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Sanja Verovnik

Apartma ob Ljubljanici v strogem
sredid¢u prestolnice se ze pet let
oddaja turistom, tudi preko plat-
forme Airbnb, in se ponasa z odli¢-
nimi ocenami gostov. Toda v teh
koronacasih je cena za prenofitev
v njem za kar 7o odstotkov nizja

in znasa skromnih 35 evrov. Name-
sto dobrodoslice, steklenice vina,
goste v apartmaju ¢akajo maske in
razkuZila. V tem obdobju lani je
bilo to stanovanje popolnoma za-
sedeno. Letos pa je turiste mogoce
presteti na prste ene roke, skruseno
prizna lastnik nepremi¢nine. Tudi
v Mariboru, kjer je tako imenova-
nih turistiénih stanovanj veliko
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manj kot v Ljubljani ali na Obali,
stanje ni ni¢ bolj roZnato. Turisti¢-
na stanovanja so prazna, lastniki
pa obupani. "Stroski so, prihodkov
pa ni. Verjamem, da bodo itevilne
nepremic¢nine banke zaplenile, saj
morajo zavarovati tudi svoj inte-
res,” razmislja Maja Uran Maravié s
Fakultete za turisti¢ne §tudije. Tudi
najemodajalka Barbara iz Maribora

ne more ve¢ placevati visokega kre-
dita in drugih stroskov za stanova-
nje, garsonjero v sredi$¢u mesta se
je odlo¢ila prodati, turisti¢no odda-
janje pa dati na klin. "Casi so se spre-
menili, turistov ni in jih $e dolgo ne
bo," je nedvoumna Mariboréanka.
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stnik nepremiénine. Ce Ze, povpra-
$ujejo Slovenci, kak$en Avstrijec se
tudi najde, o Italijanih ni ne duha ne
sluha, ¢eprav so bili lani v Ljubljani

TURISTICNE NASTANITVE
najétevilénejsi gostje. V ¢asu epide-
mije je stanovanje ponudil v upora-

Turistov od
= - . bo medicinskim usluzbencem. Upal
je, da se bo poleti stanje umirilo in
nl er' l se bodo turisti vrnili. To se ni zgo-

dilo, zato zdaj razmislja, da bi svojo
nepremi¢nino ponudil v dolgoro¢-

| ||
ni najem. Prihodkov ni, kredit pa
paostajajo
Tudi na drugem koncu Slove-
nije, v Mariboru, kjer je po ocenah

s o5 ; . Branka Potoé¢nika, direktorja ne-
Strokovnjaki do konca leta napovedujejo najman; premiéninske agencije Insa, sicer

70-odstotni padec turistiCnega prometa. Stanovanja, petkrat manj tako imenovanih turi-

: : : : o sti¢nih stanovanj kot v Ljubljani ali
ki so se oddajala turistom, samevajo, lastniki pavse Oball, stanteii nib bolizesnate:

bolj razmisljajo o prodaji ali dolgoro¢nem najemu Turisti¢na stanovanja so prazna, la-
stniki pa obupani. "Stroski so, pri-
hodkov pa ni. Verjamem, da bodo
§tevilne nepremi¢nine banke za-

plenile, saj morajo zavarovati tudi

Sanja Verovnik

partma ob Ljubljanici v
A strogem sredi$¢u prestol-

nice se Ze pet let oddaja
turistom, tudi preko platforme
Airbnb, in se pona3a z odli¢nimi
ocenami gostov. Toda v teh korona-
¢asih je cena za prenocitev v njem
za kar 70 odstotkov nizja in znasa
skromnih 35 evrov. Namesto do-
brodoslice, steklenice vina, goste v
apartmaju ¢akajo maske in razku-
zila.

V tem obdobju lani je bilo to sta-
novanje popolnoma zasedeno. Letos
pa je turiste mogoce presteti na
prste ene roke, skru$eno prizna la-
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svoj interes,” razmislja Maja Uran
Maravi¢ s Fakultete za turisti¢ne
studije. Tudi najemodajalka Bar-
bara iz Maribora ne more ve¢ pla-
¢evati visokega kredita in drugih
stro$kov za stanovanje, garsonjero
v sredi$¢u mesta se je odlocila pro-
dati, turisticno oddajanje pa dati na
klin. "Casi so se spremenili, turistov
ni in jih $e dolgo ne bo,” je nedvou-
mna Maribor¢anka.

Cez not odpovedane
vse rezervacije

Strokovnjaki do konca leta napove-
dujejo najmanj 70-odsotni padec tu-
ristiénega prometa. Za preZivetje pa
bo klju¢no zaupanje turistov. Ne gre
vel le za zdravstveno krizo, ampak

tudi za gospodarsko, razmislja Vasja
Crnjakovié, direktor agencije RE/
MAX Nepremi¢nine Maribor. "Tu-
rizem trpi, javni promet v Evropi
in §irSe je obstal, veéina letal se
vedno ostaja na tleh, ponudba tu-
risti¢nih kapacitet je majhna in ne-
gotova. Napovedi do konca leta in
tudi naprej so trenutno precej slabe.
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Ljudje so vse bolj previdni, turistié¢-
ne migracije vse bolj omejene. Za to
novo stanje pa seveda niso imuni
sistemi, kot sta AirBnb in Booking,
ki so v zadnjih nekaj letih veljali za
izredno hitro razvijajoca se podje-
tja, ki temeljijo na spletnih platfor-
mah.

"Ce je bilo véasih zanimanje
za nakup stanovanja za oddajo na
Airbnb veliko, zlasti v Ljubljani, na
Obali, Bledu, pa tudi v Mariboru,
je danes situacija popolnoma spre-
menjena. Turistov zaradi pandemi-
je ni ali jih je zelo malo, turisti¢ne
namestitve pa samevajo. Prakti¢no
¢ez not bile so bile odpovedane vse
rezervacije, tudi do konca tega leta,
pojasni Zalostno statistiko Crnjako-
vi¢. "Novih rezervacij je zelo malo,
jeseni jih bo verjetno $e man;j.'

Sogovornik je prepri¢an, da
nekdo, ki je za nepremi¢nino na
banki vzel visok kredit, ker je z njo
zelel sluziti denar, zdaj pa zasluzka

ni, stanovanje je prazno, za name-
¢ek pa ima $e stroske, tega dolgo ne
bo 'toleriral’ in bo resitev poiskal
tudi v dolgoro¢nem oddajanju sta-
novanj. "Veliko se jih je za ta korak
ze odlo¢ilo, nekateri se vztrajajo,
predvsem tisti, ki imajo nepremic-
nine na atraktivnih lokacijah, v Lju-
bljani, na Bledu in Obali, in upajo,
da bodo polne vsaj med poletjem,
a tudi ti bodo slej ko prej prisiljeni,
da jih ponudijo trgu,” napoveduje
Crnjakovic.

Davéne spodbude
za dolgoro&ni najem?

Koliko je v Sloveniji nepremicnin,
ki se oddajajo turistom, je tezko
natancéno oceniti, pravi Bostjan
Udovi¢, direktor Zbornice za po-
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slovanje z nepremi¢ninami pri
GZS, "predvsem zdaj, ko je aktual-

na ponudba precej izkrivljena”. Je pa
Udovi¢ prepri¢an, da bodo stanova-
nja, ki so zdaj prazna, kmalu na voljo
za dolgoro¢ni najem, bodisi bodo $la
v prodajo. Vendar krize s pomanjka-
njem najemnih stanovanj v Sloveniji
tudi prihod turisti¢nih nepremic-
nin na trg ne bo omilil, 3e opozori
sogovornik. "Cetudi bi dolgoro¢no
oddali vsa 'turisti¢na’ stanovanja, bi
bilo najemnih stanovanj v Sloveniji
$e zmeraj premalo, ker ponudba ne
sledi povprasevanju. Tudi gradnja
novih stanovanj tega problema zal
ne bo redila,” o krizi na najemnem
trgu razmislja Udovi¢.

O tem, ali so tovrstna stanova-
nja zdaj priloZznost za drzavo, kisi z
novelo stanovanjskega zakona pri-

zadeva, da bi prevzela v upravlja-
nje nepremicnine, ki so v Sloveniji
nenaseljene, njihovi lastniki pa jih
ne zelijo oddajati - takih stanovan;j
naj bi bilo v Sloveniji po podatkih
kar tretjina -, pa Udovi¢ meni, da
bi drzava sicer lahko uvedla javno
najemno sluzbo. A vpraanje je,
nadaljuje sogovornik, ali bi lastni-
ke stanovanj, ki so bila namenjena
kratkorotnemu oddajanju turistom
in so ve¢inoma visjega cenovnega
razreda, javna najemna sluzba sploh
zanimala. "Najemnina, ki bi jo od
javne najemne sluzbe dobili, bi bila
namre¢ bistveno nizja od tiste, ki
jo lahko pridobijo na trgu,” opozo-
ri Udovié. "Zato drzava napoveduje
tudi davéno olajsavo za te lastnike.
Javna najemnna sluzba bo tako verje-
tno vsaj pretezno zanimiva za tiste
lastnike, ki jih ne moti, ¢e bo naje-
mnina nekoliko niZja, le da se jim
ne bo treba ukvarjati s postopkom
oddajanja in prevzemati vseh tve-

ganj, ki jih to prinasa.” Lastniki, ki
bi stanovanja oddali za daljge obdo-
bje, na primer za tri leta ali ve¢, pa
bi bili, pojasni Udovi¢, upraviceni
do dolo¢enih bonitet. "S tem bi bili
tudi bolj motivirani, da sklenejo na-
jemne pogodbe za daljse obdobje,
kar zdaj zaradi razli¢nih razlogov
v Sloveniji ni obi¢ajno. Hkrati pa bi
ta stanovanja za dalj$e obdobje 'iz-
trgali’ kratkoroénemu oddajanju v
turisti¢ne namene,” razmislja Bo-
Stjan Udovit, ki je preprican, da bo
kriza na trgu turisti¢nega najema
stanovanj poskrbela tudi za padec
najemnin.

Najemnine se (ne) bodo znizale

Da bo najemniski trg v nasprotju z
negotovim nadaljevanjem AirBnbja
vedno bolj v ospredju, je prepri-
¢an Boris JeSovnik, nepremi¢nin-
ski agent KW Slovenija. Po njegovih
besedah bodo najemnine posledic-
no postale veliko bolj konkurenéne,
kljub temu da, pravi, za zdaj vpliva
na njihove cene $e ni. Nobenih spre-
memb glede najemnin pa ne pri-
¢akuje Branko Poto¢nik iz Inse, saj
pravi, da najemnih stanovanj v Slo-
veniji §e vedno primanjkuje. OpaZa
pa nekoliko pove¢ano ponudbo sta-
novanj za dolgoro¢ni najem, ali je to
posledica trenutne situacije na trgu,
pa je tezko oceniti.

Vasja Crnjakovi¢ pri¢akuje
spremembe turisti¢nih najemnin.
Hkrati pa opozori, da so turisti¢ne
najemnine povzrocale klasicnemu
najemnemu trgu $kodo: "Pocasi, a
vztrajno so ga sesuvale, saj so se la-
stniki nepremi¢nin raje odlo¢ali za
dobi¢konosno kratkoro¢no odda-
janje, to pa je povzrocilo slabo po-
nudbo nepremié¢nin za najem za
daljse obdobje.” Seveda pa ni vse
zlato, kar se sveti, opozarja Crnja-
kovié. "S kratkoro¢nimi najemi je
veliko dela, ves ¢as mora lastnik
skrbeti, da je nepremi¢nina zasede-
na, veliko je ¢is¢enja, neodgovornih
najemnikov, slabe volje sosedov ...,"
e sklene, prepric¢an, da nas tudi v
prihodnosti ¢aka pestro nepremic-
ninsko dogajanje.
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Airbnb, nezazelen sosed

V ¢asu izbruha novega koronavirusa so $tevilna mesta zacela razmi-
§ljati o svoji podobi po koncu pandemije. In v ve¢ primerih to pomeni
omejevanje kratkoro¢nega oddajanja stanovanj turistom. Med tak$nimi
mesti je Praga, kjer je preko Airbnbja na voljo okoli 12.000 namestitev.
Tam pravijo, da si v mestu zelijo ve¢ "stalnih prebivalcev” pa tudi boljsi
nadzor nad tem, kdo je v mestu. Povecati Zelijo tudi u¢inkovitost pobi-
ranja davkov iz naslova Airbnb prihodkov. Kot je praski Zupan Zdenek
Hrib povedal za Reuters, bodo morali odslej vsi, ki preko tovrstnih plat-
form oddajajo stanovanja, mestu sporo¢iti, preko katere platforme so
oddali prostor, kako pogosto in za kaksen znesek.

Ali bi se kaj podobnega moralo zgoditi tudi v Ljubljani? Bostjan
Udovi¢, direktor Zbornice za poslovanje z nepremi¢ninami pri GZS, ni
prista$ pretirane regulacije, $e manj pa prepovedi: "To se ne obnese niti
v bolj urejenih zahodnih drzavah, ker svobodna gospodarska pobuda
vedno najde pot. Se manj bi se to verjetno obneslo pri nas, ker kot drZava
nismo najbolj ve$¢i izvajanja nadzora nad lastnimi predpisi in posledi¢-
nega sankcioniranja krsitev. Za primer lahko omenim prav problema-
tiko turistitnega najema. Po stali¢u pristojnega ministrstva, ki se mu
pridruzujem tudi sam, bi moral lastnik stanovanja v ve¢stanovanjski
stavbi za oddajanje stanovanja v turisticne namene, kar v osnovi pred-
stavlja gospodarsko dejavnost, pridobiti soglasje vseh etaznih lastnikov
v stavbi. Iz izku$enj vemo, da je v praksi to prakti¢éno nemogoce, spletne
platforme pa so (oziroma so bile) kljub temu polne tak3nih stanovanj.
To pa pomeni, da tega ne znamo ali no¢emo nadzirati in preprecevati,”
opozori Udovic.

Pretirano omejevanje in regulacija po njegovih besedah nista na
mestu, ker to pogosto $e okrepi érni trg in so razmere $e manj urejene.
*Nedvomno pa je nujno to podroéje urediti. Vendar na nacin, ki bo la-
stnikom stanovanj omogocal, da se skozi omejitve dejansko prebijejo.
Sicer so Ze vnapre] 'obsojeni’ na ¢rni oziroma sivi trg," sklene Udovic.

"Za 70 odstotkov
S0 se pocenile

najemnine
stanovanj, ki se v
Sloveniji oddajajo
turistom”

Airbnb ima rezerve

Airbnb si je s pristojbinami za rezervacije, ki jih zarac¢unava tako gosti-
teljem kot gostom, ustvaril za tri milijarde dolarjev gotovinskih rezerv,
navaja Reuters. Samo lani je imel za 4,8 milijarde dolarjev dobi¢ka. Go-
stiteljem zarac¢unajo tri odstotke za vsako rezervacijo, gostom pa do 14,2
odstotka.

Za skoraj polovico manjsa prodaja

V Sloveniji je bilo v polletju po prvih podatkih geodetske uprave eviden-
tiranih 10.800 kupo-prodajnih pogodb za nepremicnine, katerih skupna
vrednost je znasala 770 milijonov evrov. V primerjavi z drugim polletjem
lani sta bili stevilki nizji za 40 odstotkov, v primerjavi s prvim pa za 40
oziroma 45 odstotkov. Cene rabljenih stanovanj so §le navzgor.
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Turistov je leto3nje poletje v mestih
bistveno manj kot obicajno.
Foto: Sajo BIZJAK
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