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Abstract

The article deals with methodology of evaluation
starting-point values of urban land and presents the
methodology application results on the example of
Ljubljana, Slovenia.
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1. UVOD

/ trZnem gospodarstvu ne stiie biti noben segment gospodarstva izvzet iz trinega
delovanja. To velja tudi za stavbno-zemljisko gospodarstvo in trg stavbnih
zemljisg. Pri tem mora imeti vsak produkeijski faktor tudi zemljiée, realno vrednost.
Z vzpostavitvijo trga stavbnih zemljis v Sloveniji je treba pri prehodu iz
admiunistrativnega nacina vrednotenja stavbnih zemljis¢ na trZni nacin oceniti
izhodi¥¢ne (trzne) vrednosti stavbnih zemljif€. Znane izhodi§¢ne vrednosti stavbnih
zemlji8¢ so nam lahko v pomoc v procesu razmejitve in lastninjenja do sedaj
druzbenih zemljis¢ pri odlocanju o ceni za pridobitev lasininske pravice na teh
zemlji¢ih, omogo€ajo hitrejSo vzpostavitev delovanja trga stavbnih zemljis¢ in vedjo
transparentnost tega trga. Se predvsem pa lahko preprecujejo Spekulativne nakupe
stavbnih zemljis¢ v obdobju do zakljuenega procesa lastninjenja zemljis¢ in
vzpostavitve trga stavbnih zemljis¢. Ljubljana kot drZavno sredisle, sredie drZzavne
uprave, poslovnih in drugih dejavnosti, je z vidika vrednotenja stavbnih zemljis¢ in
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ocenjevanja izhodi¢nih vrednosti 8¢ posebej zanimiva. Predpostavljamo, da stavbna
zemlji§¢a prav v Ljubljani dosegajo najviSjo vrednost v Sloveniji. V €lanku je
prikazana metodologija ocenjevanja izhodii¢nih vrednosti stavbnih zemljis¢ in njihova
ocenitev na primeru Ljubljane. Podrobneje je metodologija ocenjevanja izhodis¢nih
yrednosti stavbnih zemlji§¢ prikazana v posebni publikaciji (Subic Kovaé et al. 1994).

2. METODOLOGLJA OCENJEVANJA IZHODISCNIH VREDNOSTI STAVBNIH
ZEMILJISC

11 oblikovanju metodologije ocenjevanja izhodi§¢nih vrednosti smo si postavili
naslednjo delovno hipotezo pri dant rabi zemljis¢, ob uposdtevanju trenumega

.....

metod vrednotenja stavbnih zemljii¢ ocenimo 1zh0dxscne (trzne) vrednosti stavbnih
zemlji$¢ na obmodju petih ljubljanskih obéin tako, da na podlagi le-teh ocenjujemo
‘trine Vrednosti posameznih stavbnih zemljiSe. 1zhodiséno vrednosi: stavbnega

treba ustvariti pogoje za vzpostavitev trga stavbmh zemljis¢. V nafem primeru

" predstavlja izhodi$¢na vrednost stavbnega zemljis¢a povpreéno trzno vrednost
kvadratnega metra stavbnih zemlji§¢, upoStevajo¢ njihovo razliéno lego in razli¢no
stanje razvoja.

7 a ocenjevanje izhodis¢énih vrednosti stavbnih zemljis¢ smo uporabili irZne
/metode vrednotenja stavbnih zemljisé (Subic Kovad¢ 1993): trzno-primerjalno
metodo, metodo na podlagi donosa in strofkovno metodo. Izhajali smo iz razmer na
naSem trgu stavbnih zemljis¢. Zbrali smo podatke o znacilnostih, cenah stavbnih
zemlji§¢ in o najemninah s pomodjo oglasov in s poizvedovanjem na terenu.
Omenjeni podatki so predstavljali podlago za analizo trenutno delujocega trga
stavbnih zemlji¥¢ na obmodju petih ljubljanskih ob¢in. V analizi nismo upoStevali
tistih podatkov, pri katerih so na ceno stavbnih zemljis¢ ali na najemnino vplivale
neobifajne in osebne okolis¢ine. Samo v nekaterih primerih, ki smo jih posebej
preudili, smo upostevali doloCena razmerja, ki veljajo za trg stavbnih zemljis¢ v
Nemcdiji (npr. deleZ strofkov vzdrZevanja zgradbe v bruto letni najemnini).
Predpostavljali smo, da bodo podobna razmerja veljala pri nas v razmerah delujocega
trga stavbnih zemljis<.

zhodi$¢ne vrednosti smo ocenjevali za homogena obmodja in posamezne razvojne
L stopnje stavbnih zemljis¢ oziroma za tipiCna stavbna zemljid¢a. Za kriterij
homogenosti obmodja smo postavili preteZno rabo stavbnih zemljis¢. Razvojne
stopnje smo dolo¢ili glede na vpliv doloCenih stroskov za dosego posamezne razvojne
stopnje zemljiita na vrednost stavbnega zemljisca. Za tipicno stavbno zemljiSte na
posameznem obmocju Smo opredelili zemlji§ée ki se najpogosteje p@javlja v prometu

.....

dolo¢enem obmodju. Upostevajoc te kriterije smo vsa stavbna zemlji¥¢a na obmodju
petih ljubljanskih obéin razdelili na:

a) zazidana stavbna zemljis¢a na obmodju v sredi$¢u mesta
b) zazidana stavbna zemlji§ca na obmodju strnjene zazidave ob sredi§cu mesta
¢) nezazidana stavbna zemljiS¢a na preostalem obmodju:

_¢l) zazidljiva nezazidana stavbna zemljiSca
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¢2) nezazidana stavbna zemlji$¢a z veljavnim lokacijskim dovoljenjem
¢3) nezazidana stavbna zemlji§¢a z veljavnim gradbenim dovoljenjem in
c4) nezazidana stavbna zemljisCa na ekskluzivnih lokacijah.

Za posamezno vrsto stavbnega zemljiS¢a na dolofenem obmodju smo takole ocenili
izhodi§¢ne vrednosti stavbnih zemljisc:

a.) Zazidana stavbna zemljis¢a na ebmodju v sredi$¢u mesta

pi¢no zazidano stavbno zemljiS¢e na obmodju v sredi¢u mesta predstavlja

L zazidano stavbno zemljiS¢e na obmodju obcine Ljubljana-Center. Ved kot 50%
etaznih povr$in je namenjenih trgovini, gostinski in poslovni dejavnosti. Komunalna
opremljenost stavbnih zemljiS¢ se bistveno ne spreminja. ZemljiS¢a imajo urejen
dostop, opremljena so z vodovodom, kanalizacijo, elektriko, telefonom, plinom in/ali
vroevodom. Stavba na zemljiéu ima pritli¢je in $tiri etaZe. Ocenjena ekonomska
doba trajanja stavbe je 80 let, preostala doba trajanja 30 let. Faktor izrabe zemljiSca
je 2,2. Izhodi¥¢ne vrednosti zazidanih stavbnih zemljis¢ smo ocenili na podlagi
pricakovanega donosa od zemlji¥¢a v prihodnosti s pomocjo tehnike rezidualnega
donosa (Subic Kovag 1993). Ker smo izhodi§¢ne vrednosti ocenjevali na podlagi
najemnin za prostore na pridobitno bolj, srednje in manj ugodnih lokacijah,
.predstavljajo rezultati izhodi$¢no vrednost zazidanega stavbnega zemlji¢a na
pridobitno bolj (Ivsmaks), srednje (IVss) in manj ugodnih lokacijah v srediS¢u mesta
(IVsmin).

b.) Zazidana stavbna zemlji§¢a na obmodju strnjene zazidave ob sredi$éu mesta

edpostavljali smo, da je vecina znacilnosti tipi¢nega zazidanega stavbnega
zemljis¢a na obmodju strnjene zazidave ob sredi$¢u mesta enakih kot na obmocju
v sredid¢u mesta. Razlika je le v mesani rabi zemljisca, pri ¢emer je manj kot 50%
etaznih povrSin namenjenih trgovini, gostinski in poslovni dejavnosti. Ker lokacija
stavbnih zemlji§¢ na tem obmocju ne omogoca tako visokih donosov kot na obmocju
v sredi¥¢u mesta, so tudi izhodis¢ne vrednosti zazidanih stavbnih zemljiS¢ v povprecju
nizje. Ustrezno razmerje smo privzeli po nemskih virih (Treuhandanstalt 1990). Pri
ocenitvi izhodi$¢nih vrednosti zazidanih stavbnih zemlji$¢ smo posredno uporabili
metodo vrednotenja stavbnih zemljis¢ na podlagi donosa zemljii¢a, to¢neje, tehniko
rezidualnega donosa. Tako dobljeni rezultati predstavljajo izhodiS¢ne vrednosti
zazidanih stavbnih zemlji§¢ na strojenih obmodjih ob sredis¢u mesta na pridobitno
bolj (Ivomaks = 0,84 x Ivsmaks), srednje (Ivos= 0,84 x Ivss) in manj pridobitno
ugodnih lokacijah (Ivomin= 0,84 x Ivsmin). -

¢.) Nezazidana stavbna zemlji¢a na preostalem cbmodju

¢l.) Zazidljiva nezazidana stavbna zemljisca

pi¢no nezazidano stavbno zemljiSce na tem obmocju je zazidljivo nezazidano
stavbno zemljisce povrSine od 400 do 2 231 m. LeZi na obmodju 5-21 km od
sredif¢a Ljubljane. Komunalno je opremljeno z vodovodom, elektriko, telefonom inz -
dovozno potjo. Ureja se s prostorskimi ureditvenimi pogoji, lezi v sklopu obstojeCega
naselja in je namenjeno gradnji stanovanjske hife. IzhodiS¢ne vrednosti zazidljivih
nezazidanih stavbnih zemlji§¢ smo ocenili na podlagi vzorca primerljivih prodaj
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zazidljivih nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v dolofenem Casovnem intervalu s pomodjo
regresijske analize in po postopkuy, ki je prikazan na shemi.

Omejitev populacije zazidijivih nezazidanih stavbnih zemﬂiiési‘

¥

Vzorec zazidljivih nezazidanih stavbnih zemlji§¢":—~l

v

v

Oblikovanje modsia

¥

iOcena medsebojnega vpliva posameznih fak‘torj;I

v

i Predbostévljena regresijska funkcija |

lﬁ - lzradun regresijskih koeficientov

v

[ Izlogitev faldorjev, ki ne vplivaje na izhodiséno vrednost

v

Lizraéun regresijekih koeficientov in funkeije ter obmodja zaupanja

Shema 1: Postopek ocenjevanja izhodiscnih vrednosti zazidljivih
nezazidanih stavbnih zemljis¢ '

Rezultat ocenjevanja izhodis¢nih vrednosti stavbnih zemljis¢ je podan v obliki
regresijske funkcije (IVznz”) in obmodja zaupanja za to regresijsko funkcijo in
posamezno vrednost. ‘

¢2.) Nezazidana stavbna zemijis¢a z veljavnim lokacijskim d@voljénjem

¢3.) Nezazidana stavbna zemijiifa z veljavnim gmdbenim doveljenjem

i ocenjevanju izhodi$¢nih vrednosti nezazidanih stavbnih zemljis¢ z veljavnim
lokacijskim oziroma gradbenim dovoljenjem smo izhajali iz ocenjenih izhodis¢nih
vrednosti zazidljivih nezazidanih stavbnih zemljis¢. Na podlagi analize cen
nezazidanih stavbnih zemlji§¢ smo ocenili razlike v cenah med posameznimi
razvojnimi stopnjami nezazidanih stavbnih zemljis¢ v povpredju in ta povpredja
uporabili pri oceni izhodi¢nih vrednosti nezazidanih stavbnih zemljis¢ z veljavnim
lokacijskim (IVnzld) in gradbenim dovoljenjem (IVnzgd).

cd.) Zazidljiva nezazidana stavbna zemljisca na ekskluzivnih lokacijah

ak¥na zemljis¢a smo obravnavali posebej. Izhodii¢ne vrednosti zazidljivih
nezazidanih stavbnih zemljis¢ na ekskluzivnih lokacijah (IVznze) smo ocenili kot
povpreje cen primerljivih nezazidanih stavbnih zemljisc.
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a podlagi predstavljene metodologije ocenjevanja izhodi¢nih vrednosti stavbnih
zemlji¢ smo na obmodju [jubljanskih ob¢in po stanju v marcu 1994 ocenili
naslednje izhodi$¢ne vrednosti:

' Zzh"odisvc“na vredrnost ’ Sl g
(stonije: marec 1994). o v DEMIm

Ivsmaks=2 000

a) zazidanega siavbnega zemlji§ca v srediscu Toss=1 300
Ljubljane « : Wsmin=600

b) zazidanega stavbnega zemljis¢a na obmodjy Iv?ﬁilisf 110500
ob srediscu Ljubljane I‘Vom?n =500

c) nezazidanega stavbnega zemljiiéa na
preostalem obmocju:

cl) zazidljivega nezazidanega siavbnega  IVznz” = 92,61 - 3,50 x xR
zemljifca AR oddaljencgt od srediséa mesta.
=0,51
¢2) nezazidanega stavbnega zemljiséa z :
veljavnim lokacijskim dovoljenjem IVnzld = 1,25 x IVanz”
¢3) nezazidanega stavbnega zemljisca z
veljavnim gradbenim dovoljenjem IWnzgd = 1,42 x IVznz”
c4) zazidljivega nezazidanega stavbnega
zemljiséa na ekskiuzival lokaciji 100-120

Preglednica §t. I: IzhodiScne vrednosti stavbnih zemlji§¢ na obmodju ljubljanskih obdin
(stanje: marec 1994)

Ocenjene izhodis¢ne vrednosti stavbnih zemljis¢ so primerne za ocenjevanje
vrednosti posameznih stavbnih zemljiS¢, upostevajoc pri tem nacela in pristope
trznega vrednotenja stavbnih zemljisc.

3. ZAKLJUCEK

" razmerah delujoega trga stavbnih zemljis¢ je smiselno tekoce ocenjevati

smerne vrednosti stavbnih zemljisc. Potreben pogoj za ocenjevanje smernih

vrednosti stavbnih zemljis¢ je vzpostavijena in ustrezno vodena evidenca zemljiSkih

transakeij in cen zemljis¢, ki so bila v prometu. Za vzpostavitev in vodenje evidence

zemljiSkih transakeij in cen zemljis¢, ki so bila v prometu, pa je treba v okviru

ustreznih zakonov in normativnih aktov opredeliti tako evidenco in sprejeti ukrepe,

ki bodo omogocali njeno uspedno vodenje.
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