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Gradivo za 3. izredno sejo Obcinskega sveta, dne 22.09.2026

ZAKONSKA 22. ¢len Zakona o gostinstvu (ZGos-1) (Uradni list RS, §t. 77/25),

PODLAGA: 29. ¢len Zakona o lokalni samoupravi (ZLS) (Uradni list RS, St
94/07 uradno precis¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUJF,
11/14 — popr., 14/15 — ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-1, 30/18, 61/20 —
ZIUZEOP-A, 80/20 — ZIUOOPE, 62/24 — odl. US, 102/24 — ZLV-K, 83/25
—ZOUL in 10/26,
16. ¢len Statuta Obcine Kranjska Gora (Uradno precis¢eno besedilo)
(UPBI) (Uradni list RS, §t.8/2026) in Spremembe Statuta Ob¢ine Kranjska
Gora (Uradni list RS §t. 915/26).

Predlog za Zaradi nujnosti zadeve in zakonsko dolo¢enega roka za sprejem odloka
obravnavo: gradivo pred izredno sejo ne bo predhodno obravnavano na pristojnih
delovnih telesih obc¢inskega sveta.

I. UVOD IN OBRAZLOZITEV

Razlog za sklic izredne seje Obcinskega sveta Obcine Kranjska Gora je potreba po pravocasni
obravnavi in sprejemu sploSnega akta na podlagi veljavnega Zakona o gostinstvu (ZGos-1), ki
Obcini Kranjska Gora omogoca dolocitev dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj
v kratkotrajni najem. Ker mora biti akt sprejet najkasneje do 31. oktobra 2026, za njegovo
pripravo in sprejem pa je treba izvesti postopek v dveh fazah z javno razgrnitvijo, je zaradi
zagotovitve pravocasne izvedbe celotnega postopka potrebna obravnava zadeve na izredni seji
obcinskega sveta.

Zakon o gostinstvu (ZGos-1) v 22. ¢lenu doloca casovno omejitev oddajanja stanovanja v
kratkotrajni najem in sicer:
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(1) Opravljanje oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem se casovno omeji v ob¢inah, v
katerih obstaja visoko tveganje negativnih vplivov zaradi soCasno visoke nedostopnosti
stanovanj in velikega obsega oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem (v nadaljnjem besedilu:
obc¢ine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema).

(2) Kriterije za dolocitev ob¢in z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema

dolo¢i vlada z uredbo, pri cemer uposteva kazalnike, ki odrazajo:

— visoko nedostopnost stanovanj (cene stanovanj v ob¢ini);

— velik obseg oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem v obcini (Stevilo nocitev opravljenih v
nastanitvenih obratih, v katerih se opravlja oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem, glede
na okolis¢ine obc¢ine, kot je Stevilo prebivalcev).

(3) Vlada v uredbi iz prejsnjega odstavka dolo¢i tudi uradne evidence, iz katerih se pridobivajo
podatki za dolocitev ob¢in z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema, ter
obdobje oziroma presecni datum, na katerega se ti podatki nanasajo. Obdobje ali prese¢ni datum
ne smeta biti starejSa od treh let od dneva uveljavitve uredbe.

(4) Vlada uredbo iz drugega odstavka tega ¢lena sprejme do 31. januarja za naslednji dve
koledarski leti. Uredba temelji na analizi kazalnikov iz drugega odstavka tega ¢lena, ki jo opravi
ministrstvo, pristojno za stanovanjsko politiko, v sodelovanju z ministrstvom.

(5) Na podlagi uredbe iz drugega odstavka tega ¢lena in opravljene analize podatkov, ki
omogocajo dolocitev obCin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema,
minister, pristojen za stanovanjsko politiko, skupaj z ministrom, sprejme sklep, ki vsebuje
seznam ob¢in z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema (v nadaljevanju:
seznam obcin). Seznam ob¢in se izda do 30. aprila za naslednji dve koledarski leti.

(6) V obcini, ki je na seznamu iz prejSnjega odstavka, se v koledarskih letih, na katere se seznam
nanasa, oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem v posameznem stanovanju lahko opravlja
najve¢ 60 dni v koledarskem letu.

(7) Ne glede na prej$nji odstavek lahko ob¢€ina, ki je na seznamu ob¢in, za dolo¢eno obmocje
obcine ali za celotno ob¢ino doloc¢i dovoljen €asovni obseg oddajanja stanovanja v kratkotrajni
najem v posameznem stanovanju s sploSnim aktom. Splosni akt iz prejSnjega stavka, ki je
sprejet do 31. oktobra, se uporablja od zacetka naslednjega koledarskega leta najmanj do konca
obdobja, na katerega se nanaSa seznam obcin. Obcina lahko doloc¢i ¢asovni obseg opravljanja
oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem med 30 in 270 dni v koledarskem letu.

(8) Obcina, ki ni na seznamu obc¢in iz petega odstavka tega ¢lena, lahko za dolo¢eno obmocje
obcine ali za celotno ob¢ino doloci dovoljen ¢asovni obseg opravljanja oddajanja stanovanja v
kratkotrajni najem v posameznem stanovanju v trajanju najmanj 60 dni v koledarskem letu.
Splosni akt iz prejSnjega stavka, ki je sprejet do 31. oktobra, se uporablja od zacetka naslednjega
koledarskega leta.

(9) Splosni akt ob¢ine iz sedmega in osmega odstavka tega ¢lena temelji na analizi, ki upoSteva
zlasti:



- stanje na stanovanjskem oziroma najemniskem trgu, vkljucno s povprasevanjem po javnih
najemniskih stanovanjih, ter projekcije dostopnosti stanovanj za prebivanje v prihodnjih
letih z upostevanjem predvidenih gradenj javnih najemniskih stanovanj;

- namensko rabo prostora na posameznem obmocju obcine, uposStevaje veljavne obcinske
prostorske akte;

- oceno ucinkov sprememb v Stevilu turisticnih obiskovalcev v obCini in nastanitvenih
kapacitetah na nadaljnji turisticni, gospodarski in sploSni razvoj ob¢ine in posameznega
obmocja z okoljskega, druzbeno-kulturnega in ekonomskega vidika, zlasti na dostopnost
stanovanj za prebivanje v obcini, na zmoznosti komunalne infrastrukture za oskrbo
prebivalcev, gostov in drugih obiskovalcev ter zmoznosti zagotovitve javne infrastrukture
(ceste, parkirisca).

Ministrstvo za solidarno prihodnost in Ministrstvo za gospodarstvo, turizem in Sport sta dne 4.
5.2026 sprejela Sklep o dolocitvi ob¢in z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega
najema za leti 2027 in 2028, s katerim je bilo na seznam uvrS¢enih 14 ob¢in, med njimi Ob¢ina
Kranjska Gora.

DrZavni zbor Republike Slovenije je 11. 5. 2026 sprejel Zakon o interventnih ukrepih za razvoj
Slovenije (ZIURS, EPA 15-X), ki med drugim vsebuje zac¢asne ukrepe na podro¢ju uporabe
Zakona o gostinstvu, vkljucno z dolo¢bo, po kateri bi bilo oddajanje stanovanj v kratkotrajni
najem v letu 2027 ¢asovno neomejeno. Po sprejemu zakona je Drzavni zbor sprejel sklep o
nedopustnosti razpisa zakonodajnega referenduma, ki ga je Ustavno sodis¢e z odlo¢bo U-I-
106/26 z dne 24. 7. 2026 razveljavilo. Ustavno sodisce je odlocilo, da je referendum o ZIURS
dopusten. ZIURS zato v ¢asu priprave tega gradiva Se ni zacel veljati, veljavna pravna podlaga
pa ostaja Zakon o gostinstvu (ZGos-1).

II. VSEBINA CLENOV ODLOKA
I. SPLOSNE DOLOCBE
K 1. ¢lenu:

S 1. ¢lenom se doloca predmet urejanja odloka. Odlok dolo¢a dovoljeni Casovni obseg
oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem na obmoc¢ju Obcine Kranjska Gora na podlagi 22.
¢lena Zakona o gostinstvu.

Obcina Kranjska Gora je uvrS¢ena med obc¢ine z visokim tveganjem negativnih vplivov
kratkotrajnega najema, za katere ZGos-1 dolo¢a omejitev oddajanja posameznega stanovanja
na najve¢ 60 dni v koledarskem letu. Zakon ob¢ini omogoca, da na podlagi analize lokalnih
razmer s sploSnim aktom za dolo¢eno obmocje obcine ali za celotno ob¢ino dolo¢i drugacen
dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja, in sicer v razponu od 30 do 270 dni v koledarskem letu.

Namen odloka je navedeno zakonsko moZnost uporabiti tako, da se ¢asovni reZim prilagodi
ugotovljenim prostorskim, stanovanjskim in turisticnim razlikam znotraj Obcine Kranjska
Gora.



K 2. ¢lenu:

Z 2. ¢lenom se doloc¢a prostorska razdelitev Obc¢ine Kranjska Gora na obmocja A, B in C, ki
predstavlja podlago za dolocitev razlicnih dovoljenih ¢asovnih obsegov oddajanja stanovanj v
kratkotrajni najem.

Razmejitev temelji na veljavnem Odloku o prostorskih ureditvenih pogojih za obmocje Obcine
Kranjska Gora (PUP KG — UPBS). S tem je prostorska diferenciacija vezana na Ze dolocene
prostorske kategorije.

Obmocje A zajema dele obmocij, opredeljene z ureditveno enoto bs — bloki in stolpici. Gre za
obmocja vecstanovanjske zazidave, kjer je stanovanjska funkcija izrazita, stanovanjska in
turisticna raba pa se neposredno prepletata v skupnih stavbah in njihovem neposrednem
bivalnem okolju. Strokovne podlage ugotavljajo, da je takSna ureditvena enota po PUP KG
dolo¢ena v posameznih stanovanjskih obmo¢jih v Mojstrani, Kranjski Gori in Gozdu
Martuljku.

Obmocje B zajema dele obmocij za turisti¢ne objekte z oznako H. Pri teh obmogjih je turisticna
namembnost prostora Ze opredeljena v veljavnem prostorskem aktu, zato se njihove prostorske
okolis¢ine razlikujejo od obmocij z izrazito stanovanjsko funkcijo.

Obmocje C predstavlja preostala obmocja in povrSine za poselitev, ki niso vklju¢ena v obmocje
A ali B. Gre za prostorsko raznolika obmocja, na katerih se stanovanjska, turisti¢na in druge
dopustne rabe pojavljajo v razli¢nih razmerjih.

Za primere morebitnega prekrivanja posameznih prostorskih opredelitev ¢len doloc¢a uporabo
reZima z niZjim dovoljenim casovnim obsegom. Tak$na dolocba zagotavlja enoznac¢no uporabo
odloka.

II. DOVOLJENI CASOVNI OBSEG

K 3. ¢lenu:

S 3. ¢lenom se doloca najvecji dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja posameznega stanovanja v
kratkotrajni najem glede na obmocje, v katerem se stanovanje nahaja.

Predlagana ureditev izhaja iz moznosti, ki jo daje 22. ¢len Zakona o gostinstvu, po katerem
lahko obc¢ina, uvrs¢ena med obcCine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega
najema, na podlagi analize lokalnih razmer za posamezno obmocje obc¢ine dolo¢i drugacen
dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja od zakonsko dolocenih 60 dni, in sicer v razponu od 30 do
270 dni v koledarskem letu. Pri tem mora upoStevati zlasti stanje na stanovanjskem in
najemniskem trgu, namensko rabo prostora ter pri¢akovane ucinke sprememb nastanitvenih
zmogljivosti in turisticnega obiska na razvoj ob¢ine.

Na obmocju A se ohranja zakonsko dolocen ¢asovni obseg najve¢ 60 dni v koledarskem letu.
Gre za dele obmocij, ki so po veljavnem prostorskem aktu opredeljeni kot ureditvene enote bs
— bloki in stolpici. Strokovne podlage za ta obmocja ugotavljajo izrazitejSo stanovanjsko
funkcijo in neposrednejSi preplet stalnega bivanja ter kratkotrajnega oddajanja v
veCstanovanjski zazidavi. Zaradi tega za obmocje A niso bili ugotovljeni zadostni razlogi za
rahljanje zakonsko dolo¢enega rezima.

Na obmocju B se dovoljeni ¢asovni obseg dolo¢a na najvec¢ 270 dni v koledarskem letu. Gre za
dele obmocij, ki so po veljavnem prostorskem aktu opredeljeni kot obmocja za turisti¢ne



objekte z oznako H, zato je turisticna raba na teh obmocjih prostorsko Ze posebej predvidena.
Njihove prostorske znacilnosti se tako razlikujejo od obmocja A, kjer strokovne podlage
ugotavljajo izrazitejSo stanovanjsko funkcijo in neposrednejSi preplet stalnega bivanja ter
kratkotrajnega oddajanja v vecstanovanjski zazidavi. Za obmocje B zato ni ugotovljena
primerljiva podlaga za ohranitev 60-dnevnega rezima. Ob upoStevanju prostorske
namembnosti, pomena turisticne rabe ter nacela sorazmernosti se za ta obmocja doloc¢a najvisji
dovoljeni ¢asovni obseg, ki ga ob¢ina lahko doloc¢i na podlagi 22. ¢lena Zakona o gostinstvu.
Ta ureditev ne posega v druge pogoje in omejitve opravljanja dejavnosti, dolo¢ene z zakonom
in drugimi veljavnimi predpisi.

Na obmocju C se dovoljeni ¢asovni obseg doloc¢a na najvec¢ 180 dni v koledarskem letu. Gre za
preostala obmocja in povrsine za poselitev, kjer so stanovanjske in prostorske razmere bolj
raznolike, nastanitvena dejavnost pa ima na delu teh obmocij pomemben oziroma dopolnilni
pomen za turisti¢no ponudbo in lokalno gospodarstvo. Strokovne podlage za ta obmocja ne
utemeljujejo niti ohranitve enako strogega rezima kot na obmocju A niti najmilejSega rezima,
ki velja za obmocje B, kjer je turisti¢na raba prostorsko posebej predvidena. Dolocitev 180 dni
zato predstavlja vmesno in sorazmerno ureditev, ki ohranja casovno omejitev kratkotrajnega
oddajanja, hkrati pa uposteva raznolikost prostorskih in stanovanjskih razmer ter pomen
zasebnih nastanitev za turisti¢no ponudbo in lokalno gospodarstvo.

Pri dolocitvi primernega asovnega obsega oddajanja so bile upostevane ugotovitve strokovnih
podlag o stanovanjskih, turisti¢nih, gospodarskih, prostorskih in infrastrukturnih razmerah v
ob¢ini. Med klju¢nimi dejavniki so razmere na stanovanjskem in najemniskem trgu, dostopnost
stanovanj za stalno bivanje, prostorska razporeditev kratkotrajnega oddajanja, znacilnosti
turisticne ponudbe in nastanitvenih zmogljivosti ter gospodarski pomen turizma za obcino.
Upostevani so bili tudi pri¢akovani vplivi sprememb obsega kratkotrajnega oddajanja na
lokalno gospodarstvo ter na uporabo komunalne, prometne in druge javne infrastrukture. Kot
pomembno izhodiS¢e so bili upostevani tudi cilji obCinskih razvojnih in turisti¢nih strateSkih
dokumentov, ki poudarjajo usklajevanje turisticnega razvoja s kakovostjo bivanja, prostorskimi
omejitvami, zmogljivostmi infrastrukture in dolgoro¢no vzdrznostjo lokalnega okolja. Na tej
podlagi je bil ¢asovni obseg za posamezna obmocja dolocen razli¢no, glede na intenzivnost
stanovanjske funkcije, prostorsko namembnost in pomen turisticne rabe, tako da ukrep ni
stroZji, kot je potrebno glede na ugotovljene lokalne razmere.

Predlagana ureditev kot celota zakonskega reZima nikjer dodatno ne zaostruje. Osnovnih 60 dni
ohranja na obmo¢jih z izrazitejSo stanovanjsko funkcijo, na drugih obmo¢jih pa dovoljeni
casovni obseg povec€uje na 180 oziroma 270 dni. S tem se ukrep prostorsko usmerja glede na
ugotovljene razlike v lokalnih razmerah, pri cemer se izbira milej$i rezim tam, kjer za stroZzji
poseg ni bila ugotovljena primerljiva strokovna podlaga.

Cetrti odstavek dolo¢a, da se ¢asovni obseg iz tega ¢lena uporablja skupaj z vsemi drugimi
pogoji, omejitvami in obveznostmi, ki jith dolo¢ajo Zakon o gostinstvu in drugi veljavni
predpisi. Odlok tako spreminja le dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja na posameznih obmocjih,
ne pa drugih zakonskih pogojev za opravljanje dejavnosti.

Peti odstavek dodatno pojasnjuje, da dolocitev dovoljenega Casovnega obsega sama po sebi ne
pomeni dovoljenja za opravljanje dejavnosti, ne spreminja namenske rabe prostora in ne
nadomesca soglasij, dovoljen;j ali drugih pogojev, ki jih mora izvajalec izpolnjevati po drugih
predpisih. S tem se jasno razmejuje predmet odloka od prostorskih, gradbenih, stanovanjskih
in drugih zahtev, ki ostajajo v veljavi ne glede na doloceni dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja.



K 4. ¢lenu:

S 4. ¢lenom se doloca strokovna podlaga za dolocitev dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja
stanovanj v kratkotrajni najem iz 3. Clena odloka. Predlagana ureditev temelji na dokumentu
Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v
Obcini Kranjska Gora, september 2026, ki je bil pripravljen skladno z devetim odstavkom 22.
¢lena Zakona o gostinstvu.

Strokovne podlage obravnavajo lokalne razmere, pomembne za presojo ustreznosti ¢asovne
omejitve kratkotrajnega oddajanja. Pri pripravi predloga so bile upostevane zlasti razmere na
stanovanjskem in najemniskem trgu ter dostopnost stanovanj za prebivanje, namenska raba
prostora in prostorska razporeditev kratkotrajnega oddajanja, stanje turisticne ponudbe in
nastanitvenih zmogljivosti, gospodarski in razvojni pomen turizma ter zmogljivosti komunalne,
prometne in druge javne infrastrukture. Upostevane so bile tudi usmeritve ob¢inskih razvojnih,
stanovanjskih in turisti¢nih strateskih dokumentov.

Analiza je pokazala, da se lokalne razmere znotraj ob¢ine razlikujejo, zlasti glede stanovanjske
funkcije prostora in prostorske namembnosti posameznih obmoc¢ij. Na tej podlagi je bila
opravljena presoja razliénih moznih €asovnih rezimov in njihove sorazmernosti. Predlagana
ureditev zato ohranja zakonsko dolocen 60-dnevni reZim na obmocjih z izrazitejSo stanovanjsko
funkcijo, na drugih obmocjih pa doloca visji dovoljeni Casovni obseg.

II1. IZVAJANJE ODLOKA
K 5. ¢lenu:

S 5. ¢lenom se doloca spremljanje izvajanja odloka in sprememb lokalnih razmer, pomembnih
za presojo ustreznosti dolocenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.

Spremljajo se zlasti obseg in prostorska razporeditev kratkotrajnega oddajanja, dejanski obseg
oddajanja in prenocitev, razmerje do stanovanjskega fonda, razmere na stanovanjskem in
najemniskem trgu ter spremembe turisti¢nih nastanitvenih zmogljivosti. Posebej se spremlja
morebitno preusmerjanje kratkotrajnega oddajanja med obmocji A, B in C.

Obcinska uprava najmanj enkrat v dveh letih s klju¢nimi ugotovitvami seznani Ob¢inski svet
Obcine Kranjska Gora. Namen spremljanja je zagotoviti podlago za presojo, ali ureditev Se
ustreza lokalnim razmeram in ali je potrebna njena prilagoditev.

K 6. ¢lenu:

S 6. ¢lenom se dolo¢a uporaba drzavnih predpisov za vprasanja, ki jih ta odlok ne ureja, zlasti
glede pogojev opravljanja dejavnosti, vpisa v register nastanitvenih obratov, porocanja,
kategorizacije nastanitvenih obratov, turisticne in promocijske takse, nadzora ter prekrSkov.

Namen dolocbe je jasno razmejiti predmet obCinskega odloka od vpraSanj, ki jih neposredno
urejajo Zakon o gostinstvu, Zakon o spodbujanju razvoja turizma in drugi predpisi Republike
Slovenije. Odlok tako ureja le dovoljeni Casovni obseg oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem
na posameznih obmocjih ob¢ine, medtem ko se za druga vprasanja Se naprej neposredno
uporabljajo drzavni predpisi.

K 7. ¢lenu:

S 7. ¢lenom se dolo¢a ponovna strokovna presoja ustreznosti dovoljenega ¢asovnega obsega
oddajanja in prostorske razmejitve obmocij A, B in C.



Ponovna presoja se praviloma opravi po dveh letih izvajanja odloka oziroma dovolj zgodaj, da
je mogoce morebitne spremembe sprejeti v zakonsko dolo¢enem roku. Temelji na analizi
lokalnih razmer in rezultatih spremljanja izvajanja odloka iz 5. ¢lena.

Pri ponovni presoji se preveri, ali so razlogi za razli¢no ureditev posameznih obmocij e podani,
ali so se pomembno spremenile stanovanjske, prostorske, turisti¢ne, infrastrukturne ali druge
relevantne razmere ter ali veljavna ureditev $e ostaja primerna, potrebna in sorazmerna. Ce se
pokazejo bistvene spremembe ali pomembni nezeleni ucinki, se lahko presoja opravi tudi pre;j.
Na tej podlagi obCinska uprava po potrebi predlaga spremembo odloka.

IV. KONCNA DOLOCBA
K 8. ¢lenu:
Z 8. ¢lenom se doloca zacetek veljavnosti in uporabe odloka.

Odlok za¢ne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporabljati pa
se zac¢ne 1. januarja 2027. Taks$na ureditev zagotavlja casovno uskladitev z za¢etkom uporabe
zakonskega rezima za ob¢ine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema.

III. PRAVNA PODLAGA ZA SPREJEM DOKUMENTA

16. ¢len Statuta Obcine Kranjska Gora dolo¢a da Obcinski svet med drugim sprejema tudi
odloke in druge predpise Obcine.

Na podlagi 24. ¢lena Poslovnika Obcinskega sveta Obc¢ine Kranjska Gora (Uradni list RS, §t.
8/2026 — UPBI1) se izredna seja sklie zaradi obravnave in odlo€anja o nujnih zadevah, kadar
ni pogojev za sklic redne seje. Predmet obravnave je odlok, ki ga ob¢inski svet v skladu z 79.
¢lenom Poslovnika sprejema kot splosni akt, pri cemer se v skladu z 82. ¢lenom praviloma
obravnava v dveh obravnavah. Zaradi zakonsko dolo¢enega roka za njegov sprejem ter Casovno
zahtevnega postopka, ki vkljuCuje tudi javno obravnavo, je za pravocasno izvedbo postopka
potrebna obravnava predloga odloka na izredni seji.

Vsebina splosnih aktov ob¢ine je doloCena z zakonom in statutom ob¢ine.
IV. BESEDILO GRADIVA

Besedilo Odloka je priloga tega gradiva.

V. POSTOPEK SPREJEMA DOKUMENTA

82. ¢len Poslovnika Obcinskega sveta doloca, da obCinski svet praviloma razpravlja o predlogu
odloka na dveh obravnavah.

VI.  OCENA FINANCNIH POSLEDIC

Sprejem Odloka o dolocitvi dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni
najem v Obcini Kranjska Gora nima neposrednih finan¢nih posledic za proracun Obcine
Kranjska Gora.



Mozni so posredni finan¢ni ucinki, zlasti zaradi morebitnega zmanjSanja ali prerazporeditve
Stevila prenocitev med razli¢nimi vrstami nastanitvenih zmogljivosti oziroma obmocji ob¢ine
in posledi¢no sprememb prihodkov iz turisticne takse ter zaradi izvajanja spremljanja in
nadzora. Obsega in smeri teh u¢inkov ob sprejemu odloka ni mogoce zanesljivo oceniti, saj
bosta odvisna od odziva ponudnikov, dejanskega Stevila dni oddajanja, turistinega
povprasevanja ter morebitnih sprememb strukture nastanitvene ponudbe.

VII. PREDLOG SKLEPOV:
Predlagamo, da po obravnavi obCinski svet sprejme naslednja
SKLEPA:

1. Obdinski svet Obcine Kranjska Gora potrjuje Predlog Odloka o doloditvi
dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem v Ob¢ini
Kranjska Gora v prvi obravnavi.

2. Obc¢inski svet Obcine Kranjska Gora potrjuje, da se Predlog Odloka o dolocitvi
dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem v Ob¢ini
Kranjska Gora posreduje v javno obravnavo, ki bo trajala od 23. 9. 2026 do 7. 10.
2026.

Stevilka: 032-18/2026-2
Datum: 16. 9. 2026

Pripravila:
Neza Mezik
Vi§ja svetovalka III

Zupanja
Henrika Zupan

C

Priloge:

- Predlog Odloka o dolo¢itvi dovoljenega Casovnega obsega oddajanja stanovanj v
kratkotrajni najem v Obcini Kranjska Gora,

- Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremi¢nin
v Ob¢ini Kranjska Gora.



PREDLOG ODLOKA - 1. OBRAVNAVA

Na podlagi sedmega odstavka 22. ¢lena Zakona o gostinstvu (ZGos-1, Uradni list RS, St.
77/2025) in 16. ¢lena Statuta Obcine Kranjska Gora, uradno precisc¢eno besedilo — UPBI,
Uradni list RS, §t. 8/2026 in Spremembe Statuta Obc¢ine Kranjska Gora, Uradni list RS st.
915/26, je Obcinski svet Obc¢ine Kranjska Gorana . redni seji dne sprejel

ODLOK

O DOLOCITVI DOVOLJENEGA CASOVNEGA OBSEGA ODDAJANJA
STANOVANJ V KRATKOTRAJNI NAJEM V OBCINI KRANJSKA GORA

I. SPLOSNE DOLOCBE

1. ¢len
(vsebina odloka)

S tem odlokom se za posamezna obmocja Ob¢ine Kranjska Gora dolo¢a dovoljeni ¢asovni
obseg oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem v skladu z zakonom, ki ureja gostinstvo.

2. ¢len
(obmocdja uporabe)

(1) Za dolocitev dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem se
obmocje Obcine Kranjska Gora razdeli na obmoc¢ja A, B in C.

(2) Obmocja iz prejSnjega odstavka so dolocena na podlagi namembnosti obmocij in povrSin
ter ureditvenih enot po Odloku o prostorskih ureditvenih pogojih za obmoc¢je Obc¢ine Kranjska
Gora (uradno precisceno besedilo — PUP KG — UPBS).

(3) Obmocje A obsega vse ureditvene enote z oznako bs — bloki in stolpici, doloc¢ene v PUP
KG - UPBS.

(4) Obmocje B obsega vsa obmocja za turisticne objekte z oznako H, dolo¢ena v PUP KG —
UPBS.

(5) Obmocje C obsega vsa obmocja in povrsine za poselitev, ki niso vkljuceni v obmocje A ali
obmocje B.

(6) Ce bi bilo posamezno stanovanje oziroma obmocje mogoce uvrstiti v ve€ obmocij iz tega
¢lena, se uporabi ureditev za obmocje z nizjim dovoljenim ¢asovnim obsegom oddajanja.



II. DOVOLJENI CASOVNI OBSEG

3. ¢len
(dovoljeni ¢asovni obseg)

(1) Na obmocju A se lahko posamezno stanovanje oddaja v kratkotrajni najem najve¢ 60 dni
v koledarskem letu.

(2) Na obmocju B se lahko posamezno stanovanje oddaja v kratkotrajni najem najvec 270
dni v koledarskem letu.

(3) Na obmocju C se lahko posamezno stanovanje oddaja v kratkotrajni najem najvec 180
dni v koledarskem letu.

(4) Dovoljeni casovni obseg iz tega Clena se uporablja ob upostevanju pogojev, omejitev in
obveznosti, dolocenih z zakonom, ki ureja gostinstvo (ZGoS-1), ter drugimi veljavnimi
predpisi.

(5) Ta odlok ne pomeni dovoljenja za opravljanje dejavnosti, ne spreminja namenske rabe
prostora in ne posega v obveznost pridobitve soglasij, dovoljenj ali izpolnitve drugih
pogojev, doloCenih z veljavnimi predpisi.

4. ¢len
(strokovne podlage)

(1) Casovni obseg iz prej$njega ¢lena temelji na analizi lokalnih razmer, pripravljeni skladno
z devetim odstavkom 22. ¢lena Zakona o gostinstvu (ZGos-1) (Strokovne podlage za
omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremic¢nin v Ob¢ini Kranjska Gora,
september 2026).

(2) Pri dolocitvi Casovnega obsega so bile upoStevane zlasti:

- razmere na stanovanjskem in najemnem trgu,

- dostopnost stanovanj za prebivanje,

- namenska raba prostora in prostorska razporeditev kratkotrajnega oddajanja,

- stanje turisti¢éne ponudbe in nastanitvenih zmogljivosti,

- vpliv kratkotrajnega oddajanja na turisticni, gospodarski in splo$ni razvoj obcine,
- zmogljivosti komunalne, prometne in druge javne infrastrukture,

- cilji obcinskih razvojnih, stanovanjskih in turisti¢nih strateskih dokumentov.

I11. IZVAJANJE ODLOKA

5. €len
(spremljanje izvajanja in u¢inkov)

(1) Obc¢inska uprava Obcine Kranjska Gora spremlja izvajanje tega odloka in spremembe
lokalnih razmer, pomembnih za presojo ustreznosti dovoljenega Casovnega obsega
oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.

(2) Spremljajo se zlasti:



— Stevilo stanovanj, v katerih se opravlja oddajanje v kratkotrajni najem;
— dejansko Stevilo dni oddajanja in Stevilo prenocitev;
— prostorska razporeditev kratkotrajnega oddajanja;
— razmerje med obsegom kratkotrajnega oddajanja in stanovanjskim fondom oziroma
naseljenimi stanovanji;
— ponudba in cene stanovanj za stalno bivanje in dolgoro¢ni najem,;
— Stevilo naseljenih in nenaseljenih stanovanj;
— obseg in struktura turisticnih nastanitvenih zmogljivosti;
— morebitno prostorsko preusmerjanje kratkotrajnega oddajanja med obmocji A, B in C;
— druge spremembe lokalnih razmer, pomembne za presojo ucinkov tega odloka.
(3) Obcinska uprava najmanj enkrat v dveh letih seznani Obc¢inski svet Obc¢ine Kranjska Gora
s klju¢nimi ugotovitvami spremljanja.

6. ¢len
(uporaba drzavnih predpisov)

Za vprasanja glede pogojev opravljanja dejavnosti, vpisa v register nastanitvenih obratov,
porocanja, kategorizacije nastanitvenih obratov, turistine in promocijske takse, nadzora,
prekrskov ter drugih vprasSanj, ki jih ta odlok ne ureja, se neposredno uporabljajo doloc¢be
zakona, ki ureja gostinstvo (ZGoS-1), zakona, ki ureja spodbujanje razvoja turizma (ZSRT-1),
in drugih predpisov Republike Slovenije.

7. €len
(ponovna strokovna presoja)

(1) Ob¢ina Kranjska Gora ustreznost dovoljenega ¢asovnega obsega in prostorske razmejitve
obmocij A, B in C ponovno strokovno presodi praviloma po dveh letih izvajanja tega
odloka oziroma dovolj zgodaj, da je mogoce morebitno spremembo sploSnega akta sprejeti
v roku, dolo¢enem z zakonom, ki ureja gostinstvo.

(2) Ponovna strokovna presoja temelji na analizi lokalnih razmer, dolo¢eni z zakonom, ki ureja
gostinstvo, ter na rezultatih spremljanja iz 5. €lena tega odloka.

(3) Pri ponovni presoji se preveri zlasti, ali:

— so razlogi za razli¢no ureditev obmocij A, B in C Se podani;

— so se bistveno spremenile stanovanjske, prostorske, turisti¢ne, infrastrukturne ali druge
relevantne lokalne razmere;

— veljavna ureditev ostaja primerna, potrebna in sorazmerna glede na zasledovane cilje.
(4) Ce se lokalne razmere bistveno spremenijo ali se pokaZejo pomembni neZeleni uginki
veljavne ureditve, se strokovna presoja lahko opravi tudi pred potekom dveh let.

(5) Na podlagi strokovne presoje obcinska uprava po potrebi Obcinskemu svetu Obcine
Kranjska Gora predlaga spremembo tega odloka.



IV. KONCNA DOLOCBA

8. ¢len
(zacetek veljavnosti in uporabe)

Ta odlok za¢ne veljati petnajsti dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporabljati
pa se zacne 1. januarja 2027.

St.:
Kranjska Gora, dne

Zupanja Obgine Kranjska Gora

Henrika Zupan



Strokovne podlage za dolocitev
dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja
stanovanj v kratkotrajni najem v Obdini
Kranjska Gora

Inatitut

Za politike prostora
Institute

for Spatial Policies

Ljubljana, september 2026



PODATKI O NALOGI

Naloga Strokovne podlage za doloditev dovoljenega ¢asovnega
obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem v Obc¢ini
Kranjska Gora

Naroc¢nik Ob¢ina Kranjska Gora
Kolodvorska ulica 1B, 4280 Kranjska Gora

Predstavnica naro¢nika Neza Mezik
Stevilka naroéilnice NAR/26414
lzdelovalec IPoP — Institut za politike prostora

Trzaska 2, Ljubljana

Odgovorni vodja Urban Jeriha, mag. inZ. arh.
[zdelali Urban Jeriha

Zala Kolesa

Karina Sirk

Blaz Gamse

Gaija Princic

Ljubljana, september 2026

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 2



Kazalo

[ZVISNT POVZETEK. ...ttt 5
1. Uvod in okvir strokovnih podlag.........coceeiiiiiiniiiiiiiiiiiiiccciccececeeee e 7
1.1 Namen in vsebina strokovnih podlag..........ccccociiiiiiiiiiii 7
1.2 BVIOPSKi OKVIF...c.oiiiiiiii e 7
1.3 Nacionalni zakonski okvir — ZGos-T.........ccciiiiiiiiiiiiii e 9
1.4 Uredba drzave in obvezni kazalniki..........c.coooiiviiiiiiiiiiiiic 11
1.5 Javni interes in Nacelo SOrazmernOSti........cocueiiiiiiiiiiiiiiiiccec e 14
1.6 Obcinske razvojne strategije in prostorski akti...........ccooiiiiiiiiiiiii, 15
2. ANALIZE. ... 20
2.1 DEMOGIATi]a ittt ettt 20
2.2 Analiza stanovanjskega fonda..........ccuiiiiiiiiiiii e 24
2.3 Kratkotrajno oddajanje in turisticna iNteNZiVNOST.........ccoiiiiiiiiiiiieeeee e 35
2.4 Razvojni, gospodarski in infrastrukturni vidiki............cccooeiiiiiiiii 51
3. Participacija in posvetovanje z JaVNOSTjO.........ueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 63
3.1 Fokusne skUpiNe.......oooiiiiiiiii e 63
3.2 Spletna anketa........ooiiiiiiiii 65
3.3 Pomen ugotovitev za strokovno pPresojo.........cocieviiiiiiiiiiiiiiiciii e 67
4 Sintezna ocena razvojnih trendov in smeri razvoja obcine.........ccceeviiriiiniiiiiiniiiiiienee 69
5 Predlog usmeritve omejevanja kratkotrajnega oddajanja..........ccceevvveeiiniiiieiinniiieeeee. 71
5.1 Namen in izhodi$ca predlagane ureditve...........cccccoiiiiiiiiiiiii 71
5.2 Predmet in obmodje uporabe ¢asovnega rezima...........cccceoviiiiiiiiiiiiiiiiies 71
5.3 Predlagani dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja.........ccccooieiiiiiiiiiiii 72
5.4 Prenos usmeritev v ob&inski splosni akt...........c.cooiiiii 73
5.5 Spremljanje in PONOVNE Presoja........coiiiiiiiiiiiiiiiiicici e 73
GlOSAI ... e 75
VI IN TIEEIatUL ettt e ettt e 83
(g1 (o =T OO TSP PP UPPPPRRP 88
Porocilo in analiza ugotovitev fokusnih skupin.............cccoooiiiiiii 88
Porodilo in analiza spletne ankete............cccccooiiiiiiiiiiii 94

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 3



lzvrsni povzetek

Predlog lokalne ureditve kratkotrajnega oddajanja stanovanj

Obc¢ina Kranjska Gora je uvricena med obdcine z visokim tveganjem negativnih vplivov
kratkotrajnega najema. Ce obcina ne sprejme svoje ureditve, bo v letih 2027 in 2028 na
njenem celotnem obmocdju veljala omejitev najvec¢ 60 dni kratkotrajnega oddajanja
posameznega stanovanja na leto.

Analiza kaze, da razmere po obdini niso povsod enake. Najvec kratkotrajnega oddajanja je v
naselju Kranjska Gora, kjer je tudi najve¢ vecstanovanjskih stavb. Tam se turisticna raba
stanovanj najbolj neposredno srecuje s stalnim bivanjem. V drugih naseljih in na obmogjih,

namenjenih turizmu, je ta preplet manj izrazit.

Zato se predlaga prostorsko prilagojena ureditev s tremi ¢asovnimi rezimi:

60 dni 180 dni 270 dni

Stanovanjska obmoéja S-bs Druga obmogéja poselitve Obmodja za turisti¢ne objekte H
Ohranitev drZavnega rezima Rahljanje drzavnega rezima Najvedje dovoljeno rahljanje
Varovanje stanovanjske in Ohranjanje tradicionalnih in Omogocanje turisticne dejavnosti
bivanjske funkcije obmocdij blokov dopolnilnih oblik nastanitvene na obmodjih, ki so ji prostorsko
in stolpicev dejavnosti namenjena.

*Predlog sledi razvrstitvi obmocij po PUP KG — UPB5. Obcina s tem drZavne ureditve nikjer ne zaostruje. Omejitev 60 dni
ohranja le tam, kjer se kratkotrajno oddajanje najbolj neposredno prepleta s stalnim bivanjem, na vseh drugih obmodjih pa
drzavni reZim rahlja.

Predlog ohranja zakonsko omejitev 60 dni tam, kjer je varovanje stanovanjskih razmer
najbolj pomembno. Na drugih obmodjih dovoljuje daljSe oddajanje glede na njihove
prostorske znadilnosti in prevladujoco rabo. Nikjer ne predvideva strozje omejitve od
drzavne.

Razlogi za predlagano ureditev

Kranjska Gora se sooda z zmanjSevanjem in staranjem prebivalstva, visokimi cenami
nepremicnin ter omejeno ponudbo stanovanj za dolgorocni in javni najem. Velik del
stanovanjskega fonda je statisticno nenaseljen, vendar to ne pomeni, da so vsa ta
stanovanja prazna ali na voljo za stalno bivanje. Med njimi so tudi pocitniska stanovanja in
sekundarna bivalisca.

Kratkotrajno oddajanje je pomemben del lokalne turisticne ponudbe in vir dohodka za del
prebivalstva. Hkrati lahko tam, kjer je mocéno skoncentrirano v stanovanjskih stavbah,
zmanjsuje ponudbo stanovanj za stalno bivanje ter vpliva na Zivljenje drugih stanovalcev.

Na obmocjih blokov in stolpi¢ev se zato predlaga ohranitev omejitve 60 dni. Na drugih
obmocjih poselitve, kjer se prepletajo bivanje, turizem in druge dejavnosti, se predlaga 180
dni. Na obmogjih, ki so Ze prostorsko namenjena turistiénim objektom, pa je utemeljena
omejitev 270 dni.
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Razmejitev temelji na veljavnih prostorskih aktih, predvsem na PUP KG - UPB5.
lzvajanje in spremljanje

ZGos-1 obcini omogoca, da za celotno obdino ali njena posamezna obmocja doloci od 30
do 270 dni kratkotrajnega oddajanja na leto. Ce Zeli svojo ureditev uporabljati od 1.
januarja 2027, mora splosni akt sprejeti do 31. oktobra 2026.

Po uvedbi ureditve naj obcina spremlja predvsem Stevilo nastanitvenih obratov in dni
oddajanja, ponudbo dolgoroénega najema, gibanje prebivalstva, stanovanjske potrebe,
vplive na infrastrukturo ter izkusnje prebivalcev in ponudnikov. Po dveh letih naj preveri

ucinke in po potrebi prilagodi ¢asovne omejitve ali razmejitev obmocij.

Cilj predloga je ohraniti Kranjsko Goro kot Ziv prostor za prebivalce in uspesno turisti¢no
destinacijo. Turizem ostaja pomemben del identitete in gospodarstva obcine, njegov
razvoj pa mora biti usklajen s stanovanjsko funkcijo prostora in kakovostjo vsakdanjega
zivljenja lokalnih prebivalcev.
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1. Uvod in okvir strokovnih podlag

1.1 Namen in vsebina strokovnih podlag

Oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem se umesca na presecis¢e stanovanjske, turisticne,
gospodarske in prostorske politike. V turisticno intenzivnih obcinah lahko prispeva k razvoju
turisticne ponudbe in lokalnega gospodarstva, hkrati pa se pojavlja skupaj s pritiski na
stanovanijski fond, bivalno okolje in infrastrukturo. Ucinki niso na vseh obmogjih enaki, zato
mora presoja ureditve izhajati iz konkretnih lokalnih razmer.

Obcina Kranjska Gora je na podlagi Zakona o gostinstvu (ZGos-1) in predpisane
metodologije uvri¢ena med obcine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega
najema. Uvrstitev temelji na soc¢asno visoki nedostopnosti stanovanj in velikem obsegu
oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem. ZGos-1 za obdine na tem seznamu doloca
osnovno casovno omejitev, obcini pa omogoca, da na podlagi strokovne podlage za
celotno obcino ali posamezno obmodje dolo¢i drugacen dovoljeni casovni obseg
oddajanja.

Namen strokovnih podlag je analizirati lokalne razmere in presoditi, ali je v Obdini Kranjska
Gora utemeljena drugac¢na casovna omejitev od zakonsko dolocene. Analiza obravnava
zlasti stanovanjske, demografske, prostorske, turisticne in gospodarske znacilnosti obcine,
obseg in prostorsko razporeditev kratkotrajnega oddajanja ter razlike med posameznimi deli
obdine.

Strokovne podlage temeljijo na uradnih statisticnih in administrativnih podatkih, obcinskih
dokumentih ter drugih razpolozljivih virih. Podatkovno analizo dopolnjujejo ugotovitve
ankete in fokusnih skupin, ki omogocajo vpogled v izkusnje, zaznave in stalis¢a sodelujocih
deleznikov. Ker vkljucevanje javnosti ni bilo reprezentativno, teh ugotovitev ni mogoce
posplosevati na vse prebivalce oziroma deleznike v obcini.

Dokument najprej opredeljuje pravni in strateski okvir, nato predstavlja analizo lokalnih
razmer in ugotovitve vklju¢evanja javnosti. Na tej podlagi so v zaklju¢nem delu oblikovane
skupne ugotovitve, presoja sorazmernosti in usmeritve za dolocitev dovoljenega ¢asovnega
obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.
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1.2 Evropski okvir

Pravni okvir

EVROPSKA DRZAVNA OBCINSKA
RAVEN RAVEN RAVEN
Ustava Republike Strategija trajnostnega
Uredba (EU) 2024/1028 Slovarle razvoja Obcine Kranjska
Gora 2030
Evropski naért za Zakon o gostinstvu Stanovanjska strategija
cenovno dostopna (ZGos-1) Obéine Kranjska Gora
stanovanja 2025-2032
Affordable Housing Act Uredba o metodologiji Strategija razvojain
(v pripravi) za dologitev obéin upravljanja turizma v ob<ini
z visokim tveganjem Kranjska Gora 2025-2035

negativnih vplivov
kratkotrajnega najema

22 leti 2027 in 2028 Spremembe in dopolnitve

prostorskih sestavin
dolgorocnega in druzbenega

Sklep o doloéitvi obéin plana Obcine Jesenice za
z visokim tvega.njem Obéino Kraniska Gora
negativnih vplivov
kratkotrajnega najema odlok o
: : prostorskih
za leti 2027 in 2028 ureditvenih Pﬂgﬂ]lh za
obmoéje Obéine Kranjska

Gora - PUP KG - UPBS

Obéinski prostorski nacrt
Obéine Kranjska Gora
(dopolnjeni osnutek)

Slika 1: Pravni in strateski okvir ureditve kratkotrajnega oddajanja stanovanj.

Stanovanjska politika ostaja predvsem v pristojnosti drzav ¢lanic, vendar Evropska unija
oblikuje skupne okvire na podrocjih notranjega trga, storitev, digitalnih platform in
izmenjave podatkov. Uredba (EU) 2024/1028 ureja zbiranje in izmenjavo podatkov o
storitvah kratkotrajnega najema nastanitve, ne doloca pa vsebinskih ali casovnih omejitev
oddajanja. Odlocanje o teh ukrepih ostaja v pristojnosti drzav ¢lanic ter njihovih regionalnih
in lokalnih oblasti.

Evropska komisija je decembra 2025 predstavila Evropski nacrt za cenovno dostopna
stanovanja (The European Affordable Housing Plan), ki med podroéja ukrepanja vkljucuje
tudi kratkotrajno oddajanje na obmodjih s stanovanjskim pritiskom. V okviru nacrta pripravlja
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zakonodajno pobudo, katere namen je vzpostaviti jasen, predvidljiv in na podatkih temeljec
evropski pravni okvir, ki bi javnim oblastem omogocil sprejemanje ciljno usmerjenih,
utemeljenih in sorazmernih ukrepoyv, zlasti na obmocjih z izrazitejSimi stanovanjskimi pritiski.

Zakonodajna pobuda glede kratkotrajnega oddajanja naj bi bila osrednji del nacrtovanega
akta Affordable Housing Act. Ta naj bi javnim oblastem pomagal pri doloc¢anju obmocdij s
stanovanjskim pritiskom in jim ob uposStevanju nacela subsidiarnosti zagotovil ustrezna
orodja za varovanje stanovanjske dostopnosti. Evropska komisija je marca 2026 objavila
poziv k predlozitvi dokazov za pripravo ocene ucinka (Ares(2026)2471445), celoten
zakonodajni predlog pa ob pripravi teh strokovnih podlag e ni bil javno objavljen. Evropski
dokumenti zato Se ne predstavljajo neposredne pravne podlage za obdcinsko ureditey,
kazejo pa smer razvoja evropskega okvira, ki poudarja podatkovno utemeljenost, prostorsko
ciljno usmerjenost in sorazmernost ukrepov.

1.3 Nacionalni zakonski okvir - ZGos-1

Temeljno pravno podlago za urejanje oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem predstavlja
Zakon o gostinstvu (ZGos-1). Zakon opredeljuje ponudnike in pogoje za opravljanje
dejavnosti, vrste nastanitvenih obratov, njihov vpis v Register nastanitvenih obratov ter
¢asovno omejevanje dejavnosti. ZGos-1 se uporablja od 1. januarja 2026, pri ¢emer so za
posamezne dolocbe o registrih in vpisu sobodajalcev doloceni posebni roki zacetka
uporabe.

V skladu z 2. in 5. ¢lenom ZGos-1 je ponudnik kratkotrajnega najema nosilec oddajanja
stanovanja v kratkotrajni najem. Dejavnost lahko opravlja pravna oseba, samostojni
podjetnik posameznik ali sobodajalec. Casovna omejitev iz 22. ¢lena zato ni vezana le na
sobodajalce, temve¢ velja za oddajanje v posameznem stanovanju ne glede na
pravnoorganizacijsko obliko ponudnika.

Za sobodajalca velja tudi posebna omejitev iz petega odstavka 5. ¢lena ZGos-1, po kateri
lahko dejavnost opravlja najve¢ 180 dni v koledarskem letu. Ta omejitev se nanasa na
opravljanje dejavnosti sobodajalca, medtem ko se ¢asovna omejitev iz 22. ¢lena nanasa na
oddajanje v posameznem stanovanju. Obe omejitvi se uporabljata hkrati, zato mora

sobodajalec upostevati tisto omejitev, ki je v konkretnem primeru strozja.

Pogoje za oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem podrobneje dolo¢a 20. ¢len ZGos-1.
Dejavnost se lahko opravlja v lastnem ali najetem stanovanju ponudnika, ni pa dovoljena v
stanovanju v stanovanjski stavbi z oskrbovanimi stanovanji. Ponudnik mora imeti soglasje
lastnika oziroma vseh solastnikov stanovanja. V dvostanovanjski stavbi je potrebno soglasje
vseh solastnikov stavbe, v tri- in vedstanovanjski stavbi pa soglasje solastnikov z ve¢ kot
tremi Cetrtinami solastniskih delezev, vklju¢no s soglasji etaznih lastnikov vseh posameznih
delov, ki s stanovanjem neposredno mejijo. Soglasje etaznih lastnikov se praviloma pridobi
za tri leta.

Soglasje etaznih lastnikov in ¢asovna omejitev predstavljata dva lo¢ena instrumenta. Prvo
ureja pogoje, pod katerimi se dejavnost lahko opravlja v posamezni stanovanjski stavbi,
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druga pa najvecdji dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja v posameznem stanovanju. Obveznost
pridobitve soglasja zato ne nadomesca casovne omejitve, je pa pomembna okolis¢ina pri
presoji potrebnosti in sorazmernosti dodatnega c¢asovnega omejevanja na obmogjih
vecstanovanjske zazidave.

Za opredelitev predmeta ¢asovne omejitve sta pomembna 13. in 21. ¢len ZGos-1. V skladu
s prvim odstavkom 21. ¢lena se oddajanje v posameznem stanovanju oznaci in v Register
nastanitvenih obratov vpiSe kot en nastanitveni obrat, ne glede na Stevilo nastanitvenih
enot, ki se v njem oddajajo. Nastanitveni obrat obsega vse prostore in gostinske storitve v
stanovanju, namenjene kratkotrajnemu oddajanju, ter je lahko vrste apartma, soba ali
pocitniska hisa.

Posamezne vrste nastanitvenih obratov opredeljuje prvi odstavek 13. ¢lena ZGos-1.
Apartma zagotavlja nastanitev v najmanj eni nastanitveni enoti, v kateri si lahko gostje sami
pripravljajo jedi. Soba zagotavlja nastanitev v najmanj eni sobi z lastno kopalnico in
stranis¢em ali z njuno souporabo. Poditniska hisa pa zagotavlja nastanitev v eni nastanitveni
enoti, ki obsega celotno hiso. Vrsta nastanitvenega obrata se doloci glede na prevladujoco
obliko nastanitvene enote.

Zakonska ureditev tako casovno omejitev veze na dejavnost oddajanja v posameznem
stanovanju. Stanovanje se pri tem obravnava kot en nastanitveni obrat, tudi kadar vkljucuje
ve¢ sob ali drugih nastanitvenih enot. Casovna omejitev se zato dolo¢a in spremlja za
posamezno stanovanje oziroma nastanitveni obrat, ne za vsako nastanitveno enoto posebe;.
Rezim se ne nanasa na hotele, penzione, apartmajska naselja, kampe in druge vrste
nastanitvenih obratov, ¢e se v njih ne opravlja oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem.

V skladu s 17. ¢lenom ZGos-1 mora biti nastanitveni obrat pred zacetkom opravljanja
dejavnosti vpisan v Register nastanitvenih obratov in imeti veljavno identifikacijsko stevilko.
Vpis v register je pogoj za zakonito opravljanje dejavnosti ter omogoca povezovanje
podatkov o nastanitvenem obratu, stanovanju, ponudniku in opravljenih prenoditvah.

Za dolocanje ¢asovne omejitve je kljuc¢en 22. ¢len ZGos-1, ki ureja poseben rezim v obéinah
z visokim tveganjem negativnih vplivov zaradi so¢asno visoke nedostopnosti stanovanj in
velikega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem. Kriterije in kazalnike za dolocitev
teh obcin ter uradne evidence in obdobja, na katera se nanasajo podatki, dolo¢i Vlada
Republike Slovenije z uredbo. Na podlagi analize podatkov minister, pristojen za
stanovanjsko politiko, skupaj z ministrom, pristojnim za gostinstvo, sprejme sklep s
seznamom obcin z visokim tveganjem za naslednji dve koledarski leti.

V obdini, uvriceni na seznam, se lahko v skladu s $estim odstavkom 22. ¢lena ZGos-1
oddajanje v posameznem stanovanju opravlja najve¢ 60 dni v koledarskem letu. Za dan
oddajanja se v skladu s tretjim odstavkom 21. ¢lena Steje dan, ko je v nastanitvenem obratu
nastanjen najmanj en gost, pri ¢emer se ob razli¢nih dnevih prihoda in odhoda dan odhoda
ne Steje. Zakonsko doloceni 60-dnevni obseg predstavlja osnovni rezim, ki se uporablja, ¢e
obcina ne sprejme splosnega akta z druga¢no ¢asovno omejitvijo.
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Obc¢ina, uvrS¢ena na seznam, lahko na podlagi sedmega odstavka 22. ¢lena ZGos-1 za
celotno obdino ali posamezno obmocje obdine dolodi drugacen dovoljeni ¢asovni obseg
oddajanja, in sicer od 30 do 270 dni v koledarskem letu. Splosni akt, sprejet do 31. oktobra,
se uporablja od zacetka naslednjega koledarskega leta najmanj do konca obdobja, za
katero velja seznam obcin z visokim tveganjem.

Splosni akt mora temeljiti na analizi lokalnih razmer. Ta mora v skladu z devetim odstavkom
22. c¢lena ZGos-1 upostevati zlasti stanje na stanovanjskem in najemniskem trgu,
povprasevanje po javnih najemniskih stanovanjih ter projekcije dostopnosti stanovanj ob
upostevanju predvidene gradnje javnih najemnih stanovanj. Upostevati mora tudi namensko
rabo prostora glede na veljavne obcinske prostorske akte ter oceniti okoljske,
druzbeno-kulturne in ekonomske ucinke sprememb Stevila turisticnih obiskovalcev in
nastanitvenih zmogljivosti na turisticni, gospodarski in splodni razvoj obcine oziroma
posameznega obmodja. Zakon pri tem posebej izpostavlja dostopnost stanovanj za
prebivanje ter zmogljivost komunalne in druge javne infrastrukture, zlasti cest in parkiris¢.

Za prvo dolocitev obcin z visokim tveganjem je pomembna tudi prehodna dolo¢ba 45.
¢lena ZGos-1. Pri dolocitvi kriterijev za leti 2027 in 2028 se kot nastanitveni obrati, v katerih
se opravlja oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem, upostevajo obrati, ki so bili v letih
2024 in 2025 v register vpisani kot apartma, soba, pocitnisko stanovanje ali pocitniska hisa.
Kategorija pocitnisko stanovanje se v strokovnih podlagah zato pojavlja zaradi prehodne
metodologije in strukture starej$ih podatkov RNO, medtem ko 21. ¢len ZGos-1 za prihodnje
evidentiranje nastanitvenega obrata v stanovanju doloca vrste apartma, soba in pocitniska
hisa.

lzvajanje Casovne omejitve je povezano z dolo¢bami 26. in 30. ¢lena ZGos-1. V registru se
za posamezni nastanitveni obrat vodijo podatek o dovoljenem Stevilu dni, dejansko Stevilo
dni oddajanja v tekocem letu in razlika med obema vrednostma. AJPES dejansko stevilo dni
izraunava na podlagi podatkov sistema eTurizem. Ce obéina sprejme splosni akt z
druga¢nim casovnim rezimom, mora AJPES najmanj osem dni pred zacetkom njegove
uporabe zagotoviti podatke tako, da je mogoce dovoljeni ¢asovni obseg doloditi za vsak
posamezen nastanitveni obrat. Prostorska obmocja z razli¢nimi ¢asovnimi rezimi morajo biti
zato dolocena jasno, nedvoumno in na nacin, ki omogoca njihovo povezavo s podatki
registra.

Nadzor nad spostovanjem ¢asovne omejitve v skladu s 33. ¢lenom ZGos-1 opravlja obcinska
inSpekcija. Ta nadzoruje tudi izpolnjevanje pogoja vpisa v register, pravilnost nekaterih
podatkov v njem ter spostovanje omejitve opravljanja dejavnosti sobodajalca. Stanovanjska
inSpekcija je pristojna za nadzor prepovedi oddajanja v stavbah z oskrbovanimi stanovanji
ter za preverjanje obstoja in veljavnosti soglasij etaznih lastnikov. Evidentiranje dovoljenega
in dejanskega Stevila dni tako zagotavlja podatkovno podlago za izvajanje nadzora.

Na tej pravni podlagi se v strokovnih podlagah presoja, ali stanovanjske, prostorske,
turisticne, gospodarske in infrastrukturne razmere v Obcini Kranjska Gora utemeljujejo
dolocitev drugacnega dovoljenega ¢asovnega obsega od zakonsko dolocenih 60 dni ter ali
ugotovljene razlike znotraj obcine utemeljujejo prostorsko diferencirano ureditev. Predlagani
¢asovni rezim in njegovo obmocje uporabe morata biti jasno doloc¢ena, izvedljiva, podprta z
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ugotovljenim stanjem ter sorazmerna glede na javni interes in intenzivnost posega v polozaj
ponudnikov in lastnikov stanovan;.

1.4 Uredba drzave in obvezni kazalniki

Uvrséanje obcin med obcine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema
podrobneje ureja Uredba o metodologiji za dolocitev obéin z visokim tveganjem negativnih
vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028. Uredba dolo¢a merila, kazalnike, nacin
njihovega izracuna, pragovne vrednosti, uradne evidence ter obdobje oziroma presecni
datum podatkov, ki se uporabljajo pri dolocitvi obcin z visokim tveganjem.

V skladu z 2. ¢lenom Uredbe se obcina uvrsti med obcine z visokim tveganjem negativnih
vplivov kratkotrajnega najema, ce sta hkrati izpolnjeni dve merili: visoka nedostopnost
stanovanj in velik obseg oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem. Uvrstitev torej ne temelji
zgolj na intenzivnosti turisticne dejavnosti ali zgolj na visokih cenah stanovanj, temvec na
socasni izpolnitvi obeh meril. Po pojasnilu Ministrstva za solidarno prihodnost je merilo
visoke nedostopnosti stanovanj izpolnjevalo 47 obcin, merilo velikega obsega oddajanja
stanovan] v kratkotrajni najem pa 30 obcin, medtem ko je obe merili hkrati izpolnjevalo 14
obcin.

1.4.1 Kazalnik nedostopnosti stanovanj

Visoka nedostopnost stanovanj se v skladu s 3. ¢lenom Uredbe ugotavlja z indeksom
nedostopnosti stanovanj (INS). Pri izracunu se upostevajo mediana cene hi§ in mediana
cene stanovanj na kvadratni meter v obdini ter primerljivi vrednosti za Republiko Slovenijo.
Upostevajo se podatki za zadnji dve zakljuceni koledarski leti pred letom uveljavitve Uredbe,
torej za leti 2024 in 2025.

Indeks nedostopnosti stanovanj se izracuna po formuli:
INS = (C_HO / C_HS) + (C_SO / C_SS),

pri ¢emer C_HO pomeni povprecno mediano cene his v obcini, C_HS povprecno mediano
cene hi§ v Republiki Sloveniji, C_SO povprecno mediano cene stanovanj na kvadratni meter
v ob¢ini in C_SS povpre¢no mediano cene stanovanj na kvadratni meter v Republiki
Sloveniji. V skladu s cetrtim odstavkom 3. ¢lena Uredbe povpre¢na mediana pomeni
aritmeti¢no sredino median za posamezni koledarski leti, ki se upostevata pri izracunu.

Za Obcino Kranjska Gora je indeks nedostopnosti stanovanj znasal 3,84, medtem ko je
referencna vrednost, pri kateri je merilo izpolnjeno, 2. Obdcina Kranjska Gora tako merilo
visoke nedostopnosti stanovanj presega za 92 %. Med Stirinajstimi obcinami, uvr§¢enimi na
seznam, se po vrednosti tega indeksa uvrs¢a med obcine z izrazito nadpovprecno
nedostopnostjo stanovanj.
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1.4.2 Kazalnik obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem

Velik obseg oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem se v skladu s 4. ¢lenom Uredbe
ugotavlja na podlagi Stevila prenoditev v nastanitvenih obratih, v katerih se opravlja
oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem, in Stevila prebivalcev.

Indeks obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem v obcini se izracuna po formuli:
IOK_.O=N_O/P_O,

pri cemer posamezni elementi predstavljajo razmerje med povprec¢nim Stevilom prenoditev
v nastanitvenih obratih, v katerih se opravlja oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem, in
povprecnim Stevilom prebivalcev obéine. Za Republiko Slovenijo se na enak nacin izra¢una
indeks obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem:

IOK_S=N_S/P_S.

Povprecno Stevilo pomeni aritmeti¢no sredino podatkov za posamezni koledarski leti, ki se
upostevata pri izracunu. Merilo velikega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem je
izpolnjeno, ¢e je vrednost indeksa obcine enaka ali vi§ja od vrednosti indeksa za Republiko
Slovenijo.

Za leti 2024 in 2025 se kot nastanitveni obrati, v katerih se opravlja oddajanje stanovanj v
kratkotrajni najem, upostevajo obrati, vpisani v register nastanitvenih obratov kot apartma,
soba, pocitnisko stanovanje ali pocitniska hisa. Podatke o prenoditvah zagotavlja Statisti¢ni
urad Republike Slovenije, pri Stevilu prebivalcev pa se uposteva stanje na 1. januar
posameznega leta.

Za Obcino Kranjska Gora je indeks obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem znasal
75,16, medtem ko je bila vrednost indeksa za Republiko Slovenijo 1,94. Vrednost za Obcino
Kranjska Gora je bila tako priblizno 39-krat visja od vrednosti za Republiko Slovenijo. Med
obdinami, uvrs¢enimi na seznam, je Obcdina Kranjska Gora dosegla najvisjo vrednost tega
kazalnika, pred Obcinami Bovec, Bohinj in Bled.

Na podlagi izpolnitve obeh meril je bila Obc¢ina Kranjska Gora s Sklepom o dolocitvi ob¢in z
visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028 uvrsc¢ena
na seznam 14 obdin z visokim tveganjem.

Drzavna metodologija predstavlja izhodis¢no, primerjalno raven presoje in je namenjena
enotnemu dolocanju obcin z visokim tveganjem na ravni drzave. Kazalnika zato sama po
sebi ne podajata podrobnejse slike razmer znotraj posamezne obcine. Ne prikazujeta na
primer prostorske razporeditve oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem med posameznimi
naselji, strukture stanovanjskega fonda, znadilnosti dolgoro¢nega najemnega trga,
demografskih razlik ali drugih lokalnih okolis¢in, ki so lahko pomembne za dolocitev
ustreznega dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja.

Zato se v nadaljevanju strokovnih podlag drzavna kazalnika dopolnjujeta z analizo lokalnih
podatkov. Namen dodatne analize ni ponovno preverjanje uvrstitve Obcine Kranjska Gora

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 12



na seznam, temve¢ podrobnejSa opredelitev lokalnih razmer, vklju¢no s prostorsko
razporeditvijo kratkotrajnega oddajanja, znacilnostmi stanovanjskega fonda in tipologijo
stanovanjskih stavb. Na tej podlagi se presoja, ali je zakonsko dolocen dovoljeni ¢asovni
obseg 60 dni v koledarskem letu glede na lokalne razmere ustrezen oziroma ali obstajajo
strokovno utemeljeni razlogi za dolocitev drugacnega dovoljenega casovnega obsega
oddajanja v okviru moznosti, ki jih doloca ZGos-1.

1.5 Javni interes in nacelo sorazmernosti

Casovno omejevanje oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem posega v nac&in uporabe
nepremicnine in opravljanje dejavnosti. Ureditev mora zato temeljiti na izkazanem javnem
interesu, zakonskem pooblastilu ter ukrepu, ki ni strozji, kot je potrebno za doseganje
zastavljenih ciljev.

Javni interes izhaja iz 22. clena ZGos-1, ki cCasovno omejevanje povezuje z visoko
nedostopnostjo stanovanj in velikim obsegom kratkotrajnega oddajanja. Obcina Kranjska
Gora je bila na podlagi teh meril uvr§¢ena med obcine z visokim tveganjem negativnih
vplivov kratkotrajnega najema. Javni interes je zato prepoznan predvsem v ohranjanju
stanovanj za stalno bivanje, stanovanjske funkcije naselij, demografske vitalnosti in kakovosti
bivanja ter v zagotavljanju vzdrznega delovanja javne infrastrukture.

Ustavno izhodi$¢e stanovanjske politike predstavlja 78. ¢len Ustave Republike Slovenije, po
katerem drzava ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. Po
razlagi Ustavnega sodis¢a ta dolocba ne zagotavlja pravice do konkretnega stanovanja,
temvec zakonodajalcu daje usmeritev za oblikovanje ukrepov na stanovanjskem podrocju
(Up-71/95, U-1-8/01). V strokovnih podlagah se zato uposteva kot potrditev ustavnega

pomena stanovanjske dostopnosti, medtem ko pravno podlago za obdcinsko ureditev
predstavlja ZGos-1.

Na drugi strani je treba upostevati pravico do zasebne lastnine iz 33. ¢lena Ustave, socialno
in gospodarsko funkcijo lastnine iz 67. clena ter svobodno gospodarsko pobudo iz 74.
¢lena. Ugotovljeni javni interes zato ne upravicuje vsakega obsega omejitve. Potrebno je
tehtanje med varovanjem stanovanjskih razmer ter interesi lastnikov, ponudnikov nastanitev,
lokalnega gospodarstva in turisti¢cnega razvoja.

Presoja kaze, da je ¢asovna omejitev lahko primeren ukrep za zmanjSevanje intenzivnosti
turisticne rabe stanovanj in varovanje njihove stanovanjske funkcije. Ne more pa sama
zagotoviti prehoda stanovanj v dolgorocni najem ali njihove vecje cenovne dostopnosti, saj
lahko omejena stanovanja ostanejo prazna, se uporabljajo kot sekundarna bivalis¢a ali se
prodajo. Omejevanje kratkotrajnega oddajanja je zato mogoce utemeljiti kot enega od
ukrepov SirSe stanovanjske, prostorske in turisticne politike, ne pa kot samostojno resitev
stanovanjskega problema.

Sorazmerna ureditev mora biti prilagojena dejanskemu obsegu in prostorski razporeditvi

kratkotrajnega oddajanja ter razlikam v stanovanjski funkciji posameznih obmodij. StroZji
rezim je utemeljen tam, kjer so stanovanjska funkcija, neposredno sobivanje vec
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gospodinjstev in tveganja za kakovost bivanja izrazitejsi. Na drugih obmocjih je treba
preveriti, ali je mogoce javni interes ustrezno varovati z blazjim rezimom. Izbrana ureditev
mora biti prostorsko jasno doloc¢ena, izvedljiva in podprta z nadzorom ter spremljanjem
ucinkov.

Sklepna ugotovitev je, da v Obcini Kranjska Gora obstaja stvaren in zakonsko prepoznan
javni interes za urejanje kratkotrajnega oddajanja. Nacelo sorazmernosti pa zahteva, da
¢asovni rezim uposteva razlike med obmocdji, gospodarski pomen dejavnosti in omejeno
zmoznost ¢asovne omejitve, da sama vpliva na stanovanjski trg. Utemeljena je zato ciljno
usmerjena ureditev, ki varuje stanovanjsko funkcijo tam, kjer je ta najbolj izpostavljena,
drugje pa ne posega v uporabo stanovanj bolj, kot je potrebno.

1.6 Obcinske razvojne strategije in prostorski akti

1.6.1 Strategija trajnostnega razvoja Obcine Kranjska Gora 2030

Strategija trajnostnega razvoja Obcine Kranjska Gora 2030 predstavlja krovni razvojni
dokument obcine in doloc¢a razvojne usmeritve do leta 2030. Med klju¢nimi razvojnimi izzivi
prepoznava izgubo demografske vitalnosti, nadaljnje pritiske na urbanizacijo in naravo,
upravljanje in prilagajanje turizma ter tveganje izgube javnih in drugih storitev. Strategija
razvoj obcine usmerja v ohranjanje vitalne in povezane lokalne skupnosti, trajnostno rabo
prostora ter uravnotezen odnos med potrebami prebivalcev in obiskovalcev.

Demografska vitalnost je v strategiji neposredno povezana z vprasanjem mladih, kadrov in
stanovanj. Eden od razvojnih ciljev je »Vlaganje v mlade in kadre prihodnosti«, pri ¢emer
strategija med kazalniki dolo¢a najmanj ohranitev Stevila mladih in povecanje fonda
neprofitnih stanovanj. Med ukrepi je posebej opredeljena stanovanjska politika, usmerjena v
zagotavljanje stanovanj za mlade, ranljive skupine in kadre. Strategija tako stanovanjsko
politiko obravnava kot enega od instrumentov za ohranjanje prebivalstva in ustvarjanje
pogojev za dolgoro¢no bivanje in delo v obdini.

Pomemben del razvojnega okvira predstavlja tudi trajnostna raba in ucinkovito upravljanje
prostora. Strategija temu namenja samostojen razvojni cilj, ki vklju¢uje novo prostorsko
politiko, celostno urejanje javnega prostora in prilagajanje podnebnim spremembam. V viziji
obcine je posebej poudarjeno ohranjanje naravnih vrednot in virov, kulturne krajine ter

trajnostno upravljanje prostora, prometnih in turisti¢nih tokov.

Na podrodju turizma strategija ne izhaja iz cilja povecevanja obsega dejavnosti kot takega,
temvec iz potrebe po njenem upravljanju in prilagajanju. Kot razvojni cilj doloca kakovosten
prehod v zeleno, buti¢no in aktivno turisticno destinacijo, pri ¢emer naj razvoj turizma
poteka ob ohranjanju kakovosti prostora in lokalne skupnosti. Ze v izhodi¢ih strategija
izpostavlja vprasanje ustreznega ravnotezja med prebivalci in turisti ter potrebo po
upravljanju turisti¢nih tokov in pritiskov na okolje.

Za obravnavo oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem je posebej relevantno, da strategija
kakovost bivanja prebivalcev, demografsko vitalnost, stanovanjsko politiko, upravljanje
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prostora in razvoj turizma obravnava kot medsebojno povezana podrocja. Vizija obcine
poudarja uravnotezen razvoj vseh krajev in dejavnosti ter ustrezno ravnotezje med
potrebami prebivalcev in obiskovalcev. Trajnostno in nacrtno upravljanje turizma, urejen
prostor, dostopne javne storitve in ustrezna infrastruktura so v strategiji opredeljeni kot
pogoji za kakovostno in uravnotezeno bivanje.

Strategija ne vsebuje neposredne usmeritve glede casovnega omejevanja oddajanja
stanovanj v kratkotrajni najem. Njene razvojne usmeritve pa predstavljajo pomemben Sirsi
okvir za presojo taksnega ukrepa, saj jasno opredeljujejo cilj ohranjanja demografske
vitalnosti, zagotavljanja stanovanj za mlade in kadre, trajnostnega upravljanja prostora ter
razvoja turizma, ki mora biti usklajen s kakovostjo bivanja in potrebami lokalne skupnosti.

1.6.2 Stanovanjska strategija Obcine Kranjska Gora 2025-2032

Stanovanjska strategija Obcine Kranjska Gora 2025-2032 predstavlja osrednji obcinski
dokument za usmerjanje stanovanjske politike v srednjero¢nem obdobju. Strategija izhaja iz
ugotovitve, da so se stanovanjske razmere v obdini v zadnjem obdobju zaostrile ter da na
stanje vplivajo zlasti visoke cene nepremicnin, rast turisticnih nastanitev, velik obseg
kratkotrajnega oddajanja stanovanj in veliko Stevilo sekundarnih bivalis¢. Stanovanjsko
problematiko zato obravnava Sirse, kot vprasanje dostopnosti stanovanj, demografskega
razvoja, rabe prostora in kakovosti bivanja.

Analiticni del strategije ugotavlja izrazite demografske pritiske. Po uporabljeni demografski
projekciji naj bi se Stevilo prebivalcev obcine do leta 2038 glede na leto 2018 zmanjsalo za
18 %, ob nadaljnjem staranju prebivalstva. Strategija posebej poudarja potrebo po
ustvarjanju pogojev, ki bi mladim omogocali lazje reSevanje stanovanjskega vprasanja in
ostajanje v obcini. Hkrati opozarja, da zmanjSevanje prebivalstva samo po sebi ne pomeni
spros¢anja stanovanj za lokalno prebivalstvo, saj del stanovanj prehaja v turisticno oziroma
pocitnisko rabo.

Strategija ugotavlja tudi konkretne potrebe po stanovanjih. Obcinska ocena za leto 2024 je
izkazovala potrebo po 19 neprofitnih stanovanjih za skupaj 50 oseb ter po dodatni bivalni
enoti. Poleg tega so bile opredeljene potrebe po stanovanjih za mlade in mlade druzine,
starejSe ter po sluzbenih stanovanjih. Na zadnjem javnem razpisu za obcinska najemna
stanovanja iz leta 2022 je bilo evidentiranih 11 upravicenih vlog. Ti podatki kazejo, da
potrebe niso vezane le na eno skupino prebivalcev, temvec vkljucujejo razlicne oblike
stanovanjskega povprasevanja, med drugim potrebe mladih, druzin, starejsih in zaposlenih v
javnih sluzbah.

Vpliv turizma je v strategiji obravnavan kot eden od dejavnikov, ki sooblikujejo stanovanjske
razmere. Dokument izrecno izpostavlja veliko Stevilo stanovanj, namenjenih kratkotrajnemu
oddajanju, in veliko Stevilo sekundarnih bivalis¢. Pri tem ne obravnava kratkotrajnega
oddajanja kot edinega vzroka stanovanjskega problema, temve¢ ga umescéa med vec
dejavnikov, ki vplivajo na razpolozljivost in dostopnost stanovanj za stalno bivanje.

Za obravnavo kratkotrajnega oddajanja je posebej pomemben akcijski del strategije. Ukrep
1.3 predvideva vzpostavitev centralne baze podatkov za stanovanja in turizem, letni
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monitoring ter javni portal, ki bi med drugim zdruzeval podatke o stanovanjih za
kratkotrajno oddajanje, Stevilu javnih in trzno najetih stanovanj ter demografskih
znacilnostih. Namen ukrepa je izbolj$ati podatkovno podlago za spremljanje stanovanjskih
razmer in pravo¢asno prepoznavanje trendov.

Ukrep 1.4 predvideva krepitev obdcinskega nadzora na stanovanjskem podrocju in
spodbujanje ucinkovitejSega delovanja drzavnih inSpekcijskih sluzb. Strategija pri tem
izrecno navaja dodatni nadzor nad kratkotrajnim oddajanjem po pridobitvi ustreznih
pooblastil. Poleg tega ukrep 2.1 predvideva novelacijo obstojec¢ih pravnih in prostorskih
aktov.

Stanovanjska strategija kratkotrajnega oddajanja ne obravnava kot samostojnega ukrepa, ki
bi lahko razresil SirSo stanovanjsko problematiko. Predviden je Sirsi sklop ukrepov, ki
vkljucuje tudi zagotavljanje vecletnih sredstev za stanovanjsko politiko, vzdrzevanje in
prenovo obdcinskega stanovanjskega fonda, pripravo in opremljanje zemljis¢, spremljanje
potreb delodajalcev v javnem sektorju, javne razpise za sluzbena stanovanja ter pripravo in
izvedbo novih stanovanjskih investicij. Cilj obcine je med drugim zagotoviti sredstva za
izgradnjo priblizno 24 javnih najemnih stanovanj v sedemletnem obdobju.

Za pripravo teh strokovnih podlag je Stanovanjska strategija pomembna predvsem zato, ker
ze pred sprejemom nove ureditve kratkotrajnega oddajanja opredeljuje dostopnost
stanovanj, potrebe mladih in zaposlenih, sekundarna bivali$¢a ter kratkotrajno oddajanje kot
medsebojno povezana vprasanja obcinske stanovanjske politike. Morebitno ¢asovno
omejevanje oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem je zato smiselno obravnavati kot enega
od instrumentov znotraj SirSega nabora ukrepov, ne pa kot nadomestilo za ukrepe
zagotavljanja javnih najemnih stanovanj, zemljiske politike, spremljanja stanovanjskega trga
in drugih ukrepov, ki jih strategija ze predvideva.

1.6.3 Strategija razvoja in upravljanja turizma 2025-2035

Strategija razvoja in upravljanja turizma v obdini Kranjska Gora 2025-2035 predstavlja
temeljni razvojni dokument obcine na podrodju turizma. Njeno izhodis¢e je uravnotezenje
nadaljnjega razvoja turizma s kakovostjo bivanja prebivalcev ter krepitev konkurenénosti
destinacije na podlagi kakovostnejSe ponudbe, razvojno-produktnega koncepta in
usmerjenega trzenja, zlasti zunaj koni¢nih obdobij. Razvoj turizma je pri tem obravnavan
celostno, v povezavi s prometom, javnimi storitvami, okoljsko infrastrukturo, urejanjem
naselij, varstvom narave in kulturne krajine ter kakovostjo grajenega prostora.

Strategija tako razvojne usmeritve ne gradi predvsem na nadaljnjem povecevanju fizicnega
obsega turisticne ponudbe, temvec na njenem kakovostnem razvoju in ucinkovitejsem
upravljanju. Pomemben del razvojnega modela predstavlja upravljanje tokov, rezimov,
nastanitev in infrastrukture, ki je v strategiji opredeljeno kot eno od petih osrednjih podrocij
ukrepanja. S tem je vprasanje nastanitvenih zmogljivosti umesceno v $irsi okvir upravljanja
turisti¢nih pritiskov in njihovega vpliva na prostor ter lokalno skupnost.

Taksna usmeritev je pomembna tudi glede na obseg obstojecih nastanitvenih zmogljivosti.
Strategija navaja, da je bilo januarja 2024 v registru nastanitvenih obratov evidentiranih
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10.534 lezis¢ in 809 ponudnikov, Stevilo lezis¢ pa se je v obdobju 2003-2024 povecalo za
2,4-krat. Povprecna zasedenost vseh lezis¢ je v letu 2023 znaSala 27 %. Razmerje med
Stevilom turisti¢nih lezis¢ in prebivalcev je bilo prav tako visoko, posebej v naselju Kranjska
Gora, kjer je bila koncentracija nastanitvenih zmogljivosti najvecja. Ti podatki potrjujejo, da
je za nadaljnji razvoj destinacije relevantno predvsem vprasanje upravljanja obstojecih
zmogljivosti, njihove prostorske razporeditve in izkoris¢enosti, ne zgolj njihovo nadaljnje
povecevanje.

Strategija daje pomembno tezo tudi prostorski in infrastrukturni nosilnosti turisticnega
razvoja. Razvoj turizma povezuje z urejanjem mirujoCega prometa, javnim prevozom,
zadostno okoljsko infrastrukturo, javnimi sluzbami ter upravljanjem obiskovalcev. Na tej
podlagi je turisticno ponudbo treba obravnavati v povezavi z zmogljivostjo prostora in
infrastrukture ter z vplivi, ki jih turistiéna dejavnost ustvarja za stalne prebivalce.

Za pripravo strokovnih podlag je pomembna tudi kadrovska razseznost. Strategija med
petimi osrednjimi podrocji ukrepanja posebej opredeljuje okrepljen management in kadre
destinacije. Turisti¢ni razvoj je zato povezan tudi z zagotavljanjem zadostne in ustrezno
usposobljene delovne sile. V okviru teh strokovnih podlag je ta vidik relevanten predvsem z
vidika dostopnosti stanovanj za zaposlene in moznosti dolgoro¢nega bivanja delovno
aktivnega prebivalstva v obcini. Neposrednega vpliva kratkotrajnega oddajanja na
razpolozljivost kadrov pa turisti¢na strategija sama ne dokazuje, zato je to povezavo treba
presojati na podlagi drugih podatkov in ugotovitev vkljucevanja javnosti.

Za obravnavo cCasovne omejitve oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem je Strategija
razvoja in upravljanja turizma pomembna predvsem zato, ker nadaljnji razvoj destinacije
izrecno povezuje z uravnotezenjem turizma in kakovosti bivanja ter z aktivnim upravljanjem
nastanitev, turisti¢nih tokov in infrastrukture. Morebitna ureditev kratkotrajnega oddajanja
zato ne predstavlja lo¢enega vprasanja stanovanjske politike, temvec¢ se umesca tudi v Sirsi
razvojni cilj upravljanega in kakovostno usmerjenega turisti¢cnega razvoja obcine.

Skupaj vse tri strategije oblikujejo usklajen razvojni okvir, ki povezuje demografsko
vitalnost, dostopnost stanovanj, trajnostno upravljanje prostora ter kakovosten razvoj
turizma. Njihova skupna usmeritev ni omejevanje turizma kot takega, temvec njegovo
prilagajanje prostorskim, infrastrukturnim in stanovanjskim razmeram ter potrebam lokalne
skupnosti. Kratkotrajno oddajanje je pri tem prepoznano kot eden od dejavnikov, ki
sooblikujejo stanovanjski trg, turisticno ponudbo in rabo prostora, ne pa kot edini vzrok
stanovanjskih in demografskih izzivov. Morebitno ¢asovno omejevanje je zato smiselno
obravnavati kot del SirSega in medsebojno povezanega sklopa stanovanjskih, prostorskih,
turisti¢nih in nadzornih ukrepov, usmerjenih v ohranjanje pogojev za stalno bivanje ter
dolgorocno kakovost in odpornost turisticne destinacije.
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1.6.4 Prostorski dokumenti

Prostorski dokumenti Obcine Kranjska Gora predstavljajo okvir za presojo razmerja med
stanovanjsko, turisticno in drugimi rabami prostora. Veljavni prostorski izvedbeni akt za
vecino obcine je Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmodje Obcine Kranjska Gora
- PUP KG — UPB5 (Uradni list RS, st. 200/2020). Njegov grafi¢ni del dolo¢a obmocdja
urejanja, namembnosti obmodja in ureditvene enote, besedilni del pa pogoje za poseganje

Vv prostor.

Za obravnavano problematiko so pomembna predvsem obmocja za stanovanja in kmetije
(SK), obmocja za stanovanja (S) ter obmocja za sekundarna bivalisca (W). PUP KG znotraj teh
obmocij doloca razli¢ne tipe ureditvenih enot, med drugim vas (v), enodruzinsko zazidavo
(e), vrstne hise in dvojcke (vd), bloke in stolpice (bs) ter pocitniske objekte (w). Oznaka
ureditvene enote praviloma opredeljuje tip zazidave in pogoje oblikovanja, ne pa sama po
sebi dopustne dejavnosti.

Za prostorsko presojo kratkotrajnega oddajanja je posebej relevantna ureditvena enota
»bloki in stolpici« (bs), saj oznacuje obmodja veclstanovanjske zazidave z izrazito
stanovanjsko funkcijo in neposrednim sobivanjem ve¢ gospodinjstev. PUP KG jo doloca v
stanovanjskih obmogjih DM S 1 Mojstrana — novi del, KG S 2 Kranjska Gora — Cic¢are, KG S 3
Kranjska Gora — Crtenje in KG S 5 Gozd Martuljek. Natanéne meje so dolocene v graficnem
delu PUP KG, zato oznaka bs ne zajema vseh vecstanovanjskih stavb v obdini, temvec le
tako opredeljena obmogdja.

V postopku priprave in obravnave je tudi novi Obcinski prostorski nacrt Obcine Kranjska

Gora, trenutno v fazi dopolnjenega osnutka iz junija 2025. Ker $e ni sprejet, se v strokovnih
podlagah uporablja kot informativni vir o razvoju namenske rabe in nac¢rtovanih prostorskih
usmeritvah. Osnutek ugotavlja, da so moznosti prostorskega razvoja omejene zaradi
pretezno izkoris¢enih stavbnih zemljis¢, naravnih in varstvenih znadilnosti prostora ter
zmogljivosti komunalne infrastrukture. Hkrati prepoznava pritiske zaradi gradnje stanovanj in
pocitniskih objektov za trg ter poudarja zagotavljanje pogojev za lokalne stanovanjske

potrebe in kakovosten turisti¢ni razvoj.

Prostorski dokumenti tako omogocajo povezovanje podatkov o stanovanjskem fondu,
tipologiji zazidave in koncentraciji kratkotrajnega oddajanja ter presojo, ali ugotovljene
prostorske razlike utemeljujejo prostorsko diferencirano ureditev.
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2. Analize

Analiticni del strokovnih podlag je namenjen podrobnejsi predstavitvi lokalnih razmer, ki so
pomembne za presojo dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni
najem v Obcini Kranjska Gora. Izhaja iz zakonskega okvira ZGos-1 ter ga dopolnjuje z
analizo demografskih, stanovanjskih, turisticnih in prostorskih znacilnosti obcine.

Namen analize je podrobneje opredeliti lokalne znacilnosti in morebitne razlike znotraj
obcine Kranjska Gora, ki so pomembne za nadaljnjo presojo ustreznosti in sorazmernosti
ureditve dovoljenega c¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.

Analiza temelji na razpoloZljivih statisticnih in administrativnih podatkih ter drugih
relevantnih virih. Obravnavani so zlasti podatki Statisticnega urada Republike Slovenije,
Geodetske uprave Republike Slovenije, Registra nastanitvenih obratov ter podatki Obcine
Kranjska Gora iz evidenc in obdelav podatkov o turisticnih prenoditvah, zasedenosti
nastanitvenih obratov in turisti¢ni taksi.

Poglavje je razdeljeno na pet vsebinskih sklopov. Prvi obravnava demografska gibanja, drugi
stanovanjski fond in dostopnost stanovanj, tretji kratkotrajno oddajanje in njegovo razmerje
do stanovanjskega fonda ter turistiéne ponudbe. Cetrti sklop obravnava gospodarski
pomen turizma in kratkotrajnega oddajanja ter znacilnosti lokalnega gospodarstva in trga
dela, peti pa zmogljivosti komunalne in javne infrastrukture za oskrbo prebivalcev, gostov in
drugih obiskovalcev.

Posamezni vsebinski sklopi so najprej obravnavani na podlagi razpolozljivih podatkov in
relevantnih virov, nato pa se v zaklju¢ku posameznega podpoglavja povzamejo kljucni
analiticni poudarki. Ti ne predstavljajo samostojne presoje ustreznosti posameznega
regulativnega scenarija, temvec izpostavljajo znadilnosti in razlike, ki so pomembne za
nadaljnjo presojo ucinkov in sorazmernosti moznih ureditev.

Pri interpretaciji podatkov je treba upostevati njihove omejitve. Posamezni viri se razlikujejo
glede na obdobje zajema, prostorsko raven in metodologijo zbiranja, zato vseh podatkov ni
mogoce neposredno primerjati. Prav tako analiza ne predpostavlja vzroénih povezav med
kratkotrajnim oddajanjem stanovanj ter demografskimi ali stanovanjskimi spremembami,
kadar jih razpolozljivi podatki ne omogocajo dokazati.
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2.1 Demografija

Demografska gibanja in znacilnosti stanovanjskega fonda so pomembno izhodis¢e za
presojo sedanjih in prihodnjih stanovanjskih potreb v Obcini Kranjska Gora. Poglavje
obravnava gibanje Stevila in starostno sestavo prebivalstva, demografske projekcije,
strukturo gospodinjstev, stanovanjski fond ter dostopnost stanovanj in razmere na
dolgoroénem najemnem trgu.

Analiza temelji predvsem na podatkih Statistichega urada Republike Slovenije in
Demografski projekciji za Obcino Kranjska Gora do leta 2038, ki jo je pripravil Geografski
institut Antona Melika ZRC SAZU. Podatki omogocajo prepoznavanje dolgoro¢nih razvojnih
znadilnosti, ne pojasnjujejo pa sami po sebi vzrokov demografskih sprememb.

Razumevanje starostne sestave je pomembno za nacrtovanje prihodnjih stanovanjskih
potreb ter za presojo pogojev za ohranjanje prebivalstva in demografske vitalnosti obcine.

Prebivalstvena piramida za leto 2024
Sistat 2024

Moski % Zenske %

100 + let —
95-99 let
90-94 let
85-89 let —
80-84 let
75-79 let
70-74 let
65-69 let —
60-64 let
55-59 let
50-54 let —
45-49 let —
40-44 let
35-39 let
30-34 let
25-29 let
20-24 let
15-19 let
10-14 let

5-9 let ~

0-4 let

-10% -5% 0% 5% 10%

Slika 2: Starostna piramida prebivalstva Obcine Kranjska Gora v letu 2024. Vir: SURS, 2024.

Leta 2024 je v obcini Zivelo 5.189 prebivalcev. Najstevil¢nejsSe so bile generacije med 45. in
75. letom, kar kaze na staranje prebivalstva.
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Struktura prirasta prebivalstva v obé&ini Kranjska Gora med letoma 2013 in 2023

500 Selitveni prirast med obcinami
Selitveni prirast s tujino

Naravni prirast
250

-250

-500 -
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Slika 3: Struktura prirasta prebivalstva v Obcini Kranjska Gora med letoma 2013 in 2023. Vir: SURS,
2024.

Gibanje skupnega Stevila prebivalcev je povezano z naravnim in selitvenim prirastom.
Podatki za obdobje 2013-2023 kazejo medletna nihanja, vendar je zlasti naravni prirast
pretezno negativen. Demografska projekcija med dejavniki prihodnjih sprememb izpostavlja
nizko rodnost, vecje Stevilo smrti ter selitvena gibanja.

Dolgoroc¢ni podatki kazejo, da se Stevilo prebivalcev v ob¢ini zmanjsuje. V letih 2021 in 2022
je bilo sicer zaznano zacasno povecanje Stevila prijavljenih prebivalcev, ki ga demografska
Studija povezuje predvsem s povecanjem prijav zacasnega prebivalis¢a v ¢asu pandemije
covida-19. Po letu 2022 se je Stevilo prebivalcev ponovno zmanjsevalo; leta 2024 je bilo v
obcini 190 prebivalcev manj kot leta 2008.

2018 2023 2028 2033 2038 Indeks rasti |Indeks rasti
2018/2028 |2018/2038

Kranjska Gora 5.254 5.086 4.867 4.600 4.308 92,63 81,99
Gorenjska statisti¢na|204.398 203.639 200.578 196.081 186.066 98,13 91,03
regija
Ruralno 2 - 132.317 131.965 129.969 126.974 123.462 98,23 96,22
upadanje Stevila
prebivalstva,
Gorenjska
Sloveniji 2.066.880 | 2.080.088 | 2.068.562 | 2.039.018 | 1.998.337 |100,08 96,68

Preglednica 1: Spremembe stevila prebivalcev po rezultatih demografske projekcije 2018/2038 -
Obcina Kranjska Gora, gorenjska statisticna regija, demografsko-naselbinski tipi, Slovenija. Vir:
podatki SURS, demografska projekcija GIAM ZRC SAZU

Prostorska razporeditev prebivalstva kaze na izrazito razlikovanje med vecjimi in manjsimi
naselji obcine. Poselitev je zgos¢ena predvsem vzdolz doline Save Dolinke in razporejena
med deset naselij. Najvec¢ prebivalcev zivi v Kranjski Gori in Mojstrani, ki sta edini naselji z
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ve¢ kot 1.000 prebivalci. Skupaj predstavljata priblizno polovico prebivalstva obcine.
Preostalo prebivalstvo je razporejeno med manjsa naselja Dovje, Gozd Martuljek, Ratece,
Podkoren, Belca, Log, Srednji Vrh in Zgornja Radovna. Med njimi so precejénje razlike v

Stevilu prebivalcev, saj imajo nekatera vec sto prebivalcev, najmanjsa pa le nekaj deset.

Spremembe Stevila prebivalcev po petletnih starostnih skupinah — skupni rezultati
demografske projekcije 2018/2038 za Obcino Kranjska Gora
podatki SURS, demografska projekcija GIAM ZRC SAZU
500 2018
B 2038
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Slika 4: Spremembe stevila prebivalcev po petletnih starostnih skupinah - skupni rezultati
demografske projekcije 2018/2038 za Obcino Kranjska Gora. Vir: SURS, 2025.

Demografska projekcija kaze nadaljnje zmanjSevanje in staranje prebivalstva Obdcine
Kranjska Gora. Stevilo prebivalcev naj bi se s 5.254 leta 2018 zmanjsalo na 4.867 leta 2028
in na 4.308 leta 2038, kar pomeni priblizno 18-odstotno zmanjSanje v celotnem
projekcijskem obdobju. Predvideno zmanjSevanje je izrazitejSe kot na ravni gorenjske
statisticne regije in Slovenije. Hkrati projekcija po petletnih starostnih skupinah kaze
zmanjSevanje Stevila prebivalcev v vecini mlajsih in srednjih starostnih skupin ter vecjo
zastopanost starejSega prebivalstva. TakSen razvoj nakazuje nadaljevanje procesa staranja
prebivalstva in spremembe v strukturi stanovanjskih potreb, zlasti glede velikosti,
dostopnosti in prilagojenosti stanovan;.

2018 2023 2028 2033 2038
1 ¢lan 981 950 909 859 804
2 ¢lana 567 549 525 496 465
3 ¢lani 375 363 347 328 307
4 ¢lani 238 230 220 208 195
5 ¢&lanov 92 89 85 81 75
6 in vec ¢lanov 66 64 61 58 54
Ob¢ina Kranjska 2319 2245 2148 2030 1901
Gora skupaj
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Preglednica 2: Spreminjanje stevila gospodinjstev po rezultatih demografske projekcije 2018/2038 -
Obcina Kranjska Gora. Vir: GIAM ZRC SAZU

Stevilo gospodinjstev naj bi se po projekciji zmanjsalo z 2.319 leta 2018 na 1.901 leta 2038,
kar pomeni priblizno 18-odstotni upad. Kljub temu enoclanska gospodinjstva ostajajo
najstevilénejSa  skupina, zato zmanjSevanje Stevila prebivalcev ne pomeni nujno
sorazmernega zmanjsanja stanovanjskih potreb, saj nanje pomembno vplivata tudi velikost

in sestava gospodinjstev.

Analiticni poudarki

Demografski podatki kazejo dolgorocno zmanjsevanje in staranje prebivalstva Obcine
Kranjska Gora. Po demografski projekciji naj bi se stevilo prebivalcev do leta 2038 glede
na leto 2018 zmanjsalo za priblizno 18 %. Na demografska gibanja vplivajo nizka rodnost,
negativni naravni prirast in selitvena gibanja, indeks staranja pa je visok tudi v primerjavi z
drzavnim povprecjem. Razmere znotraj obcine niso povsem enotne, pri ¢emer imajo
lahko spremembe Stevila stalnih prebivalcev v manjsih naseljih vegji relativni pomen za
ohranjanje njihove poseljenosti in bivanjske funkcije.

Projekcija kaze nadaljevanje teh trendov ter povecevanje pomena starejsih starostnih
skupin in zmanjSevanje Stevila gospodinjstev. Zmanjsevanje Stevila prebivalcev zato samo
po sebi ne pomeni sorazmernega zmanj$anja potreb po stanovanjih za stalno bivanje, saj
nanje vplivata tudi starostna sestava prebivalstva ter velikost in struktura gospodinjstev.
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2.2 Analiza stanovanjskega fonda

Analiza stanovanjskega fonda je namenjena opredelitvi obsega, strukture in uporabe
stanovanj v Obcini Kranjska Gora ter razlik med posameznimi naselji.

V analizi so obravnavani predvsem struktura stanovanjskega fonda glede na vrsto stavbe
oziroma dejansko rabo delov stavb, razmerje med naseljenimi in nenaseljenimi stanovanji
ter prostorska razporeditev stanovanjskega fonda. Posebna pozornost je namenjena
razlikam med naselji, saj se struktura fonda in nacin njegove uporabe znotraj obcine
razlikujeta, kar je pomembno za nadaljnjo primerjavo z obsegom in prostorsko
razporeditvijo kratkotrajnega oddajanja.

Analiza temelji predvsem na podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije in
Statisticnega urada Republike Slovenije ter na ugotovitvah Stanovanjske strategije Obcine
Kranjska Gora 2025-2032. Pri primerjavi podatkov je treba upostevati razlike v referenénih
obdobjih, evidencah in metodoloskih opredelitvah posameznih virov, zato vsi podatki med
seboj niso neposredno primerljivi.

2.2.1 Stanovanjski fond

Za analizo stanovanjskega fonda so uporabljeni podatki Geodetske uprave Republike
Slovenije o dejanski rabi delov stavb. Upostevane so naslednje vrste dejanske rabe delov
stavb: stanovanje v enostanovanjski stavbi, stanovanje v dvostanovanjski stavbi, stanovanje
v vecstanovanjski stavbi ter nastanitveni gostinski obrat. Prve tri kategorije predstavljajo
stanovanjski fond, kategorija nastanitveni gostinski obrat pa je prikazana loc¢eno, saj ne
predstavlja stanovanjske rabe, je pa pomembna za razumevanje strukture stavbnega fonda
in nastanitvenih dejavnosti v obdini.

Naselje Nastanitveni Stanovanje v Stanovanje v Stanovanje v Vsota
gostinski obrat  vedstanovanjski |dvostanovanjski enostanovanjski
stavbi stavbi stavbi

Belca 15 6 57 78
Dovje 1 20 45 180 246
Gozd Martuljek 8 149 46 313 516
Kranjska Gora (161 1650 84 370 2265
Log 2 59 8 24 93
Mojstrana 180 60 262 502
Podkoren 14 121 35 137 307
Ratece 11 38 40 195 334
Srednji Vrh 1 1 19 21
Zgornja Radovna 56 56
Skupna vsota 198 2283 324 1613 4418

Preglednica 3: Stanovanjski deli stavb glede na vrsto dejanske rabe po naseljih v Obcini Kranjska
Gora. Vir: GURS, Kataster nepremicnin, podatki z dne 23. 8. 2026.
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Po podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije je bilo avgusta 2026 v Obcini Kranjska
Gora evidentiranih 4.220 delov stavb v stanovanjski rabi. Med njimi je bilo 1.613 stanovanj v
enostanovanjskih stavbah, 324 stanovanj v dvostanovanjskih stavbah in 2.283 stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah. Poleg tega je bilo evidentiranih 198 delov stavb z dejansko rabo
nastanitveni gostinski obrat, ki so v nadaljevanju obravnavani lo¢eno od stanovanjskega
fonda.

Stevilo stanovanj glede na vrsto dejanske rabe delov stavb

2500 — B stanovanje v enostanovanjski stavbi
B stanovanje v dvostanovanjski stavbi

2000 + . stanovanjske v vecstanovanjski stavbi

nastanitveni gostinski obrat

1500 —+

1000 +

500 +
- W T

Belca Dovje Gozd Kranjska Log Mojstrana Podkoren  Rate¢e  Srednji Vrh  Zgornja
Martuljek Gora Radovna

Naselje

Slika 5: Stanovanjski deli stavb glede na vrsto dejanske rabe po naseljih v Obcini Kranjska Gora Vir:
GURS, Kataster nepremicnin, podatki z dne 23. 8. 2026.

Struktura stanovanjskega fonda se med naselji izrazito razlikuje. Najvec stanovanjskih enot je
evidentiranih v naselju Kranjska Gora, kjer jih je 2.104 oziroma priblizno polovica vseh
stanovanjskih enot v obdini. Hkrati je tu izrazito najvecja koncentracija stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah: evidentiranih jih je 1.650. V drugih naseljih je taksnih stanovanj
bistveno manj, njihova stanovanjska struktura pa je praviloma bolj vezana na
enostanovanjske in dvostanovanjske stavbe.

V Gozdu Martuljku je od 508 stanovanjskih enot 313 evidentiranih v enostanovanjskih
stavbah, v Mojstrani 262 od 502, v Ratecah 195 od 323 in na Dovjem 180 od 245.
Enostanovanjska gradnja prevladuje tudi v manjsih naseljih Belca, Srednji Vrh in Zgornja
Radovna. Kranjska Gora tako po strukturi stanovanjskega fonda izstopa od preostale obcine
predvsem zaradi velikega Stevila stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah.
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Stevilo stanovanj glede na naseljenost

SURS, Stevilo stanovanj po naseljenosti, naselja, Slovenija, veéletno, zadniji podatek z leta 2021

2500 + B Naseljenost - SKUPAJ
B Naseljena stanovanja

2000 + Nenaseljena stanovanja

1500

1000

e m bl lew

Belca Dovje Gozd Kranjska Mojstrana  Podkoren Rate¢e  Srednji Vrh Zgornja
Martuljek Gora Radovna

Naselje

Slika é: Stevilo stanovanj glede na naseljenost po naseljih v Obcini Kranjska Gora, 2021. Vir: SURS,
2021.

Po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije je bilo leta 2021 v Obcini Kranjska
Gora 4.156 stanovanj, od tega 2.568 naseljenih in 1.588 nenaseljenih. Naseljena stanovanja
so predstavljala priblizno 62 % celotnega stanovanjskega fonda, nenaseljena pa priblizno 38
%.

Kranjska Gora, Stevilo stanovanj glede na naseljenost
SURS, Stevilo stanovanj po naselienosti, naselja, Slovenija, vedletno, zadnji podatek z leta 2021

Nenaseljena stanovanja

@ Naseliena stanovanja

48,0%

Slika 7: Stevilo stanovanj glede na naseljenost v naselju Kranjska Gora, 2021. Vir: SURS, 2021.

V naselju Kranjska Gora je bilo leta 2021 evidentiranih skupaj 2.061 stanovanj, od tega
1.072 naseljenih in 989 nenaseljenih. Nenaseljena stanovanja so tako predstavljala skoraj
polovico stanovanjskega fonda naselja. Ker kategorija nenaseljenih stanovanj po
metodologiji SURS vklju¢uje tudi stanovanja za sezonsko in sekundarno rabo, tega podatka
ni mogoce razlagati kot Stevilo dejansko praznih stanovanj. Podatek pa kaze, da je v naselju
Kranjska Gora velik del stanovanjskega fonda zunaj funkcije obicajnega prebivalisca.
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Pri razlagi podatkov je treba upostevati metodologijo SURS. Med nenaseljena stanovanja so
vkljucena stanovanja, ki ob popisu niso bila obicajno prebivalis¢e nobene osebe, pri ¢emer
ta kategorija vkljucuje tudi stanovanja za sezonsko oziroma sekundarno rabo. Zato podatka
o nenaseljenih stanovanjih ni mogoce neposredno enaciti s Stevilom praznih stanovanj ali s
Stevilom stanovanj, ki bi bila dejansko razpoloZljiva za stalno bivanje oziroma dolgorocni
najem.

2.2.2 Trg nepremicnin

Dostopnost stanovanj je pomemben element presoje stanovanjskih razmer, saj kaze na
moznosti gospodinjstev za pridobitev primernega stanovanja za stalno bivanje na
lastniskem ali najemnem trgu. Analiza zato obravnava gibanje prodajnih cen stanovanj,
razmere na dolgoro¢nem najemnem trgu ter potrebe po javnih najemnih stanovanjih.
Uporabljeni so podatki Geodetske uprave Republike Slovenije, razpolozljivi podatki o
najemninah, pregled aktualne ponudbe na nepremic¢ninskem portalu ter obcinski podatki o
potrebah po javnih najemnih stanovanjih.

~y’  1:LAQ KRANJSKA GORA

'} o P Mosira \'-"::L..

Slika 8: Lokalno analiticno obmocdje (LAO) Kranjska Gora (ne zajema celotnega obmocja obcine
Kranjska Gora). Vir: Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2025

Leto Velikost vzorca |Cena €/m2 (25./Cena €/m2|Cena €/m2 (75.Leto zgraditve|Uporabna
percentil) (mediana) percentil) (mediana) povrsina m2
(mediana)
2021 61 2800 3690 4790 1990 42
2022 40 3480 4510 5740 1986 41
2023 23 3280 3860 4670 1978 47
2024 23 3760 4810 6130 1996 41

Preglednica 4: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu na lokalnem analiticnem
obmocdju Kranjska Gora, 2021-2024. Vir: GURS, Porocila o slovenskem nepremicninskem trgu.

Podatki o prodajah stanovanj na sekundarnem trgu za lokalno analiticno obmodje Kranjska
Gora kazejo na visoko raven prodajnih cen in njihova letna nihanja. Mediana prodajne cene
je leta 2021 znaSala 3.690 EUR/m?, leta 2024 pa ze 4.810 EUR/m2. Stevilo evidentiranih
prodaj je razmeroma majhno, zlasti v letih 2023 in 2024, ko je bilo v posameznem letu
evidentiranih po 23 transakcij.
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Gibanje cen prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, lokalno analiti¢no
obmocje Kranjska Gora z okolico, 2021-2024
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Slika 9: Gibanje mediane prodajne cene stanovanj na sekundarnem trgu na lokalnem analiticnem
obmodju Kranjska Gora, 2021-2024. Vir: GURS, Porocila o slovenskem nepremicninskem trgu.

Primerjava podatkov med leti kaze, da je bila mediana prodajne cene leta 2024 vigja kot
leta 2021, vendar gibanje cen v obravnavanem obdobju ni bilo enakomerno. Razpon med
25. in 75. percentilom kaze tudi na precejSnjo heterogenost prodanih stanovanj glede na
njihove znacilnosti, lokacijo in kakovost. Zaradi majhnega Stevila transakcij posameznih
letnih sprememb ni smiselno interpretirati kot stabilnega trenda brez upostevanja daljSega
¢asovnega obdobja.

Podatki DRAGA Slovenija so v analizo vkljuceni kot dopolnilni vir, saj omogocajo prikaz
daljSega casovnega obdobja ter novejsih podatkov za leti 2025 in 2026. Pri primerjavi je
treba upostevati predvsem razli¢en prostorski obseg podatkov: DRAGA Slovenija prikazuje
podatke za celotno Obcino Kranjska Gora, medtem ko Porocilo o slovenskem
nepremicninskem trgu GURS obravnava lokalno analiticno obmocje (LAO) Kranjska Gora.
Vira se razlikujeta tudi po obdobju zajema in nacinu obdelave, zato se podatki obravnavajo
loceno in se ne zdruZujejo v enotno ¢asovno vrsto.

Leto €/m? Stevilo poslov
2018 2044 78
2019 2096 52
2020 2292 41
2021 2849 81
2022 3249 36
2023 3631 21
2024 4041 16
2025 4264 25
2026 4763 18

Preglednica 5: Mediana prodajne cene stanovanj v obcini Kranjska Gora, 2025-2026. Vir: DRAGA
Slovenija, stanje 1. 9. 2026.
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Po podatkih za obdobje 2025-2026 je mediana prodajne cene stanovanj v Kranjski Gori
znasala 4.468 EUR/m? in je temeljila na 43 prodajah na prostem trgu. V istem obdobju je
bila mediana za Slovenijo 2.654 EUR/m[1] 2, zato je bila mediana v Kranjski Gori za 68 %
visja od slovenske mediane.
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Slika 10: Gibanje mediane prodajne cene stanovanj v obcini Kranjska Gora, 2018-2026. Vir: DRAGA
Slovenija, stanje 1. 9. 2026.

Casovna vrsta za obdobje 2018-2026 kaze dolgoroéno zvisevanje mediane prodajne cene
stanovanj, ob hkratnih razlikah v $tevilu evidentiranih poslov med posameznimi leti.

Tudi podatki za stanovanjske hiSe kazejo na visoko cenovno raven. Mediana prodajne cene
stanovanjskih hi§ v Kranjski Gori je v obdobju 2025-2026 znasala 2.421 EUR/m? in je
temeljila na 16 prodajah. V istem viru je bila mediana za Slovenijo 1.206 EUR/m?, kar
pomeni, da je bila mediana v Kranjski Gori za 101 % visja od slovenske. Zaradi razmeroma
majhnega Stevila evidentiranih prodaj je treba podatke za stanovanjske hiSe interpretirati
previdno.

2.2.3 Najemni trg

Na dolgoro¢nem najemnem trgu je obseg razpolozljivih podatkov omejen, vendar
omogoca 0snovno presojo ravni najemnin in obsega ponudbe.

Leto Mediana najemnine €/m2?/mes. St. najemov
2013 3,5 65
2014 4,7 62
2015 5,4 57
2016 5,7 54
2017 58 35
2018 5 35
2019 4,8 37
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2020 5,9 53

2021 5,6 30
2022 6,5 65
2023 6,1 60
2024 — 28

Preglednica 6: Gibanje mediane najemnine za stanovanja v Kranjski Gori, 2013-2023. Vir: DRAGA
Slovenija, stanje 1. 9. 2026.

Po podatkih DRAGA Slovenija je mediana najemnine za stanovanja v Kranjski Gori v
obdobju 2023-2024 znasala 7,2 EUR/m2 na mesec in je temeljila na 37 evidentiranih
najemnih pogodbah. Pri tej ravni najemnine bi mese¢na najemnina za stanovanje s povrsino
60 m?2 znasala priblizno 430 EUR brez obratovalnih stroskov.

Gibanje najemnin v Kranjski Gori 2013-2024

€/m?/mes.

2014 2016 2018 2020 2022 2024

Leto

Slika 11: Gibanje mediane najemnine stanovanj v Kranjski Gori, 2013-2024, Vir: DRAGA Slovenija,
stanje 1. 9. 2026.

Casovna vrsta za obdobje 2013-2023 kaze postopno zvisevanje mediane najemnin, vendar
z vmesnimi nihanji. Mediana je leta 2013 znasala 3,5 EUR/m? na mesec, leta 2016 5,7
EUR/m?, leta 2020 5,9 EUR/m?, leta 2022 6,5 EUR/m?, leta 2023 pa 6,1 EUR/m?. Podatek za
leto 2024 v ¢asovni vrsti e ni izkazan, saj evidenca najemnin zajema pogodbe z zamikom in
je Stevilo poslov v zadnjih letih lahko podcenjeno.
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Slika 12: Primerjava visine najemnin stanovanj med slovenskimi obcinami, stanje 1. 9. 2026. Vir:
DRAGA Slovenija, stanje 1. 9. 2026.

Po podatkih DRAGA Slovenija se Obcina Kranjska Gora po vi$ini najemnin stanovanj uvrséa
na peto mesto med slovenskimi obc¢inami. Podatek kaze na relativno visoko raven najemnin
v primerjavi z drugimi obcinami, pri ¢emer je treba tudi pri tej primerjavi upostevati razlike v
Stevilu evidentiranih pogodb in popolnosti podatkov med posameznimi obmodji.

Dodaten vpogled v razmere na najemnem trgu omogoca pregled javno oglasevane
ponudbe na portalu Nepremicénine.net, opravljen 1. septembra 2026.

Naselje St. oglasov z Razpon velikosti  Razpon meseéne Mediana Mediana
mesecno ceno [m?2] najemnine [€] najemnine [€] najemnine na m?2
[€/m?]
Kranjska Gora 4 33-156,5 800-2.000 1250 17,61
Log 1 75 1250 - 16,67
Mojstrana 2 25-42 500-600 550 17,14
Skupaj 7 25-156,5 500-2.000 1000 16,67

Preglednica 7: Javno oglasevana ponudba stanovanj za dolgorocni najem v Obcini Kranjska Gora, 1.
9. 2026. Vir: Nepremicnine.net, pregled ponudbe 1. 9. 2026.

V cdasu zajema je bilo v obcini evidentiranih sedem oglasov z navedeno mesecno
najemnino: stirje v Kranjski Gori, dva v Mojstrani in eden v Logu. Mediana oglasevane
mesecne najemnine je znasala 1.000 EUR, mediana oglasevane najemnine na kvadratni
meter pa 16,67 EUR/m2. V naselju Kranjska Gora je mediana oglasevane mesecne
najemnine znasala 1.250 EUR oziroma 17,61 EUR/m?2.

Pregled oglasevane ponudbe kaze na majhen obseg stanovanj, ki so bila v ¢asu zajema
javno ponujena za dolgoroc¢ni najem. Ker gre za enkratni ¢asovni presek in majhno Stevilo
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oglasov, podatkov ni mogoce uporabljati kot celovito oceno dolgoro¢nega najemnega trga
ali njegovega casovnega razvoja. Predstavljajo pa dopolnilni pokazatelj trenutne
razpolozljivosti in cenovne ravni javno oglasevanih najemnih stanovanj v obcini.

2.2.4 Javna najemna stanovanja

Dostopnost stanovanj je treba poleg razmer na trznem stanovanjskem in najemnem trgu
presojati tudi z vidika obsega javnega najemnega stanovanjskega fonda ter evidentiranih in
ocenjenih potreb po njem. Po aktualnih obcinskih podatkih Ob¢ina Kranjska Gora razpolaga
z 49 stanovanjskimi enotami, od tega z eno bivalno enoto in dvema sluzbenima
stanovanjema.

Za presojo povprasevanja so na voljo podatki iz javnih razpisov za oddajo neprofitnih
stanovanj v najem ter obdcinska ocena potreb, ki je bila leta 2025 uradno posredovana
Ministrstvu za solidarno prihodnost.

Na javnem razpisu leta 2022 je bilo evidentiranih 11 upravic¢enih vlog za skupaj 21 oseb.
Med upravi¢enimi prosilci je bilo sedem enoclanskih gospodinjstev ter po eno dvo-, tri-,
Stiri- in petclansko gospodinjstvo.

V okviru Ankete o ugotavljanju potreb po vrstah stanovanjskega fonda v obcinah, ki jo je
Ministrstvo za solidarno prihodnost izvedlo leta 2025, je Obcina Kranjska Gora podala tudli
oceno potreb po dodatnih neprofitnih najemnih stanovanjih. Ocena, ki se nanasa na stanje
v letu 2024, je izkazovala potrebo po 19 dodatnih javnih najemnih stanovanjih za skupaj 50
oseb ter po eni dodatni bivalni enoti.

Septembra 2025 je Obcina Kranjska Gora objavila nov javni razpis za oddajo neprofitnih
stanovanj v najem. Na njegovi podlagi je bila 6. februarja 2026 objavljena veljavna
prednostna lista, na katero je bilo uvrscenih 18 gospodinjstev s skupaj 38 osebami: deset
enoclanskih, eno dvoclansko, dve triclanski, dve Stiriclanski in tri petélanska gospodinjstva.
Na razpis se je sicer prijavilo 20 prosilcev, vendar se dva nista odzvala na poziv za
dopolnitev vloge. Za oddajo so bila na voljo stiri stanovanja, zato je bilo stanovanje mogoce

namenjeni enoclanskima gospodinjstvoma, po eno pa tri- in petélanskemu gospodinjstvu.

Obcina je v okviru ankete iz leta 2025 opredelila tudi potrebe po stanovanjih za posamezne
ciline skupine. Ocenjena je bila potreba po dveh stanovanjih za mlade in treh stanovanjih za
mlade druzine, petih stanovanjih za starejSe, desetih oskrbovanih stanovanjih za starejse ter
dveh dodatnih sluzbenih stanovanjih. Pri slednjih sta bili kot relevantni poklicni skupini
navedeni zdravstvo in javna uprava. Pri potrebah za mlade in starejSe je obcina izrecno
navedla, da gre za grobo oceno, zato te vrednosti predstavljajo okvirno kvantifikacijo
potreb.

Velikost gospodinjstva Prispele vloge 2022 Ob¢inska ocena potreb Prispele vloge 2025
za leto 2024,
posredovana 2025

1-¢lansko gospodinjstvo 7 6 10
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2-Elansko gospodinjstvo 1 (2 osebi) 4 1
3-¢lansko gospodinjstvo 1 3 2
4-Elansko gospodinjstvo 1 4 2
5-¢lansko gospodinjstvo 1 1 3
6-Elansko gospodinjstvo 0 1

Skupaj gospodinjstev 11 19 18
Skupaj oseb 21 50[2] [3] 38

Preglednica 8: Evidentirano in ocenjeno povprasevanje po neprofitnih najemnih stanovanjih v Obcini
Kranjska Gora. Vir: Obcina Kranjska Gora, javni razpis in prednostna lista 2022; obcinska ocena
potreb za leto 2024, posredovana Ministrstvu za solidarno prihodnost leta 2025; Javni razpis za
oddajo neprofitnih stanovanj v najem z dne 2. 9. 2025 in veljavna prednostna lista z dne 6. 2. 2026.

Rezultati ankete Ministrstva za solidarno prihodnost in podatki z obcinskih razpisov kazejo,
da Stevilo prijav za obcinska najemna stanovanja ne odraza nujno dejanskega obsega
potreb. Na prijavljanje vplivajo omejeno Stevilo razpoloZzljivih stanovanj, pogoji razpisa in
pri¢akovana moznost dodelitve, zato se nekateri potencialni upravic¢enci ne prijavijo, drugi
pa se prijavijo tudi zaradi uveljavljanja subvencije za trzno najemnino. RazpoloZljivi podatki
kljub temu kazejo, da potrebe po javnih najemnih stanovanjih obstajajo pri gospodinjstvih
razli¢nih velikosti in pri vec ciljnih skupinah prebivalstva.

Analiti¢ni poudarki

Stanovanjski fond Obcine Kranjska Gora je po strukturi in prostorski razporeditvi
neenoten. Posebej izstopa naselje Kranjska Gora, kjer je skoncentriran najvecji del
stanovanjskega fonda in kjer prevladujejo stanovanja v vedstanovanjskih stavbah,
medtem ko so v drugih naseljih bolj zastopane enostanovanjske in dvostanovanjske
stavbe. Pomemben je tudi visok delez stanovanj, ki niso evidentirana kot obicajno
prebivalisce: leta 2021 je bilo takih 1.588 oziroma priblizno 38 % vseh stanovanj v ob¢ini,
v naselju Kranjska Gora pa 989 oziroma skoraj 48 % stanovan].

Razmere na stanovanjskem trgu hkrati kazejo na visoko cenovno raven in omejeno
ponudbo stanovanj za stalno bivanje. Mediana prodajne cene stanovanj na sekundarnem
trgu je po podatkih GURS za lokalno analiticno obmodje Kranjska Gora leta 2024 znasala
4.810 EUR/m2. Dolgorocni najemni trg je omejen: ob pregledu javno oglasevane
ponudbe septembra 2026 je bilo evidentiranih le sedem stanovanj z mese¢no izrazeno
najemnino. Obcina obenem razpolaga z omejenim javnim najemnim stanovanjskim
fondom, potrebe po dodatnih stanovanjih pa so evidentirane pri razli¢nih skupinah
prebivalstva. Zaradi razlik med podatkovnimi viri teh ni mogoce neposredno zdruzevati,
vendar skupaj kazejo na omejeno dostopnost stanovanj za stalno bivanje.
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2.3 Kratkotrajno oddajanje in turisti¢na intenzivnost

Kratkotrajno oddajanje stanovanj v Obcini Kranjska Gora predstavlja pomemben del
turisticne nastanitvene ponudbe, hkrati pa je zaradi uporabe stanovanjskega fonda
relevantno tudi z vidika stanovanjskih razmer. Za presojo lokalnih znacilnosti zato ni
pomemben le njegov skupni obseg, temvec tudi razvoj skozi cas, razmerje do
stanovanjskega fonda, intenzivnost in sezonskost uporabe, vloga v strukturi turisti¢ne
ponudbe ter prostorska razporeditev znotraj obcine.

Analiza temelji predvsem na podatkih Registra nastanitvenih obratov, Statisticnega urada
Republike Slovenije, Geodetske uprave Republike Slovenije ter podatkih Obcine Kranjska
Gora. Posamezni viri zajemajo razli¢cne vidike pojava in niso v vseh primerih neposredno
primerljivi. Podatki RNO omogocajo vpogled v registrirano nastanitveno ponudbo, podatki
Obcine Kranjska Gora v realizirane nocitve in razpoloZljive nastanitvene zmogljivosti,
podatki GURS in SURS pa omogocajo primerjavo s stanovanjskim fondom in SirSimi
turisticnimi kazalniki.

Poglavje najprej obravnava obseg in razvoj kratkotrajnega oddajanja ter njegovo razmerje
do stanovanjskega fonda. Sledi analiza intenzivnosti in sezonskosti uporabe nastanitvenih
zmogljivosti ter umestitev kratkotrajnega oddajanja v SirSo strukturo turistiéne ponudbe
obcine. Posebej so obravnavane razlike glede na znacilnosti stanovanjskega fonda in
tipologijo stavb ter prostorska razporeditev in koncentracija kratkotrajnega oddajanja.
Zaradi pomena prostorskih znacilnosti za nadaljnjo presojo je posebej analizirana tudi
struktura stanovanjskih obmocij zureditveno enoto bs.

Pri interpretaciji podatkov je potrebna previdnost. Registrirani nastanitveni obrat oziroma
nastanitvena enota ni nujno neposredno primerljiva z enim stanovanjem v evidencah
stanovanjskega fonda, podatki o zasedenosti pa ne omogocajo neposrednega izracuna
Stevila dni oddajanja posameznega stanovanja. Prav tako sama prisotnost kratkotrajnega
oddajanja ne omogoca sklepanja o njegovem vplivu na druge stanovanjske ali demografske
pojave brez dodatne analiticne podlage.

Namen poglavja je zato celovito opredeliti obseg, intenzivnost, sezonskost in prostorske
znacilnosti kratkotrajnega oddajanja ter ugotoviti, v katerih delih obcine in v katerih
segmentih stanovanjskega fonda je pojav izrazitejsi. Sklepna ocena teh znacilnosti
predstavlja neposredno podlago za nadaljnjo presojo lokalnih razmer in sorazmernosti
ureditve dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.

2.3.1 Obseg in struktura kratkotrajnega oddajanja

Analiza temelji na mesecnih podatkih Obcine Kranjska Gora o nastanitvenih obratih,
nocitvah in kapacitetah za leto 2025. Za analizo obsega in prostorske razporeditve
nastanitvene ponudbe so upostevani razli¢ni nastanitveni obrati, ki so bili v analiziranem
naboru za leto 2025 evidentirani s statusom »Aktiven«. Posamezen RNO je ne glede na
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Stevilo mesecey, v katerih se pojavlja v podatkih, pri Stetju nastanitvenih obratov upostevan
enkrat.

Za analizo kratkotrajnega oddajanja stanovanj so kot stanovanjsko relevantne obravnavane
skupine  RNO »Apartmak, »Soba stanovanje hiSa«, »Soba, pocitnisko stanovanje ali
pocitniska hiSa« ter »Soba, stanovanje, hiSa«. |zraz »stanovanjsko relevantne skupine RNO«
je v analizi uporabljen kot analiticna oznaka in ni samostojen zakonski pojem.

Mesecni podatki za leto 2025 kazejo, da je bilo v celotnem analiziranem naboru
Med vsemi evidentiranimi nastanitvenimi obrati jih je 450 sodilo v stanovanjsko relevantne
skupine RNO, kar predstavlja priblizno 72 % vseh analiziranih nastanitvenih obratov. V teh
skupinah je bilo evidentiranih 3.766 registriranih lezis¢ oziroma priblizno 39 % vseh
registriranih lezis¢. Med nastanitvenimi obrati v stanovanjsko relevantnih skupinah RNO je
prevladovala skupina »Apartma« s 368 RNO.

Po Stevilu nastanitvenih obratov stanovanjsko relevantne skupine tako predstavljajo najvecji
del analizirane nastanitvene ponudbe, medtem ko je njihov delez v skupnem Stevilu
registriranih lezis¢ nizji.

Skupina nastanitvene ponudbe St. RNO Registrirana lezisc¢a
Stanovanjsko relevantne skupine RNO' 450 3766

Hoteli 19 2050

Kampi 4 1130

Planinski domovi in koce 12 884

Druge nastanitvene kategorije? 141 1787

Skupaj 626 9617

' Apartma, Soba stanovanje hisa, Soba, pocitnisko stanovanje ali pocitniska hisa in Soba, stanovanje, hisa

2 VkljuCuje preostale uradne skupine RNO, med drugim apartmajska naselja, druge oblike bivanja na
prostem, druge objekte, gostis¢a, mladinska prenocisca, penzione, pocitniske domove, prenocisca in
turisti¢ne kmetije z nastanitvijo.

Preglednica 9: Stevilo nastanitvenih obratov in registriranih lezis& po izbranih skupinah RNO v Ob¢ini
Kranjska Gora, 2025

Vir: Obcina Kranjska Gora, mesecni podatki o nastanitvenih obratih, nocitvah in kapacitetah za leto
2025; Register nastanitvenih obratov (AJPES).
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Stevilo registriranih leZi§& po izbranih skupinah RNO v Obé&ini Kranjska Gora, 2025

@ Stanovanjsko relevantne skupine RNO!
@ Hoteli

Kampi

Planinski domovi in koce

Druge nastanitvene kategorije?
9,2%

11,8%

Slika 13: Struktura registriranih leZis¢ po izbranih skupinah aktivnih RNO v Obcini Kranjska Gora,
2025. Vir: Obcina Kranjska Gora, mesecni podatki o nastanitvenih obratih, nocitvah in kapacitetah za
leto 2025; Register nastanitvenih obratov (AJPES).

Struktura registriranih lezis¢ kaze, da je v stanovanjsko relevantnih skupinah RNO
evidentiranih priblizno 39 % vseh registriranih lezis¢. Ker Stevilo lezis¢ ne izraza Stevila
posameznih nastanitvenih obratov oziroma nedeljivih nastanitvenih enot, je v nadaljevanju
lo¢eno prikazana tudi struktura aktivnih RNO in nedeljivih nastanitvenih enot.

V analiziranem naboru mesec¢nih podatkov za leto 2025 je med vpisi s statusom »Aktivenc
evidentiranih 450 RNO, ki sodijo v stanovanjsko relevantne skupine RNO, s skupaj 963
nedeljivimi nastanitvenimi enotami. Med njimi izrazito prevladuje skupina »Apartma«, v
kateri je evidentiranih 368 RNO in 769 nedeljivih nastanitvenih enot. Sledijo skupina »Soba,
pocitnisko stanovanje ali pocitniska hisa« s 67 RNO in 155 enotami, »Soba, stanovanje,
hisa« z 8 RNO in 11 enotami ter »Soba stanovanje hisa« s 7 RNO in 28 enotami.

Stanovanjsko relevantni RNO predstavljajo 450 od skupaj 626 aktivnih RNO oziroma
priblizno 72 % vseh aktivnih RNO. V njih je evidentiranih 963 od skupaj 2.756 nedeljivih
nastanitvenih enot oziroma priblizno 35 % vseh nedeljivih nastanitvenih enot. Razlika med
obema delezema odraza razlicno strukturo nastanitvene ponudbe: pri drugih vrstah
nastanitvenih obratov je povprecno Stevilo nedeljivih nastanitvenih enot na posamezen
RNO vigje kot pri stanovanjsko relevantnih skupinah RNO.

Stanovanjsko relevantni RNO so tudi prostorsko neenakomerno razporejeni. Najvec
nedeljivih nastanitvenih enot v stanovanjsko relevantnih skupinah RNO je evidentiranih v
naselju Kranjska Gora, in sicer 546. Sledijo Ratece s 139 enotami, Gozd Martuljek z 90,
Podkoren s 64, Mojstrana s 63 in Dovje z 41 enotami. V preostalih naseljih je njihov
absolutni obseg manjsi.
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Stevilo vseh in stanovanjsko relevantnih RNO ter nedeljivih nastanitvenih enot po naseljih
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Slika 14: Stevilo vseh in stanovanjsko relevantnih aktivnih RNO ter nedeljivih nastanitvenih enot po
naseljih v Obcini Kranjska Gora, 2025. Vir: Obcina Kranjska Gora, mesecni podatki o nastanitvenih
obratih, nocitvah in kapacitetah za leto 2025; RNO, AJPES.

2.3.2 Razvoj registrirane ponudbe glede na leto vpisa v RNO

Za prikaz dolgoro¢nega razvoja registrirane nastanitvene ponudbe je uporabljen presecni
izpis Registra nastanitvenih obratov z dne 19. 8. 2026, pri katerem so RNO razvriceni glede
na leto vpisa v register. Prikaz zato ne predstavlja Stevila aktivnih nastanitvenih obratov v
posameznem preteklem letu, temve¢ kumulativno Stevilo RNO iz analiziranega prese¢nega
nabora glede na leto njihovega vpisa. Casovna vrsta omogoca vpogled v dinamiko irjenja
registrirane ponudbe, ni pa neposredno primerljiva s podatki o aktivnih RNO v letu 2025, ki
so predstavljeni v predhodnem delu analize.

Kumulativno Stevilo prijavljenih RNO po letih (2017-2026)

600 B Nove RNO v letu

Vse RNO skupaj do tega leta
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Kumulativno $tevilo RNO

Slika 15: Kumulativno stevilo RNO glede na leto vpisa v register, 2017-2026. Vir: Evidenca RNO,
presecno stanje na dan 19. 8. 2026, AJPES.
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V analiziranem prese¢nem naboru je bilo leta 2017 vpisanih 39 RNO, leta 2018 pa dodatnih
160. Kumulativno Stevilo RNO glede na leto vpisa se je nato povecevalo: do leta 2020 je
bilo vpisanih 309 RNO, do leta 2023 454, do leta 2025 pa 537. V presecnem naboru za leto
2026 je evidentiranih 560 RNO.

Kumulativno Stevilo prijavljenih nedeljivih enot RNO po letih (2017-2026)

1250 B Nove nedeljive enote RNO v letu
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Slika 16: Kumulativno stevilo nedeljivih nastanitvenih enot v RNO glede na leto vpisa RNO,
2017-2026. Vir: Evidenca RNO, presecno stanje na dan 19. 8. 2026, AJPES.

Opomba: Pri interpretaciji zacetka casovne vrste je treba upostevati vzpostavitev RNO decembra
2017 in prehodno obdobje za vpis obstojecih nastanitvenih obratov do 28. 2. 2018.

Podobna kumulativna dinamika je razvidna pri nedeljivih nastanitvenih enotah, razvrécenih
glede na leto vpisa pripadajocega RNO. Njihovo kumulativno Stevilo v analiziranem
prese¢nem naboru se je povecalo s 588 pri RNO, vpisanih do leta 2019, na 1.082 pri RNO,
vpisanih do leta 2025. V presecnem naboru za leto 2026 je evidentiranih 1.112 nedeljivih
nastanitvenih enot.

Po zacetnem obdobju vzpostavitve registra se je Stevilo registriranih nedeljivih nastanitvenih
enot $e naprej povecevalo. Med letoma 2019 in 2025 se je njihovo kumulativno Stevilo
povedalo s 588 na 1.082. Casovna vrsta tako kaze dolgoroéno rast registriranega obsega
nedeljivih nastanitvenih enot, ne predstavlja pa casovne vrste dejansko aktivnih enot v
posameznem letu.

2.3.3 Razmerje med kratkotrajnim oddajanjem in stanovanjskim
fondom

Za presojo relativnega obsega kratkotrajnega oddajanja so aktivne nedeljive nastanitvene
enote v stanovanjsko relevantnih skupinah RNO za leto 2025 primerjane s podatki GURS o
delih stavb v stanovanjski rabi iz avgusta 2026. Ker gre za razli¢ni evidenci in referencni
obdobji, primerjava ne predstavlja neposrednega deleza stanovanj v kratkotrajnem
oddajanju, temvec¢ primerjalni kazalnik njegovega relativnega obsega.
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Po podatkih GURS je bilo v obcini evidentiranih 4.220 delov stavb v stanovanjski rabi,
dodatnih 198 delov stavb z dejansko rabo »nastanitveni gostinski obrat« pa je obravnavanih
lo¢eno. V analiziranem naboru za leto 2025 je bilo evidentiranih 963 aktivnih nedeljivih
nastanitvenih enot v stanovanjsko relevantnih skupinah RNO. Ker nedeljive nastanitvene
enote niso neposredno enake posameznim stanovanjskim delom stavb, kazalnik omogoca
predvsem primerjavo prostorskih razlik med naselji.

RNO GURS
Vsota deli stavb v stanovanjski

Naselje Vsota $t. nedeljivih enot RNO rabi
Belca 3 78
Dovje 41 245
Gozd Martuljek 90 508
Kranjska Gora 546 2.104
Log 7 91
Mojstrana 63 502
Podkoren 64 293
Ratece 139 323
Srednji Vrh 1 20
Zgornja Radovna 9 56
Skupaj 963 4.220

Preglednica 10: Aktivne nedeljive nastanitvene enote RNO in stanovanjske enote po naseljih v Obcini
Kranjska Gora. Vir: Evidenca RNO, AJPES; GURS, Kataster nepremicnin.

Primerjava po naseljih kaze izrazite prostorske razlike. V Kranjski Gori je bilo v letu 2025
evidentiranih 546 aktivnih nedeljivih nastanitvenih enot v stanovanjsko relevantnih skupinah
RNO ob 2.104 delih stavb v stanovanjski rabi. Sledijo Ratece s 139 enotami ob 323
stanovanjskih delih stavb, Gozd Martuljek z 90 ob 508, Podkoren s 64 ob 293, Mojstrana s
63 ob 502 in Dovje z 41 ob 245.

Stevilo aktivnih STR glede na $tevilo stanovanj
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Slika 17: Stevilo aktivnih nedeljivih nastanitvenih enot RNO glede na stevilo stanovanjskih enot po
naseljih v Obcini Kranjska Gora. Vir: Evidenca RNO, AJPES; GURS, Kataster nepremicnin.

V naselju Kranjska Gora razmerje med 546 nedeljivimi nastanitvenimi enotami in 2.104
stanovanjskimi deli stavb znasa priblizno 26 %. Gre za orientacijski kazalnik relativnega
obsega registrirane ponudbe, ne za delez stanovanj v kratkotrajnem oddajanju, saj enote
obeh evidenc niso neposredno primerljive.

Kranjska Gora, Stevilo aktivnih STR glede na Stevilo vseh
stanovanjskih enot

Stevilo aktivnih STR

@ stevilo ostalih stanovanjskih enot

Slika 18: Aktivne nedeljive nastanitvene enote RNO glede na Stevilo stanovanjskih enot v naselju
Kranjska Gora. Vir: Evidenca RNO, AJPES; GURS, Kataster nepremicnin.

Pri interpretaciji je pomembna tudi struktura stanovanjskega fonda. V Kranjski Gori je 1.650
od 2.104 stanovanijskih delov stavb v vecstanovanjskih stavbah, medtem ko v drugih naseljih
praviloma prevladujejo enostanovanjske in dvostanovanjske stavbe. Lokalnih razlik zato ni
mogoce presojati zgolj na podlagi absolutnega Stevila nastanitvenih enot.

Po podatkih SURS za leto 2021 je bilo v obcini 2.568 naseljenih in 1.588 nenaseljenih
stanovanj, v naselju Kranjska Gora pa 1.072 naseljenih in 989 nenaseljenih. Ker nenaseljena
stanovanja vkljucujejo tudi sezonsko in sekundarno rabo, iz teh podatkov ni mogoce
dolociti, koliksen del je povezan s kratkotrajnim oddajanjem.

2.3.4 Turisti¢na intenzivnost, intenzivnost uporabe in sezonskost

Obcdina Kranjska Gora je turisti¢no intenzivna obcina, zato je treba kratkotrajno oddajanje
poleg njegovega razmerja do stanovanjskega fonda obravnavati tudi z vidika pomena v
nastanitveni ponudbi, intenzivnosti uporabe in sezonskosti.

Podatki SURS kaZejo, da se je po zmanjSanju turisticnega prometa v letih 2020 in 2021
Stevilo prihodov in prenoditev ponovno povecalo. Leta 2025 je bilo evidentiranih 383.377
prihodov in 1.012.093 prenoditev turistov, kar je najve¢ v obdobju 2019-2025. Podatki

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Ob¢ini Kranjska Gora 40



potrjujejo visoko turisticno intenzivnost obcine, ne omogocajo pa neposrednega sklepanja
o vplivu kratkotrajnega oddajanja na stanovanjske razmere.

Prihodi in prenocitve turistov

1250000 B Prihodi domagih turistov

Prenoditve domaéih
1000000 turistov
Prihodi tujih turistov

750000 B Prenocitve tujih turistov
Prihodi turistov skupaj
500000 I Prenocitve turistov
skupaj
250000
0

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Kranjska Gora

Slika 19: Prihodi in prenocitve turistov v Obcini Kranjska Gora, 2019-2025. Vir: SURS, Prihodi in
prenocitve domacih in tujih turistov, obcine, Slovenija.

Kot je prikazano v podpoglavju 2.3.1, stanovanjsko relevantne skupine predstavljajo
priblizno 72 % aktivnih RNO in priblizno 39 % registriranih lezis¢. Njihov pomen v
nastanitveni ponudbi je zato izrazitejsi po Stevilu nastanitvenih obratov kot po Stevilu lezis¢,
kar odraza strukturo z vecjim Stevilom manijsih nastanitvenih obratov.

Intenzivnost uporabe je ocenjena na podlagi realiziranih noditev, razpolozljive nastanitvene
zmogljivosti in tehtane zasedenosti v letu 2025. Tehtana zasedenost stanovanjsko
relevantnih skupin RNO je znasala 29,3 %, kar je manj od tehtane zasedenosti celotnega
analiziranega nabora nastanitvenih obratov (35,6 %) in hotelov (54,7 %). Podatki tako kazejo,
da velik obseg registrirane ponudbe v stanovanjih ni nujno povezan z enako visoko
intenzivnostjo njene uporabe.

Sezonska razporeditev je izrazita. Na ravni celotne nastanitvene ponudbe je bilo najvec
prenocitev evidentiranih julija in avgusta, povecana intenzivnost pa je bila prisotna tudi v
delu zimske sezone. Spomladi in pozno jeseni je bil obseg turisticnega prometa bistveno
nigji.
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Dnevni prihodi in prenocitve turistov ter Stevilo registriranih lezis¢ v Ob¢ini Kranjska Gora v letu 2025

Vir: SURS SiStat, dnevni prihodi in prenoditve turistov, 2025; podatki Obé&ine Kranjska Gora o nastanitvenih obratih in zasedenosti, 2025; RNO
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Slika 20: Dnevni prihodi in prenocitve turistov ter registrirana lezis¢a v Obcini Kranjska Gora v letu
2025. Vir: Obcina Kranjska Gora, mesecni podatki o nastanitvenih obratih, prihodih, prenocitvah in

kapacitetah za leto 2025; RNO.

Opomba: Horizontalne crte prikazujejo registrirana lezi$¢a v nastanitvenih obratih, evidentiranih v

mesecnih podatkih za leto 2025; vsak RNO je upostevan enkrat.

Podoben sezonski vzorec je razviden pri stanovanjsko relevantnih

prostem in planinskih ko&
Hoteli, penzioni, gosti¢a in prenocisca

Apartmaiji, sobe in pogitniske hise

skupinah RNO. Njihova
tehtana zasedenost je bila najvisja julija in avgusta, ko je znasala 56,5 %, februarja pa 35,5

%. Najnizja je bila novembra (7,6 %), marca (12,9 %) in aprila (14,0 %).

V teh skupinah je bilo evidentiranih 3.766 registriranih lezis¢, povpre¢na dnevna
razpolozljiva zmogljivost pa je bila skozi leto nizja in se je med meseci spreminjala.
Registrirano lezis¢e zato ne pomeni, da je bilo skozi vse leto neprekinjeno razpolozljivo za
oddajanje. Sezonska nihanja realiziranih nocitev so bila hkrati izrazitejSa od nihanj
razpolozljive zmogljivosti, kar kaze predvsem na spreminjanje intenzivnosti uporabe

razpolozljivih zmogljivosti.
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Povprecne dnevne nocitve in kapaciteta stanovanjsko relevantnih skupin RNO po
mesecih, Obc¢ina Kranjska Gora, 2025
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Slika 21: Povprecne dnevne nocitve in kapaciteta skupin RNO, relevantnih za oddajanje stanovanj v
kratkotrajni najem, po mesecih v Obcini Kranjska Gora, 2025. Vir: Obcina Kranjska Gora, mesecni
jpodatki o nastanitvenih obratih, nocitvah in kapacitetah za leto 2025; RNO.

Opomba: Vkljucene so skupine RNO »Apartma«, »Soba stanovanje hisa«, »Soba, pocitnisko

stanovanje ali pocitniska hisa« ter »Soba, stanovanje, hisa«. Registrirana leZisca prikazujejo skupno
stevilo lezis¢ v teh skupinah RNO, povprecna dnevna razpoloZljiva kapaciteta pa kapaciteto,
evidentirano v posameznem mesecu, preracunano na dan.

Primerjava med vrstami nastanitvenih obratov dodatno kaze, da apartmaji, ki predstavljajo
najvecji del stanovanjsko relevantne ponudbe, dosegajo priblizno 30-odstotno tehtano
zasedenost. Tudi pri drugih stanovanjsko relevantnih skupinah je zasedenost vec¢inoma nizja
kot pri hotelih in nekaterih drugih vrstah nastanitev.
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Tehtana zasedenost nastanitvenih zmogljivosti glede na vrsto nastanitvenega obrata
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Slika 22: Tehtana zasedenost nastanitvenih zmogljivosti glede na vrsto nastanitvenega obrata v
Obcini Kranjska Gora, 2025. Vir: Obcina Kranjska Gora, mesecni podatki o nastanitvenih obratih,
nocitvah in kapacitetah za leto 2025; RNO.

Pri interpretaciji je treba upostevati, da tehtana zasedenost predstavlja agregatni kazalnik
uporabe razpolozljivih zmogljivosti in ne Stevila koledarskih dni, ko je bila posamezna
nastanitvena enota dejansko oddana. Na te] podlagi zato ni mogoce doloditi, koliko
posameznih enot bi preseglo dolo¢eno ¢asovno omejitev oddajanja.

2.3.5 Prostorska razporeditev in tipologija stavb

Prostorska razporeditev stanovanjsko relevantnih RNO znotraj obcine ni enakomerna.
Najvecji absolutni obseg je evidentiran v naselju Kranjska Gora, vecji obseg pa tudi v
Ratecah, Gozdu Martuljku, Podkorenu, Mojstrani in na Dovjem. Pri interpretaciji prostorskih
prikazov je treba upostevati, da je lahko na istem naslovu oziroma v isti stavbi evidentiranih
vec RNO, zato stevilo lokacij ni enako Stevilu nastanitvenih obratov.
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Slika 23: Prostorska razporeditev RNO po skupinah nastanitvene ponudbe v Obcini Kranjska Gora.
Vir: RNO; prostorska obdelava podatkov.

Povezovanje podatkov RNO s tipologijo stavb omogoca dodatno presojo stanovanjskega
okolja, v katerem se pojavlja kratkotrajno oddajanje. Tipologijo stavbe je bilo mogoce
doloditi za 422 RNO v analiziranem podnaboru. Od tega jih je bilo 206 v vecstanovanijskih,
188 v enostanovanjskih in 28 v dvostanovanjskih stavbah. V vedstanovanjskih stavbah
izrazito prevladujejo apartmaji.

Razlike so razvidne tudi pri intenzivnosti uporabe. Tehtana zasedenost je pri RNO v
veclstanovanjskih stavbah znasala 32,1 %, v dvostanovanjskih 30,0 % in v enostanovanjskih
stavbah 26,6 %. Razlika je izrazitejSa pri visjih razredih zasedenosti: zasedenost 40 % ali vec
je dosegalo 55 od 206 RNO v vecstanovanjskih stavbah oziroma 26,7 %, med RNO v
enostanovanjskih stavbah pa 18 od 188 oziroma 9,6 %.

Razred letne

zasedenosti Dvostanovanjska Enostanovanjska Vedstanovanjska Skupaj
do 10 % 1 13 13 27
10-20 % 5 41 39 85
20-30 % 8 63 52 123
30-40 % 9 53 47 109
40-50 % 0 12 27 39

50 % in veé 5 6 28 39
Skupaj 28 188 206 422

Preglednica 11: Razporeditev RNO po razredih letne zasedenosti in tipologiji stavbe, Obcina
Kranjska Gora, 2025. Vir: Obcina Kranjska Gora, podatki o nastanitvenih obratih in zasedenosti za
leto 2025; RNO; GURS
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Pri dvostanovanjskih stavbah je zaradi majhnega Stevila RNO potrebna vecja previdnost.
Tudi sicer so v vseh tipologijah zastopani RNO z nizjo in visjo zasedenostjo, zato tipologija
stavbe sama ne pojasnjuje intenzivnosti posameznega RNO. Podatki pa kazejo, da je v
vecstanovanjskih stavbah delez RNO z visjo zasedenostjo vecji kot v enostanovanjskih
stavbah.

RNO po tipologiji stavb
Enostanovanjska stavba

Slika 24: Prostorska razporeditev aktivnih RNO glede na tipologijo stavb v naselju Kranjska Gora. Vir:
RNO; prostorska obdelava podatkov.

RNO po tipologiji stavb
Enostanovanjska stavba
O Dvostanovanjska stavba
e Velstanovanjska stavba

Slika 25: Prostorska razporeditev aktivnih RNO glede na tipologijo stavb v naselju Gozd Martuljek.
Vir: RNO; GURS; prostorska obdelava podatkov.
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Slika 26: Prostorska razporeditev aktivnih RNO glede na tipologijo stavb v naseljih Mojstrana in
Dovje. Vir: RNO; GURS; prostorska obdelava podatkov.

Tipoloske razlike imajo tudi prostorsko razseznost. Veclstanovanjski fond je izrazito
skoncentriran predvsem v naselju Kranjska Gora, kjer je od 2.104 delov stavb v stanovanjski
rabi 1.650 stanovanj v vecdstanovanjskih stavbah. Za nadaljnjo presojo je zato pomembno
predvsem prostorsko prekrivanje kratkotrajnega oddajanja z obmodji izrazite stanovanjske
funkcije.

2.3.6 Kratkotrajno oddajanje v stanovanjskih obmogjih S z ureditveno
enoto bs

Predhodna analiza kaze, da sta vedstanovanjski fond in kratkotrajno oddajanje izraziteje
zastopana zlasti v naselju Kranjska Gora. Za podrobnej$o presojo prostorskih razlik je zato
analizirana razporeditev RNO v obmodjih za stanovanja (S), posebej pa njihov obseg v
ureditveni enoti bloki in stolpici (bs).

V Kranjski Gori je v obmocjih S evidentiranih 74 RNO, od tega 72 oziroma 97,3 % v
ureditveni enoti bs. V tej ureditveni enoti je evidentiranih tudi 89 od 95 nedeljivih
nastanitvenih enot RNO v obmodjih S oziroma 93,7 %. RNO v ureditveni enoti bs so
evidentirani v 13 od 16 stavb z RNO znotraj obmocij S.

Nedeljive enote

Naselje RNO v obmogjihS  OdtegaRNOvbs RNOvS Od tega v bs
Kranjska Gora 74 72 (97,3 %) 95 89 (93,7 %)
Mojstrana I 0 24 0

Dovje 3 0 5 0

Gozd Martuljek 18 2(11,1 %) 39 2(51 %)
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Skupaj 106 74 (69,8 %) 163 91 (55,8 %)

Preglednica 12: RNO in nedeljive nastanitvene enote v obmocdjih za stanovanja (S) ter njihov obseg v
ureditveni enoti bloki in stolpici (bs) po izbranih naseljih Obcine Kranjska Gora. Vir: Obcina Kranjska
Gora, podatki o nastanitvenih obratih za leto 2025; RNO; lasten preracun.

Primerjava med naselji pokaze izrazito razliko. V Kranjski Gori je velika ve¢ina RNO in
nedeljivih nastanitvenih enot znotraj obmocij S evidentirana v ureditveni enoti bs. V Gozdu
Martuljku je v tej ureditveni enoti evidentiran le manjsi del RNO in nedeljivih nastanitvenih
enot, v Mojstrani in na Dovjem pa jih ni. Prostorska koncentracija kratkotrajnega oddajanja v
ureditveni enoti bs je tako med obravnavanimi naselji znacilna predvsem za Kranjsko Goro.

Nedeljive nastanitvene enote RNO v obmogjih za stanovanja (S) glede na ureditveno enoto
bs

i I A anjska Gora nih ol h za leto 2025; RNC yreracur
100 9 Bl nedeljive enote v bs

nedeljive enote v S zunaj bs

75

50 39

24
25

Kranjska Gora Mojstrana Dovje Gozd Martuljek

Naselje

Slika 27: Nedeljive nastanitvene enote RNO v obmocdjih za stanovanja (S), razdeljene glede na lego v
ureditveni enoti bs, po izbranih naseljih Obcine Kranjska Gora. Vir: Obcina Kranjska Gora, podatki o
nastanitvenih obratih za leto 2025; RNO; lasten preracun.
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Analiticni poudarki

Stanovanjsko relevantne skupine RNO predstavljajo 450 od 626 aktivnih RNO oziroma
priblizno 72 % vseh aktivnih nastanitvenih obratov v analiziranem naboru. V njih je
evidentiranih 3.766 od 9.617 registriranih lezis¢ oziroma 39 % ter 963 od 2.756 nedeljivih
nastanitvenih enot oziroma 35 %. Najvedji del predstavlja skupina »Apartma« s 368 RNO
in 769 nedeljivimi nastanitvenimi enotami.

Registrirana ponudba se je dolgoro¢no povecevala. V presecnem naboru RNO se je
kumulativno Stevilo nedeljivih nastanitvenih enot povecalo s 588 pri RNO, vpisanih do
leta 2019, na 1.082 pri RNO, vpisanih do leta 2025. Prostorsko je najve¢ nedeljivih
nastanitvenih enot evidentiranih v Kranjski Gori (546), sledijo Ratece (139), Gozd
Martuljek (90), Podkoren (64), Mojstrana (63) in Dovje (41).

V primerjavi s stanovanjskim fondom posebej izstopajo posamezna naselja. V Kranjski
Gori je 546 nedeljivih nastanitvenih enot primerjanih z 2.104 deli stavb v stanovanjski
rabi, kar predstavlja orientacijsko razmerje priblizno 26 %. V Ratecah znasa primerljivo
razmerje priblizno 43 % (139 enot ob 323 stanovanjskih delih stavb), v Podkorenu pa
priblizno 22 % (64 ob 293).

Turisticna intenzivnost obcine je visoka. Leta 2025 je bilo evidentiranih 383.377 prihodov
in 1.012.093 prenocitev turistov. Tehtana zasedenost stanovanjsko relevantnih skupin
RNO je znasala 29,3 %, v hotelih pa 54,7 %. Pri stanovanjsko relevantnih skupinah je bila
zasedenost najvi§ja julija in avgusta (56,5 %), februarja je znasala 35,5 %, najnizja pa je
bila novembra (7,6 %).

Kratkotrajno oddajanje se pojavlja v razlicnih tipologijah stavb. Med 422 RNO z doloc¢eno
tipologijo jih je bilo 206 v vedlstanovanjskih, 188 v enostanovanjskih in 28 v
dvostanovanjskih stavbah. Zasedenost 40 % ali ve¢ je dosegalo 26,7 % RNO v
vecstanovanjskih stavbah in 9,6 % RNO v enostanovanjskih stavbah.

NajizrazitejSa prostorska posebnost je ugotovljena v Kranjski Gori. V obmogjih za
stanovanja (S) je bilo evidentiranih 74 RNO, od tega 72 oziroma 97,3 % v ureditveni enoti
bs. V njej je bilo tudi 89 od 95 nedeljivih nastanitvenih enot oziroma 93,7 %. V Gozdu
Martuljku sta bila v ureditveni enoti bs evidentirana le 2 od 18 RNO in 2 od 39 nedeljivih
enot, v Mojstrani in na Dovjem pa taksnih RNO ni bilo evidentiranih.
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2.4 Razvoijni, gospodarski in infrastrukturni vidiki

2.4.1 Gospodarstvo in trg dela

Gospodarske znacilnosti Obcine Kranjska Gora so za presojo ureditve kratkotrajnega
oddajanja pomembne predvsem z vidika pomena turizma za lokalno gospodarstvo in trg
dela ter moznih gospodarskih uc¢inkov spremembe obsega nastanitvene dejavnosti. Analiza
zato obravnava strukturo lokalnega gospodarstva, zaposlenost in delovne migracije,
zaposlenost v turizmu ter gospodarske in javnofinanéne vidike kratkotrajnega oddajanja.

Zaradi razli¢nih rokov objav se uporabljeni podatki nanasajo na razli¢na zadnja razpolozljiva
obdobja. Podatki o podjetjih in placah se vecinoma nanasajo na leto 2024, podatki o
delovnih migracijah in kratkotrajnem oddajanju na leto 2025, sektorska analiza iz obcinske
turisti¢ne strategije pa pretezno na leti 2022 in 2023. Vrednosti prihodkov so nominalne.

Struktura lokalnega gospodarstva

Po podatkih SURS je bilo leta 2024 v Obcini Kranjska Gora evidentiranih 715 podijetij z
1.395 zaposlenimi in samozaposlenimi osebami ter 117,6 milijona EUR prihodkov.

Zaposleni in

Leto Podjetja samozaposleni Prihodki (1.000 EUR) Oseb na podjetje
2018 586 1.360 83.657 2,3

2019 629 1.409 90.167 2,2

2020 655 1.368 63.938 2,1

2021 637 1.280 68.214 2

2022 675 1.368 102.241 2

2023 691 1.410 110.557 2

2024 715 1.395 117.638 2

Preglednica 13: Osnovni kazalniki lokalnega gospodarstva v Obcini Kranjska Gora, 2018-2024. Vir:
SURS, SiStat, tabela 14188075, Podjetja po obcinah, letno.

Med letoma 2018 in 2024 se je Stevilo podjetij povecalo za 22,0 %, Stevilo zaposlenih in
samozaposlenih pa za 2,6 %. Povprecno Stevilo oseb na podjetje se je zmanjsalo z 2,3 na
2,0, kar kaze na povecevanje Stevila manjsih poslovnih enot. Prihodki podijetij so se v istem
obdobju nominalno povecali za 40,6 %, ob izrazitem zmanjSanju v letu 2020.

Trg dela in delovne migracije

Leta 2024 je bilo v obdini evidentiranih 1.538 delovno aktivnih oseb po delovnem mestu,
od tega 1.286 zaposlenih in 252 samozaposlenih. V primerjavi z letom 2018 se je skupno
Stevilo delovno aktivnih po delovhem mestu povecalo za 1,8 %, Stevilo samozaposlenih pa
za 18,9 %.
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Povprecna mesecna neto placa zaposlenih pri pravnih osebah je leta 2024 znasala 1.370,73
EUR oziroma 89,8 % slovenskega povprecja. Relativni polozaj obcine glede na slovensko
povprecje se od leta 2018 ni bistveno spremenil.

Delovne migracije kazejo mo¢no povezanost lokalnega trga dela z drugimi obcinami. Leta
2025 je 48,8 % oseb, ki so delale v Kranjski Gori, tudi prebivalo v obcini, 51,2 % pa jih je
prihajalo iz drugih obc¢in. Med delovno aktivnimi prebivalci Obcine Kranjska Gora jih je 34,6
% delalo v obcini prebivalis¢a, preostali pa so na delo odhajali predvsem na Jesenice, v
Ljubljano in druge obéine. Lokalni trg dela je tako izrazito povezan z dnevno delovno
mobilnostjo.

Zaposlenost v turizmu

Podatki SURS o delovno aktivnem prebivalstvu v turizmu po obéini delovnega mesta
omogocajo neposrednejsi vpogled v pomen turisticnih dejavnosti za lokalni trg dela. Po
metodologiji UNWTO je bilo v letu 2025 v turisticnih dejavnostih v Obcini Kranjska Gora
mesecno evidentiranih med 824 in 882 delovno aktivnih oseb, povpre¢no 853 oseb.

Po zmanjsanju v letih 2020 in 2021 se je stevilo delovno aktivnih v turizmu v letu 2022
ponovno povecalo in je nato ostalo razmeroma stabilno. Povpre¢no mesecno Stevilo je
znasalo priblizno 855 oseb leta 2022, 873 leta 2023, 851 leta 2024 in 853 leta 2025.

Povpre¢no mesecno Stevilo delovno

Leto aktivnih v turizmu
2020 814
2021 789
2022 855
2023 873
2024 851
2025 853

Preglednica 14: Delovno aktivno prebivalstvo v turizmu po obcini delovnega mesta v Obcini Kranjska
Gora. Vir: SURS, SiStat, tabela 07009425, Delovno aktivno prebivalstvo v turizmu po metodologiji
(UNWTQO) in obcinah delovnega mesta, Slovenija, mesecno; lasten preracun.

V letu 2025 so bila mesec¢na nihanja razmeroma majhna: najve¢ delovno aktivnih je bilo
evidentiranih februarja (882), najmanj novembra (824). Razpon med najvisjo in najnizjo
mesec¢no vrednostjo je znasal 58 oseb. V primerjavi z izrazito sezonskim turisti¢nim obiskom
to kaze, da zaposlenost v turisticnih dejavnostih ostaja skozi leto razmeroma stabilna.

Pomen turizma v lokalnem gospodarstvu

Obcinska Strategija razvoja in upravljanja turizma 2025-2035 dodatno kaze pomembno
vlogo dejavnosti, povezanih s turizmom. Po sektorski analizi AJPES je bilo leta 2022 v
dejavnosti | — Gostinstvo evidentiranih 90 gospodarskih subjektov in 429 delovnih mest, ki
so ustvarila 34,4 milijona EUR prihodkov in priblizno 18 milijonov EUR dodane vrednosti.
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Pri SirsSi opredelitvi turizma, ki poleg gostinstva vkljucuje tudi izbrane dejavnosti prometa,
trgovine, Sporta, zi¢niskih naprav, kulture, igralniStva in turisticnih agencij, je bilo v
analiziranih gospodarskih druzbah in pri samostojnih podjetnikih evidentiranih 591 od
skupno 684 delovnih mest, 70,5 od 86,4 milijona EUR prihodkov ter 29 od 33 milijonov EUR
dodane vrednosti. Ti podatki kazejo velik pomen turizma v analiziranem delu lokalnega
gospodarstva, vendar zaradi ozjega zajema subjektov ne predstavljajo deleza turizma v
celotnem gospodarstvu obcine.

Gospodarski vidiki kratkotrajnega oddajanja

Kot je prikazano v poglavju 2.3, je bilo leta 2025 v &tirih stanovanjsko relevantnih skupinah
RNO evidentiranih 332.719 prenoditev in 1.135.296 razpolozljivih lezis¢nih dni, tehtana
zasedenost pa je znaSala 29,3 %. Kratkotrajno oddajanje tako predstavija pomemben
segment nastanitvene dejavnosti, njegovih celotnih gospodarskih ucinkov pa iz teh
podatkov ni mogoce doloditi.

Razpolozljivi podatki ne vsebujejo celovitih podatkov o prihodkih izvajalcev, ustvarjeni
dodani vrednosti, zaposlovanju ali potrosnji gostov v drugih lokalnih dejavnostih. Prav tako
ni mogoce zanesljivo ugotoviti, koliksen del ustvarjenih gospodarskih ucinkov ostaja v
obcini. Pri presoji gospodarskega pomena kratkotrajnega oddajanja je zato treba podatke o
obsegu dejavnosti obravnavati skupaj s $ir§im pomenom turizma za lokalno gospodarstvo in
trg dela.

2.4.2 Neposredni prihodki iz turisticne takse glede na wvrsto
nastanitvenih obratov

Podatki o turisti¢ni taksi po vrstah nastanitvenih obratov omogocajo oceno neposrednega
prihodka Obcine Kranjska Gora, povezanega z evidentiranimi turisticnimi prenocitvami.
Analiza zajema obdobje 2018-2025. Kot osnovni kazalnik je uporabljen evidentirani znesek
turisticne takse, promocijska taksa pa je obravnavana loceno. Podatki ne predstavljajo
celotnega gospodarskega ucinka turizma, saj ne vkljucujejo prihodkov ponudnikov
nastanitev, potro$nje gostov, ucinkov na zaposlenost, ustvarjene dodane vrednosti ali drugih
neposrednih in posrednih gospodarskih ucinkov.

Evidentirani znesek turisticne takse je leta 2018 znasal priblizno 679 tiso¢ EUR, leta 2019 pa
1,03 milijona EUR. V letih 2020 in 2021 se je znizal na priblizno 716 tiso¢ EUR letno, kar
¢asovno sovpada z izrazitim zmanj$anjem Stevila turisticnih prenoditev. Od leta 2022 je
ponovno naradcal: leta 2022 je znasal 1,07 milijona EUR, leta 2023 1,15 milijona EUR, leta
2024 1,45 milijona EUR in leta 2025 1,56 milijona EUR.
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Evidentirana turisti¢ha taksa v Obcini Kranjska Gora, 2018-2025
OKG: Statistika po vrstah objektov za posamezno leto.
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Slika 28: Evidentirana turisti¢na taksa v Obdini Kranjska Gora, 2018-2025. Vir: Obcina Kranjska Gora.

Med letoma 2018 in 2025 se je evidentirani znesek turisticne takse povecal za priblizno 129
%, Stevilo prenocitev pa za priblizno 50 %. Ker se je v tem obdobju spreminjala tudi visina
turisticne takse na prenocitev, rasti prihodka ni mogoce pripisati zgolj rasti turisticnega
obiska. Povprecni evidentirani znesek turisticne takse na prenocitev se je povecal z okoli
0,82 EUR leta 2018 na priblizno 1,54 EUR leta 2025.

Za prikaz strukture turisticne takse so uporabljene iste Stiri stanovanjsko relevantne skupine
RNO kot v poglavju 2.3. Izraz »stanovanjsko relevantne skupine RNO« je tudi v tem delu
uporabljen kot analiticna oznaka in ne kot samostojen zakonski pojem.

Leta 2025 je bilo v stanovanjsko relevantnih skupinah RNO evidentiranih priblizno 596 tisoc¢
EUR turisti¢ne takse oziroma 38,3 % celotnega evidentiranega zneska. Njihov delez se je
povecal z 29,0 % leta 2018 na priblizno 37-38 % v obdobju po letu 2020.

Delez stanovanjskih oblik RNO v skupni turisti¢ni taksi, 2018-2025

100,00% Druge vrste nastanitvenih obratov

B stanovanjsko relevantne skupine RNO
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Slika 29: Delez stanovanjsko relevantnih skupin RNO v evidentirani turisticni taksi v Obcini Kranjska
Gora, 2018-2025. Vir: Obcina Kranjska Gora.
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Leta 2025 so hotelsko-gostinski in drugi primerljivi nastanitveni obrati predstavljali priblizno
48,3 % evidentirane turisti¢ne takse, stanovanjsko relevantne skupine RNO 38,3 %, kampi in
druge oblike bivanja na prostem 6,2 %, druge vrste nastanitvenih obratov pa priblizno 7,3
%.

TuristiCna taksa po skupinah nastanitvenih obratov, 2018-2025
istika po ah objektov za posamezno leto
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Slika 30: Struktura evidentirane turisticne takse po skupinah nastanitvenih obratov v Obcini Kranjska
Gora, 2025. Vir: Obcina Kranjska Gora.

Turisticna taksa predstavlja neposreden javnofinanéni prihodek, ne pa celotnega
gospodarskega ucinka posamezne vrste nastanitvene dejavnosti. Pri morebitni presoji
uc¢inkov casovne ali prostorske omejitve je treba upostevati tudi, da podatki za celotno
obc¢ino ne omogocajo neposrednega izracuna ucinka ukrepa, ki bi veljal samo na
posameznih obmodjih ali za del stanovanjskega fonda.

2.4.3 Zmoznosti komunalne in javne infrastrukture

Zmogljivosti komunalne in javne infrastrukture so za presojo lokalnih razmer pomembne
predvsem zaradi izrazite sezonske in prostorske koncentracije turisticne rabe. Povecana
prisotnost uporabnikov lahko vpliva na oskrbo s pitno vodo, odvajanje in ¢isc¢enje odpadnih
voda, ravnanje z odpadki, promet, parkiranje ter druge javne storitve. Pri presoji zato ni
pomembno le letno povpredje obiska, temvec zlasti obremenitve v obdobjih najvecjega
turisti¢nega obiska.

Pregled temelji predvsem na podatkih SURS ter javno dostopnih dokumentih Komunale
Kranjska Gora in obcinskih razvojnih, turisticnih in prometnih strategijah. Ker javni viri ne
vsebujejo vseh podatkov o projektiranih in dejanskih koni¢nih obremenitvah, je mogoce
zanesljivo oceniti predvsem obseg in naravo pritiskov, ne pa rezerve zmogljivosti
posameznih infrastrukturnih sistemov.

Sezonska obremenitev prostora

V Obcini Kranjska Gora je 1. januarja 2025 Zivelo 5.214 prebivalcev. Leta 2025 je bilo
evidentiranih 1.012.093 turisti¢nih prenocitev, kar pomeni povpre¢no 2.773 nastanjenih
gostov na dan. Ce se ta kazalnik priteje stalnemu prebivalstvu, znada poenostavljena

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremiénin v Obcini Kranjska Gora 54



povprecna dnevna prisotnost priblizno 7.987 oseb oziroma 1,53-kratnik Stevila prebivalcev.
Ker dnevni obiskovalci niso zajeti, gre za spodnjo oceno skupne prisotnosti uporabnikov
infrastrukture.

Obdobje Prenocitve Povp. gostov na dan Prebivalci in gostje  Indeks prebivalci = 1
januar 96885 3.125 8.339 1,60
februar 86999 3.107 8.321 1,60
april 38476 1.283 6.497 1,25
junij 101307 3.377 8.591 1,65
julij 174333 5.624 10.838 2,08
avgust 184244 5.943 11.157 2,14
november 18597 620 5.834 1,12
leto 2025 1012093 2.773 7.987 1,53

Preglednica 15: Povprecna dnevna prisotnost prebivalcev in nastanjenih gostov v Obcini Kranjska
Gora v izbranih mesecih leta 2025.

Vir: SURS, SiStat, tabeli 2164466S in 21645255, stevilo prebivalcev iz tabele 2640010S; lastni
preracuni. Prikazani so izbrani meseci.

Avgusta 2025 je bilo povpre¢no skoraj 5.943 turisticnih prenocitev na dan. Skupaj s
prebivalci to pomeni priblizno 11.157 oseb oziroma 2,14-kratnik stalnega prebivalstva, Se
preden se upostevajo dnevni obiskovalci. Razmerje ni napoved dejanske porabe vode ali
nastanka odpadkov, jasno pa pokaze, zakaj letno povprecje ni primerno merilo za presojo
infrastrukturnih obremenitev v turisti¢ni obdini.

Oskrba s pitno vodo

Javno oskrbo s pitno vodo zagotavlja ve¢ med seboj razli¢no velikih vodovodnih sistemov in
vodnih virov. Komunala Kranjska Gora med drugim navaja sisteme Ratece-Nadiza, Jasna,
Kranjska  Gora-Jurez, Kranjska Gora-Log, Kranjska Gora-Zagmajnica, Kranjska
Gora-Zelezniski, Belca, Dovje, Mojstrana in Zgornja Radovna ter oskrbo na Korenskem
sedlu. Glavni sistem Kranjska Gora-Jurez ima nadomestno oskrbo iz vrtine Lek in v
dolocenih razmerah iz sistema Log. Podatkov o uporabnikih po sistemih ni primerno
preprosto sestevati, ker se lahko obmocdja rezervne oskrbe prekrivajo.

Sistem Distribuirano 2025 v m3  Vloga oziroma obmodje  Javno izkazana posebnost

ob motnosti se Jurez
praviloma izloci; za Sredniji

glavni sistem; Jurez in Vrh in Podkoren to ni
Kranjska Gora-Jurez 278.037 vrtina Lek vedno mogode

Ratece, Planica, del v porocilu za 2025
Ratece-Nadiza 50.814 Podkorena ocenjena varna oskrba

Mojstrana, Podkepa, v 2025 evidentirana
Mojstrana 56.403 Belca 2 mikrobioloska preseganja
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Bezje, Cicare in deli v 2025 evidentirana
Kranjska Gora-Zelezniski 1 28.086 Kranjske Gore mikrobioloska preseganja

v 2025 evidentirana
zdravstveno pomembna
Dovje 24.658 naselje Dovje mikrobioloska preseganja

v 2025 ocenjena varna
oskrba; vir je bil v susi
Jasna 13.571 obmocje Jasne 2022 koli¢insko obéutljiv

Preglednica 16: Izbrani podatki o javnih vodovodhnih sistemih v Obcini Kranjska Gora, 2025

Vir: NLZOH in Komunala Kranjska Gora, Porocilo o kakovosti pitne vode za leto 2025; Komunala
Kranjska Gora, Program oskrbe s pitno vodo 2025-2028.

Porocilo o kakovosti pitne vode za leto 2025 kaze razlicno robustnost vodovodnih sistemov.
Oskrba je bila ocenjena kot varna na sistemih Belca, Jasna, Korensko sedlo, Kranjska
Gora-Log, Kranjska Gora-Zagmajnica in Ratece-Nadiza. Na obmocjih Dovje, Kranjska
Gora-Zelezniski, Mojstrana in Zgornja Radovna ter v delu sistema Kranjska Gora-Jurez so
bila zaznana mikrobioloska preseganja, ki so bila v porocilu opredeljena kot tveganje za
zdravje. To je predvsem kazalnik kakovosti in operativne odpornosti, ne neposreden dokaz
kolicinskega pomanjkanja vode.

Program oskrbe s pitno vodo kaze tudi starost delov omrezja, potrebo po obnovah in
povecanju nekaterih vodohranov ter obcutljivost posameznih virov. Leta 2022 je bil zaradl
zmanjSane izdatnosti vira Jasna izveden zacasen dovod iz Zagmajnice; na glavnem sistemu
se ob povecani motnosti uporablja rezervna vrtina Lek. Ti primeri potrjujejo lokalne in
vremensko pogojene ranljivosti, ne omogocajo pa izracuna skupne obcinske rezerve.

Na podlagi javno dostopnih podatkov ni mogoce izracunati, koliko dodatnih gostov lahko
posamezni vodovodni sistem oskrbi v koni¢nem dnevu. Za to bi bili potrebni podatki o urni
in dnevni porabi po sistemih, minimalni izdatnosti vodnih virov v susnih razmerah, uporabni
prostornini vodohranov, izgubah omrezja in porabi po skupinah uporabnikov. Javni podatki
kljub temu kazejo, da zmoznosti oskrbe niso enotne po obmocjih.

Odbvajanje in ¢iscenje odpadnih voda

Komunala Kranjska Gora upravlja javno kanalizacijo in Cistilne naprave, med njimi Cistilno
napravo Tabre, ter izvaja praznjenje greznic in malih komunalnih &istilnih naprav. Javno letno
porocCilo za leto 2022 navaja neprekinjeno delovanje distiine naprave Tabre, postopno
nadgrajevanje ¢rpalis¢ in zamenjavo iztroSenih ¢rpalk na najbolj obremenjenih postajah.
Cistilna naprava Belca je bila tehnolosko nadgrajena. Ti podatki izkazujejo delovanje in
vlaganja, ne pa sedanje rezerve zmogljivosti.

Strategija razvoja in upravljanja turizma v Obcini Kranjska Gora 2025-2035 med najvecje
nacrtovane investicije uvri¢a povecanje zmogljivosti Cistilne naprave Kranjska Gora oziroma
Tabre, ocenjeno na priblizno 10 milijonov EUR. Uvrstitev projekta med klju¢ne investicije je
pomemben strateski signal, da je sistem treba prilagoditi prihodnjim obremenitvam, vendar
sama po sebi ne dokazuje, da je obstojeca naprava v vseh konicah ze preobremenjena.
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V pregledanih javnih virih ni enotnega aktualnega podatka o projektirani zmogljivosti
Cistilne naprave Tabre v populacijskih ekvivalentih, najvecjem dovoljenem dotoku, dejanski
koni¢ni hidravliéni in organski obremenitvi ter pogostosti razbremenjevanja omrezja. Brez
teh podatkov ni mogoce doloditi varnostne rezerve niti deleza obremenitve, ki ga
povzrocajo kratkotrajne nastanitve. Za strokovno presojo so pomembne tudi stavbe zunaj
javne kanalizacije, kjer lahko turisticna zasedenost povzroci kratkotrajne konice pri malih
Cistilnih napravah in greznicah.

Ravnanje s komunalnimi odpadki

SiStat je pri odpadkih najmocnejsi javni pokazatelj nadpovpreéne obremenitve. Leta 2024 je
v Obcini Kranjska Gora nastalo 661 kg komunalnih odpadkov na prebivalca, v Sloveniji pa
526 kg. Z javnim odvozom je bilo zbranih 528 kg na prebivalca, v Sloveniji 376 kg.
Odlozenih je bilo 94 kg na prebivalca, v Sloveniji 38 kg.

Javni odvoz

Leto Nastali KG Nastali Sl KG Javni odvoz S| Odlozeni KG  Odlozeni SI
2015 552 451 416 315 187 101

2019 609 509 459 359 109 32

2021 377 518 311 365 69 27

2022 457 496 376 361 82 32

2023 692 518 554 378 144 37

2024 661 526 528 376 94 38

Preglednica 17: Koli¢ine komunalnih odpadkov na prebivalca v Obcini Kranjska Gora in Sloveniji v
izbranih letih, 2015-2024

Vir: SURS, SiStat, tabela 27000205, vse vrednosti v kg na prebivalca.

Leta 2024 je bila koli¢ina nastalih odpadkov na prebivalca v obcini za 25,7 % visja od
slovenskega povprecja, koli¢ina zbranih z javnim odvozom za 40,4 % visja, kolic¢ina
odlozenih odpadkov pa priblizno 2,5-krat tolikdna kot v Sloveniji. Kazalniki so prerac¢unani na
stalne prebivalce, v Stevcu pa so zajeti odpadki, ki nastajajo na obmocju obcine. V turisti¢ni
obcini zato razmerje verjetno vkljucuje tudi prispevek gostov, dnevnih obiskovalcev,
poditniskih stanovanj in dejavnosti, vendar podatkov ni mogoce distribuirati glede na profil
porabnika.

Komunala zagotavlja redni odvoz mesanih komunalnih odpadkov in embalaze na 14 dni,
bioloskih odpadkov tedensko, letni akciji za nevarne in kosovne odpadke, zbirni center
Tabre ter mrezo zbirnih mest po naseljih. Letno porocilo 2022 navaja, da se pri poslovnih
uporabnikih pogostost praznjenja prilagaja zasedenosti. To je pomemben operativni
mehanizem za sezonsko okolje. Javni viri ne vsebujejo dnevnih kolic¢in po trasah in naseljih,
zapolnjenosti vozil ali podatkov o prelivanju zabojnikov ob konicah.

Promet, ceste in parkiranje

Prometna infrastruktura je podrocje, pri katerem javni viri najbolj neposredno opisujejo
konicno obremenitev. SiStat za leto 2024 navaja 3.160 osebnih avtomobilov oziroma 606
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avtomobilov na 1.000 prebivalcev v obcini. Obcinska celostna prometna strategija Obcine
Kranjska Gora 2025-2032 dodatno ugotavlja, da se je na avtomatskem Stevnem mestu DRSI
777 Kranjska Gora med letoma 2016 in 2023 povprecni letni dnevni promet poveceval za
priblizno 2 % letno, lahki tovorni promet pa za 5,8 % letno.

Kot enega kljuénih prometnih izzivov strategija izpostavlja veliko gostoto motornega
prometa v turisti¢ni sezoni, zlasti na glavni cestni povezavi Hrusica—Ratece, pri ¢emer kot
pomemben vir obremenitev izpostavlja tudi vozila enodnevnih obiskovalcev. Podatki tako
potrjujejo dolgorocnej$o rast in izrazito sezonskost prometnih obremenitev, ne omogocajo
pa njihove neposredne pripisljivosti kratkotrajnemu oddajanju stanovanj.

Element Javno objavljen obseg Pojasnilo

Ob¢inske ceste 89,837 km kategoriziranih trenutna objava upravljavca
obcinskih cest

Vzdrzevane povrsine 2022 90,864 km cest; 11,639 km letno porodilo upravljavca
plocnikov; 48.055 m2 parkiris¢
Parkirna mesta v upravljanju vec¢ kot 1.400 mest v upravljanju upravljavski obseg Komunale
Komunale Komunale Kranjska Gora
Javna parkirna mesta na obmodju | 1.607 OCPS, izhodiséno stanje 2024;
obcine vkljuéeno parkirisé¢e »pri policiji«,
brez NC Planica in zasebnih
parkiris¢
Promet drzavnih cest priblizno 7.200-7.500 vozil na dan; | povzetek podatkov Direkcije
v konicah do dvakrat veé Republike Slovenije za

infrastrukturo v turistiéni strategiji

Izjemna konica vec kot 15.000 vozil 14. avgusta turisti¢na strategija
2022

Preglednica 18: Izbrani kazalniki cestne in parkirne infrastrukture ter prometnih obremenitev v Obcini
Kranjska Gora

Vir: SURS; Komunala Kranjska Gora; Strategija razvoja in upravljanja turizma 2025-2035.

Turisticna strategija za leto 2023 navaja 149.460 evidentiranih parkiranj oziroma povprecno
letno zasedenost 31 %. Ta agregat ne pomeni, da lokalnih primanjkljajev ni: promet je v
vr$nih dneh priblizno dvakrat vedji od povprecja, parkirna mesta pa niso casovno in
prostorsko zamenljiva. Obcinska celostna prometna strategija kot izhodi$¢no stanje za leto
2024 navaja 1.607 parkirnih mest in dolo¢a ambicijo, da se njihovo skupno Stevilo do leta
2032 ne povecuje. Prednost daje izboljSanju urejenosti in digitalizacije parkirnih povrsin,
spremljanju njihove zasedenosti, optimizaciji obstojecih parkiris¢ ter uporabi sistemov P+R
in P+B. Navedeno kaze, da obcinska prometna politika problematike ne naslavlja predvsem
s povecevanjem skupne parkirne zmogljivosti, temve¢ z ucinkovitejS$im upravljanjem
obstojecih zmogljivosti in prometnih tokov. Prosto mesto v enem naselju ali zunaj konic¢ne
ure zato ne resuje zastoja pri izletniski tocki, prireditvi ali drugem delu doline.

Velike prireditve in dnevni izletniski obisk lahko ustvarijo prometno obremenitev, ki ni
sorazmerna Stevilu turisticnih prenoditev. Strategija na primer navaja priblizno 70.000
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obiskovalcev Planice v stirih dneh leta 2024. Omejitev kratkotrajnega oddajanja stanovanj
tako sama po sebi ne more biti obravnavana kot celovit ukrep za zmanjSevanje prometa.

Javni prevoz, javne povrsine in druge javne sluzbe

Javno letno porocilo Komunale za leto 2022 navaja vzdrzevanje 25 avtobusnih postajalis¢,
priblizno 15 ha javnih zelenih povrsin, 153 koSev, 157 klopi in 22 stojal za kolesa. Ti elementi
so pomembni za obiskovalce in prebivalce, vendar njihovo stevilo samo po sebi ne meri
kakovosti storitve, dostopnosti, koni¢ne zapolnjenosti ali stroskov vzdrzevanja.

Ob¢inska celostna prometna strategija Obcine Kranjska Gora 2025-2032 aktualizira presojo
dostopnosti javnega potniskega prometa. Ugotavlja, da obstojeci avtobusni promet ni
konkurencen avtomobilskemu, med drugim zaradi pomanjkljivih povezav do oddaljenejsih
naselij in turisti¢nih obmocij, nizke frekvence ter nezanesljivosti posameznih povezav. Kot
potrebne izboljsave izpostavlja povecanje frekvence in zanesljivosti avtobusnih prevozov,
boljSo povezavo naselij, kot so Mojstrana, Dovje in Ratece, krepitev turisti¢nih oziroma
sezonskih linij ter povezovanje javnega potniskega prometa z drugimi oblikami mobilnosti.
Javni potniski promet je zato pomemben del odziva na sezonske prometne obremenitve,
njegova sedanja ponudba pa $e ne omogoca, da bi v vseh delih obcine predstavljal
primerljivo alternativo osebnemu avtomobilu.

Strategija razvoja in upravljanja turizma v obdini Kranjska Gora 2025-2035 ter Obcinska
celostna prometna strategija Obcine Kranjska Gora 2025-2032 predvidevata nadaljnje
upravljanje sezonskih prometnih obremenitev z usmerjanjem dostopa, parkirno politiko in
javnim oziroma organiziranim prevozom. OCPS med ukrepi predvideva nadaljevanje
obstojecih poletnih turistiénih prevozov in ski busa, vzpostavljanje novih poletnih turisti¢nih
prevozov ter sodelovanje pri skupnem organiziranju javnega sezonskega prevoza na
obmodju Julijskin Alp. Pri javni infrastrukturi je zato smiselna presoja sistema kot celote:
povecana turisticna prisotnost ne vpliva samo na parkiranje, temve¢ tudi na prometne
povrsine, pespoti, javna stranisc¢a, ¢is¢enje javnih povrsin, intervencijske sluzbe, zdravstveno
pomo¢ in informacijsko infrastrukturo. Za vecino teh storitev javno niso objavljeni
standardizirani kazalniki, ki bi omogocali neposredno doloditev njihove koni¢ne zmogljivosti
ali deleza obremenitve, povezanega s kratkotrajnim oddajanjem stanovanj.

Pregled stanja po podrodjih

Podrocje Kaj javni podatki kazejo  Kaj ostaja neznano Strokovni sklep

velika sezonska
prisotnost; razdrobljenost
sistemov; lokalne

kakovostne in koli¢inske ni javnega izracuna potrebna presoja po
Pitna voda ranljivosti konicne rezerve vodovodnem sistemu

delujo¢ sistem in brez dodatnih meritev ni

vlaganja; nacrtovana ni javne aktualne koni¢ne 'mogoce potrditi splosne
Odpadna voda povecava CN Tabre obremenitve in rezerve  preobremenjenosti

izvor odpadkov po
2024: 661 kg/prebivalca  skupinah uporabnikov ni  kazalniki koli¢ine
Odpadki proti 526 v Sloveniji razdeljen komunalnih odpadkov na
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prebivalca so nad
slovenskim povprecjem

visoka motorizacija;

izrazite prometne konice; problem je predvsem
vec kot 1.400 upravljanih  manjkajo urne ¢asovno in prostorsko
Ceste in parkiranje mest zasedenosti po lokacijah  koncentriran

ni standardiziranih
obsezna javna raba v meritev odzivnosti in potrebno spremljanje po
Druge javne sluzbe sezoni in ob prireditvah  zapolnjenosti storitvah

Preglednica 19: Sintezni pregled javno dostopnih podatkov o obremenitvah in zmogljivostih
komunalne in javne infrastrukture v Obcini Kranjska Gora

Vir: Sinteza javno dostopnih virov, navedenih v tem podpoglavju.

Pregled javno dostopnih podatkov ne daje podlage za splosen sklep, da je komunalna ali
javna infrastruktura v Obdini Kranjska Gora kot celota nezmozna oskrbe prebivalcev, gostov
in drugih obiskovalcev, kaze pa na izrazito sezonsko povecanje obremenitev, nadpovprecne
kolicine komunalnih odpadkov, prometne konice ter lokalno razli¢no odpornost posameznih
infrastrukturnih sistemov.
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Analiti¢ni poudarki

Med letoma 2018 in 2024 se je stevilo podjetij v obcini povecalo za 22,0 %, Stevilo
zaposlenih in samozaposlenih pa za 2,6 %. Lokalni trg dela je mo¢no povezan z delovnimi
migracijami: leta 2025 je 51,2 % oseb, zaposlenih v ob¢ini, prihajalo iz drugih ob¢in, v
obcini prebivalis¢a pa je delalo 34,6 % delovno aktivnih prebivalcev Obcine Kranjska
Gora.

Turizem ima pomembno viogo na lokalnem trgu dela. Leta 2025 je bilo v turisti¢nih
dejavnostih mesec¢no evidentiranih povpre¢no 853 delovno aktivnih oseb. Stanovanjsko
relevantne skupine RNO so ustvarile 332.719 prenocitev, pri njih pa je bilo evidentiranih
priblizno 596 tiso¢ EUR turisticne takse oziroma 38,3 % skupnega evidentiranega zneska.

Turisticna prisotnost izrazito povecuje Stevilo uporabnikov prostora. Povpre¢na dnevna
prisotnost prebivalcev in nastanjenih gostov je leta 2025 znasala priblizno 7.987 oseb
oziroma 1,53-kratnik stalnega prebivalstva, avgusta pa priblizno 11.157 oseb oziroma
2,14-kratnik, brez upostevanja dnevnih obiskovalcev.

Infrastrukturne razmere se med obmodji razlikujejo. Vodovodni sistemi imajo razli¢ne vire
in stopnjo odpornosti, pri odvajanju in ¢is¢enju odpadnih voda pa je med nacrtovanimi
investicijami tudi povecanje zmogljivosti Cistilne naprave Tabre. Javni podatki ne
omogocajo izratuna konic¢nih rezerv posameznih sistemov.

Leta 2024 je v obcini nastalo 661 kg komunalnih odpadkov na prebivalca, v Sloveniji 526
kg. lzrazite so tudi prometne konice; turisti¢na strategija navaja ve¢ kot 15.000 vozil na
dan ob konici avgusta 2022.

Skupno podatki kazejo na velik gospodarski pomen turizma ter izrazito sezonsko in
prostorsko neenakomerne infrastrukturne obremenitve.
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3. Participacija in posvetovanje z javnostjo

Vkljuevanje javnosti je dopolnilo analizi statisticnih, prostorskih in drugih podatkov o
lokalnih razmerah. Omogoca vpogled v izkudnje, zaznave in stali§¢a razlicnih skupin ter
pomaga prepoznati vprasanja sprejemljivosti, izvedljivosti in moznih nezelenih ucinkov
posameznih ureditev.

V okviru priprave strokovnih podlag sta bili uporabljeni dve metodi vklju¢evanja javnosti:
fokusne skupine in spletna anketa. Fokusne skupine so bile namenjene poglobljenemu
razumevanju razliénih argumentov in izkusenj, spletna anketa pa zbiranju standardiziranih
odgovorov vecjega Stevila sodelujodih.

Participativni del ni bil namenjen ugotavljanju reprezentativnega mnenja vseh prebivalcev
Ob¢ine Kranjska Gora ali neposrednemu dolocanju ustrezne casovne omejitve
kratkotrajnega oddajanja. Ugotovitve so uporabljene kot dopolnilni vir pri razumevanju
lokalnih razmer, razlicnih interesov, sprejemljivosti posameznih pristopov in moznih
izvedbenih tveganj. Pri strokovni presoji se obravnavajo skupaj z objektivnimi podatki in
analizami, predstavljenimi v drugih poglavjih strokovnih podlag.

V nadaljevanju so predstavljena izklju¢no stalisca, izkusnje in zaznave oseb, ki so sodelovale
v fokusnih skupinah oziroma spletni anketi. Ugotovitev ni mogoce razlagati kot stalis¢a vseh
prebivalcev, turisticnih ponudnikov, lastnikov stanovanj ali drugih skupin v Obcini Kranjska
Gora. Podrobni porodili o fokusnih skupinah in spletni anketi, vkljuéno z metodoloskimi
pojasnili, podrobnejsimi rezultati in grafiénimi prikazi, sta vkljuceni v prilogah.

3.1 Fokusne skupine

Izvedenih je bilo pet fokusnih skupin, v katerih je sodelovalo skupaj 30 oseb. Skupine so bile
oblikovane glede na prevladujoc¢o vlogo oziroma nacin vkljucitve sodelujocih, vendar so bili
nekateri posamezniki z obravnavano tematiko povezani v vec vlogah, na primer kot
prebivalci obcine, turisticni ponudniki, sobodajalci, lastniki nepremicnin ali predstavniki
lokalnih institucij. Razvrstitev v posamezno fokusno skupino zato ne pomeni, da so
sodelujodi zastopali samo eno interesno ali druzbeno skupino.

Dodatno sta bili prejeti dve pisni mneniji, ki sta bili upostevani kot individualni stalis¢i in ne
kot ugotovitvi fokusne skupine.

Fokusna skupina Datum in ura Stevilo Sestava
sodelujocih
Turisti¢ni delezniki 25. 8. 2026 10 predstavniki vecjih in manjsih nastanitvenih
ob 10.00 ponudnikov, hotelov, sobodajalci, ponudniki

apartmajev in predstavnica razvojne agencije

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 62



Ob¢inski svetniki 25.8.2026 2 obdinska svetnika

ob 11.30
Predstavniki 26. 8. 2026 9 Zupanja, direktor obcinske uprave ter
obdinske uprave ob 8.00 predstavniki obcinske uprave s podrodij
prostora, stanovanj, turizma, javnih financ in
nadzora
Prebivalci 26. 8. 2026 6 prebivalci obdine; vec sodelujocih je bilo hkrati
ob 15.00 povezanih s turizmom oziroma kratkotrajnim
oddajanjem stanovanj
Nadomestna 31.8.2026 3 dva obdinska svetnika in sobodajalka v ob¢&ini
mesana spletna ob 11.00

skupina

Preglednica 20: Izvedene fokusne skupine

V fokusnih skupinah je sodelovalo 30 razli¢nih posameznikov. Poimenovanje skupin oznacuje
njihov prevladujoci nacin vkljucitve, pri ¢emer so bili nekateri sodelujoci zaradi svojih
dejavnosti, bivanja ali lastnistva nepremi¢nin v ve¢ medsebojno povezanih vlogah.
Ugotovitev posamezne skupine zato ni mogoce razumeti kot stalis¢e vseh pripadnikov
navedene skupine deleznikov.

V razpravah so sodelujodi stanovanjske razmere vecinoma obravnavali kot posledico vec
medsebojno povezanih dejavnikov. Poleg kratkotrajnega oddajanja so izpostavljali visoke
cene nepremicnin, sekundarna stanovanja, omejeno ponudbo dolgoro¢nega najema,
pomanjkanje javnih in kadrovskih stanovanj, prostorske omejitve ter omejene zaposlitvene
moznosti zunaj turizma. |z razprav zato ne izhaja stalis¢e, da je kratkotrajno oddajanje edini
ali glavni vzrok stanovanjske nedostopnosti.

Sodelujodi so kratkotrajno oddajanje prepoznavali kot gospodarsko in turisticno pomembno
dejavnost, zlasti kadar pomeni dopolnilni vir dohodka lokalnega gospodinjstva. Hkrati so ga
povezovali z moznim umikanjem dela stanovanj iz stalne stanovanjske rabe ter s
prometnimi, parkirnimi, bivalnimi in sosedskimi obremenitvami.

V vec¢ skupinah se je pojavljalo razlikovanje med obcasnim oddajanjem lastnega doma
oziroma dela doma in intenzivnej$o turisticno rabo celotnih stanovanj. Sodelujoci so
posebej opozarjali na razmere v vecstanovanjskih stavbah, kjer se stanovanjska in turisti¢na
raba neposredno prepletata. Gre za njihove zaznave in staliS¢a, ki so pomembna za
razumevanje razliénih bivalnih okolij, ne pomenijo pa neposredne podlage za pravno
razlikovanje ureditve glede na tip stavbe.

Med fokusnimi skupinami ni bilo enotnega stali§¢a o ustreznem Stevilu dovoljenih dni
kratkotrajnega oddajanja. Turisti¢ni delezniki in ve¢ sodelujocih v skupini s prebivalci so bili
do splosne casovne omejitve pretezno zadrzani. Predstavniki obcinske uprave in sodelujoca
obcinska svetnika so bili ¢asovni omejitvi bolj naklonjeni, zlasti na obmocjih z izrazitejso
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stanovanjsko funkcijo. Nadomestna mesana skupina glede konkretnega ¢asovnega obsega
ni oblikovala enotnega stalisca.

V vseh skupinah so se kot pomembna vprasanja pojavljali jasnost pravil, kakovost in
povezanost evidenc, ucinkovitost nadzora ter spremljanje ucinkov sprejete ureditve.
Sodelujodi so ¢asovno omejitev praviloma obravnavali kot enega od moznih ukrepov, ki sam
ne more nadomestiti drugih ukrepov stanovanjske, prostorske, turisti¢ne in razvojne politike.

3.2 Spletna anketa

Spletna anketa je bila izvedena v okolju 1KA med 21. avgustom in 1. septembrom 2026. V
analizo je bilo vklju¢enih 318 ustreznih anketnih enot. Stevilo veljavnih odgovorov se je med
posameznimi vpradanji razlikovalo zaradi pogojevanja vprasanj, preskokov in nedokon¢anih
vprasalnikov.

Anketa je bila javno dostopna, sodelujoci pa niso bili izbrani na podlagi verjetnostnega
vzorca. Rezultatov zato ni mogoce statisticno posplosevati na vse prebivalce ali druge
skupine uporabnikov prostora v Obcini Kranjska Gora. Predstavljajo stalis¢a, izkusnje in
zaznave oseb, ki so se odlocile sodelovati.

Med 306 sodelujo¢imi, ki so odgovorili na vprasanje o stalnem prebivanju, jih je 73 %
navedlo, da stalno prebivajo v Ob¢ini Kranjska Gora. Prostorska zastopanost sodelujocih ni
bila enakomerna, saj so bili najsteviléneje zastopani prebivalci oziroma druge osebe,
povezane z naseljem Kranjska Gora. Med stalnimi prebivalci so prevladovala gospodinjstva,
ki Zivijo v lastnisSkem stanovanju ali hisi, mlajsi od 25 let pa so bili zastopani v majhnem
Stevilu. Te znacilnosti je treba upostevati pri razlagi rezultatov.

Med sodelujocimi je 52 % moznosti za pridobitev stanovanja za stalno bivanje ali dolgoro¢ni
najem ocenilo kot slabe ali zelo slabe. Med osebami, ki so same ali prek bliznjih imele
izkusnjo z iskanjem stanovanja, je previsoko ceno kot glavno tezavo navedlo 68 %
sodelujocih, pomanjkanje stanovanj oziroma hi$ za dolgoro¢ni najem pa 22 %.

Sodelujoéi  stanovanjske problematike niso pripisovali enemu samemu dejavniku.
Najpogosteje so izpostavljali visoke cene nepremicnin, visoke najemnine, sekundarna
stanovanja, visoke stroske zemljis¢ in gradnje ter pomanjkanje stanovanj za dolgoroc¢ni
najem. Kratkotrajno turisticno oddajanje je kot enega od dejavnikoy, ki po njihovem mnenju
vplivajo na dostopnost stanovanj, navedlo 18 % sodelujocih.

Sodelujoéi so ugodneje ocenjevali vpliv kratkotrajnega oddajanja na lokalno gospodarstvo
in kakovost turisticne ponudbe, manj ugodno pa njegove vplive na promet in parkiranje,
dostopnost in cene stanovanj, okolje in komunalne storitve ter mir in kakovost bivanja. Ti
rezultati izrazajo zaznave sodelujoc¢ih in ne pomenijo neposrednega merjenja dejanskih
uc¢inkov ali dokaza vzro¢ne povezanosti med kratkotrajnim oddajanjem in navedenimi
pojavi.

Na vprasanje o splosni ¢asovni omejitvi kratkotrajnega oddajanja je omejitvi nasprotovalo
59 % sodelujocih, priblizno 30 % pa jo je podpiralo. Priblizno dve tretjini sodelujocih je
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omejitev na 60 dni ocenilo kot nekoliko ali precej prevec strogo. Med sodelujocimi, ki so
navedli primernejsi ¢asovni obseg, jih je 53 % odgovorilo, da kratkotrajnega oddajanja ne bi
¢asovno omejevali, med drugimi odgovori pa ni bilo enega jasno prevladujocega visjega
praga. Rezultati so pomembni predvsem za presojo zaznane sprejemljivosti ukrepa, sami po
sebi pa ne dolocajo njegove strokovne ali pravne ustreznosti.

Na vprasanje, ali bi morala biti morebitna ¢asovna omejitev enaka v vseh naseljih obcine, je
pritrdilno odgovorilo 69 % sodelujocih, prostorsko razlikovanje med naselji pa je podpiralo
16 %. Ker anketa ni bila izvedena na reprezentativnem vzorcu, rezultata ni mogoce razlagati
kot vecinskega stalisca prebivalcev obcine. Anketno vprasanje se je poleg tega nanasalo na
razlikovanje med naselji in ni neposredno preverjalo odnosa do ureditve, ki bi temeljila na
manjsih prostorsko opredeljenih obmogjih in njihovih stanovanjskih znacilnostih.

Ve¢ razlikovanja je bilo zaznati pri stalis¢ih o razli¢nih nacinih oddajanja in tipih stavb. Med
sodelujoc¢imi je bilo ve¢ podpore milejSemu rezimu pri ob¢asnem oddajanju lastnega doma
in oddajanju dela doma, medtem ko je bila pri sekundarnih stanovanjih, ponudnikih, ki
oddajajo vec stanovanj, ter stanovanjih v vecstanovanjskih stavbah vecdja podpora strozji
ureditvi. Gre za stalis¢a sodelujocih, ki jih zaradi pravnih omejitev in nereprezentativnosti
ankete ni mogoce neposredno prenesti v merila obcinske ureditve.

Pri presoji izvedljivosti je 55 % sodelujocih omejitev Stevila dni ocenilo kot tezko ali zelo
tezko izvedljivo, 61 % pa je enako ocenilo moznost ucinkovitega nadzora nad njenim
spostovanjem. Gre za zaznave sodelujocih in ne za administrativno presojo dejanske
izvedljivosti, vendar opozarjajo na pomen jasnih pravil, preverljivih evidenc in uc¢inkovitega
nadzora.
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Skupne ugotovitve participacije

Sodelujoéi prepoznavajo stanovanjske in bivalne obremenitve ter gospodarski pomen
kratkotrajnega oddajanja, vendar ne izraZzajo enotnega stalisCa o ustreznem casovnem
obsegu. Ugotovitve participacije ne dolocajo poenotenega predloga rezima, temvec
opozarjajo predvsem na sprejemljivost in izvedljivost rezimov, potrebo po jasnih pravilih in
ucinkovitem nadzoru.

Fokusne skupine in spletna anketa kazejo, da sodelujoci stanovanjsko problematiko
razumejo kot vecplasten pojav. Kratkotrajno oddajanje prepoznavajo kot enega od
pojavoy, ki je lahko povezan s stanovanjskimi in bivalnimi obremenitvami, ne pa kot edini
vzrok stanovanjske nedostopnosti. Casovna omejitev kratkotrajnega oddajanja po njihovih
ocenah ne more nadomestiti drugih ukrepov stanovanjske, prostorske, turisti¢ne in

razvojne politike.

Med sodelujo¢imi ni enotnega pric¢akovanja, da bi se stanovanja zaradi ¢asovne omejitve
samodejno preusmerila v dolgoro¢ni najem. lIzpostavljene so bile moznosti, da bi
stanovanje ostalo prazno, se uporabljalo kot sekundarno bivalis¢e, se prodalo ali da bi
ponudnik poskusal spremeniti njegovo namembnost. Gre za pri¢akovanja in opozorila
sodelujocih, katerih verjetnosti participativne metode ne omogocajo neposredno oceniti.

Stalis¢a se razlikujejo predvsem glede teze, ki jo posamezni sodelujoci pripisujejo
stanovanjskim in bivalnim obremenitvam na eni strani ter gospodarskim in turisticnim
koristim na drugi. Med skupnimi poudarki so potreba po jasnih in preverljivih pravilih,
ucinkovit nadzor, povezane evidence, spremljanje ucinkov ter moznost ponovne presoje
ureditve na podlagi rezultatov njenega izvajanja.

3.3 Pomen ugotovitev za strokovno presojo

Ugotovitve participacije so dopolnilni vir strokovne presoje in ne rezultat glasovanja o
konéni ureditvi. Predlagani rezim se zato ne oblikuje neposredno glede na deleze podpore
posameznim resitvam, temvec na podlagi skupne presoje pravnega okvira ter stanovanjskih,
prostorskih, demografskih in turisti¢nih razmer.

Ker je Obcina Kranjska Gora Ze uvr$¢ena med obcine z visokim tveganjem negativnih
vplivov kratkotrajnega najema, participacija ni bila namenjena presoji, ali naj se casovna
omejitev sploh uvede. Stalis¢a sodelujocih o splosni ¢asovni omejitvi in 60-dnevnem
¢asovnem obsegu so pomembna predvsem za presojo sprejemljivosti, izvedljivosti in
sorazmernosti morebitne drugacne ¢asovne omejitve na ravni obcine.

V spletni anketi je 69 % sodelujocih podprlo enako omejitev v vseh naseljih, vendar tega
rezultata zaradi nereprezentativnega vzorca ni mogoce razlagati kot vecinskega stalis¢a
prebivalcev obcine. Anketno vprasanje se je nanaSalo na razlikovanje med naselji in ni
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neposredno preverjalo predlaganega modela prostorskega razlikovanja glede na manjsa,
prostorsko opredeljena stanovanjska obmocja.

Stalis¢a sodelujo¢ih o razlikovanju glede na tip stavbe se v predlagano ureditev ne
prenasajo kot samostojno merilo. Upostevajo se kot opozorilo na mozne konflikte med
stalnim bivanjem in turisticno rabo, zlasti v okoljih, kjer si ve¢ gospodinjstev deli skupne
prostore in neposredno bivalno okolje. Predlagano prostorsko razlikovanje je vezano na
prostorsko opredeljena obmocja S z ureditveno enoto bs in ne neposredno na tip
posamezne stavbe.

Utemeljitev prostorskega razlikovanja zato izhaja iz objektivno dolodljivih prostorskih in
stanovanjskih znacilnosti teh obmocij, njihove pretezno stanovanjske funkcije, znacilnosti
stanovanjskega fonda ter prostorske razporeditve kratkotrajnega oddajanja. Te okolis¢ine so
podrobneje obravnavane v analitiécnem delu strokovnih podlag.

Participacija tako prispeva predvsem k prepoznavanju razlicnih interesov, moznih ucinkov,
izvedbenih tveganj ter potrebe po jasnih pravilih, ucinkovitem nadzoru in spremljanju
izvajanja. Primernost in sorazmernost predlaganega rezima pa se presojata na podlagi
celotnega sklopa podatkov in analiz.

IPoFR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 67



4 Sintezna ocena razvojnih trendov in smeri
razvoja obcine

Analize kazejo, da se Obcina Kranjska Gora razvija v razmerah hkratnega demografskega
kréenja, staranja prebivalstva, omejene dostopnosti stanovanj ter nadaljnje rasti turisticne
nastanitvene ponudbe. Gre za medsebojno povezane, vendar ne nujno neposredno vzro¢no
odvisne procese, ki skupaj vplivajo na moznosti stalnega bivanja, delovanje lokalnih
skupnosti in dolgoro¢no razvojno ravnotezje obdine.

Demografska projekcija predvideva zmanjsanje stevila prebivalcev obcine za priblizno 18 %.
Ob zmanjSevanju skupnega Stevila prebivalcev se spreminja tudi starostna sestava, saj se
povecuje delez starejsih, zmanjSuje pa se obseg starostnih skupin, pomembnih za naravno
obnavljanje prebivalstva, lokalni trg dela in delovanje javnih storitev. Stevilo gospodinjstev
naj bi se po projekciji v istem obdobju zmanjsalo za priblizno 18 %. Ti trendi povecujejo
pomen ukrepov, ki mladim, druzinam, zaposlenim in drugim skupinam omogocajo
dolgoroc¢no bivanje v obcini.

ZmanjSevanje Stevila prebivalcev samo po sebi ne vodi nujno v vecjo razpolozljivost
stanovanj za stalno bivanje. Stanovanjska strategija opozarja, da se del stanovanj, ki se
zaradi odseljevanja, staranja prebivalstva ali drugih sprememb sprosti, ne vrne na trg
stanovanj za stalno bivanje oziroma dolgoro¢ni najem, temvec lahko preide v sekundarno ali
turistiéno rabo. Hkrati so za obcino znacilne visoke cene nepremicnin, omejena ponudba
dolgoroénega najema in nezadosten obseg javnih najemnih stanovanj. Stanovanjski
problem zato ni predvsem posledica skupnega Stevila stanovanj, temvec njihove
dostopnosti, razpolozljivosti in dejanske uporabe.

Socasno se je v obdini poveceval obseg kratkotrajnega oddajanja. V analiziranem segmentu
nastanitvene ponudbe se je med letoma 2018 in 2025 Stevilo prenoditev povecalo za
priblizno 105 %, razpoloZzljiva zmogljivost pa za priblizno 96 %. Agregirana zasedenost je v
tem obdobju ostajala razmeroma stabilna, ve¢inoma med 28 in 32 %. Podatki zato kazZejo,
da je rast prenocitev spremljalo predvsem Sirjenje ponudbe, ne pa bistveno intenzivnejsa
uporaba nespremenjenega obsega nastanitvenih zmogljivosti. Kratkotrajno oddajanje je
prostorsko tudi neenakomerno razporejeno, z najvecjo koncentracijo v naselju Kranjska
Gora.

Sprejeti obcinski strateski dokumenti navedene trende obravnavajo z razli¢nih vidikov,
vendar dolocajo razmeroma skladno razvojno smer. Strategija trajnostnega razvoja Obcine
Kranjska Gora 2030 poudarja ohranjanje demografske vitalnosti, vlaganje v mlade in kadre,
zagotavljanje stanovanj, ucinkovito upravljanje omejenega prostora ter prehod v zeleno in
buticno turisticno destinacijo. Strategija razvoja in upravijanja turizma v obcini Kranjska Gora
2025-2035 razvoj turizma povezuje z njegovo kakovostjo, upravljanjem turisticnih tokov in
usklajevanjem s kakovostjo bivanja. Stanovanjska strategija Obcine Kranjska Gora
2025-2032 pa med kljuénimi nalogami doloc¢a izboljSanje upravljanja stanovanjskega
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podrocja, odgovorno ravnanje z omejenim prostorom, povecanje ponudbe dostopnih
stanovanj, okrepljen nadzor nad kratkotrajnim oddajanjem in posodobitev prostorskih aktov.

Skupni imenovalec obcinskih strategij tako ni omejevanje turizma kot razvojne dejavnosti,
temve¢ njegovo usmerjanje v obliko, ki je zdruzljiva s stalno poselitvijo, dostopnostjo
stanovanj, kakovostjo bivanja ter kakovostjo Zivljenja in zmogljivostmi prostora. Razvojna
usmeritev obcine daje prednost kakovostnemu in upravljanemu turisti¢cnemu razvoju pred
nekriti¢nim povecevanjem nastanitvenih zmogljivosti v vseh delih stanovanjskega fonda.

Ugotovitve participatornih aktivnosti, ki so bile izvedene v pripravi strokovnih podlag, so s
tak$no razvojno usmeritvijo skladne, ¢eprav med sodelujo¢imi ni bilo enotnega stalis¢a do
¢asovnega omejevanja. Sodelujoci v spletni anketi so prepoznavali gospodarski in turisticni
pomen kratkotrajnega oddajanja, hkrati pa so kot pomembne cilje ureditve izpostavljali
boljSe ravnotezje med turizmom in vsakdanjim Zivljenjem, ohranjanje stalnih prebivalcev in
zivih naselij ter ohranjanje kakovostne turisticne ponudbe. Vecina sodelujocih je bila
zadrzana do splosne 60-dnevne omejitve, ki bi enako veljala za vse oblike oddajanja in vse
dele obcine. Stalis¢a so se pomembneje razlikovala pri konkretnih oblikah uporabe
stanovanj in tipih stavb. Strozja ureditev je bila pogosteje podprta pri stanovanjih v
vecstanovanjskih stavbah, sekundarnih stanovanjih in intenzivnej$ih oblikah oddajanja,
milejSa pa pri obc¢asnem oddajanju dela lastnega doma ter pri eno- in dvostanovanjskih
stavbah.

Tudi v fokusnih skupinah so bile vecstanovanjske stavbe veckrat prepoznane kot del
stanovanjskega fonda, v katerem se stalno bivanje in kratkotrajna turisti¢na raba najbolj
neposredno prepletata. UdeleZzenci so opozarjali na uporabo skupnih prostorov, hrup,
parkiranje, upravljanje stavb ter manjSo povezanost stanovanjske skupnosti. Ob tem so
poudarjali potrebo po razlikovanju med intenzivno turisti¢no uporabo celotnega stanovanja
in tradicionalnim oziroma obcasnim oddajanjem v hisah, v katerih ponudnik tudi prebiva.
Participatorne ugotovitve zato ne zagotavljajo podlage za sklep o splosni podpori
omejevanju, podpirajo pa nadaljnjo presojo ciljno usmerjenega in diferenciranega ukrepa.

Taksna diferenciacija ima podlago tudi v veljavnem prostorskem aktu. PUP KG - UPB5
locuje obmodcja za stanovanja (S) od obmodij za turisticne objekte (H) in obmocij
sekundarnih bivalis¢ (W). Ureditvene enote stanovanjski bloki in stolpiéi (bs) so opredeljene
znotraj stanovanjskih obmocij in so namenjene prostorskemu urejanju vecstanovanjske
zazidave. Kratkotrajnega oddajanja v teh obmogjih brez presoje konkretnega objekta in
pridobljenih dovoljenj ni mogoce vnaprej oznaciti kot pravno neskladnega. Mogoce pa je
ugotoviti, da intenzivna turisticna uporaba stanovanj na teh obmodjih pomeni preplet z
njihovo osnovno stanovanjsko funkcijo, ki je izrazitej$i kot na obmocjih, prostorsko
namenjenih turisti¢nim objektom (PUP KG — UPB5, zlasti 9. in 35. ¢len).

Na tej podlagi se kot osrednji razvojni problem ne kaze obstoj kratkotrajnega oddajanja
sam po sebi, temvec njegova intenzivna uporaba v delu fonda in prostora, ki je prvenstveno
namenjen stalnemu bivanju in v katerem so vplivi na druge stanovalce neposrednejsi.
Morebitna omejitev v stanovanjskih obmodjih z ureditveno enoto bs bi zato pomenila
prostorsko ciljno usmerjen ukrep za varovanje stanovanjske in bivanjske funkcije, ne pa
splosSnega omejevanja turisti¢ne dejavnosti v obdini.
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5 Predlog usmeritve omejevanja
kratkotrajnega oddajanja

5.1 Namen in izhodis¢a predlagane ureditve

Obcina Kranjska Gora je na drzavni ravni uvr§¢ena med obdcine z visokim tveganjem
negativnih vplivov kratkotrajnega najema. ZGos-1 zato za celotno obmodje obéine
izhodis¢no doloca najve¢ 60 dni oddajanja posameznega stanovanja v koledarskem letu.
Obcina o uvedbi tega rezima ne odloca, lahko pa na podlagi analize lokalnih razmer za
celotno obcino ali posamezno obmocje doloci drugacen dovoljeni ¢asovni obseg med 30 in
270 dnevi.

Pravno in prostorsko podlago za dolocitev obmocij predstavlja Odlok o prostorskih
ureditvenih pogojih za obmocje Obcine Kranjska Gora (uradno precis¢eno besedilo — PUP
KG - UPBS5; Uradni list RS, §t. 200/2020). Prostorski akt razlikuje med obmodji za stanovanja
S, obmodji za turisticne objekte H in drugimi obmodji ter povrSinami za poselitev.
Ureditvene enote bs znotraj stanovanjskih obmocij S so namenjene urejanju blokov in
stolpicev.

Analize kazejo, da kratkotrajno oddajanje v ob¢ini ni enakomerno razporejeno. Najizrazitejsi
preplet stanovanjske in turisticne rabe je na prostorsko opredeljenih stanovanjskih obmoc¢jih
veCstanovanjske zazidave v naselju Kranjska Gora. V stanovanjskih obmodjih S je
evidentiranih 74 RNO, od tega 72 v podobmoc¢jih [4] bs[5] [6] . V teh podobmogjih je
evidentiranih tudi 89 od skupno 95 nedeljivih nastanitvenih enot RNO na obmogjih S. V
Gozdu Martuljku sta bili v taks$nih podobmodjih evidentirani dve enoti, v Mojstrani in
Dovjem pa nobena.

Predlagana ureditev zato izhaja iz prostorskih razlik znotraj obcine. Drzavni 60-dnevni rezim
se ohrani na obmodjih, kjer je stanovanjska funkcija najizrazitejSa in se kratkotrajno
oddajanje najbolj neposredno prepleta s stalnim bivanjem. Na drugih obmocjih se rezim
omili glede na njihovo prostorsko namembnost in pomen turisticne oziroma dopolnilne
nastanitvene dejavnosti.

5.2 Predmet in obmocje uporabe ¢asovnega rezima

Casovni rezim se nanasa na oddajanje posameznega stanovanja v kratkotrajni najem, ki se v
Register nastanitvenih obratov vpise kot apartma, soba ali pocitniska hisa. Velja ne glede na
to, ali je ponudnik pravna oseba, samostojni podjetnik posameznik ali sobodajalec.

Rezim se ne nanasa na vse nastanitvene obrate na posameznem obmocdju. Hoteli, penzioni,
kampi, planinski domovi, apartmajska naselja in druge vrste nastanitvenih obratov niso
predmet ¢asovne omejitve, ¢e se v njih ne opravlja oddajanje posameznega stanovanja v
kratkotrajni najem.
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Za dolocitev casovnega rezima je odlocilna lega stanovanja znotraj prostorsko
opredeljenega obmodja. Predlagano razlikovanje zato ne temelji neposredno na tipu
posamezne stavbe, statusu lastnika ali pravnoorganizacijski obliki ponudnika, temvec¢ na
obmocjih, dologenih v veljavhem prostorskem aktu. Veé¢stanovanjska stavba zunaj obmogja
S z ureditveno enoto bs se zgolj zaradi svoje tipologije ne uvrsti v 60-dnevni rezim.

Doloceni ¢asovni obseg ne pomeni dovoljenja za opravljanje dejavnosti in ne spreminja
namenske rabe prostora. Ponudnik mora ne glede na dovoljeno $tevilo dni izpolnjevati vse
druge pogoje po ZGos-1, prostorskih in gradbenih predpisih ter drugih veljavnih predpisih,
vkljuéno z vpisom v register in pridobitvijo zahtevanih soglasij.

5.3 Predlagani dovoljeni ¢asovni obseg oddajanja

Obmocje  po | Predlagani Razmerje do | Utemeljitev
PUP KG - UPB5 | dovoljeni ¢as | drzavnega

oddajanja rezima
Stanovanjska 60 dni na leto | ohranitev Obmocja so namenjena blokom in
obmocja S z drzavnega stolpicem ter imajo izrazito stanovanjsko
ureditveno rezima funkcijo.  Stalni  prebivalci in  gostje
enoto bs uporabljajo  skupne  vhode, hodnike,

parkiriS¢a in neposredno bivalno okolje,
zato je preplet obeh rab najbolj

neposreden.
Druga obmod¢ja | 180 dni na | rahljanje V  teh obmodjih so stanovanjske in
in povrsine za | leto drzavnega prostorske okolis¢ine raznolike, nastanitvena
poselitev rezima dejavnost pa ima tudi tradicionalen in

dopolnilni  pomen. Rezim predstavlja
vmesno, sorazmerno reSitev ter je po
obsegu usklajen s posebno zakonsko
omejitvijo, ki velja za sobodajalce.

Obmocja za | 270 dni na | najvedje Obmocja so po veljavnem prostorskem aktu
turisticne leto zakonsko prvenstveno namenjena turistiénim
objekte H dovoljeno objektom in dejavnostim. Na njih je zato

rahljanje utemeljena najmilej$a ¢asovna ureditev, ki jo

dopusca ZGos-1.

Preglednica 21: Predlagani dovoljeni casovni obseg kratkotrajnega oddajanja po obmodjih PUP KG —
UPB5

Predlagana ureditev zakonskega rezima nikjer dodatno ne zaostruje. Drzavnih 60 dni
ohranja na prostorsko opredeljenih stanovanjskih obmogjih blokov in stolpic¢ev, na drugih
obmocjih pa dovoljeni ¢as oddajanja zviSuje na 180 oziroma 270 dni. Gre za lokalno
prilagoditev drzavne ureditve, ki uposteva stanovanjsko funkcijo posameznih obmocij ter
prostorski, razvojni in gospodarski pomen turizma.
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Za sobodajalce tudi na obmodjih z dovoljenim obsegom 270 dni ostaja v veljavi posebna
omejitev iz petega odstavka 5. ¢lena ZGos-1, po kateri lahko dejavnost opravljajo najvec
180 dni v koledarskem letu. Obseg 270 dni je zato relevanten predvsem za ponudnike, za
katere posebna omejitev opravljanja dejavnosti sobodajalca ne velja.

5.4 Prenos usmeritev v obcinski splosni akt
Ob¢inski splosni akt naj dolo¢i najmani:

e pravno podlago, namen in predmet ureditve;
najvecje dovoljeno stevilo dni oddajanja v posameznem stanovanju za vsako

obmogje;

® jasno in nedvoumno prostorsko opredelitev obmocij, na katerih veljajo rezimi
60, 180 in 270 dni;
kartografsko prilogo, pripravljeno na podlagi PUP KG - UPBS5;

e pravilo za doloditev rezima pri stavbah oziroma stanovanjih na meji dveh
obmodij;
zacetek in obdobje uporabe ureditve;
nacin posredovanja podatkov, potrebnih za evidentiranje dovoljenega Stevila dni
v Registru nastanitvenih obratov;

e nadin spremljanja ucinkov in ponovne presoje ¢asovnih rezimov.

Prostorska obmocja morajo biti opredeljena tako, da je mogoce za vsako posamezno
stanovanje oziroma nastanitveni obrat zanesljivo dolociti pripadajoci casovni rezim.
Besedilni del akta in kartografska priloga morata uporabljati enake oznake obmocij ter
omogocati povezavo z uradnimi podatki o stavbah, stanovanjih in nastanitvenih obratih.
Predlagamo, da se uporabi uveljavljena shema po PUP KG - UPB5.

Splosni akt, sprejet do 31. oktobra, se v skladu z ZGos-1 zacne uporabljati 1. januarja 2027.
Pred zacetkom uporabe mora Obcina pravocasno zagotoviti podatke, potrebne za vpis
dovoljenega Stevila dni za posamezne nastanitvene obrate v register.

5.5 Spremljanje in ponovna presoja

Ob¢ina naj izvajanje ureditve spremlja v dvoletnih intervalih. Spremljanje naj temelji zlasti na
podatkih o Stevilu aktivnih nastanitvenih obratov, dejanskem Stevilu dni oddajanja,
prenocitvah, prostorski razporeditvi ponudbe, spremembah stanovanjskega fonda, ponudbi
dolgoro¢nega najema in povprasevanju po javnih najemnih stanovanjih.

Ob vsaki dvoletni presoji naj Obcina preveri dosezene ucinke, morebitne nezelene
posledice, spremembe prostorske razporeditve ponudbe in potrebo po prilagoditvi
¢asovnih rezimov. Posebej naj spremlja obmocja S z ureditveno enoto bs ter morebitno
selitev ponudbe na druga obmogja.

Na podlagi celotne presoje se predlaga prostorsko diferencirana ureditev, ki ohranja
60-dnevni rezim na stanovanjskih obmogjih S z ureditveno enoto bs, na drugih obmocjih pa
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dovoljuje daljsi ¢asovni obseg glede na njihovo prostorsko namembnost in razvojno vliogo.
Taksna ureditev varuje stanovanjsko in bivanjsko funkcijo tam, kjer je preplet stalnega
bivanja in turisticne rabe najizrazitejsi, hkrati pa na obmocjih z manj izrazitim stanovanjskim
konfliktom ne posega v oddajanje bolj, kot je potrebno. Ker razpolozljivi podatki ne
omogocajo zanesljive vnaprej$nje ocene vseh ucinkov posameznih ¢asovnih rezimov, sta za
ohranjanje primernosti in sorazmernosti ureditve bistvena spremljanje njenega izvajanja in
ponovna presoja po dveh letih. Cilj predlagane ureditve je dolgoro¢no ravnotezje med
kakovostnimi pogoji za bivanje, Zivo lokalno skupnostjo in trajnostnim turisti¢nim razvojem.
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Glosar

V glosarju so opredeljeni kljuéni izrazi, uporabljeni v strokovnih podlagah. Kadar ima pojem
zakonsko doloc¢en pomen, se uporablja skladno z veljavnimi predpisi. Opredelitve
analiticnih pojmov veljajo za potrebe tega dokumenta. Viri, uporabljeni pri pripravi
opredelitev, so navedeni v skupnem seznamu na koncu glosarija.

Analiticno obmocdje

Trzna analiticna obmocja (TAO) so obmodja, na katerih so znacilnosti ponudbe in
povprasevanja po doloceni skupini nepremicnin zelo podobne, zato so podobni tudi trendi
njihovih cen, ne glede na raven cen. Lokalna analiti¢cna obmodja (LAO) so manjsa obmocdja
znotraj TAO, na katerih so poleg cenovnih trendov podobne tudi cene primerljivih
nepremicnin. Opredelitev se uporablja skladno z metodologijo GURS.

Apartma

lzraz, ki se lahko glede na uporabljeni predpis, prostorski akt ali evidenco nanasa na vrsto
nastanitvenega obrata, nastanitveno enoto ali prostorsko opredelitev. PUP KG apartmaje
obravnava kot nastanitvene prostore v okviru gostinske nastanitvene dejavnosti in jih
razlikuje od stanovanj, namenjenih stalnemu ali obéasnemu bivanju. Vpis nastanitvenega
obrata v Register nastanitvenih obratov kot apartma sam po sebi ne dolo¢a namembnosti
objekta, vrste stavbe ali pravnega statusa posameznega dela stavbe.

Casovna omejitev oddajanja

Najvecje dovoljeno Stevilo dni v koledarskem letu, v katerih se lahko posamezno stanovanje
oddaja v kratkotrajni najem. Kot dan oddajanja se Steje dan, ko je v stanovanju nastanjen
najmanj en gost; &e dan prihoda ni enak dnevu odhoda, se dan odhoda ne $teje. Casovno

omejitev oddajanja posameznega stanovanja je treba razlikovati od omejitve Stevila dni, v
katerih sme dejavnost opravljati sobodajalec.

Casovni prag

Vrednost ¢asovne omejitve, uporabljena v posameznem scenariju analize. Casovni prag je
analiti¢ni pojem in sam po sebi ne pomeni veljavne ali predlagane pravne omejitve.

Dolgoro¢ni najem

Oddajanje stanovanja za daljse obdobje z namenom zagotavljanja bivanja najemniku. Izraz
se v strokovnih podlagah uporablja kot analiti¢ni pojem za razlikovanje od kratkotrajnega
oddajanja gostom in ne pomeni posebne zakonske kategorije najema.

Dostopnost stanovanj
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Moznost gospodinjstev, da glede na ponudbo stanovanj, njihove cene in najemnine, svoje
dohodke ter druge pogoje pridobijo primerno stanovanje za stalno bivanje. Pojem vkljucuje
financno dostopnost stanovanj in njihovo dejansko razpolozljivost.

Enota urejanja prostora

Obmocje z enotnimi znacilnostmi prostora, za katero se dolocijo namenska raba prostora in
prostorski izvedbeni pogoji. lzraz in kratica EUP se uporabljata v sistemu obcinskega
prostorskega nacrtovanja. PUP KG uporablja izraz »obmocje urejanja«, ki ga ni mogoce
samodejno enaciti z EUP.

Gostinstvo po PUP KG

Analiti¢ni izraz, ki se v tem dokumentu uporablja za gostinsko dejavnost in vrste gostinskih
nastanitev, kot jih obravnava PUP KG. Mednje sodijo tudi prostori za goste pri sobodajalcih
in na kmetijah z nastanitvijo. Pojem ne vkljucuje bivanja v pocitniskih hisah in pocitniskih
stanovanjih, kadar jih PUP KG obravnava kot sekundarna bivalisca.

Lezisce

Mesto, namenjeno prenocevanju gosta v nastanitveni enoti. Pri statisti¢ni analizi se razlikuje
med stalnimi in pomoznimi lezis¢i. Stalna lezis¢a so redno pripravljena za oddajanje
turistom, pomozna pa se praviloma namestijo oziroma uporabljajo po potrebi.

Mediana

Srednja vrednost razvri¢enega niza podatkov, pri kateri je polovica vrednosti nizja, polovica
pa vi§ja. Ce ima niz sodo $tevilo vrednosti, je mediana povpregje dveh srednjih vrednosti. V
dokumentu se uporablja zlasti pri analizi cen nepremicnin.

Modelska ocena

Analiti¢cna ocena, izratunana na podlagi dolo¢enih podatkov in predpostavk, kadar
neposredni podatki niso na voljo. Modelske ocene ne predstavljajo neposredno izmerjenih
ali evidentiranih podatkov, zato morajo biti ob njih navedeni uporabljeni podatki,
predpostavke in nacin izracuna.

Nacelo sorazmernosti

Nacelo, po katerem mora biti ukrep primeren za doseganje zastavljenega cilja, potreben,
ker cilja ni mogoce primerljivo ucinkovito doseci z blazjim ukrepom, in sorazmeren v ozjem
smislu, kar pomeni, da pricakovane koristi ukrepa upravicujejo poseg v pravice in interese
prizadetih.

Namembnost objekta

Namen, za katerega se objekt ali njegov del uporablja oziroma je bil dovoljen.
Namembnost objekta je treba razlikovati od namenske rabe prostora, ki se s prostorskim
aktom doloca za SirSe prostorsko obmogje.
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Namenska raba prostora

S prostorskim aktom dolocena raba povrsin in obmodij. Doloca se glede na znacilnosti
prostora, predvideno rabo in razvojne usmeritve ter je podlaga za dolo¢anje dopustnih
dejavnosti in posegov v prostor.

Naseljeno stanovanje

Stanovanje, v katerem ima oseba oziroma gospodinjstvo obicajno prebivalisce, kot ga
opredeljuje uporabljena statisticna metodologija.

Nastanitvena enota

Del nastanitvenega obrata, namenjen nastanitvi gosta ali skupine gostov. Nastanitveni obrat
ima lahko eno ali ve¢ nastanitvenih enot. Nastanitvene enote ni mogoce samodejno enaditi
s stanovanjem ali delom stavbe v podatkih GURS.

Nastanitveni obrat

Gostinski obrat, v katerem se opravlja nastanitvena dejavnost. Nastanitveni obrat ima eno
ali ve¢ nastanitvenih enot in mora biti pred zacetkom opravljanja dejavnosti vpisan v
Register nastanitvenih obratov.

Nedeljiva nastanitvena enota

Nastanitvena enota, ki se gostom oddaja kot celota. To je lahko soba, apartma, bungalov,
higa, prostor oziroma parcela za kampiranje ali privez za plovila. Ce se posamezne sobe
oddajajo loceno, se vsaka soba Steje kot samostojna nedeljiva nastanitvena enota.

Nenaseljeno stanovanje

Stanovanje, ki po uporabljeni statisticni metodologiji ni naseljeno. Nenaseljeno stanovanje
ni nujno prazno ali razpolozljivo za dolgoro¢ni najem, saj se lahko uporablja obcasno,
sezonsko ali kot sekundarno bivalisce.

Obcina z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema

Obcina, v kateri obstaja visoko tveganje negativnih vplivov zaradi socasno visoke
nedostopnosti stanovanj in velikega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.
Ob¢ine z visokim tveganjem se dolocijo na podlagi meril in kazalnikov iz ZGos-1 in
pripadajoce uredbe ter uvrstijo na seznam, sprejet za dolo¢eno ¢asovno obdobje.

Obmocje urejanja

Po PUP KG prostorsko zaokrozeno obmocje, namenjeno poselitvi, s pretezno enotno
namembnostjo objektov in povrsin. Obmocja urejanja so oznac¢ena z oznakami, kot so KG S
2,KG S 3in KG SK 3/1.

Obmodje za stanovanja (S)
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Obmodje namenske rabe, namenjeno predvsem stanovanjem. PUP KG na obmocjih S
dopusca tudi nekatere spremljajoce dejavnosti. Konkretne dopustne dejavnosti,
spremembe namembnosti in posegi se presojajo glede na obmocdje urejanja, ureditveno
enoto ter druge splos$ne in posebne doloc¢be veljavnega prostorskega akta. Oznaka S sama

po sebi ne doloca ¢asovne omejitve oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.
Oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem

Opravljanje nastanitvene dejavnosti v stanovanju ali delu stanovanja, razen kadar se v njem

opravlja turizem na kmetiji. V analiticnih delih dokumenta se za isti pojav uporablja tudi
krajsi izraz »kratkotrajno oddajanje stanovanja«.

Ponudnik kratkotrajnega najema

Nosilec oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem. Ponudnik je lahko pravna oseba,
samostojni podjetnik posameznik ali sobodajalec. Izraza »ponudnik kratkotrajnega najema«
in »sobodajalec« zato nista sopomenki.

Prenocitev oziroma nocitev

Bivanje gosta v nastanitvenem obratu eno no¢. V lastnem besedilu dokumenta se praviloma
uporablja izraz »prenoditev«, drugacno poimenovanje pa se ohrani pri povzemanju
posameznega podatkovnega vira ali predpisa.

Prostorski ureditveni pogoji

Prostorski akt, sprejet po prej$njih predpisih o urejanju prostora, ki dolo¢a merila in pogoje
za posege v prostor. PUP KG se uporablja na obmo¢ju Obcine Kranjska Gora, razen na
obmocjih, za katera veljajo drugi prostorski izvedbeni akti, oziroma dokler ga ne nadomesti
drug veljaven prostorski akt. Njegovo uporabo je treba presojati ob upostevanju veljavnih
prehodnih dolo¢b prostorske zakonodaje.

Prostorsko diferencirana ureditev

Analiti¢ni izraz za ureditev, pri kateri se za razlicna obmocja obcine dolocijo razli¢ni dovoljeni
Casovni obsegi oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem. Prostorsko razlikovanje mora
temeljiti na objektivnih stanovanjskih, prostorskih, turisti¢nih, infrastrukturnih in drugih
znacilnostih posameznih obmodij.

Razpolozljivi lezis¢ni dan

Eno lezis¢e, ki je na voljo za oddajanje en dan. Skupno Stevilo razpolozljivih lezis¢nih dni je
seStevek dni razpolozljivosti vseh lezis¢ v obravnavanem obdobju. Podatek o razpolozZljivih
lezis¢nih dneh ne pomeni dejanskega Stevila dni oddajanja posameznega stanovanja.

Register nastanitvenih obratov

Uradna evidenca nastanitvenih obratov, ki jo vodi AJPES. Vpis v Register nastanitvenih
obratov je pogoj za zakonito opravljanje nastanitvene dejavnosti in poroc¢anje o gostih ter

IPoFR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 77



prenocitvah prek sistema eTurizem. V dokumentu se uporablja izraz »Stevilo RNO« kot
Stevilo registriranih nastanitvenih obratov.

Sekundarno bivalisée

Po PUP KG pocitniska hisa, pocitnisko stanovanje, pocitniski apartma ali druga bivalna
povrsina, ki jo lastnik uporablja delno ali pretezno za lastne potrebe in mu ne sluzi za trajno
bivanje. Sekundarnega bivalis¢a ni mogoce samodejno enaciti s stanovanjem, ki se oddaja v
kratkotrajni najem.

Sobodajalec

Ponudnik kratkotrajnega najema, ki je fizicna oseba in je kot sobodajalec vpisan v Poslovni
register Slovenije. Sobodajalec lahko oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem opravlja
najve¢ 180 dni v koledarskem letu. To omejitev je treba razlikovati od ¢asovne omejitve
oddajanja, dolocene za posamezno stanovanje.

Sprememba namembnosti

Sprememba namena uporabe objekta ali njegovega dela. Dopustnost spremembe je
odvisna od namenske rabe prostora, dejavnosti, dovoljenih na posameznem obmogju
urejanja, pogojev ureditvene enote in drugih omejitev veljavnega prostorskega akta ter
predpisov s podrocja graditve objektov.

Stanovanje

Skupina prostorov, namenjenih za trajno bivanje, ki sestavljajo funkcionalno celoto.
Stanovanja ni mogoce samodejno enaditi z nastanitveno enoto ali nastanitvenim obratom.

Stanovanjski fond

Vsa stanovanja na dolo¢enem obmocdju ne glede na njihovo naseljenost, lastnistvo ali nacin
uporabe. Javni najemni stanovanjski fond je del stanovanjskega fonda, ki ga sestavljajo
javna najemna stanovanja. Pri posamezni analizi je treba navesti, katere vrste stanovanj so
vkljucene in kateri podatkovni vir je bil uporabljen.

Tipologija stavbe

Analiti¢na razvrstitev stavb glede na njihovo rabo, zasnovo in Stevilo stanovanjskih enot. V
analizi se praviloma razlikuje med enostanovanjskimi, dvostanovanjskimi ter tri- in
vecstanovanjskimi stavbami. Razvrstitev temelji na uporabljeni klasifikaciji CC-SI in podatkih
GURS. Tipologija stavbe je analiticna znacilnost in sama po sebi ne predstavlja pravne
podlage za dolocanje razli¢nih casovnih omejitev oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem.

Turisti¢na gostota

Razmerje med obsegom turisticnega obiska, praviloma izrazenim s Stevilom prenoditey, in
povrsino obravnavanega obmocja. Navadno se izraza s Stevilom prenocitev na kvadratni
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kilometer. Turisticno gostoto je treba razlikovati od turistine intenzivnosti in zasedenosti
lezisc.

Turisti¢na intenzivnost

Razmerje med Stevilom turisti¢nih prenoditev in Stevilom prebivalcev na obravnavanem
obmocdju v izbranem obdobju. Izraza obseg turisticnega obiska glede na velikost lokalnega
prebivalstva. Turisticne intenzivnosti ni mogoce enaditi s turisticno gostoto ali zasedenostjo
leZisc.

Ureditvena enota

Po PUP KG manjsi del obmocja urejanja, za katerega veljajo pretezno enotne dolocbe glede
oblikovanja objektov in posegov v prostor. Ureditvena enota praviloma ne dolo¢a namenske
rabe obmodja.

Ureditvena enota za bloke in stolpice (bs)

Ureditvena enota, za katero PUP KG doloca posebne pogoje glede odmikov in oblikovanja
blokov in stolpi¢ev. Oznaka bs opredeljuje nacin oziroma znacilnosti pozidave in ne
predstavlja samostojne kategorije namenske rabe prostora. Prav tako sama po sebi ne
dokazuje, da je vsak objekt na tem obmocju vecstanovanjska stavba.

Zasedenost lezis¢

Razmerje med Stevilom realiziranih prenocitev in Stevilom razpoloZljivih lezis¢nih dni v
izoranem obdobju, praviloma izrazeno v odstotkih. Kadar se zasedenost izrac¢una iz
skupnega Stevila prenocitev in skupnega Stevila razpolozljivih lezis¢nih dni, gre za
agregirano zasedenost. Ta ne predstavla povpreéne zasedenosti posameznega
nastanitvenega obrata.

Zazidalni naért

Prostorski izvedbeni akt, ki za dolo¢eno obmocje podrobneje doloca prostorske ureditve in
pogoje za gradnjo. Obmocje KG S 4 ZN se ureja z Zazidalnim nacrtom Log, zato ga je treba
presojati na podlagi dolocb tega nacrta in ne samo na podlagi splosnih dolocb PUP KG.

Seznam kratic in oznak

AJPES - Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve
bs — ureditvena enota »stanovanijski bloki in stolpici« po PUP KG

CC-SI — enotna klasifikacija vrst objektov

EUP — enota urejanja prostora

GIS — geografski informacijski sistem

GURS - Geodetska uprava Republike Slovenije

LAO - lokalno analiti¢no obmocje
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OPN - obcinski prostorski nacrt

PUP KG - prostorski ureditveni pogoji za obmocje Obcine Kranjska Gora
RNO - Register nastanitvenih obratov ali Registriran nastanitven obrat

S — obmogje stanovanj po PUP KG

STR - short-term rental, kratkotrajni najem oziroma kratkotrajno oddajanje
SURS - Statisti¢ni urad Republike Slovenije

TAO - trzno analiti¢no obmocje

ZGos-1 — Zakon o gostinstvu

ZN - zazidalni nacrt
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Priloge

Porocilo in analiza ugotovitev fokusnih skupin

1. Metodoloski uvod

Fokusna skupina je kvalitativna raziskovalna metoda, pri kateri moderator na podlagi vnaprej
pripravljenih izhodis¢ usmerja razpravo manjse skupine udelezencev. Pomemben vir podatkov
niso le posamezni odgovori, temvec¢ tudi odzivi, primerjave in razlike, ki se oblikujejo v skupinski
razpravi. Metoda omogoca poglobljen vpogled v stalis¢a, izkusnje in razloge zanje, ni pa
namenjena statisti¢cnemu posplosevanju ugotovitev na celotno populacijo (Morgan, D. L., 1997:
Focus Groups as Qualitative Research, 2. izdaja, SAGE Publications).

Fokusne skupine so bile izvedene v okviru priprave strokovnih podlag za ureditev kratkotrajnega
oddajanja stanovanj v Obcini Kranjska Gora. Njihov namen je bil pridobiti kvalitativni vpogled v
stalisca, izkusnje in predloge skupin, ki vprasanje obravnavajo z razli¢nih vidikov.

Udelezenci so bili pridobljeni s ciljnim in javnim vabljenjem. IPoP je v petek, 21. 8. 2026, Obcini
Kranjska Gora poslal lo¢ena vabila za posamezne fokusne skupine. Obdina je vabila posredovala
prek svojih seznamov kontaktov, hkrati pa je povabilo k sodelovanju objavila na obcinski spletni
strani in obcinskem profilu na Facebooku. Tak nacin pridobivanja udelezencev je omogocil
vkljucevanje vabljenih deleznikov in drugih zainteresiranih oseb, vendar ne zagotavlja
reprezentativnosti sodelujocih skupin.

V tednu izvajanja fokusnih skupin je ve¢ povabljenih posameznikov sporocilo, da se predlaganih
terminov ne morejo udeleziti. Sestim osebam je bila ponujena moznost, da svoja mnenja in
poglede na izhodis¢na vprasanja posredujejo pisno. Prejeta sta bila dva pisna odgovora, ki sta ju
posredovala lastnik pocitniskega stanovanja v Kranjski Gori in obc¢anka. Pisna odgovora sta bila
obravnavana kot dopolnilno kvalitativno gradivo. Ker nista nastala v skupinski razpravi, sta v
strokovni sintezi upostevana kot individualni stalisci in ne kot ugotovitvi fokusne skupine.

Izvedene so bile naslednje fokusne skupine:

Nacin sodelovanja Termin St. Vloge sodelujocih
sodelujocih

Turisticni delezniki 25. 8. 2026 10 predstavniki vecjih in manjsih
ob 10.00 nastanitvenih ponudnikoy,
hotelov, sobodajalci, ponudniki
apartmajev in predstavnica
razvojne agencije
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Obcinski svetniki 25. 8. 2026 2 obcinska svetnika
ob 11.30
Predstavniki obéinske | 26. 8. 2026 9 zupanja, direktor obcinske
uprave ob 8.00 uprave ter predstavniki
obcinske uprave s podrodij
prostora, stanovanj, turizma,
javnih financ in nadzora
Prebivalci 26. 8. 2026 6 prebivalci obcine; vec
ob 15.00 udelezencev je bilo hkrati
povezanih s turizmom oziroma
kratkotrajnim oddajanjem
stanovanj
Nadomestna mesana | 31. 8. 2026 3 dva obcinska svetnika in
spletna skupina ob 11.00 sobodajalka v ob¢ini
Pisna odgovora na pisno 2 lastnik pocitniskega stanovanja
vprasanja za fokusno v Kranjski Gori in obc¢anka
skupino s prebivalci

Ugotovitve fokusnih skupin in pisna odgovora niso reprezentativni za vse prebivalce, turisticne
ponudnike, obcinsko upravo ali obcinski svet. Zbrano kvalitativno gradivo tudi ni namenjeno
dokazovanju vzrocnih povezav med kratkotrajnim oddajanjem stanovanj ter stanovanjskimi,
demografskimi ali turisti¢nimi razmerami.

V 2. poglavju so predstavljene ugotovitve posameznih skupin in torej izkljuéno povzeta stalisca
udelezencev. Strokovna sinteza pripravljavca je lo¢eno navedena v 3. poglavju.

2. Ugotovitve posameznih fokusnih skupin
2.1 Fokusna skupina s prebivalci

Udelezenci so odseljevanje mladih, staranje prebivalstva in tezje privabljanje novih prebivalcev
povezovali z visokimi cenami nepremicnin in Zivljenjskimi stroski ter z omejenimi zaposlitvenimi
in izobrazevalnimi moznostmi. Posebej so opozorili na tezaven dostop mladih in gospodinjstev z
obicajnimi prihodki do stanovanj ter na konkurenco kupcev, ki nepremicnine kupujejo za
sekundarno ali investicijsko rabo.

Pomemben del stanovanjskega problema so pripisali sekundarnim oziroma pocitniskim
stanovanjem. |zpostavljen je bil primer naselja Bezje, kjer naj bi bilo malo stalnih prebivalcev,
Ceprav kratkotrajno oddajanje stanovanj ni posebej razsirjeno. Po mnenju udelezencev se lahko
stanovanja iz stalne stanovanjske rabe umikajo tudi brez kratkotrajnega oddajanja.

Udelezenci so razlikovali med lokalnim prebivalcem, ki oddaja del svojega doma in s tem
dopolnjuje dohodek gospodinjstva, ter investicijsko turisticno rabo celotnih stanovanj ali
objektov. Do enotne ¢asovne omejitve so bili ve¢inoma zadrzani, ker niso pricakovali, da bi se
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omejena stanovanja samodejno ponudila za dolgoro¢ni najem. Vec¢ podpore so izrazili ciljnim
ukrepom, ucinkovitejSemu nadzoru in preprecevanju nadaljnjega spreminjanja stanovanjskih ter
pomoznih objektov v turisti¢ne nastanitve.

Kot pomembnejse ukrepe so navedli zagotavljanje javnih najemnih stanovanj, nakup in prenovo
obstojecih objektov, aktiviranje praznega stanovanjskega fonda, vedjo pravno varnost
dolgoro¢nega oddajanja ter izboljsanje zaposlitvenih moznosti zunaj turizma. Opozorili so tudi
na promet, parkiranje, dnevni obisk in druge pritiske turisti¢nih tokov na kakovost bivanja.

2.2 Fokusna skupina s turisti¢nimi delezniki

Udelezenci so pomanjkanje stanovanj povezali predvsem s tezavami turisticnih podjetij pri
pridobivanju in ohranjanju zaposlenih. Ker del podjetij posluje vse leto, potrebujejo dolgoro¢ne
nastanitve in ne le sezonskih resitev. Predstavnik vecjega turisticnega ponudnika je navedel, da
podjetje za najem stanovanj za zaposlene namenja priblizno 10.000 EUR mesecno in zato
stanovanjske enote tudi kupuje. Udelezenci so ob tem opozorili, da je pomanjkanje kadra
povezano tudi z ugledom turisti¢nih poklicev, izobrazevanjem in odsotnostjo dolgoro¢ne
kadrovske politike.

Turizem so opredelili kot osrednjo gospodarsko dejavnost obcine in pomemben vir prihodkov
lokalnih gospodinjstev. Posebej so zagovarjali lokalne prebivalce, ki kratkotrajno oddajajo del
svojega doma. Bolj kriticna stalisca so izrazili do investicijskih stanovanj, neustrezno urejenega
oddajanja sekundarnih stanovanj in kratkotrajnega oddajanja stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah.

Vecina udelezencev je nasprotovala splodni ¢asovni omejitvi, ki bi enako veljala za vse
ponudnike. Dvomili so, da bi tak ukrep pomembneje povecal ponudbo stanovanj za dolgoro¢ni
najem. Opozorili so tudi na moznost koncentracije oddajanja v turisticnih konicah, povecanja
neformalnega oddajanja in zmanjSanja prihodkov lokalnih ponudnikov. Po njihovem mnenju bi
zmanijsanje nastanitvenih zmogljivosti lahko povecalo dnevni obisk, ¢e bi obiskovalci prenocevali
zunaj obcine in v Kranjsko Goro prihajali ¢ez dan.

Ve¢ podpore so izrazili prostorskemu in vsebinskemu razlikovanju glede na vrsto objekta,
dejansko rabo ter povezanost ponudnika z lokalnim okoljem. Poudarili so potrebo po
ucinkovitem nadzoru obstojecih pravil, stanovanjih za zaposlene, aktivnejSem obcinskem
stanovanjskem fondu, povezovanju stanovanjske, turisticne, prostorske in kadrovske politike ter
uporabi izkusenj primerljivih alpskih destinacij.

2.3 Fokusna skupina s predstavniki obcinske uprave

Predstavniki obcinske uprave so kratkotrajno oddajanje stanovanj obravnavali predvsem z vidika
varovanja stanovanjske namenske rabe, skladnosti dejanske rabe objektov z dovoljenji, nadzora
ter javnofinancnih in infrastrukturnih obremenitev obcine.

Naceloma so podprli razlikovanje med stanovanji v vecstanovanjskih stavbah ter stanovanji v
eno- in dvostanovanjskih stavbah. Kot delovno izhodisée je bila obravnavana ¢asovna omejitev
60 dni v vecstanovanjskih stavbah in 150 dni v eno- in dvostanovanjskih stavbah. StroZji rezim v
vedstanovanjskih stavbah so povezovali z njihovo izrazitejSo stanovanjsko funkcijo, sobivanjem
vec¢ gospodinjstev ter tezavami zaradi hrupa, skupnih prostorov in parkiranja. Hkrati so opozorili,
da tipologija stavbe sama ne izraza vedno intenzivnosti turisticne rabe, saj ima lahko tudi
enostanovanjska stavba veliko turisti¢nih leZis¢.
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Kot enega klju¢nih problemov so izpostavili neskladje med dejansko rabo prostorov ter
namensko rabo in izdanimi dovoljenji. Opozorili so na turisti¢cno uporabo stanovanj, garaz,
podstresij in drugih prostorov, ki za tak§no dejavnost niso bili ustrezno urejeni. Casovna omejitev
po njihovem mnenju tega vprasanja sama ne resuje, zato so poudarili potrebo po povezovanju
registracije dejavnosti s prostorskimi in gradbenimi podatki.

Razlikovali so med oddajanjem dela doma, v katerem lastnik tudi prebiva, ter investicijsko
turisti¢no rabo celotnega stanovanja ali objekta. Pri strozji omejitvi v veéstanovanjskih stavbah so
pri¢akovali moznost prehoda dela stanovanj v dolgoro¢ni najem, vendar so hkrati navedli, da pri
pocitniskih stanovanjih taksnega ucinka ne pricakujejo.

Kot pogoj za ucinkovitost ureditve so izpostavili povezane evidence, jasno dolocene nadzorne
pristojnosti in sankcije. Opozorili so tudi, da lahko ¢asovna omejitev poveca stevilo zahtev za
spremembo namembnosti objektov. Predmet ureditve naj bi bilo po njihovem mnenju
stanovanje in njegova raba, ne pravna oblika izvajalca dejavnosti.

2.4 Fokusna skupina z obdinskimi svetniki

Udelezenca sta kot osrednje probleme navedla odseljevanje mladih, staranje prebivalstva,
visoke cene nepremicnin in omejene zaposlitvene moznosti za bolj izobrazene mlade. Podprla
sta aktivnejse zagotavljanje cenovno dostopnih stanovanj za mlade in mlade druzine ter izrazila
staliS¢e, da mora imeti na dolo¢enih obmogjih stalna stanovanjska raba prednost pred turisticno
rabo.

Oba sta bila naceloma naklonjena ¢asovni omejitvi kratkotrajnega oddajanja stanovanj. Strozji
rezim sta podprla predvsem v veéstanovanjskih stavbah, pri ¢emer je bil omenjen prag 60 dni,
za druge primere pa razpon do 150 dni. Navedene vrednosti niso bile predstavljene kot
dokoncen predlog, temvec kot okvir za nadaljnjo presojo.

Kratkotrajno oddajanje sta povezovala tudi s Sirjenjem turisticne rabe po stanovanjskih naseljih,
prometom, parkiranjem in obremenitvami infrastrukture. Bolj sta bila naklonjena razmeroma
enotni ureditvi na ravni obdine, saj bi lahko razlike med naselji povzrocile prelivanje ponudbe in
pritiskov v manj regulirana obmodja.

Ucinkovitost casovne omejitve sta neposredno povezala z nadzorom in preprecevanjem
izigravanja pravil. Poleg regulacije sta predlagala aktivnej$o stanovanjsko politiko, prostorske
moznosti za prilagajanje obstojecih objektov stanovanjskim potrebam domacega prebivalstva,
sodelovanje turisti¢nih delodajalcev pri zagotavljanju stanovanj za zaposlene ter pregled praks
drugih alpskih destinacij.

2.5 Nadomestna mesana spletna fokusna skupina

Udelezenci so se strinjali, da so visoke cene nepremiénin pomembna ovira za mlade in mlade
druzine ter da mora obcina aktivneje zagotavljati stanovanja za mlade in zaposlene. Opozorili so
tudi na starejSe prazne ali propadajoce objekte. Udelezenka, povezana s turisticno dejavnostjo,
je navedla primer obnove dalj ¢asa prazne hise, s ¢imer je opozorila, da lahko turisti¢na raba v
posameznih primerih aktivira prej neuporaben objekt.

Kot lo¢en problem so prepoznali sekundarne in investicijske nepremicnine, ki vecji del leta
ostajajo prazne. Poudarili so, da casovna omejitev kratkotrajnega oddajanja na taksna
stanovanja ne bi neposredno vplivala.
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Posebej so bile izpostavljene razlike v turisticnih obremenitvah med naselji. Za Mojstrano so
udelezenci navedli predvsem promet, parkiranje, dnevni obisk, obremenitev trgovine in
komunalne infrastrukture ter varnost otrok. Ob tem so turizem prepoznali kot pomemben
gospodarski sistem, ki povezuje nastanitve, gostinstvo, $portne dejavnosti in druge storitve.

Najve¢ podpore je dobilo razlikovanje med oddajanjem dela doma, sekundarnim ali
investicijskim stanovanjem, vecapartmajskim objektom in profesionalno turisticno dejavnostjo.
Glede konkretne ¢asovne omejitve ni bilo soglasja. Del udelezencev je podpiral zmernejsi prag,
drugi del pa je opozarjal na vprasljiv u¢inek omejitve in poseg v razpolaganje z nepremicnino.
Udelezenci so se strinjali, da prehajanje istega stanovanja med kratkotrajnim in dolgoro¢nim
oddajanjem znotraj leta v praksi praviloma ni izvedljivo.

3. Strokovna sinteza

Naslednje ugotovitve so strokovna sinteza razprav in dveh pisnih odgovorov ter niso
neposredne navedbe posamezne fokusne skupine ali posameznega pisnega odziva. Temeljijo na
primerjavi ponavljajo¢ih se poudarkov, razlik med zbranimi stalis¢i in omejitev kvalitativnega
gradiva.

3.1 Skupne ugotovitve

V vseh skupinah je bila stanovanjska problematika opredeljena SirSe od kratkotrajnega oddajanja
stanovanj. Ponavljali so se visoke cene nepremic¢nin, omejen fond cenovno dostopnih in javnih
najemnih stanovanj, pomanjkanje stanovanj za zaposlene, sekundarna raba ter prazni ali
premalo izkoris¢eni objekti. Fokusne skupine zato ne dajejo podlage za sklep, da je kratkotrajno
oddajanje edini ali glavni vzrok stanovanjske nedostopnosti. Kazejo pa, da ga udelezenci
prepoznavajo kot enega od pojavov, ki je lahko povezan z umikanjem dela stanovanj iz stalne
stanovanjske rabe.

Tudi oba pisna odgovora sta stanovanjsko nedostopnost obravnavala kot Sirsi pojav. Skupni
poudarki so bili visoke cene, omejena ponudba stanovanj za stalno bivanje, konkurenca kupcev
sekundarnih in investicijskih nepremicnin, potreba po javnih oziroma neprofitnih najemnih
stanovanjih ter omejene zaposlitvene moznosti zunaj turizma. Pisna odgovora sta dodatno
opozorila na pomen pogojev za vracanje in ostajanje mladih, celoletnih lokalnih storitev ter
prometne in druzbene povezanosti obdine.

Med skupinami je bilo veliko soglasja o potrebi po razlikovanju med razli¢cnimi oblikami
turisti¢ne rabe stanovanj. Najpogosteje se je razlikovalo med oddajanjem dela doma, v katerem
lastnik prebiva, kratkotrajnim oddajanjem celotnega stanovanja, sekundarnim oziroma
pocitniskim stanovanjem, investicijskim stanovanjem ter vecapartmajskim objektom. Tak$no
razlikovanje je pomembno za presojo sorazmernosti, vendar mora biti vsak kriterij skladen z
zakonskimi pooblastili obcine in preverljiv v uradnih evidencah.

Vecstanovanjske stavbe so bile v ve¢ skupinah prepoznane kot del fonda, kjer je konflikt med
stalnim bivanjem in kratkotrajnim oddajanjem izrazitej$i. Razlogi vkljucujejo skupne prostore,
hrup, parkiranje in neposredno sobivanje stalnih prebivalcev z gosti. Hkrati sama tipologija
stavbe ne zajame nujno intenzivnosti turisticne rabe, zato jo je treba presojati skupaj z drugimi
lokalnimi podatki.
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Skupna poudarka vseh skupin sta bila tudi potreba po ucinkovitem nadzoru in aktivnejsi
stanovanjski politiki. Brez povezanih evidenc, jasnih pristojnosti in sankcij ¢asovna omejitev
verjetno ne bo dosegla namena. Prav tako sama omejitev ne more nadomestiti zagotavljanja
javnih najemnih in kadrovskih stanovanj, aktiviranja obstoje¢ega fonda ter prostorskega
usmerjanja stanovanijskih in turisti¢nih rab.

3.2 Razlike med skupinami

Najvecje razlike so se pokazale pri presoji ¢asovne omejitve. Turisticni delezniki in vec
udelezencev skupine s prebivalci so bili do splosnega ¢asovnega omejevanja pretezno zadrzani.
Opozarjali so na negotov prehod stanovanj v dolgoro¢ni najem, mozne gospodarske posledice,
koncentracijo obiska v turisti¢nih konicah in tveganje neformalnega oddajanja.

Razli¢ni stalis¢i sta bila izrazeni tudi v pisnih odgovorih. Eden od avtorjev je ¢asovni omejitvi
nasprotoval, ker kratkotrajno oddajanje razume predvsem kot pomembno gospodarsko
dejavnost lokalnih prebivalcev in ker od omejitve ne pri¢akuje povecanja stanovanj za stalno
bivanje. Druga avtorica je podprla 60-dnevno ¢asovno omejitev kot nacin razlikovanja med
obcasnim oddajanjem stanovanja in intenzivnejSo nastanitveno dejavnostjo. Oba sta hkrati
opozorila, da ¢asovna omejitev sama ne zagotavlja prehoda stanovanj v stalno bivanje, saj lahko
stanovanje ostane prazno, postane sekundarno ali se proda.

Predstavniki obcinske uprave in sodelujoca obcinska svetnika so bili ¢asovni omejitvi bolj
naklonjeni, zlasti v vecstanovanjskih stavbah. Ukrep so razumeli predvsem kot nacin varovanja
stanovanjske funkcije in omejevanja intenzivne turisti¢ne rabe stanovanj. Nadomestna mesana
skupina glede konkretnega praga ni oblikovala enotnega stalis¢a, vendar je podprla bolj ciljno
in sorazmerno obravnavo razli¢nih oblik rabe.

Iz fokusnih skupin zato ne izhaja enotna podpora konkretnemu stevilu dovoljenih dni. Izhaja pa
zahteva, da mora biti morebitna drugac¢na ¢asovna omejitev od zakonsko dolo¢ene utemeljena
glede na vrsto in znadilnosti lokalnega stanovanjskega fonda, pri¢akovane ucinke ter tveganja za
stanovanjsko funkcijo, lokalno gospodarstvo in turisticne tokove.

3.3 Pomen za nadaljnjo pripravo strokovnih podlag

Ugotovitve fokusnih skupin je treba v nadaljnji presoji povezati z analizo stanovanjskega fonda,
prostorske razporeditve kratkotrajnega oddajanja, tipologije stavb, sekundarnih stanovanj,
dolgoroénega najemnega trga, turistiéne intenzivnosti in demografskih trendov. Sele primerjava
kvalitativnih ugotovitev z lokalnimi podatki lahko pokaZe, kateri problemi so prostorsko in
vsebinsko najbolj izrazeni ter kateri ukrepi jih lahko dejansko naslovijo.

Casovno omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanj je zato smiselno presojati kot enega od
ukrepov $irSe stanovanjske, prostorske in turisticne politike. Pri presoji je treba loceno
obravnavati pri¢akovane koristi, mozZne negativne ucinke, izvedljivost nadzora in ukrepe
spremljanja. Konéni predlog mora biti neposredno vezan na ugotovljeni lokalni problem in ne
sme biti strozji, kot je potrebno za njegovo naslavljanje.

4. Vir
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Porocilo in analiza spletne ankete

1 Metodoloski okvir in zbiranje podatkov

Anketa je standardizirana raziskovalna metoda, pri kateri se podatki zbirajo z vnaprej
oblikovanim vprasalnikom pri ve¢jem Stevilu sodelujocih. V socioloskem raziskovanju se
uporablja za sistemati¢no ugotavljanje stalis¢, zaznav, izkusenj, vedenjskih vzorcev in
nekaterih znacilnosti sodelujocih, standardizirana oblika vprasanj pa omogoca primerjavo
odgovorov med razlicnimi skupinami (Babbie, 2020; Groves idr., 2009). Spletna anketa je
oblika samoizpolnjevalnega vprasalnika, pri kateri sodelujoci vprasalnik izpolnijo brez
neposredne prisotnosti anketarja. Prednosti tak$ne izvedbe so dostopnost, hitro zbiranje
podatkov in enotna izvedba, pomembna omejitev pa je moznost samoizbire sodelujocih
(Dillman, Smyth in Christian, 2014).

Anketni vprasalnik je bil 21. avgusta 2026 objavljen v spletnem okolju TKA. Ob¢ini Kranjska
Gora je bila posredovana javno dostopna povezava do vprasalnika. Obécina je povezavo
razsirjala prek svojih kontaktnih seznamov neposredno po elektronski posti ter jo objavila na
obcinski spletni strani in Facebook strani. Povezava do ankete je bila posredovana tudi
vsem udelezencem fokusnih skupin. Zbiranje podatkov je bilo zakljuéeno v torek, 1.
septembra 2026.

V anketi je bilo skupno evidentiranih 610 enot, od katerih je bilo 318 enot ocenjenih kot
ustreznih za nadaljnjo analizo. Stevilo veljavnih odgovorov se med posameznimi vprasaniji
razlikuje zaradi pogojevanja vprasanj, preskokov in nedokonéanih vprasalnikov. Pri
posameznem prikazu je zato upostevano Stevilo veljavnih odgovorov za zadevno vprasdanje.

Ker je bila anketa javno dostopna in sodelujoci niso bili izbrani na podlagi verjetnostnega
vzorca, rezultatov ni mogoce statisticno posploSevati na vse prebivalce Obcine Kranjska
Gora. V nadaljevanju so rezultati predstavljeni kot ugotovitve o stalid¢ih, izkusnjah in
zaznavah sodelujocih. Njihov namen je dopolniti analizo objektivnih lokalnih podatkov ter
ugotovitve fokusnih skupin.

2 Osnovna analiza rezultatov ankete

2.1 Struktura sodelujocih in odnos do obcine
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Stalno prebivanje v Obdini Kranjska Gora

i
5

Slika 1: Stalno prebivanje v Obcini Kranjska Gora (n = 306).

Na vprasanje, ali stalno prebivajo v Ob¢ini Kranjska Gora, je odgovorilo 306 oseb. Stalno
prebivanje v obdini je navedlo 73 % sodelujocih, 27 % pa jih v obdini ne prebiva stalno. V
strukturi sodelujocih tako prevladujejo stalni prebivalci, vendar je v anketi sodeloval tudi
pomemben delez oseb, ki so z obcino povezane na druge nacine. To je treba upostevati pri
interpretaciji nadaljnjih rezultatov.

Oblika bivanja stalnih prebivalcey

 Lastnidko stancvanehils
Emm Majemno stanowanjehida
N Drugo

Slika 2: Oblika bivanja stalnih prebivalcev (n = 224).

Med stalnimi prebivalci izrazito prevladuje lastnisko bivanje: 86 % jih Zivi v lastniskem
stanovanju ali hisi, 9 % v najemnem stanovanju ali hisi, 5 % pa je navedlo drugo obliko
bivanja. Rezultati ankete zato v veliki meri odrazajo pogled gospodinjstev, ki svoje
stanovanjsko vprasanje resujejo z lastnistvom; izkusnje najemnikov so zastopane v manj$em
obsegu.
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Naselje prebivanja stalnih prebivalcey

Kranjika Gesa

Batedn

Mojsbrana

Gopd Harulpk

Drugd | precstals natela

Slika 3: Naselje prebivanja stalnih prebivalcev (n = 222).

Najvec¢ sodelujocih stalnih prebivalcev prihaja iz Kranjske Gore, sledijo Ratec¢e, Mojstrana in
Gozd Martuljek. Prostorska zastopanost sodelujoc¢ih ni enakomerna, zato rezultatov
posameznih vprasanj ni mogoce neposredno razumeti kot enakovredno zastopan pogled
vseh naselij obdine.

Glavni cdnos oseb brez stalnega prebivalidta do obdine

Poditnidion/seioendano bivalitle

Dejavnostipodaties « turtstidnd panogi

Redng prifgaja na delo

Dnuga Sejavnostiposietie

Oikevalecurst

W allini Breel v pretekioati

Redns abikuls Faradi dutine iante

Halno prebivaliitde, veling {ats drugie

i deel beta

Cruga

Slika 4: Glavni odnos oseb brez stalnega prebivalis¢a do Obcine Kranjska Gora (n = 81).

Skupina oseb brez stalnega prebivalis¢a je heterogena. Pomemben del predstavljajo lastniki
sekundarnih bivalis¢, osebe, povezane s turisticno oziroma drugo gospodarsko dejavnostjo,
ter osebe, ki v obcino prihajajo na delo. Te skupine zato ni ustrezno obravnavati kot enotne
skupine zunanjih obiskovalcev.
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Naselje najvedje povezanosti oseb brez stalnega prebivaliiéa

Kranjsks Gera

Monirana

Goxd Martuliek

Ratede

Slika 5: Naselje najvecje povezanosti oseb brez stalnega prebivalisca (n = 81).

Tudi med osebami brez stalnega prebivalis¢a je izrazito najvecja povezanost z naseljem
Kranjska Gora. To dodatno pojasnjuje, zakaj imajo lahko razmere v osrednjem turisticnem
naselju v celotnem vzorcu vedjo tezo.

2.2 Stanovanjske razmere

MeoZnosti za pridobitev stanovanja za stalno bivanje ali delgoroni najem

Zelo slabe

Slabe

Hitl dobre niti slabe
Dolbre

Zelo dobre

Me vemn / ndmam izkudenj

Slika 6: Ocena moznosti za pridobitev stanovanja za stalno bivanje ali dolgoro¢ni najem (n =

300).

MozZnosti za pridobitev stanovanja je kot zelo slabe ocenilo 35 % sodelujocih, kot slabe pa
dodatnih 17 %, skupaj 52 %. Kot dobre ali zelo dobre jih ocenjuje 17 %, 17 % pa odgovora
ne zna oceniti oziroma nima izkusenj. Med sodelujocimi torej prevladuje negativna ocena
dostopnosti stanovanj za stalno bivanje oziroma dolgoroé¢ni najem. Rezultat kaze na zaznano
nizko dostopnost stanovanj, ne omogoca pa sam po sebi dolocitve vzrokov zanjo.
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Tedave pri iskanju stanovanja v zadnjih petib letih

. Da
. Ne
. Ne vem [/ ni relevantng

Slika 7: Izkusnje s tezavami pri iskanju stanovanja v zadnjih petih letih (n = 296).

Da so se sami ali njihovi bliznji v zadnjih petih letih srecali s tezavami pri iskanju stanovanja
za stalno bivanje, je navedlo 31 % sodelujocih. Taksnih tezav ni zaznalo 57 %, 12 % pa je
odgovorilo, da vprasanje zanje ni relevantno oziroma odgovora ne vedo. Tezave pri iskanju
stanovanja torej niso neposredna izkusnja vecine sodelujocih, vendar z njimi poroca skoraj
tretjina respondentov.

Glavna tezava pri iskanju stanovanja

Previsoka cena

Premalo stanovanjfhis za dolgorofni najemn
Premalo primernih stanovanj/his

Drugo

Slika 8: Glavna tezava pri iskanju stanovanja (n = 90).

Med sodelujocimi, ki so navedli konkretno glavno tezavo, izrazito izstopa previsoka cena (68
%), sledi pomanjkanje stanovanj oziroma hi$ za dolgoro¢ni najem (22 %). Podatek kaze, da
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sta pri dostopnosti stanovanj pomembna tako cenovna dostopnost kot koli¢ina razpolozljive
ponudbe.

Posledice stanovanjskih razmer za hivijenjske odloditve

Hil wplivala

Qdselitey i oboine

Dualfle bivanje pri starkihsorodnikih

Ekanjer stancwanjs irven obdine

Odloditew chamosyofitve

Odloditey, do se ¥ obding ri preselije

Daljia volknis na delo

B v

Drugs

Slika 9: Posledice stanovanjskih razmer za Zivljenjske odlocitve (ve¢ moznih odgovorov; n =
286).

Pri vecini sodelujocih stanovanjske razmere niso bile povezane z navedenimi Zivljenjskimi
odlocitvami. Pri delu sodelujocih pa se stanovanjske tezave pojavljajo skupaj z odselitvijo,
dalj§im bivanjem pri starsih oziroma sorodnikih, iskanjem stanovanja zunaj obcine ali
odlaganjem osamosvojitve. Zaradi narave ankete iz teh odgovorov ni mogoce sklepati o
vzroc¢nem vplivu stanovanjskih razmer na demografske procese v obdini.

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 98



Dejavniki, ki vplivaje na dostopnost stanovanj

Wisoke cend nepremiinin

Wisoke najemning

Poditnidkafselundarma stanovan|a

wisoke cene zemijisl in gradnje

Premalo stancvan] Ta dolgonsdni najem

Kratkotrajrd Duristic nd oddajanje

Oripene prestiorske molknast
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Fragnafnenaseljena stanowanja
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Drugo

Slika 10: Dejavniki, ki po mnenju sodelujocih vplivajo na dostopnost stanovanj (ve¢ moznih
odgovorov; n = 278).

Najpogosteje so sodelujodi izpostavili visoke cene nepremic¢nin (61 %), sledijo visoke
najemnine, sekundarna stanovanja ter visoki stroski zemlji$¢ in gradnje. Kratkotrajno
turisti¢cno oddajanje je kot enega od dejavnikov navedlo 18 % sodelujocih. Rezultati ne
kazejo, da bi sodelujoci stanovanjsko problematiko pripisovali enemu samemu dejavniku,
temvec jo povezujejo z vec znacilnostmi lokalnega stanovanjskega trga in rabe prostora.

2.3 Zaznani vplivi kratkotrajnega oddajanja

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Obcini Kranjska Gora 99



Povpredna ocena vplivav kratkotrajnega oddajanja

Lokalno gospodarstvo

Kadoovost turisticne ponudbe

Zivijenje in povezanost skupnosti

Clcalje i komunalne stonitve

Mir i kakowest Bhvangs

Dostoprost stangyven|

Cerse stancvany in najemnin

Promet in parkiranje

Slika 11: Povprecna ocena vplivov kratkotrajnega oddajanja po posameznih podrogjih (n =
272; lestvica 1-5).

NajviSje povprecne ocene imata vpliv na lokalno gospodarstvo (4,1) in kakovost turisti¢ne
ponudbe (3,9). Nizje so ocenjeni vplivi na Zivljenje in povezanost lokalne skupnosti, okolje in
komunalne storitve, mir in kakovost bivanja, dostopnost stanovanj, cene stanovanj in
najemnin ter promet in parkiranje. Rezultati kazejo razlikovanje med zaznanimi
gospodarskimi in turisticnimi koristmi na eni strani ter stanovanjskimi, prometnimi in
bivalnimi obremenitvami na drugi. Gre za zaznave sodelujocih, ne za neposredno merjenje
navedenih ucinkov.

2.4 Stalis¢a do ¢asovne omejitve

Strinjanje z omejitvijo Stevila dni

. Nasprotuje
mE Neviralno
= Podpica
— Ne vern
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Slika 12: Strinjanje z omejitvijo Stevila dni kratkotrajnega oddajanja (n = 271).

Casovni omejitvi nasprotuje 59 % sodelujocih, podpira jo priblizno 30 %, 9 % je nevtralnih,
2 % pa odgovora ne ve. Med sodelujocimi tako prevladuje zadrzano oziroma negativno

stalis¢e do splo$ne ¢asovne omejitve, hkrati pa je prisotna pomembna manjsina, ki omejitev
podpira.

Ocena omejitve 60 dni

Prevec stroga
Primema
Premalo stroga
Ne vem

Slika 13: Ocena omejitve 60 dni (n = 266).

Omejitev na 60 dni kot nekoliko ali precej preve¢ strogo ocenjuje priblizno dve tretjini
sodelujocih. Kot primerno jo ocenjuje 17 %, kot premalo strogo 12 %, 6 % pa odgovora ne
ve. Za presojo sorazmernosti je to pomembna ugotovitev o sprejemljivosti zakonsko
dolocenega obsega, ne pomeni pa sama po sebi strokovne ali pravne presoje njegove
ustreznosti.
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Primernejéi obseg kratkotrajnega oddajanja

Brez Lasovne omaejitve
Do 270 dni

Do 180 dni

D 120 dnil

D 30 dni

D 90 dni

Drugo

Slika 14: Primernejsi obseg kratkotrajnega oddajanja po mnenju sodelujocih (n = 206).

Med sodelujocimi, ki so odgovorili na vprasanje o alternativnem obsegu, je najpogostejse
staliS¢e, da kratkotrajnega oddajanja ne bi casovno omejevali (53 %). Med tistimi, ki
omejitev podpirajo, ni mogoce razbrati enega prevladujo¢ega alternativnega praga;
pogosteje so navedeni visji pragovi od 60 dni.

2.5 Prostorsko in vsebinsko razlikovanje ureditve

Ali naj bo omejitev enaka v vseh naseljih?

- D
m Me
. Ne vem
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Slika 15: Stalis¢e do enake omejitve v vseh naseljih (n = 266).

Da bi morala biti morebitna omejitev enaka v vseh naseljih obcine, meni 69 % sodelujodih,
razlicne omejitve med naselji podpira 16 %, 15 % pa odgovora ne ve. Anketa zato ne kaze
vecinske podpore prostorsko diferencirani casovni omejitvi. Morebitno razlikovanje bi
moralo biti utemeljeno predvsem z objektivnimi razlikami v lokalnih razmerah.

Naselja, kjer bi bila po mnenju podpormikov diferenciacije smiselna strodja omejitey

Kranjika Gora

Majstrans

Brica

Gozd Martuljek

Srednji vk

Zpornja Regovms

Dovie

Ratede

Ly

Podicaren

Me wem

Slika 16: Naselja, kjer bi bila po mnenju podpornikov prostorske diferenciacije smiselna
stroZja omejitev (ve¢ moznih odgovorov; n = 39).

Med razmeroma majhnim Stevilom sodelujocih, ki podpirajo prostorsko razlikovanje, se
najpogosteje izpostavlja Kranjska Gora. Zaradi majhnega podvzorca teh rezultatov ni
mogoce posplosevati niti jih razumeti kot $irSo podporo strozjemu rezimu v posameznem
naselju.
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Ocena primerme omejitve glede na nadin oddajanja

Obdatno oddajanjs lastnegs doma

Oddajanje dela doma

Pocitniilodsekundamo stanovanje

Stanovanje veding leta turistiéng

= Strokia
mms Enaka
m— Milsda
. Ne vem

Ponudnik z ved stanowvanii

Slika 17: Primerna omejitev glede na nacin kratkotrajnega oddajanja (n = 255).

Sodelujodi razlicne oblike kratkotrajnega oddajanja do dolo¢ene mere razlikujejo.
NajjasnejSa podpora milejSemu rezimu je pri oddajanju dela lastnega doma, medtem ko je
pri sekundarnih stanovanjih in ponudnikih, ki oddajajo vec stanovanj, vedji delez podpore
strozji ureditvi. Pri posameznih kategorijah so staliS¢a razprsena, zato iz ankete ni mogoce
izpeljati enotnega modela diferenciacije.

Glavni razlog za razlikovanje glede na nacdin oddajanja

Moknost lastnika za obdasno oddajanje

Razlika med obfasnim in profesionalnim oddajanjem
Dostopnost stanovanj

Drugo

Intenzivnost turistiine rabe

Vipliv na sosede/skupnost

Slika 18: Glavni razlog za razlikovanje glede na nacin oddajanja (n = 255).
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Pri presoji razli¢nih oblik oddajanja sodelujoci upostevajo tako moznost lastnika za obcasno
oddajanje kot razlikovanje med obcasno in profesionalno oziroma intenzivnejSo rabo.
Stanovanjski in sosedski u¢inki so pomembni, vendar niso edino merilo njihove presoje.

Vsl itanovanjika stavia

Manja vedstanovanjska stavba

Samosiojnaidvostanavanika hils

Politnidka hida/sekundarms bivaldde

Ccena primeme omejitve glede na tip stavbe

. Strokja
m Enaka

. Milejia
- Ne vem

60 80 100

Slika 19: Primerna omejitev glede na tip stavbe oziroma bivalis¢a (n = 255).

Najjasnejsa razlika se kaze med stanovanjem v vedstanovanijski stavbi in samostojno oziroma
dvostanovanjsko hiSo. Pri prvem je ve¢ podpore strozji ureditvi, pri drugem pa milejsi.
Podatek kaze, da del sodelujocih tip stavbe razume kot relevantno okoliscino, zlasti z vidika
neposrednega sobivanja ve¢ gospodinjstev.

Glavni razlog za razlikovanje glede na tip stavbe

Moinost lastnika uporabljati nepremicnino
Ohranjanje stanovanj za stalno bivanje
Vpliv na sosede in skupne prostore
Znataj/namembnost obmodja

Drugo

Promet in parkiranje

Slika 20: Glavni razlog za razlikovanje glede na tip stavbe (n = 252).
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Tudi pri tipu stavbe se kaze tehtanje med moznostjo lastnika za uporabo nepremicnine ter
javnimi in skupnostnimi interesi. Posebej pri vecdstanovanjskih stavbah je mogoce vecjo
podporo strozji ureditvi povezati z zaznavami vplivov na sosede in skupne prostore, vendar
anketa sama ne dokazuje dejanskega obsega teh vplivov.

2.6 Cilji ureditve in izvedljivost

Majpomembnejsi cilji ureditve

Ravnotelje med turiomom in viakdanjim Bvijenjem

Ohranjanje stalnih prebivaloey in dvih nosell

Ghranjanje kakovastne turistitnge ponudbe

Da ljudje, ki delajo v obdini, v njej tudi Hivije

Dastopnepla stanovania 2a miade in drukine

Vel stanovanj za stalng bivanje/dolgorodni najem

Manyj prometnihipariimih obremenibey

Slika 21: Najpomembnejsi cilji ureditve kratkotrajnega oddajanja (ve¢ moznih odgovorov; n
= 252).

Najve¢ sodelujocih kot cilj izpostavlja boljse ravnotezje med turizmom in vsakdanjim
zivljenjem prebivalcev, sledijo ohranjanje stalnih prebivalcev in Zivih naselij ter ohranjanje
kakovostne turisticne ponudbe. Rezultati kazejo, da sodelujoci ureditve ne razumejo samo
kot stanovanjskega ukrepa, temvec kot vprasanje usklajevanja stanovanjskih, bivalnih in
gospodarskih interesov.

IPoR, 2026: Strokovne podlage za omejevanje kratkotrajnega oddajanja stanovanjskih nepremicnin v Ob¢ini Kranjska Gora 106



Ocena izvedljivosti omejitve in nadzora
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Slika 22: Ocena izvedljivosti ¢asovne omejitve in nadzora (n = 252).

Omejitev Stevila dni kot tezko ali zelo tezko izvedljivo ocenjuje 55 % sodelujocih, ucinkovito
nadzorovanje spostovanja omejitve pa 61 %. Gre za zaznave sodelujocih, ne za
administrativno presojo izvedljivosti, vendar rezultat kaze, da je vprasanje nadzora
pomemben element sprejemljivosti morebitne ureditve.

2.7 Starost in tip gospodinjstva

Starost sodelujocih

Do 24 let
23-39 let
40-54 let
25-64 let

65 let ali ved
MNe Zeli navesti
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Slika 23: Starost sodelujocih (n = 255).

Najvec sodelujocih je starih od 40 do 54 let. Mlajsi od 25 let so v vzorcu zastopani zelo
skromno, zato njihovih specifi¢nih stanovanjskih izkusenj in stalis¢ iz ankete ni mogoce
zanesljivo ocenjevati.

Tip gospodinjstva

H Gospodinjstvo z otrokom/otroki
m vedgeneracijsko gospodinjstvo
s Par brez otrok

B Enoflansko gospodinjstvo
B MNe zell navesti

B Drugo

Slika 24: Tip gospodinjstva sodelujocih (n = 255).

V vzorcu so mocno zastopana gospodinjstva z otroki in vecgeneracijska gospodinjstva. Pri
interpretaciji vprasanj o stanovanjskih potrebah je zato treba upoStevati, da anketa
razmeroma dobro zajema pogled druzinskih gospodinjstev, manj pa pogled enoclanskih in
mlajsih samostojnih gospodinjstev.

2.8 Skupne ugotovitve

Rezultati ankete kazejo, da je med sodelujo¢imi dostopnost stanovanj za stalno bivanje in
dolgorocni najem prepoznana kot pomemben lokalni problem. Moznosti za pridobitev
stanovanja negativno ocenjuje vec kot polovica sodelujoc¢ih, med osebami z izku$njo iskanja
stanovanja pa kot glavna tezava izrazito izstopa cena. Hkrati sodelujoci stanovanjske
problematike ne pripisujejo enemu dejavniku: poleg cen izpostavljajo najemnine,
sekundarna stanovanja, stroske gradnje, pomanjkanje dolgorocnega najema, prostorske
omejitve in kratkotrajno turisticno oddajanje.

Stalis¢a do kratkotrajnega oddajanja so vecplastna. Sodelujoci njegove ucinke ugodneje
ocenjujejo na podro¢ju lokalnega gospodarstva in kakovosti turisticne ponudbe, manj
ugodno pa na podrocjih prometa, cen in dostopnosti stanovanj ter kakovosti bivanja.
Rezultati zato ne podpirajo obravnave kratkotrajnega oddajanja izkljucno kot
stanovanjskega ali izklju¢no kot turisti¢cno-gospodarskega vprasanja.
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Pri casovni omejitvi je med sodelujo¢imi vec¢ nasprotovanja kot podpore. Splosni omejitvi
nasprotuje 59 % sodelujocih, 60-dnevni obseg pa priblizno dve tretjini ocenjujeta kot
prevec strog. Hkrati se stalis¢a bolj diferencirajo pri konkretnih oblikah rabe in tipu stavbe
kot pri samem abstraktnem vprasanju ¢asovne omejitve.

3 Analiza razlik v stalis¢ih med skupinami sodelujocih

Dopolnilna analiza preverja, ali se stalis¢a in zaznave sodelujocih razlikujejo glede na njihov
odnos do Obcine Kranjska Gora, zlasti glede na to, ali v obcini stalno prebivajo. Poleg
stalnega prebivanja so bili preverjeni $e starost, oblika bivanja, tip gospodinjstva ter pri
osebah brez stalnega prebivalis¢a njihov glavni odnos do obdcine. Namen analize ni
oblikovanje reprezentativnih ocen za vse prebivalce, temve¢ ugotavljanje vzorcev razlik
znotraj zbranega anketnega vzorca.

Na vprasanje o stalnem prebivanju je veljavno odgovorilo 306 sodelujocih: 224 jih je
navedlo, da v ob¢ini stalno prebivajo, 82 pa, da v obcini ne prebivajo stalno. Pri primerjavah
so uporabljeni delezi znotraj posamezne skupine. Za izbrane kategori¢ne primerjave je bil
dodatno izracunan hi-kvadrat preizkus in Cramérjev V kot mera jakosti povezanosti. Ker
anketa temelji na prostovoljnem spletnem sodelovanju, so statisti¢ni preizkusi uporabljeni
eksplorativno in niso namenjeni posplosevanju na celotno prebivalstvo obcine.

3.1 Stalno prebivanje kot razlikovalna kategorija

MNegativna ocena dostopnosti stanovanj glede na stalno prebivanje

Negativia ooena

He vém § ndman irudeng

EEN Stalnd prebrvalol
E Drugi sodelujodi

80 80 100
Slika 25: Ocena dostopnosti stanovanj glede na stalno prebivanje.

Med stalnimi prebivalci je moznosti za pridobitev stanovanja za stalno bivanje oziroma
dolgoro¢ni najem negativno ocenilo 59,7 % sodelujoc¢ih, med sodelujocimi brez stalnega
prebivalis¢éa pa 32,9 %. Hkrati je med drugimi sodelujocimi bistveno ve¢ odgovorov »ne
vem oziroma nimam izkuSenj« (32,9 % proti 11,8 %). Povezanost med stalnim prebivanjem in
oceno dostopnosti stanovanj je v vzorcu srednje izrazena (Cramérjev V = 0,283; p < 0,001).
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Razlika je zato deloma povezana tudi z razli¢nim stikom skupin z lokalnim stanovanjskim
trgom.

Negativne ocene vplivov glede na stalno prebivanje

Prosmet in parkirane

Cemie STARWAR|Najermnin

Destopnost stanovan|

ORpljefkomunalme storitve
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Slika 26: Negativna ocena vplivov kratkotrajnega oddajanja glede na stalno prebivanje.

Stalni prebivalci sistematicno pogosteje podajajo negativne ocene na stanovanjskem,
prometnem, okoljskem in bivalnem podrocju. Najvedje razlike se kazejo pri okolju in
komunalnih storitvah ter Zivljenju in povezanosti lokalne skupnosti. Pri teh podrodjih je
povezava s stalnim prebivanjem vecinoma Sibka do srednje mocna (Cramérjev V priblizno
0,18-0,25).

PoZitivive ocens gospodarskih in turistidnih vplivey

Lokalng gospodarsive

prebivalel
sodelujod

L]

Slika 27: Pozitivna ocena gospodarskih in turisti¢nih vplivov glede na stalno prebivanje.

V nasprotni smeri se kazejo razlike pri gospodarskih in turisti¢nih ucinkih. Pozitiven vpliv na
lokalno gospodarstvo ocenjuje 62,3 % stalnih prebivalcev in 91,3 % drugih sodelujocih,
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pozitiven vpliv na kakovost turisticne ponudbe pa 53,5 % stalnih prebivalcev in 88,4 %
drugih sodelujocih. Prav pri teh dveh podrodjih je povezava s stalnim prebivanjem med
mocnejsimi v celotnem sklopu (Cramérjev V = 0,287 oziroma 0,318).

Podatki zato ne kazejo preprostega nasprotja med skupino, ki kratkotrajno oddajanje
podpira, in skupino, ki mu nasprotuje. Razlika je predvsem v relativni tezi, ki jo skupini
pripisujeta razlicnim ucinkom: stalni prebivalci pogosteje izpostavljajo bivanjske in
stanovanjske obremenitve, drugi sodelujoci pa gospodarske in turisticne koristi.

3.2 Stalis¢a do casovne omejitve glede na stalno prebivanje

Stalisfe do {asovne omejitve glede na stalno prebivanje

. Stalni prebivalci
e Drugi sodelujedl

o 20 40 80 &0 100
Slika 28: Stalis¢e do ¢asovne omejitve glede na stalno prebivanje.

Med stalnimi prebivalci ¢asovni omejitvi nasprotuje 55,2 % sodelujocih, podpira jo 32,8 %.
Med sodelujocimi brez stalnega prebivalis¢a omejitvi nasprotuje 69,1 %, podpira pa jo 22,1
%. Razlika je vsebinsko opazna, vendar povezava v tem vzorcu ni statisti¢no izrazita
(Cramérjev V = 0,133; p = 0,189). Stalno prebivanje tako pomembneje razlikuje zaznavanje
posameznih ucinkov kratkotrajnega oddajanja kot samo splosno stalisS¢e do casovne
omejitve.
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Ocena 60-dnevnega obsega glede na stalno prebivanje
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Slika 29: Ocena 60-dnevnega obsega glede na stalno prebivanje.

Omejitev na 60 dni kot prevec strogo ocenjuje 61,4 % stalnih prebivalcev in 76,5 % drugih
sodelujocih. Povezava je v vzorcu Sibka do zmerna (Cramérjev V = 0,187; p = 0,026). Klju¢na
ugotovitev je, da tudi med stalnimi prebivalci prevladuje ocena, da je 60-dnevni obseg
prevec strog.

3.3 Diferenciacija glede na nacin oddajanja in tip stavbe

Podpora strokji omejitvi glede na nacin oddajanja

Poitnitka/sekundarma stancyvanje

Stanovanje veling leta turistitng

Porrudnik T ved standvang

mm Stalnd prebivalc
s Drugl sedelujodi

& 80 100

Slika 30: Podpora strozji omejitvi glede na nacin kratkotrajnega oddajanja in stalno
prebivanje.

Razlike med skupinama postanejo izrazitejSe pri sekundarnih stanovanjih, stanovanjih, ki so
ve¢ino leta namenjena turisticnemu oddajanju, ter pri ponudnikih, ki oddajajo vec
stanovanj. Strozjo omejitev oddajanja pocitniskega oziroma sekundarnega stanovanja
podpira 43,3 % stalnih prebivalcev in 15,4 % drugih sodelujocih; pri ponudniku z vec st
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anovanji 41,3 % oziroma 20,0 %. Vzorec kaze, da se razlike med skupinama nanasajo
predvsem na intenzivnejse in bolj specializirane oblike turisticne rabe stanovanja.

Podpora strodji omejitvi glede na tip stavbe

Veditanduaniika iavbs

Samontojnaidvostansvaniia hita

Peditridkn hilaatundams bivaldds
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e Drugi sodedujodi

0 &0 80 100

Slika 31: Podpora strozji omejitvi glede na tip stavbe in stalno prebivanje.

Strozjo omejitev za stanovanje v vecéstanovanjski stavbi podpira 51,1 % stalnih prebivalcev in
36,4 % drugih sodelujocih. Pri samostojni ali dvostanovanjski hisi je strozji rezim izbralo le
10,6 % stalnih prebivalcev in 6,1 % drugih sodelujocih. Najvedja razlika je pri pocitniski hisi
oziroma sekundarnem bivalis¢u, kjer strozjo omejitev podpira 35,6 % stalnih prebivalcev in
9.1 % drugih sodelujocih. Podatki nakazujejo, da del sodelujocih tip stavbe in intenzivnost
rabe razume kot relevantni okoliscini za oblikovanje ureditve.

3.4 Razlike v ciljih ureditve

Izbrani cilji ureditve glede na stalno prebivanje

Ohranjanje stalnih prebivaleey

Kakovostna turistiina ponudba

Ravnotelje turizem-viakdanje Sivljenje

m Stalni prebivalcl
N Drugi sodelujodi

50 80 100
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Slika 32: Izbrani cilji ureditve glede na stalno prebivanje.

Ohranjanje stalnih prebivalcev in Zivih naselij je izbralo 40,6 % stalnih prebivalcev in 21,9 %
drugih sodelujocih. Ohranjanje kakovostne turisticne ponudbe je nasprotno izbralo 28,3 %
stalnih prebivalcev in 54,7 % drugih sodelujocih. BoljSe ravnotezje med turizmom in
vsakdanjim Zivljenjem prebivalcev je izbralo 40,1 % stalnih prebivalcev in 34,4 % drugih
sodelujocih. Razlike kazejo predvsem na razlicno vrednotenje ciljev, ne pa na popolnoma
nasprotne poglede na ureditev.

3.5 Druge znacilnosti sodelujocih

Starost v primerjavi s stalnim prebivanjem bistveno manj razlikuje stalis¢a. Pri vprasanju o
splosni casovni omejitvi in pri oceni 60-dnevnega obsega so povezave med starostnimi
skupinami Sibke in v tem vzorcu niso statisti¢no izrazite. Starosti zato ni mogoce obravnavati
kot glavno pojasnjevalno kategorijo stalis¢.

Tudi oblika bivanja stali§¢ ne razlikuje konsistentno. Med stalnimi prebivalci izrazito
prevliaduje lastnisko bivanje, zato je skupina najemnikov majhna. Pri splosnem stalis¢u do
¢asovne omejitve ni zaznati izrazite povezave z obliko bivanja. Tip gospodinjstva prav tako
ne kaze konsistentnih razlik pri kljuénih vprasanjih o ¢asovni omejitvi, oceni 60-dnevnega
obsega ali zaznanih stanovanjskih ucinkih.

Med sodelujoc¢imi brez stalnega prebivalis¢a so najstevilénejse skupine lastniki sekundarnih
bivalis¢, osebe, povezane s turisticno dejavnostjo, in osebe, ki v obcino prihajajo na delo.
Podatki nakazujejo, da so lastniki sekundarnih bivalis¢ in osebe, povezane s turisti¢no
dejavnostjo, praviloma bolj zadrzani do omejevanja. Ker so posamezne podskupine majhne,
so vecCrazsezne primerjave statisticno nestabilne in jih je mogoce uporabljati le kot
indikativno dopolnitev glavne delitve na stalne prebivalce in druge sodelujoce.

3.6 Primerjalna presoja jakosti razlik

Spodnja tabela povzema izbrane povezave s stalnim prebivanjem. Cramérjev V je
uporabljen kot orientacijska mera jakosti povezanosti znotraj anketnega vzorca; vrednosti ne
predstavljajo ocene ucinkov v celotni populaciji.

Primerjava Cramérjev V Interpretacija

Ocena dostopnosti stanovanj 0,283 srednje izrazena povezava
Pozitiven  vpliv.  na  lokalno | 0,287 srednje izrazena povezava
gospodarstvo
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Pozitiven  vpliv na  kakovost [ 0,318 srednje izrazena povezava

turisticne ponudbe

Negativni bivanjski in stanovanjski | 0,176-0,250 Sibka do srednje izrazena

vplivi povezava

Splosno  stalise do  casovne | 0,133 Sibka, statisticho neizrazita

omejitve povezava

Ocena 60-dnevnega obsega 0,187 Sibka do zmerna povezava

Enaka omejitev v vseh naseljih 0,147 Sibka, na meji statisticne
zaznavnosti

3.7 Klju¢ne ugotovitve analize razlik

Dopolnilna analiza kaze, da je stalno prebivanje ena pomembnejsih razlikovalnih kategorij,
vendar ne deluje enako pri vseh vprasanjih. Najbolj razlikuje oceno stanovanjskih razmer ter
zaznavanje gospodarskih, turisticnih, stanovanjskih in bivalnih posledic kratkotrajnega
oddajanja. Stalni prebivalci pogosteje zaznavajo negativne ucinke na stanovanja, promet,
okolje in kakovost bivanja, medtem ko drugi sodelujodi bistveno pogosteje poudarjajo
pozitivne gospodarske in turisticne ucinke.

Razlika med skupinama je bistveno manj$a pri samem vprasanju, ali naj se uvede ¢asovna
omejitev. Tudi med stalnimi prebivalci vecina splosne ¢asovne omejitve ne podpira, ve¢ kot
tri petine pa jih 60-dnevni obseg ocenjuje kot prevec strog. |z anketnih podatkov zato ni
mogoce izpeljati preprostega sklepa, da stalno prebivalstvo podpira 60-dnevno ureditev,
drugi uporabniki prostora pa ji nasprotujejo.

Za oblikovanje scenarijev je pomembnejsa ugotovitev, da se stalis¢a mocneje diferencirajo
pri konkretnih oblikah rabe. Stalni prebivalci pogosteje podpirajo strozji rezim pri
sekundarnih stanovanjih, ponudnikih z vec¢ stanovanji ter stanovanjih v vecstanovanjskih
stavbah, medtem ko je pri obéasnem oddajanju lastnega doma in samostojnih hisah
podpora strozjemu rezimu nizja. Ti vzorci so lahko relevantni za vsebinsko presojo ucinkov
razlicnih scenarijev, vendar jih je treba presojati v okviru pravnih moznosti ZGos-1 in
objektivnih lokalnih podatkov.

Starost, tip gospodinjstva in oblika bivanja v tem vzorcu stalis¢ ne razlikujejo tako
konsistentno kot stalno prebivanje. Zaradi majhnosti posameznih podskupin je treba
previdno obravnavati tudi razlike med razli¢nimi tipi nestalnih uporabnikov prostora.
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Anketna analiza je zato najprimernejSa kot dopolnilni vir pri presoji sorazmernosti: pokaze,
na katerih podrodjih se izkusnje in vrednotenja skupin razlikujejo, ne more pa sama dolociti
primernega dovoljenega ¢asovnega obsega. Konéno presojo je treba povezati z analizo
stanovanjskega fonda, najemnega trga, obsega in prostorske razporeditve kratkotrajnega
oddajanja, turisti¢ne intenzivnosti, znacilnosti posameznih naselij ter ugotovitvami fokusnih

skupin.
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