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Izbrani prostorski ucinki globalne financ¢ne in
gospodarske krize v Ljubljani

Leta 2007 je v Zdruzenih drzavah Amerike izbruhnila
finan¢na kriza, ki se je postopoma razvila v eno najhuj-
$ih globalnih finanénih in gospodarskih recesij v zgodo-
vini (post)moderne druzbe. Njene posledice so Stevilne.
V danku proucujemo enega od prostorskih ucinkov,
to je nedokoncane ali dokoncane, vendar ne popolno-
ma zasedene novogradnje stanovanjskih in poslovnih
objektov. V Ljubljani smo konec novembra leta 2011 s
terenskim popisom evidentirali 97 lokacij praznih ali le
delno zasedenih veéstanovanjskih in poslovnih zgradb
oziroma kompleksov, zgrajenih za trg, in njihovih ak-
tivnih ali opuséenih gradbis¢. Med popisanimi enotami
prevladujejo preteino vedstanovanjske zgradbe in kom-

pleksi (76 enot), ostalo so poslovne zgradbe ali zgradbe
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in kompleksi z izrazito me$ano stanovanjsko-poslovno
funkcijo. V popisanih nepremi¢ninah je na voljo ve¢ kot
1.500 stanovanj ter skoraj 75.000 m* poslovnih prostorov.
Prostorska analiza popisanih enot kaze na razprsenost po
vsem mestu, vendar z nekaj zgostitvami na obmogjih z
najbolj$o dostopnostjo ali razpolozljivim prostorom. V
¢lanku analiziramo tudi vzroke na strani ponudbe in
povprasevanja za nastanek novega elementa v morfoloski
strukeuri Ljubljane, na koncu pa nakazujemo moznosti za
prihodnje raziskave na tem podrodju.

Klju¢ne besede: ckonomska geografija, urbana geografi-
ja, finan¢na in gospodarska kriza, prostorski ucinki, ne-
premi¢nine, Ljubljana, Slovenija



Izbrani prostorski ucinki globalne finan¢ne in gospodarske krize v Ljubljani

1 Uvod

Leta 2007 je v Zdruzenih drzavah Amerike izbruhnila finan¢-
na kriza, ki se je postopoma razvila v eno najhujsih globalnih
finan¢nih in gospodarskih recesij v zgodovini (post)moderne
druzbe (Mednarodni denarni sklad, 2008; Evropska komisija,
2009; Deep Sharma in Mahendru, 2011). Posledice finan¢ne
in gospodarske krize, ki je leta 2008 zajela skoraj vse gospo-
darsko razvite drzave, tudi Slovenijo, so se izrazile v upadu
gospodarske dejavnosti (proizvodnje in trgovine), narai¢anju
Stevila brezposelnih, zmanjSanju blaginje prebivalcev, izgubi
zaupanja na finan¢nih trgih, padcu vrednosti borznih indeksov
in cen nepremicnin, propadu bank, izbruhu dolzniske krize v
Evropski uniji in spremembah razmerja v gospodarski mo¢i
med razvitimi in razvijajo¢imi se drzavami (Adair idr., 2009;
Jagannathan idr,, v tisku).

Pri proucevanju vzrokov in posledic za finan¢no krizo in go-
spodarsko recesijo so v ospredju predvsem makroekonomski
vidiki, kot so teZave ban¢nega sistema ter zadrege, povezane
s finan¢no globalizacijo in pomanjkanjem nadzora nad ban-
kami (glej Greenspan in Kennedy, 2008; Hodgson, 2009;
Lawson, 2009; Stiglitz, 2009; Deep Sharma in Mahendru,
2011; Jagannathan idr,, v tisku). Raziskovalci posebno pozor-
nost posvecajo tudi tezavam na trgu nepremicnin, predvsem v
povezavi s po¢enjem nepremic¢ninskega balona. O vzrokih in
posledicah za po¢enje nepremi¢ninskega balona v razli¢nih de-
lih sveta in stanju po njem so pisali na primer Holloway (2008),
Adair idr. (2009), Diewert idr. (2009), Parkinson idr. (2009),
Kitchin idr. (2010), Priemus (2010), Yao idr. (2010) ter Jagan-
nathan idr. (v tisku). O najnovej$em dogajanju na slovenskem
stanovanjskem trgu najbolj izérpno poroéa Geodetska uprava
Republike Slovenije v letnih poro¢ilih o slovenskem nepremi¢-
ninskem trgu, medtem ko je znanstvenih ¢lankov na to temo
zelo malo. O aktualnem dogajanju na slovenskem stanovanj-
skem trgu je pisal predvsem Richard Sendi (glej na primer Sen-
di, 2010). Vecina nastetih avtorjev se osredotoca predvsem na
gospodarske vidike in posledice finan¢ne in gospodarske krize
ter na razmere na trgu nepremicnin. Podrobnejsih geografskih
analiz krize je manj. O geografskih vidikih finan¢ne krize so
sicer pisali, na primer, Aalbers (2009), Bieri (2009), Engleman
in Faulconbridge (2009), French idr. (2009), O’Brien in Ke-
ith (2009) ter Wojcik (2009), toda Martin (2011) opozarja, da
Se vedno mo¢no primanjkuje regionalnih analiz, ki bi poskusa-
le odgovoriti na vprasanji, kateri geografski dejavniki so vplivali
na nastanek in razvoj krize ter kaksne so prostorske razlike v
vrstah in intenzivnosti posledic finanéne in gospodarske krize
na globalni in lokalni prostorski ravni. K temu moramo doda-
ti tudi pomanjkanje mikrolokacijskih $tudij, ki bi proucevale
prostorske ucinke krize. K delni zapolnitvi te vrzeli Zelimo
prispevati z raziskavo o praznih novej$ih nepremi¢ninah v
Ljubljani. V slovenski prestolnici je bilo namre¢ po letu 2009

31

mogoce opaziti vedje Stevilo nedokoncanih nepremi¢ninskih
projektov in opuséenih gradbis¢. Opaziti je bilo mogoce tudi
novozgrajene vedstanovanjske zgradbe in poslovne prostore, ki
ze dlje ¢asa ostajajo (delno) nezasedeni. Z raziskavo smo Zzeleli
popisati in prouciti lokacijske znacilnosti teh novih elementov
v morfoloski strukeuri Ljubljane, ki jih v razpravi interpretira-
mo kot enega od prostorskih utinkov (globalne) finanéne in

gospodarske krize.

Namen raziskave, ki smo jo izvedli konec leta 2011, sta bila
popis in analiza lokacijskih znatilnosti teh nepremi¢nin (kri-
teriji izbora):
o praznih ali delno zasedenih vedstanovanjskih zgradb in
kompleksov zgradb, zgrajenih za trg po letu 2005;
o praznih ali delno zasedenih poslovnih zgradb in komple-
ksov zgradb, zgrajenih za trg po letu 2005;
o delujo¢ih gradbis¢ in
o opustenih gradbis¢.

Cilji raziskave so bili:
o cvidentirati nepremicnine, ki ustrezajo zgoraj navedenim
kriterijem izbora;
o oblikovati kataster popisanih nepremi¢nin;
o lokacijska analiza popisanih nepremi¢nin.

V raziskavi smo postavili tri hipoteze:
1. svetovna finan¢na in gospodarska kriza je povzrodila krizo
na nepremi¢ninskem trgu v Ljubljani;
2. v Ljubljani je ve¢ kot 50 lokacij z novejSimi stanovanji
ali poslovnimi prostori, ki $e niso popolnoma zasedeni;
3. popisane nepremicnine so predvsem na obmo¢jih z dobro
prometno dostopnostjo.

V danku po opredelitvi uporabljenih metod predstavljamo
rezultate popisa in prostorsko analizo. V razpravi poskusamo
s pomogjo literature in podatkov opisati vzroke za njihov na-
stanek.

2 Metode
2.1 Terenski popis

S terenskim popisom smo zeleli zajeti vse zgrajene, vendar pra-
zne ali le delno zasedene vedstanovanjske objekte in poslovne
zgradbe, ki so bili po letu 2005 zgrajeni za trg: naselja eno-
druzinskih hi§, vrstne hise, dvojcke, vile bloke, ve¢stanovanjske
zgradbe in poslovne zgradbe. V popisu nismo zajeli prizidkov,
obnov, javnih zgradb, posameznih enodruzinskih his, ki so jih
zgradili posamezniki za reSitev svojega stanovanjskega proble-
ma, ve¢stanovanjskih gradenj stanovanjskih skladov (Republi-
ke Slovenije, Mestne ob¢ine Ljubljana) in trgovskih sredisé.
Popisali smo tudi vsa gradbisca, ki so bila odprta po letu 2005:
aktivna in zapus¢ena. Leto 2005 je bilo izbrano kot mejno leto,
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ki opredeljuje napihovanje nepremi¢ninskega balona v Ljublja-
ni. Nakup nepremi¢nin med gospodarskim blagostanjem, ki
je trajalo do konca leta 2008, je bil namre¢ pogosto povezan
z investiranjem, saj se je vrednost nepremicnin letno poveéala
za ve¢ kot 10 %. Veliko povpraevanje po nepremic¢ninah je
vodilo do intenzivne stanovanjske gradnje za trg in gradnje
poslovnih zgradb. Zaradi finan¢ne in gospodarske krize od
konca leta 2008 naprej je veliko zgrajenih nepremi¢nin ostalo
neprodano.

Terenski popis je potekal konec novembra leta 2011. Takrat
se gradbena sezona zaradi ugodnega vremena $e ni koncala.
Pri popisu so nas zanimali ti podatki: ime poslopja/komple-
ksa, naslov, kategorija (pretezno stanovanjsko poslopje ali
pretezno poslovna zgradba oziroma izrazito mesana funkci-
ja), investitor, graditelj, leto zatetka gradnje, leto izgradnje,
stanje projekta (zgrajeno/nedokoncano; delujoée/opusceno
gradbis¢e) in Stevilo/povrsina stanovanjskih enot oziroma
poslovnih prostorov. Za vsako nepremi¢nino je bil izpolnjen
popisni list, njena lokacija pa je bila vrisana na karto merila
1:20.000. Enota proucevanja je bila posamezna stanovanjska
ali poslovna zgradba oziroma kompleks, sestavljen iz ve¢jega
Stevila zgradb (na primer naselje enodruzinskih hi§ ali poslovni
kompleks). Terenski popis sta izvedli dve skupini popisovalcev.
Vsaka skupina je fizi¢no pregledala (prehodila, prekolesarila ali
prevozila) vse obmo¢je mesta Ljubljane ter za vsako nepremié-
nino, za katero je presodila, da ustreza kriterijem izbora (opre-
deljenim v uvodu pri namenu raziskave), izpolnila popisni list
in lokacijo vrisala v karto. Z dvakratnim popisom smo Zzeleli
¢im bolj optimizirati oziroma izbolj$ati kakovost terenske pro-
ucitve, saj smo pri oblikovanju konénega seznama nepremicnin
primerjali delo obeh skupin. Ce so se podatki med skupinama
razlikovali, smo dejansko stanje opredelili s pomogjo rezultatov
predhodnega (pilotnega) popisa iz aprila 2011 in z naknadnim
terenskim ogledom problemati¢nih nepremié¢nin.

2.2 Oblikovanje katastra

Manjkajo¢e podatke o $tevilu stanovanjskih enot, povrsini
stavb, delezu neprodanih stanovanjskih enot ali nezasedenih
poslovnih prostorov smo dopolnili s podatki s spletnih por-
talov nepremi¢ninskih agencij, ki jih trZijo, ali spletnih pred-
stavitev posameznih nepremi¢nin/kompleksov ter s pomodjo
podatkov s spletnega portala Geodetske uprave Republike
Slovenije, ki omogoca javni vpogled v nepremi¢nine. Glede
na nadin zbiranja podatkov ter glede na pozneje zbrane infor-
macije in podatke ocenjujemo, da smo popisali 85 % Zelenih
nepremi¢nin. Najvecje zadrege SO se pojavljale pri ocenjevanju
deleza nezasedenih povrsin, saj je bilo iz podatkov o skupni
povrsini nepremi¢nine in terenskim ogledom tezko oceniti na-
tancen delez nezasedenosti. Ta delez je bil ve¢inoma opredeljen
z izratunom deleza praznih stanovanj, kar pa ne pomeni, da je
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nezaseden tudi enak delez povrsine, saj so stanovanja razli¢ne
velikosti. Da bi se izognili tej metodoloski tezavi, smo v analizi
podatke o delezu praznih povrsin preracunali v tri skupine:
pretezno nezasedene nepremicnine (delez praznih povrsin
od 100 do 75 %), delno zasedene nepremi¢nine (delez praznih
povisin od 74 do 26 %) in ve¢inoma zasedene nepremicni-
ne (delez praznih povrsin je pod 26 %). V kataster (excelova
datoteka) smo poleg na terenu zbranih podatkov vkljucili $e
podatke o lokaciji evidentiranih nepremi¢nin v posamezni
cetrtni skupnosti, vsako enoto pa smo tudi opremili z iden-
tifikatorjem, ki je omogocal povezavo katastra s prostorskimi
podatki. Lokacije prouc¢enih nepremi¢nin smo digitalizirali in
v programu ArcView (ArcMap) oblikovali prostorsko zbirko
podatkov, ki je bila osnova za prostorske analize.

2.3 Statisticna in prostorska analiza

Podatke o popisanih nepremi¢ninah smo analizirali z upora-
bo opisne statistike (frekvenéna razporeditev) in izra¢unov
relativnih $tevil. V' programu ArcView smo analizirali odda-
ljenost popisanih nepremi¢nin od pomembnejsih cest (drzav-
nih cest - razen turisti¢nih in glavnih mestnih cest) in z izra-
¢unanim indeksom najblizjega soseda (ang. nearest neighbour
index) opredelili, ali prihaja pri nepremi¢ninah do njihovega
zgo$cevanja ali pa so razporejene nakljuéno. Oddaljenost od
pomembnejsih cest je bila izratunana glede na ocenjeni cen-
troid zgradbe ali kompleksa. To pomeni, da so zgradbe ali
kompleksi, ki so zgrajeni ob cestah, od njih oddaljeni tudi do
ve¢ deset metrov. V analizo so bili zato vklju¢eni rekodirani
podatki. Kvantitativno merilo ocenjevanja trenda zgos¢evanja
ali disperzije temelji na izra¢unu razmerja med povpre¢no
oddaljenostjo med najblizjimi nepremi¢ninami ter povpre¢no
razdaljo med naklju¢no razporejenimi enotami in njihovimi
najblizjimi sosedi (Hammond in McCullagh, 1974). Vrednosti
indeksa, ki so manjse od 1, potrjujejo trend zgos¢evanja. V
nadem primeru to pomeni, da so proucevane nepremiénine
le na nekaterih delih mesta. Vrednosti indeksa nad 1 (najvisja

opuscena gradnja 15 % zgrajene pretezno
\ stanovanjske nepre-
nepremicnine v micnine 52 %
gradnji 22 %
~_

/

zgrajene nepremicnine
z izrazito
mesano rabo 2 %

\ zgrajene pretezno poslovne
nepremicnine 9 %

Slika 1: Struktura popisanih nepremi¢nin v Ljubljani
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vrednost je 2,15) potrjujejo disperzijo oziroma naklju¢no raz-
poreditev (Geoib, 2012).

3 Rezultati

V Ljubljani je bilo konec novembra leta 2011 evidentirano
97 lokacij praznih ali le delno zasedenih vedstanovanjskih in
poslovnih zgradb oziroma kompleksov ter njihovih aktivnih ali
opus¢enih gradbis¢. Med popisanimi enotami z 78,3 % izrazito
prevladujejo pretezno vedstanovanjske zgradbe oziroma kom-
pleksi (76 enot). Pretezno poslovnih zgradb ali kompleksov je
bistveno manj. Mednje se uvri¢a 15 popisanih enot oziroma
15,5 % teh. Izrazito mesano stanovanjsko-poslovno funkcijo
ima 6 popisanih enot (6,2 %).

Med pretezno stanovanjske enote se uvriajo razli¢ni tipi stano-
vanjskih nepremi¢nin: od stanovanjskih dvoj¢kov, posameznih
ve¢stanovanjskih his, vil blokov do naselij enodruzinskih his,
naselij stanovanjskih dvoj¢kov ali kompleksov veéstanovanj-
skih objektov. Razporeditev stanovanjskih enot po Ljubljani
je relativno enakomerna, vendar so v posameznih obmodjih
vedje zgostitve. Trend proti zgos¢anju potrjuje tudi izra¢unani
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indeks najblizjega soseda s statisticno pomembno vrednostjo
I=08117 (p = 0,00). Pomembnejse zgostitve proucevanih
enot so ob Dunajski cesti v blizini severne obvoznice, v okolici
Klini¢nega centra, med Vrhovei in Rozno dolino in na obmo-
&ju Jurtkove ceste. Na obmoéju Most, Stepanjskega naselja,
Studenca, BTC, Trnovega, Sibirije in Rakove jelSe s popisom
nismo odkrili stanovanjskih nepremi¢nin, ki bi se uvrstile med
proucevane enote.

Zgo$¢anje popisanih nepremi¢nin v posameznih delih Lju-
bljane dokazuje tudi analiza po Cetrtnih skupnostih. Najvedje
Stevilo popisanih stanovanjskih nepremi¢nin je bilo evidenti-
rano na obmodju ¢etrtnih skupnosti Rudnik in Roznik s po
10 stanovanjskimi nepremi¢ninami. V Sitki je bilo popisanih
9 stanovanjskih nepremicnin, za Bezigradom in v Centru pa
po 8. Najmanj stanovanjskih nepremi¢nin je bilo popisanih v
tetrenih skupnostih Smarna gora (1 nepremiénina), Dravlje (2
nepremicnini), Crnuce in Jarse (po 3 stanovanjske nepremicni-
ne). V éetrtnih skupnostih Moste, Sostro in Trnovo nismo nasli
stanovanjskih nepremi¢nin, ki bi ustrezale kriterijem izbora. V
Ljubljani so pretezno stanovanjske nepremic¢nine od pomemb-
nejsih cest oddaljene od 250 do 500 metrov (23 stanovanjskih
nepremi¢nin oziroma 30,3 %). Priblizno ¢etrtina (26,3 %) je

mesana
raba

pretezno stanovanjska
poslopja

pretezno poslovna
poslopja

Zasnova in kartografija: Simon Kusar

drzavne in glavne
mestne ceste

meja cetrtnih
skupnosti

Ljubljana, Oddelek za geografijo FF UL, julij 2012

Slika 2: Lokacija popisanih nepremic¢nin v Ljubljani
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od njih oddaljena ve¢ kot 500 metrov. Podoben delez (23,7 %)
se nahaja blizje pomembnejsim cestam, ki omogocajo kakovo-
sten dostop z avtomobilom. Neposredno ob pomembnejsih
cestah je 15 proudenih stanovanjskih nepremi¢nin (19,7 %).

V 50 pretezno stanovanjskih nepremic¢ninah, ki so ze zgrajene,
je 2.722 stanovanj z ocenjeno povrsino 190.000 m? Ve¢ kot
polovica stanovanj (55,7 %) $e vedno ni zasedena. Skoraj tri
Eetrtine (36 oziroma 72 %) jih je bilo dokondano po zadetku
gospodarske krize v Sloveniji oziroma po letu 2008. Te stano-
vanjske nepremi¢nine imajo tudi visji delez praznih povrsin
kot tiste, zgrajene pred letom 2009.

V preglednici 1 odstopajo podatki o Stevilu stanovanjskih
nepremi¢nin, zgrajenih v letu 2010. Ceprav je bilo tega leta
kon¢ano le 6 projektov, je v njih kar 1.023 stanovanj. V tem letu
sta bili dokonéani dve vedji investiciji: Savski breg na Crnu¢ah
in Celovski dvori. V Celovskih dvorih je ve¢ kot 800 stanovan;.

Dobra ¢etrtina (14 oziroma 28 %) popisanih stanovanjskih
nepremi¢nin je bila vedinoma prazna. Vedina nepremic-
nin (46 %) je bila delno zasedena, medtem ko je bilo v 12 ne-
premi¢ninah (24,5 %) samo $e nekaj prostih stanovanj. Konec
leta 2011 je bilo v gradnji 19 stanovanjskih nepremi¢nin. V
njih bo 344 stanovanj s skupno ocenjeno povrsino 27.334 m”.
Nahajajo se v Eetrtnih skupnostih Roznik (5 popisanih sta-
novanjskih nepremi¢nin v gradnji), Center (3), BeZigrad, Po-
savje, Rudnik in Sigka (po 2) ter Crnute, Golovec in Smarna
gora (po 1 popisana nepremi¢nina). Popisanih je bilo tudi
7 opuséenih gradbid¢ vedstanovanjskih stavb oziroma stano-
vanjskih kompleksov. Tri so bila v ¢etreni skupnosti Polje, dve
v Cetreni skupnosti Bezigrad, po eno opuséeno gradbisce pa v
tetrtnih skupnostih Roznik in Sigka.

V Ljubljani smo popisali tudi 15 pretezno poslovnih zgradb.
8 zgradb je bilo dokonc¢ano po zaletku gospodarske krize,
6 projektov pa so zaceli graditi, vendar so gradnje zastale. V
ze zgrajenih poslovnih objektih je veé kot 125.000 m? razpolo-
zljivih povrsin, od teh ve¢ kot polovica (58,4 %) $e ni zasedena.

Poslovne zgradbe in kompleksi so locirani predvsem ob Du-
najski cesti pri severni obvoznici in v industrijskih conah, ki

Preglednica 1: Osnovne lastnosti zgrajenih vecstanovanjskih objektov
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dozivljajo preobrazbo v me$ano poslovno-trgovsko-proizvo-
dno rabo (Sigka, Moste). Izratunani indeks najbliZjega sose-
da potrjuje trend disperzije poslovnih objektov, vklju¢enih v
analizo (I = 1,4072; p = 0,00). Ker mora biti v vzorcu vsaj
30 enot (Geoib, 2012), izra¢unani indeks ne izraza dejanskega
stanja. Poslovne zgradbe so bolje dostopne iz glavnih mestnih
ulic oziroma drzavnih cest kot stanovanjske nepremicnine, saj
so v povpredju od njih oddaljene 257 metrov, kar je skoraj
100 metrov manj kot pretezno stanovanjske zgradbe in kom-

pleksi (355 metrov), ki smo jih popisali.

Sest popisanih enot je imelo izrazito mesano rabo. Po dve
enoti sta bili ze zgrajeni, dve v gradnji, dva projekta pa sta
zaenkrat opus¢ena. Razlogi za obe opusceni gradbiséi niso po-
vezani samo z gospodarsko krizo, ampak tudi z drugimi (in-
stitucionalnimi) razlogi. Ce bodo vsi projekti uresni¢eni, bo
v njih 1.051 stanovanj in skoraj 200.000 m? novih poslovnih
prostorov. Velina popisanih nepremicnin z izrazito me$ano
rabo (4 oziroma dve tretjini) je locirana na obmo¢ju $irsega sre-
dis¢a Ljubljane in neposredno ob glavnih mestnih vpadnicah.

4 Razprava

Zaradi investicij v izvedene finan¢ne instrumente, ki so ob
finan¢nih pretresih in pretresih na trgu nepremi¢nin v Zdru-
zenih drzavah Amerike izgubili svojo vrednost, so se finan¢ne
organizacije znasle v velikih likvidnostih problemih. Ker ni
bilo jasno, kako so »toksi¢nim« vrednostnim papirjem izpo-
stavljene posamezne banke, je med njimi priflo do velikega
nezaupanja. Zaupanje pa je najpomembncjéi pogoj za uspesen
razvoj finan¢ne industrije in nemoten denarni tok. Banke so si
med seboj prenchale izposojati denar, saj niso mogle jam¢iti za
kakovost svojega portfelja. Ker so banke poskusale zmanjsati
izpostavljenost tveganim investicijam in ker so tezko prisle do
novih finan¢nih sredstev, so mo¢no omejile svojo kreditno ak-
tivnost, kar pa je imelo izrazito negativen vpliv na gospodarski
razvoj, ki temelji na visoki stopnji likvidnosti in kreditih. Zao-
streno kreditiranje je vplivalo na zmanjsanje povprasevanja po
dobrinah (Adair idr., 2009; Sendi, 2010), tudi nepremi¢ninah.
Finan¢no industrijo oznacuje visoka stopnja medsebojne pove-
zanosti, kar pomeni, da sta globalna in lokalna raven izjemno

Leto izgradnje Stevilo popisanih enot

Stevilo stanovanjskih enot

Skupna povrsina stanovanj  Povprecen delez praznih

(ocena) povrsin (%)
2006 3 57 5.090 243
2007 6 156 21.189 36,3
2008 5 266 35.853 355
2009 19 1.018 79.022 63,0
2010 6 1.023 32.930 57,8
2011 1" 202 16.029 68,5
skupaj 50 2.722 190.113 55,7
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Preglednica 2: Osnovne lastnosti poslovnih zgradb in kompleksov ter projektov z izrazito mesano funkcijo

Tip Stevilo popisanih  Stevilo stanovanjskih  Povréina poslovnih Povprecen delez praznih
enot enot prostorov (ocena) povrsin (%)
pretezno poslovne zgradbe - zgrajene 9 0 127.214 584
retezno poslovne zgradbe - opuscen

grae(tjebigé)ap slovne zgrad opuscena np o /

mesana raba - zgrajeno 2 68 1453 52,5

mesana raba - v gradnji 2 791 89.600 /

mesana raba - opuscena gradbisca 2 192 np /

Opomba: np = ni podatka, / = ni pomembno

povezani. S finan¢nimi zadregami so se soodile ne samo velike
banke, ki imajo osrednjo vlogo v finanénem svetu, ampak tudi
manje (regionalne, lokalne) banke, ki so prav tako odvisne
od globalnih finan¢nih tokov (Martin, 2011). Zato sc je fi-
nanéna kriza razsirila v skoraj vse razvite drzave (Adair idr.,
2009; Jagannathan idr., v tisku), tudi v Slovenijo. Pomanjkanje
likvidnosti se je z manj$im ¢asovnim zamikom preneslo v realni
sektor, kar se je izrazilo v vedno ve¢jih tezavah v poslovanju
podjetij in upadanju bruto domacega proizvoda.

Slovenija je v gospodarsko recesijo vstopila v zacetku leta 2009,
ko je bil ugotovljen dvakratni zaporedni ¢etrtletni padec bruto
druzbenega proizvoda (BDP). Prvo ¢etrtletje s padcem BDP je
bilo ze zadnje Cetrtletje v letu 2008. Prvo etrtletje z opaznejso
rastjo BDP je bilo Sele drugo Cetrtletje leta 2010. Opaznejsa
rast BDP je bila le $e v prvem ¢etrtletju leta 2011. V ostalih
Cetrtletjih je rast BDP stagnirala (Statisti¢ni urad Republike
Slovenije, 2012). Ceprav je imela Slovenija pred izbruhom fi-
nanéne in gospodarske krize relativno visoko rast BDP, ki je
leta 2007 dosegla skoraj 7 %, se je uvrstila med drzave, ki so
dozivele enega najvedjih gospodarskih zastojev v Evropski uniji.
Leta 2009 so imele nizji padec BDP le $e Litva, Latvija, Estoni-
jain Finska. Tudi okrevanje v letu 2010 je bilo pod povpre¢jem
Evropske unije (Eurostat, 2012). Razseznost gospodarske krize
v Sloveniji ni samo rezultat globalnega finan¢nega kréa in splo-
$nega gospodarskega nazadovanja v trgovinskih partnericah,

ki so za Slovenijo najpomembnejse, ampak tudi specifi¢nosti
slovenskih gospodarskih institucij: menedzerskih odkupov
podjetij, nerazvitosti ban¢nega trga, zaprtosti pred tujimi ne-
posrednimi investicijami in neizvedenih reform (Marn, 2010).

Zaradi vpetosti slovenskega gospodarstva v mednarodno oko-
lie so se s kreditnim kréem sootile tudi banke, ki poslujejo v
Sloveniji. Kreditna aktivnost, namenjena ve¢inoma za investi-
ranje v stanovanjsko gradnjo in poslovne prostore, se je po
visoki rasti v ¢asu nizkih obrestnih mer z za¢etkom finanéne
krize mo¢no zmanjsala (Marn, 2010). Svezega denarja za do-
koncanje obstoje¢ih investicij in razvoj novih je zmanjkalo,
hkrati pa se je zmanjSalo tudi povpradevanje po nepremicni-
nah. Richard Sendi (2010) ugotavlja, da do kreditnega kréa
na podrodju financiranja stanovanjskih investicij posamezni-
kov (fizi¢nih oseb) ni prislo in da banke $e vedno ponujajo
kredite za nakup nepremi¢nin. Do kreditnega kr¢a pa je pri-
$lo na podrodju financiranja investicij pravnih oseb. Te so bile
odvisne od $pekulativnega zadolZevanja, ki pa se je ustavilo.
To je bil eden od glavnih razlogov za insolventnost ter celo
propad vedjih investitorjev in gradbenih podjetij, ki na finan¢no
krizo niso bila pripravljena, ampak so bila mo¢no zadolzena,
kapitalsko podhranjena, menedzerji pa so jih e dodatno iz-
¢rpavali z notranjimi odkupi (Marn, 2010). Finan¢na kriza je
tako imela mocan vpliv na dogajanje na podro¢ju gradbeni-
Stva (Sendi, 2010). Bruto dodana vrednost v gradbenistvu se

Slika 3: Celovski dvori so z 800 stanovanji ena najvecjih pretezno
stanovanjskih novogradenj v Ljubljani (foto: Simon Kusar).

Slika 4: Dunajski kristali ob Dunajski cesti in severni ljubljanski obvo-
znici; zaseden je samo stolpi¢ ob Dunajski cesti (foto: Simon Kusar).
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je po visoki rasti v letih 2006 in 2007 v letu 2009 zmanjsala
za 15,5 %, v letu 2010 pa e za dodatnih 19,9 % (Statisti¢-
ni urad Republike Slovenije, 2012). Del zmanjSanja dodane
vrednosti lahko pripiSemo konéevanju gradnje avtocest v Slo-
veniji, zagotovo pa je k padcu pomembno prispeval zastoj na
trgu nepremicnin (Marn, 2010). Obdobje pred letom 2009 je
zaznamovala pospesena gradnja nepremi¢nin v Sloveniji. Do
vklju¢no zadnjega Cetrtletja leta 2009 je bilo vsako cetrtletje
izdano ve¢ kot 1.000 gradbenih dovoljenj za novogradnje ter
povedavo stanovanjskih in nestanovanjskih stavb. Stevilo izda-
nih gradbenih dovoljenj je zatelo upadati ze v tretjem éetrtletju
leta 2008, saj je bil v drugem ¢etrtletju istega leta dosezen visek
s 1.466 gradbenimi dovoljenji za 1.166 stanovanjskih stavb s
skupno povriino 393.079 m? in 302 nestanovanjski stavbi s
skupno povrsino 252.342 m? V prvem cetrtletju leta 2012
je bilo izdano samo 664 gradbenih dovoljen;j (Statisti¢ni urad
Republike Slovenije, 2012), kar pomeni, da se je $tevilo izda-
nih gradbenih dovoljenj glede na drugo ¢etrtletje leta 2008
ve¢ kot prepolovilo. Ljubljana ima poseben polozaj v Slove-
niji. Ni samo glavno mesto Republike Slovenije in najvedje
naselje v Sloveniji glede na $tevilo prebivalcev (272.220 pre-
bivalcev ob registrskem popisu leta 2011 - Statisti¢ni urad
Republike Slovenije, 2012), ampak tudi najpomembnejse in
najvedje gospodarsko srediste. Ce je bilo leta 2008 v Sloveniji
izdano 5.373 gradbenih dovoljenj za novogradnje, povecavo
stanovanjskih in nestanovanjskih stavb, je bilo 3 % (176) teh
dovoljenj izdano za investitorje, ki so Zeleli graditi ali obna-
vljati v Mestni ob¢ini Ljubljana. V tej obéini je bilo izdano
tudi najvedje tevilo dovoljen;. Le $e za 4 obcine je bilo izdano
ve¢ kot 100 dovoljen;j (BreZice, Koper, Maribor in Slovenska
Bistrica). Glede na povpre¢no $tevilo izdanih gradbenih dovo-
ljenj (25,6) je bilo za Mestno ob¢ino Ljubljana izdano skoraj
7-krat ve¢ gradbenih dovoljenj kot v povpretju v slovenskih
ob¢inah (Statisti¢ni urad Republike Slovenije, 2012). Kljub
temu je bilo do zacetka gospodarske krize povprasevanje vedje
od ponudbe, kar se je izrazalo v cenah nepremicnin, ki so bile
v Ljubljani precej nad slovenskim povpre¢jem in pogosto pri-
merljive z drugimi glavnimi mesti v Evropski uniji. Z razvojem
finan¢ne in gospodarske krize se je trg nepremicnin v Sloveniji
in Ljubljani skoraj ustavil. Po veliki evforiji na trgu nepremi¢-
nin pred letom 2008, ko so se cene nepremic¢nin povisale tudi
za ve¢ kot 10 % na leto, se je njihova vrednost leta 2009 zacela
znizevati (Geodetska uprava Republike Slovenije, 2010; 2011).
Pred globalno finan¢no krizo ni bilo nenadnega naras¢anja cen
stanovanj v Ljubljani, ampak so te postopoma narai¢ale vse
od 90. let 20. stoletja. Cene se tudi niso znizale nenadno, kot
bi bilo to znacilno za pok nepremic¢ninskega balona, ki ga po
mnenju Richarda Sendija (2010) v Sloveniji in Ljubljani sploh
ni bilo. Trenutno stanje naj bi bil le zastoj zaradi finan¢ne in
gospodarske krize. Nekatera Ze zgrajena stanovanja in poslov-
ne prostore so zaradi finan¢nih tezav investitorjev zaplenile
lizinske hise ali banke. Zaradi strahu pred pomembnim zmanj-

Urbani izziv, letnik 23, st. 2, 2012

S.KUSAR

Sanjem bilanc jih niso pripravljene prodati na trgu po nizjih
cenah, kot so bile pred zacetkom gospodarske krize (Geodet-
ska uprava Republike Slovenije, 2010). S prodajo odlasajo tudi
gradbena podjetja, saj ne Zelijo dodatno znizati njihove cene.
Povprasevanje po stanovanjih je zelo $ibko, saj kupci niso ve¢
pripravljeni odsteti visokih zneskov za nakup nepremicnin,
za katere se domneva, da bo njihova cena v prihodnosti po-
membno padla. Zaradi velike ponudbe nepremicnin so postali
kupci bolj izbir¢ni in niso pripravljeni kupiti stanovanj, ki ne
nudijo optimalnega razmerja med ceno, kakovostjo in dosto-
pnostjo (Marn, 2010). K nizkemu povpraevanju po nepre-
mic¢ninah pa pomembno pripomore tudi zegotovo gospodarsko
stanje in upad kupne modi: $ibka gospodarska rast, nara$¢anje
brezposelnosti in stagnacija realnih pla¢ ter negotove razmere
v prihodnosti. (Geodetska uprava Republike Slovenije, 2010).
Finan¢na kriza je tako imela precejsnji vpliv na trzno obnasanje
potrosnikov (Sendi, 2010).

Rezultat zgoraj opisanih med seboj povezanih dejavnikov so
Stevilne prazne ali delno zasedene nove stanovanjske in poslov-
ne zgradbe ter opus¢ena gradbisca. V Ljubljani smo s terenskim
popisom, ki je bil opravljen konec novembra leta 2011, nasteli
97 lokacij, ki zajemajo ali posamezno nepremicnino, zgrajeno
za trg, ali pa naselja enodruzinskih his, stanovanjskih dvojck-
ov ali ve¢stanovanjskih objektov in poslovne zgradbe oziroma
njihove komplekse. Najved je stanovanj, ki so bila dograjena po
izbruhu gospodarske krize (50 prou¢enih stanovanjskih nepre-
mi¢nin), vendar so bila naértovana Se pred zatetkom finan¢-
no-gospodarske krize. Ve¢ kot 1.500 praznih stanovanj, ki smo
jih evidentirali, potrjuje neformalne ocene, da je v Ljubljani
na voljo ve¢ tiso¢ novozgrajenih stanovanj. Ta stanovanja so
relativno nov element v morfologiji Ljubljane. So pa tudi ve-
lik prostorski potencial, ki bi lahko omogo¢il prihodnji razvoj
Ljubljane. Proucevane nepremicnine so predvsem na degra-
diranih obmodjih sivih con in tako zapolnjujejo razpolozljiv
prostor znotraj mesta. Tak trend zgo$¢evanja mesta je v skladu z
usmeritvami Strategije prostorskega razvoja Slovenije (glej Mi-
nistrstvo za okolje, prostor in energijo, 2004). Na ta proces je v
raziskavah opozoril Ze Rebernik (2007, 2010), ki ugotavlja, da
prihaja znotraj naselij do tockovne gradnje predvsem zaradi po-
manjkanja ve¢jih kompleksov prostih stavbenih zemljis¢. Manj
ugodna je prostorska umes¢enost novogradeny, saj so parcele
pogosto izrabljene do zgornjih mogo¢ih mej, kar zmanjuje
kakovost bivanja prebivalcem in sosedom. Problemati¢ni sta
tudi urbanisti¢na in arhitekturna zasnova. Novogradnje so
ume$éene v prej morfolosko sklenjena obmodja, vendar ne
sledijo prevladujocim gabaritom. Zaradi neustrezne notranje
razporeditve prostorov pogosto niso naklonjene druzinam z
otroki. Zadrege lahko povzro¢i tudi gradnja na barjanskih
tleh (3tevilne novogradnje v okolici Jur¢kove ceste na Rudniku)
in na poplavno ogrozenih obmod¢jih v juznem delu Ljubljane.
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Vzroki in posledice finan¢ne in gospodarske krize so pritegnili
Stevilne raziskovalce z razli¢nih znanstvenih podrodij. Ker so v
ospredju raziskav (makro)ekonomski vzroki in posledice, Mar-
tin (2011) opozarja, da je za ustrezno razumevanje vzrokov za
krizo in njenih posledic potrebna geografska analiza. Ta naj po
nasem mnenju vklju¢uje tudi mikrolokacijske analize prostor-
skih u¢inkov krize. K proucevanju njenih prostorskih uéinkov
smo pristopili z evidentiranjem nedokonéanih alile delno zase-
denih ve¢stanovanjskih poslopij in poslovnih zgradb oziroma
njihovih kompleksov v Ljubljani. Proudevani prostorski u¢inek
ni samo rezultat finanéne in gospodarske krize v Sloveniji, ki
je s svojim finan¢nim in realnim sektorjem moé¢no vpeta v glo-
balne tokove proizvodnje in potrosnje, ampak tudi dolo¢enih
specifi¢nosti slovenskih gospodarskih ustanov: menedzerskih
odkupov podjetij, nerazvitosti ban¢nega trga, zaprtosti pred
tujimi neposrednimi investicijami in neizvedenih strukturnih
reform. Zato prve hipoteze, ki je tezave na trgu nepremic¢nin
pripisala izklju¢no u¢inkom globalne finan¢ne in gospodarske
krize, ne moremo popolnoma potrditi.

Lokacijo nedokon¢anih alile delno zasedenih ve¢stanovanjskih
poslopij in poslovnih zgradb oziroma njihovih kompleksov v
Ljubljani smo s terenskim popisom opravili novembra 2011, v
nadaljevanju raziskave pa smo s statistiéno in prostorsko anali-
zo analizirali njihove temeljne prostorske znadilnosti. S takim
metodoloskim pristopom smo v Ljubljani popisali 97 lokacij
praznih ali le delno zasedenih ve¢stanovanjskih in poslovnih
zgradb oziroma kompleksov, ki so bili zgrajeni za trg, in nji-
hovih aktivnih ali opus¢enih gradbis¢. S tem smo potrdili
drugo raziskovalno hipotezo, v okviru katere smo predvide-
vali, da bomo v raziskavi odkrili ve¢je Stevilo (delno) praznih
novejsih nepremic¢nin (ve¢ kot 50). Med popisanimi enotami
z 783 % prevladujejo pretezno vedstanovanjske zgradbe in
kompleksi (76 enot), ostalo so poslovne zgradbe ali zgradbe in
kompleksi z izrazito mesano stanovanjsko-poslovno funkeijo.
V Ljubljani je v novogradnjah na voljo ve¢ kot 1.500 stanovanj
in skoraj 75.000 m? poslovnih prostorov. Ceprav so popisane
enote razporejene skoraj po vsem obmoéju Ljubljane, smo opa-
zili njihovo zgo$¢anje ob Dunajski cesti pri severni obvoznici,
na obmoéju med Rozno dolino in Vrhovei ter na SirSem ob-
mod¢ju Jurckove ceste. Ve¢ popisanih enot je tudi v nekdanjih
industrijskih conah, ki se intenzivno preobrazajo v poslov-
no-trgovsko-proizvodne cone. Poslovne zgradbe so locirane v
blizini drzavnih cest ali glavnih mestnih cest, medtem ko so
stanovanjske zgradbe in kompleksi od pomembnejsih cest bolj
oddaljeni. Tretje hipoteze tako ne moremo popolnoma potr-
diti, saj predvsem za popisane poslovne nepremicnine velja,
da so na obmogjih z dobro prometno dostopnostjo. Relativno
visoka razprienost proucenih enot znotraj mesta je v skladu
z usmeritvami Strategije prostorskega razvoja Slovenije (glej
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Ministrstvo za okolje, prostor in energijo, 2004), v kateri se
svetuje notranje zgoscevanje naselij in odsvetuje gradnja Zunaj
strnjenih pozidanih obmodij. Urbanisti¢na vklju¢enost v ob-
stoje¢e mestno tkivo je bolj problemati¢na, saj novogradnje
pogosto ne upostevajo prevladujote morfologije v mestnih
soseskah in zaradi utesnjenosti ne omogocajo kakovostnega
zivljenja prihodnjim lastnikom oziroma najemnikom. Vzroki
za nastanek proucenega elementa v morfoloski strukeuri Lju-
bljane so kompleksni in med seboj povezani ter vkljucujejo
dejavnike s strani ponudbe in povpraevanja. V razpravi smo
poudarili naslednje: kreditni k¢, ki je mo¢no prizadel grad-
benistvo v Sloveniji, zato tudi insolventnost in propad ve¢jih
nepremi¢ninskih investitorjev in gradbenih podjetij, zastoj na
trgu nepremi¢nin zaradi negotovega gospodarskega stanja in
padca kupne modi, potencialni investitorji pa ¢akajo, da bi se
cene stanovanj mo¢neje znizale.

Raziskavo bi bilo v prihodnosti smiselno razsiriti $e na su-
burbano zaledje Ljubljane, v katerem se je v preteklih letih
prav tako izrazito povecala gradbena dejavnost na podrodju
gradnje stanovanjskih nepremi¢nin za trg. Zanimiva bi bila
tudi primerjalna analiza med Ljubljano in drugimi regionalni-
mi sredi$¢i v Sloveniji ter med Ljubljano in drugimi glavnimi
mesti v Srednji Evropi.
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