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UVvOD

Obdarjen z bogato kulturo, s prelepo pokrajinorifapnimi ljudmi, se je Bali razvil v eno
izmed najprivlignejSih potovalnih destinacij. Otok ima visoko rdaaviuristicno industrijo
ob dostopnih cenah, kar privablja vse tipe obislkaera od takih, ki i8ejo eksoiino
doZivetje, do tistih, ki i&jo razkosje v letovih s petimi zvezdicami ali zasebnih vilah.
Bali je postal popularna destinacija ne le za teriki se vedno znova \Wajo, temve tudi
za tujce, ki si tu poi®jo dom, predvsem upokojence in razne investitaf@iko kljucnih
obmaij drzave m@no temelji na rast@m turizmu. Investicije na teh obijibh naragajo
izredno hitro, od¢esar ima Kkoristi lokalno gospodarstvo, rezultat qma tudi visoki
kapitalski donosi investitorjev. Gradnja vil in birih letovi& (angl. butique resortkje
dobesedno preplavila otok, kar opazi Ze vsak p@eprebiskovalec otoka, zato sem se
odIccila podraje podrobneje raziskati.

Namen diplomskega dela je ugotoviti, kaj vse Zere investitorje v investicije na Bali,
zakaj je veliko kapitala usmerjenega v gradnjo espmin, zlasti vil, kako to vpliva na
gospodarstvo Balija in seveda kdo so kupci nepfeimiin zakaj.

V prvem poglavju sem orisala otok Bali, njegove &masti, kulturne posebnosti,
zgodovino, predvsem pa sem se osrefilgiona gospodarski razvoj, ptemer sem
izpostavila turistino industrijo, ki je neposredno povezana z nepfemskim sektorjem.
Zelela sem opozoriti kako pomemben in hkrati krfeekahko turisténi sektor, saj v veliki
meri vpliva na gospodarstvo Balija, poleg tega pajrvplivajo nepredvidljivi zunanji
dejavniki, kar lahko predstavlja precejSen problenvidika stabilnosti gospodarstva.
Predstavila sem glavne makroekonomske kazalcetarekpomembnejSe sem primerjala s
kazalci, ki veljajo za celotno Indonezijo in nan&in Zelela opozoriti na blaginjo, ki jo
uziva Bali v primerjavi s celotno Indonezijo, éemur pripomore predvsem razvita
turisticna industrija.

V drugem poglavju sem se osredmi@ na tuje neposredne investicije (v nadaljevanju
TNI), predstavila glavne podatke o tujih invesatij nato sem se posvetila politiki za
pritegnitev TNI, opisala proces pridobitve soglas TNI, predstavila vladne omejitve
glede TNI, predvsem pa sem se osredl@ona privia&nosti in slabosti otoka Bali kot
destinacije za TNI, kjer sem izpostavila konkuwmesst Indonezije in analizirala
investicijsko klimo na otoku Bali (infrastruktur@ridobivanje dovoljenj, daini sistem,
delovna sila, politina stabilnost in pravna varnost, makroekonomskiikatdrji,
korupcija), saj le ta predstavlja nafjigoroblem pri pritegnitvi TNI v Indonezijo.

V tretjem poglavju sem predstavila trg neprémm na otoku Bali. Opisala sem rast cen
nepreménin, obseg turizma in z njim povezan dohodkovniepotal, profilirala kupca in
poskuSala odgovoriti na vpraSanje, zakaj se tdtikpcev odIgi za nakup vile na Baliju,
analizirala trenutno stanje na trgu in izpostapitadnosti in slabosti trga nepremin na
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otoku Bali, kjer sem ugotovila tudi, zakaj je deatija prividna za investitorje, ki se
odlocajo za gradnjo nepregmiin.

1 OTOK BALI

Bali (Bali&Lombok, 2006, str. 19-72) je otok v indezijskem arhipelagu in upravna
provinca Republike Indonezije. Na Baliju Zivi okr8¢b milijona prebivalcev, po religijski
pripadnosti je najuehindujcev (93 %), nato muslimanov (5 %), kristjarpa le nekaj vé
kot odstotek.

Provinca Bali je razdeljena na glavno mesto (Deapas 8 drugih upravnih enot: Badung,
Bangli, Buleleng, Gianyar, Jembrana, Karangasemngiung in Tabanan. Lezi v Malem
Sundskem otju med Nusa Tenggaro na vzhodu in Javo na zahedweiezno gorat otok
vulkanskega izvora s povrsino 5561 %iulkani so $e delno aktivni (Batur, 1994; Agung,
1963), v ugaslih kraterjih pa so nastala jezeratdr, Batur). Poseljenost je izredno gosta
(559 prebivalcev/kr), vetina prebivalcev pa Zivi v juznem priobalnem paser lse je
turisticna industrija najbolj razvila. Zivljenje zunaj nefjih mest je vezano na vaske
skupnosti, ki so razdeljene v manjSe enote imene\amjar.

Bali ima zn&ilno tropsko podnebje z visokimi temperaturami ia¢no vlago, saj lezi le 8
stopinj juzno od ekvatorja. Povgre temperatura skozi vse leto je okoli 30°C. Zaeurd
dobo, ki traja od oktobra do marca, so &@ma visoka zr@&na vlaga in temperature, ki
dosezejo vse tudi do 35°C. Skoraj vsakodnevni hadlivse pojavijo iznenada in tako hitro
tudi ponehajo, pustijo za seboj poplavljene ulicerisoko vlago. Za suho sezono, ki traja
od aprila do septembra, pa so dhee nizka zréna vlaga, zelo malo padavin in nizje
temperature, ki séez dan v povpkgu 27°C, pondi pa se lahko spustijo tudi do 5 stopin;
nizje.

Otok so v srednjem veku naseljevali stari prebiMaldi Aga, ki so bili muslimani. Njihovi
potomci Se danes Zivijo v nekaterih vaseh na vzaoddelu otoka. Ob muslimanskem
zavzetju Jave, so se stare javanske hindosstkraljevske druzine selile proti vzhodu in se
konéno umaknile na Bali, ob tem pa prvotne prebivalcegpale v gorske predele.
Postopno so se v §éh mestih razvili dvori z lokalnimi kralji, ki sdili zelo spoStovani.
NajpomembnejSi kolonialni lastniki otoka so bilizdzemci. Na otok so vpeljali lastno
oblast, ki pa ni trajala dolgo. Kmalu po koncu drugvetovne vojne je Indonezija
razglasila neodvisnost. V tetrasu so tudi na Baliju izvedli nekatere pdali cistke, od
takrat naprej pa do pred kratkim ¢jid pretresov ni bilo. Oktobra 2002 se je zgodil
teroristeni bombni napad na plesni klub v kraju Kuta, kiggal smrt 202 ljudi, predvsem
turistov iz tujine, tri leta pozneje pa vnoégn napad na restavracije v kraju Kuta in na plazi
Jimbaran.



Najbolj razSirjena jezika sta balijski in indonekij. Vetina prebivalcev govori oba ali tudi
vec jezikov. Vsi tisti, ki delajo v turistnih centrih, govorijo Se anglesko, nekateri pa@naj
tudi po osem ali devet jezikov s presenetljivo doboesednim zakladom. Poleg tega je na
otoku ve& jezikov prvotnih domorodcev, vendar dasi izumirajo. Uporabo dotenega
jezika je ¢asih dol@al kastni sistem, v sodobnem svetu pa to ne vefjaRravzaprav je
tretji jezik otoka angledna, ki jo dobro govori veliko prebivalcev, predusearadi vedno
vecjega Stevila turistov, kateriingua francaje seveda angléfa.

V preteklosti je gospodarstvo Balija temeljilo pvedm na kmetijstvu, ki je zaposlovalo
vecino prebivalstva in predstavljaja glavnino druzlbgaeproizvoda. Turizem trenutno
predstavlja najugo industrijo na Baliju, zaradiesar velja Bali za eno najbogatejSih regij
Indonezije. Teroristini bombni napadi so pustili e posledice na gospodarstvo.

Kljub dejstvu, da predstavlja turizem najj@® industrijo pri ustvarjanju druzbenega
proizvoda, pa ima kmetijstvo Se vedno zelo pomembogo pri zagotavljanju zaposlitve,
saj Se vedno ustvari glavnino delovnih mestéiNa prebivalcev se ukvarja s kmetijstvom
— gojijo predvsem riz. Zelo veliko obdelovalnihvp$in je v hribovitin predelih, kjer
obdelujejo IEne in fotogenine rizeve terase. Poleg riza gojijo Se sadje iargaVo. Veliko
prebivalcev pa se ukvarja tudi z ribiStvom. Prakotsso domaini izredno spretni v
izdelovanju renih izdelkov, batikd kot tudi oblek, lesorezov in srebrnine. Rezbarstv
lesu in kamnu je Se vedno dobro razvito kot tudetma obrt (spominki).

1.1 Gospodarski razvoj od 1970 do 2006

Do leta 1970 je gospodarstvo Balija temeljilo naekijstvu. Turisténa industrija je imela v
tem obdobju neznaten vpliv na gospodarstvo vsddjeta 1980. Turizem na Baliju se je
z&tel razvijati v poznih 30-ih letih, vendar so taktatisti predstavljali majhno elito, bilo
jih je le nekaj sto na leto. Konec vojne na Padaifik s tem povezanih pokih nemirov je
prinesel tudi prvi veliki porast turizma v letu I®7%o je Stevilo turistov naraslo na okoli
100.000 turistov na leto. V letu 1980 se je Stetilastov potrojilo in v letu 2004 doseglo
milijon turistov. V povpréju je bilo 25 % vseh turistov Avstralcev, velik ook pa so
poleg slednjih predstavijali Se japonski turistiidkers, 2006, str. 4). Delez dotia
turistov (angl. domestic tourisinje predstavljal prav tako pomemben vpliv na titmso
industrijo Balija, toda kljub temu nas rezultatdija UNDP-World Bank Study iz leta
2003 opozori na dejstvo, da samo dontaristi niso dovolj, da bi podpirali gospodarstvo
Balija (Bali beyond the Tragedy: Impacts and Chagkes for Tourism-Led Development in
Indonesia, 2003, str. 16).

Leta 1980 so se balijske turisie oblasti odldile, da bodo usmerile napore v pritegnitev
peticnih turistov (ang.higher end tourist market To so dosegli z gradnjo luksuznih

! Batik je indonezijski réni natin vzorenja tkanin z voskom.



hotelov predvsem na obrja Nusa Due, medtem ko so masovni turizem obdxz&luti,
posledica tega je bilo pova@nje stopnje zaposlenosti in BDP-ja. Bali je imstial 1990
enega najvisjih BDPer capitav celotni Indoneziji, ki se je kosal le z JakaridBatamom.
Turisticna industrija na Baliju je razvila harméno razmerje z drugimi industrijami.
Celotno gospodarstvo Balija, vkino s kmetijstvom je postalo vezano na turizem,ar
% potreb je zadovoljila donda proizvodnja (Dermawan, 1999, str. 22).

Razvoj turizma je omodd razvoj ostalih industrij, predvsem tekstilne usdrije, ki je od
leta 1980 igrala pomembno stransko vlogo pri zap@siju in uspesnosti Balija. Bali sicer
ni predstavljal najvega sredi& tekstilne industrije v Indoneziji, toda zagotaVlje
dostopnost surovin (batik z Jave) in dizajn, kiizbajal tako iz njihove tradicije kot
tradicije emigrantov (angexpatriate communijy ki so imeli moznost izvoza produktov v
druge drzave sveta skozi svoje mreze. Emigrantinsalii tako pomembno viogo pri
vzdrZevanju turizma in promociji Balija. Ostale ugdrije, kot npr. pohiStvena industrija z
Jave, so zgradile marketinSke povezave skozi Bakko pomembno vplivale na njegovo
gospodarstvo, saj sedrea razstavnih galerij nahaja na Baliju, kjer s &klepa glavnina
poslov (Vickers, 2006, str. 5).

Liberalizacija indonezijske ekonomije konec leta9Q9je vkljuevala liberalizacijo
lastniStva nad zemlj$ in liberalizacijo kapitalnih investicij. To je parccilo razcvet
gradbenega sektorja na Baliju, ¢ela se je gradnja hotelov, leto¥idn preostale
infrastrukture, kar je poslethio pripeljalo do ogromnih notranjih selitev prebosv, v
vedji meri s sosednjih revnih otokov - Jave in Lombokiaso priSli na Bali zaradi zasluzka
(Vickers, 2006, str. 5).

Leta 1998 je Indonezijo pretresla vsesploSna finann gospodarska kriza, ki je zajela vsa
hitro rast@éa gospodarstva JV Azije. Vzroki se skrivajo v réeta kratkorénem
zunanjem dolgu, parcialni finani liberalizaciji, povéanem koeficientu odprtosti, realni
apreciaciji in ekspanziji b&nega kreditiranja (Strasek, 1999, str. 81).

Kriza je imela na gospodarstvo Indonezije kataatn& posledice, ki jih jéutiti Se danes.
Indonezija je okusila velik padec v proizvodnji,dpa cen nafte, regionalno finarmo
nestabilnost, socialne nemire in kKoo tudi spremembo oblasti. Nagjeje bil padec
BDP-ja, znaSal je kar okoli 14 %, spremljala pagdaavisoka, 80 % letna inflacija in beg
tujega kapitala. Nenadoma se je dom@nancni sektor znaSel v polozaju, ko je bil
prisilien sam odpkevati dolgove. Pojavil se je strah pred lakoto jsanaino padla kupna
moc, Se posebej pri dohodkovno nizjih skupinah. Ma@98l pa je kotno odstopil
predsednik Suharto, ki je vladal kot diktator. Liegavolitve so bile razpisane za maj
1999. Nova vlada je sprejela stabilizacijske ukregeso uspeli zmanjsati inflacijo in
ucvrstiti domao valuto (Ploj, 2006, str. 15).



Azijska ekonomska kriza, ki je v letu 1998 #no zamajala indonezijsko gospodarstvo, na
gospodarstvo Balija ni imela & posledic. Padec BDP-ja se je med letoma 192000
zmanjSal le za 0,5 %, kar je bistveno manj kot letoé Indoneziji, kjer se je BDP v istem
obdobju zmanjsal za 6,48 % (National Socio-Econo8ucvey, 2000). Razlog za to se
skriva predvsem v razviti turigti industriji, na katero kriza ni imela neposredaeg
ucinka. Padec t&ja rupije (v nadaljevanju tudi Rp) in s tem povezaiizka vrednost
denarja je posledino vplivala na pouwsano Stevilo tujih turistov, ki so s seboj prindsijo
valuto, jo dobro zamenjali in zato ceneje kupoviahdec BDP-ja za Bali in Indonezijo v
obdobju od 1997 do 2000 je prikazan v Prilogi 1.

Na gospodarstvo Balija je imel nagjevpliv teroristicni bombni napad, ki se je zgodil v
turisticnem kraju Kuta 12. oktobra 2002. V bombnem napddibsa ubita 20Zloveka,
med njimi najvé Avstralcev (Wijaksana, 2003). Turigti sektor, kjer je Bali predstavljal
glavno turisttno destinacijo, je utrpel najije posledice. V zadnjih dveh desetletjih je bil
prav turizem glavni motor gospodarske rasti na wtdkezultat tega je bila nizka stopnja
revgine, ki je pred bombnim napadom znasSala le 4 % ZPar je bilo v primerjavi s
stopnjo rev&ine v celotni Indoneziji (16 %) izredno malo. Twem je hamré& omoga&al
visoko stopnjo blaginje. Bombni napad je neposreaohiwadel prav turistni sektor, kar je
imelo globoke posledice za gospodarstvo Balija i(Balyond the Tragedy: Impacts and
Challenges for Tourism-Led Development in Indone2®3, str. 7).

Z namenom prikazati kako pomembna je tufisdi industrija za Bali in hkrati kako krhek
je lahko turisttni sektor, sem se odiiba, da na kratko opiSem posledice, ki jih je imel
bombni napad iz leta 2002 na gospodarstvo Balija.

Bombni napad, ki se je zgodil na Baliju oktobra 20f@ imel m@an vpliv na prihod tujih
turistov. Takoj po krizi so ti predstavljali komagtjino prej zabelezenih prihodaw po
rahlem okrevanju, ki je bilo posledica posebnihymtinin diskontiranih cen, v Zatku leta
2003 pristali komaj na polovici. Kmalu po tem, kgesturisticna industrija malo opomogla
(v letu 2003), pa so se&inki bombnega napada povezali&nki iraSke vojne in epidemije
SARS, kar je turiste Se dodatno odvrnilo od potpuanplivalo na upad turizma v celotni
regiji. Kriza je prinesla tudi dot@ne spremembe v strukturi tujih turistov. N&jeezgubo
so predstavljali turisti iz Avstralije in Evrope B beyond the Tragedy: Impacts and
Challenges for Tourism-Led Development in Indone3@03, str. 7). Slika 1 na nasledniji
strani prikazuje upad Stevila turistov v obdobju 2@00 do 2003 (po kontinetih in po
posameznih drzavah).



Slika 1: Upad Stevila turistov v obdobju 2000-2(p8 kontinetih in posameznih drZzavah)
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Vir: Bali Beyond the Tragedy: Impact and challenf@msTourism-led Development in Indonezia, 20013,1st.

Leta 2003 so bili prihodi mednarodnih turistov Sedwo precej pod povpiem iz
prejsnjih let, vendar so ze dosegali okoli 70 %43méh stopenj. Toda struktura turistov se
je po bombnem napadu precej spremenila, kajti hedeinorali ponuditi visoke popuste za
pritegnitev turistov, prav tako je bila potroSnjaristov precej manjSa v primerjavi s
turisticno potrosnjo v preteklosti (Bali beyond the Tragebgpacts and Challenges for
Tourism-Led Development in Indonesia, 2003, stj. 15

ZmanjSanje Stevila prihodov tujih turistov je paBémo vplivalo na nizke stopnje
zasedenosti v hotelskem in ostalih nastanitvenkitogéh. Stopnje zasedenosti hotelov so
se po bombnem napadu spustile na 20 %, kar je pblzmpravo recesijo, saj so bile
stopnje zasedenosti v letu 2002 v povpre7/0 %. Luksuznim hotelom (5 zvezdic) je
uspelo stabilizirati razmere na 40%-no stopnjo dasesti v obdobju od decembra 2002
do marca 2003; predvsem jim je to uspelo diosepromocijskimi cenami in pospesenim
marketingom. Agresivna strategija znizevanja cenpmomocij luksuznih hotelov je
pritegnila turiste, ki bi oldajno ostali v drugih segmentih trga, sedaj pa sgrinali v
luksuzni segment. Mednarodni luksuzni hoteli im@jdi boljSi dostop do tujih trgov preko
svojih marketinskih povezav kot nizje rangirani dipt zaradi cesar so lazje pridobili
turiste. Hotelom z 1 do 3 zvezdicami je v powjueuspelo dos# le 17%-no zasedenost v
prvi polovici leta 2003, predvsem zaradi migracijluksuzni segment. Upad stopen;
zasedenosti hotelov za obdobje od januarja 2002ptda 2003 glede na njihov rang
(Stevilo zvezdic) je prikazan na Sliki 2 na nasjedtrani (Bali beyond the Tragedy:
Impacts and Challenges for Tourism-Led Developmeitdonesia, 2003, str. 18).



Slika 2: Upad stopnje zasedenosti glede na ranglagio mesecih (2002-2003)

80

80 1

70+

80 1

50

40 1-

denost hotelov (%)

30+

Zase

20

10 1

0

jan 02 feb 02 mar 02 apr 02 maj 02 jun o2 jul 02 avgo2? sep 02 okto2 novoz deco2 jano3d feb 03 maro3

Mesec

Vir: Bali Beyond the Tragedy: Impact and challenfm@sTourism-led Development in Indonezia, 20083,18.

Ranljivost Balija je postaladitna, ko se je turistno povprasevanje nenadoma drasii
zmanjSalo. V obdobju od oktobra 2002 pa do maja3Z@0dohodek na Baliju upadel v
povpreju za 43 %. Najvgi povpreni upadi so bili zabelezeni na ob#jw Karangasem
(49%) in Gianyar (47 %), najnizji pa na ob&wBulelang (39,6 %) in Denpasar (40,7 %).
ZmanjSano povpraSevanje skozi daljSe obdobje jalovatb izgub tudi nad 60 % v
nekaterih poklicih. Sejemski trgovci, prodajalci pzah in taksisti so zabeleZili upad
dohodka med 32 % (Pasar Badung) in 71 % (Pasar )U@ali beyond the Tragedy:
Impacts and Challenges for Tourism-Led Developnmehbdonesia, 2003, str. 18). Izpad
dohodka prodajalcev na plazi in sejemskih trgovaaeleto 2003 je prikazan v Prilogi 2.

Brezposelnost je narasla. Ocenjeno je, da je k&b 22lavcev v obdobju od januarja 2003
do aprila 2003 izgubilo zaposlitev. Uradna stdtestiormalnega sektorja zaposlitve kaze,
da je do maja 2003 po grobih ocenah izgubilo zaewsb0.000 zaposlenih v hotelskem
sektorju, okoli 1.400 hotelskih delavcev je bilovethih. Po neuradnih podatkih naj bi kar
tri ¢etrtine delavcev zaposlenih v hotelskem sektorjaldena ukinjenih delovnih mestih
ali pa so bili zaasno nacakanju. Veina delavcev je po izgubi zaposlitve v tuksih
predelih na juznem delu Balija migrirala nazaj wjgvdomae vasi. Uradna statistika kaze,
da se je v& kot polovica ljudi vrnila v svoje vasi (Bali beydrihe Tragedy: Impacts and
Challenges for Tourism-Led Development in Indone2i®3, str. 21, 22).



Majhna in srednje velika podjetja so se prilagodiladpuganjem delavcev, v nekaterih
panogah tudi do 60 %. Veliko podjetij ni bilo zmeoZmplatevati svojih finaknih
obveznosti, veliko malih in druzinskih podjetij ga bilo prisiljenih prodati svoje
premozenje (Bali beyond the Tragedy: Impacts andhll@mges for Tourism-Led
Development in Indonesia, 2003, str. 18, 19). Rrigaslovnih indikatorjev za mala, velika
in srednja podjetja je prikazan v Prilogi 3.

Padec dohodka in po¥@nje brezposelnosti med prebivalstvom sta vplivialdi na
izobrazevalni sektor. PriSlo je narar@o precejSnjega Solskega osipa; eden od razlagov |
da starSi niso mogli ¥eplatevati Solnin, drugi razlog pactiv dejstvu, da je priSlo do
velikih notranjih selitev prebivalstva. Ljudje se po izgubi zaposlitve v&ali v svoje
rodne vasi. Stopnje osipa so bile po objmorazlicne, najvisjo stopnjo so zabelezili v
severno vzhodnem pasu Balija, in sicer v krajiheBarig (60 %) in Karangasem (55 %)
(Bali beyond the Tragedy: Impacts and Challenges Tiourism-Led Development in
Indonesia, 2003, str. 27, 28). Indikator stopnjp@sol po raztinih obmajih Balija za
leto 2003 je prikazan v Prilogi 4.

Bombni napad je imel vpliv ne samo na Bali, tethye upad turizma vplival tudi na
sosednji otok Lombok, kjer je bil upad dohodkov avpreiju kar 50%-en. ZmanjSano
povpraSevanje po &aih izdelkih in tudi zmanjSanje zaposlitvenih pzilmsti za delavce,
ki so migrirali iz Lomboka na Bali, sta Se pdegala negativne dinke. Turisttna
industrija Lomboka je mmo prepletena s turigtio industrijo Balija, saj se ¥ma turistov
odlci za obisk otoka Lombok Sele po obisku Balija (Badlyond the Tragedy: Impacts
and Challenges for Tourism-Led Development in Iretoa, 2003, str. 25-30).

Vzhodna Java je utrpela precej manjSe poslediagvgem z vidika makroekonomskih
kazalcev. Vpliv je bilo zaznati predvsem v df@aih vaseh in obmijih, ki so m@&no
gospodarsko vezani na Bali. Gre predvsem za ingstebra in lesa (Pasuruan), granita
(Tulungagung), bambusa (Banyuwangi), ki so vseelgrjizgubo prometa v povytea za

50 % (Bali beyond the Tragedy: Impacts and Cha#erfgr Tourism-Led Development in
Indonesia, 2003, str. 32-35).

Leta 2005 se je zgodil drugi teroristi bombni napad na Bali, ki pa je imel precej manjs
posledice kot prvi, toda vseeno je vplival na pdheturistov. Posledice so bile
kratkotrajnejSe. V letih, ki so sledila, je vladdenzivno delala na uregeivanju narta za
obnovo turisttne industrije, kar je dosegla s poostrenim nadzomwrarovanjem, obnovo
infrastrukture, s promocijo turizma in liberalizmcigospodarstva, kar je posl|édo
pripeljalo nove tuje neposredne investicije, ki Bibe maino usmerjene v gradnjo
nepreménin, predvsem vil.

Vlada si je prizadevala izboljSati podobo Indore#pt turisttne destinacije, kar ji je
postopoma uspelo. Pridobila je¢sge SirSe javnosti. Ukrepi za paiano varnost so se
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nanaSali predvsem na p@amo Stevilo policistov in varnostnikov na vseh gtiénih
obmazjih, izboljSali so standarde turistiih storitev; uvedli so vizo ob prihodu (angisa
on arrival), napori so bili usmerjeni k po¥evanju vlioge indonezijskih ambasad v tujini z
namenom izboljSati podobo v svetu (WTO in Asia #mePacific 2004, 2004, str. 12). Vse
to je postopoma izbrisalo negativno podobo Balijgoonovno vrnilo zaupanje turistov.
Stevilo turistov se je Zalo postopoma povevati, kar je povzrélo, da so se cene ustalile
na ravneh, ki so veljale pred bombnima napadonmekaterih segmentih je prislo celo do
poviSanja cen. Zasluge gre iskati predvsem v n@aatatem segmentu vil.

Bali ima veliko skupnost emigrantov s celega svietap se na otok naselili zaradi ugodnih
Zivljenjskih pogojev in toplega podnebja. Postedi se je razvila vsa pripadag
infrastruktura, kot so mednarodne Sole in restajgasupermarketi z uvozeno hrano,
medicinska oskrba, trgovine itd. Lahka@eeno, da so prav emigranti tisti, ki so oméijo
pospesSen razvoj Balija, saj so le ti odgovorniaavoj novo nastale infrastrukture, kar pa
posredno vpliva tudi na turigtio industrijo, saj turiste poleg kulture in nargwévlaci
prav raznovrstna ponudba na vseh p&jhio Gradnja vil se je sprva Zela z namenom
zadovoljevanja lastnih potreb novo naseljenih eamtpv. Toplo podnebje je omago
gradnjo »tropskih hiS«, katerih zfi@mosti so velike bivalne povrSine, odprt dnevnogtor,
tropski vrt in bazen. Tropska gradnja je zaradigmo@elovne sile pritegnila mnoge tujce,
saj je omogdala precej druggn zivljenjski stil v primerjavi z Zivljenjem v tjovih
rodnih drzavah. »Tropski stil« pa ni navdusil leigrantov, temve tudi turiste, ki so na ta
nain doziveli drugéno izkusnjo bivanja v primerjavi z bivanjem v hdatelPojavilo se je
veliko povpraSevanje po namestitvah v vilah, kawvpdivalo na neprendninski trg in
strukturo turistov.

Leta 2004 se je struktura turistov spremenilajesapva ponudba vil, restavracij in trgovin
vplivala na prihod pethih gostov, ki jih je privabil Zivljenjski slog. \@mo veje Stevilo
turistov se je nameeodlccalo za namestitev v privatnih vilah, posledigesar je bilo
poveanje turizma in razvoj nepredminskega sektorja. Gradnja vil se je sprvéeta (l.
2003) na obmgu Seminyak/Oberoi, kjer se je posl&ud razvila tudi vsa pripadaja
infrastruktura, kot so restavracije in trgovineskaje pa se je Zela Siriti na druga bolj
oddaljena obm®a, saj je povpraSevanje rw presegalo ponudbo. Kraj Kuta, ki je v
preteklosti veljal za obntge masovnega turizma s poceni nastanitvami, pa polozaj do
danes tudi obdrzal. Rast Stevila turistov je pomowplivala na gospodarsko stanje, ki je od
leta 2006 ponovno v vzponu.

1.2 Gospodarski polozaj danes

Pri opisu gospodarskega poloZzaja Balija sem za qujawo razvitosti Balija z ostalo
Indonezijo izpostavila nekaj kazalcev, ki se najada celotno Indonezijo, da prikazem,
da Bali uziva blagostanje. Vzrok tega je predvsamvit turizem.
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Leto 2007 je prineslo za gospodarstvo Indonezigsposno izboljSanje, kar se je odrazilo
poveana rast posledica Zivahne javne porabe in investifub manjSi up@asnitvi je
ostala rast izvoza relativno ®ma, kljub svetovni vsesplosni ekonomski &genitvi.
Raztezanje na strani povprasevanja se je pravadiazilo v okrepljeni zmogljivosti skozi
skoraj vse gospodarske sektorje. Glavni sektorjgsdkpodpirali vsesplosno gospodarsko
rast, kot so proizvodnja, kmetijstvo in trgovina kudi hoteli in restavracije, so odgovorni
za poveéano rast v primerjavi s prejsnjimi leti. Krepki gaslarski rasti pa so sledili tudi
vi§ja stopnja zaposlenosti, dvig dohodka na préta&/amanjSanje stopnje reéuse itd.

Bali skupaj z Nusa Tenggaro in vzhodno Javo tvegijo z imenom Jabalnustra.
Gospodarska rast v tej regiji je dosegla 6,2 %iw B07, kar je precej ¢¥ekot v prejSnjih
letih, ko je ta znaSala okrog 5,4 %. Na strani pagpvanja je na rast vplivala predvsem
vi§ja potrosnja, na strani ponudbe pa so na rdstadiptrgovinski, kmetijski in proizvodni
sektor (2007 Economic Report on Indonesia, 200858).

Tabela 1: Rast BDP-ja v regiji Jabalnustra (v %)

2005 2006 2007
Jabalnustra regija 5|6 5,4 6,2
Regija zahodne Jave 5,6 6,0 6,4
Regija centralne Jave 5,3 5,2 55
Regija vzhodne Jave 6,0 5,8 6,0

Vir: 2007 Economic Report on Indonesia, 2008, 53:.

Gospodarska rast na Baliju se je v drémgjrtini leta 2008 v primerjavi s pruetrtino leta
2008 povisala za 2,92 %. V Tabeli 2 je prikazarsh pa posameznih panogah.

Tabela 2: Rast regionalnega bruto dodfega proizvoda v drugietrtini leta 2008 ob konstantnih 2000 cenah
v provinci Bali po posameznih panogah

Industrija Gospodarska rast v 2/4 leta v primerjavi 1/4 |88 (v %)
01. Kmetijstvo, Zivinoreja, ribiStvo 0,72
02. Rudarstvo 1,46
03. Proizvodnja 7,13
04. Elektrika, plin, vodovod 0,77
05. Gradbenistvo 0,49
06. Trgovina, hoteli&restavracije 3,24
07. Transport & komunikacije 6,1
08. Finance in poslovna dejavnost 3,49
09. Storitve 0,7
BDP 2,92

Vir: Growth of Gross Domestic Regional Product (GE)R2008
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Rast je v hotelskem sektorju dosegla 8,5 % v I€072in se je pov@la v primerjavi s
prejSnjim letom, ko je bila 6,4 %. Paiana rast je posledica dejavnosti v trgovinskem
podsektorju. V podsektorju hotelov in restavracg pgre zasluga za patano rast
predvsem v pov@anemu obisku tujih turistov in ¥g zasedenosti hotelskih namestitev, kar
prikazuje Slika 3 (2007 Economic Report on Indoag2008, str. 34).

Slika 3: Zasedenost hotelov (2005-2007) in trajatjeska turistov (Bali, Jakarta)
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Vir: 2007 Economic Report on Indonesia, 2008, 34r.

Na strani povpraSevanja sta na p@re gospodarsko rast vplivala pdara poraba
gospodinjstev in powan izvoz. Povéana potrosnja je bila posledicacje kupne mdi,
njen vzrok je bil porast minimalnih @an izboljSana menjalna razmerja v kmetijstvu
vseh provincah regije Jabalnustra, vifjo z Balijem. Indeks menjalnih razmerij v
kmetijstvu je indeks, pri katerem primerjamo cekbjo proizvajalec ponudi kmetu, s
ceno, ki jo je kmet pripravljen piati proizvajalcu. Indeks menjalnih razmerij v knjegtiu
za provinco Bali je v mesecu juliju 2008 dosegddorenih 102.32 in je v primerjavi z
mesecem junijem 2008 narasel za priblizno 2,64 Gky (A008's, Farmers' Term of Trade
(FTT) Index, 2008).

Minimalne pl&e so na Baliju v letu 2007 narasle za 16,05 % merjavi s predhodnim
letom (2007 Economic Report on Indonesia, 200854} Prav na Baliju je bila porast
plac v primerjavi z drugimi regijami naj¢g, kar kaze na okrepitev gospodarstva,
predvsem na tain pove€anega turizma. Na Sliki 4 na nasledniji strani jikgrana porast
plac v letu 2007 za razine regije vklj¢no z Balijem.
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Slika 4: Porast pla v letu 2007 po razhih regijah (v %)
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Vir: 2007 Economic Report, 2008, str. 54.

Stabilna inflacija in gospodarska rast sta pomapgalipove&evanju kupne md, vecjih
prihodkih in veji absorbciji delovne sile. Ti pogoji so kijni pri izboljSanju kvalitete
Zivljenja v regiji Jabalnustra.

V Indoneziji je bila inflacija v letu 2007 stabilr{@,95 %) zaradi nizkih nivojev inflacije v
nekaterih najpomembnejSih regijah, kot sta Jabaay$,31 %) in Jakarta-Banten (6,05
%). V obeh regijah je na nizko inflacijo vplivalé&zka inflacija v prehrambenem sektorju,
kar je posledino prispevalo k nizji nacionalni inflaciji (2007 &womic Report on
Indonesia, 2008, str. 56).

Inflacija na Baliju je leta 2007 znaSala 5,91 %t }Jeaprav tako precej pod nacionalno
ravnijo (6,95 %). Padec inflacije se je zgodil katgovor na zniZzanje cen riza. Zadostna
proizvodnja in gladka distribucija v regiji sta Wdpa dejavnika pri znizanju inflacije
(Inflation Rate in Denpasar City in August 200808

Devizni t&aj je bil glavna skrb investitorjev zaradi nihanj@dnosti rupije od leta 1997.
Mo¢ Rp je odvisna od prihodnjih oditev indonezijske vlade in pa tudi od sploSne
politicne in ekonomske stabilnosti. Ob nastopu novegaspredka julija 2001 je bil t@j

Rp 11.440/US $, pred tem pa je variiral od 2.5008)8red azijsko finamo krizo leta
1997 do najnizjega 17.000/US $ v januarju 1998 fDdBusiness in Indonesia, 2006, str.
17).

V letu 2007 je bila dinamika deviznega&a@@ zaznamovana s trendom rahle apreciacije.
Povpré&na vrednost rupije je znaSala 9.140 za US $, kanepd 0,3%-no apreciacijo v
primerjavi s predhodnim letom, ko je bila vrednagpije 9.167 za US $. Na apreciacijo
rupije so vplivali dvig presezka v g@lni bilanci, zmanjSanje tveganja in vabljivi domos
pri nalozbah. Zadnjih nekaj let stabilnost rupijenpvno vrga zaupanje investitorjev
(Economic Report on Indonesia, 2008, str. 3). Oh 12000 mora vsak prebivalec
Indonezije prijaviti vse menjave visje od 10.000 $®oing Business in Indonesia, 2006,
str. 24).
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Pove&anje gospodarske rasti v letu 2007 je privedlo deefanja zaposlenoti, kar je
nekoliko zmanj$alo stopnjo brezposelnosti. Stebilezposelnih na Baliju je v letu 2007
doseglo 95.000 prebivalcev, kar je precejsnji upgaimerjavi z letom 2006, ko je bilo
uradno brezposelnih 103.830 prebivalcev (Warda@98

Odstotek brezposelnosti za celotno Indonezijo peegecu avgustu leta 2007 znaSal 9,1 %,
kar je nekoliko nizje v primerjavi s prejSnjim leto ko je znaSal 10,3 %. Na Baliju pa je
odstotek brezposelnosti avgusta 2007 znaSal 48a#4e precej nizje kot v letu 2006, ko
je znasal 6,2 % (2007 Economic Report on IndoneXiag, str. 36, 37). V Tabeli 3 je
prikazana populacija Balija nad 15 let, glede pafitivnosti.

Tabela 3: Populacija Balija nad 15 let glede na aiktivnosti, februar 2008 (v tigp

Tip aktivnosti Podezelje Mesto Skupaj
1. Populacija nad 15 let 1.330,60 1.373,20 2.703,80
2. Delovna sila 1.058,70 1.036,00 2.094,70
a. zaposlenost 1.026,80 972,4 1.999,20
b. brezposelnost 31{9 63,6 95,5
3. Neaktivno prebivalstvo 271(9 337,2 609,1

Vir: Open unemployment per February 2008: 95,5 #zma people, 2008.

Najveije Stevilo delavcev so v letu 2007 zaposlovale gandot so kmetijstvo (41 %),
trgovina (20,6 %) in industrija (12,4 %). V letu@®je bila struktura zelo podobna. (2007
Economic Report on Indonesia, 2008, str. 37).

Raziskave BPS kaZejo, da je bilo v letu 2007 69,¥s% delovne populacije zaposlene v
neformalnem sektorju, preostanek pa v formalnenor&gk30 % moskih opravlja fizno
delo (angl.blue-collar workers),medtem ko 33,2 % Zensk opravlja delo gospodinjske
pomainice (Suharmoko, 2008) .

Predsednik za socialno statistiko na BPS Arizal #hi{suharmoko, 2008) je zaskrbljen
nad obseznostjo neformalnega sektorja, saj to pprdarahko delavci zlahka preidejo v
druge panoge v bliznji prihodnosti, prav tako prada gre del krivde za tako veliko
obseznost neformalnega sektorja iskati v Sibki stiegski klimi, ki upatasnjuje vzpon
formalnega sektorja, ki bi zagotavljal pravno dtadst in boljSe dohodke v primerjavi z
neformalnim sektorjem. MmejSi formalni sektor naj bi se lazje bojeval z&@vo, ki
predstavlja v Indoneziji velik problem. V letu 200é bilo revnih 19,03 milijona
prebivalcev Republike Indonezije.

Gini koeficient, ki meri dohodkovne razlike na Balije rahlo narasel v primerjavi s
preteklim letom, kar kaze na slabSanje trenda vodkbvnih razlikah. Gre za rast
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dohodkov visokih dohodkovnih razredov in poslab&adphodkov srednjih in nizkih
dohodkovnih razredov, kar prikazuje Tabela 4.

Tabela 4: Gini koeficient po letih (2002-2007) v %

Kategorija prebivalstava 2002 2003 2004 2005 200p 0072
40 % z najnizjimi prihodki 21,56 20,57 20,80 20,12 19,75 19,10
40 % s srednjimi prihodki 39,99 37,10 37,13 34,97 38,10 36,11
20 % z najvisjimi prihodki 38,46 42,33 42,07 44,9 42,15 44,79
Gini koeficient 0,30 0,32 0,32 0,33 0,33 0,37

Vir: Income Distribution by Classification World Bl and Gini Ratio Indonesia , 2008.

Stevilo drZzavljanov republike Indonezije, ki Zivija pragu revdne, je v letu 2007 padlo,
kar je posledica zmanjSanja brezposelnosti. Celptoplacija, ki zivi na pragu regisie,

je v letu 2006 predstavljala 39,3 milijone preboeat oziroma 17,8 % in je v letu 2007
padla na 16,6 % oziroma 37,2 milijona prebivalcEmanjSanje revdne je bilo opaziti
predvsem v ruralnih obngph, kjer se je zmanjSala za 1,2 milijona prebiegicmedtem ko
se je Stevilo revnih v urbanih naseljih zmanjSa&azé 0,9 milijona prebivalcev. Taksno
razmerje gre pripisati predvsem robustni rasti velgskem sektorju, kar je posl€dio
generiralo zaposlitve delavcev iz ruralnih ol@man pripomoglo k zmanjSanju reviée.
Kljub povedanemu pa ostaja odstotek revnih iz ninabbm@ij v razmerju vseh revnih Se
vedno relativno visok, in sicer znaSa 63,4 % (2B@@nomic Report on Indonesia, 2008,
str. 38).

Na Baliju je odstotek prebivalcev, ki zivijo na grarev€ine v primerjavi z Indonezijo
nekoliko nizji in znaSa 14,8 %. Razlog za to jedwmsem v pomembni vlogi turigtie
industrije, saj turizem omoga moznost postranskega zasluzka in s tem niz&ineys
poleg tega pa je na turizem vezana ptaktivsa ostala industrija, vkijno s kmetijstvom,

ki zagotavlja najvé delovnih mest. Stevilo prebivalcev, ki Zivijo neagu revsine, je v
letu 2008 Stelo 215.700 ljudi in je v primerjavietom 2007 padlo (229.100), posledica
tega je véja gospodarska rast in ponoven vzpon turizma. Babelprikazuje Stevilo
prebivalcev Balija, ki zivijo na pragu redige po letih, in sicer od leta 1999 pa do 2008.

Tabela 5: Stevilo prebivalcev Balija, ki Zivijo peagu revéine 1999-2008 (v tis)

Leto Podezelje Mesto Skupaj
1999 1145 143,3 257,8
2002 98,9 122,9 221,8
2003 99,7 146,4 246,1
2004 87 144,9 231,9
2005 105,9 1225 228,4
2007 119,8 109,2 229,1
2008 115,1 100,7 215,7

Vir: Population Under Poverty Line in Bali Provinper March 2008, 2008.
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Svetovna Banka je v svojem poéila o MDG (Millenium Development Goals) programu
za leto 2007/2008 zavzela stabs da je Indoneziji uspelo uresi vecino ciljev,
zastavljenih za leto 2008. Na podworevine in lakote je bil odstotek prebivalcev, ki Zivi
z 1 US $ na dan zmanjSan na 7,5 %, kar je podocitiejo 10 %. Kljub temu pa je
Svetovna Banka opozorila ha pomanjkanje pomembrsgajSanja ostalih indikatorjev
revgine, kot so globina re¥se (angl.poverty depthin sorazmerje porabe revnih. Ostali
kazalci izboljSanja so zmanjSanje Stevila umirantjak in pové€ano Stevilo otrok, vpisanih
Vv 0snovno- in srednjesolsko izobrazevanje (Ind@dstonomic and Social Update, 2007,
str. 20).

Bali je kot center turistne industrije zasluzen za Stiri-petine letnega déhoz naslova
turizma, ki velja za eno pomembnejSih dejavnostiegpokmetijskega in trgovinskega
sektorja (Doing Business in Indonesia, 2006, §). 1

Kljub dejstvu, da ima kmetijstvo Se vedno zelo porbao viogo pri ustvarjanju
zaposlitve, saj ustvari glavnino delovnih mestppadstavlja turizem naj¢@ industrijo v
smislu ustvarjanja druzbenega proizvoda in takavepha makroekonomske kazalce. V
prejSnjem razdelku sem prikazala, kako pomembeiv uph turisténa industrija na Bali,
saj je tako neposredno kot posredno povezana zi\esgalimi industrijami na otoku.

Gospodarstvo Balija si je v letu 2007 yemeri opomoglo od upgasnitve, povzréene
zaradi bombnega napada v letu 2005 (Wardany, 20@®)nezija je zabelezila 11,4 %-no
rast prihoda tujih turistov v prvih sedmih meselgta 2008, predvsem zaradi izboljSane
varnosti in agresivne oglasSevalske kampanije. Ro@RS kaZejo na povanje turizma v
Indoneziji s 3,2 milijona na 3,47 milijona v prvdiedmih mesecih leta 2008, v primerjavi z
enakim obdobjem v letu 2007. Po podatkih BPS o®ajanajbolj popularna destinacija v
Indoneziji; v prvih sedmih mesecih leta 2008 soetahli 1,5 milijona obiskovalcev, kar
je 21,5 % veé kot leto prej, ko je Stevilo turistov, ki so ob@dkotok, doseglo 953.014
(Trends of the Selected Socio-Economic Indicatbisaonesia, 2008, str. 87-91). K temu
je pripomoglo tudi dejstvo, da je ameriSka vlada gsmih letih umaknila opozorilo
potovanja (angl.travel warning v Indonezijo, kar je ponovno okrepilo mednarodno
zaupanje glede varnosti v Indoneziji, n&venuslimanski drzavi na svetu.

Na Baliju je porast turizma prinesel tudi rast mepninskega sektorja. V zadnjih petih
letih je gradnja buthih letovi€ in vil mo¢no v vzponu, kar je poslegio spremenilo
strukturo turistov na Baliju. Buina letoviga in vile po mnenju Gde Nurjaya, predsednika
turisticne zveze Balija, povejejo mednarodno zanimanje za Bali. Po njegovemnjane
rast buténih letovi& in vil vpliva na rast v Stevila turistov, ki old&o Bali, predvsem
evropskih turistov, ki v povptgu ostanejo najdlje (Wisnu, 2008).
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PovpraSevanje po nepraminah na Baliju se iz leta v leto pa\ge, kljub up@asnitvi cen
v letih 2002 in 2005, ko sta se zgodila bombna dapseprav tudi takrat ni bilo zaznati
padca v cenah nepretnin, temve so Ze v letu 2006 Zale zopet strmo narégti (Dewi,
2007).

2 NEPOSREDNE INVESTICIJE NA BALIJU

Ena izmed osnovnih gonilnih sil kot tudi poslediolzalizacije so mednarodni tokovi
neposrednih in portfolio investicij. Tuje neposredmvesticije so investicije tujih
investitorjev z namenom vzpostavitve trajnih ekoskin vezi in pridobitve moznosti
ucinkovitega vpliva na upravljanje podjetja ali drugeganizacije. Pri 10 % tujem
lastniSkem delezu portfolio investicija postaneatueposredna investicija. TNI zaradi
svoje razmeroma trajne narave in Stevilnih sprgodia dejavnikov in posledic sodijo
med najpomembnejSe vezélene globalnih ekonomij in imajo mian neposredencinek
na vse podtrge nepretnin (ZakrajSek, 2004, str. 16).

Podatkov o TNI, ki bi se nansali konkretno na Baili,ni uspelo najti. Eden od razlogov je,
da veina zemlji€, na katerih tujci izvajajo nepretminsko dejavnost, dejansko pripada
dom&inom, kar sem izpostavila v poglavju Odprtost gakpetva. Podatki o
nepreméninah na Baliju in TNI s tega naslova so zelo skkajti nobena uradna statistika
jih ne belezi. Podatke o TNI, ki se nanaSajo natnel Indonezijo, sem predstavila v
Prilogi 5 z namenom SirSega pregleda gospodarstitgih neposrednih investicij.

2.1 Privla énosti in slabosti Balija kot destinacije za tuje
neposredne investicije

Glavni problem Indonezije v zadnjih letih je obnogaspodarstva po finani in SirSi
gospodarski krizi in izboljSanje gospodarske ragbi.bi zmanjSalo stopnjo brezposelnosti,
ki je v obdobju med krizo skokovito narasla. Inveg imajo zelo pomembno viogo v
gospodarstvu, saj po¥gejo gospodarsko rast in ustvarjajo nova delovnastm
Investicijska aktivnost pozitivno vpliva tako na spmdarsko razvitost drzave kot
posamezne regije.

Izziv vlade je pritegniti investitorje, tako doteakot tuje, da investirajo v drzavo. Da bi
postale investicije v drzavo zanimive za tuje iniege, poskuSajo drzave ustvariti
razlicne spodbude, ki bi jih pritegnile. Za drzave v i@ay med katere spada tudi
Indonezija, z relativho nizko dorda stopnjo vatevanja in zato omejenimi investicijskimi
sredstvi, je pritegnitev tujih investicij najbolj$iefin ustvarjanja investicij. Teoréto
postane strateski korak pri zaustavitwa@nega kroga retise.
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V zadnjih letih, Se posebej azijske drzave, tekijpuyedajanju spodbud, ki bi pritegnile
tuje investitorje. Spodbude so lahko v obliki irstraikturne opremljenosti, déwih
olajSav, davnih in zemljiSkih reform, dostopnosti do licenc. ZRa spodbude drugih
azijskih drzav so spodbudile Indonezijo, da je em 11980 tudi sama postala ena izmed
investicijskih destinacij in na ta &ia ohranila konkuretnost.

Global Competitiveness Report 2008-2009 odkrivapskaja investicijska klima najug
problem za izvajanje poslov v Indoneziji, zato jgno, da jo Indonezija izboljSa, saj le ta
predstavlja predpogoj gospodarskega razvoja. Koatljan velikega trznega potenciala in
ugodne investicijske klime pozitivho vpliva na TNRritoki TNI se ne bodo kazali le kot
razSirjana poslovna aktivnost,pa bodo prinesli nove tehnologije in inovacijebkido
poveale produktivnost gospodarstva. lIzboljSave v inegski klimi morajo odsevati
predvsem izboljSave v okornem investicijskem pastopako na osrednji kot krajevni
ravni, izboljSave pri Sibki pravni uveljavitvi, otgvo korupcije, vladnih problemov
povezanih z administracijo davkov in carin in nefaine delovne pogoje (The Global
Competitiveness Report 2008-2009, 2008).

V anketi Doing Business 2008, ki je bila izvedersrani IFC se je ocena Indonezije glede
na lahkotnost poslovanja (anglase of doing businesgred drugimi drzavami izboljSala,
in sicer s 133. mesta je shia na 123. mesto v letu 2007. Kljub vsemu pa Sdnge
zaostaja za svojimi sosednjimi drzavami: Tajskolddigo in tudi Viethamom. Tabela 6
prikazuje oceno Indonezije glede investicijske idim

Tabela 6: Ocena Indonezije glede investicijske &lim

. Lahkotnost Zxtetek Pridobitev . | Registracija| Uveljavljanje| Prenehanije 2
Drzave ) . .. | Zaposlovanjg .y
poslovanja | poslovanja | dovoljenj zemlji& pogodb delom
2006| 2007, 2006 200y 2006 20p7 2006 2p07 2006 20006| 2007, 2006 200F
Indonezija| 133 123| 163| 168| 117 99| 154| 153 49 51| 142| 141| 137| 136
Malezija 21 24 74 74| 102 105 43 43 4 4 14 63 53 54
Vietnam 94 91 90 97 62 63 82 84| 175| 165 41 40| 119| 121
Tajska 17 15 27 36 11 12 49 49 32 33 26 26 41 44
Kitajska 92| 83| 128| 135| 175| 175 86 86 81 83 20 20 76 57
Filipini 130| 133| 135| 144 75 77| 122 122| 141| 141 113| 113| 147| 147
Singapur 1 1 11 9 5 5 1 1 2 2 5 4 0,8 2

Vir: Doing Business 2008: Country Profile for Indesia, 2008.

Ocena Indonezije s strani WEF (World Economic FQryra je ostala nespremenjena.
Primerjava s sosednjimi drzavami kaze, da se j&kl@mnost Indonezije izboljSala le
pred Vietnamom in Filipini, kar prikazuje Tabelad naslednji strani.
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Tabela 7: Ocena konkureénosti Indonezije

Drzave 2008-2009 (131 drzav) 2007-2008 (131 drzav)
Indonezija 55 54
Malezija 21 21
Vietham 70 68
Tajska 34 28
Kitajska 30 34
Filipini 71 71
Singapur 5 7

Vir: The Global Competitiveness Index, 2008, dir. 1

2.1.1 Investicijska klima na otoku Bali

Studija (Study on Investment Barriers for the Fiinfi European Union Countries in East
Java, Bali, South Sulawesi and North Sulawesi, 2605 3-64), ki jo je pripravila
organizacija REDI v sodelovanju z delegacijo kojaigivropske Unije in katere namen je
bil izboljSanje investicijske klime v Indonezijinalizira:

a) kateri dejavniki podpirajo in kateri dejavniki negpirajo poslovne aktivnosti tujih
podjetij na Baliju in

b) kaksSno je trenutno stanje podjetniSke klime z \adiljih podjetij, ki delujejo na
Baliju.

Kot ovire pri poslovanju tujih podjetij na Balijiedahko pojavijo sled# dejavniki: (1)
infrastruktura, (2) birokracija, povezana s prideipp dovoljenj, (3) da¢ni sistem in
postopki, (4) delovna sila, (5) pofliia stabilnost, varnost, zakonodaja, (6)
makroekonomski indikatorji in (7) nezakoniti strggkovezani s korupcijo.

21.1.1 Infrastruktura

Infrastruktura ima zelo pomembno viogo pri poslovaktivnosti tujih  podetij.
NajpomembnejSi vidiki infrastrukture, ki imajo vplina poslovno aktivhost, so: ceste,
elektrika, telekomunikacijesista voda, pristant& in letali€a. Potreba po infrastrukturi s
strani tujih podjetij je zelo visoka. Obstajajojdrividiki, ki lahko postanejo ovira za
investicije, gledano z vidika infrastrukture; incei: kakovost cest, dostopnost
telekomunikacij in dostopnost elektrike. Slabi ppgsled&ih treh vidikov pozitivho
vplivajo na moznost, da te postanejo infrastrukéusiire.

Ceste so eden od pomembnejSih dejavnikov, ki vjgivaa tek@éo oskrbo regij z
dobrinami, in so kot take eden pomembnejSih defxninfrastrukture. Cestni sistem, ki
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je dobre kakovosti, da doseze poslovne lokacijepdaal poslovno aktivnost. Kakovost
in razpoloZljivost cest na Baliju je relativno dabkar nam kaZze visok odstotek, in sicer
kar 72 % tujih podijetij je zadovoljnih s kakovosgest, le 12,2 % jih meni, da je kakovost
slaba. Prav tako bi lahko rekli, da je razpolodigt’cest dobra (70,7 %).

84,1 % tujih podjetij na Baliju meni, da je razpdjvost oskrbe z elekttho energijo
dobra, toda le 57,3 % jih meni, da je kakovost dplxar nakazuje na probleme, ki se
nemalokrat pojavljajo. Prihaja nanirdo vedno pogostejSih izpadov elektrike, ki trajajo
vedno dlje (tudi do 8 ur). Javno elektro podjetge Baliju objavlja predvidene izpade
elektricne energije skozi lokalne medije, kot so dnetasopis Bali Post, vendar pogosto
pride tudi do izpadov, ki niso objavljeni, kar pstavlja resen problem za podjetja, zato
mora veliko podjetij, predvsem v hotelskem o0z. amagvenem sektorju, predvideti
sredstva za nakup generatorjev. Zaradi pogostiadiap elektiine energije, prav tako pa
tudi zaradi nihanj v elektfi energiji, morajo podijetja predvideti tudi dodatoperacijske
stroSke, povezane z vzdrzevanjem elék&iopreme.

RazpoloZljivost telekomunikacijskega omrezja je @ohn sicer kar 76,8 % tujih podijetij

nima problemov s pridobitvijo telekomunikacij. Kalast telekomunikacijskega omrezja
pa je le relativno dobra (69,5 %), na kar vplivabsl infrastruktura. Dobra razpoloZljivost
je povezana z vedno &an Stevilom razlénih oblik telekomunikacij, poleg fiksnih linij od

PT. Telkom (telekomunikacijsko podjetje) imajo tpadjetja tudi druge altarnative, kot so
mobilni telefoni in satelitski telefoni, ki pokriy@tudi najbolj odaljena obnia.

RazpoloZljivost in kakovostiste vode je na Baliju relativho dobra, zato lah&emo, da
podpira ekonomsko aktivhost. Dobava vode od javnegdovodnega podjetja Se ne
pokriva celotnega obntfa, zato Stevilna podjetja sama pridobivajo vodpaseedno iz
zemlje. Podjetja zvrtajo vrtino in porabljajo pode® vodo (Air Bawah Tanah /ABT).
Globina vrtine je priblizno 60-70 m, stroSek vodeje v tem primeru povezan z elektriko,
ki poganjacrpalko zacrpanje vode.

Infrastruktura pristani& na Baliju je dovolj dobra za opravljanje posloaikivnosti, Se
zdal& pa ni zelo dobra. Problemi, ki se pojavljajo, smajhen prostor, slaba oskrba in
veliko nezakonitih stroskov.

65,8 % tujih podjetij meni da je kakovost let&disna Baliju dobra, kar nakazuje da gre
zopet za infrastrukturni vidik, ki pozitivno vlivma poslovno aktivhost. Potreba po
letali&ih je v danaSnjentasu zelo pomembna in kot taka predstavlja velikmoopri
poslovanjuge zanjo ni dovolj dobro poskrbljeno.

Rezultati Studije kazejo, da razpolozljiva infragtura na Baliju podpira poslovno
aktivnost tujih podijetij.
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2.1.1.2 Birokracija

Za tuja podjetja je pridobitev poslovnih licenc @gdomemben dejavnik pri opravljanju
poslovne aktivnosti. Razini birokracijski problemi, ki se pojavijo pri pogtku
pridobivanja poslovnih licenc, predstavljajo eneg@avnih problemov poslovanja ze zelo
dolgocasa in se do danes niso veliko izboljSali. Ta pobizpostavi tudi analiza, saj le 28
% tujih podjetij na Baliju meni, da trenutna birakija na podrg§u pridobivanja poslovnih
licenc podpira poslovno aktivnost, medtem ko 40,2 pdjetij meni, da trenutna
birokracija ovira poslovno dejavnost.

Dejavniki, ki pomembno vplivajo na pridobivanje pmsih licenc, soxas, potreben za
pridobitev poslovnih licenc, transparentnost stoeSk celotni stroski povezani s
pridobitvijo licenc, postopki pridobivanja licenan Stevilo zahtev, ki morajo biti
izpolnjene za pridobitev licence.

Studija kaZe, da je za &ieo Evropskih tujin podjetifas pridobivanja poslovnih licenc v
Indoneziji in posledino na Baliju Se vedno dokaj dolg, toda vseeno dduakek, da ne
predstavlja resne ovire za poslovno aktivnost ggdije

41,8 % tujih podjetij meni, da je problem tudi kali netransparentnost stroskov, kar
predstavlja problem pri opravljanju poslovnih akisti podjetij. Veina vladnih institucij,
zadolzenih za izdajo poslovnih licenc, ne zagotawansparentnih informacij, ki bi se
nanasSale na celotne strosSke, potrebne za pridobiteameznega tipa licence.

Vecina tujih podijetij na Baliju ocenjuje, da so celadtroski pridobivanja poslovnih licenc
relativno visoki. Ocena je podana na podlagi réabtroskov, ki jih imajo da pridobijo
licence. Dodatni problem, ki se pojavlja, pa soi mezakoniti stroski, s katerimi se je
sretala velika véina podijetij, in sicer gre za korupcijo, ki je Ssivmo m@no prisotna.

V primeru postopka za pridobitev licence 47,8 %htyodjetij meni, da je postopek

relativno zahteven, in le 28,6 % jih meni, da gaerelativnho nezahteven postopek. Glavni
problem podjetjem predstavljajo Stevilni korakipostopki v procesu pridobivanja licenc
pri vsaki izmed drzavnih institucij.

2.1.1.3 Da¥na politika

Dawéna politika trenutno manj podpira poslovno aktivindge¢ kot 24 % tujih podjetij
meni, da dasna politika predstavlja eno izmed ovir za posloakbivnost. Veéina tujih
podjetij (38,9 % ) meni, da dava politika ne podpira in ne omejuje poslovne aldsti,
36,8 % podjetij pa meni, da jo podpira. Slika Snaalednji strani prikazuje oceno podijetij
glede na datne vidike.
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Slika 5: Ocena podijetij glede na dae vidike
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Vir: Study on Investment Barriers For the Foreigimddt Investment From European Union Countries asElava, Bali, South
Sulawesi and North Sulawesi, 2005, str. 37.

Verjetnost, da postaneta oviri pri poslovnih aktistih, imata dva vidika, povezana z
dawnim sistemom, in sicer: raznolikost davkov in daa stopnja.

Za evropska investicijska podjetja je odsotnost¢ddw spodbud eden od vidikov, Ki
nekoliko ovira poslovno aktivnost. Le 15,3 % poiljeteni, da davne spodbude pozitivho
vplivajo na poslovno aktivnhost. Poleg tega predgpy problem tudi raznovrstni dami
tipi. Drug problem, ki se pojavlja, pa je tudi tgha razumevanje daaega pravilnika, ki
si ga vsak daini usluzbenec razlaga po svoje, zato imacdausluzbenec previadujo
vlogo pri ugotavljanju predmeta obd&vanja, navedbi dé&mne stopnje in ostalih vidikov
obdaxitve.

Zaradi zahtevnosti razumevanja diai pravil veliko tujih podjetij (41 %) ocenjujeade
dawni pregled eden od zahtevnejSih postopkov. Zaple#etni sistem in daéni postopek
zahtevata, da veliko tujih podjetij najame &ia@ga svetovalca, da se jim pomaga prebiti
skozi da¥no raznolikost. Prav tako je 30,3 % podjetij prigieno plaati dodatne stroSke
dawnemu svetovalcu, da bi zmanjSali dag probleme.

2114 Delovna sila

Produktivnost delovne sile predstavlja najeeoviro pri poslovanju tujih podjetij, kar je
prikazano v Sliki 6 na nasledn;ji strani.
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Slika 6 Problemi povezani z delovno silo za tuja podjefjgorihajajo iz EU
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Vir: Study on Investment Barriers For the Foreigime®t Investment From European Union Countries asBEJava, Bali, South
Sulawesi and North Sulawesi, 2005, str. 44.

Vecina (94,6 %) podijetij uporablja lokalno delovnoosile 5,4 % tujih podjetij uporablja
manj lokalne delovne sile, razlogi za to pa sodddocen odstotek lokalne delovne sile
lahko izpolni kvalifikacijske zahteve podjetja, duktivnost lokalne delovne sile je nizka.
Produktivnost delovne sile je glavni razlog, dajptd uporabljajo manj lokalne delovne
sile. Za tuja podjetja je problem, ki se pogost¢apfa, povezan s politiko tuje delovne
sile. Zapletena birokracija in nejasen pravilnik tagega delavca velikokrat povziata
zmedo pri podjetjih, saj je postopek povezan s Ipagijo raznih dokumentov, ki so
potrebni za pridobitev licence za tujega delaveaedo prav tako povzéajo nove prijave,
obnova starih, veliko vpletenih institucij in zalagiaja, povezana z dvoumno definicijo
tujega delavca in pravilnikom.

2.1.15 Polittna stabilnost, varnost in pravna varnost

Stabilnost politike in varnost sta dva od glavnigjagnikov za tuje investitorje. \¢aa
tujih podijetij na Baliju meni, da sedanje stanjditpine stabilnosti in varnosti podpira
njihovo poslovno aktivnost v zadostni meri. Iz 3pde ma: razbrati, da so tuja podjetja,
ki prihajajo iz Evropske Unije, veliko bolj ¢btljiva za varnost in politino stabilnost kot
podjetja, ki prihajajo iz drugih drzav. V povezaxi varnostjo velja omeniti, da so
zivljenjski stroski za tujce, ki zivijo v Indonekpz. na Baliju, relativno visoki, posebno za
izobrazevanje, zdravje in zavarovanje. Eden odgari je, da Indonezija velja za tvegano
drzavo, kar zviSuje zavarovalne premije. Ta problemweuje dejstvo, da se v medijih
pojavlja veliko slabih novic v zvezi z Indonezijoajvetkrat por@ajo le, kadar pride do
kaksnih negativnih tem, kot je bombni napad itdr, kstvari negativno podobo Indonezije.

Pravna varnost predstavlja glavni problem za toyestitorje, ki razmisljajo o investiranju
v Indonezijo. Tuji investitorji ocenjujejo, da sadlocitve sodiga nepredvidljive. V
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nadaljevanju so prav tako ocenili, da je procesomezijskega prava kompliciran,

nepopoln, gre za pomanjkanje pravic in skorumpgadni sistem. Raziskava kaze, da je
pravna uveljavitev Se vedno zelo Sibka. Pravnajavigdv je ocenjena kot Sibka zaradi
slabe kvalitete pravnih usluzbencev in slabostasgrobstojee zakonodaje.

2.1.1.6 Makroekonomske razmere

Makroekonomska stabilnost trenutno podpira posloakbvnost tujih podjetij. 56,2 %
podjetij meni, da jo podpira, in le 24,3 % podjetieni, da makro ekonomske razmere
zavirajo njihovo poslovno aktivnost. 19,5 % podjetieni da nima vpliva na njihovo
poslovanje. Vidiki makroekonomske spremenljivkebgejo: devizni téaj Rp, inflacijo,
obrestno mero in raven dohodka na prebivalca. Glavin z vidika opravljanja poslovne
aktivnosti lahko postaneta devizniég in inflacija. Vpliv makroekonomskih razmer na
poslovno aktivnost je prikazan v Sliki 7.

Slika 7: Vpliv makroekonomskih razmer na poslowto/aost
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Vir: Study on Investment Barriers For the Foreigime®t Investment From European Union Countries asEJava, Bali, South
Sulawesi and North Sulawesi, 2005, str. 53.

Vecina tujih investitorjev meni, da je sposobnost elad CB za stabilizacijo deviznega
tecaja rupije trenutno relativno dobra. Za tuja pgdjge stabilnost deviznega ¢iga
pomembna spremenljivka pri napovedovanju dohodkogtioSkov podjetja. Nestabilen
devizni t&aj rupije vpliva na: pow&anje operativnih stroskov in teZzave pri ugotavijanj
prodajnih cen produktov. Ti dve posledici sta nepmi za podjetja predvsem pri
planiranju denarnega toka podjetja, kar lahko negatvpliva na priliv investicij.

Vecina tujih podjetij je ocenila, da je sposobnosidelgri kontroliranju inflacije relativho

dobra (45,7 %), kljub temu pa 36,4 % podjetij melai,je Se vedno slaba. Za tuja podjetja
predstavlja inflacija skrb, saj vpliva na stroSkeipvodnje in mezdno raven.

23



Tuji investitorji so ocenili, da politika Centraln@anke ni dovolj ginkovita, da zniza
obrestno mero posojila. To meni kar 45,9 % podjetij

Dohodek na prebivalca neposredno vpliva na posl@aktionost. Veéina podjetij (89,3 %)

je ocenila, da je dohodek na prebivalca v Indon&aputno Se vedno relativno nizek. Za
tuja podjetja, katerih potencialni trg je Indonazijahko predstavlja nizka raven dohodka
na prebivalca oviro z vidika razvitosti trga, sgjliva na nizko potroSnjo gospodinjstev.
Slika 8 prikazuje stanje makroekonomskih kazal€sena je podana na podlagi podjetij,
ki delujejo na tamkajSnjem trgu.

Slika 8: Stanje makroekonomskih kazalcev
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Vir: Study on Investment Barriers For the Foreigimdat Investment From European Union Countries irstEkava,
Bali, South Sulawesi and North Sulawesi, 2005, 8tr. 5

2.1.1.7 Nezakoniti stroSki, povezani s korupcijo

Vecina povzrditeljev nezakonitih stroSkov so razne druzbene miggeije in drzavne
institucije, ki prosijo za donacije. Motivi, lokgej intenzivnost nezakonitih stroSkov in
vrednosti pa variirajo po vsotah in tipih. Powitelji nezakonitih stroskov so razhi. Gre
za vladne usluzbence, druzbene in socialne orgajgzaarnostnike, policiste in vojake.

Vecina tujih podjetij ima svoje skrbice ne bi izpolnila zahtev po nezakonitih stroSkih
povzraiteljev. Posledice z vidika pridobivanja licenc, obliki po¢asnejSega in bolj
zapletenega procesa pridobivanja licenc; z vidigen@sti poslovanja podjetja, teror nad
podjetji in deportacija tujin delavcev brez razumiogike, so nekatere od posledic
neplaevanja nezakonitih stroskov.
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Ceprav nezakoniti stro3ki pogosto predstavljajo fmwbza poslovanje, vkljno tujim
podjetiem, pa ne obstaja neka realna reSitev pmable strani vlade. \daa tujih podjetij
je namre ocenila, da vlada ne reSuje problema dovolj resno.

2.2 Politika za pritegnitev tujih neposrednih inves  ticijj

Kmalu po izdaji zakona o tujih investicijah leta6l®je vlada Indonezije ustanovila
Foreign Capital Investment Advisory Board — BPPMs®j se je pojavila potreba po
koordinaciji med oddelki in ostalimi drzavnimi orgaacijami, ki so bile povezane s tujimi
investicijami. Leta 1968 je vlada Indonezije spiejpakon o dom#m investiranju, kar pa
je povzrailo zmedo, saj so bile odobritve investicij obravaae z vidika dveh zakonov,
zato je Se isto leto ustanovila novo telo, imenav@echnical Committee on Investment -
PTPM, in ukinila staro telo BPPMA. Glavna naloganiteja je bilo prodevanje in
ocenjevanje dong& in tuje investicijske prijave ter zagotavljarge, so bile izpolnjene vse
zahteve. Slabost, ki se je pojavila v zvezi s tpanje bila, da komite ni imel pooblastil za
izdajo investicijskih dovoljenj, temvese je moral zanasSati na tetmi oddelek, ki je
izdajal dovoljenja. V tem obdobju je vlada ugotayitla je potrebna boljSa usklajenost med
posameznimi oddelki in da je potrebno izboljSatpsjo investicij skozi promocije.
Ustanovila je novo telo Investment Coordinating Boa BKPM, ki deluje Se danes.
BKPM je bil ustanovljen z namenongiokovitega uveljavljanja zakona o tujih in do&ita
investicijah. Gre za vladno agencijo, ki direktnalgovarja predsedniku Republike
Indonezije in ni razdeljena na razle oddelke, sc¢imer so odpravili prejsnjo
pomanjkljivost. Glavha naloga BKPM-ja je prenedadno misijo na podkge investicij.
Pooblastila, ki se jih posluzuje, se nanaSajo fargro nacionalnega planiranja investicij
na makro ravni, formulacijo investicijske politike okviru podpore razvoja na makro
ravni, odobritev investicij in njihova kontrola, &alinacija investicijskih aktivnosti med
drugimi drzavnimi institucijami, koordinacija invajanje investicijskih promocij (BKPM:
About Us , 2008).

2.3 Proces pridobitve soglasij za investicije

V Indoneziji se investitorji delijo na dorda in tuje. Nalozba s kakrsnimkoli delezem
tujega kapitala spada med tuje investicije. Tugstitor je lahko podjetje ali posameznik.
Imeti mora najmanj 2 managerja/debmja in vsaj 1 direktorja ter predsednika odbora. N
nikakrsnih omejitev glede viSine investicij, todapvoizvodnem sektorju je gakovano
razmerje med dolgom in kapitalom 3:1, medtem kanefijstu ta delez znaSa 6:1 alicve
(Doing Busines in Indonesia, 2006, str. 29).

Trenutni predpisi dovoljujejo tujim podjetjem, daigjo lokalna podjetja na podtjih,
odprtih za tuje investitorje po tem, ko dobijo s=je od BKPM.
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Pri pregledu prijav tujih podjetij, ki nameravajovestirati preko nakupa Ze obstagga
lokalnega podjetja, BKPM zahteva, da dapo delez v podjetju ostane lokalnim kupcem
0z. prvotnim lastnikom. V primeru, ko tuj kupec kig indonezijsko podjetje v teZavah,
BKPM zahteva, da investira tudi kapital, ne samamaggrskega znaja in tehnologije, ali
pa da prevzame vse neporavnane kredite. Procesitvdoprevzema podjetja v teZzavah
lahko traja tudi do 2 meseca. BKPM trdi, da v leii@neh koka za&etni prces odobritve
investicij, v praksi pa se ta process zlahka z&vtal 2-4 tedne, odvisno od razpoloZljivosti
uradnikov ter ustreznosti predlozene dokumentg@@ng Business in Indonesia, 2006,
str. 30).

Zacetna odobritev investicij (IIA-Initial Investmentpdroval) sluzi kot z&asna licenca za
obdobje do treh let z moznostjo podaljSanja in omiagtujim podjetjiem, da zZaejo s
svojim poslovanjem. lIA dovoljuje, da se ustanowdjetje z omejeno odgovornostjo
(Perseroan Terabatas, P.T.), preko pogodbe, oeeperindonezijskem notarjileni, ki
morajo biti vkljueni v ustanovitveno pogodbo, morajo sovpadati Dmakh St. 15/1995 o
druzbah z omejeno odgovornostjo. Z ustanovitvengodbo podjetje dobi d&wo
Stevilko. Ta proces traja priblizno en teden. Tppeljetje mora prav tako odpreti poseben
racun pri indonezijski banki s tujo valuto. Druzba me&jeno odgovornostjo postane po
tem, ko MOJHR (Ministry of Justice and Human Riglitsodobri. Proces traja najvdva
meseca od takrat, ko ministrstvo dobi ustanovitvpagodbo, datno Stevilko ter bani
racun. Po pridobitvi dovoljenja s strani ministrstvanma tuje podetje svojo ustanovitveno
pogodbo poslati MOIT (Ministry of Industry and Tegdv roku 30-ih dni. Po tem mora biti
ta pogodba objavljena v Tembaran Berita Negarapk#&ajno opravi kar notar. 1A lahko
tuje podjetje uporablja, dokler ne doseze defe proizvodnje. V tej tkki mora zaprositi
za Permanent Bussines Licence (IUT). Vsak IUT jg@aven 30 let z mozZnostjo obnovitve.
Investitor je dolZzan oddajati polletna psita BKPM-ju (Invest in Indonesia, 2008).

2.4 Odprtost gospodarstva

Indonezija se, kljub liberalizaciji gospodarstva \&&dno uvar&a med relativno zaprta
gospodarstva, saj obstajajo Stevilne omejitve pmgah, ki jih opisujem spodaj. Dakene
panoge so tako lahko omejene ali popolnoma zaprtaje investitorje.

Po podatkih BKPM (Negative Investment List, 200@yanezijski investicijski zakon
dopuga ustanovitev tujih podjetij, katerih lastniki sshko izkljuino tujci; izjema so le
panoge, ki so na drzavni negativni investicijsktiliPredsedniski odlok 96/2000 prikazuje
listo panog z investicijskimi omejitvami:

a) med panoge, ki so zaprte za vse investitorje, sqalipizvodnja, procesiranje ali
razvoj marihuane, nevarnih kemih produktov, oroZzja, alkoholnih pia
kazinojev in sistema za letalski promet;
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b) med panoge, ki so zaprte za tuje investitorje sodzvoj mikrobov, gozdne
koncesije, prevozne storitve avtobusa in taksigane prevozniske sluzbe, prodaja
na drobno, tiskanje, TV, radio, film, kino, vk§oo z distribucijo in prikazovanjem;

c) med panoge z omejenim lastniStvom za tujce sodgdrga in upravljanje letakis
in pristani€§, proizvodnja, prenos in distribucija elektre energije, tovarne za
jedrsko energijo, poStne storitve, ZelezniSke steyivodovod (pitha voda) in
dolocene medicinske storitve.

Vecina panog ima omejitve za tuje nalozbe predvserdegf@slovnih lokacij in obnig
delovanja. Projekti v teh panogah zahtevajo posebraljenja.

Druga podréja so rezervirana za doemala podjetja in srednja ali velika tuja podjetja
pod pogojem, da se poveZzejo z lokalnim malim pgetjet Taka partnerstva ne potrebujejo
doloenega deleza dorfega lastniStva. Vladni predpis St. 20/1994 in obeest. 15/1994
zahtevata od tujih investitorjev s popolnim lagivo$n, da del lastniStva po 15 letih
poslovnega delovanja prepustijo indonezijskem pajun Predpis ne dota potrebnega
odstotka deleza in lahko v prihodnosti pripelje damosvojih odléitev vladnih
usluzbencev. V BKPM zatrjujejo, da bodo tuji invesji morali prepustiti 1-5%-ni delez
lastniStva, vendar nobeno podijetje ni dolzno divatspred letom 2008.

Prav tako veljajo dokene omejitve glede lastniStva zendasza tujce; tako tujec
posameznik kot tuje podjetje ne more posedovatiljgerfrreehold title (Hak Milik)
zagotavlja najbolj varen tim posedovanja zemlga, vendar je odprt le za indonezijske
drzavljane. Tuja investicijska podjetja (PMA) lahkmosedujejo naslednje omejene
zemljiSke naslove (Doing Business in Indonesia626@. 23, 24):

a) Hak Pakai (Right of Use) title pravica do uporabe. Gre za naslov, ki dovoljuje
uporabo drzavne ali lastniSke zemlje. Pod trenutspremembami investicijskega
zakona v Indoneziji je naslov Hak Pakai podeljen®&& obdobje 45 let, ki se po
preteku lahko obnovi Se za nadaljnjih 25 let, karpsj predstavlja obdobje 70 let.
Obnova je mogéa pod pogoji, da zemlgge Se vedno ustreza vladnemunia da
ni bilo zapugeno in v primeru, ko pripada podijetju, ki Se vedigtuje in pl&uje
davke;

b) Hak Guna Bangunan (Right to Build) title — pravoba gradnje na zemlgs. Gre
za naslov, ki dovoljuje gradnjo in lastniStvo nagtadbami za omejeno obdobje.
Pod trenutnimi spremembami investicijskega zakondndoneziji je naslov
podeljen tujemu investicijskemu podjetju (PMA) zadobje 50 let, ki po preteku
30 let lahko zaprosi za obnovo pravice za nadalji§D let, kar predstavlja
maksimalno obdobje 80 let;
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c) Hak Guna Usaha (Right to exploit) title — naslovd&voljuje obdelovanje zemlje
za razléne namene, vkigno s kmetijstvom, vzrejo govedi in ribolovnimi ob#jio
Pravica je podeljena za obdobje 35 let z mozngstfaljSanja za nadaljnjih 25 let.

Glede na velik porast nepretninskega trga, predvsem zaradi velikega zanimanj\,

ki so hoteli imeti zemlji& v lasti, pa so pravne sluzbe v Indoneziji in 8sgbej na Baliju
razvile neuradni sistem posedovanja zemljiSre za sistem pogodb, pri katerih je tujec
sicer neuradni lastnik zemkid, vendar ima vse pravice v zvezi z zermy§i®. Tujec
posameznik ali tuje podjetje izbere indonezijskegatopnika (anglnomineg, da kupi
zemlji&e in poseduje naslov Hak Milik (Freehold title) resto njih. LastniStvo zemlga
se pri prodaji prenese s prejSnjega lastnika nanetijskega zastopnika. Tuje podjetje
podpiSe z indonezijskim zastopnikom sistem pogodikaterih je opredeljeno, da je
indonezijski zastopnik formalni lastnik zem§& vendar prepda vse pravice v zvezi z
zemlji&em tujemu podjetju o0z. posamezniku. Te pogodbe tigrak onemogeéajo
indonezijskemu zastopniku kakrSnekoli aktivnostivezi z zemljisem. Pogodbe morajo
biti podpisane pred notarjem, tujec pa ne potreldg®vne vize in z njo povezanega
dovoljenja za bivanje (Johnson, 2008, str. 23-29).

Po besedah odvetnice Ary Johnson, soustanovitedjieeod najugih odvetniskih pisarn
na Baliju, Austrindo Law Office, se oblasti na Balzavedajo, da je velika vma zemlji€
posredno v lasti tujcev, toda glede na viSino déaodi ga na ta r@n dobijo v pror&un,
je bojazen, da bi se razmere na tem pgdre bliznji prihodnosti spremenile, od¥e
(Johnson, 2008, str. 5).

3 INVESTICIJE V NEPREMI CNINSKEM SEKTORJU

Nepreménine predstavljajo priblizno 55 odstotkov svetovaedpogastva (Brown,
Matysiak, 2000, str.10), kar jim daje precejSnjongonbnost v primerjavi z drugimi
investicijskimi razredi. Razlogi, ki spodbujajo @stitorje, da vlagajo v nepretnine, so
zlasti varnost in trdnost nalozbe, razmeroma lpegalvidljivost gibanja cen v primerjavi z
drugimi nalozbami, pomanjkanje boljSih nalozbenilozmosti in moznost kapitalskega
dobicka ob dvigu vrednosti nepreénine (ToS, 1996, str. 28).

3.1 Rastcen nepremi énin

Cene zemlji§ so se dramaino poveale v zadnjih desetih letih in so kljub tr&gim
dogodkom dosegle rekordne cene, do katerih nauBsdijni prislo in ne kazejo nikakrsnih
znakov upoasnitve. PovpraSevanje po zemlji je vzrok zdravegeevanja turizma po
tragicni dvojni tragediji v zadnijih letih (bombna napadédgliko ve tujcev skupaj z vedno
vecjim Stevilom domaih indonezijskih investitorjev je investiralo v ngk zemlji£ na
Baliju, ker¢utijo, da gre za varno nalozbo kljub nedavnim néndstim. Dejstvo je, da so
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cene zemlji§ dramaténo rasle tudi po bombnih napadih. V zadnjih deskdiiin so cene
nepreménin na svetovnih trgih nmimo rasle in cene nepretmin na Baliju prav tako
sledijo povpraSevanju. ZemliiSki lezijo neposredno na ¢eah in tistih neposredno na
plaZi je bilo pred desetimi leti v obilju, prav tako bila zelo poceni, le nekaj 100 US $ za
100 kvadratnih metrov, sedaj pa so izginila iz deji@ obmaij juznega Balija za vse,
razen za tiste investitorje z najglobjimi Zepi, sajsedaj cene gibljejo od 20.000 US $
naprej. Cene zemlgSna Baliju so odvisne predvsem od ol#jao v katerem se nahajajo;
blizina oceana, centra in pogled na rizeva poljprémarni dejavniki, ki vplivajo na ceno
zemlji&. Podatki ene najwgh nepreméninskih agencij na Baliju, Exotig Real Estate
Agency, ki so prikazani v Tabeli 8 kazejo, koliko se zviSale cene zemlji& zadnjih
desetih letih od leta 1996 pa do 2006 po &athi obmajih (Travers, 2007, str. 5).

Tabela 8: Rast cen zemlfi§ia Baliju po razlénih obmajih (1996-2006)

Obmaja Cenev Cenav Rast cen v % od leta
US $/Aro(100 rf) US $/Aro(100 rf) 1996-2006
1996 2006
Oberoi 2.00( 100.000 5000
Bukit -na peini 2.000 23.500 1175
Seminyak 1.500 25.000 1667
Ubud- ob reki 2.500 12.500 500
Batu Belig 2.50( 22.000 880
Jimbaran / ocean 4.000 18.500 462,5

Vir: Travers, Bali property prices continue to skgket and show no sign of slowing, Exotig, 2007 5st

Cene nepreninin na Baliju so skoraj polovico cenejSe v primerjg Phuketom (Tajska),
ki je manj privl&na, drazja in ima daljSo deZzevno dobo kot jo im&. Barg in javnost, ki
kupuje, se zaveda, kako dragocena je prvovrstndjazema Baliju, tako da bodo cene
nepreménin Se rasle. Kljub tem porastom cen, pa je vidddi,ne bo konca daikom,
dobljenim z investiranjem v najboljSe neprénine” (Travers, 2007, str. 5).

V nadaljevanju predstavljam analize cen zemlji8 nepreminin na Baliju, ki jih je

pripravila neprentininska agencija Elite Havens, ki aktivno delujetamkajSnjem trgu
nepreménin. Slika 9 na nasledn;ji strani prikazuje vrednasimlji& od leta 2000 do 2007
na Baliju.
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Slika 9: Vrednost zemlji&2000-2007 (plaZa/p#na) v milijonih Rp/Aro(100 R)
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Vir: Beach front land values, 2008.

Cene zeml;i& so se najbolj zviSale na obuijib Seminyak in Oberoi, kjer se jec vzpon
gradnje luksuznih vil in butnih letovi&. Na tem obmgu se je posledno razvila tudi vsa
pripadaj@a infrastruktura, kot so restavracije, trgovine.cmm zivljenje itd. Prostih
zemlji¥ na tem obmgu je sorazmerno malo, zato cene dosegajo vrtogkeeilke.
Obmaije Batu Belig, ki se nahaja v neposredni blizinm8gyaka in Oberoi-ja, je bilo pred
priblizno tremi leti Se v \gi meri prepredeno z rizevimi polji, sedaj pa jezmano s
zasebnimi vilami. Obmige okoli Seminyaka in Oberoi-ja se stalno payje in Siri v
notranjost, saj je povpraSevanje po zemljis&zjemno veliko. V zadnjendasu je precej
naraslo povprasevanje po obijo West Bukit, predvsem po lokacijah, ki se nalajaj
neposredno na pmi. Obmaiju sicer manjka turistna infrastruktura, toda strokovnjaki v
prihodnosti napovedujejo visoko rast cen na temagium saj gre za najlepsi del Balija z
belimi pegenimi plazami, ki je od Seminyaka oddaljen le slabmvoznje.

Slika 10 Cene zemljig& 2000-2007 (notranjost (ne plaza/ne’me) v milijonih Rp/Aro(100 f)
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3.2 Obseg turizma in z njim povezan dohodkovni pote  ncial

Poletna sezona, tako na severni kot juzni polaigldgtavlja najvgi vpliv na turizem. Leto
2007 je zabelezilo najege Stevilo obiskovalcev, ki so kadarkoli obiskaklB Po podatkih
urada za turizem je 1,67 milijona turistov priporwg dejstvu, da gre za najboljSe leto z
vidika obiska. Nart vlade je Se powati obseg turizma, in sicer napovedujejo 49 %
poveanje v letu 2008 (Travers, 2008, str. 16).

Leto 2008 je namte projektno leto imenovano »Visit Indonesia« na tate viada
intenzivno dela, da bi dosegla zastavljeni ciljgwidenih 6 milijona turistov. Leta 2007 je
bilo Stevilo turistov, ki so obiskali Indonezijo8milijona. Za Bali je predvideno Stevilo
turistov 2,5 milijona, kar je precej ¥ekot v letu 2007, ko jih je bilo 1,67 milijona.
Program »Visit Indonesia 2008« vidjuje izboljSave osnovne infrastrukture v nekaterih
pomembnih turistinin destinacijah Indonezije (ceste, elektrika, ketaunikacije), poleg
tega se bodo skozi celo leto vrstili dogodki meddarh razseznosti, kulturni festivali,
umetniSke predstave. Kampanija bo obsegala tudiaSeghnje na mednarodnih
televizijskih programih, ki je po mnenju ministra rizem in kulturo Wacik-a, eden od
najuspesnejSih @aov pritegnitve tujih turistov. Po njegovem mnergta si Tajska in
Malezija prav z oglaSevanjem na mednarodnih telfj@inbiutno poveali Stevilo turistov
(Visit Indonesia Year 2008, 2007). Tabela 9 prikaZtevilo obiskovalcev otoka Bali, po
posameznih drzavah.

Tabela 9: Obseg obiskovalcev na otoku Bali po pegauih drzavah za leto 2007

Drzava Stevilo obiskovalcev % od vseh obiskovalcev
Avstralija 182.301 12,01
Hongkong 11.055 0,73
Japonska 327.301 21,57
Juzna Koreja 121.858 8,03
Kitajska 77.592 511

31



Taiwan 132.165 8,71
Malezija 92.751 6,11
Singapur 35.085 2,31
ZDA 49.899 3,29
Nizozemska 48.392 3,19
Italija 17.975 1,18
Velika Britanija 64.285 4,24
Nentija 63.529 4,19
Francija 57.578 3,79
Rusija 31.267, 2,06
Spanija 16.500 1,09

Vir: Bali Tourism by Country of Origin, 2007, s&.

Poletje incas okoli bozia so najbolj zasedeni meseci z naj\uajimi obiskovalci in
najvesjim prilivom denarnega toka. Vednodye Stevilo turistov se odéa za namestitev v
zasebnih vilah, ker zagotavljajo zasebnost, pooaujsg prostora in boljSi standard,
dopug&ajo skupinam in druzinam moznost, da imajo velikdj bprogen skupinski dopust
na visjem nivoju. Popularnost obtfiioChanggu in Bukit nar&®, toda Seminyak ostaja
najbolj popularna izbira za povgreega obiskovalca, v veliki meri zaradi blizine kelja
Stevila dobrih trgovin, restavracij in &mega Zivljenja. Po podatkih nepre&minskih
agencij je opaziti pov@nje trenda povpraSevanja po vilah, ki so lociragposredno na
peiini s pogledom na ocean na Bukitu, in sicer grevisak cenovni razred. Cene se v
povpreju gibljejo med 250 in 300 US $/taza dvosobne vile v sredi§ Seminyaka,
medtem pa se cene za vile, ki so locirane neposradnpéinah ali na plazi gibljejo od
1.000 US $/nd naprej. V¢asu poletnih pdtnic turisti ostanejo v povpigu 7-14 dni,
medtem ko v drugih obdobjih ostanejo v powues-7 dni. Zaradi boljSega pregleda, kje
se nahaja posamezno ohfj&y je na Sliki 11 prikazan zemljevid Balija.

Slika 11: Zemljevid Balija
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Investiranje v prestizne vile najviSje kakovosti Baliju prinese dol¢ek s pobiranjem
najemnin. Ker gre za turigho oddajanje, so cene najema zelo visoke, kar pordare
povr&ilna doba investicije sorazmerno kratka. Poleg teb&o, glede na razmere na trgu
(15-20%-na letna rast), investitorji fakujejo stabilno rast vrednosti investicij, predwse
to velja za nepremsnine na najboljSih lokacijah. Investicija nakupkewiajvisje kakovosti,
naj bi se po ocenah trznih strokovnjakov povrnildobrih petih letih, seveda pa to velja le
za projekte najvisjih kakovosti. Primer predvidesteikture vréila investicije nakupa vile
najvisje kakovosti je prikazan v Prilogi 4.

Stopnje zasedenosti vil Mo nihajo med posameznimi vilami, glede na atradst
lokacije in Zeleno konfiguracijo. Posestva, locaam obmgu Seminyak in Oberoi, so
najbolj zasedena, kar prikazuje Slika 12.

Slika 12: Zasedenost vil, ki jih upravlja Bali Hosnglanagement (BHM) na Baliju (2003-2005)
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a) graf prikazuje le vile, za katere ima podjetje Bigllgodbo o celotnem upravljanju

b) ko je vila zasedene s strani lastnika, se obravkatzaormalna zasedenost in se uposteva v kalkafaci

¢) dnevi, ko je bila vila v renoviranju, se odstejepbdni potencialne zasedenosti v statistiki

d) nizke stopnje zasedenosti za leto 2003 so poslédicionega napada (2002) in strahu pred bolezniRSE®003)

Vir:Historical Performance, 2006.

3.3 Kupci nepremi €nin na Baliju

Letne raziskave med bralci &jdn potovalnih revij neprestano potrjujejo dojemamtoka
Bali, kot ene najbolj &arljivih turisticnih destinacij na svetu. Prijazni ljudje in varno
bivanje sta glavna razloga za tolikSno zanimanggadi naravnih lepot otoka in Stevilnih
atrakcij je Bali v @eh mnogih popotnikov sprejet kot »popoln atokickers (1989, str.
15) meni, da je podoba Balija plod marketinga&asov nizozemske prevlade. Bali je po
njegovem mnenju globalna znamka, ki v ljudeh vzhpgalobo rajskega otoka in belih
pe&enih plaz.

Bali je iz nerazvite in tezko dostopne lokacije tabprepoznavna turigiha destinacija z
mocno razvito infrastrukturo in lahkim dostopom; rede&alske linije povezujejo Bali z
vsem svetom. Na otoku je #enednarodnih Sol, na voljo je Siroka paleta uvoZemae in
pijace. Kuhariji, gospodinjske poriwice, vrtnarji, vozniki in podobno so lahko dostopa
majhen denar, kar pomeni, da je Zivljenje na ott@hko razkosno ob nizkih stroskih.
Veliko emigrantov se odtd za upokojitev na »otoku bogov, ker ponuja dolrednost
za denar in ugodne Zivljenjske pogoje, poleg tegapokojitvene vize lahko dostopne za
tujce nad 55 let pod pogojem, da so se sposobandinati sami. Medicinska oskrba v
lokalnih bolnicah in mednarodnih klinikah, kot st@ primer »International SOS« in
»BIMC« zaposlujeta tudi strokovnjake iz medicinglaj razvitih drzav. Eden od razlogov
za bivanje na Baliju pa je tudi toplo vreme skaadobdeto.

Vsi ti psiholoski in kulturni dejavniki vplivajo nadladitve mnogih turistov, emigrantov,
ljudi pred upokojitvijo in zavzetih investitorjevaznakup vile na Baliju, ki jo lahko
oddajajo v najem, medtem ko je ne uporabljajo zgjeswsebne potrebe. Na Baliju je
nakup vile (Se vedno) mnogo cenejSi kot na ofjind’huket in Samui na Tajskem. Poleg
tega na Baliju ni dolgega deZzevnega obdobja inlprmbv, povezanih z varnostjo, ki se
pojavljajo v mnogih drugih drzavah. Kot glavni ekomski dejavnik za nakup
nepreménine naj omenim, da gre za drzavo v razvoju, kamgm, da je vrednost
nepreménin na Baliju veliko nizja kot na bolj razvitih eypskih trgih, vendar je rast
nepreménin neprimerno visja in v povptgl znasa 15-20 % letno. Poleg tega cene
nepreménin niso padle niti po terorishem bombnem napadu, ki je imel obsezne
posledice za balijsko gospodarstvo. PovpraSevangadno povéije in cene neprermin
strmo rastejo. Investiranje v prestizne vile nagvi&akovosti na Baliju prinese zagotovljen
dobikek z oddajanjem v najem, brez tveganja oziroma waogmsti. Poleg tega pa
zagotavlja tudi stabilno rast vrednosti investicije
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3.4 Analiza trenutnega stanja na trgu

Podjetje Elite Havens je v mesecu februarju let@82@dalo elektronsko broSuro z
naslovom Bali Real Estate, v kateri komentirajoatijo na trgu z naslednjimi besedami:
"cene zemlji§ na celotnem otoku Se naprej rastejo, katarzaupanje novim vstopnikom
na trg iz srednjega Vzhoda in povZao poviSanje povprasevanja nasproticekyju
ponudbe”.

Na nepremininski trg na Baliju v zadnjih dveh letih @mo vpliva povpraSevanje
prebivalcev Rusije. Stevilo ruskih turistov, ki ¢gbiskalo Bali v obdobju od januarja do
februarja 2008 je naraslo za 37 % na 13.479 obalkev iz 9.826 obiskovalcev v letu
2007 v enakem obdobju. Stevilka postavlja Rusije@@mo mesto z vidika prihodov tujih
turistov na Bali. Otok je skupno obiskalo 294.0@pnht turistov v prvih dveh mesecih leta
2008 (Bali gets 37 % rise in Russian tourist, 200&e ve& ruskih turistov se odt za
nakup vile na Baliju; predstavljajo pomemben deksticijskega povprasevanja, kar jim je
uspelo dos#& v sorazmerno kratkermsasu, na kar nas opozori ze podatek, da se jeGteuvil
ruskih turistov od leta 2006 do leta 2007 skordjgdo.

Vodilna nepremininska revija Tropical Living (Hayes, 2008, str) 26 naredila raziskavo
med vodilnimi neprengninskimi agenti in podjetji, ki imajo v upravljanjdle, in prisla do
zakljutkov, da sta obmii Umalas in Changgu trenutno med najbolj iskani@re za
obmaji, ki se nahajata severno od Seminyaka. Ofjing® nista popolnoma pozidani, Se
vedno se da dobiti dobro zemi po dostopni ceni, kar je na Seminyaku peakti
nemogcae. Ruralna obmga so postala mnogo bolj zanimiva v letu 2007,ikpytje i¢ejo
boljSo dolgoréno vrednost in zemlji&, ki so zunaj gradbenih con. ObijeUmalas je
pridobilo najv€ zaradi blizine obmg&a Seminyak/Oberoi (najviSje cene). Slika 13 na

naslednji strani prikazuje cene zemijifa obmdju Seminyak-Changgu za leto 2007.
Slika 13: Povpréne cene zemljidv milijonih Rp/Aro (100 A) na obmdju Seminyak-Changgu za leto 2007

35



——
| 100 - aso

SEMINYAK - CANGGU
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Cene zemlji&a se trenutno gibljejo med 50 in 300 US $ za kuadraeter in nihajo glede
na lokacijo; v oddaljenih, zaptgnih obmgjih se cene lahko spustijo tudi pod 20 US $ za
kvadratni meter. Zemlji&, ki ni prevé oddaljeno od plaze in turighih obmaji na
juznem delu otoka, doseZe ceno od 70 do 150 USk8axiratni meterie pa je locirano na
plazi in ponuja spektakularen pogled ali je v ptedki se aktivho razvija, se cene lahko
povzpnejo do 300 US $ za kvadratni meter zetdjidli celo vé. V obmajih gosteje
poseljenih mest Ubud in Denpasar pa so cene lakkpr&cej viSje. Povptae cene
zemlji& v milijonih Rp/Aro (100 M) na obmdju Bukit so prikazane na Sliki 14.

Slika 14: Povpréne cene zemljidv milijonih Rp/Aro (100 A) na obmdju Bukit
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Vir: Bukit Land Value Map, 2008.
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Vedeti je potrebno, da so se cene neptemina Baliju v zadnjih nekaj letih gibale v
okviru izjemne visoke in stabilne rasti. Mnogo ®jcje kupilo zemljige in Stevilni
Indonezijci so pridobili nepreréiine na Baliju, ker se @atijo bolj varne kot v ostalih
predelih Indonezije. Tudi po terori&tih napadih, ki sta se zgodila leta 2002 in 20@5, s
cene neprendnin rasle. Investitorji so obravnavali napad keedni dogodek, ki ne more
spremeniti dolgorénega razvoja Balija.

Osnovni stroski izgradnje kakovostne stanovanjsi@dbe se gibajo med 500 in 1.200
ameriSkimi dolarji za kvadratni meter. V to cenomso vsteti stroski izgradnje dovoznih
poti, priprava zemlji& na gradnjo, stroSki prikijlkov za vodo in elektriko¢rpalke za
bazensko vodo ali filtracijo, stroSki ravnanja zpadno vodo, elekini generatoriji,
urejanje okolice, stroski arhitektov in svetovaldev stroski pridobitve glavnih licenc in
dovoljenj, ki so potrebna in podobno (Miller, 2068, 5).

Cene obstojgh visoko kakovostnih vil z vrtom in bazenom, zgrah pred nekaj leti se
gibljejo med 400.000 in 2.000.000 US $, izjemomhkta tudi v&. Cene kakovostno
primerljivih vil so ve& kot 50 % nizje kot v drugih tropskih destinacij&ot je na primer
Phuket (je mnogo manj atraktiven in ima daljSe dadeobdobje kot Bali). Tabela 10
prikazuje ponudbo visoko kakovostnih vil, ki sonwéno na trgu. Visoke cene neprémn
odrazajo visoko povpraSevanje.

Tabela 10: Trenutna ponudba visoko kakovostnihaitrgu

Ime projekta Velikost zemlji& PovrSina vile Cena (v US $) Stevilo

(v ) (v ) enot
ST.REGIS 600 380 (3 spalnice 1,275 mig 8
700-900, 442 (4 spalnice 1,5-2,2 mig 6
BANYAN TREE 1200 600 (3 spalnice] 2,2 mio 3
ALILA 1500-2200 780 (3 spalnice 1,7-2,2 mig 25
ANGSANA 360 250 (3 spalnice] 0,83 mio 5
ASMARA 500-600 450 (3 spalnice 0,75 mio 6
1000 1000 (4 spalnice 1,4 mio 2
BULGARI 800 400 (2 spalnici 1,8 mio 3
1300 550 (5 spalnic 6,8 mio 1
C151 DREAMLAND 750-100( 708 (4 spalnice 3 mio 5
KARMA KANDRA 2600-3400 250 (2 spalnici] 0,75 - 0,95 mid 16
KARANG KEMBAR 1200 550 (4 spalnice 1,5 mio 4
1500 700 (6 spalnic 1,8 mio 2

Vir: Miller, Market Research, 2008, str. 10.
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3.5 Prednosti in slabosti trga nepremi  énin na otoku Bali

Prednosti in slabosti trga neprémin lahko razdelim v dve skupini, in sicer gledano
vidika kupca nepreminine in gledano z vidika investitorja neprémine. Glavni prednosti,

ki jih ima nepremininski trg za kupce nepretmin, sta: stalno povevanje vrednosti
kapitala in zagotovljeno pow#o investici. Pomembno vilogo predstavljajo kuhurin
psiholoSki dejavniki, ki se nanaSajo predvsem néjerijski stil, druga prednost pa je
vsekakor povrélna doba investicij, ki je sorazmerno kratka (5-1&, odvisno od
kakovosti projekta). Zasedenost visoko kakovostilife v zadnjih dveh letih v povpigu
precej véja (65 %) kot zasedenost hotelov s petimi zvezdidd %), povprasSevanje po
vilah se iz leta v leto poveje, gre namreza turisttno oddajanje, ki dosega visoke cene
in tako vpliva na hitro viganje investicije. Cene, ki jih dosezemo z oddajanjgo odvisne
predvsem od segmenta in lokacije; v segmentu ssgdnp nizjega cenovnega razreda je
ponudba vil zelo velika, kar je glavni razlog nivjcen in nizjih stopenj zasedenosti.
NajviSjo ceno in stopnje zasedenosti doseze segmigjgiga cenovnega razreda, saj je
ponudba v tem segmentu omejena, povprasSevanjeiki wekri presega ponudbo, kar
posledéno pripelje do kratke povédne dobe.

Zelo pomemben pa se mi zdi tudi vidik priéh@sti neprentininskega trga na Baliju z
vidika investitorja, saj neposredno vpliva na pégp® rast neprekninskega sektorja, ki
posledéno vpliva na TNI in preko njih na gospodarsko radtlagostanje Balija.

Kot najvejo posebnost trga luksuznih vil na Baliju naj onmema&in prodaje, in sicer gre
v veliki vecini primerov za tako imenovan@ffplan prodajo, kar pomeni, da investitor po
pridobitvi zemljiga izbere arhitekta za izvedbo arhitekturne reSipggem pa s pond
racunalniskin simulacij in marketinga Prie s prodajo. Investitorji so nanirevedno
izpostavljeni nekemu dotenemu riziku pri gradnji nepretmiin. ProdajeOffplan je dober
nain zajetja rizika kolikor hitro mogte. Je tudi veliko bolj ekonoen n&in kot
alternative v obliki najetja b&nih posojil in kreditov. Enote so pripravljeni paid po
nekoliko nizji ceni, saj se zavedajo da se natm@prgi kupec odlda na podlagi lokacije,
umetniSkega vtisa diagramov incumalniskih simulacij, po drugi strani pa investjtoni
potrebno projekta investirati z lastnimi sredsst/gimer zmanjSuje tveganje. Zakonodaja
investitorju omogda, da gradnjo nepretmine financira s plali kupca dottne
nepreménine. Investitor mora zagotovilti lastna sredsteanakup zemlje, za arhitekta in
dober marketing, vse ostalo pa lahko naredi s tugmedstvi, in sicer z delnimi pidi za
nakup. Donos na vlozeni kapital je v tem primerlikeeviSji, kot ¢e bi vloZil lastna
sredstva za izgradnjo celotnega projekta. Prav jmkeeganje precej manjSe, in sicer:
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a) zemlji¥e v casu pridobiva na vrednosti, v povpe gre za 15-20%-no letno rast,
na najboljSih lokacijah tudi ve

b) stroSek arhitekta je v &atni stopnji pred prodajo sorazmerno nizek, sagae
placuje po stopnjah, in sicer gre véedni stopnji le za stroSek idejne zasnove in
idejnega projekta;

c) marketing predstavlja zelo pomembno komponento,psagistavlja glavni vidik
prodaje. StroSek je v Zetni stopnji namenjen izdelavi in oblikovanju kaigbv,
makete, promocijskega materiala. StroSek oglaSavpajse prenese na prodajne
agencije, ki dobijo odstotek od prodaje.

Glede na zgoraj povedano lahk@&emo, da je tveganje za izpeljavo projekta minimalno
saj v primeru najbol§rnega scenarija (projekt je nezanimiv za trg) magtale minimalni
stroski arhitekta in marketinga, ki pa se gledeas vrednosti zemlji& v ¢asu iznéijo,

saj vedno obstaja moznost prodaje zekdjigo Vvisji ceni.

Visoke cene kakovostnih vil, ki dosezejo tudi dOCR.000 US $ na vilo v nasprotju z
nizkimi stroski gradnje (500-1.200 US $), invegsiiton omogdajo visoke dolike, kar v
povezavi zOffplan prodajo, ki zmanjSuje riziko investitorjev vplivea izjemno zanimanje
tujih investitorjev.

Kot drugo prednost pa velja omeniti predvsem stnmukpovpraSevanja po nepre&mnah,

in sicer so kupci nepremin na Baliju predvsem tujci, ki svoj nakup finarago z lastnimi
sredstvi, kar predstavlja prednost z vidika stabilren; nevarnost prenapihnjenih cen in s
tem povezana nevarnost nenadnega padca cen néprewe. skrb, da bi nepretminski
balon pdil, je odve. Visoke cene nepreiin odsevajo realno stanje na trgu, saj odrazajo
dejansko kupno mip nepremtnine se financirajo z lastnimi viri in ne z @ami posojili,

kot je zndilno v razvitih drzavah.

Slabost z vidika kupcev kot investitorjev bi lahBeedstavljala naravna katastrofa, bombni
napad ali kateri od drugih dejavnikov, ki bi powvaloupad turizma in s tem padec cen.
Seveda govorim o kupcih, ki so neprémno kupili kot investicijsko nalozbo in zelijo, da
se jim le ta v najkrajSem moznetasu povrne. Prav tako lahko na padec cen vpliva
presezna ponudba neprémn, doc¢esar naj po mnenju strokovnjakov ne bi Se prislo.
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SKLEP

Razvit trg neprendnin pomembno vpliva na vsako nacionalno gospodauristypreko tega
na celotno gospodarsko aktivnost. Nepkanmski trg na Baliju je pomemben za razvoj
gospodarstva, saj gradnja vil vpliva na razvoj adigi@e infrastrukture (restavracije,
trgovine, kozmetini saloni, itd.), ki pa je v neposredni povezawsgsticno industrijo, saj
turiste poleg narave in kulture pri¢lgorav raznovrstna ponudba v turisiem segmentu.
Razvit turisténi sektor omogéa moznost zaposlitve, vpliva na BDP in Zivljenjstandard
prebivalcev, preko tega pa oma@gdBaliju blagostanje v primerjavi s celotno Indaifez

Na Baliju je veliko kapitala usmerjenega v gradngpreménin, zlasti vil, zaradi velikega
povpraSevanja kupcev, ki se iz leta v leto goye Tuje investitorje privid predvsem
n&in financiranja investicije, saj zakonodaja omégdinanciranje s kufevimi sredstvi
doticne neprentdinine, kar zmanjSuje riziko investitorjev, visokebilike pa omogéa tudi
razlika med visokimi prodajnimi cenami neprémin in nizkimi stroski gradnje.

Zaradi m@&ne povezave turiginega sektorja z neprefninskim trgom so kupci
nepreménin oz. vil na Baliju pravzaprav tudi investitorjNepreménine kupujejo z
namenom ustvarjati dohodek s tutisim oddajanjem. Veliko turistho povpraSevanje po
segmentu vil jim namgeomoga@a stalno pouv&evanje vrednosti kapitala in zagotovljeno
povrailo investicij.

Kljub dejstvu, da se Indonezija Se vedno gargned relativno zaprta gospodarstva in da
njen najveéji problem predstavlja Sibka investicijska klima poloZzaj na Baliju v
primerjavi s celotno Indonezijo malenkost drégga Na Baliju so pravne sluzbe razvile
neuradni sistem posedovanja zenilj& tujce, kar je vplivalo na pospeSeno rast tujih
investicij v sektor neprerimin. Prav tako je bila investicijska klima s stramih podjetij,

ki delujejo na Baliju, ocenjena relativno dobro.a@ti problem predstavljajo zahteven
postopek in visoki stroski za pridobitev posloviitence, odsotnost damih spodbud,
nizka produktivnost delovne sile, Sibka pravna jawtev, visoke obrestne mere posojil in
korupcija. Gospodarstvo Balija je v zadnjih letibnpvno v vzponu predvsem zaradi
razvite turisttne industrije in stabilnih makroekonomskih kazalcdwar vpliva na
pove&ane tuje investicije.
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PRILOGE

Priloga 1: Struktura gospodarstva v letu 2000 + Bal

Zaposlenost | BDP Bali | Rast BDP Zaposlenost BDP Rast BDP
Bali 2002 (v %)| 2000 (v %) | Bali 1997- | Indonezija (v %)| Indonezija| Indonezij
100 % =1,71 2000 (v %) | 100 % = 87,29 | 2000 (v %)| 1997-2000
mio prebivalcev mio prebivalcev (Vv %)
Kmetijstvo 32,2 20,6 0,5 44,9 160 5,4
Rudarstvo 0,5 0,7 -1,6 0,9 8|7 5,
Proizvodnja 14,5 9,6 -3,b 126 20,9 -11,1
Utilities 0,1 1,3 30,9 0,1 1,0 28
Gradbenistvo 7,9 4,2 -9,6 4|4 4.6 -33,7
Trgovina, gostinstvo in 24,2 33,2 1,1 18,3 154 -6,8
hotelirstvo:
veleprodaja in maloprodaja 20,p 12{1 -12,2 17,3 yalv -7,4
hoteli 29 12,9 9,1 0,2 0,6 -61
gostinstvo 1,1 8,14 7,1 0,7 2,23 2,7
Prevozne storitve in 51 11,3 -2,8 5,6 52 4,6
telekomunikacije
Finartne storitve 1,2 6, 0,6 0,62 5,4 -17,p2
Javne storitve 14,3 13,2 -0{9 12,61 7(13 -2,45
Skupaj 100 100 -0,5 100 100 -6,48

Vir: Bali Beyond The Tragedy: Impact and ChallenfggsTourism-led Development in Indonesia, 20083,6t



Priloga 2: Izpad dohodka prodajalcev na plazi jersgkih trgovcev (Bali, 2003)

Povpré&na dnevna Povpré&en dnevni
rodaja: dobicek:

Lokacija . . Preg Jéest Padec_ Pred Sest Pa<_jec

) Obmaje | Tiptrga| N ) prodaje _ dobicka
trgovanja bombnim | meseceV (v %) bombnim| mesecey (v %)

napadom | kasneje napadom| kasneje
(Rp) | (Rp) (Rp) (Rp)

Kuta Badung Turizem 102 151.716  60.735 60 48.p84 5788 62
Badung Badung SploSen 48 294.167 200.813 32 83.8%B.021 19
Sukawati | Gianyar Turizemm 50D 561.000 176.400 69 Q0| 35.900 8@
Ubud Gianyar Turizem 30 398.333 116.667 71  148.3333.500 71
Amlapura| K'asem SploSe 30 73.000 275.833 62  1(31|3334.167 66|

Vir: Serkanadi, Traders Survey, 2003, str. 12.

Priloga 3: Prikaz poslovnih indikatorjev za malalika in srednja podjetja

Mikro Majhno Srednje

Poslovni indikator 1-4 5-20 20+

zaposlenih| zaposlenih zaposlenih
% proizvodnje izven
Balija 25,0 39,4 35,(
% zmanjSanja zaposlenih 61,4 51,0 20,2
% zmanjSanja
proizvodnje 66,6 54,9 38,6
% zniZanja cen 21,2 23,3 23,3
% izvoza 18,7 24 4 33,8
% zmanjSanja prodaje 65|1 55,8 41,4

Vir: Bali Beyond The Tragedy: Impact and Challenf@sTourism-led Development in Indonesia, 2003,18.



Priloga 4: Indikator stopnje osipa Sol po r&zih obmgjih Balija za leto 2003

. Stopnja Globina Osip v Solah Osip v Solah v
Populacija o - vV mesecu .
(v tiscc) rev&ome reV$0|ne decembru mesecu aoprllu
(Vv %) (v %) 2002 (v %) 2003 (v %)
1-Denpasar 382 1 0,28 0 20,8
2-Badung 312 3,2 0,56 6 14{6
3-Gianyar 337 6,4 1,08 D 19)6
4-Klungkung 164 13,1 3,91 i 28|1
5-Bangli 198 13,2 2,42 D 34.4
6-Karangasem 379 19,5 543 0 54,7
7-Tabanan 387 4,2 0,69 4 12,5
8-Jembrana 19% 7.4 1,62 4 15,6
9-Buleleng 576 12,1 2,04 q 59,7
Skupaj 2.900 8,9 2,0 316

Vir: Bali Beyond The Tragedy: Impact and ChallenfgsTourism-led Development in Indonesia, 2008,28.

Priloga 5: Tuje neposredne investicije v Indonezijo

Indonezija Steje tri kategorije za investicije sioer: nove investicije, Siritve in spremembe
statusa. Do spremembe statusa pride, ko tuj ingestupi domée podjetje , delno ali v
celoti. V tem primeru se vse pravice indonezijskegaljetja dodajo k investicijskim
odobritvam in tvorijo vsoto. Indonezija spremlja ifesesticijske odobritve, ki zahtevajo

tudi vet let, da se realiziraj@e do njih sploh pride.

Po podatkih BKPM (Statistic of Direct Investmen@08) si vrednost tujih neposrednih
investicij v Indonezijo po ekonomski krizi Se vedmo opomogla. Vrednost tujih
neposrednih investicijskih odobritev je v zadnghilh z&ela ponovno nar&ati, vendar so
bile do leta 2006 vrednosti relativno majhne. Slikana nasledn;ji strani prikazuje rast TNI

odobritev od leta 1995 do 2004.



Slika 15: Rast tujih neposrednih investicijskih bdtev med leti 1995-2004

Rast tujih neposrednih investicijskih odobritev
1995-2004
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Vir: Study on Investment Barriers For the Foreigimddt Investment From European Union Countries asElava, Bali, South
Sulawesi and North Sulawesi, 2005, str. 5.

V letu 2007 (Bank Indonesia, 2008, str. 9-15) sd ¥Nhdonezijo dosegle 10,34 mrd US
$, kar je kar 73,3 % wekot v letu 2006. Vsota je presegla vsaigkbvanja, saj je bil
zastavljeni cilj dos# 4,5 mrd US $. Dom# investicije so narasle za 57,8 %. Singapur je
bil najvesji vir TNI's 3,75 mrd US $ v 124 projektih, sledje Velika Britanija z 1,69 mrd
US $, Juzna Koreja s 627,7 mio US $, Japonska 26h# US $ in Taiwan s 469,7 mio
US $. Stevilo TNI odobritev je v letu 2007 dosed®14 mrd US $, kar je kar 156,48 %
vec kot v letu 2006.

Prilivi tujega kapitala v obliki TNI ali portfolianvesticij so se nadaljevali in narasli v
primerjavi s preteklimi leti. Donosi na Rp so l&& vedno privléni v primerjavi z donosi v
sosednjih drzavah, kar je bilo v povezavi z manjsigjavnikom tveganja; agencije so
dvignile oceno konkure@mosti, kar je privedlo Wetujih investicij v Indonezijo. Podatki
kazejo, da je bilo razmerje investicij proti BDP{upovpreju le 21 % v letih 2003-2006)
precej nizje kot v obdobju pred krizo. Nizka stapmvesticij je eden od razlogov za nizko
rast v obdobju po ekonomski krizi. V primeru odgttdrgovanja je Indonezija v boljSem
polozaju, da izkoristi priloznosti iz odprtega ghtfiega gospodarstva, kar se odraza v
precejSnjem pov&nju razmerja med izvozom in uvozom proti BDP-j@%& % (1993-
1996) na 38 % (2003-2006). Slika 16 na nasledransiprikazuje razmerje investicij glede
na stopnjo BDP-ja.



Leta 2007 so se investicije razSirile za 9,2 % l@tai ravni), kar kaZze na

Slika 16: Razmerje investicij glede na stopnjo BBP-

%

Vir: 2007 Economic Report on Indonesia, 2008, k2.

precejsSnje

izboljSanje v primerjavi z letom 2006, ko je bilast 2,5 % (nha letni ravni). Razmerje
investicij proti BDP-je poasi nara&lo do 22,4 %, vendar je bilo vseeno nizZje kot v
obdobju pred krizo, ko je znaSalo 29 %.

Priloga 6: Primer predvidene strukture ditainvesticije nakupa vile podjetja C151 Smart
Villas, Seminyak

Stopnje zasedenosti

Sezona St.dni na 1. leto 2. leto 3. leto 4, leto 5. leto
sezono
Nizka 256 40 % 439 46 % 49 % 52 %
Visoka 61 70 % 739 76 % 79 % 82 %
Najvisja 48 87 % 909 93 % 96 % 99 %
Skupaj 365 51 % 54 % 57 % 60 % 63 %
Cena namestitve/gor EUR
Sezona St.dni na 1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto
sezono
Nizka 256 1.950 2.048 2.150 2.257 2.370
Visoka 61 2.340 2.457 2.580 2.709 2.844
Najvisa 48 2.808 2.948 3.096 3.251 3.413




Dohodki od oddajanja (angl. Rental Revenue) v EUR

Sezona St. dni na 1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto
sezono
Nizka 256 199.68( 225.389 253.169 283.164 315/526
Visoka 61 99.918 109.410 119.602 130.5339 142271
Najvisja 48 117.262 127.371 138.197 149.788 162/19
skupaj 365 416.860 462.170 510.969 563.492 619.990
Prihodki in stroSki v EUR
1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto Skupaj
Bruto 416.860 462.17( 510.969 563.492 619.990
dohodek
Stroski 125.058 138.651 153.291 169.047 185.997
marketinga
25 %
Stroski 12.000 12.840Q 13.739 14.701 15.730
vzdrZzevanja
Razlika 279.802 310.679 343.939 379.744 418.263 34427
Donos 15% 16 % 18 % 20 % 22 % 91 %

Cena namestitve na &itemelji na cenah namestitev v hotelih s petimzeveamina na

Baliju leta 2007

Nizka sezona (US$) Visoka sezona (US$) Namestitev

Hotel Legian 1.595 1.950 vila z 2 spalnicama
Four Seasons 94p 1.080 vila z 2 spalnicama
Ritz Charlton 925 1.030 vila z 2 spalnicama
Bvlgari 4.700 4.700Q vila s 3 spalnicami
Karma 1.450 1.520 vila s 4 spalnicami
Amankila 2.030 2.03¢ vila z 2 spalnicama
Amandari 2.600 2.600 vila s 3 spalnicami

Smart Villas C151 imajo e bivalne prostore, unikaten luksuzni konceptoljdm
zasebnost, kar oprawije njihove cene (C151 Smart Villas, 2007, 3-5).



Priloga 7: Seznam kratic

=

KRATICA slovensko anglesko indonezijsko
BDP Bru_to druzbeni
proizvod
Organizacija za L
BKPM koordinacijo kapitalnih Badan Koordinasi
. . Penanaman Model
investicij
BPS Statisttni urad Badan Pusat Statistik
CB Centralna Banka
A Zacetna odobritev Initial Investment
investicij Approval
IUT Zacasna poslovna Izin Usaha Tetap
licenca
Mednarodna finaina. Internatlo_nal Finance
IFC o Cooperation
organizacija
Zactasna poslovna Izin Permanent
IuT . . .
licenca Bussines Licence
KITAS Dovoljenje za bivanje Kartu Tinggal Terbata
MDG Milenijski razvojni cilji | Menium Development
Goals
MOJHR Mlnlstrstvo za Ministry of Juctice and
¢lovekove pravice Human Rigts
Ministrstvo za Ministry of Industry
MOIT : o .
industrijo in trgovino | and Trade
P.T. Podjetje z omejeno Perseroan Terabatas
odgovornostjo
Tuje investicijsko Penanaman Modal
PMA L .
podjetje Asing
NI _TUJe n_eposredne
investicije
WEE Svetovni ekonomski | World Economic

forum

Forum
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