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Zaajersh Navodila avtorjem za pripravo ¢lankov in drugih prispevkov

2Zveza drustev gradbenih inZenirjev in tehnikov

Slovenije (ZDGITS), LeskoSkova 9e, 1000

Ljubljana, felefon 01 52 40 200; faks 01 52 40 199 1. Uredni$tvo sprejema v objavo znanstvene in strokovne Clanke s podrocja gradbeniStva
v sodelovanju z Maticno sekeijo gradbenih in druge prispevke, pomembne in zanimive za gradbeno stroko.

inZenirjev InZenirske zbornice Slovenije (MSG ) . ) . ) )
12S), ob podpori Fakultete za gradbeni&tvo in 2. Znanstvene in strokovne Clanke pred objavo pregleda najmanj en anonimen recenzent,

geodezijo Univerze v Ljubljani

ki ga dolo€i glavni in odgovorni urednik.

in Zavoda za gradbeniStvo Slovenije 3. Besedilo prispevkov mora biti napisano v slovensgini.
o 4. Besedilo mora biti zapisano z znaki velikosti 12 tock in z dvojnim presledkom med vrsti-
Izdajateljski svet: .
ZDGITS: mag. Andrej Kerin cami.
prof. dr. MatjaZ Miko$ 5. Prispevki morajo vsebovati naslov, imena in priimke avtorjev ter besedilo.
Jakob Presecnik 6. Besedilo Clankov mora obvezno vsebovati: naslov ¢lanka v slovenscini (velike Crke);
"\"ES 'éf;fl:i:";:::;““’ naslov ¢lanka v anglescini (velike ¢rke); oznako, ali je ¢lanek strokoven ali znanstven;
doc. dr. Branko Zadnik imena in priimke avtorjev; naslov POVZETEK in povzetek v slovens¢ini; naslov SUMMARY
FGG Ljubljana: doc. dr. Marijan Zura in povzetek v angles¢ini; naslov UVOD in besedilo uvoda; naslov naslednjega poglavja
FG Maribor: Milan Kuhta (velike ¢rke) in besedilo poglavja; naslov razdelka in besedilo razdelka (neobvezno);
ZAG: prof. dr. Miha Tomazevie .. naslov SKLEP in besedilo sklepa; naslov ZAHVALA in besedilo zahvale (neobvezno);
Glavni in odgovorni urednik: naslov LITERATURA in seznam literature; naslov DODATEK in besedilo dodatka (neob-
prof. dr. Janez Duhovnik vezno). Ce je dodatkov veg, so ti oznadeni Se z A, B, C itn.
7. Poglavja in razdelki so lahko oStevilCeni. Poglavja se ostevilgijo brez konnih pik. Denimo:
fg:el('m‘; sfjmﬁf 1 UVOD; 2 GRADNJA AVTOCESTNEGA ODSEKA; 2.1 Avtocestni odsek ... 3 ..; 3.1 ... itd.
8. Slike, preglednice in fotografije morajo biti omenjene v besedilu prispevka, oSteviléene in
Lektor: opremljene s podnapisi, ki pojasnjujejo njihovo vsebino. Vse slike in fotografije v elekfron-
Jan Grabnar ski obliki (slike v obi¢ajnih vektorskih grafiénih formatih, fotografije v formatih fif ali jpg
) o visoke lo€ljivosti) morajo biti v posebnih datotekah, obiCajne fotografije pa prilozene.
Ilsil:'tizrg:::o?:glesklh povzetkov: 9. Enadbe morajo biti na desnem robu oznadene z zaporedno $tevilko v okroglem oklepaju.
10. Kot decimalno logilo je freba uporabljati vejico.
Tajnica: 11. Uporabljena in citirana dela morajo biti navedena med besedilom prispevka z oznako v
Eva Okorn obliki oglatih oklepajev: (priimek prvega avtorja, lefo objave). V istem lefu objavljena dela
. . istega avtorja morajo biti oznacena Se z oznakami q, b, ¢ itn.
Oblikovalska zasnova: . . . - . . .
Mateja Gorsic 12. V poglavju LITERATURA, ki se je ne ostevilCuje, so uporabljena in citirana dela opisana
z naslednjimi podatki: priimek, ime prvega avtorja (lahko okrajano), priimki in imena
Tehnicno urejanje, prelom in tisk: drugih avtorjev, naslov dela, nagin objave, leto objave.
Koevstkifisk 13. Nagin objave je opisan s podatki: knjige: zalozba; revije: ime revije, zalozba, letnik, Sfevilka,
Naklada: strani od do; zborniki: naziv sestanka, organizator, kraj in datum sestanka, strani od do;
3000 izvodov raziskovalna porogila: vrsta poroéila, naroénik, oznaka pogodbe; za druge vrste virov:
kratek opis, npr. v zasebnem pogovoru.
Podatki 0 objavah v reviji so navedeni 14. Pod &rto na prvi strani — pri prispevkih, kraj$ih od ene strani, pa na koncu prispevka

v bibliografskih bazah COBISS in ICONDA

(The Int. Consiruction Database) fer na - morajo biti navedeni podrobne;jSi podatki o avforjih: znanstveni naziv, ime in priimek,

strokovni naziv, podjetje ali zavod, navadni in elekfronski naslov.

hitp://www.zveza-doits.si. 15. Prispevke je treba poslati glavnemu in odgovornemu uredniku prof. dr. Janezu
Letnoizide 12 Stevilk. Leina narocnina za Duhovniku na naslov: FGG, Jamova 2, 1000 LJUBLJANA, oziroma po e-posti:
individualne naro¢nike znada 22,95 EUR; za . . o i Y L .
Studente in upokojence 9,18 EUR; za druzbe, janez.duhovnik@fgg.uni-lj.si. V spremnem dopisu mora avior ¢lanka napisati, kakSna
ustanove in samosfojne podjefnike 169,79 EUR je po njegovem mnenju vsebina Clanka (pretezno znanstvena, pretezno strokovna) ozi-
6002?1;1?/2@\,%%\2/0 norocnike z1uine 80,00 EUR roma za katero rubriko je po njegovem mnenju prispevek primeren. Prispevke je treba po-

' slati v elekironski obliki v formatu MS WORD in v 8. to¢ki dologenih grafiénih formatih.

Poslovni raéun ZDGITS pri NLB Ljubljana:

1560201 7001 5398 955 Urednistvo
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JoZe Panjan ¢ PROF. DR. MITJA RISMAL, 80-LETNIK

JUBILEJ

PROF. DR. MITJA RISMAL, 80-LETNIK

V teh dneh je
svojo  80-etnico
praznoval profe-
sor dr. Mitja Ris-
mal, univ. dipl.
inz. grad. Se
vedno je Zivahen
in mladostnega
videza in nihCe
mu ne bi prisodil
80 let. Zelo tezko
je dovolj popolno
in kvalitetno na
kratko predstaviti pestro raziskovalno in strokovno
delo prof. dr. Rismala.

Rodil se je 5. februarja 1930 v Slovenski Bistrici v
uciteljski druzini. Odras¢al je v burnih medvojnih
in vojnih &asih, kar je tudi pustfilo pecat njegovi
borbenosti in Zelji za resnico. Osnovno Solo je obisko-
val do fretjega razreda v Slovenski Bistrici, nato pa v
Ljubljani, kjer je do leta 1944 obiskoval tudi gimna-
Zijo. Leta 1944 se je Sele 14 let star fanti¢ prikljudil
partizanom. V tem &asu je prekinil Solanje na gim-
naziji, koncal vojaski podoficirski tecaj in pozneje Se
obves¢evalnega. Po osvoboditvi je konal gimnazijo
in maturiral lefa 1948 v Ljubljani ter se jeseni vpisal
na gradbeni oddelek TehniSke fakultefe Univerze v
Ljubljani. UdeleZeval se je mladinskih delovnih akcij
po vsej drzavi. Leta 1951 je bil odlikovan z medaljo
zasluge za narod. Diplomiral je leta 1957 na ljubljan-
ski gradbeni fakulteti.

Takoj po diplomi se je prof. dr. Rismal zaposlil pri
Vodni skupnosti v Murski Soboti, leta 1958 pa je Sel h
Komunaprojekiu v Maribor, kjer je delal kot projektant
v hidrotehniki do lefa 1967. S skupino sodelavcev je
leta 1967 ustanovil Biro za hidrotehniko pri Zavodu
za urbanizem v Mariboru - ZUM, kjer je bil najprej
vodja in pozneje direktor. Skozi svoje angazirano
delo je spoznal, da je treba znanje stalno nadgra-
jevati in stremeti v vsakem pogledu za odli¢nostjo.
Zaradi velikih strokovnih izzivov in izraZene Zelie po
kakovostnem znanju v Sirino kot fudi v globino se
je prof. Rismal v Solskem lefu 1968/69 vpisal in
pozneje tudi dokonéal podiplomski Studij iz sanifar-
nega inZenirstva na Tehnolodki fakulteti v Delftu na
Nizozemskem. Leta 1973 je na zagrebski gradbeni
fakulteti izdelal magistrsko nalogo in po nostrifikaciji
podiplomskega $tudija v Delftu dosegel naziv magi-
ster-specialist s podroja sanitarne hidrotehnike. Leta
1977 je uspeSno zagovarjal svojo dokforsko diser-
facijo na Gradbeni fakulteti Univerze v Zagrebu.

V letih 1960-1978 je prof. dr. Rismal predaval na
VTS v Mariboru predmeta Vodovod in kanalizacija
fer Hidravlika. Leta 1978 je bil izvoljen za izrednega
profesorja, leta 1983 pa za rednega profesorja na
Univerzi v Ljubljani, FAGG. Od leta 1980 do upokajitve

leta 1997 je bil zaposlen na Institutu za zdravstveno
hidrotehniko — IZH, kjer je predaval predmete Vodo-
vod, Osnove &is&enja voda fer Cis&enje pitnih voda
na univerzitetnem dodiplomskem $tudiju ter Varstvo
okolja na viSjeSolskem Studiju. Predaval je tudi na
podiplomskem S$tudiju hidrotehniéne smeri FAGG.
Svoje bogato in plodno tako feoretiéno kot praktiéno
znanje je posredoval $tudentom, diplomantom, ma-
gistranfom ter doktorandom in nenehno vzgajal
kader miajSih sodelavcev. Bil je mentor ali somentor
pri Stevilnih diplomskih nalogah, 12 magistrantom in
3 doktorandom. Vegino teh let je bil fudi predstojnik
Indtituta za zdravstveno hidrotehniko na FAGG oz.
FGG.

Prof. dr. Rismal je bil izredno samodiscipliniran
in angaziran aplikativni raziskovalec na podrogju
zdravstvene hidrofehnike in okoljskega inZenirstva,
ki jima je z vsemi svojimi mo&mi in znanjem Zelel
vzpostaviti fisto mesto v slovenskem prostoru, ki jima
objekfivno pripada. Zato je z veliko angaZiranostjo
kot prvi v Sloveniji vpeljal inZenirske matematiéne
mefode in konceptualne modele za reSevanije tovrst-
nih problemov. Naj pri fem najprej omenim saniranje
Blejskega jezera z uvedbo sodobnih limnoloskinh
metod matematiénega modeliranja in objektivne
presoje med povrSinskim dovodom sveze vode fer
odvzemom »zagnite« hipolimnijske vode z nafego,
ki je bila tudi izvedena. Prav tako je vpeljal sodobne
modele in reSitve za zas¢ito ter bogatenje podtalnice
Vrbanskega platoja, kar je tudi izvedeno, Mariboru
pa zagotavlja nemoteno oskrbo z zdravo pitno vodo
in zaS¢ifo pred onesnazenjem z obmodja mesta. Za
Cistilni napravi za pitno vodo v Ljutomeru in OrmoZu je
zasnoval pilofske poskuse za eliminacijo amonijaka,
Zeleza in mangana iz pitne podfalnice z angaziranjem
naravnih samogistilnih procesov v podzemlju, ki so se
pokazali kot zelo uginkoviti tako v tehnoloSkem kot
v ekonomskem pogledu. Na podrodju vodarskega
inZenirstva, nafanéneje aplikativne limnologije, je
uvedel v nas prostor metode matematiénega mode-
liranja kakovosti reénih in zajezenih voda z uporabo
matemati¢nih modelov za presojo moznih kakovost-
nih sprememb Save, Mure in SoCe zaradi izgradnje
hidrocentral. Modeli omogo€ajo presojo sprememb
kakovosti zajezene vode v prihodnjih vodnih akumu-
lacijah, kar je pomembno za presojo SirSih ekoloSkih
posledic zajezitev, Se posebej pa, kadar gre za upo-
rabo zajezene vode za pitno vodo.

Poleg zgoraj navedenih je prof. dr. Rismal realiziral
blizu 40 vegjih $tudij in projektov. Naj omenimo le
najpomembnejSe. Kot prvo lahko navedemo analizo
in doloGitev potrebnih varnostnih ukrepov za zas¢ito
podtalnice zaradi izkopa gramoza pod gladino talne
vode do neprepustne podlage v Hogah. Za CN (Gistilno
napravo) odpadnih voda Zalca in okolice v Kasazah
je uvedel sodobno tehnolosko resitev z zakljucenim
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cevnim reakforjem s simulfano nitrifikacijo in denitri-
fikacijo fer aerobno stabilizacijo blata. Sodeloval je pri
Studiji za ekoloSko in agronomsko smotrno uporabo

Sloveniji je izdelal tehnolodko resitev tristopenjskega
¢iscenja odpadnih voda Rogaske Slatine (eliminacija
dusikovih in fosforjevih spojin) za zas¢ito Vonarskega
jezera. lIzdelal je hidroloSko Sfudijo in limnoloSki
model za naértovano vodno akumulacijo Padez za
preskrbo slovenske obale s pitno vodo fer v okviru
jugoslovansko-avstrijske mednarodne komisije, ki
obravnava energetsko izrabo zajezene Bistrice na
slovensko-avstrijski meji, izdelal limnoloski model
kakovosti v zajezeni vodi. Obe Sfudiji prispevata k
pravo¢asnemu upoStevanju in prepre€evanju moznih
negativnin posledic obeh akumulacij na kakovost
pitne vode (Padez) oziroma na SirSe okolje (Bistrica).
Kot odgovorni projektant je realiziral deset komunal-
nih Gistilnin naprav (Murska Sobota, Radenci, Crna na
KoroSkem, Moravci, Race, Slivnica, Ptuj, Benkovec v
Dalmaciji, Dobrna, Beltinci, Ptuj).

Na podrocju urbane hidrologije je s sodelavci uve-
liavil sodobne matematiéne modele, ki omogocajo
racionalnejSe reSevanje odvodnje urbanih povrsin.
Poleg Ze optimiziranih reSitev kanalskih omrezij v
Mariboru, Celju, Murski Soboti itd. je leta 1988 opazen
strokovni prispevek k prepreGevanju katastrofalnih
poplav v Novi Gorici, ki omogo€a v primerjavi s kon-
vencionalnimi reSitvami zelo velike prihranke.

Svoje aplikativne reSitve je prof. dr. Rismal najprej
teoreti€no dobro premislil. Preucil je tudi poznane
reSitve podobnih primerov po svetu in izdelal svoje,
v veliko primerih inovativne reSitve. Iz te kombinacije
tudi izhaja obsiro sfrokovno publicisti¢no delo, sqj je
objavil preko 40 €lankov doma in v tujini.

Zelel si je, da bi zdravsivena hidrotehnika, ki ima
po svefu Ze ve¢ kot 150-letno, pri nas pa ve¢ kot
50-letno tradicijo za oskrbo in zas€ito zdrave pitne
vode, imela fisto mesfo v reSevanju in odlo¢anju,
ki ji pripada. Zato moram omeniti njegovo veliko
publicistiéno angaziranost v slovenskih poljudnih in
strokovnih ¢lankih, kjer je z objektivnimi, natanénimi,
nekompromisnimi ter doslednimi argumenti branil
svoja stalig&a in staligta zdravstvene hidrotehnike. Se
vedno se Zivo zanima in sodeluje pri vecini dogajanj
na podrogju zdravstvene hidrotehnike.

Prof. dr. Mitja Rismal se je s svojimi originalnimi pri-
spevki — predvsem z vidika aplikativnih, pa tudi raz-
iskovalnih problemov - zapisal v slovensko hidroteh-
niko kot pionir v reSevanju najzahtevnejSih sodobnih
zdravstveno-hidrotehniénih in ekoloskih problemov s
podrocja zasEite voda, ki zahtevajo inferdisciplinarno
znanije in uporabo sodobnih matematiénih in koncep-
tualnih modelov.

Po upokojitvi prof. dr. Rismal Se vedno sledi svojim
Zivljenjskim nacelom in se Se vedno bori za kvalifetne
reSitve problemov s podro¢ja zdravstvene hidrofeh-
nike in za inZenirsko oz. strokovno efiko. Zato je
marsikomu Se vedno frn v pefi.

Zelimo mu $e veliko zdravja in dobrega podutia.

izr. prof. dr. JoZe Panjan, univ. dipl. inZ. grad



MOST PREKO DONAVE V NOVEM SADU ~ MEDNARODNI NATECAJ IN PRVONAGRAJENA RESITEV « Viktor Markelj, Duan RoZié

MOST PREKO DONAVE V NOVEM
SADU - MEDNARODNI NATECAJ IN
PRVONAGRAJENA RESITEV

BRIDGE OVER DANUBE IN NOVI SAD,
SERBIA — INTERNATIONAL DESIGN
COMPETITION AND FIRST AWARDED
SOLUTION

Strokovni ¢lanek
UDK: 624.21

Viktor Markelj, univ. dipl. inZ. grad.,
viktor.markelj@ponting.si

Dus$an RoZi¢, univ. dipl. inZ. grad.,
dusan.rozic@ponting.si

PONTING, d. o. 0., Maribor

Povzetek | Septembra 2008 je mesto Novi Sad razpisalo mednarodni natecaj za
idejno resitev ter izdelavo idejnega projekta za novi most preko Donave v Novem Sadu.
Zmaga na nate¢aju je zagotavljala pridobitev naro€ila za idejni projekt mostu in mestne
Stiripasovne ceste dolZine 1,5 km, predora pod Petrovaradinsko trdnjavo ter pripadajocih
nacrtov in Studij. Nate€ajno gradivo je prevzelo 18 kandidatov, do roka pa je prispelo
6 reSitev. Med temi je mednarodna komisija izbrala kot najbolj$o reSitev mostu preko
Donave podijetie Ponting, d. 0. 0., iz Maribora. ReSitev predvideva gredni sovprezni most
dolzine 420 m fer Sirine 25 m z glavnim razponom dolZine 188 m, kjer je gredi dodan
nizek ojacitveni lok. Prispevek opisuje potek natecaja in zmagovalno resitev mostu.

Summary | In September 2008, the city of Novi Sad announced an infernational
design competition for conceptual solutions and preliminary design for the new bridge
over the Danube River in Novi Sad. Winning this competition provided the contract for
the project of the bridge and the city four-laned road length of 1.5 km, tunnel under the
Petrovaradin fortress, related designs and studies. There were 18 candidates for competi-
fion entry, untill deadline 6 solufion was elaborated. The best design solution proposed
by Ponting d.o.0. Maribor, was choosen among them by international jury. The solution
provides composite girder bridge with length of 420 m, width of 25.0 m and the main
span length of 188 m. The design can be classify as fied-arch girder bridge with one arch
in central plane. The confribution describes the course of the contest and the winning
solution fo the bridge.

Razpis je predstavljal Se poseben izziv zaradi
enkratne lokacije premostitve, saj je nova
premostitev predvidena na lokaciji nekdanjega
ZelezniSkega mostu Franca Jozefa iz leta

Mesto Novi Sad je septembra 2008 razpi-
salo mednarodni nate€aj za idejno resitev ter
izdelavo idejnega projekta za novi most preko
Donave v Novem Sadu. Zmaga na nateéaju
je zagotavljala pridobitev naroila za idejni
projekt mostu in mestne Stiripasovne ceste

dolZine 1,5 km, predora pod Petrovaradinsko
trdnjavo ter pripadajocih nacrfov in Studij
upravicenosti, Studije vplivov na okolje, Studije
vplivov na kulturno-zgodovinski kompleks
Petrovaradinske frdnjave ter priprava razpisa
za nadaljnje faze projekta in gradnje mostu.
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1883 (slika 1) z uporabo preostalih stebrov
tega mostu (slika 2). Trasa stare Zeleznice z
mosfom in predorom poteka natanéno pod
znamenito in zaS¢iteno Petrovaradinsko trd-
njavo, kar poleg izvirnosti pomeni fudi veliko
odgovornost zaradi obdutljivosti te lokacije.




Viktor Markelj, DuSan RoZié « MOST PREKO DONAVE V NOVEM SADU — MEDNARODNI NATECAJ IN PRVONAGRAJENA RESITEV

Slika 1« Most Franca JoZefa (1883-1945)

Slika 2 « Obstoje¢i stebri - 2009

2 « NATECAJ IN RAZPIS ZA NOVI MOST

Nateéaj je bil objavljen septembra 2008 kot
dvodelni nate€aj z razpisom. Nate€ajno gro-
divo je prevzelo 18 kandidatov, do roka v de-
cembru 2009 pa je prispelo 6 reSifev. ReSitve
so prile iz Srbije, Velike Britanije, Madzarske,
Nemcdije in Slovenije.

Prvi anonimni natedajni del se je odprl 5. 12.
2008. V tem delu so se ocenjevali podana
zasnova mostu in druge fehnicne reSitve.

Kuvertirane ocene so Cakale do odpiranja
2. faze, ki je vsebovala elemente razpisa
s formalnimi pogoji, referencami, banénimi
garancijami ter cenami za izdelavo idejnega
projekta in Studij. Mednarodna komisija je
podelila dve nagradi in Stiri enakovredne od-
kupe, ki so prikazani v preglednici 1. Oznake
Sifer so bile dodeljene interno po predelih
mesta Novi Sad.

Kot najboljSo reSitev je komisija izbrala projekt
mostu podjetja Ponting, d. o. 0., iz Maribora,
ki je v skupnem nastopu sodeloval Se s pod-
jefji CPV, a. d., iz Novega Sada za cestne
reSitve fer z druzbo DDC svetovanje inZeniring,
d. 0. 0, iz Ljubljane, ki je bila zadolzena za
pripadajoée Studije. Poleg navedenih druzb,
ki so sestavljale »joint venture«, so vkljuGeni
tudi druzbi Filos, d. 0. 0., iz Beograda za grad-
bene konstrukcije ter druzba IRGO Consulting,
d. 0. 0, iz Ljubljane kof projektant predora.
Glavni podatki o prvonagrajeni reSitvi so v
preglednici 2.

Int. Sifra/Tip konstr. Resitev Nagrada Ponudnik
LIMAN | 1. nagrada Ponting + CPV + DDC s podizvajalci
Greda z ojacilnim lokom : Filos in IRGO
SALAJKA 2. nagrada Unitef - CEH (Madzarska in Nemgija)
Greda s spremenljivim nivojem
hodnikov
GRBAVICA odkup OVE ARUP London
Greda z lo¢enimi hodniki, ob obalah -
obesenimi na zatege -
e
ROTKVARIJA odkup Eurogardi NS + Gradj. Fakultet
Greda s pos. zategami in enim Bg+ Gradj. Fakultet NS
pilonom

Gradbeni vestnik ¢ letnik 59 « februar 2010



MOST PREKO DONAVE V NOVEM SADU ~ MEDNARODNI NATECAJ IN PRVONAGRAJENA RESITEV « Viktor Markelj, Duan RoZié

CENTAR odkup Mosprojeki BG + Delfin inZenjering
Valovanje zgornijih in spodnijih lokov : BG
PODBARA ] odkup Saob. Institut CIP Beograd

Cista gredna resitev

Preglednica 1« Razporeditev konstruktorskih reSitev mostu s ponudniki

Avtorska skupina prvonagrajene reSitve je bila Gabrijel¢i¢ (Fakulteta za arhitekturo), DuSan  Komad (CPV), dr. Vojkan Jovicié (IRGO), Miha
naslednja: Viktor Markelj (Ponting), prof. Peter  RoZi¢ (Ponting), Darko Radovié (Filos), Marina  Marinié (Ponting).

Mednarodna Zirija za izbor najboljSe resitve
je bila sestavljena interdisciplinarno ter so

Objekt: Novi most preko Donave na obsfojecih stebrih nekdanjega mostu Franca jo predstavijali naslednji lani: Zupan mesta

Jozefa v Novem Sadu Igor Pavligié, njegov namestnik mr. Sasa
Narocnik: Zavod za izgradnjo mesta, Novi Sad Igi¢, ¢lanica mestnega svefa za urbanizem
Projekt mosta:  Ponting, d. . 0., Maribor in zascito Zivljenjskega okolja dr. Jelena

Atanackovié-JeliGi¢, pokrajinski sekretar za
arhitekturo in urbanizem DuSanka Sremacki,
nekdanji pokrajinski funkcionar mr. Mirko

Projekt frase: ~ AD CPV, Novi Sad
Projekt predora: IRGO Consulting, d. o. 0., Ljubljana

Prip. Studije: ~ DDC, d. 0. 0., Ljubljana Canadanovié, arhitekt Darko Polié, umetnost-
Velikost: Glavni most dolzine 422 m, Sirina 25 m, A= 10.550 m?, predor dolZine na zgodovinarka Donka Stanéi€, arhitekt
360 m Srdan Crkvenjakov, rektorica novosadske uni-
Investicija: Glavni most 21 milijonov EUR, celotna vrednost 47 milijonov EUR verze dr. Radmila Marinkovic-Neducin, arhitekt
Boris Podrecca z Dunaja in konstruktor prof.

Preglednica 2 « Podatki o prvonagrajeni resitvi mostu dr. Klaus Bollinger iz Frankfurta.

3+ OPIS PRVONAGRAJENE RESITVE

3.1 Zasnova

Lokacija mostu je dolo€ena z lego preostalih
stebrov nekdanjega mosta Franca Jozefa v
Donavi fer z lego obstojeCega predora za
nekdanjo ZelezniSko progo Budimpesta-Ze-
mun (sliki 3 in 4). Most, ki je bil zgrajen
leta 1883 za potrebe omenjene zelezniSke
proge, je bil dokonéno porusen konec druge
svetovne vojne. Po tem je bil zruSen Se eden
od stebrov zaradi pove€anja plovne poti po
Donavi. Ceprav razdalji 92 m fer 188 m med
tremi preostalimi stebri v Donavi nista obetali
statiéno primernih resitev, smo iskali najprej v
smeri uporabe obstojecih podpor.

Resitev je poleg opisanih obstojecih stebrov
bila pogojevana z varovanjem zascitene kul-
turno-zgodovinskega objekta Petrovaradisnke -
trdnjave, predvsem kar se tie vedute iz smeri Slika 3 « Situacija premostitve Donave ob Petrovaradinski trdnjavi
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mesta preko Donave na frdnjavo. Posebna
omejitev pa je bil tudi plovni profil, ki ni
dopuscal vecjih konstrukcij pod nivelefo ceste,
omejeno z najvecjimi dopustnimi nakloni. D8 ‘ by
Znotraj vseh teh omejitev smo izbrali gredni T ]
statiéni sistem, ki je po fogosti ustrezal iz
branim razponom, razen v glavnem razponu,
kjer gredi daje dodatno fogost t. i. ojaditveni
lok. Ker bi lok iznad vozi$¢a lahko ogroZal
zaScitene vedute, smo iskali reSitev za izvedbo Slika 4 « Po preckanju Donave gre trasa naravnost v predor pod Petrovaradinsko trdnjavo
¢im niZjega loka. To se je pokazalo v inova-
tivni reSitvi friceliénega preCnega prereza, i
omogoca enostavno povecanje togosti grede
z dvigom viSine srednje celice. To moznost
povecanja tfogosti grede smo uporabili v
glavnem razponu ter s fem omogodili uporabo
nizjega loka (slika 5).

3.2 Tehnicni opis resitve
3.2.1 Prekladna konstrukcija

VzdolZzna dispozicija reSitve glavnega mostu
je narekovala gredo z naslednjimi statiénim Slika 5  Inovativna zasnova ojacitvenega loka je dala atraktivno zunanjo obliko
razponi: 56 + 92 + 188 + 84 = 420 m. Sirina
celotnega mostu znasa 25 m, kar omogoca
vodenje Sfiripasovne ceste (2-krat 7,0 m),
obojestranskega hodnika za peSce in kole-
sarje fer prostor za konstrukcijo v srednjem
pasu med vozis&i.

Stati¢ni sistem je konfinuirana sovprezna gre-
da z dodatno ojacitvijo v glavnem razponu, ki
jo predstavlja en centralno postavljen lok (sli-
ka 6). Pre¢ni prerez konstrukcije je triceliéna
Skatla viSine 3,5 m, pri emer izstopa sred-
nja celica. Viina fe celice se namre¢ spre-
minja od 40m do 6,20m. Na ta nadin
dobimo znacilno gubo ali izrastek, ki pod
lokom spremlja njegovo obliko. Ta izrastek
nam daje prej omenjeno dodatno togost grede
v srednjem razponu. e
PreCni prerez je sovprezZen, sestavljen iz jek- .
lene Skatle fer voziSéne plosée AB (slika 7). ]
Jeklena Skatlasta konstrukcija je Sirine 9,00 m e N oo
in ima tri celice oz. 4 stojine. Krajni stojini sta
visine 3,5 m, visina vmesnih stojin pa - kot
Ze reGeno — minimalno 4,0 m. Srednji stojini,
ki na razmiku 2,0 m tvorita notranjo celico, se
podaljSujeta v loéno konstrukcijo ter v Ze prej
omenjeno gubasto ojacitev.

Jeklena Skatla ima za zagotavljanje stabilnosti
plo€evin vzdolzne ojaditve oblike U ter prene
ojacitve v obliki nosilcev T. Razmik pre€nih
ojacitev je 4,00 m, razmik vzdolznih pa se
spreminja od napetosti in debelin ploGevin.
Na obeh straneh Skatfle se v rastru preénih
ojacitev prikljuCujejo precni konzolni okvirji
dolzine 7,6 m, ki prenaSgjo konzolno obre-
menitev v zgornjo in spodnjo pasnico. Slika 7 « Preéni prerez skozi gredo in lok v sredi glavnega razpona
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3.2.2 Podporna konstrukcija in temeljenje

Vse tri obstojeCe podpore v Donavi se
ohranijo fer rekonstruirajo za novi most. Dve
podpori proti levemu bregu sta temeljeni
v gramoznem materialu, ki leZzi na 30 m
globoki laporni osnovi. Podpora, ki je blizje
desnemu bregu, je femeljena direktno v
skalno osnovo, ki tvori podlago fudi za
Petrovaradinsko trdnjavo. Tej skalni tvorbi iz
diabaza se je morala ukloniti tudi Donava na
Svoji poti, zato se ravno na tem mestu reka
zoZi in predstavlja idealno mesto za njeno
preckanje.

Beton obstoje¢ih podpor je dobro ohranjen.
MogodCe je razlog za fo tudi dejstvo, da je
beton nearmirani in ni bil obremenjen z
ekspanzijo zaradi korozije. Ker bodo stebri
in femelji z novim mostom prenasali do-
dafne obremenitve, rekonstrukcija predvideva
izdelavo pilotov do laporne osnove ter novi
plas¢ okoli obstojeéih stebrov iz armiranega
betona. Na stebru v smeri desnega brega,
ki je tfemeljen v diabazni osnovi, piloti niso
potrebni (slika 9).

Rekonstrukcija in ojacenje femeljev sta predvi-
dena z globokim temeljenjem za podpore v osi
2in 3, kjer se nahaja gramozna plast v debelini
20 do 25 m pod dnom reke. Tu je uporabljeno
16 pilotov premera 1,5m, ki so postavijeni
po obodu okoli ovalne blazine. Piloti so na
dnu blazine v preni smeri skozi obstoje€o
konstrukcijo povezani s palicami Dywidag, kar
sluZi kot zatega za horizontalno projekcijo sil.
Blazina in ostala dela pod vodo se izvedejo
znotraj zacasnih jeklenih zagatnih sten, postav-
lienih okoli re¢ne podpore (slika 11).

Podpora 4, ki je temeljena v diabazni skali,
se oja¢a z dobefoniranjem plitvega temelja
okoli obsfojece konstrukcije (slika 9). Glede na
materiale (peski, gramoz, skala), ki sestavljajo
geoloSki prostor, je primerna fehnologija za
sanacijo in ojagevanje tfemeljenja tudi injekti-

Slika 8 « 3D-skica sovprezne mostne grede (triceliéna jeklena Skatla z voziséno ploSco AB)

uzduini presek po osi saobraajnice, 1:100
longitudinal section by road way axis, 1:100
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Slika 10 « Videz mostu od spodaj z re¢nimi podporami

Gradbeni vestnik < letnik 59 « februar 2010




Viktor Markelj, DuSan RoZié « MOST PREKO DONAVE V NOVEM SADU — MEDNARODNI NATECAJ IN PRVONAGRAJENA RESITEV

ranje, kar pa bo dologeno v vi§jih fazah po
dodatno izvedenih preiskavah.

3.3 Staticna analiza

Analiza je bila narejena v skladu z evrokodi
ter nemSkimi nacionalnimi dodatki, zbranimi
v Fachberichte, FB 101, FB 102, FB 103 in FB
104. Za analizo vzdolzne smeri je bil narejen
raéunalniski 3D-model konstrukcije iz linijskih
elementov s pomodjo programa Bentley RM
Bridge (slika 12). PreGna smer ter lokalni

elemenh po SO bl“ OnO“ZIanI S pomOéJO longitudinal section by road way axis, 1:100

ploskovnih kon&nih elementov in programom

uzduini presek po osi saobracajnice, 1:100

osnova oslonca u osi 3, 1:100
ground plan of support in axis 3, 1:100
]

Noyi Sad
A=

—
Petrovaradin

popreéni presek po osi oslonca 3, 1:100
cross section by support axis 3, 1:100

Sofistik (slika 13).

Novi Sad
<=

Slika 11 « Obstojece podpore v Donavi ojacamo s plaSéem AB ter obodnimi piloti

Slika 12 « Linijski 3D-model glavnega mostu (Bentley RM Bridge)
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Slika 13 « Jekleni del sovprezne konstrukcije na grednem delu
(rac. model za Sofistk)
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Pri snovanju nafedajne resitve smo se zave-
dali zahtevnosti in potreb iziemne in popol-
noma enkratne lokacije, kjer iztek mostu s
predorom prebije izreden kulturno-zgodovin-
ski spomenik. Iskali smo nevtralno in trd-
njavi oblikovno podrejeno reSitev, ki pa bi
isto¢asno bila prepoznavna in ne popolnoma
anonimna gredna resitev. Po analizi tipologij

sosednjin mosfov fer moznih resitev na fej
lokaciji smo izbrali gredni nosilec z nizkim
ojaditvenim lokom. Ze sama tehniéna resitev
pa vsebuje tudi inovativne elemente, kar je
pri najstarejSem stati€nem sistemu - loku,
Se posebej tezko. Mednarodna komisija je s
podelitvijo prve nagrade potrdila pravilnost
razmi$ljanja in zasnove.

Slika 14 « Nekaj prikazov zmagovalne resitve novega mostu preko Donave
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Na osnovi prikazane prvonagrajene reSitve
(slika 14) lahko zaklju¢imo, da smo slovenski
gradbeni inzenirji-konstruktorji kakor tudi pre-
ostali del ekipe, arhitekt in konstrukforji predo-
rov, lahko konkurenéni fudi na mednarodnem
podrogju. Intenzivno nacrfovanie, projekfiranje
in gradnja zahtevnih konstrukcij in objektov v
zadnijih letih so pripomogli, da so znanje, krea-
tivnost, izkunje in samozavest stroke dosegli
kriti¢ni nivo, ki omogoCa konkurenénost tudi
na svetovni ravni.
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S5+ VIRI

Zavod za izgradnju grada, Konkursna dokumentacija medunarodni konkurs za idejno reSenje, idejni projekat, studiju opravdanosti i studije uticaja
Za izgradnju novog mosta preko Dunava u Novom Sadu, Novi Sad, septembar 2008.

Zavod za izgradnju grada, Izvestaj o zajednickoj sednici zirija i Komisije (Sifra javne nabavke NM-5829), ZIG Novi Sad, 15. 1. 2009.

Ponting, d. 0. 0., Novi most preko Dunava na postojeéim stubovima nekadasnjeg mosta Franje Josifa, Nafeéajna reSitev za mednarodni natecaj,
Maribor, december 2008.
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RAZMERJE MED OGLASEVANIMI IN

POGODBENIMI CENAMI NEPREMICNIN
RELATIONSHIP BETWEEN ADVERTISED
AND CONTRACTED PROPERTY PRICES

Strokovni ¢lanek
UDK: 332.6

Bojan Grum, univ. dipl. inZ. grad.
CONSTRUCTA, d. o. 0., Hajdrihova 28, 1000 Ljubljana
e-posta: consfructa@siol.net

Povzetek | Oglasevane cene so dober odraz stanja na trgu nepremicénin. Medna-
rodni standardi ocenjevanja vrednosti ocenjevalcu vrednosti nepremicnin dopuséajo,
da pri svojih analizah uporabi oglasevane vrednosti nepremi¢nin, vendar mora poznati
razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami. Uporaba oglasevanih podatkov je
torej dobrodosla. Namen analize razmerja med oglasevanimi in pogodbenimi cenami
nepremicnin je doloCiti primerna razmerja za glavne tipe nepremicnin po regijah v Slo-
veniji. Podlago analize predstavljajo zbrani podatki, posredovani s strani nepremiéninskih
druzb, intelefonska anketa med kupciin prodajalci nepremiénin. Poudariti je freba, da gre
pri dologitvi razmerja med oglaSevano in pogodbeno ceno za oceno, katere namen je
pomo¢ nepremicninskim posrednikom, sodnim izvedencem in pooblas¢enim ocenjeval-
cem vrednosti nepremicnin pri njihovem delu. V nobenem primeru pa pricujo¢a analiza
ne nadomesca temeljnih frznih raziskav.

Summury | The stabilized advertised prices are a good indicator of behavior of
property market. International Valuation Standards also support the need of stabilized
advertised prices for the reporting of market valuations, but the relation between adver-
tised and confracted property prices must be disclosed. The purpose of the paper is fo
analyze the relations between advertised and contracted prices in Slovenia for main pro-
perty fips. The analysis is based on basic questionnaire analysis and telephone question-
naire analysis. The purpose of analysis is to develop a framework of guidance on best
practice for valuations.

macijah, saj prodajalec bolje od kupca pozna
morebitne tehni¢ne, funkcionalne, ekonom-
ske posebnosti in jih lahko, ali pa fudi ne,
poSteno razkrije kupcu. Lokaliziranost trga

Namen analize razmerja med oglasevanimi in
pogodbenimi cenami nepremicnin je doloditi
primerna razmerja za glavne tipe nepremicnin
po regijah v Sloveniji. Predpostavljeno je, da so
oglasevane cene dober odraz stanja na trgu
nepremicnin. OglaSevana cena je misliena kot
cena, ki jo ponudnik na trgu ponuja, trzi in za
katero ocenjuje, da bo privabil potencialnega
kupca ter se z njim na podlagi pogajanj do-
govoril za pogodbeno ceno. Pogodbena cena
pa je realizirana trzna vrednost, za katero naj
bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v
transakciji med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju, pri ¢emer

sta stranki delovali seznanjeno, previdno in
brez prisile (MSOV, 2007). Nepremicnina je
prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine
skupaj z vsemi sestavinami (SPZ, 2002).
Trg nepremicnin bi lahko opisali kot prostor,
kier se trguje z nepremicninami, ki imajo
praviloma vsaka svoje edinstvene znagilnosti.
Trg opredelimo kot prostor, kjer se sre€ujefa
ponudba in povpraSevanje po doloGenem
proizvodu ali storitvi. Trg je okolje, v katerem
kupci in prodajalci s pomogjo cenovnega
mehanizma frgujejo s proizvodi in storitvami
(MSQV, 2007). Pri tem se moramo zavedati,
da je trg nepremi¢nin izrazito lokaliziran in
segmentiran ter sloni na asimetriénih infor-
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nepremicnin izhaja iz vezanosti nepremiénine
na lokacijo ter razlik med urbanim in sub-
urbanim okoljem. Izrazito spreminjanje cen
v enem urbanem okolju ne pomeni nujno
tudi izrazitega spreminjanja cen v drugem
urbanem okolju. Segmentiranost se kaze v
slojevitosti nepremicninskega trga. Glede
na uporabo logimo: stanovanjski, poslovni,
trgovski in druge segmente frga nepremicnin.
Znacilnost nepremiéninskega frga je fudi, da
velja za tog trg, zaznamuje ga relativna ne-
odzivnost. Na izrazite ekonomske spremembe
reagira poéasi in deluje vzirajnostno. Premajh-
ne ali prevelike ponudbe dolodenega tipa
nepremicnin kratkoroéno skoraj ni mogoce
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kompenzirati, zato lahko trzno nesorazmerje
traja ve¢ mesecev ali celo let (PSunder, 2008).
Zaradi nastetega sodi frg nepremicnin med
nepopolne trge.

Dejavnike, ki bistveno vplivajo na delovanje
trga, lahko strnemo na (PSunder, 2008):

- dejavnike lokacije,

- dejavnike druzbe,

- dejavnike gospodarstva,

- vplive drzave.

Delovanje trga je torej odraz socialnega,
ekonomskega, pravnega, politiénega, makro
in mikro okolja in ekonomskega odziva na
spremembe ponudbe in povpradevanja
(Temeljotov Salaj, 2006). Na trg nepremi¢nin
torej vpliva splet razliénih dejavnikov, ki jih
lo€eno ali v inferakciji raziskujejo razliéni
strokovnjaki z razliénih podrogij, npr. gradbe-
niki, urbanisti, bankirji, ekonomisti, sociologi,
psihologi itd. Odnose, ki se urejajo pogod-
beno, pa proudujejo pravniki. Raziskava ne-

premi¢ninskega trga obsega ved faz: doloCitev

trznega podro¢ja, analizo ekonomske osnove,

analizo trznega stanja, projekcije in prognoze,
analize donosov.

Trzenje nepremicnin je danes nelo€ljivo po-

vezano z oglaSevanjem. OglaSevanje nepre-

micnin vpliva na vse faze pri nakupu/prodaii
nepremicnine in vodi do uspesnega frzenja.

Faze pri nakupu/prodaji nepremiénine so

naslednje (Stani¢, 2009):

- zasnove lastnega cilja (zelje),

- pregled razpoloZljivih oglasov in ustvarjanje
lastne podobe nepremi¢ninskega trga,

- iskanje strokovnih nasvetov (nepremicninski
posredniki, sodni izvedenci, pooblas&eni
ocenjevalci vrednosti nepremicnin, prav-
niki),

- ogledi, ekonomsko in stvarnopravno anali-
ziranje,

- pogajanja z izhodiséne tocke oglasevane
cene,

- prodajna/nakupna pogodba.

2 + PREGLED NEKATERIH OBSTOJECIH RAZISKAV

Do sedaj je bilo narejenih malo raziskav, ki so
skuSale ugotoviti razmerje med oglaSevanimi
in pogodbenimi cenami. lzvedba fovrstnih
raziskav je fezavna, saj so potrebni po-
datki o oglaSevani in pogodbeni ceni za
isto nepremicnino. Podani so izsledki Stirih
raziskav, ki so obravnavale stanovanjske
nepremicnine. Zaradi razliénih metodoloskih
pristopov izsledki med seboj niso direkino
primerljivi.

Leta 2002 je bila objavljena raziskava JoZeta
Murka (SLONEP, 2002), ki je ugotavljal raz-
like med oglaSevano in pogodbeno ceno
za celotno Slovenijo. Izhajal je iz razlike
med oglaSevano in ponudbeno ceno iste
nepremicnine. Stevilo zbranih podatkov iz
objave ni razvidno. Ugotovil je, da je za
stanovanja razlika v povprecju 21,2 % in da
obstajajo velike razlike med posameznimi tipi
stanovanj in regijami.

NovejSo raziskavo o razlikah med prodajno in
oglaevano ceno je v sklopu diplomske naloge
izvedel Gregor Sasel (Sadel, 2007). Z anketo
med nepremicninskimi druzbami in z analizo
podatkov 0 pogodbeni in oglaSevani ceni za
139 nepremicnin, ki jih je posredovala ena
izmed nepremicninskih druzb, je ugotavijal,
kaksne so razlike med cenami za stanovanja,
hiSe in zemljiSéa v Ljubljani in njeni okolici.

Sasel je ugotavljal navedeno razliko za isto
nepremicnino. V fej raziskavi gre za podrobno
analizo spreminjanja cene nepremiénine od
oglasevane do pogodbene cene ter &as, ki je
bil za fo potreben. Podatki, navedeni v pregled-
nici 1, veljajo za leto 2006.

Ljubljana | okolica skupaj
stanovanja 49 % 4,3% 4,7 %
hise 9,3% 6,5 % 81 %
zemljis¢a 6,9 % 6,4 % 6,8 %

Preglednica 1« Razmerje med oglasevaino in
prodajno ceno v Ljubljani

Rezultati kazejo, da so pogodbene cene za
§tiri do deset odstotkov niZje od oglaSevanih.
V letu 2008 je raziskavo izdelala Geodet-
ska uprava RS v okviru porogila z naslovom

Porogilo o slovenskem nepremiéninskem frgu

v lefu 2008 (GURS, 2009). Raziskava sloni na

primerjavi dveh podatkovnih baz:

- podatkovna baza SLONEP.net ogladevanih
cen nepremicnin. Vsi podatki o cenah ne-
premic¢nin so pridobljeni iz baze nepremic-
ninskih oglasov (Nepremicnine, 2009);

- podatkovna baza evidentiranin pogodbe-
nih cen, ki jo javno vodi Geodetska upra-
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Percepcija oglaSevanih cen ustvari pri
kupcu/prodajalcu vrednostno sliko, ki ji
sledi skozi celoten proces nakupa ali pro-
daje nepremicnine. Ogladevane cene so zato
dober odraz stanja na trgu nepremicnin.
Tudi mednarodni standardi ocenjevanja
nepremi¢nin (MSOV, 2007) ocenjevalcu vred-
nosti nepremiénin dopus¢ajo, da pri svojih
analizah kot referenéne uporabi oglasevane
vrednosti nepremicnin, predvsem takrat, ka-
dar na trgu ni zadostnega Stevila ustreznih
pogodbenih cen. OglaSevane vrednosti so
uporabne, ¢e se da z analizo trga ugoto-
viti ustrezno razmerje med oglaSevanimi in
pogodbeni cenami. Uporaba oglasevanih
podatkov je forej, ob poznavanju navede-
nega razmerja, dobrodos$la. Tako mora npr.
sodni izvedenec, ki na poziv sodiS¢a pripravi
oceno vrednosti za doloéeno nepremiénino
in pri tem uporabi nacin primerljivih proda;
ter oglaSevane podatke, znati zagovarjafi
omenjeno cenovno razliko.

va RS na podlagi Pravilnika o vodenju in
vzdrzevanju evidence nepremicnin ter
nacinu in rokih posSiljanja podatkov (GURS,
2008).

Analizo so opravili za obdobje od prvega kvar-
tala leta 2007 do &etrtega kvartala leta 2008.
Analiza je bila opravijena na stanovanjin za
mesto Ljubljana, okolico Ljubljane, regijo juzna
Primorska (obalno obmocje z zaledjem) in
Podravsko regijo (mesto Maribor z okolico).
Velikost vzorca je bila priblizno 1500 evidenti-
ranih transakeij na obmogju Ljubliane in njene
okolice, priblizno 1200 evidentiranih transakcij
na obmogju Primorske in priblizno 500 evidenti-
ranih transakcij na obmodgju Podravja. Analiza
sloni na primerjavi izraGunane povpreéne
cene evidentiranih transakcij z izraGunano
povprecno oglaSevalno vrednostjo, lo¢eno za
vsak posamezni segment nepremicnin. Analiza
torej ne sloni na primerjavi med oglasevano in
pogodbeno ceno iste nepremiénine. Analiza
ugofavlja, da je za mesto Ljubljana znasalo
najveje relativno razmerje med povprecno
ogladevano in pogodbeno ceno na enofo
stanovanja devet odstotkov, najmanjSe pa le
§tiri odstotke. Za okolico Ljubljane je najman;jSe
razmerje znaSalo pef, najveCje pa dvaindvaj-
set odstotkov. Za regijo juzna Primorska je
najmanjSe razmerje znasalo pet, najvedje pa
dvajset odstotkov. Za Podravie je najmanjSe
razmerje znasalo devet, najvecje pa friindvajset
odstotkov. Analiza tudi ugotavlja, da so se raz-



merja med oglaSevanimi in pogodbenimi cena-
mi v drugi polovici lefa 2008 v okolici Ljubljane
in v regiji juZna Primorska zmanjala, medtem
ko so se v Ljubljani in Podravju povecala.

Razvidno je, da so aviforji poskusali ugo-
foviti razmerja na razliéne nacine in z
razliénimi metodoloskimi pristopi. Zaradi
razliénih metodoloSkih pristopov izsledki
medsebojno niso neposredno primerljivi.
Raziskava Sasla je med navedenimi raziska-
vami edina podrobno spremljala razliko med
oglasevano in pogodbeno ceno v €asu za
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isto nepremicnino, zaradi Cesar so rezultati
te raziskave najverodostojnejsi. Optimalno bi
bilo, da bi lahko na podlagi fe mefode tudi na
ravni celotne drzave spremljali razlike med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami.

Namen podanega pregleda ni analiza razliénih
metodoloSkih pristopov, zato so podani samo
izsledki, na kafere pa se v nadaljevanju ne
naslanjam. Raziskovana razmerja se v ¢asu
spreminjajo in so odvisna od trga nepremicnin.
Ocenjevalci vrednosti nepremiénin zato pri
analizah segmenta nepremi¢ninskega trga

3+ ANALIZA RAZMERJA MED OGLASEVANIMI IN POGODBENIMI CENAMI

NEPREMICNIN

V nadaljevanju smo privzeli metodo, ki jo je
Vv svoji raziskavi uporabil Sadel. Analiziramo
razmerje med ogladevano ceno in pogod-
beno ceno iste nepremicnine. Pri fem kot
oglaSevano ceno razumemo stabilizirano ozi-
roma umirjeno oglaSevano ceno, za katero
upravieno verjamemo, da bo prodajalec z
njo privabil kupca ter se z njim na podlagi
pogajanj dogovoril za pogodbeno ceno.
Podlago analizi predstavljajo:
- zbrani podatki, posredovani s strani ne-
premicninskih druzb,
- telefonska anketa med kupci in prodajalci
nepremicnin,

3.1 Analiza razmerja med pogodbenimi in
oglasevanimi cenami na podlagi
podatkov nepremicéninskih druzb in
sorodnih virov

K sodelovanju je bilo povabljenih 100 ne-
premiéninskih druzb na obmogju Slovenije.
Nepremi¢ninskim druzbam je bil posredovan
(navadna posta, elektronska posta) anketni
list — vpraSalnik, ki se je nanasal na konkretno
nepremicnino. Vprasalnik je zajemal:
- podatek o vrsti nepremicnine (zazidljiva
parcela, stanovanje, stanovanjska hisa,
poslovni prostor 0z. objekt),
- regijski podatek o lokaciji,
- podatek o mikrolokaciji (mesto, okolica),
- netfo povrsino,
- oglaSevano ceno,
- pogodbeno ceno,
- datum prodaije,
- Cas oglaSevanja.

Nepremi€ninske druzbe so izpolnile vprasalnik
za vsako konkretno nepremicénino lo¢eno.

V mesecu dni (maj 2009) se je odzvalo 20 %
agencij in posredovalo skupno 170 izpolnjenih
vpraSalnikov. Porazdelitev podatkov po regijah
je prikazana v preglednici §t. 2.

Glede na Stevilo prispelih podatkov je izbrana
razdelitev na polletja. Obravnavana ¢asovna
obdobja so prvo polletje leta 2008, drugo
polletje leta 2008 in prvo polletje leta 2009
(do konca meseca maja). Vsakemu podatku,
ki izraza razmerje med oglaSevano in pogod-
beno ceno, je pripisan ¢as oglasevanja. Slo-
venija je razdeljena na dvanajst statistiénih
regij, za katere Statistiéni urad RS zbira in iz-
kazuije statisticne podatke (Wikipedija, 2009).
Med posameznimi regijami se povprasevanje
in ponudba moc¢no razlikujeta, posledi¢no pa
se razlikujejo tudi cene. Na podro¢ju poslovnih
nepremicnin je trg najZivahnejsi v gospodarsko
razvijajo€ih se krajih in v gospodarsko razvitih
krajih. To so predvsem regijska sredi§¢a in kraji
v njihovi okolici. Najdejavnejsi so trgi v Ljubljo-
ni, njeni okolici, Kranju in okolici, Mariboru
in Kopru. Na podeZelju je povpraSevanje po
stanovanjih zanemarljivo, vecje pa je po hidah
(Puschner, 2006). Smiselno povezavo sorod-
nih stafistiCnih regij v vecje nepremicninske
regije, znotraj katerih so lo¢eno obravnavana
regijska sredisCa, je za potrebe opazovanja
spreminjanja cen na stanovanjskem frgu
nepremiénin izdelala Informacijska borza
nepremicnin (IBN, 2009a). Stafisticne regije
je zdruZila v pet nepremiéninskih regij, za ka-
tere mese€no zbira in objavlja povpreéne cene
nepremi¢nin (IBN, 2009b). Podatke prido-
biva iz centralne baze nepremiénin, ki zajema
oglase nepremicninskih druzb na obmodju
Slovenije. Ker priGujo¢a analiza razmerja
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preverjamo tudi zgodovinsko Ze ugotovljena
razmerja med oglaSevanimi in pogodbenimi
cenami. V praksi najveckrat uporabljomo me-
todo, ki jo je v svoji raziskavi uporabil Sagel.
V priCujoem ¢lanku raziskujemo razmerje
med oglasevano ceno in pogodbeno ceno iste
nepremicnine in pri fem kot oglasevano ceno
privzamemo kot stabilizirano oziroma umir-
jeno oglasevano ceno, za katero upraviéeno
verjamemo, da je prodajalec z njo privabil
kupca ter se z njim na podlagi pogajanj do-
govoril za pogodbeno ceno.

med pogodbenimi in oglagevanimi cenami v
pretezni meri sloni na podatkih, pridobljenih
od nepremi¢ninskih druzb, so tako dologene
nepremicninske regije privzete tudi v njej.

Nepremi¢ninske regije zajemajo sledece sto-

tistiCne regije:

- nepremicninska regija Ljubljana zajema
statistiéni regiji: osrednjeslovensko in del
jugovzhodne Slovenije;

- nepremi&ninske regije Savinjska, Stajerska,
KoroSka zajemaijo sledece statistiéne regije:
savinjsko, podravsko, koroSko in pomur-
sko;

- nepremi¢ninska regija Gorenjska zajema
statistiéno regijo Gorenjska;

- nepremicninski regiji Primorje, Notranjska
zajemata statisti€ne regije: gorisko, obalno-
krasko, notranjsko-krasko;

- nepremicninski regiji Dolenjska, Posavska
zajemata statisticni regiji: spodnjeposavsko
in del jugovzhodne Slovenije.

Podatki so torej analizirani po prikazanih
nepremicninskih regijah.

Regije Stevilo podatkov
2008 | 2009 | Skupaj
Ljubljana 52 18 70

Savinjska, Stajerska,

Koroska el E e

Gorenjska 6 2 8

Primorska, Notranjska| 11 6 17

Dolenjska, Posavska 12 0 12

Skupaj: | 170

Preglednica 2 » Nepremiéninske regije in
porazdelitev podatkov,
posredovanih s strani
nepremicninskih druzb
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Pri analizi zbranih podatkov je treba upoStevati

sledeCe omejitve:

- Stevilo podatkov. Vegje kot je Stevilo obrav-
navanih podatkov, natanénejsi je odraz
iskanega razmerja.

- Vprasljiva so predvsem razmerja, ki teme-
liijo na enem samem podatku. Privzeto
je, da podatek odraza splo$en frend na
obravnavanem obmodju in v prikazanem

¢asu. Pri posameznem tipu nepremicnine
v obravnavanem polletju je zbranih pre-
malo podatkov za zahtevnej$o statistiéno
obdelavo, zato so privzete povprecne
vrednosti. Raziskujemo razmerje med
oglaSevano ceno in pogodbeno ceno iste
nepremiénine in pri fem kot oglaSevano
ceno privzamemo stabilizirano oziroma
umirjeno oglasevano ceno, za katero

upraviéeno verjamemo, da je prodajalec
Z njo privabil kupca fer se z njim na pod-
lagi pogajanj dogovoril za pogodbeno
ceno.
- Niso upostevane razlike znotraj posamezne
vrste nepremicnin.
Zbrani podatki so fabelariéno prikazani po
regijah. Razmerje je izrazeno v odstotkih (%),
¢as oglasevanja pa v mesecih (mes.).

Ljubljana 2008 2008 2009 2009
mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletie prvo polletje drugo polletie prvo polletie prvo polletie
M2 | sevito | Gas | "°F | stevio | das | "7 |&tevio | das | " |&tevio| dos | O |&tevilo| dos | % |&tevilo | &os
m;ne pod. | mes. meezje pod. | mes. m:zje pod. | mes. m;?e pod. | mes. m:{'e pod. | mes. m:zje pod. | mes.
parcela 8,6 5 32 12,2 3 4,7 10,1 2 85 124 3 4 16,6 3 25 14,8 3 5
stanovanje | 11,1 8 35 11,6 6 38 84 2 35 9,0 4 38 88 5 43 81 3 4
hisa 53 2 2 58 2 3 81 3 23 13,0 3 43 1,1 1 10 13,3 1 10
poslovni
objekt 7,3 3 2 72 2 11 838 2 615 176 2 6 14,5 1 7 12,5 1 8

Preglednica 3 « Razmerje med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:

regija Ljubljana

Iz rezultatov je razvidno, da so razmerja med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami v Ljubljo-
ni v prvem in drugem polletju leta 2008 podob-
na. Delno pove&anje zasledimo le pri parcelah
(za 3,6 %). Pri vseh tipih nepremicnin se je
podaljSal as ogladevanja, najbolj pri poslovnih
nepremicninah (za 9 mesecev). V prvi polovici

leta 2009 so se razlike med oglaSevanimi in
pogodbenimi cenami v Ljubljani, razen pri
stanovanjih, bistveno povedale. Najbolj se je
razmerje povecalo pri poslovnih objektih (za
celah pa se je skrajSala doba oglasevanja
(za 2,2 %). Nasprotno pa se je pri hisah ¢as

oglaSevanija bistveno podaljSal (za 7 mesecev).
Podobni trendi se kazZejo tudi v okolici Ljubljane.
Stanovanja kazejo stabilizirano razmerje in
enako tudi ¢as oglasevanja. V letu 2009 se
kaze bistveno povean ¢as ogladevanja pri
hiSah in poslovnih prostorih, medtem ko je
razmerje cen stabilizirano oz. celo nizje.

§uvinjsku, 2008 2008 2009 2009
Stajerka, - -
Koroska mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje prvo polletje prvo polletje
n::z'-e Stevilo | ¢as mr::'-e Stevilo | ¢as n::::e Stevilo | éas n::z'-e Stevilo | ¢as n::::e stevilo | ¢as n:::'-e Stevilo | cas
%':' pod. | mes. %l pod. | mes. %' pod. | mes. %':' pod. | mes. %’ pod. | mes. %' pod. | mes.

parcela 24 1 1 83 1 4 16,5 6 55 16,3 3 3,7
stanovanje | 7,1 9 12 59 il 3 47 3 2 05 5 3.2 134 7 69 | 266 1 9
hisa 84 1 5 81 ) 22 72 1 7 50 2 Bl 14,7 3 43
S8 20 | 2 | 25 |1 5 | 28 | 1 6
objekt

Preglednica 4 « Razmerje med og!us'sevunimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:
regije Savinjska, Stajerska, Koroska

Iz rezultatov je razvidno, da se razmerja
med oglaSevanimi in pogodbenimi cenami
pri stanovanjih in hiSah v srediS¢ih regije
v prvem in drugem polletju leta 2008 niso
bistveno spremenila. Bistvena sprememba
razmerja je zaznana pri parcelah (za 5,9 %).
Z iziemo hi$ se je pri drugih nepremiéninah

¢as oglaSevanja podaljSal. Za okolico je
znadilno, da se razmerje pri parcelah v
letu 2008 ni spremenilo, pri stanovanjih
pa se je to razmerje bistveno zmanjSalo
(za 4,2 %), Cas oglasSevanja pa se povecal
(za 1,2 meseca). V letu 2009 zapazimo
povecanje razmerja pri stanovanjih v ur-
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banih sredis¢ih (za 7,5 %) ob istoCasnem
podaljSanju ¢asa oglasevanja (za 3,9 mese-
ca). Veliko poveCanje razmerja se kaze pri
nepremicninah v okolici, predvsem pri stano-
vanjih (za 26,1 %) in hiSah (za 9,7 %). Pri
stanovanjih se je bistveno povecal tudi ¢as
oglaSevanja (za 5,8 meseca).
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Gorenjska 2008 2008 2009 2009
mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje prvo polletje prvo polletje
92 | gtevilo | cas | % | Stevio | das | "% |Stevilo | cas | "= |&tevilo| cas | "O% |Stevio | &as | "% | Sfevilo | cas
merje merje merje merje merje merje

% pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes.
parcela 43 1 1 8,3 1 1 76 1 1
stanovanje | 1,0 1 1
hiSa 10,6 2 10 76 1 1 5,2 1 20
poslovni
objekt

Preglednica 5  Razmerje med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:

regija Gorenjska

Iz rezultatov je razvidno, da se je razmerje
med oglaSevanimi in pogodbenimi cenami
pri hiSah v letu 2008 zmanjSalo (za 3 %),
bistveno pa se je zmanjSal ¢as oglasevanja

(za 9 mesecev). Primerjava razmerja pri
parcelah med lefom 2008 in letom 2009
kaze na povecanje razmerja (za 3,3 %), ¢as
oglasevanja pa je ostal enak. Relativno majh-

no Stevilo prejetih podatkov lahko odraza v
primerjavi z drugimi regijami vegji zastoj pri
nepremicninskih transakcijah.

Primorska, 2008 2008 2009 2009
LR mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje prvo polletje prvo polletje
n:::j-e Stevilo | ¢éas n:::j-e Stevilo | cas ﬂ:::i-e Stevilo | ¢cas n:::j-e Stevilo | cas "';::j'e Stevilo | cas n:g:i-e Stevilo | ¢éas
% pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes.

parcela 25 1 1 3,7 1 1 16,6 1
stanovanje | 12,3 2 156 33 1 5 6,2 1 2 8,3 1 8 93 2 7 11,2 1
hiSa 2,7 1 1 1,7 1 4 6,7 1 3 71 1 12 74 1 12 18,6 1 12
poslovni
objekt

Preglednica 6 » Razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami - zbirna preglednica: regiji Primorska, Notranjska

Iz rezultatov je razvidno, da so razmerja med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami v tej
regiji v prvem in drugem polletju leta 2008
v mestnih sredi¢ih regije pri stanovanijih
in hiSah zelo nehomogena. Razmerje pri
stanovanjih v drugi polovici leta 2008 je
bistveno manjSe (za 9 %), podaljSal pa se je

¢as oglasevanja (za 3,5 meseca). Pri hiSah
se je razmerje povecalo (za 5 %), podaljSal
se je tudi ¢as oglaSevanja (za 3 mesece). V
letu 2009 ostaja razmerje pri hiSah podobno,
podaljSa pa se éas oglasevanja za trikrat.
Cas oglagevanja se v letu 2009 podalj$a
tudi stanovanjem (za 2 meseca), spremeni

se tudi razmerje med oglasevanimi in pogod-
benimi cenami (za 6 %). Za okolico je v
lefu 2008 predvsem znadilno podaljSanje
oglaSevanih ¢asov, v letu 2009 pa stabiliza-
cija oglaSevanih ¢asov ter porast razmerja
pri stanovanjih (za 2,9 %) in pri hiSah (za
11,4 %).

Dolenjska, 2008 2008
] mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje
razmerje | Stevilo ¢as | razmerje | Stevilo ¢as | razmerje | Stevilo cas razmerje | Stevilo cas
% pod. mes. % pod. mes. % pod. mes. % pod. mes.

parcela 38 1 1 21,2 1 5 25,0 1 1 33,0 1 10
stanovanje 9,0 1 2 12,6 1 5 25,0 1 2 21,7 1 10
hisa 44 1 2 31,6 1 12 1,1 1 2 23,0 1 10
poslovni objekt

Preglednica 7 « Razmerje med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:

regiji Dolenjska, Posavska

Gradbeni vestnik ¢ letnik 59 « februar 2010




Bojan Grum « RAZMERJE MED OGLASEVANIMI IN POGODBENIMI CENAMI NEPREMICNIN

Iz rezultafov je razvidno, da so razmerja
med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami v
dolensko-posavski regiji razprSena. V prvem
in drugem polletju leta 2008 se v mestnih
srediscih regije zazna povecanje razmerja pri
vseh tipih nepremicnin, bistveno pri parcelah in
hiSah. Pri hiSah se je prodaja upodéasnila, as
oglaevanja se je podaljSal za Sestkrat, razlika
med oglasevano in prodajno vrednostjo pa je
velika (27,1 %). Relativna stabilnost se kaze
pri stanovanijih, kjer pa se je ¢as oglasevanja
povedal (za 3 mesece). Za okolico je znadilno
veliko podaljSanje oglaSevalnih ¢asov (za 8
mesecev). Razmerje je poraslo pri parcelah
(za 8 %) in hiSah (za 12 %), pri stanovanjih
pa se je zmanjsalo (za 3,3 %).

3.2 Analiza razmerja med pogodbenimi in
oglasevanimi cenami na podlagi
telefonske ankete

Uporabljene so naslednje baze oglasevanih

podatkov:

- Podatkovna baza SLONEPnet oglaSevanih
cen nepremiénin (MedmreZje 1). Podatki o
cenah nepremicnin so pridobljeni iz baze
nepremicninskih oglasov Nepremi¢nine.net.

- Salomonov oglasnik, Ljubljana, 2009

- Revija Nepremicnine, Informacijska borza
nepremicnin, §t. 1-4, Ljubljana, 2009.

Opravljena je telefonska anketa, ki je potekala

v mesecu maju 2009. Cilj je bil pridobiti vsaj

minimalno Stevilo podatkov (pet podatkov)

za vsak tip nepremiénine v obravnavani re-
giji (regionalno srediSce, okolica). Vsakemu
sodelujoéemu so bila postavljena tri vprasanija.

Cilina skupina so bili potencialni kupci in po-

tencialni prodajalci nepremicnin. Povpreéna

odzivnost je bila 60-odstotna. Opravljenih je
bilo 420 telefonskin klicev. 5 % podatkov je
bilo zaradi nepopolnosti ali izrazitega odsto-
panja izloGenih oz. prepoznanih kot nevero-
dostojni. Pri obdelavi podatkov je privzeto, da
skupni ¢as oglaSevanja predstavlja seStevek
Ze oglaSevanega ¢asa in ocenjenega ¢asa
oglasevanja, ki je Se potreben do realizacije
prodaje. Privzet je enak postopek obdelave po-
datkov kot pri pisnem anketiranju. Privzeto je,
da so oglasevane cene stabilizirane oziroma
umirjene ter da izrazajo verjetno ceno, za ko-
tero upraviceno verjamemo, da bo prodajalec

z njo privabil kupca ter se z njim na podlagi

pogajanj dogovoril za pogodbeno ceno.

Pri analizi zbranih podatkov je poleg Ze

navedenih omejitev treba upoStevati Se

naslednje:

- podatki ne bazirajo na izvedenih prodajah,
ampak gre za ocene prodajalca oz. kup-
ca;

2009 regiju/ mesto okolica
nepremicnina prvo polletje prvo polletje
razmerje Stevilo | as mesec | razmerje Stevilo | €as mesec
% podatkov % podatkov
Ljubljana z okolico
parcela 16,0 9 4 12,0 6 5
stanovanje 70 10 4 7,0 6 4
hisa 10,0 8 10 10,0 8 10
poslovni objekt 10,0 5 10 10,0 5 10
Savinjska, Stajerska, Koroska
parcela 14,3 6 5 14,3 B) 5
stanovanje 12,0 9 5 19,0 7 10
hiSa 95 8 5 11,8 6 5
poslovni objekf 9,5 ) 5 9,6 by 5
Gorenjska
parcela 72 6 2 48 7 5
stanovanje 4.8 6 4 4.8 6 4
hisa 4.8 6 10 5,2 5 12
poslovni objekt 9,5 5 10 9,5 5 10
Primorska, Notranjska
parcela 4.8 5 2 16,0 6 5
stanovanje 9,3 6 5 11,0 5 10
hisa 7,0 6 10 17,5 b 10
poslovni objekf 9,5 5 10 95 B) 10
Dolenjska, Posavska
parcela 19,0 5 B 23,8 6 10
stanovanje 14,3 6 5 19,0 5 10
hisa 19,0 ) 10 19,0 ) 10
poslovni objekt 9,5 3 10 9,5 5 10

Preglednica 8  Razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami doloéeno na podlagi telefonske
ankete za prvo polletje leta 2009 - po nepremicninskih regijah

- razmerje med anketiranimi kupci in proda-
jalci je 2 : 10 v korist prodajalcev;
vsako izraGunano razmerje bazira na mini-
malno petih vhodnih podatkih.

3.3 Poravnava rezultatov

Analizo razmerja med pogodbenimi in
ogladevanimi cenami smo izvedli na pod-
lagi pisnega ankefiranja nepremicninskih
druzb fer na podlagi telefonske ankete. Do-
bljene rezultate medsebojno poravnamo, pri
Cemer kot poravnavo razumemo primerjavo
dveh dobljenih rezultatov, ki smo ju dobili
na podlagi dveh razliénih pristopov in ki se
medsebojno razlikujeta. Medsebojna primer-
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java podatkov, pridoblienin po metfodi pis-
nega ankefiranja nepremicninskih druzb, in
podatkov, pridobljenih s pomocgjo telefonske
ankete, je izvedena s postopkom primerjanja
parov (PSunder, 2007). Pri tem postopku se
verodostojnejSi indikativni vrednosti pripiSe
2 tocki, manj verodostojni pa 0, ¢e pa sta
indikativni vrednosti priblizno enakovredni, pa
vsaki 1 tocko. Merilo za doloGanje verodostoj-
nosti je Stevilo zbranih podatkov za dologen
tip nepremicnine v doloéenem obdobju. Pri
pisnem anketiranju privzamemo spodnjo mejo
minimalno treh zbranih podatkov, pri telefon-
skem pa pet zbranih podatkov. Tako poravnani
rezultati so prikazani v zbirni preglednici. Casi



oglaSevanja so izpuseni, saj jim je pripisati
predvsem vrednost pri izdelavi ekonomskih
analiz frga nepremicnin.

V prihodnosti je verjetno pricakovati, da bo
Geodetska uprava RS na podlagi primer-
jave dospelih pogodbenih cen in objavljenih
oglasevanih cen iz podatkovne baza SLONEP.
net (SLONEP, 2009) spremljala razmerja med
oglasevanimi in pogodbenimi cenami po vr-
stah in tipih nepremiénin, po obmodjih in po
¢asovnem obdobju ter rezultate analiz ob-
javijala v letnih porogilih. Trenutno stanje na
tem podro¢ju pa kaZe na bolj grobe ocene,
zato prikazanim ocenam v letnem porogilu
0 nepremicninskem frgu v lefu 2008 (GURS,
2009) ne pripisujemo vecje teZe. Najvecjo
tezo forej pripisujemo metodi pisnega anke-
tiranja nepremi¢ninskih druzb, medfem ko je
bil glavni namen izvajanja felefonske ankete
pridobiti manjkajoe podatke. Pri tem se mo-
ramo zavedafi omejitev, predvsem v Stevilu
zbranih podatkov.

Iz rezultatov je razvidno, da so razmerja med
oglasevanimi in pogodbenimi cenami med
posameznimi regijami precej razliéna. Rezul-
tati kazejo na to, da ni mogoge posploseno
na nivoju celotnega obmocja Slovenije
doloCevati ustreznega razmerja za dolo¢ene
vrste nepremicnine, ampak je treba upoStevati
regije in znotraj njih loceno urbana srediséa.
Prikazana razmerja so v letu 2009 praviloma
veGja kot v letu 2008, mestoma pa se Ze kaze
stabilizacija razmerij.

Napovedovati dogajanja na frgu nepremicnin
je lahko zelo varljivo. Razmerja med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami se
spreminjajo kot posledica sprememb na
nepremi¢ninskem trgu. Iz rezultatov je raz-
vidno, da so razmerja med oglaSevanimi
in pogodbenimi cenami med posameznimi
regijami precej razliéna. Rezultati kazejo na
to, da ni mogoce posploSeno na nivoju celot-

RAZMERJE MED OGLASEVANIMI IN POGODBENIMI CENAMI NEPREMICNIN « Bojan Grum

2008 2009
mesto okolica mesto okolica
regija/nepremicnina prvo drugo prvo drugo prvo prvo
polletie polletie polletie polletie polletje polletie
razmerje ¢as razmerje cas razmerje ¢as
% mesec % mesec % mesec
Ljubljana z okolico
parcela 8,6 12,2 / 12,4 16,6 14,8
stanovanje 1,1 11,6 / 9,0 88 8,1
hisa / / 81 13,0 10,0 10,0
poslovni objekf 73 / / / 10,0 10,0
Savinjska, Stajerska,
Koroska
parcela / / 16,5 16,3 14,3 14,3
stanovanje 71 5,9 4,7 05 134 19,0
hiSa / 81 9,5 14,7
poslovni objekf / / 9,5 9,6
Gorenjska
parcela / / / / 7,2 438
stanovanje / / / / 4.8 48
hisa / / / / 438 5,2
poslovni objekf / / / / 9,5 9,5
Primorska, Notranjska
parcela / / / / 4.8 16,6
stanovanje / / / / 73 11,0
hisa / / / / 7,0 17,5
poslovni objekt / / / / 9,5 9,5
Dolenjska, Posavska
parcela / / / / 19,0 23,8
stanovanje / / / / 14,3 19,0
hisa / / / / 19,0 19,0
poslovni objekt / / / / 915 ©)f

Preglednica 9 » Razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008
ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica po nepremicninskih regijah

nega obmodja Slovenije doloGevati ustreznega
razmerja za doloGene vrste nepremicnin,
ampak je treba upoStevati regijo in lokacijo
nepremicnine v regiji (regionalno sredisce ali
okolica). Prikazana razmerja so v letu 2009
praviloma vecja kot v letu 2008, mestoma pa
se Ze kaZe stabilizacija razmerij.

Zakon o mnoziénem vrednotenju nepremi¢énin
(ZMVN, 2006) nalaga nepremicninskim
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druzbam, da Geodetfski upravi RS posreduje
podatke o fransakcijah nepremiénin. Bilo bi
smiselno dodati obvezo, da nepremicninske
druzbe istodasno z drugimi podatki, ki se
nana$ajo na prodano nepremiénino, posredu-
je tudi podatek o oglaSevani ceni in ¢asu
oglaSevanja. Pri tem kot oglaSevano ceno
razumemo stabilizirano oziroma umirjeno
oglasevano ceno, za katero upraviceno ver-
jamemo, da je prodajalec z njo privabil kupca
ter se z njim na podlagi pogajanj dogovoril za
pogodbeno ceno.




Bojan Grum ¢ RAZMERJE MED OGLASEVANIMI IN POGODBENIMI CENAMI NEPREMICNIN

5 « LITERATURA

GURS, Geodetska uprava RS, Poroéilo o slovenskem nepremicninskem trgu v letu 2008, dostopno na hitp://prostor.gov.si/, 2008.
IBN, Informacijska borza nepremiénin, dostopno na hitp://www.ibn.si/, 2009a.
IBN, Revija Nepremi¢nine, Informacijska borza nepremiénin (IBN), dostopno na hitp://www.ibn.si/revija, 2009b.

MSQOV, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 8. izdaja (slovenski prevod), Infernafional Valuation Standards Comitee, dostopno na
http://www.si- revizija.si/ocenjevalci/dokumenti/MSOV-2007-SLO.pdf, 2007.

Nepremicnine, Baza nepremicninskih oglasov, dostopno na http://nepremiénine.net/, 2009.

PSunder, |, Ekonomika nepremi¢ninskega trga, Gradivo za izobraZevanje za pridobitev strokovnega naziva pooblaséeni ocenjevalec nepremicnin,
Slovenski institut za revizijo, 2008.

PSunder, ., Torkar, M., Vrednost nepremi¢ninskih pravic, Slovenski institut za revizijo, 2007.
Pushner, M., Razdelitev nepremi¢ninskega trga, objavljeno na spletni strani: http://slonep.net, 2006.

SLONEP, Podatkovna baza SLONEP.net oglaSevanih cen nepremicnin, dostopno na
http://www.slonep.net/informacije/novice.himl?arhiv=2003&direct=4170&lev1=1&lev2=70&medij=&month="&no _tb=1&nonav=1&scope=&view=n
novice, 2002.

Stani¢, 1., Prostorsko planiranje, Gradivo za izobrazevanje, dokforski Studij Pravo in management nepremicnin, Evropska pravna fakulteta Nova
Gorica, 2009.

SPZ, Stvarnopravni zakonik, Uradni list RS, &t. 87/2002.

Sasel, G., Razlika med prodajno in ogladevano ceno nepremicnine pred sklenitvijo pravnega posla, diplomska naloga, Univerza v Ljubljani, Fakulteta
za gradbenistvo in geodezijo Ljubljana, 2007.

Temeljotov Salaj, A., Zupandi¢, D., Odnos do nepremicnin in organizacijskega okolja, Slovenski institut za revizijo, 2006.

Wikipedija, prosta enciklopedija, dostopno na http://sl.wikipedia.org/wiki/Statisti%C4%8Dne_regije_Slovenije#Statisti.C4.8Dne_regije_do_leta 2009
2009.

ZMVN, Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin, Uradni list RS, &t. 50/2006.

Gradbeni vestnik < letnik 59 « februar 2010



PRIPOMBE NA CLANEK EKONOMICNA DEBELINA SLOJEV TOPLOTNIH IZOLACIJ V KONTAKTNO-IZOLACIJSKIH FASADAH OBODNIH STEN ¢ Igor P3under, Andreja Cirman

PRIPOMBE NA CLANEK EKONOMICNA

DEBELINA SLOJEV TOPLOTNIH IZOLACHJ
V KONTAKTNO-IZOLACIJSKIH FASADAH
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V lanski, decembrski Stevilki Gradbenega
vestnika je bil objavljen znanstveni &lanek z
naslovom Ekonomi¢na debelina slojev foplot-
nih izolacij v konfaktno-izolacijskin fasadah
obodnih sfen avforjev dr. Romana Kuni¢a
in prof. dr. AleSa Krainerja (Kuni¢, 2009). V
Clanku avtorja navajata nekaj trditev, ki so
neobiéajne oziroma s teoretiénega vidika celo
napacne.

Avtorja teoreficni del ¢lanka zadenjata z zapi-
som: »Sfroske in koristi, ki nastajajo v razliénih
obdobjih, je freba diskontirati. Diskontiranje
je postopek dologevanja sedanje vrednosti
prinodnjih denarnih fokov. Prinodnje vrednosti
stroskov ali koristi prevedemo na dana$njo
raven z uporabo diskontne stopnje. Diskontna
stopnja je odstotna mera, s katero izraunamo
vrednost prihodnjin denarnih fokov (prilivov in
odlivov) ...«

Iz zapisanega bi bilo mogode sklepati, da
so stroski neposredna sestavina izkaza de-
narnega foka, oziroma celo, da lahko stroske
enacimo z denarnimi odtoki (ki jih avtorja
imenujeta odlivi).

Metoda neto sedanje vrednosti je zasno-
vana na diskonfiranju - v domacéem strokov-
nem izrazoslovju je poznan fudi izraz razo-
brestovanje (Turk, 1999) - denarnih fokov
poslovnega subjekta, denar ustvarjajoce
enote ali druge preucevane nalozbe. V metodi
je sicer mogocCe - z veliko mero previdnosti
- uporabiti sestavine iz izkaza poslovnega
izida (prinodke in odhodke), vendar je pri
tem treba Se posebej pazljivo obravnavafi
odhodke. Slednji namre¢ niso nujno fudi de-
narni odtoki, saj poznamo odhodke, zaradi
katerih ne pride do negatfivnega denarnega
toka. TipiCen tovrsten primer je amortizacija.
Ta je pri naloZzbah v dolgoroéna sredstva, ki
se v svoji Zivljenjski dobi amortizirajo in kamor
sodijo fudi fasade obodnih sten, nezane-
marljiva postavka. Zato enacenje stroSkov

z odfoki v metodi neto sedanje vrednosti
predstavlja neobi¢ajno posplositev (z vidika
radunovodenja pa nedvomno veliko napako),
ki se praviloma izraza v napaénih rezultatih
analize. Dejstvo, da prihodki in pritoki (koristi
je mogoce razumeti kot skupen ohlapen izraz,
ki opisuje katero koli od obeh postavk) ter
odhodki in odtoki asovno ne sovpadajo ali
pa zgolj iziemoma, pa moznost napaénega
rezultata analize Se povecuije.

Zelo svojevrstno pa avtorja pristopata k
analitiénemu modelu. Metoda nefo sedanje
vrednosti namre¢ temelji na razliki med se-
danjo vrednostjo denarnih pritokov ter sedanjo
vrednostjo denarnih odtokov, kar pravzaprav
ugotavljata tudi avtorja v trditvi iz teoreticnih
osnov, v kateri pravita, da »izraGunamo sedan-
jo vrednost prihodnijih denarnih tokov (prilivov
in odlivov)«. Zafo je toliko bolj presenetljivo,
da enacba 2 ni skladna z zapisano frditvijo,
saj ne opredeljuje neto sedanje vrednosti,
temve¢ sedanjo vrednost niza prihodnjih de-
narnih tokov'.

Tudi €e se je avtoriema zapisala oznaka
NSV namesto SV in v bistvu izradunavata
sedanjo vrednosti prihodnjih denarnih tokov,
prikazana enacba ni uporabna za primer, ki
ga obravnavata. Avtorja namre¢ v enacbi s
t=1 nakazeta, da se prvi »prihodnji stroSek
ali priliv« (brzkone sta misljena prvi odfok in
pritok) zgodi Sele konec prvega obdobja, fore;
Cez eno leto. Glede na fo, da je ena izmed
sestavin denarnih odtokov fudi investicija, je
malo verjetno, da bi lahko plaéilo za investicijo
(fasado) izvedli Sele ¢ez leto?. Hkrati pa v
primeru, da sta avtorja z ena¢bo 2 radunala
sedanjo vrednosti in gre pri tej enadbi zgol;
za nerodnost pri oznagevanju, ne drzi enacba
1. Enagba za neto sedanjo vrednost bi se
namre¢ v fem primeru glasila (Ling, 2008):

NSV =SV, -SV,, M
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kjer oznake pomenijo:®

- NSV = nefo sedanja vrednost,

- SV, = sedanja vrednost denarnih pritokov,
- SV, = sedanja vrednost denarnih odtokov.

V uporabljeni enacbi pritoki vsebinsko
pomenijo pozitivne denarne tokove, 1j. de-
narne zneske, ki pritekajo na raéun (forej so
predznaceni s +), in odfoki negativne denarne
tokove ali zneske, ki odtekajo z raduna (in so
predznaceni z -). Tako denimo z nakupom
ustvarimo denarni odtok, s prodajo pa denarni
pritok. Avtorja pa »NSV nakupa zemljiS€a«
oznadujeta s pozitivnim predznakom, »NSV
odprodaje« pa z negativnim. Brzkone iz neus-
frezne rabe predznaka izvira tudi frditev iz uvo-
da, da je ekonomi¢na debelina tista, »pri kateri
doseZzemo minimalno neto sedanjo vrednos.
Pri pravilni rabi enacbe velja, da je pri med-
sebojno izklju€ujocih projektih ugodnejsi fisti,
ki ima vi§jo neto sedanjo vrednost (Fabozzi,
2003).

Omenjene pomanjkljivosti teorefiénega dela
Clanka seveda zbujajo dvom v pravilnost
empiriénega izra€una. Vendar pa je empiriéni
del zasnovan tako, da ni zagotovljene sled-
ljivosti izrauna, ¢emur bi sicer lahko botro-
vala prostorska omejenost. Glede na zapis
iz teoretiénih osnov in spremljajoe besedilo
pa je mogoce domnevatfi, da na sliki 2 ni
prikazana neto sedanja vrednost, ki bi jo
imela nalozba v foplotno izolacijo v kontakino-
izolacijskih fasadah obodnih sten, temveé
sedanja vrednost denarno ovrednotenih to-
plotnih izgub.

! Enaébo najdemo v veé referenénih publikacijah, npr.
v Damodaran, 1996.

2 Utemeljitev zapisanega najdemo v Fabozzi, 2003.

3 Oznake so prirejene tistim, ki jih uporabljata avtorja
v ¢lanku.
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V o€i zbode tudi trditev, da so pri izradunih
»upoStevali in privzeli konstantno vrednost
diskontne stopnje v viSini 5 %«. UpoStevati je
treba, da ima diskontna stopnja (oziroma,
lepSe, diskontna mera)* izrazifo velik vpliv na
rezultat analize in zato njeno »privzemanijex,
brez utemeljitve njenih velikosti in radunske
potrditve, ni primerno.

Za doloCitev diskontne mere obstaja ve-
liko znanstveno potrjenin mefod in najbrz
bi bilo treba s katero izmed njih dokazati
upoStevano in privzeto diskontno mero. Ob
upostevanju, da pa diskontna mera poleg
netvegane donosnosti vsebuje Se pribitek za
tveganje, zmanjSano likvidnost, gospodarjenje
z nalozbo in predvsem ohranitev glavnice,®
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pa tudi ufemeljitev izbora diskontne mere
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4 Glej Turk, 1999.
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V €lanku sva Zelela prikazati ekonomiénost
odlogitve in izbire debeline toplotnih izolo-
cij v konstrukcijskem sklopu zunanjih sten
ovoja stavb. Te analize potrebujemo tudi za
vrednotenje stroSkov v Zivljenjskih ciklusih
konstrukcijskih sklopov, s katerimi se ukvar-
jamo. Pri fem smo - tudi zaradi uporabe
tuje literature - vcasih drugace poimeno-
vali posamezne pojme, kot so; diskonfiranje
proti razvrednotenju, diskontna stopnja proti
diskontni meri, nefo sedanja vrednost profi
sedaniji vrednosti, priliv proti prihodek, stroSek
profi odhodek in podobno. RazpoloZljivi pro-
stor v élanku nam ne dopu$éa razlag pojmov
in teorije v podrobnostih, po drugi strani pa
meniva, da morava bralcem vsaj v kratkem
omeniti in razloZiti osnovne pojme, na katerih
so femeljile naSe analize in s katerimi se bralci
Gradbenega vestnika ne sreCujejo pogosto.
Podobno obliko enacbe (enacba 1 v Elanku)
in analize, ki se sicer ukvarja z ekonomic¢no
analizo, toéneje z nefo sedanjo vrednostjo,
dveh razliéno kakovostnih tipov klasi¢nih top-
lih ravnih streh sreamo v tuiji literafuri (Rud-
beck, 2002). V ¢lanku omenjava, da enadba
2 predstavlja prihodnje finanéne dogodke,
ki potrebujejo diskontiranje, medtem ko je
zadetna investicija ne potrebuje (ker nastopa
sedaj). Zal je res v enadbi 2 izpadel del ne-
diskontirane oz. nabavne vrednosti, kar sva
Ze popravila v drugem, medtem Ze izdanem
Clanku v naslednji Stevilki Gradbenega vest-
nika. Tako se enacba pravilno glasi:

» FT,

NSV =SV +
° ,2:1:(1+r)"

kjer predstavljajo:

SV, zacetni ali nabavni (nediskontirani)
stroSki (EUR)

FT, stroSki obratovanja ali finanéni tok
(prihodek ali odhodek) v Casu t
(EUR)

n Stevilo let (-)

r letna diskontna stopnja (%)

(17(1+n)" finanéni diskontni faktor za diskonti-
ranje finanénega toka v ¢asu t (-)

Strinjava se, da v primerih medsebojno
izkljuéujoCih investicijskin projektov prikazu-
jemo in vrednotimo kot ugodnejSega tistega, ki
ima vi§jo neto sedanjo vrednost, saj vija vred-
nost (torej maksimum) pomeni boljSi rezultat
0z. korist, kar potrjujejo mnogi viri ((Mansfield,
1993), (Rebernik, 1995), (Strukfurni skladi
EU v Sloveniji, 2004), (Fuller, 1995)). Vendar
sva v izra€unih, v ¢lanku in tudi v grafikonih
eksplicitno poudarila, da vrednotiva le, prvic,
sedanjo vrednost investicije v fasado, vkljuéno
z vsemi materiali, delom in najemom odra, to
so fudi hkrafi zadetni investicijski (nediskonti-
rani) stroSki, brez upoStevanja investicije v pre-
ostale dele konstrukcijskega sklopa ali celo v
celotno stavbo in njene instalacije ter opremo;
drugic, neto sedanje vrednost toplotnih izgub,
ki nastopajo v posameznih letih (fe vrednosti
so tudi diskontirane); in trefji¢, neto sedanjo
vrednost obnovitev fasade, prav tako diskonti-
rane, kakor je v ¢lanku opisano po 20. in 40.
letu predpostavijene Zivljenjske dobe. Iskala
sva ¢im manjSo vrednost (in s fem &im vecjo
korist) — torej minimum - seSfevka vseh freh
nastetih sedanjih vrednosti. Menili smo, da po
Casu predpostavljene zivljienjske dobe kon-
strukcijski sklop nima ekonomske vrednosti,
forej je nefo sedanja vrednost odprodaje ena-
ka ni¢. Prav tako nismo upostevali nedenarnih
odtokov v ¢asu Zivljenjske dobe. Iz opisanega
sledi, da predstavlja nizja nefo sedanja vred-
nost omenjenih stroSkov ekonomicnejSo
odlocitev, saj so pri tem stroski nizji. Najvisja
nefo sedanja vrednost bi pripeljala do resitve
brez toplotne izolacije ali z neskonéno debe-
lino foplotne izolacije, maksimuma pa ne bi
dosegla.

Absolutna neto sedanja vrednost fasade nas
ni neposredno zanimala, ampak je sluZila
le kot izhodiSCe za doloCevanje minimalne
vrednosti, s pomocjo katere smo dologili
ekonomic¢no debelino foplotne izolacije fasade.
Ekonomi¢no debelino smo v Elanku definirali
kot ».. tisto debelino, pri kateri doseZzemo
minimalno nefo sedanjo vrednost v celotni
pri¢akovani Zivljenjski dobi ob doloceni ceni
energije, ceni foplotnih izolacij, visini diskontne
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stopnje, frendu podraZitev energije in ceni
tfoplotnih izolacije.

Kakor vemo, se toplotne izgube skozi nefrans-
parentni del obodnih sten zelo zmanjSujejo,
¢e namestimo debelejSo foplotno izolacijo.
V nasih analizah, ki pa zaradi razpoloZljive
dolZine €lanka v celoti niso omenjene, smo
potrdili upravienost investicije v vecjo de-
belino toplotne izolacije kontaktno-izolativnih
fasad, éeprav ob neugodnih pogojih, kot so
vi§je diskontne mere, viSje cene tfoplotnih izo-
lacij, nizje cene energije ali krajSe pri¢akovane
Zivljenjske dobe konstrukcijskih sklopov fasad.
Te ekonomiéne debeline toplotnih izolacij so
precej vecje kot tiste, ki jih frenutno predpisu-
jejo pravilniki, standardi in drugi dokumenti,
kar je bila fudi ena od pomembnih ugofo-
vitev.

Kar se tiGe pripomb na vrednost privzete dis-
kontne mere, vemo, da gre pri analizah prihod-
njih denarnih tokov, vkljuéno z dolo¢evanjem
diskontne mere, za prognoziranje in za
ugibanja, ki se bodo dogodila v prihodnosti.
Kakor vemo, je bilo zadnje poldrugo leto
v gospodarskem in ekonomskem pogledu
izredno turbulentno, tako da so se predpostav-
liene diskontne stopnje fekom nasSih analiz
izkazale za napacne. Lahko poudariva, da
se je zaokrozena vrednost diskontne mere
ob prietku analize za omenjeni ¢lanek (5 %)
ob oddaiji ¢lanka izkazala za nekoliko previ-
soko (4,4 %), ker pa na rezultate ni vplivala
drastiéno (neto sedanja vrednost konstruk-
cijskega sklopa fasade je narasla za priblizno
4,5 %, vendar je kljub femu najekonomicnejSa
debelina foplofne izolacije ostala ista, t].
26 cm), smo ostali pri zagetni predpostavljeni
vrednosti diskontne stopnje. Podobne izracune
investicij v konstrukcijske sklope smo zasle-
dili tudi v literaturi (Rudbeck, 2002). Kljub
fej poenostavitvi v izbiri diskontne stopnje,
sva v Clanku navedla (citirano): »Tudi spre-
memba diskontne stopnje vpliva na NSV.
S poviSanjem diskontne stopnje postanejo
prihodniji stroski nominalno nizje sedanje vred-
nosti in poslediéno so ekonomicne debeline
toplotne izolacije manjSe. Vendar tudi celo
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pri 10-odstotni diskontni stopnji ni v nobenem
analiziranem primeru dosezen minimum pri
debelinah toplotne izolacije manj kot 20 cm. Z
drugimi besedami: ¢etudi so makroekonom-
ski vplivi $e tako neugodni (visoke obrestne
mere in drago najemanje kreditov), ni nikoli
ekonomi€na debelina foplotne izolacije manjsa
kot 20 cm.« S citiranim sva — kljub omejenemu
prostoru za €lanek - Zelela opozoriti na pro-
blematiko vliva spremenljivke diskontne mere
na ekonomiéno izbiro debeline foplotne izo-
lacije, ki pa ni tako izrazit, kakor ga ima ista dis-
konfna mera na nefo sedanjo vrednost. Vemo,
da diskonfna mera vsebuje mnoge elemente,
med drugim tudi tveganja, gospodarjenja in

podobno. S trditvijo, da »moramo za diskontne
stopnje nepremic¢nin jemati konservativne;jSe,
manj$e vrednosti«, pa fo razumemo v odnosu
do diskontnih stopenj za druge dobrine ali
(komercialne) investicijske projekfe.

Kakor sva navedla v ¢Elanku (cifirano): »Z
zgoraj omenjenimi predpostavkami smo Zeleli
doseéi ¢im verodostojnejSe podatke, zajeti
vse mozne vplive v ¢im realnejSi intenziteti ne
glede na to, kako bi fi kazatelji kasneje vplivali
na rezultate in s tem na naSa morebitna
pri¢akovanja ali praktiéne izkusnje.« Ponovno
poudarjava, da sva se morala zaradi ome-
jenega prostora osredoto€iti le na omejeno
Stevilo spremenljivk. VV prihodnje nas &akajo Se
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- poleg analiz ob razliénih diskontnih merah
- fudi analize vpliva lokacije (v Sloveniji se
letni primanijkljaji toplote gibliejo od 2100 K
dni za PortoroZ do 4500 K dni za Kranjsko
Goro), vpliva cene energije in predvidene rasti
cen energije med predpostavljeno Zivljenjsko
dobo, vpliva cen razliénih energetskih virov,
vpliva razliénih toplotnih izolacij in fasadnih
konstrukcij, analize vrednotenja v Zivljenjskem
ciklusu celotnih stavb in poleg finanénega
tudi vrednotenje v enofah energije in emisij
ekvivalenta CO,.

Pripombe pozdravljava, vkljuéno s poimeno-
vanji pojmov, saj nam bodo koristile pri na-
daljnjin analizah in vrednotenjih.
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Viktor Markelj, univ. dipl. inZ. grad.

V Beogradu se gradi nov most ¢ez Savo, ki ga
zaradi velikosti in drugih njegovih znagilnosti
lahko uvrstimo med tako imenovane »mega
gradnje«. Most je nastal na osnovi slovenske
idejne resitve, prav tako pa pri detfajinem
nacrtovanju in izgradnji sodelujejo sloven-
ska podjetja, zato smo pripravili kratko foto
reportazo z osnovnimi tehniénimi podatki o
mostu. O zmagovalni nate¢ajni resitvi in idej-
nem projektu je bil objavljen ¢lanek v Grad-
benem vestniku 2007 (Markelj Vikfor, Projekt
mostu preko Save v Beogradu, Gradbeni
vestnik, Ljubljana, marec 2007, str. 54-62).
Od idejnega projekta do izvedbe je most
doZivel nekaj manjih sprememb, predvsem
v smislu uporabljenega materiala za voziséno
konstrukcijo, ki je bila zasnovana v celofi kot
sovprezna konstrukcija, izvedba pa poteka
v kombinirani izvedbi, in sicer glavni razpon
v jeklu, ostali pa v prednapetem betonu.
Razlog za spremembo je bila ocena v ¢asu
ponudbe, da bo taksna izveba lahko cenejsa
in za izvajalca primernejSa fehnologija. Oblika
mostu, razponi, dimenzije in ostale znagilnosti
mostu so ostale nespremenjene iz idejnega
projekta.

Most je dolZine 964 m in Sirine 45 m ter se
na obeh straneh nadaljuje Se s prikljuénimi
viadukti.

Osnovna znagilnost mostu je seveda 200 m
visok pilon v obliki igle, ki s pomocjo 40

poSevnih zateg nosi glavni razpon dolzine
376 m ter asimefriéni zadniji razpon dolZine
200 m. Glavni jekleni razpon bo zgrajen na
konzolni nacin s pomodéjo poSevnih zateg, pre-
ostali betonski del konstrukcije pa se ze gradi
s pomocjo tehnologije postopnega narivanja
preko pomoznih podpor.

Razponom in obremenitvam primerno je se-
veda fudi temeljenje. Mega temelj pod 200 m
visokim pilonom je narejen s kombinacijo
obro¢a iz betonske diafragme ter 113 pilofov

premera 1,5 m, ki skupaj oblikujejo vodnjak
premera 36 m do globine 37 m. Pilotna bla-
zina na vrhu tega lonca je debela 8 m. Skupaj
je bilo vgrajeno v opisani temelj pilona kar
16.000 m?® betona.

0d sredine lefoSnjega leta, ko se bo zadela
konzolna montaza jeklene konstrukcije v
glavnem razponu, bo to verjetno najbolj at-
raktivno gradbiSCe v Evropi. Fotografije sva
prispevala avfor prispevka in vodja projekta za
SCT Radovan Kotnik, univ. dipl. inz. grad.

Osnovni podatki o gradniji:

Investitor:
in razvoj)

Idejni projekt in revizija PZI:
lzvajalec:

Izvedbeni projekt:
Stuttgart

InZenir:

Tip konstrukcije:

Velikost:

Glavni razpon / viSina pilona:
Pogodbena vrednost:
Pogodbeni ¢as gradnije:

Mesto Beograd z EBRD (Evropska banka za obnovo

PONTING inZenirski biro d.o.0., Maribor

Konzorcij podietij Porr a.g. Avstrija, SCT d.d. Slovenija in DSD
Gmbh Nemdija

Leonhardt, Andrd@ und Pariner - LAP Consult Gmbh,

Luis Berger Group Inc, USA

Most s poSevnimi zategami
L=964m, B=45m, A=43.380 m?
Lnex =376 M, Hy; =200 m

118 mio Eur brez DDV

oktober 2008 - oktober 2011

Zacetek polaganja armature za pilotno plazino temelja pilona premera

36 m (avgust 2009)

konstrukcije v viSino priblizno 20 m
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Narivanje prekladne konstrukcije preko za¢asnih podpor v zadnjem Segmenti, iz katerih bo sestavljen glavni razpon, so bili izdelani na
200 m razponu (feb 2010) Kitajskem

Voziséna konstrukcija izjemne Sirine 45 m na delavnici in zacasnih Razdalja med stebrom 5 (armatura v osprediju) in podporo 6 (pilon v
podporah (feb 2010) ozadju) predstavlja glavni razpon dolzine 376 m

S e e MR R R
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Gradnja pilona s pomi¢nim opazem (stanje februar 2010)
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NOVI DIPLOMANTI

UNIVERZA V LJUBLJANI, UNIVERZA V MARIBORU,
FAKULTETA ZA GRADBENISTVO IN GEODEZIJO FAKULTETA ZA GRADBENISTVO

VISOKOSOLSKI STROKOVNI STUDIJ GRADBENISTVA
Andrej GorSi¢, Analiza programov opremljanja stavbnih zemljisé
in obracuna komunalnega prispevka glede na spreminjanje
pravnih predpisov v Republiki Sloveniji, mentor izr. prof. dr. Maruska
Subic-Kovag

Rok Kovagié, Analiza obnasanja pokrova na odlagaliSéu Leskovec
Novo mesto (CeROD - Center za ravnanje z odpadki Dolenjske),
mentor viS. pred. dr. Ana PetkovSek

UNIVERZITETNI STUDIJ GRADBENISTVA

Peter Lamberger, Usklajenosti cenitvenih poroéil z mednarodnimi
standardi vrednotenja, mentor izr. prof. dr. Maruska Subic-Kovag
Matjaz Jelusi¢, Tla¢na trdnost viaknastih befonov, mentor izr. prof.
dr. Franc Saje, somentor asist. dr. Drago Saje

Grega Zrim, Preizkus izvedbe novega nanotehnoloSkega toplotno
izolacijskega materiala Spaceloft v gradbene konstrukcije, menfor
prof. dr. Ale$ Krainer, somentor asist. dr. Mitja KoSir

Klemen Milovanovié, Umestitev drzavnih kolesarskih povezav
v prostor, mentor doc. dr. TomaZ Maher, somentor vi$. pred. dr.
Peter Lipar

Tine Logonder, Uporabnost informacijskega modela zgradbe za
potresno analizo, mentor doc. dr. MatjaZ DolSek, somentor vis.
pred. dr. Tomo CerovSek

Goran Pelan, Spremljanje gradbenega projekta z obracunskega
vidika s pomocjo programske opreme Allright, mentor doc. dr.
Jana Selih, somentor asist. dr. Aleksander Srdié

Matic Baskové, StroSkovna optimizacija trajanja projektov z upo-
rabo genetskih algoritmov, mentor doc. dr. Jana Selih, somentor
asist. dr. Aleksander Srdié

Filip Sakovié, Preizkus dodatnih razlicic trase HC med Dravogra-
dom in Velenjem — odsek Ofigki vrh — Smiklavz, mentor doc. dr.
Alojzij Juvanc

Domen Zalokar, Projektiranje ve¢stanovanjske zidane stavbe po
Evrokodih, mentor izr. prof. dr. BoStjan Brank, somentor doc. dr.
Matjaz DolSek

Klemen PrebevsSek, Ocenjevanje stroSkov gradbenih del v zgod-
njih fazah gradbenega projekta, mentor doc. dr. Jana Selih

UNIVERZITETNI STUDIJ VODARSTVO IN KOMUNALNO
INZENIRSTVO

Petra Cepelnik, Primerjava biofiliracijskega reakforja in CN s
podaljSano aeracijo, mentor izr. prof. dr. JoZe Panjan, somentor
asist. dr. Mario Krzyk

Katja Sovre, HidroloSka Studija visokih voda Bistrice v porecju
Sotle, mentor doc. dr. Mojca Sraj, somentor Darko Anzeljc

VISOKOSOLSKI STROKOVNI STUDIJ GRADBENISTVA
Mitja Dovnik, Odvodnjavanje prometnih povrSin v urbanem okolju,
mentor vis. pred. mag. Marko Rencelj

Tatjana FiderSek, Ekonomsko tehnicni vidiki izgradnje vrstnih hi§
v Ptuju, mentor red. prof. dr. Mirko PSunder, somentor doc. dr.
Natada Suman

Alojz Hren, [T podpora za projekino komunikacijo, mentor red.
prof. dr. Danijel Rebolj

Uros$ Kos, Vodovod Crpalis¢e Ofok — VH Hajndl zasnova in izde-
lava projekta PGD (projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja)
Z vsemi potrebnimi soglasji na projekt, mentor vis. pred. Matjaz
Nekrep Perc, somentor doc. dr. Janja Kramer

Patricija SakelSek, Organizacija, planiranje in stroskovna analiza
gradnije |. faze Poslovno stanovanjskega objekta Cenfrum, mentor
doc. dr. Uro$ Klanek

Igor Hajdarovié, ViseCi Zelezniski jekleni most razpona 75 m, men-
tor red. prof. dr. Stojan Kravanja, somentor pred. Boris Viso&nik
Klemen Senié, Uredifev dela vodotoka Tesnica pri kraju Stranice,
mentor vi$. pred. MatjaZ Nekrep Perc, univ. dipl. inZ. grad., somen-
for doc. dr. Janja Kramer

Anton StrniSa, Kovinske gradnje v svetu in pri nas, mentor red.
prof. dr. Stojan Kravanja, somentor dr. Tomaz Zula

UNIVERZITETNI STUDIJ GRADBENISTVA

Maja Ekart, Stanovanjsko okolje in kvaliteta bivanja, mentor izr.
prof. dr. Metka Sitar

Matej Kampl, Tehnologija izdelave prednapetega betona v mosto-
gradnji, mentor doc. dr. Andrej Strukelj

Daniela Pani¢, Analiza varovanja gradbene jame s sidranjem na
ve& nivojih, mentor izr. prof. dr. Bojan Zlender, somentor doc. dr.
Borut Macuh

Vid Zogan, Tehni&ni in ekonomski vidiki izgradnje nizko energijskin
hi§ v Rogaski Slatini, mentor red. prof. dr. Mirko PSunder, somentor
izr. prof. dr. Darko Gori¢anec

Jure Tikvi€, Celovita prenova enodruZinske stanovanjske stavbe
(uporaba pravilnika o uinkoviti rabi energije v stavbah 2008),
mentor izr. prof. dr. Metka Sitar

Rubriko ureja * Jan Kristjan JuterSek, univ. dipl. inZ. grad.
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Eurocode 2 fiir Deutschland

Berlin, Nemdija
www.betonverein.de/upload/pdf/Veranstaltungen/EC2_fuer_
Deutschland_18_19_03_2010.pdf

Intertraffic Amsterdam 2010
Amsterdam, Nizozemska
www.intertraffic.com
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The 8th International Conference on

Computing, Communications and Control Technologies
Orlando, Florida, ZDA
www.iiis2010.org/imcic/website/default.asp?vc=3

Infrastructure Asia 2010 Exhibition & Conference
Dzakarta, Indonezija
www.infrastructureasia.com

- Betontag 2010
Dunaj, Avstrija
www.betontag.info/

IABSE Conference

International Structural Codes

Dubrovnik, Hrvaska
www.iabse.ethz.ch/conferences/calendarofevents

ITA-AITES World Tunnel Congress 2010 and
the 36th ITA-AITES General Assembly
Vancouver, Kanada

www.wic2010.org

- 5th International Symposium on Computational Wind
Engineering (CWE 2010)
Chapel Hill, Severna Karolina, ZDA
www.cwe2010.org

The Third International fib Congress and Exhibition
“Think Globally, Build Locally”

Washington D.C., ZDA
www.fib2010washington.com

STC 2010

Swiss Tunnel Congress

Luzern, Svica
www.swisstunnel.ch/STC-2010.39.0.html?&L=0

- International Conference Underground Constructions Prague
2010
Transport and City Tunnels
Praga, Ceska
www.ita-aites.cz/showdoc.do?docid=2004

- 8th fib International PhD Symposium in Civil Engineering
Kopenhagen, Danska
http://conferences.dfu.dk/conferenceDisplay.py?confld=21

- ICSA 2010
International Conference on Structures and Architecture
Guimares, Portugalska
Wwww.arquitectura.uminho.pt

SMSB 10

8th International Conference on

Short and Medium Span Bridges 2010
Niagara Falls, Onfario, Kanada
http://www.csce.ca/2010/smsb/

- 34th IABSE Annual Meetings and
IABSE Symposium
Benetke, Italija
www.iabse.ethz.ch/conferences/calendarofevents

fib Symposium: “Concrete engineering for excellence
and efficiency”

Praga, Ceska

www.fib2011prague.com

13th International Conference on
Wind Engineering

Amsterdam, Nizozemska
www.icwe 13.0rg

- 9th Symposium on High Performance Concrete
Design, Verification and Utilization
Christchurch, Nova Zelandija
www.hpc-2011.com

- IABSE Annual Meetings and
IABSE Symposium
London, Anglija
www.iabse.ethz.ch/conferences/calendarofevents

Rubriko ureja » Jan Kristjan JuterSek, ki sprejema predloge

Za objavo na e-naslov: msg@izs.si





