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Izvleéek:

V diplomski nalogi je obravnavano stalis¢e prebivalcev obCine Kobarid glede nakupa nepremicnin s
strani tujih drzavljanov po vstopu Slovenije v Evropsko unijo. Ob¢ina Kobarid je zaradi naravnih
danosti zelo privla¢no za rekreacijo v naravi tako za domace kot tudi tuje turiste. Zaradi tega je to
obmocje po vstopu Slovenije v Evropsko unijo postalo zanimivo za nakup nepremicnin. V raziskavi so
sodelovali domacini na obravnavanem obmocju, ki so podali svoja opaZzanja oziroma stali§¢a glede
nakupa nepremicnin s strani tujih drzavljanov kot odgovore na vprasanja v anketnem vpraSalniku.
Ugotovljeno je bilo, da vec kot dve tretjini tujih kupcev prihaja iz Velike Britanije. Polovica
anketiranih domacinov ne odobrava nakupa nepremicni s strani tujih drzavljanov, saj menijo da so se
cene nepremicnin zvisale ravno zaradi vstopa tujcev na nepremicninski trg. Kljub temu vec¢ kot
polovica anketirancev sprejema tuje kupce nepremicnin in meni, da je za uspesno asimilacijo tujcev v
lokalno okolje odvisno od njih samih kakor tudi od domacinov. Glede na to, da se je v zadnjih letih
zanimanje tujcev za nakup nepremicnin v ob¢ini Kobarid precej zmanjsal ti ne predstavljajo groznje
slovenskemu kulturnemu in narodnostnemu prostoru.
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Abstract:

The thesis looks into the opinion of people living in the municipality of Kobarid on foreign citizens
purchasing real estate following Slovenia’s accession to the European Union. The municipality of
Kobarid is known for its natural features and is thus very attractive for recreation in nature to both
domestic and foreign tourists. As a result, the area has become interesting for the purchase of real
estate after Slovenia’s accession to the European Union. People living in the area in question
participated in the research and expressed their observations and opinions on the purchase of real
estates by foreign citizens by completing a survey questionnaire. The findings reveal that 2/3 of the
buyers come from Great Britain. A half of the respondents do not approve real estate being purchased
by foreign citizens because they believe that property prices have risen precisely because of the
foreign citizens entering this real estate market. Nevertheless, more than half of the respondents are in
favour of foreign property buyers and they believe that a successful assimilation of foreigners in the
local environment depends on both foreigners and locals. However, foreign interest in buying real
estate in the municipality of Kobarid has decreased in recent years and foreign citizens pose no threat
to the Slovene cultural and national space.
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1 UvOD

Obcina Kobarid ter celotno obmocje upravne enote Tolmin (Posocje), ki zajema Se ob¢ini Bovec in
Tolmin, belezi, Ze od konca 2. svetovne vojne pa tudi Ze pred njo negativni naravni in selitveni prirast.
Posledica tega je, da se prebivalstvo na podeZelju stara,saj se mladi ljudje v Zelji po boljSem Zivljenju,
ter njihovim izobrazbam primerne sluzbe selijo v urbane centre. Dodaten pospesek izseljevanju so
doprinesli potresi, predvsem tisti iz leta 1976. Posledica tega je vse ve¢ nenaseljenih stanovanjskih
stavb predvsem starejSih kamnitih hi$ na podeZelju, katerih lastniki so se bodisi odselili bodisi so
nepremicnino podedovali in je ne uporabljajo. Kupcev, ki bi kupili tako nepremiénino, v katero bi
morali veliko dodatno finan¢no vlagati, da bi bila nepremic¢nina sploh primerna za bivanje, je zelo
malo. V novem tisocletju so se predvsem slovenski mestni prebivalci, po vstopu Slovenije v Evropsko
Unijo tudi tujci, za¢eli odkrivati na podezelju prednosti in kvalitete tovrstnega Zivljenja. Ti novodobni
priSleki si na podezelju omislijo le sekundarno bivalisée, ki jim sluzi za prezivljanje prostega ¢asa,
zato je njihov prispevek v prihodek lokalne skupnosti relativno majhen.

Vstop Slovenije 1.5.2004 v Evropsko unijo je vsem ¢lanicam te skupnosti prinesel poenostavitev
postopkov nakupa nepremi¢nine v Sloveniji na raven slovenskih drzavljanov. Isto velja tudi za
slovenske drzavljane v vseh drzavah Evropske unije. Ves nepremiéninski trg se je po tem datumu
odprl celotni Evropi, ki zaradi globalizacije in vse bolj uveljavljenega svetovnega spleta postaja vse
manj3i. Posocje in s tem tudi ob¢ina Kobarid je postalo znano kot poletna turisticna destinacija po
osamosvojitvi Slovenije leta 1991. V naslednjih letih, ko so obiskovalci priceli spoznavati prednosti in
naravne danosti za prezivljanje prostega ¢asa, se je tudi povprasevanje po nepremi¢ninah s strani
Slovencev iz notranjosti drzave pricelo povecevati. Takratni kupci so predvsem iskali nepremi¢nine na
robu vasi ali pa celo osamljene nepremi¢nine kot poéitniske vikend hiSe. Ker pa je za ob¢ino Kobarid
znacilna dokaj strnjena gradnja tudi po vaseh, za tovrstne kupce nepremicnin ta trg nepremicnin ni bil
zanimiv. Po vstopu Slovenije v Evropsko unijo so se na trgu nepremiénin pojavili tuji kupci, ki so
kupovali tudi nepremi¢nine znotraj strnjenih naselji, ki so jih prodajalci pred tem dolga leta in za nizko
ceno neuspesno skusali prodati.

V svoji diplomski nalogi Zelim preveriti stalis¢éa domacinov 8 let po odprtju nepremi¢ninskega trga
vsem drZzavljanom Evropske unije, kajti sedaj se je povpraSevanje po nepremicninah s strani tujcev
umirilo. Pa tudi domacini so si Ze lahko oblikovali stalis¢a 0 prednostih in slabostih sobivanja oziroma
odnosa s tujimi lastniki nepremi¢nin. Med anketiranjem po ob¢ini Zelim tudi preveriti, v kakSnem
stanju so nepremicnine, ki so jih tujci ze kupili, koliko in kako jih vzdrzujejo, frekvenco obiska, za
kak$en namen jih uporabljajo. Ker tudi sam prebivam v ob¢ini Kobarid, me rezultati ankete, ter same
nepremicnine tujcev tudi osebno zanimajo. Rezultate analize, to je stalis¢a domacinov o tujih kupcih
nepremi¢nin bi zelel predstaviti tudi zainteresirani javnosti iz lokalnega okolja.
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2 NAMEN DIPLOPMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCJE

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analizirati nakupe nepremicnin s strani tujcev, drZzavljanov EU, v ob¢ini
Kobarid in analizirati staliS¢a domacinov do teh nakupov.

2.2 Obravnavano obmocje

Posocje je razdeljeno na tri obcCine, ki so nastale leta 1994 z reformo lokalne samouprave. Iz bivse
velike obc¢ine Tolmin so tako nastale tri ob¢ine: ob¢ina Bovec, ob¢ina Kobarid in ob¢ina Tolmin. Za
osnovno predstavitev si bom izbral vse te tri ob¢ine, saj bi bili zaradi majhnega Stevila podatkov samo
za obcino Kobarid lahko pristranski.

Obcina Kobarid lezi na severozahodnem delu Slovenije, natanc¢neje v srednjem delu Zgornjega
obcine je tudi drzavna meja Slovenije z Italijo. Do Kobarida pridemo z dveh strani: z juzne strani po
glavni cesti iz Tolminske smeri, s severa pa iz Kranjske Gore ¢ez Vr8ic ali Predel. Ob¢ina obsega 33
naselij in ima 4.472 prebivalcev (ob¢ina Kobarid).

Meja obgine poteka juzno od Trnovega in zavzema skupno 1927 km? povrsine. Proti jugu jo omejuje
Tolminska, proti zahodu pa hribovja in doline Beneske Slovenije. Vecji del pokrajine ima sredogorski
znacaj. Visokogorje je v njenem severovzhodnem delu kjer se vzpenja Krnsko pogorje. Kobarisko
sestavljajo: Breginjski kot na zahodu, ki leZi pod Stolovim hribovjem, DreZniski kot med Krasjim
vrhom in Krnom, Livski kot med Kolovratom in Matajurjem ter Vrsenski kot pod Krnom. ZaokroZena
celota je tudi Staroselsko podolje med Kobaridom in Robi¢em (Gams, 2008).
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Slika 1: Lega ob¢ine Kobarid v Republiki Sloveniji

Vir: wikipedija.org
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Slika 2: Ob¢ina Kobarid

Vir: geoprostor.net
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Preglednica 1: Ob¢ine v Posocju (stanje na dan 1.1.2012)

Ob¢ina Povrsina(km?) St. Naselji Hisnih 3t. St. prebivalcev
Bovec 367,3 13 1772 3186
Kobarid 192,6 33 1887 4179
Tolmin 382,3 72 4294 11628
Skupaj 942,2 118 7953 18993

Vir: Statisti¢ni letopis RS 2012

Najveéja ob¢ina v Posodju je ob¢ina Tolmin, ki ima posledi¢no najve¢ naselji in prebivalcev. Druga
po velikosti je ob¢ina Bovec, ki pa ima zaradi veliko visokogorskega sveta manj naselij in prebivalcev
kot ob¢ina Kobarid.

Preglednica 2: Stevilo prebivalcev v Posodju in v Slovenji 1.1. leta 2010, 2011 in 2012

Ob¢ina 2010 2011 2012 Indeks 11/10 | Indeks 09/08
Bovec 3197 3256 3186 101,85 97,85
Kobarid 4197 4197 4179 100 99,57
Tolmin 11716 11634 11628 99,30 99,95
Slovenija 2046976 2050189 2055496 100,16 100,26

Vir: Statisti¢ni letopis RS (leta 2010, 2011, 2012)

Prebivalci Posocja prestavljajo 1,07 % celotne populacije Slovenije. Kot je razvidno iz zgornje
preglednice v kateri so prikazani podatki o Stevilu prebivalcev v Posocju in v Slovenji za zadnja tri
leta prebivalstvo v Posocju rahlo pada, medtem ko na nivoju celotne drzave raste.

Preglednica 3: Gostota naseljenosti v Poso¢ju in v Slovenji 1.1. leta 2010, 2011 in 2012

Gostota naseljenosti (preb./km?) 2010 2011 2012
Bovec 8,71 8,86 8,67
Kobarid 21,79 21,79 21,69
Tolmin 30,65 30,43 30,42
Slovenija 100,97 101,13 101,39

Vir: Statisti¢ni letopis RS (leta 2010, 2011, 2012)

Gostota naseljenosti v Posocju je zelo nizka glede na povpre¢no v Sloveniji, saj je v ob¢ini Tolmin, ki
je najbolj gosto naseljena samo 30,3 % Slovenskega povprecja naseljenosti. Ostali dve obCini sta Se
dosti manj naseljeni Kobarid 21,5 %, Bovec 8,6 % glede na povpre¢no naseljenost v Sloveniji.

Preglednica 4: Selitveni prirast v Posoc¢ju in Sloveniji v letih 2010, 2011 in 2012

Selitveni prirast 2010 2011 2009
Bovec 9 53 -61
Kobarid -52 0 -16
Tolmin -38 -29 22
Slovenija 11508 -521 2059

Vir: Statisti¢ni letopis RS (leta 2010, 2011, 2012)
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Selitveni prirast je v zadnjih treh letih v celotnem Posocju negativen z izjemo ob¢ine Bovec v letih
2010 in 2011 Kjer je bil pozitiven prirast. Na obmocju Slovenije je bil leta 2010 prirast nad 11000, leta

2011 negativen prirast in leta 2012 zopet rahel pozitiven prirast.

Preglednica 5: Naravni prirast v Poso¢ju in Sloveniji v letih 2010, 2011 in2012

Naravni prirast 2010 2011 2012
Bovec -8 -3
Kobarid 7 4
Tolmin -25 -44
Slovenija 3106 3734 3248

Vir: Statisti¢ni letopis RS (leta 2010, 2011, 2012)

Naravni prirast je samo v ob¢ini Kobarid pozitiven,medtem ko v ob¢ini Bovec niha med pozitivnim in
negativnim prirastom je ob¢ina Tolmin v velikem negativnem prirastu. Na ravni Slovenije je bil
najve¢ji naravni prirast leta 2011, medtem ko sta bili ostali dve opazovani leti poravnani po naravnem

prirastu.

Preglednica 6: Prebivalstvo po starostnih skupinah v Posocju (stanje leta 2002)

Struktura po starosti Skupaj 0-19 | 20-39 | 40-59 | 60-79 80+ Povp.
Bovec 3138 625 832 900 668 121 40,7
Kobarid 4472 946 1212 1174 973 167 36,3
Tolmin 12198 2587 3381 | 3299 2391 540 40,3
Povp. pomeni povpreéna starost v letih Vir: Popis prebivalstva 2002
Preglednica 7: Prebivalstvo po starostnih skupinah (v %) v Poso¢ju (stanje leta 2002)
Struktura po starosti Skupaj 0-19 | 20-39 | 40-59 | 60-79 80+ Povp.
Bovec 3138 19,9 26,5 28,7 21,3 39 40,7
Kobarid 4472 21,1 27,1 26,2 21,7 3,7 36,3
Tolmin 12198 21,2 27,7 27,0 19,6 4.4 40,3

Povp. pomeni povpre¢na starost v letih Vir: Popis prebivalstva 2002

Povpreéna starost je v ob¢ini Kobarid kar za 4 leta manj$a kot pa v ostalih dveh ob¢inah kjer je ta
starost priblizno 40,5 leta. Podatki sicer izvirajo Se iz popisa prebivalstva v letu 2002 in zanimivo bo
spremljati kako se povpreCna starost visa oziroma niza ob blizajo¢em popisu prebivalstva predvsem tu
mislim na ob¢ino Kobarid.
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Preglednica 8: Stevilo registriranih brezposelnih oseb, stopnja registrirane brezposelnosti in tevilo
delovno aktivnih prebivalcev v pososkih ob¢inah, ter za Slovenijo v letih 2008, 2009, 2010 in 2011

Brezposelnost 2008 2009 2010 2011
Posocje

St. registriranih brezposelnih konec leta 586 917 868 739
Rast (veriZni indeks) 101,9 156,5 94,7 85,1
St. registriranih brezposelnih (v %) 7,0 11,3 11 9,7
St. delovno aktivnih prebivalcev konec leta 6632 6335 6194 6150
Rast (veriZni indeks) 100,3 95,5 97,8 99,3
Slovenija

St. registriranih brezposelnih konec leta 66239 96672 110021 112754
Rast (veriZni indeks) 96,8 145,9 113,8 102,5
St. registriranih brezposelnih (v %) 7,0 10,3 11,8 12,1
St. delovno aktivnih prebivalcev konec leta 880252 844655 818975 817311
Rast (veriZni indeks) 101,8 95,9 96,9 99,8

Vir: Zavod RS za zaposlovanje, Obmocna enota Nova gorica, letno porocilo (leta 2008, 2009, 2010 in
2011)

Registrirana stopnja brezposelnosti je v zadnjih dveh letih mo¢no narasla predvsem med letoma 2008
in 2009, kar pa ni posebnost samo v Poso¢ju, ampak se kaZe na ravni celotne drZave in je posledica
gospodarske krize. Najveéja brezposelnost je bila v Poso¢ju leta 2009, medtem ko se je leta 2010 rahlo
zmanjSala, na ravni celotne drZave Se vedno narascéa tudi v letu 2010. Tudi Stevilo delovno aktivnega
prebivalstva se stalno zmanjSuje tako v Poso¢ju kot na ravni celotne drzave.

Preglednica 9: Povprecne bruto place v ob¢inah Bovec, Kobarid, Tolmin in Sloveniji v EUR za leta
2010, 2011 in 2012

Bruto place 2010 Indeks 2011 Indeks 2012 Indeks
Bovec 1160 80,61 1225 81,94 1303 85,49
Kobarid 1234 85,75 1273 85,15 1295 84,97
Tolmin 1222 84,92 1296 86,69 1342 88,06
Slovenija 1439 100,00 1495 100,00 1524 100,00

Vir: Statisti¢ni letopis RS (leta 2010, 2011, 2012)

Bruto place v Posoc¢ju kar mo¢no zaostajajo za Slovenskim povprecjem najbolj pa zaostaja ob¢ina
Bovec s kar 20% niZjo bruto placo v letu 2010. Tudi naras€anje bruto place glede na Slovenijo poteka
pocasneje tako da je vsako leto razlika med bruto placo v Sloveniji in Posoc¢ju vegja, kar je
zaskrbljujoce.
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Preglednica 10: Povprec¢ne neto place v ob¢inah Bovec, Kobarid, Tolmin in Sloveniji v EUR za leta
2010, 2011 in 2012

Neto place 2010 Indeks 2011 Indeks 2012 Indeks
Bovec 780 83,87 823 85,11 878 88,96
Kobarid 828 89,03 859 88,31 878 88,96
Tolmin 822 88,39 868 89,67 899 91,08
Slovenija 930 100,00 967 100,00 987 100,00

Vir: Statisti¢ni letopis RS (leta 2010, 2011, 2012)

Razlika v neto placi je le malo manjSa od razlik pri bruto placah, ¢e primerjamo Slovensko in pososko
bruto placo. Tudi tu je ocitno, da Slovenska neto placa raste hitreje od pososkih neto plac, kar

......

primerjavi s Slovenskim povprec¢jem.

Preglednica 11: Stanovanja po letu izgraditve za posamezne ob¢ine v Posocju za leto 2011

Stanovanja Skupaj Leto izgraditve stanovanj
do | 1919 | 1946 | 1961 | 1971 | 1981 | 1991 | 2001
1918 | 1945 | 1960 [ 1970 | 1980 | 1990 | 2000 | 2011
Bovec 2692 428 | 534 74 93 788 | 312 | 178 | 285
Kobarid 2083 597 | 247 46 121 | 705 | 189 83 95
Tolmin 5367 1727 | 655 | 292 | 415 | 1201 | 662 | 224 | 191
Skupaj 10142 2752 | 1436 | 412 | 629 | 2694 | 1163 | 485 | 571

Vir: Statisti¢ni letopis RS 2012

Najvec stanovanjskih enot ima ob¢ina Tolmin, ki je tudi najve¢ja. Najve¢ stanovanjskih enot se je
zgradilo v ledih 1971 do 1980 in sicer 2694 enot. V zadnjem desetletju je znova opazen porast
gradnje, kar je bil trend tudi v preostali drZavi.

Preglednica 12: Stevilo sob v stanovanjih v Posog&ju

Stevilo sob skupaj eno dvo tri Stiri pet in veé
Bovec 2693 563 683 646 383 417
Kobarid 2083 138 296 652 499 498
[Tolmin 5367 449 952 1506 1209 1251

Vir: Statisti¢ni letopis RS 2012

V Posocju prevladujejo dvosobna oziroma trisobna stanovanja. Zelo malo je enosobnih stanovanj tudi
pri Stirisobnih stanovanjih je obCuten padec v Stevilu le teh v primerjavi s trosobnimi stanovanji
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Preglednica 13: Stevilo sob v stanovanjih v Poso&ju (v %)

Stevilo sob skupaj eno dvo tri Stiri pet in veé
Bovec 2693 20,9 25,4 23,9 14,2 15,5
Kobarid 2083 6,6 14,2 31,3 23,9 23,9
Tolmin 5367 8,4 17,7 28,1 22,5 23,3

Vir: Statisti¢ni letopis RS 2012

Kar ve¢ kot 33% stanovanj v posameznih pososkih ob¢inah je trosobnih sledijo dvosobna stanovanja z
izjemo obc¢ine Kobarid, kjer je vec Stirisobnih stanovanj. Najmanj je enosobnih stanovanj, tokrat z
izmeno ob¢ine Bovec, Kjer je najmanj pet oziroma vec¢sobnih stanovanj.

Turizem predstavlja eno izmed pomembnejs$ih panog na obravnavanem obmocju, zato mu je v
nadaljevanju posveceno posebno poglavije.
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2.3 Turizem v Zgornjem Posocju.

Turizem bi v povezavi z naravnimi danostmi, kulturno dedis¢ino in lokalno tipi¢nimi izdelki in
storitvami, omogocil hitrejsi razvojni zagon in napredek v Zgornjem Posocju. Burna zgodovina ter
posledi¢no teZak boj za prezivetje v okolju z zahtevnimi pogoji za zZivljenje, je namre¢ mocno
zaznamovala ljudi in prostor Zgornjega Posoc¢ja. Vendar, ¢e so slabsi pogoji do sedaj oteZevali razvoj,
predstavljajo mladim generacijam prav na podrocju turizma v povezavi z kulturno dedis¢ino,
Sportnimi atrakcijami, odpiranjem v svet, razvojem podjetniStva in pozitivnim odnosom do ohranjanja
narave in Zivljenja nasploh, razvojni izziv in priloznost (Skocir 2010).

Zacetki turizma v Zgornjem Poso¢ju segajo v drugo polovico 19. stoletja, ko je dr. Julius Kugy v
svojih knjigah opisal lepoto gorskega sveta ter tako predstavil prve planinske poti na obmocji Bovca in
Trente. S¢asoma se je razvilo vodnistvo po gorah in preno¢evanje kot prvi dve pravi turistiéni
dejavnosti (Pretner, 2003). Kasneje postane Zgornje Posocje priljubljeno tudi zaradi smucanja na
Kaninu, planinstva in ribolova. V zadnjih desetletjih pa je poznano predvsem po prvi svetovni vojni,
vodnih $portih na reki Soci in po jadralnem padalstvu.

Turizem je kot gospodarska dejavnost v zgornjem Posocju dokaj dobro razvita. Temu prica podatek,
da je v letu 2010, kar 282 lezi$¢ na 1000 prebivalcev. To je skoraj 6-krat ve¢ od slovenskega
povprecja. Prenocitve, ki jih ustvarijo turisti v Zgornjem Posocju, predstavljajo 3,3 odstotke
prenocitev turistov v Sloveniji, kar znasa 14.469 prenocitev na 1000 prebivalcev (povprecje Slovenije:
4.151 prenocitev na 1000 prebivalcev). (SURS) .
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50.000 o /
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40.000 /
30.000 —
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20.000 //\
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Grafikon 1: Stevilo nogitev v Poso&ju

Vir: LTO Sotocje
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Preglednica 14: Stevilo no¢itev v Posoju

Nocitve 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 2009
[Domaci 9.825 |14.025 |22.899 |20.821 |21.451 |24.684 |28.224 | 29.966 | 33.693
[Tuji 21.379 [20.745 [28.964 [26.163 [27.713 [32.957 |42.379 |45.493 |46.274
Skupaj 31.204 | 34.770 |51.863 |46.984 |49.164 |57.641 [70.603 |75.459 |[79.967

Vir: LTO Sotocje

Stevilo turistiénih preno¢itev v obé&ini Kobarid se je v obdobju 2001-2009 poveéalo za dva in pol krat
(256%). 1z grafa je razvidno vpliv potresa leta 2004 na zmanjsanje nocitev v obcini Kobarid. Opaziti
je tudi, da delez domacih gostov v primerjavi s tujim gosti v zadnji letih naraséa.

Preglednica 15: Struktura gostov, ki so prenocili v Posoc¢ju

Drzava 2009 Delez
1 | Slovenija 33693 42,1%
2 | Nemdéija 15583 19,5%
3 | Avstrija 5388 6,7%
4 | ltalija 4685 5,9%
5 | Nizozemska 3949 4,9%
6 | V. Britanija 3542 4,4%
7 | Francija 2727 3,4%
8 | Ceska 2010 2,5%
9 | Belgija 1285 1,6%
10 | Poljska 1200 1,5%

Ostali 5905 7,4%

Skupaj 79.967 100%

Vir: LTO Sotocje

Tuji turisti ustvarijo okoli 58% vseh nocitev na tem obmocju. Med njimi so najstevil¢nejsi Nemci
(19,5%), sledijo Avstrijci (6,7%) in Italijani (5,9%). Slika obiskovalcev Kobariske je opazno
drugacna, kot velja za Slovenijo kot celoto. Na nacionalnem nivoju domacim gostom (45,5%) sledijo
Italijani (11.3%), Avstrijci (7,4%) in Nemci (6,3%). Na kobariSkem pa je ta vrsti red obrnjen. Ta
dejstva so v najvecji meri posledica prevladujoce strukture kampov v skupni turisti¢ni realizaciji
obcine. Z delezem Italijanov pa glede na bliZino tega trga in prepoznavnost imena Kobarid in So¢e v
Italiji vseeno ne moremo biti zadovoljni (LTO Sotocje).
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2.4 Potresi v Zgornjem Posocju.

Naslednja znaéilnost obravnavanega obmodja so potresi. Potresi v Posoéju so Ze kar stalnica. V
novejsi zgodovin je bil najmocnejsi potres leta 1976, ki je sicer imel zariS¢e v Furlaniji. Prvi potres je
nastal 6. maja imel je magnitudo 6,5 in najveéje u¢inke med 9. in 10. stopnjo po 12-stopenjski
evropski potresni lestvici (v nadaljevanju: EMS-lestvica). V istem letu je sledil 15. septembra z
magnitudo 6.1 in ucinki 9. stopnje po EMS-lestvici. V Sloveniji na sreco ni bilo mrtvih, medtem ko je
v Furlaniji umrlo 965 ljudi. Najveéja Skoda je nastala v vaseh Breginj, Ladra, Smast in Srpenica. V teh
naseljih je Ze po majskih potresih ostalo brez strehe nad glavo 80% ljudi. Skoraj v celoti je bila
porusena vas Podbela. V naseljih Volarje, Borjana, Cezso¢a in Zaga je bilo porusenih med 50 in 80%
objektov. V ldrskem, Kredu, Kobaridu in Kamnem pa od 30 do 50% vseh stavb. Obnova Poso¢ja je
potekala relativno hitro, zal je to marsikje povzroc€ilo nestrokovno saniranje. Zanimiva je tudi
odlogitev o postavljanju montaznih objektov, ki se sicer ob potresih obnasajo dobro, a so pokvarili
izgled celotnih naselji, predvsem Breginja (potresi v letu 2004).

Potres 12. aprila leta 1998 je imel magnitudo 5,6 in je bil najmo¢nejsi potres v 20. stoletju na ozemlju
Slovenije. Njegovi u¢inki so dosegli med 7. in 8. stopnjo po EMS lestvici. Zarii&e je nastalo pod
Krnskim pogorjem, v globini 8 km. Potresni sunek je povzro¢il najve¢jo gmotno Skodo v vaseh nad
Kobaridom in Tolminom, v Spodnjih Drezniskih Ravnah, v Magozdu, v Tolminskih Ravnah, na
planoti Polog in Javorci. Nekoliko manj$e u¢inke je dosegel v Bovcu, predvsem v predelu Mala vas, v
Kal — Koritnici, Jezercah, Krnu. Najve¢ poskodb je bilo na starejSih stanovanjskih hisah, ki so bile
zgrajene iz lokalnih materialov (potresi v letu 2004).

Zadnji v nizov moc¢nejsih potresov se je zgodil 12. julija leta 2004 z magnitudo 4,9 z intenziteto med
6. in 7. stopnjo po EMS lestvici. Prizadeto je bilo isto obmocje kot ob potresu leta 1998. Zaradi delno
Ze opravljene sanacije in tudi zaradi manj3e intenzitete potresa je bila Skoda na objektih dosti manjsa
kot ob potresu leta 1998. Zalostna je pa ugotovitev, da so nekateri Ze sanirani objekti ponovno
poskodovani, nekateri celo tako mocno, da jih je bilo potrebno porusiti.



12 Koren. D. 2014. Stali§¢e domacinov o nakupu nepremiénin s strani tujih drzavljanov v ob¢ini Kobarid
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer

R N IR S/ B [ T — . G s ]
| POTRESNA NEVARNOST SLOVENIJE - PROJEKTNI POSPESEK TAL [

— ST

1
o

ELICINA NA KARTL PROJEKTNS FOSPESEX TAL (g}

POVRATNA DOBA 475 LET

KR MOCU JE TREBAUVRSTIT V OBYOCIA 2 VEGIO
WREDNOSTJO PROJEKTNEGA POSPESA TAL

'DESIGN GROUND ACCELERATION INAOCK GF FIRM SOIL

JADRANSKO MORJE AETUBN PERICD: 475 YEARS

. - "y A e \IA —‘.,:.. =

Slika 3: Potresna nevarnost v Sloveniji (projektni pospesek tal)

Vir: Ministrstvo za okolje in prostor, agencija za okolje

Na sliki je karta projektnega pospeska tal, ki je temeljna karta potresne nevarnosti Slovenije, izdelana
je v skladu z zahtevami evropskega pred standarda Eurocode 8 (EC8). Projektni pospesek tal je
dolocen za povratno dobo 475 let, ki ustreza verjetnosti 90%, da vrednost na karti ne bodo presezene v
50 letih. Projektni pospesek tal je po EC8 enak najvecjemu pospesku tal. To je najvecja vrednost
pospeska na prostem povrsju.
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Slika 4: Karta potresne nevarnosti (intenzitete) za Slovenijo

Vir: Ministrstvo za okolje in prostor, agencija za okolje

Na potresni karti Slovenije lahko vidimo, da so na obravnavanem obmo¢ju mozni celo mo¢ne;jsi
potresi. Po sprosceni potresni energiji v preteklosti seizmologi ocenjujejo, da na tem obmocju lahko
nastanejo potresi do 9 stopnje po EMS lestvici. Glavni razlog za nastanek tovrstnih potresov so
premiki velikih tektonskih plos¢, v naSem primeru afriSke in evrazijske.

Potresna nevarnost obmocja predstavlja lahko tudi enega izmed dejavnikov, ki bistveno vplivajo na trg
nepremicnin na tem obmocju.
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2.5 Viri podatkov

Podatke za izdelavo naloge sem pridobil na podlagi anketnega vpraSalnika, ki sva ga izdelala skupaj s
Sonjo Likar za namene njene magistrske naloge in moje diplome. Del tako pridobljenih podatkov je
ona uporabila tudi za svojo analizo. Ob anketiranju domacinov po vaseh sem si tudi ogledal
nepremic¢nine, Ki so jih tujci kupili. 1z videnega pa tudi po podatkih DURSa izpostava Tolmin so ha
obravnavanem obmocju obéine Kobarid oziroma Poso¢ja v veliki vecini primerov tujci kupili starejse
zapusCene hie s pripadajo¢im gospodarskim poslopjem in v nekaj primerih tud s kmetijskim
zemljisCem.

Zato sem se odlocil, da za obravnavo in izraGune uporabim samo podatke, ki spadajo v skupino eno ali
dvo stanovanjskih stavb.

Vira podatkov sta bila tudi Evidenca trga nepremic¢nin (v nadaljevanju: ETN), ki jo vodi GURS, in
podatki dostopni na spletni strani SLONEP.

DURS zbira in vodi evidenco prometa z nepremi¢ninami predvsem za davéne namene na podlagi
zakona o davku na promet nepremi¢nin(ZDPN-2, Uradni list RS, §t 117/2006). Davek se placuje od
prometa nepremi¢nin (nakup nepremi¢nine, zamenjava ene nepremi¢nine z drugo nepremic¢nino,
finan¢ni najem nepremi¢nine in podobno).

ETN je vecnamenska zbirka podatkov o kupoprodajnih pravnih poslih z nepremi¢ninami ter o
najemnih pravnih poslih za stavbe in dele stavb, ki se vodi zaradi zagotavljanja dejanskih podatkov o
stanju na trgu nepremicnin, za namene mnozi¢nega vrednotenja ter za davéne in druge namene,
doloc¢ene z zakonom.

SLONEP je blagovna znamka za SLOvenske NEPremi¢nine.spletna stran ponuja veliko informacij s
podro¢ja nepremi¢nin (analize, cene, trgovanje, razni nasveti pri nakupu in prodaji in podobno). Med
drugim tudi spremljajo in analizirajo cene nepremicnin na slovenskem nepremicninskem trgu ze vse
od leta 1995. Cene so kazalnik gibanj ponudbe in povpraSevanja in kaZzejo dogajanje na slovenskem
trgu nepremicnin. Analize so izdelane na osnovi oglaSevanih cen nepremic¢nin. Vsi podatki o cenah
nepremic¢nin so pridobljeni iz baze nepremi¢ninskih oglasov nepreni¢nine.net in iz baze Telestan. Iz
baze Telestan so se podatki ¢rpali v letih od 1995 do konca leta 1999, od zacetka leta 2000, pa so vsi
podatki pridobljeni iz baze nepremicnine.net. Baza nepremic¢nine.net vsebuje ves Cas vsaj 8.000
aktivnih nepremicninskih oglasov za vse vrste nepremicnin v vseh regijah Slovenije. V zacetku leta
2007 je baza vsebovala preko 16.000 aktivnih oglasov. V bazo oglase vpisujejo agencije
(nepremicninske druzbe) in zasebni ponudniki. S tem je zajeta celotna ponudba in baza ni odvisna le
od agencijske ponudbe ali ponudbe zasebnikov. Pri izra¢unu aktualnih cen in trendov se uporabljajo
podatki o trenutni ponudbi na dolo¢en dan (Likar 2013).

Dober vir podatkov o trgovanju z nepremi¢ninami, ki so jih kupili tujci na obmoéju ob¢ine Kobarid so
bili domacini. Zivljenje na podeZelju ima to posebnost oziroma prednost, da se vsaka novost v vasi
hitro razSiri, pa ne samo znotraj ene vasi ampak, tudi po okoliskih vaseh. Tako sem pridobil natanéne
podatke, kateri objekt so tujci kupili, potem sem z javno razpoloZljivimi prostorskimi evidencami
preveril navedbe domacinov.
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2.6 Metoda dela

V diplomski nalogi je obravnavano obmoc¢je ob¢ine Kobarid ter v nekateri delih za primerjavo tudi
obmodji dveh sosednjih ob¢in (ob¢ina Tolmin in ob¢ina Bovec), ki kot celota predstavljajo zaokroZeno
obmocje. To obmocje je dobilo ime po reki Soci in se imenuje Posocje.

Pri pridobivanju podatkov o Stevilu in lokacijah kupljenih nepremi¢nin sem uporabil razli¢ne baze
podatkov, ki jih vodijo drZavni uradi, predvsem podatki Davéne uprave Republike Slovenije in
Geodetske uprave Republike Slovenije. Dodatno pridobivanje podatkov je potekalo tudi direktno na
terenu, predvsem s poizvedovanjem pri domacinih in znancih.

Anketni vpradalnik sva izdelala skupaj z Sonjo Likar, ki je uporabila isti vpraSalnik za del svoje
magistrske naloge. Glede na informacije, ki sva jih od anketirancev Zelela pridobiti, sva anketni
vprasalnik razdelila na Stiri vsebinske sklope, in sicer:

A) Splosni podatki anketirancev;

B) Nakup nepremi¢nin v Sloveniji;

C) Vrednost, vzdrzevanje in obnavljanje nepremi¢nin ter obiski;

D) Odnos domacini — tujci, integracija tujcev v slovensko okolje, navezovanje stikov, bivalno
okolje.

Anketni vprasalnik je vseboval 33 vpraSanj. Prevladovala so vpraSanja z navedenimi odgovori (mozen
je bil eden ali ve¢ odgovorov) v kombinaciji z (pod)vprasanjem »Drugo«, ki je ponujalo moznost, da
lahko anketiranci poleg odgovorov navedeni v anketi predstavi svoj pogled na problem oziroma
razmisljanje. Poleg tega ta vrsta odgovora predstavlja reSitev morebitne nepredvidene moznosti
odgovora s strani sestavljavca ankete, ki skusa vnaprej predvideti odgovore. Nekaj zastavljenih
vprasanj je bilo s petstopenjsko ocenjevalno lestvico za merjenje staliS¢, z vrednostmi od 1 do 5. Dve
vpraSanji sta bili odprtega tipa, kjer so anketiranci lahko sami podali svoje odgovore (opaZanja,
mnenja in podobno), ker ta tip vpraSanja ne ponuja vnaprej ponujenih odgovorov s strani sestavljavca
ankete.

Anketiranje je potekalo na dva nacina, in sicer v manj§i meri z razpoSiljanjem po elektronski posti na
znane ali javno objavljene elektronske naslove ter s terenskim anketiranjem nakljucno izbranih
domacinov po posameznih vaseh.
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3 KAJSO TUJCI NAKUPOVALI IN KJE

Za namen diplomske naloge so bili pridobljeni podatki o Stevilu prodanih nepremi¢nin tujim
drzavljanom za obmog¢je upravne enote Tolmin (oziroma Poso¢je). Ker DURS vodi evidence na ravni
upravnih enot, nisem mogel pridobiti uradnih podatkov, koliko nepremiénin so tujci kupili v ob¢ini
Kobarid. Casovni razpon podatkov je od 1.5.2004 do 31.5.2013, torej obdobje devetih let. Podatki so
predstavljeni in prikazani v nadaljevanju.

Preglednica 16: Stevilo tujih kupcev nepremiénin na obmoéju upravne enote Tolmin za obdobje od

1.5.2004 do 31.5.2013
DrZava iz katere prihaja tuji Stevilo tujih kupcev na DeleZ tujih kupcev
kupec nepremic¢nine obmocju upravne enote nepremicnin v %
Tolmin

Velika Britanija 226 68,1
Italija 48 14,5
Nemcija 14 4,2
Francija 7 2,1
Irska 6 1,8
Nizozemska 6 1,8
Belgija 5 15
MadzZarska 5 15
Svedska 3 0,9
Danska 3 0,9
Avstrija 3 0,9
Spanija 2 0,6
Gréija 2 0,6
Ceska 1 0,3
Slovaska 1 0,3
Skupaj 332 100

Vir: podatki DURS

Podatki v preglednici 16 so bili pridobljeni iz evidenc, ki jih vodi DURS, in so podlaga za obra¢un
davka na promet nepremic¢nin, ki ga mora ob prodaji placati prodajalec nepremicnine.

1z podatkov v preglednici 16 je razvidno, da prihaja ve¢ kot dve tretjini tujih kupcev, ki so kupili
nepremi¢nino na obmocju Poso¢ja iz Velike Britanije. Obmocje Posocja je po teh podatkih med
Britanci izredno priljubljena destinacija za nakup pocitniske hise. Sledijo jim s skoraj 15% tuji kupci
nepremicnin iz Italije, kar bi lahko povezal z relativno blizino Posocja Italijanski meji. Okoli 2% tujih
kupcev nepremicnin v Posocju prihaja Se iz naslednjih drzav: Francija,Irska, Nizozemska, Belgija,
Madzarska.

Podatki o cenah nepremicnin so povzeti iz podatkov pridobljenih iz baze nepremic¢ninskih oglasov na
Nepremicnine.net. V Severno Primorsko oziroma GoriSko statisti¢no regijo spada tudi obmocje
Posocja.

Izracuni aktualnih oglasevanih cen temeljijo na vseh aktivnih ponudbah baze Nepremicnine.net na
zadnji dan obravnavanega meseca. Aktualne oglaSevane cene za mesec december (4. cetrtletje) se tako
nana$ajo na vse aktivne ponudbe v bazi na dan 31.12. pri izracunu povprecji (povprecnih cen) so




Koren, D. 2014. Stali§¢e domacinov o nakupu nepremiénin s strani tujih drzavljanov v ob¢ini Kobarid
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer

17

uporabljeni enostavni izrazi za aritmeti¢no sredino. Tako je npr. povpre¢na oglasevana cena hi§ v
doloceni regiji izraGunana kot vsota vseh oglaSevanih cen his, deljeno s skupnim $tevilom his.
Avtomati¢no se izlo¢ijo vse o¢itno napacne cene in ponudbe brez cen. 1zlo¢i se tudi 55 najdrazjih in

5% najcenejSih ponudb (Metodologija izracuna cen nepremicnin. 2011).

Preglednica 17: Gibanje povpreénih oglasevanih cen stanovanjskih hi§ na obmo¢ju severne primorske
in republike Slovenije v €/m? po ¢etrtletjih

Cetrtletje Republika Slovenija (£/m? Severna Primorska (£/m?)
Junij 2004 679 685
September 2004 691 611
December 2004 719 623
Marec 2005 699 619
Junij 2005 708 596
September 2005 750 650
December 2005 764 641
Marec 2006 793 695
Junij 2006 815 693
September 2006 833 686
December 2006 845 692
Marec 2007 878 817
Junij 2007 913 810
September 2007 937 779
December 2007 954 810
Marec 2008 1009 808
Junij 2008 1047 840
September 2008 1068 928
December 2008 1043 946
Marec 2009 1051 995
Junij 2009 1023 1017
September 2009 1015 975
December 2009 1065 1024
Marec 2010 1059 1024
Junij 2010 1036 919
September 2010 1041 961
December 2010 1024 909
Marec 2011 1022 917
Junij 2011 1010 896
September 2011 1003 893

Vir: slonep.net

Iz podatkov v preglednici 17 je razvidno, da so cene hi$ na obmoc¢ju Severne Primorske v
obravnavanem ¢asovnem obdobju konstantno naraséale z nekaj vmesnimi manjSimi pocenitvami, vse
do marca 2010, potem sledi rahlo zniZevanje cen hi$ vse do konca obravhavanega obdobja. Opisano
gibanje cen velja tudi za celotno Republiko Slovenijo.
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Pri obdelavi podatkov o transakcijah nepremi¢nin na obmoc¢ju Upravne enote Tolmin pridobljenih iz
baze ETN in nadaljnjih izracunih, so bili uporabljeni samo t.i. dobri posli, to so posli s preverjenimi
podatki. Pri posredovanju podatkov v bazo ETN namre¢ lahko prihaja do odstopanj med razli¢nimi
posredovalci podatkov (ki posredujejo podatke o istem poslu), tipkarske napake, nepopolni ali
nelogi¢ni podatki in podobno. Take (dvomljive) posle je potrebno preveriti (lahko tudi na terenu).
Precistit in jih ustrezno korigirati, ¢e je to mogoce. Ne glede na preverjanje jim je potrebno dolociti
stopnjo verodostojnosti oziroma zaupanja (t.i. status transakcije): upostevanje tudi dvomljivih
transakcij pri nadaljnjih obdelavah in analizah namre¢ kvari izraCune in ne podaja realne slike (Likar
2013).

Preglednica 18: Statisti¢ni podatki o transakcijah nepremi¢nin (stanovanjskih hi§) na obmocju upravne
enote Tolmin. Izracun je opravljen na podlagi t.i. dobrih poslov iz baze ETN

Leto prodaje 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Stevilo 13 14 41 19 12 24 11 13
transakcij

Povprecna 312 313 534 498 687 650 416 322
cena/m’ (€)

Povpre¢na cena 41.751 | 59.696 | 63.777 | 63.885| 66.264 | 78.187 | 52.947 | 46.808
(€)

Minimalna cena 6.259 | 20.865 5.000 | 10.000 | 15.000 | 10.000 | 13.000 | 15.000
(€)

Maksimalna 80.537 | 104.320 | 210.000 | 234.500 | 140.000 | 160.000 | 123.000 | 138.000
cena (€)

Povprecna 87 80 94 89 77 97 68 82
starost stavbe (v
letih)

Povprec¢na neto 158 203 124 138 125 128 127 145
povrsina stavbe
(m°)

Povprecna 431 3.350 337 379 441 502 660 361
povrsina

pripadajocega
zemljisca (m?)

1z preglednice 18 je razvidno, da je bilo najve¢ poslov z nepremi¢ninami izvedenih v letu 2007, ter v
letu 2010, v vseh ostalih letih je Stevilo transakcij na priblizno enaki ravni.

Cena nepremicnine je odvisna od ve¢ dejavnikov (npr. lokacija, starost, ohranjenost, funkcionalnost,
velikost in drugo). Povprecna cena prodane nepremicnine v tem obdobji in na podlagi teh podatkov je
59.000 €. Nepremic¢nine so v povprec¢ju stare 68 ali ve¢ let. Najcenej$a nepremicnina je bila prodana
za 5.000 €, najdrazja pa za 234.500 €.
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4 KAJDOMACINI MENLJO O TEM

a. Splodni podatki

Kraj bivanja

Pri anketiranju sem se omejil na kraje v ob¢ini Kobarid. Z anketo sem poskusal zaobjeti celotno
obmocje obcine in iz vsake krajevne skupnosti pridobiti vsaj nekaj izpolnjenih anketnih listov. Obc¢ino
Kobarid sestavljajo naslednje krajevne skupnosti:

- Kobarid,

- Dreznica,

- ldrsko, Mlinsko,

- Breginj, Logje,

- Ladra, Smast, Libusnje,
- Kired, Staro Selo,

- Livek,

- Borjana, Podbela,

- Krn, Vrsno,

- Trnovo ob Soci,

Zgoraj navedene krajevne skupnosti so napisane po Stevilu prebivalcev od tiste z najve¢ prebivalci do
tiste z najmanj prebivalci.

V krajevni skupnosti Dreznica ni nobenega tujega lastnika nepremicnine, ki ne bi bil po prednikih iz
tega okoliSa, zato je bilo zanimivo poslusati njihova mnenja med anketiranjem, kako bi sprejeli
oziroma ali bi prodali nepremic¢nino tujcu. Vecina je bila zadrzanih in se je bolj nagibala k temu, da
ima raje sosede, ki jih dobro pozna, pa tudi, ¢e je v sporu z njimi. Zanimivo je bilo tudi mnenje, kam
naj jih pa damo, ¢e Se za nas ni dovolj prostora. S tem je bilo miSljeno pomanjkanje nepremi¢nin
oziroma zazidljivih parcel in s tem posledi¢no odseljevanje ljudi v mesto.

Preglednica 19: Stevilo prebivalcev po posameznih krajevnih skupnostih v ob&ini Kobarid na dan
1.1.2012

Krajevna skupnost Stevilo Stevilo
prebivalcev | anketirancev
Kobarid 1362 61
Dreznica 527 24
Idrsko, Mlinsko 391 10
Breginj, Logje 382 7
Ladra, Smast, Libusnje 381 5
Kred, Staro Selo 376 9
Livek 257 5
Borjana, Podbela 211 14
Krn, Vrsno 157 5
Trnovo ob Soci 135 5
Skupaj 4179 145
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Najve¢ anketirancev (61) prihaja iz krajevne skupnosti Kobarid, ki predstavlja po Stevilu prebivalcev
eno tretjino celotne populacije ob¢ine Kobarid. Sledi krajevna skupnost DreZnica s 24 anketiranci, kjer
tudi jaz zivim. Podrobneje sem si ogledal Breginjski kot, saj je tam najve¢ tujih kupcev nepremicnin v
ob¢ini Kobarid, posledi¢no je nekaj visje tudi Stevilo anketirancev in sicer 30. Pod Breginjski kot sem
zajel naslednje krajevne skupnosti: Breginj, Kred, Borjana. Nekoliko ve¢ anketirancev (10) je iz
krajevne skupnosti Idrsko, v ostalih krajevnih skupnostih se pridobil vsaj 5 anketirancev.

Spol

Pri spolu sem Zelel, da bi bila oba spola enakomerno zastopana. Pri anketiranju na terenu sem naletel
na kar nekaj Zensk v srednjih letih, ki za nobeno ceno niso hotele niti sliSati o anketiranju, menec, da
one ni¢ ne vedo o tej stvari, a hkrati so v isti sapi hitele pripovedovati, kaksno je njihovo mnenje o
tujcih, ki kupujejo nepremicnine v Posoc¢ju. Njihovo mnenje je bilo pozitivno do tujcev kot kupcev
nepremicnin v Posocju.

® Moski 44,8 %
B Zenska 55,2 %

Grafikon 2: Anketiranci glede na spol

Glede na statisti¢ne podatke je v obc¢ini Kobarid razmerje med moskimi in zenskami 1:1. Med
anketiranci so rahlo prevladovale Zenske s 55,2%, moskih anketirancev je bilo 44,8%.

Preglednica 20: Anketiranci glede na spol

Moski Zenska Skupaj
65 80 145
44.8% 55,2% 100%

Iz preglednice je razvidno, da je v anketi sodelovalo 145 prebivalcev ob¢ine Kobarid, od tega 65
moskih in 80 zensk.
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Pri anketiranju nisem posebno pazil, kolik3en bo deleZ moskih in Zensk. Pri analizi anketnih
vpraSalnikov se je izkazalo, da je deleZ Zensk rahlo visji od deleZa moskih, kar pa ne bi smelo vplivati
na rezultate ankete.

Starost

Pri starostni strukturi anketirancev sem si Zelel ¢im bolj razprSeno strukturo. Najve¢ anketirancev je v
moji starostni skupini (od 25 do 35 let), to pa predvsem zaradi tega ker sem od njih najhitreje dobil
povratno informacijo. Nekoliko manj kot sem si Zelel je zastopana populacija nad 60 let, saj imajo oni
nekoliko drugacen pogled na lastnistvo nepremiénine. Tu mislim predvsem na dogajanja v polpretekli
zgodovini, ko je bilo Posoc¢je med obema svetovnima vojnama pod Italijansko okupacijo.

m18-28let17,2%
W 29-38let 28,3%
m39-48let 29,6%
W49 -58let 16,6%
m Nad 59 let 8,3%

Grafikon 3: Anketiranci glede na starost

Skoraj enakovredno sta bili zastopani starostni skupini od 39 do 48 let z 29,6% in od 29 do 38 let z
28,3%. Sledita prav tako enakovredno zastopani starostni skupini od 18 do 28 let z 17,2% in od 49 do
58 let z 16,6%. Najmanj anketirancev je bilo v starostni skupini nad 59 let, in sicer 8,3%.

Preglednica 21: Anketiranci glede na starost

18 — 28 let 29 — 38 let 39 — 48 let 49 — 58 let Nad 59 let Skupaj
25 41 43 24 12 145
17,2% 28,3% 29,6% 16,6% 8,3% 100%

Nekoliko nad pric¢akovanji je bilo najve¢ anketirancev v starosti med 39 in 48 letom, in sicer 43. Manj
od pri¢akovanj pred anketiranjem jih je bilo v moji starostni skupini med 29 in 38 letom (41). Skupini
med 18 in 28 letom (25) in med 49 in 58 letom (24) sta bili zastopani v zadostnem Stevilu. Manj od
pri¢akovanj je bilo anketirancev z starostjo na 59 let (12). Povpre¢na starost anketirancev je bila 41 let.
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Preglednica 22: Osnovna statistika anketirancev po starosti

Povprecna starost anketiranca 41
Mediana 40
Standardna deviacija 12,6
Minimum 18
maksimum 84
Stevilo vseh anketirancev 145

Stopnja izobrazbe

Stopnja izobrazbe je na podeZelju nizZja kot v mestih predvsem zaradi tega, ker na podezelju ni veliko
moZznosti zaposlitve z univerzitetno izobrazbo, ter zaradi povprecne starosti v ob¢ini Kobarid, ki znasa
44,6 let, saj pred 25 in ve¢ leti ni bilo toliko moznosti za $tudij, kot jih danes. Pri¢akujem, da bo velika
vecina anketirancev v skupini izobrazbe poklicne / srednje Sole.

W Osnovna Sola 8,9 %

M Srednja Sola 51,7 %

m VisjeSolska izobrazba 12,4
%

M Visokosolska izobrazba 11
%

m Univerzitetna izorazba
15,2 %

m Magisterij znanosti 0 %

m Doktorat znanosti 0 %

Grafikon 4: Anketiranci glede na stopnjo izobrazbe

Priblizno polovica (51,7%) anketirancev je imela dokon¢ano srednjo Solo, sledijo anketiranci z
univerzitetno izobrazbo (15,2%), nekoliko manj (12,4%) je bilo s konc¢ano visjesolsko izobrazbo. Z
visoko3olsko izobrazbo je bilo (11%) anketirancev, najmanj jih je bilo z osnovno3olsko izobrazbo

(8,9%).

Preglednica 23: Anketiranci glede na stopnjo izobrazbe

Osnovna Sola | Srednja Sola VisjeSolska VisokoSolska | Univerzitetna Skupaj
izobrazba izobrazba izobrazba
13 75 18 16 22 145
8,9% 51,7% 12,4% 11% 15,2% 100%
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Po pri¢akovanju je najve¢ anketirancev z srednjeSolski izobrazbo (75). Nisem pric¢akoval toliko
anketirancev z univerzitetno izobrazbo (22), kar je mogoce posledica velikega Stevila anketirancev v
starostni skupini do 38 leta, saj predstavljajo slabo polovico anketirancev. Priblizno enak odstotek je
tudi pri anketirancih z vi§jeSolsko (18) in visoko3olsko izobrazbo (16). Manj od pricakovanj je
anketirancev z osnovnosolsko izobrazbo (13).

Status

Pri statusu bi si Zelel ¢im visji odstotek zaposlenih 0ziroma samozaposlenih, ker ti stalno bivajo v
domacem kraju in poznajo razmere tudi v bliznji okolici. Zelel bi si tudi ¢im vedji odstotek
upokojencev, saj oni vidijo nepremi¢nine na drugacen nacin in imajo tudi lastno mnenje, ki so si ga
izdelali v dolgem Zivljenju.

m Student 10,3 %

M Zaposlen 71 %

m Samozaposlen 5,5 %
H Upokojenec 8,3 %

m Nezaposlen 3,4 %

m Drugo 1,4 %

Grafikon 5: Anketiranci glede na status

Med anketiranci je bilo kar (71%) zaposlenih, sledijo Studentje (10,3%). Pod 10% anketiranih je bilo:
upokojenci (8,3%), samozaposlen (5,5%), nezaposlen (3,4%). Pod drugo (1,4%) so anketiranci
navedli: gospodinja, dijak.

Preglednica 24: Anketiranci glede na status

Student Zaposlen Samo Upokojenec | Nezaposlen Drugo Skupaj
zaposlen
15 103 8 12 5 2 145
10,3% 71% 5,5% 8,3% 3,4% 1,4% 100%
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Po pri¢akovanjih je najve¢ anketirancev zaposlenih (103), nad pri¢akovanji toda glede na starostno
strukturo anketirancev je velik delez Studentov (15). Nekoliko me presene¢a majhen delez
upokojencev (12), kar sem tudi pri¢akoval glede na nezainteresiranost starejSih ljudi za izpolnjevanje
ankete, ki sem jo doZivel med anketiranjem. Samozaposlenih je bilo 8 anketirancev, 5 anketirancev je
bilo nezaposlenih. Pod drugo sta dve anketiranki navedli: gospodinja, dijakinja.

Stan

Zelim si ¢im bolj enakomerno zastopanost tako samskih kot poro¢enih anketirancev.

W Samski 31,7 %

M Par brez otrok 15,2 %
™ Druzina 52,4 %

B Drugo 0,7 %

Grafikon 6: Anketiranci glede na stan

Ve kot polovica (52,4%) anketirancev zivi v zakonski skupnost z otroci, samskih je skoraj tretjina
(31,7%), sledijo par brez otrok (15,2%). Pod drugo (0,7%) je bil en anketiranec, ki je navedel: v zvezi.

Preglednica 25: Anketiranci glede na stan

Samski Par brez otrok Druzina Drugo Skupaj
46 22 76 1 145
31,7% 15,2% 52,4% 0,7% 100%

Ve kot dve tretjini anketirancev je bilo v zakonski zvezi, kar je nekoliko nad pri¢akovanji, posledi¢no
je bilo manj od pric¢akovanj samskih anketirancev. Najve¢ anketirancev je Zivelo z druzino (76), kar
sem med anketiranjem tudi pri¢akoval, saj sta v veliko primeri kar oba zakonca izpolnila anketni list.
Samskih je bilo 46 anketirancev, med pari brez otrok je bilo 22 anketirancev, ena anketiranka je
navedla, da je v zvezi.
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b. Nakup nepremiénin s strani tujih drzavljanov v Sloveniji

Ste po vstopu Slovenije v EU opazili pove¢ano zanimanje tujih drZavljanov za nakup
nepremicnin v svojem domacem okolju?

Tujci lahko na podlagi 68. ¢lena ustave Republike Slovenije pridobivajo lastninsko pravico na
nepremicninah pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon ali mednarodna pogodba, ki jo ratificira DrZavni zbor
(Ministrstvo za pravosodje). To dolocilo velja za vse tuje drzavljane.

1.5. 2004 je Republika Slovenija vstopila v Evropsko unijo (EU) in v pristopni pogodbi se je zavezala:

Na podlagi 3a. ¢lena Ustave in Zakona o ratifikaciji pristopne pogodbe s katero je pristopila k
Evropski uniji, so v Republiki Sloveniji zacele veljati pogodbe na katerih temelji Evropska unija.
Republika Slovenija ni sprejela nobenih izjem in prehodnih obdobji glede prostega pretoka kapitala na
podrocju nepremicnin, zato lahko od dneva pristopa Republike Slovenije k Evropski uniji drzavljani
drzav ¢lanic Evropske unije pridobivajo nepremi¢nine na ozemlju Republike Slovenije na podlagi
vseh pravnih temeljev, pod enakimi pogoji, kot veljajo za drzavljane Republike Slovenije.
Drzavljanom drzav ¢lanic Evropske unije torej za pridobitev nepremicnin v Republiki Sloveniji ni vec¢
potrebno pridobiti upravne odlocbe o ugotovitvi vzajemnosti (Ministrstvo za pravosod;je).

Pred vstopom Republike Slovenije je bilo kar nekaj pomislekov, kako bodo tujci iz drZzav EU vplivali
na trg nepremic¢nin. Bojazen je bila predvsem v nizki kupni mo¢ slovenskega drzavljana in s tem
posledi¢no nizke cene nepremi¢nine predvsem na podeZelju. Tu je bila predvsem izpostavljena
primorska posebno njen juzni del s krasom in slovenskim primorjem. Ker pa je bil Slovenski
nepremicninski trg vsem drzavljanom EU enako odprt, se je pojavil interes tudi iz drugih drzav,
predvsem iz severno zahodne Evrope.

Vprasanje je, ali so anketiranci opazili povecano zanimanje za nakup nepremi¢nina v ob¢ini Kobarid
po vstopu Slovenije v EU s strani tujih drzavljanov.

mDa74,5%
ENel2,4%
= Nisem pozoren na to

13,1%
H Drugo 0 %

Grafikon 7: Opazanja anketirancev o pove¢anem zanimanju tujih drzavljanov za nakup nepremi¢nin v
svojem domacem okolju
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Povecano zanimanje tujih drzavljanov za nakup nepremicnin v svojem domacem okolju je opazilo
veliko anketirancev (74,5%), ostala dva odgovora sta bila enakovredno zastopana in sicer z (13,1%)
nisem pozoren na to in z (12,4%) anketiranci, da niso opazili povecanega zanimanja tujih drzavljanov
za nakup nepremi¢nin v svojem domac¢em okolju.

Preglednica 26: OpaZzanja anketirancev o pove¢anem zanimanju tujih drzavljanov za nakup
nepremicnin v svojem domacem okolju

Da Ne Nisem pozoren na Drugo Skupaj
to
108 18 19 0 145
74,5% 12,4% 13,1% 0% 100%

Po pri¢akovanjih je skoraj tri ¢etrtine anketirancev (108) opazilo zanimanje tujih drZavljanov za nakup
nepremicnin v svojem domacem okolju, saj gre za dokaj majhno skupnost, kjer se informacije o
morebitnih tujih kupcih nepremiénin hitro razsirijo. Na ostala dva odgovora so anketiranci odgovorili
v skorajda enakem Stevilu. Da niso opazili povecanega zanimanja za nakup nepremiénin s starani
tujcev je odgovorilo 18 anketirancev, 19 anketirancev ni bilo pozornih na trg nepremicnin.

Kaj menite, zakaj se tuji drZzavljani odlo¢ajo za nakup nepremicnin v Sloveniji?

Za nakup nepremi¢nine imamo obi¢ajno dober razlog, Se posebej, ¢e kupimo nepremi¢nino v tujini,
saj pomeni nakup nepremicnine za vec¢ino ljudi velik finan¢ni zalogaj. Ti razlogi so lahko preselitev v
drZavo, kjer se nahaja kupljena nepremi¢nina zaradi novega delovnega mesta, zaradi upokojitve ter s
tem niZjih Zivljenjskih stroskih v tej drZzavi. Lahko so ti razlogi poslovne narave in pomeni nakup
nepremicnine samo investicijo, ki se bo povrnila skozi oddajanje nepremi¢nine v najem predvsem za
potrebe turizma, oziroma z obnovo nepremicnine in njeno ponovno prodajo po visji ceni. Veéina tujih
kupcev nepremicnin v Posocju je kupila nepremiénino predvsem za lastno uporabo kot sekundarno
bivalis¢e za potrebe umika iz vsakdanjega zivljenja.

Vpradanje je, kaj anketiranci, ki Zivijo v ob¢ini Kobarid, menijo katere so tiste prednosti, zaradi
katerih se tuji kupci nepremi¢nin odlo¢ajo za nakup nepremiénin ravno v Sloveniji in ne kje drugje v
tujini.
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M Zaradi lepe narave,
razgibane pokrajine, ki
ponuja veliko mozZnosti za
oddih in rekreacijo 44,1 %

M Zaradi dobre izhodis¢ne
lege v evropi 4 %

W Zaradi drugacne klime,
podnebja kot v drzavi iz
katere prihajajo 9,9 %

M Ker je idealen kraj za
dopustovanje in oddih
8,4%

B Zaradi prijaznih in
gostoljubnih ljudi 2,5 %

m Zaradi stila Zivljenja in
nizjih Zivljenskih stroskov,
kot v svoji drzavi 23,8 %

= Da bi pred propadom
resili stare, zapuscene
hise 0,5 %

 Ker ima to obmocje dobre
razvojne priloZnosti 4,5 %

Drugo 2,5 %

Grafikon 8: Mnenja anketirancev, zakaj se tuji drzavljani odlo¢ajo za nakup nepremi¢nin v Sloveniji

Najvec¢ anketirancev meni, da se tuji drzavljani odlocajo za nakup nepremicnin v Sloveniji zaradi lepe
narave, razgibane pokrajine, ki ponuja veliko moZnosti za oddih in rekreacijo (44,1%), sledi odgovor
zaradi stila Zivljenja in niZjih Zivljenjskih stroskov kot v svoji drzavi (23,8%). Za ostale moZne
odgovore se je odlo¢ilo manj kot 10% anketirancev. Pod drugo so anketiranci navedli: ker so bile
nepremicnine za njih poceni, zaradi nizkih cen, kajak oziroma oddih v gorah, cene nepremicnin in
morebitni zasluzek ob oddaji le teh in nizka cena nepremicnin.
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Preglednica 27: Mnenja anketirancev, zakaj se tuji drzavljani odlo¢ajo za nakup nepremicnin v
Sloveniji

Stevilo anketirancev Delez anketirancev v %
Zaradi lepe narave, razgibane in pestre 89 44,1
pokrajine, ki ponuja veliko mozZnosti za
oddih in rekreacijo
Zaradi dobre izhodi$¢ne lege v Evropi 8 4
Zaradi druga¢nega podnebja kot v drZavi 20 9,9
iz katere prihajajo
Ker je idealen kraj za dopustovanje in 17 8,4
oddih
Zaradi prijaznih in gostoljubnih ljudi 5 2,5
Zaradi nizjih Zivljenjskih stroskov 48 23,8
Da bi pred propadom reSili stare, 1 0,5
zapusCene hiSe
Ker ima to obmo¢je dobre razvojne 9 45
priloZnosti
Drugo 5 2,5
Skupaj 202 100

Skoraj polovica anketirancev (89) meni, da se tuji drzavljani odloc¢ajo z nakup nepremi¢nine v
Sloveniji zaradi lepe narave ter razgibane in pestre pokrajine. Cetrtina anketirancev (48) vidi razlog za
nakup nepremicnin s strani tujcev zaradi niZjih Zivljenjskih stroSkov, da zaradi druga¢nega podnebja
meni 20 anketirancev. 17 anketirancev meni, da je Slovenija idealen kraj za dopustovanje in oddih, 9
anketirancev meni, da ima Slovenija dobre razvojne moznosti. Da se tujci odlo¢ajo za nakup
nepremi¢nine v Sloveniji zaradi dobre lege v Evropi, meni 8 anketirancev, 5 anketirancev meni, da je
razlog v prijaznih in gostoljubnih ljudeh. En anketiranec meni, da s tem ko tujci kupujejo
nepremic¢nine re$ujejo pred propadom stare zapuSéene hiSe. 5 anketirancev je navedlo drugo, in sicer:
ker so bile nepremi¢nine za njih poceni, zaradi nizkih cen, kajak oziroma oddih v gorah, cene
nepremicnin in morebitni zasluzek ob oddaji le teh in nizka cena nepremicnin.

Vseh odgovorov je bilo 202, ker je kar nekaj anketirancev navedlo ve¢ razlogov za nakup nepremicnin
s strani tujcev v Sloveniji.

Ste kdaj pomagali tujim drzavljanom pri nakupu nepremiénin (npr. v postopku nakupa,
razkazovanja pokrajine, informacije o nepremic¢ninah, popravilu nepremicnine, ...)?

Predvidevam, da je ve€ina tujcev, ki so kupili nepremi¢nino v Posocju sprva prisli na dopust oziroma
pocitnice in so se na kraju samem v tolik$ni meri navdusili nad dolino, da so se odlocili za nakup
nepremicnine. Ker tujci ne vedo, katere nepremiénine so sploh naprodaj, kje se nahajajo nepremicnine,
kdo je prodajalec nepremicnine v Posocju, je najlazje te informacije dobiti od domacinov, ki tam
Zivijo. Od domacinov so dobili tudi osnovne informacije glede zakonodaje, kako se opravi nakup
nepremicnine v Sloveniji ter o moznostih popravila nepremicnine.

Vprasanje je, ali so se tujci o nepremi¢ninah, Ki so naprodaj pozanimali pri anketiranci v naselju kjer
stoji nepremic¢nina, oziroma kdo je lastnik nepremicnine, ter o lokaciji nepremicnine.
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mDa97%
HNe 90,3 %
= Drugo 0%

Grafikon 9: Anketiranci o nudenju pomo¢i tujim drzavljanom pri nakupu nepremicnin

Velika vecina anketirance (90,3%) ni pomagali tujim drzavljanom pri nakupu nepremicnin, oziroma
pri informacijah o nepremicninah in le majhen del anketirancev (9,7%) je bilo v stiku z tujci preden so
se odlo¢ili za nakup nepremi¢nine v njihovem okolju.

Preglednica 28: Anketiranci o nudenju pomoc¢i tujim drzavljanom pri nakupu nepremiénin

Da Ne Drugo Skupaj
14 131 0 145
9,7% 90,3% 0% 100%

Nad pri¢akovanji veliko anketirancev (131) ni imelo stikov z bodo¢imi tujimi kupci nepremiénin v
njihovem okolju in le 14 anketirancev je pomagalo tujcem pri nakupu oziroma pri informacijah o
nepremi¢ninah na njihovem obmocju.

S kak3nim namenom oziroma za kak3en namen menite, da tuji drZavljani kupujejo
nepremicnine v Sloveniji?

Tujci, ki so kupili nepremiénine v Sloveniji, imajo s temi nepremi¢ninami razli¢ne namene, in sicer
glede na lokacijo nepremiénine ali je to v mestu ali na podeZelju. Ce je nepremiénina na podezelju, se
lahko predvideva, da bo sluzila za potrebe dopusta, oddiha ali za oddajanje v najem kot turisti¢na
kapaciteta, oziroma ¢e se nepremicnina nahaja v mestu ali v bliZnji okolici, lahko sluZi tudi za
poslovne namene in stalno bivanje. Lahko tudi predvidevamo, da tuji kupci, ki so Ze upokojeni in so
kupili nepremi¢nino v Sloveniji z namenom stalnega bivanja bodisi zaradi druga¢nega okolja, kjer so
do sedaj Ziveli, bodisi zaradi nizjih Zivljenjskih stroSkov Sloveniji glede na drzavo, kjer so bivali pred
nakupom nepremicnine v Sloveniji.

Vpradanje je, kaj anketiranci menijo zakaj oziroma s kak3nim razlogom tujci kupujejo nepremi¢nine v
Sloveniji.
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B Za sekundarno bivalisce
52,9%

B Oddajanje v najem 20,3%

m Stalno bivanje 5,3 %

B Zacasno bivanje 16 %

M Poslovni nameni 5,3%

= Drugo 0%

Grafikon 10: Mnenje anketirancev o namenu, s katerim tuji drzavljani kupujejo nepremicnine v
Sloveniji

Vec kot polovica anketirancev (52,9%) meni da tuji drzavljani kupujejo nepremiénine v Sloveniji za
sekundarno bivalisce, petina anketirancev (20,3%) meni da jih kupujejo zaradi poznejSega oddajanja v
najem, za namen zac¢asnega bivanja se je odlo¢ilo Sestina (16%) anketirancev. Ostala dva mozna
odgovora za stalno bivanje in za poslovne namene sta bila s enakomerno zastopana (5,3%).

Preglednica 29: Mnenje anketirancev o namenu, s katerim tuji drZavljani kupujejo nepremi¢nine v
Sloveniji

Za sekundarno | Oddajanje v | Stalno bivanje Zacasno Poslovni Skupaj
bivalisce najem bivanje nameni
99 38 10 30 10 187
52,9% 20,3% 5,3% 16% 5,3% 100%

Po pri¢akovanju ve¢ kot polovica anketirancev (99) meni, da tujci kupujejo nepremicnine v Sloveniji
kot sekundarno bivali$ée za prezivljanje pocitnic. Veliko anketirancev (38) meni, da bodo tujci
nepremicnino oddajali v najem, kar me nekoliko preseneca, saj med delom na terenu nisem zasledil

nobenega primera, da bi tujci oglasevali oddajo svoje nepremi¢nine. 30 anketirancev meni, da so tujci
kupili nepremi¢nino z namenom zacasnega bivanja. Da so tujci kupili nepremi¢nino v Sloveniji zaradi
stalnega bivanja oziroma poslovnih namenov, meni 10 anketirancev.

Kako pestra se vam zdi ponudba nepremic¢nin na obmoc¢ju Posocja (ob¢ine Bovec, Kobarid,

Tolmin)?

Ze kratek pogled na spletno stran nepremicnine.net pokaze, da se v Poso&ju prodajajo predvsem

starejSe stanovanjske hiSe, ki so pred vselitvijo potrebne temeljite obnove. Veliko teh stanovanjskih
his je na lokacijah, kjer je obnova oteZena bodisi z slabimi dostopnimi cestami, ¢e je objekt bolj na
samotni lokaciji oziroma z majhnim prostorom in ozkimi dovoznimi cestami, ¢e se objekt nahaja v
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strnjeni vasi. Glede na vse to je zanimanje med domacini za te objekte majhno, saj se raje odlo¢ajo za
novogradnje na laZe dostopnih parcelah izven strnjenih vaskih jeder.

Ponudba stanovanj je nekoliko pestrejSa, saj so na izbiro tako starejSa stanovanja kakor tudi
novogradnje, ki pa s ceno 1800 €/m2 krepko presegajo kupno mo¢ v Posocju.

Namen naslednjega vpraSanja je, da anketiranci Steviléno (od 1-zelo slabo do 5-zelo dobro) povedo
kaksna je po njihovem mnenju ponudba nepremi¢nin na obmo¢ju Posocja.

M Zelo slaba 4,8 %
mSlaba 17,9 %

m Solidna 58,6 %

W Dobra14,5%

W Zelo dobra 4,1 %

Grafikon 11: Mnenje anketirancev o pestrosti ponudbe nepremicnin na obmo¢ju Posoéja

Vec kot polovica anketirancev (58,6%) meni, da je ponudba nepremicnin v Posocju solidna, sledita
odgovora slaba (17,9%) in dobra (14,5%). Zadnja dva odgovora sta skoraj izenacena, in sicer zelo
slaba (4,8%) in zelo dobra (4,1%).

Preglednica 30: Mnenje anketirancev o pestrosti ponudbe ne premiénin na obmocju Posocja

Zelo slaba Slaba Solidna Dobra Zelo dobra Skupaj
7 26 85 21 6 145
4,8% 17,9% 58,6% 14,5% 4,1% 100%

Anketiranci so ocenjevali ponudbo nepremiénin v Poso¢ju z ocenami (od 1-zelo slabo do 5-zelo
dobro). Po pri¢akovanju se je najve¢ anketirancev (85) odlocilo za sredinski odgovor, da je ponudba
nepremicnin v Poso¢ju solidna. Sledila sta odgovora, ki sta bila najblizja sredini, in sicer da je
ponudba nepremicnin v Posocju slaba (26) oziroma dobra (21). Najmanj anketirancev se je odlocilo z

skrajna oziroma zunanja odgovora, da je ponudba nepremi¢nin v Poso¢ju zelo slaba (7) oziroma zelo
dobra (6).
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Bi sami priporocili tujim drZavljanom nakup nepremic¢nine v Sloveniji?

Cene nepremi¢nin na podezelju pred vstopom Slovenije v EU predvsem tam, kjer je bil negativen
prirast prebivalstva, so bile dokaj nizke iz enostavnega razloga, ker ni bilo veliko zanimanja za nakup
nepremicnin. Po vstopu Slovenije v EU ter z odprtjem trga nepremicnin za vse drzavljane EU se je
povecalo povprasevanje po nepremicninah na podezelju predvsem s strani tujcev, ki so sedaj lahko
kupovali nepremiénine pod istimi pogoji kot drzavljani Slovenije. Posledica tega je bila hitra rast cen
nepremicnin na podeZelju, saj so prodajalci z vecjim povprasevanjem po nepremicninah, ki jih v
preteklosti niso prodali tudi po nizkih cenah, hitro zvisali cene nepremicnin v pri¢akovanju, da bo tuji
kupec placal mo¢no zvisano ceno. Posledica tega je bila mo¢na precenjenost nepremicnin in s tem
oteZen nakup za lokalno prebivalstvo, katerega kupna mo¢ je relativno nizka.

Namen naslednjega vpraSanja je ugotoviti, ali bi anketiranci priporo¢ili nakup nepremi¢nine v Poso¢ju
znancu, ki prihaja iz tujine in ni v sorodu z anketirancem.

mDa53,1%
B Ne 46,9 %

Grafikon 12: Mnenje anketirancev ali bi sami priporo¢ili tujim drZavljanom nakup nepremicnine v
Sloveniji

53,1% anketirancev bi priporocilo tujim drzavljanom nakup nepremi¢nin v Sloveniji, ostali anketiranci
(46,9%) ne bi priporocili nakupa nepremicnine v Sloveniji tujim drzavljanom.

Preglednica 31: Mnenje anketirancev ali bi sami priporo¢ili tujim drZavljanom nakup nepremiénine v
Sloveniji

Da Ne Skupaj
77 68 145
53,1% 46,9% 100%

Oba moZna odgovora sta bila dokaj enakomerno zastopana, saj je razlika samo 9 anketirancev v prid
tistim, ki bi priporo¢ili nakup nepremicnine tujim drzavljanom v Sloveniji. Nakup nepremicnine v
Sloveniji bi priporocilo 77 anketirancev, medtem ko 68 anketirancev ne bi priporocilo nakupa
nepremicnine tujcem.
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Ali nakup nepremi¢nine s strani tujih drzavljanov odobravate?

Posocje je med obema svetovnima vojnama (1918 — 1945) spadalo pod Italijansko drzavo, Kjer je bil
ravno v tem €asu na vrhuncu faSizem, ki ni priznaval nobene druge narodne skupnosti v svoji drzavi
razen ltalijanske. Zato so bili prebivalci Poso¢ja v tem ¢asu podvrzeni skrajnemu zatiranju, Ki se je
lahko koncalo z preselitvijo celotnih druzin na jug Italije, ter celo z usmrtitvami. Spomini na ta ¢as in
na zatiranje so v Posocju ter na celotni Primorski Se danes Zivi predvsem med starejSimi prebivalci.
Vprasanje je namenjeno domacinom, ali odobravajo nakup nepremic¢nin s strani tujcev, ter s tem
nepremicnine resijo pred propadanjem, ali pa je Se vedno Ziv spomin na dogodke iz pred 65 let in ne
odobravajo nakupov nepremicnin, ker vidijo groznjo pred ponovnim ogrozanjem slovenskega
ruralnega prostora ne glede na to, s katere drzave tujec kot kupec nepremi¢nine prihaja.

VpraSanje torej je, ali anketiranci vidijo nakup nepremic¢nin s strani tujcev kot groznjo za Slovensko
podeZelje in kulturo oziroma kot priloznost za razvoj podeZelja in kulture.

B Odobravam 49,6 %

B Ne odobravam 50,4 %

Grafikon 13: Mnenje anketirancev, ali pojav nakupa nepremiénin s strani tujih drzavljanov dojemajo
kot priloZnost ali kot groznjo za slovenski ruralni prostor

Oba mozna odgovora sta enakomerno porazdeljena, malenkost vecji je delez anketirancev, ki nakup
nepremicnin s strani tujih drzavljanov ne odobrava (50,4%). Nakup nepremicnin s strani tujih
drZavljanov odobrava (49,6%) anketirancev.

Preglednica 32: Mnenje anketirancev, ali pojav nakupa nepremic¢nin s strani tujih drzavljanov
dojemajo kot priloZnost ali kot groznjo za slovenski ruralni prostor

Odobravam Ne odobravam Skupaj
72 73 145
49,6% 50,4% 100%

Preseneca me Stevilo anketirancev (73), ki ne odobrava nakupa nepremicnin s strani tujcev, saj sem
pricakoval glede na povpre¢no starost anketirancev, Ki znaSa 41 let, bolj naklonjeno populacijo tujcem
kot kupcem nepremi¢nin. Razloga za to sta po mojem mnenju dva:
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Prvi razlog je, da dogodki iz pol pretekle zgodovine, ko so bili tujci okupatorji in zatiralci avtohtonega
prebivalstva, Se niso pozabljeni in da anketiranci danasnje tujce, ki kupujejo nepremicnine $e vedno
vidijo v luci iz pred 65 let.

Drugi razlog je zaprtost druzbe na podeZelju, ki le s teZavo sprejme medse nekoga, Ki ni iz njihovega
okolja. Se posebno, &e prihaja iz druge drzave in je z njim teZje komunicirati, ker govori drug jezik.

Kaj so za vas najvecje kvalitete bivanja v Sloveniji (v okolju kjer Zivite)?

Posodje je z izjemo treh mest (Tolmin, Kobarid, Bovec) sestavljeno iz vasi in zaselkov. Po ogledu na
terenu sem ugotovil, da se je velika vecina tujcev, ki so kupili nepremicnine v Posocju, odlocila za
nakup nepremiénine na podezelju. Prvi dejavnik za tako odlo¢itev je v tem, da je bilo na podezelju
veliko nenaseljenih starejSih stanovanjskih objektov za dokaj nizko ceno, medtem ko v mestih ni bilo
toliko ponudbe oziroma so bile cene nepremicnine precej visje. Glavni dejavnik pa je, da veéina tujcev
prihaja iz mestnih okolij in je bil njihov cilj nakup nepremi¢nine na podezelju kot protiutez domacemu
mestnemu okolju.

VpraSanje je torej, kateri dejavniki bivanja so za prebivalce Poso¢ja najpomembnejsi oziroma jim
najve¢ pomenijo.

VpraSanje v anketi je bilo opisno in 117 anketirancev, kar znasa 81% vseh, je odgovorilo na to
vpraSanje, medtem ko 28 anketirancev, kar znese 19%, ni odgovorilo. Odgovore tistih anketirancev, ki
so navedli, katere so najvecje kvalitete bivanja v Sloveniji, sem razdelil v tri kategorije, in sicer v:
narava, ljudje in drugo.

H Narava 60%
M Ljudje 23%
= Drugo 17%

Grafikon 14: Najvecje kvalitete bivanja v Sloveniji po mnenju anketirancev

Vec kot polovica anketirancev (60%) meni, da je najvecja kvaliteta bivanja v naravnih danostih,
medtem ko 23% anketirancev meni, da je najvecja kvaliteta bivanja v ljudeh oziroma samih
med¢loveskih odnosih. 17% anketirancev je navedlo drugo kvaliteto bivanja v Sloveniji.
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Preglednica 33: Najvecje kvalitete bivanja v Sloveniji po mnenju anketirancev

Narava Ljudje Drugo Skupaj
109 42 31 182
59,9% 23,1% 17% 100%

Najvec kar 109 anketirancev vidi najvecjo kvaliteto bivanja v naravi oziroma v naravnih danostih.
Najpogostejsi odgovori, ki so jih anketiranci navedli so bili: neokrnjena narava, ugodna klima, Cisto
okolje, razgibanost pokrajine, lepa pokrajina, gore, veliko zelenih povrsin. 42 anketirancev, kar znese
slabo Cetrtino vseh odgovorov sem razvrstil v kategorijo ljudje. Najpogostejsi odgovori, ki so jih
anketiranci navedli v tej kategoriji so bili: mirno okolje, okolje prijaznih ljudi, neonesnazenost, mirno
Zivljenje izven velikih mest, redka poseljenost, prijaznost domacinov, majhen kraj — poznavanje ljudi
med seboj, Cisto okolje, nacin zivljenja. V kategorijo drugo sem dodelil 31 anketirancev, ki so navedli
naslednje kvalitete bivanja: turizem, majhna drZava, nizje cene, ohranjanje kulturne dedis¢ine, veliko
mozZnosti za ukvarjanje s Sportnimi aktivnostmi, hiter dostop do morja, bliZzina Avstrije in Italije,
zmerne cene za tujce, ugodna lega v EU, relativno varno obmocje v smislu kriminala, socialna
varnost.

Ali bi sami kupili nepremi¢nino v tujini, ¢e bi imeli to moZnost?

VpraSanje ima namen opredeliti, ali se domacini v Posoc¢ju lahko postavijo »v koZo« tujega kupca
nepremicnine, ob predpostavki, da imajo dovolj sredstev za nakup nepremic¢nine in bi sami kupili
nepremicnino v tujini. Tu se pojavi omejitev, saj si tudi vsi tujci ne zelijo kupiti nepremicnine v tujini
in pri¢akoval bi, da glede na to, kako malo so se pripravljeni Slovenci seliti, da bo veliko negativnih
odgovorov. V primeru ko bi v tujin kupili nepremi¢nino samo za namene pocitniskih potreb, bi se
odstotek tistih, ki bi se odlocili za nakup nepremicnine v tujini nekoliko zvisal.

Vprasanje je, ali bi anketiranci kupili nepremi¢nino v tujini, ¢e bi bili finanéno zmozni izvesti nakup.

mDa49 %

B Ne49 %

1 Sem Ze lastnik
nepremicnine v tujini 2 %

Grafikon 15: Anketiranci o lastnem nakupu nepremicnine v tujini, ¢e bi imeli to moznost
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Enak procent anketirancev(49%) bi kupilo oziroma ne bi kupilo nepremi¢nino v tujini, ¢e bi imeli
moznost. Ostali anketiranci (2%) so Ze lastniki nepremicnin v tujini.

Preglednica 34: Anketiranci o lastnem nakupu nepremicnine v tujini, ¢e bi imeli to moznost

Da Ne Sem Ze lastnik Skupaj
nepremicnine v
tujini
71 71 3 145
49% 49% 2% 100%

Nekoliko me preseneca Stevilo anketirancev, ki ne bi kupili nepremicnine v tujini (71), ki je povsem
enako $tevilu anketirancev, ki bi kupili nepremi¢nino v tujini. Razlog vidim v tem, da so Slovenci in s
tem tudi prebivalci Poso¢ja navezani na nepremic¢nino, v Kateri zivijo in bi jim nepremicnina v tujini
pomenila samo dodatne obveznosti, tako na strani financ kot na strani prezivljanja prostega casa.
Nekaj anketirancev (3) Ze ima v lasti nepremiénino v tujini.

C. Vrednost nepremicnin, vzdrZevanje nepremicnine, obnavljanje, obiski

Menite, da je zanimanje tujih drZavljanov za nakup nepremi¢nin (predvsem obstojecih his)
vplivalo na ceno nepremic¢nin v Poso¢ju?

V Posocju je bilo in je Se vedno veliko nenaseljenih predvsem starejSih stanovanjskih his, ki so se
izpraznile ali ob smrti lastnikov oziroma so se lastniki odselili zaradi ekonomskih razlogov ali pa so
dobili nadomestno gradnjo stanovanjskega objekta po potresu leta 1976 in starega stanovanjskega
objekta niso porusili. Ker so bili ti objekti dolga leta nenaseljeni in vzdrzevani s ¢im manj$imi StroSki
ali pa celo nevzdrzevani, so objekti priceli propadati. Posledica nevzdrZzevanja se je odrazila v
zniZevanju prodajne cene objekta oziroma nepremi¢nine. Vzrok za znizevanje cene objekta oziroma
nepremicnine je bil tudi v tem, da ni bilo povpraSevanja s strani kupcev po takih nepremicninah, tako
da so mnogi lastniki nepremic¢nin obupali nad prodajo in tudi nad vzdrzevanjem nepremicnine, ki je
tako zacela $e hitreje propadati. Ko Slovenija vstopi v EU in se posledi¢no odpre trg nepremic¢nin za
vse drzavljane EU, ki hitro odkrijejo nizke cene nepremi¢nin na podezelju. Posledica vecjega
zanimanja za nakup nepremicnin je hiter dvig cene le teh.

Vpradanje je, kako anketiranci vidijo cene nepremi¢nin v Poso¢ju po vstopu Slovenije v EU 1.5.2004.
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M Da, cene so se zvisale
39,3%

M Da, cene so se znizale
4,1%

= Ne, ni vecjih razlik 30,3 %

H Nevem 26,2 %

Grafikon 16: Anketiranci o spremembi cen nepremicnin v Poso¢ju, zaradi zanimanja tujih drzavljanov
za nakup le-teh

Najve¢ anketirancev meni, da so se cene nepremicnin v Posocju zaradi zanimanja tujih drzavljanov za
nakup le teh zvisale (39,3%). Sledita odgovora, da ni vecjih razlik pri cenah nepremicnin (30,3%), ter
da anketiranci niso seznanjeni z cenami nepremicnin (26,2%). Najmanj anketirancev medi, da so se
cene nepremicnin znizale (4,1%).

Preglednica 35: Anketiranci o spremembi cen nepremiénin v Poso¢ju, zaradi zanimanja tujih
drZavljanov za nakup le-teh

Da, cene so se Da, cene so se Ne, ve¢jih razlik Ne vem Skupaj
zviSale znizale
57 6 44 38 145
39,3% 4,1% 30,3% 26,7% 100%

Po pri¢akovanju najve¢ anketirancev meni da so se cene nepremicnin zvisale (57). Pricakoval sem, da
se bo za ta odgovor odlo¢ilo Se ve¢ anketirancev. Dokaj skupaj sta naslednja mozna odgovora: da ni
vecjih razlik v cenah nepremicnin (44), ter da anketiranci niso seznanjeni z cenami nepremicnin (38).
Najmanjse Stevilo anketirancev meni, da so se cene nepremic¢nin znizale (6).

Koliko tuji lastniki nepremic¢nin v povprecju vlagajo v obnovo kupljene nepremi¢nine?

Po ogledu na terenu se opazil, da se tujci, ki so kupili nepremiénine v Poso¢ju, ne preselijo v Slovenijo
za stalno bivanje (razen redkih izjem), ampak da uporabljajo nepremicnine v pocitniske namene
predvsem poleti, ko pridejo v Posocje na daljsi dopust. Za te lastnike nepremicnin se pojavi vprasanje,
koliko vloZiti v obnovo nepremicnine, ¢e jo uporabljajo samo v ¢asu dopustov. Tu je pomemben
dejavnik tudi koliko se je novi lastnik finan¢no izérpal Ze s samim nakupom nepremiénine. Ker so
tujci kupovali predvsem starejSe nepremic¢nine, Ki so bile slabo ali celo nevzdrzevane ter nenaseljene,
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so morali novi lastniki ob nakupu nekaj vloziti tudi v obnovo, da je bila nepremi¢nina sploh primerna
za bivanje.

Vprasanje je, koliko tujci po mnenju anketirancev vlagajo v obnovo nepremic¢nin, Ki so jih kupili.

B Minimalno 11,7 %

B Kolikor je potrebno za
obnovo, ki omogoca
spodobno bivanje 71 %

= Veliko 13,1 %

H Drugo 4,1%

Grafikon 17: Opazanje anketirancev glede vlaganja tujih lastnikov nepremi¢nin v obnovo le-teh

Najvec anketirancev kar 71% meni, da tuji lastniki nepremi¢nin vlagajo v obnovo kolikor je potrebno
za obnovo, ki omogoca spodobno bivanje. 13% anketirancev meni, da tuji lastniki nepremi¢nin
vlagajo v obnovo veliko, medtem ko 11,7% anketirancev meni, da vlagajo v obnovo minimalno.

Preglednica 36: Opazanje anketirancev glede vlaganja tujih lastnikov nepremiénin v obnovo le-teh

Minimalno Kolikor je Veliko Drugo Skupaj
potrebno za
obnovo
17 103 19 6 145
11,7% 71% 13,1% 4,1% 100%

103 anketiranci menijo, da tujci potem, ko kupijo nepremiénino, vloZzijo v obnovo le te kolikor je
potrebno za normalno bivanje, 19 anketirancev meni, da tujci vlagajo veliko v obnovo nepremicnine,
medtem ko 17 anketirancev meni, da tujci vlagajo minimalno v obnovo nepremi¢nine, ki so jo kupili.
Pod drugo so anketiranci navedli: razli¢no, poznam primere, ki bi sodili v vse tri navedene odgovore,
obnove so predvsem vizualne, ne pa stati¢ne, glede na potresno obmocje, Kjer se nahajajo.

Na kaksen nacin tuji lastniki nepremicnin obnavljajo svoje nepremi¢nine?

Tujci, ki so kupili nepremicnine v Poso¢ju, so se ve¢inoma odlo¢ili za nakup starejsih stanovanjskih
objektov, ki so bili Ze nekaj ¢asa nenaseljeni in s tem poslediéno malo oziroma nevzdrZevani. Za
potrebe bivanja v teh objektih je bila potrebna vsaj delna obnova, da je bil objekt primeren vsaj za
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zasilno bivanje. Za samo obnovo stanovanjskega objekta se lahko odlo¢ijo v lastni reZiji in ob pomoci
sosedov, ki pa je ob veliki oddaljenosti od stalnega bivalis¢a za tujca teZko izvedljiva oziroma poteka
obnova samo, ko je tuji lastnik nepremicnine prisoten. S tem na¢inom dela se obnova znatno podaljsa,
je pa prihranek pri stroskih za delo toliko veéji. Naslednja mozZnost je, da tujec najame slovensko
gradbeno podijetje, ki mu obnovi stanovanjski objekt. Ce pa tujec ne zaupa v slovenska gradbena
podjetja, se lahko odlo¢i in najame gradbeno podjetje iz svoje drZave, ki mu obnovi stanovanjski
objekt. Ta zadnja moZnost pa je tudi »dalec« najdraZja.

VpraSanje je, kaj menijo anketiranci kako tuji lastniki nepremi¢nin obnavljajo svoje nepremiénine
glede na to, da so kupili predvsem starejSe stanovanjske objekte, ki so bili potrebni obnove.

W Sami 36,2 %

B S pomocjo sosedov,
domacinov 32,2 %

'S pomocdjo Slovenskih
gradbenih podjetji 20,3 %

B S pomocjo tujih gradbenih
podjetji 7,3 %

m Drugo 3,9 %

Grafikon 18: OpaZanja anketirancev, na kakSen nacin tuji lastniki nepremi¢nin obnavljajo svoje
nepremiénine

Najve¢ anketirancev (36%) meni, da tuji lastniki nepremi¢nin sami obnavljajo nepremi¢nino, sledi z
32% odgovor, da tujci obnavljajo nepremi¢nino s pomocjo sosedov, domacinov. Za odgovor, da tujci
obnavljajo svojo nepremi¢nino s pomo¢jo slovenskih gradbenih podjetij se je odlogilo 20%
anketirancev, medtem ko 7% anketirancev meni, da tujci obnavljajo nepremicnino s pomocjo tujih
gradbenih podjetji. Za mozen odgovor drugo se je odlocilo 4% anketirancev.

Preglednica 37: Opazanja anketirancev, na kak$en nacin tuji lastniki nepremi¢nin obnavljajo svoje
nepremicnine

Sami S pomocjo Slovenska Tuja podjetja Drugo Skupaj
domacinov podjetja
64 57 36 13 7 145
36,2% 32,2% 20,3% 7,3% 3,9% 100%

Po videnem na terenu in tudi po mnenju 64 anketirancev tujci najveckrat obnavljajo svoje
nepremic¢nine kar sami, kolikor jim ¢as dopuséa. V kar nekaj primerih sem tudi na terenu zasledil, da
tujci obnavljajo nepremiénino sami s pomo¢jo domacinov, ki prisko¢ijo na pomo¢, kadar je to
potrebno. Za ta odgovor se je v anketi odlocilo 57 anketirancev. Manj anketirancev meni, da tujci
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obnavljajo nepremi¢nine z najetjem slovenskih gradbenih podjetij (36 anketirancev) ter z najetjem
tujih gradbenih podjetij (13 anketirancev). Pod drugo so anketiranci navedli: ne vem, vse po malem,
razli¢no.

Poznate kaksen primer, da so se tuji lastniki nepremicnin, potem ko so tu kupili nepremicnino,
tudi za stalno preselili v Slovenijo?

Vsi tuji kupei nepremicnin se niso odlocili za nakup samo za potrebe pocitniskega objekta, kjer bodo
preziveli nekaj tednov oziroma mesecev na leto, ampak so tudi taksni, ki so kupili nepremicnino z
namenom preselitve in stalnega bivanja v Sloveniji. Tu mislim predvsem na kupce, ki niso ve¢
delovno aktivni oziroma na kupce, ki imajo tako zaposlitev, ki ni vezana na to¢no doloc¢en kraj, Kjer se
opravlja. So pa tudi kupci, ki so kupili nepremi¢nino kot nalozbo za prihodnost, ki jo sedaj izrabljajo v
pocitniske namene, po upokojitvi pa imajo v nacrtu preselitev v Poso¢je, predvsem zaradi nizjih
zZivljenjskih stroskov oziroma druga¢nega okolja (narave) v primerjav s tistim okoljem, v katerem
Zivijo sedaj.

VpraSanje je, ali anketiranci poznajo katerega tujega kupca nepremicnine, ki po nakupu le te tudi
stalno prebiva v njej.

m Da 44,8%
B Ne 53,8%
= Drugo 1,4%

Grafikon 19: Anketiranci o tem ali poznajo kakega tujega lastnika nepremicnine, ki se je po nakupu le-
te tudi za stalno priselil v Slovenijo

Dobra polovica anketirancev (54%) ne pozna nobenega tujega lastnika nepremicnine, ki bi se za stalno
priselil v Posocje, po tem ko je kupil nepremicnino. 45% anketirancev pozna primere, ko so se tujci
tudi preselili v Poso¢je, potem ko so kupili nepremi¢nino. Za mozen odgovor drugo se je odlocilo
1,5% anketirancev.
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Preglednica 38: Anketiranci o tem ali poznajo kakega tujega lastnika nepremi¢nine, ki se je po nakupu
le-te tudi za stalno priselil v Slovenijo

Da Ne Drugo Skupaj
65 78 2 145
44,8% 53,8% 1,4% 100%

78 anketirancev ne pozna nobenega primera, da bi se tujci tudi za stalno preselili v Posoéje, po tem ko
so tukaj kupili nepremi¢nino, medtem ko 65 anketirancev pozna primere, ko so se tujci tudi za stalni
preselili v Posocje. Pod drugo sta anketiranca navedla, da vesta za primer, ko se je tujec zaasno
preselil v Posocje.

m Ne vem Stevila 21,5%
B 1 primer 27,7%

m 2 primera 27,7%

H 3 primeri 15,4%

H 4 primeri 4,6%

| 5 primerov 3%

Grafikon 20: Anketiranci o $tevilu tujih lastnikov nepremi¢nin, ki so se po nakupu nepremicnine tudi
za stalno preselili v Slovenijo

Najvec¢ anketirancev, ki je odgovorilo, da pozna primere, ko so se tujci za stalno preselili v Posocje, po
tem ko so tu kupili nepremiénino, ve za 1 primer preselitve oziroma 2 primera preselitve (oba sta
enako zastopana z 28%). 22% anketirancev ni vedelo navesti, za koliko preselitev tujcev vedo, za 3
primere preselitve ve 15% anketirancev, medtem ko najmanj anketirancev ve za 4 primere preselitve
(5%) oziroma 5 primerov preselitve (3%).

Preglednica 39: Anketiranci o $tevilu tujih lastnikov nepremic¢nin, ki so se po nakupu nepremi¢nine
tudi za stalno preselili v Slovenijo

Ne vem 1 primer 2 primera 3 primeri 4 primeri 5 primerov Skupaj
Stevila

14 18 18 10 3 2 65
21,5% 27,7% 27,7% 15,4% 4,6% 3% 100%

Po 18 anketirance pozna 1 primer oziroma 2 primera stalne preselitve tujca v Poso¢je, po tem ko je
tukaj kupil nepremicnino. 14 anketirancev ne ve to¢nega Stevila preselitev, 10 anketirancev ve za 3
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primere stalne preselitve. Ostala dva odgovora sta bila med anketiranci redkeje zastopana, in sicer 3
anketiranci vedo za 4 primere preselitve in 2 anketiranca vesta za 5 primerov preselitve.

Je opaziti, da v zadnjem c¢asu tuji lastniki nepremicnin redkeje obiskujejo svoje nepremicnine v
Sloveniji kot v preteklih letih (takoj po vstopu Slovenije v EU)?

Tujci, ki so kupili nepremi¢nino v obéini Kobarid prihajajo iz razmeroma oddaljenih drzav, kot so
Nizozemska, Svedska, Velika Britanija. Z upo3tevanjem dejstva, da si brez lastnega prevoza na
podeZelju ne da predstavljati normalnega zivljenja, pridejo vsi tujci v Posoéje z lastnim prevoznim
sredstvom in s tem posledi¢no, da prihajajo iz oddaljenih drzav, porabijo veliko ¢asa za voznjo med
obema destinacijama. To pomeni, ko pridejo v Posocje tukaj tudi ostanejo nekaj tednov, saj bi v
primeru bivanja samo za nekaj dni ve¢ ¢asa preziveli v avtomobilu, kot pa v Posoc¢ju. Za daljSo
odsotnost iz domacega okolja se mora za termin uskladiti celotna druzina ter uskladiti tudi obveznosti
do sluzbe. Nacrti o prezivljanju dopusta v Poso¢ju se lahko hitro poderejo v primeru lo¢itve, naraséaja,
smrti, zamenjave sluzbe in s tem postane sekundarno bivalis¢e v Posoc¢ju »zelo dalec«.

VpraSanje je, ali so anketiranci opazili, manj3o intenziteto obiskov tujcev v zadnjem ¢asu kot
posledico finan¢ne in gospodarske krize.

M Da 23,4%

H Ne 20,7%

= Ni vedjih razlik 50,3%
H Drugo 5,5%

Grafikon 21: Opazanja anketirancev glede upadanja obiskov tujih lastnikov nepremicnin v Sloveniji
glede na pretekla leta

Polovica anketirancev (50%) meni, da tujci z enako frekvenco kot pred leti obiskujejo svoje
nepremi¢nine. Medtem ko sta ostala moZna odgovora enakomerno zastopana z 23%, da tujci redkeje
obiskujejo svoje nepremicnine, ter z 21% , da tujci pogosteje obiskujejo svoje nepremicnine v
Slovenji.
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Preglednica 40: OpaZanja anketirancev glede upadanja obiskov tujih lastnikov nepremiénin v Sloveniji
glede na pretekla leta

Da Ne Ni vegjih razlik Drugo Skupaj
34 30 73 8 145
23,4% 20,7% 50,3% 5,5% 100%

Kar 73 anketirancev, kar je ve¢ kot polovica ni opazila, da bi tujci redkeje prihajali in prebivali v
svojih nepremi¢ninah, kot takoj po nakupu le te. 34 anketirancev meni, da tujci prihajajo redkeje v
svoje nepremi¢nine v Posocju, kot pa v prvih letih po nakupu le te. 30 anketirancev meni, da tujci
pogosteje prihajajo v Posocje v zadnjem Casu. Pod drugo so anketiranci navedli: ni mi znano, ne vem.

Se vam zdi, da je v zadnjem ¢asu zanimanje tujcev za nakup nepremicnin in dejanska realizacija
nakupa s strani tujih drzavljanov pric¢ela upadati glede na prvotni interes takoj po vstopu
Slovenije v EU?

Ob vstopu Slovenije v EU je bilo v Posocju veliko starejSih nenaseljenih stanovanjskih objektov, ki so
bili naprodaj po dokaj nizkih cenah, ker ni bilo kupcev. Po vstopu Slovenije v EU se je v kratkem ¢asu
povecalo povprasevanje ravno po teh nepremic¢ninah, saj so tujci iskali nepremicnine, ki bi jim rabile
kot sekundarni, pocitniski objekt. Ve¢ina nakupov s strani tujcev se je opravilo do konca leta 2008,
nato sledi ob¢uten padec nakupov nepremic¢nin. Vzroki za ta padec so predvsem: precenjenost
vrednosti nepremicnine v Zelji po ¢im boljSem zasluzku prodajalca, na trgu je ostalo malo nepremic¢nin
po katerih je pri tujcih najve¢ zanimanja, finan¢na in gospodarska kriza je vplivala na trg nepremicnin,
ter s tem poslediéno tujci ne investirajo v dobrine, ki niso nujne za normalno preZivetje, tujci, ki bi
kupili nepremi¢nino v Poso¢ju samo za namen nadaljnje prodaje in dodatnega zasluzka, ne kupujejo
ved, Se tiste nepremicnine, ki jih Ze imajo v lasti, skuSajo prodati.

V/prasanje je, ali so opazili vpad interesa s strani tujcev za nakup nepremicnin v Poso¢ju.

m Da 44,8%

B Ne 15,2%

= Ni vecje razlike 33,1%
M Drugo 6,9%

Grafikon 22: Mnenje anketirancev, ali se v zadnjem Casu zanimanje za nakup nepremicnin s strani
tujih drZavljanov zmanjSuje




44 Koren. D. 2014. Stali§¢e domacinov o nakupu nepremiénin s strani tujih drzavljanov v ob¢ini Kobarid
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer

Veliko anketirancev (45%) meni, da je v zadnjem Casu opaziti upad zanimanja za nakup nepremicnin s
strani tujcev, medtem ko 33% anketirancev meni, da zanimanje za nakup nepremicnin s strani tujcev
ostaja nespremenjeno. 15% anketirancev meni, da ni opaziti upada tujih interesentov za nakup
nepremicnin, kot mozen odgovor drugo je izbralo 7% anketirancev.

Preglednica 41: Mnenje anketirancev, ali se v zadnjem ¢asu zanimanje za nakup nepremi¢nin s strani
tujih drZavljanov zmanjSuje

Da Ne Ni vedje razlike Drugo Skupaj
65 22 48 10 145
44,8% 15,2% 33,1% 6,9% 100%

Po podatkih, ki sem jih dobil na davéni upravi v Tolminu, je po letu 2008 opaziti strm padec prodaje
nepremi¢nin katerih kupci so bili tujci, kar je opazilo tudi 65 anketirancev. Da ni vecje razlike za
nakup nepremicnin s strani tujcev, meni 48 anketirancev, medtem ko 22 anketirancev meni, da se
zanimanje za nakup oziroma nakup nepremi¢nin ni zmanjsal. Pod drugo so anketiranci navedli: ne
vem.

Menite, da so slovenski prodajalci nepremicnin s tem, ko so prodali nepremi¢nino tujim
drzavljanom, iztrZili viSjo prodajno ceno, kot ¢e bi jo prodali Slovencu?

Vsak prodajalec Zeli za svoj izdelek iztrziti najvisjo mozno ceno, Ki jo trg lahko prenese. Toda kako
iztrziti visoko ceno za svojo nepremic¢nino, ko je povprasevanje zelo majhno in je nepremicnino skoraj
nemogoce prodati. Veliko se je spremenilo po vstopu Slovenije v EU, ko so na nepremicninski trg
prisli tujci, ki so se odlo¢ili za nakup nepremiénine v Poso¢ju in je povprasevanje za dolo¢en ¢as celo
preseglo ponudbo. Posledica tega je bila rast cen nepremic¢nin do te mere, da je lahko kupil
nepremicnino za to ceno samo kupec z ve¢jim finan¢nim kapitalom, v tem primeru tujec.

Vprasanje je, ali anketiranci menijo da bi prodajalec v tem primeru domacin prodal Slovencu svojo
nepremicnino po nizji ceni, kot Ce bi jo prodal tujcu.
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m Da 69,6%
H Ne 30,4%

Grafikon 23: Anketiranci o prodajni ceni, ki so jo slovenski prodajalci nepremi¢nin iztrzili s prodajo
nepremicnine tujim drzavljanom

Kar 70% anketirancev meni, da so prodajalci nepremicnin s tem, ko so prodali nepremic¢nino tujim
drzavljanom iztrzili vi§jo prodajno ceno, kot ¢e bi jo prodali Slovencu, medtem ko 30% anketirancev
meni, da niso iztrzili visje cene s tem ko so prodali nepremi¢nino tujcem.

Preglednica 42: Anketiranci o prodajni ceni, ki so jo slovenski prodajalci nepremiénin iztrzili s
prodajo nepremicnine tujim drzavljanom

Da Ne Skupaj
101 44 145
69,6% 30,4% 100%

Vec kot dve tretjini anketirancev (101) meni, da so prodajalci nepremi¢nin s tem, ko so prodali
nepremicnino tujim drzavljanom, iztrzili vi§jo prodajno ceno, kot ¢e bi jo prodali Slovencu. 44
anketirancev meni, da niso iztrZili viSje cene s tem, ko so prodali nepremiénino tujcem.

V kaks$nem stilu tuji lastniki nepremicnin ve¢inoma obnavljajo svoje kupljene nepremicnine v
Sloveniji?

Pri anketiranju in ogledu nepremicnin, ki so jih kupili tuji drzavljani, sem ugotovil, da je v ve¢ kot
polovici primerov bilo potrebno nepremicnino sanirati. Pri tem mislim na stati¢no sanacijo (kar se po
videnem ne izvaja v zadostni meri) kakor na sanacijo fasade, strehe, stavbnega pohistva. Tuji kupec
nepremicnin, ki prihaja iz drugacnega okolja, kjer je drugacna tipologija stavb in zeli obnoviti svojo
nepremic¢nino v Sloveniji je pred dilemo, ali obnoviti nepremi¢nino v slogu in funkcionalnosti, katere
je navajen iz lastne dezele ali obnoviti nepremicnino v slogu domacega lokalnega okolja. Vprasanje je
razdeljeno na dva dela, in sicer na obnovo zunanjosti ter na obnovo notranjosti nepremiénine.
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VpraSanje je, ali tuji kupci nepremi¢nin pri obnovi upostevajo lokalno tipologijo ali vnasajo neki nov
tuj slog obnove.

B Moinih je ve¢ odgovorov
57,2%

m Ne vem 40%

= Drugo 2,8%

Grafikon 24: Opazanja anketirancev v kak$nem stilu obnavljajo tujci svoje nepremicnine

57% anketirancev je izbralo moznost, kjer so lahko v nadaljevanju odgovorili, kako tuji lastniki
obnavljajo zunanjost kakor notranjost svoje nepremicnine, kar je prikazano v naslednjih dveh
grafikonih. 40% anketirancev ne ve oziroma ni seznanjena s tem, kako tujci obnavljajo svoje
nepremicnine. Kot mozen odgovor drugo je izbralo 3% anketirancev.

Preglednica 43: OpaZanja anketirancev, v katerem stilu obnavljajo tujci svoje nepremi¢nine

Moznih je ve¢ Ne vem Drugo Skupaj
odgovorov
83 58 4 145
57,2% 40% 2,8% 100%

Veliko kar 83 anketirancev je izbralo odgovor, kjer je bilo ve¢ podvprasanj, katerih rezultati so
prikazani v nadaljevanju. 58 anketirancev ne ve kako tuji lastniki obnavljajo svoje nepremic¢nine.
Anketiranci so pod drugo navedli: najnujnejSe, razli¢no, delno upostevajo slovensko tipiko (slovenske
tradicionalne vzorce gradnje).
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B Upostevajo slovensko
tipiko 83,1%

B Ne upostevajo slovenske
tipike 15,7%

Grafikon 25: Opazanja anketirancev v kak$nem stilu obnavljajo zunanjost svoje nepremicnine tuji

lastniki

Velika vecina anketirancev kar 83% meni, da tujci pri obnovi zunanjosti svoje nepremic¢nine uposteva

slovensko tipiko, medtem ko 16% anketirancev meni, da tujci ne upoStevajo slovenske tipike pri

obnovi zunanjost svoje nepremicnine.

Preglednica 44: Opazanja anketirancev v kak$nem stilu obnavljajo zunanjost svoje nepremi¢nine tuji

lastniki
Upostevajo Ne upostevajo Skupaj
slovensko tipiko slovenske tipike
69 14 83
83,1% 15,7% 100%

Po videnem na terenu pa tudi po mnenju 69 anketirancev velika vecina tujcev obnovi zunanjost svoje

nepremicnine v stilu, ki je obicajen za naselje, v katerem se nepremi¢nina nahaja. 14 anketirancev
meni, da tujci ne uposStevajo slovenske tipike pri obnovi zunanjost svoje nepremicnine.
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H V svojem (narodnem) stilu
50,6%

m V slovenskem stilu 26,5%

= Nevem 22,9%

Grafikon 26: Opazanja anketirancev v kak$nem stilu obnavljajo notranjost svoje nepremicnine tuji
lastniki

Polovica anketirancev (51%) meni, da tujci pri obnovi notranjost nepremic¢nine upostevajo lasten slog
oziroma slog okolja (drZave), iz katerega sami izhajajo, medtem ko 26% anketirancev meni, da tudi pri
obnovi notranjost upoStevajo slovenski stil. Kot moZen odgovor drugo je izbralo 23% anketirancev.

Preglednica 45: Opazanja anketirancev v kakSnem stilu obnavljajo notranjost svoje nepremicnine tuji
lastniki

V svojem V slovenskem Ne vem Skupaj
(narodnem) stilu stilu
42 22 19 83
50,6% 26,5% 22,9% 100%

Po mojih pri¢akovanji kar malo komaj polovica (42) anketirancev meni, da tujci pri obnovi notranjosti
nepremicnine uporabljajo lastne ideje, ter nacine opremljanja notranjosti, kot jo poznajo iz mati¢ne
deZele, iz kjer prihajajo. 22 anketirancev meni, da tudi pri obnovi notranjost upostevajo tipi¢ne lokalne
naéine opremljanja, medtem ko 19 anketirancev ni bilo seznanjeni s tem, kako tuji lastniki obnavljajo
notranjost nepremicnin.

Bi sami imeli zadrZke pri prodaji svoje nepremicnine, ki je naprodaj, ¢e bi se zanjo zanimali tuji
drZavljani?

Za nekatere, predvsem starejSe prebivalce ob¢ine Kobarid, je odlocitev za prodajo nepremiénine nekaj
nedoumljivega. Imajo neko notranjo vez s svojo nepremicnino, saj so jo z odrekanjem in lastnim
delom sezidali ali obnovili ter vzdrZevali. Ne smemo pozabiti na blizino drZzavne meje ter na vse
tegobe, ki so jih tujci v polpretekli zgodovini doprinesli v Posocje. V marsikaterem prebivalcu Se
Zivijo ti spomini in vidijo novodobne tuje drzavljane, ki kupujejo nepremicnine v Poso¢ju, kot
ponoven poizkus okupacije njihove rodne zemlje.
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VpraSanje je, izvedeti ali so pripravljeni anketiranci prodati svojo nepremiénino tujcu.

m Da 38,6%

B Ne 37,2%

1 Ne, poskusil bi iztrziti viSjo
ceno 22,8%

B Drugo 1,4%

Grafikon 27: Anketiranci o zadrzkih pri prodaji svoje nepremi¢nine tujim drzavljanom

39% anketirancev bi imelo zadrzke pri prodaji svoje nepremicnine, ki je naprodaj, ¢e bi se zanjo
zanimali tuji drZavljani, medtem ko 37% anketirancev ne bi imelo zadrzkov pri prodaji svoje
nepremicnine tujim drzavljanom. Nimajo zadrzkov do prodaje nepremicnine tujcem, temvec bi
poizkusili iztrziti vi§jo ceno, kot ¢e bi nepremi¢nino prodali Slovencem meni, 23% anketirancev. Kot
moZzen odgovor drugo je izbralo 1,5% anketirancev.

Preglednica 46: Anketiranci o zadrzkih pri prodaji svoje nepremi¢nine tujim drZavljanom

Da Ne Ne, poskusil bi Drugo Skupaj
iztrZit visjo ceno
56 54 33 2 145
38,6% 37,2% 22,8% 1,4% 100%

Nad mojimi pri¢akovanji bi kar 56 anketirancev imelo zadrzke pri prodaji svoje nepremicnine, ki je
naprodaj, ¢e bi se zanjo zanimali tuji drzavljani. 54 anketirancev ne bi imelo nobenih zadrzkov pri
prodaji svoje nepremi¢nine tujcem, medtem ko bi 33 anketirancev poskusilo prodati tujcem svojo
nepremic¢nino po visji ceni, kot bi jo prodali slovenskemu kupcu. Pod drugo sta dva anketiranca
navedla: odvisno komu bi prodal nepremi¢nino in raje bi prodala po nekoliko nizji ceni mladi
slovenski druZini.

Ali v tujih lastnikih nepremicnin, ki so kupili in obnovili nepremi¢nino na obravnavanem
obmocju in jo oddajajo v najem za turisti¢ne oziroma nastanitvene namene, vidite nelojalno
konkurenco domacim ponudnikom?

Tuji lastniki v Posocju so si kupili nepremi¢nino predvsem kot sekundarno bivalis¢e za potrebe
prezivljanja pocitnic v poletnem ¢asu, tako da stanovanjski objekt vecino leta sameva. Tuji lastniki
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nepremic¢nin bi lahko v Zelji po dodatnem zasluzku oziroma da se jim investicija hitreje povrne
omislili oddajanje svoje nepremi¢nine v najem. Oddajajo jo samo drzavljanom iste drzave, iz katere
prihajajo, s tem izkoristijo odli¢no poznavanje domacega trga in jezika za promocijo, ali jo ponudijo
komurkoli. Z oddajanjem nepremicnine v najem se ustvarja dobicek, ki bi lahko v tem primeru odtekal
v tujino, v Slovenji bi pa tak lastnik samo pokrival najnujnejde investicije za vzdrZzevanje
nepremicnine.

Vprasanje je, ali vidijo anketiranci nelojalno konkurenco doma¢im ponudnikom noditev s tem ko tujec
oddaja nepremic¢nino za turisticne namene.

mDa33,1%

B Ne 32,4%

 Konkurenca je vedno
zdrava 34,5%

Grafikon 28: Mnenje anketirancev ali oddajanje nepremi¢nin s strani tujcev v turistiéne namene
predstavlja nelojalno konkurenco domaéim ponudnikom turisti¢nih namestitev

Vsi trije mozni odgovori so bili med anketiranci enakomerno zastopani. Najve¢, skoraj 35%,
anketirancev meni, da je konkurenca pri oddajanju sob vedno zdrava, medtem ko 33% anketirancev
meni, da so tujci, ki oddajajo svojo nepremi¢nino v najem za turisti¢ne namene, nelojalna konkurenca
domacim ponudnikom nastanitvenih kapacitet. 32% anketirancev meni, da tuji lastniki nepremi¢nin, s
tem ko oddajajo le to v najem za turisticne namene, ne predstavljajo nelojalne konkurence domacim
ponudnikom turisti¢énih namestitev.

Preglednica 47: Mnenje anketirancev ali oddajanje nepremicnin s strani tujcev v turistiéne namene
predstavlja nelojalno konkurenco domacim ponudnikom turisti¢nih namestitev

Da Ne Konkurenca je Skupaj
vedno zdrava
48 47 50 145
33,1% 32,4% 34,5% 100%

Med anketiranjem in pogovoru v vaseh z domacini, kjer so tujci Ze kupili nepremi¢nine sem opazil, da
noben tujec $e ne ponuja svoje nepremi¢nine za turisti¢ne namestitve. So pa tujci kupili tudi zazidalna
zemljis€a in ravno v Casu pisanja diplomske naloge tudi nacrtujejo izgradnjo apartmajskih his na vec

lokacijah v ob¢ini Kobarid. Anketiranci so na vse tri mozne odgovore odgovorili enakomerno, tako da
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jih tretjina meni, da je konkurenca med ponudniki turisti¢nih nastanitev vedno zdrava. Tretjina jih
meni da so tujci nelojalna konkurenca doma¢im ponudnikom in tretjina jih meni, da niso nelojalna
konkurenca domacim ponudnikom turisti¢nih nastanitev.

d. Odnos do tujcev, asimilacija tujcev v slovensko okolje, navezovanje stikov

Kako bi ocenili svojo naklonjenost do tujih lastnikov nepremic¢nin v Sloveniji?

Po vstopu Slovenije v Evropsko unijo, Se posebej pa po vstopu Slovenije v schengensko obmogje, kjer
mej med drzavami ni vec, vsaj v fizicnem smislu ne, bi pricakoval vecjo toleranco do tujcev, ki so
prisotni ob nas. Toda ne gre pozabiti polpretekle zgodovine, ko je bila celotna ob¢ina Kobarid med
obema svetovnima vojnama po ltalijansko okupacijo in spomin na to je Se Ziv predvsem med starej$o
populacijo. Potrebno je tudi razlikovati med naklonjenostjo do tujcev, ki pridejo kot turisti in za katere
ves, da se bodo vrnili na lastne domove, ter med tujci, ki v tvoji bliZnji okolici kupijo nepremicnino,
saj to spremeni vsakodnevno Zivljenje in vpliva tudi na kakovost Zivljenja samih domacinov tako v
pozitivnem kot v negativnem smislu.

VpraSanje je,da anketiranci z oceno povedo koliko so naklonjeni do tujih lastnikov nepremiénin.

M Zelo slaba 3,5 %
M Slaba 6,9 %

= Solidna 53,1 %
W Dobra30,3%

W Zelo dobra 6,2 %

Grafikon 29: Naklonjenost anketirancev do tujih lastnikov nepremicnin v Sloveniji

Vec kot polovica anketirancev (53%) izraza solidno naklonjenost do tujih lastnikov nepremicnin v
Sloveniji, 30% anketirancev je dobro naklonjenih do tujcev, zelo naklonjenih je 6% anketirancev.
Slabo naklonjenost do tujih lastnikov nepremi¢nin v Sloveniji je izrazilo 7% anketirancev, medtem ko
je 3,5% anketirancev zelo nenaklonjenih do tujcev.
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Preglednica 48: Naklonjenost anketirancev do tujih lastnikov nepremiénin v Sloveniji

Zelo slaba Slaba Solidna Dobra Zelo dobra Skupaj
5 10 77 44 9 145
3,5% 6,9% 53,1% 30,3% 6,2% 100%

Anketiranci so svojo naklonjenost do tujih lastnikov nepremiénin v Sloveniji podali z ocenami (od 1-
zelo slabo do 5-zelo dobro). Po pri¢akovanju se je najve¢ anketirancev (77) odlo¢ilo za sredinski
odgovor, da je njihova naklonjenost do tujcev solidna. Sledila sta odgovora, ki sta bila najblizja
sredini, in sicer 44 anketirancev kaze dobro naklonjenost do tujih lastnikov nepremicnin oziroma 10
anketirancev meni, da je njihova naklonjenost do tujcev slaba. Najmanj anketirancev se je odlocilo z
skrajna oziroma zunanja odgovora, da so zelo naklonjeni tujcem se je opredelilo 9 anketirancev,
medtem ko je zelo nenaklonjenih tujcem 5 anketirancev.

Kako se tuji lastniki nepremicnin asimilirajo v slovensko okolje in druzbo?

Nekako pri¢akovano je, da zadnji prislek prevzame pravila, navade in standarde druzbe, ki se ji
prikljuci. In seveda ni ni¢ ¢udnega, Ce takSna pricakovanja gojijo tudi lastniki nepremicnin, ki za
soseda dobijo tujca. Prav tako je tudi pri¢akovati, da tudi tujci prinesejo s seboj svoje navade, svoja
pravila. Sozitje je zato v€asih lahko problematicno, saj je veliko stvari, ki jih mora skupnost dolociti in
uskladiti. In, ¢e je en ¢len problem je problem za vse. Kako se bo nekdo asimiliral oziroma vZivel v
novo okolje je predvsem odvisno od vsakega posameznika posebej. V primeru ko kupi$ nepremicnino
v tuji drzavi bi pricakoval, da se ti dezela in ljudje, ki Zivijo tam vsec.

Namen vpraSanja je ugotoviti, kako anketiranci vidijo asimilacijo tujih lastnikov nepremi¢nin v
lokalno okolje.

B Moznih je ve¢ odgovorov
85,5%

B Druzba jih ni sprejela 0%

1 Se ne trudijo navezovati
stikov 9,7%

H Drugo 4,8%

Grafikon 30: Anketiranci 0 asimilaciji tujih lastnikov nepremic¢nin v slovensko okolje in druzbo

Velika vecina anketirancev (86%) je izbrala odgovor, Kjer so lahko ocenili, kako se po njihovem
mnenju tuji lastniki asimilirajo v slovensko okolje in druzbo, kar je prikazano na naslednjem
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grafikonu. Da se tuji lastniki ne trudijo navezovati stikov, meni 10% anketirancev, za moZni odgovor
drugo se je odlocilo 5% anketirancev.

Preglednica 49: Anketiranci o asimilaciji tujih lastnikov nepremi¢nin v slovensko okolje in druzbo

Moznih je ve¢ Druzba jih ni Se ne trudijo Drugo Skupaj
odgovorov sprejela navezovat stikov
124 0 14 7 145
85,5% 0% 9,7% 4,8% 100%

Po pri¢akovanjih je 124 anketirancev z ocenami od 1 do 5 ocenjevalo, kako se tuji lastniki
nepremicénin asimilirajo v okolje, kjer so kupili nepremi¢nino, 14 anketirancev meni, da se ne trudijo
navezovati stikov z okolico. Noben anketiranec ne meni, da jih druzba oziroma okolica ni sprejela.
Pod drugo so anketiranci navedli: ne vem, odvisno od posameznika, nekateri si Zelijo stike z domacini,
drugi se zadrZujejo bolj zase, so samosvoji ne poznajo nasega jezika in obicajev.

M Zelo slaba 2,4 %
m Slaba 16,1 %

= Solidna 52,4 %
W Dobra23,4%

M Zelo dobra 5,7 %

Grafikon 31: Anketiranci o asimilaciji tujih lastnikov nepremiénin v slovensko okolje in druzbo

Vec kot polovica anketirancev (52%) meni, da se tuji lastniki nepremi¢nin solidno asimilirajo v
slovensko okolje in druzbo. Da se dobro asimilirajo, meni 23% anketirancev, medtem ko 16%
anketirancev meni, da je asimilacija tujcev v slovensko okolje in druzbo slaba. 6% anketirancev vidi
asimilacijo tujcev kot zelo dobro, medtem ko 2% anketirancev vidi asimilacijo tujcev kot zelo slabo.

Preglednica 50: Anketiranci o asimilaciji tujih lastnikov nepremié¢nin v slovensko okolje in druzbo

Zelo slaba Slaba Solidna Dobra Zelo dobra Skupaj

3 20 65 29 7 124

2,4% 16,1% 52,4% 23,4% 5,7% 100%
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Anketiranci so svoje videnje kako dobro se tuji lastniki nepremic¢nin asimilirajo v slovensko okolje in
druzbo podali z ocenami (od 1-zelo slabo do 5-zelo dobro). Po pric¢akovanju se je najve¢ anketirancev
(65) odlocilo za sredinski odgovor, da je asimilacija tujcev solidna. Sledila sta odgovora, ki sta bila
najblizja sredini in sicer 29 anketirancev meni, da se tujci dobro asimilirajo v slovensko okolje,
oziroma 20 anketirancev meni, da je njihova asimilacija slaba. Najmanj anketirancev se je odlo¢ilo z
skrajna oziroma zunanja odgovora, da je asimilacija tujcev zelo dobra meni 7 anketirancev, medtem
ko vidijo zelo slabo asimilacijo tujcev v slovensko okolje in druzbo 3 anketiranci.

Vas odnos do tujih lastnikov nepremicnin.

Primorska in s tem tudi Posocje je bilo v pol pretekli zgodovini priklju¢ena k Italiji. To je bilo v ¢asu
med obema svetovnima vojnama, v ¢asu ko je bil v Italiji na oblasti fasizem, ki je imel pripadnike
drugih narodov za manjvredne in jih je potrebno iztrebiti oziroma poitalijancenja. Med starejSo
populacijo, pa tudi med mlajsimi, se ¢uti nezaupanje do tujih lastnikov nepremicnin v smislu
okupacije nase slovenske zemlje, vendar tokrat na bolj prefinjen nacin. To Se posebej velja, ¢e tuji
lastniki nepremic¢nin prihajajo iz Italije. Predpostavljamo lahko, da so tujci kupili nepremi¢nino v
Poso¢ju predvsem za potrebe lastnega oddiha in sprostitve in je sobivanje z njimi neproblemati¢no, saj
i5Cejo predvsem mirno podezelsko okolje brez stresnih situaciji, ki jih prinasa vsakodnevno mestno
Zivljenje, v katerem obicajno zivijo. Ko domacini to spoznajo, jih je veéina pripravljena sprejeti kot
ljudi, ki bodo vdihnili novo Zivljenje propadajo¢im stanovanjskim objektom in ne kot okupatorije.

Ugotoviti zelim, ali anketiranci sprejemajo tuje lastnike nepremi¢nin oziroma jih ne sprejemajo.

M Jih sprejemam, a $e nisem
imel priloZnosti, da bi
stopil v kontakt ali se
druzil z njimi 53,1%

M Jih sprejemam in se
druzim z njimi 24,1%

1 Jih sprejemam, a nimam
Zelje po druzenju z njimi
21,4%

M Jih ne sprejemam in se ne
druzim z njimi 1,4%

Grafikon 32: Odnos anketiranih domacinov do tujih lastnikov nepremiénin

Vec kot polovica anketirancev (53%) nima ni¢ proti tujim lastnikom nepremicnin, toda niso imeli
priloznosti, da bi stopili v kontakt ali se druZili z njimi. 24% anketirancev osebno pozna tuje lastnike
nepremicnin in se z njimi tudi druzi, 21% anketirancev sprejema tuje lastnike nepremicnin, toda nima
zelje po druzenju z njimi. Najmanj malo ve¢ kot 1% anketirancev se ne Zeli spoznati in tudi ne druziti
s tujimi lastniki nepremicnin.
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Preglednica 51: Odnos anketiranih domacinov do tujih lastnikov nepremi¢nin

Jih sprejemam, a | Jih sprejemamin | Jih sprejemam, a | Jih ne sprejemam Skupaj
se nisem Se druZil | se druZim z njimi se ne druzim z
z njimi njimi
77 35 31 2 145
53,1% 24,1% 21,4% 1,4% 100%

77 anketirancev, kar je ve¢ kot polovica, ne pozna osebno nobenega tujega lastnika nepremicnine in
tudi niso imeli $e priloznosti druzenja z njimi. 35 anketirancev sprejema tuje lastnike nepremicnin in
se tudi druzi z njimi, medtem ko 31 anketirancev sprejema tujce, a se ne druzi z njimi. Najmanj 2
anketiranca nista naklonjena tujim lastnikom nepremicnin in se tudi ne zelita druziti z njimi.

Se tuji lastniki nepremi¢nin ve¢inoma prilagajajo slovenskemu okolju, soseski, navadam in so
pripravljeni na kompromise z domacini, v kolikor je to potrebno za dobre med sosedske odnose?

Ljudje smo si znacajsko zelo razli¢ni, zato se je potrebno tam, Kjer si ne moremo izbirati ljudi, ki nas
bodo obkroZzali, prilagajati. Ker ne moremo izbirati sosedov oziroma sovas¢anov, saj na to skoraj
nimamo vpliva, razen ¢e ne nastopamo kot prodajalec nepremicnine, se je potrebno prilagajati do
sova$¢anov in enako se pricakuje tudi v obratni smeri. Nato pa vstopi v tako majhno vasko skupnost
tujec kot kupec nepremicnine v tej vasi, ki s seboj prinese drugacne navade, obicaje in tudi
pri¢akovanja, kaj on Zeli z nepremi¢nino ter njeno okolico. Kot tujec, ki niti ne pozna jezika
domacinov in ni navajen Ziveti v tako majhni skupnosti, je seveda zaZeleno, da se prilagodi oziroma
sprejme kompromise kaj, on kot tujec naértuje in pri¢akuje z nacrti in pri¢akovanjih tako sosedov kot
celotne skupnosti za dobre med sosedske odnose.

VpraSanje je, ali se po mnenju anketirance tujci kot kupci nepremié¢nin prilagajajo okolju kjer so kupili
nepremicnino.

M Da, zelo se prilagajajo
4,1%

M Da, se prilagajajo 77,2%

M Ne, se ne prilagajajo
16,6%

B Ne, sploh se ne prilagajajo
2%

Grafikon 33: Anketiranci o prilagajanju tujih lastnikov nepremi¢nin slovenskemu okolju, navadam in
o pripravljenost na kompromise z domacini
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Vec kot tri Cetrtine anketirancev (77%) meni, da se tujci s tem, ko so kupili nepremi¢nino v Posocju
tudi sami prilagodijo navadam in okolju, v katerem se ta nepremi¢nina nahaja. Da se ne prilagajajo
slovenskemu okolju in niso pripravljeni na kompromise z domacini, meni 175 anketirancev. 45
anketirancev se strinja s trditvijo, da se tujci zelo prilagodijo slovenskemu okolju, medtem, ko 2%

anketirancev meni ravno nasprotno, da se sploh ne prilagodijo lokalnemu okolju.

Preglednica 52: Anketiranci o prilagajanju tujih lastnikov nepremi¢nin slovenskemu okolju, navadam
in o pripravljenost na kompromise z domacini

Da, zelo se Da, se prilagajajo Ne, se ne Ne, sploh se ne Skupaj
prilagajajo prilagajajo prilagajajo
6 112 24 3 145
4,1% 77,2% 16,6% 2% 100%

Velika vecina kar 112 anketirancev meni, da se tuji lastniki nepremicnin vsaj delno prilagodijo
lokalnemu okolju, v katerem so kupili nepremi¢nino, medtem ko 24 anketirancev meni, da se tuji
lastniki nepremicnin premalo prilagajajo lokalnemu okolju in navadam. Ostala dva mozna odgovora
sta bila redkeje zastopana.

Ste imeli s tujimi lastniki nepremicnin Ze kaksne nevSecnosti ali spore?

Velikokrat je kompromis reSitev za veliko problemov tako med sosedskih kot problemov znotraj
celotnih naselji. Kako reSevati probleme z nekom, ki ne govori tvojega jezika? Z nekom, ki pride v
skupnost samo v¢asih in ga problemi le te ne zanimajo, oziroma ustvari probleme, za reSevanje le teh
pa nima ¢asa oziroma ga ne zanima, ker on prihaja samo obcasno v svojo nepremicnino.

Namen vpraSanja je ugotoviti, ali so bili anketiranci vpleteni v kakr$nekoli spore oziroma nevSe¢nosti
s tujimi lastniki nepremicnin.

m Da 2,8%
M Ne 97,2%

Grafikon 34: Anketirani domacini o nev$e¢nostih ali sporih s tujimi lastniki nepremi¢nin
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Velika vecina anketirancev kar 97% ni Se imela s tujimi lastniki nepremi¢nin nobenih nevse¢nosti ali
sporov, medtem ko je 3% anketirancev Ze imelo to izkusnjo.

Preglednica 53: Anketirani domacini o neve¢nostih ali sporih s tujimi lastniki nepremi¢nin

Da Ne Skupaj
4 141 145
2,8% 97,2% 100%

Veliko anketirancev (141) ni $e imela s tujimi lastniki nepremi¢nin nobenih nev§e¢nosti ali sporov, kar
si razlagam s tem, da veliko anketirancev ne Zivi v mikro okolici, kjer so tujci kupili nepremi¢nino in s
tem posledi¢no je tudi teZje priti v konfliktne situacije s tujimi lastniki nepremi¢nin. 4 anketiranci so
imeli nevSecnosti oziroma spore z tujimi lastniki nepremicnin. Kot razlog za spor sta dva anketiranca
navedla: opusceno delovisce in nevSecnosti zaradi vzvisenega obnasanja in prilastitve posesti.

Kako bi v sploSnem ocenili tuje lastnike nepremicnin?

V majhnem okolju, kakor so vasi v ob¢ini Kobarid, kjer so tujci ve¢inoma kupili nepremi¢nine in se
vsi prebivalci poznajo med seboj, je ocenjevati nekoga, Se posebno, ¢e je tujec, ki prihaja iz druge
drZave in govori drug jezik, tezko. Najbolj so izpostavljeni ocenjevaniju tisti, katerih ne poznamo ali
vemo malo o njih. Res lahko oceni$, kako se nekdo vklju¢i v novo okolje Sele, ko je dlje ¢asa v njem,
toda velikokrat je veliko znakov, ki Ze kmalu pokaZejo, kak8en odnos ima priseljenec do okolice.
Anketiranci so lahko ocenjevali tuje lastnike nepremiénin v pozitivnem, kakor tudi v negativnem
smislu, izbrali so lahko ve¢ moznih odgovorov.

Namen vpraSanja je ugotoviti, kako domacini oziroma anketiranci vidijo tuje lastnike nepremié¢nin kot
osebe in na kaksen nacin jih ocenjujejo.

B Gostoljubni 7,6%

M Prijazni 33,6%

H Spontani 24%

W Ustrezljivi 8%

® Napredni 11,6%

m Negostoljubni 2,4%

= Neprijazni 0,4%

™ Zavrti 0,4%
Ignorantski 2%

W Konzervativni 3,6%

Drugo 6,4%

Grafikon 35: Mnenje anketirancev o znac¢ajskih lastnostih tujih lastnikov nepremi¢nin
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Najve¢ anketirancev je ocenilo tuje lastnike nepremi¢nin v pozitivnem smislu, in sicer, da so prijazni
34%, spontani 24%, napredni 12%, ustreZljivi 8% in gostoljubni 8%. Malo anketirancev je ocenilo tuje
lastnike nepremi¢nin v negativnem smislu, najbolj zastopani so bili mozni odgovori, da so
konservativni z 4%, negostoljubni 2% in ignorantski 2%. Za mozen odgovor drugo se je odlo¢ilo 6%
anketirancev.

Preglednica 54: Mnenje anketirancev o znacajskih lastnostih tujih lastnikov nepremi¢nin

Stevilo anketirancev Delez anketirancev v %

Gostoljubni 19 7,6
Prijazni 84 33,6
Spontani 60 24

UstreZljivi 20 8

Napredni 29 11,6
Negostoljubni 6 2,4
Neprijazni 1 04
Zavrti 1 0,4
Ignorantski 5 2

Konservativni 9 3,6
Drugo 16 6,4
Skupaj 250 100

Po pri¢akovanju je vecina, kar 212 od 250 anketirancev, ocenila tuje lastnike nepremi¢nin v
pozitivnem smislu in samo 38 anketirancev jih je ocenilo v negativnem smislu. Pod moZen odgovor
drugo so anketiranci navedli: nimam stika s tujimi lastniki, ne morem posplositi, menim, da so zelo
razli¢ni in imajo tako pozitivne kot negativne lastnosti, to je predvsem odvisno od ljudi, vidijo le svoje
interese.

Je mogoce tuje lastnike nepremic¢nin opaziti na druzabnih, kulturnih, $portnih ipd. prireditvah v
vaSem domacem okolju, ko so v Sloveniji?

Prireditve so v vaskem okolju idealno okolje za spoznavanje novih sovas¢anov, v tem primeru tujcev.
Vecina teh prireditev kot so vaski prazniki, turnirji v malem nogometu, kulturne predstave po vaseh je
v poletnem ¢asu in tudi tujci, ki so kupili nepremi¢nine v ob¢ini Kobarid jo uporablja za po¢itniske
namene v poletnem ¢asu. Torej so te prireditve priloznost za nova spoznanja med domacini in tujci, ki
prezivljajo pocitnice v tej vasi. Ker pa tuji lastniki nepremiénin ne vedo 0ziroma niso seznanjeni z
lokalnimi obic¢aji in navadami in niti ne vedo, kdaj so te prireditve oziroma imajo druga¢en termin
pocitnic v Posocju, kot so termini prireditev, zato je tudi veliko takih tujih lastnikov nepremicnin, ki bi
se udeleZevali teh prireditev, ampak jih ravno takrat ni v Posocju.

Kot primer naj navedem Angleza, ki je kupil nepremic¢nino v vasi Borjana in sedaj igra v vaski ekipi
malega nogometa, kadar prebiva v vasi.

Namen vpraSanja je ugotoviti, ali so anketiranci, ki se udelezujejo prireditev v domacem okolju
spoznali oziroma videli tuje lastnike nepremi¢nin, da se tudi oni udelezujejo teh prireditev.
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mDa19,3%

B Ne1ll,7%

1 V&asih/Obcasno 40,7%

B Nisem pozoren na to
28,3%

Grafikon 36: Opazanja anketirancev o udelezbi tujih lastnikov nepremi¢nin na javnih prireditvah, ko
so v Sloveniji

Skoraj polovica anketirancev (41%) ob&asno opazi na javnih prireditvah v domacem okolju tudi tuje
lastnike nepremicnin. 28% anketirancev se ne udeleZuje oziroma niso pozorni na prisotnost tujcev na
javnih prireditvah, 19% anketirancev je videlo tuje lastnike nepremi¢nin na javnih prireditvah, medtem
ko 12% anketirancev ni opazilo tujcev na javnih prireditvah v domac¢em okolju.

Preglednica 55: Opazanja anketirancev o udelezbi tujih lastnikov nepremiénin na javnih prireditvah,
ko se v Sloveniji

Da Ne Obgasno Nisem pozoren na Skupaj
to
28 17 59 41 145
19,3% 11,7% 40,7% 28,3% 100%

59 anketirancev obcasno vidi na javnih prireditvah v domacem okolju tudi tuje lastnike nepremicnin,
veliko anketirancev (41) ni pozornih na to. Da so tuji lastniki nepremi¢nin prisotni na javnih
prireditvah, meni 28 anketirancev, medtem ko 17 anketirancev meni, da se tuji lastniki nepremi¢nin ne
udeleZujejo javnih prireditev v lokalnem okolju.

Od koga menite, da je najbolj odvisno, kako dobro se tuji lastniki nepremié¢nin asimilirajo v
slovensko druzbo?

Vecina nepremicnin v lasti tujcev na obmocju Posocja se nahaja v vaseh, kjer se vsi vas¢ani med seboj
poznajo in vsi vedo vse o vseh. Poznavanje vseh sovas¢anov prinasa tako dobre kakor slabe strani med
sosedskih odnosov kot tudi odnosov v celotni vaski skupnosti. Dobra stran je predvsem v tem, da je v
teh majhnih vaskih skupnostih veliko med sosedske pomoc¢i in vsak vas¢an tocno ve, na koga se lahko
obrne po pomo¢. Slaba stran je pa v tradicionalni slovenski nevos¢ljivosti do soseda, ter spori na vaski
ravni, ki trajajo Ze generacije in danes vascani sploh ne vedo, kako se je spor zacel in zakaj so sprti,
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ampak je vazno, da so sprti. Ko v tako vasko okolje vstopi tujec kot kupec nepremicnine, je njegova
asimilacija v vasko okolje v veliki meri odvisna od vaSke skupnosti, kako ga sprejme oziroma s
katerim va$¢ani se spozna in kako ga ti vaséani asimilirajo v vasko Zivljenje. Seveda je predpogoj, da
tujec, ki ima v lasti nepremi¢nino, sploh Zeli komunicirati z ostalimi prebivalci oziroma komunicira z
ostalim prebivalci samo z najosnovnejSimi frazami in mu niti ni v interesu, da bi spoznal vasko
skupnost kot celoto.

Namen vpraSanja je ugotoviti, kdo je po mnenju anketirance naj pomembnejsi dejavnik za asimilacijo
tujcev v lokalno okolje in s tem v slovensko druzbo.

B Od njih samih 25,5%

B Od nas, kako jih
sprejmemo 10,3%

= Od vseh 64,1%

Grafikon 37: Mnenje anketirancev od koga je najbolj odvisno za uspesno asimilacijo tujih lastnikov
nepremicnin v slovensko druzbo

Skoraj dve tretjini anketirancev (64%) meni, da je asimilacija tujih lastnikov nepremic¢nin v slovensko
druzbo odvisna od vseh, tako od njih samih, tako tudi od domaginov. Cetrtina anketirancev (25%)
meni, da je samo od tujcev odvisno, kako dobro se bodo asimilirali v slovensko druzbo, medtem ko
10% anketirancev vidi domacine od katerih je najbolj odvisno kako dobro se tuji lastniki nepremic¢nin
asimilirajo v slovensko druzbo.

Preglednica 56: Mnenje anketirancev, od koga je najbolj odvisno za uspesno asimilacijo tujih
lastnikov nepremicnin v slovensko druzbo

Od njih samih Od nas Od vseh Skupaj
37 15 93 145
25,5% 10,3% 64,1% 100%

Velika vec¢ina, kar 93 anketirancev, meni, da je za uspesno asimilacijo tujih lastnikov nepremi¢nin v
slovensko druzbo odvisno od obeh strani. 37 anketirancev vidi uspesno asimilacijo tujih lastnikov
nepremicnin predvsem v njih samih, koliko se bodo sami odlocili za to, medtem ko 15 anketirancev
meni, da je za dobro asimilacijo tujih lastnikov nepremicnin veliko odvisno predvsem od domacinov.
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Ali lahko navedete nekaj motecih elementov (naravni, druzbeni, ...), ki so jih v okolje kjer
prebivate doprinesli tuji lastniki nepremic¢nin?

Ljudje smo si razli¢ni, zato imamo razli¢ne navade, obicaje, nain Zivljenja, pri¢akovanja in vrednote.
Se posebej pridejo do izraza ti elementi, kadar v vaskem okolju, kupi nepremi¢nino tujec, ki prihaja iz
druge deZele, ki govori tuj jezik in jezika domac¢inov ne razume oziroma je omejen na osnovne fraze,
ki ima drugacéne zivljenjske navade. Potrebno je treba upostevati, da so tujci kupili nepremiénino v
ob¢ini Kobarid na podeZelju, Kjer se vsi med seboj poznajo in vedo, kaj lahko pri¢akujejo od
sovas¢anov tako v dobrem kot v slabem smislu. V tako vasko okolje nato vstopi tujec, ki je kupil
nepremicnino predvsem za pocitniske namene in je kot tujek v vaski skupnosti. Ljudje na pocitnicah
spremenimo Zivljenjske navade smo bolj sproséeni, nimamo delovnih obveznosti, priredimo piknik, ki
se zavleCe v no¢ in to lahko zmoti utec¢eno vasko rutino.

Namen vpraSanja je ugotoviti, kaj anketirance moti oziroma kaj bi jih motilo s tem ko v njihovo bliZini
kupi nepremicnino tujec.

VpraSanje v anketi je bilo opisno in 62 anketirancev, kar znasa 43% vseh, je odgovorilo, medtem ko
83 anketirancev, kar znese 57%, ni odgovorilo. Odgovore tistih anketirancev, ki so navedli, kateri so
moteci elementi, ki jih v okolje, kjer prebivate, prinesli tuji lastniki nepremi¢nin, sem razdelil v tri
kategorije, in sicer v: nepremic¢nine, ljudje in drugo.

B Nepremicnine 22,6%
M Ljudje 33,9%
= Drugo 43,5%

Grafikon 38: Mnenje anketirancev o motecih elementih, ki so jih v okolje kjer prebivajo, doprinesli
tuji kupci nepremic¢nin
44% anketirancev, ki so odgovorili na zastavljeno vpra3anje, sem razdelil v kategorijo drugo, medtem

ko sem 33% odgovorov anketirancev dal v kategorijo ljudje. Najmanj 23% odgovorov anketirancev
po mojem mnenju spada v kategorijo samih nepremicnin, ki so jih tujci kupili.
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Preglednica 57: Mnenje anketirancev o motecih elementih, ki so jih v okolje kjer prebivajo, doprinesli

tuji kupci nepremicnin

Nepremicnine Ljudje Drugo Skupaj
14 21 27 62
22,6% 33,9% 43,5% 100%

Najveé anketirancev, ki so napisali svoje mnenje, kateri so moteci elementi, Ki jih tuji lastniki
prinesejo v okolje, v katerem prebivajo, sem razdelil v kategorijo drugo, teh je bilo 27. Ti anketiranci
so navedli naslednje motece elemente: niso moteci, imajo le ekonomske interese, domacine sprejemajo
kot domorodce, ker jih je Ze prevec je to groznja za slovensko kulturo, odnos in pojmovanje lastnine,
ne vidim nobenih motecih elementov, ravno nasprotno. Nove kulture bogatijo. Mogoce edino to (kar
pa ne vidim kot motece), da so oni bolj podjetni in tu izkoristijo poslovne priloZnosti, ki bi jih
domacini Ze zdavnaj lahko, ¢e bi pogledali dlje kot samo do svojega praga ( ali sosedovega). 21
anketirancev vidi motece elemente v tujcih samih. Navedli so naslednje elemente: ne trudijo se prevec,
da bi se naucili slovenskega jezika, glasnost, tujci imajo ve¢jo kupno mo¢ kot domaca mlada druzina
in zato pogosto prednost pri nakupu nepremiénin, prevelik odstotek "vikendaSov" v eni majhni vasici
lahko povzro¢i, da je vas veéino leta prazna, kaljenje no¢nega miru, neprilagodljivost, ki se havzven
kaZe na jezikovnem podro¢ju; nepripravljenost biti del okolja, mote¢ element je obnaSanje in
neodgovornost. Najmanj 12 anketirancev sem dal v skupino, kjer so navedli motece elemente v zvezi z
nepremicninami, ki so jih tujci Kupili in to so: zvisanje cen nepremic¢nin, zato mlade druzine tezje
pridejo do svoje nepremicnine, ne upostevajo kulturne dedis¢ine pri obnovi nepremicnin, le ob¢asni
obiski nepremi¢nin — ni pristnega doprinosa k Zivljenju na vasi, obnovijo nepremi¢nino v drugem
slogu, povrsno obnavljajo svoje nepremicnine, v obnovo ne vkljucujejo slovenskih obrtnikov, ob
premajhnih vlozkih v obnovo nepremi¢nin nadaljnje propadanje le teh, pri obnovi nepremicnin ne
upostevajo protipotresne gradnje.
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5 RAZPRAVA O REZULTATIH

Na slovenskem podezelju smo Ze dolga leta prica izseljevanju predvsem mlajSe izobrazene populacije,
saj podeZelje ne nudi dovolj delovnih mest za izobraZen kader z visoko$olsko izobrazbo. Na drugi
strani pa predvsem slovenski mestni prebivalci in po vstopu Slovenije v EU tudi tujci odkrivajo na
slovenskem podeZelju prednosti in kvalitete tovrstnega bivanja. Bivali$¢a na podeZelju jim sluZijo za
prezivljanje prostega ¢asa med vikendi in v ¢asu dopustov, vendar pa ti prisleki nimajo pravega
doprinosa k ohranjanju oziroma razvoju podeZelja.

Tujci na obravnavanem obmocju ob¢ine Kobarid kupujejo nepremi¢nine vec¢inoma po vaseh, nekaj pa
je tudi primerov, ko so kupili nepremi¢nino v samem mestu in jih sedaj oddajajo kot sobe. Najveé
tujih kupcev nepremicnin sem nastel v breginjskem kotu, kar povezujem s tem, da so se s tega
obmocja prebivalci najve¢ odseljevali, Se posebej po potresu leta 1976. S tega dela obravnavanega
obmocja je bila in je e vedno najvecja ponudba nepremicnin za prodajo v ob¢ini Kobarid, predvsem
starejSih ali pa nenaseljenih stanovanjskih stavb. Nasproten primer sem zasledil na dreznisSkem in na
livskem obmogju, kjer sta na vsakem koncu po en tuji lastnik nepremi¢nine. Razlog za tako majhno
prisotnost tujih lastnikov nepremiénin na tem obmocju vidim v tem, da ni ponudbe nepremicnin na
trgu s tega obmodja, zato tudi tujci pa tudi drugi nimajo moznosti nakupa nepremiénin. V vasi Krn sta
obe nepremicnini, ki sta v lasti tujih drzavljanov, Ze dlje ¢asa naprodaj, medtem ko so v vasi ldrsko
tujci prodali nepremic¢nino mladi druzini iz ob¢ine Tolmin.

Iz videnega na terenu lahko sklepam, da so tujci, kupili nepremi¢nine v samem Kobaridu ali bliznjih
vaseh (Idrsko, Ladra) z namenom turisti¢ne dejavnosti (oddajanje sob). V nekoliko bolj oddaljenih
vaseh od Kobarida (Vrsno, Kose¢, Potoki, Borjana, Breginj) imajo tuji lastniki svoje nepremicnine za
lastno uporabo, v dveh primerih nepremicnini tujca obnavljata v lastni reziji. Medtem ko v najbolj
oddaljenih vaseh od obcinskega sredi$éa (Krn, Logje, Livike Ravne) tuji lastniki svoje nepremi¢nine
prodajajo oziroma so jih Ze prodali.

Splosna slika anketiranih domacinov, ki so sodelovali v raziskavi, nam pove, da je najve¢ anketirancev
starih med 29 in 48 letom z vec¢inoma srednjeSolski izobrazbo in imajo druzino. Velika ve¢ina
anketiranih domacinov je bila zaposlenih, druga najvecja zastopana skupina v anketi so bili Studentje.
Prva leta po vstopu Slovenije v EU se je zanimanje in tudi sam nakup nepremi¢nin poveceval. Leta
2006 je bil dosezen vrh po Stevilu (115) nakupov s strani tujih drzavljanov, po letu 2009 je zaznati
znaten upad nakupa nepremicénin s strani tujcev. Pove€ano zanimanje tujcev za nakup nepremicnin je
opazilo tudi tri Cetrtine anketiranih domacinov, ki v skoraj polovici primerov menijo,da so se tujci
odlocili za nakup nepremicnine v Posocju zaradi lepe narave, razgibane in pestre pokrajine, ki ponuja
veliko moznosti za oddih in rekreacijo.

Polovica anketirani domac¢inov meni, da tujci kupujejo svoje nepremicnine v Poso¢ju za sekundarno
bivalis¢e, medtem ko po rezultatih Sonje Likar (2013), ki je obravnavala celotno Poso¢je, meni tako
68% anketiranih domacinov. 72 (49,6%) anketirancev odobrava nakup nepremicnin s strani tujih
drzavljanov, medtem ko 73 (50,4%) anketirancev ne odobrava teh nakupov. V primerjavi z rezultati
ankete Sonje Likar je tukaj opaziti razhajanje, saj njeni anketiranci v 38,7% odobravajo nakupe in v
61,3% ne odobravajo nakupov nepremicnin s strani tujih drzavljanov.

Dobra polovica anketiranih domaéinov meni, da je ponudba nepremic¢nin, ki so naprodaj v Poso¢ju
zadovoljiva in menijo tudi, da so se cene nepremicnin na tem obmocju narasle zaradi zanimanja tujih
drZzavljanov za nakup le teh. Domacini so v 44% primerih (anketa Sonje Likar 57%) opazili upad
nakupa nepremicnin s strani tujih drZzavljanov v zadnjem ¢asu. To se v resnici tudi dogaja, kar kazejo
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tudi podatki DURS. Medtem ko pri tujcih, ki so ze kupili nepremic¢nino, v Posocju ve¢ kot polovica
anketiranih domacinov ne vidi veéjih razlik v frekvenci obiska njihove nepremicnine.

Polovica anketiranih domacinov bi kupila nepremic¢nino v tujini, ¢e bi imeli moZnost za to, medtem ko
druga polovica ne bi kupila nepremic¢nine v tujini. 70% anketirancev meni, da so domacini, ki so
prodali nepremi¢nino tujemu drZavljanu, iztrzili visjo prodajno ceno, kot ¢e bi jo prodali domacinu
(Slovencu). Tretjina anketirancev bi imela zadrZzke pri prodaji nepremi¢nine tujim drzavljanom, druga
tretjina teh zadrzkov pri prodaji ne bi imela, ostali so neopredeljeni.

Tretjina anketirancev je mnenja, da predstavljajo tujci, ki oddajajo svoje nepremicnine v turisti¢ne
namene nelojalno konkurenco domacim ponudnikom, tretjina anketirancev meni,da ne predstavljajo
nelojalne konkurence. Ostali anketiranci so mnenja, da je konkurenca vedno zdrava.

Skoraj tri Cetrtine anketiranih domacinov meni, da tujci vlagajo v svojo nepremicnino, ki so jo kupili
v Posodju, kolikor je potrebno za obnovo, ki omogoca spodobno bivanje. Pri obnovi nepremi¢nine
vidijo anketiranci, da v tretjini primerov tujci v lastni reziji obnavljajo nepremi¢nine, druga tretjina
anketirancev pa meni, da tujci obnavljajo svoje nepremicnine v lastni reziji in s pomocjo sosedov ali
sovas$canov. 83% anketirancev opaZza, da tuji lastniki pri obnovi zunanjosti nepremi¢nine upo$tevajo

slovensko tipiko, medtem ko polovica anketirancev opaZa, da obnavljajo notranjost v svojem stilu.

Polovici anketirancem je poznan primer, ko so se tuji lastniki nepremiénine tudi za stalno preselili v
Posodje, isti odstotek je tudi izrazila solidno naklonjenost do tujih lastnikov nepremicnin in tudi
menijo, da se tujci solidno asimilirajo v slovensko okolje in druzbo. Tretjina anketirancev ocenjuje
tuje lastnike kot prijazne, polovica anketirancev je tudi navedlo, da sprejema tuje lastnike
nepremicnin, toda $e niso imeli priloznosti, da bi se druzili z njimi. Ve¢ kot tri Cetrtine anketiranih
domacinov meni, da se tuji lastniki prilagajajo okolju, v katerem so kupili nepremic¢nino. Dve tretjini
anketirancev meni, da je za uspes$no asimilacijo tujcev v slovensko okolje odvisno tako od njih samih,
kakor tudi od domacinov. 40% anketirancev je Ze opazilo tuje lastnike nepremicnin na javnih
prireditvah v lokalnem okolju.
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6 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Slovenija je po vstopu v Evropsko unijo postala zanimiva drzava za nakup nepremicnin s strani tujih
drZavljanov, predvsem iz tistih drZav, kjer je Zivljenjski standard visji kot v Sloveniji. Poenostavili so
se postopki nakupa nepremicnin za tuje drZavljane in tudi cenovno so slovenske nepremicnine pri njih
vzbudile zanimanje. Na obmo¢ju Posocja z pristno in razgibano pokrajino dosegajo nepremicnine
nekoliko vi§jo ceno kot ostala primerljiva obmocja v Sloveniji.

Ugotovljeno je bilo, da mo¢no prednjacijo kupci iz Velike Britanije, ter da so ve¢inoma kupovali
nepremicnine v ob¢ini Tolmin in Bovec, kar gre pripisati vecji povrsini omenjenih ob¢in. V ob¢ini
Kobarid so tujci kupovali nepremicnine v veliki meri po vaseh in zaselkih, v primerih ko so kupili
nepremicnino v samem Kobaridu ali bliznji okolici pa to oddajajo v najem.

Raziskava je pokazala, da prihod tujih lastnikov nepremi¢nin pomeni priloznost za razvoj in
ohranjanje podeZelja in hkrati Se ne predstavlja narodnostne groznje za domacine in lokalno okolje, saj
so tujci razpreni po posameznih vaseh. Klub temu priblizno polovica anketiranih domaéinov nakup
nepremicnin s strani tujcev dojema kot groznjo za slovenski ruralni prostor in kulturo. Tretjina
anketirancev bi tudi imela zadrZe pri prodaji svoje nepremicnine tujcu. Vsi ti izsledki izrazajo
svojevrstno nenaklonjenost domaéinov do prihoda tujih drzavljanov.
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PRILOGE

Prilogal: Anketni vprasalnik za domacine na obravnavanem obmocju



Priloga 1:

Pozdravljeni!

Sem Sonja Likar. ZakljuCujem interdisciplinarni podiplomski $tudij
prostorskega in urbanisticnega planiranja na Univerzi v Ljubljani,
Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo.

Z vstopom Slovenije v Evropsko unijo (v nadaljnem besedilu EU),
1.5.2004, so se za drzave cClanice EU poenostavili postopki nakupa
nepremicnin v Sloveniji. Drzavljani drzav c¢lanic EU so tako dobili
moznost prostega dostopa do slovenskih nepremiénin (nepremicnine
lahko kupujejo pod enakimi pogoji, kot veljajo za Slovence).

V svoji magistrski nalogi raziskujem nakup nepremicnin tujih
drzavljanov in njihovo asimilacijo v slovensko okolje. Obmocdje
obdelave je upravna enota Tolmin, ki obsega obcine Bovec, Kobarid in
Tolmin.

Kot prebivalec obravnavanega obmocja Vas vljudno vabim k izpolnitvi
ankete, s katero Zelim pridobiti podatke o tem, kako domadcini
sprejemate tuje kupce nepremicnin v svojem domacem okolju.

Za anketo, ki je anonimna, boste potrebovali pribliZzno 10 minut.

V primeru kakrsnihkoli vprasanj me lahko kontaktirate na e-naslov:
sonja.likar@yahoo.com .

Za sodelovanje se vam Ze vnaprej najlepSe zahvaljujem.

Navodila za izpolnjevanje: obkrozite ¢rko pred ustrezenim odgovorom
pri posameznem vprasanju oz. va$ odgovor vpiSete na Crto.

A) Splosni podatki

1) Kraj bivanja:

2a) Spol in starost
a) Moski b) Zenska

2b) Starost:

3) Stopnja izobrazbe

a) Osnova Sola

b) Poklicna / Srednja Sola

c) VisjeSolska izobrazba

d) Visoko3olska izobrazba (Prva bolonjska stopnja)
e) Univerzitetna izobrazba (Druga bolonjska stopnja)
f) Magisterij znanosti

g) Doktorat znanosti

4) Status
a) Student
b) Zaposlen

c) Samozaposlen

d) Upokojenec

e) Nezaposlen/Brezposelen
f) Drugo:

5) Stan
a) SamskKi ez otrok ¢) Druzina
d) Drugo:

B) Nakup nepremicnin s strani tujih drzavljanov v Sloveniji

6) Ste po vstopu Slovenije v EU opazili poveano zanimanje tujih
drzavljanov za nakup nepremic¢nin v svojem domacem okolju (kjer
stanujete, se gibate, delate)?

a) Da

b) Ne

¢) Nisem pozoren na to

d) Drugo:

7) Zakaj menite da se tuji drzavljani odlo¢ajo za nakup nepremicnin v
Sloveniji?

a) Zaradi lepe narave, razgibane in pestre pokrajine, ki ponuja veliko
moznosti za oddih in rekreacijo (blizina morja, gore, druge moZznosti
za rekreacijo v naravi)

b) Zaradi dobre izhodiS¢ne lege v Evropi

c) Zaradi drugacne (ugodne) klima, podnebja kot v drzavi iz katere
prihajajo
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d) Ker je idealen kraj za dopustovanje in oddih

e) Zaradi prijaznih in gostoljubnih ljudi

f) zZaradi stila zivljenja in nizjih Zivljenjskih strosSkov, kot v svoji drzavi
g) Da bi pred propadom resili stare, zapuscene hise

h) Ker ima to obmocje dobre razvojne priloznosti

i) Drugo:

8) Ste kdaj pomagali tujim drZzavljanom pri nakupu nepremicnin (npr.
v postopku nakupa, razkazovanja pokrajine, informacijah o
nepremicninah, popravilu nepremicnine,...)

a)Da (vrsta pomoci: )
b)Ne
c)Drugo:

9)
S kakSnim namenom oz. za kakSen namen menite, da tuji drzavljani
kupujejo nepremicnine v Sloveniji?

a) Za sekundarno bivalis¢e — lasten oddih in oddih za prijatelje,
sorodnike, znance

b) Oddajanje v najem (tujim, domacim turistom)

¢) Stalno bivanje

d) Zacasno bivanje

e) Poslovni nameni

f) Drugo:

10) Kako pestra se vam zdi ponudba nepremicnin na SirSem obmocju
Zgornjega Posocja (obcine Tolmin, Kobarid, Bovec)
(1- zelo slaba, 5 — zelo dobra)

1 2 3 4 5

11) Bi sami priporodili tujim drzavljanom nakup nepremicnin/e v
Sloveniji?

a) Da

b) Ne

12) Ali nakup nepremicnin s strani tujih drzavljanov:

a) odobravate oz. vidite kot priloZnost za razvoj in ohranjanje
slovenskega ruralnega prostora

b) ne odobravate oz. vidite kot groZznjo za slovenski ruralni prostor in
kulturo

13) Kaj so za vas najvecje kvaliteta bivanja v Sloveniji (v okolju kjer
zivite)? (Navedite nekaj kvalitet)

14) Ali bi sami kupili nepremicnino v tujini, ¢e bi imeli to moZnost?
a) Da

b) Ne

c) Sem ze (so)lastnik nepremicnine v tujini

C) Vrednost nepremicnin, vzdrZevanje nepremicnine,
obnavljanje, obiski

15) Menite, da je zanimanje tujih drzavljanov za nakup nepremicnin
(predvsem obstojecih  hi§) wvplivalo na ceno nepremi¢nin na
obravnavanem obmocdju?

a) Da, cene so se zvisale

b) Da, cene so se znizale

c) Ne, ni vedjih razlik

d) Ne vem

16) Koliko tuji lastniki nepremic¢nin v povprecju vlagajo v obnovo
kupljene/ih nepremicnin/e?

a)Minimalno

b)Kolikor je potrebno za obnovo, ki omogoc¢a spodobno bivanje
c)Veliko
d)Drugo:




17) Na kak3en nacin tuji lastniki nepremicnin obnavljajo svoje
nepremicnine:

a) Sami

b) S pomocjo sosedov, domacinov, lokalnih zidarjev...

c) S pomocjo slovenskih gradbenih podjetij

d) S pomocjo tujih gradbenih podjetji/strokovnjakov

e) Drugo:

18) Poznate kaksen primer, da so se tuji lastniki nepremicnin, potem
ko so tu kupili nepremicnino, tudi za stalno preselili sem?

a) Da (v tem primeru navedite, za koliko takih primerov veste):

b) Ne
c)Drugo:

19) Je opaziti, da v zadnjem casu tuji lastniki nepremicnin redkeje
obiskujejo svoje nepremicnine v Sloveniji kot v preteklih letih (takoj
po vstopu Slovenije v EU)?

a) Da

b) Ne

c) Ni vedjih razlik

d) Drugo:

20) Se vam zdi, da je v zadnjem casu zanimanje tujcev za nakup
nepremicnin in dejanska realizacija nakupa nepremicnin s strani tujih
drzavljanov pri¢ela upadati glede na prvotni interes takoj po vstopu
Slovenije v EU?

a)Da

b) Ne

c) Ni vedje razlike

d) Drugo:

21) Menite, da so slovenski prodajalci nepremic¢nine s tem, ko so
prodali nepremicnino tujim drzavljanom, iztrzili vi§jo prodajno ceno,
kot Ce bi jo prodali Slovencu?

a) Da

b) Ne

22)V kak3nem stilu tuji lastniki nepremic¢nin vecinoma obnavljajo
kupljene nepremicnine?
(Opomba: ce se odlocite za odogovor pod to¢ko a, odgovorite na vprasanje al in a2)

al) Zunanjost: a2) Notranjost:
i) uposStevajo slovensko tipiko i) v svojem (narodnem) stilu
ii)ne upostevajo slovenske tipike ii) v slovenskem stilu

b) Ne vem

¢) Drugo:

23) Bi sami imeli zadrzke pri prodaji svoje nepremicnine, ki je
naprodaj, ¢e bi se zanjo zanimali tuji drzavljani?

a)Da

b)Ne

c) Ne, poskusil bi celo iztrziti visjo ceno, kot ¢e bi nepremicnino
prodajal Slovencem

d)Drugo:

24) ) Ali v tujih kupcih nepremicnin, ki so kupili in
obnovili nepremic¢nino na obravnavanem obmocju in jo oddajajo v
najem za turisticne/nastanitvene namene, vidite nelojalno konkurenco
domacdim ponudnikom?

a) Da

b) Ne

¢) Konkurenca je vedno zdrava

D) Odnos do tujcev, tujcev do vas, vklapljanje (asimilacija)
tujcev v slovensko okolje, navezovanje stikov, bivalno okolje

25)Kako bi ocenili svojo naklonjenost do tujih lastnikov nepremicnin v
Sloveniji? (1- zelo slabo, 5- zelo dobro)

1 2 3 4 5

26) Kako se tuji lastniki nepremicnin vklapljajo/asimilirajo v slovensko
okolje in druzbo?

a) (1- zelo slabo, 5- zelo dobro) 1 2 3 4 5

b) DruZzba jih ni sprejela

c) Se ne trudijo navezovati stike

d) Drugo:




27) Vas odnos do tujih lastnikov nepremicnin?

a) Jih sprejemam, a Se nisem imel priloZnosti, da bi stopil v kontakt
ali se druzil z njimi

b) Jih sprejemam in se druzim z njimi

¢) Jih sprejemam, a nimam Zelje po druzenju z njimi

d) Jih ne sprejemam in se ne druzim z njimi

e) Drugo:

28) Se tujci velinoma prilagajajo slovenskemu okolju, soseski,
navadam in so pripravljeni na kompromise z domacini, v kolikor je to
potrebno za dobre medsosedske odnose?

a) Da, zelo se prilagajajo

b) Da, se prilagajajo

c) Ne, se ne prilagajajo

d) Ne, sploh se ne prilagajajo

29) Ste imeli s tujimi lastniki nepremicnin e kak3ne nevsSecnosti ali
spore?

a) Da (razlog):
b) Ne

30) Kako bi v splodnem ocenili tuje lastnike nepremicnin drzav?
(obkrozite ve¢ moznosti)

a) gostoljubni f) negostoljubni
b) prijazni g) neprijazni

c) spontani h) zavrti

d) ustrezljivi i) ignorantski

e) napredni j) konzervativni
k)Drugo:

31) Je mogoce tuje lastnike nepremicnin opaziti na druzabnih,
kulturnih, 3portnih ipd. prireditvah v vasem domacem okolju, ko so v
Sloveniji?

a) Da

b) Ne

c) Vcasih/Obcasno

d) Nisem pozoren na to

32) Od koga menite, da je najbolj odvisno, kako dobro se tuji lastniki
nepremicéni asimilirajo v slovensko druzbo?

a) Od njih samih

b) Od nas, kako jih sprejmemo

c) Od vseh

33) Ali lahko navedete nekaj motecih elementov (naravni, druzbeni,
...), ki so jih v okolje kjer prebivate doprinesli tuji kupci nepremicnin?
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