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Izvlecek

Za uspesno aplikacijo teoreticnih resitev s podrocja urbane in regionalne ekonomi-
ke za resevanje prakti¢cnih problemov v slovenskem prostoru je potrebna ustrezna
rac¢unalniska podpora, saj zaradi interakcij med dejavnostmi v prostoru in veckri-
terialnega odlo¢anja na razlicnih nivojih upravljanja s prostorskimi sistemi parcial-
ne resitve ne dajo ustreznih rezultatov. V ¢lanku podajamo teoreticna izhodiséa
za dvodimenzionalne probleme, ki so v praksi sicer veédimenzionalni. Pri tem
izhajamo predvsem iz teoreticnih resitev Alonsoja. Podajamo matematicna izhodis-
¢a za izgradnjo skeleta odlocitvenih modelov. V ¢lanku $e posebej opozarjamo na
tiste obvezne elemente podatkovne baze v jedru GIS, brez katerih uspesno uprav-
ljanje hierarhi¢nih prostorskih struktur ni mogoce.
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Abstract
" BUILDING AND DWELLING REGISTER IN THE COMPUTER SUPPORTED
DECISSION MODELS OF SPATIAL ECONOMICS

The theoretical results, that originate from the theory of the urban economics
and from other theories of spatial economics, can be successfully applied on the
urban growth control in Slovenia if there is available GIS with Building and
Dwelling Register (BDR) embedded in it. BDR will enable us to upgrade the re-
levant MASS appraisal and to formalise the skeleton for multicriterion, multile-
vel decision models. In this paper the simple spatial decision results (originated
Jrom some basic Alonso’s considerations) are discussed, which have to be stu-
died simultaneously in the models of spatial interactions and supported by GIS,
where Building and Duwelling Register is playing its role. How to construct this
register, which will support the decision models, is briefly discussed.

UvoD

Med temeljne probleme, ki jih sreGamo pri aplikaciji urbane ekonomike in
drugih vej prostorske ekonomike v aktualne prostorske resitve, sodi
problem izgradnje integriranega prostorskega informacijskega sistema.
Le-ta je v Sloveniji Sele v prvih fazah razvoja, in do sedaj ni nudil pove-
zav za uporabo ustreznih odloc¢itvenih modelov v prostoru. Taksen sistem
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bi moral prostorskim ekonomistom in drugim planerjem v prostoru, kakor
tudi upravljalcem operativnih funkcij v prostoru, nuditi informacijsko pod-
poro na vseh podroé¢jih urbanske in regionalne ekonomike. Nastejmo nekaj
takih podrocij dela:

@ analiza lokacije posameznih dejavnosti v naseljih in usmerjanje Zeljene
alokacije v prostoru, tudi z ustrezno fiskalno-trzno politiko;

@ reSevanje problemov hierarhije naselij v prostoru, vkljuéno z analizo nji-
hove gospodarske rasti in alokacije kapitala v prostoru;

@ resevanje problema velikosti naselij z vidika internih in eksternih eko-
nomskih uc¢inkov in Se predvsem z vidika internalizacije eksternih stros-
kov, predvsem tistih, ki so povezani z vprasanjem polucije;

® dinamiéna analiza vplivov urbanih sprememb na spremembe v narod-
nem dohodku, z vidika demografskih sprememb, sprememb v proizvod-
nih tehnologijah in transportnih zmozZnostih ... ;

@ reSevanje problemov zemljiske politike v naseljih, analize trga zemljis¢ v
prostoru in vprasSanje mestne rente;

® reSevanje  problema lokalnih uprav in financiranje infrastrukturnega
gospodarstva;

® analiza trga delovne sile v naseljih (Se predvsem v vec¢jih mestih);

® reSevanje problema urbanega transporta, Se predvsem v interakciji z
rabo zemljiS¢ v razvoju naselij;

@ analiza vplivov prostorsko planerskih omejitev in vplivov davéne politike
na urbani razvoj in njegovo ekonomsko uspesnost .... .

V zadnjem ¢&asu se tudi v svetu posveéa vse veé pozornosti cenilstvu
nepremi¢nin v mestih in drugih naseljih. To podroéje intenzivneje prehaja
iz ocenjevanja vloZenega kapitala v nepremicnino, v analizo lokacijskih
prednosti nepremiénin v prostoru, ki se izraza v vi§jem bruto dohodku
oziroma . nizZjih stroSkih uporabnikov mestnih zemljiS¢ v dejavnosti sami,
pri prenosu lastniStva v visji kupnini, pri prenosu pravice rabe pa v visji
renti. TaksSne cenitve ne sluZijo samo zajemanju rente v dejavnosti oziroma
davéni politiki ob prenosu lastniStva, ampak so pomemben temelj krojitvi
hipotekarskih odloc¢itev oziroma cenitev rizika in dolo¢itev viSine posojil
pri podpori investicijski politiki v prostoru. Zadnje je tudi pomemben
vzvod nacionalnega gospodarskega razvoja. V tem se lo¢i lokacijski pristop
v cenilstvu, ki uposteva tudi pri¢akovano gospodarsko rast ali nazado-
vanje na dolo¢enem teritoriju, od cenilstva vloZenega kapitala, ki je zani-
mivo tako za zavarovalniSsko politiko kot tudi za analizo uspesSnosti vla-
ganj v prostor. Tovrstno cenilstvo bi moralo postati ena obveznih faz ur-
banega oziroma SirSega prostorskega managementa.

Za reSevanje teh problemov je potrebno zgraditi ustrezno informacijsko
bazo v jedru GIS, za podporo odlo¢itvam pa tudi ustrezne odloc¢itvene
modele.

Temu cilju smo prilagodili tudi podatkovno zasnovo v konkretni aplikaciji
Registra zgradb v ORACLE RDBMS, ki jo podrobneje predstavljamo v
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nadaljevanju tega prispevka. Na tako zasnovani podatkovni strukturi
bomo zgradili nekatere temeljne cenilske funkcije kakor tudi funkcije spre-
mljanja investicij v nepremicnine. Funkcijo podatkovne baze upravljalcev
nepremiénin in njeno vpetost v zemljiSko politiko v prostoru prikazuje

slika 1.

Slika 1: Funkcija podatkovne baze upravljalca nepremi¢nin in njena

vpetost v zemljiSko politiko v prostoru.
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POSLEDICE ODLOCITEV V MONOCENTRICNIH URBANIH SISTEMIH

Razli¢tne lokacije v naseljih so za razlicne dejavnosti razlicno pridobitno
ugodne oziroma nudijo razlicno kvaliteto bivanja posameznemu uporabni-
ku. Posamezni uporabnik bo za svoje bivanje izbral lokacijo, kjer se doti-
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kata njegova ploskev konstantnih ugodnosti in ploskev moznih izbir (glej
tudi Alonso, 1964), kar ponazarja slika 2.

Slika 2: Dotikalis¢e ploskve konstantne ugodnosti v optimalni tocki (tako
posameznik v mnozici razpolozljivih parcel najde optimalno lego za svoje
bivalisce).

zeml | e

Menj al na vrednost

R1 R2
Razdalja

LEGENDA:

AB - krivulja ravnoteZne cene zemlji3¢ v odvisnosti od razdalje od centra mesta
R1B - kmetijska renta v razdalji R1 od centra mesta

R3B" - absolutna renta (njena kapitalizacija)

A'B' - nova ravnoteZna cena, ki nastane zaradi znizanja strodkov kontaktiranja s centrom
(uporabniki zemlji&& se pri niZjih strodkih transporta odlogijo za niZje gostote rabe)

R1R2 - plansko doloZen zeleni pas, ki naj bi zavrl prostorsko rast mesta
A"B" - nova, prekinjena krivulja ravnoteZne cene, kot rezultat prostorsko-planske odlocitve

Ti ploskvi se s ¢asom spreminjata. Nanju vplivajo predvsem stopnja eko-
nomskega razvoja v prostoru in viSina sredstev, s katerimi razpolaga po-
sameznik, diferencirana davéna politika, investicije v prostor in tehniéni
razvoj, ki olajsa kontakte med lokacijami, negativni vplivi onesnaZenosti
prostora ter prostorsko-planske omejitve. Oglejmo si nekaj takih vplivov v
monocentricnem sistemu.
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Ob pogojih nemotenega razvoja monocentri¢énega sistema, ko v razvoj ne
posegajo niti prostorsko-planske omejitve niti fiskalna politika in se nivo
tehniénega razvoja ne spreminja, se oblikuje krivulja ravnoteZne cene zem-
ljis¢ kot krivulja maksimalnih uporabnih vrednosti razlicnih uporabnikov
zemljiS¢, kar je prikazano na sliki 3a (glej tudi Alonso, 1964). S prostor-
sko planskimi omejitvami se optimalna alokacija porusi, kot je to pokaza-
no na sliki 3b.

Optimalna alokacija dejavnosti v prostoru se lahko spremeni tudi zaradi
tehniénega razvoja in investicij v infrastrukturo, ki zmanjSajo stroske kon-
taktiranja med lokacijami. V monocentricnem sistemu pa se zmanjSajo
stroski kontaktiranja s srediS¢éem mesta. Zaradi niZjih transportnih stros-
kov (stroskov kontaktiranja) postanejo bolj oddaljene lokacije atraktivnejse,
uporabnik, ki izbira med oddaljenostjo in velikostjo parcele, se odmika od
srediS¢a mesta, kar ima za posledico premik krivulje ravnoteZne cene iz
AB v A'B’. Tega procesa ne ustavi niti plansko dolocen zeleni pas v kolo-
barju (R1,R2), ki naj bi zavrl prostorsko rast mesta. Ustvari se novo rav-
noteZje, ki ga prikazujeta krivulji A"C in C'B” na sliki 4.

Na nivoju lokalne skupnosti vpliva na uporabno vrednost nepremic¢nin tudi
diferencirana davéna politika. Zeljeno rast naselja oziroma Zeljeno struktu-
ro rabe prostora lahko doseZzemo s pravilno oblikovano davéno politiko.
Kako ta proces alokacije v monocentricnem sistemu poteka prikazujejo sli-
ke 5a, 5b in b5c.

Omenjene krivulje ravnoteZne cene so v razlicnih mestih razlicne. Tudi
njihovo obnasSanje pri posameznih prostorsko-planskih, davénih ali investi-
cijskih odlo¢itvah je po razlicnih naseljih razlicno, kajti posamezne dejav-
nosti imajo razli¢ne koristi in razli¢éne stroske v razlicno velikih naseljih v
hierarhiji centralnih krajev. Veé¢ o tem je pisal Alonso (1971). Reakcijo
posameznih uporabnikov na fiskalno politiko, ki npr. podpira razvoj manj
razvitih naselij, smo podrobneje opisali v ¢lanku 'ReSevanje demografsko
in polucijsko ogrozZenih podroé¢ij v hierarhiji naselij Slovenije’ (Bogataj, Drob-
ne, 1991). Fiskalna politika kot regulator rasti mest je prikazan na sliki
6. :

Ti preprosti primeri kaZejo, da je potrebno pri analizi odlo¢itev, ki naj
usmerjajo rast naselij v sistemu naselij Slovenije, obravnavati vse vrste
upravljalskih odlo¢itev in vse nivoje upravljanja (od lokalnega preko regio-
nalnega nivoja pa vse do centralnih odlo¢itev) simultano. Problem postaja
Se toliko bolj obsezZen, ker ne gre le za kontaktiranje posameznih dejavnos-
ti s centrom v monocentri¢nih naseljih, ampak za interakcije med posame-
znimi dejavnostmi na razlicnih lokacijah v naselju in za relacije v hierar-
hiji naselij hkrati. Zato je potrebno slediti vsem lokacijam in tokovom med
njimi. Le-to nam omogocajo relevantne informacije, ki slonijo na razSirjeni
podatkovni bazi registra zgradb in podatkovnih bazah infrastrukturnih
mreZ, ki omogocajo kontakte med lokacijami. Te bodo podprte s podatkov-
nimi bazami v GIS; pri tem pa je nosilec preteznih podatkov o lokacijah
in dejavnostih na njih Register zgradb.
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Slika 3a: Ravnotezna cena zemljis¢a kot krivulja maksimalnih uporabnih
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Slika 3b: Vpliv planske odloéitve na menjalno vrednost zemlje ob nespre-

menjenem Skupnem pouvpraSevanju.

zeml j e

Menj alna vrednost

Legenda:

P - poslovna dejavnost
S - stanovanja

| - industrija

K - kmetijstvo

A - absolutna renta

Planske odlogitve:
R1R1" - izkljuéno industrija
R2R2' - izklju¢no bivalis&a

Razdalja od centra
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Slika 4: Vpliv planske opredelitve zelenega pasu na menjalno vrednost
zemlje ob znizanih stroSkih transporta.

Legenda:

R - gradient upadanja lokacijskih ugodnosti

Q -velikostzemljista

Z -agregat vseh drugih dobrin in kvaliteta okolja
p -ploskey konstantnih ugodnosti

x -ploskey moznih izbir

ODNOS MED REGISTROM ZGRADB, PODATKOVNO BAZO KATASTRA
ZGRADB IN PODATKOVNO BAZO UPRAVLJALCEV GRAJENEGA
PROSTORA

Kot je razvidno iz spodnje slike 7 predstavlja Register (seznam) zgradb
osrednji element podatkovnih baz nepremicnin.

Register zgradb je torej tisti osnovni povezovalni element v integriranih
prostorskih informacijskih sistemih, preko katerega lahko spremljamo vse
na grajen prostor vezane pojave. Pri graditvi podatkovnega modela smo
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Slika 5a: Naklon krivulje koristi, ki je za razlicne dejavnosti razlicen,

dolo¢a lokacijo posameznih dejavnosti v prostoru. Na sliki je dejavnost

D1 s krivuljo koristi Ul blize sredis¢u mesta kot dejavnost D2 z bolj
polozno krivuljo koristi U2.

Razdalja

Slika 5b: Ce dejavnost D1 obdavéimo z davéno stopnjo p, dejavost D2 pa
ostaja neobdavcéena, se krivulja (premica) koristi dejavnosti D1 preslika v
krivuljo U4(d).

u2' (R) = U3' (R)
- U4' (R) < U3'(R) < U1'(R)
ol U4 (R) = (1-p)U1 (R)

Razdalja

Slika 5c: Ce je naklon krivulje U4(d) manjsi od naklona U2(d) (neobdav-

¢ene dejavnosti), dejavnosti zamenjata lokaciji (ob predpostavki, da so

stroSki alokacije zanemarljivi), tako da je dejavnost D2 locirana na inter-
valu (0.dI1*).

Us' (R) = U2
Ue' (R) = U4’ (R)

Razaaija
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Slika 6: Fiskalna politika kot regulator rasti centralnih krajev.
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velikost naselja < .
PT -velikost naselja, v katerem se
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a - povprednistrodki
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d -mejne Koristl
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razvoja
Definicije:
C(N) = b(Pn) - a(Pn) D(N) = d(Pn) - c(PN)
C(A) = b(PA) - a(Pa) D(A) = d(PA) - o(PA)

Stanje pred distribucijo sredstev
C(N) > C(A) 1 1 & : :

D(N) < D(A) Manjsa naselja tezijo proti velikosti Pn.
Stanje po realizaciji zakona o pospesevanju razvoja
demografsko ogroZzenih obmocij (redistribucija sredstey)
C'(N) = b(Pn) - e'(PN) 2 C'(N) < C'(A)

C'(A) = b(Pa) - e'(Pa) D(N) < D(A)
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Slika 7: Sovistnost podatkovnih baz in Register zgradb.
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izhajali predvsem iz lastniSkih, prostorsko-planskih in fiskalnih vidikov
odlo¢anja v prostoru.

Temeljni seznam zgradb in funkcionalno-lastniskih enot je vsebovan v
dveh tabelah: tabeli JEDR, ki je tabela vseh zgradb v prostoru (in ne
samo stavb s hisno Stevilko, kot jih je dosedaj spremljal EHIS) ter tabeli
EA1l, ki je tabela posameznih funkcionalno-lastniskih enot v zgradbi (za-
kljuéene homogene enote po lastniStvu in rabi). Identifikacija zgradbe, ki
jo predlagamo je naslednja: Stevilka katastrske obé¢ine, Stevilka parcele,
poddelilka, zaporedna sStevilka zgradbe na parceli. Glede na zadnje predlo-
ge v zvezi s katastrom zgradb pa bi zgradbo lahko identificirali tudi kot
zaporedno Stevilko zgradbe v katastrski ob¢ini. V tabeli JEDR Se spremlja-
mo rabo zemljis¢a (oziroma vrsto zgradbe) ter status zgradbe. Ker sta
tabeli JEDR in EA1l hkrati v razsirjeni podatkovni bazi registra zgradb,
kakor tudi imenujemo tisti del podatkovne baze upravljalca grajenega pros-
tora, ki se nanasa na zgradbe, spremljamo v obeh tabelah tudi status
zgradbe: a) zgradba je registrirana v Registru zgradb, pa $e ni vneSena v
kataster zgradb, b) zgradba je Ze vrisana v kataster zgradb, vendar Se ni
zapisana v zemljiSko knjigo in c) zgradba je Ze tudi vpisana v zemljiSko
knjigo. V tabeli EA1l (list A1 v zemljiski knjigi) spremljamo poleg identi-
fikacije enote, ki je sestavljena iz identifikacije zgradbe, zaporedne Stevilke
vhoda in sStevilke enote, Se etaZo in vrsto enote, Stevilko (etaZnega) nacrta
enote, ter, ko je zgradba Ze vpisana v zemljiSko knjigo, tudi Stevilko zem-
ljiskoknjiznega vlozka, Stevilko enote vlozka, leto vpisa, povrSino lastniSke
enote, status lastniSke enote (podobno kot pri zgradbi) ter celo kratek opis
lastniSke enote (tako zasnovan Register zgradb omogo¢a povezavo na zem-
ljisko knjigo E ter njene tabele lastnikov, uporabnikov in bremen). Kot
smo Ze povedali, pa danasnja zemljiSka knjiga ne omogoca sprotnega spre-
minjanja sprememb zem,lji§¢a. Zato smo zgradili razSirjeno podatkovno
bazo registra zgradb, v kateri so poleg Ze prej omenjenih tabel JEDR in
EA1 Se tabeli lastnikov in uporabnikov. Preko njih lahko torej sproti spre-
mljamo spremebe lastniStva, ko prodajalec in kupec registrirata prenos
lastnistva na zato pristojnem obéinskem organu. Ceprav ti podatki Se niso
lastniSko-pravno veljavni, vendar nudijo nezakasnjeno spremljanje spre-
memb lastniStva. Podobno spremljamo tudi spremembe uporabnikov (spre-
mebe pravic rabe). S pomoéjo omenjenih podatkov zadovoljujemo tudi pros-
torsko-planerski vidik, oziroma spremljanje alokacije dejavnosti v prostor,
saj so lastniki oziroma uporabniki, ki so pravne osebe, prav tako registri-
rani v tabelah. V ta namen si pomagamo tudi z Enotnim registrom obra-
tovalnic in skupnosti (EROS).

Poleg sprememb lastniStva pa v razsirjeni podatkovni bazi registra zgradb
lahko spremljamo tudi vse druge dogodke na zgradbi. Misljeno je tako
spremljanje gradnje in vzdrZevanja kot tudi vseh vrst transakcij. Le-te
lahko spremljamo v tabeli dogodkov. Zgrajeni sta, tako tabela dogodkov
na zgradbi, kot tudi tabela dogodkov na enoti v njej. Poleg sprotnega spre-
mljanja vrednosti dogodka po navedbi, pa lahko zgradbe tudi ocenjujemo.
Tabele transakcij dajejo namreé¢ direkten vpogled v gibanje cen nepremic-
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nin kot odraz maksimalne uporabne vrednosti nepremic¢nine za potencial-
ne uporabnike nepremic¢nin. Te je smiselno spremljati tako preko prenosa
pravic rabe z deklarirano rento kot ob prenosu lastniStva, kjer je podana
cena kot kapitalizacija rente. V ta namen si pomagamo s podatki iz tabel
tehni¢énih lastnosti zgradbe, enote ali celo prostora. Na spodnji sliki 8 so
oznaCene povezave med osnovnima tabelama Registra zgradb ter ostalimi
tabelami, ki skupaj tvorijo razsirjeno podatkovno bazo registra zgradb.

Slika 8: Razsirjena podatkovna baza registra zgradb.

ZGDOG
dogodki na
zgradbah
EHIS JEDR Zer =
razsirjen s tabela zgradb tehnicne
podatki o karakt. zgradb
parceli
ENDOG
EA1 dogodki na
tabela enot v enoti
o zgradbah
podatki o ENT}
teritorialnih J tehniéne
enotah LAST karakt. enot
lastniki
PRI
UPOR tehnicne
uporabniki karakt. prostorov

V tako zasnovani razsSirjeni podatkovni bazi registra zgradb dobimo preko
tabele dogodkov na zgradbah podatek o vrednosti vloZenega kapitala v
zemljiS¢e in podatek o menjalni vrednosti nepremic¢nine, kot odraz posa-
meznih dogodkov na zgradbah in odlo¢itev upravljalcev prostora, ki se
nanasajo tako na lokacijo samo kot tudi na druge lokacije v okolici.

UGOTAVLJANJE VREDNOSTI NEPREMICNIN NA TEMELJU REGISTRA
ZGRADB - SISTEM SLOCAMA

Ze studija posledic odlo¢itev v monocentriénih urbanih sistemih je pokaza-
la, da se te posledice kazejo kot sprememba menjalne vrednosti nepremic-
nine kot maksimum uporabnih vrednosti posameznih potencialnih uporab-
nikov nepremicnin. Ugotavljamo lahko tudi v obratni smeri, da je mogoce
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preko spremljanja cen nepremi¢nin na trgu oceniti vpliv posameznih odlo-
citev na uspesSnost razvoja naselij TakSna analiza nam omogo¢a ovredno-
tenje minulih odlo¢itev in nudi podporo za nadaljnja odloéanja o posegih
in omejitvah v prostoru.

Vrednotenje nepremic¢nin izvajajo v svetu na ve¢ nacinov. Med najpogostej-
Simi so:

® vrednotenje preko trznih vrednosti nepremicnin,
® vrednotenje uporabne vrednosti nepremicnine,
® vrednotenje preko analize investiranja v nepremicnine.

Ponavadi se sreGamo s kombiniranim nac¢inom vrednotenja.

V Sloveniji je dolga leta prevladoval tretji na¢in vrednotenja z manjSimi
modifikacijami glede na lego in izpostavljenost negativnim vplivom (vlaz-
nost, motenost zaradi prehoda, sen¢ni prostor, hrup..). Vrednost nepremic¢ni-
ne se je pogosto smatrala kar enaka vrednosti vloZenega kapitala v nepre-
mi¢nino, zmanjSana zaradi dotrajanosti objektov. V zadnjem ¢asu se je
izpostavljal vpliv lege kot pomembnejsi faktor - upravljalci prostora so ga
uvedli v sistem dolo¢anja viSine nadomestil za uporabo stavbnih zemljis¢,
s Cimer so Zeleli zajeti rento od rabe mestnih zemljiS¢ - vendar je bil ta
sistem zajemanja izredno grob in znotraj con neselektiven.

Pri nas je na problem vrednotenja nepremic¢nin glede na njihovo trzno
vrednost opozoril Ze prof. Tone Klemenci¢ v svojih Studijah o zemljiski
renti in ceni zemljiS¢a kot njegovi kapitalizaciji. Tako je ta avtor v delu
"Mestna renta in cena stavbnega zemljis¢a”, IKG FAGG, 1979. leta tudi
prvi¢ predlagal vsebino podatkovne zbirke o transakcijah z nepremi¢nina-
mi, ki naj bi z nekaterimi dopolnili danes ‘postala del podatkovne baze
upravljalcev nepremi¢nin v nasi druzbi v sistemu SLOCAMA (CAMA -
angl ‘computer assisted mass appraisal’).

Faktorji, ki vplivajo na vrednost nepremic¢nin so bili podrobneje obravna-
vani v publikaciji M. Bogataj: 'Ugotavljanje in zajemanje rentnih diferencia-
lov’ (1985). Iz omenjenega dela je razvidno, da ni smiselno lo¢eno obrav-
navati kmetijskih zemljiS¢ od stavbnih zemljis¢. Pokazalo se je tudi, da je
mogocée z ustrezno davéno oziroma rentno politiko regulirati razvoj naselij
z manjSimi planerskimi prisilami, upostevajo¢ trZne mehanizme v prostor-
skem oligopolu. V tem delu je bil dan poudarek na ceni stavbnega zemlji-
S¢a, na katerem ni zgrajenega objekta. Poleg tehnic¢nih in lokacijskih last-
nosti, ki temeljijo na evklidski razdalji med objekti, je bil velik poudarek
na vrsti rabe, ki je tudi v naSsem sistemu pomemben kazalec. V novejsih
raziskavah smo evklidsko razdaljo nadomestili s splosno funkcijo razdalje,
d(a,b). »

V procesu lastninjenja, ki nas ¢aka, ni dovolj analiza trZzne vrednosti
nepremic¢nin niti ne samo ‘anal'iza vrednosti investicij v zgrajene objekte v
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prostoru, ampak posamezne lastnosti nepremi¢nin, ki so vsebovane v raz-
licnih tabelah predlagane podatkovne baze. Vrednost nepremi¢nine lahko
ocenjujemo kot linearno kombinacijo dveh Coob-Douglosovih funkcij:
Coob-Douglasove lokacijske funkcije, in Coob-Douglasove funkcije vrednosti
golega objekta, ki lahko v nekaterih primerih celo negativnho vpliva na
vrednost nepremi¢nine - in to takrat, ko bi za optimalno rabo morali
prvotni objekt celo rusiti in zgraditi nov objekt. Ustreznost izbire Co-
ob-Douglasove funkcije lahko preverimo s hipoteticnimi transformacijami,
ki jih omogoc¢ajo parametri hedoni¢nega indeksa. Vrednost nepremic¢nine je
odvisna tudi od stopnje zajemanja uc¢inkov druzbenih vlaganj preko dav-
Slika 9: Sistem SLOCAMA in njegova vpetost v podatkovne strukture
GIS-a.
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: REGISTRI
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REGISTER ZGRADB e
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PODATKOVNA BAZA
KATASTRA ZGRADB
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kov ali nadomestil za rabo zemljiS¢ v procesu rabe nepremi¢nine. Zato je
mozZno postaviti zanesljivejSo ceno pri prenosu lastniStva Sele pri poznani
politiki zajemanja rentnih diferencialov, ki so odraz minulih vlaganj v
naselje. Konéni sistem SLOCAMA, katerega vpetost v podatkovne strukture
GIS-a je razvidna iz slike 9, naj bi tako omogocal tudi analizo vpliva
zemljiSke in predvsem davéne politike na vrednost nepremicnin.

Opomba: Ogled v prispevku omenjene aplikacije razsirjene podatkovne baze
registra zgradb in njenega povezovanja s katastrom zgradb je moZen na
FAGG, Jamova 2, v sobi 110.
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