Ce 1)

letnik 11, &t. 2/00

E-nepremicnine E-posameznilcov
vsalkdan E-urbani sistemi
Simulacije urbanih sistemou
Virtualna omrezja Virtualni urbani
sistemi

Informacijska in telekomunilkacij-
ske tehnologije cedalje bolj vpliva-
Jjo na Zivljenje in delo. Predvideva-
Jo, da bo v naslednjih petih letih
kar 80% vsega poslovanja elek-
tronskega, tako imenovanega e-
poslovanja (re-businesss). Zadnje
¢ase se Ze celo pri nas govori o re-
vladanju«. Usmerjali, zeleli ali pa
ne, virtualna omrezja spreminjajo
urbane sisteme v e-urbane siste-
me. Kolilo bo to v dobro ljudem je
odvisno tudi od nacrtovalcev pro-
stora. V prispevku so z predzna-
Icom »e« razlozeni pojmi kot so ur-
bani sistemi, posameznilkov vsalk-
dan, nepremicnine in simulacije

E-real-estate E-individual
day-to-day life E-urban systems
Simulation of urban systems
Virtual networles Virtual urban
systems

Information and tele-communica-
tion technology are increasingly
affecting life and employment. Ac-
cording lo predictions, more than
80% of all business operations will
be carried out electronically
through so called e-business. Re-
cently even in Slovenia discus-
sions have begun on re-govern-
menti«. Despite desired or undesi-
red control, virtual networlks are
changing urban systems into e-ur-
ban systems. The extent of bene-
Jits to the public also depend on
planners. The article presents con-
cepts with the signature e« to des-
cribe urban systems, day-to-day
life, real-estate and simulation.
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E — urbani sistemi

Informacijska in telekomunikacij-
ske tehnologije ¢edalje bolj vplivajo
na Zivljenje in delo. Predvidevajo,
da bo v naslednjih petih letih kar
80% vsega poslovanja elektronske-
ga, tako imenovanega e-poslovanja
(re-business«). Zadnje case se Ze
celo pri nas govori o »e-vladanjue.
Usmerjali, Zeleli ali pa ne, virtualna
omreZja spreminjajo urbane siste-
me v e-urbane sisteme. Koliko bo
to v dobro Jjudem je odvisno tudi
od nacrtovalcev prostora.

1. Virtualna omreZja
in urbani sistemi

Informacijska tehnologija zaradi
svoje narave in obseZnosti povzro-
¢a druZbene spremembe. Nastaja
nova, recimo ji informacijska
druzba!, katere bistvo je drugacen
naéin produciranja in dostopa do
informacij. Nastaja abstrakten
prostor, ki ga ni mogoée zajeti
enako kot druzbenega ali fiziéne-
ga, ima pa na mesto velik vpliv.
Zaradi njega mesto postaja pro-
stor, v katerem se vec locenih, glo-
balnih, nadmestnih omrezZij pove-
zuje v 8irsi prostor.? Gre za vir-
tualna omreZja, ki se kriZajo in
oblikujejo urbano druZbeno in
kulturno Zivljenje. Po teh omreZzjih
se pretakajo informacije in se do-
gaja »vsa mobilnost«: telekomuni-
kacije, infrastruktura, transport,
institucionalna mreZa transnacio-
nalnih korporacij, mediji ... V vir-
tualnih omrezjih poteka tudi inte-
rakcija med urbanim in elektron-
skim prostorom; ta se prepleta s
fiziénim, druzbenim in kulturnim.

Povezovanje v najrazli¢nej$e so-
dobne uéinkovite telekomunikacij-
ske sistemne oziroma virtualna om-
reZja Ze vrsto let ni le v domeni na-
prednih, tehnolodko inovativnih
organizacij, temve¢ so del vsakda-
njika tako v poslovnem, razisko-

valnem, politi¢nem, izobrazeval-
nem, kulturnem svetu, kot tudi za-
sebnem svetu sprostitve, nakupo-
vanja in celo ljubezni. Najrazli¢énej-
3e oblike povezav na mikro, makro
ali globalni ravni, so se hitro in ne-
sliSno vkljucile v nasa Zivljenja ter
korenito zmanj3ale ali celo ukinile
prostorske, ¢asovne, kulturne, po-
slovne in druge razdalje in ovire.

Zaradi virtualnih omreZij mesto
ne bo veé le fiziéni prostor, agregat
urbanih oblik in ljudi, ampak bo v
njem ¢edalje veé elekironskega
prostora, v katerem dominira in
se ga vzpostavlja z informacijsko
tehnologijo. V urbanih sistemih
lahko zaradi vpliva informacijske
tehnologije pric¢akujemo velike
spremembe. Informacijska tehno-
logija vpliva na ekonomski, druZ-
beni, fiziéni, okoljski in institucio-
nalni razvoj mest. Uporabljana je
v proizvodnji, produkcijskih servi-
sih, transportu, potrosniskih ser-
visih, storitvenih dejavnostih, pro-
stem ¢asu, medijih, zabavni indu-
striji, izobraZevanju, druZbenem
in kulturnem Zivljenju. Mesta se-
veda ne spreminja informacijska
tehnologija sama po sebi, ampak
spremembe, ki jih povzroa na
druZbenem, ekonomskem, okolj-
skem in ostalih podrogjih.

Mesto seveda ostaja aglomeracija
nih mrez, sredis¢e ekonomskega,
kulturnega in druZbenega zivlje-
nja. Postaja pa tudi elektronsko
sredi§ce za virtualna omreZja in
rtelematics«3.

2. E-posameznikov
vsakdan
Informacijska tehnologija ustvarja

elektronski prostor, ki vpliva na iz-
vajanje dnevnih aktivnosti posa-
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meznika. Prebivalcem mest infor-
macijska tehnologija namreé omo-
goéa prek »tele-aktivnosti« transcen-
denco fizi¢nih ovir. Njihovo bistvo je,
da lahko tisti, ki imajo dostop do in-
formacijske tehnologije, pridejo s
pomogjo rtelematics« (telefona, TV,
e-poste, medmreZzja ...) do Zelene in-
formacije ali storitve brez premika-
nja v fiziénem prostoru. Poznamo
vel »tele-aktivmostic: »tele-delos,
stele-banka«, »tele-nakupovanjes,
stele-izobrazevanje« ... Cedalje vec
aktivnosti se odvija v elektronskem
prostoru predvsem zato, ker to po-
meni za uporabnike prihranek casa
in denarja. Ljudem ni treba veé po-
tovati na delo in do storitvenih ser-
visov, tovarn, bank, pisarn, $ol, za-
bavii¢, cerkev, bolnisnic ... Zaradi
tega lahko pri¢akujemo spremembe
v okviru proizvodnje, transporta,
storitvenih servisov, prostega casa,
medijev, izobraZevanja, druzbenega
in kulturnega Zivljenja.*

Za lazje planiranje in opredeljeva-
nje posameznikovega Zzivljenja
njegov vsakdan razdelimo na vec
aktivnosti. Posameznikov vsak-
dan v fiziénem prostoru poteka
po razliénih vzorcih. Razdelimo
jih na:

— dom,

- sluzbo,

- uporabo storitvenih dejavnosti
(nakupovanje, opravljanje ban¢-
nih storitev ...),

- rekreacijo/prosti ¢as/pocitnice.

Del dnevnih aktivnosti poteka v fi-
ziénem prostoru. Statistiéni podat-
ki (za Slovenijo jih predstavljamo v
nadaljevanju) in ponudba pa naka-
zujejo, da se jih bo ¢edalje ve¢ odvi-
jalo v elektronskem prostoru.
»Tele-aktivnosti« bodo povzroéile
drugacen naé¢in organizacije gospo-
dinjstva in preZivljanja vsakdana.

Komunikacijsko-informacijska
tehnologija omogoc¢a dostop do
elektronskega prostora od doma.
Omogocéa opravljanje sluzbe na
domu in uporabo »tele-aktivno-
stie. V tem smislu Graham in
Marvin 3 govorita o moZnosti, da v
prihodnosti dom postane »locuss
urbanega druzbenega Zivljenja.
Dom bi postal tocka, od koder bi
se posameznik povezoval v SirSe
druzbeno okolje.
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Komunikacijsko-informacijska
enota na domu zdruzi delovno in
bivalno okolje. Nove tehnologije
omogodéajo delovno enoto na do-
mu, ki »... omogoca zaposlenemu,
da ima vso potrebno opremo kar
doma in je z njo prek komunikacij
povezan z mati¢no ustanovo« (Za-
krajsek, 1987).

Opravljanje dela od doma ima na
rtele-delavee«® pozitivne in nega-
tivne vplive.

Nekaj pozitivnih vplivov7 »tele-
dela«: posamezniku se ni treba
dnevno voziti na delo, veé casa
ima za druzino in zase, bolj se
lahko osredoto¢i na pomembne
obveznosti. Delodajalci prihranijo
pri opremi in najemu delovnih -
poslovnih prostorov.

Nekaj negativnih vplivov »tele-
dela«: izolacija in obc¢utek odreza-
nosti od podjetja in sodelavcev.
Poleg Fryxella je na to opozorjeno
tudi v japonskem primeru® - po-
treba po fiziénem stiku pri delu,
ki ga pri »tele-delu« ni. Delodajalci
pa opozarjajo na drago opremo za
delo na domu.
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Optimistiéno in pesimisticno videnje e-urbanih sistemou
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Storitvena dejavnost je definira-
na kot »neproizvodna gospodar-
ska dejavnost (npr. trgovine, ban-
ke, zavarovalnice, transport, ko-
munikacijska sredstva, javna
uprava itd.)«9,

V Sloveniji Ze imamo nekaj ntele-
servisnih« dejavnosti. »Tele-naku-
povanje« obstaja interaktivno prek
medmreZja (interneta), prek televi-
zije (TV-shop), »tele-bankac« prek
mdmreZja (interneta: SKB-NET,
NLB Klik), obstajajo banéni avto-
mati, banéne storitve pa so nam na
voljo tudi prek telefona (Teledom).

Kljuéna prednost »tele-aktivno-
sti« je, da se z njimi transcendirajo
prostorske ovire. »Tele-banénis-
tvos, »tele-nakupovanjes, »tele-izo-
braZevanjes ... so tiste »tele-aktiv-
nosti«, ki so del servisnih dejavno-
sti, vezanih na prebivalstvo. Posa-
meznik zaradi njih prihrani pri
stroskih, €asu, potovanju do ban-
ke, nakupovalnih sredis¢, izobra-
Zevalnih ustanov ... To pomeni
razbremenjene promeine poti do
storitvenih servisov, manj promet-
ne gnece in onesnazevanja okolja.

Prosti €as je definiran kot »del
dnevnega, tedenskega, letnega ¢a-
sa delovnega ¢loveka, v katerem
ga ne veZejo poklicne idr. dolznosti
in ga izrablja za poéitek in razve-
drilo ter tako obnavlja svoje fizié-
ne in dudevne delovne moci«10. Na
prezivljanje vplivajo spol, starost,
izobrazba, povprecen osebni do-
hodek na ¢lana gospodinjstvall. V
Sloveniji je ugotovljeno, da »skoraj
polovica oseb v Sloveniji ne preZiv-
lja prostega casa kakovosino !2 ali
pa ga sploh nima«l3,

Posamezniku »tele-delo«, »tele-sto-
ritvene dejavnosti« omogocajo Ziv-
lijenje na kateri koli lokaciji. To
spremeni koncept poéitnic.

Informacijska tehnologija lahko
spremeni in predvsem olajsa
opravljanje dolo¢enih aktivnosti
posameznikovega vsakdana. Ce
oseba nima informacijske tehnolo-
gije, ne more opravljati »tele-aktiv-
nosti«. S tega vidika postane depri-
vilegirana. V nasi druzbi je tako
deprivilegiranih kar nekaj druZbe-
nih skupin, ne le posameznikov.

Omenimo naj funkcionalno ovi-
rane osebel4, ki so v urbanem
okolju segregirane in deprivilegira-
ne tudi z drugih vidikov. V urba-
nem - grajenem okolju poleg infor-
macijskih naletijo na razlicne tipe
ovir (fiziéne, ekonomske, prostor-
ske, psiholoske, ¢asovne). Fiziéne
in prostorske ovire so vzrok za nji-
hovo nemobilnost. Zaradi njih so
jim nedostopne Stevilnih usluge,
storitve, servisi ..., onemogoceno
jim je soustvarjanje in vkljuceva-
nje v aktivino druZbeno Zivljenje v
mestu. Produkcija ovir v urbanem
- fiziénem okolju povzroéa druzbe-
no izkljuéevanje funkcionalno ovi-
ranih ljudi. Dolo¢eni prostori jim
namreé niso dostopni ali so name-
njeni njihovi izkljuéitvi. Politi¢ne
in druzbene prakse danes v Slove-
niji e vedno delujejo v smeri iz-
kljuéevanja funkcionalno oviranih
oseb. Izkljucevanje zaradi fiziénih
in prostorskih ovir pa lahko funk-
cionalno ovirani posamezniki s po-
modjo informacijske tehnologije ze
vsaj delno presezejo.

S pomodjo informacijske tehnolo-
gije lahko transcendirajo fiziéne
in prostorske ovire in se po elek-
tronskem prostoru vkljucujejo v
druzbeno Zivljenje. Ce imajo moz-
nost Ziveti neodvisno Zivljenje!5,
imajo lahko z informacijsko tehno-
logijo podprto (delovno) enoto na
domu, ki jim omogoé¢a, da kljub
obstoje¢im oviram enakovredno
opravljajo delo in uporabljajo »tele-
aktivnostic. Na ta naéin lahko brez
tuje pomodi zadovoljijo vsaj del
svojih potreb, za zadovoljevanje
katerih ni potreben ali je fizi¢ni
stik z ljudmi neZelen. S tega vidika
virtualna omreZja delujejo osvoba-
jajoce, omogocajo vecjo avtonomijo
v njih vkljucenih funkcionalno ovi-
ranih Jjudi, kot tudi drugih posa-
meznikov, skupin, organizacij ...

V praksi pa naletimo na proble-
me. Dostopa do informacijske teh-
nologije nimajo vsi funkcionalno
ovirani posamezniki. Vzroki za to
so razliéni: cena tehnologij, nez-
nanje, neprilagojene tehnologije ...
Iz telekomunikacijsko-informacij-
skega globalnega sistema so iz-
kljuéene tudi druge druZbene
skupine. Revni zaradi previsoke
cene informacijske tehnologije,
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manj izobraZeni zaradi manka
znanja ali sposobnosti ... Funk-
cionalno ovirani ljudje pa so ena
od najrevnejsih druzbenih skupin
v zahodnih druzbah!$, zaradi svo-
je prizadetosti potrebujejo dodat-
ne (pre)drage in (prejzahtevne teh-
nologije za komuniciranje po teh
omreZjih, v ustanovah, namenje-
nih njihovi institucionalni oskrbi,
ni na voljo (dovolj) informacijske
tehnologije ... To je nekaj vzrokov,
Iz izkljuéujejo funkcionalno ovira-
ne posameznike, skupaj z ostalimi
deprivilegiranimi skupinami, v
rinformacijski geto«.

3. E-nepremicnine

Telekomunikacijska omrezZja, ki
omogocajo »delovanje na daljavo«
brez fiziénih premikov, vplivajo tu-
di na osnovne lastnosti nepremié-
nin, saj se s povezovanjem spremi-
njajo ne le njihove institucionalne
karakteristike, kot so naprimer
obi¢aji, ki prevladujejo v doloce-
nem okolju, temveé se navidezno
modificirajo tudi fiziéne in tako tu-
di dejanske ekonomske znadilno-
sti. Z uveljavljanjem bodisi ron-
line« izobraZevanja, virtualnih pi-
sarn, nakupovanja izza tipkovnice
ali »cyber« zmenkov, se spreminja
osnovna lastnost nepremiénine, to
je njena nepremicnost. Navidezno
se namre¢ lahko s uvedbo ali spre-
membo inter- ali pa intra-omrezij
spremeni tudi lokacija nepremic-
nine. Podobno tako velja tudi za
heterogenost, ki se s tem navidez-
no zmanjsuje, kar druzno vpliva
na dejanske spremembe ekonom-
skih dejavnikov, kot so ekonom-
ska lokacija, redkost, soodvisnost
ter celo povradilna doba investicij.

Klasiéne trge nepremiénin smo

do sedaj na precej preprost nacin

delili glede na preteZno namem-

bnost nepremiénin na naslednje

podtrge:

- trg poslovnih nepremiénin (pi-
sarne, trgovine, hoteli ...)

- trg stanovanjskih nepremiénin
(mestna, primestna, ruralna ...)

— trg industrijskih nepremiénin
(tovarne, oskrbna podjetja,
skladiica ...}

- trg agrokulturnih nepremiénin
(gozdovi, njive, padniki ...)

- trg nepremi¢nin posebnega na-
mena (cerkve, parki, pokopa-
lis¢a ...)

Dinamika ekonomskih in drugih
sprememb v sodobnih zahodnih
mestih in svetu nasploh vpliva tu-
di na klasiéne meje med posa-
meznimi trgi in podtrgi nepremic-
nin. Eden izmed osnovnih dejav-
nikov vsesplosnih prostorskih,
organizacijskih in funkcionalnih
presirukturiranj je prav hiter raz-
voj telekomunikacij, telemetriénih
omrezij in sluzb, ki se odraza
predvsem v spremembi odnosa
med ekonomsko aktivnostjo in
njeno lokacijo.

Ekonomija postaja »e-konomijac,
spremembe v organizaciji poslov-
nih aktivnosti, kot so popolno
(vtele-marketing«), delno (elektron-
sko banénistvo, rezervacija letal-
skih vozovnic) in obéasno elek-
tronsko poslovanje, ter organiza-
ciji dela (tranzitne vasice, tehno-
polisi, delovna srediséa in delo do-
ma) pa briSejo nekdaj jasne meje
med poslovnimi, industrijskimi in
stanovanjskimi trgi nepremicnin.
Nepremiénine prihodnosti tako ne
bomo razvriéali glede na njihovo
pretezno namembnost ali fizi¢no
umestitev, temveé glede na njeno
mesto v oZjem in SirSem teleko-
munikacijskem omreZju.

Sektor trga industrijskih nepre-
miénin je krojen s Stevilnimi glo-
balizacijskimi procesi, ki vplivajo
na vse njegove podtrge. Novi mo-
deli poslovanja, tako med podjetji
kot med podjetji in potrosniki, ob-
likujejo drugaéne nepremiéninske
potrebe, kjer velja poudariti pred-
vsem novo vlogo skladisénih pro-
storov. PreZiveli bodo lahko le
najdomiselnejéi in najprilagodlji-
vejdi uporabniki tako prostora kot
transportnih sistemov. PovpraZe-
vanje po industrijskih nepremié-
ninah, Se posebno tistih, locira-
nih ob glavnih zraénih, morskih,
cestnih in Zelezni8kih transport-
nih centrih, bo $e naprej veliko,
prilagoditi bo potrebno ustrezne
telekomunikacijske povezave.

Na frontni liniji globalizacijskih in
tehnoloskih procesov se je znaSel
tudi trgovinski sektor in s tem
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Hipoteza:

1. Stevilo nadstropij (FSI) je odvisno od
cene zemljis¢

2. cena zemljis¢ je odvisna od:
- dostopnosti do arterialnih prometnic
- dostopnosti do zelenih povr3in

3. upoSteva se:
- vpliv informacijsko-komunikacijske

tehnologije

- varstvo naravne in kulturne dedi&¢ine
- liberalni trg nepremicénin

Formula:

ai3_=(1/qo) (g, Zpy (ri,j) +q,Zp, (ri,j))

i € {promet} j € {zelene povriine}

ri,j - razdalja med lokacijamaiin

al - privlagnost lokacije za urbano rabo

gy - normalizacijski faktor

q, - koeficient pomena dostopnosti do
arterialnih prometnic

g, - koeficient pomena dostopnosti do
zelenih povrsin

p, - preferencna krivulja dostopnosti do
arterialnih prometnic

p, - preferenéna krivulja dostopnosti do
zelenih povrsin

Primer parametrov:
g, =0.40

py (1) A
100 %

o
0 100 500 5000
razdalja (m)

Preferenéna krivulja dostopnosti
do arterialnih prometnic

g, =0.60

P2 (1)
100 %

50 %

25%

Y

0 100 80 5000
razdalja (m)

Preferenéna krivulja dostopnosti
do zelenih povrsin

Slika 1: Primer simulacijskega
modela dolgorocnih
tendenc razvoja mesta
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njegov trg nepremicénin. Zgodnje
napovedi so tako kazale popolno
prevlado elektronske trgovine, saj
ta omogoéa ljudem naroc¢anje kar
iz njihovih naslonjaéev, dolgoroé-
no pa naj bi preZivele trgovine na
najboljsih lokacijah. Veliko pro-
dajalcev na drobno si je takrat
enostavno zatiskalo oéi pred ero
medmrezZja in pomen elektronske-
ga poslovanja enaéilo s pomenom
kataloS§ke prodaje. Poslovni us-
peh e-trgovine pa jih je hitro po-
stavil na realna tla in jih prisilil k
intenzivnemu prilagajanju z do-
datno inovativno elektronsko po-
nudbo, kar kaZe na uveljavljanje
novega sredinskega nacina poslo-
vanja, ki se odvija tako med real-
nimi kot tudi virtualnimi zidaki.

Podobno so pred leti analitiki tr-
gov nepremicnin napovedovali za-
ton trga pisarniSkih nepremig-
nin, kar so utemeljevali z vplivom
tehnoloskega napredka na pov-
prasevanje po tovrstnih prostorih.
Novi naéini dela, kot so virtualne
pisarne, pisarnisko hotelirstvo in
delo na domu, naj bi nadomestili
klasi¢no pisarnisko poslovanje
ter druzno z spremenjenimi logi-
stiénimi in tehnoloskimi preferen-
cami, ki vplivajo na neustreznost
nekaterih obstoje¢ih prostorov,
krojili nov trg pisarn. Potreba po
majhnih pisarnah v bliZini stano-
vanjskih obmodij se bo sicer goto-
dilni, temveé¢ tudi niZji menedz-
ment, ra¢unalnidki strokovnjaki,
prodajalci in &tevilni drugi spoz-
navajo in zahtevajo ugodnost dela
doma ali v njegovi neposredni bli-
zini. Vendar so se napovedi izka-
zale za pretirane, saj se je na pri-
mer v ZDA povpraSevanje po pi-
sarniskih prostorih v zadnjih le-
tih Se celo povecevalo.

Tudi trg hotelskih nepremiénin
se je uspedno prilagodil spreme-
njenim razmeram, saj so razvili
razliéne ofenzivne programe, s ka-
terimi so zanikali érnoglede napo-
vedi tehnofobov, ki so predvideli
drasti¢no zmanjSanje potovanj za-
radi nadomes¢anja osebnih stikov
z novimi nac¢ini komuniciranja in
poslovanje med podjetji ter kupci
in razmaha Stevilnih inovacij, kot
so video konference in podobno.

Ti so seveda vplivali tudi na ta
sektor, toda ne na unicevalen na-
¢in, temveé na konstruktiven, saj
so vplivali na oblikovanje novih
naé¢inov hotelskega poslovanja.
Zaradi globalizacije postajajo po-
tovanja le e pogostejsa, razmah
dela na domu pa ve¢a potrebe po
obéasnih koordinacijskih sestan-
kih, kar ponuja nove poslovne pri-
loznosti dobro komunikacijsko in
prostorsko umeséenim hotelom.

Vpliv globalizacijskih in tehnolos-
kih sprememb na stanovanjski
del nepremiéninskega trga se je v
nasprotju z ostalimi izkazal za pod-
cenjenega, saj gospodinjstva niso
zadovoljna le s hitrejSimi telefon-
skimi povezavami, temveé prilaga-
jajo svoje stanovanjske preference
spremenjenim tehniénim mozZno-
stim. Z nadaljnjim uveljavljanjem
dela na domu se bodo poveéale po-
trebe po komunikacijsko opremlje-
nih pisarnah v stanovanjskih pro-
storih ali njihovi neposredni blizini,
kar bo vplivalo tudi na rast pov-
preéne velikosti stanovanjskih pro-
storov. Optimalno povezavo s sve-
tom si gospodinjstva ne Zelijo le za-
radi delovnih motivov, temveé tudi
zaradi spremenjenih socialnih
vzorcev. Tako v novem obdobju
globalizacije postajajo vzorci inte-
rakcije pomembnejsi od poselitve-
nih vzorcev, saj ljudje raje in seve-
da tudi lazje komunicirajo s sebi
podobnimi v drugih mestih in de-
Zelah, kot pa s svojimi sosedi.

Da bi analizirali trg nepremiénin,
ga moramo umestiti v oZje in Sirse
okolje ter preuditi neposredne sil-
nice, ki vplivajo na tvorbo in inte-
rakcijo ponudbe in povpradeva-
nja. Virtualna omreZja v veliki
meri omogocajo globalizacijo, ka-
tera vpliva predvsem na kljuéni
dejavnik nepremicnin: lokacijo. Z
navideznim lepljenjem mest v 8ir-
§o omreZno ekonomijo trenutnih
informacijskih, storitvenih, kapi-
talskih in delovnih tokov se na-
mreé¢ virtualno zmanjSuje tudi
nepremiénost mnepremiénin.
Povprasevanje je mocneje poveza-
no z drugimi dejavniki nepremié-
nin. Tako lahko centralno lokaci-
jo nadomesti éisto okolje, bolj ka-
kovostna gradnja in seveda obseg
in kakovost virtualnih povezav.
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MedmreZje in ostala virtualna
omreZja kot novo orodje za prido-
bivanje informacij in zagotavlja-
nje storitev vplivajo na razlicne
ravni mnepremiéninskih trgov.
Zaenkrat se vplivi odrazajo pred-
vsem na osnovnejsih ravneh delo-
vanja trga, na primer krajsajo ¢as
in razdalje pri interakciji na trgu
nepremicnin, saj informacijski si-
stemi omogocajo kupcem in pro-
dajalcem poceni in kvalitetne in-
formacije, kar je ena izmed os-
novnih slabosti klasiénega trga
nepremiénin. Tako se sedaj pov-
precden kupec laZje odlo¢a o naku-
pu pocitniske hiSice na primer v
Miamiju, v ZDA, saj si poleg vseh
natanénih informacij o nepremic-
nini to lahko tudi ogleda (na foto-
grafiji, videoposnetku ali celo v
neposrednem prenosu). Virtualna
omrezja bodo nedvomno pomem-
bno zaznamovala tudi delovanje
nepremi¢ninskih kapitalskih tr-
gov predvsem v smislu zmanjSe-
vanja transakcijskih strogkov in
povedevanju trzne uéinkovitosti.

Tudi ponudba nepremiénin se Ze
prilagaja novonastalim razmeram,
od neposrednih sprememb v naci-
nu gradnje in spektru potencial-
nih lokacij, ki vplivajo na »fik-
snost« ponudbe, do sprememb na-
membnosti obstojecih zgradb in
prenov opuséenih industrijskih
obmod¢ij. Upravljanje s potrebami
po nepremi¢ninah mora biti tako
tesno povezano z upravljanjem s
éloveskimi viri, kapitalom in teh-
nologijo, saj infrastruktura sodob-
ne organizacije vkljucuje vse vire:
IT-programsko opremo, raéunal-
nisko opremo, omreZja, stavbe ...

Gradijo tudi takoimenovane teh-
nopolise in tranzitne vasice, ki
so oblikovno in informacijsko pri-
pravljeni na virtualno sedanjost
in prihodnost. Nepremiéninska
podjetja tako varujejo svoje ne-
premiénine pred zobom cCasa z
vgrajevanjem hitrih omreZnih si-
stemov v obstojeée in predvsem
nove nepremiénine in soseske. S
tem prepoznavajo sedanje in bo-
doce potrebe, ko bo tudi vec jav-
nih sluzb (zdravstvo, Solstvo ...}
posredovalo svoje usluge prek
omreZij, omogocajo povezavo s so-
sedi in ostalimi ¢lani skupnosti in

seveda zagotavljajo hitro povezavo
z raznimi viri podatkov.

Nekateri priznani strokovnjaki, ki
napovedujejo u¢inke kraljevine
medmreZja, pidejo tudi o vplivih
na nepremicninske trge. Tako Ja-
kob Nielsen, priznani Web-guru
napoveduje kolaps trga nepremic-
nin na precenjenih obmod¢jih, kot
so Silikonska dolina ali Manhat-
tan. Weh-tehnologija namrec
omogoc¢a ljudem, da delajo, po-
slujejo in sodelujejo od kjerkoli,
nodéejo pa placevati petkratne
cene, da bi ziveli na visoko pose-
ljenih obmoc¢jih. Tako napoveduje
Nielsen kar 80% padec vrednosti
nepremiénin v taksnih centrih.

Tak&ne napovedi so morda nekoli-
ko pretirane in predvsem prevec
enostranske, saj se bodo razmerja
vrednosti nepremiénin gotovo

A=\
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Slilca 2: Simulacijsici model dolgoroénih tendenc razvoja mesta: primer
leta nad simuliranim stanjem okoli obvoznice mesta Ljubljane
(Vir podaticov: Mestna obcina Ljubljana, oddelele za urbanizer)
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spremenila v korist obrobnejsih,
cistejdih in mirnejdih podroé¢ij,
vendar pa virtualna omrezja ne
bodo mogla popolnoma nadome-
stiti neposrednega stika med ljud-
mi ne v poslovnem ne v zasebnem
svetu. Ze danes bi namreé veliko
poslov lahko sklepali brez nepo-
srednih stikov s poslovnimi part-
nerji, pa vendar veéina teh poteka
osebno v konferenénih dvoranah,
restavracijah, klubih in na golf
igriséih. Kljub pestri izbiri prodaj-
nih kanalov ljudje Se vedno radi
vidimo, otipamo, vonjamo izdelke
ki jih kupujemo, Zelimo neposred-
no povratno informacijo od proda-
jalcev in sokupcev in se zato odio-
¢amo za osebni nakup. Podobno
je s prostim ¢asom. Svetovno pre-
miero neke gledaliske igre si sicer
lahko ogledamo na televizijskem
ali racunalniskem zaslonu, ven-
dar pa bi redko kdo zavrnil ponu-
jeni sedeZ v broadwayskem gleda-
liséu. Ljudje smo paé druZabna
bitja in nedvomnemu vplivu vir-
tualnih omreZij na vsa podrocja
nasega zivljenja navkljub menim,
da bodo centralna obmocja, pred-
vsem velike svetovne poslovne,
politiéne in kulturne prestolnice,
ohranila visje cene nepremiénin.
Sedanje drasti¢ne razlike med ce-
nami nepremiénin se bodo gotovo
zgladile, vendar zaenkrat lokacija,
tako fizicna kot telekomunikacij-
ska, ostaja osnovni dejavnik ne-
premiéninskih trgov.

4. Trendi

Statistiéni podatki kaZejo na ée-
dalje vedjo uporabo informacijske
tehnologije v gospodinjstvu in in-
dustriji v Sloveniji. V Sloveniji se
veliko aktivnosti, ki se dogajajo v
fizi¢nem prostoru, vzporedno tudi
Ze odvija v elektronskem prostoru.
Npr. SKB-NET in Klik NLB omogo-
cata elektronsko banénistvo, kar
nekaj trgovin ponuja svoje izdelke
»on-line« (npr. Rec-rec, Bolle, BTC,
Comtron, DOM, DZS, Peko ...).

Podajamo graf, ki kaZe skokovit
porast Stevila uporabnikov med-
mreZja in dva grafa, ki kazeta Ce-
dalje ve¢jo uporabo tehnologij, ki
so opredljene!” kot kazalniki in-
formacijske druZbe v Sloveniji.
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5. Simulacije urbanih
sistemov

Kako usmerjati razvoj urbanih si-
stemov ob upostevanju virtualnih
omreZij? Menimo, da bi za ta na-
men lahko zelo uéinkovito upora-
bili princip »what-if«. Slika 2 opi-
suje primer simulacijskega mode-
la dolgoroénih tendenc razvoja
mesta in primere rezultatov simu-
lacije za mesto Ljubljana.

Franc J. Zakraj8ek, univ. dipl. inZ. mat.,
strokovni svetnik, Urbanistiéni institut RS
Jurij Stare, univ. dipl. inZ. mat, vodja infor-
matike oddelka za urbanizem, Mestna upra-
va MOL

Vlasta Vodeb, univ. dipl. soc. kult. in fil., mla-
da raziskovalka, Urbanisti¢ni ingtitut RS
Petra Zakraj$ek, univ. dipl. ekon., zunanja
sodelavka, Urbanistiéni inétitut RS

Opombe

1 Tezo o novi druzbi potrjuje in ute-
meljuje vrsta avtorjev. Le nekaj del,
kjer imajo telekomunikacije oz. in-
formacijska tehnologija primarno
vlogo v spremembi mest in ki potr-
jujejo tezo: »The invisible citye«
(Batty, 1990), »The informational
city« (Castells, 1989), »The weak
metiropolis« (Dematteis, 1988),
»The wired city« (Dutton in dr.,
1987), »The telecity« (Fathy, 1991),
»The city in the electronic age«
(Harris, 1987), »The information
city« (Hepworth, 1987), »The
knowledge based city« (Knight,
1989), »The intelligent city« (Lalte-
rasse, 1992), »The virtual city«
(Martin, 1978), »The electronic
communities« (Poster, 1990), »The
communities without boundaries«
(Pool, 1980), »The electronic cotta-
ge« (Toffler, 1981), »City as electro-
nic spaces« (Robins, Hepworth,
1988), »The overexposed city« (Viri-
lio, 1987), »Flexicity« (Hillman,
1993), »The virtual communitys«
(Rheingold, 1994), »The non-place
urban realme« (Webber, 1964), »The
teletopia« (Piorunski, 1991), »The
cyberville« (Von Schiber, 1994).

2 Po Graham, S., Marvin, S. (1997
[1996]) Telecommunications and
the city: electronic spaces, urban
spaces., London: Routledge.

8 Termin raje pusfamo nepreveden,
pomeni pa »servise in infrastruktu-
ro, ki povezuje ra¢unalnik in digi-
talno medijsko opremo s telekomu-
nikacijsko povezavos.

4 Graham, S., Marvin, S. (1997 [1998])
Telecommunications and the city:
electronic spaces, urban spaces.
London: Routledge.

5 Prav tam.

8 Oseba, ki s pomotjo komunikacij-
sko-informacijske tehnologije dela
doma.

7 Po Fryxell, David A. (2000) Tele-
commuting. V: Link-up, Medford,
111, st:3

8 Boyd, John (1999). It beats commu-
ting. V: Asian Business, Hong Kong,
Nov 1999, 1. 35, &t. 11, str.14-15,

9 Lelesikon Cankarjeve zalozbe. (1988
[1973]), Ljubljana: Cankarjeva za-
lozba.

10 Prav tam.

11 Po Svetilnik, Ivan (1996) Kvaliteta
zivljenja: zakljuéno poroéilo o re-
zultatih opravljenega raziskovalne-
ga dela na podroéju temeljnega ra-
ziskovanja. Ljubljana: Institut za
druzbene vede.

12 Opozarjamo, da ni pomembna kako-

vost preZivljanja prostega ¢asa; kaj

je kakovostno preZivet prosti éas, je
subjektivia ocena posameznika, ki
je ne Zelimo postavljati za merilo.

Svetilnik, Ivan (1996) Kvaliteta Ziv-

ljenja: zakljuéno poroéilo o rezulta-

tih opravljenega raziskovalnega
dela na podroé¢ju temeljnega razi-
skovanja. Ljubljana: Institut za

druZbene vede, str. 12.

14 Omejujemo se na tiste funkcional-
no ovirane osebe, ki so zaradi pri-
rojene okvare, bolezni, poskodbe
ali starosti gibalno ovirane.

18 Neodvisno Zivljenje lahko pojmujemo
kot paradigmo, ki pomeni odpor pro-
ti medicinskemu modelu razumeva-
nja invalidnosti. Po njen bi se funk-
cionalno ovirani posameznik moral
sam odloéati, kako in kje bo Zivel.

16 Imrie, Rob (19986). Disability and
the city: international perspective,
Paul Chapman Publ., London.

17 Po StatistiCnem letopisu 1999, letnik
38, Statisti¢ni urad Republike Slove-
nije 1999, Ljubljana, str, 172-174.
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