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Stevilo nepremicnin, sob in lezis¢ na platformi
Airbnb v obdobju 2015-2019 v Sloveniji
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Sprejemljivost? Zmogljivost?
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Sprejemljivost? Zmogljivost?

Potrebno se je zavedati vseh dogovoroy, ki smo jih kot druzba
sprejeli:
» Mejne vrednosti okoljskih kazalcev, ki nam zagotavljajo zdravo bivanjsko
okolje.

* Omejitve v prostoru zaradi varstva naravnih, kulturnih in drugih danosti, ki
nam zagotavljajo ekosistemske storitve, prostor za rekreacijo in oddih.

» Pravica vsakega posameznika do opravljanja gospodarske dejavnosti.
* Pravica vsakega posameznika do kvalitetnega zivljenja.



Sekundarna pocitniska bivalisca razlikujemo po arhitekturnih
znacilnostih, pravnem statusu in vrstah uporabe

©QD ©QD

Velik stanovanjski objekt Nendaz, Svica

Moderna hisa Kitzbuhel, Avstrija Koca La Clusaz, Francija Turisti¢ni kompleks Les Ménuires, Francija



Definicija sekundarnih bivalisc

Stanovanje za sezonsko ali sekundarno rabo je po definiciji
stanovanje, ki se obcasno ali veC mesecev v letu uporablja za pocitek in
rekreacijo ali se uporablja samo obcasno.

SURS, registrski popis 2071

Pocitniska hisa ali
pocitnisko stanovanje je stanovanjska stavba ali stanovanje, ki se uporablja za
sezonsko ali obcasno prebivanje in v njem ni prijavljenih oseb s stalnim
prebivalisScem ali se ne daje v najem, kjer je tak najem ustrezno prijavijen
pristojnemu davcnemu organui.

Zakon o spodbujanju razvoja turizma, Uradni list Republike Slovenije 86/2018. Ljubljana



Stevilo stanovanj in sekundarnih bivalisc ter delez sekundarnih
bivalisC v celotnem stanovanjskem fondu v Sloveniji

Leto Prebivalstvo

popisa Slovenije

Delez
. sekundarnih

Stevilo Stevilo bivali$¢

. ivalis¢ v

. Indeks sekundarnih Indeks

stanovan] S celotnem

bivalis¢ .
stanovanjskem

fondu

ES

1.727.137 471.076

1.891.864 58.578 356,3
1.913.355 683.137 424,8
1.964.036 777.772 448,2
2.050.186 844.656 270,2
2.066.880 852.181 255,5

Vir: SURS

Potreba po boljsem spremljanju stevila sekundarnih prebivalis¢ v Sloveniji!



Ali imate poleg te nastanitve v la
Se kaksno sekundarno bivalisce?
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St Malo, Annecy, Biarritz, Chamonix i

Ukrep:
Omejitev stevila sekundarnih bivalisc na obmodjih, kjer zivijo in delajo prebivalci.

Rezultat:

* V obdini St. Malo je 70 stanovanj, ki je bilo predhodno namenjenih oddajanju preko Airbnb,
ponovno v uporabi za stalna bivalisca

« Cene nepremicnin kljub temu ne padajo.

* Se vedno so potrebni ukrepi obcin za zagotavljanje vecjega Stevila stanovanj namenjenih
primarnim bivaliscem:

- gradnja neprofitnih stanovan;.
- nakup in prodaja stanovanj po nizji ceni od trzne z dolgorocno zavezo za uporabo kot primarno
bivalisce.

- dolgorocni zakup stavbnega zemljisCa s strani obcine, pri cemer gospodinjstvo kupi le stavbo.
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Ukrep:
Sprejem gradbene zakonodaje, ki omejuje gradnjo sekundarnih bivalisc.

Rezultat:

« Stevilo pocitniskih bivali3¢ e naprej narasca.

* Investitorji poskusajo zaobiti pravila (namesto stalnega prebivalisca ustanovijo sedez podjetja).
« Zakon ne velja za primer dedovanja in nalozbe v obnovo kulturne dediscine

« Potreba po uvedbi ucinkovitega nadzora. . c————
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Bolzano/Bozen I I

Ukrep:

Zemljisca za novogradnje so rezervirana zgolj za lokalno prebivalstvo. Kupci morajo dokazati, da v
pokrajini zivijo vec kot 5 let.

Rezultat:

Omejena rast stevila sekundarnih bivalisc, vendar so primarna bivalisca cenovno se
zmeraj tezje dostopna.
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Les Deux Alpes | B

UKREP:
« Spremljanje zasedenosti stanovanj in porabe vode.
« Cenovne ugodnosti za lastnike, ki najveC uporabljajo nepremicnino.

« Agencija za neprofitna stanovanja, ki mladim delavcem nudi posredniska najemniska
stanovanja (pogodbo prevzamejo delodajalci).

* Nepovratna sredstva za obnovo za lastnike, ki se zavezejo, da bodo 5 let oddajali stanovanja
sezonskim delavcem ali turistom pozimi in poleti
les@alpes club propriétaires ) CONNEXION

ROPRIE TAIRE

Vous étes propriétaire d'un legement
en résidence secondaire dans la station des 2 Alpes

Participez au dynamisme de votre station

LOUEZ VOTRE BIEN EN RESIDENCE SECONDAIRE

ET PROFITEZ DE NOMBREUX AVANTAGES ET SERVICES I

*Selon le taux d'occupation
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Zakonodajni okvir za gradnjo sekundarnih bivalisc v alpskih drzavah

I I Vladni ukrepi leta 2023 za boj proti izginjanju primarnih bivalisc v turisticnih srediscih
(Odlok o povecanju davka na sekundarna bivalisca).

I I Zakon o zemljiscih in krajini iz leta 2018: 100 % zemljiSC rezerviranih za stalne
prebivalce v obcinah, kjer je sekundarnih bivalisc vec kot 10 %.

n Sekundarna bivalisca so omejena na 20 % obcinskega stanovanjskega fonda.

Sekundarna bivalisca so omejena na 8 % obcinskega stanovanjskega fonda.
Glavno bivalisce mora biti zasedeno najmanj 170 dni.

Predlog zakona za omejitev oddajanja preko AirBnb na 30 dni, razen, ¢e obcina
predpise drugace.
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Primeri drugod po Evropi

Danska

Alandski otoki, Finska

Svedska

Hamburg, Nemcija

Korzika, Francija

Zakonsko razlikovanje med stalnim in sekundarnim prebivaliS¢em

Spremljanje sprememb v uporabi stalnih stanovanj s strani obcin v zadnjih petih letih.

Pogodba o zaposlitvi, ki utemeljuje nakup novega stanovanja

Pogoji za pravico do dostopa do premozenja v primeru druzinskega razmerja ali pogodbe o zaposlitvi

Pogoj za nakup stanovanja je dokaz o predhodnem 5-letnem najemu

Predkupna pravica obcine pri nakupu stanovanja za namen stalnega prebivalisca

Varovalni pas za druge domove v okolici Stockholma v regionalnem razvojnem nacrtu, ki ga ni mogoce
pozidati

Prepoved praznih stanovanj vec kot 4 mesece, razen pri obnovitvenih delih. Kazen z globo 500.000 evrov.

Interaktivni digitalni zemljevid, na katerem lahko drzavljani prijavijo prazna stanovanja

Osnutek zakona o nepremicninskih spekulacijah (predkupna pravica pri prodaji nepremicnin nad 350 000 EUR
za gradnjo socialnih stanovanj, poseben davek na druga stanovanja).



Davcni ukrepi

* Povisanje davka na nepremicnino
- Pospesitev rasti vrednosti nepremicnin, saj bodo nekateri financno sibkejsi upokojeni lastniki prodali
nepremicnine premoznejsim ljudem.

- Lastniki, ki nepremicnino oddajajo, bodo zvisali cene najemnin ali iz dolgorocne oddaje presli v
kratkorocno (npr. za turiste), kar bo v primeru nadaljnje prodaje povecalo trzno vrednost nepremicnine
na trgu.

« Sprememba nacina obdavcitve nepremicnin

- Na obmodjih s pomanjkanjem stalnih stanovanj namesto kategorije (primarno/sekundarno bivalisce)
obdavciti nezadostno zasedenost (na primer na podlagi porabe pitne vode, elektrike, ipd.).

» Spremembe turisticne takse

- Ureditev nakazovanja turisticne takse neposredno preko strani najemnih platform Booking in Airbnb (na
primer v Franciji je zimsko Sportno letovisce La Plagne na tak nacin prejelo dodatnih 400.000 EUR).



Zakljucek

 Davcni ukrepi: neucinkoviti in vcasih kontraproduktivni, Ce se ne nanasajo na dejansko uporabo
» Ukrepi prostorskega in urbanisticnega nacrtovanja:
- omejiti sekundarna bivalisca, z ucinkovitim nadzorom po izdaji gradbenih dovoljen;.

- opredelitev namembnosti zemljisC za primarna bivalisca (neprofitna stanovanja, prodati le
pravico do uporabe zemljisca).

« Ukrepi za sodelovanje z lastniki sekundarnih bivalisc:

- ponuditi ugodnosti, Ce se zavezejo k oddajanju (zlasti dolgotrajnemu za sezonske delavce ali
Studente).

- Sofinanciranje obnov nepremicnin kulturne dediscine, Ce lastnik oddaja stanovanje osebam z
nizkimi dohodki.

- razvoj integracijskih programov za preoblikovanje lastnikov sekundarnih bivalis¢/obcasnih
prebivalcev v celoletne.



Hvala za pozornost!
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