

Rast sektorja kratkoro¢nih najemov je pripomogla k ustvarjanju gospodarstva, ki vkljucuje
ve¢ novih vrst delovnih mest, ki koristijo lokalnim skupnostim in ustrezajo povprasSevanju
po bolj prilagodljivih nacinih dela. Nedavno porocilo, ki ga povzema Smail (2023), je
razkrilo, da je bil najvecji pozitivni prispevek ugotovljen v geografskih skupnostih, ki so
bolj odvisne od turizma, in na podezelskih obmocjih, kjer je raven dohodka gospodinjstev
obiajno nizja od povprecne. V skladu s porocilom je bilo ugotovljeno, da dejavnost
kratkorocnega najema v drzavah prispeva do 4 % BDP, kot je bilo to ugotovljeno za
Zdruzeno kraljestvo. Klju¢ni element pozitivnega gospodarskega vpliva, ki ga ima sektor
kratkoro¢nih najemov na skupnosti, je ustvarjanje novih delovnih mest za lokalno
prebivalstvo.

Ze leta 2017 je bila izvedena $tudija s strani podjetjia Nera, v kateri so strokovnjaki
ugotovili, da je Airbnb »podprl« 730.000 delovnih mest in 61 milijard dolarjev proizvodnje
po vsem svetu, pri ¢emer je priblizno Cetrtina tega ekonomskega dobicka nastala v
Zdruzenih drzavah. Nizje cene in vecji nabor moznosti, ki so na voljo z uvedbo in S$iritvijo
platform za kratkoro¢ne najeme, lahko povzrocijo veliko povecanje potovanj in spodbudijo
gospodarsko rast v ciljnih mestih (Bivens, 2019).

Dogru in drugi (2020) so proucevali, v kolik§ni meri ponudba kratkorocnih najemov vpliva
na zaposlovanje v panogah gostinstva, turizma in prostega Casa. V skladu s tem so
analizirali u¢inke ponudbe spletnih platform na razlicne sektorje v panogah gostinstva,
turizma in prostega Casa v 12 vec¢jih metropolitanskih statistiénih obmoc¢jih v Zdruzenih
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drzavah za obdobje med julijem 2008 in februarjem 2018. Rezultati so pokazali, da
ponudba kratkoro¢nih najemov na spletnih platformah pozitivno vpliva na zaposlovanje v
vseh panogah gostinstva, turizma in prostega Casa. Obseg teh ucinkov ni samo statisticno
pomemben, ampak tudi ekonomsko pomemben. Ceprav so predhodne $tudije pokazale, da
imajo spletne platforme negativen vpliv na merila financne uspes$nosti hotelov, rezultati
kazejo, da se zaposlovanje v hotelskem sektorju povecuje z vec oglasi na platformah, kot je
Airbnb.

5.1.2  Diverzifikacija

Najbolj ocitne koristi, ki izhajajo iz Siritve kratkoro¢nih najemov, imajo lastniki
nepremicnin, ki imajo enote za najem. Lastniki nepremic¢nin imajo v bistvu tri moZnosti za
donos nepremicnine: lahko zivijo v rezidenci in jim zato ni treba placevati najemnine
drugje, lahko jo oddajajo rezidentom za daljsi Cas ali pa jo oddajajo za kratek cas (Bivens,
2019).

Ce bi bili edina ovira pri oddajanju stanovanjskih nepremiénin povezani transakcijski
stroski, potem bi teoreticno ustanovitev in Siritev kratkoro¢nih najemov lahko zmanjsala te
stroSke in naredila moZnosti kratkoro¢nih najemov bolj izvedljive. Zdi se intuitivno, da bi
bili transakcijski stroski preverjanja in rezervacije kratkoro¢nih najemov tekom enega leta
vi§ji od takSnih stroSkov najema rezidentom za dalj$i Cas (ali stroski vzdrzevanja
nepremicnine, v kateri bivajo lastniki). Vendar pa so potencialne koristi le razlika med tem,
kar je lastnik nepremicnine zasluzil pred uvedbo platform, in tistim, kar so lastniki
nepremicnin zasluzili s kratkoro€nimi najemi, rezerviranimi prek platform. Zaradi neStetih
prednosti lastniStva lastnega stanovanja je verjetno, da bo velik del koristi od uvedbe in
Siritve kratkoro¢nih najemov pripadel tistim z ve¢ kot eno nepremicnino (eno za bivanje in
eno ali ve¢ za najem) (Bivens, 2019).

5.1.3  Cenovna konkurenca in nizanje cen

Vzpon platform za kratkoro¢ne najeme predstavlja pozitiven Sok pri ponudbi kratkoro¢nih
nastanitev. Kot pri vseh pozitivnih Sokih ponudbe je treba pri¢akovati, da bo znizal cene.
Obstaja nekaj dokazov, da so kratkoro¢ni najemi naredili prav to. Raziskave, opravljene po
mestih v Teksasu, ugotavljajo, da vsako 10-odstotno povecanje velikosti trga kratkoro¢nih
najemov povzroci 0,4-odstotno zmanjSanje prihodkov od hotelskih sob. Padec prihodkov je
posledica padca cen zaradi poveCane konkurence. ZniZanje cen, ki izhaja iz Sirjenja
platform za kratkoro¢ne najeme, predstavlja prednost predvsem za potrosnike, saj povecuje
dostopnost in izbiro nastanitev po ugodnejSih cenah. Za hotelski sektor pa takSna dinamika
pomeni pritisk na prihodke in ve¢jo konkuren¢nost, kar pogosto predstavlja izziv za
ohranjanje trznega deleza in profitabilnosti (Bivens, 2019).
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Poleg stroSkov uvedba in Siritev kratkoro¢nih najemov izboljSa zaznano kakovost
razpolozljivih namestitev. Raziskave prikazujejo, da je temu tako: raziskava ugotavlja, da
je »priro€na lokacija« eden glavnih razlogov, ki jih navajajo uporabniki platform, ko jih
vprasajo, zakaj so izbrali to storitev. Toda raziskava Guttentag iz leta 2016 prav tako
opredeljuje »nizke stroSke« kot edini najpogostejsi razlog, ki ga ljudje navedejo, ko jih
vprasajo, zakaj so izbrali Airbnb (Bivens, 2019).

Studija, izvedena v New Yorku, je analizirala vpliv uvedbe lokalnega zakona §t. 18, ki s
septembrom 2023 zahteva registracijo nepremicnin za kratkoro¢ne najeme. Ugotovili so,
da je zakon zmanjsal Stevilo aktivnih nastanitev na platformah za kratkoro¢ne najeme, kar
je privedlo do manjSe cenovne konkurence med ponudniki. Profesionalni operaterji, ki so
lahko izpolnili zahteve zakona, so prevzeli vecji trzni delez, medtem ko so manjsi gostitelji
v vecjem Stevilu zapustili trg. Ta koncentracija trga je obstojeCim gostiteljem omogocila
dvig cen zaradi visokega povprasevanja in omejene ponudbe. Ceprav zakon izboljsuje
nadzor kakovosti in varnost nastanitev, zmanjSuje cenovno dostopnost za potroSnike in
zmanjSuje konkuren¢nost med ponudniki kratkoro¢nih najemov (Voltes-Dorta, 2024).

5.1.4  Sposobnost urbane prenove

Platforme za kratkorocne najeme se lahko obravnava kot potencialno orodje za urbano
regeneracijo, ne zgolj kot groznjo lokalnemu stanovanjskemu trgu. Namesto stroge
prepovedi ali splo$nih omejitev se uporablja prostorsko diferenciran model regulacije, kjer
se dovoljevanje kratkoro¢nih najemov prilagaja glede na znacilnosti posameznih mestnih
obmoc¢ij (Lima, 2024).

V turisti¢no najbolj obremenjenih Cetrtih se uvajajo stroge omejitve ali popolne prepovedi
novih dovoljenj, s ¢imer se skuSa zasCititi lokalno stanovanjsko funkcijo in prepreciti
izrivanje prebivalcev. Po drugi strani pa se v socialno in infrastrukturno zanemarjenih
obmocjih dovoljuje in celo spodbuja razvoj kratkoro¢nih najemov z namenom privabljanja
zasebnih investicij, obnove stavbnega fonda in razvoja osnovne infrastrukture. TakSen
selektivni pristop naj bi omogocil vecjo prostorsko uravnotezenost razvoja turizma in
zmanjSal negativne ucinke, povezane s turistifikacijo in gentrifikacijo mestnih jeder. Model
temelji na domnevi, da je mogoce gospodarske koristi platform za kratkoro¢ni najem
usmeriti v dolgoro¢ne cilje urbane revitalizacije, ¢e je njihovo delovanje jasno umesc¢eno v
lokalno razvojno strategijo in prostorske politike (Lima, 2024).

5.1.5 Povecevanje gospodarskih obetov

Ceprav so kratkoro¢ni udinki razmaha platform za kratkoroéne najeme dokaj dobro
raziskani, pa so dolgoro¢nejsi ucinki teh praks precej manj jasni. Kljucno vpraSanje, ki se
odpira, je, ali bi lahko zacCetna gospodarska Skoda, ki jo povzrocajo kratkoro¢ni najemi
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(npr. vi§je najemnine, izrinjanje prebivalcev), dolgorocno izravnala ali celo presegla
povecano povprasevanje po nepremicninah in s tem povezane investicije.

Da bi raziskali to hipotezo, so Bekkerman in drugi (2021) izvedli obsezno Studijo v
Zdruzenih drzavah Amerike, v kateri so primerjali dinamiko objav na platformi Airbnb z
obsegom vlog za stanovanjska dovoljenja (angl. residential permits) v obdobju desetih let.
Stanovanjska dovoljenja predstavljajo uradne vloge, ki jih vlagatelji predlozijo lokalnim
oblastem za namen nove gradnje ali znatne prenove obstojecih stavb, zaradi Cesar so
zanesljiv kazalnik fizicnega in kapitalskega vlaganja v stanovanjski fond. Analiza je
pokazala, da enoodstotno povecanje Stevila objav na Airbnb sovpada z 0,769-odstotnim
povecanjem vlog za stanovanjska dovoljenja. Ta povezava kaze na to, da prisotnost
platform za kratkoro¢ne najeme spodbudi lastnike nepremicnin k investiranju, bodisi v
gradnjo novih objektov bodisi v razsiritve in prenove, z namenom, da te nepremicnine
izkoristijo v donosnem kratkoro¢nem najemu. Na ta nacin platforme delujejo kot posredni
spodbujevalec lokalne gospodarske dejavnosti in prostorskega razvoja. Studija nadalje
pokaze, da stroge regulacije kratkoro¢nih najemov (kot je popolna prepoved) vodijo do
opaznega padca vlog za gradbena dovoljenja, povprecno za 10 %, kar kaZe na to, da lahko
prepovedi negativno vplivajo na lokalni gradbeni zagon in posledi¢no na prihodke ob¢in iz
naslova davkov na nepremicnine.

5.1.6 Moznost razvoja turizma izven mestnih sredis¢

Raziskava, ki sta jo izvedla Colomb in Moreira de Souya (2021), je pokazala, da v
priljubljenih urbanih destinacijah rast kratkorocnih najemov prispeva k boljsi teritorialni
razprSitvi turistinih nastanitev po soseskah in ustvarja znatne »ucinke prelivanja« na
lokalna gospodarstva — navajata, da 42 % izdatkov gostov »ostane lokalnih«. To
predstavlja pozitivne ucinke za potroSnike in turisticno industrijo, za soseske in lokalna
podjetja ter za gospodinjstva prebivalcev. Poleg tega se je okoli eksponentne rasti
kratkoro¢nih najemov razvilo celotno gospodarstvo novih posredniskih storitev oziroma se
je to okrepilo. Te storitve vkljucujejo prenovo nepremicnin, upravljanje profilov
gostiteljev, spletno komunikacijo, ¢iS€enje, prevzem kljucev in storitve sprejema gostov.
Te storitve lahko nudijo posamezniki (pogosto neformalno) ali podjetja, ki ponujajo visoko
profesionalizirane pakete storitev.

5.2 Gospodarske in druzbene slabosti

Kljub gospodarskim prednostim pa se v praksi vse pogosteje izpostavljajo tudi negativni
ucinki kratkoronih najemov tako na stanovanjski trg kot na Zivljenje lokalnega
prebivalstva. V tem podpoglavju bodo predstavljene klju¢ne slabosti, kot so dvig cen
nepremicnin, izpodrivanje dolgoro¢nih najemnikov, slabsanje kakovosti bivanja in
prekomerna turistifikacija.

17



5.2.1 Negativni Sok ponudbe in rast cen

Zrcalna podoba pozitivnega Soka ponudbe nastanitev za kratkorone najeme je njegov
negativni Sok ponudbe dolgoro¢nih stanovanjskih moZznosti. Najvecji posamezen strosek,
ki ga povzrocajo kratkoro¢ni najemi, je v obliki vi§jih stanovanjskih stroskov za prebivalce
mesta, ¢ se dovolj nepremiénin spremeni iz dolgoro¢nih v kratkoro¢ne namestitve. Ce
lastniki nepremic¢nin vzamejo stanovanja, ki so bila na voljo za dolgoro¢ni najem, in jih
pretvorijo v nepremicnine za kratkorocne najeme, to poveca njihovo ponudbo (torej zniza
njihovo ceno), vendar zmanjSa ponudbo stanovanj za dolgoro¢ne najeme, kar poveca
stanovanjske stroske za prebivalce mesta (Bivens, 2019).

Studije, izvedene v razli¢nih mestih in drzavah, se strinjajo o tem, da je vzpon platform in
posledicno kratkoro¢nih najemov pripeljal do visjih prodajnih cen stanovanj ter do dviga
cen dolgoro¢nih najemov, hkrati pa zmanjSal ponudbo na trgu. Congiu in drugi (2024) so
proucevali vpliv Sirjenja kratkoro¢nih najemov na cene stanovanj v petih italijanskih
mestih: Firencah, Milanu, Neaplju, Rimu in Torinu. Avtorji so ugotovili, da povecanje
gostote kratkoroCnih nastanitev vodi do rasti cen stanovanj v vseh proucevanih mestih.
Natancneje, enoodstotno povecanje gostote kratkorocnih nastanitev je povezano s
povpre¢nim 0,63-odstotnim povecanjem cen stanovanj. Vpliv se razlikuje med mesti; na
primer v Rimu je enoodstotno poveCanje gostote nepremicnin za kratkoro¢ne najeme
povezano z 0,6-odstotnim povefanjem cen stanovanj, medtem ko je v Torinu ta ucinek
vecji, s 7,7-odstotnim povecanjem. Znotraj mest je vpliv kratkoro¢nih najemov bolj izrazit
v mestnih sredis$¢ih, vendar je v bolj turisti¢énih mestih, kot sta Firence in Rim, opazen tudi
v predmestjih. Avtorji poudarjajo, da zacCetne razmere na lokalnih stanovanjskih trgih
pomembno vplivajo na to, kako moc¢no kratkoro¢ne platforme vplivajo na cene
nepremicnin v dolo¢enem obmocju. V mestih z vecjimi razlikami med srediS¢em in
predmestji glede dohodkov, cen nepremicnin in ponudbe storitev je vpliv kratkoro¢nih
najemov na cene stanovanj v sredi$¢u mocne;jsi, kar lahko poveca neenakosti znotraj mest.

Safari in drugi (2025) so se v svoji nedavni Studiji Se bolj poglobili vplivu kratkoro¢nih
najemov na cene nepremicnin v ZdruZzenih drzavah, natanc¢neje v Virginiji. Rezultati
Studije potrjujejo vpliv kratkoro¢nih najemov na rast cen stanovanj, pri cemer je bil vpliv
izrazitej$i v njihovi neposredni blizini. Vsaka dodatna aktivna kratkorocna nastanitev v
radiju 300 metrov od prodane nepremicnine je bila povezana z 0,34-odstotnim povecanjem
prodajne cene. Analiza nadalje ugotavlja, da ta ucinek z oddaljenostjo upada, pri razdaljah,
ve¢jih od 500 metrov, pa postane statisticno nepomemben. Kljuéna ugotovitev je, da je
vpliv kratkoro¢nih najemov bolj izrazit pri drazjih nepremicninah, kjer kupci zaznavajo
potencial za dodatni prihodek. Nasprotno pa pri cenejSih stanovanjih aktivnost najemov ne
povzrocCa bistvenega premika v cenah, kar nakazuje, da cenovno dostopnejSi segment
nepremicninskega trga ni enako privlacen za vlagatelje v kratkoro¢ne najeme.

Bistveno je, da je povpraSevanje po stanovanjih precej neelasticno, kar pomeni, da se
gospodinjstva le malo zmorejo odreCi stanovanju, ko postane drazje. Kadar je
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povprasevanje neelastino, lahko Ze sorazmerno majhne spremembe v stanovanjski
ponudbi povzrocijo pomembne spremembe v stanovanjskih stroskih (Bivens, 2019).

5.2.2  Utajevanje dohodkov in izpad davkov

Za kraje, ki sprejemajo politine odlocCitve v zvezi s Siritvijo kratkoro¢nih najemov, je
morda najvecja skrb prav podrocje davkov. V Zdruzenih drzavah so skupni davki na
nastanitev visoki: za 150 najve¢jih mest je stopnja davka na nastanitev (vklju¢no z
drzavnimi, okroZnimi in mestnimi davki) v povprecju znasala vec¢ kot 13 % (Bivens, 2019).

Ze leta 2016 je analiza napovedala, da bo neuspeh Airbnbja pri zagotavljanju celotnega
placila davkov na nastanitev podnacionalne vlade stal skupaj 440 milijonov dolarjev
prihodkov, razen ¢e oblikovalci politik ne bodo zagotovili ustreznega placila. Od tega je
bilo 110 milijonov dolarjev izgubljenega dohodka samo za mesto New York. Oktobra
2016, kmalu po objavi analize je mesto New York sprejelo najeme za manj kot 30 dni, ko
lastnik ni prisoten. Ceprav so te omejitve morda povzroéile izgubo prihodka glede na
projekcijo, analiza, ki je bila uvedena pred omejitvami, poudarja, kako bi lahko imela
neregulirana Siritev Airbnbja in njegova kanibalizacija trznega deleza tradicionalnih
hotelov Se vedno velike fiskalne posledice za Stevilna mesta (Bivens, 2019).

Raziskava oblasti v mestu Galveston v Teksasu je identificirala ve¢ kot 4500 kratkoro¢nih
najemnih enot, vendar je kar 539 lastnikov nepremi¢nin neregistriranih. Oblasti so se
aktivno zacele spopadati s kratkorocnimi najemodajalci, ki ne placujejo davkov in
pristojbin, ki jih zahteva zakonodaja, kar mestu povzroca finan¢no izgubo v visini 135.000
ameriskih dolarjev samo iz neplacanih registracijskih pristojbin (vsak lastnik bi moral
placati 250 ameriSkih dolarjev letne registracije). Poleg tega morajo lastniki nepremicnin
placevati 9 % turisticne takse mestu in 6 % davka drzavi Teksas, vendar mnogi tega ne
storijo, kar pomeni dodatno izgubo prihodkov (Natario, 2024).

V celotni regiji Valencia, ki vklju¢uje obalo Costa Blanca od Dénie do Torrevieje, se je
Stevilo licenciranih pocitniskih stanovanj od leta 2015 povecalo na 106.000 s 40.000.
Turisti¢ni urad je ocenil, da bi lahko Stevilo neregistriranih stanovanj na ¢rnem trgu
znasalo 50.000 ali ve¢, vkljuéno s Stevilnimi navedenimi na spletnih mestih z malimi
oglasi, kjer so goljufije razSirjene. Ocitno je, da najemodajalci ne placujejo davkov in
turisti¢nih taks. V skladu z nacrti Valencie, o katerih naj bi regionalni parlament glasoval,
se bo drsna lestvica glob dvignila na kar 600.000 evrov na stanovanje za hude krSitve
(Jopson in del Segura, 2024).

Tudi ¢e bi najemodajalci nastanitev v celoti upoStevali daveni sistem lokalne jurisdikcije za
prenocisca in placali enako davéno stopnjo na zasluzeni dolar kot tradicionalni hoteli, bi
verjetno Se vedno priSlo do nekaj majhnih fiskalnih izgub, ki izhajajo iz Siritve
kratkoro¢nih najemov. Primarna privlacnost za vecino popotnikov so nizZje cene nastanitev,
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tako da tudi ¢e bi bila enaka davéna stopnja placana za kratkoro¢ni najem kot za hotelske
sobe, bi nizje cene povzroc¢ile manj davénih prihodkov lokalnih oblasti (Bivens, 2019).

5.2.3  Vpliv na lokalne skupnosti

Ce lastniki ne prebivajo v svoji stanovanjski nepremi¢nini, lahko to privede do zunanjih
uc¢inkov, nalozenih soseskam. Ce se na primer odsotni lastniki ne soo¢ajo s strodki hrupa
ali obremenitve soseske infrastrukture (zmogljivost za pobiranje smeti, na primer), potem
bodo imeli manj spodbude, da zagotovijo, da so njihovi najemniki spostljivi do soseske ali
preprecijo prevelikemu Stevilu ljudi, da bi zasedli njihovo lastnino (Bivens, 2019).

Ti zunanji ucinki so lahko hujSi, ¢e so zadevni najemniki kratkoro¢ni. Dolgorocni
najemniki imajo res dolofeno spodbudo, da skrbijo za dolgorono prijaznost in
infrastrukturo soseske, medtem ko kratkoro¢ni najemniki morda nimajo takSne spodbude
ali pa je ta skoraj ni¢. Poleg tega so nekateri gostitelji Airbnb sami najemniki, ki oddajajo
nepremicnino za dolgoro¢ni najem kratkoro¢nim potnikom, kar lahko dodatno zasciti
kon¢ne lastnike nepremic¢nine pred tem, da bi nosili stroske, s katerimi se soocajo
neposredni sosedje. V mestih, kjer je Sirjenje Airbnbja postalo politicno vpraSanje, je bilo v
zvezi s tem vlozenih na stotine (Ce ne na tisoce) pritozb (Bivens, 2019).

Raziskava, izvedena v dveh ameriSkih mestih, je proucila vpliv kratkoro¢nih najemov na
dostopnost stanovanj in druzbeno dinamiko v Seattlu in New Yorku. Lastniki so svoje
nepremicnine spremenili v kratkoro¢ne najeme, da povefajo dobicek. Posledica tega
premika so poviSanje najemnin in odseljevanje prebivalcev z nizjimi dohodki, zlasti v
soseskah, ki privabljajo turiste. V Seattlu se je izkazalo, da so kratkoro¢ni najemi
prispevali k poslabSanju stanovanjske krize, kar je povzrocilo zmanjSanje razpoloZljivosti
moznosti dolgoro¢nega najema in zaostrilo stanovanjsko dilemo. Soseske, kot sta Capitol
Hill in Central District, so dozivele gentrifikacijo, kjer so narascajoce cene nepremicnin in
naraSc¢ajocCi zivljenjski stroski izrinili prebivalce z nizjimi dohodki. Primerljiv trend je
oc¢iten v New Yorku, kjer so obmocja, kot sta Williamsburg in Lower East Side, dozivela
spremembe v svoji demografski strukturi zaradi obsezne uporabe kratkoro¢nih najemov
(Li, 2024).

Poleg svojih gospodarskih posledic prinasajo kratkoro¢ni najemi tudi druzbene posledice,
ki vodijo v upad socialne kohezije. Obmocja z visoko koncentracijo kratkoro¢nih najemov
se soocajo z nestabilnostjo prebivalstva, zaradi ¢esar se stalni prebivalci pocutijo locene od
svoje lokalne skupnosti (Li, 2024).

Vse napisano in Se veC potrjuje tudi raziskava, izvedena v Kaliforniji, s posebnim
poudarkom na majhnih mestih, ki se nahajajo v blizini naravnih parkov in turisticnih
srediS¢. Podatki kazejo, da so se cene nepremicnin v nekaterih mestih v zadnjem letu
povecale za ve¢ kot 50 %, medtem ko je v nekaterih mestih ve¢ kot 900 enot za
kratkorocne najeme na voljo v skupnosti s samo 2496 prebivalci. Poleg gentrifikacije,
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destabilizacije lokalne skupnosti, zmanjSevanja dolgoro¢nih stanovanjskih moznosti se
vpliv na lokalno skupnost odraza predvsem v odseljevanju sezonskih delavcev, ki si
najemnim ne morejo vec privosciti, in v upadu ucencev v lokalnih Solah s 300 na 100, saj
se manj druzin odloc¢a za zivljenje v teh obmocjih (Moser Volland, 2024).

6 REGULACIJA KRATKOROCNIH NAJEMOV

Velikost svetovnega trga kratkoro¢nih najemov je bila leta 2024 ocenjena na 134,51
milijarde dolarjev in naj bi od leta 2025 do 2030 rasla s skupno letno rastjo v visini 11,4 %.
Trg je v zadnjih letih dozivel izjemno rast, ki so jo poganjale spreminjajoCe se preference
potrosnikov, napredek v tehnologiji in razvijajocCi se potovalni vzorci. Globalni premik k
bolj prilagojenim in prilagodljivim potovalnim izkuSnjam je povecal privla¢nost
kratkoro¢nih najemov. Zgolj spletna platforma za kratkoro¢ne najeme Airbnb je leta 2023
porocala o ve¢ kot 393 milijonih prihodov gostov po vsem svetu, kar je znatno povecanje v
primerjavi s prejSnjimi leti (Grand View Research, 2024).

Stevilo nepremiénin za oddajanje na spletnih platformah za kratkoro¢ne najeme Airbnb in
Vrbo se je v Sloveniji od leta 2015 povecalo za petkrat, je pokazala Studija o kratkoro¢nem
najemu. Stevilo nepremiénin za oddajanje je novembra 2016 v Sloveniji znasalo 2569,
pred epidemijo covida-19 nekoliko manj kot 10.000, v zadnjem letu pa je ta Stevilka
dosegla skoraj 13.000. Na omenjenih platformah je bilo v zadnjem letu 20.500 sob za
kratkoro¢no oddajanje, leziS¢ pa skupaj skoraj 56.000, kar ze dosega raven slovenskega
hotelskega sektorja. Skoraj 82 % tega najema so v zadnjem letu predstavljale nepremicnine
in apartmaji. Skupni prihodek vseh oddanih nepremicnin pa je dosegel 175 milijonov
evrov, medtem ko je med novembrom 2018 in novembrom 2019 ta vsota znaSala le dobrih
66 milijonov evrov (Knezevi¢ Cvelbar in Vavpotic, 2024).

Stevilna mesta po svetu so bila zaradi eksponentne rasti kratkoro¢nih najemov in njihovih
vplivov na okolje primorana v uvedbo razli¢nih oblik regulacije. Navedeni so primeri
regulacij v mestih, ki se v zadnjem ¢asu spopadajo s prekomernim turizmom.

6.1 Popolna odprava kratkoro¢nih najemov

Zaradi Stevilnih izzivov, povezanih s kratkoronimi najemi, se vse pogosteje pojavljajo
predlogi o njihovi strogi regulaciji ali celo popolni odpravi. V tem podpoglavju bo
predstavljena razprava o vplivih in posledicah takSnih ukrepov, vklju¢no z moznimi
pozitivnimi in negativnimi ucinki na stanovanjski trg, turizem in lokalno skupnost. Analiza
temelji na primerih iz tujine, kjer so se lokalne oblasti Ze odlocile za tovrstne ukrepe.
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6.1.1 Primer Barcelone

Junija 2024 je zupan Jaume Collboni razkril podrobno strategijo za popolno izkoreninjenje
turisticnega najema stanovanj v Barceloni do novembra 2028. Posledicno bo mesto
prenehalo izdajati nove licence za kratkoro¢ne najeme in se vzdrzalo podaljSevanja
obstojeCih, kar bo na koncu povzrocilo postopno odpravo vseh 10.101 turisticnih
nastanitev. Ta ukrep predstavlja enega najstrozjih predpisov o kratkorocnem najemu v
Evropi in je odziv na stopnjevanje vpraSanj, povezanih z mnoZi¢nim turizmom in
stanovanjsko krizo, ki prizadene mesto (Kliger, 2024).

Barcelona se ze dolga leta sooca s problemom prekomernega turizma, ki je v mestu
povzrocil strmo rast cen stanovanj in mo¢no zmanjSal dostopnost dolgoro¢nih najemov za
lokalne prebivalce. Stroski nakupa stanovanj so se v zadnjih 10 letih povecali za 40 %,
medtem ko so se cene dolgoro¢nih najemov dvignile za skoraj 70 %. Mesto letno sprejme
ve¢ kot 12 milijonov obiskovalcev, kar znatno presega zmogljivosti trajnostnega razvoja.
Oblasti so ze v preteklih letih poskusSale regulirati kratkoro¢ne najeme z razlicnimi ukrepi,
kot so bile stroge kazni za nezakonite najeme, omejitve novih licenc in obveznost
placevanja vi§jih davkov s strani najemodajalcev. Slednje niso prinesle zelenih rezultatov,
saj so Stevilni lastniki obsli regulacije (Kliger, 2024).

Ukrep je sprozil meSane odzive. Prebivalci in nekateri aktivisti ukrepe podpirajo, saj naj bi
se povecala dostopnost stanovanj, na drugi strani pa se lastniki nepremicnin in platforme,
kot je Airbnb, mo¢no upirajo tem ukrepom. Prav slednji trdijo, da prepoved ne bo resila
stanovanjske krize, ker naj bi bil to ve€plasten problem in predvsem povezan z nizkimi
investicijami v gradnjo novih stanovanj. Gre za eno prvih mest v Evropi, ki bo popolnoma
prepovedalo kratkoro¢ne najeme (Kliger, 2024).

6.1.2  Primer Firenc

Od leta 2016 do 2023 so se kratkoro¢ni najemni v Firencah podvojili, najemnine pa so se v
istem Casovnem obdobju zviSale za 42 %. Zato so leta 2023 Firence prepovedale
kratkoro¢ne najeme v svojem zgodovinskem mestnem jedru, z namenom izboljSati
cenovno dostopnost stanovanj (Spirit, 2024).

Julija letos je regionalno upravno sodisc¢e Toskane razveljavilo prepoved, z utemeljitvijo,
da prepoved ni bila omenjena v urbanisticnem nacrtu. Vlagatelji so hitro izkoristili trenutek
pred novimi pravili, zato je Stevilo proSenj za licence kratkorocnih najemov v srediScu
mesta samo tri dni po razveljavitvi prepovedi poskocilo za 10 %. Firence so nato
30.7.2024 potrdile novo besedilo o prepovedi uporabe nepremi¢nin v njihovem
zgodovinskem srediSCu, ki je na Unescovem seznamu svetovne dedisCine, za storitve
kratkoro¢nega najema. Gre za najstrozjo prepoved kratkoro¢nega najema v Italiji. Velja le
za nepremicnine, ki trenutno niso namenjene temu. Na tiste, ki so Ze registrirane, pa to ne
bo vplivalo. Stevilni prebivalci Firenc, ki jim kratkoroéni najem predstavlja moznost
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zasluzka, menijo, da kratkoro¢ni najem ni temeljni vzrok za problem cenovne dostopnosti
stanovanj v Firencah, in jih bolj kot to skrbi, da bodo morali turisti za vstop v mesto, tako
kot sedaj v Benetkah, placati dnevno pristojbino (Spirit, 2024).

6.1.3  Primer Lizbone

V zaletku leta 2023 je Portugalska zacasno preklicala vse nove licence za kratkoro¢ne
najeme, kot del SirSega prizadevanja za ublazitev pritiska turistov na stanovanjski trg.
Lizbona pa je ukrepala ze veliko prej. Mesto je novembra 2018 koncalo z novimi
registracijami za kratkoro¢ne najeme v nekaterih najbolj obleganih soseskah. To je
upocasnilo rast stanovanjskih stroskov, saj so se cene stanovanj v lizbonskih soseskah, za
katere velja prepoved, Ze do leta 2022 znizale za 9 % v primerjavi z drugimi soseskami
(Spirit, 2024).

Toda omejevanje kratkoro¢nih najemnin ni bilo dovolj za nadzorovanje hitro narasc¢ajoc¢ih
stanovanjskih stroskov po mestu in drzavi. Izjemno priljubljeni zlati vizumi ali reziden¢ni
vizumi za tuje vlagatelje so prav tako dvignili cene nepremic¢nin. Kot odgovor na
stanovanjsko krizo je Portugalska lani spremenila pogoje svojega programa zlatih
vizumov, da bi izkljucila tuje nalozbe v nepremicnine. Kombinacija omejitev turisticnega
najema in nakupov tujih nepremicnin bi lahko prispevala k upocCasnjeni rasti stanovanjskih
stroskov na Portugalskem (Spirit, 2024).

Po protestih septembra 2024 zaradi mestnega stanovanjskega trga je na tisoce ljudi, ki
zivijo v portugalski prestolnici, podpisalo peticijo, v kateri zahtevajo omejitev pocitniskih
najemnin v Lizboni. Poziv, ki ga je podprlo ve¢ kot 6600 domacinov, zahteva referendum
o obstojecih turisti¢énih oddajah v lizbonskih stanovanjskih blokih in je bil konec oktobra
2024 predstavljen mestni obc¢inski skups¢ini. Skupina, ki stoji za peticijo, Referendumsko
gibanje za stanovanja, si prizadeva za izkoreninjenje skoraj 20.000 kratkoro¢nih
pocitniskih najemov v lizbonskih stanovanjskih blokih, v upanju, da bodo domacini
sprostili stanovanjske moznosti (Street, 2024).

Gibanje poudarja, da uspesen referendum ne bi v celoti odpravil lizbonskih turisti¢nih
nastanitev, ampak preprecil, da bi obstajale v hiSah, registriranih za stanovanjsko uporabo.
Najemodajalcem bi tudi v prihodnje prepovedali ustanavljanje novih pocitniSskih najemov v
stanovanjskih objektih. Cilj referenduma ni odvracanje od turizma, ampak spodbujanje
lizbonske turisti¢ne industrije, ki enakomerno porazdeli svoje koristi po druzbi in spoStuje
lokalno kulturo, zivljenje in pravice prebivalcev (Street, 2024).

6.2 Delne omejitve

New York je bil eno prvih mest, kjer so se pojavili kratkoro¢ni najemi stanovanj prek
platform in hitro postali priljubljena alternativa tradicionalnim hotelom. Ker je mesto eno
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izmed najbolj obiskanih na svetu, so lastniki nepremicnin hitro ugotovili, da lahko z
oddajanjem stanovanj v kratkorocne najeme ustvarijo bistveno vec¢je prihodke kot pri
dolgoro¢nem oddajanju. To je privedlo do eksponentne rasti Stevila enot, ki so bile oddane
turistom, kar pa je obenem poslabSalo ze tako slabo dostopnost stanovanj za lokalno
prebivalstvo. V mestu, kjer vsak tretji najemnik porabi skoraj polovico svojega dohodka za
najemnino in se vrste za ogled stanovanja vijejo okoli bloka, je ta praksa razjezila
najemnike, ki se trudijo najti stanovanje. Se toliko bolj, ker je bilo ve¢inoma nezakonito.
Dolga desetletja stanovanjska zakonodaja in gradbeni predpisi mesta New York
prebivalcem prepovedujejo oddajanje celotnega stanovanja gostom za bivanje, krajse od 30
dni. Kratkoro¢ni najem je dovoljen le za del stanovanja in le za najvec dva gosta, Ce je ves
Cas prisoten tudi primarni stanovalec. To pomeni, da je bilo ze dolgo nezakonito kupiti
stanovanjsko stavbo v New Yorku zgolj z namenom oddajanja. Ljudje so to vseeno poceli,
ker je bilo donosno (Chan, 2023).

Zaradi vse vecjega pritiska je mesto New York 11. septembra 2023 uvedlo strogo
regulacijo kratkoro¢nih najemov, znano kot Lokalni zakon 18. Po tem zakonu je
kratkoro¢no oddajanje stanovanj pod 30 dni dovoljeno le, ¢e je lastnik prisoten v enoti in
gosti ne zasedajo vec kot dveh sob. Poleg tega morajo lastniki, ki Zelijo zakonito oddajati
nepremicnino, pridobiti dovoljenje Urada za posebno izvrSevanje (angl. Office of Special
Enforcement — OSE). Med avgustom in oktobrom 2023 se je Stevilo kratkorocnih najemov
zmanjSalo za 85 %, poroc€a Inside Airbnb, stanovanjska aktivisticna skupina, ki spremlja
podatke platforme. Oblasti so se strinjale, da zakon deluje (Chan, 2023).

Ceprav zagovorniki zakona verjamejo, da bodo najemnikom olajali visoke cene in
omejitve ponudbe stanovanj, se zdi malo verjetno, da bodo strogi predpisi bistveno
povecali ponudbo dolgoroénih stanovanj. Ce bi de facto prepovedi kratkoroénih najemov,
tako kot zakon v New Yorku, povzrocile pretvorbo kratkoro¢nih stanovanj v dolgorocne
najeme, bi morale cene najemnin padati, ko se ponudba dolgoro¢nih stanovanj povecuje.
Trenutno dostopni podatki o viSinah najemnin za leto 2024 pa ne kazejo upada.
Apartments.com je objavil podatke o viSinah najemnin po mestih, pri ¢emer uporablja
podatke s seznamov stanovanj na njihovi platformi. Podatki kazejo, da so cene najemnin v
New Yorku leta 2024 celo visje kot leta 2023, preden je zakon zacel veljati septembra
2023. Drug znak, ki bi lahko pokazal, da dejanska prepoved New Yorka napreduje pri
izboljsanju dostopnosti stanovanj, bi bila vi§ja stopnja prostih delovnih mest. Ce se
kratkoro¢ni najemi pretvorijo v dolgoro¢ne najeme, bi lahko povecanje stopnje prostih
delovnih mest odrazalo povecanje dolgoro¢nih enot, ki so odprte za najem. Vendar je
stopnja prostih delovnih mest do zdaj ostala veCinoma nespremenjena (Harger, 2024).

Raziskava, narejena februarja 2024, je pokazala, da so kratkoro¢ni najemi minimalno
vplivali na visino najemnin v New Yorku. Avtorji so proucevali, ali so kratkoro¢ni najemi
vsiljevali najemnine z odstranjevanjem stanovanjskih enot iz ze tako omejene ponudbe
stanovanj v New Yorku. Ugotovili so, da so kratkorocni najemi povecali najemnino za
povprecnega najemnika, vendar le za 125 ameriskih dolarjev. Ta Stevilka je nizja od
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skupne rasti stanovanjskih stroskov. Njihove ugotovitve kazejo, da so kratkoro¢ni najemi
prispevali k priblizno enoodstotni skupni rasti najemnin v mestu. Ta pomembna ugotovitev
poudarja zamisel, da ponudbo stanovanj omejujejo Stevilni dejavniki, ne zgolj njihova
prisotnost (Harger, 2024).

Njihovo delo je tudi ugotovilo, da se kratkoro¢ni najemi obic¢ajno nahajajo na turisti¢nih
obmo¢jih v srediS¢u mesta, kjer obicajno zivijo ljudje z visokimi dohodki. Ker se
stanovanja za najem nahajajo na teh obmocjih, ucinki regulacije in s tem povezane
spremembe stanovanjske ponudbe bolj prizadenejo gospodinjstva z visokimi dohodki kot
gospodinjstva z nizjimi dohodki. Poleg tega je bilo ugotovljeno, da je Stevilo stanovanjskih
enot, ki se uporabljajo kot kratkoro¢ni najem, predstavljalo manj kot 2 % celotnega
dolgoro¢nega stanovanjskega fonda. Tudi Ce bi bila vsa kratkorotno oddana stanovanja
navedena kot dolgoro¢na stanovanja v luc¢i nove uredbe mesta New York, bi bil vpliv na
dolgorocni stanovanjski sklad minimalen (Harger, 2024).

6.3 Omejitev Stevila oddanih nepremicnin

Mesto Minneapolis v Zdruzenih drZzavah Amerike je uvedlo celovit sistem regulacije
kratkoro¢nih najemov, ki temelji na obvezni registraciji, omejitvah lastniStva ter pogojih
glede varnosti in obvescanja sosedov. Vsak gostitel) mora za izvajanje dejavnosti pridobiti
licenco, ob tem pa na vseh oglasnih platformah objaviti identifikacijsko Stevilko
registracije. Postopek registracije vkljucuje predlozitev upravljavskega nacrta, tlorisa z
oznacenimi izhodi v sili, obvestilo sosedom in dokazilo o zavarovanju odgovornosti v
viSini najmanj 300.000 ameriskih dolarjev. Enkratna upravna taksa znaSa 58 ameriskih
dolarjev. Ureditev v Minneapolisu dolo¢a, da lahko lastnik oddaja eno dodatno
nepremi¢nino poleg svojega stalnega bivalisca, pri Cemer je v veCstanovanjskih objektih z
ve€ kot 20 enotami najve¢ 10 % enot lahko namenjenih kratkorocnemu oddajanju. Sistem
vzpostavlja uravnotezen pristop med omogocanjem fleksibilnosti za ponudnike in
zagotavljanjem zaSCite lokalne skupnosti pred negativnimi vplivi turistifikacije
(Minneapolis, brez datuma).

6.4 Registracija kratkoro¢nih najemov

Mesto Newport v ameriSki zvezni drzavi Rhode Island je uvedlo natanc¢no regulacijo
kratkoro¢nih najemov, katere namen je =zagotoviti varnost, nadzor nad uporabo
stanovanjskega fonda in zaS¢ito lokalnih skupnosti. Vse nepremic¢nine, namenjene
kratkorocnemu oddajanju, morajo biti uradno registrirane in oznacene kot »Transient
Guest Facility«. Gostitelji morajo pridobiti dovoljenje, ki vkljucuje varnostni inSpekcijski
pregled, veljavno zavarovanje odgovornosti v viSini najmanj 500.000 ameriSkih dolarjev in
obvestilo sosedom o nameravanem oddajanju. Poleg tega mora biti vloga usklajena z
mestnimi predpisi in dovoljenji s strani ve¢ oddelkov, vklju¢no z gradbenim in pozarnim
inSpektoratom (City of Newport, brez datuma).
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Ureditev vkljucuje tudi omejitve glede Stevila dni oddajanja in najvecjega dovoljenega
Stevila gostov, kar omogoca boljSo integracijo kratkorocnih najemov v stanovanjska
obmocja. S tem pristopom Newport ne prepoveduje tovrstne dejavnosti, temvec jo uokvirja
v strog regulativni okvir, ki poudarja odgovorno upravljanje in skladnost z urbanisti¢nimi
pravili. Ta model uravnoteZzeno zdruzuje gospodarsko korist kratkoro¢nih najemov s
potrebo po ohranjanju kakovosti bivanja za stalne prebivalce (City of Newport, brez
datuma).

6.5 Predlog Zakona o gostinstvu

Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in Sport je maja 2024 objavilo predlog novega
Zakona o gostinstvu (ZGos-1), ki sledi sodobnim trendom gostinstva in nastanitvene
dejavnosti ter zavezam k trajnostnemu turizmu. Zakon ureja kratkotrajno oddajanje
stanovanj v najem, definira nove vrste nastanitvenih obratov, ureja kategorizacijo visjih
kakovostnih kategorij, uvaja spremembe obratovalnega Casa, ureja tudi gostinstvo v
premi¢nih gostinskih in drugih prostorih ter vsebuje ukrepe, namenjene promociji
Slovenije kot trajnostne destinacije. S predlogom novega Zakona o gostinstvu Zeli
ministrstvo vpeljati doloene poenostavitve za gostince, zagotoviti dobrobit za kakovost
turisticne ponudbe in prispevati k zmanjSanju neravnovesij na stanovanjskem trgu
(Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in Sport, 2024).

Oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem se je v zadnjih letih mogno poveéalo. Stevilo
nepremicnin iz Slovenije, ki se oglasujejo na spletni platformi Airbnb, je od leta 2015 do
leta 2023 zraslo za 400 %. Skoraj polovica vseh nepremicnin je locirana v petih ob¢inah —
v Ljubljani, Piranu, na Bledu, v Kopru in Kranjski Gori (Ministrstvo za gospodarstvo,
turizem in Sport, 2024).

Vlada Republike Slovenije je marca 2025 sprejela predlog Zakona o gostinstvu, ki med
drugim uvaja regulacijo kratkorocnega oddajanja stanovanj. Zakon predvideva, da bo v
vecstanovanjskih stavbah oddajanje omejeno na najve¢ 60 dni letno, v eno- in
dvostanovanjskih stavbah pa na najve¢ 150 dni. Ob¢ine bodo imele moznost prilagoditi te
omejitve glede na lokalne razmere, in sicer med 30 in 90 dni za vecstanovanjske ter med
30 in 180 dni za eno- in dvostanovanjske stavbe. Za oddajanje v vecstanovanjskih stavbah
bo treba pridobiti soglasje 75 % etaznih lastnikov in soglasje vseh sosednjih lastnikov
stanovanj, pri ¢emer bo soglasje veljavno tri leta. Zakon prav tako predvideva nadgradnjo
registra nastanitvenih obratov, ki bo povezan s katastrom nepremicnin in bo omogocal
boljsi nadzor nad spoStovanjem dolo¢b zakona. Namen teh ukrepov je omejiti negativne
vplive kratkoro¢nih najemov na dostopnost stanovanj za dolgoro¢ne najemnike in
spodbuditi vrnitev stanovanj v dolgoro¢ni najem (Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in
Sport, 2025).
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7 DRUZBENO-GOSPODARSKI IN OKOLJSKI TRENDI V
OBCINI BLED

Razumevanje vpliva kratkoro¢nih najemov ni mogoce brez SirSega konteksta druzbeno-
gospodarskih sprememb. V tem poglavju bodo predstavljeni klju¢ni trendi, ki vplivajo na
stanovanjsko politiko, urbanisti¢ni razvoj in turisti€no povprasevanje.

7.1 Druzbeni kazalniki

Analiza demografskih podatkov za obc¢ino Bled kaze, da je bilo Stevilo prebivalcev med
letoma 2008 in 2016 razmeroma stabilno, z nihanji med 8.000 in 8.200 prebivalci. V letu
2017 je zacelo postopoma upadati, pri ¢emer se je ta trend nadaljeval do leta 2020, ko je
bila zabeleZena najniZja vrednost 7.835 prebivalcev. Leta 2021 je priSlo do nenadnega
povecanja Stevila prebivalcev za skoraj 400 oseb, kar je najverjetneje posledica epidemije
covida-19 in povecCanega Stevila zaCasnih prebivaliS8¢. Po tem obdobju se je Stevilo
prebivalcev stabiliziralo in trenutno znaSa okoli 8100, kar je primerljivo s stanjem pred
pandemijo, kot prikazuje slika 1 (SURS, brez datuma).

Slika 1: Stevilo prebivalcev v obcini Bled v obdobju 2008—2024
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Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma).

Poleg rahlega upada prebivalstva je opazna tudi postopna rast povprecne starosti, ki se je
od leta 2008 do 2024 povecala z 42,7 na 46,5 leta, kar je prikazano na sliki 2. Ta trend
kaze na staranje prebivalstva, kar je znacCilno za Stevilne turisticne kraje, kjer mlajse
generacije pogosto zapuscajo lokalno okolje in se selijo v ve¢ja urbana sredis¢a, medtem
ko delez starejsih prebivalcev naraséa. Ceprav kratkoroéne demografske spremembe
nakazujejo doloCene variacije, dolgoro¢ni podatki kazejo, da Bled ne belezi izrazite rasti
prebivalstva. To bi lahko imelo pomembne posledice za prihodnje razvojne strategije, Se
posebej glede dostopnosti stanovanj ter vpliva turistine dejavnosti na lokalno skupnost in
njeno trajnostno rast kot prikazuje slika 2 (SURS, brez datuma).
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Slika 2: Povprecna starost prebivalcev v obcini Bled v obdobju 2008-2024
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Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma).

Slika 3 prikazuje analizo delovno aktivnega prebivalstva na Bledu med letoma 2008 in
2024. Slednja kaze na razmeroma stabilno, a postopno rast zaposlenosti. Povprecno Stevilo
delovno aktivnih prebivalcev v tem obdobju znaSa 3.278, pri ¢emer je bila najvisja
zabelezena vrednost 3.567 v letu 2022, najnizja pa 3.058 v letih 2013 in 2014. V celotnem
obdobju se je Stevilo delovno aktivnih prebivalcev povecalo za 185 oseb, kar pomeni, da je
trg dela v obcCini ostal relativno stabilen, kljub gospodarskim in druzbenim spremembam.
Razpon med najvisjo in najnizjo vrednostjo znaSa 509 oseb, kar kaze na letne variacije, ki
so lahko posledica splosnih gospodarskih trendov, demografskih sprememb in sezonske
zaposlenosti, povezane s turizmom. Podatki kazejo, da je bil najnizji obseg delovno
aktivnega prebivalstva v letih po gospodarski krizi, medtem ko se je po letu 2019, kljub
pandemiji, Stevilo delovno aktivnih prebivalcev ponovno povecalo, kar kaze na odpornost
lokalnega gospodarstva in ustrezne ukrepe ohranjevanja delovnih mest (SURS, brez
datuma).

Slika 3: Stevilo delovno aktivnih prebivalcev s prebivaliséem v obcini Bled v obdobju
2008-2024
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Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma).
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7.2 Okoljski kazalniki

Analiza koli¢ine komunalnih odpadkov v ob¢ini Bled med letoma 2008 in 2023 kaze na
trend rasti, pri ¢emer se je skupna koli¢ina zbranih odpadkov povecala za 757 ton.
Povprecna letna koli¢ina zbranih odpadkov v tem obdobju znaSa 3.763 ton, z najvecjo
zabelezeno vrednostjo 4.379 ton v letu 2019 in najnizjo vrednostjo 3.325 ton v letu 2009.
Kot je prikazano na sliki 4, razpon med najvi§jo in najnizjo vrednostjo znasa 1054 ton, kar
kaZe na obCutne letne variacije, ki so lahko posledica rasti turisticne dejavnosti, sprememb
v sistemih ravnanja z odpadki ali nihanj v Stevilu prebivalcev in obiskovalcev. Skupni
trend kaze na postopno povecanje koli¢ine odpadkov, kar je lahko povezano z
intenzivnej$o turisticno dejavnostjo v regiji in spremembami v potroSniskih navadah
(SURS, brez datuma).

Slika 4: Komunalni odpadki, zbrani z javnim odvozov (v tonah) v obcini Bled v obdobju
2008-2024
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Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma).

7.3 Turistiéni kazalniki

Analiza turisti¢nega obiska na Bledu v obdobju 2020-2024 kaze na izrazite spremembe, ki
so odrazale vpliv pandemije in kasnejSe okrevanje turisticnega sektorja, kar je prikazano na
sliki 5. Leta 2020 je zaradi pandemije priSlo do obcutnega upada turisticnega obiska,
zabelezenih je bilo 170.084 prihodov in 433.831 prenocitev. V letu 2021 se je turizem
zacel postopoma obnavljati, z 223.570 prihodi in 568.062 prenocitvami. Leto 2022 je
zaznamovalo izrazito rast, saj je bilo zabelezenih 383.272 prihodov in 959.084 prenocitev,
kar kaze na popolno okrevanje turisticnega sektorja. Trend rasti se je nadaljeval tudi v letu
2023, ko je Bled dosegel takrat rekordne Stevilke s 441.738 prihodi in 1.082.546
prenoCitvami. V letu 2024 se je rast nadaljevala, s 481.035 prihodi in 1.150.582
prenocitvami, kar kaze na nadaljnjo krepitev Bleda kot priljubljene turisticne destinacije in
novo rekordno leto (SURS, brez datuma).
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Slika 5: Prihodi in prenocitve turistov v obcini Bled v obdobju 2020-2025
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Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma).

8 ANALIZA RAZPOLOZLJIVIH STANOVANJSKIH IN
TURISTICNIH NAMESTITEV V OBCINI BLED

Bled je ena od slovenskih destinacij z velikim Stevilom namestitev, ki so ponujene prek
platform za kratkoro¢ne najeme, kot je Airbnb. Kot pravijo na obcini, pojav drasti¢no
spreminja kraj, zato bi si zeleli imeti ve¢ vpliva na to podrocje. Drasti¢no se spreminjata
demografska in socialna podoba. Stalno prebivalstvo se izseljuje in namenja svoje
nepremicnine oddajanju, stanovanjske soseske pa se spreminjajo v meSana obmocja za
turizem, kar za sabo vlece ve¢ negativnih kot pozitivnih u¢inkov. Predvsem na podrocju
prometa in druge komunalne opremljenosti in urejenosti, pa tudi z vidika obcutka varnosti,
udobja bivanja za stalne prebivalce in podobnega, posledice opisujejo na Obcini Bled
(Prezelj, 2019).

Kot povzema Smole (2014), se je ob¢ina Bled s stanovanjsko problematiko svojih ob¢ank
in obCanov srecevala ze v letu 2014, ki jo je takrat reSevala v okviru svojih proracunskih
moznosti. Razpisane so bile subvencionirane obrestne mere za stanovanjske kredite,
predviden je bil nakup ene neprofitne stanovanjske enote, ob¢ina pa je pomo¢ nudila tudi s
subvencijo trzne najemnine. Na javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem na
prednostno listo A je bilo uvrS€enih 24 prosilcev — ti niso bili zavezanci za placilo lastne
udelezbe in varS€ine, na listo B pa je bil uvrs¢en en prosilec, ki je bil zavezan k placilu
lastne udelezbe in vars¢ine. Na podlagi sedaj veljavne listine so tako v letu 2014 oddali eno
stanovanje.

V zacetku leta 2014 je Obcina Bled izvedla anketo, kjer so blejska gospodinjstva spraSevali
o turizmu na Bledu. Odgovorilo je 329 prebivalcev. Prebivalci Bleda so bili z vplivi
turizma na naravno okolje na sploSno nezadovoljni, najbolj jih je skrbelo fizi€no
onesnazevanje Bleda s smetmi (60 %) in so bili mnenja, da turizem v kraju onesnazuje tudi
Blejsko jezero (63 %). Najvecje nezadovoljstvo je bilo izreCeno na podrocju prometnih
tezav, saj je velika vecina (83 %) menila, da razvoj turizma povecuje prometne teZave na
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Bledu. Drugi najbolj pere¢ problem je bil po mnenju 73 % Blejcev prenatrpanost na javnih
povrsinah, v restavracijah in trgovinah, ki jo povzroc¢ajo obiskovalci v ¢asu visoke sezone.
Na ostale vplive turizma, kot so zmanjSevanje javno dostopnih povrSin, nadaljnji razvoj in
izboljSave komunalnih in drugih storitev javnih sluzb, pa je razvoj turizma po sploSnem
mnenju vplival rahlo pozitivno (Smole, 2014).

Pri negativnih ekonomskih vplivih je 90 % anketiranih izpostavilo, da je zaradi turizma
zivljenje na Bledu drazje. Prebivalci Bleda niso zaznavali, da turizem pomembneje
prispeva k novim investicijam ali spodbuja nove proizvodnje in prodajo. Nasprotno se je
63 % Blejcev strinjalo, da povecanje turisticnega obiska pomaga pri razvoju lokalnega
gospodarstva. Vpliv turizma na povecano vrednost nepremicnin je izpostavilo 86 %,
vendar je bilo med slednje v izraCunu povprecne ocene ekonomskih vplivov Steto kot
pozitivno povecanje premozenja Blejcev (Smole, 2014).

Presenetljivo spodbudni so bili rezultati o zadovoljstvu Blejcev. Na splosno so bili Blejci
zelo zadovoljni z Zivljenjem na Bledu. 79 % jih je bilo zadovoljnih, da Zivijo na Bledu, in
78 % jih je bilo ponosnih, ker Zivijo v dobro poznani turisticni destinaciji. Podpirali so
razvoj turizma in zeleli, da turizem ostane pomembna dejavnost za blejsko skupnost.
Razvoju turizma so dajali prednost pred razvojem drugih dejavnosti, vendar jih je vecina
(60 %) menila, da je Bled od turizma preve¢ odvisen. Enak odstotek anketiranih (60 %) je
menil, da pozitivni u€inki turizma odtehtajo negativne ter da razvoj turizma prispeva k
razvoju in povecuje kakovost zZivljenja na Bledu. ManjSina (10 %) pa je navedla, da jih
turizem moti in bi se iz turisticne destinacije najraje odselili. Prebivalci so videli moznosti
za nadaljnji razvoj turizma predvsem v nadgradnji rekreacijske infrastrukture. Menili so,
da nastanitvena in gostinska ponudba zadostujeta, Zeleli so si povecano Stevilo
obiskovalcev, a ne na racun povecanja enodnevnih. Poleg tega so si Zeleli vecje Stevilo
nocitev in hkrati bolj enakomerno porazdelitev obiskovalcev skozi celo leto (Smole, 2014).

Le 21 % prebivalcev se je v anketi strinjalo, da se cutijo vkljuceni v nacrtovanje turizma v
destinaciji, 37 %, da so o razvoju turizma dobro obvesceni. Podoben odstotek (20 %) je
menil, da lokalne strukture zadovoljivo podpirajo razvoj turizma, 60 % pa je menilo, da
temu ni tako in da bi tudi Ob¢ina morala Se bolj aktivno voditi stratesko politiko kakovosti
zivljenja prebivalcev neposredno skozi razvoj turizma (Smole, 2014).

Klju¢ za povecCanje ze relativno visokega zadovoljstva Blejcev s svojim zivljenjem v
lokalni skupnosti je v nadaljnjem izboljSevanju vplivov razvoja turizma in v izboljSevanju
politicnega okolja za razvoj turizma, to je v povecanju vloge lokalnih organizacij,
poveCanju sodelovanja lokalnih prebivalcev in predvsem njihovem informiranju o
aktivnostih na podrocju razvoja turizma (Smole, 2014).

V letu 2021 je bil izveden nov Javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj Obc¢ine Bled
v najem. Na prednostno listo A (za oddajo stanovanja v najem prosilcem, ki niso zavezanci
za placilo lastne udelezbe in vars¢ine) je bilo uvr§cenih 34 prosilcev, na listo B (za oddajo
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stanovanja v najem prosilcem, ki so zavezanci za placilo lastne udelezbe in varscine) pa so
bili uvrsceni trije prosilci. Na podlagi takrat veljavne liste je ObcCina dodelila Stiri
stanovanja v letu 2022 in dve stanovanji v letu 2023. Ker potrebe po neprofitnih
stanovanjih Se vedno naraScajo, obCani reSujejo stanovanjske razmere z najemi trznih
stanovanj, kjer imajo moznost pridobitve trzne subvencije (Ob¢ina Bled, 2024).

Stanovanjsko problematiko Ob¢ina Bled razreSuje v okviru proracunskih moznosti. V letu
2024 je predvidevala pomoc s tem, da bo subvencionirala najemnino neprofitnih in trznih
najemnih stanovanj v skladu z Uredbo o metodologiji za oblikovanje najemnin v
neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin
ter subvencije k placilu trzne najemnine (Obcina Bled, 2024).

8.1 Pretiran turizem in pogoji bivanja

Tezavam, na katere so prebivalci opozarjali Ze v letu 2014, tudi v letu 2019 ni bilo videti
konca. Kot povzema Rant (2019), je Drustvo Spostujmo Bled opozorilo na pretirani
turizem in predstavilo pogoje za boljSe bivanje. Kot je povedal predsednik drustva, je
poletni masovni turizem na Bledu trzno uspeSen, a slabi in kvari kakovost bivanja
prebivalcev.

Drustvo podpira razvoj turizma, a le takega, ki sledi ciljem, ki so opredeljeni v strategiji
trajnostnega razvoja turizma. To je turizem, ki ne slabsa razmer za bivanje lokalnega
prebivalstva in ne ogroZa okolja. Na Bledu se povecuje Stevilo turisti¢nih postelj, in ¢eprav
so si v strategiji razvoja turizma za cilj postavili buti¢ni turizem, je ta cas koli¢ina
pomembnejSa od kakovosti. Redna profesorica z ljubljanske Ekonomske fakultete Tanja
Mihali¢ je poudarila, da Slovenija sodi med drZzave z najbolj zeleno turisti¢no politiko,
kljub temu pa ugotavlja, da ideja o trajnostnem razvoju turizma v turisticno dejavnost
napreduje alarmantno pocasi. Z vedno vec¢jim Stevilom obiskovalcev namre¢ negativni
ucinki turizma pretehtajo pozitivne in takrat se prebivalci obrnejo proti turizmu. Pri tem je
treba dodati, da kljub temu ljudje ve¢inoma nikjer ne mislijo, da bi bilo treba rast turizma
ustaviti, ampak bi ga bilo treba samo pametno usmerjati s pomocjo sodobnih tehnologij
(Rant, 2019).

V Drustvu Spostujmo Bled so pripravili nabor negativnih u¢inkov mnoZi¢nega turizma na
Bledu in predstavili tudi predloge, s katerimi bi izboljSali pogoje za bivanje vseh, tako
turistov kot domacinov. Od obcinskih turisticnih strokovnjakov pri¢akujejo, da bodo
sestavili skupino, ki bo odgovorno skrbela za dobro stanje jezera, prav tako si zelijo
upoStevanja sprejete Strategije trajnostnega razvoja blejskega turizma 2018-2025. V
prihodnje naj bi povsem omejili nizkocenovni turizem in sposStovali trajnostni sonaravni
razvoj kraja. Kot je opozoril takratni zupan Janez Fajfar, so hiSe, v katerih se zdaj mnozijo
turisticne namestitve, prodajali predvsem domacini (Rant, 2019).
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8.2 Analiza kazalnikov stanovanjskega standarda v ob¢ini Bled

Analiza kazalnikov stanovanjskega standarda razkriva pomembne uvide v dinamiko
stanovanjskega trga. V desetletnem obdobju med letoma 2011 in 2021 se je Stevilo
stanovanj v obc¢ini Bled povecalo za 151, medtem ko se je Stevilo stanovanj na 1000
prebivalcev povecalo za 13. V vmesnem obdobju je bil zaznan celo upad $tevila stanovanj,
vendar se je od leta 2018 trend ponovno obrnil navzgor. Kot prikazuje slika 6, se je hkrati
zmanjSalo Stevilo pocitniskih stanovanj v istem obdobju za 58 enot, kar predstavlja
obcutno zmanjsanje tega segmenta stanovanjskega trga (SURS, brez datuma).

Slika 6: Stevilo stanovanyj, §tevilo stanovanj na 1000 prebivalcev in §tevilo pocitniskih
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Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma,).

Kot prikazuje slika 6, se je Stevilo stanovanj v obdobju 2011-2015 zmanjsalo za 52 enot,
Stevilo naseljenih stanovanj, kot prikazano na sliki 7, pa se je rahlo povecalo za pet enot.
Poleg tega se je zmanjSalo tudi Stevilo pocitniSkih stanovanj. To pomeni, da kljub
zmanjSanju skupnega stanovanjskega fonda ni priSlo do vecjega zmanjSanja Stevila
naseljenih stanovanj, kar nakazuje, da so se obstojece nepremi¢nine morda prestrukturirale
v dolgoroc¢ne najeme. V obdobju 2015-2018 se je Stevilo stanovanj povecalo za 40 enot,
medtem ko se je Stevilo naseljenih stanovanj zmanjSalo za 19 enot. To pomeni, da nova
stanovanja v tem obdobju niso povecala Stevila prebivalcev v naseljenih enotah, ampak so
bila verjetno namenjena drugim namenom (kratkorocnemu oddajanju ali so ostala prazna).
V obdobju 2018-2021 se je Stevilo stanovanj povecalo za 163 enot, hkrati pa se je Stevilo
naseljenih stanovanj povecalo za 90 enot. To pomeni, da se je priblizno 55 % stanovanj
dejansko naselilo, preostanek pa je verjetno ostal prazen ali bil namenjen pocitniskemu
oziroma turisticnemu najemu. Celoten trend nakazuje, da je del stanovanjskega fonda v
ob¢ini Bled vezan na turisticne dejavnosti in da rast stanovanj ne pomeni nujno povecanja
naselitve stanovanj (SURS, brez datuma).

33



Slika 7: Stevilo naseljenih stanovanj v ob¢ini Bled
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Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma).

V obcini Bled se je gradilo sorazmerno majhno Stevilo stanovanjskih enot, pri Cemer sta
izstopali leti 2016 in 2019, ko so bile zgrajene vecje stavbe z ve¢ stanovanji. Kot prikazuje
slika 8, je v zadnjih letih (2021-2023) obseg gradnje znatno upadel, kar bi lahko vplivalo
na razpoloZljivost stanovanj na trgu. Iz podatkov je razvidno, da je bila vecina gradbenih
dovoljenj izdana za eno- ali dvostanovanjske objekte (SURS, brez datuma).

Slika 8: Gradbena dovoljenja za stanovanjske stavbe v obcini Bled

150

96
100 7

>0 1315 1416 1315 (7 1215 10 88 121 100 99 1315 74

o ™ [ ] [ | - ] ™ - | = ™ - ] -
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Stevilo stavb Stevilo stanovanj v stavbah

Vir: lastno delo na podlagi SURS (brez datuma).

Analiza podatkov o prenocitvenih zmogljivostih v ob¢ini Bled, ki je prikazana na sliki 9,
razkriva zanimive ugotovitve. V letu 2019 je Bled ponujal ve¢ kot 10.600 prenocitvenih
zmogljivosti. V naslednjih letih pa se je ta Stevilka postopoma zmanjSevala, do leta 2022 je
padla na priblizno 9.300 prenocitvenih enot in se v letu 2023 povzpela na 10.091. Vzroki
za to zmanjs$anje v obdobju 2019-2022 so lahko mnogi, vendar trenutno natan¢ni podatki o
tem niso dostopni (SURS, brez datuma).

Mozno je, da se ob¢ina sreCuje s povecanjem Stevila neprijavljenih poc€itniskih nastanitev,
kar je pogost pojav v vecjih mestih po svetu. Alternativno lahko opazeno zmanjSanje
zmogljivosti interpretiramo kot del strategije usmeritve v buti¢ni turizem, ki stremi k visji
kakovosti storitev ob hkratnem zmanjSanju Stevila kapacitet. Ta pristop bi lahko bil
usmerjen v izboljSanje celostne turistine izku$nje in zagotavljanje trajnostnega razvoja
turizma v ob¢ini.
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Slika 9: Prenocitvene zmogljivosti v obcini Bled
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8.3 Trzna uspesSnost kratkoroc¢nih najemov

V letu 2023 je bilo na Bledu oglaSevanih znacilno ve¢ nepremi¢nin za kratkoro€ni najem
na platformah Airbnb in Vrbo kot v letu 2019. V letu 2023 je bilo 1.023 aktivnih
nepremi¢nin na Bledu (806 v letu 2019), ki so ponujale 1.563 sob in 4.306 postelj (1.217
sob in 3.294 postelj v letu 2019). Povpre¢na dosezena dnevna cena na nepremicnino v letu
2023 na Bledu je znasala 167 evrov in je znacilno visja kot v letu 2019. V povprecju je
ponudnik na platformah Airbnb in Vrbo v letu 2023 ustvaril letni prihodek na najemnino v
znesku 18.823 evrov, kar je najvec v Sloveniji in znacilno ve¢ kot v Ljubljani. Povprec¢no
Stevilo dni oddaje nepremicnine na Bledu v letu 2023 je znaSalo 122 dni, kar je znacilno
vec kot v letu 2019, ko je znasalo 106 dni (Knezevi¢ Cvelbar in Vavpotic, 2024).

V letu 2023 je trg kratkoro¢nega najema nepremicnin na Bledu dosegel visoko stopnjo
uspesnosti. Povprecno Stevilo sob na nepremicnino je znasalo 1,53, medtem ko je bilo
povprecno Stevilo postelj na nepremicnino 4,21. Povprecni letni prihodek na sobo je
dosegel 12.320 evrov, medtem ko je prihodek na posteljo znasal 4.472 evrov, kar kaze na
visoko donosnost posameznih enot. Povpre¢ni dnevni prihodek na nepremicnino je znaSal
154,29 evra. Kljuéni kazalnik trzne uspeSnosti RevPAR (kazalnik prihodka na
razpolozljivo enoto) je znasal 55,82 evra, kar potrjuje stabilno povpraSevanje in donosnost
kratkorocnega najema (KneZevi¢ Cvelbar in Vavpoti¢, 2024).

Za primerjavo je v Piranu povprecno Stevilo sob na nepremicnino znaSalo 1,84, Stevilo
postelj 4,76, letni prihodek na sobo 9.160 evrov, prihodki na posteljo pa 3.537 evrov.
Povprecni dnevni prihodek na nepremicnino je bil nizji kot na Bledu in znasal 125,10 evra,
RevPAR pa 45,34 evra. V Kranjski Gori je bila struktura podobna Bledu, z nekoliko nizjim
prihodkom: povprecno Stevilo sob je znaSalo 1,48, postelj 4,14, letni prihodek na sobo
11.240 evra in prihodek na posteljo 4.020 evrov. Povpre¢ni dnevni prihodek na
nepremicnino je bil 148,67 evra, RevPAR pa 52,40 evra (Knezevi¢ Cvelbar in Vavpotic,
2024).
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Iz primerjave izhaja, da Bled izstopa ne le po Stevilu gostov, temve¢ tudi po donosnosti
enot, Ceprav Kranjska Gora temu tesno sledi. Piran kljub velikemu Stevilu postelj in
razvitosti turizma belezi nekoliko nizje kazalnike donosnosti, kar lahko nakazuje druga¢no
strukturo gostov ali daljSe obdobje izven visoke sezone. Ti podatki nudijo pomemben
vpogled v lokalne razlike med uspeSnostjo destinacij na trgu kratkorocnega najema.

8.4 Stevilo registriranih nastanitvenih obratov na Bledu

AJPES je v skladu s 15.b ¢lenom Zakona o gostinstvu in 2. ¢lenom Pravilnika o registru
nastanitvenih obratov s 1. 12. 2017 vzpostavil in upravlja Register nastanitvenih obratov, v
katerega izvajalci nastanitvene dejavnosti vpisujejo nastanitvene obrate. Podatki za prvo
raziskovalno vprasanje bodo pridobljeni od 1. 6. 2018 do 1. 12. 2024. Vsekakor bi bilo
zanimivo pridobiti podatke od leta 2010, ko se je zacel razmah platform za kratkorocne
najeme, vendar ti podatki niso na voljo oziroma so nepopolni (AJPES, brez datuma).

Nastanitveni obrati so:

— gostinski obrati, ki gostom nudijo nastanitev (hoteli, moteli, penzioni, prenocisca,
gostisca, 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.

Kot je razvidno iz AJPES-a (brez datuma), je bil register nastanitvenih obratov
vzpostavljen konec leta 2017 oziroma v zacetku leta 2018, kar ima pomembne posledice za
analizo podatkov in njihovo interpretacijo. Zaradi postopne uvedbe registra so zacetni
podatki odrazali predvsem proces vpisa Ze obstojecCih nastanitvenih obratov, kar pomenti,
da leto 2018 ne odraza dejanskega stanja trga, temve¢ prehodno obdobje prilagajanja na
novo regulativo in vzpostavitev standardov za poroc¢anje.

Kot prikazuje tabela 1, je bilo na dan 1. 1. 2018 v ob¢ini Bled vpisanih zgolj 17 aktivnih
nastanitev, do konca leta pa se je njihovo Stevilo povzpelo na 107. Tabela 1 prikazuje rast
Stevila aktivnih registriranih nastanitvenih obratov v ob¢ini Bled v obdobju od 1. 6. 2018
do 1. 12. 2024. V tem casu se je Stevilo registriranih obratov povecalo s 85 v juniju 2018
na 535 v decembru 2024, kar odraza Siritev trga in vse vecjo ponudbo kratkoro¢nih
nastanitev (AJPES, brez datuma).

Tabela 1: Stevilo aktivnih registriranih nastanitvenih obratov v ob¢ini Bled v obdobju

2018-2024
Leto/ 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
mesec
Junij 85 121 145 183 287 367 476
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December 107 | 138 \ 168 \ 228 \ 327 \ 424 \ 535

Vir: lastno delo na podlagi AJPES (brez datumay).

Slika 10 prikazuje analizo podatkov o Stevilu registriranih nastanitvenih obratov v obcini
Bled med letoma 2018 in 2024, ki kaze na izrazito rast trga in vse vecjo ponudbo
kratkoro¢nih nastanitev. Skupno Stevilo registriranih obratov se je v obdobju od junija
2018 do decembra 2024 povecalo s 85 na 535, kar pomeni skupno rast za 450 obratov.
Najvecjo letno rast je bilo mogoce zaznati v letu 2024, ko je Stevilo nastanitvenih obratov
naraslo za 59 v obdobju med junijem in decembrom. Ta trend odraza vse vecjo
priljubljenost kratkorocnega oddajanja nepremicnin (AJPES, brez datuma).

Slika 10: Graficni prikaz rasti Stevila nastanitvenih obratov v obcini Bled v obdobju 2018—
2024
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Vir: lastno delo na podlagi AJPES (brez datuma).

Odgovor na prvo raziskovalno vprasanje je sledeé. Stevilo vseh aktivnih registriranih
nastanitvenih obratov se je od leta 2018 do decembra 2024 povecalo s 85 registriranih
obratov v juniju 2018 na 535 registriranih obratov v decembru 2024, kar predstavlja
529,41-odstotno rast. Ta rast potrjuje trend Sirjenja trga kratkoro¢nih nastanitev v ob¢ini
Bled. Kot Ze omenjeno, leto 2018 najverjetneje ne odraza realnega stanja zaradi postopne
vzpostavitve registra, medtem ko je leto 2019 Ze bolj reprezentativno. Ce primerjamo
povprecno Stevilo nastanitev v letu 2019 s povpredjem v letu 2024, je rast Se vedno
izjemna in znasa 359,74 %. To potrjuje, da se je trg nastanitvenih kapacitet v ob¢ini Bled v
zadnjih letih moc¢no razsiril, kar je verjetno posledica ve¢jega turisticnega povprasevanja in
razmaha platform za kratkoro¢ne najeme. V obdobju od junija 2018 do decembra 2024 je
dejanska letna rast v ob¢ini Bled znaSala 28,63 %, kar potrjuje, da se je trg razvijal hitro,
¢eprav z dolo¢enimi letnimi nihanji.

Letna rast se je gibala med +12,23 % (najnizja rast v letu 2023) in +43,42 % (najvisja v
letu 2022). Po zacetni rasti +25,88 % v letu 2018 (izraunani na osnovi prehoda iz junija v
december) se je nadaljevala s +28,97 % v letu 2019, +21,74 % v letu 2020, +35,71 % v
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letu 2021 in +29,70 % v letu 2024. Z izjemo leta 2023, ko se je rast znatno upocasnila, so
bile vse letne rasti nad 20 %, kar kaze na stabilen vzorec Sirjenja nastanitvenih kapacitet.

Analiza rasti Stevila aktivnih nastanitev v obCini Bled med letoma 2018 in 2024 v
kontekstu sprememb v stanovanjskem fondu kaze na pomembne trende v razvoju turisticne
ponudbe. Stevilo aktivnih nastanitvenih obratov se je v tem obdobju poveéalo s 85 v juniju
2018 na 535 v decembru 2024, kar predstavlja izjemno 529,41-odstotno rast. V istem
obdobju se je Stevilo vseh stanovanj v ob¢ini povecalo s 3.636 v letu 2018 na 3.799 v letu
2021, kar pomeni relativno skromno rast za 4,48 %. Stevilo naseljenih stanovanj je zraslo z
2.699 na 2.789, kar kaze na nekoliko pocasnejSo rast v primerjavi z rastjo skupnega
stanovanjskega fonda. Prav tako se je Stevilo prenocitvenih zmogljivosti povecalo z 9.392
na 10.091, kar je 7,44-odstotna rast v treh letih.

Primerjava teh podatkov nakazuje, da hitra rast aktivnih nastanitvenih obratov ni posledica
zgolj novogradenj, temve¢ predvsem preusmeritve obstojec¢ih stanovanj v kratkoro¢ne
najeme. Med letoma 2018 in 2021 se je Stevilo stanovanj povecalo le za 163 enot, medtem
ko je v istem obdobju Stevilo aktivnih nastanitvenih obratov zraslo bistveno hitreje.
Obstaja velika verjetnost, da se je del obstojecih stanovanj, ki bi sicer lahko bila namenjena
dolgoro¢nemu bivanju, preusmeril v kratkorocni najem. To potrjuje tudi rast Stevila
prenocitvenih zmogljivosti, ki kljub relativno nizki stopnji rasti vseeno nakazuje povec¢ano
turisti¢no kapaciteto. Skupaj ti podatki podpirajo tezo, da je rast Stevila aktivnih nastanitev
vsaj deloma posledica konverzije obstojeCih stanovanj v turisticne namene, kar ima lahko
pomembne posledice za dostopnost stanovanjskega trga in dolgoro¢no strukturo lokalnega
prebivalstva.

9 ANALIZA VPLIVOV KRATKOROCNIH NAJEMOV NA TRG
STANOVANJ IN ZIVLJENJE V LOKALNI SKUPNOSTI NA
BLEDU

V tem poglavju je predstavljena analiza rezultatov anketne raziskave, katere namen je bil
prouciti vpliv kratkorocnih najemov na trg stanovanj in zivljenje v lokalni skupnosti na
Bledu. Cilj raziskave je bil pridobiti vpogled v staliS¢a prebivalcev glede razli¢nih vidikov
kratkoro¢nega oddajanja nepremiCnin, pri ¢emer sem se osredotoCil na dostopnost
stanovanj, vpliv na nepremicninski trg, kakovost Zivljenja, zaposlitvene in gospodarske
priloznosti, vpliv na turizem in okolje ter morebitne resitve in regulativne ukrepe.

S pomocjo anketiranja sem Zelel preveriti, kako prebivalci dojemajo ucinke kratkoro¢nih
najemov in ali menijo, da ti prispevajo k pozitivnemu ali negativnemu razvoju kraja.
Kljuéni cilj je bil identificirati izzive in morebitne reSitve, ki bi lahko prispevale k bolj
uravnotezenemu razvoju lokalne skupnosti ter hkrati omogocile trajnostno rast turizma in
gospodarstva. V nadaljevanju poglavja so podrobno predstavljeni metodoloski okvir
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raziskave, nacin izvedbe anketiranja, vzorec anketirancev, vsebina vprasalnika ter analiza
in interpretacija pridobljenih podatkov.

9.1 Opis problema

V zadnjih letih je Bled kot ena izmed najbolj priljubljenih turisti¢nih destinacij v Sloveniji
dozivel hiter porast kratkorocnih najemov prek razli¢nih platform, ki sem jih analiziral v
teoretiénem delu. To je vplivalo na stanovanjski trg in zivljenje lokalnih prebivalcev.

Kratkoro¢ni najemi so prinesli pozitivne ekonomske ucinke, kot so dodatni dohodki za
lastnike nepremicnin in razvoj turizma, vendar so se hkrati pojavili izzivi, kot so dvig cen
stanovanj, zmanjSanje dostopnosti dolgoro¢nih najemov za lokalno prebivalstvo,
konverzija obstojeCih stanovanj v kratkoro¢ne najeme in spremembe v socialni strukturi
kraja. Z veCanjem Stevila turisticnih nastanitev se pojavljajo tudi pritiski na infrastrukturo
in javne storitve, kar dodatno vpliva na kakovost ZzZivljenja domacinov. Glavna
problematika, ki jo raziskujem, je, kako ta povecana turisti¢na dejavnost skozi kratkorocne
najeme vpliva na stanovanjski trg in Zivljenje lokalnih prebivalcev ter kako se lokalna
skupnost prilagaja tem spremembam.

9.2 Opis anketiranja

Anketna raziskava je potekala med septembrom 2024 in januarjem 2025 ter se je v celoti
izvajala prek spleta. Za zbiranje podatkov je bila uporabljena spletna anketa, pri ¢emer so
bili anketiranci pridobljeni s pomoc¢jo poznanstev in principa snezne kepe, kar pomeni, da
so anketiranci posredovali anketo naprej svojim znancem in tako omogocili Sirjenje vzorca.

Pri izvedbi anketiranja je bila uporabljena spletna platforma 1KA, ki omogoca
strukturirano zbiranje in analizo podatkov. Ta nacin izvedbe je omogocil enostaven dostop
do SirSega kroga prebivalcev obCine Bled in uc¢inkovito obdelavo pridobljenih odgovorov.

9.3 Opis statisticnega vzorca

V anketni raziskavi je sodelovalo 121 anketirancev, pri cemer demografsko razmerje med
spoloma ne odraza popolnoma enakega demografskega vzorca, kot je v obcini Bled
trenutno. Vzorec je sestavljalo 55 Zensk (45,5 %) in 66 moskih (54,5 %). Na Bledu je v
zadnjih Stirih letih ve¢ Zensk kot moskih, a je rezultat posledica metode anketiranja, ki se je
odvila s pomoc¢jo poznanstev in principa snezne kepe. Glede na omejitve pri dostopu do
starejSih prebivalcev je bila najvecja zastopanost v starostni skupini 25—40 let (zaposleni in
samozaposleni podjetniki), ki je vkljucevala 60 anketirancev. Starostna skupina 18-24 let
(dijaki in Studentje) je zajemala 10 anketirancev, medtem ko je bilo v starostni skupini 41—
60 let (zaposleni in samozaposleni podjetniki) 34 anketirancev. NajstarejSa starostna
skupina 61+ let (zaposleni, samozaposleni podjetniki in ve¢inoma upokojenci), ki je bila
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najtezje dostopna, je bila v raziskavi zastopana s 17 anketiranci. Tak$na struktura vzorca
omogoca ¢im bolj reprezentativno analizo staliS¢ prebivalcev obCine Bled glede vpliva
kratkoro¢nih najemov, ob upoStevanju demografskih omejitev pri dostopu do starejSih
skupin.

Anketiranci so razdeljeni Se v dve skupini. Prva skupina so zgolj prebivalci ob¢ine Bled,
druga skupina pa so prebivalci ob¢ine Bled, ki so hkrati najemodajalci. Med 121
anketiranci je slednjih 18 (14,88 %). Veliko Stevilo kratkoro€nih nastanitev na spletu nima
neposrednega stika, tisti, ki ga imajo, pa objavljene spletne poste in telefonske Stevilke
uporabljajo kot informativni in ponudbeni kanal, bolj kot podatke o lastnistvu. Temu
primerno je bila pridobitev izvedenih anket z njihove strani zelo zahtevna.

Vzorcenje je bilo izvedeno s kombinacijo priloznostnega in namenskega vzorcenja, saj je
bil pogoj za sodelovanje, da so anketiranci prebivalci ob¢ine Bled. Anketa je bila dostopna
prek spleta ter Sirjena s principom snezne kepe in poznanstev, kar pomeni, da so sodelovali
tisti, ki so imeli dostop do ankete in so bili pripravljeni sodelovati. Zaradi osredotocenosti
na lokalno populacijo vzorec ni popolnoma nakljucen, temve¢ delno namenski.

V anketi sem Zelel raziskati ¢im ve¢ klju¢nih podrocij, povezanih z vplivom kratkoro¢nih
najemov, pri ¢emer so bila vprasanja oblikovana tako, da pridobim neposreden vpogled s
strani prebivalcev ob¢ine Bled. Anketna vprasanja sem razdelil v pet vsebinskih sklopov,
ki zajemajo razli¢ne vidike tega pojava.

Prvi sklop se je osredotocal na dostopnost stanovanj in vpliv na nepremicninski trg, pri
c¢emer sem zelel raziskati, kako kratkoro¢ni najemi vplivajo na dostopnost stanovanj, cene
nepremicnin ter kaksne so razlike med dolgoro¢nimi in kratkoro¢nimi najemi. Drugi sklop
je bil namenjen kakovosti Zivljenja in socialni koheziji, kjer sem analiziral vpliv
kratkoro¢nih najemov na kakovost Zivljenja prebivalcev, spremembe v lokalni skupnosti in
osebne izkusnje anketirancev.

V tretjem sklopu sem raziskoval zaposlitvene mozZnosti in gospodarski razvoj, pri cemer
me je zanimal vpliv kratkoro¢nih najemov na lokalne zaposlitvene priloznosti, gospodarski
razvoj obéine in prihodnost tega trenda v lokalnem okolju. Cetrti sklop je bil namenjen
turizmu in okoljskim vplivom, kjer sem proucil, kako prebivalci zaznavajo turizem in
njegov vpliv na kraj ter kaks$ni so vidni okoljski vplivi tega sektorja.

Zadnji, peti sklop pa je bil osredotocen na regulacijo in prihodnje reSitve, kjer sem
raziskal vpliv regulative na podroc¢ju kratkoro¢nih najemov ter pridobil predloge
prebivalcev za izboljSave in iskanje uravnoteZenega razvoja lokalne skupnosti. S to
strukturo ankete sem Zelel pridobiti ¢im bolj celovito sliko o vplivu kratkorocnih najemov
na ob¢ino Bled in mnenja prebivalcev o tej aktualni problematiki. Anketni vprasalnik je
vseboval 14 vprasanj, ki so zajemala klju¢na podrocja raziskave, pri ¢emer so anketiranci
imeli tudi moznost podajanja predlogov za izboljSave, ki bi lahko prispevale k
uravnotezenju interesov lokalne skupnosti in turisti¢ne industrije.
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9.4 Univariatna analiza rezultatov ankete

Analiza vkljuCuje tako kvantitativne kot kvalitativne podatke. Kvantitativni rezultati
temeljijo na 5-stopenjski Likertovi lestvici, ki se pogosto uporablja za merjenje staliS¢ in
mnenj, kjer 1 pomeni mo¢no nestrinjanje oziroma nezadovoljstvo, 5 pa popolno strinjanje
oziroma zadovoljstvo. Kvalitativni vpogledi iz odprtih vprasanj dopolnjujejo Stevilcne
podatke in omogocajo globlje razumevanje staliS¢ prebivalcev. Z ve¢ kot 100 odgovori
nabor podatkov razkriva trende, ki so lahko reprezentativni za SirSo populacijo ob¢ine, ter
ponuja vpogled v odnos prebivalcev do trenutne regulacije in prihodnosti kratkoro¢nih
najemov.

Prvo anketno vprasanje se navezuje na dostopnost stanovanj, kar je ena izmed klju¢nih tem
magistrskega dela. Dosedanje ugotovitve kazejo, da se je v zadnjih letih Stevilo stanovanj
povecalo pocasneje kot Stevilo prebivalcev, hkrati pa se je velik del stanovanj iz
stanovanjske rabe preusmeril v kratkorocne najeme. To vpliva na razpoloZljivost in
cenovno dostopnost dolgoro¢nih stanovanj za lokalne prebivalce.

Analiza rezultatov ankete med prebivalci ob¢ine Bled kaze, da vecina anketirancev (40
oziroma 33,0 %) ocenjuje dostopnost stanovanj kot nevtralno oziroma menijo, da situacija
ni izjemno slaba, a tudi ne zadovoljiva, kot prikazuje slika 11. Kljub temu podatki
razkrivajo nezadovoljstvo, saj je 34,7 % anketirancev ocenilo dostopnost stanovanj kot
slabo (28 anketirancev) ali zelo slabo (14 anketirancev). Ta rezultat potrjuje izzive, kot so
visoke cene nepremicnin, pomanjkanje dolgorocnih najemov in vpliv kratkoro¢nih
oddajanj na trg stanovanj. Na drugi strani 32,3 % anketirancev meni, da je dostopnost
stanovanj na Bledu dobra (25 anketirancev) ali zelo dobra (14 anketirancev), kar kaze na
to, da del prebivalstva zaznava ugodne pogoje, bodisi zaradi viSje kupne moci ali
specificnih  stanovanjskih reSitev. Posebej zanimivo je, da so najemodajalci, ki
predstavljajo 18 anketiranih, v ve¢ji meri podali nevtralne ali pozitivne ocene, kar
nakazuje, da imajo drugacno percepcijo dostopnosti stanovanj kot sploSna populacija.
Podatki potrjujejo, da je stanovanjska problematika na Bledu zelo aktualna in da bi morali
pristojni organi prouciti ukrepe za izboljSanje dostopnosti, bodisi prek regulacij najemnega
trga, spodbud za dolgoro¢ne najeme ali nadzora nad vplivom kratkoro¢nih oddajan;.

Slika 11: Odgovor na vprasanje: Kako bi ocenili dostopnost stanovanj v obcini Bled?

(n=121)
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Vir: lastno delo.

Drugo anketno vprasanje, prikazano na sliki 12, se navezuje na povezanost kratkoro¢nih
najemov z viSanjem cen nepremicnin v ob¢ini Bled. Rezultati ankete kazejo, da vecina
anketirancev (65 oziroma 53,7 %) meni, da kratkorocno oddajanje pomembno vpliva na
dvig cen nepremicnin v ob¢ini Bled, pri ¢emer se jih 38 strinja s trditvijo, 27 pa se jih zelo
strinja s trditvijo. Nevtralno staliS¢e je zavzelo 34 anketirancev (28,1 %), kar pomeni, da
prepoznavajo vpliv, a ga ne ocenjujejo kot odlocilnega.

Le 22 (18,2 %) anketirancev se ne strinja s tem, da kratkorocno oddajanje povzroca visje
cene nepremi¢nin. To kaze, da je prevladujoCe mnenje med prebivalci obCine Bled, da
kratkoro¢ni najemi bistveno prispevajo k rasti cen, kar dodatno otezuje dostopnost
stanovanj.

Slika 12: Odgovor na vprasanje: Ali menite, da so zaradi kratkorocnega oddajanja cene
nepremicnin v obcini Bled visje? (n = 121)
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Tretje anketno vprasanje se osredotoca na kakovost zivljenja v lokalni skupnosti na Bledu.
Rezultati ankete, prikazani na sliki 13, kaZzejo razmeroma enakomerno porazdelitev mnenj
o kakovosti Zivljenja v lokalni skupnosti s prevlado pozitivnih ocen. Ve€ina anketirancev
(37 oziroma 30,6 %) je izbrala oceno 3 (nevtralno), kar nakazuje, da kakovost Zivljenja
ocenjujejo kot povprecno, in oceno 4 (zadovoljni), ki jo je podalo 30 anketirancev, medtem
ko jih je 26 ocenilo kot zelo zadovoljivo. Skupaj to pomenti, da je 56 (46,3 %) anketirancev
zadovoljnih s kakovostjo zivljenja v obCini Bled. Na drugi strani je 18 anketirancev podalo
oceno 2 (nezadovoljni) in 10 anketirancev oceno 1 (zelo nezadovoljni), kar skupaj
predstavlja 28 (23,1 %) anketirancev, ki izraZajo nezadovoljstvo (slika 13).

Ti rezultati kazejo, da je vecina prebivalcev obCine Bled bodisi zadovoljna bodisi ima
nevtralno stalisce glede kakovosti zivljenja. Vendar pa pomemben delez nezadovoljnih
prebivalcev opozarja na nekatere izzive, ki vplivajo na vsakodnevno zivljenje. Rezultati
delno sovpadajo z ugotovitvami Obcine Bled, ki je leta 2014 izvedla SirSo anketo med
lokalnim prebivalstvom. Slednjo sem povzel v 7. poglavju. Takrat je bilo ugotovljeno, da
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je s kakovostjo Zivljenja zadovoljnih skoraj 80 % prebivalcev, ta delez pa je v dobrih 10
letih nekoliko upadel.

Slika 13: Odgovor na vprasanje: Kako zadovoljni ste s kakovostjo Zivljenja v vasi lokalni
skupnosti? (n = 121)
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Cetrto anketno vprasanje se osredotoda na socialno kohezijo v lokalni skupnosti. Rezultati
ankete kazejo, da vecina anketirancev ne prepoznava izrazitega vpliva kratkoro¢nih
najemov na obcutek povezanosti v skupnosti. Skupno 45 (37,2 %) anketirancev se ne
strinja oziroma se moc¢no ne strinja, da kratkoro¢ni najemi vplivajo na obcutek
povezanosti. Nevtralno stalis¢e je zavzelo 35 (28,9 %) anketirancev. Na drugi strani 41
(33,9 %) anketirancev meni, da kratkoro¢ni najemi vplivajo na obcutek skupnosti, pri
¢emer jih 25 zaznava vpliv kot precejSen, 16 pa kot zelo velik, kar je prikazano na sliki 14.
Ti podatki kazejo, da prebivalci ob¢ine Bled vecinoma ne dojemajo kratkoro¢nih najemov
kot klju¢nega dejavnika, ki bi vplival na medosebne odnose in povezanost v lokalni
skupnosti. Kljub temu pa tretjina prebivalcev prepoznava dolocen vpliv, kar kaze, da bi
lahko v dolocenih delih ob¢ine ali pri doloc¢enih skupinah prebivalcev ta u€inek bil bolj
izrazen.

V javni anketi leta 2014 izstopa podatek, da se le 21 % lokalnih prebivalcev Cuti vkljucene
v nacrtovanje turizma v ob¢ini. O¢itno je, da bi si prebivalci Zeleli ve€ povezovanja med
seboj in vklju€enosti pri sprejemanju odloc¢itev. Podobno mnenje je mozno slisati in
prebrati od Stevilnih najemodajalcev, s katerimi se obc¢ine pri urejanju zakonodaje glede
kratkoro¢nih najemov prakticno ne povezujejo in iS¢ejo skupne resitve.
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Slika 14: Odgovor na vprasanje: Ali menite, da kratkorocni najemi vplivajo na obcutek
povezanosti med sosedi in ljudmi v obcini Bled? (n = 121)
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Kot prikazuje slika 15, se peto anketno vprasanje osredotoca na zaposlitvene mozZnosti.
Rezultati ankete kaZejo raznolikost mnenj glede vpliva kratkoro¢nih najemov na
zaposlitvene moznosti, pri ¢emer prevladujejo pozitivne ocene. Skupno 63 (52,1 %)
anketirancev meni, da kratkoro¢ni najemi pozitivno vplivajo na zaposlitvene moznosti v
obcini Bled, pri ¢emer jih 35 ocenjuje vpliv kot pozitiven, 28 pa kot zelo pozitiven. Oceno
3 (nevtralno) je izbralo 30 (24,8 %) anketirancev, kar nakazuje, da nekateri ne zaznavajo
neposrednega vpliva kratkorocnih najemov na zaposlitve. Na drugi strani 28 (23,1 %)
anketirancev ocenjuje vpliv kot negativen, saj jih 16 meni, da imajo kratkoro¢ni najemi
izrazito negativen vpliv, 12 pa kot rahlo negativen.

Vec¢ kot polovica anketirancev zaznava kratkoro¢ne najeme kot pozitiven dejavnik za
zaposlitve, kar je lahko posledica priloznosti v sektorjih, kot so turizem, gostinstvo in
storitve. Kljub temu del prebivalcev izraza pomisleke, da te priloznosti morda ne koristijo
vsem skupinam prebivalstva enako ali da ustvarjajo negotovost na trgu dela.

Rezultati kazejo na potrebo po nadaljnjem raziskovanju, kako lahko kratkoro¢ni najemi
prispevajo k trajnostnim in stabilnim zaposlitvam za lokalno skupnost. V ob¢ini Bled bi
bilo smiselno razmisliti o ustvarjanju raznovrstnih delovnih mest, ki niso izklju¢no odvisna
od turisti¢ne panoge in bi lahko zagotavljala dolgoro¢no stabilnost prebivalcem.

Slika 15: Odgovor na vprasanje: Kaksen vpliv imajo po vasem mnenju kratkorocni najemi
na zaposlitvene moznosti v obcini Bled? (n = 121)
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Sesto anketno vpradanje se osredotoda na zaznavanje turizma. Rezultati ankete, ki so
prikazani na sliki 16, kaZzejo, da vecina anketirancev ocenjuje, da turizem izboljSuje
kakovost zivljenja. Skupno 76 (62,8 %) anketirancev je izbralo oceni 4 (izboljSuje) ali 5
(zelo izboljSuje), kar kaze na prepoznane gospodarske koristi, izboljSano infrastrukturo in
vecjo ponudbo storitev, ki jih prinasa turizem. Nevtralno oceno 3 je podalo 22 (18,2 %)
anketirancev, kar nakazuje, da ti anketiranci ne zaznavajo bistvenih izboljSav ali poslabsanj
turizma na njihovo Zivljenje. Na drugi strani 23 (19,0 %) anketirancev ocenjuje, da turizem
poslabsuje kakovost zivljenja, saj jih Sest meni, da ga zelo poslabsuje, 17 pa, da ga
poslabsuje.

Rezultati jasno kaZejo, da prebivalci na sploSno menijo, da turizem izboljSuje kakovost
zivljenja. Ti rezultati poudarjajo potrebo po iskanju ravnovesja med prednostmi turizma in
njegovimi morebitnimi negativnimi vplivi na lokalno skupnost.

Slika 16: Odgovor na vprasanje: Ali turizem v splosnem poslabsuje ali izboljsuje kakovost
Zivljenja na Bledu? (n = 121)
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Sedmo anketno vpraSanje se osredotoa na osebne izkusnje prebivalcev obcine Bled.
Rezultati ankete kazejo, da so mnenja anketirancev o negativnih ucinkih kratkoro¢nih
najemov razdeljena. Najvec anketirancev (27) je podalo oceno 5 (pogosto), kar kaze na
obcuten vpliv teh najemov na del prebivalstva. Oceno 4 (obcasno) je izbralo 28
anketirancev, kar pomeni, da skupaj 55 (45,5 %) anketirancev pogosto zaznava negativne
u¢inke. Oceno 3 (vCasih) je podalo 26 (21,5 %) anketirancev, kar nakazuje, da
prepoznavajo nekatere negativne vplive, vendar jih ne dojemajo kot stalno prisotne. Na
drugi strani 40 (33,1 %) anketirancev meni, da kratkoro¢ni najemi ne povzrocajo
pomembnih negativnih uc¢inkov, saj jih 18 meni, da teh ucinkov ni nikoli zaznalo, 22 pa jih
zaznava le redko. Slednje je prikazano na sliki 17.

Rezultati kazejo, da skoraj polovica anketirancev pogosto opaza negativne ucinke
kratkoro¢nih najemov, kot so vpliv na dostopnost stanovanj, kakovost Zivljenja ali socialno
povezanost. Kljub temu pomemben delez prebivalcev teh tezav ne zaznava, kar nakazuje
na raznolikost izkuSenj glede na lokacijo, naravo soseske ali osebno vpletenost v turisti¢ne
dejavnosti. Ta delitev mnenj kaze na potrebo po prilagoditvah, ki bi zmanjSale negativne
vplive za tiste, ki jih obcutijo, hkrati pa ohranile koristi, ki jih kratkorocni najemi prinasajo.
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Slika 17: Odgovor na vprasanje: Ste kot lokalni prebivalec obcutili kaksne negativne
ucinke zaradi kratkorocnih najemov? (n = 121)
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Nikoli Redko Obcasno Pogosto Zelo pogosto

Vir: lastno delo.

Osmo anketno vpraSanje se osredotoca na zaznavanje gospodarskega razvoja. Rezultati
ankete kazejo, da vecina anketirancev meni, da kratkoro¢ni najemi prispevajo h
gospodarskemu razvoju ob¢ine Bled. Skupno 70 (57,9 %) anketirancev je izbralo oceni 4
(prispevajo) ali 5 (zelo prispevajo), kar kaze na prepoznane gospodarske koristi, kot so
ustvarjanje prihodkov za lastnike nepremicnin, vec¢je povprasevanje po lokalnih storitvah
in spodbujanje turistiénih dejavnosti. Nevtralno oceno 3 je podalo 30 (24,8 %)
anketirancev, kar nakazuje na dolo¢eno zadrZanost ali pomanjkanje jasnega mnenja o tem
vplivu. Na drugi strani 21 (17,4 %) anketirancev meni, da kratkoro€ni najemi ne igrajo
pomembne vloge pri gospodarskem razvoju, saj jih sedem meni, da sploh ne prispevajo, 14
pa, da prispevajo le malo, kar prikazuje slika 18.

Rezultati kaZejo, da vec€ina anketirancev prepoznava kratkoro¢ne najeme kot pomemben
dejavnik lokalnega gospodarstva. Kljub temu skoraj petina prebivalcev meni, da njihov
vpliv ni bistven, kar bi lahko odrazalo skrbi glede neenakomerne porazdelitve koristi ali
morebitnega preobremenjevanja lokalnih virov. Ti rezultati poudarjajo potrebo po
uravnotezenem pristopu, ki bi spodbujal gospodarski razvoj, hkrati pa ohranjal trajnost in
kakovost zivljenja v ob¢ini.

Slika 18: Odgovor na vprasanje: Ali menite, da kratkorocni najemi prispevajo h
gospodarskemu razvoju obcine Bled? (n = 121)
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Vir: lastno delo.

Deveto anketno vprasanje se osredotoCa na trajnost in okolje. Kot prikazuje slika 19,
rezultati kazejo razlicna mnenja o vplivu kratkoro¢nih najemov na trajnost in okolje.

46



Skupno 65 (53,7 %) anketirancev prepoznava pozitiven vpliv, pri ¢emer jih 42 ocenjuje
vpliv kot pozitiven, 23 pa kot zelo pozitiven. Nevtralno oceno 3 je podalo 29 (24,0 %)
anketirancev, kar kaze na meSana mnenja ali pomanjkanje jasne perspektive glede vpliva
kratkoro¢nih najemov na trajnost in okolje. Na drugi strani 27 (22,3 %) anketirancev meni,
da imajo kratkoro¢ni najemi negativen vpliv, saj jih 11 ocenjuje vpliv kot zelo negativen,
16 pa kot negativen. Pozitivni vidiki, ki jih prepoznava vecina anketirancev, bi lahko
izhajali iz prispevka kratkoro¢nih najemov k trajnostnemu turizmu in vlaganj v lokalno
infrastrukturo. Kljub temu pomemben delez prebivalcev zaznava tudi negativne vplive, kot
so veCja obremenitev lokalnih virov, poveCanje emisij in morebitne spremembe v
naravnem okolju. Rezultati poudarjajo potrebo po usklajevanju interesov med
spodbujanjem trajnosti in zmanjSevanjem negativnih okoljskih posledic kratkoro¢nih
najemov. Lokalni odlocevalci bi morali te podatke uporabiti pri oblikovanju strategij, ki
podpirajo trajnostni razvoj ob hkratnem zmanjSevanju morebitnih negativnih vplivov na
okolje.

Slika 19: Odgovor na vprasanje: KakSen vpliv menite, da imajo kratkorocni najemi na
trajnost in okolje? (n = 121)
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40.00 % 24 % \
. 19 %
20.00 % 9,10 % 1320 % . -
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Vir: lastno delo.

Deseto anketno vprasanje se osredotoCa na prihodnost kratkoro¢nih najemov. Rezultati, ki
so prikazani na sliki 20, kazejo raznolika stali§¢a glede prihodnosti kratkorocnih najemov
na Bledu. Najvecji deleZ anketirancev (32 oziroma 26,4 %) je zavzel nevtralno staliSce, kar
kaZe na negotovost ali pomanjkanje jasnega mnenja glede prihodnosti tega sektorja. Kljub
temu skupno 57 (47,1 %) anketirancev vidi prihodnost kratkoro¢nih najemov pozitivno, pri
cemer jih 28 ocenjuje prihodnost kot dobro, 29 pa kot zelo dobro. Na drugi strani 32
(26,4 %) anketirancev izraza zaskrbljenost s slabimi ali zelo slabimi ocenami, kar lahko
nakazuje pomisleke glede regulacije, prekomernega razvoja ali vpliva na kakovost
zivljenja lokalnega prebivalstva.

Rezultati kazejo, da prihodnost kratkoro¢nih najemov na Bledu za mnoge Se vedno ostaja
odprto vprasanje. Pozitivna pri¢akovanja verjetno temeljijo na potencialih za gospodarski
razvoj, povecanju turisticnega obiska in izboljSanju lokalne infrastrukture. Skepti¢ni
anketiranci pa morda izrazajo pomisleke glede dolgorocne vzdrznosti tega trenda in
morebitnih omejitev, ki bi jih lahko uvedle lokalne oblasti.
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Analiza teh rezultatov nakazuje, da bodo odloc¢evalci morali nasloviti kljuéne izzive, kot so
regulacija, ohranjanje trajnosti in zmanjSanje morebitnih negativnih posledic. Hkrati pa bi
morali podpirati priloZnosti, ki bi lahko dolgoro¢no koristile tako lokalni skupnosti kot
turisticnemu sektorju.

Slika 20: Odgovor na vprasanje: Kaksno prihodnost predvidevate za kratkorocne najeme
na Bledu? (n = 121)
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Vir: lastno delo.

Enajsto vprasanje se osredotoca na kakovost zivljenja v lokalni skupnosti. Rezultati ankete
kazejo raznolika mnenja o vplivu kratkoro¢nih najemov na kakovost Zivljenja v ob¢ini
Bled, kar je prikazano na sliki 21. Najvecji delez anketirancev (34 oziroma 28,1 %) je
zavzel nevtralno staliSCe, kar kaze na doloceno zadrzanost ali morda pomanjkanje jasnih
izkusenj z vplivom kratkoro¢nih najemov. Kljub temu skupno 63 (52,1 %) anketirancev
prepoznava pozitiven vpliv, pri ¢emer jih 33 ocenjuje vpliv kot pozitiven, 30 pa kot zelo
pozitiven. Na drugi strani 24 (19,8 %) anketirancev meni, da kratkoro¢ni najemi negativno
vplivajo na kakovost zZivljenja, saj jih devet ocenjuje vpliv kot zelo negativen, 15 pa kot
negativen. Pozitivni odgovori nakazujejo, da nekateri prebivalci prepoznavajo koristi, kot
so izboljSanje infrastrukture, ustvarjanje novih priloznosti za lokalno gospodarstvo in vecji
obisk turistov. Negativna staliS¢a pa morda odrazajo skrbi glede preobremenitve lokalnih
virov, motenj v vsakdanjem zivljenju ali narasanja cen stanovanj, kar vpliva na
dostopnost za domacine.

Rezultati kazejo na potrebo po usklajevanju interesov med turizmom in kakovostjo
zivljenja. Odloc¢evalci bi morali razviti reSitve, ki bodo upoStevale tako koristi kot
pomisleke prebivalcev, da bi omogocili trajnostni razvoj obcine, ki koristi vsem njenim
prebivalcem.
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Slika 21: Odgovor na vprasanje: Kako kratkorocni najemi vplivajo na kakovost Zivljenja v

obcini Bled? (n = 121)
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Vir: lastno delo.

Dvanajsto anketno vpraSanje se osredotoCa na primerjavo kratkoro¢nih in dolgoro¢nih
najemov oziroma spraSuje, ali kratkoro¢ni najemi izpodrivajo dolgorocne najemne
moznosti. Rezultati ankete kaZejo raznolika mnenja o vplivu kratkoro¢nih najemov na
dolgoro¢ne najemne moznosti za lokalno prebivalstvo. Najvecji deleZ anketirancev (42
oziroma 34,7 %) ne verjame, da kratkoro¢ni najemi bistveno vplivajo na dolgorocne
najemne moznosti, pri ¢emer se jih 14 mocno ne strinja, 28 pa se jih ne strinja. Kljub temu
pa se skupno 52 (43,0 %) anketirancev strinja ali moc¢no strinja, da kratkoro¢ni najemi
prispevajo k izpodrivanju dolgoro¢nih najemov, kar kaze na zaznavanje tega problema v
dolo¢enem delu lokalne skupnosti. Nevtralno staliS¢e je zavzelo 27 (22,3 %) anketirancev,
kar kaze na negotovost ali pomanjkanje jasnega staliS¢a do tega vpraSanja, kar je prikazano
na sliki 22.

Ti rezultati kaZejo na razdeljenost mnenj, pri ¢emer nekateri prebivalci opaZzajo vpliv
kratkoro¢nih najemov na dostopnost dolgoro¢nih stanovanj, drugi pa tega problema ne
prepoznavajo kot izrazitega. Tisti, ki menijo, da kratkoro¢ni najemi vplivajo na dolgorocne
najemne moznosti, morda opozarjajo na rast cen nepremicnin, zmanjSanje razpolozljivih
stanovanj in preferenco lastnikov za bolj donosne kratkoro¢ne najeme.

Glede na deljeno mnenje je pomembno, da lokalna skupnost in odlo¢evalci proucijo to
vprasanje in po potrebi sprejmejo ukrepe za uravnotezenje med turisticno dejavnostjo in
dostopnostjo stanovanj za lokalno prebivalstvo. Raziskovanje in jasna politika lahko
zagotovita trajnostno ureditev, ki bo ustrezala potrebam vseh vpletenih strani.

49



Slika 22: Odgovor na vprasanje: Ali menite, da kratkorocni najemi izpodrivajo dolgorocne
najemne moznosti za lokalno prebivalstvo? (n = 121)
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Trinajsto anketno vpraSanje se osredotoCa na regulacijo kratkoro¢nih najemov. Rezultati,
ki so prikazani na sliki 23, kazejo razdeljena mnenja glede ustreznosti trenutne regulacije
kratkoro¢nih najemov na Bledu. Najvecji delez anketirancev (31 oziroma 25,6 %) je ocenil
regulacijo kot nevtralno, kar kaze na negotovost ali pomanjkanje jasnega stalis¢a do
obstojecih pravil. Kljub temu skupno 44 (36,4 %) anketirancev meni, da je regulacija slaba
ali zelo slaba, kar nakazuje na nezadovoljstvo z obstojecimi pravili. Nasprotno pa 46 (38,0
%) anketirancev regulacijo ocenjuje kot dobro ali zelo dobro, kar kaZe na del prebivalstva,
ki podpira trenutne ukrepe. Ti rezultati odrazajo razdeljena mnenja glede ucinkovitosti
trenutne regulacije kratkoro¢nih najemov na Bledu. Nezadovoljstvo med 44 anketiranci bi
lahko izhajalo iz zaznanih pomanjkljivosti v obstojecih pravilih, kot so neustrezno
naslavljanje vpliva kratkorocnih najemov na dostopnost stanovanj za lokalno prebivalstvo
ali pomanjkanje nadzora nad to dejavnostjo. Po drugi strani pa 46 anketirancev, ki
regulacijo ocenjujejo pozitivno, morda verjame, da trenutni ukrepi ustrezno uravnavajo
interese turisticnega sektorja in lokalne skupnosti.

Glede na deljena mnenja bi bilo smiselno, da lokalne oblasti in odloCevalci ponovno
proucijo obstojece regulative in razmislijo o morebitnih prilagoditvah, ki bi bolje odrazale
potrebe in skrbi lokalnega prebivalstva. To bi lahko vkljucevalo vec¢jo vkljucenost
skupnosti v proces odloc¢anja, izboljSanje komunikacije o obstojecih pravilih ter uvedbo
mehanizmov za uéinkovitejsi nadzor in izvrSevanje regulacij.

Pomembno je tudi upostevati SirSi kontekst, saj je trenutno v Sloveniji v procesu
sprejemanja novi Zakon o gostinstvu, ki bi uvedel strozje omejitve za kratkorocne najeme,
z namenom za$c¢ite dostopnosti stanovanj za lokalno prebivalstvo. Prilagajanje regulacij
lokalnim razmeram in potrebam je kljuéno za dosego ravnovesja med spodbujanjem
turizma in zagotavljanjem trajnostnega razvoja lokalne skupnosti.
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Slika 23: Odgovor na vprasanje: Ali je trenutna regulacija kratkorocnih najemov na Bledu
ustrezna? (n = 121)
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Stirinajsto in hkrati zadnje anketno vprasanje je bilo odprtega tipa. Lokalne prebivalce sem
spraseval o predlogih za izboljSave. Slednji so si med seboj zelo razli¢ni. Opazno je, da so
anketo reSevale tako osebe, ki niso najemodajalci, kot osebe, ki so najemodajalci.

Predlogi vkljucujejo omejitev Stevila kratkorocnih najemov z uvedbo kvot ali omejitev za
Stevilo nepremicnin, ki se oddajajo za kratkoro¢ne najeme. Eden od anketirancev je
predlagal strozji nadzor nad registracijo teh najemov, s tem da se zmanjSa Stevilo
neregistriranih ponudnikov. Prav tako se predlaga uvedba visjih davkov ali pristojbin,
katerih sredstva bi se namenila za izboljSanje lokalne infrastrukture in stanovanjske
politike, ter spodbude za dolgoro¢ne najeme, kot so davcne olajSave.

Anketiranci so predlagali dodatno uvedbo strozjih predpisov glede hrupa in obnaSanja
turistov, gradnjo cenovno dostopnih stanovanj za lokalno prebivalstvo, za$¢ito pred
oddajanjem za kratkoro¢ne najeme in spodbujati trajnostne prakse, kot so energetsko
ucinkovite reSitve v turisti¢nih nastanitvah.

Za najemodajalce je eden od anketirancev predlagal bolj transparentna pravila za
registracijo najemov, finanéne spodbude za kakovostne najeme, sodelovanje z lokalno
skupnostjo v skupnih projektih ter promocijo turisticnih aktivnosti izven glavne turisti¢ne
sezone. Kljuénega pomena je tudi vzpostavitev rednega dialoga med prebivalci in
najemodajalci, da se skupaj iSCejo resitve, ki bodo koristile vsem, je napisal eden od
anketirancev. Citiram enega od zapisanih 'predlogov': » Ni tako slabo, kot se zdi.«

9.5 Analiza razlik v zaznavi vplivov med kratkoro¢nimi najemodajalci in ostalimi
anketiranci

Za preverjanje razlik v zaznavanju vplivov kratkoro¢nih najemov med tistimi, ki sami
oddajajo v kratkoroni najem, in ostalimi, sem izvedel enosmerno analizo variance
(ANOVA). Analiza je bila izvedena s pomocjo programov Excel (ki ima dodan Analysis
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ToolPak) in statisticnim paketom za druzboslovne vede (angl. Statistical Package for the
Social Sciences — SPSS). Primerjal sem odgovore dveh skupin prebivalcev obCine Bled:

- najemodajalci: prebivalci, ki oddajajo nepremicnine za kratkoro¢ni najem (n = 18);
— niso najemodajalci: preostali prebivalci obCine Bled (n = 103).

V anketi so anketiranci ocenjevali posamezne trditve na Likertovi lestvici od 1 do 5.
Primerjava med skupinama je bila izvedena lo€eno za vsako od trditev, ki se nanasajo na
razli¢ne vidike vpliva kratkoro¢nega najema (npr. cene nepremicnin, kakovost zivljenja,
regulacija, trajnost ipd.). Za vsakega izmed proucevanih vplivov sem postavil naslednjo
hipotezo:

Ho: Povprecje ocen med najemodajalci in osebami, ki niso najemodajalci, je enako.
Hi: Povprecje ocen med najemodajalci in osebami, ki niso najemodajalci, se razlikuje.

Statisticna znacilnost razlik je bila ocenjena z F-testom, rezultati pa prikazani loeno za
vsako trditev, skupaj s pripadajoCo p-vrednostjo, povprecji, standardnimi odkloni in
interpretacijo. Poleg tega sem izvedel Se teste asimetri¢nosti, sploS¢enosti in homogenosti.
Slednji se nahajajo v prilogi 2. Rezultate statisticnega preverjanja hipotez zbirno
prikazujem v tabeli 2.

Tabela 2: Rezultati preverjanja hipoteze o razlikah v zaznavi proucevanih vplivov med
najemodajalci in osebami, ki niso najemodajalci na Bledu

Dostopnost stanovanj (Kako bi ocenili dostopnost stanovanj v obc¢ini Bled? 1 — zelo slabo, 5 —
zelo dobro)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,56 1,04 | 5,37 | 0,022**
Niso najemodajalci 103 2,87 1,17

Vpliv na cene nepremicénin (Ali menite, da so zaradi kratkorocnega oddajanja cene nepremicnin v
obcini Bled visje? 1 — mocno se ne strinjam, 5 — mo¢no se strinjam)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,72 1,13 0,77 | 0,382
Niso najemodajalci 103 3,46 1,19

Kakovost Zivljenja (Kako zadovoljni ste s kakovostjo zivljenja v vasi lokalni skupnosti? 1 — zelo
nezadovoljni, 5 — zelo zadovoljni)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,5 1,15 | 0,27 | 0,607
Niso najemodajalci 103 3,34 1,23

se nadaljuje
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Tabela 2: Rezultati preverjanja hipoteze o razlikah v zaznavi proucevanih vplivov med

najemodajalci in osebami, ki niso najemodajalci na Bledu (nad.)

Socialna kohezija (Ali menite, da kratkoro¢ni najemi vplivajo na obc¢utek povezanosti med sosedi

in ljudmi v ob¢ini Bled ? 1 — mo¢no se ne strinjam, 5 — mocno se strinjam)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,59 1,06 | 5,16 | 0,025%*
Niso najemodajalci 103 2,88 1,22

Zaposlitvene mozZnosti (KakSen vpliv imajo po vasem mnenju kratkoro¢ni najemi na zaposlitvene

moznosti v ob¢ini Bled? 1 — zelo negativen vpliv, 5 — zelo pozitiven vpliv)

Skupina N Povprecje | Std. F p-
odklon vrednost

Najemodajalci 18 3,61 1,29 |0,61| 0435

Niso najemodajalci 103 3,35 1,31

Zaznavanje turizma (Ali turizem v sploSnem poslabsuje ali izboljsuje kakovost zivljenja na

Bledu? 1 — zelo negativno, 5 — zelo pozitivno)

Skupina N Povprecje | Std. F p-
odklon vrednost

Najemodajalci 18 3,94 1,03 0,79 | 0,376

Niso najemodajalci 103 3,66 1,22

Osebne izkusnje prebivalcev (Ste kot loka

kratkoro¢nih najemov? 1 — nikoli, 5 — pogosto)

Ini prebivalec obcutili kaksne

negativne uCinke zaradi

Skupina N Povpreéje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,42 1,35 10,59 | 0,443
Niso najemodajalci 103 3,16 1,38

Gospodarski razvej (Ali menite, da kratkoro¢ni najemi prispevajo h gospodarskemu razvoju

ob¢ine Bled? 1 — mo¢no se ne strinjam, 5 —

mocno se strinjam)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,67 1,19 | 0,06 | 0,803
Niso najemodajalci 103 3,59 1,16

Trajnost in okolje (Kaksen vpliv menite, d
zelo negativen, 5 — zelo pozitiven)

a imajo kratkoro¢ni najemi na trajnost i

n okolje? (1 —

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,61 1,14 | 0,57 | 0451
Niso najemodajalci 103 3,38 1,21

Prihodnost najemov (Kaksno prihodnost p
slaba, 5 — zelo dobra (hitra rast))

redvidevate za kratkorocne najeme na Bledu? (1 — zelo

Skupina N Povpre¢je | Std. F p-
odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,47 1,31 | 0,27 | 0,605
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Tabela 2: Rezultati preverjanja hipoteze o razlikah v zaznavi proucevanih vplivov med
najemodajalci in osebami, ki niso najemodajalci na Bledu (nad.)

Niso najemodajalci | 103 33 | 131 | |

Vpliv na kakovost Zivljenja (Kako kratkoro¢ni najemi vplivajo na kakovost zivljenja v ob¢ini
Bled? 1 — zelo negativno, 5 — zelo pozitivno)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,61 1,2 0,19 | 0,662
Niso najemodajalci 103 3,48 1,21

Izpodrivanje dolgoro¢nih najemov (Ali menite, da kratkoro¢ni najemi izpodrivajo dolgorocne
najemne moznosti za lokalno prebivalstvo? 1 — mocno se ne strinjam, 5 — moc¢no se strinjam)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,22 1,35 (0,02 | 0,889
Niso najemodajalci 103 3,17 1,32

Regulacija najemov (Regulacija kratkoro¢nih najemov: Ali je trenutna regulacija kratkoro¢nih
najemov na Bledu ustrezna? 1 — zelo slaba, 5 — zelo dobra)

Skupina N Povprecje | Std. F p-

odklon vrednost
Najemodajalci 18 3,16 1,26 | 0,27 | 0,603
Niso najemodajalci 103 2,99 1,29

Opomba: ** p < 0,05.
Vir: lastno delo.

Statisti¢na analiza je pokazala, da za veCino analiziranih vidikov ni statisti¢no znacilnih
razlik med skupinama prebivalcev (najemodajalci in osebe, ki niso najemodajalci). V
primerih, kjer je bila p-vrednost ve¢ja od 0,05, ne moremo zavrniti ni¢elne hipoteze, kar
pomeni, da razlike med skupinama niso bile dovolj velike, da bi jih lahko pripisali vplivu
statusa najemodajalca. To velja za vprasanja, ki se nanaSajo na: vpliv na cene nepremicnin,
kakovost zivljenja, zaznavanje turizma, gospodarski razvoj, trajnost, prihodnost najemov,
osebne izkusSnje, izpodrivanje dolgoro¢nih najemov, regulacijo in zaposlitvene moznosti.
Skupini sta si bili po rezultatih anket na teh podrocjih statistiéno podobni.

Na drugi strani pa rezultati kaZejo na prisotnost statisticno znacilnih razlik v dveh
primerih, in sicer pri trditvah o dostopnosti stanovanj in socialni koheziji. V obeh
primerih je bila p-vrednost manjsa od 0.05, zato smo zavrnili ni¢elno hipotezo in sprejeli
alternativno, da obstajajo razlike med skupinama. Pri dostopnosti stanovanj so
najemodajalci v povprecju ocenili dostopnost kot boljSo kot osebe, ki niso najemodajalci,
kar nakazuje na njihovo potencialno ugodnejSo pozicijo na nepremicninskem trgu. Pri
socialni koheziji pa najemodajalci v povpre¢ju dojemajo vpliv kratkoro¢nih najemov na
povezanost s sosedi manj negativno, medtem ko osebe, ki niso najemodajalci, pogosteje
zaznavajo oslabljeno druzbeno povezanost zaradi povecanja turisticne dejavnosti.
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9.6 Ugotovitve analize

Rezultati ankete med prebivalci obc¢ine Bled razkrivajo razdeljena mnenja o vplivu
kratkoro¢nih najemov na razliéne vidike Zivljenja v lokalni skupnosti. Ceprav se v
nekaterih vprasanjih pojavljajo nevtralna stalisCa, je zaznati jasne trende, ki odrazajo tako
pozitivne kot negativne posledice. Ena izmed najbolj izstopajocih ugotovitev je, da ve€ina
prebivalcev meni, da kratkoro¢ni najemi pomembno vplivajo na rast cen nepremicnin, saj
je kar 53,7 % anketirancev izrazilo staliSce, da tovrstni najemi dvigujejo cene in posledi¢no
zmanjSujejo dostopnost stanovanj za lokalno prebivalstvo. S tem v povezavi je skoraj
polovica anketirancev (45,5 %) porocala, da pogosto obcutijo negativne posledice
kratkoro¢nih najemov, kot so otezena dostopnost stanovanj, vpliv na kakovost bivanja in
spremembe v strukturi sosesk. Prav tako 43 % prebivalcev meni, da kratkoro¢ni najemi
izpodrivajo dolgorocne najemne moZznosti, kar kaze na to, da prebivalci zaznavajo
konkurenco med turisticnim in dolgoro¢nim stanovanjskim trgom. Vendar pa so mnenja
glede vpliva na kakovost Zivljenja in povezanost v skupnosti bolj razdeljena, medtem ko
tretjina prebivalcev meni, da kratkorocni najemi zmanjSujejo povezanost med sosedi,
vecina tega vpliva ne prepoznava kot izrazitega.

Po drugi strani pa je v o¢eh mnogih prebivalcev vpliv kratkoro¢nih najemov na lokalno
gospodarstvo izrazito pozitiven. Kar 57,9 % anketirancev meni, da prispevajo h
gospodarskemu razvoju, predvsem skozi turisticno dejavnost, ustvarjanje delovnih mest in
vecjo porabo pri lokalnih ponudnikih storitev. Poleg tega jih 53,7 % meni, da imajo
kratkoro¢ni najemi pozitiven vpliv na trajnost in okolje, kar bi lahko pomenilo, da jih
vidijo kot obliko turizma, ki spodbuja vlaganja v infrastrukturo in turisti¢ne storitve. Tudi
vpliv na splosno kakovost Zivljenja v ob¢ini Bled je vecinoma viden kot pozitiven, saj
52,1 % anketirancev ocenjuje, da kratkoro¢ni najemi izboljSujejo Zivljenje v ob¢ini, Ceprav
obstaja 19,8 % tistih, ki menijo, da ga poslabsujejo.

Kar zadeva prihodnost kratkoro¢nih najemov, prevladuje relativno optimisti¢no stalisce,
kjer skoraj polovica prebivalcev (47,1 %) pricakuje, da bodo kratkorocni najemi imeli
pozitivno prihodnost na Bledu, medtem ko 26,4 % izraza zaskrbljenost. Ta razdeljenost se
odraza tudi pri vpraSanju o ustreznosti trenutne regulacije, kjer 38 % prebivalcev meni, da
je regulacija primerna, 36,4 % pa ocenjuje, da je slaba ali zelo slaba. To nakazuje na
potrebo po bolj usklajeni in jasni regulaciji, ki bi hkrati za$¢itila interese lokalnih
prebivalcev ter omogocila trajnostni razvoj turizma in kratkorocnega oddajanja.

Splosno gledano, anketni rezultati kazejo, da prebivalci Bleda prepoznavajo tako koristi
kot tveganja kratkoro¢nih najemov. Na eni strani cenijo gospodarski vpliv, razvoj turizma
in priloZznosti za lokalne ponudnike storitev, na drugi strani pa izrazajo skrb zaradi vpliva
na stanovanjski trg, rast cen nepremicnin in morebitno zmanjSanje socialne povezanosti v
skupnosti. Ceprav v nekaterih segmentih mnenja ostajajo deljena, je jasno, da se
prebivalstvo nagiba k potrebi po vegji regulaciji in iskanju ravnovesja med turizmom in
kakovostjo Zivljenja lokalnega prebivalstva. To pomeni, da bi morali odloCevalci
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premisljeno pristopiti k oblikovanju politik, ki bi omilile negativne posledice, hkrati pa
ohranile in nadgradile pozitivne u¢inke kratkorocnih najemov na lokalno gospodarstvo in
trajnostni razvoj ob¢ine Bled.

Glede na rezultate ankete lahko recemo, da so prebivalci Bleda rahlo pozitivno usmerjeni,
vendar z izrazitimi pomisleki in razdeljenostjo mnenj glede doloc¢enih vidikov kratkoro¢nih
najemov.Po drugi strani pa je zaznati tudi zaskrbljenost glede stanovanjskega trga in vpliva
na dostopnost dolgoro¢nih najemov. To kaze, da obstaja precejSnja stopnja nezadovoljstva
med delom prebivalstva, Se posebej pri vprasanju dostopnosti stanovanj.

Na splosno bi lahko prebivalce opisali kot previdno pozitivne, vendar razdeljene. Podpirajo
gospodarske koristi kratkoro¢nih najemov, a hkrati izraZajo resne skrbi glede njihovega
vpliva na stanovanjski trg in kakovost zivljenja lokalnega prebivalstva. Pomembno je
poudariti, da je tudi pri vprasanju regulacije mnenje precej razprSeno, kjer jih tretjina meni,
da je regulacija ustrezna, tretjina je nevtralna, tretjina pa meni, da je slaba. Prebivalci Bleda
veCinoma vidijo kratkorocne najeme kot gospodarsko priloznost, a hkrati opozarjajo na
negativne posledice.

V okviru analize variance se je pokazalo, da najemodajalci, kljub temu da predstavljajo
manjSinski delez vseh anketiranih, statisti¢no znacilno manj zaznavajo negativne vplive
kratkoro¢nih najemov na dostopnost stanovanj in socialno kohezijo v lokalnem okolju. Ti
rezultati nakazujejo, da najemodajalci podcenjujejo strukturne spremembe na trgu
stanovanj in oslabitev skupnostnih vezi, kar lahko kaze na razhajanje med lastnimi interesi
in $ir§im zaznavanjem posledic znotraj lokalne skupnosti.

10 SKLEP

Magistrsko delo obravnava sodobna in vedno bolj pereca izziva trga stanovanj in lokalnih
skupnosti, Se posebej v turisticnih krajih, kjer se stika stanovanjska potreba lokalnega
prebivalstva z interesom po ¢im ve¢ji turisti¢ni izkoriS¢enosti prostora. Obc¢ina Bled, kot
ena najbolj prepoznavnih in obiskanih destinacij v Sloveniji, ponuja idealen primer za
raziskavo vplivov kratkoro¢nih najemov na stanovanjski trg, kakovost bivanja in splo$no
trajnost lokalne skupnosti.

Teoreti¢ni okvir naloge povzema in analizira koncepta ekonomije delitve in platformske
ekonomije, ki pojasnjujeta vzpon platform, kot so Airbnb, Booking in Vrbo, ter njihov
vpliv na prostorsko in socialno strukturo mest. Opisani so tudi gospodarski, druZbeni in
okoljski ucinki kratkoronih najemov, tako pozitivni (turistiCna potrosnja, ustvarjanje
delovnih mest, diverzifikacija) kot negativni (rast cen stanovanj, izrinjanje dolgoro¢nih
najemnikov, pritisk na infrastrukturo).

Poseben poudarek naloga namenja tudi primerjavi mednarodnih regulativnih praks. Primer
Barcelone, kjer so oblasti prepovedale kratkoro¢ne najeme v dolocenih stanovanjih, Firenc,
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kjer je prepovedana turisti¢na raba nepremicnin v zgodovinskem sredi§¢u, Lizbone, kjer je
bila uvedena regulacija z referendumom, in New Yorka, kjer zakon §t. 18 mo¢no omejuje
uporabo stanovanj za kratkorocne najeme, kazejo, da gre za globalno prepoznan problem,
ki zahteva ciljno in lokalno prilagojeno regulacijo. V tem kontekstu je tudi predlog novele
Zakona o gostinstvu v Sloveniji pomemben mejnik, saj predvideva natan¢nejSe pogoje za
oddajanje nepremicnin v kratkoro¢ni najem (omejitev na najve¢ 60 dni letno, obvezna
prijava v register, davcna sledljivost). Tovrstni ukrepi lahko sluzijo kot prvi korak k
vzpostavitvi ve¢je transparentnosti, pravicnosti in trajnostnega ravnanja z bivalnim
prostorom, $e posebej v ob¢inah, kot je Bled.

V 7. poglavju se pokaze, da se v obcCini dogajajo druzbeni premiki. Ve¢ odseljevanja
mladih, staranje prebivalstva, poveCano nezadovoljstvo zaradi turistifikacije in obcutek
izgube skupnostne povezanosti. Okoljski trendi vkljucujejo povecanje koli¢ine odpadkov,
kar vse skupaj kaze na znacCilne znake preobremenjenega turisticnega okolja. Vzporedno s
tem gospodarski trendi kazejo, da je turizem sicer glavni vir prihodkov, a tudi glavni vir
nestabilnosti in izpostavljenosti (npr. v ¢asu pandemije).

Povezava med rezultati raziskave in ugotovitvami iz 7. in 8. poglavja kaze na tesno
prepletenost gospodarskih, okoljskih in druzbenih trendov. V 8. poglavju naloga ugotavlja,
da se na Bledu povecuje Stevilo registriranih nastanitvenih obratov, medtem ko se $tevilo
stalno naseljenih prebivalcev zmanjSuje. Vzporedno s tem analiza turisti¢nih tokov kaZe na
sezonsko obremenjenost prostora, kar vpliva na pretiran turizem, zasi¢enost infrastrukture
in pritiske na kakovost bivanja.

Prvo raziskovalno vpraSanje se osredoto¢a na rast Stevila registriranih nastanitvenih
obratov na Bledu, pri ¢emer analiza kaze na eksponentno rast — s 85 enot leta 2018 na kar
535 v letu 2024, kar predstavlja povecanje za ve¢ kot 500 %. Ob tem se Stevilo vseh
stanovanj v ob¢ini v istem obdobju prakti¢no ni bistveno povecalo (za priblizno 4 %), kar
jasno kaze, da gre v vecini za konverzijo obstojeCih stanovanj iz dolgoro¢ne v turisti¢no
rabo. Tak proces vodi v neposredno zmanjSanje dostopnih stanovanj za domacine,
predvsem mlade in manj premozne prebivalce, ter povzroca pritisk na cenovno dostopnost.

To potrjuje tudi drugo raziskovalno vprasanje, osredoto¢eno na dojemanje lokalnega
prebivalstva o vplivih kratkoro¢nih najemov. Anketni del raziskave med 121 prebivalci
obc¢ine, od katerih je del tudi najemodajalcev, je pokazal razdeljena, a trendovsko jasna
mnenja. Vecina prebivalcev prepoznava pozitiven vpliv kratkorocnih najemov na
gospodarski razvoj, trajnost turizma in infrastrukturo. Hkrati pa ve¢ kot polovica
anketirancev meni, da najemi prispevajo k rasti cen nepremicnin, zmanjSanju dolgoro¢nih
najemov in poslabSanju dostopnosti stanovanj. Skoraj polovica anketirancev poroca o
osebnih negativnih ucinkih, kot so izguba obcutka soseske, hrup ali pomanjkanje
dolgoroc¢nih stanovan;.
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Analiza variance je pokazala, da med najemodajalci in osebami, ki niso najemodajalci na
Bledu, ni bilo statisticno znacilnih razlik pri vecini vprasanj o vplivu kratkoro¢nih
najemov. Izjema sta dostopnost stanovanj in socialna kohezija, kjer najemodajalci
zaznavajo razmere ugodneje. Menijo, da so stanovanja dostopnej$a in da najemi manj
negativno vplivajo na povezanost v skupnosti.

Sklepno lahko re¢emo, da je lokalna skupnost na Bledu prepoznala koristi kratkoro¢nih
najemov, a poziva k ve¢ji regulaciji in zaS¢iti stanovanjskih interesov prebivalcev. Naloga
potrjuje, da je brez ustrezne usmeritve in zakonodaje prihodnji razvoj tezko usklajevati z
naceli trajnosti in kakovostnega bivanja. OdloCevalci bi morali na podlagi tovrstnih
raziskav razviti politike, ki uravnotezijo turistiéni razvoj in stanovanjske potrebe,
spodbujajo dolgorone najeme ter varujejo socialno in okoljsko strukturo lokalnih
skupnosti.

Magistrsko delo ima tako jasen raziskovalni in aplikativni doprinos, saj ponuja podatkovno
podprto sliko stanja v konkretni lokalni skupnosti, analizira trende in zakonodajni okvir ter
predlaga smeri razvoja, ki so lahko uporabne za druge slovenske obcine, ki se soocajo s
podobnimi izzivi. Z nadaljnjimi raziskavami, vklju¢no z dolgoro¢nim spremljanjem
uc¢inkov nove regulative, bi bilo mozno Se natanCneje razumeti dinamike med
kratkoro¢nim oddajanjem in stanovanjsko pravi¢nostjo.
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PRILOGE






Priloga 1: Anketni vprasalnik

Pozdravljen-a, sem Jon Arko Jerman, Student magisterija na Ekonomski fakulteti. Za
potrebe magistrskega dela bi vas prosil, da si vzamete 5 minut in izpolnite anketo, ki bo
omogocala vpogled v dejansko stanje vpliva kratkoro¢nih najemov na trg stanovanj in
zivljenje v lokalni skupnosti na Bledu.

1. Spol:
a) Moski
b) Zenska

2. Starostna skupina:
a) 18-24 let
b) 25-40 let
c) 41-60 let
d) 61+ let

3. Status:
1. Prebivalec ob¢ine Bled

2. Prebivalec ob¢ine Bled in hkrati najemodajalec

4. Kako bi ocenili dostopnost stanovanj v obCini Bled?
Likertova lestvica (1-5):
1. Zelo slaba

2. Slaba

3. Niti slaba, niti dobra
4. Dobra

5. Zelo dobra

5. Ali menite, da so zaradi kratkoro¢nejSega oddajanja cene nepremicnin v ob¢ini Bled
vi§je?
1. Moc¢no se ne strinjam
Se ne strinjam
Niti se ne strinjam, niti se strinjam
Strinjam se

A

Mocno se strinjam

6. Kako zadovoljni ste s kakovostjo zivljenja v vasi lokalni skupnosti?
1. Zelo nezadovolji
2. Nezadovoljni
3. Niti nezadovoljni, niti zadovoljni
4. Zadovoljni



3.

Zelo zadovoljni

7. Ali menite, da kratkoro¢ni najemi vplivajo na obCutek povezanosti med sosedi in

ljudmi v ob¢ini Bled?

M e

Mocno se ne strinjam

Se ne strinjam

Niti se ne strinjam, niti se strinjam
Strinjam se

Mocno se strinjam

8. Kaksen vpliv imajo po vaSem mnenju kratkoro¢ni najemi na zaposlitvene moznosti
v ob¢ini Bled?

M

Zelo negativen

Negativen

Niti negativen, niti pozitiven
Pozitiven

Zelo pozitiven

9. Ali turizem v sploSnem poslabsuje ali izboljSuje kakovost Zivljenja na Bledu?

1.

e

Zelo poslabsuje

Poslabsuje

Niti poslabsuje, niti izboljSuje
IzboljSuje

Zelo izboljSuje

10. Ste kot lokalni prebivalec obcutili kakSne negativne ucinke zaradi kratkoro¢nih

najemov?

1. Nikoli

2. Redko

3. Obcasno

4. Pogost

5. Zelo pogosto

11. Ali menite, da kratkoroni najemi prispevajo k gospodarskemu razvoju obcine
Bled?

1.

A

Mocno se ne strinjam

Se ne strinjam

Niti se ne strinjam, niti se strinjam
Strinjam se

Mocno se strinjam



12. KakSen vpliv menite, da imajo kratkoro¢ni najemi na trajnost in okolje?
1. Zelo negativen

Negativen

Niti negativen, niti pozitiven

Pozitiven

A

Zelo pozitiven

13. Kaksno prihodnost predvidevate za kratkorocne najeme na Bledu?
1. Zelo slaba

2. Slaba

3. Niti slaba, niti dobra
4. Dobra

5. Zelo dobra

14. Kako kratkoro¢ni najemi vplivajo na kakovost Zivljenja v ob¢ini Bled?
1. Zelo negativen

Negativen

Niti negativen, niti pozitiven

Pozitiven

A

Zelo pozitiven

15. Ali menite, da kratkoro¢ni najemi izpodrivajo dolgoro¢ne najemne moznosti za
lokalno prebivalstvo?
1. Mocno se ne strinjam
Se ne strinjam
Niti se ne strinjam, niti se strinjam
Strinjam se

A

Mocno se strinjam

16. Ali je trenutna regulacija kratkoro¢nih najemov na Bledu ustrezna?
1. Zelo slaba

2. Slaba

3. Niti slaba, niti dobra
4. Dobra

5. Zelo dobra

17. Predlogi za izboljSave: Kaksne izboljSave predlagate za uravnoteZenje kratkoro€nih
najemov in potreb lokalne skupnosti?



Priloga 2: Asimetri¢nost, sploS¢enost in Levenov test

Dostopnost stanovanj

Normalnost porazdelitve:

Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci 0.009 -1.109
Niso najemodajalci 0.099 -0.753
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?
0.006 0.9392 DA
Vpliv na cene nepremicnin
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.549 -0.211
Niso najemodajalci -0.514 -0.52
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?
0.386 0.5357 DA
Kakovost Zivljenja
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.325 -0.646
Niso najemodajalci -0.263 -0.815
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc
izpolnjena?
0.08 0.7779 DA
Socialna kohezija
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.351 -0.614
Niso najemodajalci 0.149 -0.901




Levenov test:

Statistika p-vrednost

Homogenost varianc izpolnjena?

0.019 0.8896

DA

Zaposlitvene moZznosti

Normalnost porazdelitve:

Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.653 -0.331
Niso najemodajalci -0.445 -0.872
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?
0.386 0.5354 DA
Zaznavanje turizma
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.667 -0.667
Niso najemodajalci -0.582 -0.69
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?
0.706 0.4024 DA
Osebne izkusnje prebivalcev
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.433 -1.045
Niso najemodajalci -0.144 -1.187
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?
0.029 0.8648 DA
Gospodarski razvoj
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.331 -0.927
Niso najemodajalci -0.512 -0.586




Levenov test:

Statistika p-vrednost

Homogenost varianc izpolnjena?

1.109 0.2945

DA

Trajnost in okolje

Normalnost porazdelitve:

Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.893 0.534
Niso najemodajalci -0.42 -0.741
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?
1.498 0.2234 DA
Prihodnost najemov
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Splos¢enost
Najemodajalci -0.483 -0.576
Niso najemodajalci -0.248 -1.032
Levenov test:
Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?
0.574 0.45 DA
Vpliv na kakovost zivljenja
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci -0.701 0.023
Niso najemodajalci -0.371 -0.759

Levenov test:

Statistika p-vrednost

Homogenost varianc izpolnjena?

0.838 0.3618

DA




Izpodrivanje dolgoro¢nih najemov

Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Splos€enost
Najemodajalci -0.121 -1.157
Niso najemodajalci -0.069 -1.169
Levenov test:

Statistika p-vrednost Homogenost varianc izpolnjena?

0.001 0.9819 DA

Regulacija najemov
Normalnost porazdelitve:
Skupina Asimetri¢nost Sploscenost
Najemodajalci 0.0 -0.75
Niso najemodajalci -0.036 -1.1

Levenov test:

Statistika p-vrednost

Homogenost varianc izpolnjena?

0.882 0.3496

DA
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