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Foreword

This anatysis is part of the project “Examining the Impact of Short-term Rentals of
Residential Properties on Housing: A Review of European and International Studies and
Policies with Implications for Slovenia”, led by the Institute of Place Management on
behalf of the Ministry of Economy, Tourism, and Sport (Republic of Slovenia). The
findings are grouped under the following headings corresponding to the literature
review and data collection stages of the overall project: a. the impact of STRs on
housing and renting availability; b. the impact on renting and selling prices; c. local
impact of STRs; d. the regulatory landscape of the short-term rental market in Europe
and internationally, on national, regional, or city level, as relevant; and e. impact of
regulations on national, regional, or city level.
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|zvrs$ni povzetek

Porogilo obravnava vpliv kratkoro€nih najemov na dolgoro€ni najemni trg v Sloveniji,
posebnim poudarkom na Ljubljani, ki ima najvedji najemni trg. Raziskava temelji na podatkih iz
javnih baz, kot so SURS, Ra¢unsko sodisée RS, ter analize kratkoro&nih najemov, pridobljene z
raziskavami platform Airbnb in Vrbo. Osrednje vpradanje je, kako kratkoroéni najemi vplivajo na
dostopnost dolgoro€nih najemnih stanovanj.

Raziskava je pokazala, da je v Sloveniji le 4,3 % vseh naseljenih stanovanj namenjenih trinemu
najemu. Vecina stanovanj je v lastniski uporabi (91 %}, javni najemi pa predstavljajo dobro
pelovico vseh najemnih stanovanij.

Podatki kaZejo, da kratkoroéni najemi predstavljajo 22,8 % vseh trznih najemnih stanovanjv
Sloveniji, kar pomeni priblizno razmerje 1:3,3 med kratkoro&nimi in dolgoroénimi najemi.
Také&no stanje vpliva na dostopnost stanovanj za dolgoroéno bivanje, saj je trzni stanovanjski
fond zaradi preusmeritve v kratkaroéne najeme manjsi.

Dodatno tezavo predstavljajo nenaseljena stanovanja, ki v Sloveniji znadajo 19 % vseh
stanovanj (165.576 enot). Ceprav del teh stanovanj sluZi sezonski ali sekundarni rabi, ostaja
velik del neizkoriscen.

V Ljubljani je razmerje med kratkoroénimi in dolgoro&nimi najemi nekoliko vegje, in sicer 1:3,5,
kar kaZe na viji deleZ dolgoroé&nih trznih najemov v prestolnici. Se veliko vegji dele?
kratkoroénih najemnin je v turisti¢nih obé&inah, kjer kratkero€ni najemi tudi do 4 x presegajo
ponudbo trznih najemov.

Tudi v ob&inah predstavljajo nenaseljena stanovanja pomemben izziv, saj jih je v Ljubljani 18 %
vseh stanovanj, v ostalih analiziranih ob¢&inah pa deleZ Se vi§ji. Ta deleZ nakazuje na velik
potencial za izholj$anje dostopnosti stanovanj, ¢e bi bila ta stanovanja vkljuéena v dolgoro&no
ali kratkoro&no stanovanjsko preskrbo.

Raziskava prispeva k razumevanju vpliva kratkoro€nih najemov na stanovanjsko preskrbe in
ponuja kvantificirano podlago za oblikovanje ukrepov, ki bi izbolj§ali ravnoteZje med razliénimi
oblikami uporabe stanovan;.



Uvod

Stanovanjski trg v Sloveniji, ki se zgodovinsko soota z dinamiénimi spremembami, je v zadnjem
desetletju zaznamovala rast kratkoro€nih najemov preko digitalnih platform, kot so Airbnb,
Booking in drugi. Ti najemi, ki so 8e posebej zgoi&eniv vedjih mestih in turistiéno privlaénih
cbmaodjih, vplivajo na razpoloZljivost dolgoroénih najemnih stanovanj. Namen tega porogila je
analizirati vpliv kratkoroénih najemov na dalgoroéni najemni trg v Sloveniji, $ poudarki na
Ljubljano, Koper, Piran in Kranjsko Goro.

Raziskava izhaja iz temeljnega raziskovalnega vpradanja: Kako kratkoreéni najemi stanovanj
vplivajo na dolgoroéni najemni trg v Sloveniji in Ljubljani? Na podlagi javno dostopnih
podatkov, pridobljenih iz statisti¢nih virov in raziskav, je poroéilo osredotofeno na identifikacijo
deleZa kratkoro&nih najemov glede na trina najemna stanovanja ter na kvantifikacijo razmerja
med njima. Pozornost posvet¢amo tudi nenaseljenim stanovanjem, ki predstavijajo potencial za
izboljsanje dostopnosti stanovanjskega fonda.

S tem prispevkom Zelimo z dejstvi obogatiti razpravo o nujnosti uravnoteZenja med razli€nimi
oblikami najemov ter ponuditi konkretna priporoéila za izboljanje dostopnosti stanovanj za
razli¢ne druZbene skupine.



Metodologija

Raziskava analizira deleZ kratkoroénih najemov glede na trzna najemna stanovanja v Sloveniji, s
poudarkem na Ljubljano, Koper, Piran in Kranjsko Goro. Temelji na kvantitativhi analizi
sekundarnih podatkov iz javnih baz in raziskav.

Zbiranje podatkov

Podatki o trznih najemnih stanovanjih izhajajo iz SURS in Revizijskega porodila Racunskega
sodi$da RS (2022), ki zajema stanovanja v lasti SSRS, obéin in ZPIZ. Kratkoro&ne najeme pokriva
analiza Centra poslovne odli¢nosti EF (2024}, z vkljugitvijo platform Airbnb in Vrbo. Lokalno
stanovanjsko politiko dopolnjujejo podatki FDV {2024} iz ankete o stanovanjski oskrbi. Podatki o
stanovanjih v ob&inah so od ob&in in iz podatkov javnih stanovanjskih skladov ter porodila
Zadrugator.

Analiza podatkov

Razmerje med kratkoro&nimi in trZnimi najemnimi stanovanji bo izradunano za Slovenijo,
Ljubljano, Koper, Piran in Kranjske Goro. Uporabili bomo statisti€na orodja za identifikacijo
razlik ter povezali podatke z anketnimi rezultati FDV.

Eti¢ni vidiki in omejitve

Analiza temelji na anonimiziranih, javno dostopnih podatkih. Omejitve podatkovnih virov
vkljuéujejo delno nepopotne {npr. obstoj neregistriranih najemovy) in asinhrone podatke {npr.
podatki za razlicna leta, ki niso usklajeni}. Viri podatkov za kratkoro€ni najem so omejeni, zato
s0 analizirane samo §tiri ob&ine (ki imajo skupaj sicer polovico vseh kratkoroénih najemov v
drzavi) in celotna drZava.



Slovenija

Stevilo vseh stanavanj v letu 2021 je bilo po statistiénih podatkih (SURS, 2021) 864.323." Od
tega je malo manj kot 20% stanovanj nenaseljenih (165.576)", od nenaseljenih pa 6% takih, ki
v stanovanju nima vode (10.381).2 Po zadnjih pridobljenih podatkih iz leta 2018 je skoraj 12%
nenaseljenih stanovanj v registru uvriéenih v stanovanja za sezonsko ali sekundarno rabo.”

DeleZ naseljenih in nenaseljenih stanovanj v RS
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nateyena stanown

QOd $tevila naseljenih (698.747) je 8% najemnih stanovanj {(63.119).2 Od §tevila najemnih
stanovanj lahko sklepamo, da je 47,7% trZnih najemnih in 52,3% javnih najemnih stanovanj,
to je 32.985° (lastni izradun) po statistiénih podatkih in oceni Ragunskega sodiéa® o stevilu
najemnih stanovanj v lasti obé&in, ob¢&inskih stanovanjskih skladov, SSRS, NSO in druZb, ki sov
tasti SSRS, obé&in ter ZPIZ. To pomeni, da je ocena Stevila trZnih najemnih stanovanj 4,3% vseh
naseljenih stanovanj v Sloveniji.*

' SURS, “Stanavanja po naseljenosti in Stevilu sob, obéine, Slovenija, veéletno,” dostopno na
25URS, “Stanovanja po naseljenosti in inStalacijah, obdine, Slovenija, veéletno,” dostopno na

3 SURS, “Nasetjena stanovanja po tipu lastnistva, obéine, Slovenija, ve€letno,” dostopne na

4 lastni izraéun iz podatkov

- Stevilo vseh najemnih stanovanjih [SURS, “Naseljena stanovanja po tipu lastniStva, obcine, Slovenija,
veéletno,” dostopno na hitps://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/08611025.px/ ] in

- ocenjeno §tevilo najemnih stanovanj v sati SSRS, obgin, ob&inskih stanovanjskih skladov, NSO, druzb, ki so
v lasti 8SRS, obgin ter ZPIZ [Ratunsko sodisce Republike Slovenije. {2022). Revizijsko poroéilo: lzvajanje
stanovanjske pol|t|ke v Republiki Slovemji Ljubijana Dostopno nah ps M r§-

SRacunsko sodlsce Republike Slovenue (2022) Rewzusko poroc110 IzvaJanje stanovanjske polltlke v Republiki

Slovenul Ljubljana Dostopno namms_mm@_
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Rezultati lastnih izraéunov sovpadajo izraéunom raziskave »Stanovanjska oskrba v Sloveniji:
druZboslovna anketa o stanju in trendih«, ki govori, da je struktura najema sledeca: javnega
{neprofitnega) najema je dobra polovica, tretjina je trznega najema, ostale pa so sluZbena
stanovanja. Torej, ¢e od§tejemo sluZbena stanovanja in drugo obliko stanovanij je javnega
najema 58%, trZnega pa 42%.°
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8 FDV (2024). Stanovanjska oskrba v Sloveniji: druzboslovng anketa o stanju in trendih. Sumarni pregled rezultatov in
porodilo o izvedbi ankete, Ljubljana: Fakulteta za druzbene vede.



V letih 2018 in 2023 je v Sloveniji zabeleZzeno med 9.728 in 12.912 vseh nepremiénin na
platformah za kratkoro&ni najem Airbnb in Vrbo (booking.com in ostale niso vklju¢ene).” Pritem
je v letu 2023 veé kot 80% teh nepremicnin predstavljala celotno stanovanje {10.549).

Etevilo nepremiénin na platiormah Airbnb in Vrbo v RS
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Ce primerjamo §tevilo trznih dolgoroénih najemnin stanavanj, ki je leta 2021 zna3alo 30.134,*
(77,2 %) s Stevilom nepremicnin za kratkoro&ni najem, ki je med leti 2019 in 2023 v povpredju
znasalo 11.320,% (22,8 %) ugotovimo, da razmerje med stanovanji kratkeroénega najema in
trznimi stanovanji skoraj 1:3. To pomeni, da je na vsaka 3 trZzna dolgeroéna najemna
stanovanja priblizno 1 stanovanje namenjeno kratkoro€nemu najemu.

Ce med nepremi&ninami na platformi Airbnb in Vrbo upo$tevamo samo celotna stanovanja,
brez hotelskih, zasebnih in deljenih sob, to je 8.885 celotnih stanovanj,” je ta delez mato manjsi
in sicer 1:3,4. To pomeni, da je na vsaka pribliZno 3,4 trzna dolgoroéna najemna stanovanja
eno stanovanje namenjenc kratkoroénemu najemu.

7 Center poslovne odli&nosti Ekonomske fakultete Univerze v Ljubljani. (2024). Analiza ponudbe namestitev
kratkorotnega najema. Ljubljana. Naroénik: Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in Sport.

®1zratun iz podatkov o §tevilu nepremiénin za kratkoro&ni najem v {Center poslovne odliénosti Ekonomske fakultete
Univerze v Ljubljani, 2024): pavprecje med obdobjem november 2018-november 2019 in marcem 2023-marcem
2024.



Pritem je treba opozoriti, da je v letu 2021 obstajalo 165.576" nenaseljenih stanovanj, ki so
vetinoma opremljena z osnovna infrastrukturo in bi prav tako lahko sluZila za kratkoroéno
namestitev. Od vseh nenaseljenih stanovanj je bilo v letu 2018 veé kot desetina uvriéenih za
sezonsko ali sekundarno rabo.’

Dele?a kratko- in dolgorotnih trdneh najemnh slanovanj v RS
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Klju¢ne ugotovitve za Slovenijo

® Po podatkih iz leta 2021 je v Sloveniji 864.323 stanovanj, od tega je 19 % nenaseljenih.

@ Odvseh naseljenih stanovanj je 9@ % najemnih (63.119), pri ¢emer je 52,3 % teh javnih,
47,7 % patrZnih.

® Vpovpredju med leti 2019 in 2023 je bile na platformah Airbnb in Vrbo zabeleZenih
11.320 nepremiénin za kratkoro€ni najem.

® Razmerje med trZnimi najemnimi stanovanji in kratkoro&nimi najemi je 3:1.



Ljubljana

Stevilo vseh stanovanj v letu 2021 je bilo po statistiénih podatkih (SURS, 2021) 129.816." Od
tega je malo manj kot 18% stanovanj nenaseljenih (23.050).' Od $tevila naseljenih (106.766)
je 12,7% najemnih stanovanj (13.581).°
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Po podatkih Elektro Ljubljana (Necenzurirano, 2023) je bilo v letu 2022 na 11.592° merilnih
mestih zabeleZenih manj kot 500 kwh porabe elektriéne energije, kar nakazuje, da so to prazna
stanovanja. To predstavlja priblizno polovico vseh nenaseljenih stanovanj v letu 2021."

Nenaseljena stanovanja glede na porabo
slektrike v L.J

VECIA POTRSA

marsbs Porasa

Dostopno na https://ne Irira
jne- -[a-y- -129514

'° primerjava podatkov o Stevilu nenaseljenih stanovanj v letu 2021 23.050" {SURS, 2021} in podatkom o praznih
nepremicninah leta 2022 iz spletnega &élanku V Ljubliani ved kot 11.000 praznih stanovanj, najemnine in prodajne
cene pavnebo.®



Skupna je bilo leta 2023 v javnem najemu 5.695" stanovanj {1SS MOL, SSRS)}. Glede na ocene
lahko sklepamo, da je bilo leta 2021 v javni lasti 5.084"2 stancvanj {JSS MOL, lastna ocena},
medtem ko je bilo 8.494'™"" stanovanj v trznem najemu. Od vseh najemnih stanovanjv
Ljubljani je bilo leta 2021 po cceni torej 62% trénih najemnih stanovanj. To predstavlja 8%
vseh naseljenih stanovanj v letu 2021.

Dele2a javiuh in trinth najemnih
stanovanj v LJ
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Vletih 2019 in 2023 je v Ljubljani zabeleZeno med 2.509 (. 2019} in 2.356 {l. 2023) vseh

nepremiénin na aplikacijah Airbnb in Vrbo {Analiza ponudbe namestitev kratkoraCnega
najema, EF}.°

" sestevek podatkov:

- Stanovanjski sklad Republike Sloveniie. {b. d.). Novinarska vpra$anjs — Delo. Dostopno ha

- Javni stanovanjski sklad Mestne obéme Ljubljana {2024). Letno porodilo Javnega stanovanjskega sklada
MOL {str 34). Dostopno na -a-tocka-Letno-porocilo-

12 gegtevek podatkov:

- Javni stanovanjski sklad Mestne obd&ine Ljubljana. (2024). Letno poroéilo favnega stanovanjskega sklada
MOL (str 34). Dostopno na https://www.jssmol.si/Portals/0/14 -a-tocka-Letno-porocilo-1S5-MOL.pdf
- lzragun podatkov glede na deleZ stanovanj SSRS leta 2023 v Mestni obéini Ljubljana (1117)"in $tevilom
stanovanj V RS v lasti SSRS:
- Stevilo najemnih stancovanj SSRS leta 2023 je 7.247: Stanovanjski sklad Republike Slovenije.
{2024 december 18) Ljubljana dob:la 40 nowh javnrh najemnm stanovanj. Dostopno na

- ste\nlo najemnlh stanovanj SSRS leta 202 je 4223:: Stanovanjski skiad Republike Slovenije. (2021}).
Porocilo o poslovanju Stanovanjskega sklada Republike Slovenife za leto 20217 (str 20). Dostopno
na hitps://ssrs.si/wp-content/uploads/2022/05/P_| PSSSRS21.pdf
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Ce primerjamo §tevilo trinih dolgoro&nih najemnih stanovanj, ki je leta 2021 znaato 8.494"
{77,7 %), s Stevilom stanovanj za kratkoro&ni najem, ki je med leti 2019 in 2023 v povpre&ju
znaSalo 2.4377 (22,3 %), ugotovimo, da priblizno 22,3 % vseh trznih najemnih stanovanj

pripada kratkoro&énemu najemu. To pomeni, da na 3,5 trZznega najemnega stanovanja pride 1
stanovanje za kratkoroéni najemn.

Pri tem je treba opozoriti, de je bilo leta 2021 kar 23.050" stanovanj nenaseljenih. Od tega
lahko sklepamo, da ima skoraj polovica teh stanovanj zabeleZeno vecjo porabo elektrike od
500 kWh, kar nakazuje, da so stanovanja verjetno v uporabi, bodisi za stalno bivanje bodisi za
kratkoro&ni najern.®

Dalela kratko- i dolgoracrdh ts¥néh najemnib stanowvanj v L)
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Kljucne ugotovitve za Ljubljano

& Leta 2021 je bilo v Ljubljani 129.816 stanovanj, od tega 18 % nenaseljenih.

& 0Od 106.766 naseljenih stanovanjje 12,7 % najemnih {13.581), pri éemer je 62 % trZnih
najemnih stanovanj.

@ Vpovpredju med leti 2019 in 2023 je bilo na platformah Airbnb in Vrbo zabeleZenih
2.437 nepremiénin za kratkoro€ni najem.

® Razmerje med trZnimi najemnimi stanovanji in kratkoro&nimi najemi je 3,5:1.



Koper

Stevilo vseh stanovan] v letu 2021 je bilo po statistiénih podatkih (SURS, 2021) 23.097.' Od tega
je malo manj kot 21,3% stanovanj nenaseljenih (4.918).' Od §tevila naseljenih (18.179) je
10% najemnih stanovanj (1.813).°

Eeviio rasaljenib m renassjenih sbantree) @
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Skupna je bilo leta 2021 v javhem najemu 789 "*stanovanj (JSS MOK). Glede na ccene lahko
sklepamo, da je bilo leta 2021 v trZznem najemu 1.024 stanovanj. Od vseh najemnih stanovanj
v Mestni ob&ini Koper je bilo leta 2021 po oceni torej 56,5% trznih najemnih stanovanj. To
predstavlja 5,6% vseh naseljenih stanovanj v letu 2021.

Sieviie nacosenit . ronaseljsnif stanovanj v
[letaz 13551841 171 MR’ T SIBTOVER ¥ MOK MEIK o : .

Skupno je bilo leta 2021 v javnem najemu 789 "“stanovanj {JSS MOK). Glede na ocene lahko
sklepamo, da je bilo leta 2021 v trznem najemu 1.024 stanovanj. Od vseh najemnih stanovanj
v Mestni obéini Koper je bilo leta 2021 po oceni torej 56,5% trznih najemnih stanovanj. To
predstavlja 5,6% vseh naseljenih stanovanj v letu 2021.

13 javni stanovanjski sklad Mestne obéine Koper. Dostopno na: hittps://www.jss-mok.si/premozenje
14 Javni stanavanjski sklad Mestne obéine Koper. Dostopno na: [ittps://www.jss-mok.si/premozenje



Dedof javni i irfnih najemnib stanovan; v Deseza trinlh najernib stanovanj od vaeh
MK naseljenit stamrovanj v MOK

Stevilo naseljeni stanovan) po tipy lastnitva v MOK
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V letih 2019 in 2023 je v Kopru zabeleZeno med 494 (1. 2019) in 701 (l. 2023} vseh nepremicnin
na aplikacijah Airbnb in Vrbo (Analiza ponudbe namestitev kratkoroénega najema, EF).”

Between 2019 and 2023, the number of properties listed on Airbnb and Vrbo in Koper ranged
from 494 {in 2019} to 701 {in 2023) (Short-Term Rental Market Analysis, EF).

Ce primerjamo $tevilo trznih dolgoroénih najemnih stanovanj, ki je leta 2021 zna3alo 1.024
(63,2%), s Stevilom stanovanj za kratkoroéni najem, ki je med leti 2019 in 2023 v povpregju

znaSalo 5977 (36,8 %), ugotovimo, da priblizno 63,2 % stanovanj pripada kratkotrajnemu

najemu.



Stevilo dolge- in kratkorotnih najemnih stanovanj v
MOK
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Pri tem je treba opozoriti, da je bilo leta 2021 kar 4.918 stanovanj nenaseljenih, ki so
vedinoma opremljena z osnevno infrastrukturc in bi prav tako lahko sluZila za kratkoro&no
namestitev. Od vseh nenaseljenih stanovanj je bilo v letu 2018 nekaj vet kot 6% uvriéenih za
sezonsko ali sekundarno rabo.

E%I?{ia kratka- 1n doigeménih trznih ngjemnik stangvan) v
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Kljune ugotovitve za Mestno ob¢ino Koper

@ Leta 2021 je bilo v Mestni ob&ini Koper 23.097 stanovanj, od tega 4918 (21 %)
nenaseljenih.

® 0Od 18.179 naseljenih stanovanj je 1813 (10 %) najemnih, Ce pa gledamo samo najemna
stanovanija, jih je 1024 (56 %) trznih najemnih stanovanj, 789 (44 %) pa javnih najemnih
stanovanj.

® V povprecju med leti 2019 in 2023 je bilo na platformah Airbnb in Vrbo v Mestni obdini
Koper zabeleZenih 598 nepremiénin za kratkoro&ni najem.

#® Razmerje med trZznimi najemnimi stanovaniji in kratkaro€nimi najemi je 1,7:1, kar
pomeni, da je stanovanj za dolgoro€no bivanje 1,7-krat vec kot stanovanj za kratkoroéni
najem.



Piran

Stevilo vseh stanovanj v letu 2021 je bilo po statistiénih podatkih (SURS, 2021) 10.493." Od tega
je malo manj kot 35,6% stanovanj nenaseljenih (3.739)." Od Stevila naseljenih (6.754) je

10,2% najemnih stanovanj (689).°
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Skupno je bilo {eta 2021 v javnem najemu 188" stanovanj (Zadrugator, 2021). Glede na ocene
lahko sklepamo, da je bilo leta 2021 v trZznem najemu 501 stanovanje. Od vseh najemnih
stanovanj v ab&ini Piran je bilo leta 2021 po oceni torej 72,7% trznih najemnih stanovanj. To
predstavija 7,4% vseh naseljenih stanovanj v letu 2021.

DeleZ jayni in krEnih majemnib slangyveni v ObEini Dreteda tr2nih najemnnin stanovanj od vsch
Piram naze’znih slanovani v obind Piran

Pl ’

'% Zadrugator. (2021). Pregied stanovanjskega stanja v Obdini Piran in priloZnosti za razvoj stanovanj.

(zajeta so vsa stanovanja v ¢asti Ob&ine Piran, ne vkljuéujemo rudevine). Dostopno na
M z = g jskeg anja-v-Obcini
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V letih 2019 in 2023 je v Kopru zabelezeno med 941(L. 2019) in 1.188(L. 2023) vseh nepremiénin
na aplikacijah Airbnb in Vrbo (Analiza ponudbe namestitev kratkoro€nega najema, EF).”

Ce primerjamo tevilo trznih dolgoroénih najemnih stanovanj, ki je leta 2021 znasalo 501 (32%),
s &tevilom stanovan] za kratkoro&ni najem, ki je med leti 2019 in 2023 v povpredju znasalo 10647
{68%), ugotovimo, da pribliZno 68% stanovanj pripada kratkotrajnemu najemu.
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Pri tem je treba opozoriti, de je bilo leta 2021 kar 3.739" stanovanj nenaseljenih, ki so
vecinoma opremljena z osnovno infrastrukturo in bi prav tako lahko sluZila za kratkorog€no
namestitev. Od vseh nenaseljenih stancvanj je bilo v letu 2018 27% uvriéenih za sezonsko ali
sekundarno rabo.’



Deleza drathe. in dnlgorodnd trenih naEme:h stanovan v
Qbini Piran
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Kljune ugotovitve za Obcino Piran

@ Leta 2021 je bilo v Ob¢ini Piran 10.493 stanovanj, od tega 3.739 (36 %) nenaseljenih.

® 0d 6754 naseljenih stanovanj je 689 (10 %) najemnih, Ce pa gledamo samo najemna
stanovanja, jih je 501 (73 %) trZnih najemnih stanovanj, 188 (27 %) pa javnih najemnih
stanovanj.

@& V povprecju med leti 2019in 2023 je hilo na platformah Airbnb in Vrbo zabeleZenih 1065
nepremiénin za kratkoro&ni najem.

@® Razmerje med trZnimi najemnimi stanovanji in kratkoro&nimi najemi je 1:2, kar poment,
da je stanovanj za kratkoroéni najem 2-krat veé kot stanovanj za dolgoroéno bivanje.



Kranjska Gora

Stevilo vseh stanova nj v tetu 2021 je hilo po statistiénih podatkih {(SURS, 2021) 10.493." Od tega
je malo manj kot 38,2% stanovanj nenaseljenih (1.588)." Od Stevila naseljenih (2.568) je 6,7%
najemnih stanovanj {172).*

Dez2 lastnickin én nagesin stanovan] v Obnl Dele2 neselienity in nenesel galh slanovan)]

W

Skupno je bilo leta 2021 v javnem najemu 51" stanovanj (Ob&ina Kranjska Gora). Glede na
ocene lahko sklepamo, da je bilo leta 2021 v trZnem najemu 121 stanovanj. Od vseh najemnih
stanovanj v Obéini Kranjska Gora je bilo leta 2021 po oceni torej 70,3% trznih najemnih
stanovanj. To predstavija 4,7% vseh naseljenih stanovanj v letu 2021,

Delez javwni in tr3nih najemnnih stanovany  Deleda br¥mh najemnih stancvang od
vaeh nasejenit stanovan] v Obdni KG
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18 Obéina Kranjska Gora



Stevilo naseljenih slanovanj po lipu lasini&tva v KG
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V letih 2019 in 2023 je v Kranjski Gori zabeleZeno med 392 (L. 2019} in 592 (L. 2023) vseh
nepremicnin na aplikacijah Airbnb in Vrbo {Analiza ponudbe namestitev kratkoro&nega
najema, EF).”

Ce primerjamo $tevilo trznih dolgoro&nih najemnih stanovanj, ki je leta 2021 zna3alo 121
(19,7%), s Stevitom stanovanj za kratkorocni najem, ki je med leti 2019 in 2023 v povpregju
znadalo 4927 (80,3 %), ugotovimo, da pribliZno 80,3 % stanovanj pripada kratkotrajnemu
najemu. Kratkoroénih najemnih stanovanj je 10-krat veé kot javnih najemnih stanovanj.
Podobno je kratkoroénih najemnih stanovanj 4-krat veg kot trZznih najemnih stanovan].

Stevilo dofgo- in ratkovoéhd nagemnih stanovan] v KG
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Pri tem je treba opozoriti, de je bilo leta 2021 kar 1.588" stanovanj nenaseljenih, ki so
vedinoma opremljena z osnovno infrastrukturo in bi prav take lahko sluzZila za kratkoro€no

namestitev. Od vseh nenaseljenih stanovan;j je bilo v tetu 2018 polovica uvriéenih za
sezonsko ali sekundarno raho."



Ocleia kratko- in dalgorotnih BZndk najemnih sanovan v Gbini
Kraniska Gors
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Kljuéne ugotovitve za Kranjsko Goro

Leta 2021 je bilo v Ob&ini Kranjska Gora 4156 stanovanj, od tega 1.588 (38 %)
nenaseljenih.

Od 2568 naseljenih stanovanj je 172 (6,7 %) najemnih, Ce pa gledamo samo najemna
stanovanja, jih je 121 {70 %) trznih najemnih stanovanj, 51 (30%) pa javnih najemnih
stanovanj.

V povpreéju med leti 20192 in 2023 je bilo na platformah Airbnb in Vrbo zabeleZenih 492
nepremiénin za kratkoroéni najem.

Razmerje med trznimi najemnimi stanovanji in kratkoro&nimi najemije 1:4, kar pomeni,
da je stanovanj za kratkoroéni najem kar 4-krat veé kot stanovanj za dolgoroéno bivanje.



Diskusija

Kratkeroéna in dolgoroéna najemna stanovanja si neposredno konkurirajo na trgu
stanovanjskih enot, saj je prehajanje med tema oblikama najema mozno brez vegjih
administrativnih ovir. To pomeni, da se lastniki stanovanj lahke prilagajajo povprasevanjuin
hitro spreminjajo namen uporabe svojih stanovan;.

LastniSka in javna najemna stanovanja pa predstavljajo stabilnejdo in manj fleksibilno obliko
stanovanjske preskrbe. Lastniska stanovanja so praviloma namenjena lastni uporabi, medtem
ko so javna najemna stanovanja strogo omejena na upravi¢ence, kar pomeni, da na trg
kratkoroénih najemov nimajo bistvenega vpliva.

Za boljSe razumevanje vpliva kratkoro&nih najemov na stanovanjski trg je klju€no analizirati
deleZ trznih dolgoroénih najemnih stanovanj v primerjavi s kratkoro¢nimi najemi. Pritem je
treba upostevati tudi nenaseljena stanovanja, ki jim zaradi pomanjkljivih podatkov trenutno ni
mogode z veliko gotovostjo pripisati nobenega od segmentov najema.

Ceprav kratkoroéne namestitve predstavljajo le 1,6 % vseh naseljenih stanovanj (1,3 % od vseh)
v Slovenijiin 2,3 % (1,9 % od vseh) v Ljubljani, njihov vpliv na stanovanjski trg ni zanemarljiv.
Anatiza strukture stanovanjskega fonda razkriva, da velik delez stanovanj ne vstopa na trg
najemnih stanovanj. Najvedji delez predstavljajo lastniSka stanovanja (73,5 % v Sloveniji, 71,8
% v Ljubljani}, sledijo nenaseljena stanovanja (19,2 % v Sloveniji, 17,8 % v Ljubljani), ki so iz
razliénih razlogov izkljutena iz najernnega trga, in javna najemna stanovanja (3,8 % v Sloveniji,
3,9 % v Ljubljani). DeleZ trznih najemnih stanovanj je relativno nizek, saj v Sloveniji predstavija
zgolj 4,3 % vseh naseljenih stanovanj, v Ljubljani pa 8,0 %.

Analiza kaZe, da na vsaka dobra tri trZna dolgoro€na najemna stanovanja v Sloveniji pride eno
kratkoroéno najemno stanovanije. V Ljubljani je tak3no razmerje 3,5 trZnih najemnih proti enem
kratkoro&no najemnem. Takdno razmerje pomembno vpliva na dostopnost stanovanj, Se
posebej za druzbene skupine z manjéimi moZnostmi za stanovanjsko preskrbo, kot so mlade
druZine, Studenti in druge ranljive skupine.

Se bolj zaskrbljujo&e je stanje v turistiéno zanimivih obéinah, saj v Kopru na vsako kratkoro&no
najemno stanovanje pride 1,7 dolgoroénega najema, V Piranu je kratkareénih najemnih
stanovanj 2 x veé, v Kranjski Gori pa kar 4 x ve¢ od dolgoroénih trZznih najemnih stanovanj. Zlasti
slednja dva primera kaZeta na izjemno velik vpliv kratkoro€nega najema na turistiCno zanimive
obgine.



Stevilo in dele? kratko- In dolgorognih W2nih najemnih
stanovanj
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Razmere v Ljubljani se razlikujejo od razmer v celotni Sloveniji. Kratkoroéne namestitve so
mocno zgoScene v urbanih in turistiéno zanimivih obmodjih, kar povedéuje pritisk na
stanovanjski trg v teh okoljih. Delez trznih najemnih stanovanj je v Ljubljani skoraj dvakrat vigji
kot v Sloveniii, vendar je delez javnih najemnih stanovanj v Ljubljani bistveno niZji. Zlasti je
presenetljivo spoznanje, da v Ljubljani kratkorogna najemna stanovanja (2,3%) predstavijajo
vet kot polovico javnih najemnih (3,9%).

Prikazani podatki kaZejo na nujnost regulativne intervencije, ki bi omejila povetevanje ali
zmanj3ala delez kratkoroénega najema.



