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Ozadje

PricujoCi dokument je nastal na podlagi 87. Stevilke informativnega glasila CIPRA-Info ,Pocitniska
stanovanja kot izziv — veliko prostora za malo koristi (izd. 2008)’, v kateri so avtorji z razliénih vidikov
osvetlili sporno in po vsem alpskem obmoé&ju aktualno temo gradnje pocitniskih stanovanj. Stevilne
sploSne izjave in zaklju¢ne misli v raziskanih prispevkih ostajajo aktualne tudi v dolgoro&nejSem pogledu.
A razvoj se ni ustavil tudi na podrocju pocitniSkih stanovanj: za perecCe tezave so na voljo nove resitve,
obstajajo osnutki novih zakonov ipd., pa tudi gradi se veselo naprej. Da bi lahko znanje o problematiki
pocitnisSkih stanovanj na obmocju Alp, ki je zbrano v omenjeni Stevilki glasila CIPRA-Info, ne izgubilo svoje
aktualnosti, je CIPRA pripravila na to temo $e dosje.

Dosje Gradnja sekundarnih bivaliS¢ na obmocju Alp obsega priCujoCi dokument, ki tematske €lanke iz 87.
Stevilke biltena CIPRA-Info (2008) povezuje z dopolnjujoCimi poglaviji, kot tudi teko€e novice, publikacije in
spletne povezave. Ker je obseg glasila vedno omejen, so nekateri vidiki iz razprave o gradnji pocitniskih
stanovanj tudi v tem dokumentu upostevani le obrobno. Poleg tega se nekatere teme ponavljajo, saj je
Clanke napisalo vec razliCnih avtorjev.

' CIPRA-Info je informativni bilten Mednarodne komisije za varstvo Alp (CIPRA), ki izhaja Cetrtletno. Na bilten se
lahko brezplagno narog€ite na www.cipra.org. Tukaj je na voljo tudi spletni arhiv, v katerem so v formatu PDF zbrane
aktualne Stevilke informativnega biltena CIPRA-Info, ki si jih je prav tako mogoce presneti.

Kolofon: CIPRA International + Im Bretscha 22 + FL 9494 Schaan - tel. 00423 237 40 30 - faks 00423 237 40 31+ Stran 3
email: international@cipra.org ¢ Internet www.cipra.org
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Uvodna beseda

Gradnja pocitniSkih stanovanj je pogosto tisto podroc¢je, o katerem potekajo zelo protislovne razprave.
Kako naj se torej glasi naslov tokratnega dokumenta? «PocitniSka stanovanja: veliko prostora za malo
koristi» ali «PocitniSka stanovanja: potrebne so izmenjave!»? Kaj pa «Prepre€imo prevelik razmah
gradnje»? Razliéne osebe razlicno ocenjujejo probleme in priloznosti, ki jih prinasa problematika gradnje
pocitniSkih stanovanj. Nekateri so mnenja, da imajo v krajih, kjer gradijo tovrstna bivali§€a, Stevilni
prebivalci od tega korist, zato je pomembno, da se stopnja takega razvoja razumno omeji. Spet drugi
poudarjajo, da problemi, kot je nerazumna raba pokrajine, ali pa dejstvo, da si lokalno prebivalstvo v
Stevilnih turisti¢nih sredis€ih zaradi grozljivo visokih cen zemljis¢a komajda Se lahko privos&i stanovanje,
prinadajo le nizko stopnjo regionalne dodane vrednosti. Dejstvo je, da se tudi turisti¢ni kraji vedno bolj
zavedajo tezav, Ki jim jih prinasa gradnja sekundarnih bivali§¢. PocitniSke postelje, marsikateri jim pravijo
kar «ledene postelje», so zasedene le nekaj tednov v letu in takrat najpogosteje naenkrat, denimo v
bozi¢nem €asu. To pomeni, da mora biti celotna infrastruktura (ceste, oskrba z energijo itd.) urejena tako,
da imajo poleg domacinov in hotelskih gostov vedno na voljo dovolj prostora na cesti in dovolj moZnosti za
parkiranje tudi vsi lastniki pocitniskih stanovanj, pa Ceprav se v petdesetih tednih v letu tam le redko
pojavijo. Strodki so precejsnji, Ceprav lastniki stanovanj zaradi izredno kratkega bivanja komajda
prispevajo k dodani vrednosti lokalnega gospodarstva. Problematiko je zelo dobro povzel Zupan ene od
francoskih turisti¢nih obgin: «Stevilne od nasih turisti¢nih obgin danes ne Zivijo ve€ od turizma, temve¢ od
gradbenistvax». Vprasanje, ali bosta take razmere v dolgoroénem pogledu lahko prenesla tudi pokrajina in
regionalno gospodarstvo, ostaja neodgovorjeno. V pri€ujoéem dokumentu se zato lotevamo problematike
gradnje pocitniskih stanovanj, Zelimo pa tudi predstaviti ustrezne resitve zanjo.

© Archiv Stiftung Landschaftsschutz Schweiz

Slika. 1: PocitniSka stanovanja in hiSe imajo za regionalno dodano Slika 2: Poc¢itniska stanovanja po eni strani v regijo prinasajo
vrednost skromen pomen, hkrati pa zahtevajo nesorazmerno denar, vendar pa po drugi strani prav zaradi tega lahko lokalni
veliko prostora. Na sliki: Tudi v italijanskem Sestrieru je velik del nepremic¢ninski trg dobesedno pregori. Tako so ponekod domagini
infrastrukture izven visoke sezone preprosto — odvec. iz njega dobesedno izrinjeni.

Kolofon: CIPRA International + Im Bretscha 22 + FL 9494 Schaan - tel. 00423 237 40 30 « faks 00423 237 40 31+ Stran 4

email: international@cipra.org ¢ Internet www.cipra.org
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Gradnja pocitniskih stanovanj — lokalni izziv v globalnem kontekstu

Pogitniska stanovanja v turistiénih regijah so zelo star pojav. Ze patriciji v starem Rimu so si ob morju ali v
blizini toplic, na mirnih in lepih krajih blizu narave omislili vile, ki so jih uporabljali kot pocitniSka bivalis¢a.
Vila na podezelju je za lastnika pomenila ugled in veljavo, bila je tudi ogiten znak bogastva. Se danes,
2000 let kasneje, se ta potreba ni prav ni¢ spremenila.

Povprasevanje po pocitniSkih stanovanjih

Po eni strani je lahko gradnja pocitniskih stanovanj zlasti v turisti¢nih regijah, kjer je turizem predvsem
sezonska dejavnost, pomemben vir ustvarjanja ekonomske dodane vrednosti, po drugi strani pa ima lahko
nenadzorovan in nezadrzen razvoj tega sektorja tudi negativhe gospodarske, druzbene in ekoloske
posledice. Na obmocju Alp so problemi, ki se pri tem pojavljajo, poznani Ze desetletja. Zato Ze od konca
osemdesetih let poteka razprava, kako prepreciti ali vsaj nadzorovati nezazelene posledice rastoCe
gradnje pocitniskih stanovanj. Pri tem je postalo jasno, da je za razumevanje celotne problematike
bistveno povprasevanje. Ali drugace povedano: kdor zeli nekaj spremeniti, mora najprej spoznati nacine
ravnanja in prepoznati nagibe lastnikov pocitniskih stanovanj. Pri tem je treba upoStevati naslednje tri
vidike:

1. Okvirni gospodarski pogoji

Sodobna zgodovina pocitniskih stanovanj v alpskem prostoru se zafenja z naglim gospodarskim
razcvetom v Sestdesetih letih, ko so SirSi sloji evropskega prebivalstva dosegli dolo€eno raven blaginje.
Vlaganje v nepremicnine se je Stevilnim zdela varna in obetajo¢a nalozba. Isto¢asno je smucanje postalo
zelo priljubljen in za mnoge dosegljiv Sport, kar je povzrocilo Sirjenje zimskoSportnih turisticnih sredis¢.
Pocitniska stanovanja so se gradili v vseh turisticnih ob&inah na obmodcju Alp. Zaradi ugodnega
gospodarskega polozaja se je v osemdesetih letih pojavil drugi val gradnje. Borza je cvetela, obresti so
bile nizke. Razmere so prav vabile k nalozbam v stanovanjsko gradnjo. Podobno se je zgodilo v preteklem
desetletju, predvidevamo pa lahko, da bodo tudi v naslednjih desetih letih pogoji za gradnjo pocitniskih
stanovanj ugodni. V tem obdobju se bodo prve Steviléno mo¢ne generacije, rojene v letih 1946-1966, Ze
upokoijile in bodo iskale varne moznosti za nalozbe svojih prihrankov. Tovrstna bivaliS¢a so ena od
obetavnih moznosti.

2. Privlaénost pocitniskih destinacij

Na gradnjo pocitniSkih stanovanj pa ne vplivajo le okvirni gospodarski pogoji, temve¢ ima pomembno
vlogo tudi sama privla¢nost turisticne destinacije. pim priljubljenejsi je pri gostih pocitniski kraj, zanimivejSi
je za ljudi, ki si Zelijo tam kupiti pocitniSko stanovanje. Pomembno vlogo pri tem imajo tako racionalni kot
emocionalni razlogi. S povsem racunskega vidika si je mogoce v priljubljenih turisti¢nih krajih obetati visji
donos. Ti kraji so praviloma lahko dostopni, ponudba za goste je raznolika. Poleg tega imajo investitoriji
pogostokrat povsem osebne razloge za izbiro dolo€enega kraja. Eden od razlogov je lahko dejstvo, da so
tam ze veckrat preziveli prijetne pocitnice in se zato s krajem ze identificirajo.

3. Nagibi za nakup stanovanja

Razli¢cne raziskave so pokazale, da so razlogi za nakup vikenda v razli¢nih Zivljenjskih obdobijih razli¢ni.
MlajSe druzine kupujejo vikende, ker so se odloCile pocitnice preZivljati vedno v istem kraju. Drugi
nepremicnino kupijo zato, da bi svojim otrokom zapustili varno nalozbo. Spet tretji si z nakupom zagotovijo
moznost, da lahko v vsakem trenutku zbeZijo iz mesta v gore in se umaknejo stresnemu vsakdanu.
StarejSi kupijo pocitnisko stanovanje pogosto zato, da bi ga izkoristili v smislu »drugega doma«. Nekateri
svojo nepremi¢nino oddajajo v najem in v njej vidijo le ugodno obliko nalozbe svojih prihrankov.

Obcinske uprave, ki spremljajo in analizirajo gospodarska in druzbena gibanja z vidika povprasevanja,
isto€asno pa tudi upostevajo konkurentnost domace turisticne regije, lahko predvidijo, kdaj se bodo

Kolofon: CIPRA International + Im Bretscha 22 + FL 9494 Schaan - tel. 00423 237 40 30 - faks 00423 237 40 31+ Stran 5
email: international@cipra.org * Internet www.cipra.org
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morale sooCiti z morebitno problematiko pocitniSkih stanovanj. Imajo moznost za pravo€asno ukrepanje in
vnaprejsnje oblikovanje okvirnih pogojev za razvoj njihove gradnje.

Bilanca gradbene eksplozije

Poleg ustvarjanja dodane vrednosti z gradnjo in prodajo prinasajo pocitniSka stanovanja turisti¢nim krajem
Se druge prednosti:

. PocitniSka stanovanja so turistine nocitvene kapacitete, ki se financirajo z zunanjimi viri. V
regionalni gospodarski krogotok priteka nov kapital.

. Kupci pocitniSkih stanovanj so mocneje povezani s krajem in imajo zlasti takrat, ko pripadajo tako
imenovanim klju¢nim skupinam gostov, osrednjo vlogo pri zlasti verodostojnemu oglasevanju »od
ust do ust«.

. Lastniki sekundarnih stanovanj v kraju samem pogosto Se dodatno troSijo denar za nakup
stanovanjske opreme in trajne potrosniske dobrine, kar je dobrodoSel dodaten zasluZzek za lokalno
trgovino in obrt.

PocitniSka stanovanja pa so za kraj tudi vir ob&utnih pomanijkljivosti:

. Zaradi njih je pozidava zemljiS¢ v primerjavi s sorazmerno nizkim Stevilom nocitev sorazmerno
velika. Pogosto lastniki svojih stanovanj ne oddajajo, ampak jih uporabljajo sami. Tako je na primer
za tipiéno triinpolsobno poéitnisko stanovanje v Svici za 80 do 120 noditev letno zasedenih 50
kvadratnih metrov povrSine. V hotelirstvu je to razmerje zaradi boljSe zasedenosti in gostejSega
nacina pozidave veliko ugodnejse.

. Lastniki uporabljajo vikende ve€inoma v visoki sezoni. To je sicer prednost lastniSkega stanovanja,
saj imajo tako na viSkih sezone v kraju zagotovljeno prenocisée. V visoki sezoni pa to povzroa Se
vecjo gneco in ozka grla. Povpre€na zasedenost je nizka, s tem povezana finanéna obremenitev za
turistiCcne kraje pa velika, kar ne velja le za cestno omrezje in turisticno ponudbo. Tudi javna
infrastruktura mora biti prilagojena kapacitetam v visoki sezoni. Sem spadajo storitve, tudi oskrba z
vodo in odstranjevanje odpadnih voda. Poleg tega morajo turisti¢ne destinacije upoStevati posebne
ekolodke pogoje, saj lezijo v gorah ali na obalah, kjer so stroski za dodatne kapacitete Se zlasti
Vvisoki.

. Zunaj sezone se turistiCne destinacije pogosto spremenijo v »mesta duhov«. Okenske Zaluzije,
spuscene ve€ mesecev, ne motijo le domacinov, ampak kazijo celotno podobo kraja.

. Narasc¢ajoCe cene zemljiS¢ in najemnin lahko povzroc€ijo, da domace prebivalstvo ne bo ve¢ imelo
dostopa do lokalnega stanovanjskega trga. Tokovi dnevnih migracij se bodo povecali.

pe primerjamo prednosti in pomanjkljivosti, se izkaze, da gradnja vikendov oziroma sekundarnih stanovanj
kratkoro€no sicer prinada dobi¢ek, dolgoroéno pa povzro€a velike stroske, ki jih je pri analizi strodkov in
koristi nikakor ne smemo zanemariti. Odgovorni v turisti¢nih regijah se morajo zato vedno vpra$ati, katera
oblika gradnje pocitniSkih stanovanj, vklju€ujo¢ pripadajoCo infrastrukturo, storitve in hitrost razvoja, je za
kraj z druZbenega in ekoloSkega vidika $e sprejemljiva ter dolgoro¢no ekonomsko obvladljiva.

Kolofon: CIPRA International + Im Bretscha 22 + FL 9494 Schaan - tel. 00423 237 40 30 - faks 00423 237 40 31+ Stran 6
email: international@cipra.org ¢ Internet www.cipra.org
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Slika 3: Turistni¢na sekundarna bivali§¢a so
zasedena predvsem v visoki sezoni. Preostali del
leta delujejo nekatera stanavanjska obmocja ali
pa celo mestna in vaska jedra kot izumrla.

Strategije reSevanja in njihova ucinkovitost

Pocitniska stanovanja se vedno pojavijo takrat, ko postane kraj turistiéno zanimiv in ko morebitni
zainteresirani vlagatelji razpolagajo z zadostno koli¢ino denarja ali drugimi moznostmi financiranja.

Ta so v danasnji druzbi blaginje vedno na razpolago. Kljub temu regije in obCine lahko vplivajo na razvoj
gradnje podcitniskih stanovanj, in sicer v okviru zemljiske politike (koliksen obseg zemljiS¢ je na razpolago
za katere namene), oblikovanja trga pocitniSkih stanovanj (npr. omejitev nakupov ali uvedba
kontigentiranja) in rabe pocitniskih stanovanj (predpisi o lastni uporabi in oddajanju v najem).

Da bi bilo mogoce v prihodnje razvoj na podrocju gradnje pocitniSkih stanovanj uravnavati uCinkoviteje, je
treba ¢im prej ukrepati. Pri tem mora biti jasno, da pocitniSka stanovanja niso Ze vnaprej nekaj slabega in
da uravnavanje njihove gradnje v ob¢ini ne vpliva le na njeno konkurencnost, ampak posredno vpliva tudi
na konkurencnost drugih krajev. pe obcine ali regije tovrstno gradnjo premalo uravnavajo, tvegajo, da ne
bodo sposobne nadzirati njenega razmaha — dokler ne pride do prenasi¢enosti v ponudbi. pe pa se obéina
vmesSava prevec, lahko izgubi goste, kratkoro€no in srednjero¢no pa s tem tudi dohodek. Povprasevanje
se lahko tudi preseli drugam, v druge kraje in regije.

Potrebne so dolgoro¢ne odlo¢itve

Primer gradnje poéitniskih stanovanj v Svici kaze posledice napaénih odlogitev in prepoznega ukrepanja
oblasti. Nezadrznemu razmahu njihove gradnje v Sestdesetih in sedemdesetih letih so se v turistiCnih
destinacijah uprli Sele leta 1979, ko je zacCel veljati zakon o urejanju prostora.

Prepozno, kajti na lokalni ravni so bili kratkoro¢ni ekonomski interesi zal pomembnejSi od dolgoroénih
perspektiv trajnostnega razvoja. Zaradi velikega povpradevanja se je gradilo naprej. Tudi tako imenovan.
Kollerjev zakon, ki od zaCetka sedemdesetih let ureja prodajo poditniskih stanovanj tujcem, ni pokazal
merljivih rezultatov. Ker omenjeni zakon daje prednost notranjemu trgu, je razmah gradnje pocitniskih
stanovanj in hisic po nepotrebnem povezal z gospodarskim ter druzbenim razvojem prebivalstva.

Kolofon: CIPRA International + Im Bretscha 22 + FL 9494 Schaan - tel. 00423 237 40 30 - faks 00423 237 40 31+ Stran 7
email: international@cipra.org ¢ Internet www.cipra.org
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Razvoja ni mogoce zaustaviti, zato je danes pomembno, da se izboljSa raba Ze obstojeCih objektov,
spodbuijati je treba obnovo in preureditev dotrajanih in neestetskih hi$ ter stanovanj ter spremeniti oblike
rabe teh objektov (denimo z dodatnimi storitvami). Nujno je treba oceniti zemljiSko politiko v turisti¢nih
obcinah in razviti dolgoroCne perspektive. Tako je treba na primer ravnati zadrZzano pri gradnji manjsih his
in stanovanj, ki ne ustvarjajo velike dodane vrednosti in zato ne morejo vplivati na u€inke zaposlovanja na
lokalni ravni. Dana$nji izzivi na podrocju gradnje pocitniskih stanovanj v vecini primerov izhajajo iz starih
napak. Povpradevanja po pocitnidkih stanovanjinh ni mogoCe zadrzevati, vendar pa lahko trajnostno
ravhamo s pomocjo lokalnih virov, ki so nam na razpolago. Pri tem nas ne sme zavesti prodaja
posameznih parcel, temvec oblikovanje vedjih zivljenjskih in dozivljajskih prostorov. Dolgoro¢no gledano je
to privlaCnejSe tudi za turiste.

Avtor: Pietro Beritelli, Univerza St. Gallen/CH
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Narascajoci trend gradnje pocitniskih stanovanj na celotnem alpskem
obmo¢ju s poudarkom na Svici

Na najpriljubljenejsih turisticnih obmocjih v Alpah se od Sestdesetih let dalje Stevilo vikendov obcutno
povecuje. Najprej so se pocitniski objekti pojavili posamezno, pogostokrat na mestih, ki so s krajinskega
vidika najlepSa. Nato pa so se od srede Sestdesetih let dalje zaceli v vecjem Stevilu pojavljati Se ogromni
aparthoteli in znacilne Svicarske koce izrednih dimenzij (imenovane chalets). Na zaCetku sedemdesetih let
je gradbeni bum v Svici dosegel svoj prvi vrhunec. Razvoj je potekal popolnoma nenadzorovano.
PocitniSska stanovanja so hotelom odvzeli goste in s tem povzro ili pravo odmiranje hotelske dejavnosti.
Nasprotno so zaceli od leta 1970 dalje kritiCni glasovi postajati vedno glasnejsi: najprej zlasti varstvenikov
krajine, a tudi turisticnih delavcev. Javna kritika se v zadnjem obdobju Siri, njen vpliv pa je vedno vedji.

leto §t. vikendov v Svici §t. vikendov v Franciji

1980 240.000

1983 2.370.000

2000 420.000 (11.8 % stanovanjskega fonda) 2.947.000 (9,8 % stanovanjskega
fonda)

2005 pribl. 450.000 (lastna ocena) 3.095.000

Tabela 1: Gibanje $tevila vikendov v Svici in Franciji
Vir: Svicarski Zvezni urad za statistiko in INSEE/F

KolikSen je dejanski delez poditniskih stanovanj, ne zna natanéno povedati nih¢e. Definicije niso jasne
(»stanovanja, namenjena ob&asnemu bivanju«), statisticni podatki nenatan¢ni. Vsaka drzava v alpskem
prostoru ima svojo metodo presStevanja: avstrijski drzavni statistiCni urad pocitniSka stanovanja in hiSe v
svoji statistiki obravnava kot sekundarna bivali§¢a. Francoski Institut National de la Statistique et des
Etudes Economiques (INSEE) ne razlikuje med vikendi, sluzbenimi in Studentskimi stanovaniji na urbanih
obmogjih ter najetimi apartmaiji, ter vse pojmuje kot »résidences secondaires«. Tudi v Svici diferenciranih
statistiCnih podatkov s tega podrodcju ni, sploh pa ne obstajajo zanesljivi podatki o desettisoCih objektih na
prostem, ki so se nekdaj uporabljali kot hlevi, in nekdanjih planinskih ko&ah, ki so spremenjene v vikend
stanovanja in pocitniske hise.

Poglaviten razlog za tako nebrzdan razvoj gradnje vikendov je politika urejanja prostora, ki je bila vedno
neucinkovita. Prav turisticna obmocja pogostokrat razpolagajo z velikimi rezervnimi povrSinami zazidljivih
obmodij, s katerimi ravnajo lahkomiselno. Vpliv domagega gradbenidtva poskrbi, da se nova zemljiS¢a
opredelijo za zazidljiva. Nedavno so trg pocitnidkih stanovanj odkrile tudi mednarodne nepremiéninske
agencije, kar pomeni, da lahko pri¢akujemo nadaljnjo rast.

Tirolska pogumno naprej

Vendar pa obstajajo tudi prvi poskusi obvladovanja divje gradnje. Na Bavarskem lahko ob¢ine na vikende
pobirajo davek, ki je leta 2006 obc&inske blagajne napolnil z 19 mio. evrov. Na Tirolskem so predpisi 0
gradnji vikendov obé&utno strozji kot v Svici, saj v turistiénih krajih deleZ vikendov v celotni strukturi
nepremicnin ne sme presegati osmih odstotkov. Vendar pa tudi tam vsa pocitniSka stanovanja niso tako
opredeljena. lzredni predpisi dejansko stanje Se dodatno zamegljujejo. Najemodajalec ima lahko do tri
pocitniSka stanovanja v eni hiSi, Ce se je na tem naslovu prijavil za stalno prebivanje. Francija je v celoti
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opustila omejitve, ki so veljale za prostorsko ureditev, in sedaj predvsem s spodbudami posku$a dosedi,
da sekundarna bivali§€a ne ostajajo nezasedena mesece dolgo, temve€ da so oddana v najem. S tem pa
se gradbeni boom te panoge ni zmanjSal. V francoskih umetno nastalih pocitniskih naseljih Zivi le peScica
domacinov in pozimi se ti kraji spremenijo v mesta duhov. Obcine in lokalna obrtna podjetja se zato borijo
za prezivetje. Juzna Tirolska je za celotno obmocCje dezele predpisala, da mora delez enot, hamenjenih
primarni stanovanjski rabi, znasati 60 odstotkov. Od leta 2007 dalje tudi ni ve€¢ mogoce tovrstnih enot po
20 letih spremeniti v sekundarna bivalis&a, kot je bilo to mogoé€e do takrat.

Trend se obraéa tudi v Svici

V Svici je Ze nekaj éasa obdutiti jasen preobrat trenda v javni razpravi. Tako so leta 2003 $tevilne znane
osebnosti podprle poziv, ki ga je Svicarski sklad za varstvo narave naslovil na $vicarsko vlado, naj v
zgornjem delu doline Engadin uvede kontigentiranje enot, namenjenih sekundarni stanovanjski rabi. Na
referendumu leta 2005 se je 72 odstotkov volivcev izreklo za regionalno pobudo o uvedbi kontigentiranja
(gl. tudi prispevek Preplah v St. Moritzu, str. 20). V Zermattu, Saas Feeju, Crans-Montani (kanton Valais)
in drugih krajih so izdali konkretne predpise glede kontigentiranja sekundarnih prebivaliS€. PriSlo je torej
do sprememb. Kljub temu pa so obc€ine, ki posku$ajo stanje spremeniti, komajda delezne podpore
nadrejenih drzavnih organov.

Iz tega razloga so okoljska zdruzenja pred kratkim sprozila dve pobudi. Prva Zeli doseci, da se delez
sekundarnih bivali§¢ v celotnem stanovanjskem fondu na obmocju doloCene ob&ine omeji na najve¢ 20
odstotkov. Druga, 8irSe zasnovana pobuda pa zahteva, da morajo drzava in kantoni prevzeti vecjo
odgovornost za trajnostni razvoj zemljiS¢ in varstvo kmetijskih povrsin. Celotna povrSina obmodja,
namenjenega gradnji, se v prihodnjih dveh desetletjih ne bi smela povecati. In tu so Ze prvi uspehi: na
podlagi opravljenega primerjalnega popisa »ukrepov za usmerjanje trga pocitnisSkih stanovanj« (Rutter +
Partner 2007) je 95 Svicarskih obcin, ki so bile vkljuéene v raziskavo, sprejelo 42 prostorsko-ureditvenih
ukrepov za usmerjanje njihove gradnje. V Stevilnih ob¢inah trenutno poteka razprava o uvedbi posebnega
davka. Vendar pa v Svici zaenkrat za to $e ni ustrezne zakonske podlage.

Pot za ukrepe je odprta
Obcinam, ki Zelijo na tem podrocju delovati uravnalno, je na voljo cela vrsta instrumentov:

— Dolocitev primarnih stanovanjskih con: ta v odstotkih dolo¢a bivalni prostor, ki mora biti namenjen
lokalnemu prebivalstvu. Kljub temu pa tak nacrt v ob&inah, kjer Stevilo prebivalstva upada, nima veliko
koristi,

— bonus-malus sistem: gradnja novih pocitniskih stanovanj je dovoljena le v primeru, da se isto€asno
gradijo stanovanja, namenjena primarni rabi,

— tirolski model: doloca, da delez vikendov na obc€inski ravni ne sme preseci doloCenega praga,

— fiskalni ukrepi: praviloma so takse in davki za sekundarna prebivalis¢a glede vidine s pravnega vidika
omejeni, zato pogosto nimajo vecjega vpliva na trg,

— (obvezno) oddajanje v najem: to metodo je predlagal ze Jost Krippendorf (Die Landschaftsfresser,
1975), v praksi pa se uspedno izvaja v kanadskem Whistlerju,

— kontingentiranje: ta domnevno najpripravnejSi ukrep omogoc¢a dolgoro¢no in ciljino usmerjeno
uravnavanje ponudbe. Z upostevanjem trajnostne rabe pokrajine mora biti cilj kontingentiranja
zmanjSevanje fonda pocitniskih stanovanij, ki ga je tako treba postopno zmanjSevati,

— pocitniski kraji, ki gostom nudijo t.i. »served appartments«: ta model posku$a povezati gradnjo
prenoCiS¢ za goste z ustvarjanjem delovnih mest. pe so taki modeli ekonomsko neuspes$ni, obstaja
nevarnost, da stanovanja postanejo zasebna sekundarna bivalis¢a.
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Na koncu pa zaleze le prepoved gradnje

Vecina teh ukrepov lahko rast gradnje pocitnidkih stanovanj sicer omeji, vendar bo pravi preobrat mogoce
doseéi le s prepovedjo. Kako je to mogode izvesti v praksi, so pokazali na Tirolskem. Svicarski sklad za
varstvo krajine zato zahteva, da se drzava skupaj s kantoni v tem smislu bolj zavzame za omejitev gradnje
pocitniSkih stanovanj in s tem zavaruje krajino pred pozidavo. S tem namenom je izoblikoval naslednje
konkretne predloge:

1.) Prevelike rezervne povrSine zazidljivih zeml;ji§¢ na turisti€nih obmogjih je treba omejiti.
2.) Siritev zazidljivih zemlji8¢ ne more potekati brez izravnave: kdor dolodeno zemljiée opredeli za
zazidljivo, mora neko drugo zemljis€e opredeliti za nezazidljivo.

3.) V nacrtih prostorskega razvoja in rabe zemljiS¢ mora biti dolo€eno, da se na nekaterih obmocjih ne
sme graditi pocitniSkih stanovanj oz. hi$ (v predelih, ki so zelo pomembni in vplivajo na podobo kraja in
na obmodjih, ki so pomembna za socialno Zivljenje; plansko predvidena zascita hotelirske dejavnosti).
Predmet razprave bodo morale postati tudi obnove in ruSitev vikendov, ki jih nih€e ne uporablja.

4.) Obveznost kontingentiranja in absolutna omejitev deleza vikendov.

5.) Obvezno oddajanje v najem in zagotavljanje spodbud v takih primerih: vendar pa lahko tudi tak ukrep
Skodi hotelirstvu in povzro&i preobremenjenost turistiCnega kraja.

6.) Uvedba regulacijskih davkov za sekundarna bivalid€a in predpisov za rabo energije v teh objektih.

Avtor: Raimund Rodewald, vodja Svicarskega sklada za varstvo pokrajine

Prva hotelska vas v Svici

Vas Vna v spodnjem delu Svicarske doline Engadin je 1. maja v celoti postala — hotel. SrediS¢e hotelskega
projekta je stavba Piz Tschutta, v kateri sta bila nekdaj gostisce in kulturni dom, v njej pa od leta 1995 ni
zivel nih¢e veC. Danes so v njej urejeni recepcija, restavracija, dnevni prostor, knjiznica, trgovina in pet
turistiCnih sob. Pri skrbni obnovi tri stoletja stare zgradbe se je ohranila stavbna dediS¢ina zgodovinskega
pomena. Za turiste je na voljo Se deset sob, ki so porazdeljene po zasebnih hiSah oz. PocitniSkih
stanovanjih v vasi. Gostje imajo seveda na razpolago celotno hotelsko infrastrukturo.

S projektom Zzeli ob¢ina, ki Steje 70 prebivalcev, zaustaviti odseljevanje, istoCasno pa je projekt tudi primer
t.i. pametnega prenocCitvenega koncepta. Pozidave novih zemljiS€¢ s pocitniSkimi stanovaniji ni bilo, saj so
bile izkoriS€ene obstojeCe kapacitete. Za ureditev »hotelske vasi« je bil oblikovan model javno-zasebnega
partnerstva, ustanovljen pa je bil tudi sklad Fundaziun Vna, ki je za izvedbo projektne ideje prispeval dva
milijona Svicarskih frankov. Skoraj polovico sredstev predstavljajo posojila, ¢etrtino donacije in prostovoljni
prispevki, drugo Cetrtino pa delniski kapital delniSke druzbe Piz Tschitta, ki je odgovorna a obratovanje
kompleksa.

Ve¢ informacij na www.fundaziunvna.ch
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Avstrija v iskanju novih pravil

Potem ko je v Sestdesetih in sedemdesetih letih 20. stoletja v Avstriji Stevilo vikendov skokovito naraslo, je
veCina avstrijskih zveznih dezel posku$ala ta razvoj uravnati. V desetletju, ki je sledilo, so v svojo
zakonodajo na podro¢ju urejanja prostora vnesle posebne predpise za gradnjo vikendov. Najprej je bila v
srediS€u pozornosti gradnja pocitniSkin apartmajev, vasi in naselij, ki naj bi bila odslej dovoljena le na
vnaprej dolo€enih obmocjih. Poleg tega je ve€ zveznih dezel uvedlo z zakonom predpisani nadzor nad
prodajo nepremicnin, k je zadeval zlasti tujce. Glede blizajoCega se pristopa avstrijske drzave k Evropski
uniji so v tem obdobju predvsem Tirolska, Salzburg in Vorarlberg poskusali na ta nacin prepreciti prodajo
omejenega poselitvenega prostora tujcem.

Salzburski in tirolski model in njuna uspesnost

Zvezna dezela Salzburg je bila prva, ki je razvila zgleden regulativni sistem: v novi zakonodaiji na podrocju
urejanja prostora na Salzburskem iz I. 1992 je bil pojem sekundarnega bivaliS¢a oziroma vikendov zelo
Siroko zastavljen. VkljuCeval je namre€ vse vrste sekundarnih bivali8¢, ki so se po tem zakonu smela
graditi le Se za na v ta namen dolo€enih obmocjih. Zasebne sobe in turisticna sekundarna bivalis¢a, ki naj
bi se oddajala, v to ureditev niso bila vkljuéena. Nova obmoc¢ja za gradnjo pocitniskih stanovanj so lahko
dolocile le Se obCine, v katerih delez sekundarnih bivalis¢ v celotnem fondu stanovanj ni presegel 10 %.

.....

salzburski model u€inkovit: Stevilo vikendov se je obCutno zmanjsalo.

Se strozje predpise so uvedli na Tirolskem, kjer je zakonodaja iz leta 1994 na podro&ju urejanja prostora
najprej v celoti prepovedala gradnjo novih sekundarnih bivali§¢. Podobno kot v Salzburgu je zakon o
trgovanju z zemljis¢i iz leta 1996 uvedel sploSno obveznost izdaje dovoljenja v primeru trgovanja z
zemljiS¢i. Kasneje je ustavno sodis¢e dolocbo o prepovedi gradnje sekundarnih bivaliS€ razveljavilo s
sklepom. Prostorskoureditvena zakonodaja iz leta 1997 zato doloCa, da je tovrstna gradnja dovoljena le Se
v obc&inah, kjer njihov delez v celotnem stanovanjskem fondu ne dosega vec¢ kot 8 %. Poleg tega je bil
predpisan tudi seznam vse sekundarnih bivaliS¢.

V navzkrizju z zakonodajo Evropske unije

V tirolskem primeru je postalo jasno, da bodo prizadevanja za nadzorovanje gradnje sekundarnih bivali§¢
priSla v navzkrizje z naCelom prostega pretoka oseb znotraj Evropske unije. Evropsko sodisSCe je leta 1999
odloéilo, da splosni postopek za izdajo dovoljenja, ki ga je treba izpeljati pred nakupom zemljis¢a, ni v
skladu z nacelom prostega pretoka kapitala in skriva v sebi nevarnost, da bi priSlo do diskriminatornke
uporabe. Kasneje so morale zahodnoavstrijske zvezne dezele dolocbo o pravici do prometa z zemljiSci
omiliti. Na Tirolskem je tako treba od leta 1999 dalje le Se predloZiti izjavo kupca, da na kuplienem
zemljiS€u ne bo gradil pocitniS8kega stanovanja (t.i. model izjave). Na SalzburSkem so leta 2002 razveljavili
predpise, ki so urejali nakup gradbenih zemljiS¢, ukinjen je bil tudi statut pooblas€enca za promet z

.....

Prikrita sekundarna bivalisca

Na primeru dezZele Salzburg, ki je leta 2001 na obmocju zahodne Avstrije s 7 % dosegla najvedji delez
prijavljenih sekundarnih bivalis¢, lahko prepoznamo nekatere znacilne trende:
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— Ze obstojeda stanovanja v vegjem obsegu kupujejo neavstrijski drzavljani EU. Da bi se izognili uvrstitvi
stanovanja v skupino sekundarnih bivaliS¢, se pogosto zgodi, da ima eden od druzinskih ¢lanov kupca v
obcini, kjer je stanovanje, formalno prijavljeno stalno prebivalis€e ali pa je stanovanje namenjeno za
oddajo. V kolikSnem obsegu lastniki dejansko uporabljajo svoje stanovanje, je zelo tezko preveriti ali pa bi
bilo to mogoce le z visokimi stroski. Nasprotno pa je mogo¢e dokazati dvig cen na stanovanjskem trgu v
prizadetih obginah, saj so nepremi¢nine za domacine deloma postale nedostopne. V vecjih stanovanjskih
objektih je zato Ze vnaprej priakovati konflikte med stalnim prebivalstvom in vedno znova izmenjujoimi si
dopustniki.

— V zadnjem Casu se pojavlja vedno ve€ naselij Svicarskih ko€ (chalet) ali plansarskih vasi, deloma na
krajinsko privlacnih lokacijah zunaj trajnega poselitvenega prostora. NajveCkrat gre za prenocitvene
objekte komercialnega znadaja, posamezne objekte pa naj bi kupili zasebni investitorji. peprav je v
prostorskoureditvenem postopku dolo¢ena pogodbena obveznost oddaje stanovanja v turistiéne namene,
Se vedno ostaja tveganje, da se bo to kasneje uporabljalo kot zasebno pocitnisko stanovanje. Poleg tega
je raba zemljiS¢ za namene gradnje tovrstnih naselij praviloma zelo Siroka. V avstrijski zvezni dezZeli
Salzburg si sedaj prizadevajo za spremembo programa razvoja podezelja, na podlagi katerega bo le na
podlagi lastnega stvarnega programa zunaj trajnega poselitvenega prostora mogoce dolociti zazidljiva
zemljiS¢a, namenjena prenodcitvi turistom in gradnji naselij sekundarnih bivalis¢.

Samo urejanje prostora Se ne zadostuje

Obstojeci instrumentarij urejanja prostora je glede na tak razvoj pokazal slabosti. V Salzburgu trenutno
poteka razprava o novem zakonu o urejanju prostora, ki naj bi vseboval strozje dolobe za sekundarna
bivaliS€¢a. Tako naj bi bilo na splo$no prepovedano oddajanje stanovanj turistom v stavbah z ve¢ kot petimi
stanovanji. Prav tako teCe razprava o uvedbi posebne kategorije namenske rabe za poditniSke vasi.
Delovna skupina za ureditev prometa z zemljis¢€i je predlagala ponovno uvedbo obvezne prijave trgovanja
z zemljiS¢i na podlagi modela izjave. Poleg tega bi bilo treba izboljSati moznosti za preverjanje dejanske
rabe sekundarnih bivaliS¢, krSitve predpisov pa stroZje kaznovati.

Opisane izkuSnje in nova izhodi§¢a za razpravo tako kazejo, da razvoja na trgu sekundarnih bivali§¢ ne
moremo usmerjati le s sredstvi prostorskega nacrtovanja. Treba bo izdelati celoten paket instrumentov,
kamor v vsakem primeru sodi pravica do trgovanja z zemlji8€i, a tudi obvezna prijava trgovanja ter
moznosti za ucinkovito preverjanje dokumentov in kaznovanje krSitev predpisov. Pri tem je treba seveda
upostevati pravico do svobode gibanja znotraj Evropske unije kot tudi interese gospodarstva in turizma.
Gradiva za razpravo torej tudi v prihodnje Se ne bo zmanjkalo.

Avtor: Christoph Braumann, Oddelek za prostorsko planiranje deZele Salzburg
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Italija: Neravnovesje med lokalnim prebivalstvom in lastniki po¢€itniSkih
stanovanj

Kljub temu pa je vloga, ki jo igrajo v gospodarstvu posameznih turistiCnih krajev, veliko manjSa od
njihovega Stevila, saj pocitniSska stanovanja po eni plati predstavljajo veliko porabo prostora, ki je vedji del
leta neizkori§€en, po drugi strani pa lahko celo slabSajo celotno podobo turisti€nega kraja. Tako imenovani
»vikendaSi« se namre¢ pogosto identificirajo s krajem, kjer sicer prebivajo ter nato med dopustom
vsiljujejo navade ter krog prijateljstev iz mest, od koder prihajajo. »Pravi turistix so tako pogosto izlo€eni in
se lahko celo pocutijo kot »tujci v tuji hiSi«.

Razsirjenost pocitniskih stanovanj v Italiji

Za razliko od Francije in deloma tudi Svice, italijanske Alpe vendarle niso povsod enako preplavljene s
pocitniskimi stanovanji. Ta so najbolj masovno prisotna v zahodnih Alpah — predvsem v pokrajinah Torino,
Cuneo, v dolini Aoste in v Alpah okrog Bergama — manj oziroma manj enakomerno pa v vzhodnih Alpah,
kjer jih je veliko predvsem v nekaterih turisti€nih krajih v blizini Milana in Brescie (Madonna di Campiglio)
ali v zahodnem delu Veneta (Folgaria), okrog Cortine d’Ampezzo in v okolici Vicenze (Planota Asiago). Na
JuzZnem Tirolskem je pocitniSkih stanovanj precej manj, z redkimi izjemami v okolici Merana, Welschnofna,
Castelrotta, malo jih je tudi v Furlaniji, z iziemo zimskega srediS¢a Piancavallo, v ob€ini Aviano. Obstaja
torej pozitivha korelacija med Stevilom podcitniSkih stanovanj in blizino velikih mest, kar je podobno tudi
primerom v drugih drzavah (n.pr. Garmisch v blizini Minchna, Davos v v blizini Ziricha in Adelboden v
blizini Berna). Vendar pa tako vez lahko omilijo ali odpravijo lokalne politike z zaviranjem gradnje
pocitniskih stanovanj ter z veCanjem osvesSc€enosti lokalnega prebivalstva o kulturni vrednosti njihovega
prostora.

Obcine z najvecjim porastom Stevila poc€itniskih stanovanj

Pri€ujo€a analiza se nana$a na celotno ozemlje italijanskih Alp; analizirane obcine niso le gorski zimski ali
poletni turisti€ni kraji, ampak tudi kraji ob jezerih ali ob vznozjih gora, na pobogjih ali v griCevnatih predelih.
Podatki so bili zbrani na podlagi popisov v letih 1981, 1991 in 2001, ki pa Zal niso vsi enako kakovostni in
jih tudi ni mogoce popolnoma medsebojno primerjati.

Na podlagi obstojeCih podatkov lahko sklepamo, da je bodo leta 1981 v italijanskih Alpah 516.000
pocitniSkih stanovanj — vklju€no s tistimi, ki jih lastniki ne uporabljajo, a tudi tistih, ki jih bolj ali manj redno
oddajajo v najem — z okrog 2.680.000 prostih leziS€. Da bi prisli do Stevila pocitniskih stanovanj in
vikendov v letu 2001, obdelujemo na tem mestu projekcijo na osnovi podatkov iz leta 1981, 1991 in 2001,
ki so bili Ze zbrani za ob&ine v alpskih predelih Ligurije, Piemonta in doline Aoste, v katerih je
koncentriranih okrog 407% vseh pocitniSkih stanovan;. Iz te projekcije izhaja, da se je od leta 1981 do leta
2001 Stevilo pocitniSkih stanovanj v italijanskih Alpah povecalo za 14,37%, in jih je danes za 590.000 enot.
Gre gotovo za zaskrbljujoCe Stevilke, viSje od francoskih Alp (ki pa so manj obsezne), kjer je bilo leta 1999
pocitniskih in stanovanj v najemu okrog 410.000. Tam je bila od leta 1981 do 1991 rast 11-odstotna, kar je
Se vedno dokaj visoko, Ceprav veliko manj kot v letih tako imenovanega »booma« (1961-81), medtem ko
je od leta 1999 do 2001 rast mo¢no upadla (+37%).
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ocena hotelska
Obcina pro- nadm. . poc€.stanov. poc.stanov. razlika leziS¢ leziS¢a
vinca vis. 1981 2001 v% 2001 2005

Bardonecchia

Frabosa Sottana

Aprica*

Castione della
Presolana

Limone Piemonte

Roana

Pinzolo

Sauze d’'Oulx

Valtournenche

Ponte di Legno

Gallio

Sestriere

Asiago

Cortina d’Ampezzo

Courmayeur

Tabela 2: Alpske obcine z najvecjim Stevilom pocitniSkih stanovanj (ter Sanremo), razvr§¢ene po Stevilu pocitniskih
stanovanj v letu 2001. Vir: lastna obdelava na podlagi podatkov Istat.

Tabela prinasa statistiCni prikaz alpskih turisticnih krajev z najvecjo intenzivnostjo pocitniskih stanovan;.
Sanremo obravnavamo posebej, Ceprav je vklju€en v alpski svet, a sta njegovo Zivljenje in turizem vezana
na morje. Kar 10 od 15 ob¢€in lezi na obmocju zahodnih Alp. Na prvih dveh mestih sta dve piemontski
obc€ini: Bardonecchia s 7.400 pocitniSkimi stanovaniji in nezavidljivim Stiridesetletnim vodilnim mestom na
tem podrocju, ter Frabosa Sottana (6.400), na Cigar ozemlju se nahajata ski-total srediSCi kot je Prato
Nevoso (klasi¢ni primer slabega urbanistiCcnega urejanja brez nacrtovanja) ter Artesina. Na tretjem in
Cetrtem mestu sta dve lombardski obcini: Aprica (na meji med pokrajinama Sondrio in Brescia), na
istoimenskem prelazu in z jasno zimskoSportno usmerjenostjo ter Castione della Presolana, polivalentna
ob¢ina v nizjem predelu, ki ima razvit predvsem poletni turizem (Bratto, Dorga), a ima tudi majhna
srediS€a za alpsko smucanje kot sta Presolana in Monte Pora. Poleg teh krajev pa presega Stevilo 6.000
pocitnidkih stanovanj tudi Limone Piemonte, ki ga je cementiranje iz 60. in 70. let skoraj unicilo.

Med prvimi petnajstimi obCinami po Stevilu pocitniSkih stanovanj prednjacijo predvsem veliki smucarski
centri kot so Cortina, Valtournenche (s krajem Breuil-Cervinia), Pinzolo (s krajem Madonna di Campiglio)
in Sauze d’Oulx-Sestriere, a ne manjkajo niti kraji s pretezno poletnim turizmom kot so Castione in
predvsem Gallio, Roana in Asiago na istoimenski planoti v okolici Vicenze, ki so znani tudi po teku na
smuceh, kjer pa je gradbena tipologija kar prijetna. Ker so te tri ob&ine prakti¢no urbanisti¢no povezane,
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lahko preracunamo skupnih 13.400 pocitniSkih stanovanj s skupaj skoraj 75.000 leziS&i in ugotovimo, da
so rekorderji v celotnem alpskem loku.

Strasljiva nesorazmerja

Razmerje med ocenjenim Stevilom postelj v pocitniSkih stanovanijih in Stevilom lokalnega prebivalstva ali
Stevilom postelj v hotelih je zelo zgovorno. Najbolj kriCe€e je nesorazmerje z ozirom na lokalno
prebivalstvo v obCinah Frabosa Sottana, Sauze d’Oulx Sestriere in Limone. Malenkost bolje je v Cortini in
Asiagu. Kar se tiCe razmerja med hotelskimi posteljami in tistimi v pocitniSkih stanovanijih je to v obcini
Gallio neverjetnih 1 proti 116. Tudi v Frabosi (43 proti 1), Castionu (42), Roani und Limonu je
nesorazmerje Se vedno veliko, medtem ko je situacija v Pinzolu (4,6) ali tudi v Cortini (5,4) v veliko bolj
razumnih mejah.

V primerjavi s celotnimi italijanskimi Alpami, je bilo v obravnavanih ob&inah narad¢anje Stevila poc€itniskih
stanovanj v obdobju 1981-2001 zelo mo&no (v povprecju 30,47%). NajviSje stopnje so bile zabeleZene v
krajih Ponte di Legno (797%), Asiago in Gallio (od 64 do 797%) ter Aprica (657%) — v slednjem primeru
predvsem zaradi tega, ker spada velik del naselja v obcino Corteno Golgi (pokrajina Brescia). Veliko rast
belezijo tudi Pinzolo, kjer urbanizacija dusi kotlino glavnhega mesta in strasljivo vznozZje ob Madonni di
Campiglio. Enako velja tudi za kraja Bardonecchia in Castione della Presolana, medtem ko sta kraja
Limone in Sauze d’Oulx videti precej »zgledna«, tudi zato, ker sta bila intenzivno urbanizirana ze pred
letom 1981.

Med manjSimi ob&inami, ki so komplementarne velikim zimskim srediS¢em, opaZzamo neverjetno rast, ki jo
belezimo v obcini Sauze di Cesana (+2077%), v blizini Sestriera, kjer se je razvilo novo naselje Grange
Sises. Tej logiki se ne izognejo niti kraji, znani po prijetni urbanistiCno-okoljski ureditvi, kot je majhno
zimsko-poletno sredi8¢e Champorcher (+176?7%), in Rhémes Notre Dame (+1837%), ki ima skoraj
izkljuéno poletni turizem. Se veliko bolj neovirano rast opazimo v nekaterih vaseh zahodne Ligurije, kot sta
Airole (+5357%) in Olivetta (+2657%), kamor se Ze leta usmerjajo nepremicninske Zelje Svicarskih,
nemskih in skandinavskih turistov.

Na podlagi prebranega ugotovimo, da se v ltaliji na podroCju omejevanja naras€anja gradnje pocitniskih
stanovanj prekticno Se ni ni¢ storilo. Poleg tega lahko sklepamo, da na obmocdjih, kjer je Stevilo
sekundarnih bivaliS¢ skromno ali pa sploh ne narasc¢a vec, do tega prislo predvsem zaradi tega, ker zaradi
pretirane pozidanosti in prezasiCenosti za turiste niso ve€ zanimiva, in ne zato, ker so bili vpeljani posebni
regulacijski ukrepi. V Stevilnih primerih je opaziti velik porast Stevila pocitniSkih stanovanj v obc¢inah, ki niso
prednostno usmerjene v turizem ali pa v tistih, kjer je zimski turizem skromno razvit ter tudi v velikih
pocitnidkih krajih. Omenjeni razvojni model, ki se pogosto izkaZe za Cisti nepremicninski posel, gre v
napacno smer. Politicni ukrepi na lokalnem nivoju, ki bi ljudem, ki ne prihajajo iz kraja nakupa stanovanja,
to otezili in preko spodbujanja nove zavesti lokalnega prebivalstva v povezavi s kulturno vrednostjo
njihove okolice in obCutek regionalne pripadnosti bi lahko ta negativni razvoj omejili.

Primer za tak pojav je opaziti na Juznem Tirolskem, kjer je npr. Stevilo pocitniskih stanovanj zelo omejeno
(10.500 na povrsini 7.400 km2), zato domacini zelo neradi prodajajo nepremicnine tujcem. Posledi¢no
dovoljuje zazidalni nacrt na ravni ob¢ine nadaljnjo Siritev gradnje le za to¢no dolo¢ene namene (trgovina,
turizem, obrt).

Prodaja vikendov in parcel predvsem tujcem, ki nima dolo€enega koncepta, lahko srednje in dolgoro€no
povzrociti resne gospodarske, socialne in okoljske posledice. Zaradi pretirane pozidanosti obmocje lahko
izgubi dozivljajsko vrednost ter morda celo lastno identiteto.

Avtor: Fabrizio Bartaletti, Univerza Genova/l
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Francija: Alpe kot Zivljenjski prostor ali kot objekt pozelenja?

Pojav je znaCilen za celotno drzavo, vse druzbene sloje in vse starosti, najbolj pa je prisoten v dveh
alpskih regijah: Provansa-Alpe-Azurna obala in Rhéne-Alpes. Prva ima po oceni Vodnika po pocitniskih
stanovanjih za leto 2004 vec kot 487.000 pocitnidkih stanovanj, druga ve¢ kot 393.000.

Velika poraba dragocenega prostora

Pritisk na zemlji5¢a je prisoten po vsej Franciji Ze nekaj let in je posledica pomembnih in danes tezko
obvladljivih pojavov:

— Periurbanizacija, ki je vezana na bliZino velikih alpskih mest, ki se raztezajo po bliznjih gorskih obmogjih.
To dokazuje tudi stanje na obmocju predalpskih masivov.

— Dinamika na podro€ju turizma se Ze vel let veliko bolj osredotoa na prodajo nepremicnin za
pocitnikovanje kot pa na prosto€asne dejavnosti v SirSem pomenu besede. Ta pojav, na katerega so
gorski turistini kraji opozorili ze leta 1986, je postal ponovno aktualen zaradi spodbujanja nakupov
pocitniSkih stanovanj, ki je posledica novega zakona, ki na dolo¢enih obmocjih tako prodajo spodbuja.
Tako nastala konkurenénost med posameznimi turistiCnimi kraji, je v resnici ponovno spodbudila gradnjo
na celotnem alpskem obmodcju, kar je Se povecCalo pritisk na zemljiS¢a na Ze obstojecih turistiCnih
obmogjih, a Zal tudi na njihovih obrobjih.

Omenjena pojava imata velike u€inke na celoten alpski prostor, ki je Ze tako obcutljiv in podvrZzen velikim
nevarnostmi, predvsem naravnim nesreCam. Posledice so resne: prostor je bogastvo, ki je vse bolj
predmet pohlepa in poZelenja. To ogroza pokrajino ter celo dinamiko najvecjih gospodarskih dejavnosti —
turizma in kmetijstva. Se slabSe — zaradi gradnje izven stanovanjskih obmogij in na obrobju naselij je
ogrozeni tudi stalni habitat lokalnega prebivalstva in sezonskih delavcev.

Neravnovesja, do katerih je priSlo zaradi naras€anja Stevila pocitniskih stanovanj, so sedaj Ze dobro vidna.
Vendar pa lokalni izbrani predstavniki pogosto ne razpolagajo z u€inkovitimi sredstvi in predpisi, s katerimi
bi obvladovali poseganje po zemlji in zavrli gradnjo, katere povpre¢na letha zasedenost v Franciji dosega
le 44 dni.

Poskusi regulacije

Ceprav narasCanje Stevila pocitniskih stanovanj daje pod vpra$aj nacela urbanisticnega zakona (Clen
L121-1 — nacela ravnovesja med razvojem in zascito; ¢len L 145-3 — nacela za&Cite gorskih obmodij), pa
slednji ne omogoCa neposrednega omejevanja ali celo prepovedi omenjenega pojava. Kljub temu lahko
zupan prekine dodeljevanje gradbenih dovoljenj, tako kot Zupan Getsa, ker je omenjeni pojav poslabsal
kriti€na obdobja s pomanjkanjem vode.

Dejansko so pocitnisSka stanovanja bolj zasedena v turisti€ni sezoni, $e predvsem med najnizjim zimskim
vodostajem. Zupan je tako Zelel prekiniti mehanizem $pekulacij z zemlji§éi v svoji obgini in obvladati
nadaljnjo gradnjo nepremi¢nin. Strategija kraja Gets se je oblikovala globalno v okviru projekta »Vas
2003/2013«, ki se je opiral na revizijo Lokalnega urbanisticnega plana (Plan Local d’'Urbanisme).

Ker je francoskim obcinam skoraj nemogoce prepreciti gradnjo poditniSkih stanovanj na svojem ozemlju, je
Skupnost ob¢in v masivu Vercors poskusila z Listino o prostorskem razvoju regulirati ali celo prepreciti
Siritev take gradnje, ki razmetava s prostorom in viri. Z zmanjSanjem divje urbanizacije in podpiranjem
zdruzevanja parcel, je mogocCe organizirati gradnjo in optimizirati izkoristek zemljiS€. Treba je bilo
vzpostaviti pogoje za zasebno gradnjo in jo usmeriti na gradbene parcele, doloCene z Lokalnim
urbanistiénim planom (PLU): zacrtani dostopi, poti, parkiriS¢a in garaze za najem, umestitev toCno
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dolo€enih gradenj, urbanih oblik habitatov (manjSe skupnosti, grupirana naselja, veliki veCstanovanjski
bloki), funkcionalna in socialna pomeSanost (turisticha stanovanja in zasebna stalna bivali§¢a, dolo¢en
odstotek socialnih stanovanj, dolo€ene dejavnosti).

Slika 4: V Franciji je nadzor gadnje pocitniskih stanovanj prej izjema kot
pravilo. Ob¢ina Les Gets je med redkimi, ki so Ze vpeljale regulacijske

Boj proti praznim posteljam se nadaljuje

viv v

Da bi aktivirali in na trzis€e dali tudi »prazne« postelje, so decembra 2000 pripravili poseben zakon (SRU)
in zaCeli postopke prenove in rehabilitacij. Danes je v ta program zajetih trinajst pilotskih pocitnidkih krajev,
nekaj tudi v Alpah. V kraju Tignes se je obclina zdruzila z zasebnim upravljalcem Zzi¢nic, da bi skupaj
financirali program prenove. Pripravili so pregled pocitniSkih stanovanj in svojih pri¢akovanj v tej smeri. Za
obvescanje in pridobivanje informacij o lastnikih in potencialnih prenoviteljih so zgradili HiSo lastnikov.
pbeprav je vpliv projekta na nacionalnem nivoju majhen, pa je izkuSnja privedla do tega, da so leta 2006 v
kraju Tignes ponovno dali na trg 1.000 leziS¢ vec.

Vkljuéitev vseh vpletenih je kljuénega pomena

Stevilni izbrani predstavniki si danes prizadevajo, da bi iz svojega okolja naredili prijeten Zivljenjski prostor
za vse in skozi vse leto. Zakonsko urejanje gradnje pocitniSkih stanovanj v francoskih Alpah je treba
vgraditi v SirSi proces, ki bo usmerjen v druga¢no gledanje na »alpski Zivljenjski prostor«, do katerega pa
se lahko pride le s pomocjo skupnega trajnostnega prostorskega nacrta: » Trajnostno Ziveti v Alpah«.

Nujno potrebna sta dobro usklajevanje med javnimi in zasebnimi operaterji, med podro¢jem nepremicnin
in turizmom, a tudi kmetijstvom in industrijo. Danes so k tej nalogi pozvani vsi vpleteni akterji, v prvi vrsti
drzava, ki mora v svojem poslanstvu na podro¢ju urejanja prostora in trajnostnega razvoja pripraviti
ustrezne in uspesne predpise za zdravo usmerjanje gradnje pocitniskih stanovanj.

Avtor: Alexandre Mignotte CIPRA Francija (s prispevki Frangoisa Gerbauxa, Sylvie Duvillard, Michele
Prax, Alain Boulogne).
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Nemcija: Davek na pocitniSka stanovanja ter zemljiSka politika

Lokalne skupnosti na obmocgju bavarskih Alp poskusajo gradnjo sekundarnih
bivaliS¢ zaustaviti z razliénimi instrumenti.

Bavarska sicer ni ena tistih alpskih regij, kjer so veliki kompleksi sekundarnih bivali§¢ v Sestdesetih letih
popolnoma spremenili podobo krajev, kot se je to zgodilo v ltaliji in Svici, a vendarle se je njihova gradnja
razmahnila tudi na Bavarskem, predvsem v tamkaj$njin obcinah, ki leZijo na obmocju Alp. Ni¢
nenavadnega ni, da se tretjina stanovanj uporablja za ob&asno bivanje. Pojav je najizrazitejsi predvsem v
znanih turisti¢nih krajih (npr. Reit im Winkl okoli 29 %, Bad Hindelang okoli 33 %). Na prvem mestu je med
vecjimi bavarskimi turistiénimi ob&inami v tem pogledu zdravili§¢e Oberstaufen v Allgauu, kjer zavzemajo
sekundarna bivalis€a priblizno 39 % delez vseh stanovanj v ob€ini. V absolutnih Stevilkah je v
Oberstaufnu, obdini z okoli 7100 prebivalci s stalnim prebivaliS$éem, kar 1850 sekundarnih bivalis¢ od
skupaj 4750 stanovanj. Deloma so ta bivaliS€a zgoS€ena v predelih, ki se zunaj sezone spremenijo v
opustele vasi. Tak primer je vasko naselje Steibis v ob¢ini Oberstaufen.

Vecina sekundarnih bivalis€ je bila zgrajena v Sestdesetih in sedemdesetih letih, ko so nastajala cela
naselja. Tudi veliki hoteli so velik delez apartmajev najprej oddajali kot sekundarna bivali§¢a. Z gradnjo
tovrstnih stanovanj so Zeleli spodbuditi razvoj gradbenistva in turizma, a Sele kasneje so spoznali, da ta ne
prinasajo le pozitivnih u€inkov. Malostevilna zemljis€a, primerna za zazidavo, so postajala vse redkejsa in
so se tako podrazila, da si jih domace prebivalstvo ni ve€¢ moglo privoS¢iti. Naselja, v katerih so bile
naoknice spuséene celo leto, so Skodovala turisti¢ni privlaénosti kraja, lokalna skupnost pa je investirala v
gradnjo javne infrastrukture, ki so jo uporabljali tudi lastniki sekundarnih bivaliS¢, ne da bi za to prispevali
za stroske.

Davek na sekundarna bivaliSéa kot instrument preprec¢evanja

V nekaterih ob&inah so se proti takemu razvoju uprli: z uvedbo davka na sekundarna bivalis¢a posku$ajo
omejiti povprasevanje po tovrstnih nepremicninah, njihovi uporabniki pa bi prispevali h kritju stroSkov
lokalne javne infrastrukture. Ena prvih obdin, ki si je prizadevala za uvedbo tovrstnega davka, je bila
obcina Bad Hindelang in njen dolgoletni Zupan Roman Haug. Medtem ko so v drugih nemskih zveznih
dezelah tak davek uvedli Ze na zaCetku sedemdesetih let, ob€ine na Bavarskem te pravice niso imele.
Potem ko je Bad Hindeland s pritozbo pred bavarskim ustavnim sodis¢em dosegel delni uspeh, je
bavarska vlada davek na sekundarna bivali$éa leta 1989 prepovedala z zakonom. Sele na politiéni pritisk
Stevilnih alpskih ob€in so davek na sekundarna bivaliS€a na podlagi spremenjene obcinske zakonodaje
leta 2004 uvedli tudi na Bavarskem in to vec kot tri desetletja za drugimi zveznimi drzavami. Tako pozno
sprejeta uvedba davka je zelo aktualno vpraSanje, saj ima Bavarska kot najpomembnejSe turisticno
obmocdje dale€ najvedje Stevilo sekundarnih bivaliS¢ v celotni Nemciji.

Alpske obgine so davek uvedle z naklonjenostjo. Doslej je to storilo 109 bavarskih ob¢in (stanje z dne 31.
12. 2007), ki lezijo na obmocju veljavnosti Alpske konvencije (gl. karto). Kljub pozitivnim izkuSnjam z
davkom — ta zna8a velinoma od 5-15 % letne najemnine (brez dodatnih stroSkov) — pa namerava
bavarska vlada davek omejiti le na premoznejSe lastnike.
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Instrumenti zemljiSke politike: sluznost za domace prebivalstvo
in turisticni sektor

Medtem ko naj bi se davek na sekundarna bivaliS¢a uporabil za obstojeCe objekte, obstaja za obmodja
novogradenj drug ucinkovit instrument, ki ga uporabljajo Stevilne ob¢ine: to je t.i. sluznost za domace
prebivalstvo in turistiCni sektor, ki se pri pridobitvi pravice do gradnje ali pri razporeditvi objekta v
posamezna stanovanja vpise v zemljisko knjigo. S sluznostjo za lokalno prebivalstvo je tako zagotovljeno,
da stavbe lahko uporabljajo samo domacini, torej osebe, ki imajo na obmocju ob€ine stalno prebivalis¢e
najmanj pet let. Pri tem gre izrecno za rabo, torej za lastnike in najemnike. Sluznost za turisti¢ni sektor pa
zagotavlja, da se nepremiCnina oddaja v najem kot pocitniSko stanovanje ali apartma razli¢nim osebam in
ne eni sami osebi kot sekundarno bivalis¢e.

Pri krSitvi zemljiSke sluznosti lahko ob€ina uveljavi pravico do nakupa nepremicnine po ceni, ki znasa 70
% prodajne vrednosti. Pri doslednem izvajanju tega doloc€ila lahko ob¢ine preprecijo, da se novogradnje
uporabljajo kot sekundarna bivalis¢a.

Ne veé, ampak veéja sekundarna bivalis¢a

Povprasevanja po sekundarnih bivalis€ih z uvedbo davka ali instrumenti zemljiSke politike sicer ni mogoce
povsem zaustaviti, mogoCe pa ga je zmanjsati.

Tudi Ce se Stevilo novih sekundarnih bivaliS¢ zmanjSuje, se danes pri gradnji sekundarnih bivali§¢
pojavljajo nove kvalitete. pe je bilo nekdaj kot sekundarno bivali§€e priviaéno manjSe eno- ali dvosobno
stanovanje v prav za ta namen zgrajenem naselju, danes prevladuje trend udobnih, velikih stanovanj ali
celo individualnih stanovanjskih hi§. Te danes niso ve¢ takoj opazne, kot je bilo to znacilno za ob¢asna
bivalis¢a, ki so bila v preteklosti zgrajena v nizu: pome$ane so namre¢ med hiSe, ki se uporabljajo kot
stalno bivalis€e. Kljub temu pa tak razvoj spet povzro€a vecjo pozidavo zemljiS¢€ in ustvarja cenovni pritisk
na nepremicnine v turisticnih ob¢inah.

Sicer pa sekundarna bivali§éa niso le predmet razprav v turistiénih obginah alpskega prostora. Stevilne
premoznejSe osebe, ki stalno prebivajo v podeZelskih turistiCnih ob¢inah, posedujejo sekundarno bivalisce
v mestu, ki ga uporabljajo, denimo, zaradi gledaliSske predstave ali poslovnih razgovorov v mestu. In tudi
tukaj so cene nepremicnin tako visoke, da imajo mlade druzine finan¢ne tezave pri nakupu stanovanja,
namenjenemu stalnemu bivanju.

Avtor: Thomas Frey, CIPRA Nemcija
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Slovenija: pavsalna taksa za pocitniSka stanovanja

Kot drugod je tudi v Sloveniji delez pocitniskih stanovanj v strukturi celotnega stanovanjskega fonda
lokalne skupnosti v veliki meri odvisen od njenega turistiCnega razvoja. Vecina pocitniskih stanovanj v
alpskem prostoru je na obmodju Bohinja in Kranjske Gore, ki sta poznana predvsem kot zimski turisti¢ni
obcini. Obe obcini lezita v Julijskih Alpah in sta edini v slovenskih Alpah, ki sta smeli uvesti poseben davek
na pocitniSka stanovanja (in to v praksi tudi izvajata). Zakon v Sloveniji turisticno zelo razvitim ob&inam
omogocCa pobiranje pavSalne takse za pocitniSka stanovanja. Osnovni pogoj za to je, da obcine letno
izkazejo ve€ kot 100.000 turisticnih nocitev, razpolagajo z veC kot 1500 posteljami ali pa imajo ve¢ kot 200
pocitniskih stanovan,;.

Tow e W
. 3

© CIPRA Sloveniia

Slika 5: Ob¢ina Kranjska Gora je priljubljena turisti¢na
destinacija ter sekundarno bivalis¢e Stevilnih ljubiteljev
zimskih Sportov

Avtorica: Mateja Pirc, CIPRA International
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Grozece pregretje nepremicninskega trga v St. Moritzu

— primer mondenega letovisca iz Svice

Alarm v St. Moritzu

Hanspeter Danuser je Ze dolgo navajen na
nasprotovanje in zmajevanje z glavo. Ko je
direktor  zdraviliSCa v  osemdesetih letih
prejSnjega stoletia znova vpeljal Ledeniski
ekspres, so ga mnogi obcinski politiki in
strokovnjaki za turizem razglasili za norega. Le
kaj naj bi v imenitnem 8vicarskem letoviS¢u
poceli s »staro zanikrno Zeleznico«? »Deset let
kasneje je Stevilo potnikov desetkrat visje in
presega 200.000,« se smeji ugledni direktor tako
hudomudno, da je njegove bistre o€i komaj Se
videti. Ledeniski ekspres, ki potuje po Svicarskih
Alpah, je danes ena velikih turisti¢nih atrakcij.

Slika 6: Tleci konflikt na »top of the world«: Hanspeter Danuser si
Zeli obveznega oddajanja pocitniskih stanovan;.

Pogumna zahteva

Zdaj je Danuser znova poskrbel za nemir v 1.856
metrov visokem pocitniSkem svetu lepih, bogatih
in 8e bogatejSih. Pa tudi prek njegovih meja.
Vodilni predstavnik turistiCne industrije z 29-
letnim stazem je sprozZil preplah: cene
nepremicnin v dolini Zgornji Engadin (orig.
Oberengadin) naj bi bile moéno prenapihnjene,
delez hotelskih lezi8¢ pa naj bi upadel. Se
pomembneje pa: pocitniS8ka stanovanja naj bi bila
izredno slabo izkoriS¢ena. Danuser $e predobro
ve, da je lastnina v Svici sveta krava. V St.

Kolofon: CIPRA International + Im Bretscha 22 + FL 9494 Schaan - tel. 00423 237 40 30 « faks 00423 237 40 31+
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Moritzu, ki je poleg Ziricha in Zeneve
nepremicninski eldorado za zelo premozne, pa
sploh. Kljub temu si je 60-letni direktor zdravilis¢a
drznil sproziti sporno ofenzivo: v zacletku leta
2007 je prvi¢ javno zahteval, da naj bi del kupcev
novih podcitniskih stanovanj v regiji St. Moritz
odslej nepremi¢nino v casu, ko je sami ne
uporabljajo, dal na razpolago za turisti¢ni najem.
Povedano =z jasnimi besedami: oddajanje
stanovanj naj bi bilo obvezno.

Ko statistika spregovori

Danuser pravi, da ga je obCinsko predsedstvo v
Zgornjem Engadinu, ki mu je problem
nezasedenih pocitniskih  stanovanj  znan,
spodbujalo k tej pobudi. Da bi ponazoril njeno
nujnost, navaja konkretne Stevilke: kar 58?7%
vseh stanovanj v Zgornjem Engadinu naj bi bilo
poéitnidkih. Nijihovi lastniki so bodisi Svicarii
bodisi prihajajo iz tujine. Od vsega 100.000 lezis¢
naj bi jih okoli 18.000 zasedali domacini, okoli
5.000 pa sezonski delavci. Preostalih ve¢ kot
75.000 leziS¢€ naj bi bilo namenjenih gostom. Od
teh pa se jih, kot poudarja Danuser, zgolj kak$nih
40.000 oddaja turistom. Direktor zdraviliSCa
povzdigne svoj zvonki glas: »Lezis€a v
pocitniskih stanovanjih so v povprec¢ju zasedena
le Stiri do pet tednov na leto.«

To je predvsem v kratkem bozZi€nem in
novoletnem Casu ali pa februarja ob vrhuncu
turistitcne sezone. Takrat se poleg hotelskih
gostov v St. Moritz in Zgornji Engadin pripeljejo
uporabniki pocitnisSkih stanovanj v ve¢ deset tisoC
avtomobilih. Danuser priznava: »Vse mora biti
zasnovano za ta Cas.« To pomeni: obsezna
prometna infrastruktura v tej vasi s 5.000
prebivalci je bila grajena za nekaj tednov na leto,
ko so zasedena pocitniska stanovanja. To je
ekoloSka norost. Ob tem pa so sicer nezasedena
stanovanja ogrevana vso zimo, kritizira direktor
zdravilis¢a.
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Visoki stroski — nizka produktivhost

Lokalna gradbena industrija sluzi z gradnjo
pocitnidkih stanovanj. Danuser opozarja, da z njo
vsaj v fazi investicij sluzi tudi ob¢&ina. Vendarle pa
direktor zdravilis€a potrjuje tudi to, da vrednost,

vvvvv

vvvvv

glede na to pa morajo v St. Moritzu redko
prisotnim uporabnikom stanovanj nuditi vse —
celotno infrastrukturo. Kar pomeni visoke stroske.
In nizke donose.

Eksplozija pregretega nepremic¢ninskega
trga

Junija 2005 so volivci iz Zgornjega Engadina
sprejeli omejitve pri gradnji pocitniskih stanovanj,
kar je Se dodatno prispevalo k precenjenosti
nepremicnin, pravi Danuser. »Namesto 400
stanovanj letno se jih zdaj v dolini sme zgraditi le
Se sto.« PovpraSevanje pa Se naras¢a. Temu
ustrezno so cene eksplodirale. »Kvadratni meter
na lepi legi stane zdaj okoli 35.000 frankov. To so
ekstremne  vrednosti.« Neznansko bogati
navdu$enci nad St. Moritzem iz Svice in tujine te
astronomske cene lahko plac¢ajo. Domacini pa ze
dolgo ne ve€. »Komaj kdo si Se lahko kupi
stanovanje,« pravi Danuser. »PremoZenjske
razlike med njimi in bogatimi turisti so medtem
postale ogromne. Vrzel med njimi je vse vecja.«
Dodaten pojav, ki naj bi ga bilo treba nujno
ustaviti:  tleC¢ih  konfliktov med avtohtonim
prebivalstvom in priSleki, ki krnijo ekskluzivni
sloves St. Moritza, si v kraju z zas€iteno znamko
»top of the world«, ni mogoce privos¢iti.

Poskus resevanja perece problematike

Kadar Danuser predstavlja svoj senzacionalni
predlog, ne Zeli uporabljati zoprne besedne
zveze obvezno oddajanje sob. Se manj besedo
razlastitev. Raje govori o »reSitvi za ene in
druge« za bliznjo prihodnost. Ta pa je naslednja:
zelo drage prvorazredne investicijske moznosti
naj bi 8e naprej prodajali najvedjim bogatadem.
Hkrati pa naj bi opredelili tako imenovana
pocitniSka stanovanja B, ki bi jih upravljali. Ta po
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Danuserjevih besedah ne bi stala na najboljSih
legah, vendar pa bi bila cenejSa, saj bi jih lastniki
koristili le omejeno, preostali ¢as pa bi jih dali na
razpolago namestitveni centrali. Danuserjeva
skrita misel: omejitve pri nakupu tako upravljanih
pocitniSkih stanovanj bi lahko sprostili, morebiti
celo odpravili.

Direktor zdravilis€a je dovolj realisti¢en, da ve, da
najbogatejSi ne bodo sprejeli pogoja nadaljnjega
oddajanja stanovanja v najem. »Pri tem sloju si
to tezko predstavljam. Ko se ti gostje odlocijo
preziveti pocitnice pri nas, se pred njimi pripeljejo
varovani tovornjaki z izvirnimi picassi.« Vendar
pa naj bi obstajal tudi zgornji srednji sloj
premoznih, ki bi v St. Moritzu Zeleli imeti kaj
svojega. »Prepri¢an sem, da bi bila vsaj tretjina
dana$njih zainteresiranih za nakup pripravljena
sprejeti to omejitev, da bi nepremicnino sploh
lahko pridobili.«

Kako pride turisticni menedzer na tak3no
zamisel? Danuserja zelo skrbi dejstvo, da naj bi
si domacini dandanes lahko privoscili Ziveti le Se
na obrobju kraja, zaradi c&esar bi lahko
marsikatero bivaliS¢e v centru ostalo prazno.
»Bojim se, da bo srediSCe opustelo,« pravi vodja
turisti€ne industrije.

Mnogi so ga oznacili za »senilnega radikalnega
marksista s hribov«, ko je na zaCetku leta 2007
prvi¢ izrazil svoj predlog v ¢asopisnem intervjuju,
pravi. Medtem so tudi »inteligentni mesc€ani«
uvideli, da je ta pot prava. Nenazadnje deluje tudi
v kanadskem Whistler Mountainu, in to Ze precej
let. »Tam je tako, da oseba pocitniSko stanovanje
koristi en mesec poleti in enega pozimi, preostali
Cas pa ga mora oddaijati v najem.«

Plavanje proti toku je lahko tudi uspesno

Zgodaj poleti leta 2007 so se na Danuserjev
predlog prvi¢ odzvali vodilni v kantonu: vladni
svetnik iz Graublndna, Hansjoérg Trachsel, ki je
pristojen za gospodarske zadeve, ga je povabil k
sodelovanju v novi delovni skupini za poditniska
stanovanja. Danuser je optimisti€en in meni, da
bo njegova pobuda uspeSna. Na nasprotovanje
in zmajevanje z glavo pa je tako Ze navajen,
pravi. Pri tem pa se znova hudomus$no nasmiha.

Avtor: Rainer Niibel Iz: MI, ALPE! Ljudje oblikujemo prihodnost (3. Porocilo o Alpah), 2007
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