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1 UVOD

1.1 Oris problematike in namen diplomske naloge

Poglavitna naloga prostorskega planiranja je doloCanje racionalne rabe zemljiS¢ in
usklajevanje med razli¢nimi interesi. Obcinski prostorski akti dolocajo s prostorskimi
omejitve pri gradnji znotraj posamezne enote urejanja prostora. Vprasanje je, ali tako

definirana gradnja predstavlja najboljSo rabo zemljis¢a oziroma.

Za analizo najboljSe rabe zemlji§¢a so potrebni razli¢ni podatki in informacijske podlage, ki
jih ne moremo pridobiti na enem mestu. To so podatki iz prostorskega akta, Evidenca trga
nepremicnin, podatki Statisticnega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS),
podatki nekaterih gradbenih in nepremicninskih portalov, ki so potrebni za dolocanje

najboljSe rabe zemljisca.

Za dolocanje najboljSe rabe zemljis¢a ne potrebujemo samo surovih podatkov, temve¢ tudi
informacije, kot na primer vrednosti povprecne prilagoditve za posamezen faktor, ki vpliva na
trzno vrednost nepremi¢nine. O informacijah v sploSnem govorimo, ko so podatki
organizirani do te mere, da so o njih mozni stavki, resni¢ni ali lazni, in so lahko koherentni in
nekoherentni z drugimi informacijami (Berlinger et all., 2008). Ker so te informacije Sele
podlaga za ocenjevanje posameznih elementov vrednosti nepremicnine, jih imenujemo

informacijske podlage (Subic Kova¢, Rakar, 2008).

Poleg tega je potrebno izvesti tudi posebne analize, kot na primer analizo trga nepremic¢nin in

zbirk podatkov o nepremi¢ninah.

Namen diplomske naloge je preucditi informacijske podlage oziroma dostopne zbirke
podatkov, ki nam omogocajo z analizo alternativnih rab izbrati najboljSo rabo po nacelu
gospodarnosti. V postopku prostorskega nacértovanja lahko na podlagi take analize na
strokovnih podlagah dolo¢imo prostorske izvedbene pogoje, ki pogojujejo najboljSo rabo

zemlji$¢a glede na izbrano metodo in dostopne zbirke podatkov.
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1.2 Metoda dela

Najprej smo v diplomski nalogi podrobno predstavili analizo najboljSe rabe, ki se sicer
uporablja na podro¢ju posamicnega vrednotenja nepremicnin. Pri oblikovanju modela smo
upostevali tudi narodnogospodarski vidik stroskov in koristi, ki je pomemben v postopku
prostorskega nacrtovanja. Opredelili smo podatke, pomembne za analizo najboljSe rabe
zemljiS¢ v postopku prostorskega nacrtovanja. V nadaljevanju smo analizirali obstojece

evidence, ki vkljucujejo podatke o nepremicninah.

Sledila je predstavitev analize najboljSe rabe zemljis¢a na primeru nacrtovanja razli¢nih vrst
stanovanjskih gradenj na izbranem obmocju znotraj Mestne ob¢ine Ljubljana.. V zaletni fazi
smo naredili analizo stanja na nepremicninskem trgu Mestne obCine Ljubljana. Znotraj
izbrane enote urejanja prostora smo predpostavili razli€ne stanovanjske rabe zemljis¢a. Za
potrebe analize najboljSe rabe zemljiS¢a smo ocenili neposredne in posredne stroske, ki

nastanejo pri izbrani rabi prostora.

Med neposredne stroske smo $teli strosek nakupa zemljiSc¢a za gradnjo, komunalni prispevek,
stroske povezane z gradnjo stavbe, stroSek trzenja in financiranja. StroSek nakupa zemljis¢a
smo ocenili s pomoc¢jo metode neposredne primerjave cen podobnih nepremi¢nin na podlagi
nepremicnin. Iz Evidence trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN), javne zbirke podatkov o
sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih, smo pridobili podatke o nedavno
kot sta Trgoskop in nValuta. Podatke o oglaSevanih cenah primerljivih nepremi¢nin smo

pridobili iz portala Nepremic¢nine.net.

Kot stroSek komunalne opreme smo upoStevali komunalni prispevek, ki je placilo dela
stroskov gradnje komunalne opreme, ki ga zavezanec placa ob¢ini v skladu z obstojecimi
pravnimi predpisi. StroSek stavbe (vkljucuje stroSek izgradnje objekta in ostale stroske, ki
nastanejo ob gradnji) smo ocenili s pomocjo projektantskih ocen investicij (v nadaljevanju:
POI), ki so dostopne na gradbenem portalu PEG-online. Ocenjene stroske gradbenih,

obrtniskih in inStalaterskih (v nadaljevanju: GOI) del smo primerjali tudi z ocenami stroskov,
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ki jih je objavila Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije (v nadaljevanju: ZAPS).

Med posredne stroske Stejemo stroske za zagotavljanje druzbene infrastrukture (vzgojno
izobrazevalne ustanove, zdravstveni domovi, dom za starejSe obCane, rekreacijske in zelene
povrsine) in stroSek zagotavljanja dodatnih stanovanjskih enot. Podatke smo pridobili
predvsem iz Izvedbenega prostorskega nacrta Mestne obCine Ljubljana, portala Urbinfo,

PEG-online, nepremi¢ninskih portalov (Nepremi¢nine.net) in Evidence trga nepremic¢nin.

Neposredna korist je v obravnavanem modelu dolocena kot prodajna cena nepremicnine,
ocenjena kot trzna vrednost, ocenjena na podlagi metode neposredne primerjave cen

primerljivih nepremicnin.

V zadnjem delu naloge smo dolocili najboljSo rabo znotraj obravnavane enote urejanja. Iz
gospodarskega vidika je to tista raba, pri kateri je najvecja razlika med vrednostjo vseh

stroskov in prodajno ceno nepremicnine ob predpostavki delujocega trga nepremicnin.

V zadnji fazi je sledilo ovrednotenje kakovosti in dostopnosti podatkov, ki jih potrebujemo pri

dolo¢anju najboljSe rabe zemljiS¢ v postopku prostorskega nacrtovanja.
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1.3 Viri podatkov, valuta in enote

Prikaz podatkov in informacijskih podlag ter njihovih virov:

Podatki in informacijske podlage:

Vir podatkov in informacijskih podlag:

Prodajne cene primerljivih

nepremicnin

Evidenca trga nepremicnin in porocila o slovanskem trgu
nepremicnin, ki jih vodi Geodetska uprava Republike

Slovenije.

Gibanje prodajnih cen

nepremicnin

Analiza trga nepremicnin, ki jo izvaja Geodetski inStitut
Slovenije na podlagi podatkov Geodetske uprave

Republike Slovenije.

Oglasevane cene nepremicnin

Nepremicninski portali (npr. Nepremicnine.net)

StroSek gradnje stavb

Projektantske ocene investicij, ki so dostopne na

Gradbenem portalu PEG.

Vrsta druzbene infrastrukture

Grafi¢ni in tekstualni prikaz Obcinskega prostorskega
nacrta — Urbifo, ki je nastal v sodelovanju Mestne obc¢ine

Ljubljana in Ljubljanskega urbanisti¢nega zavoda.

Vrednosti v analizi smo ovrednotili v evrih (€) in so brez davka na dodano vrednost.

PovrSine stavb predstavljajo osnovo za izraCun komunalnega prispevka ter ostalih stroskov in

koristi. V modelu smo uporabili:

- bruto tlorisno povrsino (v nadaljevanju: BTP),

- neto tlorisno povrsino (v nadaljevanju: NTP) in

- uporabno tlorisno povrsino (v nadaljevanju: UTP); dolocene v skladu s standardom

SIST ISO 9836.

1.4 Obravnavano obmocdje za analizo najboljSe rabe zemljiS¢a

Analizo informacijskih podlag kot podporo dolo€anju najboljSe rabe zemljis¢ smo izvedli na

primeru Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: MOL). Podrobneje smo se osredotocili na

posamezno enoto urejanja prostora v Cetrtni skupnosti Bezigrad, kjer je trenutna raba

enostanovanjskih his.
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Slika 1: Mestna ob¢ina Ljubljana
Vir: Dopolnjeni osnutek IPN MOL, 2013.

Mestna obcina Ljubljana sodi v osrednjeslovensko statisti¢no regijo in je imela 1.1.2013 po

podatkih Statisti¢nega urada Slovenije 282.994 prebivalcev na 275 km®. S 1.029 prebivalci

na km” je najgosteje poseljena ob¢ina v Sloveniji in je visoko nad slovenskim povpre&jem, ki

je 101 prebivalec na km?* (SURS, 1.1.2013).

Ljubljana je glavno mesto Slovenije, pomembno politi¢no, kulturno, prometno, gospodarsko

ter znanstveno in izobraZevalno srediS¢e drzave. MOL je razdeljena na 17 Cetrtnih skupnosti

oziroma notranjih teritorialnih enot. Obravnavano obmocje v nadaljevanju diplomskega dela

se nahaja v &etrtni skupnosti Bezigrad (BE), ki obsega 7.237.460 m” in ima 34.148

prebivalcev (SURS, 1.1.2013).
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2 ANALIZA NAJBOLJSE RABE ZEMLJISCA V POSTOPKU
PROSTORSKEGA NACRTOVANJA

V procesu prostorskega nacrtovanja moramo pri doloCanju najboljSe rabe upoStevati
zasebnogospodarski in narodnogospodarski vidik opredeljevanja stroskov in koristi,
povezanih z dolocanjem najboljSe rabe zemlji§¢a. Zato smo analizo najboljSe rabe zemljiS¢
dopolnili z analizo druzbenih stroSkov in koristi (cost-benefit analiza) ter tako obravnavali

oba vidika dolocanja stroSkov in koristi pri analizi najboljSe rabe zemljisca.

V nadaljevanju je predstavljena analiza najboljSe rabe zemljis¢a z metodami vrednotenja

nepremicnin in »cost-benefit« analiza oziroma analiza druzbenih stroskov in koristi.

Najpomembne;jsi dejavnik, ki vpliva na vrednost nepremicnin je najgospodarnejSa oziroma
najboljSa raba zemljis¢. NajboljSa uporaba zemljis¢a je tista raba, ki prinaSa najvisjo neto
donosnost zemljis¢a oziroma pogojuje najvisjo vrednost zemljis¢a. Najboljsa raba zemljisca
mora biti smiselna, legalna, fiziéno mozna in finanéno podprta ter izvedljiva (Subic Kovac,
2011). Analiza najboljSe rabe zemljisca tako pomeni proucevanje alternativnih razvojnih
strategij, da ugotovimo, katera bo privedla do najvi§je vrednosti obravnavanega zemljis¢a

(Friedman, 1988).

Pri dolo&anju najboljse rabe je potrebno upostevati (Subic Kovag, 2011):

Potencial lokacije
Lokacija predstavlja najpomembnejsi faktor pri odloanju za nakup in razvoj oziroma
ponovni razvoj zemljis€a. Pri lokaciji zemljiS¢a je zelo pomembna povezava z okolico,

dostopnost in morebitni negativni vplivi nezdruzljivih rab.

Povprasevanje na trgu nepremicnin
Na podlagi analize povpraSevanja lahko ocenimo verjetnost in izvedljivost predvidene rabe.
Dolo¢imo lahko rabo ali kombinacijo razli¢nih rab, ki jih je v konkretnem primeru mogoce

realizirati, terminski plan in faznosti izvedbe ter obseg projekta
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Legalnost rabe
Analizirajo se omejitve, ki lahko vplivajo na projekt: namenska raba zemljiS¢, prostorski
izvedbeni pogoji, okoljski pravni predpisi, stvarne pravice in druge pravice, zahteve, ki

izhajajo iz dovoljenja za gradnjo, davéni predpisi ter druge omejitve.

Kvaliteta virov na zemljiscu
Ugotavlja se fizicne znacilnosti in morebitne omejitve zemljisca, ki so pomembne za gradnjo.
Pomembno vlogo imajo velikost in oblika zemlji§¢a, geoloske in geomehanske znacilnosti,

naravne znacilnosti zemlji§¢a, komunalna opremljenost, raven javnih storitev v naselju,

cev v

Tehnoloska izvedljivost

Ugotavlja se izvedljivost projekta v predvidenem casovnem obdobju, z dolo¢enimi stroski in
doseganjem minimalnih standardov kvalitete. Glavne omejitve, ki dolocajo ali je projekt
izvedljiv ali ne so fizi¢ne, zakonske omejitve, omejitve glede varnosti, materiala in dobav,

finan¢ne omejitve, kadrovske ter upravljavske omejitve.

Financna izvedljivost
Ugotavlja se ali bo predviden projekt dosegel dovolj velik, stabilen in dolgotrajen denarni tok,
da bodo investitorji dobili povrnjen vloZen kapital ter dosegli potrebno in zahtevano stopnjo

donosa. Potrebno je upoStevati ¢asovno razporeditev denarnega toka in iztrzka ob prodaji.

2.1 Analiza najboljSe rabe zemlji§ca

Za analizo najboljSe rabe zemljis¢a predpostavimo, v okviru trznih moznosti in omejitev,
smiselne in verjetne rabe. Analizira se potencial lokacije, povprasevanje na trgu in legalnost
doloc¢ene rabe zemljis¢a. Upostevajo se le izvedljive rabe in ¢e obCinski prostorski nacrt
dovoljuje le stanovanjsko rabo ne bomo obravnavali poslovne ali industrijske (Subic Kovag,

2012).
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Na zemljis¢u predpostavimo stavbe razlicnih namembnosti in obsega (Friedman, 1988):

- Ocenimo trzno vrednost celotne nepremicnine (stavbe in zemljis¢a) po eni izmed
metod ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin. Gre za hipoteticno oceno vrednosti
nepremicnine, saj je v vecini primerov zazidava Sele nacrtovana.

- Od dobljene vrednosti nepremicnine (celote) odstejemo vrednost stavbe in drugih
stvari na in v zemljiScu. Le-te ocenimo s smiselno uporabo metode stroSkov.

- Tako dobljeni rezultat metode analize najboljSe rabe zemljis¢a je rezidual vrednosti, ki

ga pripiSemo zemljiScu.

Analizo lahko izvedemo tudi na Ze zazidanih zemljiscih, le da je tam interpretacija rezultatov
drugac¢na. V tem primeru preverjamo, ali je smiselno stavbo predelati, dozidati, porusiti ali

zgraditi novo stavbo (Friedman, 1988).

Za dolocitev vrednosti nepremicnin ter z njimi povezanih stroskov in koristi v modelu analize
najboljSe rabe zemljis¢a je mogoce uporabiti enega ali ve¢ nacinov ocenjevanja vrednosti. Vsi
temeljijo na ekonomskih nacelih ravnovesja cen, pri¢akovanih koristi ali substituciji (PSunder,

2009).

Tri glavne metode vrednotenja nepremicnin so:
- metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremic¢nin oziroma metoda primerjave
vrednosti,
- metoda donosa in

- metoda stroSkov.

V nadaljevanju bomo za potrebe analize najboljSe rabe zemljis¢a ocenjevali trzno vrednost
nepremicnin na podlagi metode neposredne primerjave cen podobnih nepremicnin.
Predstavlja temeljno in najbolj realisticno metodo ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnine.
Po tej metodi se ocenjuje trzna vrednost obravnavane nepremicnine na podlagi trznih cen
dejansko opravljenih prodaj podobnih oziroma primerljivih nepremicnin, do katerih je prislo
na doloenem trgu nepremicnin v bliznji preteklosti. Analizirajo se prodajne cene
nepremicnin, znacilnosti nepremicnin, okoli§¢ine, v katerih je bila nepremic¢nina prodana in

podobno. Na podlagi te analize se izberejo primerljive nepremicnine in oceni vrednost
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ocenjevane nepremicnine, ki bi se prodala v bliznji prihodnosti. Uposteva se tudi trende na

trgu nepremiénin, preference morebitnega kupca in podobno (Subic Kovag, 2010).

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremicnine na podlagi metode neposredne primerjave obsega
(Friedman et all, 1989):
- raziskavo trga in izbor prodaj primerljivih nepremic¢nin na dolocenem trgu,
- izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo nepremi¢nino in ocenjevano
nepremicnino,
- ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivih nepremicnin,

- ocenitev trzne vrednosti ocenjevane nepremicnine.

Prilagoditve, ki jih je potrebno pri vrednotenju upostevati splosno izhajajo iz razlik kot so
(Subic Kovag, 2010):

- Cas prodaje,

- lokacija,

- financiranje,

- pogoji prodaje in

- fizi¢no stanje nepremicnin.

Prilagoditev glede na lokacijo je zelo pomembna postavka, ki pa se ji ocenjevalci najraje
izognejo s primerjanjem takSnih nepremicnin, ki so lokacijsko enakovredne in medsebojno ne

zahtevajo prilagoditev.

Prilagoditev vrednosti stavbe zaradi starosti lahko ocenimo na podlagi razlicnih modelov. Za
potrebe nase analize smo uporabili Ross-ove tabele, ki jih drugace cenilci uporabljajo
predvsem za orientacijo pri vrednotenju stavb. Pri spreminjanju vrednosti stavbe po teh

preglednicah se morajo na primeren nacin upostevati izredne prenove stavbe (Polajnar, 2006).

V nadaljevanju so prikazane preglednice za doloCanje zmanjSanja vrednosti stavbe z
zivljenjsko dobo do 100 let in ve¢ kot 100 let. Pri izraunu smo upostevali povprecno
vrednost priporocljive ekonomske zivljenjske dobe posameznih stavb (Preglednica 1) in

normalno vzdrzevanost stavb (Preglednica 2).
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Preglednica 1: Priporodljive ekonomske Zivljenjske dobe posameznih stavb

Vrsta konstrukcije

Ekonomska zivljenjska doba

Masivne konstrukcije

Enodruzinska hisa

80 — 100 let

Vecstanovanjska stavba

60 — 80 let

Vir: Subic Kovag, 2012.

Preglednica 2: Procent zmanjSanja nadomestnih stroSkov stavbe zaradi njenega fizinega poslabSanja

Zivljenjska d‘oba stavbe % zmanjsanja vrednosti stavbe
(v letih)
A B C
20 30 40 50 60 70 80 (zelo skrbno vzdrzevana (normalno vzdrzevana (zelo slabo vzdrzevana
stavba) stavba) stavba)

3 4 5 3 5

2 3 4 5 6 8 10 1 6 10
9 12 15 2 9 15

4 6 8§ 10 12 16 20 4 12 20
15 20 25 6 16 25

6 9 12 15 18 22 30 9 18 30
21 28 35 12 24 35

8 12 16 20 24 32 40 16 28 40
27 36 45 20 33 45

10 15 20 25 30 40 50 25 38 50
33 44 55 30 43 55

12 18 24 30 36 48 60 36 48 60
39 52 65 42 54 65

14 21 28 35 42 56 70 49 60 70
45 60 75 56 66 75

16 24 32 40 48 64 80 64 72 80
51 68 85 72 79 85

18 27 36 45 54 72 90 81 86 90
57 76 95 90 93 95

20 30 40 50 60 80 100 100 100 100

Vir: Vogel, 1994, cit. po Subic Kovag, 2011.
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Preglednica 3: Procent zmanjSanja vrednosti stavbe zaradi njenega fizicnega poslabSanja (Zivljenjska
doba 100 - 400 let)

Zivljenjska doba stavbe (v letih) % zmanjSanja vrednosti stavbe
100 150 200 250 300 350 400 B
(normalno vzdrzevana stavba)

5 8 10 3
10 15 20 25 30 35 40 6
15 23 30 9
20 30 40 50 60 70 80 12
25 38 50 16
30 45 60 75 90 105 120 20
35 53 70 24
40 60 80 100 120 140 160 28
45 68 90 33
50 75 100 125 150 175 200 38
55 83 110 43
60 90 120 150 180 200 250 48
65 98 130 54
70 105 140 175 60
75 113 150 225 250 300 66
80 120 160 200 72
85 128 170 250 300 79
90 135 180 225 350 86
95 143 190 93
100 150 200 250 300 350 400 100

Vir: Vogel, 1994, cit. po Subic Kovag, 2011.

2.2 Analiza druzbenih strosSkov in koristi

Analiza druzbenih stroskov in koristi (v nadaljevanju: CBA) je temeljno orodje za
ocenjevanje ekonomskih koristi projektov. Cilj analize je dolo€iti stroSke in koristi projekta z
opredelitvijo in ovrednotenjem vseh morebitnih finan¢nih, ekonomskih in druzbenih vplivov.
Raven analize stroSkov in koristi je potrebno prilagoditi tako, da so uposStevani ucinki projekta

na okolje v katerem bo ta izveden (Navodila za uporabo metodologije ... , 2006).
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Osnovno nacelo analize druzbenih stroskov in koristi je izbor projekta, pri katerem sedanja
vrednost vseh koristi presega sedanjo vrednost vseh stroskov (Subic Kovag, 1989).
Analiza druzbenih stroskov in koristi obsega naslednje temeljne korake (Tevfik, 1996):

- identifikacijo stroSkov in koristi, ki izhajajo iz projekta,

- ovrednotenje stroskov in koristi,

- dolocitev diskontne mere in ¢asovnega horizonta ter

- izbor projekta.

2.2.1 Identifikacija stroSkov in koristi

V prvi fazi analize je potrebno identificirati vse druzbene in narodnogospodarske stroske in
koristi, ki se pojavljajo v povezavi z obravnavanim projektom. Druzbene stroSke in koristi
sestavljajo posredni in neposredni stroski. V nasem primeru neposredne stroske oziroma
koristi nosijo investitorji, lastniki ali uporabniki nepremicnin. Posredni stroski in koristi pa

vplivajo na SirSe uporabnike prostora (Tevfik, 1996).

Pri izgradnji stavbe so neposredni stroski stroski gradnje stavbe, projektne dokumentacije,
financiranja, trZzenja in podobno. Neposredna korist je zasluzek pri prodaji nepremicnin.
Posredni stroSek je stroSek financiranja izgradnje zdravstvenih in kulturnih ustanov, stavb
namenjenih izobraZevanju in tako dalje. Posredne koristi pa so izboljSana raven zdravstvene

in socialne oskrbe, pokrivanje stanovanjskih potreb ljudi in podobno (Dobnikar, 2008).

2.2.2 Ovrednotenje stro$kov in Kkoristi

Vrednotenje stroskov in koristi je naloga, ki zahteva posebno pozornost in kreativnost. Preko
razli¢nih pristopov se ovrednoti stroske in koristi, ki so lahko materialno merljivi ali pa
nemerljivi, kot je na primer Cas, Zivljenjska doba ljudi, nepremi¢nin in podobno. Vrednost
nepredmetnih sredstev lahko pridobimo na podlagi cen na delujo¢em konkuren¢nem trgu. V
normalnih razmerah, kjer je trgu ucinkovit, predstavljajo trzne cene najboljsi priblizek

vrednosti, v katere so vkomponirane tako javne kot tudi zasebne informacije (Tevfik, 1996).
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2.2.3 Dolocitev diskontne mere ¢asovnega horizonta

Nacelo analize druzbenih stroskov in koristi je izbor projekta, pri katerem sedanja vrednost
vseh koristi presega sedanjo vrednost vseh stroskov. V primeru, da se stroski in koristi ne
pojavijo istoasno jih je potrebno diskontirati na nek skupen zaetni termin. Za analizo
najboljSe rabe zemljis¢a smo uporabili metodo neto sedanje vrednosti (v nadaljevanju: NSV)
in indeks donosnosti (v nadaljevanju: ID). Obe metodi uposStevata casovno komponento, ki
pretvori prihodnji znesek na sedanjo vrednost z uporabo diskontnega faktorja (Subic Kovag,

1989).

Diskontni faktor je enak: (1+p)' t ... Casovni horizont

p ... diskontna mera

Casovni horizont predstavlja ¢as uc¢inkovanja oziroma Cas trajanja nalozbe. Diskontna mera

pa izhaja iz cene lastnega ali izposojenega kapitala (Subic Kovag, 1989).

2.2.4 Izbor projekta

Pri izboru najboljSega projekta na podlagi analize druZzbenih stroSkov in koristi lahko
uporabimo razli¢ne dinami¢ne metode ocenjevanja uspeSnosti projektov. Za potrebe naSe
analize smo se odloc¢ili za metodo neto sedanje vrednosti in indeksa donosnosti. Cilj analize je
tako izbor projekta, pri katerem je neto sedanja vrednost najvecja in pozitivha oziroma je

indeks donosnosti najvedji in presega vrednost 1 (Subic Kovag, 1989).

_ Bt _ Ct _
NSV = (BO + Zt—(1+p)r) (CO + Y, (1+p)t) t=12, .., n
B0+2ti
ID = —12t t=1.2, .1
Co +2t—(1+p)t
By ... koristi v zaetnem terminu C;... stroski v letu t
B:... koristi v letu t Cy ... stroski v zaCetnem terminu

... diskontna mera 1,2, ...n ... casovni horizont
p 9 9
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2.3 Identifikacija podatkov za analizo najboljSe rabe zemlji§¢a

Kakovost analize dolofanja najboljSe rabe zemljis¢a je odvisna od kakovosti zbranih
podatkov. V prvi fazi je pomembna analiza nepremicninskega trga. Glavni gonilni sili trga
nepremicnin sta ponudba in povpraSevanje. Najpomembnejsi dejavnik pa je lokacija

nepremicnine, saj je od nje odvisno povpraSevanje in posledicno trzna vrednost nepremicnine.

Za analizo nepremicninskega trga potrebujemo podatke o:

ponudbi: Stevilo stanovanjskih enot, povrSina, prostorska struktura stanovanj,
opremljenost z instalacijami, kakovost in uporabnost, lokacija in lega ter obseg

novogradenj.

povprasevanju: Stevilo prebivalcev, starostna struktura prebivalstva, gibanje
prebivalstva, druge analize demografskih sprememb v preteklosti in sedanjosti ter

ocen za prihodnost in Stevilo transakcij oziroma kupoprodajnih pogodb na trgu.

zasedenosti nepremicnin,

cenah in spremembah cen najemnin in nepremicnin.

Legalnost rabe in splosne znacilnosti dolo¢imo na podlagi podatkov o:
- namenski rabi zemljiSca,
- prostorskih izvedbenih pogojih, kjer nas zanimajo merila izrabe zemljis¢a kot so faktor
izrabe, faktor zazidanosti, Stevilo etaz, itd.,
- okoljskih pravnih predpisih,

- obliki in povrSini zemljisca.

V postopku doloCanja najboljSe rabe ocenimo trzno vrednost zemljis¢a in celotne
nepremicnine. Vrednost celotne nepremi¢nine potrebujemo pri doloanju neposredne koristi
od prodaje. Oceno trzne vrednosti nepremi¢nin smo v naSem primeru izvedli na podlagi
metode neposredne primerjave vrednosti primerljivih nepremicnin in zato potrebujemo
podatke o:

- kupoprodajnih pogodbah podobnih nepremicnin ali

- oglasevanih cenah podobnih nepremicnin ter razmerje oglaSevanih in prodajnih

vrednosti nepremicnin.
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Primerjavo oziroma prilagoditev med primerljivo nepremi¢nino in ocenjevano lahko

izvedemo na podlagi podatkov kot so (Subic Kovag, 2011):

Cas prodaje,

lokacija,

fizi¢no stanje nepremicnine: leto izgradnje, leto obnove, velikost, itd.,

pogoji prodaje in financiranja.

Visina komunalnega prispevka je za posamezne obc¢ine dolocena v ob¢inskem odloku. Za
izratun komunalnega prispevka potrebujemo podatke o:

- vrednosti indeksov in faktorjev za izra¢un komunalnega prispevka,

- moznosti prikljucitve na komunalno infrastrukturo,

- neto tlorisni povrSini objekta.

Strosek stavbe dolo¢imo na podlagi podatkov o:

vrednosti gradbeno obrtniskih in instalaterskih del,

vrednosti dodatnih gradbenih stroskov, ki vkljucujejo nacrte arhitekture, gradbene
konstrukcije, strojnih in elektri¢nih inStalacij ter ostale nacrte in elaborate ter stroske
upravljanja in vodenja projekta,

- vrednosti zunanje ureditve in

- stroSku trzenja in financiranja.

Posredne stroske druzbene infrastrukture dolo¢imo na podlagi podatkov o:
- lokaciji in zasedenosti vrtcev, osnovnih Sol, domov za starejSe obCane, zdravstvenih
domov, ostalih oskrbnih in storitvenih dejavnostih ter rekreacijskih in zelenih povrSin,
- stroSku zagotavljanja dodatnih stanovanjskih enot in

- stroSku gradnje objektov druzbene infrastrukture.

Pri tem smo predpostavljali, da prebivalci obravnavane enote urejanja zadovoljujejo svoje

potrebe po tovrstnih storitvah v najblizji instituciji.
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2.4 Model analize najboljSe rabe zemljiS¢ v procesu prostorskega na¢rtovanja

Predpostavljen model najboljSe rabe zemljisca uposteva nacelo gospodarnosti, saj Zelita tako
druzba kot investitor sredstva smotrno uporabiti (Dobnikar, 2008). V modelu smo za izbor
najboljSe rabe zemljisca uporabili metodo neto sedanje vrednosti (NSV) in indeks donosnosti
(ID). Najboljsa raba zemljis¢a je v modelu definirana kot raba, ki ima, upoStevajo¢ vse

prostorske izvedben pogoje, najvecji indeks donosnosti oziroma neto sedanjo vrednost.

Pri analizi smo upoStevali vrednost stroskov in koristi, ki bi jih imeli glede na analize zadnjih
dostopnih podatkov. Vrednosti stroskov in koristi smo preracunali na sedanjo vrednost.
Predpostavili smo torej, da imamo vrednosti izraCunane na skupen termin in na podlagi tega

smo izracunali neto sedanjo vrednost (NSV) in indeks donosnosti (ID).

NSV =3B — % C =12, .u
D =22 k=12, .. u
Yk C

By, By, ..., By ... sedanja vrednost koristi, povezanih s sedanjo rabo

Ci, Cy, ..., Cy ... sedanja vrednost stroskov, povezanih z nacrtovano rabo

Najvecja neto sedanja vrednost oziroma indeks donosnosti doloca najboljSo rabo zemljis¢a. V
primeru enakega ID pri razli¢nih rabah upoStevamo vrednost NSV in obratno. V primeru
razli¢nih rezultatov pridobljenih na podlagi izra¢una NSV in ID izberemo najboljSo rabo na

podlagi NSV (Dobnikar, 2008).
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3 PODATKI IN INFORMACIJSKE PODLAGE ZA ANALIZO
NAJBOLJSE RABE

Kvalitetno analizo najboljSe rabe nam omogoc€ajo kakovostni podatki in informacijske
podlage, ki so pogoj za objektivno, nepristransko in neodvisno doloCanje najboljSe rabe
zemlji¢a in vrednotenje nepremi¢nin (Subic Kova¢, 2011). V nadaljevanju bodo

predstavljeni razli¢ni viri podatkov in informacijskih podlag.

3.1 Obdinski prostorski nacért in prostorski izvedbeni pogoji

3.1.1 Obdinski prostorski nacrt

Obcinski prostorski nacrt (v nadaljevanju: OPN) je prostorski akt, s katerim se ob upoStevanju
usmeritve drzavnih prostorskih aktov, varstvenih zahtev in razvojnih potreb ob¢ine dolocijo
cilji in izhodiS¢a prostorskega razvoja obcine, nacrtujejo prostorske ureditve lokalnega
pomena ter doloijo pogoji umeSCanja objektov v prostor (v nadaljevanju: prostorski
izvedbeni pogoji ali PIP) (ZPNacrt, 2007). Obclinski prostorski nacrt, ki se pripravlja in
sprejema kot enovit dokument, je edini obvezni prostorski akt obcCine in je hkrati strateSki in
izvedbeni prostorski akt. OPN je podlaga za pripravo projektov za pridobitev gradbenega
dovoljenja po predpisih o graditvi objektov, sprejme ga obcinski svet z odlokom po postopku,

ki je zakonsko predpisan (ZPNacrt, 2007).

- Strateski del obcinskega prostorskega nacrta doloCa izhodis¢a in cilje ter zasnovo
prostorskega razvoja obcCine, usmeritve za razvoj poselitve in usmeritve za razvoj v krajini, za
zasnovo gospodarske javne infrastrukture. Dolo¢ajo obmocja naselij, vklju¢no z obmodji

razprSene gradnje, ki so z njimi prostorsko povezana in obmocja razprSene poselitve.

- Izvedbeni del obcinskega prostorskega nacrta (IPN) dolo¢a obmocja namenske rabe
prostora, prostorske izvedbene pogoje kot jih doloca 43. ¢len zakona in obmocja, za katera bo
obcina pripravila obCinski podrobni prostorski nacrt, v kolikor se bo tako odlocila (ZPNacrt,

2007). V Izvedbenem prostorskem nacrtu je opredeljena namenska raba tal, kjer so dolo¢ena
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tudi obmocja pretezno stanovanjske in sploSne stanovanjske povrSine s spremljajocimi
dejavnostmi, ki so predvsem namenjene stalnemu bivanju. Spremljajo¢e dejavnosti so
potrebne za zagotavljanje boljSe kakovosti bivanja. Te dejavnosti so trgovina, vrtec, osnovna
Sola, prostori lokalne skupnosti, doloCeni kulturni programi, osebne obrtne, poslovne in

kulturne storitve, otroSka igris€a, Sportna in ve¢namenska igri§¢a ter druge zelene povrSine

(Obrazlozitev Odloka, 2009).

V analizi najboljSe rabe zemljis¢a smo po 15. ¢lenu Obcinskega prostorskega nacrta Mestne

obc¢ine Ljubljana povzeli tipologijo objektov prikazano v spodnji preglednici.

Preglednica 4: Tipi objektov

Oznaka tipa | Tip objekta Opis tipa objekta
objekta
NA Nizka Nizka stavba, ki se z nobeno stranico ne stika s sosednjimi stavbami: druzinska
prostostojeca stavba hisa, dvojcek in podobne prostostoje¢e nestanovanjske stavbe
NB Nizka Nizke stavbe v nizu (vsaj tri, ki se gradijo so¢asno), ki se med seboj stikajo vsaj
stavba v nizu z eno stranico ali z njenim delom: vrstna hiSa, atrijska hiSa, verizna hiSa
ND Nizka prostostojec¢a podol- | Nizka stavba podolgovatega tlorisa (razmerje najmanj 1:1,4) z dvokapno streho
govata stavba z dvokapno | z naklonom od 35° do 45°: druzinska hi$a in podobne nestanovanjske stavbe
streho
NV Nizka Nizka stavba v zelenju, ki se z nobeno stranico ne stika s sosednjimi stavbami:
prostostojeca stavba v vila, vila blok
zelenju
VS Stavbni blok Niz objektov v kareju z nepozidanim prostorom v sredini
\% Visoka — Stolpi: stolpnica, stolpi¢
prostostoje€a stavba — Bloki: osnovni, ozki, globoki, atrijski, nizki, kratki, visoki, terasni, verizni, zlo-
Zenka, skladanka, sestavljanka, vila blok
— PloSc¢ica, hiSa v terasah
F Objekt velikega merila in Pritlicni ali ve€nadstropni objekt velikih razponov, kot so proizvodne in Sportne
tehnoloska stavba hale, nakupovalna sredi§¢a, sejmisca in zabavi§¢ni parki (dvorane, hale), infra-
strukturni objekti in podobno s spremljajocimi dejavnostmi, ki sluzijo za funkcio-
niranje osnovne dejavnosti
C Svojstvena stavba Stavba s svojevrstno oblikovno in zazidalno zasnovo (predvsem cerkev, stavbe
za izobrazevanje, znanstvenoraziskovalno delo in zdravstvo, poslovne stavbe
in druge stavbe, ki jih zaradi svojstvenega oblikovanja ni mogoce umestiti med
druge tipe stavb)

Vir: Uradni list RS, $t. 78/2010.
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3.1.2

Prostorski izvedbeni pogoji

Prostorski izvedbeni pogoji (PIP) dolocajo zlasti:

podrobne pogoje glede namembnosti posegov v prostor, njihove lege, velikosti in
oblikovanja,

pogoje glede prikljucevanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in grajeno
javno dobro,

merila in pogoje za parcelacijo,

pogoje celostnega ohranjanja kulturne dedis¢ine, ohranjanja narave, varstva okolja in
naravnih dobrin ter varstva pred naravnimi in drugimi nesre¢ami,

pogoje varovanja zdravja ljudi (ZPNacrt, 2007).

V nadaljevanju so predstavljeni parametri glede na tip stavbe, ki jih je potrebno upostevati pri

gradnji.

3.1.2.1 Velikost in oblika parcel

Pri dolocanju velikosti in oblike parcele, namenjene gradnji se mora upostevati:

tip objekta in predpisano stopnjo izkoris¢enosti parcele,
velikost in tlorisno zasnovo objektov,

namen, velikost in zmogljivost nacrtovanih objektov,
moznost prikljucitve na infrastrukturne objekte in naprave,
krajevno znacilno obliko parcel,

naravne razmere,

omejitve uporabe zemljisca,

lastnisko in obstojeco parcelno strukturo zemljisca.

Velikost in oblika parcele, namenjene gradnji, morata zagotoviti:

spremljajoce dejavnosti osnovnemu objektu (kot so nezahtevni in enostavni objekti,
parkirni prostori, manipulativne povrsine),

predpisane intervencijske dostope in povrsine za gasilska ter druga resevalna vozila,
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- potrebne odmike ali pozarne lo€itve za omejevanje Sirjenja pozara na sosednje parcele

v skladu s predpisi, ki dolocajo povrsine za gasilce ob zgradbah.

V spodnji preglednici so podane velikosti parcel namenjene gradnji glede na tip stavb, ki jih

doloc¢a Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu. V preglednici so zajeti samo tipi stavb, ki jih

bomo obravnavali v nadaljnjih analizah.

Preglednica 5: Velikost parcele namenjene gradnji, glede na tip stavbe

Tip stavbe | PovrSina parcele, namenjene gradnji.
Druzinska hi$a: najmanj 400 m” in najve¢ 800 m’.
NA’ ND . . . 2. . 2 .
Dvojéek: najmanj 250 m” in najve¢ 450 m” na vsako stavbo dvojcka.
Vrstna, verizna hida: najmanj 150 m” in najve¢ 350 m”* za en objekt v nizu.
NB
Atrijska hi$a: najmanj 150 m” in najve¢ 350 m” za en objekt v nizu.
NV Najmanj 600 m” in najve& 1200 m®.

Vir: Odlok o ob¢inskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Ljubljana — izvedbeni del, 2010.

Parcele namenjene gradnji so lahko ob upostevanju ostalih dolocil odloka tudi manjSe od teh
dolo¢enih v zgornji preglednici, ¢e gre za rekonstrukcijo, nadomestno gradnjo, nadzidavo,

dozidavo ali spremembo namembnosti obstojecega objekta.

Zemljiska parcela lahko presega najvecjo povrsino parcele, namenjene gradnji, ki je dolo¢ena
predvsem za izracun faktorja zazidanosti, faktorja odprtih bivalnih povrSin, faktorja zelenih

povrsin in faktorja izrabe.

Parcela, namenjena gradnji vecstanovanjske stavbe, je k stavbi pripadajoce zemljisce, ki je
neposredno namenjeno za njeno redno rabo ter vkljucuje zemljisko parcelo (ali ve¢ parcel), na
kateri stavba stoji in zemlji§¢e, ki predstavlja dostopne in dovozne poti, parkirne povrsine,
odprte bivalne povrsine, otrosko igrisce, prostore za smetnjake in podobno. K ve¢jemu Stevilu
vecstanovanjskih stavb se lahko dolo¢i skupno pripadajoce zemljisce, ki se doloci v skladu z
zakonom. Za novogradnje pa je skupno pripadajoce zemljis¢e doloCeno v projektu za
pridobitev gradbenega dovoljenja oziroma v ob¢inskem podrobnem prostorskem nacrtu (v
nadaljevanju: OPPN) (Odlok o obcinskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana —

izvedbeni del, 2010).
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3.1.2.2 Stopnja izkoriScenosti gradbene parcele

Stopnja izkori$€enosti parcele, namenjene gradnji, je opredeljena z enim ali z ve¢ faktorji:

- faktor izrabe (v nadaljevanju: FI),

- faktor zazidanosti (v nadaljevanju: FZ),

- faktor odprtih bivalnih povrsin (v nadaljevanju: FBP) ali

- faktor zelenih povrsin (v nadaljevanju: FZP).

V spodnji preglednici je dolo¢ena stopnja izkoriSCenosti parcele namenjene gradnji, po

obmocjih namenske rabe za primere pretezno eno in dvostanovanjskih povrsin (SSce) ter

pretezno vecstanovanjskih povrsin (SScv).

Preglednica 6: Stopnja izkoris¢enosti parcele namenjene gradnji po obmo¢jih namenske rabe

SSce — Pretezno eno- in dvostanovanjske povrsine

FZ FBP FZPp FI
Tip objekta | Vrsta tipa objekta
(najvec) (najmanj) | (najmanj) (najvec)
Druzinska hisa 40 % 30 % 0] /
NA
Dvojcek/vsako stavbo dvojcka | 40 % 30 % o /
Vrstna hisa, verizna hisa 50 % 25 % (%] /
NB
Atrijska hisa 60 % 20 % 0] /
NA, ND, C | Nestanovanjske stavbe 40 % (%] 25 % /
2. SScv — Pretezno vecéstanovanjske povrsine
FZ FBP FzZp FI
Tip objekta | Vrsta tipa objekta ) .
(najve¢) | (najmanj) | (najmanj) | (najved)
NV 40 % 35% 0] /

Vir: Odlok o obéinskem prostorskem nacrtu Mestne ob¢ine Ljubljana — izvedbeni del, 2010.

3.1.2.3 Velikosti objektov

Merila za doloc¢anje velikosti objektov so faktor izrabe (FI), zazidanosti (FZ), odprtih bivalnih
povrsin (FBP), zelenih povrsin (FZP) ter viSina objektov (V). Kadar je z odlokom (OPN MOL

ID) doloc¢ena viSina objekta, se FI ne uposteva, razen e je v okviru odloka dolo¢eno drugace

(Odlok o ob¢inskem prostorskem nac¢rtu MOL — izvedbeni del, 2010).
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Visino stavbe dolo¢amo glede na njen tip in sicer z najvecjo etaznostjo in viSino, kar
prikazuje spodnja preglednica. V preglednici so zajeti samo v nadaljevanju obravnavani tipi

stavb.

Preglednica 7: EtaZnost in viSina stavbe

Tip stavbe | Najvecja etaznost do Najvecja viSina do
P+1+Po ali 1T Il m

NA
Atrijska hisa: P+Poali 1T 7m

NB Vrstna hisa, verizna hisa: 1
P+1+Po ali 1T -

ND P+1+Po Il m

NV P+2+PoaliMali T 14 m

Vir: Odlok o obéinskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana — izvedbeni del, 2010.

3.1.2.4 Parkirne povr§ine in garaZne stavbe

Parkirne povrSine in garazne stavbe morajo biti umeSc¢ene in zgrajene tako, da njihova
uporaba ne Skoduje zdravju, da hrup in smrad ne motita bivanja, dela in pocitka v okoliskih

objektih ter da se s tem ne zmanjSuje s prostorskim aktom predpisani faktor odprtih bivalnih

povrsin oziroma faktor zelenih povrsin.

Obmoc¢je MOL je razdeljeno na tri parkirne cone na podlagi katerih se dolocajo parkirna
mesta:

- parkirna cona 1: vkljuuje obmocje ozjega mestnega sredisca,

- parkirna cona 2: vkljuuje obmocje SirSega mestnega sredisca,

- parkirna cona 3: vkljuuje obmoc¢ja Mestne ob¢ine Ljubljana zunaj povrSin parkirnih

con 1 in 2 (Odlok o ob¢inskem prostorskem nac¢rtu MOL — izvedbeni del, 2010).
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Slika 1: Prometne cone v Mestni ob¢ini Ljubljana
Vir: Urbinfo: Javni informacijski sistem MOL, 2013

V enotah urejanja prostora z namensko rabo eno in dvostanovanjskih povrSin (SSce) ter
pretezno vecstanovanjskih povrSin (SScv) sta dopustni Siritev obstojecih parkirnih povrSin in
gradnja novih parkirnih mest ob obstojecih cestah in ob dostopih do stavb za potrebe
stanovalcev in drugih uporabnikov stavb. Dopustna je tudi gradnja garaznih stavb pod
parkirisc¢i in pod zelenimi povrSinami pod pogojem, da je zagotovljen neposreden dostop z
javne prometne povrsine in da se ohrani obstojeca kakovostna zasaditev visoke vegetacije

(Odlok o ob¢inskem prostorskem nac¢rtu MOL- izvedbeni del, 2010).

Preglednica 8: Najmanjse Stevilo parkirnih mest

Namembnost objektov Stevilo parkirnih mest (PM) za motorni promet

Eno in dvostanovanjske stavbe 2 PM/stanovanje

1 PM/stanovanje v velikosti do 50 m” neto tlorisne

povrsine, od tega 10 % za obiskovalce
Tri- in vecstanovanjske stavbe 5
2 PM/stanovanje v velikosti nad 50 m” neto tlorisne

povrsine, od tega 10 % za obiskovalce

Vir: Odlok o ob¢inskem prostorskem naértu Mestne ob¢ine Ljubljana - izvedbeni del, 2010.
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Enota urejanja prostora BE-550 sodi v parkirno cono 3. Predpostavili smo, da so bivalne
povrsine ve&je od 50 m” in tako predvideli dve parkirni mesti na stanovanje ne glede na tip
objektov.

Parkirne povrsine smo dolocili na podlagi normativov dolocenih v 9. ¢lenu Pravilnika o
minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj. V spodnji
preglednici so predstavljene povrSine dovoznih in parkirnih mest glede na organizacijo

parkiranja.

Preglednica 1: Velikost garaZnih in parkirnih mest

Pravokotno parkiranje Parkiranje pod kotom | Vzdolzno parkiranje

Kot parkiranja glede na ~90° ~ 60° ~ 450 ~0°
uvoz i
Pravokotne mere 25%5.0 25%53 23%6.0

parkirnega mesta v m

Pravokotne mere

invalidskega parkirnega 3.5x5.0 3553 3.5x6.0
mestavm .
Sirina dovoza v m 6.0 4.5 3.5 3.0

Vir: Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj, 2011.

3.2 Informacijske podlage za dolo¢anje prostorskih izvedbenih pogojev

V nadaljevanju bomo predstavili nekaj osnovnih zbirk podatkov in informacijskih podlag, ki
omogocajo bolj objektivni pristop dolocanja najboljSe rabe zemljis¢a in posledicno

prostorskih izvedbenih pogojev v postopku prostorskega nacrtovanja.

3.2.1 Opremljanje stavbnih zemljis¢

Program komunalnega opremljanja Mestne ob¢ine Ljubljana dolo¢a Odlok o programu
opremljanja stavbnih zemljiS¢ za obmocje Mestne obcCine Ljubljana (Uradni list RS, st.
27/2011). Vsaka ob¢ina ima svoj odlok o opremljanju stavbnih zemljis¢. V tem odloku je med
drugim tudi opredeljen nacin izrauna stroSkov komunalne opreme po posameznih vrstah
komunalne opreme in po obracunskih obmo¢jih. Na podlagi teh stroskov je izdelan preracun
obradunskih stroskov komunalne opreme na m’ parcele in neto tlorisne povriine objekta

(Uradni list RS, §t. 27/2011).
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Tekstualni del Programa opremljanja Mestne obCine Ljubljana vsebuje Se podatke o obstojeci
in predvideni komunalni opremi z roki za njeno gradnjo, obra¢unska obmocja posameznih
vrst komunalne opreme, izracun in odmero komunalnega prispevka ter merila za odmero
komunalnega prispevka (Uradni list RS, §t. 27/2011), ki jih bomo uporabili tudi pri nasi

analizi izbrane enote urejanja prostora.

3.2.2 Prodajne cene primerljivih nepremicnin
3.2.2.1 Evidenca trga nepremicnin

Evidenca trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN) je javna zbirka podatkov o sklenjenih
kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami, ki jo od leta 2007 vzdrzuje
Geodetska uprava Republike Slovenije. Za namene tega zakona so kupoprodajni pravni posli
tisti posli na podlagi kupoprodajnih pogodb in pogodb o finanénem lizingu. ETN se vodi
zaradi zagotavljanja dejanskih podatkov o stanju na trgu nepremic¢nin in sicer za namene
mnozicnega vrednotenja ter za davéne in druge namene, dolocene z zakonom (GURS. ETN,

2013).

Pravna podlaga za Evidenco trga nepremicnin sta:
- Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremi¢nin (Uradni list RS, §t. 50/2006) in
- Pravilnik o vodenju in vzdrzevanju evidence trga nepremicnin ter nainu in rokih

posiljanja podatkov (Uradni list RS, §t.134/2006) (Opis strukture podatkov ETN, 2013).

Podatki, ki se vodijo in vzdrzujejo v evidenci trga nepremicnin so:
l.a. za fizi¢ne osebe: osebno ime, naslov in enotna mati¢na Stevilka pogodbene stranke,
1.b. za pravne osebe: ime oziroma firma, sedez in mati¢na Stevilka pogodbene stranke,
2. drzavljanstvo ali drzava sedeza ter pravno-organizacijska oblika pogodbenih strank,
. datum sklenitve pravnega posla in datum prenehanja najema za najemne pravne posle,
. vrsta pravnega posla,
. vrsta nepremicnine,

3
4
5
6. identifikacijska oznaka parcel, stavb in delov stavb,
7. tehni¢ni podatki o nepremicnini,

8

. cena ali najemnina (Odlok o programu opremljanja stavbnih ..., 2011).
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Podatke o sklenjenih pravnih poslih z nepremi¢ninami so v ETN dolZni posredovati:

- Davc¢na uprava Republike Slovenije iz evidence napovedi za odmero davka na promet
nepremicnin,

- notarji iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov z nepremic¢ninami, na podlagi
katerih je bila sestavljena javna listina,

- nepremicninske druzbe iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov, ki so podlaga za
vodenje evidence o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami,

- obcine in upravne enote iz najemnih pogodb, evidentiranih v registru najemnih

pogodb ali drugi uradni evidenci (Opis strukture podatkov ETN, 2013).

Posli, o katerih so dolzni porocati zakonsko predpisani posredovalci podatkov, se deloma
prekrivajo in zato je lahko isti posel posredovan od razli¢nih posredovalcev oziroma je lahko
v Evidenco trga nepremicnin evidentiran veckrat iz razli¢nih virov (ETN, 2013). Podatki o
najemnih pravnih poslih s stavbami in deli stavb se v evidenci trga nepremicnin vodijo lo¢eno
in jih morajo v evidenco trga poslati najemodajalci (Odlok o programu opremljanja stavbnih

., 2011).

Dostopnost podatkov

Vpogled v posredovane podatke o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih je
omogocen za:

- registrirane uporabnike

- neregistrirane uporabnike (ETN — Koliko res..., 2013).

Vpogled v evidenco za registrirane uporabnike je namenjen strokovni javnosti, registrirajo se
lahko pravne osebe javnega in zasebnega prava, ter samostojni podjetniki. Organiziran je v
okviru spletne aplikacije PREG, kjer je omogocen racunalniSki dostop do geodetskih

podatkov (ETN — Koliko res..., 2013).

Vpogled v evidenco za neregistrirane uporabnike je namenjen SirSi javnosti. Preko spleta je
omogocen brezplaten javni vpogled v evidenco trga nepremicnin s spletno aplikacijo

Evidenca trga nepremicnin — javni vpogled (ETN-JV) (ETN — Koliko res..., 2013).
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Sklenjene posle z nepremi¢ninami lahko v aplikaciji ETN i8¢emo grafi¢no z izborom lokacije

nepremicnine ali s pomocjo filtra glede na:

datum sklenitve pravnega posla,

vrsto nepremicnine,

prostorsko enoto ter,

kakovost posredovanih podatkov.

Preglednica 9: Primerjava ETN za registrirane in neregistrirane uporabnike

Dostop Vpogled registriranega uporabnika v | Javni vpogled v ETN
ETN
Pogoji za uporabo spletno digitalno potrdilo sigov-ca ali | dostop do svetovnega spleta
sigen-ca
Stroski dostopa stroski registracije brezplacno
Nacin iskanja po vrsti posla, po lokaciji, Casu preko graficnega pregleda, po
sklenitve, vrstah nepremicnin in analiticnih obmocjih, po
drugih kriterijih preteklih periodi¢nih
obdobjih, po vrstah
nepremicnin
Pregled podatkov podroben grafi¢ni in opisni pregled preprost graficni pregled
iskanih poslov iskanih poslov
Vrsta podatkov vpogled v vse posredovane podatke o | vpogled v osnovne podatke o
pravnih poslih, razen osebnih pravnem poslu: skupna
podatkov pogodbenih strank pogodbena cena posla,

povrsine in leto izgradnje
nepremicnin.

Vir: Evidence trga nepremicnin — Koliko res stanejo nepremic¢nine v Sloveniji?, 2013.

Podatki o sklenjenih pravnih poslih z nepremi¢ninami, ki jih gospodarske druzbe opredelijo
kot poslovno skrivnost niso javno dostopni (ETN, 2013). Podatki o pogodbenih strankah so v
skladu s predpisi o varovanju osebnih podatkov dostopni le uporabnikom, ki izkazejo

ustrezno pravno podlago (Opis strukture podatkov ETN, 2013).
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3.2.2.2 Trgoskop

Aplikacija Trgoskop omogoca spremljanje dogajanja na slovenskem trgu nepremi¢nin na
podlagi podatkov o sklenjenih kupoprodajnih poslih z nepremi¢ninami iz Evidence trga

nepremicnin. Trgoskop omogoca uporabnikom:

osnovno, napredno in grafi¢no iskanje po Evidenci trga nepremicnin;

tabelari¢ni pregled najdenih poslov z mozZnostjo sortiranja po vrsti posla, datumu, ceni

in skupini posredovalcev;

- pregled podatkov o poslih (vrsta posla, datum, pogodbena cena, vrsta pogodbenih
strank, vrsta nepremic¢nine, identifikacijski podatki in tehni¢ni podatki o nepremic¢nini);

- grafi¢ni prikaz lokacije nepremicnin, ki so predmet posla;

- izvoz osnovnih podatkov o poslih v XLS datoteko;

- grafi¢ni prikaz poslov z moznostjo poizvedovanja po posameznih poslih;

- priprava porocila o izbranem poslu v formatu PDF;

- shranjevanje poljubnih poslov in iskalnih pogojev;

- spremenjen nacin prikazovanja podvojenih poslov (Trg nepremi¢nin, 2013).

Dostopnost podatkov

Aplikacija trgoskop je placljiva, brezplacno pa je en teden uporabnikom na voljo testni paket.

3.2.2.3 nValuTa

Mobilna aplikacija nValuTa uporabnikom pametnih telefonov in tabli¢nih racunalnikov
omogoca brezplacen dostop do podatkov o sklenjenih nepremicninskih poslih v okolici
njihovega trenutnega polozaja ter o informativni trzni vrednosti referencnih nepremicnin.
Storitve so na voljo za nepremicnine, ki so namenjene bivanju in opravljanju poslovne

dejavnosti - hise, stanovanja in poslovne prostore (Trg nepremicnin, 2013).

Dostopnost podatkov
NValuta je na voljo brezpla¢no v spletnih trgovinah AppStore, Google Play in Windows Store
in omogoca uporabnikom:

- hiter, enostaven in brezplacen dostop do podatkov sklenjenih poslov z

nepremicninami v blizini trenutnega poloZaja uporabnika;
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prikaz podrobnih podatkov o izbranem poslu (datum, cena, povrSina in lokacija
nepremicnine);

pridobiti informativno vrednost kvadratnega metra referencne nepremicnine na
lokaciji uporabnika;

prikaz lokacije nepremi¢ninskih poslov na kartografski podlagi;

prikaz oddaljenosti in smeri do nepremicnin, ki so bile predmet posla;

uporabo funkcije izboljSane resni¢nosti, ki uporabniku preko vidnega polja kamere
izriSe obogaten, z geolociranimi posli razSirjen prikaz fizi€nega sveta (Trg

nepremicnin, 2013).

Podatki uporabljeni v aplikaciji nValuTa so:

podatki Evidence trga nepremic¢nin (ETN) in
Zbirke vrednotenja nepremic¢nin (ZVN) Geodetske uprave RS (Trg nepremicnin,

2013).

3.2.3 Gradbeni portal PEG-online

Gradbeni portal PEG-online (v nadaljevanju: PEG) je spletno mesto, ki informira strokovno

javnost na podro¢ju graditeljstva o pomembnih vsebinah, to so informacije o gradbenih

izdelkih, materialih, povezanih s to gospodarsko panogo.

Gradbeni portal PEG vsebuje:

aktualne podatke o ponudnikih gradbenih proizvodov in storitev na slovenskem trgu,
obsezno zbirko cenovno ovrednotenih Ze zgrajenih objektov (Projektantske ocene
investicij),

informativne kriterije za razvr§€anje nepremicnin,

zbirko predpisov in pravilnikov s podro¢ja gradbeniStva,

objave aktualnih javnih razpisov,

razli¢ne konstrukcijske tehni¢ne detajle,

v ¢lankih predstavljene izkuSnje iz gradbene prakse in

forum (PEG-online, 2013).
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3.2.3.1 Projektantske ocene investicij

Zbirka Projektantske ocene investicij (v nadaljevanju: POI) vsebuje preko 380 cenovno
ovrednotenih in ze zgrajenih objektov. Koncna cena objektov je s pokalkulacijo v %

razdeljena na gradbena dela, obrtniska dela in instalacije (PEG-online, 2013).

Zbirka se deli v podskupine objektov: individualni stanovanjski, industrijski, javni,
kombinirani, poslovni, Sportni, ve€stanovanjski, vzgojni in izobrazevalni ter zdravstveni in

negovalni (PEG-online, 2013).

Oceno primerljivih nepremicnin lahko i§¢emo na podlagi:
- tipa nepremicnine,
- etaznosti,
- zahtevnosti objekta oziroma cenovnega razreda,
- ocene ene izmed povrSin oziroma prostornine: uporabna, neto tlorisna, bruto tlorisna

povrsina in bruto prostornina.

Glede na izbrano nepremicnino so doloceni tudi koeficienti, ki dolocajo razmerje med bruto

tlorisno povrsino in uporabno povrsino ter med bruto in neto tlorisno povrsino.

Velikost objekta lahko tudi sami spreminjamo, ker pa se projektantske ocene investicij
spreminjajo glede na velikost objekta je smiselno izbrati primerljiv objekt podobne velikosti
oziroma imamo Ze pri izvozu podatkov podane vrednosti povrSin, znotraj katerih je ocena

investicije (stavbe) Se smiselna.

Dostopnost podatkov
Podatki POI so z izjemo 15 demo posnetkov placljivi. Placljive podatke spletne zbirke POI
lahko pridobimo preko spletne naroCilnice. Aktivni uporabniki lahko dostopajo do 380

cenovno ovrednotenih objektov (PEG-online, 2013).
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3.2.4 Urbinfo — Javni informacijski sistem prostorskih podatkov MOL

Sistem je namenjen informiranju o doloc¢ilih OPN MOL, iskanju informacij v zvezi s pogoji
za urbanistino urejanje obmocij oziroma posameznih parcel, omogoca tudi pridobivanje
nekaterih drugih prostorskih informacij, kot npr. iskanje ulic, hisnih Stevilk ali parcel
(Urbinfo, 2013). 1z prikaza stanja prostora lahko dobite podatke o obmo¢jih varovane narave
in kulturne dedis¢ine, o obmoc¢jih varovanja vodnih virov, o poplavnih obmoc¢jih ipd.
(Prenovljen Urbinfo, 2013). Urbinfo omogoca tudi ogledat zazidalne oziroma ureditvene
situacije vseh sprejetih obCinskih podrobnih nacrtov, kar daje zanimiv dodaten vpogled v
aktualno stanje urbanisticnega dogajanja v Mestni ob¢ini Ljubljana (Prenovljen Urbinfo,

2013).

Urbinfo vsebuje podatke o:
- namembnosti zemljiS¢,
- dolocilih urbanisti¢nih aktov,
- omejitvah glede posegov v prostor,
- stanju v prostoru,

- podatkih iz zemljiskega katastra (Urbinfo, 2013).

Podatki so informativni in neuradni. Uraden podatek o pogojih za posege v prostor je mogoce

dobiti z narocilom lokacijske informacije na Oddelku za urejanje prostora.

Sistem Urbinfo sta skupno razvila Oddelek za urejanje prostora MOL in Ljubljanski
urbanisti¢ni zavod. Uporabljeni so podatki razli¢nih inStitucij, ki so Ze sicer po zakonu javno

dostopni (Urbinfo, 2013).
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4 PRIMER ANALIZE NAJBOLJSE RABE ZEMLJISCA ZA
IZBRANO ENOTO UREJANJA PROSTORA

Analizo najboljSe rabe zemljisca za izbrano enoto urejanja prostora smo priceli s pregledom
stanja na nepremicninskem trgu Mestne ob¢ine Ljubljana. Na podlagi prostorskih izvedbenih
pogojev, namenske rabe obravnavanega in sosednjih obmocij smo predpostavili alternativne

rabe za namen doloc¢anja najboljsSe rabe zemljisca.

V nadaljevanju smo ocenili trzno vrednost primerljivih zemljiS¢ za gradnjo, dolocili stroSek
komunalne opreme, stroSek gradnje stavb ter trZzenja in financiranja za posamezno
predpostavljeno alternativno rabo. Dolocili smo posredne stroSke povezane z gradnjo,
neposredne koristi od prodaje primerljivih nepremicnin in izvedli rekapitulacijo stroskov za

posamezno alternativno rabo na obmocju izbrane enote urejanja prostora.

4.1 Stanje na nepremi¢ninskem trgu Mestne ob¢ine Ljubljana

V Ljubljani je bil promet s stanovanji v letu 2012 priblizno za 5 odstotkov nizji kot leto
poprej. Priblizno toliko je bila nizja tudi povpre¢na cena kvadratnega metra rabljenega
stanovanja, ki je bila okoli 2.350 €/m” in je ob koncu leta kazala trend nadaljnjega padanja.
Razlike v cenah stanovanj so pogojene tudi z razlikami v povprecni starosti prodanih
stanovanj. Za druzinske hise v Ljubljani in okolici je bilo v preteklem letu zaznati Se moc¢ne;jsi
trend padanja cen kot za stanovanja. Povpre¢na ponudbena cena novega stanovanja z DDV je
bila okoli 3.400 €/m” in je ob koncu leta kazala mocan trend padanja. V primerjavi z letom
2011 so se zaloge stanovanj nekoliko zmanjSale tudi zaradi vse manjSega Stevila na novo

dokoncanih stanovanj (Letno porocilo... GURS, 2013).

Kljub pomanjkanju novih stanovanjskih projektov se lahko pri¢akuje vecji priliv novih
stanovanj na trg glede na Stevilo stanovanj v gradnji. PrecejSnje Stevilo stanovanj je tudi v
projektih, ki so bili zaradi finan¢nih tezav in steCajev investitorjev ustavljeni ali so vsaj
zaasno zastali. V okviru projektov kot so Situla, Crnuski bajer, izgradnja soseske Brdo bi v

naslednjih letih priSlo na trg okoli 990 stanovanj, od tega bi bilo 266 nadstandardnih in 475
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stanovanj namenjenih reSevanju stanovanjskega vprasanja mladih druzin (Letno porocilo...

GURS, 2013).

Iz projekta Celovski dvori po letnem poro¢ilu GURS-a ostaja neprodanih Se skoraj 330
stanovanj. Za enkrat stojijo tudi nekateri veliki Ze nacrtovani nepremicninski projekti kot so
trgovski kompleks Stozice, stanovanjsko poslovni kompleks Tobacna, poslovna stolpnica
Bavarski dvor in poslovni kompleks v sklopu zZelezniSke postaje Emonika (Letno porocilo...
GURS, 2013). Po podatkih Statisticnega urada RS je bilo v osrednjeslovenski statisti¢ni regiji
najve¢ praznih stanovanj v mestni ob¢ini Ljubljana: 22.278 (1.1.2011, SURS). Ta stanovanja

so predstavljala 18 % vseh stanovanj v tej obCini (Ljudje, druzina, stanovanja ..., 2011).

4.2 Izbrana enota urejanja prostora BE-550

Izbrana enota urejanja prostora BE-550 se nahaja v Cetrtni skupnosti Bezigrad med krozi§éem

Tomacevo in Ljubljanico v neposredni blizini Stajerske ceste.
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Slika 2: Izbrana EUP BE-550
Vir: Urbinfo, 2013.
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Preglednica 10: Prostorski izvedbeni pogoji za izbrano EUP
Prostorski izvedbeni pogoji za enote urejanja prostora

Enota urejanja prostora BE-550

Namenska raba zemljis¢ Ssce — pretezno eno in dvostanovanjske
povr§ine

Tip objekta NB — nizka stavba v nizu

FI-faktor izrabe (najvec) /

FZ-faktor zazidanosti (najvec

%) vrstna in verizna hisa 50, atrijska 60

FZP-faktor zelenih povrsin

(najmanj %) 9]

FBP-faktor odprtih bivalnih

povrsin (najmanj %) vrstna in verizna hiSa 25, atrijska 20

Visina stavb vrstna in verizna hiSa do 11m, atrijska do 7m
Povrsina EUP (v m?) 26874

Prometna infrastruktura Okoljska, energetska in elektronska

komunikacijska gospodarska infrastruktura

Vir: Urbinfo, 2013.

Enota urejanja prostora BE-550 je s prostorskimi izvedbenimi pogoji dolocena kot obmocje
stanovanj, kar pomeni pretezno stanovanjske in sploSne stanovanjske povrSine s
spremljajocimi dejavnostmi, ki so predvsem namenjene stalnemu bivanju. Spremljajoce
dejavnosti (kot so: trgovina, vrtec, osnovna Sola, prostori lokalne skupnosti, dolo¢eni kulturni
programi, osebne obrtne, poslovne in kulturne storitve, otroska igris¢a, Sportna in
ve¢namenska igri$¢a ter druge zelene povrsine) so potrebne za zagotavljanje boljSe kakovosti

bivanja (Dopolnjeni osnutek IPN MOL, 2013).

4.3 Vrsta rabe zemljiS¢a za izbrano enoto urejanja prostora

Na obravnavanem obmocju smo za analizo najboljSe rabe zemljisca predpostavili:

- Ohranitev obstojecega cestnega omrezja
Zaradi obstojecega Sirokega cestnega omrezja smo predpostavili, da se le to omrezje ohrani in

tako ostane 2.540 m’ potencialnih povrsin namenjenih gradnji. Spreminjanje cestnega
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omrezja bi potencialnemu investitorju predstavljalo dodaten strosek. V primeru da ugotovimo,
da je bolj smiselna in racionalna sprememba cestnega omreZzja bi stroSek izgradnje glede na

obseg le tega pristeli k stroSkom komunalnega opremljanja povrsin.

- PovrSine gradbenih parcel in bivalnih enot glede na tip stavbe
Odlok o obcinskem prostorskem nacrtovanju doloCa velikosti parcel in objektov za
posamezen tip stavbe. V nasem primeru smo predpostavili spodnje meje velikosti parcel in
maksimalno izkori$¢enost prostorov ter etaznosti. Tako smo dobili najve¢ bivalnih povrsin na

kvadratni meter gradbene parcele.

Spodnja preglednica predstavlja Stevilo zazidljivih parcel in njihovo povpre¢no povrSino

glede na tip stavbe, ki je predviden v izbrani enoti urejanja prostora (EUP).

Preglednica 11: Parcelacija EUP glede na tip stavbe

Tip stavbe Stevilo parcel Povprecna povrsina v m?

NA Druzinska hisa 42 426
ND Dvojcek/vsako stavbo dvojcka 76 252
NB;, Vrstna hisa, verizna hisa 124 153
NB, Atrijska hisa 124 153
NV Vecstanovanjska stavba 29 658

Glede na velikost parcel znotraj obravnavane EUP smo doloc¢ili maksimalne dovoljene bruto
tlorisne povrsine (BTP), neto tlorisne povrSine (NTP) ter uporabne tlorisne povrSine (UTP) za

posamezne tipe stavb.

Preglednica 12: PovrS§ina bivalnih enot glede na vrsto tipa stavbe

Tip stavbe BTP v m? NTP v m* UTP v m*

NA Druzinska hisa 460 400 307
ND Dvojéek 287 248 216
NB;, Vrstna hisa, verizna hisa 208 182 120
NB,  Atrijska hiSa 157 134 91
NV Vecdstanovanjska stavba (1 stan.) 115 100 70
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- Tip stavbe

Predpostavili smo razli¢ne tipe stanovanjske gradnje in sicer tudi tiste, ki v prostorskih

izvedbenih pogojih niso predvidene. To so:

prostostojece individualne hise,
dvostanovanjske stavbe (dvojcki),
vrstne hiSe,

atrijske hise,

vecstanovanjske stavbe etaznosti P+2.

Eno in dvostanovanjske povrsine na tem obmocju ze doloca veljavni ob¢inski prostorski akt.

Vecstanovanjske stavbe etaznosti P+2 smo vkljucili v analizo kot alternativno rabo, ki je

sedanji prostorski izvedbeni pogoji ne dopuscajo.

Legenda:

[] Stanovanjska povrsina
[1 Cesta
[-] Druga raba(npr. zelenica, parkirisce)

Slika 3: Tomacdevo, BE-550

Zgornja slika prikazuje potek cestnega omrezja, ki razdeli enoto urejanja prostora BE-550 na

Sest enot oziroma delov znotraj katerih bomo dolocili Stevilo stavb glede na posamezno

alternativno rabo zemljisca.
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4.3.1 Vhodni podatki za analizo rabe najboljSega zemljiS¢a
4.3.1.1 Prostostojece individualne hise

Na obravnavanem obmocju so predvidene enodruzinske stanovanjske hiSe kot samostojeca
stavba s posSevno streho in delno izkori§¢eno mansardo, K+P+1N+M(delno). Predvideli smo
dve parkirni mesti kot dolo¢a tudi OPN MOL ID, za eno parkirno mesto je predvidena garaza

v hisi, drugo pa je parkirno mesto pred hisSo.

Preglednica 13: Prostostojece individualne hise

. vy Povrsina parcele za gradnjo prostostojece individualne hise
Povrsina zemljisca za
>400m?

Del EUP | gradnjo v m? Stevilo parcel Povrsina stavbnega zemljis¢a v m?
1 4.600 11 418
2 3.830 9 426
3 3.227 8 403
4 2.170 5 434
5 2.715 6 453
6 1.930 3 450
Skupaj 18.472 42 426

4.3.1.2 Dvostanovanjske stavbe

Na obmoc¢ju smo predvideli gradnjo dvostanovanjske stavbe etaznosti K+P+M, na stavbnem
zemlji§éu posamezne bivalne enote z minimalno povr§ino 250 m®. Kot pri enodruZinskih

hiSah smo predvideli dve parkirni mesti na stanovanje in skupne zelene povrsine.

Preglednica 14: Dvostanovanjske stavbe

Povrsina zemljis¢a Povrsina parcele za gradnjo dvostanovanjske stavbe > 250m?

Del EUP | za gradnjo v m? Stevilo parcel Povrsina stavbnega zemljis¢a v m?

1 4.600 17 262

2 3.830 14 266

3 3.227 12 263

4 2.170 8 270

5 2.750 10 271

6 1.930 5 270
Skupaj 18.507 66 266
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4.3.1.3 Vrstne in atrijske hise

Predvideli smo gradnjo vrstnih in atrijskih hi§ z minimalnim zemljis¢éem 150 m’, dvema
parkirnima mestoma in skupnimi zelenimi povrSinami. Atrijske in vrstne hiSe se razlikujejo
po faktorju zazidljivosti (FZ), delezu bruto uporabnih povrsin (FBP), etaznosti in posledi¢no
tudi po bruto in neto tlorisni povrsini. Vrstne hiSe lahko imajo po OPN MOL ID etaznost

P+N+M, atrijske hiSe pa P+M.

Preglednica 15: Vrstne atrijske hiSe

Povriina zemljii¢a Povrsina parcele za vrstne in atrijske hiSe > 150m?
Del EUP | za gradnjo v m? Stevilo parcel Povrsina v m?
1 4.600 29 164
2 3.830 24 167
3 3.227 20 161
4 2.170 14 167
5 2.750 17 162
6 1.930 9 241
Skupaj 18.507 117 170

4.3.1.4 Veclstanovanjske stavbe

Pri vecstanovanjski gradnji smo predvideli etaznost K+P+2N+M, pri kateri je mansarda delno
izkori§¢ena. V stavbi se nahaja osem stanovanj, v vsaki etazi dve stanovanji. PovrSine

stanovanjskih enot so 6x80 m”, v mansardnem delu pa 2x60 m>,

Glede na smernice, ki jih dolo¢a odlok OPN MOL ID, smo predvideli dve parkirni mesti na
stanovanje, 1/3 teh je na povrsju ostala parkirna mesta so predvidena v podzemni garazi. Pri
nacrtovanju vecstanovanjskega objekta smo predvideli manj cestnih povrSin. Na cestah med
posameznimi enotami smo predvideli enosmerni promet na preostalem delu cestiS¢a pa je ob

ustrezni raz8iritvi predviden prostor za stojeci promet.

Obravnavana enota urejanja prostora meji z zelenimi povrSinami mesta, zato smo predvideli
minimalne povrSine za zelenice in igriS¢a po normativih, ki jih navaja Pogacnik v knjigi
Urbanisti¢no planiranje, kar je 4 m” na prebivalca. To¢no §tevilo prebivalcev v Gasu
naCrtovanja rabe ali gradnje ni znano in se tudi kasneje spreminja, zato smo na podlagi

statisticnih podatkov Statisticnega urada Republike Slovenije za analizo uporabili povprecno
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Stevilo ¢lanov na gospodinjstvo v Mestni ob¢ini Ljubljana (leto 2011), ki je bilo 2,3 ¢lana na

gospodinjstvo.

Preglednica 16: Ve¢stanovanjske stavbe

Povrsina parcele za ve¢stanovanjsko stavbo > 600m? PM (parkirna mesta) zP
PovrSina
Del zemljis¢ za Stevilo Povr§ina Stevilo Stevilo | Povrsina 1/3 | Zelene
EUP gradnjo v m? parcel | parcele vm? | stanovanj PM PM v m? povrSine v m?
1 3.842 6 640 48 96 327 432
2 3.210 5 642 40 80 260 360
3 2.723 4 681 32 64 216 288
4 1.946 3 649 24 48 156 216
5 2.502 4 626 32 64 248 288
6 1.265 2 633 16 32 85 144
Skupaj 14.908 24 621 192 384 1.291 2.308

4.4 Neposredni stroski

4.4.1 Strosek nakupa zemljiS¢a za gradnjo

Strosek nakupa zemljis¢a lahko ocenimo s pomocjo metode neposredne primerjave cen
primerljivih nepremicnin v neposredni blizini obravnavanega obmoc¢ja. Podatke o vrednosti
primerljivih nepremic¢nin lahko dobimo iz Evidence trga nepremicnin, ki temeljijo na
pogodbenih cenah prodanih nepremicnin. V primeru, da za obravnavano nepremic¢nino
nimamo teh podatkov, lahko vrednost ocenimo tudi na podlagi oglasevanih cen primerljivih
nepremicnin. Pri tem moramo upostevati razliko med oglasevanimi in dejanskimi cenami

primerljivih nepremicnin.

Podatke primerljivih nepremicnin je potrebno kritiéno presoditi in izlo€iti transakcije, za
katere menimo, da ne odrazajo trZzne cene. V nasem primeru smo izlo€ili vrednosti
kupoprodajnih pogodb, ki so bile sklenjene med druzinskimi ¢lani ali so mo¢no odstopale od
ostalih vrednosti. Izvedli smo tudi prilagoditve vrednosti zemljis¢ glede na leto sklenjenih
pogodb oziroma prodaje nepremicnin glede na gibanje povpre¢nih vrednosti zazidljivih

zemlji$¢ za gradnjo v Mestni ob¢ini Ljubljana.
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Preglednica 17: Podatki o prodajah zazidljivih zemljis¢ v bliZini obravnavanega obmocdja Tomacevo

Datum Cenav € Stevilka Parcele Povrsina v m? Cena v €/m?
17.05.2007 44.550 1136/3 279 160
05.09.2008 330.000 1138/2 1.535 215
19.12.2008 97.856 2274/1 556 176
06.07.2010 9.750 2253/1 65 150
25.03.2011 6.600 2272/24 33 200
11.07.2012 19.950 1128/7 137 146
april 2013 8.789 59 149
Povprecna vrednost: 171

Vir podatkov: Trg nepremicnin, 2013.

Ker se prodajne cene nanaSajo na razlicne datume prodaje jih moramo prilagoditi s
koeficientom prilagoditve. Koeficient smo izracunali na podlagi podatkov o gibanju prodajnih

cen kvadratnega metra zazidljivega zemljis¢a v Ljubljani.
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Slika 4: Grafi¢ni prikaz gibanja prodajnih cen gradbenega zemlji$¢a v Ljubljani (v €/m?)
Vir: Trg nepremicnin, 2013.

Koeficient prilagoditve gibanja prodajnih cen kvadratnega metra gradbenih zemljis¢ v
Ljubljani je razmerje med ceno zemljiS¢, prodanih v referencnem obdobju (konec leta 2012)
in povpre¢no ceno v obdobju dejanske prodaje zazidljivega zemljisca.

Cenaokt—dec12

koeficient = datum x ... datum prodaje nepremicnine

Cenagatum x
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Preglednica 18: Gibanje prodajnih cen zazidljivih zemljiS¢ za gradnjo stavb v Ljubljani

Datum Cena v €/m? Koeficient*

apr-jun 2007 288 0.60
jul-sep 2008 266 0.65
nov-jan 2008 275 0.63
jan-mar 2009 191 0.91
jul-sep 2010 250 0.69
feb-apr 2011 200 0.87
jul-sep 2012 240 0.72
okt-dec 2012 173 1

Vir podatkov: Trg nepremicnin, 2013.

Preglednica 19: S koeficientom prilagoditve prilagojena cena zazidljivega zemljisca

Datum Cenav € S koeficientom prilagojena cena* v €/m?

17.05.2007 44.550 96
05.09.2008 330.000 140
19.12.2008 97.856 111
06.07.2010 9.750 104
25.03.2011 6.600 173
11.07.2012 19.950 105
april 2013 8.789 149
Povprecna vrednost: 125

*prilagojena vrednost gradbenega zemljis¢a sorazmerno glede na povpreéne vrednosti zemljis¢ za gradnjo v

obdobju prodaje in v zadnjem Cetrtletju leta 2012.

Prilagojena cena zemljisca za gradnjo s koeficientom prilagoditve je za 48 €/m? nizja od
povprecne vrednosti, ki je veljala za Ljubljano konec leta 2012. Veliko odstopanje med
cenama bi lahko bila posledica ocene gibanja cen zazidljivih zemljiS¢ na podlagi podatkov, ki
veljajo za celotno Ljubljano. Za natancnejSe doloCanje koeficienta prilagoditve bi potrebovali

podatke o gibanju cen zazidljivih zemljiS¢ na obravnavanem obmocju.

Zaradi velike razlike v povprecni prodajni ceni in prilagojeni ceni zazidljivih zemljis¢ smo
preverili tudi oglaSevane cene zazidljivih zemljiS¢ na obmocju Tomacevega. Oglasevane cene

so obicajno vi§je od prodajnih, v nasem primeru je povprec¢na oglasevana cena 267 €/m? (glej
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preglednico 20) in je za 94 €/m? vi§ja od povprecnih prodajnih cen zazidljivih zemljis¢ v
Ljubljani konec leta 2012. Za upoStevanje oglaSevanih cen zazidljivih zemljis¢ bi potrebovali

Se podatek o razliki med oglasevanimi in prodajnimi cenami na tem obmocju.

Preglednica 20: OglaSevane cene zazidljivih zemljis¢ na obmodju Tomacevo

Datum oglasa Skupna cena v € | PovrSina v m? Cena v €/m?

junij 2013 551.250 2.625 210

junij 2013 2.500.000 7.722 324
Povprecna cena 267

Vir: Nepremi¢nine.net, 2013.

Te oglasevane cene zazidljivih zemljiS¢ so informativne narave in predstavljajo zgornjo mejo
v oceni trzne vrednosti ocenjevane nepremi¢nine. Za nadaljnjo analizo bomo uporabili
171 €/m?. Tako pridobljene prodajne cene nepremicnin se ujemajo s povprecno vrednostjo

zemlji$¢ za gradnjo v Ljubljani, ki je veljala za zadnje Cetrtletje leta 2012.

4.4.2 Komunalni prispevek

Opremljanje stavbnih zemljis¢ se izvaja na podlagi programa opremljanja stavbnih zemljis¢,
ki ga mora obcina pripraviti predvsem v skladu z Uredbo o vsebini programa opremljanja

stavbnih zemljiS¢ (Uradni list RS, §t. 80/07).

Komunalni prispevek je placilo dela stroskov gradnje komunalne opreme, ki ga zavezanec
placa obcini. V viSini komunalnega prispevka niso vkljuceni stroski vzdrzevanja komunalne
opreme. S placilom komunalnega prispevka je zavezancu zagotovljena prikljucitev na ze
zgrajeno komunalno opremo oziroma mu je zagotovljeno, da bo ta zgrajena v roku in obsegu,

kot to dolo¢a program opremljanja stavbnih zemljis¢.

Za izbrano obmocje EUP program komunalnega opremljanja dolo¢a Odlok o programu
opremljanja stavbnih zemljiS¢ za obmocje Mestne obc¢ine Ljubljana. V tem odloku je med
drugim tudi izracun skupnih in obracunskih stroSkov komunalne opreme po posameznih

vrstah komunalne opreme in po obracunskih obmocjih. Na podlagi teh stroSkov je izdelan
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« « . v 2 . . .-
preracun obracunskih stroskov komunalne opreme na m” parcele in neto tlorisne povrSine

objekta (Uradni list RS, §t. 27/2011).

Tekstualni del Programa opremljanja MOL vsebuje Se podatke o obstojeci in predvideni
komunalni opremi z roki za njeno gradnjo, obracunska obmocja posameznih vrst komunalne
opreme, izracun in odmero komunalnega prispevka ter merila za odmero komunalnega
prispevka, ki jih bomo uporabili tudi pri nasi analizi izbrane EUP (Uradni list RS, St.
27/2011).

Merila za odmero komunalnega prispevka

Komunalni prispevek za objekt, ki je v fazi izdaje gradbenega dovoljenja, se za odmero
komunalnega prispevka uposteva povrsino parcele in neto tlorisna povrsina iz projekta za
pridobitev gradbenega dovoljenja. Komunalni prispevek za obstojeci objekt, ki se na novo
prikljucuje na komunalno opremo ali ki se mu izboljSuje opremljenost stavbnega zemljisca, se
dolo¢i na podlagi povrSine parcele in neto tlorisne povrSine objekta iz projektne
dokumentacije za ta objekt ali iz podatkov iz uradnih evidenc in veljavnega prostorskega akta

(Odlok o ob¢inskem prostorskem nac¢rtu MOL- izvedbeni del, 2010).

Izra¢un komunalnega prispevka

Osnova za izracun komunalnega prispevka je Odlok o podlagah za odmero komunalnega

prispevka za obmocje MOL.

Komunalni prispevek izra¢unamo kot vsoto komunalnih prispevkov za vsako posamezno
komunalno opremo, na katero lahko objekt priklju¢imo ali je omogocena uporaba dolocene
vrste komunalne opreme. Za vsako posamezno komunalno opremo (KPj) se komunalni
prispevek izracuna kot vsota komunalnih prispevkov po posameznih obracunskih obmogjih te

vrste komunalne opreme, v katerih se nahaja objekt.

Izra¢un komunalnega prispevka za posamezno vrsto komunalne opreme na posameznem
obracunskem obmocju: KPj; = (Aparcela * Cpij * Dp) + (Kdejavnost * Adtorisna * Ctij * Dy)

Izracun komunalnega prispevka: KP = Vsota KP;;
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Pri ¢emer pomeni:

KP;; ... komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne opreme,

Aparcela --- gradbena parcela,

Atorisna --- Neto tlorisna povrsina objekta,

Cpij1 ... indeksirani obracunski stroSek opremljanja kvadratnega metra gradbene parcele z dolo¢eno vrsto
komunalne opreme na posameznem obracunskem obmocju,

Cgji ... indeksirani obracunski stroSek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne povrsine objekta z dolo¢eno
vrsto komunalne opreme na posameznem obra¢unskem obmocju,

D, ... delez gradbene parcele pri izracunu komunalnega prispevka,

D; ... delez neto tlorisne povrsine objekta pri izracunu komunalnega prispevka,

Kejavnost --- faktor dejavnosti.

Gradbena parcela in neto tlorisna povrsina objekta - Aarcela

Velikost parcele in bruto tlorisno povrsino smo dolocili v poglavju 5.3. Neto tlorisne povrSine
smo doloc¢ilni na podlagi bruto tlorisnih povrSin zmanjSanih za faktor K prutometo, ki je dolocen
na podlagi izraCunov investicijskih stroSkov za posamezne tipe objektov na gradbenem

portalu PEG-online.

DeleZ gradbene parcele in neto tlorisne povrsine objekta (D, D))

PodrobnejSa merila za odmero komunalnega prispevka dolo¢ajo razmerje med delezem
parcele (Dp) in delezem neto tlorisne povrSine (Dy) na vseh obraunskih obmocjih in za vse

vrste komunalne opreme je 0.3:0.7 (Uradni list, RS, §t. 27/2011).

Namembnost objekta — faktor dejavnosti (Kacjavnost)

Glede na pretezni namen objekta se v skladu s predpisi, ki urejajo uvedbo in uporabo enotne
klasifikacije vrst objektov, dolo¢i faktor dejavnosti za izracun odmere komunalnega

prispevka.

Pri enostanovanjskih stavbah in dvostanovanjskih stavbah se ne uposteva lo¢eno delov stavb
v kleti, ki so namenjeni parkiranju in servisnim prostorom objekta (garaze, kolesarnice in
prostori za inStalacije). Za vse ostale tipe gradnje ne glede na pretezno rabo objektov se
loCeno upostevajo deli stavb v kleti namenjeni servisnim prostorom in parkiranju (Uradni list,

RS, st. 27/2011).
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Preglednica 21: Izracun faktorja dejavnosti
Kejavnosti faktor izrabe (FI) Kejavnosti dolocen neodvisno od FI
1,0 FI<1
(0,2 *FI)+ 0,9 I <FI<2
1,3 2<FI<3
1.za eno in dvostanovanjske stavbe, industrijske in
nestanovanjske kmetijske stavbe,
0.7 / 2.za objekte, katerih investitor je MOL,
’ 3.za dele stavb, ki so namenjeni parkiranju in
servisnim prostorom objekta (garaze, kolesarnice in
prostori za inStalacij).
Vir: Uradni list, RS, §t. 27/2011.
Preglednica 22: Izra¢un komunalnega prispevka za izbrano EUP BE-550
Cp Ct Komunalni prispevek (KP) v €
Vecstano-
Druzinska Vrstna Atrijska vanjska
Obracunsko obmocje v €/m2 hisa Dvojcek | hisa hisa stavba
CESTE IN PRIPADAJOCI OBJEKTI
CE (primarne) 1527 | 16.54 6.407 4.001 2.482 2.277 13.426
CE (sekundarne) 1844 | 23.16 8.094 5.054 3.158 2.871 17.432
VODOVODNO OMREZJE
VO (primarno-central.) 2.46 2.63 1.028 642 398 365 2.150
VO (sekund.-centralni) 3.90 4.85 1.707 1.066 665 605 3668
KANALIZACIJSKO OMREZJE
KA (primar.-centralni) 5.22 5.43 2.165 1.352 837 770 4.504
KA (sekund.-centralni) 7.20 8.44 3.093 1.931 1.203 1.098 6.576
OBJEKTI ZA RAVNANJE Z ODPADKI
oD | 045] 049] 189 118 73 67 397
DRUGE JAVNE POVRSINE
JP (primarno) 2.86 3.09 1.199 749 464 426 2.512
JP (sekundarno) 1.61 1.99 703 439 274 249 249
KOMUNALNI PRISPEVEK
KPupaj/parcelo 24.586 15.352 9.554 8.730 50.913
KPkupaj 1.032.618 | 4.083.885 | 1.470.027 | 5.796.512 | 1.374.646

Vir: Uradni list, RS, $t. 27/2011.
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4.4.3 Strosek izgradnje posamezne stavbe

StroSek izgradnje posamezne stavbe smo ocenili na podlagi projektantskih ocen investicij
(POI) glede na tip stavbe. Ocenjeni so tudi stroski gradbenih, obrtniskih in inStalaterskih del
(GOI), ki vkljucujejo stroske gradbene konstrukcije in instalacij brez stroskov posebne

namenske opreme in naprave (Preglednica 23).

Preglednica 23: Ocene investicij glede na tip stavbe v deleZih

< 3 ;

E 3 S 2 £3 853

A =2 A > <=g > > @
GRADBENA KONSTRUKCIJA
Gradbena jama 1 2 1 1 1
Temeljenje in plosée nad tlemi 1.8 3.1 1.6 1.6 1.9
Zunanje stene 21.7 20.4 10.2 10.2 19.2
Notranje stene 13.5 11.6 21.9 21.9 14.0
Stropi 12.3 9.5 16.9 16.9 17.2
Streha 4.5 8.2 5.2 5.2 39
Vgrajeni, fiksno pritrjeni konstrukcijski elementi 1.6 1.3 1.6 1.6 1.8
Ostala dela pri gradbeni konstrukeiji 1.6 0.9 1.6 1.6 1.8
Skupaj 58.1 56.6 60.3 60.3 60.8
INSTALACIJE
Kanalizacija, vodovod in plinovod 6.0 5.6 6.0 6.0 6.5
Ogrevalne naprave 9.3 6.6 7.9 7.9 8.8
Prezracevalne instalacije in klimatizacija 0.0 1.8 0.0 0.0 0.0
Elektroinstalacije 5.0 7.1 4.4 4.4 4.5
Telekomunikacijske in informacijske naprave 0.0 1.2 0.0 0.0 0.0
Transportne naprave 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Posebna namenska oprema in naprave * 0.9 0.0 0.9 0.9 0.3
Skupaj 21.3 22.3 19.2 19.2 20.2
ZUNANJA UREDITEV 6.7 6.9 6.7 6.7 6.5
OPREMA IN UMETNINE 1.5 1.5 1.5 1.5 0.5
DODATNI GRADBENI STROSKI
Vrednost nacrtov arhitekture 1.6 1.6 1.6 1.6 1.4
Vrednost nacrtov gradbenih konstrukeij 0.9 0.9 0.9 0.9 1.0
Vrednost nacrtov strojnih instalacij 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4
Vrednost nacrtov elektri¢nih instalacij 0.4 0.4 0.4 0.4 0.4
Vrednost ostalih nacrtov, elaboratov, ... 3.1 3.2 3.1 3.1 3.0
Upravh anJve n vvoden]e pI:O_] ekta,' stroél'ﬂ 6.0 6.1 6.0 6.0 53
financiranja projekta, raziskave in preiskave
Skupaj 12 12.7 12.4 12.4 12.1
GOl 79 78.9 79 79 81
VSE SKUPAJ 100.0 100.0 100.0 100.0  100.0

Vir podatkov: PEG-online. Gradbeni portal, 2013.
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Preglednica 24: Vrednosti projektantskihocen investicij glede na tip stavbe (PEG)

Druzinska Atrijska Vecstano-

hiSa Dvojcek Vrstna hisa | hisa vanjska stavba
GOI (gradbena, obrtniSka in | 517 300 ¢ | 305503€ | 146.181€ | 110.490 € 625.241 €
inStalaterska dela)
GRADBENA
KONSTRUKCIIA 234808 € | 219.261 € 112.121 € 84.746 € 471431 €
INSTALACUE 85.990 € 86.262 € 35.668 € 26.960 € 156.310 €
ZUNANIJA UREDITEV 26971 €| 26.663 € 12.425 € 9.392 € 50.019 €
OPREMA IN UMETNINE 6.029 € 2.509 € 2.777 € 2.099 € 3.751 €
DODAVTNI GRADBENI 50.135€ | 49.247¢€ 23.097 € 17.457 € 93.786 €
STROSKI
VSE SKUPAJ 403.933 € | 383.942 € 186.088 € 140.654 € 775.298 €

Vir podatkov: PEG-online. Gradbeni portal, 2013.

Preglednica 25: Ocena investicije glede na tip stavbe (PEG)

Vrsta tipa objekta GOlIv€ POIv€ GOI/NTP v €/m? POI/NTP v €/m?
NA | Druzinska hisa 317.308 403.933 800 1.010
Dvojcek/vsako stavbo
ND | dvojcka 305.523 383.942 617 775
NB; | Vrstna hisa, verizna hisa 146.181 186.088 802 1.021
NB, | Atrijska hisa 110.490 140.654 824 1.049
NV | Veéstanovanjski objekt 625.241 775.298 783 970

Vir podatkov: PEG-online. Gradbeni portal, 2013.

Ocene gradbenih, obrtniSkih in instalacijskih del (GOI) smo primerjali z okvirnimi ocenami
stroskov gradnje, ki sta jih dolocili Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije ter InZenirska
zbornica Slovenije. Ugotovili smo, da so ocene gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih del

primerljive.

Preglednica 26: Posplosene vrednosti GOI (ZAPS)

Vrsta stavb Strosek gradnje (GOI) /BTP v €/m?
Enodruzinske hise 600 - 1.200

Vrstne hise 600 - 800
Vecstanovanjski objekti 700 - 1.100

Vir: Arhigram 2. Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije, 2013.
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4.4.4 Strosek trZenja in financiranja

StroSek, povezan s trZzenjem, obsega stroSke oglaSevanja, raziskave trziS¢a, posredovanje
informacij, sklepanja pogodb, provizije posrednikom pri prodaji nepremicnin in podobno.
Stroski trzenja se obicajno gibljejo okoli 2% GOI za vse vrste stanovanjskih stavb (Imos, d.d.,

cit. po Dobnikar, 2008).

StroSek financiranja je odvisen od nacina financiranja in lastnih sredstev podjetja, ki jih lahko

oo

¢e jo placamo po izgradnji (Imos, d.d., cit. po Dobnikar, 2008). V nasem primeru je stroSek
financiranja ze vklju€en v oceno investicije (stavbe) v okviru podatkov iz gradbenega portala

PEG-online.

Preglednica 27: Neposredni stroski

NEPOSREDNI
STROSKI
troski Zemljis¢e | Komunalni Strosek Strosek

Vrsta tipa objekta za EUPv € | v€/m*NTP | za gradnjo prispevek investicije | trZenja
NA  Druzinska hisa 21.475.789 | 1.278 14.5% 4.9% 80.6% 2.0%

Dvojcek/vsako
ND  stavbo dvojcka 17.132.739 | 1.048 10.1% 3.4% 86.4% 2.0%

Vrstna hisa,
NB, verizna hisa 24.674.183 | 1.242 11.8% 4.3% 83.8% 2.0%
NB, Atrijska hisa 19.531.220 | 1.336 15.0% 5.0% 80.1% 2.0%

Vecstanovanjski
NV objekt 22.782.672 | 1.187 11.4% 5.3% 83.3% 2.0%
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4.5 Posredni stroski

Posredni stroSki investicije nastanejo zaradi zagotavljanja druzbene infrastrukture, ki jo
natancneje opredeljujejo obcCinski prostorski nacrti. Do podatkov o lokaciji obstojece
druzbene infrastrukture lahko dostopamo preko Javnega informacijskega sistema prostorskih
podatkov Mestne ob¢ine Ljubljana - Urbinfo, ki je nastal v sodelovanju Oddelka za urejanje

prostora MOL in Ljubljanskega urbanisticnega zavoda (LUZ d.d.).

Druzbena infrastruktura zagotavlja stanovanjskim povrSinam:

- primerno opremljenost z rekreacijskimi in zelenimi povrSinami ter drugimi
javnimi odprtimi prostori,

- ustrezen odmik in zelene pasove na stiku obmocij druzbene infrastrukture in
naslednjih obmocij: obmo¢ja proizvodnih dejavnosti, posebna obmocja,

- povrsine za mirujoci promet,

- pes dostopnost (radij dostopnosti za vrtce 330-800 m, za Sole 500-800 m, vecje
oddaljenosti so dopustne v razprSenih naseljih; za otroska igrisca, javne
zelenice ali park 800 m; za srednje Sole, javno zdravstvo, kulturo, Sport in
javno upravo 1500 m) in dostopnost z javnim potniskim prometom

(Dopolnjeni osnutek IPN MOL — obrazlozitev, 2013).

Omrezja druzbene infrastrukture je treba sproti preverjati in dopolnjevati glede na aktualne
potrebe, demografske spremembe, predvidene nove razvojne projekte, ipd. Druzbeno
infrastrukturo se glede na posebne prostorske izvedbene pogoje umesca na naslednje povrSine

podrobnejse namenske rabe (glej tudi Preglednico 29) :
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Preglednica 28: Umesc¢anje obmocij druZbene infrastrukture na povrsine podrobnejSe namenske rabe

:(grobne]éa namenska s c | B Z
Podrocje
druzbene
infrastrukture
Podrobneja namenska raba 8
0z. nadaljnja Elenitev N oy O
kategorij podrobnej$e olo a=IN¥ slo -
namenske rabe NN@ X 220000, gy kEQQwalx
NDNDNMO OO0 0 = =000 NNIN
Stavbe za izobraZevanije in
znanss%ezraziskovalno delo
edSolska vzgoja,
Vzgoja in (pr A
osnovno#olsko in X X|X /X X|X X X X X X
izobrazevanje | gragnjeoisko izobrazevanie,
visoko#olske in univerzitetno
izobraZzevanje)
Domovi za
starejSe osebe, | Stanovanjske stavbe za
Studentski in ' posebne namene X X \x/xx X X
dijaski domovi
Zdravstvo Stavbe za zdravstvo X|[X|X X X X X X
Sport Sportne dvorane x|/ x /x| |x |x X X
Sportna igriséa X X X X X x\x X x| x|x|x
Drugi gradbeni inzenirski
objekti za &port, rekreacijoin | X | X X | X |X X X X X|X X X
prosti éas
Stavbe za kulturc in
razvedrilo; dvorane za X X|X X X X X
Kultura druzabne prireditve
Muzeji in knjiznice X X|X X X X
Stavbe javne uprave X XX X|X X
Drzavna in javna | Stavbe bank, post,
uprava ] zavarovalnic X XXX X
sDth\%ee upravne in pisarnigke X x| x X X x| x| x x| x
Stavbe za opravijanje verskih
Verski objekti  |-o0redov X| |x|x X X
Pokopaliske stavbe in
spremljajoéi objekti X

Vir: Dopolnjeni osnutek IPN MOL — obrazlozitev, 2013.
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Preglednica 29: Podrobnej$a namenska raba

S - obmocja stanovanj

SSC, Pretezno eno in dvostanovanjske povrsine | SSC, | Pretezno ve¢ stanovanjske povr§ine

SSS, Splosne eno in dvostanovanjske povrSine SSS, | Splo$ne vecstanovanjske povr§ine

SB Stanovanjske povr§ine za posebne namene | SK PovrSine podezelskega naselja

C - obmocja centralnih dejavnosti

CuU osrednja obmocja centralnih dejavnosti CD druga obmocja centralnih dejavnosti
obmocja centralnih dejavnosti brez

CDD stanovanj CDI obmodja centralnih dejavnosti za izobrazevanje
obmocja centralnih dejavnosti za vzgojo in | CDZ

CDO primarno izobrazevanje obmodja centralnih dejavnosti za zdravstvo

CDK obmocja centralnih dejavnosti za kulturo CDJ obmocja centralnih dejavnosti javno upravo

CDC obmocja centralnih dejavnosti za
opravljanje verskih obredov

I - obmocja proizvodnih dejavnosti

IP povrsine za industrijo IG | gospodarske cone

IK povrsine z objekti za kmetijsko
proizvodnjo

B - posebna obmocja

BT povrsine za turizem BD | povrsine drugih (posebnih) obmocij

BC Sportni centri

Z - obmocja zelenih povrsin

ZS povrsine za rekreacijo in Sport ZP | parki

ZK pokopalisca

A — povrsine razprsene poselitve

N
ca®®

Y/ ©

Vir: Urbinfo, 2013.
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Slika 5: DruZbena infrastruktura na obmocju izbrane EUP

Stavba za predsolsko vzgojo

Stavha za osnovnos$olsko izobrazevanje

Glasbena Sola

|zobrazevalni zavod

Stavba za srednjesolsko izobrazevanje

Stavha za visokosolsko in univerzitetno izobrazevanje
Dijaski ali studentski dom

Stavba za zdravstvo

Dom za starejse osebe

Oskrbovana stanovanja

Muzej, galerija, opera, gledalisce, koncertna dvorana, kinodvorana ..
Knjiznica

Drzavno upravni objekt(i)

Stavba za opravljanje verskih obredov

Otrosko igrisce

Sportno igriéée, $portna dvorana, telovadnica ...

n Sportni center

Sportni park
Otok $porta za vse
Otok §porta za vse - oshovna $ola
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4.5.1 Strosek zagotavljanja potreb po vrtcu in osnovni Soli

Vrtci in osnovne Sole so neposredno povezani s stanovanjskimi obmoc¢ji in naceloma
zadovoljujejo predvsem potrebe mestne obcine. Osnovne Sole so za enkrat vezane na
zakonsko opredeljene Solske okoliSe. ObstojeCe omrezje vrtcev in Sol se ohranja ter se

dopolnjuje v skladu z nacrtovano izgradnjo stanovanjskih obmocij.

Na obravnavanem obmocju je v neposredni blizini stavba namenjena predsolski vzgoji (slika

5) in zato bomo vrednost stroska za potrebe te infrastrukture ocenili z vrednostjo nic.

V IPN so ocenili, da so kapacitete osnovnih Sol v MOL zadostne, ohranja se obstojece
prostorske kapacitete. Na vecje Stevilo Soloobveznih otrok bodo vplivale nove soseske, ki se
bodo gradile na do sedaj nepozidanih obmocjih mesta. Osnovne Sole se umesca naceloma v
radiju 500 — 800 m od srediS¢ stanovanjskih sosesk. V nasem primeru so osnovne Sole
oddaljene med 1000 in 1500 m, kar je Se dopustna razdalja sicer za razprSena naselja (slika 5).
Na podlagi IPN lahko sklepamo, da ni potrebno dodatno zagotavljanje osnovnoSolskih mest

in s tem upostevamo vrednost stroska enako nic.

V blizini izbrane EUP je tudi knjiZnica in stavba za opravljanje verskih obredov.

4.5.2 Strosek zagotavljanja potreb po domu starejSih ob¢anov

V IPN je doloceno, da se gradnjo domov za starejSe in oskrbovana stanovanja vkljucuje v
stanovanjska obmocja in v osrednja obmocja centralnih dejavnosti. Zato smo predvideli kot
posredne stroske investicije izgradnjo doma starejSih obcanov na podlagi projektantske ocene
investicije brez nakupa zemljis¢a. Podatke o oceni investicije smo pridobili na gradbenem
portalu PEG online iz ocene stroskov izgradnje primerljivega objekta doma starejSih obcanov.
Strodek projektantske ocene investicije je 89.540 € na osebo. Stevilo oskrbovancev smo
dolocili na podlagi podatkov SURS, po katerih je v prvi polovici leta 2013 17,4% prebivalstva
v obcini Ljubljana starejSega od 65 let. Glede na podatke MOL je 5% upokojencev oziroma

prebivalcev starejSih od 65 let oskrbovancev v domovih za starejSe.

Za potrebe naSe analize smo na podlagi statisticnih podatkov dolocili naslednje Stevilo

oskrbovancev in stroSkov glede na tip pozidave EUP:
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Preglednica 30: Stevilo oskrbovancev glede na tip pozidave

Tip stavbe Stevilo oskrbovancev Cenav €

NA | Druzinska hisa 8 69.1960
ND | Dvojéek/vsako stavbo dvojcka 12 108.7366
NB; | Vrstna hisa, verizna hisa 20 179.5801
NB;, | Atrijska hisa 20 179.5801
NV | Vecstanovanjski objekt 35 316.3247

4.5.3 Strosek zagotavljanja potreb po zdravstvenem domu

V blizini obravnavanega obmocja je Zdravstveni dom PE JarSe, ki zadostuje vsem potrebam,
ki izhajajo iz razli¢nih rab obmocja. StroSek zdravstvene oskrbe smo ovrednotili z vrednostjo

nic.

4.5.4 StroSek zagotavljanja potreb po rekreacijskih in zelenih povrSinah

Obravnavano obmoc¢je meji z zelenimi povrSinami Mestne obcine Ljubljana, ti. zelenim
klinom. Iz grafi¢nega dela prostorskega nacrta MOL je razvidno, da je v neposredni blizini

izbrane EUP $portni center in otok Sporta za vse.

SPORTNI CENTRI predstavljajo najintenzivnejsi nivo omreZja $portnih povrsin, namenjenih
kakovostnemu in vrhunskemu $portu. Sportni center obsega pokrite in nepokrite $portne
povrsine, ve¢ Sportnih objektov in naprav za razli€ne Sporte z racionalnim izkoris¢anjem

spremljajoce infrastrukture ter specializirana Sportna igri§¢a in naprave.

OTOK SPORTA ZA VSE je prav tako v neposredni blizini izbrane EUP in predstavlja najbolj
razprSen nivo Sportnega omrezja. Otoki Sporta za vse so nepokrite in javno dostopne Sportne
povrsine, kjer lahko prebivalci samostojno, neorganizirano izvajajo razlicne Sportne
aktivnosti. Prebivalcem v neposredni blizini naselij v mestu omogocajo hitro kratko

vsakodnevno Sportno aktivnost.

Glede na lego izbrane EUP ob Sportnih povrSinah bomo stroSek za tovrstno druzbeno
dejavnost ocenili z vrednostjo nic.
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4.5.5 StroSek zagotavljanja dodatnih stanovanjskih enot

Z razlicnimi vrstami stanovanjske gradnje zagotavljamo razli¢no Stevilo stanovanjskih enot.
Za pokrivanje enakega Stevila stanovanjskih enot z enostanovanjskimi stavbami potrebujemo

veC povrsin kot na primer z vecstanovanjskimi stavbami (Dobnikar, 2008)

Cilj prostorskega nacrtovanja je gospodarna raba prostora, zato je s tega vidika pozitivna
gostejSa poselitev stanovanjskih povrSin. Pri tipih pozidave, ki omogocajo manjse Stevilo
bivalnih enot smo upostevali stroSek zagotavljanja dodatnih stanovanjskih enot na drugih
obmocjih znotraj Mestne ob¢ine Ljubljana. StroSek zagotavljanja dodatnih stanovanjskih enot
vkljucuje nakup zemljis¢a po povprecni vrednosti prodanih zemljis¢ za gradnjo v Ljubljani.
Povprecno vrednost zemljis¢a smo izraunali na podlagi poro¢il GURS-a za leto 2012 in
znasa 216 €/m?. PovrSino zemljiS¢ smo izracunali s predpostavko, da bi se dodatne bivalne

povrsine zagotavljale z gradnjo vec¢stanovanjskih objektov.

Preglednica 31: Strosek zagotavljanja dodatnih stanovanjskih enot

Tip stavbe Stevilo bivalnih enot Cenav €

NA |Druzinska hisa 150 2.517.878
ND |Dvojéek/vsako stavbo dvojcka 126 2.115.017
NB,; |Vrstna hiSa, verizna hiSa 83 1.393.226
NB, |Atrijska hiSa 83 1.393.226
NV |Veéstanovanjski objekt 0 0

4.6 Neposredne koristi prodaje nepremi¢nin

Neposredna korist (kupnina) je dolocena na podlagi prodaje nepremi¢nine po njeni trzni
vrednosti. Trzne vrednosti nepremicnin so doloene na podlagi neposredne primerjave cen
primerljivih nepremicnin. Za potrebe primerjave cen smo uporabili razli¢ne vire podatkov:
- Sklenjene posle prodaj iz Evidence trga nepremic¢nin (ETN) in s pomocjo
aplikacije Trgoskop, ki prav tako uporablja podatke ETN.
- Oglasevane cene nepremic¢nin v neposredni blizini izbranega obmoc¢ja s portala

Nepremic¢nine.net.
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Podatki o prodaji nepremi¢nin v ETN-ju in oglaSevane cene na nepremi¢ninskem portalu so
vezani na neposredno blizino obravnavane lokacije. V nadaljnji analizi smo upoStevali
podatke sklenjenih kupoprodajnih pogodb vodenih v ETN, kjer so ti podatki manjkali smo jih
nadomestili s podatki, pridobljenimi na nepremi¢ninskem portalu (v nasSem primeru

Nepremicnine.net).

Vrednosti nepremic¢nin, dolo¢enih na podlagi sklenjenih poslov, smo prilagodili na sedanje
obdobje glede na povprecne cene v obdobju v katerem se je nepremicnina prodala. Izracun

vpliva starosti nepremicnin je predstavljen v poglavju 3.1 Analiza najboljSe rabe.

Pri pregledu kupoprodajnih pogodb na obmocju Tomacevega nismo dobili podatka o prodajni
ceni za tip stavbe dvojcek, zato smo podatke o ceni za ta tip objekta pridobili na podlagi
nepremicninskih oglasov. Na obmoc¢ju Tomacevega smo nasli samo en oglas za dvojcek, ki je
bil zgrajen leta 2013. Ker je oglaSevana cena nizka glede na prodajne cene ostalih objektov in
ker se je nepremicnina hitro prodala smo predpostavili, da je bila v tem primeru oglaSevana

cena enaka prodajni.

Preglednica 32: Ocena neposrednih koristi glede na razli¢ne vire podatkov cen (v €/m?)

Stevilo prodaj
Vrsta tipa objekta 0z. oglasov Prodajne cene* OglaSevane cene
NA Druzinska hisa 2 1.824
Dvojcek/vsako stavbo

ND dvojcka 1 1.444
NB; Vrstna hi$a, verizna hisa 4 2.198

NB; Atrijska hiSa 4 2.198

NV Vecstanovanjski objekt 2 2.181

* cena prilagojena glede na nihanje povpre¢ne vrednosti na trgu nepremicnin ter glede na leto prodaje
in leto izgradnje objekta
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4.7 Rekapitulacija stroskov

V tem poglavju smo ocenili dobicek, ki ga lahko pri¢akujemo v obravnavani EUP glede na
razli¢ne tipe objektov. Dobicek smo izracunali tako, da smo od sedanje vrednosti neposrednih
koristi odsteli sedanjo vrednost vseh stroSkov ter tako dobili NSV. ID je razmerje med
sedanjo vrednostjo neposrednih koristi od prodaje nepremicnin in sedanjo vrednostjo
posrednih ter neposrednih stroSkov, ki nastanejo tekom gradnje (glej poglavje 3.4).
Predpostavili smo, da se tako neposredni kot posredni stroSki pojavijo v casu gradnje
objektov, torej na zacetku, zato tudi teh stroskov ni bilo potrebno preracunati na zacetni

termin.

Preglednica 33: Rekapitulacija sedanje vrednosti stroskov in Koristi gradnje obravnavanih nepremicnin

Druzinska Vecdstano-

hiSa Dvojcéek Vrstna hiSa | Atrijska hiSa | vanjska stavba
NEPOSREDNI STROSKI v €
Strosek nakupa zemljisca 3.056.889 | 2.999.585 | 2.865.361 2.865.361 2.547.015
Komunalni prispevek 1.032.618 1.013.260 1.041.405 951.589 1.181.777
Strosek investicije (stavbe) 16.965.188 | 12.783.957 | 20.283.609 15.331.305 22.486.079
Strosek trzenja 421.094 335.936 483.808 382.965 446.719
Vsota neposrednih stroskov 21.475.789 | 17.132.739 | 24.674.183 19531220 22.782.672
POSREDNI STROSKI v €
Strosek zagotavljanja potreb
po vrtcu in osnovni Soli 0 0 0 0 0
Strosek zagotavljanja potreb
po domu za starejSe obCane 691.960 1.087.366 1.795.801 1.795.801 3.163.247
Strosek zagotavljanja potreb
po zdravstvenem domu 0 0 0 0 0
StroSek zagotavljanja potreb
po rekreacijskih in zelenih
povrSinah 0 0 0 0 0
StroSek zagotavljanja
dodatnih stanovanjskih enot 2.517.878 | 2.115.017 1.393.226 1.393.226 0
Vsota posrednih stroskov 3.209.838 | 3.202.383 | 3.189.027 3.189.027 3.163.247
NEPOSREDNE KORISTI v €
TrZna vrednost nepremicnine | 23.499.623 | 20.592.70 | 28.769.748 21.737.143 29.335.281
DOBICEK
NSVvE -1.186.004 257.582 906.538 -983.104 3.389.362
ID 0.95 1.01 1.03 0.96 1.13
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Rekapitulacija sedanjih vrednosti stroSkov in koristi nam pokaze, da je najboljSa raba
obravnavane enote urejanja prostora pozidava z vrstnimi oziroma veriznimi hiSami. To je tudi
obstoje¢a dejanska raba na tem obmocju. Za ta tip stavbe imamo najve¢ kupoprodajnih

pogodb primerljivih prodaj zabeleZenih v Evidenci trga nepremicnin.

Za oceno neposrednih koristi pri izgradnji dvojckov nismo imeli podatkov o kupoprodajnih
pogodbah, oglasevan pa je bil le en primerljivi objekt na tem obmocju. NSV in ID sta

pozitivna oz. vi§ja od 1.

Na NSV in indeks donosnosti vecstanovanjskih objektov pomembno vpliva dodatni

investicijski stroSek zaradi izgradnje podzemnih garaz. Za investitorja bi bila izgradnja
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vecstanovanjskih objektov najbolj donosna nalozba, ¢e ne bi bilo zahteve po izgradnji
podzemnih garaz, ki gradnjo bistveno podrazijo. Z vidika prostorskega nacrtovanja je

vec€stanovanjska raba najbolj racionalna raba zemljis¢.

Enostanovanjska gradnja je po Stevilnih raziskavah najbolj zazelen tip stanovanjskega objekta
v Sloveniji, nudi najve¢ zasebnosti, v naSem primeru pa tudi najve¢ bivalnih in zelenih
povrsin (Cigoj, 2008). Posledica vecjih povrsin je visji strosek nakupa zemljis¢, izgradnje
stavbe in zagotavljanja novih bivalnih povrSin. Tak nacin bivanja je primeren tudi za

gospodinjstva z nadpovprecnim Stevilom ¢lanov, kar pa ni upostevano v nasi analizi.

Atrijska hiSa ima po rekapitulaciji stroskov in koristi negativni NSV in ID manjsi kot 1.
Podatki neposrednih prodaj za vrstne in atrijske hiSe v ETN-ju niso loceni, ocena stroSkov

gradnje pa je za atrijsko hiSo vi§ja kot za vrstno.
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5 INFORMACIJSKE PODLAGE KOT PODPORA DOLOCANJU
NAJBOLJSE RABE

Za dolocanje najboljSe rabe zemljis¢a ne potrebujemo samo surovih podatkov, temve¢ tudi
informacije o vrednosti povpre¢ne prilagoditve za posamezen faktor, ki vpliva na trzno
vrednost nepremicnine. O informacijah govorimo, ko so podatki organizirani do te mere, da
so o njih mozni stavki, resni¢ni ali lazni, in so lahko koherentni in nekoherentni z drugimi
informacijami (Berlinger et all., 2008, V: Subic Kova¢, Rakar, 2008). Ker so te informacije
Sele podlaga za ocenjevanje posameznih elementov vrednosti nepremicnine, jih imenujemo

informacijske podlage (Subic Kova¢, Rakar, 2008).

V nadaljevanju so predstavljena podrocja, ki nas zanimajo pri doloCanju najboljSe rabe
zemljiS¢a. Predstavljene so informacijske podlage in podatki, ki jih potrebujemo ter njihovi

viri.

NAKUP ZEMLJISCA ZA GRADNIJO

— stroSek nakupa zemljisc¢a (prodajna cena zemljiS¢a oziroma ocena trzne vrednosti
zemljisca)
Za dolocitev stroska nakupa zemljis€a smo potrebovali oceno trzne vednosti zemljis¢a na
podlagi podatkov prodanih primerljivih zemljiS¢ v Evidenci trga nepremic¢nin in aplikaciji
Trgoskop, ki uporablja podatke iz ETN.
— potrebni podatki o prodanih zemljiscih so:
* cena,
* lokacija,

* povrsina,

komunalna opremljenost.
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KOMUNALNO OPREMLJANJE ZEMLIJISC

— komunalni prispevek
Komunalni prispevek smo izraunali na podlagi Odloka o programu opremljanja stavbnih

zemljiS¢ za obmocje Mestne obcine Ljubljana.

— potrebni podatki za izracun komunalnega prispevka so:
* velikost parcele in neto tlorisna povrsina objekta,
* namembnost objekta,
* vrsta komunalne opreme na katero se lahko objekt prikljuci,
* indeksirani obracunski stroSek opremljanja gradbene parcele in
neto tlorisne povrSine objekta za doloCeno vrsto komunalne

opreme na posameznem obra¢unskem obmocju.

GRADNIJA STAVBE

- stroSek gradnje stavbe
StroSek gradnje stavbe smo ocenili na podlagi cenovno ovrednotenih Ze zgrajenih objektov, ki

so dostopni na spletnih straneh Gradbenega portala PEG.

- potrebni podatki za oceno stroska gradnje so:
* tip objekta,
* ctaznost,
* bruto, neto ali uporabna tlorisna povrsina,

* cenovni razred gradnje.

GRADNJA DRUZBENE INFRASTRUKTURE

— potrebe po druzbeni infrastrukturi
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Potrebe po druzbeni infrastrukturi smo ocenili na podlagi graficno prikazanih lokacij
druzbene infrastrukture v Mestni ob¢ini Ljubljana, ki so dostopne na spletni aplikaciji
Urbinfo.

Podatke o zasedenosti oziroma potrebah po dodatni druzbeni infrastrukturi smo pridobili na
podlagi ocen v Izvedbenem prostorskem nacrtu obcine Ljubljana, statisticnih podatkov
Statisticnega urada Republike Slovenije in na podlagi podatkov o zasedenosti ustanove, v

nasem primeru najblizjega doma starejsih ob¢anov.

— stroSek zagotavljanja druzbene infrastrukture
StroSek zagotavljanja druZbene infrastrukture smo ocenili na podlagi cenovno ze
ovrednotenih objektov doma starejSih ob¢anov in vec¢stanovanjskih objektov, ki so dostopni

na Gradbenem portalu PEG.

— potrebni podatki za oceno stroskov gradnje dodatne druzbene infrastrukture so:
* potrebe po novih kapacitetah (Stevilo oskrbovancev v domu
starejSih obCanov, Stevilo dodatnih stanovanjskih enot),

* tip objekta.
V spodnji preglednici so predstavljeni viri podatkov uporabljeni pri dolocanju najboljSe rabe
zemljis€a. V spodnji preglednici je predstavljena vecja zanesljivost podatkov z A, manjSa

zanesljivost z ¥ placljivi podatki so oznaceni z v in neplacljivi z X.

Preglednica 34: Ocena virov podatkov

Vir podatkov Plaéljivost | Zanesljivost | Povezava
Urbinfo X 1 https://urbanizem.ljubljana.si/
ETN osnovni X 1 http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
ETN razSirjen Py
(PREG) v http://prostor.gov.si/preg/
Trgoskop v 1 http://aplikacije.trgnepremicnin.si/
P http://89.22.96.178/trgnepremicnin/sl/nvaluta
nValuta; mobilna ap. X /
N http://www.slonep.net/info/cene-
SLONEP X nepremicnin/
Nepremicnine.net X v http://www.nepremicnine.net/
PEG-online v 1 http://www.peg-online.net/ocene-investicij
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Zanesljivost informacijskih podlag smo ocenili na podlagi vira teh podatkov. Urbinfo vsebuje
z odlokom opredeljene podatke in jih je potrebno do preklica oz. spremembe tega odloka
upoStevati. Razmere na trgu nepremicnin lahko ocenimo s podatki, ki temeljijo na
kupoprodajnih pogodbah in dejanskih cenah investicij v nepremicnine. Zato smo podatke, ki
jih vsebuje ETN in aplikacije zasnovane na podlagi teh podatkov (Trgoskop, nValuta) ter
gradbeni portal PEG-online ocenili kot zanesljive. Manj zanesljivi so podatki, ki temeljijo na
oglaSevanih cenah, saj se ta lahko precej razlikuje od prodajne. Spreminjajo se tudi nekatere
oglaSevane cene za isto nepremicnino, $e posebej v danaSnjih razmerah na trgu nepremicnin,
saj je obiCajno v zacetni fazi oglasevanja cena vi§ja (tudi namenoma) in se ob pomanjkanju
povprasevanja lahko zniza. Ce podatkov o prodajah nepremicnin ni veliko, potem bi si lahko
pomagali z oglasevanimi nepremi¢ninami, pri ¢emer bi rabili ustrezne koeficiente za preracun

oglaSevanih na prodajne cene.

Pri pregledu podatkov in informacijskih podlag ugotovimo, da bi bilo smiselno izvajati
analize predvsem na podlagi podatkov iz zanesljivih virov ter lokacijsko natanc¢no
opredeljenih podatkov. Zdruzevanje in dopolnjevanje razli¢nih podatkov nam bi omogocilo

boljsi vpogled v dogajanje na nepremi¢ninskem trgu.

Vodenje ETN je zelo pomembno za oceno trzne vrednosti nepremic¢nin. Te podatke bi lahko
nadgradili ter dolo¢ili razliko med oglasevanimi in prodajnimi cenami primerljivih
nepremicnin, ¢e bi se pri oglasih nepremi¢nin spremljala natancna lokacija nepremicnine,
zacetna in konc¢na oglaSevana cena (kjer je pomemben tudi datum oglasa) ter dejanska
prodajna cena. S temi podatki bi tudi laZje zmanjSali podvojeno Stevilo oglasov za isto
nepremicnino, ki jo oglaSujejo razlicne agencije. V ETN in pri oglaSevanih cenah bi bilo
potrebno natancneje dolociti podatke, kot so neto tlorisna povrSina, uporabna tlorisna

povrsina, itd.

StroSek gradnje stavbe smo dolocili na podlagi ocen stroskov ze zgrajenih stavb. Da bi lahko
ocenili vrednost stavbe razli¢nih etaznosti in kvadratur, bi bila smiselna analiza vplivov
posameznih parametrov, kot sta velikost objekta, starost objekta, uporabljeni materiali in
drugi pomembni faktorji, ki vplivajo na eni strani na stroSek gradnje stavbe in na drugi tudi na

njeno vrednost.
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Doloc¢anje potreb po druzbeni infrastrukturi bi si lahko poenostavili z informacijskimi
podlagami, ki bi vkljucevale podatke o spreminjanju Stevila prostih mest ali ¢akalnih dob v
doloceni ustanovi. Na podlagi predpisanih normativov bi lahko lokacijsko dolocili vplivno
obmocje posamezne ustanove ter na podlagi tega izracunali faktorje vpliva na potrebe po

dodatni druzbeni infrastrukturi.
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6 ZAKLJUCEK

V diplomski nalogi smo predstavili informacijske podlage kot podporo dolocanju najboljse
rabe zemljiS¢a po nacelu gospodarnosti v procesu prostorskega nacrtovanja, in sicer s
predpostavko ve¢ alternativnih rab. Pri analizi najboljSe rabe smo upostevali posredne in
neposredne stroSke in koristi od prodaje nepremicnin. Samo kvalitetni podatki odrazajo

dejanske vrednosti stroskov in koristi ter s tem tudi bolj realno oceno najboljSe rabe zemljisca.

Lokacijo nepremic¢nine Stejemo med najpomembnejSe dejavnike, ki vplivajo na vrednost
nepremicnine. Kupoprodajne pogodbe prodaje nepremi¢nin v ETN-ju so natan¢no locirane,
med tem ko so oglasevane cene nepremi¢nin obicajno prevec splosno lokacijsko opredeljene.
Statisticni podatki ali povpre¢ne prodajne cene nepremicnin nam dajo sploSne podatke za
izbrano ob¢ino 0z. mestno ob¢ino (v nasem primeru MOL), znotraj katere lahko prihaja zaradi

specificnih znacilnosti nepremic¢nin do velikih razlik v njihovih cenah.

Pri vrednotenju nepremicnin je pomembno zadostno Stevilo primerljivih podatkov, saj so
nekatera obmocja bolj dinamicna glede trgovanja z nepremicninami in je zabeleZenih ve¢
kupoprodajnih pogodb oz. oglasevanih cen. Ocenjujemo, da ima gradbeni portal PEG-online
zadostno izbiro investicijskih ocen za razli¢ne objekte in s tem tudi za potrebe splo$ne ocene
najboljSe rabe zemljiS¢a. Pri objektih, ki so namenjeni posebni rabi oz. se zelo redko gradijo
in posledi¢no prodajajo, bi morali uporabiti druge informacijske podlage in metode

vrednotenja.

Za kakovostno dolo¢anje najboljSe rabe bi potrebovali natan¢nejSe analize in informacijske
podlage za dolocanje vplivov posameznih elementov na oceno najboljSe rabe zemljisca.
Zanimajo nas predvsem smerne vrednosti posameznih elementov ocenjevanja, kot so velikost
stavbe in zemljiSCa, starost stavbe, prilagoditve trznim razmeram, faktor zagotavljanja

druzbene infrastrukture, razlika med oglasevano in prodajno ceno, itd.

V procesu prostorskega nacrtovanja dolocimo rabo prostora, ki naj bi bila najbolj primerna za
daljse c¢asovno obdobje. Razmere (ponudba in povprasevanje) na nepremicninskem trgu se
spreminjajo, zato moramo pri razlagi rezultatov analize najboljSe rabe upostevati, da smo v

analizi upoStevali trenutne razmere na nepremicninskem trgu.
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Al

Priloga A: Proda

ne cene stanovanj na obmoc¢ju Tomacevega

Datum /N Cena v
€/m? *Prilagojena | **Prilagojena
\Y Cenav€ | L.izgradnje | UTP v m? cena v €/m? cena v €/m?
04.11.2009 150000 1996 97 1548 1439 1660
26.10.2009 157000 1994 63 2492 2307 2701
Skupaj 2020 1873 2181
Priloga B: Prodajne cene atrijskih hi§ na obmod¢ju Tomacevega

Cena | Leto NTP.v | Zemljisce Cena v *Cenav | ** Cenav
Datum / NA v € izgradnje m? v m? €/m? €/m? €/m?

4410
08.03.2010 00 1980 204 97 2161 1647 2425

1950
9.8.2010 00 1997 170 114 1146 1164 1223
Skupaj 1654 1406 1824

Priloga C: Prodajne cene vrstnih hi$ na obmoc¢ju Tomacevega
Cenav | L. NTP | Zemljisce Cenav * Cena v ** Cena v

Datum /NB | € izgradnje vm? | vm? €/m? €/m? €/m?
15.01.2013 65000 1993 41 79 1578 1578 1720
20.07.2012 124000 | 1993 69 90 1795 1984 1956
13.3.2009 88000 1992 34 104 2619 2518 2871
11.04.2011 185000 | 1995 89 99 2083 1954 2246
Skupaj 2019 2008 2198

Priloga D: OglaSevane cene dvojcekov na obmo¢ju Tomacdevega

Datum / ND Cenave€ L. izgradnje | NTP v m? éezmljlsce v Cena v €/m?
23.7.2013 260000 2013 180 300 1444




