L~°zayita

ELEN
'

STROKOVNE PODLAGE ZA DOLOCITEV
CASOVNEGA OBSEGA ODDAJANJA
STANOVANJ V KRATKOTRAJNI NAJEM V
OBCINI BOHINJ

LJUBLJANA, SEPTEMBER 2026



Naroc¢nik:

Avtor:

Projekt:

Kljune besede:

Datum:

Obcina Bohinj
Triglavska cesta 35
42645 Bohinjska Bistrica

Predstavnici narocnika:
Natasa Fujs, univ. dipl. geog.
Tanja Mencinger,

ZaVita, svetovanje, d.o.o.
Tominskova 40
1000 Ljubljana

Odgovorni nosilec naloge:
Matjaz Harmel, univ. dipl. inzZ. gozd.

Vodja projekta:
Matevz Premelc, univ. dipl. geog.

Kljucni strokovnjaki :

Klemen Strmsnik, univ. dipl. geog.
Peter Kastelic, mag. geog.
Aleksandra Krajnc, univ. dipl. geog.
Sabina Cepus, univ. dipl. ekol.

~°7ayita

Ana Vojnovi¢, M.Sc. Molecular and Functional Biology

Pija Edlund, mag. geog.
Klemen Banovec, mag. inz. arh. urb.

Katarina Mulec, B.A. International Relations

dr. Quentin Drouet, geog. in mag. prost. nacrt.

Strokovne podlage za dolocitev ¢asovnega obsega oddajanja stanovanj v

kratkotrajni najem v obcini Bohinj

kratkotrajni najem | stanovanja | turizem | prostorsko nacrtovanje |

Obcina Bohinj

11. September 2026



KAZALO VSEBINE

1
2

3

UNVOD oot e e 1
IMETOAOIOGI ettt 3
2.1 Podatkovne in @analititng POAIAGE . ...ttt 3
2.2 VKIUCEVANJE AEIEZNIKOV ... 4
AANALIZA STANJA covtittet ettt 6
3.1 Stanje na stanovanjskem 0z. N@JEMNISKEM TrQU ...t esest s sessssesens 6
311 Demografska Qibanja ... 6
312 StaNOVAN]SKI FON ..o 10
313 Gradbena @KEIVNOST. ...t 13
3.1.4  Javni najemni stanovanjski fond in povPrasevanje..........cccernininsineineeeeenn. 14
35 OCENA STAN A it 14
32 ANALIZA PrOSEOTA oottt sttt sttt 15
3.21  Namenska raba ProSTOra ... .o 16
3.2.2  OCENA STANJA. it 20
33 Ocena ucinkov sprememb v Stevilu turisti¢nih obiskovalcev v ob&ini ... 20
331 GOSPOdArstvo iN ZAPOSIIVE ........cuiieiicirie s 20
332  Gibanje turistinega ODISKa ... 24
3.3.3  TUFISTIENEA TAKS@ ..ottt 27
3314 OCENA STANJA. ettt 27
34 Oddajanje stanovanj v kratkotrajni N@JEM ..ot 28
3.41  Obseg dejavnosti kratkotrajnega NaJemMa. ..o e 28
3.42  Vloga kratkotrajnega 0ddajanja .......cccccccieirinrinieieieieee e 32
343 OCENA STANJA. ittt 33
35 Zmoznosti javne komunalne in druge infrastrUKtUre ..o s 33
3.51  Odvajanje in ¢isenje 0dpadnih VOa ..o 33
3.5.2  OSKrba s PItNO VOO0 ...ttt 35
3.5.3  Promet in Parkir@Nj ...ttt 35
354 OCENA STANJA. it 36
Posvetovanja z 1oKalnimi deIEZNIKI ...ttt 37
4.1 Sestanek s predsedniki krajevnin SKUPNOSE .......oo.ririiece et 37
4.2 POSVETL 'S PONUANIKI ..ottt sttt 37
4.3 SPIETNG @NKETA ..ottt 38
Usmeritve zakonodaje in obstojecih strokovnih podlag ... 47
5.1 ZAKONOA@JNT OKVIT oottt 47
5.2 TUFIStIENE 1N TAZVOJNE USMEITIVE ...ttt 47
53 StANOVAN]SKA POITIKA ..cvoiieiiee ettt sttt 49
54 SPIOSNE FAZVOJNE USIMEITEVE ..ottt 50



6 UGOTOVITVE 1N USIMEITIVE ..ottt sttt 52

6.1 Stanje na stanovanjskem iN NJEMNISKEM TrQU .......c.rvivereeieesesees s 52
6.2 ANGIIZE PrOSTOI@ ..vvoreeireciireieieeiee ittt 52
6.3 TUFISEIENT TOKOVI oottt 52
6.4 Oddajanje stanovan] v Kratkotrajni NaJEM ... 53
6.5 Komunalna, prometna in druga javna infrastruktura..........ccc.ocverveervsiveeseesssessee e 53
7 Predlog Casovnega obsega opravljanja oddajanja stanovanj v kratkotrajni Najem ... 54
7.1 Spremljanje in PONOVNA PrESOJA ... cwumreerreeerrereseeessesessssesessesssesssssessssssess st ssssesassesese s ssssesssssacs 60
8 ZAKIUCEK oot 62
T T OO T OO T OO T OO T OO PO PO T OOO OO T O T sO PO P OTO T OTO T TO PO POV O OO OO O PSPPSRSO 64

Priloga 1: Izkusnje pri urejanju kratkorocnega oddajanja stanovanj v turisticne namene v tujini

Preglednica 1: Povprecne vrednosti stanovanjskih nepremicnin na kvadratni meter v Obcini Bohinj

Preglednica 2: Dopustni objekti in dejavnosti glede na izbrane namenske rabe prostora v povezavi

z oddajanjem stanovanj v Kratkotrajni NAJEM. ... 18
Preglednica 3: Stevilo stanovanj za kratkotrajni najem glede na namensko rabo...........cccocooocc... 19
Preglednica 4: Stevilo stanovanj za kratkotrajni najem po Naseljin ..o 28
Preglednica 5: Stevilo enot in stalnih leZié¢ glede na vrsto namestitvenega obrata........................ 30
Preglednica 6: Kapaciteta in delez obravnavanih vrst nastanitvenih obratov po mesecih v letu 2025
....................................................................................................................................................................................... 30
Preglednica 7: Prihodki in delez turisticne takse z naslova prenocitev v sobah, apartmajih in
POCHNISKIN NISAN......ooooee s 32
Preglednica 8: Nazivna zmogljivost in evidentirana obremenitev Cistilnih naprav...........ccccccoee. 33
Slika 1: Gibanje Stevila prebivalcev v obcini Bohinj v obdobju 2008-2026 ..o 7
Slika 2: Naravni in selitveni prirast v obCini BONIN] ... 7
Slika 3: Stevilo in razlika v $tevilu prebivalcev po naseljih v ob&ini Bohin.........cccccceoovoeccccceceeeee.. 8
Slika 4: Starostna struktura prebivalstva obcing BONIN] ..o 9
Slika 5: Gospodinjstva po Stevilu clanov v ob&ini BONIN] ... 10
Slika 6: Gibanje stanovanjskega fonda v obCini BONIN] ..o 11
Slika 7: Stanovanja glede na naseljenost po naseljih v letu 2027........c.ccooovirioriernineeees 11
Slika 8: Lokacije stavb in njihovih delov, ki so v dolgotrajnem oddajanju ........cc.ccccoeverieriniinirninnne. 13
Slika 9: Izdana gradbena dovoljenja na 1.000 prebivalcev v obcini Bohinj in Gorenjski statisticni
FEOIJT wevrveeieie ettt s SR R e s e s e e e e e ess e 14
Slika 10: Grafi¢ni sloj NnamMeNske rabe ProStOra..........coiiiieieeeeee e 17
Slika 11: Namenska raba prostora z lokacijami oddajanja v kratkotrajni najem .......cccocovevvvrinenene. 17



Slika 12: Delez delovno aktivnih prebivalcev, katerih delovno mesto je v obcini prebivalisca........21

Slika 13: Delez delovnih mest v obcini Bohinj, ki jih zasedajo prebivalci drugih obcin ..................... 21
Slika 14: Delovne migracije v obc¢ino Bohinj v letih 2015 1N 2025 ..o 22
Slika 15: Delovne migracije iz obc¢ine Bohinj v letih 2014 in 2024..........oooovevoeierieeeeeeeeesesein 22
Slika 16: Delez delovno aktivnega prebivalstva po dejavnostih SKD v obcini Bohinj.......cc.ccc.......... 23
Slika 17: Povprecna mesecna neto placa v obcini Bohinj, na Gorenjskem in v Sloveniji.................. 24
Slika 18: Prihodi in prenocitve turistov v obCini BONIN ..o 25
Slika 19: Mesecna razporeditev prihodov in prenocitev v obcini Bohinj ..., 26
Slika 20: Prihodi in prenocitve turistov v obcini Bohinj po dnevih v letu 2025 ... 26
Slika 21: Prihodek turisticne in promocijske takse v obini BONINj.........cooooviirinrinieeen 27
Slika 22: Prostorska razporeditev nastanitvenih objektov, relevantnih za obravnavo kratkotrajnega
najema, vV OBCINI BONIN], 2025 ...t 29
Slika 23: Prihodi in prenocitve turistov v Bohinju v letu 2025 ter Stevilo stalnih lezis¢ glede na vrsto
OTAEA SRR 31
Slika 24: Delez prenocitev v obravnavanih vrstah nastanitev po mesecih v letu 2025 ................... 32
Slika 25: Prostorska razporeditev obravnavanih objektov glede na kanalizacijsko in vodovodno
omrezje ter Cistilne naprave v OBCINI BONIN ... 34
Slika 26: Delez respondentov, ki se ukvarja z oddajanjem turisticnih namestitev ...........cccccocvevunee. 38
Slika 27: Delez respondentov, ki se ukvarja s turizmOm .......cc.ccooiririniiniieeeeeee s 39
Slika 28: Delez respondentov, ki biva v objektu v katerem se izvaja oddajanje nastanitev turistom
....................................................................................................................................................................................... 40
Slika 29: ReSpondenti PO 1ASTNISTVU ... 41
Slika 30: Vpliv dejavnosti kratkotrajnega najema na kakovost bivanja lokalnega prebivalstva.....43
Slika 31: Predlagano obmocje manjsega ¢asovnega obsega - Bohinjska Bistrica.........ccc.cccoccoevc. 54
Slika 32: Predlagano obmocdje manjSega casovnega obsega — Stara FUZiNa ..., 55
Slika 33: Predlagano obmocje srednjega casovnega obsega - Bohinjska Bistrica.........cc.ccccccovunnnnne. 56
Slika 34: Predlagano obmocje srednjega Casovnega obsega - Stara FUZINa .......cccoooovierierinrinninnee 57
Slika 35: Predlagano obmodje srednjega ¢asovnega obsega — Bohinjska Cednjica......................... 57
Slika 36: Predlagano obmocje srednjega casovnega obsega — Srednja Vas.........cc.coecoveerinrinrierinnes 58
Slika 37: Skupen prikaz obmocij predlaganega casovnega 0bSEga ..o 60



Kratkotrajno oddajanje stanovanj je del turisticne nastanitvene ponudbe, hkrati pa pomeni
uporabo stanovanjskega fonda za namen, ki ni trajno bivanje. Zakon o gostinstvu (ZGos-1)'
oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem opredeljuje kot opravljanje nastanitvene dejavnosti v
stanovanju ali delu stanovanja, razen kadar se v njem opravlja turizem na kmetiji (2. ¢len ZGos-

1).

ZGos-1 je zaradi moznih vplivov dejavnosti kratkotrajnega najema na dostopnost stanovanj,
bivalno okolje in razvoj lokalnih skupnosti uvedel poseben sistem casovnega omejevanja
kratkotrajnega oddajanja. Za obcine, ki se v skladu z Uredbo o metodologiji za dolocitev obcin z
visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028 s Sklepom o
dolocitvi obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028
opredeljene kot obcine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema®, je za leti
2027 in 2028 dolocen izhodiscni casovni obseg najvec 60 dni oddajanja posameznega stanovanja
v koledarskem letu. Obcina lahko na podlagi analize lokalnih razmer za celotno obcino ali
doloceno obmocje doloci drugacen casovni obseg med 30 in 270 dnevi (22. clen ZGosT).

Obcina Bohinj je bila s Sklepom o dolocitvi obclin z visokim tveganjem negativnih vplivov
kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028 uvrscena med 14 obcin z visokim tveganjem. Uvrstitev
temelji na metodologiji, ki hkrati upoSteva nedostopnost stanovanj in obseg turisticne aktivnosti
v relevantnih nastanitvenih enotah. Uvrstitev na seznam predstavlja izhodisCe za ureditev, ne
doloca pa sama po sebi, kaksen Casovni obseg znotraj zakonsko dovoljenega razpona je glede
na lokalne razmere primeren.

ZGos-1v 22. clenu omogoca, da obcina s sprejetjem splosnega akta do 31. oktobra doloci casovni
obseg opravljanja oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem med 30 in 270 dni v koledarskem
letu. Dolocitve akta so v veljavi od zacetka naslednjega koledarskega leta. Casovni obseg
opravljanja oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem, dolocCen v splosnem aktu mora temeljiti na
analizi (strokovni podlagi), ki uposteva zlasti:

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

- namensko rabo prostora na posameznem obmocdju obcine, upostevaje veljavne obcinske
prostorske akte;

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

Namen predmetnih strokovnih podlag je na tej osnovi preveriti dejanske razmere na obmodju
obcine Bohinj in zagotoviti podatkovno ter strokovno utemeljeno podlago za dolocitev
dovoljenega Casovnega obsega kratkotrajnega oddajanja za leti 2027 in 2028. Obravnavani so
zlasti:

- stanje in razvoj stanovanjskega fonda ter javnega najemnega sektorja;

- obseg, dinamika, sezonskost in prostorska razporeditev kratkotrajnega oddajanja;
- analiza zaposlenih po dejavnostih in lokaciji bivanja ter zaposlitve;

- pomen tega segmenta v okviru turisticne dejavnosti obcine;

- namenska raba prostora in prostorske razlike znotraj obcine;

- relevantne zmogljivosti komunalne, prometne in druge javne infrastrukture ter

- usmeritve obcinskih razvojnih, turisticnih in prostorskih dokumentov.

Pri presoji je pomembno razlikovati med turizmom kot celoto in oddajanjem stanovanj v
kratkotrajni najem, saj k celotni nastanitveni zmogljivosti in ustvarjenemu turisticnemu prometu
na obmodju obcine Bohinj prispevajo vse nastanitvene oblike, tudi tiste, ki niso predmet
obravnavane Casovne omejitve.



Metodologija izdelave strokovnih podlag izhaja iz dolocil 22. ¢lena Zakona o gostinstvu (ZGos-
1%, po katerem mora ob¢ina pri dolo¢itvi druga¢nega dovoljenega ¢asovnega obsega oddajanja
stanovan] v kratkotrajni najem upostevati zlasti stanje na stanovanjskem oziroma najemniskem
trgu, namensko rabo prostora ter ucinke turisticne dejavnosti na stanovanjski trg, komunalno in
drugo javno infrastrukturo ter splosni razvoj obcine.

Analiza temelji na triangulaciji statisticne, prostorske in vsebinske analize ter informacij
pridobljenih s strani lokalnih deleznikov. Uporabljeni so predvsem uradni podatki Statisticnega
urada Republike Slovenije, Obcine Bohinj, evidence turisticne takse ter veljavni obcinski
prostorski, razvojni, turisticni in prometni strateski dokumenti ter analize. Pri posameznih
vsebinah so uporabljeni najnovejsi razpoloZzljivi podatki, pri ¢asovnih vrstah pa daljse obdobje,
kadar to omogoca identifikacijo in presojo razvojnih trendov. Podatki za leto 2026 se, kjer so
vkljuceni, obravnavajo kot podatki za del tekocCega leta in se ne primerjajo neposredno s celotnimi
predhodnimi koledarskimi leti.

Stanovanjske in demografske razmere so analizirane na podlagi podatkov SURS o prebivalstvu,
starostni strukturi, gospodinjstvih, stanovanjskem fondu, nenaseljenih stanovanjih, gradbeni
aktivnosti, delovni aktivnosti, delovnih migracijah in placah. Podatki so, kjer je smiselno, primerjani
z Gorenjsko statisticno regijo oziroma Slovenijo. Stanje javnega najemnega fonda in izrazeno
povprasevanje sta dodatno preverjena na podlagi podatkov Obcine Bohinj, javnih razpisov za
dodelitev stanovanj, prednostne liste in podatkov o dodelitvah stanovan;.

Turisti¢ni razvoj je analiziran na podlagi prihodov in prenocitev turistov, sezonske razporeditve
obiska, strukture nastanitvenih zmogljivosti, zaposlenosti v turizmu ter turisticne takse.

Pri analizi kratkotrajnega oddajanja se celotni turisticni promet ne enaci s turisticno rabo
stanovanj. Loceno se obravnavajo nastanitvene kategorije apartma, soba, pocitnisko stanovanje
in pocitniska hisa. TakSna razmejitev sledi zakonskemu oziroma izvedbenemu okviru, ki navedene
kategorije uporablja pri dolocitvi obcin z visokim tveganjem za leti 2027 in 2028.

Podrobnejsi podatki evidence turisticne takse omogocajo analizo po letih, mesecih, vrstah in
kategorijah nastanitvenih objektov ter po krajih. Pri podatkih na ravni posameznih objektov se za
potrebe porocila uporabljajo agregirane vrednosti; osebni oziroma drugi podatki, ki niso potrebni
za strokovno presojo, se v porocilu ne prikazujejo.

Prostorska analiza temelji na GIS-povezovanju lokacij relevantnih nastanitvenih objektov z naselji,
veljavno namensko rabo prostora ter, kjer so podatki na voljo, z javno komunalno infrastrukturo.
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Na tej podlagi se preverjajo prostorska razporeditev in koncentracija dejavnosti ter morebitne
razlike med posameznimi obmocji obcine.

2.2 VKUUCEVANJE DELEZNIKOV

Z namenom pridobitve informacij iz lokalnega okolja o konkretnih izkusnjah tako z opravljanjem
dejavnosti izvajanja oddajanja stanovanj v najem, kot identifikacije morebitnih tveganj negativnih
vplivov kratkotrajnega najema, so bili izvedeni naslednji dogodki oz. metode vkljucevanja
deleznikov.

Sestanek s krajevnimi skupnostmi

Izvajalec strokovne podlage je dne 15. aprila 2026 v prostorih Obcine Bohinj izvedel sestanek s
predsedniki in clani krajevnih skupnosti obcine Bohinj. Vabljeni so bili predstavniki vseh krajevnih
skupnosti, udeleZili so se predstavniki KS Bohinjska Bistrica, KS Koprivnik-Gorjuse in KS Srednja
vas.

Na sestanku ja bil predstavljen osnutek analize stanja s poudarkom na klju¢nih demografskih,
ekonomskih in turisticnih kazalnikih obcine Bohinj, sledila je razprava o koristih, pritiskih in
vecplastnosti vidikov izvajanja kratkotrajnega oddajanja stanovanj v najem.

Sestanek z kljucnimi delezniki na podrocju turizma

Dne 22. aprila 2026 je bil izveden sestanek s Turizmom Bohinj in Turisticnim drustvom Bohinj.
Sestanek je bil namenjen poglobitvi razumevanja oz. poznavanja sprememb zakonodaje med
sobodajalci in najemodajalci oz. upravljavcev nastanitvenih obratov ter prakticnih vidikov
izvajanja te dejavnosti.

Posvet s ponudniki

7. maja 2026 je izvajalec ob tehnicni podpori narocnika izvedel posvet s sobodajalci in ponudniki
stanovanj za kratkotrajni najem. Namen posveta je bil predstaviti zakonodajna dolocila ZGos-1in
kljucne poudarke analize stanja, primerljive prakse iz tujine in razpravljati o prakticnih vidikih,
izkusnjah in izzivih, s katerimi se soocajo sobodajalci oz. ponudniki namestitev za kratkotrajni
najem v obcini Bohinj.

Posveta se je poleg predstavnikov obcine Bohinj (zupan, direktor obcinske uprave ter strokovni
sodelavki), Turizma Bohinj in izvajalca, udelezilo priblizno 100 ponudnikov kratkotrajnega najema
v obcini Bohin.

Spletna anketa za lokalno prebivalstvo

Z namenom pridobitve vpogleda o izkusnjah, mnenju in vplivih kratkotrajnega oddajanja
stanovanj na kakovost bivanja in splosni razvoj lokalne skupnosti, je bila izvedena spletna anketa
za lokalno prebivalstvo.



Anketa je bila diseminirana preko spletne strani ter Facebook profila Obcine Bohinj. V obdobju
od 15. maja do 4. junija 2026 je na anketo kliknilo 1.043 respondentov, kar kaze na precejsen
interes prebivalcev za temo, v bazi in analizo pa je vklju¢enih 344 izpolnjenih anket, kar je dovolj
velik obseg za smiselno analizo staliSc sodelujocih.

Ob predvidevanju, da so vsi respondenti prebivalci obcine Bohinj, je anketo izpolnilo 6,6 %
prebivalstva obcine Bohinj, kar kaze na velik obseg sodelovanja. Pri 95-% stopnji zaupanja to
pomeni priblizno +5,0 odstotne tocke statisticne meje napake, ob predpostavki najvecje
variabilnosti odgovorov. Taksna velikost vzorca je praviloma ustrezna za statisticno obravnavo
rezultatov. Najvec respondentov (61 %) je bilo starih od 25 do 49 let, sledi starostna skupina 50
do 65 let (28 %), nad 65 let (8 %) ter do 24 let (3 %).

Rezultati tako predstavljajo pomemben vpogled v stalis¢a sodelujocih prebivalcev in so ob
upostevanju strukture respondentov ter morebitnih odstopanj od strukture prebivalstva
pomemben vir informacij pri pripravi strokovnih podlag.



3 ANALIZA STANJA

3.1 STANJE NA STANOVANJSKEM OZ. NAJEMNISKEM TRGU

Stanovanjske razmere v Obcini Bohinj so bile analizirane z vidika demografskih sprememb,
strukture gospodinjstev, obsega in uporabe stanovanjskega fonda, gradbene aktivnosti ter
ponudbe in povprasevanja po javnih najemnih stanovanjih. Razpolozljivi podatki omogocajo
dobro presojo strukturnih znacilnosti stanovanjskega trga.

3.1.1 DEMOGRAFSKA GIBANJA

Primerjava med stevilom prebivalcev v daljSem obdobju (2008-2026) pokaze, da se je Stevilo
prebivalcev v Obcini Bohinj zmanjsalo iz 5.294 v letu 2008 na 5.216 v letu 2026. To pomeni neto
upad Stevila prebivalstva v 18-letnem obdobju za 78 prebivalcev, kar kaze na relativno stabilno
demografijo skozi daljSe casovno obdobje.

Graf lahko razdelimo v dve izrazito razlicni obdobji. V obdobju pred pandemijo (2008-2019) je v
obcini Bohinj opazen blag upad sStevila prebivalcev (iz 5.294 v letu 2008 na 5.105 v letu 2019) kar
je lahko posledica staranja prebivalstva in odseljevanja mladih, omejenih zaposlitvenih priloznosti
ter negativne bilance demografskih gibanj (veC negativnega prirasta med obcinami kot
naravnega prirasta). V enakem opazovanem obdobju je znacilen upad Stevila prebivalstva tudi
za Gorenjsko regijo (-0,98 %), vendar je upad v Bohinju izrazitejsi (1,88 %). Ob predvidevanju, da
delez prebivalstva, ki je statisticno obravnavan kot stalno prebivalstvo vendar gre za tiste, ki tu
dejansko ne bivajo, je realna slika zmanjsevanja prebivalstva Se izrazitejsa. (SURS, 2026a).

Drugi del grafa izkazuje izrazito kratkotrajno povisanje Stevila prebivalcev v Casu pandemije
Covid-19 in prestavitvi stalnega prebivalis¢a na sekundarnega prebivalisca in posledi¢no upad do
leta 2024. (SURS, 2026a).

Stevilo prebivalcev v obéini Bohinj 2008-2026
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Vir: SURS, 2026a
Slika 1: Gibanje Stevila prebivalcev v obcini Bohinj v obdobju 2008-2026
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Slika 2: Naravni in selitveni prirast v obcini Bohinj

Gibanja naravnega in selitvenega prirasta (Slika 2) prikazuje demografska nihanja, ki so izrazito
povezana z obdobjem trajanja pandemije Covid-19 (prijava stalnega prebivalis¢a lastnikov
sekundarnih prebivalis¢). Na negativno bilanco selitvenega prirasta med obcinami v obdobju
2009-2011 vpliva tudi prenehanje poslovanja nekaterih vecjih turisticnih podjetij (zlasti hotelov)
kot posledica gospodarske krize. Okrevanje po letu 2012 nakazuje vrnitev delovno aktivnega
prebivalstva ali boljSo vkljucitev v trg dela (turizem, storitvene dejavnosti, ipd.).

Dinamika prirasta se glede na posamezno naselje znotraj obcine Bohinj razlikuje, kar prikazuje
Slika 3. Primerjava med Stevilom prebivalcev v naseljih med letoma 2008 in 2025 prikazuje najvedji
upad v Bohinjski Bistrici (-64 oseb), Stari Fuzini (-49 oseb) ter Nomenju (-33 oseb). Na drugi strani
pa je najvedji prirast prebivalcev v Srednji vasi (+90 oseb), Ribcevem Lazu (+83 oseb) in na
Koprivniku (+27 oseb).
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Slika 3: Stevilo in razlika v $tevilu prebivalcev po naseljih v ob¢ini Bohinj

Za stanovanjske potrebe je pomembnejSa od samega Stevila prebivalcev sprememba njihove
starostne (Slika 4) in gospodinjske strukture (Slika 5). Delez prebivalcev, starih 65 let ali vec, se je
povecal z 20,3 % leta 2010 na 26,1 % leta 2025. Delez prebivalcev v starostni skupini 0-4 let se je
zmanjsal za 15,6 %, v starostni skupini 15-49 let pa se je zmanjsal za 17,6 %. Vrednosti skozi
posamezna leta v tej starostni skupni nihajo, vendar izkazujejo trend upadanja. Ta skupina je
pomemben kazalnik zaposlitvenega potenciala in starostne vitalnosti obcine, vendar je potrebno
upostevati, da vkljuCuje tudi studente in mladostnike, ki (Se) niso nujno vkljuCeni na trg dela.




obcine Bohinj v letu 2010 obcine Bohinj v letu 2025

85+ let 85 + let
80-84 let 80-84 let
75-79 let 75-79 let
70-74 let 261 70-74 let
65-69 let 65-69 let
60-64 let 60-64 let
55-59 let 55-59 let
50-54 let 50-54 let
45-49 let 45-49 let
40-44 et 40-44 let
3539 let 35-39 let
30-34 let 30-34 let
25-29 let 25-29 let
20-24 let 20-24 let
15-19 let 15-19 let

5-9let 5-9 let

0-4 let 0-4 let
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Slika 4: Starostna struktura prebivalstva obcine Bohinj

Obenem se povecuje stevilo manjsih gospodinjstev. Med letoma 2011 in 2021 se je skupno Stevilo
gospodinjstev povecalo iz 2.093 na 2.257 oziroma za 7,8 %, Stevilo enoclanskih gospodinjstev pa
z 735 na 808. Dvoclanska gospodinjstva so v letu 2021 predstavljala 26,8 %, triclanska 15,1,
stiriclanska pa 13 % vseh gospodinjstev, najvec pa je enoclanskih gospodinjstev, v letu 2021 je
bilo taksnih 35,7 %.

Navedeno kaze, da se lahko potrebe po stanovanjih lahko povecujejo tudi ob razmeroma
stabilnem Stevilu prebivalcev, saj na stanovanjsko povprasevanje vplivajo staranje prebivalstva,
zmanjsevanje povprecne velikosti gospodinjstev ter posledicno potrebe po vedjem Stevilu
samostojnih stanovanjskih enot.

V delezu gospodinjstev z enim clanom se nahajajo tudi tisti, ki imajo svoje stalno prebivalisce
prijavljeno na sekundarnem prebivaliscu, tu pa aktivno ne bivajo tekom celega leta. So pa na tak
nacin izvzeti iz obveznosti placevanja turisticne takse.
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Slika 5: Gospodinjstva po Stevilu ¢lanov v obcini Bohinj

312  STANOVANIJSKI FOND

Stanovanjski fond se je v obdobju 2011-2021 pocasneje kot stevilo gospodinjstev. Leta 2011 je bilo
evidentiranih 3.265 stanovanj, leta 2021 pa 3.387, kar pomeni povecanje za 122 stanovanj oziroma
3,7 %. V istem obdobju se je Stevilo naseljenih stanovanj povecalo s 1.735 na 1.886 oziroma za
8,7 % (SURS, 2026).
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Slika 6: Gibanje stanovanjskega fonda v obcini Bohinj

Slika 6 prikazuje, da je skoraj polovica (v letu 2011 44,3 %) vseh stanovanj v obcini Bohinj
nenaseljenih, kar pomeni da na tem naslovu nima nihce prijavljenega stalnega prebivalis¢a. V tem
fondu stanovanj za sezonsko ali sekundarno rabo, turisticne namestitve ter dejansko prazna
stanovanja (tj. stanovanja ki niso v aktivni rabi).

Stevilo dejanskih praznih stanovanj je mogoce oceniti na podlagi podatkov o skupnem $tevilu
stanovanj, Stevilu naseljenih stanovanj in oceni Stevila pocitniskih stanovanj. Ob tem opozarjamo,
da podatek o Stevilu pocitniskih stanovanj za leto 2021 ni vec zanesljiv, saj Geodetska uprava RS
(GURS) tega podatka ne vodi vec, zaradi Cesar tudi Statisticni urad RS (SURS) teh podatkov ne
objavlja vec.

Za obcino Bohinj je za leto 2021 podatek, da je pocitniskih stanovanj 784 (SURS, 2026) in Ce to
Stevilko odStejemo od nenaseljenih stanovanj, to pomeni, da je praznih stanovanj 717.

Na splosno je delez nenaseljenih stanovanj najvedji v turisticno najbolj priljubljenih naseljih kot
so Goreljek (90 % vseh stanovanj) in Ukanc (70 % vseh stanovanj). Na drugi strani pa najmanjsi
dele? nenaseljenih stanovan] izkazujejo naselja Bohinjska Cesnjica (18,3 % vseh stanovanj),
Lepence (20 % vseh stanovanj), Savica (21,7 % vseh stanovanj) in Laski Rovt (23,5 % vseh
stanovanj). Ta koncentracija nakazuje, da je pojav praznih ali sekundarnih pocitniskih stanovan;j
mocno povezan s turisticnim zanimanjem in lahko vpliva na lokalno rezidencno dinamiko.

Stanovanja glede na naseljenost po naseljih v letu 2021
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Slika 7: Stanovanja glede na naseljenost po naseljih v letu 2021
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Pokazatelj razmer na stanovanjskem trgu so tudi podatki mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin
o povprecni ceni stanovanjskin nepremic¢nin na kvadratni meter. Ti podatki omogocajo
primerjavo ravni vrednosti stanovanjskega fonda med posameznimi obmodji ter predstavljajo
dodaten kazalnik dostopnosti stanovanj in pritiskov na stanovanjski trg. Pri interpretaciji je treba
upostevati, da gre za posplosene vrednosti, doloCene v okviru sistema mnozicnega vrednotenja,
in ne za dejanske prodajne cene posameznih nepremicnin.

Preglednica 1: Povprecne vrednosti stanovanjskih nepremicnin na kvadratni meter v Obcini Bohinj

Naselje Vrednost (EUR) na m? | Odstopanje od povprecja v obdini (%)

Ukanc 3.764 58,22
Goreljek 3.466 45,69
Riblev Laz 3.285 38,08
Koprivnik v Bohinju 2.838 19,29
Gorjuse 2.745 15,38
Stara Fuzina 2.716 14,17

Podjelje 2.666 12,06
Srednja vas v Bohinju 2.441 2,61

Polje 2.228 6,35

Zlan 2133 -10,34
Studor v Bohinju 2.015 -15,3

Bohinjska Bistrica 1.745 -26,65
Brod 1.743 -26,73
Savica 1.692 -28,88
Laski Rovt 1.683 -29,26
Ravne v Bohinju 1.577 -33,71
Jereka 1.577 -33,71
Bitnje 1.521 -36,07
Bohinjska Ce3njica 1.421 -40,27
Nomenj 1.381 -41,95
Nemski Rovt 1.320 -44,51
Lepence 1.284 -46,03
Kamnje 1.282 -46,11
Log v Bohinju 1.247 -47,58

Vir: GURS 2026, Realis 2026

Kot prikazuje Preglednica 2 se povprecne vrednosti nepremicnin na kvadratni meter v Obcini
Bohinj med naselji precej razlikujejo. Najnizja povprecna vrednost je v naselju Log v Bohinju (1.247
€/m?), sledi Kamnje (1.282 €/m?) ter Lepence (1.284 €/m?). V teh naseljih je vrednost za ve¢ kot
45 % nizja od povprecne vrednosti v Obcini Bohinj, ki znasa 2.379 €/m? Najvisjo vrednost
izkazujejo naselja Ukanc (3.764 €/m?), Goreljek (3.466 €/m?) ter Ribcev Laz (3.285 €/m?).

Povprecna vrednost nepremicnin na kvadratni meter v Obcini Bohinj je po podatkih GURS-a 2.379
€/m?), kar je za 879 €/m? (oz. 58,6 %) ve¢ od povpredja v Gorenjski statisti¢ni regiji, ki znasa 1.500
€/m?in 1.219 €/m? oz. $e enkrat ve¢ od drzavnega povpredja, ki znasa 1.160 €/m?,

Po podatkih GURS, se na obmodju obcine Bohinj izvajajo tudi najemi na trgu, ki jih lahko
interpretiramo kot dolgotrajno oddajanje. Takih stanovanjskih enot je 78, oziroma 2,2 %
celotnega stanovanjskega fonda, nahajajo pa se zgolj v 8 naseljih od 24. Najvec taksnih stanovan;
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se nahaja v Bohinjski Bistrici (51), Nomenju (10) in Stari Fuzini (7) (GURS 2026, Realis 2026). Njihovo
prostorsko razporeditev prikazuje Slika 8.

Rtiovijicall

Legenda:

[ Naselja
| Obtine

@® Oddajanje stavb ali njihovih delov na prostem trgu

@ Oddajanje stavb ali njihovih delov v kratkotrajni najem
Turistini abeati (GURS, 2026; TTAKSA, 2026}; Obine (GURS, 2026);

Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Preglednia
topografska karta (GURS, 2026)

Slika 8: Lokacije stavb in njihovih delov, ki so v dolgotrajnem oddajanju

313  GRADBENA AKTIVNOST

V letu 2025 je bilo v Obcini Bohinj izdanih 6,3 gradbenih dovoljenj na 1.000 prebivalcev, kar je
znatno vec kot znasa povprecje v Gorenjski statisticni regiji (1,7) in v Sloveniji (2,8). Polovica vseh
izdanih gradbenih dovoljenj v Obcini Bohinj se je nanasalo na stanovanjske stavbe (SURS, 2026).

Slika 9 prikazuje povecanja Stevila gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev od leta 2016, pri
Cemer je opazen izrazit upad v obdobju pandemije in v letu 2023. Kar zadeva stanovanjske enote,
je bilo 3tevilo dovoljenj leta 2019 precej nizko, medtem ko so bila leta 2022 in 2024 vigja. Stevilo
dovoljenj za nestanovanjske objekte od leta 2000 kaze narascajoci trend.

Trend v Bohinju se razlikuje od trenda v regiji Gorenjska, kjer je bilo sStevilo dovoljenj za
stanovanjske objekte do leta 2009 precej visje, nato pa je sledil strm upad, po katerem je ponovno
sledila rast do obdobja pandemije, ki jo je ponovno zaznamoval upad, sledila pa je nova rast. Kot
je razvidno iz podatkov, je bilo v obravnavanem obdobju v Bohinju izdanih sorazmerno vec
gradbenih dovoljenj, kot v preostalem delu Gorenjske regije.
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Slika 9: 1zdana gradbena dovoljenja na 1.000 prebivalcev v obcini Bohinj in Gorenjski statisticni regiji

314  JAVNI NAJEMNI STANOVANJSKI FOND IN POVPRASEVANJE

Obcina Bohinj ima v letu 2026 37 javnih najemnih stanovanj razlicnih velikosti. Najmanjse
stanovanje je velikosti 19,25 m?, najvecje pa 118.75 m?. Najvec stanovanj je primernih za dve osebi
(11 stanovanj) ter 3 osebe (11 stanovanj). Tri stanovanja so primerna zgolj za eno osebo, 8
stanovanj je primernih za Stiri osebe, tri za pet oseb ter eno za enajst oseb. 31 stanovanj je v
Bohinjski Bistrici, tri na Gorjusah in tri na Koprivniku (Obcina Bohinj, 2026a).

Obcina stanovanja prosilcem dodeljuje na osnovi razpisov. Pogostost razpisov ter Stevilo
stanovanj na razpisu je odvisno od Stevila razpoloZzljivih stanovanj. V obdobju od 2009 do 2024
je bilo dodeljenih 17 stanovanj, prosilcev pa je bilo 74. To pomeni, da je povprasevanje po
obcinskih stanovanjih 4,3 krat vecje od ponudbe.

Najvec prosilcev je bilo gospodinjstev z enim clanom (40 %), sledijo gospodinjstva z dvema
¢lanoma (25 %) ter Stirimi ¢lani (20 %).

Obcina Bohinj ima v nacrtu gradnjo javnih najemnih stanovanj, a so priprave nacrtov v teku,
gradbenega dovoljenja se ni pridobljeno. Na obmocju gradbeno-obrtne cone v Bohinjski Bistrici
se nacrtuje tudi deloma stanovanjska stavba z javnimi stanovanji. V nacrtu ni gradnje javnih
najemniskih stanovanj s strani Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.

315  OCENA STANJA

Analizirani podatki kazejo, da je stanovanjska dostopnost v Obcini Bohinj pomembno razvojno
vprasanje. Stevilo prebivalcev je razmeroma stabilno, hkrati pa naras¢a Stevilo manjsih
gospodinjstev in se spreminja starostna struktura prebivalstva. Statisticne podatke je potrebno
obravnavati z dolocenim zadrzkom, saj je upraviceno sklepati, da so v evidence in posledicno
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statisticne podatke vkljuceni tudi posamezniki, ki imajo na obmocju Obcine Bohinj sekundarno
pocitnisko bivalis¢e in na njem prijavljeno stalno prebivalisce, vendar se tam ne zadrZujejo tekom
celega leta.

Stanovanjski fond se je v desetletnem obdobju povecal za 3,7 %. Skoraj polovica stanovanj je
statisticno nenaseljenih, kar predstavlja fond za oddajanje stanovanj v turisticni namen. Lokacija
teh stanovanj pa je mocno povezana s turisticnim zanimanjem in vpliva na lokalno reziden¢no
dinamiko ter vrednost nepremicnin. Stevilo javnih najemnidkih stanovanj je relativno nizko,
povprasevanje po njih pa mocno presega ponudbo. Sprememb na tem podrocju kratkorocno ni
pricakovati.

Javni stanovanjski fond je skoncentriran na obmocju Bohinjske Bistrice, kar pomeni da za
dolgotrajni najem poleg redkih zasebnih ponudnikov v preostalih naseljih ni ustrezne alternative.
V prihodnje je tako potrebno oblikovati ukrepe za okrepitev javnega najemniskega fonda.

Obcina Bohinj s povrsino 334 km? sodi med najvecje slovenske obcine in se po povrsini uvrica
na 6. mesto med 212 obcinami v Sloveniji (SURS, 2026). Vecina naselij ter obcinsko sredisce
Bohinjska Bistrica se nahaja v dolini Save Bohinjke, vedja naselja pa se nahajajo tudi v Zgornji
Bohinjski dolini. 24 naselij je povezanih v 4 krajevne skupnosti: Bohinjska Bistrica, Stara Fuzina-
Studor, Koprivnik-Gorjuse in Srednja vas.

Najvec prebivalcev je v naselju Bohinjska Bistrica (v letu 2025 1.730 prebivalcev oz. 33 % vseh
prebivalcev v obcini). Sledita naselji Stara Fuzina s 565 prebivalci 0z. 11 % vseh v obcini in
Bohinjska Cednjica s 332 prebivalci 0z. 6,34 % vseh v ob¢ini. Naselja z najmanj prebivalci so Zlan
(9 prebivalcev), Goreljek (9 prebivalcev) ter Log v Bohinju (14 prebivalcev).

Na obmocje Obcine Bohinj sega tudi obmocdje Triglavskega narodnega Parka (TNP). Znotraj
obmocdja TNP se nahajajo naslednja naselja: RibCev Laz, Ukanc, Stara Fuzina, Studor, Goreljek,
Podjelje, Koprivnik in Gorjuse. Naselja se nahajajo znotraj tretjega varstvenega obmocja TNP, ki
je namenjeno ohranjanju in varovanju biotske raznovrstnosti, naravnih vrednot in kulturne
dedisCine ter izrazitih ekoloskih, estetskih in kulturnih kakovosti krajine, ohranjanju poselitve ter
spodbujanju trajnostnega razvoja, usklajenega s cilji narodnega parka (ZTNP-1)°.

Zakon o TNP-ju doloca, da morajo biti prostorski akti obcine usklajeni tako z Zakonom kot tudi
nacrtom upravljanja TNP. Pri nacrtovanju prostora na obmodju parka pa se mora upostevati, da
se poselitve usmerja v obstojeca naselja ter da ima prenova objektov prednost pred novogradnjo.
Siritev naselij znotraj parka je mogoce le pod dolo¢enimi pogoji, med drugim da ne ogroza
identitete parka, ne povecuje obremenitev okolja in ne ogroza za park znacilnega poselitvenega
vzorca.

> Uradni list RS, $t. 52/10, 46/14 — ZON-C, 60/17, 82/20, 18/23 — ZDU-10 in 97/25 — ZON-F
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Zaradi velikega deleza zavarovanega obmocja ter usmerjanja nove poselitve predvsem v
obstojeca naselja so moznosti prostorskega Sirjenja stanovanjskega fonda v Bohinju bolj omejene
kot v obcinah brez primerljivega varstvenega rezima. Zato lahko spremembe namembnosti
oziroma nacina uporabe obstojeCega stanovanjskega fonda — med drugim njegovo prehajanje
iz stalnega bivanja v turisticno rabo — predstavljajo pomembnejse vprasanje prostorskega razvoja.

Prostorski razvoj obcine ureja Obcinski prostorski nacrt Obcine Bohinj® (OPN). Prostorski nacrt v
10. clenu opredeljuje turizem kot dejavnost, ki je za obc¢ino prednostnega pomena. Prostorski
koncept razvoja turizma na obmocdju Bohinja je zasnovan na policentricnosti in Siritvi ter
dekoncentraciji turisticne ponudbe v prostoru. Omrezje naselij se razvija kot turisticno obmodje,
ponudba se nacrtno locira tudi v lokalnih srediscih ter na ta nacin zagotoviti pestrejso ponudbo
nastanitve, vecjo privlacnost celotnega obmodja in druzbeno ter gospodarsko krepitev lokalnih
sredisc.

Iz usmeritev OPN-ja izhaja:

- dase nove povrsine za turisticno dejavnost in nastanitev pretezno zagotavljajo v Bohinjski
Bistrici in RibCevem Lazu, drugod pa se predvsem dopolnjuje in izboljsuje obstojeca
ponudba ter prenavlja obstojecCe objekte;

- da se turisticne nastanitve zagotavljajo tudi kot razprSene nastanitvene kapacitete po
vaseh, med drugim kot manjsi penzioni, turisticne kmetije, manjsi druzinskih hoteli in
sobodajalstvo, pri ¢emer razvojni cilji temeljijo predvsem na kakovostni rasti in ne na
kvantitativnem povecevanju kapacitet;

- daje eden izmed ciljev prostorskega razvoja krajine zagotoviti varno, privlacno in prijetno
bivalno okolje.

6 Uradni vestnik Obcine Bohinj st. 4/16. 11/16 in 4/17.
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Namenska raba prostora
SS - stanovanjske povrsine
SB - stanovanjske povrine za posebne namene
SK - povréine podeZeljskega naselja
SP - povrgine pocitnidkih his
CU - osrednja obmocja centralnih dejavnosti
CD - druga obmodja centralnih dejavnosti
1P - povrsine za indrustrijo

IG - gospodarske cone

IK - povrine z objekti za kmetijsko proizvodnjo

BT - povrsine za turizem
BC - $portni centri
' 75 - povrsine za oddih, rekreacijo in Sport
. ZP- parki
' ZD - druge urejene zelene povriine
7 ZK - pokopalista
PC - povréine cest

PZ - povréine Zeleznic
PH - heliporti
PO - ostale povrsine

VC - celinske vode
VI - obmogje vodne infrastrukture
D - obmogja drugih zemljis¢
E - obmotja energetske infrastrukture [0 LN - povrdine nadzemnega pridobivalnega prostora
0O - obmotja okoljske infrastrukture f - obmogja za potrebe obrambe zunaj naselij
A - povrsine razpréene poselitve 00 - ostala obmo&ja
[ K1 - najbolj$a kmetijska zemljista
K2 - druga kmetijska zemljis¢a
I G - gozdna zemljiséa

NRP (Obina Bohin, 2016); Obiine (GURS, 2026); Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topografska karta (GURS, 2026)

Slika 10: Grafi¢ni sloj namenske rabe prostora

@® Oddajanje stavb ali njihovih

delov v kratkotrajni najem
Namenska raba prostora

SS - stanovanjske povrsine
SB - stanovanjske povrsine za posebne namene
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CU - osrednja obmotja centralnih dejavnosti
CD - druga obmodja centralnih dejavnosti
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O - obmotja okoljske infrastrukture [ LN - povrsine nadzemnega pridobivalnega prostora

A - povrSine razpriene poselitve f - obmo&ja za potrebe obrambe zunaj naselij
[ K1 - najboljsa kmetijska zemljiséa 00 - ostala obmodja
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Slika 11: Namenska raba prostora z lokacijami oddajanja v kratkotrajni najem




OPN Ob¢ine Bohinj’ za razlicna obmocja namenske rabe dolo¢a dopustne objekte in dejavnosti.
Glede na obravnavano tematiko so pomembne zlasti namenske rabe, kjer so po OPN dopustne
enostanovanjske, dvostanovanjske ali velstanovanjske stavbe: povrSine za eno in
dvostanovanjske stavbe (SSe), povrsine za vecstanovanjske stavbe (SSv), povrsine podezelskega
naselja (SK), osrednja obmocdja centralnih dejavnosti (CU), povrSine za turizem (BT) ter povrsine

razprsene poselitve (A).

Podatki o namenski rabi prostora, ki jih prikazujeta Slika 10 in Slika 11, ter dolocila OPN, ki so
navedena v Preglednica 2 so povzeta po Obcinskem prostorskem nacrtu (Uradni vestnik Obcine
Bohinj st. 4/16. 11/16 in 4/17.), ki je veljal v ¢asu priprave strokovnih podlag in se lahko razlikujejo
od prostorskih pogojev in dolocil, ki jih bodo dolocale spremembe in dopolnitve OPN, ki bodo
sprejete naknadno.

Preglednica 2: Dopustni objekti in dejavnosti glede na izbrane namenske rabe prostora v povezavi z oddajanjem
stanovanj v kratkotrajni najem.

Namenska raba

Dopustni objekti in dejavnosti

Interpretacija

SSe — povrsine za
eno in
dvostanovanjske
stavbe

Enostanovanjske in dvostanovanjske
stavbe razen pocitniske hise.

Gostinske nastanitvene dejavnosti v
stanovanjskih objektih (samo oddajanje
zasebnih sob in apartmajev gostom), pri
Cemer sme biti povrsina prostorov za
dejavnost najvec 50 % BTP
posameznega stanovanjskega objekta.
V obmodju TNP sekundarna bivalisca
niso dopustna.

Turisticna raba je v stanovanjskem
objektu dopuscena kot omejena oz.
dopolnilna raba in ne kot uporaba
celotnega stanovanjskega objekta za
turisti¢no dejavnost.

Na obmocju TNP ni dovoljena gradnja
novih (ali sprememba namembnosti
obstojecih) stanovanjskih stavb v stavbe
za sekundarna bivalisca.

SSv — povrsine za
vecCstanovanjske
stavbe

Tri-in vecstanovanjske stavbe ter
stanovanjske stavbe z oskrbovanimi
stanovaniji ter stanovanji za posebne
druzbene skupine.

V stanovanjih vec¢stanovanjskih stavb so
mirne dejavnosti, ki ne potrebujejo
obiska strank dopustne v skladu s
predpisi, ki urejajo podrocje
stanovanjskih stavb in stanovan.

Varuje se stanovanjska funkcija.

Ni izjem, ki bi omogocale izvajanje
nastanitvene dejavnosti v stanovanjskih
objektih za turisti¢ni namen.

SK — povrsine
podezelskega
naselja

Enostanovanjske in dvostanovanjske
stavbe razen pocitniske hise.

Gostinske nastanitvene dejavnosti v
stanovanjskih objektih (samo oddajanje
zasebnih sob in apartmajev gostom), pri
Cemer sme biti povrsina prostorov za
dejavnost najvec 50 % BTP
posameznega stanovanjskega objekta.
V obmodju TNP sekundarna bivalis¢a
niso dopustna.

Turisti¢na raba je v stanovanjskem
objektu dopuscena kot omejena oz.
dopolnilna raba in ne kot uporaba
celotnega stanovanjskega objekta za
turisticno dejavnost.

Na obmocju TNP ni dovoljena gradnja
novih (ali sprememba namembnosti
obstojecih) stanovanjskih stavb v stavbe
za sekundarna bivalisca.

SP — povrsine
pocitniskih hi$

Enostanovanjske, tri-in vec stanovanjske
stavbe vendar samo pocitniske hise,

Zgolj sekundarna bivalisca in turisticne
namestitve. Sprememba pocitniskega

7 Uradni vestnik Obcine Bohinj $t. 4/16. 11/16 in 4/17.
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Namenska raba

Dopustni objekti in dejavnosti

Interpretacija

pocitniska stanovanja in pocitniski
apartmaji

objekta v stanovanjski objekt za stalno
bivanje ni dopustna.

CU — osrednja
obmodja
centralnih
dejavnosti

Tri in vel stanovanjske stavbe.
Stanovanjske stavbe za posebne
druzbene skupine in stanovanjske
stavbe z oskrbovanimi stanovanji.

Mesana raba prostora kjer morajo biti v
stanovanjskih stavbah pritli¢ja stavb v
javni rabi.

Ni izjem, ki bi omogocale izvajanje
nastanitvene dejavnosti v stanovanjskih
objektih za turisti¢ni namen.

BT — povrsine za
turizem

Enostanovanjski objekti v hotelskih in
gostinskih stavbah za kratkotrajno
namestitev do najvec ene stanovanjske
enote za potrebe bivanja lastnika ali
upravljavca objekta.

Hotelske in druge gostinske stavbe za
kratkotrajno namestitev.

Ni namenjeno gradnji stanovanj oz.
dejavnosti stanovanjske rabe.
Prevladujejo namenski turisticni objekti
za namestitev gostov.

A — povrsine
razprsene
poselitve

Enostanovanjske in dvostanovanjske
stavbe.

Hotelske in podobne stavbe za
kratkotrajno nastanitev — samo penzion
in gostisce.

Gostinske nastanitvene dejavnosti v
stanovanjskih objektih (samo oddajanje
zasebnih sob in apartmajev gostom), pri
Cemer sme biti povrsina prostorov za
dejavnost najvec 50 % BTP
posameznega stanovanjskega objekta.

Dopusceno prepletanje stanovanjske,
podezelske in turisticne funkcije.

Vir: Obcinski prostorski nacrt obcine Bohinj (Uradni vestnik Obcine Bohinj $t. 4/16. 11/16 in 4/17).

Stanovanja, ki so v registru namestitvenih obratov (RNO) kategorizirana kot apartma, soba ali

pocitniska hisa in torej zapadejo v dolocila 21. ¢lena ZGos-1 kot nastanitveni obrati, v katerih se

opravlja oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem, se nahajajo na razlicnih namenskih rabah.

Preglednica 3 prikazuje Stevilo stanovanj v RNO po posameznih namenskih rabah.

Preglednica 3: Stevilo stanovanj za kratkotrajni najem glede na namensko rabo

NI Stevilo stanovanj namenjenih Delez (%)
kratkotrajnem najemu

SSe — povrsine za eno in dvostanovanjske stavbe 100 18,38%
SSv — povrsine za vecstanovanjske stavbe 13 2,39%
SK — povrsine podeZelskega naselja 238 43,75%
SP — povrsine pocitniskih his 34 6,25%
CD - druga obmodja centralnih dejavnosti 1 0,18%
CU — osrednja obmodja centralnih dejavnosti 17 3,13%
BT — povrsine za turizem 29 5,33%
A — povrsine razprsene poselitve 23 4,23%
K1 - najboljsa kmetijska zemljisca 18 3,31%
K2 — druga kmetijska zemljisca 70 12,87%
G — gozdna zemljis¢a 1 0,18%

SKUPAJ 544 100,00%
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Vir: RNO, posredovano s strani Obcine Bohinj, Obcinski prostorski nacrt obcine Bohinj (Uradni vestnik Obcine Bohinj
st. 4/16.11/16 in 4/17), obdelava ZaVita d.o.o..

Stanovanja se v prostoru nahajajo tudi na namenskih rabah, kjer po dolocilih OPN taksni objekti
in dejavnosti niso dopustni. Vecinoma gre za objekte, ki so starejsi od veljavnega OPN, so pa
dolocila OPN pomembna pri morebitni spremembi namembnosti objekta, saj je ta mozna le v
primeru, da namenska raba tovrstne objekte in dejavnosti dopusca.

3.2.2  OCENA STANJA

Razvoj prostora obcine Bohinj mora slediti tudi dolocilom in prostorskim usmeritvam
Triglavskega narodnega parka, saj se dolocena naselja nahajajo znotraj njega.

Razpolozljivi podatki kazejo, da so stanovanjske enote, kjer se izvaja dejavnost oddajanja v
kratkotrajni najem razprseno po vseh naseljih v obcini Bohinj. Skoncentrirano je v vedjih naseljih,
zlasti v blizini bolj zanimivih turisti¢nih tock. Objekti se nahajajo na razlicnih namenskih rabah
prostora glede na veljavni OPN, tudi na taksnih kjer taksna dejavnost ni dopustna.

3.3 OCENA UCINKOV SPREMEMB V STEVILU TURISTICNIH OBISKOVALCEV V
OBCIN|

Pri presoji ucinkov turisticnega razvoja je uposStevan gospodarski pomen turizma, gibanje
turisticnega obiska, njegova sezonska razporeditev ter struktura nastanitvenih zmogljivosti. Hkrati
je treba razlikovati med ucinki turizma kot celote in ucinki oddajanja stanovanj v kratkotrajni
najem. Slednje predstavlja le del turisticne nastanitvene ponudbe in je podrobneje obravnavano
v poglavju 3.4.

3.3.1  GOSPODARSTVO IN ZAPOSLITVE

Leta 2025 je bilo v ob¢ini Bohinj evidentiranih 2.133 delovno aktivnih prebivalcev® (brez kmetov).
Od tega jih je 1.158 imelo delovno mesto v obcini Bohinj, 975 (54,3 %) pa je imelo zaposlitev izven
obcine Bohinj. Delez delovno aktivnih prebivalcev Bohinja, ki ima zaposlitev v obcini prebivalisca
se v zadnjih petih letih povecuje. Leta 2020 je izkazovalo najnizjo vrednost (46,4 %) kot posledica
vecjega stevila sprememb stalnega prebivalisca v casu pandemije Covid-19.

8 Delovno aktivno prebivalstvo sestavljajo zaposlene in samozaposlene osebe, ki so obvezno socialno zavarovane, ne
glede na to, ali imajo zaposlitev s polnim delovnim c¢asom ali z delovnim casom, krajsim od polnega, tudi tiste, ki
so na porodniskem dopustu, dopustu za nego ali varstvo otroka ali so odsotne z dela zaradi bolezni, poskodbe
ali nege ozjega druzinskega clana (vec kot 30 delovnih dni).
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Delez delovno aktivnih prebivalcev ob¢ine Bohinj, katerih
delovno mesto je v obcCini prebivaliSca

v I o Q Vv b‘
SV & P & P Q\'\'\\'\ '\'\'\QQ,QQ,Q’LQ‘LQ’LQ’L

Q QQ Q N
f&f&@f&(&@@f@‘&@ww I K M M I S i)

60,0

50

40

30

20

10

0,0

° i) ° I=) °
0—

Q

PR P P P P

Vir: SURS, 2026.
Slika 12: Delez delovno aktivnih prebivalcev, katerih delovno mesto je v obcini prebivalisca

Zaznati je tudi trend rasti deleza delovnih mest, ki jih v obcini Bohinj zasedajo prebivalci drugih
obcin. Leta 2025 so prebivalci obcine Bohinj zasedali 74 % delovnih mest v obcini, prebivalci
drugih obcin pa 26 %. (SURS, 2026).

Delez delovnih mest v Bohinju, ki jih zasedajo prebivalci
drugih obcin
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Vir: SURS, 2026.
Slika 13: Delez delovnih mest v obcini Bohinj, ki jih zasedajo prebivalci drugih obcin

Med pomembnejsimi tokovi delovnih migracij v obc¢ino Bohinj izstopajo predvsem Jesenice,

Radovljica, Bled, Ljubljana, Gorje, Kranj in Zirovnica. Stevilo tistih, ki na delo v ob&ino Bohinj
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prihajajo iz drugod se je v letu 2025 glede na podatke iz leta 2015 povecalo za 91 oseb (povecanje

za 42 %) in znasa 306 oseb.

Delovne migracije v obcino Bohinj v letih 2015 in 2025
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Vir: SURS, 2026.
Slika 14: Delovne migracije v obcino Bohinj v letih 2015 in 2025

Delovne migracije iz obcine Bohinj v letih 2015 in 2025
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Vir: SURS, 2026.
Slika 15: Delovne migracije iz obcine Bohinj v letih 2014 in 2024
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Delovno aktivno prebivalstvo Bohinja se zaposluje predvsem v Ljubljani, Radovljici in na
Jesenicah. Leta 2025 je bilo zunaj obmodja obcine Bohinj zaposlenih 813 oseb, kar je 18 (oz. 2,2
%) manj kot leta 2015. V letu 2025 je bilo 287 delovno aktivnih prebivalcev zaposlenih v Ljubljani,
123 v Radovljici, 113 na Jesenicah in 110 v Kranju (SURS, 2026).

Turizem predstavlja prepoznaven del lokalnega zaposlovanja. Po podatkih SURS glede na
delovno aktivno prebivalstvo po dejavnostih SKD, se je delez delovno aktivnega prebivalstva v
turizmu (gostinstvo) v letu 2025 glede na leto 2015 povecal za 9 % in znasa 26 %. Na drugi strani
se je v enakem obdobju zmanjsal delez zaposlenih v predelovalnih dejavnostih (za 4%) ter
kmetijstvu (za 4 %) (SURS, 2026).

Delovno aktivno prebivalstvo po dejavnostih (SKD) v obcini
Bohinj (%)
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Vir: SURS, 2026.
Slika 16: Delez delovno aktivnega prebivalstva po dejavnostih SKD v obcini Bohinj

Med letoma 2005 in 2024 se je povprecni mesecni neto dohodek povecal na vseh obravnavanih
obmodjih, Ceprav z razlicnimi stopnjami rasti. Na nacionalni ravni se je povprecni dohodek zvisal
s 736 € v letu 2005 na 1.526 € v letu 2024, kar pomeni priblizno 107-odstotno rast (SURS, 2026).

V Bohinju je rast nekoliko zmernejsa, saj se je dohodek povecal s 581 € na 1.282 € (+121 %), kar
ostaja pod nacionalnim povprecjem in precej niZje od ravni v Ljubljana, kjer se je povprecni
dohodek mocno zvisal s 848 € na 1.716 € (+102 %) (SURS, 2026).

Ta razvoj kaze, da Bohinj sledi splosni rasti dohodkov, vendar na relativno nizji ravni, kar lahko
odraza strukturo lokalnega gospodarstva, ki je bolj usmerjeno v turizem in storitve z nizjo dodano
vrednostjo v primerjavi z Ljubljano ali povprecjem v Sloveniji.
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Povprecna mesecna neto placa (EUR)
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Vir: SURS, 2026.
Slika 17: Povpre¢na mesecna neto placa v obcini Bohinj, na Gorenjskem in v Sloveniji

3.3.2  GIBANJE TURISTICNEGA OBISKA

Turisticni obisk v obcini Bohinj je z iziemo obdobja, ki ga je zaznamovala pandemija Covid-19
(2019-2020) v nenehni rasti. Leta 2018 je bilo evidentiranih 248.639 gostov, ki so opravili 677.695
nocitev kar v povprecju pomeni 2,7 nocitev na gosta. V letu 2025 je bilo zabelezenih 323.794
prihodov gostov, kar pomeni povecanje za 30% v 7 letnem obdobju. V istem letu je bilo
ustvarjenih 870.632 nocitev kar v povprecju pomeni 2,7 nocitev na gosta. Rast turisticnega obiska
v Bohinju je vedja od nacionalnega povprecja, ki v enakem obdobju belezi 17,8 % rast (SURS,
2026).
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Prihodi in nocCitve turistov v obc¢ini Bohinj
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Vir: SURS, 2026.
Slika 18: Prihodi in prenocitve turistov v obcini Bohinj

Stevilo prihodov in nocitev v koledarskem letu ni enakomerno razporejeno in tako kot za druge
destinacije v Sloveniji, je tudi za Bohinj znacilna izrazita sezonskost.

Leta 2025 je bilo julija ustvarjenih 190.274 in avgusta 200.798 prenocitev, skupaj 44,9 % vseh
letnih prenocitev. Ce k temu pristejemo $e meseca junij in september, je v obdobju poletne
sezone realiziranih 68,8 % vseh prihodov in prenocitev.

Kot prikazuje graf mesecne razporeditve prihodov in prenocitev v obcini Bohinj (Slika 79) se z leti
povecuje obisk zlasti v mesecih pred in po poletni sezoni, torej se letno Stevilo prihodov in
prenocitev povecuje zlasti na racun podaljSevanja poletne sezone in vecje zasedenosti kapacitet
v letu in ne povecanja Stevila kapacitet (ali njihove zasedenosti) v ¢asu poletne sezone. To je Se
posebej razvidno v grafu, ki prikazuje dnevne prihode in prenocitve turistov v Bohinju v letu 2025
(Slika 20).

V strategiji in akcijskem nacrtu Bohinjskega turizma 2030+ je navedeno, da se spodbuja in krepi
celoletna turisticna ponudba. Kljub temu, da se doloceni deli leta krepijo, se pri Stevilu nocitev Se
vedno zaznava izrazita prevliada poletne turisticne sezone.
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Mesecna razporeditev prihodov in prenocitev v obcini
Bohinj
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Vir: SURS, 2026.
Slika 19: Mesecna razporeditev prihodov in prenocitev v obcini Bohinj

Prihodi in prinocitve turistov v Bohinju v letu 2025
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Vir: SURS, 2026.
Slika 20: Prihodi in prenocitve turistov v obcini Bohinj po dnevih v letu 2025
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3.33  TURISTICNA TAKSA

Turisticni obisk neposredno ustvarja tudi prihodke iz turisticne takse. V Obcini Bohinj je v veljavi
Odlok o turisti¢ni taksi v obcini Bohinj®, ki dolo¢a da turisti¢na taksa za prenocitev na osebo na
dan znasa 2,00 EUR, na osnovi katere znasa promocijska taksa 0,5 EUR, skupna visina obeh taks
tako znasa 2,5 EUR na osebo na dan.

Na podlagi mesecnih obracunov je bilo leta 2025 evidentiranih 1.436.936 EUR turisticne takse in
dodatnih 359.234,00 EUR promocijske takse, skupaj 1.796.170,00 EUR. Leta 2024 je bilo skupaj
obracunanih 1.377.704,00 EUR turisticne in promocijske takse (Obcina Bohinj, 2026). Slika 21
prikazuje gibanje visine pobrane turisticne in promocijske takse od leta 2019 do 2025. Zneski so
odvisni od visine z odlokom dolocene turisticne in promocijske takse, zato ni nujno neposredne
povezave s stevilom nocitev.

Prihodek turisticne in promocijske takse v obcini Bohinj
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Vir: Obcina Bohinj, 2026.
Slika 21: Prihodek turisticne in promocijske takse v obcini Bohinj

3.3.4  OCENA STANJA

Analizirani podatki kaZejo, da je turizem pomemben del gospodarske in zaposlitvene strukture
Obcine Bohinj in s prevladujoCim delezem zaposlenih v dejavnosti tudi pomemben vpliv na
zaposlitveno strukturo prebivalstva. Predelovalna dejavnost je kljub upadanju v zadnjih letih Se
vedno drugi najpomembnejsi sektor zaposlovanja in je zato pomembna tudi z vidika potencialnih
potreb po nastanitvi zaposlenih. Povprecni mesecni prihodki prebivalcev obcine Bohinj zaostajajo
za regijskim in nacionalnim povprecjem. Krepi se Stevilo zaposlenih, ki se na delo vozijo v Bohinj
iz drugih obcin, med tem ko Stevilo delovno aktivnih prebivalcev Bohinja, ki je zaposlenih zunaj
obdcine, zmanjsuje.

9 Uradni vestnik Obcine Bohinj $t. 6/23.
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Prihodi in nocitve turistov izkazujejo kontinuirano rast, ki pa se v zadnjih letih udejanja zlasti preko
podaljSevanja poletne sezone. Povecujejo se tudi prihodki obcine z naslova obracunane turisticne
in promocijske takse, ki so se v obdobju od leta 2020 do 2025 podvojili.

Vse vecja odvisnost od zunanje delovne sile lahko vodi v nove izzive: morebitno neskladje med
razpoloZljivim lokalnim delovno aktivnim prebivalstvom in potrebami delodajalcev, vecjo
priviacnost delovnih mest v drugih okoljih za delovno aktivno prebivalstvo, ki prebiva v Bohinju,
ali pa tezave z dostopnostjo stanovanj za zaposlene, zaradi katerih so ti primorani prebivati v
drugih, cenovno ali prometno dostopnejsih obcinah.

Nizja povprecna raven prihodkov zaposlenih v obcini Bohinj kot je povprecje v regiji in drzavi
predstavlja vzpodbudo lokalnemu prebivalstvu za oddajanje dela nepremicnine za turisticne
namene, saj predstavlja vir dodatnega dohodka.

3.4 ODDAJANJE STANOVANJ V KRATKOTRAJNI NAJEM

Za podrobnejSo analizo oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem so predstavljeni podatki z
naslova lokacij vrst nastanitvenih obratov apartma, soba in pocitniska hisa™ po naseljih,
primerjava zmogljivosti in realiziranih prenocitev izbranih vrst nastanitvenih obratov glede na
zmogljivosti v obcini, ter delez prihodkov z naslova turisticne in promocijske takse.

3.41  OBSEG DEJAVNOSTI KRATKOTRAJNEGA NAJEMA

Prostorska razporeditev obravnavanih vrst nastanitev kaze na razprsenost po prakticno vseh
naseljih v obcini, najvedja koncentracija pa je na obmocju Bohinjske Bistrice (137 enot), Stare
Fuzine (92 enot), RibCevega Laza (57 enot) ter Srednje vasi (43 enot). Razporeditev vrst nastanitev
za kratkotrajni najem prikazuje Preglednica 4, njihovo prostorsko razporeditev pa Slika 22.

Preglednica 4: Stevilo stanovanj za kratkotrajni najem po naseljih

: Skupno Stevilo Stevilo stanovanj za Delez stanovanj za
Naselje . L L

stanovanj kratkotrajni najem kratkotrajni najem
Bitnje 30 3 10,00%
Bohinjska Bistrica 1122 137 12,21%
Bohinjska Cednjica 123 14 11,38%
Brod 34 5 14,71%
Goreljek 21 31 14,69%
Gorjuse 110 8 7.27%
Jereka 73 13 17,81%
Kamnje 95 15 15,79%
Koprivnik v Bohinju 147 21 14,29%
Laski Rovt 17 1 5,88%
Lepence 10 1 10,00%

10 Taksna razmejitev sledi metodologiji, po kateri se pri dolocitvi obcin z visokim tveganjem za leti 2027 in 2028 kot
relevantni upostevajo nastanitveni obrati, vpisani v register nastanitvenih obratov kot apartma, soba, pocitnisko
stanovanje ali pocitniska hisa (Uredba o metodologiji za dolocitev obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov
kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028, 2026).
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. Skupno Stevilo Stevilo stanovanj za Delez stanovanj za
Naselje . L .

stanovanj kratkotrajni najem kratkotrajni najem
Log v Bohinju 6 1 16,67%
Nemski Rovt 59 4 6,78%
Nomenj 87 11 12,64%
Podjelje 41 7 17,07%
Polje 158 24 15,19%
Ravne v Bohinju 52 7 13,46%
Riblev Laz 248 57 22,98%
Savica 25 6 24,00%
Srednja vas v Bohinju 270 43 15,93%
Stara Fuzina 373 92 24,66%
Studor v Bohinju 61 10 16,39%
Ukanc 156 32 20,51%
Zlan 8 1 12,50%
SKUPAJ | 3516 544 15,47%

Vir: GURS 2026, Obcina Bohinj 2026, REALIS 2026

Radovljicali

Legenda:

[ Naselja
1 obtine
© Obravnavane vrste nastanitvenih objektov

Tursticni obrati (GURS, 2026; TTAKSA, 2026); Obtine (GURS, 2026);
Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna
topografska katta (GURS, 2026)

Vir: GURS, 2026; Obcina Bohinj 2026; lastna obdelava.
Slika 22: Prostorska razporeditev nastanitvenih objektov, relevantnih za obravnavo kratkotrajnega najema, v Obcini
Bohinj, 2025

Obiskovalcem Bohinja so na voljo razlicne vrste namestitev. Glede na register namestitvenih
obratov je bilo v letu 2025 registriranih 689 namestitvenih obratov, ki jih lahko agregiramo v 14
vrst namestitvenih obratov. Za potrebe analize, kategorizacija v kakovostne kategorije ni bila
upostevana.
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Preglednica 5: Stevilo enot in stalnih leZi$¢ glede na vrsto namestitvenega obrata

% glede na % glede na
Vrsta namestitvenega obrata St.enot | skupno tevilo | St. stalnih lezié¢ | skupno $tevilo

enot lezisc

Apartma 375 54,4% 2.894 28,9%
Apartmajsko naselje 1 0,1% 3 0,0%
Druge 9b||l.<e bivanja na prostem 4 0.6% 308 31%

(glamping itd.)
Drugi nastanitveni objekti 14 2,0% 255 2,5%
Gostisce 3 0,4% 92 0,9%
Hotel 12 17% 982 9,8%
Kamp 2 0,3% 2.100 21,0%
Mladinska prenocisca 5 0,7% 245 2,4%
Penzion 9 1,3% 295 2,9%
Planinski domovi in koce 14 2,0% 827 8,3%
Pocitniski domovi 44 6,4% 316 3,2%
Prenocisca 27 3.9% 307,5 3.1%
50ba, potitnisko stanovanje 169 24,5% 1271 12,7%
pocitniSka hisa

Turisticna kmetija z nastanitvijo 10 1,5% 14 11%

SKUPAJ 689 100,0% 10.010 100,0%

Apartma, soba, pocitnisko |- g, , 79,0% 4165 41,6%

stanovanje ali pocitniska hisa

Vir: Obcina Bohinj 2026

Skupaj vrste nastanitvenih obratov apartma, soba in pocitniska hisa predstavljajo 544 enot

namestitvenih obratov, oziroma 79 % vseh namestitvenih obratov v obcini Bohinj. Njihova

kapaciteta pa znasa 4.165 stalnih leziS¢, oziroma 41,6 % vseh stalnih leziS¢ v obcini (Obcina Bohinj,

2026).

Oddajanje stanovanj v kratkotrajni najem v Obcini Bohinj predstavlia pomemben del

namestitvenih zmogljivosti za turiste. Za leto 2025 znasa letna kapaciteta — skupno najvedje

mozno Stevilo nocitev vseh apartmajev, sob, pocitniskih stanovanj ter pocitniskih his 892.838

nocitev, kar predstavlja 32,5 % vseh namestitvenih kapacitet v obcini (TTaksa 2026, Obcina Bohinj,

2026). Delez se glede na mesec (sezono) spreminja, in se giba med 28,4 % in 41,9 %, kot prikazuje

Preglednica 6.

Preglednica 6: Kapaciteta in delez obravnavanih vrst nastanitvenih obratov po mesecih v letu 2025

. Kapaciteta apartmajev, sob DeIe-i a?pa.rtm.ajev, sob in
Mesec Skupna kapaciteta . o oy pocitniskih his glede na
in pocitniskih his :
skupno kapaciteto

Januar 198.028,00 72.509,00 36,6 %
Februar 170.100,00 71.316,00 419 %
Marec 196.788,00 56.854,00 28,9 %
April 221.730,00 70.380,00 31,7 %
Maj 246.915,00 82.057,00 332 %
Junij 278.250,00 87.330,00 314 %
Julij 304.916,00 100.192,00 329 %
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Kapaciteta apartmajev, sob Delez apartmajev, sob in
Mesec Skupna kapaciteta . o oy pocitniskih his glede na
in pocitniskih his :
skupno kapaciteto

Avgust 306.032,00 101.711,00 332%
September 281.580,00 89.190,00 317 %
Oktober 222.177,00 63.054,00 284 %
November 124.080,00 29.580,00 238 %
December 198.803,00 68.665,00 345 %

Vir: TTaksa 2026, Obcina Bohinj, 2026

Glede na razporeditev Stevila prenoéitev ter ustvarjenih prenoéitev v Casu sezone, Slika 23

vvvvv

ter Stevilom prenocitev v posameznem dnevu leta 2025.

Najvec prenocitev je bilo zabelezenih v mesecu avgustu in sicer med 5.000 in 6.600 na dan, med
tem ko v Casu izven sezone od zacetka novembra do sredine aprila z iziemo novoletnih in zimskih
solskih pocitnic, Stevilo dnevnih nocitev ne preseze 2.000.

V letu 2025 je bilo v ob¢ini Bohinj 10.010 stalnih lezié¢. Ce temu odstejemo leZiéca v planinskih

Vv v

kocCah se skupno stevilo stalnih lezisC zniza na 9.183, Ce temu odStejemo Se kampe kot izrazito

sezonski tlp namestitve se steV|Io stalnih IeZ|sc zniza na 7.083. Skupno Stevilo stalnih lezisc v

—_
—

-
—_—
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Vir: Obcina Bohinj 2026, SURS 2026

Slika 23: Prihodi in prenoditve turistov v Bohinju v letu 2025 ter $tevilo stalnih lezis¢ glede na vrsto obrata
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342 VLOGA KRATKOTRAJNEGA ODDAJANJA

Na letnem nivoju, je obravnavane vrste nastanitev (apartmaji, sobe in pocitniske hise) v letu 2025
obiskalo 73.392 gostov (22,6 % vseh gostov v obcini), realizirale pa so 266.354 nocitev (30,6 %
vseh nocitev v obcini). Razporeditev nocitev po mesecih se mocno razlikuje, malenkost pa se

razlikuje tudi delez Stevila nocitev, ki je v posameznem mesecu opravljen v obravnavanih vrstah
nastanitev, kar prikazuje Slika 23.

Najvedji delez prenocitev glede na vse prenocitve v letu obravnavane nastanitve izkazujejo v
mesecu februarju (36,4 %), ki mu sledita meseca april (35,1 %) in december (31,2). Najnizji delez

pa izkazuje mesec november (19,3 %), ki mu sledita september (26,8 %) in januar (27,3 %).

Delez prenocitev v apartmajih, sobah in pocitniskih

250.000,00

200.000,00

150.000,00

100.000,00

50.000,00
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Vir: TTaksa 2026, Obcina Bohinj, 2026
Slika 24: Delez prenocitev v obravnavanih vrstah nastanitev po mesecih v letu 2025
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Podobna slika se odraza tudi v delezu prihodka z naslova turisticne in promocijske takse. V letu
2025 je bilo z naslova prenocitev v sobah, apartmajih in pocitniskih hisah obracunanih 560.435

EUR prihodkov z naslova turisticne in promocijske takse, kar predstavlja 31,2 % celotnega

prihodka obcine z naslova turisticne in promocijske takse.

Preglednica 7: Prihodki in delez turisti¢ne takse z naslova prenocitev v sobah, apartmajih in pocitniskih hisah

Prihodki turisti¢ne takse z naslova Delez apartmajev, sob in
Mesec prenocitev v sobah, apartmajih in pocitniskih his glede na skupne

pocitniskih hisah prihodke turisti¢ne takse
Januar 18.801,25 31,25 %
Februar 32.162,50 39,02 %
Marec 13.650,00 32,32 %
April 27.748,75 36,11 %
Maj 38.242,50 3122 %
Junij 67.927,50 28,51 %
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Prihodki turisti¢ne takse z naslova Delez apartmajev, sob in
Mesec prenocitev v sobah, apartmajih in pocitniskih his glede na skupne

pocitniskih hisah prihodke turisticne takse
Julij 124.998,75 32,52 %
Avgust 129.202,50 31,40 %
September 61.983,75 27,99 %
Oktober 24.646,25 29,64 %
November 3.868,75 20,47 %
December 17.202,50 31,65 %
SKUPAJ | 560.435,00 31,20 %

Vir: TTaksa 2026, Obcina Bohinj, 2026

3.43 OCENA STANJA

Kratkotrajno oddajanje stanovanj v Obcini Bohinj predstavlja pomemben segment turisticne
ponudbe. Je prostorsko razprsen, prisoten prakticno v vseh naseljih v obcini. Skupaj obravnavane
vrste nastanitvenih obratov (apartma, soba in pocitniska hisa) predstavijajo 79 % vseh
namestitvenih obratov v obcini, njihova skupna kapaciteta pa predstavlja 46,4 % vseh stalnih
leziS¢ v obcini (kot prikazuje Preglednica 6).

Po podatkih za leto 2025 so obravnavane vrste nastanitev sprejele 22,6 % vseh gostov v obcini
in realizirale 30,6 % vseh nocitev v obcini. Podatki tako izkazujejo visji delez prenocitev v Casu
izven poletne sezone, zlasti v zimskem in spomladnem ¢asu, ko dolocenih sezonskih namestitev
(npr. kampi, koce in planinski domovi) ni na voljo.

3.5 ZMOZNOSTI JAVNE KOMUNALNE IN DRUGE INFRASTRUKTURE

Pri presoji kratkotrajnega oddajanja je treba poleg stanovanjskega trga in turisticnega razvoja
upostevati tudi zmogljivost komunalne ter druge javne infrastrukture. ZGos-1 med relevantnimi
vsebinami posebej izpostavlja komunalno infrastrukturo, ceste in parkiris¢a. Za Obcino Bohinj je
pri tem pomembna predvsem izrazita sezonskost turisticnega obiska, zaradi katere so
pomembnejSe poletne obremenitve kot letna povpredja.

3.51  ODVAJANJE IN CISCENJE ODPADNIH VODA

Sistem odvajanja in ciscenja odpadnih voda v Obcini Bohinj je prostorsko razlicen. Osrednji del
predstavlja kanalizacijski sistem, ki se zaklju¢uje na CCN Bohinjska Bistrica, na drugih obmogjih
obcine pa so prisotni manjsi oziroma individualni sistemi.

Potreba po nadaljnji nadgradnji sistema je Ze prepoznana v razvojnih dokumentih obcine.
Strategija trajnostnega razvoja Obcine Bohinj 2025+ ima to podrocje opredeljeno kot enega od
operativnih ciljev. Cilj 1.4 je »opremiti vsa naselja z vec kot 20 PE/ha s sistemi za odvajanje in
CisCenje odpadnih vodax, kazalnik pa povecanje deleza prikljucenih prebivalcev v teh naseljih z
67,77 % leta 2016 na 90 % do leta 2025.

Za presojo aktualnega stanja so na voljo podatki o nazivni zmogljivosti in evidentirani
obremenitvi Cistilnih naprav za leto 2023.

Preglednica 8: Nazivna zmogljivost in evidentirana obremenitev Cistilnih naprav
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Cistilna naprava Nazivna zmogljivost Obremenitev (PE) Delez nfazwn.e
(PE) zmogljivosti
Zavod Sv. Martina 125 84 67.2 %
Nemski Rovt 150 93 62,0 %
Center Pokljuka 500 411 82,2 %
Bohinjska Bistrica 9.350 7.157 76,5 %

Vir: Geoportal ARSO, leto veljavnosti 2023; lastni izracun.

Najpomembnejia je CCN Bohinjska Bistrica, kjer je bila leta 2023 evidentirana obremenitev 7.157
PE, kar je za 2.193 PE oziroma 23,5 % manj od njene nazivne zmogljivosti 9.350 PE. Vendar glede
na Siritve kanalizacijskega sistema v obcini ter upostevanju sezonskega priliva gostov, je v
poletnih mesecih Cistiina naprava mocno preobremenjena. Obcina v prihodnjih letih nacrtuje
rekonstrukcijo in povecanje CCN na 10.500 PE, projekt pa je tudi umeséen v nacrt razvojnih
programov.

Poleti 2026 je bila Cistilna naprava Nemski Rovt izkljucena iz delovanja, kanalizacija pa speljana
na sistem Bohinjska Bistrica, kar pomeni povecanje obremenitve PE CCN Bohinjska Bistrica na
7.250 PE, kar predstavlja 77,5 % nazivne zmogljivosti.

Pri vplivu turizma je pomembno tudi, da vsi objekti niso prikljueni na javno kanalizacijsko
omreZzje. Morajo pa v skladu z zakonodajo biti evidentirane male Cistilne naprave, ter tudi njihovo
vzdrZevanje (praznenje), ki se izvede na centralno Cistilno napravo kar posredno tudi obremenjuje
centralno Cistilno napravo.

Legenda:

Komunalne Eistilne naprave ©  Oddajanje stavb ali njihovih delov v kratkotrajni najem
(zmogljivost v PE) T

@ 15-1% = Kanalizacija

. 150 - 500

. 500 - 9350

Komunalne distilne naprave (ARSO, 2026); Turistitni obrati (GURS, 2026; TTAKSA, 2026); GII (GURS, 2026); Obtine (GURS, 2026); Naselja (GURS,
2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Preglecna topografska karta (GURS, 2026)

Vir: GURS, 2026; ARSO, 2026; TTAKSA, 2026; REALIS, 2026.
Slika 25: Prostorska razporeditev obravnavanih objektov glede na kanalizacijsko in vodovodno omrezje ter Cistilne
naprave v Obcini Bohinj
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Razpolozljivi podatki torej kaZejo, da je zmogljivost sistema odvajanja in ¢is¢enja odpadnih voda
pomemben razvojni izziv, kar je bilo prepoznano ze v obcinskem nacrtu razvojnem programu.
Zmogljivost javne komunalne infrastrukture je zato smiselno upoStevati pri celoviti presoji
obcinskih razvojnih prostorskih politik na podrocju turisticnih namestitev.

Oskrba s pitno vodo v Obcini Bohinj temelji na vec locenih vodovodnih sistemih, prilagojenih
razprseni poselitvi in naravnim znacilnostim prostora. Obstojeci sistemi zagotavljajo oskrbo
stalnih prebivalcev, vendar so zaradi izrazite sezonskosti turizma posamezni sistemi, zlasti na
obmodju Bohinjskega jezera, v poletnih mesecih dodatno obremenjeni zaradi povecanega Stevila
zacasnih uporabnikov. Pri tem sta pomembna zlasti vodovodni sistem Voje, ki oskrbuje obmocje
RibCevega Laza, Stare Fuzine in Ukanca, torej najbolj turisticho obremenjenih obmocij ter
vodovodni sistem Bohinjska Bistrica, ki oskrbuje obcinsko sredisce.

OPN doloca, da se nova poselitev in razvoj naselij usmerjata predvsem na obmodja, kjer je
mogoce zagotoviti ustrezno komunalno infrastrukturo, med katero sodi tudi oskrba s pitno vodo.
Razvoj novih stanovanjskih in turisticnih kapacitet mora zato upostevati zmogljivost obstojecih
sistemov.

Pri presoji vplivov nadaljnjega razvoja turisticnih nastanitev je zato pomembno upostevati lokalne
znacilnosti posameznih vodovodnih sistemov in ne zgolj obcinskih povprecij.

Za Obcino Bohinj je promet eden izmed kljucnih prostorskih izzivov, predvsem zaradi velikega
sezonskega nihanja obiskovalcev, koncentracije obiskov na obmodcju Bohinjskega jezera ter
omejene prometne infrastrukture v obcutljivem alpskem prostoru. To je zelo relevantno tudi pri
presoji vplivov kratkotrajnega oddajanja stanovanj, saj dodatne nastanitvene kapacitete
povecujejo Stevilo zacasnih uporabnikov prostora in s tem prometne obremenitve.

Obcina je na podrocju zmanjsevanja odvisnosti od osebnega avtomobila v zadnjih letih izvedla
Stevilne ukrepe, ki so usmerjeni v umikanje motoriziranega prometa zlasti iz obmocja bohinjske
jezerske sklede ter vpeljevanja ukrepov trajnostne mobilnosti.

Celostna prometna strategija Obcine Bohinj izpostavlja predvsem sezonske prometne
obremenitve, preobremenjenost parkirnih povrsin ter konflikte med potrebami prebivalcev in
obiskovalcev. Zaradi omejenih moznosti Sirjenja prometne infrastrukture obcina usmerja razvoj
predvsem v upravljanje prometnih tokov, zmanjSevanje odvisnosti od osebnega avtomobila ter
razvoj trajnostnih oblik mobilnosti. Pri presoji vplivov kratkotrajnega oddajanja stanovanj je zato
pomembno upostevati, da dodatne nastanitvene kapacitete povecujejo Stevilo zacasnih
uporabnikov prostora, pri ¢emer so potencialni vplivi najvedji na obmodjih z ze izrazenimi
turisticnimi prometnimi pritiski, predvsem v okolici Bohinjskega jezera.

V prihodnje je potrebno nacrtovati in izvajati zlasti ukrepe, ki bodo:

- gostom nastanitvenih kapacitet bodisi zagotovile parkiranje vozil na nacin ki ne ovira
lokalnega prebivalstva in ne povzroca konflikte z drugimi rabami prostora ali omogociti
alternativo (parkiranje na za to dovoljenem mestu in transfer do objekta prenocevanja);
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- gostom nastanitvenih kapacitet omogocali spoznavanje Bohinja in obiskovanje
znamenitosti brez uporabe lastnega prevoza, torej pes, s kolesom in z uporabo javnega
prevoza. Na ta nacin se tudi zmanjsujejo negativni vplivi obiskovalcev na lokalno okolje.

Sistem odvajanja in Ciscenja odpadnih voda v Obcini Bohinj se postopoma dograjuje in izboljSuje,
pri Cemer je bil v zadnjih letih izveden pomemben napredek z razsiritvijo kanalizacijskega sistema
v Zgornji Bohinjski dolini. Kljub temu ostajajo posamezni izzivi povezani z zagotavljanjem
zadostne zmogljivosti v Casu najvedjih sezonskih obremenitev. Centralna dcistilna naprava
Bohinjska Bistrica, se v poletnih mesecih zaradi povecane turisticne obremenitve presega svoje
zmogljivosti, zato je predvidena njena tehnoloska nadgradnja in povecanje zmogljivosti. Pri
nadaljnjem razvoju turistiCnih nastanitev je zato treba upoStevati ne le povprecne letne
obremenitve, temvec predvsem poletne konice.

Obstojeci sistemi oskrbe s pitno vodo zagotavljajo oskrbo prebivalstva, vendar se obcutljivost
posameznih sistemov povecuje v susnih obdobjih in v Casu turisticne sezone, ko se zaradi vedjega
Stevila zacasnih uporabnikov izrazito poveca poraba vode. Posebej obcutljiva so obmocja z
vedjim turisticnim pritiskom ter manjsi lokalni sistemi z omejenimi vodnimi viri. Pri presoji
nadaljnjega razvoja kratkotrajnega oddajanja je zato pomembno upostevati prostorsko
razporeditev nastanitvenih kapacitet in zmogljivost posameznih vodovodnih sistemov.

Prometna infrastruktura in parkirni sistem sta med najbolj obremenjenimi sistemi v asu turisticne
sezone. Celostne prometne strategije Obcine Bohinj izpostavljajo predvsem sezonsko povecanje
prometnih tokov, pomanjkanje parkirnih mest in konflikte med potrebami obiskovalcev ter
kakovostjo bivanja lokalnega prebivalstva. Najvedji pritiski se pojavljajo na obmodju Bohinjskega
jezera, zlasti v RibCevem Lazu, Stari Fuzini in Ukancu, kjer omejen prostor ne omogoca
enostavnega povecCevanja prometne infrastrukture. Nadaljnje povecevanje turisticnih
nastanitvenih kapacitet zato zahteva socasno upostevanje prometnih tokov, razpoloZljivosti
parkirnih povrsin in moznosti zagotavljanja trajnostne mobilnosti.
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4 POSVETOVANJA Z LOKALNIMI DELEZNIKI

4.1 SESTANEK S PREDSEDNIKI KRAJEVNIH SKUPNOSTI

Na sestanku s predsedniki in Clani krajevnih skupnosti so bili izpostavljeni konkretni vidiki
oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem, ki so prisotni v lokalnem okolju.

Gradnja novih stanovanjskih kapacitet je omejena. Nepozidanih stavbnih zemljis¢ po naseljih ni
vec veliko (v dolocenih naseljih prakticno nic) in zato se dolgorocno stanovanjski stavbni fond ne
bo vec bistveno poveceval. Tisti, ki si Zelijo ustvariti svoj dom (zlasti mlade druzine) tako na trgu
konkurirajo tistim, ki v nakupu nepremicnin vidijo predvsem priloznost za investicijo in ureditev
objekta za oddajanje v kratkotrajni najem. To poleg dvigovanja cen nepremicnin vodi tudi v vecje
povprasevanje kar negativno vpliva na dostopnost stanovanjskega fonda za dolgorocno bivanje,
zlasti za lokalno prebivalstvo, ki izkazuje nizje mesecne prihodke od drzavnega povpredja.

Izpostavljena je bila zmogljivost komunalne infrastrukture, zlasti kapaciteta Cistilne naprave, ki za
lokalno prebivalstvo zadostuje, a bo potrebno njeno zmogljivost povecati zaradi turisticnega
pritiska. Kapacitete cistilne naprave morajo biti prilagojene viskom, kar povzroca neposreden
stroSek lokalnemu prebivalstvu, tudi tistim ki se z oddajanjem stanovanj v kratkotrajni najem ne
ukvarjajo, odmera komunalnega prispevka pa ne odraZza dejanskega stanja.

Vidni so pozitivni ucinki dejavnosti kratkotrajnega oddajanja v primerih ko to izvaja lokalno
prebivalstvo, saj to predstavlja kapital za vlaganje v prenovo objektov. Posledicno se je izboljsal
izgled in urejenost naselij. Pridobljena sredstva tudi ostajajo in generirajo nadaljnji denarni tok v
lokalnem okolju (obrtniki, storitve).

Zaznani so tudi negativni vplivi oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem kot je izpodrivanje
storitvenih dejavnosti v naseljih, izginjanje obcutka vaskega Zivljenja in spreminjanje znacaja kraja
ter nacina Zivljenja.

Posebno je bil izpostavljen vidik varnosti v vecstanovanjskih stavbah. V njih dnevno vstopajo tujci,
velika fluktuacija prebivalstva, zmanjsuje se Stevilo stalnih prebivalcev kar vodi tudi v manjso
povezanost skupnosti.

Izpostavljen je bil tudi negativni vidik pretiranega omejevanja Stevila dni oddajanja v kratkotrajni
najem, saj lahko to vodi v povecanje oddajanja na ¢rnem trgu.

4.2 POSVET S PONUDNIKI

Na posvetu s ponudniki je bilo postavljenih precej vprasanj, vezanih na dolocila zakona in
njihovega uveljavljanja v praksi. Izpostavijeni so bili trije glavni izzivi vse vecCjega deleza
stanovanjskega fonda, ki se uporablja za oddajanje v kratkotrajni najem: pomanjkanje stanovanj
za dolgotrajno bivanje, obremenjevanje komunalne infrastrukture in negativni vpliv na okolje.
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Podana je bila usmeritev, da morajo usmeritve Stevila dni za kratkotrajno oddajanje upostevati,
da ni cilj turizma v zviSevanju vrhunca sezone temvec v njegovi smiselni razporeditvi.

V praksi je razlika med najemodajalci, ki oddajajo stanovanja v hiSah kjer bivajo ter tistimi, ki to
dejavnost izvajajo na daljavo. Gostje se obnasajo drugace v kolikor jih gostitelj sprejme, poda
osnovne informacije o prostoru, je gostom na voljo za vprasanja in usmeritve kot Ce tega ni. V
tem primeru se lahko dogaja da se gosti neprimerno obnasajo kar povzroca obremenitev
okoliskih stanovalcev.

Najemodajalci so izpostavili, da oddajanje stanovanj turistom predstavlja pomemben prihodek,
ki ga namenjajo tudi obnovi nepremicnin in urejevanju okolice ter tako prispevajo k podobi kraja
kar je tudi eden od razlogov zakaj se gostje odlocajo za obisk.

Obstojece stanje je tudi rezultat oz. posledica stanovanjske politike obcine preteklih desetletij, ko
se je domacine spodbujalo da Ze ob gradnji nacrtujejo da bo del objekta namenjen dejavnosti
oddajanja apartmaja turistom, kar je pogosto vplivalo na financno pokritost investicije v gradnjo
ali obnovo nepremicnine.

4.3 SPLETNA ANKETA

Med 340 sodelujocimi, ki so odgovorili na vprasanje o ukvarjanju z oddajanjem turisticnih
namestitev, se jih je 33 % opredelilo, da se z oddajanjem ukvarjajo, 67 % pa, da se z njim ne
ukvarjajo. Kljub temu, da je anketo izpolnila razmeroma raznolika skupina, pa vecino vendar
predstavljajo prebivalci, ki sami niso ponudniki kratkotrajnega najema. To je pomembno zlasti pri
presoji vplivov dejavnosti na kakovost bivanja, saj stalisCa te skupine niso neposredno povezana
z ekonomskim interesom, ki ga prinasa oddajanje.

Ali se ukvarjate z oddajanjem turisticnih namestitev?

mDa mNe

Vir: Spletna anketa, N=340
Slika 26: DeleZ respondentov, ki se ukvarja z oddajanjem turisticnih namestitev
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STRUKTURA SODELUJOCIH IN NJIHOVA POVEZANOST S TURISTICNIM ODDAJANJEM

V nadaljevanju so loceno prikazani odgovori tistih respondentov, ki se ukvarjajo z oddajanjem
turisticnih namestitev in tistimi, ki se ne.

Ali se ukvarjate s turizmom? - tisti, ki se ne ukvarjgjo z
oddajanjem

mDa mNe

Ali se ukvarjate s turizmom? - tisti, ki se ukvarjajo z
oddajanjem

66%

mDa mNe

Vir: Spletna anketa, N=340
Slika 27: Delez respondentov, ki se ukvarja s turizmom
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Rezultati kazejo, da skupina prebivalcev, ki se sama ne ukvarja s kratkotrajnim oddajanjem, ni
povsem loCena od turisticne dejavnosti. Med njimi jih 17 % navaja, da se ukvarjajo s turizmom,
83 % pa ne.

Ali se v objektu kjer bivate izvaja oddajanje nastanitve
turistom? - tisti, ki se ukvarjajo z oddajanjem

19%

81%

mDa mNe

Ali se v objektu kjer bivate izvaja oddajanje nastanitve
turistom? - tisti, ki se ne ukvarjgjo z oddajanjem

(o)
2% 14%

84%

mDa mNe ®Nevem

Vir: Spletna anketa, N=340
Slika 28: DeleZ respondentov, ki biva v objektu v katerem se izvaja oddajanje nastanitev turistom
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Poleg tega jih 14 % Zivi v objektu, v katerem se oddajajo turisticne nastanitve, medtem ko jih 84
% navaja, da se v objektu, kjer bivajo, taksno oddajanje ne izvaja; 2 % tega ne vedo.

Objekt, v kateri bivam je: - tisti, ki se ukvarjajo z oddajanjem
1%

41%

58%

m Je vmoji lasti  ® Je v lasti moje druzine  ® Imam v najemu

Objekt, v kateri bivam je: - tisti, ki se ne ukvarjajo z
oddajanjem

9%

47%

44%

m Je vmojilasti  ® Je v lasti moje druzine  ® Imam v najemu

Vir: Spletna anketa, N=340
Slika 29: Respondenti po lastnistvu

Tudi glede lastniStva stanovanjskega objekta je skupina razmeroma raznolika. Med prebivalci, ki
se ne ukvarjajo z oddajanjem, jih 47 % zivi v lastnem objektu, 44 % v objektu v lasti druzine, 9 %
pa jih stanovanje oziroma hiSo najema.
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Rezultati tako zajemajo razlicne Zivljenjske poloZaje in niso omejeni zgolj na lastnike nepremicnin.
Hkrati je potrebno pri interpretaciji ankete upostevati tudi dejstvo, da gre za spletno anketo pri
kateri je sodelovanje temeljilo na prostovoljni odlocitvi posameznika. Rezultatov zato ni mogoce
obravnavati kot statisticno reprezentativnega vzorca vseh prebivalcev obcine. Rezultati so
predvsem pokazatelj stalis¢ sodelujocih prebivalcev in omogocajo prepoznavanje klju¢nih tem,
pomislekov in pri¢akovanj lokalne skupnosti.

ZAZNANI VPLIVI KRATKOTRAJNEGA ODDAJANJA NA KAKOVOST BIVANJA

NajizrazitejSa ugotovitev ankete je zagotovo razlika v mnenjih med prebivalci, ki se z oddajanjem
ukvarjajo, in tistimi, ki se z njim ne ukvarjajo. Sploh pri oceni vplivov turisticnega obiska na
kakovost vsakodnevnega bivanja in dolgoroc¢nih ucinkih na Zivljenje v lokalni skupnosti. Pri
prebivalcih, ki se sami ne ukvarjajo z oddajanjem, je negativni vpliv najpogosteje ocenjena
moznost pri vecini obravnavanih vidikov.

Kaksen vpliv na kakovost bivanja imajo gostje v stanovanjih
za kratkotrajni najem v ali v blizini objekta, v katerem
bivate? - tisti, ki se ukvarjajo z oddajanjem

o

20 40 60

o
(@}
—
o
o

120

Mirnost bivanja
Obcutek varnosti
RazpoloZljivost parkirnih mest
Koli¢ina odpadkov
Znacaj soseske/ulice
Obstoj in delovanje storitev za prebivalce (Solstvo,...

Bovezanost in druzenje med prebivalci (pripadnost...

Urejenost objektov in okolice

M Negativen vpliv. B Nivpliva B Pozitiven vpliv. B Ni relevantno
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Kaksen vpliv na kakovost bivanja imajo gostje v stanovanjih
za kratkotrajni najem v ali v blizini objekta, v katerem
bivate? - tisti, ki se ne ukvarjajo z oddajanjem

o

50 100 150

no
o
(@)

250

Mirnost bivanja
Obcutek varnosti
Razpolozljivost parkirnih mest
Koli¢ina odpadkov
Znacaj soseske/ulice
Obstoj in delovanje storitev za prebivalce (Solstvo,...

Bovezanost in druZenje med prebivalci (pripadnost...

Urejenost objektov in okolice

B Negativen vpliv.  ®Nivpliva B Pozitiven vpliv B Ni relevantno

Vir: Spletna anketa, N=340
Slika 30: Vpliv dejavnosti kratkotrajnega najema na kakovost bivanja lokalnega prebivalstva

Najbolj izrazito se takSno mnenje kaze pri kolicini odpadkov, kjer priblizno tri Cetrtine udelezenih
iz skupine, ki se z oddajanjem ne ukvarja, zaznava negativen vpliv. Sledi razpolozljivost parkirnih
mest, pri kateri priblizno dve tretjini udelezenih zaznavata negativen vpliv. Izrazito negativno je
ocenjen tudi vpliv na mirnost bivanja, kjer negativni vpliv zaznava vec kot polovica udelezenih.
Enako velja za obstoj in delovanje storitev za prebivalce ter pri znacaju soseske oziroma ulice.

Bolj uravnotezena je ocena vpliva na obcCutek varnosti in predvsem na povezanost ter druzenje
med prebivalci. Pri slednjem je delez odgovorov, ki zaznavajo pozitiven vpliv, precejSen in se
priblizuje delezu negativnih ocen. To kaZze, da prebivalci ne zaznavajo vseh posledic
kratkotrajnega oddajanja enoznacno. Pozitivno je ocenjen tudi vpliv na urejenost objektov in
okolice, kjer je med prebivalci, ki se z oddajanjem ne ukvarjajo, pozitivha ocena celo pogostejsa
od negativne.

Ob tem je zelo povedna primerjava obeh skupin. Pri skoraj vseh obravnavanih vidikih prebivalci,
ki se z oddajanjem ne ukvarjajo, zaznavajo bistveno vec negativnih vplivov kot ponudniki
kratkotrajnega oddajanja. Pri slednjih je pri vecini kategorij pogosteje prepoznan pozitiven vpliv
ali pa so mnenja, da vpliva ni. Razlika je posebej izrazita pri mirnosti bivanja, razpoloZljivosti
parkirnih mest, kolic¢ini odpadkov ter znacaju soseske oziroma ulice.

Rezultati tako kaZejo, da je zaznavanje vplivov mocno povezano predvsem z neposrednim
ekonomskim interesom oziroma vkljuenostjo posameznika v dejavnost kratkotrajnega
oddajanja.

ZAZNANE GOSPODARSKE KORISTI IN ODNOS DO OMEJEVANJA
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Kljub prejSnji ugotovitvi pa prebivalci, ki se z oddajanjem ne ukvarjajo, kratkotrajnemu oddajanju
ne pripisujejo izkljucno negativnih ucinkov. Med njimi je prisotno precejsnje prepoznavanje
gospodarskega pomena taksSne dejavnosti. Pri ocenjevanju trditev o dejavnosti se vecina strinja,
da kratkotrajno oddajanje prispeva k dobrobiti lokalnega gospodarstva, sploh ker omogoca
dodaten dohodek domacinom. Precejsen delez taksno dejavnost vidi tudi kot pomemben del
oziroma dopolnitev turisticne ponudbe.

Vseeno so bili udelezenci nekoliko bolj zadrzani pri SirSi oceni vplivov. Manj izrazito je strinjanje
s trditvijo, da kratkotrajno oddajanje omogoca dodatne zaposlitve, zaradi katerih bi se domacini
manj izseljevali. Se izrazitejsa je razlika pri vprasanju, ali gospodarske koristi kratkotrajnega
oddajanja odtehtajo njegove negativne vplive. Med prebivalci, ki se z oddajanjem ne ukvarjajo,
mocno prevladuje nestrinjanje s to trditvijo. Velik del te skupine neizpodbitne gospodarske koristi
torej priznava, vendar jih ne ocenjuje kot zadostne za izravnavo zaznanih negativnih ucinkov na
prostor in kakovost bivanja.

Podobno ambivalentno je staliSce do ucinkov omejevanja. Del prebivalcev prepoznava omejitev
Stevila dni kot primerno orodje za zmanjSevanje pritiskov kratkotrajnega oddajanja na
stanovanjski fond, precej manj prepric¢ani pa so, da bi tak ukrep sam po sebi pomembno vplival
na znizanje cen nepremicnin. TakSna ugotovitev je pomembna predvsem za nadaljnjo presojo,
saj kaze, da prebivalci morebitnega omejevanja ne razumejo nujno kot neposredne resitve za
vprasanje stanovanjske problematike, temvec predvsem kot enega od moznih ukrepov za doseg
zmanjsanja obsega uporabe stanovanj v turisticne namene.

SPREJEMLJIV OBSEG ODDAJANJA

Pri vprasanju o sprejemljivem Stevilu dni oddajanja se pokaze jasna razlika med obema
skupinama. Med prebivalci, ki se z oddajanjem ne ukvarjajo, je bila povprecna navedena
sprejemljiva vrednost 120,5 dneva na leto, mediana pa 100 dni. Pri prebivalcih, ki se z oddajanjem
ukvarjajo, sta bili vrednosti bistveno visji — povprecje 214,5 dneva in mediana 260 dni. Skupna
povprecna vrednost vseh odgovorov je znasala 151,7 dneva.

Rezultat kaze na pomembno razliko v pogledih med obema skupinama, vendar ga zaradi nacina
izvedbe ankete in predvsem zaradi relativno majhnega Stevila respondentov, ki so pri tem
vprasanju navedli konkretno Stevilo dni, ne gre razumeti kot neposreden predlog prebivalcev za
dolocitev zakonske omejitve na obmocju obcine. Bolj pomembno je, ker opredeli razpon
sprejemljivosti v oceh domacinov in izpostavi razliko med interesi ponudnikov in ostalih
prebivalcev.

Pri vprasanju, ali bi bilo smiselno obseg oddajanja prilagoditi znacilnostim posameznih obmocij
znotraj obcine, se je 36 % udelezenih opredelilo v prid takSnemu prilagajanju, 54 % jih je bilo
proti, 10 % pa jih je odgovorilo z »ne vem«. Rezultat na prvi pogled ne kaze izrazite podpore
prostorskemu razlikovanju, vendar odprti odgovori izrisejo nekoliko bolj kompleksno sliko.
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Med odgovori se namrec veckrat pojavlja razlikovanje med obmodji, kjer je turisticna dejavnost
Ze tradicionalno bolj prisotna oziroma prostorsko primernejsa, ter obmodji, katerih osnovna
funkcija je predvsem bivanje lokalnega prebivalstva. Pri tem se kot primernejSa za turisticno
dejavnost veckrat omenjajo Ribcev Laz, Stara Fuzina in Ukanc, medtem ko se kot problematicne
izpostavljajo predvsem vecstanovanjske stavbe, strnjena stanovanjska obmodcja in naselja z
izrazito bivanjsko funkcijo.

Pri odprtih odgovorih se pojavljajo tudi predlogi glede omejevanje oziroma preprecCevanja
kratkotrajnega oddajanja v vecstanovanjskih stavbah, saj naj bi turisticna raba v taksnih objektih
neposredno vplivala na mirnost, obcutek varnosti in razpolozljivost parkirnih mest za stanovalce.
Veckrat je izpostavljena tudi potreba po razlikovanju med objekti, v katerih lastnik oziroma
ponudnik kratkotrajnega najema dejansko zivi in se posledi¢no tudi sam ukvarja z gosti in objekti,
ki niso v lasti lokalnih prebivalcev, a se vseeno uporabljajo izkljucno oziroma pretezno za
turisticno oddajanje. Nekateri udelezenci kot problematicne izpostavljajo tudi pocitniske hise
oziroma vikende, ki jih lastniki ne uporabljajo za stalno bivanje.

Odprti odgovori tako kaZejo, da za prebivalce ni vprasanje zgolj stevilo dni oddajanja, temvec
tudi vrste objektov, njihova funkcija in pogoji pod katerimi se kratkotrajno oddajanje izvaja. V tem
pogledu so kot pomembni kriteriji opredeljeni predvsem znacaj obmocja in (stanovanjska)
funkcija naselja, obstojeCa naravnanost glede turizma in vrste turisticne ponudbe, ucinkovitost
prometne in parkirne ureditve ter razpoloZljivost in kapaciteta preostale infrastrukture, ki klju¢no
vpliva na vsakodnevno zivljenje (komunalna infrastruktura, druzbena infrastruktura, dejavnosti
namenjene lokalnemu prebivalstvu, itd.).

ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Rezultati spletne ankete kaZejo na razmeroma jasno razliko med ekonomskim vidikom
kratkotrajnega oddajanja in njegovimi zaznanimi ucinki na vsakodnevno Zivljenje lokalnega
prebivalstva. Prebivalci, ki se z oddajanjem ne ukvarjajo, veCinoma priznavajo, da dejavnost
domacinom sicer prinasa dodatne dohodke, prispeva k lokalnemu gospodarstvu in dopolnjuje
turisticno ponudbo, a pri tej isti skupini hkrati izrazito prevladuje prepoznavanje negativnih
ucinkov na posamezne vidike kakovosti bivanja, predvsem na parkiranje, kolicino odpadkov,
mirnost bivanja, delovanje storitev za prebivalce ter ohranjanje naselij in njihovega
stanovanjskega znacaja.

Obenem je potrebno izpostaviti tudi, da anketa ne kaZe enotnega nasprotovanja turizmu ali
kratkotrajnemu oddajanju. Del prebivalcev opozarja na gospodarski pomen dejavnosti, na
odvisnost posameznih gospodinjstev od turisticnih prihodkov in na omejenost drugacnih
moznosti razvoja, ki je povezane tudi s prostorskimi posebnostmi Bohinja. V odprtih odgovorih
se tako hkrati pojavljata tako zahteva po stroZzjem omejevanju kot tudi izrazito nasprotovanje
omejitvam. Skupna znacilnost Stevilnih odgovorov pa je zahteva po tem, da se pri odlocanju
upostevajo lokalne znacilnosti in prostorske posebnosti ter dejanske, oprijemljive posledice
dejavnosti in ne zgolj njena gospodarska vrednost.
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Za nadaljnje oblikovanje morebitnih omejitev je posebej pomembno, da prebivalci kot problem
ne izpostavljajo le Stevila turistov in prenocitev, temvec predvsem zgostitev turisticne dejavnosti
na stanovanjskih obmocjih in posledic takSne rabe za vsakodnevno uporabo prostora in Zivljenja
v kraju. Odprti odgovori namrecC kazejo, da je del prebivalcev mnenja, da bi bilo potrebno tista
bolj turisticho naravnana obmocdja obravnavati drugace kot obmocja, namenjena predvsem
stalnemu bivanju.

Anketa tako predstavlja pomemben dopolnilni vir pri oblikovanju strokovnih podlag, saj poleg
objektivnih kazalnikov zagotavlja vpogled v zaznavanje vplivov med lokalnim prebivalstvom.
Njeni rezultati podpirajo usmeritev, da je pri dolocanju prihodnjega obsega kratkotrajnega
oddajanja smiselno iskati ravnotezje med ohranjanjem gospodarskih koristi dejavnosti in
zmanjsevanjem njenih vplivov na kakovost bivanja. Rezultati ankete se obenem smiselno
povezujejo tudi z ugotovitvami posveta s ponudniki in sestanka s predstavniki krajevnih
skupnosti. Medtem ko ponudniki poudarjajo predvsem gospodarski pomen kratkotrajnega
oddajanja in pomembnost taksne dejavnosti kot dopolnilnega vira prihodka, pa predstavniki
lokalnih skupnosti in prebivalci, ki se z dejavnostjo ne ukvarjajo, izraziteje izpostavljajo vplive
kratkotrajnega oddajanja na stanovanjsko funkcijo naselij, infrastrukturo, promet, parkiranje,
mirnost bivanja in znacaj lokalnega okolja. Skupna ugotovitev procesa vkljucevanja deleznikov je
tako predvsem potreba po taksni ureditvi, ki bo omogocala nadaljnji razvoj turisticne dejavnosti,
vendar ob hkratnem varovanju pogojev za stalno bivanje in uposStevanju prostorskih ter
infrastrukturnih omejitev Obcine Bohinj.
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5 USMERITVE ZAKONODAIJE IN OBSTOJECIH STROKOVNIH PODLAG

Pri dolocitvi dovoljenega ¢asovnega obsega kratkotrajnega oddajanja je treba rezultate analize
dejanskega stanja umestiti v pravni okvir ter v razvojne, turisticne, prostorske in prometne
usmeritve Obcine Bohinj. Obravnavane podlage odrazajo na javnem interesu temeljeCe razvojne
usmeritve obcine, s katerimi morajo biti skladne odlocitve o upravljanju turizma kot panoge, ki
ima velik prostorski vpliv.

51 ZAKONODAJNI OKVIR

Zakon o gostinstvu (ZGos-1) oddajanje stanovanja v kratkotrajni najem opredeljuje kot
opravljanje nastanitvene dejavnosti v stanovanju ali delu stanovanja, razen kadar se v njem
opravlja turizem na kmetiji (ZGos-1, 2025, 2. Clen).

Za obcine z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema zakon za posamezno
stanovanje doloca najvec 60 dni oddajanja v koledarskem letu. Obcina lahko za celotno obcino
ali doloceno obmocje doloci drugacen dovoljeni ¢asovni obseg med 30 in 270 dnevi, Ce odlocitev
utemelji z analizo lokalnih razmer. Analiza mora upostevati zlasti stanje stanovanjskega oziroma
najemniskega trga, povprasevanje po javnih najemnih stanovanjih in projekcije njihove
dostopnosti, namensko rabo prostora ter ucinke sprememb turisticnega obiska in nastanitvenih
zmogljivosti na razvoj obcine, dostopnost stanovanj, komunalno infrastrukturo, ceste in parkirisca
(ZGos-1, 2025, 22. clen).

Obcina Bohinj je bila s sklepom pristojnih ministrov uvrs¢ena med 14 obcin z visokim tveganjem
za leti 2027 in 2028. Drzavna metodologija pri tej razvrstitvi upoSteva hkraten obstoj povecane
nedostopnosti stanovanj in velikega obsega kratkotrajnega oddajanja; pri slednjem se za leti 2024
in 2025 upostevajo apartmaji, sobe, pocitniska stanovanja in pocitniske hise.

Predmetna analiza sluZi kot pomoc obcini za sprejem odlocitev o opredelitvi Casovnega obsega.

5.2 TURISTICNE IN RAZVOJNE USMERITVE

Turizem predstavlja eno izmed kljucnih razvojnih dejavnosti Obcine Bohinj in pomembno vpliva
na gospodarski razvoj, podobo prostora ter kakovost Zivljenja prebivalcev. Kot je bilo
predstavljeno v predhodnih poglavjih, je turisticni razvoj obc¢ine zaznamovan s sezonskim viskom,
koncentracijo obiskovalcev ter omejenimi prostorskimi moznostmi za nadaljnje Sirjenje turisti¢ne
infrastrukture. Najvedji pritiski se pojavljajo predvsem na obmodju Bohinjskega jezera ter v
naseljih z najvedjo koncentracijo turisticne ponudbe, kot so Ribcev Laz, Stara FuZina in Ukanc.
Hkrati ima turizem pomembno vlogo pri zagotavljanju delovnih mest ter predstavlja pomemben
(tudi dopolnilni) vir prihodkov za lokalno prebivalstvo. Razvoj turizma je tesno povezan z
vprasanjem njegovega trajnostnega upravljanja, kar se odraza tudi v strateskih dokumentih
obcine, ki turizem obravnavajo kot dejavnost, ki jo je potrebno razvijati ob upoStevanju
zmogljivosti prostora, naravnih vrednot in kakovosti Zivljenja prebivalcev.
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Temeljni strateski dokument razvoja turizma predstavlja MOJ BOHINJ 2030 — Strategija in akcijski
nacrt bohinjskega turizma 2030+ (Turizem Bohinj, 2025). Osrednje vodilo strategije je razvoj
skupnostnega turizma v ravnovesju z naravo in ljudmi. Strategija poudarja kakovostno in
trajnostno turisticno ponudbo, povezovanje turizma z lokalnim gospodarstvom in skupnostjo ter
ohranjanje naravnih in kulturnih vrednot kot temelja turisticne privlacnosti Bohinja.

Pomemben del strategije je tudi upravljanje turisticnih pritiskov. Prihodnji razvoj naj temelji
predvsem na izboljSanju kakovosti ponudbe, ucinkovitejsem upravljanju obiskovanja, trajnostni
mobilnosti ter zmanjSevanju negativnih vplivov turizma na prostor in lokalno prebivalstvo.
Poseben poudarek mora biti namenjen temu, da turizem ostane povezan z lokalnim okoljem in
prispeva tudi h kakovosti zivljenja prebivalcev.

Strategija trajnostnega razvoja obmocja Bohinjskega jezera (bohinjske jezerske sklede) (Turizem
Bohinj, 2021) se osredotoCa na obmodje, kjer se zaradi velike koncentracije obiskovalcev
pojavljajo najvedji turisticni, prometni in okoljski pritiski. Bohinjsko jezero je prepoznano kot
klju¢na naravna vrednota in osrednja turisticna destinacija, zato je njegov nadaljnji razvoj povezan
predvsem z ohranjanjem kakovosti prostora in ucinkovitim upravljanjem obiskovanja.

Strategija poudarja potrebo po spremljanju obremenitev, usmerjanju obiskovalcev, izboljSanju
mobilnosti ter usklajevanju turisticnega razvoja z nosilno zmogljivostjo obmocja. Razvoj naj bo
zato usmerjen predvsem v boljse upravljanje obstojecega obiska in zmanjSevanje pritiskov na
najbolj obcutljivih obmodjih.

Mobilnostni nacrt Bohinja v visoki turisticni sezoni (PNZ, 2018) obravnava predvsem prometne
posledice sezonskega povecanja turisticnega obiska. Kot pomembne izzive izpostavlja povecanje
prometnih tokov, obremenjenost parkirnih povrsin ter prometne pritiske na obmocju Bohinjskega
jezera in v ostalih bolj obiskanih naseljih.

Dokument predvideva predvsem izboljsanje upravljanja mobilnosti, razvoj javnega potniskega
prometa, urejanje parkiranja, spodbujanje trajnostnih oblik dostopa ter usmerjanje prometnih
tokov. Pri tem izhaja iz prostorskih omejitev Bohinja, zaradi katerih dolgorocna resitev prometnih
tezav ni zgolj v povecCevanju prometne infrastrukture.

STRATEGIJA TRAJNOSTNEGA RAZVOJA OBCINE BOHINJ 2025+

Sirgi razvojni okvir predstavlja Strategija trajnostnega razvoja Obcine Bohinj 2025+, ki razvoj
obcine povezuje z ohranjanjem naravnih virov, kakovostjo prostora, trajnostno mobilnostjo in
kakovostjo Zivljenja prebivalcev. Med pomembnimi razvojnimi izzivi so prepoznani predvsem
upravljanje turizma, soocanju s sezonskimi obremenitvami, prometni pritiski ter zagotavljanje
ustrezne infrastrukture.
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Stanovanjska vprasanja predstavljajo enega izmed pomembnejsih razvojnih izzivov Obcine
Bohinj, saj so neposredno povezana z ohranjanjem kvalitete Zivljenja lokalne skupnosti,
zmoznostmi zagotavljanja delovne sile za potrebe lokalnega gospodarstva ter dolgorocnim
razvojem naselij. Posebnost Obcine Bohinj je, da je stanovanjska problematika neposredno
povezana z izrazitimi prostorskimi omejitvami okolja in njegovo visoko turisticno privliacnostjo.
Zaradi umescenosti v Triglavski narodni park, velikega deleza varovanih obmocij in omejenih
moznosti Sirjenja stavbnih zemljisC je moznosti za povecevanje stanovanjske ponudbe manj kot
v nekaterih drugih (tudi sosednjih) obcinah. Hkrati turisticna privlacnost obmocja povecuje
povprasevanje po nepremicninah za pocitniske, turisticne in druge oblike obcasne rabe, kar
dodatno vpliva na razmere na stanovanjskem trgu.

Je temeljni razvojni dokument na podrocju stanovanjske politike, ki izpostavlja potrebo po
aktivnejSemu pristopu obcine pri zagotavljanju ustreznih stanovanjskih moznosti za prebivalce.
Namen strategije je oblikovanje pogojev, ki omogocajo ohranjanje poseljenosti in izboljsanje
dostopnosti stanovanj za razlicne skupine prebivalstva, predvsem zagotavljanje stanovanj za
mlade in mlade druzine. Zaradi omejenosti prostora in visokih razvojnih pritiskov obcina ni
zmozna resevanja stanovanjskih vprasanj zgolj z zagotavljanjem novih stavbnih zemljis¢, temvec
je primorana aktivno iskati moznosti za ucinkovitejso uporabo obstojecega stanovanjskega fonda
(IPOP, 2021).

Med pomembnejsimi usmeritvami stanovanjske strategije so naslednje:

- zagotavljanje zadostnega fonda stanovanj za stalno bivanje;

- povecanje dostopnosti stanovanj za mlade in mlade druzine;

- aktiviranje neizkoris¢enih oziroma delno izkoriS¢enih objektov;

- ucinkovitejSa uporaba obstojeCega stavbnega fonda;

- povezovanje stanovanjske politike z drugimi razvojnimi politikami obcine.

Strategija poudarja, da stanovanjska politika ni pomembna zgolj z vidika bivanjskih pogojev,
temvec tudi zaradi Sirsih razvojnih ucinkov. Dostopna stanovanja so hamreC pomemben pogoj
za ohranjanje lokalnega prebivalstva in neposredno povezana zmoznostjo zagotavljanja
zaposlitve v lokalnem gospodarstvu ter ohranjanjem storitev in druzbenega Zivljenja v naseljih.

V obcinah z izrazito turisticno funkcijo je stanovanjska problematika tesno povezana z razvojem
turizma. Kot je bilo predstavljeno v predhodnih poglavjih, ima Bohinj velik pomen kot turisticna
destinacija, pri Cemer pomemben delez turisticne ponudbe predstavljajo manjse nastanitvene
oblike, med katere sodijo tudi apartmaji, sobe in druge oblike kratkotrajnega oddajanja stanovan;.

Kratkotrajno oddajanje stanovanj ima lahko pozitivne ucinke, saj omogoca vkljucevanje lokalnega
prebivalstva v turisticho gospodarstvo, ustvarjanje dodatnih prihodkov ter ohranjanje
tradicionalnih oblik nastanitvene ponudbe. Hkrati pa lahko vedji obseg turisticne rabe
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stanovanjskega fonda negativno vpliva na razpoloZljivost stanovanj za stalno bivanje. Pri tem je
treba upostevati, da kratkotrajni najem predstavlja le enega izmed dejavnikov, ki vplivajo na
dostopnost stanovanj, poleg cen nepremicnin, demografskih gibanj, gospodarskih razmer in
splosne ponudbe stanovan;.

Ugotovitve predhodnih analiz ter pregled razvojnih in strateskih dokumentov kazejo, da je
potrebno nadaljnje usmerjanje kratkotrajnega oddajanja stanovanj v Obcini Bohinj usklajevati v
SirSem okviru turisti¢ne, stanovanjske in splosne politike prostorskega razvoja obcine. Na podlagi
tega so bile opredeljene naslednje splosne usmeritve.

Turizem naj se razvija kakovostno in trajnostno ter ob upostevanju znacilnosti prostora.
Razvojni dokumenti Obcine Bohinj podpirajo razvoj turizma, vendar poudarjajo pomembnost
usmerjanja in upravljanja ter ohranjanja ravnotezja med obiskovanjem, gospodarstvom, naravo
in Zivljenjem lokalne skupnosti. Pri dolocanju prihodnjega obsega kratkotrajnega oddajanja je
zato potrebno upostevati, da cilj razvoja ni zgolj povecanje nastanitvenih kapacitet, temvec
zagotavljanje dolgorocno vzdrznega turisticnega razvoja.

Upostevati je potrebno sezonski visek in (prostorsko) zgoscevanje turisticnih pritiskov.
Kot je bilo ugotovljeno v predhodnih poglavjih, je turisticni obisk v Bohinju izrazito povecan v
Casu poletne sezone, pri Cemer so obisk in nastanitvene kapacitete zgosCene predvsem na
obmodju Bohinjskega jezera in v naseljih, kjer se tudi sicer nahaja najvecje stevilo nastanitev
(Bohinjska Bistrica, Ukanc, RibcCev Laz). Pri presoji obsega kratkotrajnega oddajanja je zato
potrebno poleg skupnega Stevila nastanitev upostevati tudi ucinke taksne razporeditve.

Pri nadaljnjem razvoju je potrebno poudariti ohranjanje zadostnega stanovanjskega fonda
za stalno prebivalstvo.

Stanovanjska politika obcine poudarja pomembnost zagotavljanja stanovanjskih moznosti za
lokalno prebivalstvo. Pri presoji obsega kratkotrajnega oddajanja je zato potrebno upostevati
njegove morebitne ucinke na razpoloZljivost stanovan, zlasti kadar se celotne stanovanjske enote
dolgoroc¢no uporabljajo pretezno ali izkljucno za turisticno nastanitev. Obenem je potrebno
upostevati, da na stanovanjske razmere vplivajo tudi ostali dejavniki.

Pri presoji je treba upostevati zmogljivost lokalne infrastrukture.

Analiza je pokazala, da so sistemi oskrbe s pitno vodo, odvajanja in ¢iscenja odpadnih voda ter
prometna infrastruktura pomemben element pri doloc¢anju morebitnega omejevanja nadaljnjega
razvoja. Posamezni sistemi so v Casu turisticne sezone izrazito bolj obremenjeni, pri c¢emer so
obremenitve prostorsko neenakomerno razporejene. Pri nadaljnjem razvoju turisti¢nih nastanitev
je zato potrebno upostevati predvsem sezonske konice, znacilnosti posameznih obmodij in
razpoloZljive kapacitete komunalne in ostale infrastrukture, saj ucinki pretirane obremenitve
pomembno vplivajo na kvaliteto Zivljenja lokalne skupnosti.
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Posebno pozornost je treba nameniti prometu in parkiranju.

Prometni in parkirni pritiski so prepoznani kot eden izmed najpomembnejsih izzivov pri
zagotavljanju uravnotezenega nadaljnjega razvoja. Dodatne nastanitvene kapacitete pomenijo
povecanje stevila prihodov in odhodov vozil in povecane potrebe po parkiranju, zato je pri presoji
kratkotrajnega oddajanja pomembna tudi lokacija nastanitev in njena povezanost z javnim
prometom oziroma drugimi oblikami trajnostne mobilnosti. Pomembno je spodbujanje
trajnostne mobilnosti in zagotavljanje dostopnosti.

Pri ukrepanju je treba upostevati razlike med posameznimi obmogji obcine.

Naselja znotraj Obcine Bohinj se z vidika turisticne obremenjenosti, stanovanjskih razmer,
prometnih pritiskov in infrastrukturne opremljenosti razlikujejo. Najvedji pritiski se pojavljajo na
obmodju Bohinjskega jezera in v bolj turisticno obremenjenih naseljih, medtem ko so razmere v
drugih delih obcine drugacne. Pri oblikovanju ukrepov je zato smiselno upostevati lokalne
znacilnosti in prostorsko razporeditev dejavnosti.

Pri regulaciji kratkotrajnega oddajanja je potrebno upostevati moznost vkljucevanja
lokalnega prebivalstva v turisticno gospodarstvo.

Kratkotrajno oddajanje predstavlja tudi moznost dodatnega prihodka in vklju¢evanja lokalnih
prebivalcev v razvoj turisticne ponudbe. Ukrepi naj zato izhajajo iz iskanja ravnotezja med
ohranjanjem lokalno vpete turisticne ponudbe ter prepreCevanjem prekomernih vplivov na
stanovanjski fond, infrastrukturo, prostor in kakovost bivanja.

Skupna usmeritev tako temelji na usklajevanju turisti¢cnega razvoja z zagotavljanjem kakovosti
bivanja, dostopnosti stanovanj, zmogljivostjo infrastrukture ter prostorskimi in okoljskimi
znadilnostmi in razlikami znotraj obdine. Pri dolocitvi prihodnjega obsega kratkotrajnega
oddajanja je zato potrebno upostevati tako gospodarski in turisticni pomen dejavnosti kot tudi
njene mozne ucinke na stanovanjski trg, infrastrukturo in najbolj obremenjena oz. obcutljiva
obmodja.
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Bohinj ima omejen in prostorsko tezko povecljiv stanovanjski fond, visoke vrednosti stanovanj ter
izrazito nesorazmerje med ponudbo in povprasevanjem po javnih najemnih stanovanjih. Hkrati
je pomemben del stanovanjskega fonda v sekundarni, pocitniski ali turisticni rabi, pri cemer je
kratkotrajni najem prostorsko izrazito skoncentriran v turisticno najbolj privlacnih naseljih.
Kratkotrajni najem zato predstavlja enega od dejavnikov, ki vplivajo na razpolozljivost stanovanj
za stalno bivanje, vendar ga ni mogoce obravnavati kot edini vzrok stanovanjske nedostopnosti.
Nadaljnje usmerjanje dejavnosti mora zato zagotavljati ravnotezje med moznostjo lokalnega
vkljuCevanja v turizem in ohranjanjem zadostnega fonda stanovanj za stalno bivanje, pri ¢emer
je zaradi izrazitih prostorskih razlik primernejsi prostorsko diferenciran pristop.

Prostorski razvoj Obcine Bohinj zaznamujejo omejene moznosti Sirjenja poselitve zaradi velikega
deleza zavarovanega obmocja Triglavskega narodnega parka ter drugih naravnih in prostorskih
znacilnosti. OPN turizem opredeljuje kot dejavnost prednostnega pomena, vendar razvoj
turisticnih nastanitev usmerja predvsem v Bohinjsko Bistrico in Ribcev Laz, drugod pa daje
prednost dopolnjevanju obstojece ponudbe in prenovi objektov. Hkrati OPN na posameznih
stanovanjskih obmocdjih dopusca oddajanje zasebnih sob in apartmajev, vendar kot dopolnilno
rabo stanovanjskega objekta. Dejanska prostorska razporeditev kratkotrajnega najema je Sirsa in
vkljuCuje razlicne namenske rabe, tudi obmocja, kjer takSna dejavnost po veljavnem OPN ni
izrecno dopustna. Pri nadaljnjem urejanju je zato smiselno upostevati znacilnosti posameznih
namenskih rab, ohranjati stanovanjsko funkcijo stanovanjskih obmocij ter razvoj turisticnih
nastanitev usmerjati skladno z obstojecimi prostorskimi usmeritvami obcine.

Turizem predstavlja eno klju¢nih gospodarskih in razvojnih dejavnosti Obcine Bohinj, turisticni
obisk pa v zadnjih letih ponovno izrazito raste. Leta 2025 je bilo evidentiranih 323.794 prihodov
in 870.632 prenocitev, kar pomeni priblizno 30-odstotno rast prihodov glede na leto 2018. Obisk
ostaja izrazito sezonski, z najvecjo koncentracijo v juliju in avgustu, vendar se rast v zadnjih letih
vse bolj kaze tudi v podaljSevanju turisticne sezone. Turisti¢ni pritiski so prostorsko skoncentrirani
predvsem na obmodju Bohinjskega jezera ter v Ribcevem Lazu, Stari Fuzini in Ukancu. Razvojne
usmeritve obcine zato podpirajo kakovosten, trajnosten in celoletni turizem ter upravljanje
turisticnih pritiskov v skladu z zmogljivostjo prostora in kakovostjo zZivljenja prebivalcev. Pri presoji
kratkotrajnega najema je treba pri tem jasno razlikovati med turizmom kot celoto in njegovim
posameznim segmentom, saj kratkotrajni najem predstavlja le del turisticne ponudbe.
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6.4 ODDAJANJE STANOVANJ V KRATKOTRAJNI NAJEM

Kratkotrajno oddajanje stanovanj predstavlja pomemben segment turisticne ponudbe Obcine
Bohinj. Obravnavane vrste nastanitev predstavljajo 79 % vseh namestitvenih obratov in 46,4 %
vseh stalnih lezis¢, evidentiranih pa je 679 stanovanj za kratkotrajni najem, kar predstavlja 19,3 %
celotnega obcinskega stanovanjskega fonda. Dejavnost je razprsena po obcini, vendar so med
naselji pomembne razlike, saj delez stanovanj za kratkotrajni najem presega Cetrtino stanovanj v
Stari Fuzini, RibCevem Lazu, Studorju in Ukancu. Leta 2025 je ta segment ustvaril 30,6 % vseh
prenocitev v obcini in ima pomembno vliogo tudi pri podaljSevanju turisticne sezone. Kratkotrajno
oddajanje ima zato pomemben gospodarski pomen in predstavlja moznost dodatnega
vkljucevanja lokalnega prebivalstva v turizem, hkrati pa njegova koncentracija na stanovanjskih
obmodjih odpira vprasanja o ohranjanju stanovanjske funkcije, kakovosti bivanja ter
obremenitvah infrastrukture, prometa in parkiranja. Pri nadaljnjem urejanju je zato smiselno iskati
ravnoteZje med gospodarskim pomenom dejavnosti in njenimi vplivi, pri c¢emer je zaradi izrazitih
prostorskih razlik utemeljeno razmisljati o prostorsko diferenciranem pristopu in spremljanju
ucinkov sprejete ureditve.

6.5 KOMUNALNA, PROMETNA IN DRUGA JAVNA INFRASTRUKTURA

Komunalna, prometna in druga javna infrastruktura v Obcini Bohinj zadostuje potrebam
lokalnega prebivalstva, vendar so njene zmogljivosti zaradi izrazite sezonskosti turizma
neenakomerno obremenjene. Na podrocju odvajanja in ciS¢enja odpadnih voda se sistem
postopoma nadgrajuje, vendar CCN Bohinjska Bistrica v poletnih mesecih zaradi povecane
turisticne obremenitve presega svoje zmogljivosti, zato je nacrtovana njena nadgradnja. Oskrba
s pitno vodo temelji na vec locenih vodovodnih sistemih, pri katerih je obcutljivost na povecane
obremenitve razlicna, posebej na obmocdjih z vecjim turisticnim obiskom in v susnih obdobjih.
Promet in parkiranje predstavljata pomemben sezonski izziv. Razvojne in prometne usmeritve
zato dajejo prednost upravljanju obremenitev, urejanju parkiranja ter zmanjsevanju odvisnosti od
osebnega avtomobila. Kratkotrajno oddajanje stanovanj prispeva k povecanju Stevila zacasnih
uporabnikov in s tem dodatnim obremenitvam komunalne, prometne in druge javne
infrastrukture, pri Cemer pa neposredno ne zagotavlja sorazmernega vira za financiranje
potrebnih investicij v njeno povecCanje oziroma nadgradnjo. Zagotavljanje dodatnih
infrastrukturnih zmogljivosti tako v pomembnem delu ostaja naloga lokalne skupnosti in se
financira iz javnih sredstev. Pri nadaljnjem razvoju kratkotrajnega najema je treba zato upostevati
predvsem lokalne in sezonske zmogljivosti infrastrukture ter zagotavljati, da dodatne
nastanitvene kapacitete ne povecujejo nesprejemljivo Ze obstojecih obremenitev.
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7 PREDLOG CASOVNEGA OBSEGA OPRAVLIANJA  ODDAJANJA
STANOVANJ V KRATKOTRAJNI NAJEM

A. Obmodje manjsega Casovnega obsega

Obmocje manjsega ¢asovnega obsega obmocdja, ki so po namenski rabi obcinskega prostorskega
nacrta opredeljene kot povrsine za veCstanovanjske stavbe (SSv in osrednja obmodja centralnih

dejavnosti (CU) na obmocju naselij Stara Fuzina in Bohinjska Bistrica, kot je prikazano na Slika 31
in Slika 32.

Predlog ¢asovnega obsega
[T A - Obmogje manjéega ¢asovnega obsega

Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topugrafska karta (GURS, 2026) /g ot bl

Slika 31: Predlagano obmocje manjsega casovnega obsega - Bohinjska Bistrica
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Predlog asovnega obsega
[ A - Obmacje manjsega casovnega obsega

Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topografska karta (GURS, 2026)

Slika 32: Predlagano obmocje manjsega ¢asovnega obsega — Stara Fuzina

Na obmocju manjsega Casovnega obsega predlagamo opravljanje oddajanja stanovanj v
kratkotrajni najem v casovnem obsegu 30 dni.

Namen je omejiti dejavnost kratkotrajnega oddajanja v vecstanovanjskih objektih in na osrednjih
obmodjih centralnih dejavnosti, kot so obmodja historicnega ali novih jeder, kjer gre pretezno za
prepletanje trgovskih, oskrbnih, storitvenih, upravnih, socialnih, zdravstvenih, vzgojnih,
izobrazevalnih, kulturnih, verskih in podobnih dejavnosti ter bivanje. Posledi¢no torej naslavljamo
obmodja kjer je skoncentrirano lokalno prebivalstvo in pa storitve za zagotavljanje kvalitete
bivanja lokalnega prebivalstva.

Kratkotrajno oddajanje je v teh obmodjih lahko nezdruzljivo s stalnim bivanjem v
vecstanovanjskih stavbah, kadar posamezno stanovanje povzroca stalno menjavanje oseb, ki
vstopajo v objekt, ter s tem povezane motnje in hrup. Poleg tega so takSna stanovanja praviloma
bolj oddaljena od glavnih turisticnih znamenitosti in interesnih tock ter zato niso nujno najbolj
primerna za kakovostno turisticno bivanje, ki podpira razvoj kakovostne turisticne destinacije.
Kratkotrajno oddajanje v vecstanovanjskih stavbah lahko negativno vpliva na promocijo turisticne
destinacije Bohinj, saj lahko povzroc¢a manj kakovostne izkusnje obiskovalcev, zato bi bilo treba
taksno oddajanje ¢im bolj omejiti.

55




B. Obmocje srednjega ¢asovnega obsega

Obmocdje srednjega ¢asovnega obmocja obsega obmodja, ki so po namenski rabi obcinskega
prostorskega nacrta opredeljene kot povrsine podezeljskega naselja (SK) ter stanovanjske
povrsine za enostanovanjske in dvostanovanjske stavbe (SSe) na obmodju naselij Bohinjska
Bistrica, Stara Fuzina, Srednja vas in Bohinjska Ceénjica. Obmodja grafi¢no prikazuje Slika 33, Slika
34, Slika 35 in Slika 36.

Predlog ¢asovnega obsega JibohinjskalBistrical
[ B - Obmotje srednjega ¢asovnega obsega

Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topografska karta (GURS, 2026)

Slika 33: Predlagano obmocje srednjega ¢asovnega obsega - Bohinjska Bistrica

56




Predlog asovnega obsega
[~ B - Obmogje srednjega &asovnega obsega

Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topagrafska karta (GURS, 2026)

Predlog asovnega obsega
[] B - Obmocje srednjega casovnega obsega

Naseljo (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topagrafska karta (GURS, 2026)

Slika 35: Predlagano obmodje srednjega ¢asovnega obsega — Bohinjska Ceénjica




Predlog ¢asovnega obsega
[] B - Obmocje srednjega &asovnega obsega

Naselja (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topografska karta (GURS, 2026) < » i

Slika 36: Predlagano obmocdje srednjega ¢asovnega obsega — Srednja vas

Na obmodcju srednjega casovnega obsega predlagamo opravljanje oddajanja stanovanj v
kratkotrajni najem v casovnem obsegu 180 dni.

Namen omejitve je ohranjati dejavnost kratkotrajnega oddajanja kot dopolnilno dejavnost za
lokalno prebivalstvo in narediti ta obmocja manj zanimiva za investitorje iz drugod ki bi tu kupili
objekt, ga uredili za oddajanje v kratkotrajni najem in ga oddajali na daljavo. S tem ohranjamo
poselitve, vaska jedra, ohranjamo lokalno prebivalstvo, mu omogocamo dopolnilno dejavnost in
s tem tudi ohranjamo storitve za lokalno prebivalstvo v naseljih.

S tem zmanjSujemo tudi tveganje, da bi se okrepila praksa, pri kateri bi se gospodinjstva zaradi
stanovanjskih ali drugih razlogov odselila v sosednje obcine, svoje stanovanje v Bohinju pa nato
oddajala pretezno ali v celoti v turisticne namene. Dolgoroc¢no bi to lahko dodatno prispevalo k
zmanjsevanju stalnega prebivalstva in spreminjanju znacaja naselij.

Obmocje srednjega Casovnega obsega zato ne pomeni izkljucevanja turizma. Tudi pri omejitvi
na 180 dni ostaja kratkotrajno oddajanje pomembna moznost dopolnilne dejavnosti za lokalno
prebivalstvo, hkrati pa omejitev zmanjsuje privlacnost obmocdja za investicije v stanovanjske
objekte, katerih glavni namen je turisticni donos.

Taksna ureditev je smiselna tudi z vidika celotne strukture turisticne ponudbe. Analize
zmogljivosti kazejo, da lahko hotelska ponudba v pomembnem delu leta pokriva turisticno
povprasevanje. Hotelski obrati imajo praviloma bolj strukturirano turisticno ponudbo, ustvarjajo
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vec neposrednih lokalnih delovnih mest in so pogosto umesceni na primernejsih lokacijah glede
na glavne turisticne zanimivosti. Zato je smiselno spodbujati razvoj in uporabo tovrstne ponudbe,
medtem ko naj kratkotrajno oddajanje v stanovanjskem fondu ostane predvsem dopolnilna in
lokalno vpeta dejavnost.

Vzpostavitev vmesnega obmocdja ima tako tudi jasen usmerjevalni ucinek: ta obmocja ostajajo
predvsem prostori bivanja lokalnega prebivalstva, vendar dopuscajo doloceno stopnjo turisticne
rabe. S tem se ohranja ravnotezje med stanovanjskim in turisticnim namenom, preprecuje
popolna preobrazba stanovanjskega fonda v turisticno rabo ter hkrati omogoca lokalnemu
prebivalstvu, da izkoristi turisticno dejavnost kot dopolnilni vir prihodka. Predlog zeli vzpodbuditi
rabo stanovanjskih objektov za namene kot so bili zgrajeni. Bivanje in delno oddajanje v turisticne
namene.

Predlog sledi tudi navedbi v OPN-ju, kjer je v usmeritvah navedeno, da se turisticne nastanitve
zagotavljajo tudi kot razprSene nastanitvene kapacitete po vaseh, med drugim kot manjsi
penzioni, turisticne kmetije, manjsi druzinskih hoteli in sobodajalstvo, pri ¢emer razvojni cilji
temeljijo predvsem na kakovostni rasti in ne na kvantitativnem povecevanju kapacitet.

Za preostalo obmocje obcine Bohinj se predlaga obmocje daljSega casovnega obsega kjer se ne
predlaga zmanjsevanja ¢asovnega obsega, torej za obseg kot ga doloca 22. ¢len ZGos-1, 270 dni.

Slika 37 prikazuje obmocje obcine Bohinj glede na predlog conacije na obmocja z ¢asovno
omejitvijo oddajanja v kratkotrajni najem.
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[__] Obtine

Predlog ¢asovnega obsega

[ A - Obmogje manjsega ¢asovnega obsega
[ B - Obmodje srednjega Casovnega obsega
|| C-Obmodje vetjega asovnega obsega

PNRP (Obéina Bohinj, 2016); Obtine (GURS, 2026); DOF 2023 - 2025 (GURS, 2026); Pregledna topografska karta (GURS, 2026)

Slika 37: Skupen prikaz obmodij predlaganega ¢asovnega obsega

7.1 SPREMLJANJE IN PONOVNA PRESOJA

Za presojo ucinkov sprejete ureditve se predlaga najmanj letno spremljanje omejenega nabora
kljucnih kazalnikov:

- spremljanje gibanja in strukture prebivalstva in povprasevanja po najemniskih
stanovanjih;

- Stevila stanovanj oziroma nastanitvenih obratov v kratkotrajnem najemu ter njihovega
deleza glede na stanovanjski fond;

- Stevila prenocitev, njihove sezonske razporeditve in deleza kratkotrajnega najema v vseh
prenocitvah;

- prostorske razporeditve in morebitnega povecevanja koncentracije dejavnosti;

- razvoja stanovanjskega fonda, nenaseljenih stanovanj, cen stanovanj in najemnin ter
povprasevanja po javnih najemnih stanovanjih;

- dokumentiranih obremenitev komunalne infrastrukture, prometa in parkiranja.

Kjer bodo podatki omogocali, naj se kazalniki spremljajo tudi po posameznih naseljih oziroma
obmodjih obcine, saj obclinsko povprecje lahko prikrije lokalno izrazite spremembe.

Po zakljucku obdobja 2027-2028 naj se na podlagi zbranih podatkov ter konzultacije z lokalnimi
delezniki (krajevne skupnosti, lokalno prebivalstvo in ponudniki nastanitev kratkotrajnega
najema) ponovno presodi ustreznost dovoljenega ¢asovnega obsega. Ob tem naj se preveri tudi,
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ali so se med posameznimi obmocji obcine oblikovale razlike, ki vplivajo na predlagano conacijo
in podajajo razloge za njeno preoblikovanje.
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Analiza razmer v Obcini Bohinj kaze, da je pri nadaljnjem razvoju turizma potrebno iskati
ravnotezje med gospodarskim pomenom turisticne dejavnosti ter ohranjanjem pogojev za
kakovostno in dolgorocno bivanje lokalnega prebivalstva. Kratkotrajno oddajanje stanovanj je
pomemben del turisticne ponudbe in predstavlja moznost dodatnega prihodka za lokalno
prebivalstvo, zato njegovo omejevanje ne sme biti razumljeno kot omejevanje turizma v celoti.
Namen regulacije je predvsem zagotoviti, da se turisticna raba stanovanjskega fonda razvija v
obsegu in na nacin, ki je zdruzljiv s stanovanjsko funkcijo naselij, lokalnimi prostorskimi
znacilnostmi ter zmogljivostmi javne infrastrukture.

Pritiski, povezani s kratkotrajnim oddajanjem, so razporejeni neenakomerno. V delu obcine
(predvsem na obmodjih z izrazito turisticno funkcijo in vecjim delezem turisticnih nastanitev),
kratkotrajno oddajanje predstavlja pricakovan in pomemben delez lokalnega gospodarstva.
Drugace je na obmogjih, kjer je temeljna funkcija prostora bivanje in kjer lahko Sirjenje turisticne
rabe stanovanj privede do postopnega zmanjsanja obsega stanovanjske rabe in njenega zatona.
Prav zato je smiselna regulacija, ki ni enotna za celotno obcino, temvec se razlikuje glede na
znacilnosti naselja. Le taksna ureditev lahko omogoci nadaljnji razvoj turisticne ponudbe tam, kjer
je ta (prostorsko, ekonomsko in funkcionalno) ustrezna, obenem pa zmanjsuje pritiske na izrazito
stanovanjskih obmogdjih.

Potreba po omejevanju izhaja predvsem iz dejstva, da je stanovanjski fond v obcini Bohinj
omejen, njegovega povecCevanja pa ni mogoce prilagajati hitrim spremembam turisticnega
povprasevanja. To je Se posebej pomembno, ker so potrebe po stanovanjih povezane tudi s
spreminjanjem strukture gospodinjstev, odseljevanjem prebivalstva in zagotavljanju ohranjanja
delovno aktivnega prebivalstva v obcini. Gospodarski razvoj (vklju¢no z razvojem turizma) je
dolgorocno mogoc le, ¢e obcina ohranja tudi zadostne pogoje za bivanje, delo in vsakodnevno
Zivljenje lokalnega prebivalstva. Taksno omejevanje pa ne pomeni, da bi bilo kratkotrajno
oddajanje potrebno iz stanovanjskega fonda izkljuciti popolnoma. Obcinski prostorski in razvojni
dokumenti dopuscajo oziroma predvidevajo tudi manjse, razprsene oblike turisticnih nastanitev
po naseljih. Taksna lokalno vpeta dejavnost je lahko pomemben del turisticne ponudbe in hkrati
omogoca prebivalcem, da turizem izkoristijo kot dopolnilni vir prihodka. Povsem smiselno pa je
preprecevati razvoj, pri katerem bi stanovanja postala predvsem investicijska dobrina za turisticno
oddajanje.

Na tej podlagi je Casovno omejevanje kratkotrajnega oddajanja v Obcini Bohinj smiselno razumeti
kot instrument prostorskega in razvojnega upravljanja, ne kot ukrep proti turizmu. Njegov namen
je usmerjati razvoj dejavnosti tako, da se ohranja ravnotezje med turisticno in stanovanjsko rabo
prostora, omogoca nadaljnji razvoj kakovostne turisticne ponudbe ter hkrati varuje pogoje za
stalno bivanje. Glede na opisane razmere je zato utemeljen diferenciran pristop, pri katerem se
intenzivnejsSa omejitev uvede na obmodjih z izrazitejso stanovanjsko funkcijo in vecjo
obcutljivostjo na turisticno rabo, medtem ko se na obmocjih z izrazitejSo turisticno funkcijo
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omogodi daljsi Casovni obseg. TakSna ureditev upoSteva dejanske (prostorske) razlike in
omogoca, da se razlicne funkcije prostora medsebojno dopolnjujejo. Predlagana razdelitev tako
predstavlja kompromis med potrebo po zmanjsanju pritiskov kratkotrajnega najema in
ohranjanjem njegovega gospodarskega ter turisticnega pomena.

Predlagani reZzim je potrebno razumeti kot zacetno ureditev, njene ucinke pa je potrebno v
naslednjih letih spremljati sistemati¢no. Po tem izhodis¢nem obdobju dveh let je, ob upostevanju
tudi izkusenj lokalnega prebivalstva in ponudnikov, smiselna ponovna presoja na podlagi razvoja
stanovanjskega trga, obsega in prostorske razporeditve kratkotrajnega oddajanja, turisticnega
obiska ter obremenitev infrastrukture. Tako se lahko ureditev po potrebi prilagodi dejanskim
ucinkom in nadaljnjemu razvoju obcine.
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