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UvoD

Vecina posameznikov se odloca za razli¢ne oblike nalozb, ki so v splosnem opredeljene kot
danasnji izdatek za povecanje denarnega prihodka v prihodnosti (Turk, Kav¢i¢ & Kokotec-
Novak, 2003). Ena izmed oblik nalozbe, ki bo temel; obravnavane problematike
raziskovalnega dela, je tudi oddaja obstojeCe stanovanjske nepremicnine. Ko govorimo o
donosnosti nepremicninske nalozbe, govorimo o razmerju med pridobljenim denarnim
tokom iz naslova najemnin (na letni ravni), ki nam ostane po odbitju vseh odhodkov, nastalih
po placilu davkov, skupnih stroskov, izpadu prihodka zaradi morebitne nezasedenosti ter
ostalih dejavnikov vpliva, tega pa nato primerjamo s celotno vrednostjo nepremicnine kot
nalozbe (Fabozzi, 1997, str. 649).

Glede na dejstvo, da investitorji pogosto pri¢akujejo realiziran zahtevani donos izklju¢no
glede na povprasevanje na trgu, pa je eno izmed temeljnih vprasanj vsake nalozbe, kako se
posamezniki pri investiranju v dolocene nepremicnine odloc¢ajo. Tu pa obravnavamo
temeljno analizo donosov in tveganj, ki jih posamezna investicija prinaga (Cirman, Cok,
Lavra¢ & ZakrajSek, 1999, str. 68).

Do nedavnega smo na trgu zaznavali predvsem klasicno obliko oddaje stanovanja, ki temelji
na stanovanjski najemni pogodbi, sklenjeni med najemodajalcem in najemnikom, pri kateri
je ena izmed bistvenih sestavin vsekakor ¢as trajanja sklenitve najemne pogodbe (Cirman,
Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999, str. 41). Danes pa nam svetovni splet, nove tehnologije in
inovativni poslovni modeli omogocajo povezovanje posameznikov s proizvodi in storitvami
v drugacnih oblikah, ena izmed njih je tudi »delitvena ekonomija« (Zeilhofer & Blazic,
2016, str. 3), pri kateri nas bo posebej zanimala nova oblika ponudbe turisti¢nih nastanitev
v obliki stanovanjskih nepremicnin.

Kaksen je trend delitvene ekonomije ter kako ta spreminja naSe potroSniSke navade? Kaj
nam pravzaprav novodobna oblika ekonomije dejansko prinasa? Med posamezniki se
namre¢ v zadnjem casu vedno bolj zaznava zavracanje mnoZi¢ne potrosnje (Dominici &
Roblek, 2014, str. 5).

V magistrski nalogi se bomo usmerili predvsem v raziskovanje platforme Airbnb, Ki je ena
izmed kljuénih platform v okviru delitvene ekonomije, ob tem pa predstavlja resno
konkurenco dosedanjemu nepremic¢ninskemu trgu. V sploSnem je nacin delovanja osnovan
na principu »A Community Built on Sharing«, kar bi v slovenskem prevodu pomenilo
»skupnost, osnovana na delitvi« (Jaakkola, Henno & Soini, 2015, str. 24).

Danes lahko torej primerjamo dve razli¢no urejeni obliki oddaje stanovanjske nepremicnine,
tisto klasi¢no za reSevanje stanovanjskega problema ter novodobno gospodarsko dejavnost,
ki je namenjena predvsem oddaji turistom. Pred samim razvojem spletnih platform se
lastnikom stanovanj turisti¢na oddaja prakti¢no ni izplacala, danes pa smo prica vedno
veéjim zasluzkom v primerjavi z dolgoro¢no klasi¢no oddajo (Kosak, 2016). Kot navaja



Marn (2017) v ¢lanku Mladine, na svetovnem trgu strokovnjaki prihajajo do podobnih
ugotovitev, saj delitvena ekonomija na trgu ne predstavlja zgolj izboljsanja dohodka
posameznih najemodajalcev, temve¢ vedno bolje organizirano in dobi¢konosno dejavnost.
Ker se vedno ve¢ posameznikov odloca za turistiéno oddajo, pa posledicno prihaja do
kréenja ponudbe stanovanj za dolgoro¢ni namen, ¢emur jasno sledi viSanje dolgoro¢nih
najemnin. Ker se v Sloveniji preko platforme Airbnb oddaja ze ve¢ kot 2.000 enot (od tega
vec kot 1.000 v mestu Ljubljana), lahko torej resno razmisljamo tudi o kré¢enju stanovanjske
ponudbe (Marn, 2017).

Problematika, ki jo zaznavamo v raziskavi novodobnih spletnih platform v povezavi s trgom
nepremicnin, je vedno $irsa podpora najemodajalcev kratkoro¢nim in turisticnim namenom
oddaje lastne nepremic¢nine. Kako naj se posameznik torej odlo¢i pri izbiri oblike oddaje ter
ali ima najemodajalec vse potrebne informacije za pravilno in najbolj dobickonosno
odlocitev? Katera je tista optimalna izbira lastnika stanovanja, ko se ta odloca za oddajo
lastne nepremicnine? Ali naj se odlo¢i za kratkorocno ali dolgoro¢no oddajo, je danes
temeljno vprasanje mnogih najemodajalcev, saj se vsak izmed njih odloca med tveganjem
in donosnostjo nalozbenih moznosti.

Podobno kot v drugih drzavah tudi v Sloveniji zaznavamo vedno ve¢ posameznikov, ki se
odlocajo za zasebno ponudbo nastanitev, bodisi samostojno bodisi preko spletnih platform.
Na ta nacin svojo stanovanjsko nepremic¢nino ponujajo turistom in jim s tem omogocijo
bivanje v svojih stanovanjih ali hiSah (Zeilhofer & Blazic¢, 2016, str. 3).

Namen magistrske naloge je najemodajalce seznaniti s podrobnostmi posamezne oblike
oddaje stanovanjske nepremic¢nine ter pri vsaki izmed treh obravnavanih nepremi¢nin
predstaviti, katera je tista oblika oddaje, ki je zanje najbolj optimalna. Poleg tega bomo
preucili, kako kratkoro¢na oblika oddaje stanovanjske nepremicnine (s poudarkom na
Airbnb) vpliva na ponudbo do sedaj bolj poznane dolgoro¢ne oddaje stanovanja, ob tem pa
predstavili problematiko delitvene ekonomije na trgu stanovanjske oddaje v Sloveniji.

Cilj magistrskega dela je preuciti in analizirati vse dejavnike, ki vplivajo na posamezno
obliko oddaje nepremicnine, ter na podlagi analize posameznega trga izbrane nepremicnine
predpostaviti, katera izmed oblik oddaje bo za najemodajalca na izbranih lokacijah
stanovanjskih nepremi¢nin najbolj optimalna. Samo delo bo podprto z empiri¢nim
raziskovalnim primerom treh nepremi¢nin v Sloveniji, v mestu Ljubljana ter v krajih Bovec
in Hrastnik. Na ta nac¢in bomo namre¢ lahko preverili, kako dolo€eni dejavniki vplivajo na
najbolj optimalno odlocitev glede na posamezno lokacijo in znacilnosti njenega trga.

Pri izdelavi magistrske naloge bomo strukturo razdelili na teoreti¢ni in empiri¢ni del. V
teoreticnem delu bomo pri opredelitvi in razlagi pojmov s podrocja trga nepremicnin (oddaje
stanovanja) ter delitvene ekonomije (platforme Airbnb) uporabili metodo deskripcije ter
splo$no raziskovalno metodo spoznavnega procesa. Predstavili bomo glavne dejavnike
nalozbenika pri odlocitvi o obliki oddaje nepremicnine ter glavne kriterije za primerjavo



obeh oblik oddaje. Metode, uporabljene v teoreticnem delu, bodo temeljile na prebiranju
domace in tuje literature ter vsebine, objavljene v knjigah, znanstvenih ¢lankih, uradnih
institucijah, podatkovnih bazah ter dosedanjih Studijah. V drugem delu empiri¢ne priprave
magistrskega dela bomo s pomocjo pripravljenega teoreticnega dela poglobili raziskavo
dejavnikov, ki vplivajo na odlo¢itev najemodajalca o obliki oddaje lastne nepremicnine. Pri
tem se bomo omejili zgolj na obravnavo stanovanjskih nepremicnin, saj so te najbolj
primerne tako za dolgoroéno kot tudi turisti¢no oddajo. Studija bo temeljila na raziskavi treh
primerljivih stanovanjskih nepremi¢nin v Sloveniji v izbranih ob¢inah Ljubljana (mesto),
Bovec ter Hrastnik. Primerjavo bomo priceli z analizo trga vsake posamezne lokacije (obc¢ine
nepremicnine). Tako bomo za vsako izmed njih pripravili analizo nepremicninskih,
gospodarskih ter turisticnih znacilnosti lokacije. V nadaljevanju bomo za vsako posamezno
lokacijo pripravili analizo donosnosti posamezne oblike nalozbe za obdobje enega leta, ki
bo temeljila na podlagi letne tekoce donosnosti ter vseh ostalih dejavnikih vpliva. Poleg
potencialnega bruto prihodka od najemnin (dnevnih ali mese¢nih) bomo upostevali Se
stroske iz naslova davéno-zakonodajne ureditve, povprecne skupne stroSke nepremicnine,
povprecno tveganje nezasedenosti ter vsa ostala tveganja.

1 SPLOSNO O NEPREMICNINAH

Nepremic¢nine nam omogocajo tako osebno rabo kot tudi organizacijo vsakovrstne
dejavnosti, pri ¢emer je nepremicnina v lasti pravnih ali fizi¢nih oseb (Mckenzie, Betts &
Jensen, 2006). V ¢asu rimskega prava razlikovanje med premi¢ninami in nepremi¢ninami Se
ni bilo jasno opredeljeno, temvec so jih locevali glede na njihovo gospodarsko pomembnost.
Sama delitev se je pojavila v ¢asu modernih pravnih redov, ki temeljijo na germanskem
pravnem sistemu (Tratnik, Rijavec, Kerestes & Vrencur, 2014).

Nepremicnino lahko opredelimo kot zemljis¢e in vse, kar je na zemljiS€u pritrjeno, temu
pripada ter je po zakonu nepremic¢no. LastniS§tvo nepremicnine je povezano z zakonsko
dolo¢enimi pravicami, pri cemer upoStevamo pravico do uporabe, posesti, razpolaganja in
prepovedi dostopa (Mckenzie, Betts & Jensen, 2006).

V literaturi najdemo tudi druge definicije pojma nepremiénine. Kot na primer (Cirman, Cok,
Lavra¢ & Zakrajsek 1999):

— »Nepremicnina je zemljisce in vse, kar je na njem zgrajeno, raste ali je nanj pritrjeno.
Pridelki, ki zahtevajo letno obdelovanje, niso vkljuceni v to definicijo.«

— »Nepremicnina je premozenje, dobrina ali vrsta imetja, ki se pri¢ne z zemljis¢em in
vsebuje vse stalne izboljsave zemljiséa.«

— »Nepremi¢nina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi
sestavinami, vse druge stvari so premicne (Stvarnopravni zakonik (SPZ), Ur. 1. RS, st.
87/02 in 91/13).«


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2002-01-4360
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2013-01-3303

Osnovne lastnosti nepremicnin v primerjavi z ostalimi dobrinami lahko razvrstimo v tri
skupine (Cirman, Cok, Lavraé & Zakrajsek, 1999).

Fizi¢ne lastnosti:

— nepremicnost kot osnovna lastnost nepremicnin, ki v celoti velja le za zemljisca;

— neunicljivost, pri kateri moramo locevati med fizi¢no neunicljivostjo ter ekonomsko
trajnostjo;

— heterogenost ali raznovrstnost nepremic¢nine, ki velja prav za vsako vrsto nepremicnine.

Ekonomske lastnosti:

— redkost oziroma nezadostna ponudba nepremicnin, pri kateri lahko govorimo o relativni
redkosti nepremicnin v primeru vecje in intenzivnej$e uporabe zemljisc;

— fizicna ter ekonomska lokacija, ki pogojujeta razlicno uporabnost in vrednost
nepremicnine. Na vrednost nepremi¢nine namre¢ vplivajo tako druzbene kot tudi
ekonomske prednosti, dostopnost ter osebne preference;

— soodvisnost, ki predstavlja pozitivni ali negativni medsebojni vpliv izboljSav, uporabe
ter vrednosti;

— dolga povracilna doba nepremicninskih nalozb.

Institucionalne lastnosti:

— zakonodaja in regulacije;
— lokalne in regionalne navade;
— nepremi¢ninska zdruzenja ter organizacije.

Nepremicnine glede na namen in dejansko uporabo lahko razdelimo med naslednje vrste
(Dasso & Ring, 1989):

— stanovanjske nepremicnine, ki predstavljajo eno- ali vec¢druzinske stanovanjske zgradbe
ter stavbna zemljiS¢a za stanovanja. Ta vrsta nepremicnin bo osnova za empiri¢ni del
magistrske naloge;

— poslovne nepremicnine;

— industrijske nepremicnine;

— kmetijske nepremicnine;

— nepremicnine za posebne namene;

— javne nepremicnine.

Ker v magistrski nalogi podrobneje obravnavamo stanovanjske nepremicnine, Vv
nadaljevanju te natanc¢neje predstavljamo. Stanovanjski zakon (Stanovanjski zakon (SZ-1),
Ur. 1. RS, s§t. 001-22-58/03) stanovanje opredeljuje kot funkcionalno celoto skupine
prostorov, namenjeno trajnemu bivanju. Stanovanjski objekti se glede na nacin rabe
stanovanja in Stevilo stanovanjskih enot lo¢ijo na enostanovanjske, dvo- ali ve€stanovanjske



stavbe ter stanovanjske stavbe za posebne namene. Enostanovanjske stavbe tako
predstavljajo samostojno stojee enodruzinske hise, vile, atrijske in vrstne hise, pocitniske
hiSe in ostalo, medtem ko dvo- in vecstanovanjske stavbe predstavljajo posamezno stoje¢o
stavbo z dvema ali ve¢ stanovanji, stanovanjske bloke, stolpnice in podobno. V primeru, ko
so v dolo¢eni stavbi poleg stanovanj tudi poslovni prostori, govorimo 0 Stanovanjsko-
poslovni stavbi.

Stanovanjske stavbe, z izjemo enostanovanjskih stavb, sestavljajo posamezni deli
(stanovanjske enote, poslovni prostori ter drugi samostojni prostori) ter skupni deli (skupni
prostori in zemlji$¢e, skupni gradbeni elementi, skupne instalacije, naprave ter oprema). Pod
skupne prostore Stejemo stopniS¢a, vhodne vetrolove, hodnike, kolesarnice, pralnice,
susilnice, skupne kleti, prostore za odlaganje odpadkov ter podobno.

Stanovanja v vedéstanovanjskih stavbah delimo na garsonjere, enosobna, enoinpolsobna,
dvosobna, dvoinpolsobna, trisobna, triinpolsobna, §tirisobna ter ve¢sobna stanovanja. V
kolikor govorimo o vecstanovanjski stavbi, se morajo vsi etazni lastniki v skladu s 13.
¢lenom SZ-1 drzati nacela, da svojo lastninsko pravico na lastnem delu stavbe izvrSujejo na
nacin, ki v najmanj$i meri moti etazne lastnike ostalih posameznih delov stavbe v etazni
lastnini.

V skladu z dolo¢bami SZ-1 lahko lastnik stanovanje uporablja tudi za opravljanje dovoljene
dejavnosti, ¢e zanjo izpolnjuje predpisane pogoje za njeno opravljanje, katerega izda drzavni
upravni organ, oziroma pristojni organ mestne ob¢ine. Po 14. ¢lenu SZ-1 mora lastnik za
pridobitev dovoljenja za opravljanje dovoljene dejavnosti v vec¢stanovanjski stavbi pridobiti
soglasja etaznih lastnikov v vrednosti solastniSkega deleza vec¢ kot polovice skupne etazne
lastnine. Poleg tega lahko pristojni organ zavrne izdajo dovoljenja tudi v primeru, ko se
lastnik odlo¢i za uporabo nepremicnine za opravljanje dejavnosti, ki bi motila ostale
stanovalce pri mirni rabi stanovanj ali povzro¢ila prekomerno obremenitev skupnih delov
vecstanovanjske stavbe.

11 Trg nepremic¢nin

proizvode ali storitve. Trg nepremicnin torej predstavlja seStevek vseh prodajnih, nakupnih,
najemnih ter nalozbenih transakcij, ki nastanejo v zvezi z nepremi¢ninskim premozenjem
(McMahan, 1989).

Ker se na trgu trguje s lastninskimi pravicami, sta koli¢ina in kvaliteta le-teh tezko merljivi.
Trg nepremicnin se tako precej razlikuje od trgov Ciste in popolne konkurence, na trgu
nepremicnin v dolo¢enem cCasu in prostoru namre¢ deluje le omejeno Stevilo kupcev in
prodajalcev, katerih informiranost je pogosto zelo slaba. Vsaka nepremicnina je edinstvena
in ji ni mogoce najti popolnega substituta, poleg tega so te heterogene ter nemobilne. Na
nepremicninskem trgu se srecujejo gospodarski in socialni interesi, ki jih ureja ve¢ zakonov



in predpisov. O ponudbi in povprasevanju na trgu seveda lahko govorimo, vendar gre za
razmeroma svoboden in odprt trg. Na trgu se namre¢ srecujejo kupci in prodajalci, ki se
ukvarjajo s prodajo, nakupom, oddajo v najem, najemom ter samo uporabo in izboljSavo
nepremicnin (Dasso & Ring, 1989, str. 21).

Osnovne funkcije trga nepremi¢nin so (Dasso & Ring, 1989):

— menjava lastniStva in prerazdelitev zemljiS¢ ter obstojecega prostora razlicnim namenom
uporabe glede na preference finan¢no sposobnih porabnikov (prodaja, najem zemljis¢a
ali nepremicnine za specifi¢no rabo);

— informiranje o cenah, vrednostih nepremicnin, vrednostih najemnin ter ostalo dogajanje
na trgu, ki je izredno pomembno za odlo¢anje vseh udelezencev na trgu;

— prilagajanje kvalitete in koli¢ine prostora spremembam socialnih in ekonomskih potreb,
saj se lastniki na ta nain lahko primerno odzovejo na razli¢ne trzne priloznosti in
nevarnosti.

Trg nepremicnin je izredno svojevrsten, zato zanj veljajo naslednje znacilnosti (Cirman,
Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999, str. 9-10):

zaradi nepremicnosti, trajnosti ter heterogenosti posamezne nepremicnine je na trgu

znacilna lokalizirana konkurenca, ki je omejena na dolo¢eno geografsko obmocje (bodisi

med posameznimi regijami v drzavi, bodisi med drzavami);

— slojevito povprasevanje, ki se odraza v raznolikem gibanju ponudbe in povprasevanja na
posameznem podtrgu;

— ker so transakcije med prodajalci in kupci navadno zaupne in decentralizirane, je
pridobivanje trznih informacij omejeno in zahteva dodatne stroske. Govorimo torej lahko
o slabi informiranosti trznih udeleZencev;

— usklajevanje ponudbe in povprasevanja je mozno le na dolgi rok, saj je ponudba na kratek

rok izrazito neprilagodljiva.

Nepremic¢nine povezujemo s cikli¢éno naravo dejavnosti, ob nespremenjenih okoliS¢inah se
namre¢ soo¢amo s kratkoroc¢no, fiksno ponudbo, ki se z navadno dalj$§im zamikom prilagodi
spremembi povprasevanja na trgu. Cikel v sploSnem razdelimo na fazo oZzivljanja rasti,
presezne ponudbe ter njenega upada (Boyce, 1980).

Trg nepremicnin v sploSnem lahko razdelimo na naslednje podtrge ter manjSa specializirana
trzna podro¢ja (Dasso & Ring, 1989):

— trg stanovanjskih nepremi¢nin (mestni, primestni, kmetijski);

— trg poslovnih nepremi¢nin (pisarne, trgovine, shrambe, garaZze, hoteli in moteli,
gledalisca);

— trg industrijskih nepremicnin (tovarne, rudniki, usluznostna podjetja, skladisca);

— trg agrokulturnih nepremic¢nin (gozdovi, pasniki, ran¢i, sadovnjaki, njive);

— trg nepremicnin s posebnim namenom (javne nepremicnine, cerkve, pokopalis¢a, parki,



golf igrisc¢a, klubi).

Vsakega izmed nastetih podtrgov lahko lo¢imo na podlagi lastniSkih in uporabniskih pravic,
pri najemniskem trgu govorimo o prenosu prostora, pri lastniSkem trgu pa govorimo o
prenosu lastnine (Dasso & Ring, 1989).

Velikost slovenskega trga v Sloveniji je konec leta 2014 obsegala nekaj manj kot 860.000
stanovanj, pri cemer se Stevilo stanovanj po slovenskih ob¢inah razlikuje. Obcina z najvec
stanovanji je Ljubljana, ki je istega leta Stela okrog 127.000 stanovanj, veliko manjSega
obsega pa sta ob¢ini Hrastnik in Bovec, ki sta istega leta Steli okrog 4.200 stanovanj oziroma
okrog 2.600 stanovanj. Sklepamo lahko, da najve¢ stanovanj tako predstavljajo vecje obCine
v drzavi z najbolj poseljenimi mestnimi obmocji (SURS, brez datuma b).

V skladu s podatki Statistiénega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju SURS), med
obc¢ine z najvecjim Stevilom stanovanj na 1.000 prebivalcev spada prav obc¢ina Bovec (849
stanovanj na 1.000 prebivalcev), ki bo ena izmed treh izbranih ob¢in raziskovalnega dela.
Na drugi strani ob¢ini Ljubljana in Hrastnik spadata v drugo najbolj poseljeno skupino, in
sicer med 420 in 445 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Lahko torej sklepamo, da je Stevilo
stanovanj na 1.000 prebivalcev nadpovprecno tudi v turisticnih krajih Slovenije, kjer
predvidevamo, da ima mnogo prebivalcev svoje po€itnisko domovanje (SURS, brez datuma

b).

1.2 Vrednotenje nepremic¢nin

Pomembnost vrednosti nepremicnin postane v Sloveniji izrazitej$a po letu 1990, pred samim
pricetkom lastninjenja podjetij, pri ¢emer je ocenjevanje vrednosti nepremicnin postalo
zanimivo z uvedbo in pri¢etkom trga vrednostnih papirjev. Sama vrednost se meri glede na
prihodnje koristi, ki jih nalozba prinasa, na podlagi ¢esar naloZbenik lahko oceni, katera

v

Pojem vrednosti nepremic¢nine ekonomisti v 18. in 19. stoletju opisujejo kot ceno
proizvodnje oz. ceno izgradnje nepremicnine, Ze ob koncu 20. stoletja pa se je vrednost
pricela poudarjati kot subjektivna vloga potros$nika in njena uporabnost. Dandanes pojem
vrednost nepremi¢nin razumemo kot sposobnost zadovoljevanja potreb, ki je v veliki meri
odvisna od vrednosti subjektivne narave ter interesov v ozadju vrednotenja (Dasso & Ring,
1989).

Pri vrednosti obravnavamo ve¢ vrst vrednosti: fizicno, socialno, politi¢no, estetsko ter
ekonomsko vrednost. Pri cemer pa v splosnem vrednost dolocene nepremicnine razdelimo
v dve kategoriji: vrednost nepremi¢nine v uporabi ter vrednost le-te v menjavi. Z vidika
ekonomske vrednosti lahko torej govorimo o treh pomembnih dimenzijah (Cirman, Cok,
Lavra¢ & Zakrajsek, 1999):



— uporabna vrednost, ki meri koristnost oziroma uporabnost za lastnika nepremicnine;

— redkost, nepremi¢nine namre¢ spadajo pod redke vire, kar jim za razliko od prostih
dobrin daje dodatno vrednost;

— primernost, kar pomeni, da mora biti nepremi¢nina predmet menjave, pri ¢emer je mozno
njeno posredovanje in prenos lastnistva.

V primeru, da govorimo o popolnem trgu nepremic¢nin, imamo trzno ceno enako njeni trzni
vrednosti, vendar znacilnosti trga nepremicnin in njihova svojevrstnost povzrocajo, da je trg
v veliki meri nepopoln. Trzno vrednost dolo¢ene nepremic¢nine lahko dolo¢imo le s pomocjo
nepristranskega strokovnjaka, tako imenovanega cenilca, katerega ocena trzne vrednosti
predstavlja najverjetnejSo prodajno ceno. Sama vrednost nepremic¢nine je v prvi vrsti odvisna
od znacilnosti nepremicnine (velikosti, izgleda, kakovosti, lokacije, komunalne
opremljenosti itd.) ter vpliva mikro (infrastrukture, ekoloskih pogojev, ekonomske
razvitosti, Zzivljenjskega standarda, navade stanovalcev itd.) in makro (politine in
zakonodajne ureditve, davénih vidikov itd.) dejavnikov okolja posamezne nepremicnine
(Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999).

Vrednotenje nepremic¢nin nam sluzi v razlicne namene ter predstavlja sodbo cenilca o
vrednosti doloene nepremic¢nine. Slednji mora preuciti vse razpolozljive informacije, ki
vplivajo na vrednost nepremi¢nine za ustvarjanje objektivnega, z dejstvi podprtega mnenja
(Dasso & Ring, 1989).

Vrednost nepremicnine lahko razdelimo v dve skupini: uporabno vrednost ter menjalno
vrednost nepremicnine. Uporabno vrednost opiSemo kot koristnost, ki jo doloc¢ena
nepremicnina njenemu lastniku prinasa (PSunder & Torkar, 2003).

Samo vrednotenje nepremicnin lahko opiSemo tudi kot urejen proces, do katerega pridemo
s pomo¢jo naslednjih korakov (Cirman, Cok, Lavraé & Zakrajsek, 1999):

— natancna opredelitev problema (identifikacija nepremic¢nine, doloCitev pravnega statusa,
namena ocenjevanja itd.);

— 1izdelava nalrta vrednotenja (vhodni podatki, viri, metodologija vrednotenja, ¢as in
sredstva);

— zbiranje, analiza in urejanje podatkov (podatki o lokaciji, podatki o primerljivih
nepremi¢ninah, ogled nepremicnine, pregled splo$nih pogojev, ki vplivajo na vrednost
nepremicnine, dolo€itev alternativ uporabe nepremicnine itd.);

— dolocitev ustrezne metode vrednotenja (trzni, dohodkovni in stroskovni pristop);

— usklajevanje razli¢nih ocen (za dosego koncnega sklepa o vrednosti nepremicnine);

— izdelava porocila.

Danes si strokovnjaki pri oblikovanju modelov vrednotenja nepremicnin v sistemu
mnozi¢nega vrednotenja nepremic¢nin lahko pomagajo tudi z evidenco o najemninah v
Evidenci trga nepremic¢nin (v nadaljevanju ETN) pod okriljem Geodetske uprave Republike



Slovenije (v nadaljevanju GURS), ta namre¢ temelji na nacinu donosa tako stanovanj kot
tudi poslovnih nepremic¢nin v Sloveniji (GURS, 2018).

1.3 Razvoj nepremicninskega trga v Sloveniji

Slovenski nepremi¢ninski trg obravnavamo od osamosvojitve Slovenije naprej, leto 1990
namre¢ predstavlja mejnik, do katerega Se govorimo o delujoCem nepremic¢ninskem trgu
znotraj jugoslovanskega prostora (Puchner, 2006).

Pod jugoslovansko drzavo so bili pogoji delovanja nepremicninskega trga prebivalcem
izredno ugodni, drzava je namre¢ omogocala druzbena stanovanja z relativno nizkimi
najemninami, poleg tega pa je zagotavljala ugodna posojila ter visoko inflacijo, ki je
razvrednotila dana posojila in s tem omogocila izredno poceni gradnjo lastnih nepremi¢nin
prebivalstva (Puchner, 2006).

Novonastala drzava z osamosvojitvijo Slovenije je z Jazbinskovim zakonom prebivalcem
omogocila odkup druzbenih stanovanj po cenah, ki so bile dale¢ pod takratnimi trznimi. Na
ta nacin je drzava dosegla hitro privatizacijo druzbenih stanovanj, vendar je zakon prinesel
tudi kar nekaj negativnih posledic za druzbo. Strokovnjaki so mnenja, da je bil zakon
pripravljen nepremisljeno in prehitro, posledice pa so vplivale na trg vse tja do zacetka 21.
stoletja. V prvi polovici 90. let 20. stoletja tako zaznavamo zametke oblikovanja
nepremicninskega trga in s tem prve zakonitosti ponudbe in povpraSevanja. V tem obdobju
pa ne smemo spregledati problema neurejene in pomankljive zakonodaje (Puchner, 2006).

V drugi polovici 90. let 20. stoletja ze zaznamo oblikovanje razlik med posameznimi
lokalnimi nepremic¢ninskimi trgi ter pripravo Slovenije na vstop v Evropsko unijo (v
nadaljevanju EU). Zaradi zahteve EU po dolgoro¢nem varcevanju prebivalstva je Slovenija
oblikovala nacionalno stanovanjsko var¢evalno shemo, katere namen je bilo var¢evanje po
ugodnih pogojih. V tem obdobju lahko govorimo o upadu Stevila novogradenj, kar je za
posledico imelo dvig cen nepremi¢nin. Na sam dvig cen so poleg slednjega vplivale tudi
Spekulacije nacionalne stanovanjske varéevalne sheme, cene v prestolnici so v petih letih
namre¢ tako zrasle, da so povsem razvrednotile privaréevana sredstva prebivalstva (Puchner,
2006).

Po vstopu Slovenije v EU se je nepremicninski trg odprl za tuje naloZzbenike, kar se je
odrazilo tudi na cenah nepremicnin po celotni Sloveniji. Ena izmed izredno pomembnih
prelomnic je leto 2008 ter pok tako imenovanega nepremicninskega baloncka, ki je povzrocil
nenaden padec cen nepremicnin ter zmanjSanje kupne moci prebivalstva.

Vzrok za zacetek globalne finan¢ne krize povezujemo s trgom drugorazrednih posojil v
Zdruzenih drzavah Amerike (v nadaljevanju ZDA), kar polovica vseh drugorazrednih
hipotekarnih posojil je bila v letu 2005 namre¢ odobrena na podlagi pomanjkljivih
informacij. Sistem je odlocno deloval vse do leta 2006, ko so cene nepremicnin pricele



znatno padati, posojilojemalci so priceli odstopati od hipotekarnih pogodb, kar je sprozilo
nenaden porast zamud ter neplacanih posojil. Finan¢na kriza, ki je kot posledica neplacil
drugorazrednih nepremic¢ninskih posojil izbruhnila leta 2007 v ZDA, se je tako zaradi
globaliziacije pricela hitro $iriti po vsem svetu (Prasnikar & Cirman, 2008).

S pomocjo razumevanja zgodovinskega dogajanja lazje razumemo danasnji trg nepremicnin,
ki nam bo v pomo¢ pri nadaljnji raziskavi najemnega trga stanovanj. Kot je razvidno iz
poroc¢ila GURS za prvo polovico leta 2017, na slovenskem nepremic¢ninskem trgu znova
zaznavamo rast, kar tudi prikazuje rekordno Stevilo kupoprodaj stanovanjskih nepremi¢nin
(GURS, 2017b).

V letu 2017 so cene zopet dosegle najvisjo rast po zadnji finan¢ni krizi. Trend rasti traja od
leta 2016 in se vztrajno nadaljuje, pri ¢emer najvi§jo rast zaznamo na trgu novih
stanovanjskih nepremicnin. Kljub temu cene stanovanj $e niso dosegle vrha iz predkriznega
Casa v letu 2008, kakor je prikazano na sliki 1. V primerjavi z evroobmoc¢jem Slovenija
zaseda tretje mesto glede na povisanje cen v letu 2017, rast v Sloveniji je tako v zadnjem
letu zrasla za 10 %. Rast cen v Sloveniji temelji na ugodnih makroekonomskih razmerah,
velikem upadu cen med finan¢no krizo ter manjSim Stevilom transakcij v zadnjem obdobju.
Razlike v rasti pa se razlikujejo tudi med slovenskimi ob¢inami, cene so se namre¢ najbolj
povisale v vecjih slovenskih mestih, pri ¢emer je najvisjo rast mogoce zaznati v Ljubljani in
Kopru. Cene rabljenih stanovanj v Ljubljani so se od dna v letu 2014 povisale za kar 24 %
(povprecno slovensko povisanje znasa 14 %). Pri cemer rast cen v Ljubljani ne temelji zgolj
na boljsih moznostih zaposlitve, temve¢ tudi na ve¢jem razmahu turizma v prestolnici in
posledi¢nem oddajanju nepremicnin v turisticne namene. Tako zaradi bivalnih kot tudi
naloZbenih vidikov zanimanje za nakup nepremicnin ostaja veliko, pri ¢emer ponudba novih
stanovanj ostaja majhna. Kot pravijo pri Banki Slovenije, so cene stanovanj med krizo
upadle bolj kot cene najemnin stanovanj, kar posledicno pomeni boljSe naloZzbene pogoje
investitorjev (Banka Slovenije, 2018).

Slika 1: Cene stanovanjskih nepremicnin, Slovenija, 2008—2017
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Ob tem v ¢lanku portala MMC evforija ekonomist Igor Masten dodaja, da nepremi¢ninski
trg v Sloveniji trenutno cveti, vendar ze opaza klasi¢ne karakteristike novonastajajo¢ega
baloncka. Dvig cen pa v zgoraj navedenem clanku komentira tudi ekonomist Joze
Mencinger, ki pravi, da se na slovenskem trgu Se ne napihuje balon, temvec se cene vracajo
na normalno raven. Dodaja pa, da ima Slovenija v veliki vecini lastni§ka stanovanja, kar je
posledica ze omenjenih socialisti¢nih casov in lahkega pridobivanja druzbenih stanovanj.
Ob tem direktor nepremic¢ninske agencije Stoja Zoran Puki¢ dopolni, da izredno nizka fiksna
obrestna mera povzroca ve¢je zanimanje investitorjev za oddajo stanovanj, razlog pa naj bi
bil prav v vedno pogostejsi kratkorocni oddaji turistom preko platform Airbnb ter
Boking.com (Kosmag, 2017).

2 NAJEMNI TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Poslovanje z nepremi¢ninami predstavlja razliéna razmerja med posamezniki, ta lahko
pomenijo stik med kupcem in prodajalcem kot tudi z lastnikom in najemnikom, samostojno
ali preko posredniskih agencij. Odlocitev za najem stanovanja je odvisna od ve¢ dejavnikov
posameznika, Zivljenjskega stila, dohodkov ter samih prostorskih potreb (Cirman, Cok,
Lavra¢ & Zakrajsek, 1999).

2.1 Splo$no o najemnem trgu nepremicnin

LastniStvo in najemniStvo se medsebojno razlikujeta po stopnji mobilnosti, kakovosti
vzdrzevanja, stopnji subvencioniranja ter davénih ugodnostih (Cirman, 2017). Obicajno se
za najem stanovanja odlo¢ijo gospodinjstva in posamezniki, ki si ne morejo privosciti
nakupa lastnega stanovanja ali bi bil nakup zanje manj ugoden (npr. zaradi vecje stopnje
mobilnosti).

Po SZ-1 najemno stanovanje opredeljujemo kot:

— “stanovanje, ki se oddaja za neprofitno najemnino, in stanovanje, ki se oddaja
upravicencu do najema neprofitnega stanovanja (neprofitno najemno stanovanje);

— stanovanje, ki se prosto oddaja na trgu (trZzno najemno stanovanje);

— stanovanje, ki je namenjeno za oddajo zaradi zadovoljevanja sluzbenih potreb (sluZzbeno
najemno stanovanje);

— stanovanje, namenjeno institucionalnemu varstvu starejSih oseb, upokojencem ali
posebnim skupinam odraslega prebivalstva (namensko najemno stanovanje).”

V nadaljevanju se bomo za potrebe raziskave magistrskega dela usmerili predvsem v
stanovanja, ki se na trgu oddajajo prosto (v nadaljevanju trzna najemna stanovanja).

V skladu s poroc¢ilom GURS (2018), ki temelji na podatkih oddanih stanovanj v letih 2016
in 2017, so v Sloveniji oddana stanovanja v povprecju zgrajena leta 1963, povprecna velikost
oddanih stanovanj v Sloveniji za enako obdobje pa znasa 51 m?. Glede na omenjene podatke
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0 povprecni povrsini stanovanj v Sloveniji lahko torej povzamemo, da je velikost oddanih
stanovanj precej pod povpre¢no velikostjo slovenskega stanovanja. Podatek GURS o
povprecni povrsini oddanega stanovanja bomo uporabili za potrebe raziskovalnega dela
magistrske naloge za vse tri obravnavane obc¢ine.

Glede na podatke SURS je v zacetku leta 2015 (ob registrskem popisu stanovanj) celoten
stanovanjski sklad v Sloveniji zajemal 845.400 stanovanj, od tega so bila Stiri stanovanja od
petih naseljena, samo vsako dvanajsto stanovanje pa je predstavljalo najemnisko stanovanje.
60 % stanovanj se v istem obdobju nahaja v eno- ali dvostanovanjskih stavbah, katerih
povpreéna uporabna povrsina je znasa 97,1 m?, preostanek stanovanj (40 %) pa predstavljajo
stanovanja v tro- ali ve¢stanovanjskih stavbah s povpre¢no 55,2 m? uporabne povrsine
(Mikli¢, 2016; SURS, brez datuma b).

V istem obravnavanem obdobju v Sloveniji najemna stanovanja predstavljajo 8,2 % vseh
naseljenih stanovanj in v njih je bivalo nekaj ve¢ kot 135.000 prebivalcev, od tega je bilo
70 % stanujocih v neprofitnih najemniskih stanovanjih. Le vsako peto najemno stanovanje
predstavlja trzni najem, v katerih je povprecna starost najemnika 34 let, delez starejSe
populacije najemnikov pa dandanes predstavlja povecan delez locenih oseb. Po podatkih
SURS je nekaj ve¢ kot 80 % najemnih stanovanj v tri- ali vecCstanovanjskih stavbah, v
katerem naj bi v povprecju zivele 2,4 osebe (Mikli¢, 2016).

Tudi pri nepremi¢ninskem trgu iS¢emo vzporednice med ponudbo in povprasevanjem, pri
¢emer na sam trg vplivajo tako bioloski, ekonomski, politi¢ni kot socialni dejavniki. Na
povprasevanje na trgu nepremi¢nin predvsem vplivajo dohodki in zaposlenost prebivalstva,
ponudba posojil in viSine obrestnih mer, migracije prebivalstva, cene nepremicnin ter
zakonodaja in regulacije. Medtem ko na ponudbo predvsem vpliva razpolozljivost
nepremicnin, donosnost nepremicnine kot naloZbe, obdavéenje ter prav tako cene
nepremi¢nin (SLONEP, brez datuma a).

Mnenja glede gibanja deleZza najemnih stanovanj so med strokovnjaki deljena, a glede na
podatke SURS za leto 2015 lahko sklepamo, da se je delez lastniSko zasedenih stanovanj
glede na popis iz leta 2011 dvignil iz 78 % na 81,2 %, na racun zmanj$anja deleza
najemniSkih stanovanj iz 9,3 % v letu 2011 na 8,2 % v letu 2015. Slovenci torej Se vedno
sledimo teZnji po lastniSkem stanovanju, pri ¢emer ni jasno doloceno, v katero kategorijo
spadajo stanovanja, namenjena kratkoroc¢ni oddaji (Mikli¢, 2016).

2.2 Obveznosti in pravice lastnika in najemnika

Zakon (SZ-1) doloc¢a tako dolznosti lastnika stanovanja kot obveznosti najemnika
stanovanja, v skladu s katerim mora slednji odgovarjati in poravnati stroske popravil za
morebitno §kodo, nastalo pri nepravilni ali malomarni rabi stanovanja, pla¢evati najemnino
ter obratovalne stroske v skladu z najemno pogodbo ter omogociti vstop lastniku stanovanja
(oziroma njegovemu pooblas¢encu) v stanovanje za preverbo ustrezne rabe stanovanja
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(najvec dvakrat letno) in ostalo. Poleg tega je potrebno jasno opredeliti, kateri stroski so v
breme najemnika stanovanja ter kakSen je nacin njihovega pla¢evanja. Obratovalni stroski
stanovanja, individualni stroSki (ogrevanje, voda, elektrika itd.) ter stroSki obratovanja
skupnih etaznih prostorov so navadno v breme najemnika. To bomo podrobneje opredelili v
raziskovalnem delu.

Poleg dolznosti ne smemo pozabiti tudi na pravice najemnika stanovanja po SZ-1 ter
moznost odpovedi najemne pogodbe brez razloga, z obvestilom lastniku in 90-dnevnim
odpovednim rokom, v kolikor pogodbeni dogovor ne veleva drugace.

Po SZ-1 mora lastnik nepremi¢nine za oddajo nepremicnine z najemodajalcem skleniti
najemno pogodbo v pisni obliki za dolocen ali nedolo¢en ¢as pod pogoji, ki jih doloca
Stanovanjski zakon, v nasprotnem primeru je pogodba ni¢na. Pri tem ima lastnik
nepremicnine pravico do pobiranja najemnine za oddano stanovanje ter pravico odlo¢anja o
prenehanju najemnega razmerja.

Klasi¢na najemna pogodba mora po SZ-1 vsebovati najmanj vse zakonsko dolocene
komponente, pri cemer se opremo predvsem na naslednje komponente, ki so pomembne za
primerjavo oblik oddaje stanovanjskih nepremicnin:

“opis stanovanja, lego, povrsino, strukturo, komunalno opremljenost, leto zgraditve ter

nacin uporabe stanovanja;

— 1ime in priimek lastnika, dav¢no Stevilko lastnika, ime in priimek najemnika in oseb, ki
bodo skupaj z najemnikom uporabljale stanovanje;

— odpovedne razloge (po SZ-1);

— vrsto najema po kategorijah najemnih stanovanj;

— dolo¢be o medsebojnih obveznostih pogodbenih strank pri uporabi in vzdrzevanju
stanovanja ter skupnih delov stanovanjske stavbe ali ve€stanovanjske stavbe;

— vi$ino najemnine ter nacin in roke plaevanja;

— nacin placevanja in obseg stroskov, ki niso zajeti v najemnini in se nanasajo na stroske
za dobavljeno elektriko, vodo, daljinsko ogrevanje stanovanj in podobno (individualni
obratovalni stroski) ter stroSki za obratovanje skupnih delov stanovanjske ali
vecstanovanjske stavbe (skupni obratovalni stroski);

— dolocbe o nainu uporabe stanovanja ter na kakSen nacin in v kak$nih ¢asovnih razdobjih
bo lastnik preverjal pravilno uporabo stanovanja;

— Cas trajanja najemnega razmerja, ¢e se stanovanje oddaja za dolocen ¢as;

— nacin predaje stanovanja.”

Vse te komponente sestavljajo celoto, na katero mora biti lastnik stanovanja pozoren,
predvsem pa nas tu zanimajo razlike, ki jih prepoznamo v primerjavi s kratkorocno oddajo
stanovanja.

Nepremicnino lahko odda fizicna ali pravna oseba, samo oddajo pa mora prijaviti pri
ustreznem organu. Cena najemnine se oblikuje na podlagi dolo¢enih dejavnikov, ponudbe
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in povprasevanja, lokacije, velikosti, starosti in opremljenosti stanovanja ter ostalih
okolis¢in na stanovanjskem trgu. Navadno najemodajalec lastniku stanovanja izroci
var$éino, s katero se zaveze, da bo z najeto nepremi¢nino ravnal kot skrbni gospodar
(SLONEP, brez datuma b).

Skladno z najemno pogodbo po SZ-1 najemojemalec placuje najemodajalcu najemnino za
uporabnino najemnega stanovanja. Najemnina za sluzbena, trzna in namenska najemna
stanovanja se oblikuje prosto na trgu, pri ¢emer ta ne sme biti oderuska. Oderuska najemnina
nastane v primeru, ko najemnina dolo¢enega stanovanja presega za ve¢ kot 50 % povprecno
prosto oblikovane najemnine v dolocCeni ob¢ini za enako oziroma podobno kategorijo
stanovanj. V kolikor je pri doloCanju trzne najemnine potrebno vrednotenje, se to lahko
opravi na zahtevo lastnika ali najemojemalca, pri cemer stroske nosi tisti, ki je samo cenitev
zahteval. Poleg viSine same najemnine stanovanja morata lastnik in najemojemalec dolociti
tudi, ali se najemnina placuje za teko¢i mesec oziroma za predhodni ter kakSen je nacin
njenega pla¢ila (Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999).

2.3 Zgodovinski razvoj najemnega trga

Razvoj najemnih nepremicnin lahko spremljamo od leta 1990, ko so bila najemna stanovanja
v veliki meri povezana z vlogo takratne drzave. Po razpadu trga z JazbinSkovim zakonom
pa se je najemni trg v 90. letih 20. stoletja razdelil na dva dela, na neprofitna najemna
stanovanja (obvladovana s stani drzave) ter trzna najemna stanovanja. Dogajanje na trgu
najemnih stanovanj v zadnjem desetletju 20. stoletja ter zaCetku 21. stoletja opiSemo kot
izredno pestro, trg je bil namre¢ nereguliran, zakonodaja je bila pomanjkljiva, najemniki pa
so bili zelo slabo zasc¢iteni (Puchner, 2006).

Trg najema ter oddaje nepremicnin je hitrejsi razvoj dosegel po osamosvojitvi Slovenije, kar
pomeni, da gre za dokaj novo obliko pridobitve sredstev. Ce se vrnemo v leto 1993, je po
podatkih statistiCnega urada 87,2 % gospodinjstev Zivelo v lastniskih stanovanjih ali hisah,
8,8 % prebivalstva je zZivelo v stanovanjih pravnih oseb ter le 3,4 % v stanovanjih zasebnikov
(Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999).

Vendar v zadnjih letih zaznavamo povecano zanimanje na trgu najema nepremic¢nin. Oddaja
nepremicnin postaja vedno pogostejsa oblika financiranja v drZzavah razvitega sveta. Glede
na podatke Gospodarske zbornice Slovenije (v nadaljevanju GZS) zaznamo v Sloveniji
krepitev najemnega trga med letoma 2007 in 2009, ob padcu Stevila transakcij prodaje
stanovanj (Psunder & Torkar, 2003). Kot pravita Sendi in Mali (2015), moramo v Sloveniji
kot prvo urediti osnovno regulativo ter institucionalni okvir za ucinkovito delovanje
najemnega trga, pri ¢emer sedanja ureditev ni vzdrzna na dolgi rok. V kolikor Zelimo
ucinkovito delovanje trga, moramo v Sloveniji poleg ostalih kriterijev prilagoditi predvsem
davc¢no ureditev oddaje nepremicnin. Zaradi visokega deleza lastniSkih stanovanj v Sloveniji
primanjkuje najemniskih stanovanj, pri ¢emer problem nastaja tako med socialno Sibkimi,
kateri si lastne nepremi¢nine ne morejo privosciti ter tistimi, ki se v naSo drzavo selijo zaradi
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prostega pretoka delovne sile v EU ter narascajoce svetovne globalizacije. Za zagotavljanje
mobilnosti in fleksibilnosti drzavljanov in tujcev je razvit najemniski trg za Slovenijo torej
nujen.

Pri tem na okrepitev najemnega trga vpliva tudi stanje finan¢nih zmoZznosti prebivalstva
(otezena pridobitev posojil v Casu financne krize in precenjene vrednosti stanovanjskih
nepremicnin) ter negotovost glede prihodnosti (nestabilnost gospodarstva in zviSanje
brezposelnosti). Posledi¢no v tem obdobju zaznamo povecano zanimanje za dolgoro¢ni
najem stanovanja v primerjavi z lastnim nakupom stanovanja. Kljub spodbudnemu trendu
najemniskih stanovanj v zadnjih letih pa Slovenija Se vedno izredno zaostaja za evropskim
povpre¢jem (Modrijan, 2013).

Kot pravijo na GURS (2018), je slovenski najemni trg v primerjavi s svetovnim trgom
razmeroma majhen, zaradi pomanjkanja podatkov o sklenjenih najemnih poslih tako tezje
sklepamo in pripravimo analize o najemnem trgu v Sloveniji. V veliko pomo¢ nam je sicer
ETN, ki pa prav tako tezko zagotavlja nadzor nad porocCanjem in kakovostjo prejetih
podatkov fizi¢nih oseb. Pri tem pa navajajo, da je delovanje najemnega trga v Sloveniji tesno
povezano s poselitvijo in Stevilom prebivalcev na dolo¢enih obmocjih Slovenije.

2.4 Tveganja pri najemnem trgu

V domadi in tuji literaturi najdemo S$tevilne opredelitve tveganja, po eni izmed njih tega
lahko opredelimo kot negotovost prihodnjih izidov oziroma tveganje kot verjetnost
neugodnih izidov (Reilly & Brown, 2006). Enako velja tudi za tveganja v povezavi z
nepremicninami, pri katerih je potrebno upostevati samo viSino in vrsto tveganja, ki doloca
zahtevani donos posamezne nepremic¢nine (Dasso & Ring, 1989).

Avtorji Berk Skok, Peterlin in Ribari¢ (2005) opisujejo tveganje kot nezeleno zmanjSanje
gospodarskih koristi nosilca naloZbe ter morebitni pojav negativnega odmika od nacrtovanih
ciljev. Tveganje torej predstavlja motnje v raznih segmentih poslovnega procesa, ki naj bi
bili posledica negativnih ocen razvoja dogodkov v prihodnje ter nepopolnosti informacij, na
podlagi katerih se nalozbenik odloca. Avtorji poleg tega povezavo med tveganjem in
donosom opisujejo kot premosorazmerno, ve¢ donosa kot naloZbenik pricakuje, ve¢ tveganja
mora le-ta sprejeti. Pri tem tisti nalozbeniki, ki so tveganju bolj naklonjeni, izbirajo nalozbe,
ki jim predvidoma prinasajo vecji donos, in nasprotno - tveganju manj naklonjeni
naloZbeniki izberejo tiste manj donosne naloZbe, ki prinasajo niZjo raven tveganja.

Berk Skok, Peterlin in Ribari¢ (2005) tveganja delijo na naslednje:

— strateSko tveganje, ki ga doloCajo predvsem spremembe iz okolja (politicno stanje,
tehnologija, odnosi s kupci in dobavitelji ipd.);

— projektno tveganje, ki je povezano z novimi nalozbami podjetja;

— tveganje delovanja, ki izhaja iz morebitnih slabosti v poslovnem procesu, predvsem kot
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posledica ¢loveskih napak;
— finan¢no tveganje;
— trzno tveganje.

Kot pri ostalih nalozbah moramo tudi pri nalozbah v nepremic¢nine identificirati vrsto in
viSino tveganja, ki dolo¢ata stopnjo zahtevanega donosa. Dasso in Ring (1989) vrste tveganj
v povezavi z nepremic¢ninami razdelita v naslednje skupine:

— poslovno tveganje opredeljuje tveganje, ki ga prinasajo spremembe v ekonomski
aktivnosti dolo¢enega gospodarskega podrocja, te pa posledi¢no ustvarjajo tveganje
spremembe dohodkov iz nepremic¢nine. Tu upoStevamo spremembe, ki vplivajo na samo
povprasevanje po nepremicninah in posledi¢no na pridobljene najemnine nalozbenikov,
kot so zmanjSanje dohodkov, povecanje operativnih stroskov, preseljevanje ljudi itd.;

— likvidnostno tveganje nastane, ko na trgu ne razpolagamo z veliko prodajalci, ob tem pa
je transakcij z dobrino relativno malo. Slaba likvidnost je znacilna posebno za
specializirane nepremi¢nine, za prodajo katerih je potreben daljsi ¢as, prodajalec pa je
ob tem primoran placati denarno premijo v obliki znizanja cene nepremicnine;

— finan¢no tveganje nastane kot posledica uporabe dolzniskega vira financiranja;

— tveganje upravljanja, predstavlja sposobnost upravljalca nepremic¢nin pri oddaji in
ohranjanju vrednosti nepremicnin;

— tveganje sprememb v zakonodaji prav tako lahko pozitivno ali negativno vplivajo na
cene nepremicnin ter njihove donose;

— tveganje spremembe obrestne mere;

— tveganje okolja izmed ostalih nastetih tveganj lahko predstavlja tistega z najvecjimi
posledicami, nastane namrec¢ zaradi sprememb v okolju oziroma sprememb v zavedanju
morebitnih nevarnosti iz okolja.

2.4.1 Tveganje pri oddaji stanovanja

Tveganja, ki jih lastnik nosi pri oddaji stanovanja, so tesno povezana z doloc¢enimi
obveznostmi (po SZ-1) najemnika stanovanja do lastnika nepremi¢nine. Te smo ze omenili
v enem izmed prejSnjih poglavij in jih povezujemo s tveganjem ob neupostevanju obveznosti
najemnika. Najemnik mora po SZ-1 uporabljati najeto stanovanje v skladu z najemno
pogodbo ter odgovarjati za morebitno povzroceno Skodo v primeru malomarne rabe
stanovanja ali nepravilne uporabe. V tem primeru mora najemnik poravnati stroske popravil
v stanovanju, neupostevanje slednjega pa je tveganje, ki ga nosi lastnik. Ker mora najemnik
lastniku dopustiti vstop v stanovanje najveckrat dvakrat letno, lastnik v povprecju polovico
leta nima nadzora nad stanjem in vzdrzevanjem stanovanja.

V kolikor z najemno pogodbo ni doreceno drugace, lahko najemnik po 102. ¢lenu SZ-1 brez
potrebnega razloga s pisnim obvestilom odpove najemno pogodbo ter ob tem uposteva 90-
dnevni odpovedni rok. Lastnik v tem primeru nosi tveganje odpovedi najemne pogodbe ter
moznost finan¢ne Skode v primeru, da v odpovednem ¢asu ne najde novega najemnika.
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a) Tveganje izpada dohodka

Tveganje za izpad dohodka od najemnin je eno izmed najvecjih tveganj lastnika nalozbene
nepremic¢nine. Kot pravi Modrijanova (2013) iz GZS, na tveganje za izpad dohodka od
nepremicnine vplivajo predvsem naslednje aktivnosti:

— izguba dohodka od najemnine, do katere pride zaradi neplaevanja s pogodbo
dogovorjene vsote najemnine;

— v kolikor najemnik v stanovanju povzroc¢i vecjo skodo, ki pomeni vecje financne izdatke
lastnika, pri ¢emer najemnik Skode ne prizna ali Skodo poskusa sanirati sam, brez
vednosti lastnika;

— spremembe v daveéni zakonodaji (v primeru dviga davkov) predstavljajo tveganje vecjih
stroSkov lastnika stanovanja pri njegovi oddaji;

— fluktuacija najemnikov lastniku povzroca tveganje pred izpadom doloCenega Stevila
najemnin ter vpliva na stanje stanovanja;

— neplacevanje stroskov v povezavi z uporabo stanovanja, pri cemer je lastnik stanovanja
subsidiarno odgovoren za placilo nastalih stroskov in je dolzan le-te poravnati;

— tveganje za izpad dohodka lastnika pa predstavlja tudi izguba vrednosti nepremic¢nine
(spremenjeno stanje na trgu ali obraba ter staranje stanovanja), ta lahko vpliva tako na
vrednost mesecne najemnine kot tudi na trzno vrednost nepremic¢nine;

— nezasedenost nepremicnine (nepremicnina v dolo¢enem obdobju ni oddana).

b) Tveganje nedovoljene uporabe ter nezakonitega oddajanja v podnajem

Tveganje, ki ga lastnik stanovanja lahko nosi, obravnava primer, ko najemnik stanovanje
oddaja v podnajem oziroma v njem biva vec oseb, kot je to doreceno z najemno pogodbo. V
tem primeru govorimo o krSitvi najemnega razmerja, v katerem lahko lastnik v skladu s
SZ-1 najemnika opozori ter mu najemno pogodbo odpove.

2.5 Davénozakonodajna ureditev

V povezavi z nepremi¢ninami se sreCujemo z ve¢ vrstami davkov, nekatere izmed njih bomo
natancneje opisali, saj bodo bistveno vplivali na raziskovali del magistrske naloge. Davka
na zapuS¢ine, dediS¢ine in darila, davka na dobicek zaradi spremembe namembnosti zemljis¢
in davka od dohodka iz kmetijstva zaradi potreb magistrskega dela ne bomo natancneje
obravnavali.

2.5.1 Davek na dobicek iz kapitala

Po Zdoh-2 se davek od dobicka iz kapitala placuje od prodaje ali podaritve nepremicnine,
¢e je bila nepremic¢nina pridobljena po 1. januarju 2002. Davéna osnova od dobicka kapitala
je razlika med vrednostjo nepremicnine ob pridobitvi in odsvojitvi. Stopnja obdavcenja je
25 % in se vsakih 5 let lastniStva nepremicnine zmanjSa za 5 %. Po 20 letih lastniStva se
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dohodnina ne placa ve€. Pri odsvojitvi stanovanja ali stanovanjske hiSe, ki ima najve¢ dve
stanovanji, v njem pa je imel zavezanec vsaj tri leta prijavljeno stalno prebivalisce in tam
tudi dejansko bival, se dohodnine ne placa, ¢etudi je od pridobitve lastniStva minilo manj
kot 20 let.

2.5.2 Davek od premozenja

Davek od premoZzenja je urejen z Zakonom o davkih ob¢anov, ki ga placujejo fizicne osebe
in se nanasa na stavbe, dele stavb, stanovanja, garaze, prostore za pocitek in rekreacijo. Ker
je davek namenjen predvsem financiranju na ob¢inski ravni, se dav¢na stopnja na¢eloma
doloc¢a na lokalni ravni, in sicer glede na doloc€itev obCinske skupscine (PSunder & Torkar,
2003; FURS, 2016c).

Davek posamezniki placujejo kot lastniki ali uzivalci nepremicnine, ne glede na to ali
nepremicnino uporabljajo sami ali jo koristijo kot oddajo v najem. Samo osnovo za odmero
davka od premozenja predstavlja vrednost nepremic¢nine, ki jo pridobimo na podlagi meril
Pravilnika o merilih in nacinu ugotavljanja vrednosti nepremicnin ter sistemu tockovanja,
pridobljenega s strani organa, pristojnega za stanovanjske zadeve. Dav¢na osnova se lahko
zniza v primeru, da je lastnik oziroma njegovi ozji druzinski ¢lani (zakonec, otroci ali
posvojenci) v letu pred samo odmero davka v nepremiénini tudi bivali. VV tem primeru se ta
zniza za znesek, ki ustreza vrednosti 160 m? stanovanjske povrsine. Zacasno pa so lahko
oprosceni obravnavanega davka kot prvi lastniki novih stanovanjskih nepremicnin, in sicer
za dobo 10 let, oziroma v primeru, da obnovljena nepremi¢nina zaradi popravila oziroma
obnove pridobi na svoji vrednosti za ve¢ kot 50 % (FURS, 2016c).

2.5.3 Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca

.....

I. RS, st. 44/97,67/02— ZV-1,110/02— ZUreP-1 in110/02— ZGO-1), ta pa se placuje na:

— obmoc¢ju mest in naselji mestnega znacaja;

— na obmodjih, ki so namenjena stanovanjski in druga¢ni kompleksni gradnji;
— na obmocjih, za katere je sprejet prostorski izvedbeni nacrt;

— ostalih obmogjih, ki so opremljena z vodovodnim in elektri¢nim omrezjem.

Nadomestilo se placuje tako za zazidana zemljis€a kot tudi nezazidana, pri Cemer
posamezna obc¢ina z odloki dolo¢i obmocja, ki so predmet placevanja NUSZ, poleg tega pa
dolo¢i, kak$na so merila za dolo€itev viSine samega nadomestila ter merila za moZnosti delne
ali polne oprostitve placila le-tega. NUSZ placuje zavezanec kot neposredni uporabnik
zemljiS¢a, ki ima pravico razpolaganja z nepremicnino (lastnik, najemnik ali imetnik
stanovanjske pravice). Nadomestilo se pri zazidanem stavbnem zemljis¢u placuje glede na
stanovanjsko povrsino objekta. Obravnavano nadomestilo predstavlja dohodek posamezni
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slovenski ob¢ini in sluZzi zbiranju sredstev za izboljSavo urbane infrastrukture v okolju. Pri
dolodanju nadomestila ob&ine upostevajo (Psunder & Torkar, 2003; Cok in drugi, 2012;
FURS, 2016a):

— namembnost stavbnega zemljis¢a in smotrno uporabo stavbnega zemljisca, ki se lahko
uporabljajo za gospodarski, poslovni ali stanovanjski namen;

— lego oziroma obmocje nepremicnine;

— opremljenost stavbnega zemljis¢a s komunalno infrastrukturo oziroma moznostjo
prikljucitve na komunalno omrezje.

2.5.4 Davek od dohodka iz premozenja

Dohodek iz oddajanja premozenja v najem in dohodek iz prenosa premozenjske pravice sta
opisana v Zakonu o dohodnini (ZDoh-2, Ur. |. RS, §t.13/11 — 5. poglavje), ki ne vpliva na
dav¢no obveznost zavezanca po dohodku iz dejavnosti. Dohodek iz oddajanja premozenja
nastane pri oddaji tako nepremic¢nin kot tudi premi¢nin v najem. Sama oddaja mora biti
dolocena s pogodbo ali drugo pravno podlago, pri ¢emer najemodajalec najemniku omogoci
premozenje za uporabo in mu s tem prepusti pravico do uporabe premozenja, najemnik pa
mu je pri tem dolzan placati najemnino oziroma drugo nadomestilo po pogodbi.

Davc¢na stopnja za dohodek iz oddajanja premoZzenja v najem se obdav¢i cedularno po 25 %
proporcionalni davéni stopnji glede na davéno osnovo, pri tem pa se ne uposteva pri letni
davéni osnovi za odmero dohodnine na letni ravni. Placana dohodnina se tako Steje za
dokon¢ni davek. Davéno osnovo v tem primeru predstavljajo znesek letne najemnine in
druga nadomestila v zvezi z oddajanjem premozenja v najem (npr. obveznosti in storitve, za
katere se je obvezal in opravil najemnik, z izjemo obratovalnih stroSkov placanih s strani
najemnika). Slednja se lahko zniza v visini 10 % od prejetega dohodka, doseZenega z oddajo
premozenja v najem. V nasprotnem primeru lahko zavezanec namesto normiranih stro§kov
uveljavlja dejanske stroSke vzdrZevanja premozenja za ohranjanje uporabne vrednosti
nepremicnine, to pa velja v primeru, da za ¢as oddaje nepremi¢nine stroske za premozenje
placuje sam. Pri cemer pa moramo upoStevati, da se dejanski stroski vzdrzevanja priznajo
na podlagi racunov (PSunder & Torkar, 2003; ZDod-2).

Davek od dohodka iz oddaje nepremicnine v najem in dohodka iz prenosa premozenjske
pravice, ki sta urejena preko ZDoh-2, predstavljata za potrebe magistrske naloge izredno
pomembni vidik, saj s tem davkom obdavéujemo dohodke, pridobljene z oddajanjem
nepremicnine v najem.

2.5.5 Davek od prometa nepremi¢nin

Davek od prometa nepremic¢nin (ZDPN-2, Ur. |. RS, st. 117/2006) obdav¢uje premozenje,
ki se prodaja, vezan pa je na vsak odplacan prenos, oddajo nepremic¢nine, zamenjavo ali
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njeno nadaljnjo prodajo. Ta ne velja za prenos nepremicnine na diplomatska predstavnistva,
mednarodne organizacije, pri razlastitvah, stecaju ali agrarnih operacijah. ZDPN-2 kot
dav¢no osnovo opredeljuje dogovorjeno prodajno ceno, v primeru zamenjave nepremicnine
pa razliko v ceni. V primeru, da dogovorjena cena ni usklajena z vrednostjo nepremicnine,
ugotovljene na podlagi zakona (mnozi¢no vrednotenje nepremicnin za ve¢ kot 20 %), znasa
dav¢na osnova 80 % posplosene trzne vrednosti nepremicnine. Pri obravnavanem davku je
davéni zavezanec prodajalec nepremicnine, medtem ko je pri zamenjavi nepremicnine
davcéni zavezanec vsak udelezenec v zamenjavi za vrednost nepremicnine, ki jo odtuji. Pri
financnem najemu je davéni zavezanec najemodajalec. Stopnja davka od prometa
nepremiénin znasa 2 % od vrednosti nepremié¢ne (Cirman, Cok, Lavra¢é & Zakrajsek, 1999;
PSunder & Torkar, 2003).

2.5.6 Davek na dodano vrednost

Po zakonu davka na dodano vrednost (ZDDV-1, Ur. I. RS, st. 13/11) davénega zavezanca
predstavlja vsaka oseba, ki kjerkoli neodvisno opravlja dolo¢eno ekonomsko dejavnost, pri
¢emer ni pomemben namen ali rezultat opravljanja same dejavnosti. DDV (v nadaljevanju
Davek na dodano vrednost) se obracunava in poravna po splosni stopnji 22 % od davéne
osnove ne glede na dobavo blaga in storitev, z izjemo blaga in storitev, ki se obracunavajo
po davéni stopnji 9,5 %.

Z DDV so po zakonu o davku na dodano vrednost (ZDDV-1) ve€ine transakcij nepremi¢nin
oproscene placila davka, vendar obstajajo izjeme. Med oprostitve za druge dejavnosti po 44.
¢lenu ZDDV-1 tako spadajo transakcije najema oziroma zakupa nepremicnin, z izjemo
nastanitev v hotelih in ostalih nastanitvenih zmogljivostih, najem garaZ in povrSin za
pakiranje vozil, najem trajno instalirane opreme in strojev ter najem sefov. Vendar 45. ¢len
istega zakona veleva, da se lahko oprostitve pla¢ila DDV lahko razveljavi, v kolikor tako
kupec (oziroma najemnik, zakupnik itd.) kot prodajalec (oz. lastnik) skleneta dogovor, s
katerim se obvezujeta k obdav¢itvi po predpisani stopnji. Ob taksni odlo€itvi morata obe
strani davénemu organu predloziti vsak svojo izjavo v elektronski obliki. Za potrebe
raziskovalnega dela bomo predpostavili, da se stranki za slednje ne odlodita.

3 NALOZBE V NEPREMICNINE

V najsirSem pomenu nalozba predstavlja vsak izdatek organizacije ali posameznika, katerih
teznja je povecanje prihodnjih prihodkov, pri C¢emer latinski izraz “investio” pomeni
vlaganje oziroma nalozbo (Bojnec, Cepar, Kosi & Nastav, 2006). Kot pravijo Turk, Kav¢ié
in Kokotec-Novak (2003), lahko naloZzbo opredelimo kot Zrtvovanje finan¢nega odliva danes
z namenom povecanja dobicka v prihodnje.

20


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-0554

Nalozbenje je vlaganje v sredstva z namenom, da bi zagotovili pozitivni denarni tok v
prihodnosti (Levy & Sarnat, 1982). Nacrtovanje finan¢nih nalozb je izrednega pomena
zaradi naslednjih dejavnikov (Berk Skok in drugi, 2007):

— izguba na fleksibilnosti, saj se dolgorocne nalozbe odrazajo dlje casa v prihodnost;

— pri¢akovanja o prihodnosti so negotova, na podlagi teh pa so zasnovane nase nalozbene
odlocitve;

— glede na izbrane nalozbe se strateSko pozicioniramo in usmerjamo (velja tako za pravne
osebe kot za investitorje posameznike);

— cilj nasega poslovanja podjetja ali posameznika je odvisen od pravilnih odlocitev
investiranja v dolgoro¢ne nalozbe.

Investicijski donos delimo na donos iz naslova obresti (dividende ali v naSem primeru
najemnine) ter donos iz naslova kapitalskega dobic¢ka oziroma izgube. Pri tem pa moramo
poznati razliko pri uporabi besed donos in donosnost, saj prva predstavlja denarno vrednost,
ki jo investitor prejme v dolocnem obdobju, ter na drugi strani donosnost, ki izraza relativen
donos glede na investiran znesek (Berk Skok in drugi, 2007).

NaloZbena nepremi¢nina je po Slovenskem ra¢unovodskem standardu (v nadaljevanju SRS)
»nepremicnina, posredovana, da bi prinasala najemnino in/ali povecala vrednost dolgorocne
naloZbe«.

Nepremi¢nine nam v sploSnem sluzijo za dva razli¢cna namena, uporabi nepremic¢nine
predvsem za bivalne namene ali kot nalozba za pridobivanje koristi oziroma doloCenega
donosa. Pozitiven vidik, ki ga lahko izpostavimo pri nepremicnini kot nalozbi, je stabilno ter
v veliki meri zanesljivo ohranjanje vrednosti. Ker je nakup nepremi¢nine mnogokrat izredno
pomemben finan¢ni dogodek za posameznika, je izrednega pomena, da Smo seznanjeni z
oblikami financiranja nakupa ter dobro pretehtamo upravicenost tovrstne nalozbe (PSunder
& Torkar, 2003).

Razlogov za investiranje v nepremic¢nine je ve¢, v sploSnem pa investitorji pri¢akujejo
naslednje (Dasso & Ring, 1989; Cirman, Cok, Lavra¢ & Zakrajsek, 1999):

— z nalozbeno nepremicnino po pobranih najemninah in poravnavi vseh stroskov bomo
realizirali dolo¢en donos od najemnin ter ob tem maksimirali svoje bogastvo. Vsekakor
igra tu veliko vlogo ucinek tveganja naloZbe, katerega mora investitor ustrezno oceniti;

— investitorji pricakujejo, da bodo v primeru prodaje nepremicnine realizirali kapitalski
dobicek;

— ucinek razprSitve nalozb v koSarici vseh nalozb investitorja, saj nepremi¢nina zniZuje
tveganje celotnega premozenja zaradi nizke korelacije glede na ostale nalozbe;

— davene ucinke, ki jih prinaSajo nalozbe v nepremicnine, ta namre¢ lahko sluzi kot
olajSava za znizanje dohodninske osnove.
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Investitor se bo torej odlocil za tisti projekt, ki bo prinesel najvecje neto koristi in bo ob tem
dosegal kar se da velik donos na vloZzena sredstva (Berk Skok in drugi, 2007; Cirman, Cok,
Lavra¢ & Zakrajsek, 1999).

Celotna donosnost nase nepremicnine je tako sestavljena iz tekoCe donosnosti ter
kapitalskega dobicka. Pri ¢emer se bomo za potrebe magistrskega dela osredotocili
predvsem na teko¢o donosnost in to v nadaljevanju podrobneje obravnavali.

Tekoca donosnost (ang. Current Yield) v splosni opredelitvi po Brighamu in Davesu (2002)
pomeni razmerje med letnim dohodkom iz naslova obresti obveznice ter njeno trzno
vrednostjo, izrazeno v odstotkih. V nasem primeru teko¢a donosnost torej predstavlja
razmerje med letnimi najemninami in trzno vrednostjo nepremicnine, prav tako izrazeno v
odstotkih.

ye =1t ¢

Y. - teko¢a donosnost
i,, - nominalna obrestna mera (neto letna prejeta najemnina)
Py, - trzna vrednost nepremicnine

Tekoca donosnost ne uposteva realizacije kapitalskega dobicka oziroma izgube v primeru
prodaje nepremicnine ter Casovne dimenzije investicije, pri cemer se uporablja predvsem za
dolocanja kratkorocnih donosnosti, v naSem primeru donosnosti nalozbe enega leta
(Brigham & Daves, 2002).

Za potrebe vrednotenja projektov moramo pravilno oceniti denarne tokove, ki jih
pripisujemo obravnavanemu projektu, ker pa je stroske in prihodke nemalokrat tezko oceniti,
te predstavljajo zahteven del procesa nalozbenega odlocanja (Senjur, 2002). V naSem
primeru bo torej najemnina predstavljala prihodek, pri vrednotenju stroskov lastnika pa
upoStevamo operativne in ostale stroSke stanovanja ter morebitna obdobja nezasedenosti
stanovanja (Brueggeman & Fister, 1997).

4 DELITVENA EKONOMIJA

Delitvena ekonomija predstavlja novodobni pojav, ki potro$nikom omogoc¢a dodatno
ustvarjanje vrednosti, pri tem pa izlo¢a vmesni posredovalni ¢len ter vpelje direktno
komunikacijo in izmenjavo med kupcem in prodajalcem. Platforme delitvene ekonomije
potro$niku omogocajo nizje cene storitev oziroma dobrin zaradi zniZzanja transakcijskih
stroskov ter direktnega odnosa med kupcem in prodajalcem (Sundararajan, 2016), poleg tega
pa zaradi sistema ocenjevanja tako kupca kot prodajalca zagotavljajo vecje zaupanje med
uporabniki (Schor & Attwood-Charles, 2017).
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Airbnb in Uber sta dve izmed najuspesnejsih platform, ki sta bili ustanovljeni v zadnjih petih
do desetih letih in sta odli¢na primera samih zacetkov delitvene ekonomije (Hamari, Sjoklint
& Ukkonen, 2013). Glede na raziskovalna dela strokovnjakov lahko sklepamo, da razvoj
delitvene ekonomije brez danasnjih digitalnih platform ne bi bil mogo¢, saj bi bili
transakcijski stroski brez uporabe elektronskih platform previsoki, da bi podro¢je doseglo
danasnji razvoj (Henten & Windekilde, 2015).

4.1 Opis in opredelitev pojma

Avtor Sundararajan (2016, str. 26-27) opredeljuje delitveno ekonomijo (ang. Sharing
Economy) z naslednjimi petimi znacilnostmi:

— trzna usmeritev: delitvena ekonomija ustvarja trg, ki omogoca za¢asno menjavo izdelkov
na trgu ter ustvarja novo obliko storitev, kar se odraza tudi v dvigu ekonomske aktivnosti
na vi$jo raven;

— visokokakovostni kapital: delitvena ekonomija odpira nove ekonomske priloznosti na
prakti¢no vseh podrocjih, od samih dobrin do ves¢in posameznikov, ob tem pa omogoca
vecji priblizek polni zmogljivosti ali izrabi sredstev;

— mnozi¢no povezovanje (ang. Crowd-Based) znacilno za delitveno ekonomijo se v
primerjavi s centraliziranim in hierarhi¢nim sistemom institucij odraza v ponudbi
kapitala in delovne sile, ki se oblikuje decentralizirano iz §irSe mnozice posameznikov,
katere izmenjava temelji na porazdeljenem trgu mnozic;

— zabrisana meja med poslovnim in profesionalnim odnosom: ponudba storitev in delovne
sile je pogosto urejena na osebni ravni med kupcem in prodajalcem (na primer nekomu
omogoc¢imo prevoz ali bivanje v lastnem stanovanju, kar storimo brez posrednika itd.);

— zabrisana meja med zaposlenostjo za polni delovni ¢as in obCasnim delom, med
individualnim in odvisnim zaposlenim ter med delom in prostim ¢asom. Vecina del za
polni delovni ¢as je opredeljena s pogodbo ter dolo€ili o delovnem casu, ekonomsko
odvisnostjo, delovnimi dolZnostmi itd., pri delitveni ekonomiji pa je delo urejeno prosto
ter odvisno od samega posameznika.

Avtorja Botsman in Rogers (2011) opazata veliko spremembo v potrosnji med 20. in 21.
stoletjem, pravita namrec, da je 20. stoletje veljalo za obdobje Siroke potrosnje, medtem ko
se v 21. stoletju usmerjamo v tako imenovano ekonomijo sodelovanja (ang. Collaborative
Consumption). Odlocitev kupca pri Siroki potrosnji je definirana z oglaSevanjem, medtem
ko je ekonomija sodelovanja oziroma delitvena ekonomija definirana preko skupnosti in
dobrih ocen uporabnikov. Poleg tega avtorja opisujeta, da pri Siroki potros$nji govorimo o
lastniStvu izdelkov in storitev, pri delitveni ekonomiji pa o deljenju dobrin samih.
Sodelovanje je pri tovrstni obliki ekonomije klju¢nega pomena, saj se lahko razvija tako na
lokalni ravni od ust do ust kot tudi preko svetovnega spleta. Ta namre¢ povezuje
posameznike, ustvarja nove skupine ter iS¢e priloZnosti za razvoj priloznosti izmenjave
(Botsman & Rogers, 2011).
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V literaturi najdemo vec razli¢nih opredelitev delitvene ekonomije, pri cemer vecina prihaja
do podobnih zakljuc¢kov:

— avtor Russell Belk (2007) delitveno ekonomijo opiSe kot alternativno obliko distribucije
in izmenjave dobrin, ob tem pa poudari, da delitev spodbuja sodelovanje v skupnosti,
omogoca varcevanje z viri in ustvarja dodatne sinergije. V svojih nadaljnjih delih je
dopolnil, da je deljenje med posamezniki pojav, ki sicer obstaja Ze od kar obstajamo
ljudje, medtem ko je delitvena ekonomija fenomen, ki se je razvil v ¢asu internetne dobe
(Belk, 2014);

— delitvena ekonomija pomeni izkoris¢anje prostih in neizkori$¢enih kapacitet, spodbuja
skupnosti in zaupanje v neznance (Botsman & Rogers, 2011);

— delitvena ekonomija je nov poslovni model, kjer posamezniki dostopajo do blaga in
storitev z direktnim placilom lastniku. Cilj je povezava in vec¢ja uporaba neizkoris¢enih
virov, kot so delovna sila, dobrine, medicinske in zdravstvene storitve ter izobrazevalni
viri. Omogoca torej dostop do dobrin v primerjavi z njenim lastniStvom, pri ¢emer s
pomocjo boljse izrabe dobrin generira dodatne zasluzke (Xun, 2017).

4.2 Vzroki in razvoj pojava

Koncept takrat poimenovane ekonomije sodelovanja sega ze v leto 1978, ko sta avtorja
Felson in Spaeth (1978) pojav opisala kot dogodke, ko se posamezniki zdruzujejo pri uporabi
dobrin ali storitev za potrebe druzbenih aktivnosti. Kot primer sta takrat postavila druzenje
s prijatelji ob pitju piva ali prezivetje ¢asa z druzino ob uzivanju obroka.

Vendar konkretnejSe zacetke delitvene ekonomije lahko postavimo v obdobje okrog leta
2010, ko so pogoji za razvoj presli do te stopnje, da se je novi ekonomski pojav razsiril preko
takratne zaCetne niSne dejavnosti. Kljub temu pa se je smiselno ozreti Se globje in izpostaviti
tiste, ki so s samo miselnostjo priceli ze mnogo prej. Leta 2004 je profesor ene izmed
ameriskih univerz Yochai Benkler izdal knjigo z originalnim angleskim naslovom: “Sharing
Nicely: On Shareable Goods and the Emergence of Sharing as a Modality of Economic
Production”. Avtorja je za pisanje dela motivirala prav izredna rast in prepoznavnost portala
Wikipedija vse od leta 2001 naprej. Na podlagi slednjega je pricel z raziskavo rasti socialne
delitve, izmenjave med posamezniki ter od tem Ze takrat predpostavljal, da bo delitev (ang.
sharing) kmalu postala gonilna sila na mnogih podro¢jih ekonomije. Sam izpostavi ve¢
ekonomskih podroéij, tako informacijsko tehnologijo, kulturo, izobrazbo, komunikacijski
sektor in podobno (Sundararajan, 2016). Avtor je mnenja, da je veliko vlogo pri razvoju
odigrala brezplacna programska oprema, moc¢na vloga informacijske tehnologije ter vedno
ve¢ja pomembnost digitalnih omreZij, kar pa je omogocilo drugacen ekonomski razvoj, ki
ne temelji na dolocilih dosedanjih razmer na trgu in sistemu hierarhij, temvec¢ na druzbenih
odnosih skupin in posameznikov (Benkler, 2004).

Posebej privlacen je predlog Benklerja (2004), da poskusimo nov ekonomski model, ki
temelji na delitvi dobrin in storitev povezati s tistim do sedaj poznanim. Avtor pravi, da je
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med nami mnogo dobrin, ki ne izkoriS¢ajo svojega celotnega potenciala, te sam v angle$¢ini
poimenuje kot “Lumpy” dobrine, saj smo jih primorani kupiti taksne, kot so, ¢eprav ze
vnaprej vemo, da ne bomo uporabili njihove celotne zmogljivosti oziroma Koristili vseh
njihovih funkcij. Kot primer tu navaja nakup racunalnika, ki smo ga primorani kupiti z vsemi
pripadajoc¢imi funkcijami, ki jih najverjetneje ne bomo uporabili. Kot naslednji primer pa
opisuje delno izkoriscenost dobrine, kot primer pa navaja osebni avtomobil, ki ga v veliki
ve€ini uporabljamo samo nekaj ur dnevno in s tem ne izkoriS§¢amo njegove polne
zmogljivosti. Delitvena ekonomija se po njegovem ne nujno razvija iz eti¢nih razlogov po
socialnem povezovanju in delitvijo med posamezniki, temve¢ zaradi razvoja digitalnih
komunikacij (internetnih povezav med posamezniki), ki omogocajo, da neizkoris¢enost
dobrin lazje delimo z ostalimi posamezniki (Benkler, 2004).

Veliko vlogo pri razvoju delitvene ekonomije igra tudi vloga drastiCnega znizanja
transakcijskih stroSkov med ponudnikom in potrosnikom, ki temeljijo na internetno
baziranih platformah. ZmanjsSanje transakcijskih stroSkov vodi od povecanih moznosti za
manjSe podjetnike do uspesnejSega poslovanja najve¢jih podjetij. Zanimivo se zdi tudi
prepri¢anje o vplivu makroekonomskih faktorjev na rast in razvoj delitvene ekonomije.
Mnogi strokovnjaki so namre¢ mnenja, da se je nov trend vzpostavil tudi kot odgovor na
nedavno globalno finan¢no krizo in teZznjo posameznikov po dodatnem zasluzku preko
alternativnih virov dohodka (EU, 2014).

Kot povzame Sundararajan (2016), katerakoli oblika delitvene ekonomije omogoca vecjo
izbiro na trgu za potrosnika, pripomore k boljsSemu doseganju ciljev trajnostnega razvoja ter
predstavlja vecjo odvisnost od socialnih kot dosedanjih ekonomskih dejavnikov za samo
delovanje ekonomskih aktivnosti.

V skladu s hitro in veliko rastjo delitvene ekonomije lahko med poznavalci najdemo mnogo
kritik, ki jih v nadaljevanju navajamo predvsem z vidika delitvene ekonomije v okviru rabe
stanovanj, ki so predmet proucevanja magistrskega dela. Kot prvo izpostavljajo manjkajoco
pravno in davéno regulacijo, po njihovem le-ta predstavlja veliko vliogo pri hitri rasti sektorja
(Baker, 2014; Hill, 2015), kriti¢ni so do vpliva platforme Airbnb na urbane soseske (Slee,
2015), poleg tega pa opozarjajo tudi na spremembe na delovnem podrocju zaradi Sirjenja
Stevila samostojnih podjetnikov in onemogocajo Sirjenje delovnih mest v turistiénem
sektorju (Eisenbrey & Mishel, 2016).

Kritiki se med drugim sprasujejo, ali tovrstne platforme sploh izboljSujejo povezave med
posamezniki ter so zaupanja vredne, ob tem pa raziskujejo, ali delitvena ekonomija povecuje
socialne razlike med posamezniki (Schor & Attwood-Charles, 2017).

4.3 Oblike delitvene ekonomije

V zadnjih nekaj letih je delitvena ekonomija mo¢no spremenila nase vsakdanje zivljenje na

podro¢ju prehrane, transporta, bivalnih nastanitev, oblacil itd. Vkljucuje namre¢ dobrine in
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storitve, ki pokrivajo iz dneva v dan vecji obseg ekonomskih dejavnosti, od avtomobilov in
nepremicnin ter do razli¢nih znanj in ves¢in posameznikov. To se posledi¢no odraza tudi v
vecanju Stevila samostojnih podjetnikov. Tako danes lahko najdemo platforme, ki manjSim
samostojnim podjetnikom omogoc€ajo povezovanje pri projektnih delih in med seboj
povezujejo razne talente posameznikov (oblikovalce, trznike, programerje itd.). Po celem
svetu se posamezniki sreCujemo s problemom, da imamo v lasti veliko ve¢ dobrin, kot jih
potrebujemo. Delitvena ekonomija nam omogoca izrabo tistih sredstev, ki nimajo polno
izkoriS¢enega potenciala, ob tem pa omogocajo Se dodatni zasluzek (Xun, 2017; Kosak,
2015).

Kot Ze omenjeno sta dve izmed najbolj poznanih platform definitivno Airbnb na podrocju
namestitvenih moznosti ter Uber na podrocju transporta fizicnih oseb. Vendar to nista prvi
platformi, ki temeljita na informacijskem razvoju. Pred tem namre¢ zaznamo vec
nekomercialnih platform, preko katerih se posamezniki lahko posluzujejo brezpla¢nih
storitev, vendar nadgradnjo le-tem danes predstavljajo platforme, ki poleg samega koncepta
delitve omogocajo Se dodatne zasluzke posameznikov in lastnikov platform (Henten &
Windekilde, 2015).

4.4 Delitvena ekonomija in nepremic¢nine

Delitveno ekonomijo in nepremicninski sektor vsekakor povezujemo z znanimi
platformami, kot sta Couchsurfing ter Airbnb. Danes na trgu zaznamo vec tovrstnih
platform, kot so HomeAway, 9flats, HouseTrip ter kitajski Xiaozhu.com, vendar se bomo
zaradi najvecje prepoznavnosti preusmerili predvsem v obravnavo podjetja Airbnb. Avtorica
Griffith (2013) Airbnb opisuje kot nadgradnjo Couchsurfingu z dodatkom placila v zameno
za nastanitvene storitve. Pri tem pa dodaja, da platforme delitvene ekonomije ne dosegajo
tak$nih razseznosti, v kolikor te niso povezane s protiplacilom za dobrine oziroma storitve.

Preko Airbnb turistu poleg same nastanitve nudimo tudi pristnost lokalnega okolja, lastniki
namre¢ pomagajo pri raziskovanju okolice na nacin, kot ga ob¢uti lokalec (na primer, kam
gredo lokalci najraje na kavo, vecerjo ali kje se najraje sprehajajo) (Gallagher, 2017). Danes
Airbnb zmanjsuje ponudbo najemniskih stanovanj, dolocena stanovanja, ki se pred tem niso
oddajala, oziroma so se oddajala dolgorocno, so sedaj namre¢ del kratkoro¢ne turisti¢ne
stanovanjske ponudbe (Kosak, 2015).

441 Platforma Airbnb

Podjetje Airbnb, ustanovljeno leta 2008 v San Franciscu (ZDA), danes velja za najvecji
globalni spletni trg na podro¢ju kratkorocne oddaje nepremicnin. Gre za enega izmed
zaCetnikov delitvene ekonomije in predstavlja posrednika pri povezavi in iskanju
namestitvenih moznosti med turisti in najemodajalci, ki so svoje domove ali proste
nepremicnine pripravljeni oddati za kratkoro¢no obdobje. V samem zacetku so ustanovitelji
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Nathan Blecharczyk, Joe Gebbia in Brian Chesky oddali tri napihljive postelje na tleh svoje
dnevne sobe v San Franciscu ter svojim gostom ponudili zajtrk, danasnji Airbnb pa takrat
poimenovali kot Airbed & Breakfast. Prednost, ki jo tu zaznavamo v primerjavi s klasi¢nimi
turisticnimi nastanitvami (npr. hoteli), je, da v primeru oddaje lastne nepremicnine
pravzaprav ne potrebujemo dodatnega osebja in ostalih pripadajocih stroskov, sama oddaja
pa omogoca rast ter ustvarjanje dohodkov (Xun, 2017; Bloomberg, 2015; Henten &
Windekilde, 2015).

Po podatkih iz konca aprila 2018 Airbnb zaposluje ze preko 3.100 posameznikov iz razli¢nih
drzav sveta (Smith, 2018). V letu 2017 so generirali ve¢ kot 100 milijonov ¢istega dobicka
ter povecali rezervacije namestitvenih moznosti za ve¢ kot 150 % v primerjavi z letom
poprej. Podjetje je postalo dobi¢konosno ze v drugi polovici leta 2016 in se §iri $e preko
samih nastanitvenih moznosti, ob tem pa svojim gostom ponuja vedno boljSe paketne
storitve. Leta 2014 je bilo podjetje nagrajeno kot podjetje leta s strani revije Inc., ki je leto
2014 oznacila kot leto delitvene ekonomije (Fox, 2014).

Nobeno presenecenje ni, da Airbnb v zadnjih letih izkazuje neverjetno rast ter hitro pridobiva
nove uporabnike Sirom sveta. Vse to dosegajo s privlacnimi cenami svojih storitev ter
dodatnimi unikatnimi doZivetji za zahtevnejse goste. Stevilo oglasevanih namestitev v preko
190 drzavah sveta tako presega Ze 4 milijone namestitev. Glede na statisti¢ne podatke v
Airbnb namestitvah vsako no¢ prezivi v povprecju 2 milijona posameznikov, pri ¢emer
povprecna nocitev znasa 80 ameriSkih dolarjev. Glede na podatke ima platforma okrog 150
milijonov uporabnikov, pri ¢emer so njihova ciljna skupina posamezniki, ki si zelijo
prostorno in udobno namestitev, ki je ob tem tudi financno dostopna ter funkcionalna.
Najvecji delez, in sicer 88 % predstavljajo rezervacije za skupine od dveh do Stirih
posameznikov, pri ¢emer 60 % vseh rezervacij predstavljajo rezervacije celotne
nepremicnine. Statistika dodatno navaja, da je le 7 % rezervacij tistih z le enim gostom ter
le 11 % izmed vseh rezervacij tistih za 1 no¢. Airbnb uporabniki naj bi torej nastanitev
rezervirali za 2,4 daljSi ¢as in porabili 2,3 ve¢ denarja v primerjavi z ostalimi turisti.
Zanimivo se nam zdi dejstvo, da je na seznamu predvidenih najpopularnejSih destinacij tudi
Zagreb na Hrvaskem, saj se je zanimanje za njihove nastanitve povecalo za kar 175 %. Ta
podatek je prav tako pomemben podatek tudi za naSo prestolnico Ljubljano (Smith, 2018;
Shavit, 2015).

Glede na spodnjo sliko 2 lahko zaklju¢imo, da je rast platforme Airbnb izjemna, saj se $tevilo
gostov iz leta v leto eksponentno povecuje. Graf nam namre¢ prikazuje Stevilo prihodov
Airnb gostov v milijonih.
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Slika 2: Airbnb prihodi gostov (v milijonih), 2008-2016
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Platforma Airbnb jasno navaja svoje pogoje storitev ter pogoje zavarovanja gostitelja, pri
¢emer podjetje Airbnb ni lastnik, ne prodaja, opremlja, oddaja ali upravlja ter nadzoruje
posameznih nepremic¢nin ali dela nepremicnine. Vsak posameznik se lahko brez tezav
registrira na platformo Airbnb, opiSe lastno nepremicnino, dolo¢i, koliko gostov
nepremicnina lahko gosti, ter nalozi slike in podrobnosti nepremic¢nine. Posamezniki tako
prek Airbnb lahko ponudijo vse od napihljivih postelj, sob v stanovanju, oddajo kar celotne
na primer gradu. Posameznik tako lahko ponudi svoj prostor prakti¢no vsepovsod po svetu.
Glede na mednarodne regulative je dostop do platforme onemogocen samo v doloc¢enih
drzavah (Iran, Sudan, Sirija ter Severna Koreja) ter obmocju Krim. Sama platforma gostitelju
sicer predlaga konkuren¢no ceno glede na ponudbo dane lokacije, vendar je odlocitev o
postavitvi cene izklju¢no na strani gostitelja (Airbnb, 2018).

Airbnb deluje kot “posrednik”, saj njihov placilni sistem omogoca, da gostitelj nepremi¢nine
nima direktnega stika s placilom gosta. Gosti placilo opravijo pred prihodom, gostitelj pa
dobi sredstva nakazana avtomaticno ob registraciji gosta (ang. check in), pri ¢emer znaSa
pristojbina za storitve posrednika Airbnb 3 % od zaraunane vrednosti na nolitev za
posamezno rezervacijo. Gostitelji morajo poskrbeti za doloCitev cen nocitev, stroSkov
¢iS¢enja, dolocitve avansa v primeru poskodb, poleg tega pa morajo slediti lokalnim
regulativam in zakonom, kar vkljucuje placilo lokalnih davkov ter ostalih pristojbin (Airbnb,
2018; Henten & Windekilde, 2015). Placilo s strani gosta je lahko izvedeno preko PayPal,
direktnega placila s kreditno kartico, mednarodne denarnice in ostalih placilnih nacinov.
Gost je placilno bremenjen Sele, ko gostitelj potrdi njegovo rezervacijo (Airbnb, 2018).

Polna cena rezervacije nastanitve, ki jo gostitelj zaracuna gostu preko Airbnb, vsebuje vec
komponent (Airbnb, 2018):
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— stroski doloceni s strani gostitelja (cena na nocitve, stroski ¢iS¢enja (enkratni stroSek za
celotno rezervacijo), dodatni stroski (enkratni stroSek za pokritje ostalih morebitnih
stroskov, povezanih z uporabo nepremicnine), avans v primeru poSkodb v ter na
nepremicnini));

— stroski doloceni s strani Airbnb (Airbnb storitvena pristojbina (strosek vsake rezervacije
za obratovanje Airbnb platforme ter celodnevno podporo strankam), davek na dodano
vrednost (davek za storitev za goste, ki Zivijo v drzavah Evropske unije, Svice, Norveske,
Islandije, Juzne Afrike ter Japonske), lokalni davki (v doloc¢enih drzavah, zbiranje
lokalnih davkov v imenu gostitelja glede na lokacijo in lokalne zahteve), prispevek za
valutni menjalni tecaj (v kolikor gost izbere placilo v drugi valuti, ki jo je izbral gostitelj,
ta pa ni nujno enaka realnemu menjalnemu tecaju na trgu, v tem primeru se Airbnb na ta
nacin zavaruje pred valutnim tveganjem).

Preko platforme Airbnb so zavarovani tako gostitelji kot gostje nepremic¢nine. Nepremicnina
vsakega Airbnb gostitelja je za primer redkega dogodka nakljuéne $kode zavarovana do
enega milijona ameriSkih dolarjev, pri ¢emer gostitelj ne placa dodane storitve zavarovanja.
V primeru nesrece ali poSkodbe gosta ter poskodbe nepremicnine so gostitelji zavarovani
pred odskodninskimi zahtevki do vrednosti enega milijona ameriskih dolarjev, prav tako
brez protiplacila s strani gosta. Gostitelj je zavarovan tudi na nacin, da vsak izmed gostov
predlozi svojo profilno sliko, potrdi in preveri svojo telefonsko Stevilko ter elektronski
naslov, poleg tega lahko gostitelj od njega zahteva preverjanje osebnega dokumenta. Poleg
tega tako gostje kot gostitelji po odjavi gosta na strani Airbnb objavljajo komentarje o
medsebojnem zadovoljstvu (gostje z zadovoljstvom nepremiénine in gostitelja ter gostitelj
zadovoljstvo s svojimi gosti) (Airbnb, 2018).

4.5 Trend delitvene ekonomije

Pri¢a smo kreaciji novim oblikam trgov, ki so v veliko primerih moZen substitut za obstojece
poslovne modele, ustvarjajo namre¢ nove potrebe posameznikov ter so v marsikaterem
primeru nadomestek za obstojece navade. Vendar nove oblike ne predstavljajo samo
substitutov obstoje¢im dejavnostim, temve¢ tudi komplement za privabljanje novih
uporabnikov posamezne panoge. V tej fazi ne moremo trditi, da bodo nove oblike
popolnoma prevzele sedanje oblike ekonomije, vendar pa ne smemo zanemariti, da te
predstavljajo vedno vecjo nevarnost za njihovo dosedanje delovanje (Henten & Windekilde,
2015).

4.5.1 Trend delitvene ekonomije v povezavi z nepremi¢ninami

Dobrih nekaj let nazaj nihée ni predvidel, kakSen vpliv bo imela delitvena ekonomija ter z
njo Airbnb na hotelsko industrijo. Platforma se je izredno hitro vzpenjala tako po Stevilu
uporabnikov kot tudi Stevilu rezervacij. Airbnb torej ni samo ustvaril novih uporabniskih
navad, temve¢ je tudi spremenil ponudbeno stran namestitvenih moznosti in s tem moc¢no
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vplival na hotelsko industrijo. Airbnb je Zze leta 2015 presegel nekatere izmed najvecjih
svetovnih hotelskih verig, kot sta InterContinental Hotels Group in Hilton Worldwide
(Henten & Windekilde, 2015).

Ponudniki hotelskih storitev so Airbnb priceli obravnavati kot resnega konkurenta vse od
leta 2014, ko se je podjetje usmerilo tudi v ponudbo za poslovne in visoko razredne potnike
(Weed, 2015). Danes se tako ze mnogo manjsih in buti¢nih hotelskih ponudnikov odloca za
objavo svojih nastanitev na portal Airbnb (Henten & Windekilde, 2015). Vprasanje, ki si ga
v tej tocki postavimo, je, ali lahko tovrsten vpliv kratkoro¢ne turisti¢ne oddaje obcutimo tudi
na nepremi¢ninskem podro¢ju, predvsem pri oddaji stanovanjskih nepremi¢nin. Vedno vec
posameznikov se namre¢ odloca za oddajo lastnih nastanitev v stanovanjih ali hiSah turistom
in si s tem omogoca dodatne zasluzke.

45.2 Delitvena ekonomija v povezavi z nepremi¢ninami v Sloveniji

Spletna platforma Airbnb je zelo hitro postala ena izmed najpomembnejsih predstavnikov
svetovne delitvene ekonomije, kar pa odlicno sovpada z dosezenimi rekordnimi rezultati
slovenskega turizma. Slovenski turizem iz leta v leto podira rekorde, Stevilo nastanitvenih
kapacitet vztrajno raste, pri cemer smo v letu 2016 v Sloveniji zabelezili dobrih 45.000
nastanitvenih kapacitet ter v letu 2017 ze dobrih 46.000 nastanitvenih kapacitet. Od tega naj
bi v letu 2016 Airbnb predstavljal okrog 2.000 nastanitvenih kapacitet, pri ¢emer je v istem
letu po uradnih podatkih spalo 100.000 turistov (SURS, 2016; Kovi¢, 2017).

Zaradi hitre rasti trenda delitvene ekonomije in s tem nove ponudbe nastanitvenih moznosti
se je pojavil problem nelojalne konkurence nastanitvenih ponudnikov, posledi¢no smo
zaznali zmanjSevanje prihodkov ob¢in in drzave, poleg tega pa je izrazito zanimanje za
kratkorocno oddajo nepremicnin pricelo rusiti trg najemniSkih stanovanj. Poznavalci
pravijo, da je problematika Se dodatno izrazita v Ljubljani (Visit Ljubljana, 2015).

4.6 Davéna in zakonodajna ureditev kratkoroc¢ne oddaje v Sloveniji

V kolikor zeli posameznik oddajati nepremic¢nino preko portal Airbnb, mora pri tem
upostevati dolocila slovenske zakonodaje. V Sloveniji posameznik lahko svojo
nepremi¢nino kratkoro¢no oddaja na dva nacina: preko pogodbe z vsakim najemnikom ali
registracije kot sobodajalec oziroma samostojni podjetnik. Oddaja delov stanovanja (sob),
celih stanovanj oziroma pocitniskih hi§ v okviru kratkoro€nih nastanitev se obravnava kot
gostinska dejavnost in mora biti v skladu s tem tudi registrirana. V kolikor govorimo o
sobodajalstvu, ki se uvr§¢a na podrocje Zakona o gostinstvu, ta v grobem dolo¢a minimalne
tehni¢ne pogoje, kategorizacijo, soglasje sosedov v vecstanovanjskih objektih, vodenje
knjige gostov ter obracun turisti¢ne takse (Zeilhofer & Blazi¢, 2016; Kosak, 2015; Zakon o
gostinstvu, Ur. I. RS, st. 93/07 — uradno precis¢eno besedilo, 26/14 — ZKme-1B in 52/16).
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a) Sobodajalstvo

Dejavnost sobodajalstva je po Zakonu o gostinstvu (ZGos, Uradni list RS, §t. 93/0), opisna
kot gospodinjska dejavnost in obravnava dohodek iz dejavnosti in ne dohodek iz oddajanja
premozenja v najem. Ta Kot gostinska dejavnost obsega nastanitev gostov ter pripravo in
strezbo jedi in pija¢. ZGos doloca, da je sobodajalec po zakonu fizi¢na oseba (ali samostojni
podjetnik posameznik, drustvo ali pravna oseba), ki v lastnem ali najetem stanovanju ali
pocitniski hiSi gostom ponuja nastanitev z vklju¢enim zajtrkom ali brez njega. Praviloma
lahko nepremi¢nino odda lastnik ali najemnik stanovanja oziroma pocitniske hiSice,
dejavnost pa lahko opravlja v drugih prostorih, v kolikor le-ta pridobi soglasje pristojnega
organa samoupravne lokalne skupnosti. Nekoliko drugac¢na dolocila veljajo v primeru kmeta
sobodajalca, Cesar pa za potrebe magistrskega dela ne bomo obravnavali.

Fizi¢na oseba mora pred prijavo sobodajalstva pripraviti naslednje (eVEM, 2017; Saop,
d. 0. 0.,2017; AJPES, brez datuma a):

— dokazilo o lastninski ali razpolagalni pravici (izpis iz zemljisSke knjige ali overjena
kupoprodajna ali najemna pogodba);

— uporabno dovoljenje za stanovanjsko namembnost nepremicnine;

— soglasje lastnikov v vecstanovanjski stavbi;

— stanovanje mora biti urejeno v skladu s kategorizacijo prostorov (lahko se izpolni ro¢no
ali preko elektronskega Sistema kategorizacije nastanitvenih obratov);

— zagotovljeni morajo biti splo$ni minimalni pogoji: tehni¢ni pogoji za prostore, opremo
in naprave; minimalen obseg storitev, izpolnjevanje meril za izvedbo postopka
kategorizacije (minimalne vrste in povrSine nastanitvenih prostorov, standard
opremljenosti in storitev glede na kategorijo) in ustrezna oznacevalna tabla; pogoji glede
zagotavljanja varnosti zivil ter varnosti in zdravja pri delu;

— vodenje ustreznih evidenc (prijava in odjava gostov);

— fizi¢na oseba se mora registrirati na Agenciji Republike Slovenije za javnopravne
evidence in storitve (v nadaljevanju AJPES) kot sobodajalec.

Fizi¢na oseba lahko prijavi dejavnost sobodajalca na AJPES, v kolikor izpolnjuje naslednje
pogoje (AJPES, brez datuma a; eVEM, 2017):

— je lastnik ali najemnik nepremicnine (dokazilo o lastninski ali razpolagalni pravici);

— je vpisan v Poslovni register Slovenije (v nadaljevanju PRS);

— dejavnosti ne opravlja ve¢ kot 5 mesecev v koledarskem letu, temvec obc¢asno (skupaj
ne vec kot 150 dni);

— gostom lahko nudi do 15 lezisc¢.

Po vpisu mora nosilec po ZGos namestitvene dejavnosti v roku 8 dni urediti vse potrebno za
placevanje pavSalnih prispevkov socialnega zavarovanja ter akontacijo dohodka iz
dejavnosti. V skladu s tem mora oddati obrazec (M12) za Zavod za zdravstveno zavarovanje
RS ter obvestiti FURS o vodenju poslovnih knjig in obra¢unu davénih obveznosti.
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AJPES je s 1. 12. 2017 na novo vzpostavil Register nastanitvenih obratov (v nadaljevanju
RNO) ter novo spletno aplikacijo za poroCanje podatkov o gostih in prenocitvah imenovano
eTurizem, namenjeno porocanju podatkov o gostih in prenocitvah. V obdobju med 1. 12.
2017 in 28. 2. 2018 so tako ponudniki namestitev morali svoje namestitvene obrate vpisati
v RNO, od 1. 1. 2018 pa morajo podatke o gostih in prenocitvah porocati preko ze omenjene
spletne aplikacije eTurizem. Pred tem so se podatki zbirali lo¢eno pri policiji, SURS ter
posameznih ob¢inah. Gostitelj mora dnevno porocati podatke o gostih in prenocitvah, in
sicer najkasneje v 12 urah po prihodu gosta, poleg tega mora mese¢no porocati vse statisti¢ne
podatke za pretekli mesec (AJPES, brez datuma b).

Fizi¢na oseba kot sobodajalec mora za vsako storitev izdati racun (ne glede na to ali je
identificirana za namene DDV ali ne). V kolikor gostje racun poravnajo gotovinsko, mora
le-ta izdati davéno potrjen racun. V kolikor pa se storitve placajo direktno agenciji oziroma
doloceni platformi (npr. Airbnb ali Booking), sobodajalec svoje storitve zaraCuna agenciji,
le-te pa niso predmet davénega potrjevanja racunov. Poleg izdanega racuna za svoje storitve
mora sobodajalec zaraCunati turisti¢no takso, ki jo pobira v imenu in za ra¢un ob¢ine, tako
tudi te niso predmet davénega potrjevanja racunov (Saop, d. 0. 0., 2017; FURS, 2016b).

Upostevanje zakonskih dolocil po ZGos nadzorujejo pristojni trzni inSpekcijski organi,
pristojni zdravstveni in$pekcijski organ ter pristojni gradbeni inSpekcijski organ. V kolikor
kateri izmed pristojnih inSpekcijskih organov ugotovi neizpolnjevanje pogojev, se krsitelju
izda odlocba, ki odredi, da je ugotovljene pomanjkljivosti in nepravilnosti potrebno odpraviti
v zato dolo¢enem roku za odpravo. V kolikor le-te niso odpravljene v dolo¢enem roku,
pristojni inSpektor izda odlo¢bo o prepovedi uporabe prostorov, naprav in ostale opreme
gostinskih dejavnosti.

V primeru sobodajalstva mora fizi¢na oseba upostevati davek iz oddajanja premozenja
najema ter obveznost identifikacije za DDV in prispevke (Saop, d. 0. 0., 2017; ZGos; FURS,
2016b). Dav¢no osnovo za davek iz dohodka iz dejavnosti (ZDoh-2) lahko dolo¢imo na dva
nacina, pri cemer je davcna osnova dosezeni dohodek, in sicer:

— glede narazliko med dejanskimi prihodki in dejanskimi odhodki, na podlagi enostavnega
ali dvostavnega knjigovodstva, v tem primeru se dohodek 1z dejavnosti vklju¢i v letno
davéno osnovo za odmero dohodnine (davéna obveznost se odmeri po progresivni
lestvici z upoStevanjem davénih olajsav);

— na podlagi razlike med dejanskimi prihodki in normiranimi stroSki v visini 80 %
prihodkov, na podlagi enostavnih evidenc (listine, ki dokazujejo nastanek poslovnih
dogodkov v zvezi s prihodki in evidence osnovnih sredstev) o izpolnjevanju z zakonom
doloCenimi pogoji, v tem primeru se dohodek iz dejavnosti ne vkljuci v letno davéno
osnovo za odmero dohodnine, dohodnina pa se obracuna glede na proporcionalno
stopnjo 20 % dokonénega davka, pri Cemer se davene olajSave ne priznajo.
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V kolikor davéni zavezanec pricakuje, da bo njegov obdavcljiv promet v obdobju leta dni
presegel 50.000 evrov, se mora pred tem po ZDDV-1 pri davénem organu (elektronsko preko
eDavkov) identificirati za namene DDV, v nasprotnem primeru je kot mali davéni zavezanec
oproscen obracunavanja DDV. Dav¢na stopnja se pri oddaji nepremiénin v turisticni najem
obracuna po 9,5 % stopnji. V kolikor sobodajalec naroca storitve pri davénem zavezancu, ki
nima sedeza oziroma prebivalis¢a v Sloveniji, je ta dolzan placati DDV in se mora ne glede
na obseg opravljenega prometa (zakonsko dolo¢eni prag 50.000 evrov) identificirati za
namene DDV. Po FURS v to skupino spadajo tisti sobodajalci, ki svoje nepremicnine
oddajajo preko posrednikov ali ponudnikov oglasevanja na svojih spletnih straneh, kot sta
Airbnb ali Booking. V kolikor so posamezniki identificirani za namene DDV samo kot
prejemniki tovrstnih storitev, so torej dolzni mesecno v elektronski obliki (eDavki)
predlagati obra¢une DDV in nimajo pravice do odbitka DDV. Za vse ostale dobave, Ki jih
opravljajo v Sloveniji, pa kljub temu veljajo za malega davénega zavezanca (do zakonsko
dolo¢enega praga), kar pomeni, da od le-teh ne obracunavajo DDV in nimajo pravice do
njegovega odbitka.

b) Samostojni podjetnik

Zaradi ¢asovne omejitve pri oddaji sobodajalca na 5 mesecev letno pri kratkoro¢ni oddaji
obravnavamo tudi popoldanskega samostojnega podjetnika (v nadaljevanju s. p.). Ta namre¢
lahko nepremic¢nino kratkoro¢no odda neomejeno Stevilo dni v letu.

Za popoldanskega s. p. se lahko registrira vsaka zaposlena oseba, ki opravlja dopolnilno
dejavnost, pri ¢emer v naSem primeru na tovrsten nacin opravlja dejavnost sobodajalstva.
Popoldanskega s. p. ne more odpeti oseba, ki je zaposlena za krajsi delovni €as oziroma ima
status upokojenca ali Studenta (Korenc, 2017). V kolikor za posameznika sobodajalstvo ni
le obcasna dejavnost, se mora le-ta registrirati kot samostojni podjetnik.

V kolikor se posameznik odlo¢i za registracijo popoldanskega s. p., mora pri tem dolo€iti,
ali bo za dav¢ne obveznosti poskrbel sam ali bo za to pooblastil rac¢unovodski servis, kar
stori preko posebnega obrazca na spletni strani eDavki. Naslednja odlocitev, ki jo mora
sprejeti, in sicer najpozneje v osmih dneh od vpisa v PRS, je nacin dolo€anja davéne osnhove.
Tako kot v primeru sobodajalca se posameznik odlo¢a med naslednjima dvema moZnostma,
pri ¢emer se odlo¢i na podlagi dejavnosti ter visine letnih prihodkov (FURS, 2016c):

— upostevanje dejanskih prihodkov in dejanskih odhodkov,
— upostevanje dejanskih prihodkov in normiranih odhodkov.

Prednosti normiranega s. p. so, da temu ni potrebno voditi evidence o odhodkih poslovanja
ter predloziti letnega porocila, pri tem pa prihrani ¢as pri knjigovodstvu.

Vsekakor je za primer storitvenih dejavnosti z manj$imi stroski nabave bolj primerna druga
moznost, saj nam omogoca poenostavljen nain evidence, primeren pa je za tiste, ki ne
dosegajo stroskov v visini 80 % prihodkov (vendar ne ve¢ kot 40.000 evrov oziroma 80.000
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evrov za primer, ko je obvezno zavarovana vsaj Se ena oseba za polni delovni cCas
neprekinjeno najmanj 5 mesecev). Dohodnina se tako odmeri po dav¢ni stopnji 20 % od
dav¢ne osnove in se Steje kot kon¢ni davek, zavezanci pa pri svojem izracunu dohodnine od
dohodka iz dejavnosti ne morejo uveljavljati davénih olajsav (FURS, 2016c¢).

Ob sami registraciji dejavnosti morajo samostojni podjetniki urediti obvezno socialno
zavarovanje, ki zajema sklop Stirih obveznih zavarovanj (FURS, 2018):

— pokojninsko in invalidsko zavarovanje (v nadaljevanju P1Z);
— zdravstveno zavarovanje (v nadaljevanju ZZ);

— zavarovanje za starSevsko varstvo;

— zavarovanje za primer brezposelnosti.

Vse podrobne izratune davénih obveznosti in obveznih socialnih zavarovanj bomo
predstavili v raziskovalnem delu magistrskega dela.

3) TURIZEM

“Turizem je splet dejavnosti oseb, ki potujejo in bivajo v kraju zunaj svojega obicCajnega
okolja zaradi prezivljanja prostega Casa, sprostitve, poslov ali iz drugih razlogov, in sicer
najmanj en dan (z najmanj eno prenocitvijo), vendar ne ve¢ kot eno leto (365 dni) brez
prekinitve” (Vovko, 2017).

Turizem je v veliki meri povezan z novodobno odliko turisticne oddaje, vedno vec
posameznikov se zaradi dobrega zasluzka in vedno ve¢jega zanimanja nad Slovenijo kot
turisti¢no destinacijo namre¢ odlo¢a za oddajo lastne nepremic¢nine v turisticne namene.

5.1 Razvoj turizma

Glede na podatke portala Statista (2018) in spodnjo sliko 3 se direkten in celosten prispevek
sektorja turizem in potovanja (v obdobju od leta 2006 do 2017) glede na delovanje celotne
globalne ekonomije iz leta v leto povecuje. Turizem torej Ze veé kot desetletje postaja vedno
bolj pomemben dejavnik za gonilo celotne globalne ekonomije.

Glede na podatke SURS (Sablji¢, 2018) lahko povzamemo, da je bilo leto 2017 rekordno za
slovenski turizem. ZabeleZili smo namre¢ ve¢ kot 4,9 milijona prihodov turistov ter nekaj
manj kot 12,6 milijona turisti¢nih prenocitev. Tuji turisti so v Sloveniji ustvarili za 17 %
prenocitev vec kot v letu 2016, kar pomeni, da smo v obravnavanem obdobju v povprecju
zabelezili 3.370 prenocitev veC na dan.
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Slika 3: Direkten in celoten prispevek sektorja turizem in potovanja glede na globalno
ekonomijo (v trilijonu ameriskih dolarjev), 2006 do 2017
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Vir: Statista (2018).

5.2 Turizem v povezavi z nepremi¢ninami

Za potrebe raziskovalnega dela nas bo posebno zanimala rast ponudbe turisti¢nih namestitev
v Sloveniji. Turisti¢ne namestitve lahko lo¢imo v tri klju¢ne skupine: hotele in podobne
obrate, kampe ter druge namestitvene obrate. Med druge namestitvene obrate Stejemo
apartmajska in pocitniska naselja, turisticne kmetije z nastanitvijo, zasebne sobe, hise,
apartmaje, koce, planinske domove, mladinske hotele, po¢itniske domove ter druge (Vovko,
2017).

Slika 4: Zmogljivost lezis¢ v Sloveniji, 2008—2017
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Kot prikazuje slika 4, v obdobju od leta 2008 do 2017 zaznamo konstantno rast skupne

Vv W

zmogljivosti leziS¢ v Sloveniji, pri tem pa najvecjo rast zaznamo prav v letu 2017, ko so
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A%

zmogljivosti v Sloveniji dosegle skupno stevilo 134.808 lezis¢ (SURS, brez datuma c).
Glede na podatke SURS najvecjo rast v Stevilu prenocitev turistov leta 2017 zaznamo v
gorskih obc¢inah Slovenije, kjer so se prenocitve glede na leto 2016 povecale za kar 19 %,
medtem ko so se v obcini Ljubljana prenocitve povecale za 16 % glede na leto poprej
(Sablji¢, 2018).

Glede na podatke SURS po tabeli 1 lahko sklepamo, da je najvecjo rast v letu 2017 glede na
leto 2016 zaznati prav v segmentu zasebnih sob, apartmajev in his, te so namre¢ dosegle rast
za kar 33,6 % v primerjavi z letom poprej. Z gotovostjo lahko torej sklepamo o pozitivnem
trendu zasebne turisti¢ne oddaje.

Tabela 1: Prenocitve turistov po glavnih vrstah namestitvenih objektov, Slovenija, 2017

Vrste nastanitvenih obratov Prenoditve turistov
2017 Indeks 2017/2016
Hoteli 7.215.121 109
Kampi 1.689.050 121
Zasebne sobe, apartmaji, hise 1.214.005 134
Apartmajska in pocitniska naselja 631.075 102
Delavski pocit. domovi in apartmaji, otroski in
mladinski poc¢it. domovi 471.287 108

Vir: Sablji¢ (2018).

V kolikor podrobneje preverimo statisticne podatke o prenocitvah turistov v slovenski
prestolnici Ljubljana, sklepamo, da so prenocitve turistov v zasebnih sobah, apartmajih ali
hiSah v Ljubljani znatno nara$¢ale skozi leta ter prav tako dosegle najvecjo rast v zadnjem
obravnavanem letu 2017. Stevilo prenogitev turistov v Ljubljani se je tako v letu 2017 skoraj
podvojilo v primerjavi z letom poprej.

6 EMPIRICNA RAZISKAVA PRIMERJAVE OBLIK ODDAJE
STANOVANJISKE NEPREMICNINE ZA USTVARJANJE
DOHODKA V TREH SLOVENSKIH OBCINAH

S pomocjo pripravljenega teoreticnega dela bomo v sklopu raziskovalnega dela poglobili
raziskavo dejavnikov, ki vplivajo na odlocitev najemodajalca o obliki oddaje lastne
nepremicnine. Pri tem se bomo omejili zgolj na obravnavo stanovanjskih nepremic¢nin, saj
so te najbolj primerne tako za dolgoroé¢no kot tudi turisti¢no oddajo. Studija bo temeljila na
raziskavi treh primerljivih stanovanjskih nepremi¢nin v Sloveniji:

— Ljubljana (mesto);
— Hrastnik;
— Bovec.
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Tri reprezentativne obc¢ine so izbrane na podlagi razvoja najemnega trga ter turisticne
znacilnosti ob¢ine. Ljubljana kot prestolnica predstavlja ob¢ino z najbolj razvitim najemnim
trgom v drzavi, poleg tega je turisti¢no izredno privla¢na. Druga izbrana ob¢ina Hrastnik
predstavlja ob¢ino z manj razvitim najemnim trgom ter predvideno turisti¢no neznacilnostjo.
Medtem ko Bovec vidimo kot ob¢ino z manj razvitim najemnim trgom, vendar kot izredno
turisti¢no znacilno.

Preverili bomo, kako doloceni dejavniki vplivajo na najbolj optimalno odlocitev glede na
posamezno lokacijo in znacilnosti njenega trga.

6.1 Raziskovalna izhodi$¢a in metodologija

Za dosego cilja magistrskega dela bomo iskali odgovor na dve zastavljeni raziskovalni
vprasanji:

RV1: V primerjavi med dolgoro¢no in kratkoro¢no (oddaja preko platforme Airbnb) obliko
oddaje, katera je tista oblika oddaje stanovanjske nepremic¢nine, ki najemodajalcu na treh
razli¢nih lokacijah v Sloveniji prinasa vecji donos?

RV2: Kateri so tisti dejavniki, ki najbolj vplivajo na odlocitev posameznika pri oddaji svoje
stanovanjske nepremi¢nine?

Na podlagi trenutnih cen na trgu ter raziskavi preteklih nepremic¢ninskih poslov bomo vsaki
izmed nepremicnin dolo€ili povpreéno mesecno in dnevno najemnino ter na podlagi
ocenjenih in trznih vrednosti nepremicnin dolo¢ili vrednost posamezne nepremicnine. Pri
celotnem raziskovalnem delu bomo upostevali povprecno veliko oddano stanovanje v izmeri
51 m? uporabne povrsine. Na ta nadin ter s pomo¢jo stroskovnega in davéno stroskovnega
vidika bomo prisli do podatka o letni pricakovani donosnosti posamezne nepremicnine. Pri
tem bomo predpostavljali, da je nepremicnina v lasti najemodajalca, ta pa nima dodatnih
stroSkov s posojilom iz naslova nakupa obravnavane nepremicnine ter je prost vseh bremen.

Primerjavo bomo priceli z analizo trga vsake posamezne lokacije (obCine nepremicnine).
Tako bomo za vsako izmed njih pripravili analizo nepremi¢ninskega, gospodarskega ter
turisticnega trga. V nadaljevanju bomo za vsako posamezno lokacijo pripravili analizo
donosnosti posamezne oblike nalozbe za obdobje enega leta, ki bo temeljila na podlagi
letnega pricakovanega indeksa donosnosti ter vseh ostalih dejavnikih vpliva. Neto denarne
tokove pred obdavcitvijo na letni ravni bomo torej dolo€ili tako, da bomo poleg
potencialnega prihodka od najemnin (dnevnih ali mesecnih) upostevali stroske iz naslova
davénozakonodajne ureditve, povprecne skupne stroske nepremicnine, povpre¢no stopnjo
zasedenosti ter vsa ostala tveganja.

Poleg analize donosnosti bomo na podlagi analize predstavili, kateri dejavnik najbolj vpliva
na odlocitev posameznega lastnika o izbiri oblike oddaje.
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6.2 Analiza trga vzor¢nih nepremic¢nin

Za potrebe raziskovanja v magistrskem delu potrebujemo analizo trga vseh treh
obravnavanih obcin. Za boljsi pregled stanja posamezne obc¢ine smo pripravili analizo
nepremicninskega trga, gospodarskega stanja ter turistiénega razvoja posamezne izbrane
obcine.

6.2.1 Nepremicninski trg v izbranih ob¢inah

Trg nepremicnin je na celotnem slovenskem prostoru glede na podatke SURS v zadnjih dveh
letih zopet zazivel po obdobju gospodarske krize. Glede na sliko 5, ki prikazuje Stevilo
transakcij stanovanjskih nepremicnin za celotno Slovenijo, lahko sklepamo, da je bilo leto
2017 glede na Stevilo transakcij najbolj uspesno v obdobju zadnjih desetih let. V' primerjavi
z najmanjSim Stevilom transakcij v letu 2013 je leto 2017 tako doseglo skoraj dvakrat visjo
vrednost v Stevilu transakcij stanovanjskih nepremi¢nin v Sloveniji (SURS, brez datuma d).

Slika 5: Stevilo transakcij vseh stanovanjskih nepremicnin, Slovenija, 2008—2017
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Vir: SURS (brez datuma d).

Po podatkih GURS (2018) pa Slovenija Se vedno zaostaja za mednarodnim povprecjem po
Stevilu opravljenih najemnih poslov.

Zaradi nerazpolozljivosti letnega porocila o nepremi¢ninskemu trgu GURS za leto 2017 so
v magistrskem delu obravnavani in upostevani podatki za leto 2016.

Glede na podatke Letnega porocila o nepremi¢ninskem trgu GURS za leto 2016 se je v
Ljubljani v letu 2016 prodalo okrog 2950 stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. V letu
2016 je povprecna cena stanovanja v mestu Ljubljana Ze presegala 2.000 evrov/m?, pri éemer
so bile cene v istem obravnavanem letu v centru mesta za 11 % vi§je kot leto poprej. V letu
2016 so bila po podatkih letnega porocila relativno najcenejsa srednje velika stanovanja
(dvo- ali trosobna), ki predstavljajo kar dve tretjini med vsemi prodanimi stanovanji v
Ljubljani. Povprecna cena prodanih rabljenih stanovanj je v primeru uporabne povrsine v
rangu med 40 m? ter 60 m? znasala 2.160 evrov/m? (GURS, 2017a).
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Kot pravi Stanka Solar v ¢lanku Gasnika Finance (Simac, 2017), povprasevanje po
nepremicninah v Ljubljani vztrajno raste, Se posebno se to pozna pri manjSih nepremicninah,
ki so primerne za oddajo. Pri tem pa pravi, da ostaja problem tako primanjkljaja ustreznih
stanovanj ter rasti cen stanovanj v primerjavi z letom poprej.

V povprecju ob¢ina Ljubljana predstavlja kar 38 % vseh najemov stanovanj v Sloveniji in s
tem predstavlja najvecjo najemno regijo ter najvecji nepremicninski trg v drzavi. Gre za
glavno mesto, univerzitetno srediSce ter mesto z najve¢ delovnimi mesti. Ve¢ja dejavnost
najemnega trga je znacilna tudi za kraje v okolici Ljubljane. Grosuplje, Medvode, Vrhnika
in Logatec so zaradi neposredne blizine Ljubljane in nekoliko nizjih cen vedno bolj privlacni
kraji za prebivalce osrednje regije (GURS, 2018).

V skladu s podatki Letnega porocila o trgu nepremicnin za leto 2016 so v zasavski regiji
evidentirali 396 prodaj stanovanj, pri ¢emer cene stanovanj obravnavane regije spadajo med
najnizje med vsemi regijami v Sloveniji. Gre za stanovanja s starejSim stanovanjskim
fondom in najvi§jo povprecno starostjo prodanih stanovanj v Sloveniji. Na Posavskem v letu
2016 ni zaznati drasticnega spreminjanja cen in Stevila prodaj v primerjavi z letom popre;j.
V Zasavju (Zagorje ob Savi, Hrastnik in Trbovlje) je povpre¢na cena rabljenega stanovanja
znasala 770 evrov/m? (GURS, 2017a).

V skladu s podatki Letnega porocila o trgu nepremicnin za leto 2016 so v goriski regiji
evidentirali 311 prodaj stanovanj. V istem letu je povpre¢na cena prodanega stanovanja v
Poso&ju (Tolmin, Kobarid, Bovec) znasala 1.010 evrov/m?, pri emer je povpreéna uporabna
povriina stanovanja znasala 52 m2 Po podatkih letnega porocila za leto 2016 v Poso&ju
prakti¢no ni ve¢ zalog stanovanjskih enot (GURS, 2017a).

Kot zapisano v ¢lanku Dnevnika (Bucik Ozebek, 2017) se je Stevilo prenocitev v Poso¢ju v
obdobju 2014-2016 podvojilo, pri ¢emer direktor Lokalne turisti¢ne organizacije Bovec
navaja, da so podobnim rezultatom prica le v Ljubljani. V letu 2016 so imeli skoraj 500.000
nocitev in s tem 15 % vec kot leto poprej. Ob tem pa Bovcu leta 2025 napovedujejo 70 %
rast prihodkov iz naslova turizma ter 20.000 novih namestitvenih kapacitet. Lahko torej
trdimo, da je nepremicninski trg v PosoCju v veliki meri odvisen od turisti¢nega
povprasevanja.

6.2.2  Gospodarsko stanje v izbranih ob¢inah

Podjetja v osrednjeslovenski statisti¢ni regiji so v letu 2016 ustvarila kar 46 % prihodkov
med vsemi podjetji v Sloveniji, medtem ko je zasavska statistina regija predstavljala
najmanj$i deleZ ustvarjenega prihodka, skupno 1 % med vsemi podjetji v Sloveniji. Prav
tako je bila vrednost bruto domacega proizvoda (v nadaljevanju BDP) na prebivalca v letu
2016 najvi§ja v osrednjeslovenski regiji ter najnizja prav v zasavski statisti¢ni regiji. Goriska
s Poso¢jem ostaja nekje v sredini tako po ustvarjanju prihodkov kot tudi pri vrednosti BDP
na prebivalca (SURS, 2018).

39



Osrednjeslovenska statisti¢na regija z najvecjo gostoto prebivalstva predstavlja kar cetrtino
prebivalcev Slovenije (26 %), ob tem pa predstavlja regijo z najve¢ visoko izobrazenih.
Stopnja brezposelnosti je pod slovenskim povpre¢jem, viSina povpre¢ne mesecne place je
najvi$ja v Sloveniji, pri tem pa velika ve¢ina delovno aktivnih (91 %) svoje delo opravlja v
osrednjeslovenski regiji. Regija je prva po Stevilu podjetij in delezu hitro rastocih podjetij
(SURS, 2018).

Povrsina zasavske regije s skupaj 57.466 prebivalci predstavlja skupno 485 km?. V letu 2016
je zasavska regija obsegala 3 % prebivalstva Slovenije, regija je znacilna po negativhem
naravnem ter selitvenem prirastu. Stopnja brezposelnosti je z 10,8 % za isto obravnavano
leto in s tem regijo postavlja na drugo mesto po stopnji brezposelnosti v Sloveniji, pri cemer
50 % delovno aktivnih odhaja na delo v drugo regijo. Regija ni izrazito turisti¢na ter ima v
letu 2016 najnizji BDP na prebivalca v Sloveniji (SURS, 2018).

Goriska regija je predstavljala v letu 2016 6 % prebivalstva Slovenije, pri ¢emer je zanjo
znacilen negativen naravni in selitveni prirast. Zanimiv podatek istega leta je Stevilo
Studentov na 1.000 prebivalcev, ki znasa skupno 41 Studentov/1.000 prebivalcev in je
najvi§ja med regijami v Sloveniji. Stopnja brezposelnosti je tudi v goriski regiji pod
slovenskim povpre¢jem, prav tako izredno malo delovno aktivnih prebivalcev delo opravlja
izven svoje regije (SURS, 2018).

6.2.3 Turizem v izbranih ob¢inah

Izbira vzor¢nih ob¢in in izbranih nepremic¢nin temelji v veliki meri na turisticnih znacilnostih
posamezne obcCine oziroma statisticne regije. Glede na statisti¢ne podatke ter podatke zajete
na sliki 6 smo v letu 2016 najvec turisti¢nih prenocitev nasteli v obalno-kraski regiji (2,4
milijona prenocitev), kateri sta sledili gorenjska ter osrednjeslovenska regija (skoraj 1,5
milijona prenocitev). Medtem ko na zadnjem mestu najdemo zasavsko statisti¢no regijo s
7.746 turisticnih prenocitev v istem obravnavanem letu (SURS, 2017). Glede na sliko 6
lahko Sloveniji pripiSemo vecji sezonski vpliv glede na prenocitve tujih turistov, kar je
razvidno iz najvisje tocke grafa slike 6, in sicer v mesecu juliju ter avgustu.

Slika 6: Stevilo prenocitev tujih turistov po mesecih, Slovenija, 2008, 2015 ter 2016
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Vir: SURS (2017).
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Osrednjeslovenska regija predstavlja eno izmed turisti¢no najbolj popularnih slovenskih
regij, znotraj katere je Ljubljana glede na podatke o Stevilu prenocitev tujih turistov
prikazanih v tabeli 2 na prvem mestu v Sloveniji. Ljubljana poleg tega predstavlja mesto, ki
je turisti¢no zanimivo skozi celo leto. V kolikor primerjamo podatke Slovenske turisti¢ne
organizacije (v nadaljevanju STO) iz slike 7 in tabele 2, lahko sklepamo, da ob¢ina Ljubljana
predstavlja glavnino vseh prenoCitev v osrednjeslovenski regiji. Ljubljano lahko torej
smatramo za izredno turisti¢no razvito ob¢ino (SURS, 2017).

Glede na podatke SURS lahko povzamemo, da je izbrana statisticna regija Zasavje najmanj
turisti¢no razvita regija in bo za potrebe raziskovalnega dela predstavljala turisticno manj
aktivno ob¢ino, kot reprezentativno smo izbrali ob¢ino Hrastnik (SURS, 2017).

Kot tretjo ob¢ino smo izbrali ob¢ino Bovec, saj postaja vedno bolj zanimiva za tuje goste,
kar prikazuje tudi rast tujih prenocitev v letu 2016 glede na leto 2015, prikazana v tabeli 2.
Obcina Bovec je tako prikazana kot ob¢ina z najhitrejSo rastjo tujih prenocitev med prvimi
desetimi ob¢inami glede na Stevilo prenocitev tujih turistov. Predstavljala nam bo zanimiv
primer tudi zaradi izrazito sezonskega turizma, ki je najmocnejsi predvsem v poletnih
mesecih. Kot pravi Moc¢nik (2017) v ¢lanku Dela, je v samem vrhu poletne turisti¢ne sezone
v Posocju turistov vec, kot so jih sposobni sprejeti. Glede na rekordne sezone v zadnjih letih
priporocajo predhodne rezervacije, saj zaradi polne zasedenosti prihaja do zavracanja gostov
(SURS, 2017).

Slika 7: Prenocitve turistov po statisticnih regijah, Slovenija, 2016
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Tabela 2: Slovenske obcine glede na stevilo prenocitev tujih turistov, 2016

- .. Delez prenocitev tujih Rast tujih
.. St. prenocitev . . "

Mesto Obcina o i turistov glede na skupno st. prenocitev

prenoditev (v %) 2016/2015 (v %)

1. Ljubljana 1.276.988 22,6 12,3
2. Piran 998.466 17,8 8,7
3. Bled 760.356 13,5 10,5
4. Kranjska Gora 368.890 6,6 13,6
5. Brezice 334.508 59 7,6
6. Bohinj 291.433 5,2 19,6
7. Maribor 265.620 4,7 9,1
8. Moravske Toplice 241.735 4.3 10,5
9. Bovec 207.157 3,7 26,8
10. Rogaska Slatina 184.498 3,2 0,2

Vir: STO (2016).

Glede na tabelo 2 predvidevamo, da so gorske obcine, kamor spada ob¢ina Bovec, ter
Ljubljana prikazale najvisjo rast med turisticnimi obmocji glede na Stevilo prenocitev v
zadnjih letih.

Slika 8: Stevilo prenocitev turistov po vrstah obéin, 2008-2016
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Vir: STO (2016).

6.3 MoZnosti oddaje nepremic¢nine in moZni scenariji

V skladu z namenom magistrskega dela Zelimo najemodajalce seznaniti s podrobnostmi
posamezne oblike oddaje stanovanjske nepremicnine ter pri vsaki izmed treh obravnavanih
nepremicnin predstaviti, katera je tista oblika oddaje, ki je zanje najbolj optimalna. V skladu
s tem nas zanima podatek povpre¢ne nezasedenosti nepremicnine, pri ¢emer bomo
upostevali Stiri naslednje scenarije, prikazane v tabeli 3.
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Tabela 3: Scenariji oddaje po izbranih obc¢inah za obdobje enega leta

Dolgoro¢na oddaja Kratkoro¢na oddaja Airbnb Kombinacija
) 42 % zasedenost 65 % 9 St ti +
Celoletna oddaja (92 0z . ° mese?ev.s udenti + 3
(sobodajalec, 5 | zasedenost meseci Airbnb (80 %
% zasedenost)
mesecev) (s. p.) zasedenost
Ljubljana v v v v
Bovec v v v

Hrastnik v turistiéno manj aktivna ob¢ina

Vir: lastno delo.

Prvi scenarij po tabeli 3 bo predstavljal dolgoro¢no oddajo stanovanja najemnikom z 92 %
zasedenostjo. Predpostavili bomo zasedenost 11 mesecev v koledarskem letu, zaradi
tveganja morebitne predcasne odpovedi najemnikov, posledi¢nega iskanja novih
najemnikov ter tveganja neizpolnjevanja obveznosti iz naslova placila najemnine. Kljub
temu, da se nepremi¢nine dolgoro¢no navadno oddajo za obdobje enega leta, bomo zaradi
navedenih tveganj upostevali 11 mese¢no obdobje dolgoro¢nega najema. Izrac¢un bomo
izvedli za vse tri obravnavane obcine, saj imajo vse tri obCine razvit dolgoro¢ni najemniski
trg. Tako ocenimo tveganje nezasedenosti v primeru dolgoro¢ne oddaje na obdobje 1 meseca
letno (za vse tri obravnavane ob¢ine enako).

Pri naslednjih dveh scenarijih bomo obravnavali kratkoro¢no turisticno oddajo
nepremic¢nine. Primer 42 % zasedenosti bo predstavljal oddajo v primeru sobodajalca, ki
lahko odda nepremi¢nino do 5 mesecev v letu (oziroma do 150 dni). Medtem ko 65 %
zasedenost predstavlja primer oddaje samostojnega podjetnika, ki nima ¢asovne omejitve pri
turistiéni oddaji nepremicnine, pri ¢emer predpostavljamo, da nepremicnina ni turisticno
zasedena vse dni v letu. Tako za Ljubljano kot Bovec je znacilno nadpovprec¢no
povprasevanje po namestitvenith moznostih med junijem in septembrom (4 meseci), poleg
tega za Bovec zaradi vnovi¢nega odprtja smuciSs¢a Kanin upoStevamo Se povecano
povpraSevanje med januarjem in februarjem ter zopet za obe destinaciji nadpovprecno
zanimanje v prazni¢nem decembrskem &asu. Ceprav so preostali meseci na bovikem
nekoliko bolj prazni, je Ljubljana turisticno obiskana skozi celo leto, vendar v veliko
manj$em obsegu kot v samem vrhu sezone. Glede na podatke SURS so tuji turisti v Sloveniji
v nastanitvenih objektih prenocili povprecno 2,4-krat (SURS, 2017). Ob¢ino Hrastnik bomo
zaradi turisticne neznacilnosti v primeru turisticne oddaje izpustili.

Kot zadnji scenarij bomo upoStevali Se kombinacijo devetmesecne oddaje Studentom (od
meseca oktobra do konca meseca junija) ter trimesecno turisticno oddajo stanovanja v glavni
turisticni sezoni (od meseca julija do septembra) z 80 % zasedenostjo. Ta izracun lahko
zaradi znacilno univerzitetnega mesta upostevamo samo pri mestu Ljubljana. 1z porocila
GURS (2018) nam je bilo namre¢ zanimivo dejstvo, da v slovenski Istri lastniki stanovanj
svoje nepremicnine najpogosteje oddajo za 9 mesecev Studentom in nato ¢ez glavno poletno
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sezono turistom. Ta kombinacija je primerna tudi za nalozbenika v najve¢jem
univerzitetnem mestu Ljubljana.

Tveganje nezasedenosti turisticno oddanega stanovanja je torej predvsem povezano s
turisticno znacilnostjo destinacije v skladu s turisticno analizo obravnavanih trgov ter
davénozakonodajnimi dolo¢ili.

6.4 TrZna in ocenjena vrednost nepremic¢nin

Za potrebe izracuna donosnosti nalozbene nepremic¢nine potrebujemo vrednost posamezne
nepremicnine. S tem namenom smo podatke pridobili s portala ocenjenih vrednosti
posameznih nepremi¢nin GURS ter trenutne trzne cene glede na podatke kupoprodajnih
poslov ETN.

Modelsko izracunane vrednosti po GURS predstavljajo vrednosti nepremicnin izra¢unane
po metodologiji mnozi¢nega vrednotenja, ki se izvede vsaka 4 leta. V primeru, da se
vrednosti v tem obdobju spremenijo za ve¢ kot 10 %, pa se ta v vmesnem obdobju indeksira
in se s tem prilagodi razmeram na trgu. Zadnji popravek in preracun vrednosti po GURS je
bil izveden med 13. in 14. januarjem 2018, in sicer za nepremicnine, katerih sprememba
vrednosti presega 10 % zadnje indeksacije.

Kljub zadnjemu prera¢unu glede na dolocbe Vlade Republike Slovenije (v nadaljevanju
Vlada RS) pa opazamo vecje razlike med ocenjeno GURS vrednostjo ter podatki dejanskih
trznih vrednosti po ETN. Glede na pridobljene podatke je razlika v vrednostih Se posebe;j
znacilna za obmocje ob¢ine Ljubljana. Zaradi velikega odstopanja med trznimi in GURS
vrednostmi bomo za potrebe magistrskega dela upostevali trenutne trzne vrednosti
nepremicnine, vrednosti po GURS pa le prikazali.

Podatke s portala ETN smo vzeli kot realizirane kupoprodajne posle v obdobju med
januarjem 2017 in junijem 2018, pri tem pa upostevali povpre¢no velikost oddanega
stanovanja ter tako v vzorec vzeli stanovanja v velikosti od 47-56 m? uporabne povrsine.
Podatke smo v tabele razvrstili pod trzne vrednosti po ETN podatkih za vse tri obravnavane
obcine posebej. Zaradi obsega zajetih podatkov so tabele vseh treh ob¢in prikazane v prilogi
Stevilka 1.

Pri dolocanju vrednosti za povpre¢no veliko stanovanje v mestu Ljubljana smo v vzorec
vzeli 15 stanovanj v razlicnih predelih mesta. Ocenjena vrednost po GURS podatkih za
povprecno veliko oddano stanovanje znaSa 109.600 evrov, medtem ko znasa trzna vrednost
glede na podatke ETN (obdobje januar 2017 do junij 2018) 146.337 evrov oziroma 2.870
evrov/m? (GURS, brez datuma; ETN, 2018). V skladu s pridobljenimi vrednostmi za
povpre¢no velikost stanovanja in predpostavko o vecjih razlikah med trzno in GURS
vrednostjo sklepamo, da je trenutna povprecna vrednost stanovanja v Ljubljani enaka
povprecni trzni vrednosti, in sicer v vrednosti 146.337,50 evrov.
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Pri dolo¢anju vrednosti povprec¢no velikega stanovanja v ob¢ini Hrastnik smo se prav tako
odlocili za primerjavo vrednosti po GURS (brez datuma) podatkih ter trzne vrednosti glede
na kupoprodajne posle po ETN (2018) od januarja 2017 do junija 2018. Ker je
nepremicninski trg v tej ob¢ini obéutno manjsi, kupoprodajnih poslov pa posledi¢no manj,
smo v vzorec GURS podatkov vkljucili pet nepremicnin, v vzorec trznih cen po ETN pa
osem primerljivih stanovanj.

Razhajanja v ob¢ini Hrastnik med ocenjeno vrednostjo GURS ter trzno vrednostjo po ETN
niso tako obcutna, vendar smo se kljub temu odlocili za dolo¢itev povprecne vrednosti glede
na trenutne trzne vrednosti. Glede na zbrane podatke predstavljene v prilogi, ocenjena
vrednost po GURS podatkih za povprecno veliko oddano stanovanje v ob¢ini Hrastnik znasa
29.200 evrov, medtem ko znasa trzna vrednost za isto velikost stanovanja glede na podatke
ETN 32.600 evrov oziroma 640 evrov/m? V skladu s pridobljenimi vrednostmi za
povprecno velikost oddanega stanovanja bomo torej sklepali, da je trenutna povprecna
vrednost stanovanja v ob¢ini Hrastnik enaka povpre¢ni trzni vrednosti, in sicer v vrednosti
32.600 evrov (GURS, brez datuma; ETN, 2018).

Pri dolo¢anju vrednosti stanovanja v ob¢ini Bovec smo se prav tako odlocili za primerjavo
ocenjenih vrednosti po GURS podatkih ter trzni vrednosti glede na kupoprodajne posle po
ETN (januar 2017 do junij 2018). Ker je kupoprodajnih poslov za to obmoc¢je razmeroma
malo, nepremi¢nin pa ob¢utno manj kot v osrednjeslovenski regiji, smo se pri dolo¢anju
vrednosti odlo¢ili za vkljucitev sosednjih obCin Tolmin in Kobarid, ki sta glede na
gospodarske, turisti¢ne in nepremic¢ninske razmere Bovcu primerljivi ob¢ini.

V primeru doloCanja vrednosti za povpre¢no veliko stanovanje v ob¢ini Bovec smo po
GURS podatkih v vzorec vzeli Sest stanovanj, od tega enega v Kobaridu, tri v Tolminu ter
dve stanovanji v Bovcu. Pri zbiranju podatkov glede na ETN (2018) smo v vzorec vzeli
sedem stanovanj, in sicer Stiri v Tolminu ter tri stanovanja v Bovcu. Razhajanja v obcini
Bovec med ocenjeno GURS vrednostjo ter trzno vrednostjo po ETN niso ob¢utna, vendar
smo se kljub temu odlocili za dolocCitev povprecne vrednosti stanovanja v skladu s trznimi
podatki ETN. Glede na pridobljene podatke ocenjena vrednost po GURS podatkih za
povprecno veliko oddano stanovanje v ob¢ini Bovec znaSa 55.700 evrov, medtem ko znasa
trzna vrednost glede na podatke ETN (januar 2017 do junij 2018) 59.200 evrov oziroma
1.160 evrov/m?. V skladu s pridobljenimi vrednostmi za povpreéno velikost oddanega
stanovanja bomo torej sklepali, da je trenutna povpre¢na vrednost stanovanja v ob¢ini Bovec
enaka povpreéni trzni vrednosti, in sicer v vrednosti 59.200 evrov (GURS, brez datuma;
ETN, 2018).

Pri dolo¢anju povpre¢ne vrednosti stanovanja moramo upostevati, da se trzne cene hitro
spreminjajo tako v skladu s ponudbo in povprasevanjem na trgu kot z ostalimi mikro- in
makroekonomskimi dejavniki na trgu. Na drugi strani pa kljub slabsi bazi podatkov
kupoprodajnih poslov ter reprezentativnih nepremic¢nin v ob¢inah Bovec in Hrastnik za obe
obcini zaznavamo veliko manjse razlike med ocenjenimi in trznimi vrednostmi.
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6.5 Doloc¢itev viSine mese¢ne najemnine

Najemni posel pomeni bodisi sklenitev nove najemne pogodbe bodisi aneksa k obstojeci
najemni pogodbi (GURS, 2018). Pri obravnavi dolgoro¢ne oddaje nepremicnine bomo za
vse tri obravnavane obc¢ine dolocili povpre¢no mese¢no najemnino za povprecno veliko
oddano stanovanje. Pridobljeni podatki temeljijo na analizi podatkov ETN (2018) v obdobju
januar 2017 do junij 2018, pri ¢emer so zajete samo trzne najemnine (v raziskavo niso zajete
neprofitne najemnine). Ker portal poroca o preslabi kakovosti in majhnem zajemu podatkov
iz let 2013, 2014 ter 2015, le-teh nismo zajeli v raziskavo. Portal prikazuje vse porocane
najemnih poslov v obravnavanem obdobju ter s tem realne vrednosti oddanih nepremicnin.
Iz vzorca bomo izlocili tiste, ki ekstremno izstopajo od povprecnih podatkov. Vse najemnine
so obravnavane brez DDV, saj oddaja v osnovi s tem davkom ni obdavcena. Pri doloCanju
najemnine ne uposStevamo opremljenosti nepremi¢nine ter se omejimo na standardno
opremljena stanovanja (izklju¢imo luksuzno opremljena stanovanja) (GURS, 2018).

Po podatkin GURS in ETN (2018) je izmed trznih najemov stanovanj, sklenjenih za
minimalno Sest mesecev, ve¢ kot 70 % sklenjenih za 12-mese¢no obdobje. Ne smemo pa
zanemariti dejstva, da doloc¢eni posamezniki iz ugodnejs$ih davénih vidikov porocajo nizje
najemnine od dejanskih trznih, kar pa posledi¢no lahko vpliva na nasa predvidevanja o
realnih trznih najemninah v Sloveniji (GURS, 2018).Trzne najemnine po izbranih ob¢inah
bomo zaradi obsega zajetih podatkov prikazali v prilogah.

Glede na podatke GURS v letu 2017, pri kar 87 % oddanih stanovanj obratovalni stroski
niso bili vkljueni v mese¢no najemnino posameznega stanovanja. Poleg tega glede na
podatke istega leta je od tega 71 % opremljenih stanovanj, v tem primeru najemniki torej
niso imeli dodatnih stroSkov z opremo najetega stanovanja, ter le 16 % neopremljenih
oddanih stanovanj (GURS, 2018). Lahko torej predpostavljamo, da stroSek najemnine v
veliki meri ne vkljuuje obratovalnih stroskov ter vseh ostalih stroskov tekocega
vzdrzevanja, pri ¢emer najemnik nima stroSkov z opremo stanovanja. To bomo upostevali
pri poglavju o obratovalnih stroSkih, teko¢em vzdrzevanju nepremicnine in ostalih stroSkih
ter le-te obravnavali kot dodaten stroSek lastnika stanovanja v primeru kratkoro¢ne oddaje.

V Sloveniji je v letu 2017 glede na podatke GURS (2018) povprecna najemnina za
stanovanje znasala 250 evrov, pri ¢emer od leta 2015 naprej zaznavamo rast trznih najemnin
v Sloveniji, vendar je ta Se dale¢ za rastjo prodajnih cen stanovanj (GURS, 2018). Za potrebe
raziskovalnega dela bomo pri mese¢nih najemninah upostevali trenutne trZene najemnine.

Glede na podatke GURS za Ljubljano, prikazane v tabeli 4, za leti 2016 in 2017 lahko
sklepamo, da je za povprecno velikost oddanega stanovanja najemnina znasala 350 evrov
oziroma povpreéno 6,4 evrov/m?, kar znasa povprecno 326,4 evra meseéne najemnine. Pri
tem pa moramo upostevati, da GURS vrednosti odstopajo od realnih trznih vrednosti v
najvecji meri prav v mestu Ljubljana (GURS, brez datuma).
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Tabela 4: Fond in najemnine oddanih stanovanj po povrsinskih razredih, 2016-2017,

Ljubljana
2016 2017
P oy P o
.. Velikost | Mediana e Velikost | Mediana P
Obeina Fond vzorca | (vevrih) (v vzorca | (vevrih) (v
evrih/m?) evrih/m?)
Ljubljana 94.130 2.314 300 6,7 2.109 320 6,9
do 41 m? 26.010 828 210 8 758 250 8,2
od41do71m? | 47.730 1078 350 6,3 967 350 6,5
od 71 m?dalje | 20.390 408 500 6,4 384 550 6,7

Vir: GURS (2018).

V skladu s povpre¢no uporabno povrsino oddanega stanovanja v Ljubljani (GURS, 2018)
smo v vzorec vrednosti ETN (2018) vzeli sedemnajst reprezentativnih nepremicnin z
uporabno povr§ino med 48 m? in 56 m? v razli¢nih predelih Ljubljane. Pri vseh enotah v
vzorcu smo upostevali ceno brez obratovalnih stroskov, te pa so bile oddane za minimalno
obdobje 11 mesecev. Ljubljana je po podatkih GURS (2018) edina ob¢ina z nadpovprec¢no
ravnjo stanovanjskih najemnin. Glede na pridobljene podatke prikazane v prilogi 2 lahko
sklepamo, da povprecna trzna mesecna najemnina v mestu Ljubljana za povprecno veliko
oddano stanovanje v obdobju leta 2017 do junija 2018 znasa 441 evrov mesecno. Kot Ze
omenjeno ne smemo zanemariti dejstva, da so podatki v ETN porocani s strani fizi¢nih oseb,
pri cemer lahko zaznamo odstopanja zaradi napa¢no porocanih podatkov, predvsem zaradi
davénozakonodajnih ugodnosti.

Za potrebe raziskovalnega dela bomo v primeru mesta Ljubljane zaradi vec¢jih odstopanj
med GURS in ETN vrednostmi upostevali povprecno trZzno mesecno najemnino (za
povprecno veliko oddano stanovanje v vrednosti 441 evrov/mesecno.

Pri ob¢ini Hrastnik bomo glede na pridobljene podatke primerjali tako vrednost po GURS
(2018) kot trzno vrednost po ETN (2018). Glede na podatke GURS in podatke v tabeli 5
zna$a srednja vrednost mese¢nih najemnin v Hrastniku v letih 2016 in 2017 140 evrov.

Tabela 5: Povprecne najemnine v obcinah Zagorje, Trbovlje in Hrastnik, 20162017

2016 2017
Ob(,n,nve Stevilo Fond | Velikost | Mediana Povprecje Velikost | Mediana Povprecje
(analiticna prebivalcev | stevilo | vzorca | (v evrih) v vzorca | (v evrih) v
obmogja) evrih/m?) evrih/m?)
Zagorje,
Trbovlje, | 41.900 10.020 61 150 3,1 58 130 2,9
Hrastnik

Vir: GURS (2018).
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V skladu s povpre¢no velikostjo oddanega stanovanja v ob¢ini Hrastnik smo v vzorec vzeli
najemne posle evidentirane po ETN z uporabno vrednostjo od 46 m? do 56 m? za obdobje
januar 2017 do junij 2018. Ker je realiziranih najemnih poslov v obravnavanem obdobju
bistveno manj kot v ob¢ini Ljubljana, smo v vzorec upostevali tudi najemne posle sosednje
obc¢ine Trbovlje. Glede na pridobljene podatke prikazane v prilogi 2 lahko sklepamo, da
povprecna trzna mesecna najemnina v obdobju januar 2017 do junij 2018 v ob¢ini Hrastnik
za povprecno veliko oddano stanovanje znasa 165 evrov mese¢no (ETN, 2018).

Za potrebe raziskovalnega dela bomo upostevali povpre¢no trzno mesecno najemnino za
povprecno veliko oddano stanovanje v vrednosti 165 evrov.

V skladu s povprecno velikostjo oddanega stanovanja v ob¢ini Bovec smo v vzorec vzeli
nepremic¢nine z uporabno povr§ino nad 43 m? saj je bilo realiziranih najemnih poslov v
obravnavni ob¢ini bistveno manj kot v primerjavi z ob¢ino Ljubljana. Bovec ima glede na
podatke izredno nerazvit najemni trg. Zaradi manjSega vzorca obCine Bovec smo pri
obravnavi upostevali tudi primerljiva stanovanja obc¢ine Kobarid, ta namre¢ predstavlja
sosednjo in popolnoma primerljivo ob¢ino zgornjega Posocja. Kljub temu glede na
pridobljene podatke prikazane v prilogi 2 sklepamo, da povpre¢na mese¢na trzna najemnina
v ob¢ini Bovec za povprecno veliko stanovanje znasa 161 evrov (ETN, 2018).

V tabeli 6 prikazujemo vse povprecne trzne mese¢ne najemnine, ki jih bomo upostevali pri
kon¢nem izracunu raziskovalnega dela. Ta za Ljubljano znasa 441 evrov oziroma 8,6
evra/m?, za ob¢ino Hrastnik 165 evrov oziroma 3,2 evra/m? ter za ob¢ino Bovec 161 evrov
oziroma 3,2 evra/m?,

Tabela 6: Povprecna trina mesecna najemnina za povprecno veliko stanovanje, Ljubljana,
Hrastnik in Bovec

Obravnavana ob¢ina Povprecna doloena mesecna najemnina v evrih
Ljubljana 441 evrov oziroma 8,6 evra/m?
Hrastnik 165 evrov oziroma 3,2 evra/m?
Bovec 161 evrov oziroma 3,2 evra/m?

Vir: lastno delo.

6.6 Doloditev viSine dnevne najemnine

Za potrebe raziskovalnega dela potrebujemo poleg doloCitve mesecne najemnine za
posamezno obravnavano ob¢ino tudi povpre¢no dnevno najemnino za oddano stanovanje.
Ta bo namre¢ osnova za izratun donosnosti kratkoro¢ne oddaje obravnavane nepremicnine.

Podatke pridobimo s portala Airbnb za vsako obravnavano obc¢ino posebej in upostevamo
trenutne trzne cene na trgu turistiéne oddaje. Pri dolo€itvi dnevne najemnine upostevamo
povprecno velikost oddanega stanovanja. V kolikor pri doloc¢enih objavljenih nepremi¢ninah
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ni podatka o njeni povrsini, v vzorec zajamemo tudi dvosobna stanovanja s kapaciteto 3—5
gostov, ki jih glede na namestitvene kapacitete smatramo kot primerne za potrebe
magistrskega dela. Poleg tega se omejimo samo na oddajo celotnih nepremi¢nin (ne dela
stanovanja ali oddajo sobe v lastni nepremicnini) ter upostevamo strosek portala Airbnb za
vsako rezervirano nocitev preko Airbnb kot pristojbino za storitve posrednika in vzdrzevanje
platforme.

Pri rezultatih iskanja na portalu Airbnb datuma Zelenega najemna nismo definirali in na ta
nacin dobili rezultate vseh nepremicnin, ki so meseca junija 2018 objavljene na portalu
Airbnb za posamezno mesto oziroma obcino. Pri izraCunu dnevne najemnine nismo
upostevali morebitnih stroskov ¢iS¢enja, saj te zaraCunamo samemu najemniku, smo pa
upostevali storitvene pristojbine namenjene delovanju platforme Airbnb v visini 3 %
vrednosti dnevne oddaje. Turistiéne dnevne najemnine po izbranih ob¢inah bomo zaradi
obsega zajetih podatkov prikazali v prilogi 3.

V primeru mesta Ljubljana smo v vzorec za dolo¢itev povprecne dnevne najemnine zajeli
18 primerov stanovanj, ki se preko portala Airbnb oddajajo kot celotna nepremi¢nina. Med
nepremi¢ninami s podatkom o povrsini smo izbrali tiste v velikosti med 45 m? in 60 m? ter
se na ta nain ¢im bolj priblizali vrednosti povpre¢ne uporabne povrSine oddanega
stanovanja. Pri nepremicninah brez podatka o uporabni povrsini smo upostevali tiste z eno
do dvema spalnicama ter tiste z maksimalno zmogljivostjo petih lezis¢.

Glede na podatke portala Airbnb se v mestu Ljubljana oddaja ve¢ kot 300 stanovanj, pri
¢emer jih je glede na pregled ponudbe najve¢ blizu samega srediS¢a mesta. Cene
nepremicnin se gibljejo v skladu z velikostjo stanovanja, lokacijo ter samo opremljenostjo
stanovanja. Slednjo zaznavamo kot izredno pomembno pri postavljanju cene na nocitev.
Zaznali smo namre¢ obC¢utno razliko v ceni dnevne oddaje glede na privlacnost in urejenost
samega stanovanja (Airbnb, brez datuma a).

Glede na podatke vzor¢nih stanovanj, prikazanih v prilogi 3 in objavljenih na portalu Airbnb
za mesto Ljubljana, lahko sklepamo, da povprec¢na dnevna najemnina stanovanja v mestu
Ljubljana znasa 73 evrov/dan. V kolikor upostevamo 3 % stroske zaraCunane s strani Airbnb,
povprec¢ni dnevni zasluzek lastnika stanovanja v Ljubljani znasa 70,81 evra (Airbnb, brez
datuma a).

Po pregledu portala Airbnb za ponudbo namestitvenih moznosti v ob¢ini Hrastnik smo
potrdili trditev o Hrastniku kot turisti¢no neznacilnemu kraju v Sloveniji. Na portalu Airbnb
smo nasli le dve objavi oddaje nepremicnine za turisticne namene, kar bo klju¢no pri
sklepnih mislih najbolj optimalne izbire oddaje lastnika nepremi¢nine v obravnavani ob¢ini
(Airbnb, brez datuma b).

Lahko torej sklepamo, da povprecna dnevna najemnina stanovanja v ob¢ini Hrastnik znasa
30 evrov na dan. V kolikor upostevamo 3 % stroske zaraCunane s strani Airbnb, povprecni
dnevni zasluzek lastnika stanovanja v Hrastniku znasSa 29,1 evra (Airbnb, brez datuma b).
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V primeru obc¢ine Bovec smo v vzorec za dolocitev povpre¢ne dnevne najemnine zajeli 10
primerov stanovanj, ki se preko portala Airbnb oddajajo kot celotna nepremicnina. Ker
nobena izmed objavljenih nepremic¢nin ne vsebuje podatka o uporabni povrSini, SMO
upostevali tiste z eno do dvema spalnicama ter tiste z maksimalno zmogljivostjo petih lezis¢
(Airbnb, brez datuma c).

Glede na podatke portala Airbnb se v ob¢ini Bovec oddaja okrog 100 stanovanj, pri cemer
jih je velika vecina v okolici mesta Bovec. Tu vecjih odstopanj pri dnevnih cenah ni zaznati,
nekoliko visje so cene samostojnih his ter tiste z lepSim razgledom na okoliske hribe in tiste
z lastnim zunanjim prostorom. Glede na podatke prikazane v prilogi 3 za zbrana vzor¢na
stanovanja objavljena na portalu Airbnb za obc¢ino Bovec lahko torej sklepamo, da
povpre¢na dnevna najemnina stanovanja z maksimalno zmogljivostjo petih leziS¢ v ob¢ini
Bovec znasa 77 evrov/dan. Pomemben dejavnik, ki ga bomo upostevali v nadaljevanju, je
sezonski vpliv na moznost oddaje nepremicnine. V kolikor upoStevamo 3 % stroSke
zaracunane s strani Airbnb, povprecni dnevni zasluzek lastnika stanovanja v Bovcu znasa
74,69 evra (Airbnb, brez datuma c).

Glede na zbrane podatke s portala Airbnb v skladu s postavljenimi predpostavkami lahko
sklepamo, da v primeru obravnavanih ob¢in najvis§jo dnevno najemnino zara¢unajo v ob¢ini
Bovec ter malenkost nizjo v mestu Ljubljana. Medtem ko ob¢ino Hrastnik lahko smatramo
kot turistiéno nerazvito obc¢ino, kar sklepamo tako iz turisti¢ne analize trga kot tudi iz
raziskave na portalu Airbnb.

6.7 Stroski oddajanja in obdavcitev

Za ustrezen izraCun letne donosnosti posamezne nepremicnine moramo za vsak primer
oddaje vrednostno prikazati tudi davéne obveznosti ter skupne strosSke lastnika stanovanja.
Vsak lastnik se namre¢ sreCuje s sploSnimi davki ter z davénimi obveznostmi bodisi kot
najemodajalec za dolgorocno obdobje bodisi kot najemodajalec za potrebe kratkorocne
turisticne oddaje. Pri slednjem razlikujemo Se dajatve v primeru sobodajalca oziroma
samostojnega podjetnika. Enako velja za tekoCe in vzdrzevalne stroSke, te se pri lastniku
stanovanja razlikujejo glede na nacin oddaje, torej dolgoro¢no ali kratkorocno.

6.7.1  Obratovalni stroski ter tekoce vzdrzevanje nepremicnine

Glede na dolocbe SZ-1 obratovalne stroske v primeru dolgoro¢ne oddaje krije najemnik
stanovanja, vse ostale pa lastnik sam. Med obratovalne stroske tako poleg osnovnih stroskov
skupnih prostorih, dimnikar, odvoz smeti, ogrevanje vode in podobno. Na drugi strani pa
mora lastnik poravnati stroSke rezervnega sklada in njegovega vodenja, zavarovanje objekta,
pregled morebitnega dvigala in podobno.
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Po podatkih SURS so slovenska gospodinjstva v letu 2015 Zivljenjskim potrebS¢inam v
povprecju namenila 17.334 evrov letno. Tu nas bo predvsem zanimal delez izdatkov v
povezavi s stanovanjem, ki po podatkih SURS predstavljajo v povprecju 14,8 % vseh
izdatkov posameznega gospodinjstva, kar v absolutni vrednosti znasa 2.558 evrov na
gospodinjstvo (Vrabi¢ Kek, 2016).

Upostevamo tudi Skodo na nepremicnini, ki jo lahko povzrocijo najemniki tako v primeru
dolgoro¢ne oddaje kot turisti na nekajdnevnem obisku. Tveganje Skode ter malomarne rabe
stanovanja smo pri stroskih vkljucili v postavko letnega zneska vzdrzevanja in popravila
stanovanja.

V skladu s podatki SURS (Vrabi¢ Kek, 2016) o izdatkih gospodinjstev za zivljenjske
potrebs¢ine smo v tabeli 7 zbrali vse povpreCne stroske povezane s stanovanjsko
nepremi¢nino ter dolocili, kdo je v primeru dolgoroéne oziroma kratkoro¢ne oddaje
nepremic¢ne nosilec stroska. Kot prikazano v tabeli 7 nas je predvsem zanimalo, kaksni so
skupni stroski lastnika stanovanja v primeru dolgoro¢ne ter kratkoro¢ne oddaje lastne
nepremi¢nine. Glede na pridobljene podatke lahko torej sklepamo, da je v primeru
dolgorocne oddaje strosek lastnika 956,97 evra letno, ter v primeru kratkoro¢ne oddaje
3.627,32 evra letno. Pri dolgoro¢ni oddaji namre¢ predpostavljamo, da obratovalne stroske
stanovanja nosi najemnik, medtem ko pri kratkorocni oddaji vse stroske stanovanja nosi
lastnik sam.

Tabela 7: Povprecni letni obratovalni in vzdrzevalni stroski lastnika nepremicnine,
Slovenija

Povpre¢no na
gospodinjstvo

Dolgorocna
oddaja stroSek

Kratkoroc¢na
oddaja strosek

(letno v evrih) lastnika lastnika
Stanovanja, voda, elektri¢na energija
SHovAT), VAR, e S 255810
plin in drugo gorivo
Povprecno na Dolgorocna Kratkoroc¢na

gospodinjstvo
(letno v evrih)

oddaja strosek
lastnika

oddaja strosek
lastnika

Stanovanja, voda, elektri¢na energija,

.. . 2558,10

plin in drugo gorivo
Dejanske najemnine za stanovanja 306,68 Ni relavantno Ni relavantno
Vzdrzevanje in popravilo stanovanja 157,75 Da Da
Oskrba z vodo in razne storitve ezi s

z_v in raz itve v zvezi 556 50 Ne Da
stanovanjem
Elektri¢na energija, plin in druga goriva 1537,18 Ne Da
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Tabela 7: Povprecni letni obratovalni in vzdrzevalni stroski lastnika nepremicnine,
Slovenija (nad.)

Povprecno na Dolgorocna Kratkoro¢na
gospodinjstvo | oddaja strosek oddaja strosek
(letno v evrih) lastnika lastnika
Internet, televizija, telefon 516,00 Ne Da
Stanovanjska in gospodinjska oprema 850.90
in tekoce vzdrZevanje stanovanj '
Pohistvo in stanovanjska oprema
SO I S 316,24 Da Da
preproge in druge talne obloge
Tekstilni izdelki za gospodinjstvo 36,58 Ne Da
Gospodinjski aparati 163,88 Da Da
Steklenina, namizni pribor in
R pv . 24,10 Ne Da
gospodinjski pripomocki
Orodje in oprema za hiso in vrt 98,28 Da Da
Blaso | . Ko v .
ago 1n .storltve za tekocCe vzdrzevanje 220,82 Da Da
stanovanj
Skupni letni
stroski (v 956,97 3627,32
evrih)
Vir: Povzeto po Vrabi¢ Kek (2016).
6.7.2  Splosni davki lastnika nepremicnin

Za potrebe raziskovanja v okviru magistrske naloge sklepamo, da lastnik nepremicnine
stanovanje oddaja legalno in v skladu z vsemi davénozakonodajnimi predpisi.

V primeru davka na premozZenje sklepamo, da je za potrebe nasSega raziskovalnega dela
davek za vse obravnavane ob¢ine in izbrane nepremicnine enak in s tem ne vpliva na kon¢ni
izraCun o odlocitvi z najboljSo donosnostjo. Izratuna se namre¢ na podlagi gradbene
vrednosti nepremicnine in je postavljen s strani drzave.

Pri davku od premozenja upostevamo, da v vseh treh nepremic¢ninah niti lastnik niti njegovi
blizji druzinski ¢lani leto pred odmero davka niso bivali v nepremicnini, poleg tega ne gre
za novogradnjo stanovanjske nepremicnine.

.....

glede na dolocila posamezne ob¢inske skupscine, katerega placnik je neposredni uporabnik
stavbe ali dela stavbe. V vsakem primeru je nosilec placila davka lastnik stanovanja. Pri
dolo¢itvi kon¢ne vrednosti nadomestila moramo upoStevati namembnost stavbnega
zemljis€a, lego samega stavbnega zemljiS¢a ter njeno opremljenost s komunalno
infrastrukturo. Glede na odlok o NUSZ za posamezno ob¢ino smo pri lokacijskih prednostih
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upostevali . obmocje, in sicer stavbna zemljis¢a v ozjem mestnem srediScu s stanovanjsko
namembnostjo. Glede na komunalno opremljenost smo predpostavili sodobno opremljeno
cestisce, opremljenost s kanalizacijo, vodovodom, plinovodom (dimenzioniranje za kuhinje
in ogrevanje), z vro¢evodom, elektriko in javnim mestnim prometom. Zbrane tocke se pri
veC stanovanjskih stavbah pomnozijo s povrSino etaznega stanovanja ter individualnim
prostorom, ki stanovanju pripadajo. V nasem primeru upoStevamo velikost povrSine
stanovanja v izmeri povpreéno oddanega stanovanja 51 m?. Podatke v tabeli 8 smo pridobili
iz posameznih mestnih obc¢in: mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju MOL), ob¢ine
Hrastnik ter obCine Bovec.

Tabela 8: Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca, Ljubljana, Hrastnik in Bovec,
2018

Obcina NUSZ

Ljubljana 65,26 evra

Hrastnik 51,77 evra
Bovec 20,70 evra

Vir: lastno delo.

6.7.3 Dav¢ne obveznosti pri dolgoroc¢ni oddaji nepremicnine

Dav¢na stopnja za davek od dohodka iz premoZenja po Zakonu o dohodnini (ZDoh-2)
znaSa 25 %, obdav¢i se cedularno po proporcionalni stopnji v skladu z davéno osnovo ter
velja za dokon¢ni davek. Normirani stroski lahko znaSajo 10 %, pri ¢emer lahko lastnik
uveljavlja tudi dejanske stroSke, ki ohranjajo uporabno vrednost premoZenja. S tem si
najemodajalec lahko zniza davéno osnovo za 10 % doseZenega dohodka.

Tabela 9: Davek od dohodka iz premoZenja za obravnavane obcine, Ljubljana, Hrastnik,
Bovec ter kombinacija, 2018

Povprecna Povpresna Dav¢na osnova z
vrednost VP Normirani upostevanimi Dav¢na Skupaj
) vrednost letne o L .
meseéne najemnine (v stroski (v normiranimi stopnja | davek (v
najemnine J . evrih) stroski (10 %) (v (v %) evrih)
. evrih) .
(v evrih) evrih)
Ljubljana (11
jubljana ( 441,00 4.851,00 10,00 % 4.365,90 2500 | 1.091,48
mesecev)
Hrastnik (L1
rastnik ( 165,00 1.815,00 10,00 % 1.633,50 2500 | 40838
mesecev)
Bovec (11
ovec ( 161,00 1.771,00 10,00 % 1.593,90 2500 | 39848
mesecev)
Ljublj
jubljana (9 441,00 3.969,00 10,00 % 3.969,00 2500 | 992,25
mesecev)

Vir: lastno delo.
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Glede na podatke prikazane v tabeli 9 lahko sklepamo, da davek od dohodka iz premozenja
v primeru dolgoro¢ne oddaje nepremicnine (za obdobje 11 mesecev) v velikosti povpre¢no
velikega oddanega stanovanja v povprecju znaSa 1.091,48 evra v primeru oddanega
stanovanja v mestu Ljubljana 408,38 evra v ob¢ini Hrastnik ter 398,48 evra v ob¢ini Bovec.
V primeru kombinirane oddaje v mestu Ljubljana za obdobje 9 mesecev dolgorocne oddaje
znasa davek od dohodka iz premozenja 992,25 evra.

6.7.4 Davcne obveznosti kratkorocne oddaje

Davek iz oddajanja premoZenja v najem ter obveznost identifikacije za DDV se placuje
tako v primeru sobodajalca kot tudi samostojnega podjetnika.

Predpostavljamo, da se davéna osnova dolo¢i s upostevanjem dejanskih prihodkov in
normiranih odhodkov. Pri tem prihodki ne smejo presegati 50.000 evrov, davéno osnovo pa
dobimo, ko od ustvarjenih prihodkov odstejemo normirane odhodke v visini 80 %, ki
vrednostno ne presegajo 40.000 evrov. Davcna stopnja pri davku iz oddajanja premozenja v
najem znasa 20 %.

Tabela 10: Davek iz oddajanja premozenja v najem, Ljubljana, Hrastnik in Bovec, 2018

Dnevna Stevilo Predvideni | Normirani anova 28 Letna"
najemnina (v| oddanih prihodki stroski lzraém_l_ DaVér.la akontac_ua
evrih) dni (v evrih) (v evrih) akonta.cu ¢ | stopnja dohodr?lne
(v evrih) (v evrih)
Sobodajalec (42 % zasedenost)
Ljubljana 70,81 150 10.622 8.497,20 2.124.30 | 20,00% | 424,86
Bovec 74,69 150 11.204 8.962,80 2.240,70 | 20,00% | 448,14
Hrastnik /turisti¢no neznaéilna ob¢ina
Samostojni podjetnik (65 % zasedenost)
Ljubljana 70,81 231 16.357 13.085,69 | 3.271,42 |20,00% | 654,28
Bovec 74,69 231 17.253 13.802,71 3.450,68 | 20,00 % 690,14
Hrastnik /turisti¢no neznaéilna ob¢ina
Kombinacija sobodajalec (3 meseci)/dolgoro¢na oddaja (9 mesecev)
Ljubljana 70,81 ) 6.373 5008,32 | 1.274,58 \ 20,00 % \ 254,92

Vir: lastno delo.

Glede na pridobljene vrednosti iz tabele 10 povzamemo, da davek iz oddajanja premozenja
v najem za povprec¢no veliko oddano stanovanje, oddano v turisti¢cne namene v primeru
sobodajalca za obdobje 5 mesecev (150 dni) znasa 424,86 evra za mesto Ljubljana ter 448,14
evra za ob¢ino Bovec.

V primeru samostojnega podjetnika s predpostavljeno 65 % zasedenostjo znasa davek v
primeru Ljubljane 654,28 evra ter 690,14 evra v primeru obcine Bovec. V primeru
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kombinacije sobodajalca (3-mesecna turisticna oddaja) in dolgoro¢ne oddaje v mestu
Ljubljana znasa davek iz oddaje premozenja v najem za povprecno veliko oddano stanovanje
254,92 evra.

Posameznik kot sobodajalec ali s. p. se mora identificirati za namene DDV v dveh primerih,
v kolikor dav¢ni zavezanec pricakuje letni promet v vrednosti 50.000 evrov ali ve¢, oziroma
ko naroca storitve pri davénem zavezancu brez slovenskega sedeza ali prebivalis¢a. Med
slednje spada tudi portal Airbnb. Davcéna stopnja pri turistiéni oddaji nepremicnine znasa
9,5 %. Davek iz naslova obveznosti identifikacije za DDV bomo upostevali v primeru ob¢ine
Ljubljana in Bovec kot turisti¢ni ob¢ini. V primeru obc¢ine Hrastnik bomo upostevali
turisti¢éno nerazvitost ob¢ine in s tem izracun sobodajalca izpustili.

V skladu s tabelo 11 v obravnavanem primeru glede na povprecno najemnino v izbranih
obcinah davek iz naslova identifikacije za DDV za primer scenarija sobodajalca v mestu
Ljubljana znasa 1.009,04 evra letno ter v Bovcu 1.064,33 evra letno. V primeru scenarija
samostojnega podjetnika znaSa davek v primeru Ljubljane 1.553,93 evra ter 1.639,07 evra v
primeru ob¢ine Hrastnik. V primeru kombinacije sobodajalca (3-mesecna turisticna oddaja)
in dolgoro¢ne oddaje v mestu Ljubljana znasa davek iz oddaje premozenja v najem za
povprecno veliko oddano stanovanje 605,43 evra.

Tabela 11: Davek iz naslova obveznosti identifikacije za DDV, Ljubljana in Bovec, 2018

Turisti¢na .
Povpreéno Povpreéno dnevna Letni promet Is)tzv?z Davek
oddani meseci | oddani dnevi | najemnina (v evrih) (vFl /OJ) (v evrih)
(v evrih)
Sobodajalec (42 % zasedenost)
Ljubljana 5 150 dni 70,81 10.621,50 9,50 1.009,04
Bovec 5 150 dni 74,69 11.203,50 9,50 1.064,33
Hrastnik /turisti¢no neznacilna ob¢ina
Samostojni podjetnik (65 % zasedenost)
Ljubljana 7,7 231 dni 70,81 16.357,11 9,50 1.553,93
Bovec 7,7 231 dni 74,69 17.253,39 9,50 1.639,07
Hrastnik /turisti¢no neznacilna ob¢ina
Kombinacija sobodajalec (3 meseci)/dolgoro¢na oddaja (9 mesecev)
Ljubljana 3 90 70,81 6.372,90 9,50 605,43

Vir: lastno delo.

6.7.5 Prispevki sobodajalca

Poleg davka iz oddajanja premozenja v najem in obveznosti identifikacije za DDV mora
sobodajalec letno poravnati Se naslednje prispevke. Ker se zneski iz leta v leto lahko
spreminjajo, za potrebe raziskovalnega dela upoStevamo prispevke dolocene za leto 2018.
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Prispevki, ki ji mora sobodajalec placevati v letu 2018 so naslednji (FURS, brez datuma):

— pavsalni prispevek za pokojninsko in invalidsko zavarovanje, ki v letu 2018 znasa 13,51
evra,

— pavsalni prispevek za zavarovanje za primer Skode pri delu in poklicne bolezni, ki v letu
2018 znasa 3,58 evra;

— pavsalni prispevek za zdravstveno zavarovanje, ki v letu 2018 znaSa 10,74 evra.

Skupno mora torej sobodajalec placati prispevke v skupnem znesku 27,60 evra na meseéni
ravni oziroma 331,24 evra na letni ravni.

6.7.6  Davc¢ne obveznosti samostojnega podjetnika

Poleg davka iz oddajanja premozenja v najem in obveznosti identifikacije za DDV mora
samostojni podjetnik letno poravnati Se naslednje pavsalne prispevke. Za potrebe
raziskovalnega dela bomo upostevali, da samostojni podjetnik svoje delo opravlja kot
postranski poklic, oddajo sob torej opravlja v svojem prostem casu. V kolikor je zavezanec
v delovnem razmerju, mora ta placevati pavsalne prispevke za zdravstveno in pokojninsko
zavarovanje na mesec¢ni ravni, in sicer v skupnem znesku 68,27 evra kot prikazuje tabela 12.

Tabela 12: Prispevki dejavnosti s. p. kot postranski poklic (v evrih)

Skupaj prispevki za PIZ (mesecno) 33,90
Skupaj prispevki za ZZZS (mesecno) 34,37
Skupaj (mese¢no) 68,27

Vir: FURS (2018).

6.8 Rezultati raziskave

V skladu s pridobljenimi podatki in izrac¢uni bomo predstavili letne donosnosti posamezne
oblike oddaje za vsako obravnavano nepremicnino in na ta na¢in predpostavili, katera oblika
oddaje je za lastnika stanovanja v dolo¢enem primeru najbolj optimalna z vidika tekoce
donosnosti. Poleg tega bomo iz pridobljenih podatkov predpostavili, kateri dejavnik je pri
posamezni nepremicnini za lastnika stanovanja najbolj pomemben.

6.8.1 Pricakovana tekoca donosnost posamezne nepremicnine

Pri izra¢unu tekoCe donosnosti upostevamo posamezne nepremicnine, povprecno velikost
oddanega stanovanja v izmeri 51 m? uporabne povriine, doloeno vrednost posamezne
nepremicnine, doloeno meseno in dnevno najemnino stanovanja, predvideno stopnjo
zasedenosti v skladu s postavljenimi scenariji, upoStevamo standardno opremljenost
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stanovanja, obratovalne stroSke, stroSke tekoCega vzdrzevanja ter letna vzdrzevalna dela. Pri
vsaki obliki oddaje upostevamo vse davénozakonodajne predpise.

Pri oddaji nepremic¢nine se ne posluzujemo storitev morebitnega agenta ali nepremicninske
agencije, temve¢ sami komuniciramo in poskrbimo tako za kratkoro¢no kot dolgoro¢no
oddajo. Pri kratkoro¢ni oddaji upostevamo 3 % Airbnb provizijo kot storitveno pristojbino
namenjeno delovanju platforme Airbnb. V skladu z zbranimi podatki in pripravljeno tabelo
tekoce donosnosti po posameznih izbranih ob¢inah za posamezne vnaprej doloc¢ene scenarije
oddaje doloc¢imo tisti scenarij, ki lastniku stanovanja pomeni najbolj optimalno izbiro z
vidika tekoCe donosnosti. Izracuni po posamezni ob¢ini so shranjeni med prilogami
magistrskega dela.

V primeru Ljubljane kot prikazano v tabeli 13 lastniku najvisjo tekoco donosnost prinasa
turisticna oddaja samostojnega podjetnika (postranski poklic) s 65 % zasedenostjo, ta v
primeru naSega izbranega stanovanja z uporabno povrsino 51 m? znasa 7,39 % v skladu z
doloceno vrednostjo nepremicnine. Razmeroma primerljivi sta oddaja sobodajalca z 42 %
zasedenostjo (3,67 % donosnost) ter kombinirana oddaja dolgoro¢ne oddaje Studentom ter
kratkoro¢ne turisti¢ne oddaje preko glavne poletne sezone (3,55 % donosnost). Nalozbena
oblika rabe nepremic¢nine z najnizjo tekoco donosnostjo (1,87 %) se izkaze kot klasi¢na
dolgoro¢na oddaja s predvideno 11-mesec¢no zasedenostjo.

Tabela 13: Tabela donosnosti za posamezne dolocene scenarije, Ljubljana

AIRBNB | KOMBINACIJA -9
Dolgorocna AIRBNB 42% y
. . 65% mesecev dolgorocno
Donosnost oblik Oddaja (11 zasedenost — .
: o : zasedenost | + 3 mesece Airbnb
oddaje nepremiénine mesecev v sobodajalec (v
. : -s.p. (v 80 % zasedenost
evrih) evrih) . .
evrih) (v evrih)

Neto prihodek 4.851,00 10.833,93 16.781,97 9.067,32
Skupaj stroski + davki 2.113,71 5.457,72 5.969,06 3.873,66
NETO PRIHODKI -

(skupaj STROSKI + 2.737,29 5.376,21 10.812,91 5.193,66
DAVKI)
Vrednost nepremicnine | 146.337,50 146.337,50 146.337,50 146.337,50
Donoshost (v %) 1,87 3,67 7,39 3,55

Vir: lastno delo.

Zaradi predpostavke o turisti¢ni nerazvitosti ob¢ine Hrastnik zanjo obravnavamo samo
tekocCo donosnost dolgoro¢ne oddaje nepremicnine, ki v naS§em obravnavanem primeru znasa
1,22 % in je prikazana v tabeli 14. Glede na podatke GURS (2018) je na obmoc¢ju Zasavija
tekoCa donosnost oddaje stanovanj nadpovpreCna, to pa zaradi niZje trzne vrednosti
stanovanj, poleg tega pa je dejavnost trga majhna.
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Tabela 14: Tabela donosnosti za posamezne dolocene scenarije, Hrastnik

Donosnost oblik oddaje nepremi¢nine Dolgorocna Oddajé - 11 mesecev
(v evrih)
Neto prihodek 1.815,00
Skupaj stroski + davki 1.417,12
Neto prihodki - (skupaj stroski + davki) 397,88
Vrednost nepremicnine 32.600,00
Donosnost (v %) 1,22

Vir: lastno delo.

Kot je prikazano v tabeli 15, v primeru ob¢ine Bovec lastniku najvisjo teko¢o donosnost
prinasa turisti¢na oddaja s 65 % zasedenostjo, ta v primeru stanovanja z uporabno povrsino
51 m? znasa 19,69 % glede na doloceno vrednost nepremiénine. Razmeroma visoko
donosnost (10,03 %) predstavlja tudi kratkoro¢na oddaja sobodajalca z 42 % zasedenostjo.
Kot naloZbena raba nepremi¢nine z najnizjo teko¢o donosnostjo se tudi v primeru ob¢ine
Bovec izkaze (0,67 %) klasi¢na dolgoro¢na oddaja s predvideno 11-mesecno zasedenostjo.

Tabela 15: Tabela donosnosti za posamezne dolocene scenarije, Bovec

Donosnost oblik oddaje | Dolgoro¢na oddaja - AIRBNB 42 % AIRBNB 65 %
o . zasedenost — zasedenost - s. p.
nepremi¢nine 11 mesecev (v evrih) sobodajalec (v evrih) (v evrih)
Neto prihodek 1.771,00 11.427,57 17.701,53
Skupaj stroski + davki 1.376,15 5.491,73 6.045,50
Neto prihodki - (skupaj 394,85 5.935,84 11.656,03
stroski + davki)
Vrednost nepremicnine 59.200,00 59.200,00 59.200,00
Donosnost (v %) 0,67 10,03 19,69

Vir: lastno delo.

6.8.2 Rezultati analize najbolj optimalne rabe nepremi¢nine

Glede na prikazane rezultate teko¢e donosnosti lahko sklepamo, da je za lastnika stanovanja
v primeru turisti¢no razvite ob¢ine (0ziroma kraja) njegova najboljsa izbira turisti¢na oddaja
s ¢im vecjo letno zasedenostjo. Pri slednji sta izrednega pomena tudi sezonski vpliv in
stopnja zasedenosti skozi koledarsko leto, vse je namre¢ odvisno od tega, koliko dni v letu
lastnik stanovanje na trgu lahko odda. Sklepamo torej lahko, da je trg dolgoro¢ne oddaje v
veliki meri odvisen od splosnega gospodarskega stanja in ponudbenih razmer na trgu
nepremicnin. V primeru turisti¢ne oddaje stanovanja pa je ta predvsem odvisna od turisticne
ponudbe in turisti¢ne razvitosti ob¢ine (oziroma kraja).
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Nasprotno se v vseh treh obravnavanih ob¢inah kot naloZzbeni scenarij z najnizjo tekoco
donosnostjo izkaze dolgoroéna oddaja nepremiénine. Ceprav zaradi tveganja nepla¢il in
tveganja odpovedi najemnikov ne nujno predstavlja najnizjega tveganja za lastnika
stanovanja, pa nam ta oblika predstavlja nalozbo z minimalnim vlozkom lastnega prostega
Casa. V primeru turisticne oddaje ter glede na podatek, da tuji turisti v Sloveniji v
nastanitvenih objektih prenocijo povprecno 2,4-krat (SURS, 2017), ima lastnik stanovanja
dodatno delo z oddajo in ¢iS€enjem stanovanja v povprecju vsake dva do tri dni (to posebno
velja za vi§jo turisti¢no sezono). Kljub temu pa lahko Se vedno trdimo, da nam dolgoro¢na
oddaja predstavlja dokaj stabilno nalozbo, pri ¢emer nismo odvisni od turisticnega
povprasevanja in vremenskih razmer destinacije.

Glede na pridobljene podatke lahko sklepamo, da je pri izbiri najbolj optimalne izbire oddaje
nepremicnine najpomembnejsi dejavnik turisticna znacilnost destinacije. V kolikor je
destinacija turisti¢no privlacna, se lastnik stanovanja lahko odloc¢i za turisti¢no oddajo in
pricakuje doloceno stopnjo zasedenosti, v nasprotnem primeru je dolgoro¢na oddaja njegova
najbolj$a izbira. Turizem in sezonski vpliv privla¢nosti destinacije tako predstavljata
pomemben vidik dobre stanovanjske nalozbe. V primeru turisti¢ne znacilnosti nas kasneje
sicer zanima tudi dejavnik trzne cene nepremicnine in s tem primerjave med samo trzno
vrednostjo ter postavljeno ceno dnevne turisticne oddaje. Pri ¢emer ne pozabimo na
povprasevanje in ponudbo tako na trgu dolgoro¢ne kot tudi turisti¢éne oddaje nepremicnine.
Vsekakor pa lahko sklepamo, da je dejavnik turisticne znacilnosti prvi pogoj za optimalno
odlocitev glede oddaje lastne nepremicnine.

SKLEP

Glede na podatke lahko sklepamo, da potrebe po prenoc€itvenih kapacitetah znatno narasc¢ajo
iz leta v leto, kar pa je dodatna priloZnost za zasluzke posameznikov preko oddaje lastnega
doma ali nepremi¢nine. Glede na pridobljene rezultate sklepamo, da je najbolj optimalna
izbira naloZbene nepremicnine v turisti¢nih krajih, Se posebno tistih z manjSo vrednostjo
nepremicnin.

Vrednosti nepremi¢nin v Ljubljani po zadnji finan¢ni krizi zopet dosegajo rekordne
vrednosti, kar posledi¢no vpliva na donosnost posamezne nepremicnine. Je pa Ljubljana kot
turisticno vedno bolj privla¢na destinacija Se vedno izredno dobra izbira za naloZbenike.
Nepremicnino je v nasi prestolnici mogoce turisti¢éno oddati prakti¢no celo leto. V skladu z
raziskavo magistrskega dela kot naloZbeno privlatno zaznamo ob¢ino Bovec, saj nam
prinasa najvisjo tekoCo donosnost glede na obravnavan vzorec in doloCene scenarije. Glede
na podatke o rasti povprasevanja po namestitvenih moznostih v Posocju lahko sklepamo, da
bodo nepremicnine v tej regiji vedno bolj zanimive, pri tem pa se bo odstotek nezasedenosti
Se nizal. Ni torej dvoma, da v Poso¢ju oddaja lastne nepremicnine oziroma delitev lastnega
bivalnega prostora s turisti predstavlja odli¢en vir zasluzka.
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Nepremi¢nina v Ljubljani je vsekakor dobra nalozba v primeru kateregakoli scenarija,
Ceprav so vrednosti nepremicnin tu razmeroma najvisje v Sloveniji. Glede na podatke
poroCila s strani GURS od leta 2015 dalje zaznamo trend upadanja Stevila najemnih
stanovanj (sklenjenih za najmanj 6 mesecev ali nedoloc¢en cas), tudi zaradi vedno vecjega
zanimanja donosnejse kratkorocne oddaje stanovanj v turisti¢ne namene preko portalov, kot
sta Airbnb ali Booking.com (GURS, 2018). Glede na prikazane tekoce donosnosti pa v
prihodnje lahko pricakujemo povecano ponudbo turisticnih nepremicnin ter upad ponudbe
dolgorocne oddaje stanovanj. Posledi¢no to pomeni dvig dolgoro¢nih najemnin v prestolnici
ter podobnih mestih v Sloveniji.

Delitvena ekonomija in s tem nova ponudba namestitvenih moznosti tako ne predstavlja
nelojalne konkurence samo tradicionalnim turisticnim namestitvam, temve¢ vpliva tudi na
ponudbo dolgorocne oddaje stanovanj. To sklepamo tako na podlagi narascajoce
namestitvene ponudbe v Sloveniji, splosne rasti turisticne panoge v Sloveniji ter prikaza
donosnosti posameznega scenarija oddaje nepremi¢nine. Lastnik se o najbolj optimalni rabi
nepremicnine odloc¢a na podlagi turisti¢ne razvitosti ob¢ine oziroma kraja ter v skladu s
ponudbo in povprasevanjem na trgu dolgoro¢ne oddaje. Optimalna raba je tako odvisna od
trenutnih trznih razmer v posamezni ob¢ini oziroma kraju.

V primeru visje teko¢e donosnosti se lastniku stanovanja v turisticno privlacni ob¢ini
vsekakor splaca vloziti nekoliko vec truda in lastnega ¢asa v turisticno oddajo in s tem veliko
bolje zasluziti. Vsekakor pa je vse odvisno od pripravljenosti posameznika in njegovih
osebnih preferenc. V kolikor v Sloveniji ne bomo omejili turisticne oddaje oziroma sprejeli
strozjih ukrepov za oddajo, lahko pri¢akujemo Se vecjo rast turisticne oddaje v naSih
turisticno razvitih krajih, kar pa posledi¢no pomeni manjSo ponudbo na trgu dolgoro¢nega
najema nepremicnin.
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Priloga 1: Vzorec ocenjenih vrednosti po GURS, 31. 3. 2017, trzna vrednost po ETN,
januar 2017 do junij 2018, izbrane obcine.

Tabela I: Vzorec ocenjenih vrednosti po GURS, 31. 3. 2017, trzna vrednost po ETN,
januar 2017 do junij 2018, Ljubljana

LOKACIA Ocenjena vredrwost GURS Trzna vredn_ost ETN
(v evrih) (v evrih)
Ljubljana Moste 99.000 147.000
» 111.000 132.000
» 101.000 140.000
Ljubljana Bezigrad 104.000 140.000
» 99.000 135.000
» 104.000 155.000
» 142.000
Ljubljana Center 147.000 169.000
» 132.000 141.400
» 114.000 156.000
Ljubljana Vi¢ 110.000 135.000
» 112.000 159.000
109.000 148.000
Ljubljana Siska 102.000 145.000
» 100.000 155.000
» 100.000 142.000
Povprecna vrednost (v evrih) 109.600,00 146.337,50
51 m? = 2.870,00 evrov/m?

Vir: lastno delo.



Tabela 2: Vzorec ocenjenih vrednosti po GURS, 31. 3. 2017, trzna vrednost po ETN,
januar 2017 do junij 2018, Hrastnik

LOKACIJA Ocenjena vrednost GURS Tt v )
(v evrih)

Hrastnik 31.000 26.000

27.400 30.000

26.700 32.000

32.000 38.000

29.000 28.500

38.000

37.000

32.000

Povprecna vrednost 29.200,00 32.600,00

(v evrih)

51 m?= 640,00 evrov/m?

Vir: lastno delo.

Tabela 3: Vzorec ocenjenih vrednosti po GURS, 31. 3. 2017, trzna vrednost po ETN ,
januar 2017 do junij 2018, Bovec, Tolmin, Kobarid

LOKACIJA Ocenjena vrednost GURS Trna vrednost (v evrih)
(v evrih)

Kobarid 69.000
Tolmin 57.000
55.000 50.000
56.000 56.000
59.000 58.000
Bovec 46.600 65.000
48.500 68.000
60.000

Povprecna vrednost
. 55.700,00 59.200,00
(v evrih)
51 m? = 1.160,00 evrov/m?

Vir: lastno delo.




Priloga 2: Vzorec trznih najemnin, januar 2017 do junij 2018, izbrane ob¢ine.

Tabela 4: Vzorec trznih najemnin (uporabna povrsina 48 m?>~56 m?), januar 2017 do junij
2018, Ljubljana

LOkaCija, predel mesta Velikost ne;;remlcmne Mesec¢na na_Jemnlna Leto izgradnje
(m?) v evrih
Ljubljana Center 51 m? 450 evrov 1960
56 m? 480 evrov 1970
54 m? 420 evrov 1550
50 m? 400 evrov 1961
Ljubljana Siska 48 m? 460 evrov 1970
55 m? 490 evrov 1909
55 m? 450 evrov 1966
48 m? 380 evrov 1938
Ljubljana Bezigrad 51 m? 550 evrov 1975
53 m? 445 evrov 1964
48 m? 500 evrov 1964
55 m? 450 evrov 1977
Ljubljana Vi¢ 50 m? 400 evrov 1967
54 m? 360 evrov 1980
Ljubljana Moste 51 m? 440 evrov 1969
48 m? 420 evrov 1986
52 m? 400 evrov 1943
Povprec¢na najemnina 441 evrov oziroma 8,6 evrov/m?

Vir: ETN (2018) in lastno delo.

Tabela 5: Vzorec trznih najemnin (uporabna povrsina 46 m* do 56 m?), januar 2017 do
junij 2018, Hrastnik in Trbovlje

" Velikost Mese¢na najemnina ) .
Lokacija Y ) : Leto izgradnje
nepremicnine (m?) v evrih

Hrastnik 53 m? 165 evrov 1965

54 m? 180 evrov 1990
Trbovlje 46 m? 150 evrov 1960

50 m? 130 evrov 1987

49 m? 160 evrov 1981

49 m? 120 evrov 1965

56 m? 250 evrov 1976

Povpre¢na najemnina 165 evrov oziroma 3,2 evrov/m?

Vir: Povzeto po ETN (2018).

Tabela 6: Vzorec trznih najemnin (uporabna povrsina nad 43 m?), januar 2017 do junij
2018, Bovec in Kobarid




Lokacija Velikost nepremi¢nine (m?) | Mese¢na najemnina Leto izgradnje
Bovec 54 m? 200 evrov 2008
54 m? 150 evrov 1982
43 m? 205 evrov 2000
Kobarid 55 m? 150 evrov 2009
45 m? 100 evrov 1977
Povpre¢na najemnina 161 evrov oziroma 3,2 evrov/m?

Vir: Povzeto po ETN (2018).




Priloga 3: Povpre¢na dnevna najemnina brez stroskov ¢iS¢enja in storitvenih pristojbin
portala, Airbnb, junij 2018, izbrane ob¢ine.

Tabela 7: Povprecna dnevna najemnina brez stroskov cisc¢enja in storitvenih pristojbin
portala, Airbnb, junij 2018, Ljubljana

Lokacija Uporzjlpna Stevilo spalnic Stevilo lezis¢ Cena na1er_na/dan
povr$ina v evrih
Ljubljana Vi¢ X 1 4 67
X 1 5 45-80
45 m? 2 3 60-66
Ljubljana
Center X 1 5 94
X 1 4 59-99
X 2 5 60-140
45 m? 1 4 55-65
X 1 4 70
60 m? 1 4 60-65
1 5 60-73
2 4 69-120
1 3 84-89
52 m? 2 5 89
Ljubljana
Bezigrad 52 m? 2 40-50
60 m? 2 4 60-65
Ljubljana
Rudnik 55 m? 2 5 60-100
Ljubljana Moste X 1 4 53-76
Ljubljana
Kodeljevo 45 m? 1 4 55-65
POVPRECNA DNEVNA NAJEMNINA 73 evrov/dan

Vir: Povzeto po Airbnb (brez datuma a).

Tabela 8: Povprecna dnevna najemnina brez stroskov cisc¢enja in storitvenih pristojbin
portala, Airbnb, junij 2018, Hrastnik

Lokacija Ve“k,?St, Stevilo spalnic | Stevilo lezis¢ | Cena najema/dan v evrih
nepremicnine
Hrastnik X 1 2 30
X 2 4 30
POVPRECNA DNEVNA NAJEMNINA 30 evrov

Vir: Povzeto po Airbnb (brez datuma b).




Tabela 9: Povprecna dnevna najemnina brez stroskov ciscenja in storitvenih pristojbin

portala, Airbnb, junij 2018, Bovec

Lokacija Ve“k,?St, SteVﬂ.O Stejilf) Cena najema/dan v evrih
nepremicnine spalnic lezis¢

Bovec X 2 4 50-65
X 1 4 60
X 1 5 60-100
X 2 4 80
X 1 3 82-104
X 1 5 80
X 2 5 55-65
X 2 5 75
X 1 4 90-115
X 2 2 70-95

POVPRECNA DNEVNA NAJEMNINA

77 evrov/dan

Vir: Povzeto po Airbnb (brez datuma c).




Priloga 4: Tabela donosnosti za posamezne dolo¢ene scenarije, izbrane ob¢ine.

Tabela 10: Tabela donosnosti za posamezne dolocene scenarije, Ljubljana

Kombinacija
Dolgorocna | AIRBNB 42 | AIRBNB 65 | | © eS¢
DONOSNOST OBLIK ODDAJE oddaja (11 |% zasedenost|% zasedenost doégnoqzzréz *
NEPREMICNINE mesecev v |-sobodajalec| -s.p. (v Airbnb 80 %
evrih) (v evrih) evrih) zasedenost (v
evrih)
Mesecna oddaja 4.851,00 X X 3.969,00
Dnevna oddaja (odsteta Airbnb provizija 3 %) X 10.833,93 | 16.781,97 | 5.098,32
NETO PRIHODEK 4.851,00 |10.833,93|16.781,97 | 9.067,32
STROSKI + DAVKI
Letni vzdrZevalni in obratovalni stroski 956,97 | 3.627,32 | 3.627,32 | 1.624,56
NUSZ 65,26 65,26 65,26 65,26
Davek od dohodka iz premozenja 1.091,48 X X 992,25
Davek iz oddajanja premozenja v najem X 424,86 654,28 254,92
DDV na prejeto storitev iz tujine X 1.009,04 | 1.553,93 | 605,43
Pavsalni prispevki za zavezance (s. p.) X X 68,27 X
Obvezni socialni prispevki za sobodajalce X 331,24 X 331,24
SKUPAJ STROSKI + DAVKI 2.113,71 | 5.457,72 | 5.969,06 | 3.873,66
NETO PRIHODKI - (SKUPAJ STROSKI + 2.737,29 | 5.376,21 [10.812,91 | 5.193,66
DAVKI)
146.337,5 | 146.337,5 | 146.337,5 | 146.337,5
Vrednost nepremic¢nine 0 0 0 0
DONOSNOST 187% | 367% | 7,39% | 3,55%

Vir: lastno delo.



Tabela 11: Tabela donosnosti za posamezne dolocene scenarije, Hrastnik

DONOSNOST OBLIK ODDAJE

DOLGOROCNA ODDAJA - 11 mesecev

NEPREMICNINE (v evrih)
Mesec¢na oddaja 1.815,00
Dnevna oddaja (vsteta Airbnb provizija 3 %) X
NETO PRIHODEK 1.815,00
STROSKI + DAVKI
Letni vzdrzevalni in obratovalni stroski 956,97
NUSZ 51,77
Davek od dohodka iz premozenja 408,38
Davek iz oddajanja premozenja v najem X
DDV na prejeto storitev iz tujine X
Pavsalni prispevki za zavezance (s. p.) X
Obvezni socialni prispevki za sobodajalce X
SKUPAJ STROSKI + DAVKI 1.417,12
NETO PRIHODKI - (SKUPAJ STROSKI + DAVKI) 397,88
Vrednost nepremic¢nine 32.600,00
DONOSNOST 1,22 %

Vir: lastno delo.




Tabela 12: Tabela donosnosti za posamezne dolocene scenarije, Bovec

AIRBNB 42| AIRBNB
¢ 0 0
DONOSNOST OB!‘ K ODDAJE DSIIDJS,(O)\E{A(\) C FlA zasede/(;\ost - zasiileﬁost
NEPREMICNINE . .
mesecev (Vv evrih) | sobodajalec | -s.p. (v
(v evrih) evrih)
Mesecna oddaja 1.771,00 X X
Dnevna oddaja (odsteta Airbnb provizija 3 %) X 11.427,57 | 17.701,53
NETO PRIHODEK 1.771,00 11.427,57 | 17.701,53
STROSKI + DAVKI
Letni vzdrZevalni in obratovalni stroski 956,97 3.627,32 3.627,32
NUSZ 20,70 20,70 20,70
Davek od dohodka iz premozenja 398,48 X X
Davek iz oddajanja premozenja v najem X 448,14 690,14
DDV na prejeto storitev iz tujine X 1.064,33 1.639,07
Pavsalni prispevki za zavezance (s. p.) X X 68,27
Obvezni socialni prispevki za sobodajalce X 331,24 X
SKUPAJ STROSKI + DAVKI 1.376,15 | 5.491,73 | 6.045,50
NETO PRIHODKI - (SKUPAJ STROSKI + DAVKI) 394,85 | 5.935,84 | 11.656,03
Vrednost nepremic¢nine 59.200,00 | 59.200,00 | 59.200,00
DONOSNOST 0,67% 10,03% | 19,69%

Vir: lastno delo.




