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Izvleéek

V sodobnem ¢asu zemljiS¢a postajajo vse pomembnejsa in hkrati omejena dobrina. Zato je
treba preudarno nacrtovati namensko rabo, ob upoStevanju potreb na trgu nepremicnin. V
diplomski nalogi so predstavljeni osnovni pojmi s podrocja prostorskega nacrtovanja in trga
nepremi¢nin. Na podlagi ankete med nepremicninskimi posredniki je podan vpogled v
interakcijo med prostorskim nacrtovanjem in delovanjem trga nepremi¢nin na obmocju
Mestne obc¢ine Celje. Analizirani so veljavni prostorski akti, Se posebej namenska raba
zemljiS¢, in cene zazidljivih zemljis¢ v Mestni ob¢ini Celje. Poleg teoreti¢nih osnov je na
osnovi izdelanih analiz predstavljena tudi odvisnost cen zazidljivih zemljis¢ od razvojne
stopnje zemljiSC. Prav tako je za obravnavano obmocje prikazana povprecna letna

geometrijska stopnja rasti cen zazidljivih zemljiS¢ v zadnjih osmih letih.
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Abstract:

Nowadays land is becoming more and more important but also limited commodity. So land
use has to be planned carefully and real estate market needs have to be considered. In this
work basic land use planning and real estate market concepts are presented. The interaction
between land use planning and real estate market activity in Celje community is presented on
the basis of a questionnaire, answered by real estate agents. We have also analysed valid
planning documents, especially land use acts, and the prices of the building sites in Celje
community. We have presented theoretical background and how the prices of building sites
depend on the stage of development of these sites. We have also shown the average annual
geometrical growth of the prices of the building sites in the last eight years in Celje

community.
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1 UVOD

Zemljis¢a v sodobnem ¢asu postajajo vse bolj cenjena in zazelena dobrina. Ker pa so hkrati
tudi omejena dobrina, je treba skrbno nacrtovati izrabo zemljis¢. To je mogoce samo s
pripravo kakovostnih strokovnih podlag ob hkratnem upostevanju zasebnih, predvsem pa

javnih interesov.

Siritev ¢lovekovih dejavnosti zahteva vedno nove povriine, poleg tega pa se vse bolj ve¢ajo
standardi kakovostnega Zivljenjskega okolja in bivanjskih razmer. Zato je zlasti za urbana
okolja treba Se posebno skrbno nacrtovati razmestitve dejavnosti. Ob vsem tem pa je treba
zagotoviti trajnostni razvoj in ohranjanje zdravega Zzivljenjskega okolja tudi za prihodnje

generacije.

Trg nepremicnin deluje na podlagi ponudbe in povprasevanja. Iz prostorskih aktov in iz njih
izhajajoce rabe zemljiS¢, ob hkratnem upostevanju razvojne dinamike nekega obmocja, lahko
Kot na vseh drugih trgih pa se tudi na nepremicninskem ponudba hitro prilagodi

povprasevanju.

1.1 Namen diplomske naloge

cev v

prostorskega nacrtovanja doloci le ena ali dve rabi, ki pa morata biti med seboj skladni. V
diplomski nalogi bomo poskuSali ugotoviti, ali sprejeti prostorski akti z namensko rabo
zemljiS¢ vplivajo na povpraSevanje in ponudbo po nepremicninah ter posledicno na cene
nepremicnin. Na podlagi zbranih podatkov o cenah zemljiS¢ v Mestni ob¢ini Celje bomo
poskusali ugotoviti, katera obmocja so najprivlacnejsa za poselitev in lociranje dejavnosti ter

cev v

katastrskih ob¢inah v Mestni ob¢ini Celje.
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Postavili smo hipotezo, da je cena zazidljivih zeml;jis¢ odvisna od upravno-pravnega statusa,
torej od namenske rabe zemljiS¢ v prostorskem aktu; vi§ja razvojna stopnja pomeni visjo ceno
zemljisca. Tako naj bi imela najnizjo ceno zemljisca, za katera je sprejet zgolj prostorski plan,
sledila bi jim zemljiS¢a s sprejetim izvedbenim prostorskim aktom, najvi§jo ceno pa bi
dosegala zemljis¢a z veljavnim gradbenim dovoljenjem. V sklopu analize podatkov iz

Evidence trga nepremic¢nin bomo to hipotezo potrdili ali ovrgli.

Na zacetku pa je treba podrobneje opredeliti obravnavano obmocje, njegove znacilnosti in

statistiéne kazalnike.

1.2 Obravnavano obmoc¢je

V nalogi je obravnavano obmocje Mestne obcine Celje, predvsem obmocje, ki ga ureja
urbanisti¢ni nacrt iz 1. 1968 in urbanisti¢na zasnova, ki je trenutno v izdelavi. Obmocje smo
za potrebe natancnejSe analize razdelili na katastrske obcine, saj se tudi pridobljeni podatki

nanasajo na posamezne katastrske obCine v okviru Mestne obcine Celje.

Pridobili smo podatke za katastrske obcine: Bukovzlak, Celje, Kosnica, Lisce, Medlog,

Ostrozno, Spodnja Hudinja, Skofja vas, Smartno, Teharje, Trnovlje, Zagrad in Zvodno.

K ob¢ini Celje so do sprememb zakonodaje na podro¢ju lokalne samouprave spadale Se
ob¢ina Dobrna, Vojnik in Store. Najprej se je 1. 1994 odcepila in osamosvojila ob¢ina Vojnik,
1. 1995 obé¢ina Store in 1. 1998 $e obé&ina Dobrna. Obéina Celje se od 1. 1994 imenuje Mestna

obcina Celje (MOC) in je ena izmed enajstih mestnih ob¢in v Sloveniji.
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Mestna obcina Celje (http://sl.wikipedia.org)
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Karta 1: Obmocje Mestne ob¢ine Celje s katastrskimi ob¢inami
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1.2.1 Naravnogeografske znac¢ilnosti Celja

Celje lezi v najnizjem, jugovzhodnem delu Celjske kotline, ob reki Savinji, v katero se tu

vvvvv

vvvvv

pomembnosti je tretje slovensko mesto. Je gospodarsko, prometno, sejemsko, trgovsko,

izobrazevalno, kulturno in zdravstveno sredisce Posavinja in Zgornjega Posotelja.

Mesto obdajajo na jugu Anski vrh, Miklavski hrib, Grajski hrib in Osenica, v severnem delu
se med stanovanjskimi predeli dviga Golovec, na vzhodu pa Aljazev hrib. Podnebje je
prehodno, mocan je celinski vpliv, prevladujejo jugozahodni vetrovi. Zaradi lege v kotlini
prihaja do toplotnega obrata in pojava toplotnega otoka, to pa je skupaj z industrijskimi
emisijami in emisijami kuriS¢ vzrok za mo¢no onesnazenje bivalnega okolja. Zaradi neugodne
hidrografske lege ob soto¢ju Savinje in njenih hudourniskih pritokov Celje pogosto
prizadenejo poplave (na primer v letith 1954, 1980, 1990). Mesto se razteza na povrsini 24
km?, v celoti ali deloma pa k njemu spadajo bliZnja in obmestna naselja: Breg, Aljazev Hrib,
Babno, Cret, Dolgo Polje, Gaberje, Lava, Lisce, Loznica, Nova vas, Otok, Polule, Zgornja in
Spodnja Hudinja, Spodnja Dobrova, Medlog (del), Miklavski Hrib, Zavodna, Zavodno (del)

in Ostrozno.

Celje je pomembno gospodarsko in industrijsko sredisc¢e. Najpomembnejsi sta kovinsko-
predelovalna in kemi¢na industrija. Zaradi mocnega kmetijskega zaledja se je razvila tudi
zivilska industrija. Celje je uveljavljeno sejemsko mesto. Mestno sredisce je sedez upravnih,
poslovnih, kulturnih, Solskih in zdravstvenih ustanov, tu je veliko trgovin in gostinskih

lokalov. (Krajevni leksikon Slovenije, 1995)
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1.2.2 Statisti¢ni kazalniki za Mestno obcino Celje

1.2.2.1 Prebivalstvo

Trg nepremicnin je v veliki meri odvisen tudi od gibanja Stevila prebivalstva. Na obmocjih,
kjer Stevilo prebivalcev narasca, je pricakovati vecje povpraSevanje po nepremicninah in s

tem tudi visje cene nepremicnin.

Stevilo prebivalcev na koncu nekega obdobja ugotavljamo na podlagi naravnega in
selitvenega gibanja v tem obdobju, ki sta obe lahko pozitivni ali negativni. Negativen naravni
prirast pomeni ve¢ smrti kot rojstev, pozitiven pa obratno. Selitveni prirast je negativen, ¢e se

z nekega obmocja odseli ve¢ prebivalcev kot se jih priseli.

Podatke o Stevilu prebivalcev ter naravnem in selitvenem gibanju v Mestni ob¢ini Celje smo

povzeli po spletni strani Statisti¢nega urada Republike Slovenije.

60.000 +

55.000

45.000 -

40.000 /

35.000 +

Stevilo prebivalcev

30.000 T T T T T 1
1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

leto

Grafikon 1: Gibanje Stevila prebivalstva na obmocju Mestne obCine Celje v obdobju 1961-

2006
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Grafikon 2: Naravno in selitveno gibanje v Mestni ob¢ini Celje v obdobju 1961-2006

Na Grafikona 1 vidimo, da je $tevilo prebivalcev v Mestni obéini Celje' po 1. 1960 strmo
narascalo. Vrh je doseglo v zacetku 90. let prejSnjega stoletja, ko je Mestna obcina Celje Stela
nekaj vec kot 50.000 prebivalcev. Po 1. 1995 sta se tako naravni kot tudi selitveni prirast (gl.
Grafikon 2) obrnila na negativno stran, zato je po tem letu Stevilo prebivalcev zacelo upadati.
Najmanj prebivalcev je imela Mestna ob¢ina Celje 1. 2005 (48.607), nato pa se je krivulja spet
obrnila navzgor. L. 2007 je bilo prebivalcev ze 49.501. L. 2004 je bil selitveni prirast ze
pozitiven in je do I. 2006 narasel do 210 priseljenih. Naravni prirast Se vedno ostaja

negativen, ceprav se je stanje v zadnjih letih nekoliko izboljsalo.

1.2.2.2 Povpreéne bruto place

Trg nepremicnin je odvisen tudi od splosnega gospodarskega gibanja. Gospodarska moc¢

obcine oz. drzave se kaze med drugim tudi v povprecni bruto placi na zaposleno osebo.

! Podatki so prera¢unani na obmodje, ki ga obsega sedanja Mestna ob¢&ina Celje.
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Grafikon 3: Rast povprecnih bruto pla¢ v Mestni ob¢ini Celje in v Sloveniji v obdobju 1995-
2007

Povprecna bruto placa v Mestni obCini Celje je bila do 1. 2005 nekoliko nad slovenskim
povprecjem, po 1. 2005 pa je padla pod republisko povprecje. Podatki o povprecnih bruto
placah so zajeti s spletne strani Statisticnega urada Republike Slovenije in vkljucujejo vse
zaposlene osebe v podjetjih, druzbah in organizacijah v Sloveniji. Podatki so iz tolarjev

preracunani v evre po centralnem paritetnem tecaju 1 € = 239,64 SIT.

1.3 Valuta in ¢as obravnave

Vsi podatki o cenah zemljiS¢ so v evrih (€). Podatki o cenah zemljis¢ za 1. 2000 so

preracunani v valuto evro po centralnem paritetnem tecaju 1 € = 239,64 SIT.

Anketa z nepremi¢ninskimi posredniki je bila izvedena v juliju in avgustu 2008. Podatki iz
Mednarodna primerjalna analiza cen stavbnih zemljiS¢ se nanasajo na 1. 2000. Vsi podatki o
stanju na podroc¢ju prostorskih aktov v Mestni ob¢ini Celje se nanasajo na obdobje od aprila

do oktobra 2008.
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1.4 Viri podatkov

Veljavne prostorske akte smo pridobili na Mestni ob¢ini Celje: na Oddelku za okolje, prostor
in komunalo ter na Oddelku za finance in gospodarstvo. Tam smo pridobili tudi kartografske

podlage — karto katastrskih ob¢in v Mestni ob¢ini Celje.

Podatke o cenah nepremicnin, ki so bile prodane v 1. 2007 in prvem cetrtletju 1. 2008 smo
pridobili preko spletnega portala http://prostor.gov.si/. V Geodetski pisarni LaSko so mi
omogocili dostop za registrirane uporabnike, tako da smo lahko pridobili natan¢nejSe podatke

o posameznih pravnih poslih.

Podatki o cenah zeml;iS¢ za 1. 2000 so povzeti iz projekta Mednarodna primerjalna analiza
cen stavbnih zemljis¢, ki ga je 1. 2003 izdelal Institut za komunalno gospodarstvo Fakultete za
gradbenistvo in geodezijo v Ljubljani. Primarni vir teh podatkov so obrazci za odmero davka

na promet z nepremic¢ninami Davcne uprave Republike Slovenije.

1.5 Metode dela

V nalogi so najprej predstavljeni zakoni, ki predpisujejo sprejemanje prostorskih aktov. Ker
pa se je zakonodaja na tem podro¢ju v zadnjih 25 letih Ze nekajkrat spremenila, je bilo treba
ugotoviti, kako prostorske akte opredeljuje nekdanja zakonodaja. Nekaj Se vedno veljavnih
prostorskih aktov je bilo namre¢ izdelanih pred osamosvojitvijo Slovenije, kar pomeni tudi,
da so nastali v drugem druzbeno-politicnem sistemu. Prav tako smo pregledali zakone, ki se

nanasajo na same nepremicnine ter na posredovanje in trg nepremicnin.

Obdelali smo tudi teoreticne osnove ter osnovne pojme prostorskega nacrtovanja in trga

nepremic¢nin, njegovih osnovnih znacilnosti in zakonitosti.

V nadaljevanju smo preucili prostorske akte v Mestni obc¢ini Celje: Se vedno veljavno
Urbanisti¢no zasnovo Celja iz 1. 1968, nikoli sprejet urbanisti¢ni nacrt Celja iz 1. 1982, Celjski

prostorski plan 2001 in strokovne podlage za novo Urbanisti¢no zasnovo Celja. Poleg naStetih
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pa tudi Strategijo prostorskega razvoja Savinjske regije, v kateri so opredeljeni glavni razvojni

problemi regije in reSitve zanje.

Prakti¢ni del diplomske naloge je sestavljen iz treh delov:
e ankete med nepremi¢ninskimi druzbami,
e zajema podatkov iz Evidence trga nepremicnin, njihove analize ter primerjave s
podatki o cenah nepremicnin iz 1. 2000,
e primerjave pridobljenih podatkov s trenutno veljavnimi prostorskimi akti Mestne

obcine Celje.

Za izvedbo ankete smo v juliju in avgustu 2008 preko elektronske poste in telefonsko stopili v
stik z 18 nepremicninskimi druzbami, ki delujejo na ozjem in SirSem obmocju obcine Celje. S
sedmimi nepremic¢ninskimi posredniki smo se tudi dogovorili za sestanek, na katerem so

izpolnili anketne vpraSalnike, ena agencija pa je izpolnjeno anketo vrnila po elektronski posti.

V prvem delu ankete smo pridobili nekaj splosnih podatkov o anketiranih nepremicninskih
agencijah. Drugi del ankete so sestavljala vprasanja o stanju nepremic¢ninskega trga na
obmocju Celja ter o sodelovanju med nepremicninsko agencijo in Mestno obc¢ino Celje. V
tretjem delu ankete pa smo poskusali izvedeti, kako se gibljejo cene zemljis¢ glede na njihovo
namembnost, kako je s ponudbo in povprasevanjem po nepremicninah v Celju ter kaksni so
vzroki za zviSanje ali zniZanje cen nepremicnin.

Za potrebe analize cen zazidljivih zemljis¢ smo iz Evidence trga nepremicnin (ETN) pridobili
podatke o vrednosti kupoprodajnih pogodb za zazidljiva zemljis€a na obmocju Mestne obcine
Celje. Podatki se nanasajo na 1. 2007. V Geodetski pisarni Lasko so mi omogocili, da sem do
ETN dostopala kot registrirani uporabnik, tako da so bili o posamezni kupoprodajni pogodbi
pridobljeni podatki o:

- datumu sklenitve pogodbe,

- naselju in katastrski ob¢ini, v kateri se nahaja parcela, ki je predmet pogodbe,

- parcelni Stevilki,

- vrsti nepremicnine (v naSem primeru je povsod $lo za zazidljiva zemljisca),

- upravno-pravnem statusu zemljisca,
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- povrsini zemljis¢a in

- pogodbeni ceni.”

Glede na povrsino in vrednost kupoprodajne pogodbe smo izracunali ceno za kvadratni meter
posameznega zemljisa. Ti podatki so bili osnova za vse nadaljnje izracune in statisti¢no

obdelavo.

Dolocili smo najvis§jo in najnizjo ceno za vsako katastrsko ob¢ino, izracunali aritmeti¢no

sredino (povprecno vrednost), mediano, standardni odklon, varianco in koeficient variacije.

ARITMETICNA SREDINA ali POVPRECJE
1 N

M=— . 1
N;% (1)

. Ce v v . . v . 2
je vrednost, ki jo izraCunamo, ¢e vsoto posameznih vrednosti y (v naSem primeru cene m
zemljisca) delimo s Stevilom enot N (Stevilom podatkov, ki jih imamo na voljo za vsako

katastrsko ob¢ino).

MEDIANA ali SREDISCNA VREDNOST
je srednja vrednost, ki je enaka vrednosti, od katere ima polovica enot prouc¢evane populacije
(v naem primeru cene za m’ v posamezni katastrski obé&ini) manjse, polovica pa vegje

vrednosti.
VARIANCA

1 N
ot = L35 2
N;x y 2)

je mera statisticne razprSenosti dolo¢ene spremenljivke. Pri izraCunu variance upostevamo
razlike (odklone) opazovanih vrednosti Stevilske spremenljivke Y (v naSem primeru cene za

m?) od aritmeti¢ne sredine.

? podatki so v prilogi.
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STANDARDNI ODKLON

o=+o? (3)

je statisticni kazalec, najveckrat uporabljen za merjenje statisti¢ne razprSenosti enot. Z njim je

mogoce izmeriti, kako razprSene so vrednosti, vsebovane v populaciji.

KOEFICIENT VARIACIJE
(o2
Ky =2 4

je relativna mera variabilnosti, ki jo izrazimo kot razmerje med standardnim odklonom in

aritmetic¢no sredino. Prikazuje razprSitev statisti¢nih enot okoli aritmeti¢ne sredine.

Za izraCun letne rasti cen zemljiSC po katastrskih ob¢inah v Mestni obcCini Celje v obdobju

cev v

cen stavbnih zemljiS¢. Avtorji so v projektu zajeli podatke o cenah stavbnih zemljis¢ 1. 2000.
Na podlagi teh podatkov in podatkov, pridobljenih iz Evidence trga nepremicnin, smo
izraCunali koeficient in letno stopnjo rasti cen zemljiSC. Za izracun koeficienta rasti smo

uporabili N-ti koren, kjer je N Stevilo let. V naSem primeru je N = 7.

K=+ |C€MG2007 (5)
cendy,

Iz koeficienta rasti pa smo letno stopnjo rasti izraCunali kot:

S, = (K —1)-100 (6)

cev v

stopnje rasti cen zazidljivih zemljiS¢ po katastrskih obcCinah.
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2 PROSTORSKO NACRTOVANJE

2.1 Opredelitev pojma prostorsko nacrtovanje

Zakon o prostorskem nacrtovanju (v nadaljevanju: ZPNacrt; UL RS §t. 33/2007) opredeljuje
prostorsko nacrtovanje kot interdisciplinarno dejavnost, s katero se na podlagi razvojnih
usmeritev ob upostevanju javnih koristi varstva okolja, ohranjanja narave, varstva zivali in
naravnih dobrin, varstva premozenja in varstva kulturne dedis¢ine nacrtuje posege v prostor in

prostorske ureditve.

Poseg v prostor je poseg v ali na zemljis¢e z namenom gradnje objekta po predpisih o graditvi

objektov in drug poseg v fizi¢ne strukture na zemeljskem povrsju ali pod njim.

Prostorska ureditev je sklop usklajeno nacrtovanih posegov v prostor, dejavnosti in omrezij s

pripadajo¢imi povrSinami na dolo¢enem obmocju.

2.2 Namen prostorskega nacrtovanja

Namen prostorskega nacrtovanja je po ZPNacrt omogocati skladen prostorski razvoj z
obravnavo in usklajevanjem razli¢nih potreb in interesov razvoja z javnimi koristmi na vseh

podrogjih, nastetih v prvem odstavku.

Med drugim ZPNacrt predpisuje tudi, da se morajo posegi v prostor in prostorske ureditve
nacrtovati tako, da se omogoca ucinkovita in gospodarna raba zemljis¢, kakovostne bivalne
razmere ter prostorsko usklajena in med seboj dopolnjujoa se razmestitev razlicnih

dejavnosti v prostoru.
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2.3 Urbanisti¢no planiranje

(Pogacnik, 1999)

Urbanisti¢no planiranje je nacrtovanje urbanih aglomeracij, torej zlasti mestnih naselij. Poleg
inZenirsko-tehni¢nih ~ vidikov  enakovredno upoSteva tudi gospodarske, socialne,
okoljevarstvene, pravne, umetniSke in druge komponente. Ker je omejeno na naselja
mestnega znacaja, prihajajo tu v ospredje arhitektonski, gradbeno-tehni¢ni, komunalni in

oblikovni vidiki ter varstvo urbanega okolja.

Ker je njegovo podrocje SirSe od interesov posameznika, je urbanisti¢no planiranje tudi ena
najpomembnejsih javnih dejavnosti. Z njim druzba s pomocjo stroke doloca tudi tiste
povrsine, zgradbe in naprave, ki so javna dobrina, odreja namembnost povrsin, zazidljivost,

gostoto in visino zgradb, parcelacijo, regulira in intervenira na trgu mestnih nepremicnin ipd.

2.4 Namenska raba

coev v

Obmocja namenske rabe se doloc¢ijo znotraj enot urejanja prostora, in to tako natanc¢no, da je

njihove meje mogoce dolociti v naravi in prikazati v zemljiskem katastru.

Enota urejanja prostora je obmocje z enotnimi znacilnostmi prostora, na katerem se doloci
namenska raba in dopustna izraba prostora ter omejitve, povezane z varstvom okolja,

ohranjanjem narave in varstvom kulturne dedisc¢ine.

2.5 Prostorski akti in zakonodaja na podrocju prostorskega nacrtovanja v preteklosti

Zaradi lazjega razumevanja zdajSnje zakonodaje je treba nekoliko pogledati tudi zakonodajo,
ki je veljala v Sloveniji v preteklosti, t. j. od 1. 1984 do danes. Pretekla zakonodaja je imela
velik vpliv na trenutno veljavne zakone s podrocja prostorskega nacrtovanja. Predvsem je
treba ugotoviti, katere planske akte je predpisovala zakonodaja, saj je veCina Se veljavnih

planov izdelanih po takratni zakonodaji.
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L. 1984 so na podrocju urejanja prostora zaceli veljati trije zakoni: Zakon o urejanju prostora,
zakoni so temeljili na takrat veljavnem sistemu samoupravnega druzbenega planiranja. Med
navedenimi zakoni je Se posebej Zakon o urejanju prostora nadgrajeval sistem druzbenega
planiranja, in sicer s pravili za nacrtovanje razvoja dejavnosti v prostoru in za varovanje
dobrin druzbenega pomena. Njegova vsebinska vpetost v sistem druzbenega planiranja pa je
bila tudi razlog za normativno delitev materije prostorskega nacrtovanja na "planski" zakon —
Zakon o urejanju prostora — in na "izvedbeni" zakon — Zakon o urejanju naselij in drugih

posegov v prostor. (Urejanje prostora in graditev objektov, 2003)

Zaradi spremembe druzbeno-politicnega sistema po osamosvojitvi Slovenije in zaradi nove
ustave je bilo treba spremeniti in prilagoditi tudi zakonodajo na podrocju prostorskega

nacrtovanja. Tako je 1. 1. 2003 zacel veljati Zakon o urejanju prostora.

V nadaljevanju bomo preleteli prostorske akte in strokovne podlage, ki jih je predpisovala

nekdanja zakonodaja.

2.5.1 Zakon o urejanju prostora (UL SRS 18/1984)

Zakon je predpisoval izdelavo dolgorocnih in srednjerocnih planskih aktov.

Dolgoro¢ni planski akti so se izdelali za obdobje 15 let. Na ravni republike se je izdelal
dolgoro¢ni plan republike, ki je dolocil dolgorocne druzbene cilje za razvoj v prostoru in
opredelil temeljne pogoje za doseganje teh ciljev. UpoStevajoC smernice iz republiSkega

plana, so se nato izdelali Se dolgoro¢ni plani ob¢in.

Poleg tega so se skladno z dolgoro¢nim planom Slovenije izdelali tudi srednjero¢ni plani
republike (za obdobje 5 let). Skladno s srednjero¢nimi plani ob¢in pa so se ob upoStevanju

strokovnih podlag izdelali tudi srednjero¢ni plani ob¢in.
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2.5.2 Zakon o urejanju naselij in drugih posegov v prostor (UL SRS 18/1984)

Po tem zakonu obsega urbanisticno nacrtovanje pripravo in sprejem prostorskih izvedbenih
aktov. Prostorski izvedbeni akti so dokumenti, s katerimi se razélenijo in konkretizirajo
planske odlocitve glede urejanja prostora tako, da je omogocena njihova realizacija v

prostoru.

Zakon je dolocal naslednje prostorske izvedbene akte:
- prostorski ureditveni pogoji: z njimi so se urejala obmocja ob¢ine, za katera ni bila
predvidena izdelava prostorskih izvedbenih nacrtov;
- prostorski izvedbeni naérti:

e zazidalni nacrti za nova naselja ali za posamezna obmocja znotraj ureditvenih
obmocij naselij ter za turisticna in industrijska obmoc¢ja znotraj ureditvenih
obmocij naselij;

e ureditveni nacrti za prenovo, dopolnilno gradnjo in komunalno asanacijo v
ureditvenih obmocjih naselij in v drugih poselitvenih obmoc¢jih za urejanje
zelenih in rekreacijskih povrSin ter za urejanje drugih posegov v prostor, ki
niso graditev;

o [okacijski nacrti za posamezne infrastrukturne objekte in naprave.

2.5.3 Zakon o stavbnih zemljis¢ih (UL SRS 18/1984)

Zakon je v okviru bivSe ustavne ureditve (druzbene) lastnine in planskega gospodarstva

.....
cev v

.....

.....
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2.5.4 Zakon o urejanju prostora (ZureP; UL RS 110/2002)

Ker je bila do takrat veljavna zakonodaja na podrocju urejanja prostora sprejeta Se v Casu
samoupravnega druzbenega planiranja, je bilo treba po spremembi druzbeno-politicnega
sistema tudi zakonodajo prilagoditi novim razmeram in novi ustavi ter jo ustrezno nadgraditi.
Zakon je predpisoval izdelavo drzavnih, ob¢inskih in skupnih (regionalnih) prostorskih aktov.

Glede na namen so se prostorski akti delili na strateske in izvedbene.

Strateski prostorski akti so doloc¢ali predvsem politiko prostorskega razvoja z zasnovami
prostorskih ureditev ter izhodis¢a za podrobnejSe nacrtovanje z izvedbenimi prostorskimi akti.
Izvedbeni prostorski akti so podrobneje dolocali rabo prostora in razmestitev dejavnosti v

njem, in sicer s pogoji in z merili za umestitev predvidenih posegov v prostor.

Preglednica 1: Delitev prostorskih aktov po ZureP

strateSki izvedbeni

e Strategija prostorskega razvoja
drzavni Slovenije e Drzavni lokacijski nacrt

® Prostorski red Slovenije

e Strategija prostorskega razvoja e Prostorski red ob¢ine
ob¢inski . o o
obcine e Obcinski lokacijski nacrt
skupni e Regionalna zasnova prostorskega
(regionalni) razvoja

ZUreP je predvidel tudi lokacijsko informacijo, ki je vsebovala podatke o namenski rabi
prostora, lokacijske in druge pogoje, kot so jih doloc¢ali ob¢inski izvedbeni prostorski akti, ter
podatke o prostorskih ukrepih, ki so veljali na dolo¢enem obmocju. S tem je bila
potencialnemu investitorju posega v prostor dana moznost, da pred uvedbo postopka izdaje
gradbenega dovoljenja sam preveri uresnicljivost svoje investicijske namere v prostoru, kar je

obCutno zmanjsalo tveganje v zvezi z realizacijo te namere (Flogie, 2003).
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2.6 Zakon o prostorskem nacrtovanju (ZPNacrt; UL RS 33/2007)

ZPNacrt uvaja tudi nove postopke izdelave prostorskih aktov, ki so racionalizirani in
sinhronizirani s predpisi s podrocja varstva okolja, ohranjanja narave in varovanja kulturne
dedis¢ine ter gospodarjenja z vodami. Zakon prinasa tudi nov sistem prostorskih aktov z

vidika njihove vsebine, hierarhije in nenazadnje tudi poimenovanja (Cerneli¢, 2005).

S prostorskimi akti se nacrtujejo vse prostorske ureditve; dolocajo se usmeritve glede posegov

v prostor, vrste mogocih posegov v prostor ter pogoji in merila za njihovo izvedbo.

ZPNacrt predvideva naslednje prostorske akte, ki so prikazani v preglednici.

Preglednica 2: Delitev prostorskih aktov po ZPNacrt

Prostorski akti

e drzavni strateski prostorski nacrt

drzavni

e drzavni prostorski nacrt
medobcinski e regionalni prostorski nacrt

e obcinski prostorski nacrt
ob¢inski e obcinski podrobni prostorski nacrt

e obginski strateski podrobni naért’

2.6.1 Prostorski akti ob¢ine

Ker je predmet raziskave v diplomski nalogi predvsem prostorsko nacrtovanje na lokalni
ravni in z njim povezano delovanje trga nepremicnin, se bomo v tem podpoglavju osredinili
na prostorske akte obcine, njihove cilje in namen. V povezavi z obcCinskim prostorskim

nacrtom se bomo dotaknili tudi prostorskih izvedbenih pogojev.

? Obgina ga lahko sprejme kot strateski del ob&inskega prostorskega nacrta; v tem primeru gre za samostojen
ob¢inski prostorski akt.
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2.6.1.1 Obdinski prostorski nacért in urbanisti¢ni nacrt

ZPNacrt doloca, da je obcinski prostorski nacrt prostorski akt, s katerim se dolocijo cilji in
izhodiS¢a prostorskega razvoja obcine, nacértujejo prostorske ureditve lokalnega pomena ter
dolocijo pogoji umescanja objektov v prostor (v nadaljevanju: prostorski izvedbeni pogoji),
ob upostevanju usmeritev iz drzavnih prostorskih aktov, razvojnih potreb obc¢ine in varstvenih

zahtev. Je podlaga za pripravo projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja.

Obcinski prostorski nacrt je sestavljen iz strateskega in izvedbenega dela.

Strateski del obdinskega prostorskega nadrta doloca:

- izhodisc¢a, cilje in zasnovo prostorskega razvoja obcine,

- usmeritve za razvoj poselitve in za celovito prenovo, usmeritve za razvoj v krajini, za
gospodarske javne infrastrukture lokalnega pomena,

- obmocja naselij, vkljutno z obmocji razprSene gradnje, ki so z njimi prostorsko
povezana,

- obmocja razprSene poselitve.

Izvedbeni del ob¢inskega prostorskega nacrta po posameznih enotah urejanja prostora doloda:

- obmocja namenske rabe prostora,
- prostorske izvedbene pogoje,

- obmocja, za katera se pripravi ob¢inski podrobni prostorski nacrt.

Urbanisticni nacrt se izdela za obmocja posameznih mest ali naselij mestnega znacaja ter
drugih razvojnih srediS¢, ki bodo zaradi predvidenega razvoja postala mesta ali naselja
mestnega znacaja. StrateSki in izvedbeni del urbanisticnega nacrta morata vsebovati vse
zgoraj nastete sestavine, poleg njih pa Se:

- obmocja celovite prenove naselja z reSitvami in ukrepi za celovito prenovo,

- javne povrsine in druge oblike javnega dobra,

- prometno ureditev vkljucno s povrSinami za mirujoci promet,

- zelene povrSine naselja,
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- temeljne strukture naselja z elementi urbanisti¢nega in arhitekturnega oblikovanja,

- gospodarsko javno infrastrukturo naselja.

2.6.1.2 Obdinski podrobni prostorski nacrt

Obcinski podrobni prostorski nacrt je po ZPNacrt prostorski akt, s katerim se podrobneje
nacrtuje prostorske ureditve na obmocjih sanacij razprSene gradnje in obmocjih za razvoj in
Siritev naselij. Izdela se tudi za prostorske ureditve lokalnega pomena zaradi posledic
naravnih ali drugih nesre¢, Ce take prostorske ureditve niso dolo¢ene v obcinskem

prostorskem nacrtu.

2.6.2 Prostorski izvedbeni pogoji

Prostorski izvedbeni pogoji so po ZPNacrt s prostorskim aktom doloCena merila in pogoji za
umescanje posegov v prostor, predvsem glede namembnosti posegov v prostor, njihove lege,
velikosti in oblikovanja, priklju¢evanja objektov na gospodarsko javno infrastrukturo in
grajeno javno dobro, meril in pogojev za parcelacijo, pogojev za ohranjanje naravne in
kulturne dedis¢ine, varstva pred naravnimi in drugimi nesreCami ter varovanja zdravja ljudi.
Skladno s temi pogoji se pripravljajo projekti za pridobitev gradbenega dovoljenja. Zakon o
graditvi objektov predpisuje, da je treba objekte projektirati in zgraditi oziroma rekonstruirati

in uporabljati tako, da bodo skladni s prostorskimi akti.

Znotraj enote urejanja prostora se za posamezne vrste posegov v prostor dolo¢ijo enotni
prostorski izvedbeni pogoji oziroma usmeritve, pogoji in omejitve za izdelavo obCinskega

podrobnega prostorskega nacrta.

2.6.3 Potrdilo o namenski rabi zemljiS¢a

Med drugim ZPNacrt uvaja tudi potrdilo o namenski rabi zemljis¢a, ki je nadomestilo

nekdanjo lokacijsko informacijo. Potrdilo vsebuje podatek o namenski rabi prostora, kot jo

doloc¢a obcinski prostorski nacrt, ter podatek o prostorskih ukrepih, dolo¢enih na podlagi
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predpisov s podrocja urejanja prostora. Potrdilo o namenski rabi prostora ni ve¢ obvezno v

nobenem postopku in ni ve¢ pogoj za izvedbo enostavnih posegov v prostor.

2.7 Zakon o graditvi objektov (ZGO; UL RS 110/2002, 126/2007)

Tudi sama gradnja objektov je vezana na pogoje, ki so predpisani v prostorskih aktih. ZGO
namre¢ predpisuje projektne pogoje — to so pogoji, ki jih skladno s pogoji iz izvedbenega
prostorskega akta in skladno s svojimi pristojnostmi, dolo¢enimi z zakonom ali predpisom, ter
na podlagi izvedbenega prostorskega akta dolo¢i pristojni soglasodajalec za izdelavo
projektne dokumentacije (drzavni organ, organ lokalne skupnosti ali nosilec javnega

pooblastila).

V tem poglavju smo pregledali veljavno zakonodajo na podrocju prostorskega nacrtovanja in
zakonodajo, ki je veljala v Casu, ko je bila sprejeta vecina prostorskih aktov Mestne obcine
Celje. V naslednjem poglavju pa se bomo osredinili Se na osnovne pojme in zakonodajo s

podrocja nepremicnin.
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3 TRG NEPREMICNIN

3.1 Pojem nepremic¢nine

Stvarnopravni zakonik (SPZ; UL RS st. 87/2002) opredeljuje nepremicnino kot prostorsko
odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami. Sestavine nepremicnine so vse,

kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini, nad ali pod njo.

Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN; UL RS 47/2006) pravi, da je nepremicnina
zemljisce s pripadajoCimi sestavinami. Zemljis€e je zemljiska parcela, ki je evidentirana v
zemljiskem katastru. Pripadajoce sestavine zemljiSC so stavbe in deli stavb, ki so evidentirani

v katastru stavb.

V literaturi sreCamo Se naslednje opredelitve pojma nepremicnine (Cirman et al.: Poslovanje z
nepremicninami, 2000):
e '"Nepremicnina je zemljiS€e in vse, kar je na njem zgrajeno, raste ali je nanj pritrjeno.
Pridelki, ki zahtevajo redno obdelovanje, niso vkljuceni v to definicijo (Unger, 1991,
str. 162)."
e '"Nepremicnina je zemljisCe ter vse, kar zemljiS¢u pripada in je po zakonu nepremicno
(Miller, Gallagher, 1998, str. 14)."
e '"Nepremicnina je premozenje, dobrina ali vrsta imetja, ki se pricne z zemljis¢em in

vsebuje vse stalne izboljsave zemljisca (Ring, Dasso, 1985, str. 636)."

3.2 Lastnosti nepremic¢nin

V splo$nem se lastnosti nepremic¢nin delijo v tri skupine (PSunder, Torkar, 2007):
o Fizicne lastnosti nepremicnin
Glavne lastnosti nepremicnine so nepremic¢nost, neunicljivost in heterogenost (v tem
se tudi lo¢ijo od premicnin), v povezavi z okoljem nepremicnine in znacilnostmi

okolja. Zgradbe, vsaj nekatere, je mogocCe premikati, kar pa je povezano z visokimi,
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pogosto nesprejemljivimi stroski. Enako velja tudi za neuniéljivost nepremicnin,
vendar pa neunicljivost zemljiS¢ omogoca dolgo Zivljenjsko dobo nepremicninam. Gre
pravzaprav za trajno dobrino.

e Ekonomske lastnosti nepremicnin
Fizi¢na in predvsem ekonomska lokacija nepremicnin vplivata na razlicno uporabo in
vrednost nepremi¢nin. Na odlocitve posameznikov in skupin glede lokacije
nepremicnin vplivata predvsem njihova dostopnost in lega. Klju¢ne so torej redkost,
soodvisnost ter fizicna in ekonomska lokacija. Gre za izpostavljenost fizicne lokacije v
povezavi z ekonomskimi silami na trgu.

e [nstitucionalne lastnosti nepremicnin
Gre za vpliv nepremicninskih zakonov, nadzore najemnin, nadzore razparceliranja ipd.
Na uporabo in na poslovanje z nepremicninami vplivajo tudi lokalni in regionalni

obicaji okolja, razna nepremic¢ninska zdruzenja in sorodne organizacije.

Zemljis€a imajo lastnosti, ki jih locijo od drugih produktov in ki vplivajo na zalogo povrsin,
namenjenih za dolofeno rabo. NajpomembnejSa lastnost je fiksnost lokacije. Vrednost
oziroma ceno zemljiSca ter njegove prednosti in pomanjkljivosti moramo upostevati hkrati z
sosescina. Prostorska razmerja zemljiS¢, njihova velikost in konfiguracija terena so ne le
pomemben, ampak celo odlocilen dejavnik. Kon¢no je pomembno tudi lastniStvo zemljisc,
razlogi za lastniStvo, kdo in na kakSen nacin je lastnik. Zemljis€e in posest se bistveno

razlikujeta od drugih vrst premozenja. (Evans, 2004a)

3.3 Trg nepremicnin

3.3.1 Vrednotenje nepremic¢nin

V obdobju pred osamosvojitvijo Slovenije so se vrednosti nepremi¢nin dolocale z upravnimi

metodami. To pomeni, da so zakoni in podzakonski akti dolocali vrsto in velikost dejavnikov,

ki so vplivali na vrednost nepremicnine.
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V razmerah kapitalistiCnega trznega gospodarstva ter enakopravnosti zasebne in javne
lastnine pa so se uveljavile metode trznega vrednotenja nepremic¢nin. Vrednost nepremicnine
je odvisna od mnogih dejavnikov in velikosti njihovih vplivov. Uposteva se tudi analiza trga.
Cenilec tako ocenjuje trzno vrednost nepremicnine kot tudi vrednost, ki bi jo nepremic¢nina
glede na svojo kakovost najverjetneje dosegla na dan ocenjevanja v obi¢ajnem poslovnem

prometu.

Vrednost nepremicnine predstavlja koliCina denarja ali ekvivalenta, ki bi ga bil bodo¢i kupec
pripravljen placdati za nepremiénino. V splosnem lo¢imo dve vrednosti (Subic Kova¢, 2006):

Uporabna vrednost nepremicnine je vrednost nepremicnine za posameznika (npr.

investitorjeva vrednost).

Menjalna vrednost nepremicnine je vrednost nepremicnine za ljudi v sploSnem (npr. trzna

vrednost).

Cena nepremicnine je koli¢ina denarja ali ekvivalenta, ki je bil v preteklosti potroSen za nakup

podobne nepremicnine.

3.3.2 Lastnosti trga nepremicnin

ey v

drugih nepremicnin so namre¢ le nepopolno seznanjeni s spremembo vrednosti njihove
lastnine. Po navadi sicer vedo, ali cene padajo ali rastejo — poznajo torej smer sprememb, ne
pa tudi velikosti le-teh, zato je njithov odziv na trgu lahko pocasnejsi. O ekonomsko
ucinkovitem trgu bi lahko govorili, ¢e bi bili lastniki ustrezno informirani in bi se hitro
odzivali na spremembe. Evans ocenjuje, da je trg nepremicnin le 90-odstotno ekonomsko

uc¢inkovit; manjkajocih 10 % je posledica heterogenosti tega trga.

Kaj je vzrok za takSno heterogenost? Evans navaja Stiri vzroke:
e Osnovna znacilnost nepremicnin je fiksnost lokacije. Nikoli ne moremo najti dveh
popolnoma identi¢nih nepremi¢nin. Podobne, celo enake nepremicnine imajo razli¢ne

cene zaradi razli¢nih lokacij.
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e Lastnosti nepremicnine in s tem njena vrednost so lahko zelo razlino cenjene. Na
primer, pogled na jezero ali park je mnogo visje ocenjen s strani bogatih kot s strani
revnih. Ti so namre¢ manj pripravljeni placati visoko ceno za "luksuzne dobrine".

e Ce zelimo ekonomsko ustrezno dologiti vrednost posesti, moramo natan¢no dologiti
vrednost vseh njenih lastnosti. To pa je skoraj nemogoce, ker se vrednosti teh lastnosti
razlikujejo glede na lokacijo in glede na obmocje, na katerem lezi posest. Poleg tega
pa se vse posesti razlikujejo med seboj glede na lastnosti, ki jih imajo.

e Vecina ljudi, ki trguje na trgu nepremicnin, pocne to le obCasno. Na primer, ljudje
kupijo hiSo in potem v njej zivijo kar nekaj let (britansko povprecje je 7 let, italijansko
nekaj vec, ameriSko pa precej manj). Zaradi obc¢asnosti trgovanja ljudje pridobivajo
informacije samo takrat, ko zelijo prodati ali kupiti nepremicnino (ne spremljajo redno

cen nepremicnin), zato lahko reCemo, da niso popolno informirani.

3.3.3 Delovanje trga nepremic¢nin

Trg nepremi¢nin deluje na osnovi ponudbe in povprasevanja. Ce sta ponudba in
povpraSevanje uravnotezena, dosegajo primerljive nepremicnine na trgu podobno ceno. Ko
povprasevanje zacne presegati ponudbo, se cene nepremicnin dvignejo, zacnejo se nove
investicije in nove gradnje, zmanjSa se zasedenost nepremi¢nin. TakSen trg imenujemo trg
prodajalcev. Obratno velja za trg kupcev, kakor imenujemo trg, kjer ponudba presega

povprasevanje.

Na delovanje trga nepremicnin vplivajo tudi obrestne mere in dostopnost kreditov, saj nizje
obrestne mere in vecja dostopnost kreditov povecajo povprasevanje po nepremicninah. Velik
vpliv na trg nepremicnin imajo tudi razli¢ni predpisi in regulacije, predvsem prostorski akti, s

katerimi se prostorski razvoj na nekem obmocju lahko zelo pospesi ali popolnoma zavre.

Slovenski nepremicninski trg je izrazito lokaliziran in segmentiran. Nepremic¢nina je
nelocljivo povezana s svojo lokacijo, kar pomeni, da med posameznimi lokalnimi obmocji ni

navzkrizne cenovne elasticnosti. Tako na primer izrazito nara$¢anje cen nepremicnin v velikih
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mestnih sredis¢ih nujno ne vpliva na ceno nepremicnin v drugih okoljih, Se manjsi pa je vpliv

na cene nepremicnin v drugem urbanem sredisc¢u. (PSunder, Torkar, 2007).

3.4 Zakonodaja na podrocju nepremi¢nin

Stanje na podro¢ju nepremi¢nin v Sloveniji je bilo Se do pred kratkim neurejeno.
Posredovanje nepremicnin je najprej urejal Zakon o obligacijskih razmerjih, nato Obligacijski
zakonik, 1. 2003 pa je zacel veljati Zakon o nepremicninskem posredovanju (ZNPosr; UL RS

42/2003), ki je uredil stanje na podro¢ju nepremicninskega posredovanja.

Osnovni pojem zasebne lastnine je dolo¢en ze v Ustavi RS (UL RS 33/1991). Sicer pa
temeljna nacela stvarnega prava, posest in stvarne pravice ureja Stvarnopravni zakonik (SPZ;

UL RS 87/2002).

3.4.1 Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr; UL RS 42/2003 in 50/2006)

Zakon poleg pogojev, ki jih mora izpolnjevati nepremicninska druzba, predpisuje tudi
evidenco o posredovanju v prometu z nepremiCninami, ki jo mora voditi vsaka
nepremicninska druzba. Skladno z Navodilom o vodenju in posredovanju podatkov
nepremicninske druzbe o sklenjenih poslih pri prometu z nepremic¢ninami (UL RS 93/2004)
mora podatke mesecno posredovati pristojnemu ministrstvu. Prav tako podatke o prometu z

nepremic¢ninami ministrstvu redno posreduje DURS.

Ministrstvo za okolje in prostor je v sodelovanju z DURS-om 1. 2005 vzpostavilo Evidenco
trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN), ki je namenjena izvajanju zemljisSke in stanovanjske
politike, trznega vrednotenja nepremicnin ter analiz trga nepremi¢nin. ETN je prva
sistemati¢no zbrana, redno azurirana in predvsem javno dostopna baza podatkov o
nepremicninskih transakcijah na trgu. S tem se poveca informiranost uporabnikov in zmanjsa

razprSenost podatkov na nepremi¢ninskem trgu.



26 Gobec Jazbinsek, V. 2009. Vpliv prostorskega nac¢rtovanja na delovanje trga nepremiénin
Diplomska naloga — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za geodezijo, Prostorska informatika

3.4.2 Zakon o evidentiranju nepremicnin (ZEN; UL RS 47/2006)

To je sistemski zakon, ki na podroCju nepremicnin prvenstveno ureja evidentiranje vseh
nepremicnin v Republiki Sloveniji in nadomes¢a obstojei Zakon o evidentiranju

nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot iz 1. 2000.

Zakon o evidentiranju nepremic¢nin (v nadaljevanju: ZEN) poenostavlja postopke vpisa
nepremicnin v nepremicninske evidence, zagotavlja popolnost podatkov nepremicninskih
evidenc in postopno izboljSanje kakovosti podatkov o nepremicninah. Zakon med drugim
predpisuje tudi vzpostavitev nove evidence — registra nepremicnin. Njegov namen je
oblikovanje in vzdrzevanje podatkov o nepremic¢ninah, skladno z opredelitvijo iz
Stvarnopravnega zakonika, pregledno urediti katastrsko (prek upravnih postopkov) in
registrsko raven kakovosti podatkov o nepremicninah ter s pomocjo enostavnih, predvsem
strokovno-tehni¢nih postopkov zagotoviti popolnost in kakovost nepremicninskih evidenc.
Ob tem se na novo entiteto nepremic¢nine omogocCi tudi pripis ustreznih lastnosti te
nepremicnine, predvsem njene ocenjene vrednosti po metodah mnozi¢nega vrednotenja
nepremicnin, in tudi vodenje drugih podatkov, ki se vezejo na nepremicnino, in ne na njene
posamezne dele (zemlji§ca, stavbe ali dele stavb). Osnovni cilj ZEN je torej vzpostaviti sistem
evidentiranja nepremic¢nin na nacin, da bodo prek upravnih postopkov na pobudo lastnikov ter
z uporabo razli¢nih sodobnih strokovno-tehni¢nih metod in postopkov na pobudo drzave
oziroma lokalnih skupnosti nepremiéninske evidence popolne in podatki v njih kakovostni.

(Berden, Mitrovi¢, Pogorel¢nik, 2006)

3.4.3 Zakon o mnoZi¢nem vrednotenju nepremic¢nin (UL RS 50/2006)

(Berden, Mitrovi¢, Pogorel¢nik, 2006)

Zakon opredeljuje Evidenco trga nepremicnin (ETN), in sicer kot vecnamensko zbirko
podatkov o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremi¢ninami. Podatke o pravnih
poslih z nepremi¢ninami morajo pristojnemu ministrstvu posredovati notarji, DURS,

nepremicninske druzbe in ob¢ine oziroma upravne enote.
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Zakon ureja vrednotenje nepremic¢nin v Republiki Sloveniji na podlagi mnozi¢nega
vrednotenja nepremicnin zaradi obdavCenja in drugih javnih namenov. Vrednotijo se
nepremicnine, ki so evidentirane v registru nepremicnin. Vrednost nepremicnin je posplosena

trzna vrednost.

V Republiki Sloveniji je uveljavljen sistem individualnega vrednotenja, ki je namenjen
ocenjevanju trzne vrednosti posami¢ne nepremicnine, z upostevanjem zelo natan¢no izdelanih
meril. Tak nacin vrednotenja je dolgotrajen, zelo podroben, usmerjen samo na eno
nepremic¢nino in povezan z vi§jimi stroSki ugotavljanja vrednosti, zato ni neposredno
primeren za mnozicno vrednotenje. Zaradi tega je bilo treba razviti sistem, ki bi omogocal
mnozi¢no vrednotenje nepremic¢nega premozenja na podlagi trznih vrednosti za razli¢ne javne
namene ter s tem izvajanje primerne davcne in prostorske politike na podroc¢ju nepremicnin in
preglednost trga nepremicnin, spodbudil azurnej$e evidentiranje podatkov o nepremicninah
ter omogocil uporabo podatkov o trgu nepremicnin in ocenjenih trznih vrednostih tudi ¢im
SirSemu krogu zasebnih uporabnikov za druge namene (npr. zavarovanje posojil in druga

zastava nepremicnin, najemi, prodaje).

Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin je torej ocenjevanje vrednosti vecjega Stevila (oz.
skupine) nepremicnin naenkrat. Najprej se skupine istovrstnih nepremicnin generalno
ovrednotijo, kar pomeni, da se doloc¢ijo modeli vrednotenja za te skupine ter ugotavljajo
indeksi cen in indeksi vrednosti nepremicnin. Skupine istovrstnih nepremicnin se dolo¢ajo
glede na namensko rabo zemljis¢, kot je doloCena s prostorskimi akti in evidentirana v
registru nepremicnin, oziroma glede na dejansko rabo sestavin in delov stavb v etazni lastnini.
Generalnemu vrednotenju sledi pripis vrednosti, ki je izraCun vrednosti za posamezno

nepremicnino.
Ker se vrednosti pripisujejo posameznim nepremicninam na podlagi modelov in statisti¢nih

podatkov, so manj natancne, kot bi bile v primeru posamicnega vrednotenja nepremicnin.

Analizirali smo osnovne pojme in zakonodajo na podrocju prostorskega nacrtovanja in trga

nepremicnin z namenom postaviti teoreticne osnove za nadaljnje raziskovalno delo.
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4 INTERAKCIJA MED PROSTORSKIM NACRTOVANJEM IN DELOVANJEM
TRGA NEPREMICNIN

»Prostorsko nacrtovanje, predvsem namenske rabe prostora, je tesno povezano z delovanjem
trga nepremicnin. Proces prilagajanja med planiranjem in trgom nepremicnin je v optimalnem
primeru obojestranski, saj se s spremembo namembnosti spremeni tudi vrednost nepremicnin
(izboljSanje bliznje infrastrukture, sprememba rabe nepremiCnine same), obenem pa se
planske institucije s prilagojenim doloanjem namenske rabe prostora odzivajo na
ekonomske, demografske, politicne in neposredno nepremicninske spremembe.« (Zakrajsek,

2000; str.50).

Zal pa v zadnjem &asu prevladuje kvantiteta nad kvaliteto. Gradijo se nova stanovanjska
naselja brez zelenih povrSin, otroskih igri$¢, javnega prostora. Zaradi prevlade interesa
kapitala nad kakovostjo bivanja se gradijo nefunkcionalna stanovanja z majhno bivalno
povrsino. Tudi v Celju so tezave, ker investitorji ne vedo natan¢no, kakSna stanovanja
povprasevalci po nepremi¢ninah sploh zelijo in potrebujejo. Zato je treba Ze pri prostorskem
nacrtovanju postaviti osnovne smernice za dosego kakovostnega bivalnega okolja. Nujno je
posvetovanje lokalnih in drzavnih oblasti z arhitekti, prostorskimi nacértovalci, gradbeniki,
okoljevarstveniki in drugimi, ki so kakor koli povezani z gradnjo stanovanj in urejanjem

prostora.

Tako na trgu nepremicnin kot tudi na podroc¢ju prostorskega nacrtovanja so doloc¢ena pravila,
ki jih je treba upostevati, ¢e zelimo dose¢i u€inkovito povezavo med procesom dolocanja
namenske rabe prostora in delovanjem trga nepremicnin. Najvecji vpliv na dolocitev vzorca
namenske rabe prostora ima konkuren¢nost razlicnih rab. To konkuren¢nost dolocata
predvsem ponudba in povprasevanje po doloceni lokaciji. Brez prostorskega nacrtovanja bi
bila namenska raba prepuScena zgolj cenovnim mehanizmom in medsebojnemu vplivu
ponudbe in povprasevanja, pri tem pa se ne bi uposteval vpliv na okolje, saj bi se zemljisca
uporabljala zgolj za dejavnosti, ki bi prinaSale najviSje donose. Hkrati pa je prav, da
nacrtovalci prostora uposStevajo nekatere osnovne ekonomske zakonitosti, da se lahko trg

nepremic¢nin u¢inkovito razvija. Planer mora tako delovati skupaj s trgom nepremicnin, nanj
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vplivati in mu pomagati na nacin, ki uposteva tako javni kot tudi zasebni interes. (Zakrajsek,

2000)

Osnovni namen prostorskega nacrtovanja je nacrtovanje namenske rabe prostora. S tem

nacrtovalec vpliva tudi na ceno zemljis¢a; v najve¢ primerih gre za zviSanje cene. Najnizja je

cevw

cev v

predvsem od kmetijske politike, potreb po hrani in ceni uvozene hrane. Ce so torej urbana
obmocja omejena, bo cena zazidljivih zemljiS¢ narasla, hkrati pa se cena kmetijskih zemlji§¢
ne bo bistveno spremenila. Prav tako pa je res, da bo cena kmetijskih zemljisc, ki lezijo na
robu urbanih obmocij in bi jih lahko zaceli razvijati za potrebe gradnje, nizja kot pri
pa je odvisno od same narave teh kontrol in posebnih znacilnosti trga nepremicnin. (Evans,

2004b).

4.1 Obnasanje lastnikov zemljis¢

(Evans, 2004b)

.....

lahko izvajajo dejavnosti, ki ne prinasajo najviSjega mogocega dobicka. Za to obstajajo trije
razlogi:
e Lastniki pricakujejo, da bo v prihodnosti zemljis¢e vredno vec, kot je zdaj, zato Cakajo
s prodajo. Z drugimi besedami: Spekulirajo o vrednosti zemljis¢a v prihodnosti.
¢ Drugi razlog je negotovost glede prihodnosti. Imeti v lasti zemljo pomeni imeti odprte
razli¢ne moznosti. Takoj ko se zemljis¢e zacne razvijati, teh moznosti ni vec, saj je
razvoj zemljiSca nepreklicen proces oziroma je vzpostavitev starega stanja mogoca le
ob zelo visokih stroskih.
e Tretji razlog, zaradi katerega lastniki zemljiS¢ vcasih niso pripravljeni prodati le-teh, je
njihova navezanost na zemljo, predvsem na dom. Lastniki neradi prodajo zemljisce,

kjer so dolgo ziveli, razen za ceno visoke odSkodnine, ki jo zahtevajo za preselitev.
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V¢asih se ljudje upirajo izselitvi kljub ogromnim vsotam, ki so jim bile ponujene. Pri
tem gre velikokrat za starejSe ljudi, ki ne vidijo razloga za izselitev iz hise, kjer so

ziveli veCino svojega zivljenja.

Obicajna predpostavka o tem, da ponudbo zemljis¢ dolocajo izkljuéno lastniki, ki Zelijo iz
doloceno vrsto rabe v nekem ¢asovnem obdobju, je lahko krivulja ponudbe na grafu ponudbe
in povprasevanja navadna rastoCa krivulja kot pri katerem koli drugem proizvodu, kjer

ponudba ni nikoli popolnoma elasti¢na, niti popolnoma neelasti¢na.

4.2 Coniranje

(Zakrajsek, 2000)

Coniranje je najpogostejSa tehnika planiranja za nadzor rabe zemljiS¢. Gre za delitev
dolo¢enega obmocja na obmocja urejanja namenske rabe (proizvodne dejavnosti, stanovanja
ipd.), intenzivnosti (eno- ali veCstanovanjska) ter obmocja in izgleda specifiziranih rab
prostora. Coniranje samo ne ustvarja vrednosti nepremicnin in ne preprecuje njihovega
upadanja, saj trzno povpraSevanje po neki rabi ostaja osnova za vrednost nepremicnine, ne

glede na rabo.

Neustrezno coniranje lahko preprecuje najboljSo uporabo nepremicnin. Lastniki zemljis¢
morajo upostevati moznost podconiranja, ko se npr. ob reklasifikaciji nepremicnine od visoko
vrednega obmocja za proizvodne dejavnosti k nizje vrednemu obmocju za stanovanja
spremeni vrednost njihove nepremicnine. Lahko pa se zgodi tudi preconiranje, ko je neko
obmocje urejeno s prestrogimi ureditvenimi pogoji, tako da se sicer poveca vrednost ze
razvitim nepremi¢ninam, vendar pa se popolnoma prepre¢i razvoj novih projektov. Za
ucinkovito coniranje in doloCanje namenske rabe prostora morajo planerji upostevati zdajsnje
in predvidene vrednosti nepremicnin. Pri tem se najpogosteje ugotavlja trzna vrednost ali

najverjetnejSa prodajna cena nepremicnine.

Dve razli¢ni rabi lahko vzajemno negativno vplivata druga na drugo in ju je treba locirati

loCeno ali pa delujeta pozitivno druga na drugo in bomo zanju iskali skupne lokacije. Lahko je
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ena izmed rab nevtralna v svojih ucinkih glede na drugo, medtem ko ta deluje pozitivno ali
negativno na prvo. V tem primeru ima pomembno vlogo coniranje, ki skusa prepreciti taksne
negativne ucinke. Podobno velja tudi za primer, ko ena izmed rab povzro¢a pozitivne, druga
pa negativne ucinke. Pri odlo¢anju o ustreznem coniranju mora planer klasificirati razli¢ne
vrste nepremicnin, ugotoviti, katere izmed njihovih lastnosti bi lahko negativno ucinkovale, in
razmejiti posamezne skupine nepremicnin. Eden izmed nacinov za to je dolocitev baznega
obmocja z najstrozjimi omejitvami in s postopnim rahljanjem zahtev na preostalih obmocjih.
Pogosto se uporablja sistem nadomestil, ko je neka raba s sicer negativnimi vplivi tako

dobickonosna, da lastnik placa nadomestilo prizadetim in Se vedno posluje z dobickom.

Cetrto poglavje zakljuéuje teoreti¢ni del diplomske naloge. Opredelili smo cilj naloge,
obravnavano obmocje, metode dela, pregledali zakonodajo in osnovne pojme z obeh podrocij
ter teoreticno predstavili vzajemni vpliv prostorskega nacrtovanja in delovanja trga

nepremicnin.
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5 PROSTORSKI AKTI IN TRG NEPREMICNIN V MESTNI OBCINI CELJE

S tem poglavjem prehajamo v raziskovalni del diplomske naloge. Ugotavljali bomo, kaksno je
stanje na podroc¢ju prostorskih aktov v Mestni ob¢ini Celje, kateri prostorski plani so vplivali

na razvoj mesta in kateri so trenutno veljavni prostorski akti.

Za boljSe razumevanje tega, kako se je Celje v preteklosti Sirilo, pa moramo najprej pregledati

urbanisti¢ni razvoj mesta skozi zgodovino.

5.1 Urbanisti¢ni razvoj Celja

(Goropevsek, Cvelfar, Gajsek, 2004)

5.1.1 Razvoj mesta do srede 19. stoletja

Mestna naselbina se je najprej razvila na danasnjem Glavnem trgu, kjer je tekla prometna pot,
ki je povezovala Maribor z Zidanim Mostom. Obzidana mestna povrsina se je skozi stoletja
razvijala sorazmerno pocasi, v celoti pozidana pa ni bila nikoli. Hud pozar je mesto prizadel I.
1687 in upepelil skoraj celotno mesto, sledila je temeljita obnova. Po 1. 1750 je mesto dobilo
sedez okroznega urada, ki je nadziral tudi gradbeno dejavnost v mestu. Mesto je na ve¢ tockah
»prebilo« svoje obzidje, prve stavbe so zacele nastajati tudi zunaj obzidja. V pozaru 1. 1798 so
zgorele skoraj vse hiSe v mestu. Vendar ta pozar v razvoju mestne naselbine ni pomenil
takSne zareze kot pozar s konca 17. stoletja. Tlorisna zasnova mesta je ostala skoraj

nedotaknjena, spremenila se je samo zunanja podoba meS¢anskih his.

Na zagetku 19. stoletja so zaeli izginjati mestno obzidje in jarki. Siritev mesta je na juznem
delu ovirala Savinja, vzhodno od mesta je bil svet neprimeren za gradnjo, saj je Ze tako mokra
tla pogosto poplavljala Voglajna s svojimi pritoki. Podobno je bilo na zahodni strani, kjer je
rast mesta na Otoku oziroma proti Glaziji ovirala prisotnost Su$nice (Susnica je danes

speljana v kanal, ki te¢e pod mestom, op. a.).
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Celje je z zeleznico (1846) dobilo Stevilne prednosti. Ustvarjeni so bili temeljni pogoji, da
mesto dozivi pravi gospodarski razcvet. Vendar pa Se sredi 19. stoletja ni presegalo

srednjeveske zasnove.

5.1.2 Siritev mesta v obdobju 1850-1941

Okoli novih industrijskih podjetij so po 1. 1870 zacela nastajati nenacrtovano zgrajena
predmestja. Obcina je 1. 1866 pri okrajnem stavbnem uradu narocila mestni razSiritveni in
ureditveni naért. Sprejet je bil 1. 1872 in dopolnjen &ez tiri leta. Ze 1. 1882 pa so sprejeli nov
ureditveni nacrt, ki so ga zaradi eksplozivne Siritve mesta morali neprestano dopolnjevati,
predvsem proti severu in proti vzhodu. Zaradi nenehnih sprememb je bil 1. 1889 sprejet nov,
ze tretji ureditveni nacrt. Ta je predvideval, da bi na severnem delu mesta potekala sklenjena
pozidava, na zahodnem in severozahodnem delu pa naj bi se zidalo odprto, po kotaznem
sistemu (vile). Nacrt se ni uresni€il in je bil 1. 1906 opuscen. Izdali pa so odlok, ki je v

mestnem sredis¢u prepovedoval zidati manj kot enonadstropne hiSe.

L. 1902 so bile z mestnim odlokom dolo¢ene stavbne ¢rte in Sirine za pozidavo posameznih
ulic, 1. 1906 pa je mestni odbor omejil Stevilo nadstropij: trinadstropne hiSe so od takrat lahko
zidali le s posebnim dovoljenjem. V tem obdobju so staro srednjevesko mesto obdali z
obrocem dvo- do trinadstropnih stavb, kar je mestu dajalo moderen, velemestni videz. Ta
zidava se je zaCela z gradnjo veC javnih poslopij, zaceli pa so tudi zasebno gradnjo
najemniskih stanovanjskih his, ki so bile navadno dvonadstropne, z neuglednim stopnisc¢em,

dvema vhodoma in enakimi, nefunkcionalnimi stanovanji.

Po L. 1910 in z zaCetkom prve svetovne vojne se je intenzivna gradbena dejavnost v mestu
konc¢ala. Po vojni je gradnjo in Siritev mesta narekovala mocna industrializacija, kar je
povzrocCilo povecanje Stevila prebivalstva. Zasebna gradbena dejavnost je nacela vrsto novih

zazidalnih okoliSev, ki predstavljajo tipi¢ne Cetrti vil.

L. 1938 je Mesta obcina Celje razpisala nateCaj za izdelavo idejnega osnutka za generalni
regulacijski nacrt, ki bi uredil tri bistvena vprasanja:

- regulacijo Savinje in pritokov,
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- ureditev zelezniSkega prometa,

- ureditev glavnih cestnih povezav.

Zal pa je nadaljnje dejavnosti na tem podro&ju prepreéila druga svetovna vojna. Gradbeni
razvoj mesta je bil ustavljen, z izjemo Siritve bolniSnice, gradnje tovarne perila v Zavodni ter

nekaj his ob Ljubljanski in Kersnikovi ulici.

5.1.3 Urbanisti¢ni razvoj po letu 1945

Od 1. 1945 do ukinitve okrajev 1. 1965 se je upravna razdelitev republike bistveno spremenila
sedemkrat, z manjSimi spremembami pa celo dvaintridesetkrat. L. 1965 so ukinili okraje, tako
da je tudi Celje postalo le ena izmed priblizno 60 slovenskih ob¢in. S tem je bilo mestu

odvzeto tradicionalno gravitacijsko obmocje, najveckrat imenovano Savinjska regija.

Mnozica upravnih sprememb in ukinitve okraja sta vplivali na urbanisticno nacrtovanje;
mnozica sprememb je onemogocala srednjerocno in dolgoro¢no nacrtovanje ter dolgotrajnejso
izvedbo velikih mestnih projektov. Zato Celje Se danes nima:

- obvozne ceste sever-jug,

- mestnega cestnega obroca na vec ravneh,

- urejenih nivojskih krizanj s savinjsko zeleznico.

L. 1951 je bil narejen Urbanisticni plan za Celje-mesto 1950-1960. Urbanisti¢ni plan je bil
kompletno urbanisticno delo z vsemi potrebnimi elementi. Med drugim je zaznal tudi
problematiko celjskega ZelezniSkega vozla (premajhen kolodvor, prelozitev proge na levi breg
Savinje, eventuelna prelozitev savinjske proge, zveza Velenje-Ptuj). Na podlagi Zakona o
uporabi zemljiS¢ za gradbene namene (1956) je OLO Celje sprejel Odlok o gradbenih okolisih
v obcini Celje, v katerem je bilo opredeljenih Sest gradbenih okoliSev. Za nekatere izmed njih
so bili izdelani tudi zazidalni nacrti. Osnovnega namena, zadrzevanja razprSene gradnje,
zakon in dejavnosti tudi v Celju, tako kot drugod po Sloveniji, niso dosegli. Sama gradnja je

bila Se naprej prevec neorganizirana in neracionalna.
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L. 1957 je bilo izdelano analiticno gradivo z naslovom Urbanisticna problematika mesta
Celje, na osnovi teh dokumentov pa je bil izdelan osnutek Generalnega urbanisticnega nacrta
mesta Celje. L. 1958 je bil tako narejen seznam razpolozljivih zemljis¢ sklada Splosnega
ljudskega premozenja (SPL) za gradnjo individualnih in vrstnih hi$ ter seznam stavbis¢ sklada

SPL za gradnjo stanovanjskih blokov.

V Sestdesetih se je zacela izdelava generalnega urbanisticnega nacrta mesta Celje. Mesto naj
bi se razvijalo v krakih, in sicer en krak proti zahodu, dva proti severu, eden proti jugu in eden
(industrijska cona) proti vzhodu. Levo in desno od tega kraka, ki bi ga tvorile zakljuceno
organizirane stanovanjske soseske, so bile predvidene povrSine za rekreacijo in za zas¢itene
zelene pasove. Za celotno mestno povrsino so predvideli novo sredisce, ki bi bilo locirano na
vozliscu. L. 1968 je takratna obcCinska skupscina sprejela nov urbanisticni nacért Celja, ki v

glavnem Se danes doloca prostorski razvoj Celja.

L. 1953 je bil ustanovljen Sklad za negospodarske investicije, pozneje preimenovan v Sklad
za komunalno urejanje zemljis¢. Bil je temelj za dolgoletno delo na pridobivanju in urejanju
stavbnih zemljiS¢; rezultat je tudi to, da ima danes Mestna obc¢ina Celje v primerjavi z drugimi

mestnimi ob¢inami v lasti izredno veliko stavbnih zemljiSc¢.

V prvi polovici osemdesetih let je bil na Razvojnem centru Celje pripravljen in ve¢inoma tudi
izveden projekt prenove starega mestnega jedra. Obmocje je bilo v veliki meri namenjeno
pescem. Nacrtovana in izvedena je bila kakovostna urbana oprema, v smislu rekonstrukcije
stanovanjskih enot so se zacCeli prenavljati zakljuceni kareji. Na podlagi Zakona o urejanju
prostora ter Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor iz . 1984 je Razvojni center
izdelal Prostorske sestavine srednjerocnega in dolgorocnega druzbenega plana Obcine Celje
za obdobje 1986-2000. Izdelana je bila mnozica prostorskih izvedbenih aktov: zazidalni nacrti
za urbaniziran prostor, lokacijski nacrti za infrastrukturo, ureditveni nacrti in prostorski
ureditveni pogoji, praviloma za izvenmestni prostor. Prostorske sestavine srednjero¢nih in
dolgorocnih planov so se izdelovale tudi na temelju interdisciplinarnega strokovnega dela za

Urbanisticni nacrt Celja, ki je bil dokoncan 1. 1982, vendar nikoli sprejet.
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Prostorske sestavine DP so bile spremenjene in dopolnjene Se 1. 1992 in 1996. L. 1996 je bil
celjski prostorski plan spremenjen in dopolnjen zaradi spremenjenega drzavnega plana ter
nacrtovanja in izvajanja avtocestnega programa. Opredeljeni so bili trije avtocestni prikljucki:
zahodni (Lopata) predvsem za tranzit, osrednji za ciljno-izvorni promet v mestu in vzhodni

(Ljubecna) predvsem za industrijsko cono.

V obdobju 1998-1999 so bile narejene zadnje spremembe in dopolnitve DP Mestne obcine
Celje. Plan je bil sprejet 1. 2000. Izdelan je v digitalni obliki, hkrati so bile upostevane
posamicne pobude za spremembo namembnosti namenske rabe prostora. Celjski plan je bilo

treba vsebinsko uskladiti z drzavnim prostorskim planom.

5.2 Regionalna zasnova prostorskega razvoja Savinjske regije

Regionalno zasnovo prostorskega razvoja Savinjske regije je izdelal Urbanisti¢ni inStitut
Republike Slovenije, v sodelovanju s strokovnjaki z Oddelka za geografijo Filozofske
fakultete Univerze v Ljubljani in nekaterih inStitutov. Dokument je bil izdelan v Stirih
stopnjah: Analiza stanja (marec 2003), Izhodis¢a, moznosti in vizija razvoja regije (april
2003), Predlog Regionalne zasnove prostorskega razvoja Savinjske regije z usmeritvami in
ukrepi za njeno izvajanje (februar 2004) in glavni dokument — Regionalna zasnova

prostorskega razvoja Savinjske regije (julij 2006).

Na naslednjih straneh bom na kratko predstavila izhodi$¢a Regionalne zasnove, ki naj bi se

upostevala pri zasnovi obCinskih prostorskih aktov.

Regionalna zasnova prostorskega razvoja Savinjske regije se ravna po usmeritvah Politike
urejanja prostora Republike Slovenije. Na podrocju poselitve so te usmeritve med drugim
tudi: uravnavanje prostorskega razvoja z ustrezno zemljiSko in komunalno politiko, smotrna
raba povrsin in revitalizacija degradiranih obmocij, povecevanje kakovosti bivalnega okolja
ter zagotavljanje povrSin za razvoj proizvodnih dejavnosti. Ob upostevanju teh usmeritev in
na osnovi rezultatov analize na podro¢ju poselitve v Savinjski regiji so se oblikovale
usmeritve trajnega prostorskega razvoja regije za podrocje poselitve. Med prednostmi regije,

ki jih je treba ohranjati in nadgraditi, je tudi koli¢ina razpolozljivih povrSin v Celju (in
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Velenju) za nadaljnji urbani razvoj s prenovo in revitalizacijo degradiranih in ekstenzivno
izrabljenih (ne)zazidanih povrSin. Te povrSine naj se uporabijo za stanovanja, kulturo ali
izobrazevanje. Hkrati je treba reSevati probleme regije zaradi moc¢nega trenda suburbanizacije
in koncentracije prebivalstva v neposrednem obrobju mest, probleme zaradi (ne)nacrtnega
razra$¢anja zazidanih povrsin v obliki razprSene gradnje individualnih his, proizvodno-obrtnih
con, trgovskih srediS¢ ter zgoScevanja poselitve vzdolz glavnih prometnic. Tezave se
pojavljajo tudi zaradi nezmoZnosti obcCine, da bi zagotovila primerna stanovanja Vv
vecdruzinskih hisah nizke gradnje ter dovolj zazidljivih povrSin za gradnjo enodruzinskih hi§

v ureditvenem obmocju mest.

Na podro¢ju okolja je ena izmed usmeritev tudi sanacija ali opustitev industrije, ki je
energijsko potratna in obremenjuje okolje, ureditev ravnanja s trdimi odpadki ter ¢iScenje
komunalnih odpadnih vod. V Celju so pred kratkim zgradili centralno ¢istilno napravo in
Regijski center za ravnanje z odpadki, zdaj pa je treba to podrocje ohranjati in ustrezno

nadgraditi tudi na regionalni ravni (partnerstva obCin pri ravnanju z odpadki ipd.).

Treba pa je tudi reSevati okoljske probleme zaradi negativnih vplivov tranzitnega prometa v
mestih na kakovost okolja in bivanja. Prav tako je treba varovati tla kot omejen vir in v okviru
tega sanirati stara bremena ter preprecevati nastanek novih degradiranih obmocij. Primer v
Celju je sanacija obmocja stare Cinkarne, kjer naj bi zgradili novo tehnolosko in univerzitetno
srediS¢e. Vendar so tla na tem obmocju tako onesnazena, da bi bilo treba najprej zagotoviti
ustrezen odvoz in odlaganje prsti ter hkrati zagotoviti, da se med samo gradnjo okolica ne bi

Se bolj onesnazila. Vse to pa je povezano z izjemno visokimi stroski.

Ena izmed tezav Savinjske regije je tudi slabo medsebojno sodelovanje obcin, saj lokalne
skupnosti nepovezano in v medsebojnem konkurenénem boju povecujejo ponudbo prostih
povrsin za gospodarske nalozbe in za obmocja individualne stanovanjske gradnje (predvsem
za premoznejSe sloje iz najpomembnejSih urbanih sredis¢), kar posledi¢no vpliva tudi na
povecanje obsega zazidanih povrSin in disperzijo poselitve. Obcine bi morale razviti
policentricni sistem poselitve z ustrezno delitvijo dela med urbanimi sredi§¢i in s

spodbujanjem nastajanja omrezij naselij.
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Med prednosti subregije Celje z okolico Stejemo med drugim tudi nadpovprecno gostoto
poselitve, iz Cesar izhaja, da se Celje razvija in ima tudi v prihodnosti moznost razvijati se kot
osrednje poselitveno sredis¢e Savinjske regije. Tezave nastajajo zaradi suburbanizacije in
razprSevanja poselitve v okolici mesta, kar bi lahko vodilo do razpada "kompaktnega" mesta.

Prav temu pa se je treba s preudarnim prostorskim nacrtovanjem izogniti.

Celje bi lahko zaradi ugodne prometne lege ob avtocesti in zeleznici izoblikovalo integriran
prometni sistem in zgradilo hitro Zeleznico. Vendar je treba najprej urediti javni potniski

promet, vecja parkiriS¢a za tovorna vozila in izvennivojska krizanja z zeleznico.

Pri razvoju Celja bi morala imeti vecjo vlogo tudi drzava, ki pa trenutno bolj pomaga
posameznim podjetjem v tezavah. Morala bi spodbujati povezovanje podjetij, podpirati in
pospesevati razvoj podjetniStva ter mu tako dati osrednjo vlogo pri razvoju celotne regije.
Tako bi Celje postalo privlatno za priseljevanje, kar bi bilo treba nadgraditi z ustreznimi

prostorskimi nacrti in stanovanjsko politiko.

Tudi v Celju je, tako kot v drugih vec¢jih mestih, prisotna suburbanizacija. Okolica mesta
postaja vse privlacnejSa, saj ponuja drugacne razmere za bivanje, ve¢ zelenja, mirno okolje,
hkrati pa so mesta zaradi (vecinoma) dobre prometne povezanosti hitro dostopna. Prebivalci
se preseljujejo v manjSa obmestna naselja tudi zaradi pomanjkanja stanovanj in slabe
zemljiske politike obcine, ki ni sposobna zagotoviti primernih povrSin za gradnjo
enodruzinskih hi§ v mestih. Ce bi ob&ina dejavno kupovala zemlji$¢a, jih s prostorskimi plani
spreminjala v zazidljiva in jih komunalno opremila, bi ta zemljiS¢a postala cenejSa in hkrati
dostopnejsa SirSemu prebivalstvu. Ker pa obCina nima izoblikovane zemljiSke politike, se
cene zemljiS¢ Se vedno oblikujejo na trgu in so odvisne predvsem od ponudbe in
povprasevanja. Glavna znacilnost suburbanizacije je "stihijska koncentracija prebivalstva na
neposrednem obrobju mest, ki jih spremlja razprSena stanovanjska gradnja individualnih
stanovanjskih hi§, pogojena z liberalnim nakupom zeml;jiS¢, nedefinirano zemljisko politiko in
premalo selektivno urbanisti¢éno politiko". Prosto stojece stanovanjske hiSe, ve€inoma
razprSene v oklici mest, povzrocajo velike stroske pri gradnji infrastrukture, hkrati pa Ze
izgrajena infrastruktura v mestih ostaja neizkoriS¢ena. Veliko Stevilo dnevnih migracij bo tudi

v prihodnje povecevalo obremenjenost cest in okolja zaradi prometa.



Gobec Jazbinsek, V. 2009. Vpliv prostorskega nacrtovanja na delovanje trga nepremi¢nin 39
Diplomska naloga — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za geodezijo, Prostorska informatika

Celje je upravno, zaposlitveno in nakupovalno sredisce za SirSe zaledje in je kot tako zazelen

kraj bivanja. Zato nastajajo tezave s pomanjkanjem prostora za zagotovitev zadostne koli¢ine

prostora za stanovanja. To vodi k pozidavi prostih, predvsem zelenih povrSin v mestih.

Regionalna zasnova prostorskega razvoja Savinjske regije zato podaja nekatere usmeritve za

ohranjanje in izboljSanje kakovosti bivanja:

Opuscene in neprimerno izrabljene povrSine znotraj naselij naj se, ob upostevanju
razmer na nepremicninskem trgu in potreb investitorjev, prednostno uporabijo za
pozidavo. S tem se poselitvena obmocja smiselno zaokrozujejo in omejijo. Predhodno
je treba preveriti, ali imajo ta obmocja potencial kot odprte povrsine, ki bi lahko
prispevale k povecanju bivalnih kakovosti v naselju (parki, igris¢a ipd.). Nova
pozidava naj se dovoli le na obmocjih, ki so predvidena za Siritev naselij ali za

zaokrozanje obstojecih naselij.

Spreminjanje namembnosti kmetijskih zemljis¢ v zazidalna je dovoljeno le z
namenom zapolnjevanja in zaokrozanja obstojeCe pozidave. Nikakor pa ne sme
posegati na zaokrozene komplekse kmetijskih povrSin z visokim pridelovalnim
potencialom ali v zelene sisteme ter s tem zmanjSevati kakovosti bivanja v naseljih.

Zeleni sistem se mora ustrezno ohranjati in vzdrzevati.

Na podroc¢ju urbane zemljiske politike in stanovanjske gradnje mora Mestna obcina
Celje v sodelovanju z Ministrstvom za okolje in prostor, Stanovanjskim skladom,
nepremicninskimi agencijami in drugimi nosilci urejanja prostora izvajati dejavnosti
ukrepe dejavne zemljisSke politike, tako da se poveca ponudba opremljenih zemljisc, ki
postanejo dostopna SirSemu krogu potencialnih kupcev. Obcina mora uveljavljati
svojo zakonito predkupno pravico na obmocjih predvidenih prostorskih ureditev in na
teh obmocjih uvesti zacasne ukrepe za zavarovanje prostora. Prav tako naj poskrbi za
ponudbo razli¢nih tipov stanovanj glede na tipologijo in lastninsko strukturo ter uvede
finan¢ne spodbude za nakup in opremljanje stavbnih zemljiS¢ za potrebe neprofitne

stanovanjske gradnje.
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e Obcina naj tudi zagotovi ucinkovit, prostorsko varcen in raznolik razvoj gospodarstva
ter razmescCa dejavnosti v prostoru ob upostevanju potreb, prostorskih lokacijskih

moznosti ter druzbene, prostorske in okoljske sprejemljivosti.

e Na podro¢ju priprave prostorskih dokumentov mora obCina vkljucevati strateSke
presoje vplivov nacrtovanega razvoja na prostor. Prostorski akti morajo biti
pripravljeni tako, da zagotavljajo uresniCevanje regionalne zasnove in so skladni s

prostorsko strategijo.

5.3 Prostorski akti Mestne obc¢ine Celje

5.3.1 Urbanisti¢na zasnova Celja 1968

Urbanisti¢no zasnovo Celja je 1. 1968 sprejela takratna obcinska skupsc¢ina. Nacrt je naselji
Dobrna in Frankolovo opredelil kot urbanisti¢ni naselji, naselja Vojnik, Ljubecna, Kompole,

Medlog, Ostrozno in Smarjeta pa kot satelitska naselja Celja.

Vsi veljavni prostorski akti Obc¢ine Celje temeljijo na tej urbanisticni zasnovi. Osnovna
razporeditev dejavnosti Se vedno ostaja ista, nekaj stvari pa je spremenjenih. V zasnovi je
predvidena prestavitev savinjske zeleznice pod Miklavski hrib. Prestavitve nikoli ni bilo;
koridor, ki je bil predviden za novo traso, pa je zdaj delno pozidan. Nekoliko je spremenjena

tudi trasa zahodnega prikljucka na avtocesto.

V novejsih prostorskih aktih je bolj poudarjeno varovanje vodotokov, ki so bili z Urbanisti¢no
zasnovo 1968 kanalizirani ali speljani iz mesta. Zato Celje — razen nabrezja Savinje — Se danes
nima urbanega obvodnega prostora. Treba je ustvariti zelene koridorje ob potokih, saj ugodna
mikroklima ob vodi izboljSuje kakovost zraka v mestu. Zaradi regulacij in kanalov je vecja

tudi poplavna ogrozenost, kar se ureja z novejSimi prostorskimi akti.
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5.3.2 Osnutek urbanisti¢nega nacrta 1982

L. 1982 je bil izdelan osnutek Urbanisticnega nacrta Celja. Gradivo zaradi novega Zakona o
urejanju prostora in Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor, ki sta zacela veljati

1. 1984, ni bilo nikoli sprejeto z aktom, ¢eprav je bilo celo dano v javno obravnavo.

Urbanisti¢ni nacrt Celja opredeljuje obmocja poselitve in obmocja odprtega prostora. Znotraj
poselitvenih obmocij deli prostor na centralno mestno obmocje, stanovanja s spremljajo¢imi
oskrbnimi in storitvenimi dejavnostmi, ve¢ja Sportna in rekreacijska obmocja ter obmocja
proizvodnih in servisnih dejavnosti. Ceprav Urbanisti¢ni naért Celja ni bil nikoli sprejet, si ga
velja ogledati nekoliko podrobneje. Zastavljen je bil namrec SirSe, saj je v ureditveno obmocje
vkljugena tudi $ir$a okolica Celja (Vojnik, Kosnica, Teharje, Store itn.). Nekatere resitve so
bile nacrtovalsko zanimive, pa tudi poznejSi razvoj poselitve je vecinoma sledil tem

izhodis¢em.

Nacrtovana je bila rekonstrukcija stanovanjskih zmogljivosti in obnova komunalnih napeljav
v starem mestnem jedru, ob hkratnem upostevanju spomeniskovarstvenih pogojev. Severno
predviden razvoj novega mestnega srediS¢a SRCE (SRedis¢e CElja), ki bi bilo podaljsek
starega mestnega jedra. V nacrtu je bila prestavitev savinjske Zeleznice, ki deli to obmocje in s
tem ustvarja neugodne pogoje za Siritev. Nacrti se niso nikoli uresni¢ili, saj je obCina uspela
odkupiti le del zemljis¢, preostalo pa je preslo v roke posameznikom in podjetjem. Zaradi
neurejenega lastnistva (predvsem starih propadajocih industrijskih objektov) je tako trenutno
nemogode izpeljati kakr§en koli naért o novem mestnem sredi§¢u. Ze prej sta bila zgrajena
hotel Celeia (danasnji hotel Storman) in poslovna stavba Kovinotehne (zdaj prostori Fakultete
za logistiko). Ob obvoznici je bila pred nekaj leti postavljena trgovina ene izmed trgovskih
verig z ogromnim parkiriS¢em. Tako hala trgovine kot tudi parkiriS¢e in bencinski servis ne
spadajo v nacrtovano podobo tega dela mesta, a je tudi tukaj pri pridobivanju dovoljenj o€itno

zmagal kapital.
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Ze v zatetku osemdesetih se je pokazala potreba po gradnji centralne Gistilne naprave. Po
nacrtu naj bi bila njena lokacija ob sotoCju Voglajne in Savinje. Dejanska lokacija Cistilne

naprave pa se je pozneje premaknila nekaj kilometrov juzneje, v Tremerje.

Obmocje Golovca je bilo opredeljeno kot eden izmed zelenih klinov mesta. Na njegovem
severozahodnem delu je bila na¢rtovana le gradnja enodruzinskih his, pa Se to zgolj v

zakljuCenem obsegu.

Obmocje Hudinje je bilo zaradi ugodne prometne lege ob avtocestnem prikljucku namenjeno

razvoju centralnih dejavnosti SirSega mestnega in regionalnega pomena.

Zelene povrsine vzhodno od stanovanjske soseske Lava so bile opredeljene z zazidalnim
nacrtom za novo naselje stanovanjskih his, imenovano Son¢ni park. Del obmocja naj bi ostal
nepozidan in bi sluzil kot rekreacijska povrSina. Zaradi pogostega poplavljanja Koprivnice je
bilo v nacrtu eno ali veC jezerc na desnem bregu potoka. Nacrt ni bil uresnien; kljub

poplavnemu obmocju je tam celo zrasla soseska vrstnih his.

Novo mestno pokopalis¢e je bilo nacrtovano na obmocju Lokrovca, vendar se to ni nikoli

uresnicilo.

Obmocje vzhodno od Mariborske ceste naj bi se postopoma prekvalificiralo v izklju¢no
industrijsko cono, predvidena je bila Siritev proizvodnih dejavnosti v industrijsko cono
Vzhodne Trnovlje. Danes tik ob Mariborski cesti prevladujejo storitvene dejavnosti, trgovski

centri in stanovanjske povrsine. Proizvodna dejavnost je pomaknjena nekoliko proti vzhodu.

Na varovanih kmetijskih obmocjih bi bila mogoca le dopolnilna in nadomestna gradnja za

potrebe kmetijstva in kmeckega prebivalstva.

Obmogje Smartinskega jezera in njegove okolice je zaradi konfiguracije terena zelo primerno
za ureditev zadrzevalnikov visokih voda. Poleg Smartinskega jezera je bilo v naértu e pet
manjSih vodnih zbiralnikov, od katerih pa ni bil zgrajen niti eden. Edini umetni jez tako ostaja

tisti na Smartinskem jezeru.
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Kot lahko vidimo, so bile v Urbanisticnem nacrtu Celja nekatere dobre resitve, ki so se
prilagodile zahtevam takratnega razvoja. Vsekakor so bile dolo¢ene zamisli ¢asu primernejSe

kot tiste iz Urbanisti¢ne zasnove 1968, ki pa kljub temu velja Se danes.
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Osnutek Urbanisticnega nacrta Celja iz leta 1982 (Goropevsek, Cvelfar, Gajsek, 2004, str. 64)
5.3.3 Celjski prostorski plan 2001

S prostorskim planom iz 1. 2001 so se spremenile in dopolnile prostorske sestavine
dolgorocnega plana Obcine Celje 1986-2000 ter prostorske sestavine srednjero¢nega
druzbenega plana Obcine Celje 1986-1990. Z upostevanjem interesov obcine in predvsem

zasebnikov so bile spremenjene meje nekaterih ureditvenih obmocij; s tem so bila dolo¢ena

.....

Natancneje sta se opredelila oba avtocestna prikljucka (Lopata in Ljubecna).



Gobec Jazbinsek, V. 2009. Vpliv prostorskega na¢rtovanja na delovanje trga nepremiénin 45
Diplomska naloga — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za geodezijo, Prostorska informatika

Za obmodje Smartinskega jezera je bila sprejeta krajinska zasnova, ki je poleg prvotne
funkcije zadrzevalnika visokih voda za obmoc¢je opredelila tudi Sportno-rekreacijsko rabo.
Nacrtovana je bila razSiritev komunalnega odlagalis¢a v BukovZzlaku v regijski center za
zbiranje odpadkov (Regionalni center za ravnanje z odpadki — R-CERO), ki je trenutno

najvecji projekt Mestne obcine Celje.

Celjski prostorski plan 2001 (Mestna ob¢ina Celje, Oddelek za finance in gospodarstvo)
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5.3.4 Nov urbanisti¢ni nacrt Celja

Urbanisti¢ni nacrt Se ni sprejet, so pa ze izdelane strokovne podlage zanj.

Razvojni center Planiranje iz Celja je v zacetku 1. 2004 izdelal strokovne podlage rabe tal in
razporeditev dejavnosti za novo Urbanisticno zasnovo Celja. SploSne usmeritve so povzete po
Strategiji prostorskega razvoja Slovenije, Dolgorocnem planu Obcine Celje in Regionalni

zasnovi prostorskega razvoja Savinjske regije (2. faza).

Prostorski razvoj Celja se je uresniceval po dolgoro¢nem in srednjeroénem druzbenem planu
obCine. Vmes so se zgodile spremembe v prestrukturiranju industrije, propad velikih
kompleksov, drobljenje podjetij, spremembe namembnosti, manjSe migracije, manjse
povprasevanje po stanovanjih v vecstanovanjskih stavbah in veéje povprasevanje po
enostanovanjskih hiSah itn. Vse te tezave so se v Celju reSevale parcialno, brez ustrezne
strategije. Nova Urbanisti¢na zasnova bo poskusala vzpostaviti celovit pregled nad problemi
in zasnovati razporeditev dejavnosti tako, da bo zagotovljena ustrezna raba prostora s
hkratnim upoStevanjem zahtev po kakovostnem bivalnem okolju, primerni prometni

dostopnosti ter zadostni koli¢ini povr$in za mogoco Siritev in razvoj mesta.

Centralne dejavnosti

Centralne dejavnosti se morajo umescati v prostor tako, da se izboljSajo bivanjske kakovosti
na tistem obmocju. Predvidena je vzpostavitev novega Cetrtnega srediS¢a zaradi nacrtovanega
poselitvenega obmocja Ostrozno - zahod. Tudi druga srediS¢a morajo biti ustrezno opremljena
glede na predvideno raven oskrbe, centralne dejavnosti pa se morajo krepiti tudi v lokalnih
srediS¢ih (nekdanjih vaseh). Okrepiti se mora vloga mestnega srediSca. Centralne dejavnosti
se bodo tudi v prihodnje razmescale vzdolz mestnih vpadnic (Mariborska cesta, Kidri¢eva

cesta).

Obmoc¢ja stanovanj
V analizi stanja je bilo ugotovljeno, da na mestnem obmocju prevladuje vecstanovanjska

gradnja. Zunaj mestnega obmocja in na omejenih povrSinah znotraj njega prevladuje
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enodruzinska stanovanjska gradnja, ki pa je vefinoma razprSena, z veliko stanovanjskimi

povrSinami in pretezno z arhitekturo, neusklajeno z okoljem.

Za gradnjo enodruzinskih objektov je na komunalno urejenih obmod¢jih premalo
razpolozljivih povrSin. Dovolj povrSin pa je za gradnjo vecéstanovanjskih objektov, ki se
vecinoma realizirajo po ve¢ kot 20 let starih in Ze zdavnaj neprimernih zazidalnih nacrtih.
Kakovost stanovanj v vec¢stanovanjskih objektih je slaba, premalo je parkirnih prostorov, zato
taka stanovanja mnogim pomenijo le zacasno resitev stanovanjskega problema. Na obmocju
Urbanisti¢ne zasnove so Se prosta, nepozidana stavbna zemljis§¢a za eno- ali ve¢stanovanjsko

gradnjo.

Smiselna je koncentracija navznoter, kar pomeni, da naj se stanovanja gradijo znotraj meja
poselitve. Tako se zapolnjujejo prazna obmocja, ki se s tem hkrati tudi sanirajo in prenavljajo.
Na obmo¢jih poselitve v ruralnem okolju (Medlog - sever, Lopata, Lokrovec, Prekorje,
Zagrad) je predlagana enodruzinska stanovanjska gradnja z dopolnilnimi dejavnostmi znotraj
obmocja obstojeCe poselitve. Hkrati je treba izdelati strokovne podlage za sanacijo
neorganizirane gradnje stanovanj in nestanovanjskih dejavnosti, predvsem v ruralnem okolju

vzdolZ obstojecih komunikacij.

Obmoc¢ja z meSano dejavnostjo

Mesana obmocja so obmocja s stanovanjsko in drugo (poslovno, trgovsko, gostinsko, servisno
idr.) dejavnostjo. Razvila so se nacrtovano ali nenacrtovano. Nenacrtovana obmocja so
nastala ob mestnih vpadnicah, kjer so se bivalni pogoji zaradi prometa poslabsali in v
obmocjih stanovanjskih sosesk, kjer so se stanovanjski objekti spreminjali v stanovanjsko-

poslovne ali poslovne objekte.

Obmocja z meSano dejavnostjo se dolocijo ob mestnih vpadnicah, kjer se stanovanjska
funkcija ze spreminja v nestanovanjsko: ob Mariborski in Ljubljanski cesti ter ob jedrih
oskrbnih centrov stanovanjskih sosesk. Stanovanja se dopusc¢ajo tam, kjer bivalni pogoji niso
ogrozeni zaradi hrupa in onesnazenega zraka. Na preostalih obmo¢jih naj se razvijajo

trgovine, servisi, storitve. Vsekakor je za spremembe namembnosti treba izdelati ustrezno
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prostorsko dokumentacijo. Za obmoc¢ja nenadrtnega nastanka mesanih dejavnosti je treba

izdelati nacrte sanacije (arhitektura in napajanje objektov, parkiranje).

Proizvodna obmo¢ja in prometni terminali

Povrsine, ki so v veljavnem prostorskem planu namenjene proizvodnji, niso realizirane v
takem obsegu, saj so se zmanjSale zaradi posodobitve proizvodnih procesov in zaradi
nadomesc¢anja proizvodnih dejavnosti s storitvenimi in drugimi dejavnostmi. Na proizvodnih
obmocjih, ki mejijo na stanovanjske soseske, so konflikti med rabami. Zato se predvsem ob
mestnih vpadnicah dejavnosti ze terciarizirajo. Obmocja neprimerne dejavnosti v stiku s
poselitvijo so: Trnovlje, Slance, obmocje stare Cinkarne (neposredna blizina mestnega
srediS¢a in hkrati komunikacijska odrezanost zaradi Zelezniske proge), proizvodno obmocje

Ljubecna in Betonarna Ingrad v Medlogu.

Pri naértovanju zasnove proizvodnih dejavnosti je treba zagotoviti zadostne povrSine za
razvoj, primerno blizino in dostopnost lokacije ter t. i. mehke lokacijske faktorje (celostno
podobo, kakovost delovnega in bivalnega okolja, kulturno ponudbo, urbanost itn.). Kot
gospodarska cona nacionalnega pomena je nacrtovana Gospodarska cona Celje Vzhod.
Obmocje je na severu povezano z avtocesto, na jugu se stika z obstojeCo proizvodnjo, na

zahodu pa meji na zeleno pregrado. V kompleksu je nacrtovan tudi tehnoloski park.

Predvidene so spremembe namembnosti povrSin na obmocju stare Cinkarne in Betonarne
Ingrad v Medlogu. Obmocje stare Cinkarne naj bi se spremenilo v novo mestno sredis¢e. V
vseh pomembnejsih dostopnih poti v Celje. Betonarna Ingrad stoji ob reki Savinji. To

obmocje je potencial za prostocasne dejavnosti v povezavi z naravnimi danostmi prostora.

Na podrodju prometa sta v naértu prometno-logisti¢ni terminal Cret in potniski terminal; prvi
kot osrednji regijski tovorni prometno-logisticni terminal, drugi pa kot osrednji regionalni
intermodalni terminal. Z obema se bo okrepila vloga prometnega vozlis¢a v Celju, kar bo

vplivalo na dodatne moznosti razvoja mesta in regije.
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Degradiran prostor

Degradirana urbana obmocja so neprecenljivega pomena za razvoj in preurejanje mesta. Med
degradirana obmocja spadajo tudi sive cone; to so zapuscena ali Se ne uporabljena zemljisca
in zemljis$ca, ki so v stopnji ekstenzivne, manjvredne zaCasne rabe. Poleg sivih con Stejemo v
Celju kot degradiran prostor tudi industrijska (obmoc¢je nekdanjega Ingrada, stara Cinkarna,
7elezarna Store ipd.), rudarska (opekarniska jama) in vojaska obmo&ja (vojasnica). Med
manjSe degradacije prostora Stejemo pomanjkanje zelenic ali asfaltiranje le-teh v mestih, ¢rne
gradnje, stanovanjske hiSe z okolju neprimerno arhitekturo, reklamne panoje, klimatske

naprave na fasadah objektov ipd.

Na obmoc¢jih z neustrezno funkcijo je le-to treba spremeniti. Hkrati je treba predvideti
nadomestno lokacijo za izvajanje nadomestne dejavnosti. TakSna obmocja so predvsem ob
mestnih vpadnicah, na Glaziji — za srednjeSolskim kompleksom, na delu Otoka in na obmocju

betonarne.

Na obmocjih z neustreznim ambientom je treba izboljSati celovit izgled, zasaditi drevorede in
druge zelene povrsine. Na Otoku je treba zgraditi garazno hiso, stavbe ob mestnih vpadnicah

pa se morajo adaptirati, prenavljati in sanirati v ustrezni arhitekturi.

Za degradirana obmocja, ki so posledica neustrezne planske usmeritve (stik gospodarskih
dejavnosti s stanovanjsko funkcijo) je treba izdelati ustrezne strokovne podlage in sprejeti
nove planske dokumente. Za obmocje betonarne je treba poiskati novo lokacijo, za druga
kontaktna obmocja med gospodarsko in stanovanjsko funkcijo pa so predvideni mehki

prehodi in zeleni tamponi.
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Strokovne podlage za Urbanisticno zasnovo Celja — Raba tal in razporeditev dejavnosti

(Mestna ob¢ina Celje, Oddelek za okolje in prostor)

5.4 Stanje na podrocju zemljiSke politike v Mestni ob¢ini Celje

cev v

Zacret), vendar pa jih obCina zaradi finan¢nih tezav in neustrezne zemljiske politike ne more
komunalno opremljati. S komunalno ureditvijo in nato prodajo zemljiS¢ bi obcina lahko
regulirala trg nepremic¢nin. Prav tako bi z nalrtnim urejanjem in opremljanjem pritegnili

lastnike zemljiS¢, da bi bili le-te bolj pripravljeni prodati.

Prostorski nacrti in akti sami po sebi ne morejo narediti veliko; z njimi se zgolj predpiSe
namenska raba za zemljiS¢a. Pomembna je nadgradnja, ki pa lahko pelje v dve smeri: ¢e vso
zemljo, ki je na razpolago, kupijo nepremic¢ninski posredniki, jo lahko nato prodajo po

poljubno visoki ceni. Na nekaterih obmocjih lahko potem cene zemljis¢ "poletijo v nebo".
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Druga moznost pa je, da parcele kupi obcina, jih primerno komunalno opremi in proda napre;j

po dostopnih cenah. S tem tudi spodbuja lastnike, da so bolj pripravljeni prodati zemljisca
5.4.1 Aktualna obmo¢ja gradnje in sanacij

Son¢ni park

Obmocje je veliko priblizno 15 ha, od tega je obCina Celje lastnica okrog 8 ha zemljis¢, ki pa
jih je ponudila trgu. To pomeni, da bo na njih zrasla na¢rtovana luksuzna soseska priblizno 85
stanovanjskih hi$, ki jih bodo investitorji prodajali po visoki ceni. Ce bi ob¢ina zemljisca
razparcelirala in komunalno opremila, bi lahko iz 1.000 m?, kolikor so parcele velike zdaj,
zgrajenih stanovanjskih his postala dostopnejsa SirSemu trgu. Vsekakor je to ena najboljSih

lokacij v Celju.

Mestna obcina Celje je ze 1. 2001 objavila interesni razpis, s katerim je zbirala ponudbe
posameznih zasebnih lastnikov zemljis¢, ki bi bili pripravljeni sodelovati z ob¢ino v skupnem
projektu nacrtovanja in priprave zemljis¢ za individualno stanovanjsko gradnjo ter ponudbe
potencialnih kupcev zemljis¢ za gradnjo individualnih stanovanjskih hi§ na stanovanjskih

obmocjih Soncni park, Golovec in Babno - jug.

Golovec

V gradnji je nova soseska stanovanjskih his; priblizno 70 % vseh parcel je Ze pozidanih.

Babno - jug
z lastniStvom, ki je Se vedno v procesu ugotavljanja. Ugotavlja se stanje iz 1. 2000; Ce so bila

zemljiSca takrat kategorizirana kot stavbna zemljis¢a, potem so zdaj last obCine; ¢e pa so bila

cev v
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Industrijska cona Celje - vzhod

(www.celje.si)

Splosni cilj projekta je komunalna ureditev dodatnih povrsin za potrebe razvoja podjetnistva.
Z ureditvijo te poslovne cone zeli MOC zagotoviti konkuren¢ne pogoje za vlaganja v coni ter
prostorske pogoje za umestitev tistth mestotvornih in poslovnih funkcij v okviru cone, ki v
samem mestu nimajo ve¢ prostorskih pogojev za nadaljnji razvoj, ustvarjati nova delovna
mesta, ustvariti povezavo delovno mesto, stanovanje, mirujoci promet v okviru iste cone ter

prispevati k trajnostnemu razvoju.

Predmet izvedbe projekta Komunalna infrastruktura poslovne cone Gaberje — jug je:
e nakup zemljiS¢ in objektov na trasi predvidene javne komunalne infrastrukture,
e izdelava dokumentacije,

e izvedba gradnje javne komunalne infrastrukture.

Rezultat izvedbe te investicije bo komunalna ureditev 41.127 m® zemljis¢. Z ureditvijo
komunalne opreme se odpre moznost za gradnjo 101.914 bruto zazidanih povrsin (od tega
81.531 m’ za poslovne namene), v okviru katerih bo lahko delalo 2.377 delavcev (Stevilo
zaposlenih v coni je izkustveno doloceno) in imelo prostor za bivanje 510 stanovalcev.
Vrednost projekta je 2.994.998 EUR, nepovratna sredstva Sluzbe Vlade RS za lokalno
samoupravo in regionalno politiko pa 1.368.844 EUR. Investicija se izvaja od oktobra 2007
do septembra 2009.

Sanacija obmocja stare Cinkarne
Za obmocje neposredno ob Kidricevi cesti je ze sprejet izvedbeni prostorski akt, za preostali
del obmocja pa mora biti najprej izdelan nacrt sanacije, kar pa je zahteven projekt, saj je to

obmocje zelo onesnazeno, investitorji pa se bojijo stroskov sanacije.

Sanacija Betonarne Ingrad
Betonarna je locirana v obvodnem pasu reke Savinje. To obmoc¢je ima visok potencial za
Sport in rekreacijo v naravnem okolju, SirSi pas pa bi lahko namenili tudi stanovanjskim

stavbam. TeZavi sta dve: obmocje je poplavno ogroZzeno, uposStevati pa je treba tudi traso
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tretje razvojne osi, ki kot eno izmed razli¢ic predvideva traso hitre ceste mimo Medloga, skozi
tunel proti Kosnici, proti Laskem in naprej proti Dolenjski. S tem bi se obmocje izkazalo kot

manj primerno za stanovanjsko rabo, saj bi bilo "ujeto" med Savinjo in traso hitre ceste.

5.4.2 Spekulacije z zemlji§¢i

Ceprav ima izraz $pekulacija izrazito negativen prizvok, je v tem kontekstu kljub temu zelo
primeren, saj tudi Slovar slovenskega knjiznega jezika (SSKJ) Spekulacijo opredeli kot
»posel, ki izkoriS¢a padanje in dviganje cen na trziS€u za hitro pridobivanje (velikega)

dobicka«. (SSKIJ, 1994; str. 1361).

.....

zrastejo celo za ve¢ kot 50 %. Zato nepremicninski Spekulanti v Zelji po hitrem zasluzku
kupujejo kmetijska zemljis€a po nizkih cenah, nato pa pritiskajo na ob¢ino, naj kmetijska

zemljisca na tem obmocju spremeni v zazidalna.

Tezave na podrocju stanovanj se zacnejo, ko se nekateri podjetniki poleg svoje osnovne
dejavnosti lotijo Se nepremicninskega posla. Taks$ni investitorji se pred gradnjo ne
pozanimajo, kak$na stanovanja trg potrebuje. Posledica so stanovanja z neprimerno
kvadraturo, v hrupnem okolju, s premalo parkirnimi mesti, brez zelene okolice; skratka
stanovanja, ki ne zagotavljajo kakovostnega bivanja. Ta stanovanja se velikokrat ne prodajo
oz. jih kupijo ljudje, ki s tem zgolj zacasno reSujejo svoj stanovanjski problem. Pozneje bodo
namre¢ iskali ve¢jo kakovost bivanja v ve¢jih in bivalno prijaznejsSih stanovanjih ali celo v

lastnih hiSah.

Kako pa so se dejansko gibale cene nepremicnin v Savinjski regiji v obdobju 1995-2008 in
kak$ne so bile vrednosti v primerjavi z vrednostmi v Ljubljani, smo ugotavljali na osnovi

podatkov, pridobljenih s spletnega portala www.slonep.net.
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5.5 Analiza podatkov o cenah nepremicnin, pridobljenih s spletnega portala Slonep

Nepremicninski spletni portal www.slonep.net spremlja cene nepremicnin ze od 1. 1995. Vsi
podatki po 1. 2000 so pridobljeni iz baze nepremi¢ninskih oglasov www.nepremicnine.net. V
to bazo svoje oglase vpisujejo tako nepremicninske druzbe kot tudi zasebni ponudniki. Baza

vsebuje ves ¢as vsaj 8.000 aktivnih nepremic¢ninskih oglasov za vso Slovenijo.

Treba je poudariti, da gre pri analizi cen za oglaSevane, in ne prodajne (sklenjene) cene. To je
v primeru trenda cen razmeroma nepomembno, saj so razlike med oglasevano in prodajno

ceno v vseh obdobyjih priblizno enake.

Pri manjs$ih regijah ali pri nepremic¢ninah, ki se ne prodajajo pogosto, se v¢asih zgodi, da v
bazi ni zadostnega Stevila enot za statisticno analizo. Zazeleno je namre¢, da je v vsaki celici

vsaj deset enot za minimalno stabilnost cene.

Baza nepremicnine.net ne vkljucuje vseh nepremicnin v Sloveniji, vsebuje pa vecino trzne
ponudbe. Nepremicnine, ki se prodajajo po netrznih nacelih, niso vkljuéene v bazo. Lahko
torej privzamemo, da so podatki iz baze nepremicnine.net reprezentativni za celotno ponudbo

v Sloveniji.

Podatki pred 1. 2004 so bili prera¢unani v valuto evro.

Ker se analize cen nanasajo na statistiCne regije, in ne na obc¢ine, smo za priblizen vpogled v
razmere na trgu his in zazidljivih zemljiS¢ uporabili podatke o oglasevanih cenah za Savinjsko
regijo in jih primerjali s podatki za Ljubljano. Podatki se nanaSajo za vsako leto na mesec

junij.
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Preglednica 3: Povprecne oglasevane cene zazidljivih zemljis¢ v Ljubljani in Savinjski regiji

v obdobju 1995-2008

cena zazidljivih zemlji$¢ [€/m”]

leto Ljubljana Savinjska regija
1995 31 1
1996 64 2
1997 73 1
1998 79 1
1999 93 8
2000 92 3
2004 213 16
2005 215 10
2006 252 50
2007 274 53
2008 358 62

400 Ljubljana

350 1 Savinjska regija /’

300
250 /_//
200
150 /
100 /
50 //—/—, J/

€/m?

O 1 1 T T T
1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

leto

Grafikon 4: Gibanje povprecnih oglasevanih cen zazidljivih zemlji§¢ v Ljubljani in Savinjski

regiji med letoma 1995 in 2008
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Po formuli

S :(BM_IJ'IOO
V Ccend, g5

(7)

izra¢unamo letno stopnjo rasti cene med letoma 1995 in 2008, ki za Ljubljano znasa 20,7 %,

za Savinjsko regijo pa 37,4 %. Povprecna oglasevana cena zazidljivih zemljis¢ se je v

Ljubljani od 1. 1995 naprej bolj ali manj strmo dvigala, medtem ko je v Savinjski regiji do 1.

2006 tako reko¢ stagnirala, 1. 2006 pa skokovito narasla (z 10 €/m” na 50 €/m?). Opazna je

tudi razlika med Ljubljano in periferijo, saj je v Savinjski regiji cena za m’ zazidljivega

coev v

Preglednica 4: Povprecne oglasevane cene zazidljivih zemljis¢ v Ljubljani in Savinjski regiji

v obdobju 1995-2008

cena stanovanjskih his [€/m2]

leto Ljubljana Savinjska regija
1995 895 ni podatka
1996 823 404
1997 920 394
1998 951 460
1999 1023 435
2000 1023 435
2004 1219 472
2005 1412 629
2006 1587 685
2007 1730 807
2008 1964 849
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Grafikon 5: Gibanje povprecnih oglasevanih cen hi§ v Ljubljani in Savinjski regiji med

letoma 1995 in 2008

Letna stopnja rasti cene za m” hise je tako v Ljubljani kot v Savinjski regiji do 1. 2004 znasala
nekaj ve¢ kot 8 % (Ljubljana) oziroma nekaj manj kot 7 % (Savinjska regija). Po 1. 2004 so
zacCele cene hitreje narascati; letna stopnja rasti je znasala 12.7 % (Ljubljana) oziroma 15,8 %
(Savinjska regija). Se vedno pa je cena za m® hife v Ljubljani ve& kot dvakrat visja kot v

Savinjski regiji.
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6 ANALIZA NEPREMICNINSKEGA TRGA V MESTNI OBCINI CELJE

6.1 Analiza na podlagi ankete med nepremic¢ninskimi druzbami

V raziskavi smo Zeleli iz prve roke izvedeti, kako deluje trg nepremicnin v Celju ter kaksno je
sodelovanje med nepremic¢ninskimi agencijami in Mestno obcino Celje, zato smo izvedli

anketo med nepremi¢ninskimi posredniki.

Dve agenciji sta v tem casu prenchali delovati. Ena nepremicninska agencija je izpolnjevanje
ankete zavrnila, s pojasnilom, da so to njihovi interni podatki, ki jih ne zelijo razkriti.
Nekatere agencije se niso odzivale na naSe klice — takim smo poslali anketo po posti, vendar
nam nobena ni odgovorila. Dve agenciji sta Zeleli anketo izpolniti po elektronski posti, od

tega nam ena ankete ni vrnila. Skupaj smo tako dobili osem izpolnjenih anket.

Pri anketi so sodelovali: Atrij z.0.0., Bajtiga, Borza nepremi¢nin, Euro Simar nepremicnine,

PGP Nepremicnine, Svet RE, TEPS d.o.o0. in Unigrad Nepremicnine.

Gre vecCinoma za manjsSe nepremicninske agencije, ki na trgu delujejo od 1 do 12 let in imajo
od 1 do 3 zaposlene. Izjema je Stanovanjska zadruga Atrij, ki je na celjskem obmocju prisotna
ze 30 let in ima 25 zaposlenih in Svet RE, ki deluje na obmocju celotne Slovenije in ima

izpostavo z dvema zaposlenima tudi v Celju.
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Grafikon 6: Cas delovanja anketiranih agencij (v letih)
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Grafikon 7: Stevilo zaposlenih v anketiranih agencijah

Agencije opravijo v povprecju pet posredovanj v prometu z nepremi¢ninami na mesec, Stevilo

pa niha glede na cas v letu (poleti in okrog novega leta je posredovanj manyj).
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Grafikon 8: Povprecno Stevilo posredovanj v prometu z nepremicninami

Vse nastete nepremic¢ninske agencije delujejo na obmocju Celja, ve€ina pa jih pokriva tudi
SirSe obmogje: Savinjsko dolino, Sentjur, Smarje pri Jelsah, nekatere tudi Ljubljano in

Primorsko.

Vecina anketiranih nepremicninskih agencij se ne ukvarja samo s posredovanjem v prometu z
nepremi¢ninami. Nekatere poleg nepremic¢ninskega posredovanja opravljajo Se druge
dejavnosti, npr. vpis v zemljiSko knjigo, pripravo pogodb, posrednistvo (zastopnistvo) za
banke, dajanje lastnih nepremi¢nin v najem, upravljanje z nepremi¢ninami, gradnjo, pravno in

finan¢no svetovanje, raunovodstvo.
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6.1.2 Analiza odgovorov na anketna vprasanja
1. vprasanje:

Kaksno je stanje na podrocju nepremi¢ninskega posredovanja v Celju (moZnih je ve¢

odgovorov)?

Preglednica 5: Stanje na podrocju nepremicninskega posredovanja v Celju

ST.
PONUJENI ODGOVORI ODSTOTEK
ODGOVOROV
Trg je zasicen z nepremi¢ninskimi agencijami 0 0 %
Na tem podrocju so Se trzne nise 5 50 %
Nepremicninske agencije so med seboj konkurenéne 5 50 %
SKUPAJ 10 100 %
50%q
40%?
30%| /
20%- /
10%
0% : :
trg je zasien z na tem podro&ju so  nepremicninske
nepremicninskimi Se trzne nisSe agencije so med
agencijami seboj konkurencne

Grafikon 9: Stanje na podroc¢ju nepremic¢ninskega posredovanja v Celju

Polovica nepremi¢ninskih posrednikov meni, da so na podro¢ju nepremicninskega
posredovanja v Celju Se trzne niSe, polovica pa, da so nepremi¢ninske agencije med seboj
konkuren¢ne. Dva posrednika sta oznacila oba odgovora. Vsi pa so se strinjali, da trg, vsaj v
Celju, Se ni zasien z nepremicninskimi agencijami. Drugace je v Ljubljani, kjer je

nepremicninskih agencij ogromno, pojavljajo se nove, nekonkuren¢ne propadajo.
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2. vprasanje:
Koliko nepremicninskih poslov se opravi preko nepremicninskih posrednikov (priblizna

ocena)?

Preglednica 6: Ocena Stevila nepremic¢ninskih poslov, opravljenih preko nepremic¢ninskih

agencij
PONUJENI ST.
ODGOVORI | ODGOVOROV | ODSTOTEK
0-25% 1 13 %
25-50 % 4 50 %
50-75% 1 13 %
75— 100 % 2 25 %
SKUPAJ 8 100%

50% -

40%-

30%-

20% -

NN

10%-

B B

0-25% 25-50% 50 - 75% 75 - 100%

0%

Grafikon 10: Ocena Stevila nepremic¢ninskih poslov, opravljenih preko nepremicninskih

agencij

V povprecju se preko nepremicninskih agencij opravi od 25 do 50 % vseh poslov. To je zgolj
ocena nepremicninskih posrednikov, saj dejanskega odstotka po njihovem mnenju ni mogoce

natan¢no dolociti. Preostale posle sklenejo prodajalci in kupei med seboj, brez posrednikov.
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Ena izmed agencij sodeluje z gradbenimi podjetji in prodaja njihove novogradnje, zato

ocenjujejo, da se preko agencije opravi od 75 do 100 % vseh nepremicninskih poslov.

V mnogih primerih se zgodi, da se ljudje pri prodaji nepremicnine povezejo z ve¢ agencijami
ali pa nepremic¢nino kljub pogodbi prodajo mimo agencije. Zaradi tega so nekatere agencije ze
uvedle ekskluzivne pogodbe; to pomeni, da pogodba prepoveduje prodajalcu, da bi enako

pogodbo podpisal tudi z drugo agencijo.
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3. vprasanje:

Ali vaSa agencija sama aktivno iS€e stranke in nove posle ali stranke poiS¢ejo vas?

Preglednica 7: Nacini pridobivanja strank

ST.
PONUJENI ODGOVORI |ODGOVOROV | ODSTOTEK

aktivno iS¢emo stranke in posle 3 27 %
stranke poiscejo nas 8 73 %
SKUPAJ 11 100 %

O aktivno iS¢emo stranke in posle
W stranke poiS¢ejo nas

Grafikon 11: Nacini pridobivanja strank

Priblizno cCetrtina agencij aktivno iS¢e stranke in nove posle, tri Cetrtine pa jih pocaka, da
stranke same pridejo do njih. Pri tem gre ve¢inoma za reklamo "od ust do ust". Dve agenciji
uporabljata kombiniran pristop, kar pomeni, da sami iSCeta stranke in hkrati stranke poiscejo

njih.
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4. vprasanje:

Kako ocenjujete sodelovanje vase nepremi¢ninske druzbe z Mestno ob¢ino Celje?

Preglednica 8: Sodelovanje nepremicninskih druzb z Mestno ob¢ino Celje

PONUJENI ST.
ODGOVORI ODGOVOROYV | ODSTOTEK
1 — zelo slabo 0 0 %
2 —slabo 0 0%
3 — zadovoljivo 5 63 %
4 — dobro 1 13 %
5 — zelo dobro 2 25%
SKUPAJ 8 100 %

70%-
60%
50% -

40%
30% 1

20% A

L7 L7

0%

1 - zelo slabo 2 - slabo 3 - zadovoljivo 4 - dobro 5 - zelo dobro

Grafikon 12: Sodelovanje nepremicninskih druzb z Mestno obc¢ino Celje

Najvec (kar pet izmed osmih) nepremicninskih posrednikov ocenjuje sodelovanje njihove
nepremicninske agencije z Mestno ob¢ino Celje kot zadovoljivo. Eden izmed agentov je
sodelovanje ocenil kot dobro, dva pa kot zelo dobro. V povprecju je bila ocena 3,3, kar
pomeni oceno sodelovanja nekje med zadovoljivim in dobrim. Ena nepremi¢ninska agencija
svoje sodelovanje ocenjuje kot zelo dobro, saj tesno sodeluje z Mestno obcino Celje,

ukvarjajo se namrec¢ tudi z gradnjo in investicijami.
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5. vprasanje:
Kako pogosto se pozanimate na Mestni ob¢ini Celje glede prostorskih aktov ali ve¢jih
naértovanih projektov, ki bi lahko vplivali na ponudbo in povprasevanje po

nepremic¢ninah?

Preglednica 9: Zanimanje nepremicninskih druzb za nove prostorske akte ali vecje projekte

MOC

PONUJENI ODGOVORI ST. ODGOVOROV |ODSTOTEK
1 — nikoli 0 0 %
2 —redko 1 13 %
3 — obcasno 2 25%
4 — pogosto 4 50 %
5 — zelo pogosto 1 13 %
SKUPAJ 8 100 %

60%

40%

20% 5 '
Y

0%

1 - nikoli 2 - redko 3 - ob&asno 4 - pogosto 5 - zelo pogosto

Grafikon 13: Zanimanje nepremic¢ninskih druzb za nove prostorske akte ali vecje projekte

Mestne obcine Celje

Polovica anketiranih nepremi¢ninskih agencij se pri Mestni ob¢ini Celje o novih prostorskih
aktih ali nacrtovanih vecjih projektih pozanima tri- do $tirikrat letno. Predvsem je to odvisno
od tega, kaksni projekti se nacrtujejo. Vcasih se je treba pozanimati, ali bo zemljisce, ki ga
nekdo prodaja ali kupuje, po prostorskih aktih postalo zazidljivo, saj je to glavni parameter, ki

vpliva na ceno zemljisca.
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6. vprasanje:
Ali se pristojni z Mestne obc¢ine Celje kdaj pozanimajo pri vas, kakSno je stanje na trgu
nepremicnin v Celju (¢esa primanjkuje, kje so najviSje cene, katere nepremicnine se

slabo prodajajo ...)?

Preglednica 10: Zanimanje Mestne obCine Celje za stanje na nepremic¢ninskem trgu

PONUJENI ST.
ODGOVORI | ODGOVOROYV |ODSTOTEK
1 — nikoli 6 75 %
2 —redko 1 13 %
3 — obcasno 1 13 %
4 — pogosto 0 0%
5 — zelo pogosto 0 0 %
SKUPAJ 8 100 %

80% +
70% A
60%
50% A
40%
30% 1
20%
10%

0%

{1 = =

1 - nikoli 2 - redko 3 - ob&asno 4 - pogosto 5 - zelo pogosto

Grafikon 14: Zanimanje Mestne obcine Celje za stanje na nepremi¢ninskem trgu

Najvec, kar tri Cetrtine, nepremicninskih posrednikov je odgovorilo, da se pristojni za prostor
na Mestni ob¢ini Celje nikoli ne pozanimajo o stanju in potrebah na nepremic¢ninskem trgu.

Zanimajo se le za cenitve nepremicnin, pa Se to le redko ali obc¢asno.
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7. vprasanje:
Ali Mestna ob¢ina Celje upoSteva pobude in predloge nepremic¢ninskih posrednikov
glede sprememb prostorskih nacrtov, dolo¢itve novih stavbnih zemljiS¢, novih

zazidalnih obmo¢ij, komunalnega opremljanja zemljis¢ ...?

Preglednica 11: Upostevanje pobud in predlogov nepremicninskih posrednikov

PONUJENI ST.
ODGOVORI | ODGOVOROV |ODSTOTEK
1 — nikoli 5 63 %
2 —redko 3 38 %
3 — obcasno 0 0%
4 — pogosto 0 0%
5 — zelo pogosto 0 0%
SKUPAJ 8 100 %

70% 1

60%

50%

40%
30%

20%

10%

1 - nikoli 2 - redko 3 - ob€asno 4 - pogosto 5 - zelo pogosto

0%

Grafikon 15: Upostevanje pobud in predlogov nepremicninskih posrednikov

Pristojni za prostor na Mestni obCini Celje nikoli oziroma redko uposStevajo pobude in
predloge nepremicninskih posrednikov glede sprememb prostorskih naértov, novih zazidalnih

obmocij ali komunalnega opremljanja zemljis¢.
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8. vprasanje:
Ali so cene zemljiS¢ razli¢ne glede na namembnost zemljiS¢ (za stanovanjsko gradnjo, za

poslovne prostore, za industrijske objekte ...)?

Preglednica 12: Razli¢nost cen zemljis¢ glede na namembnost

PONUJENI ST.

ODGOVORI | ODGOVOROYV |ODSTOTEK
so razli¢ne 8 100 %

niso razli¢ne 0 0%
SKUPAJ 8 100 %

100%

80% -

60% -

40%

] LT

0%

so razli¢ne niso razlicne

Grafikon 16: Razli¢nost cen zeml;jiS¢ glede na namembnost

Vsi nepremicninski posredniki so odgovorili, da se cene zemljiS¢ razlikujejo glede na

namembnost le-teh.
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9. vprasanje:
Ce se cene razlikujejo, kako si sledijo zemlji$¢a z razlicno namembnostjo?

(1 — najnizja cena, 5 — najvisSja cena)

Preglednica 13: Povprec¢na uvrstitev zemljiS¢ po ceni glede na njihovo namembnost

VRSTA ZEMLJISCA POVPRECNA UVRSTITEV
kmetijska zemljisca 1
zemljis¢a za stanovanjsko gradnjo 4
zemljisca za poslovne objekte 3,9
zemljisca za industrijske objekte 3,3
zemljis€a za pocitniske objekte 2,9
4,
3,51
3,
o 251
° 151
1 n
0,51
0 T T T T T
kmetijska zemljiS€a za zemljis¢aza zemljiS¢aza zemljiS¢a za
zemljiS€a stanovanjsko poslovne industrijske pocitniske
gradnjo objekte objekte objekte

Grafikon 17: Povprec¢na uvrstitev zemljiS¢ po ceni glede na njthovo namembnost

Nepremic¢ninski posredniki so morali razvrstiti zemljiSca z razliénimi namembnostmi glede na

ceno, ki jo ta zemljis¢a v povpre¢ju dosegajo na trgu.

Najnizjo ceno pri¢akovano dosegajo kmetijska zemljis¢a. Tako so v anketi dosegla povprecno

oceno 1.



Gobec Jazbinsek, V. 2009. Vpliv prostorskega na¢rtovanja na delovanje trga nepremiénin 71
Diplomska naloga — UNI. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za geodezijo, Prostorska informatika

S povprec¢no oceno 2,9 jim sledijo zemljis¢a za pocitniske objekte. Vecina nepremic¢ninskih
posrednikov jim je sicer namenila oceno 2, dva posrednika pa sta ta zemljiS¢a uvrstila najvisje
glede na ceno. Po njuni razlagi namre¢ pocitniske objekte kupujejo oz. gradijo ljudje, ki so

svoj stanovanjski problem ze resili, zato so pripravljeni placati dodatno ceno za "luksuz".

Na tretje mesto glede na ceno (s povprecno oceno 3,3) so se uvrstila zemljisca za industrijske
objekte. Tudi tu so odstopanja med odgovori, saj so trije nepremicninski posredniki ta

zemljis€a uvrstili najvisje na lestvico, dva pa na predzadnje mesto (pred kmetijskimi

.....

Najvi§je cene dosegajo zemljis€a za poslovno in stanovanjsko gradnjo, ki so se na nasi
lestvici uvrstila na vrh s povpreCnima ocenama 3,9 (za poslovne objekte) in 4,0 (za
stanovanjske objekte). Treba je poudariti razliko med veéstanovanjsko in individualno
gradnjo. Po mnenju vecine nepremicninskih posrednikov cene zemljis¢ za vecstanovanjsko
gradnjo dosegajo oz. presegajo cene zemljiS¢ za poslovne objekte. Cene zemljis¢ za
stanovanjsko gradnjo razlike med odgovori. Kar §tirje posredniki so jih uvrstili na tretje mesto
(ocena 3), eden na drugo (ocena 4), trije pa prvo mesto (ocena 5). Eden izmed
nepremicninskih posrednikov je povedal, da poslovni prostori v zadnjem casu precej

izgubljajo na ceni.

Najbolj pa na cene zemljis¢ vsekakor vpliva lokacija; zemljis¢a z isto namembnostjo na
razli¢nih lokacijah praviloma dosegajo zelo razlicne cene. Odvisno je tudi, ali se zemljisca za
industrijske objekte nahajajo v obmoc¢ju industrijskih con ali ne. Zemljisa znotraj
industrijskih con so drazja, saj so po navadi ze komunalno opremljena, urejena pa je tudi

prometna in druga infrastruktura.
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10. vprasanje:
Ce cene zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo ozna¢imo z indeksom 100 %, kolik$no ceno v

primerjavi z njimi dosegajo ostala zemljisca?

Preglednica 14: Povprecni delez cene zemljis¢ glede na namembnost

POVPRECNI DELEZ
VRSTA ZEMLJISCA CENE ZEMLJISC
zemljis€a za stanovanjsko gradnjo 100 %
kmetijska zemljisca 7%
zemljiS¢a za poslovne objekte 90 %
zemljis¢a za industrijske objekte 80 %
zemljis¢a za pocitniske objekte 55%

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
—

0% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
zemljiS¢a za kmetijska zemljis¢aza zemljiS¢aza zemljiS¢aza
stanovanjsko  zemljiSca poslovne industrijske pocitniSke

gradnjo objekte objekte objekte

Grafikon 18: Povprecni delez cene zemljiS¢ glede na namembnost

Pri tem vprasanju so bila za izhodis¢e postavljena zemljisca za stanovanjsko gradnjo (indeks

100 %). Nepremicninski posredniki so priblizno ocenili, kolikSen odstotek v primerjavi z

.....
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V povprecju kmetijska zemljis¢a dosegajo 7 % cene zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo. Ocene

nepremicninskih posrednikov so se gibale med 1,5 % in 20 %.

Zemljis¢a za poslovne prostore po ocenah dosegajo v povprecju 90 % cene zemljis¢ za

stanovanjsko gradnjo; ocene se gibljejo med 70 % in 120 %.

Zemljisc¢a za industrijsko gradnjo dosegajo povpre¢no 80 % cene zemljiS¢ za stanovanjsko

gradnjo; najnizja ocena je 40 %, najvisja pa celo 120 %.

Cena zemljis¢ za pocitniske objekte dosega priblizno polovico cene zemljiS¢ za stanovanjsko
gradnjo. Vecina nepremicninskih posrednikov je podala ocene med 20 % in 40 %, dva

posrednika sta jih ocenila na 120 %.

Vidimo, da se cene zemljis¢ z enako namembnostjo zelo razlikujejo. To pa je Se en dokaz za
to, da ima najvecji vpliv na ceno nepremic¢nine njena lokacija, ki je glavni atribut

nepremicnine in je z njo nelocljivo povezana.
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11. vprasanje:
Kako se je v zadnjih desetih letih gibalo razmerje med ponudbo in povprasevanjem po

zemljis¢ih v Celju?

.....

ST.
PONUJENI ODGOVORI ODSTOTEK
ODGOVOROV
Ponudba je presegla povprasevanje 0 0%
PovprasSevanje je preseglo ponudbo 8 100 %
Ponudba in povprasevanje sta bila uravnoteZena 0 0 %
SKUPAJ 8 100 %

100% -
90%
80%
70%
60%
50%
40%-
30%
20%
10% y 4 A

0% T T
ponudba je presegla povprasevanije je ponudba in
povpraSevanje preseglo ponudbo  povpraSevanje sta bila
uravnotezena

.....

Kot povsod po Sloveniji je tudi v Celju v zadnjih letih povprasevanje mocno preseglo
ponudbo. V 1. 2008 pa se je po mnenju nepremicninskih posrednikov razmerje med ponudbo
in povpraSevanjem zacelo umirjati. Cene stanovanj in stanovanjskih hi§ so se ustalile, cene
zazidalnih zemljis¢, predvsem tistih na ugodni lokaciji, pa Se vedno rastejo.

Po podatkih nepremicninske druzbe Kapitol je najvecje povpraSevanje po stanovanjih na
obmocju Otoka in Na zelenici, najmanjSe pa v Kovinarski in Delavski ulici. Temu primerne

so tudi cene.
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Vecina nepremicninskih posrednikov se je strinjala, da bi morala imeti Mestna obc¢ina Celje
vecjo vlogo regulatorja cen zemljiS¢. Zemljis¢a bi morala odkupovati, jih komunalno
opremljati in nato po zmerni ceni prodajati zainteresiranim kupcem za individualno gradnjo.
Ker pa ob¢ina odkupi in komunalno opremi malo zemljis¢, se jih veCina Se vedno prodaja na
prostem trgu. Posledi¢no to pomeni, da cene zemljiS¢ oblikuje trg, zato se te prilagajajo

razmerju med ponudbo in povprasevanjem.
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12. vprasanje:
Kako je izgradnja avtoceste in vseh treh prikljuc¢kov nanjo vplivala na cene zemljis¢ v

Celju?

Preglednica 16: Vpliv izgradnje avtoceste na cene zemljis¢ v Celju

ST.
PONUJENI ODGOVORI |ODGOVOROV | ODSTOTEK
cene so se dvignile 8 100 %
cene so padle 0 0 %
cene so ostale nespremenjene 0 0 %
SKUPAJ 8 100 %
100% -
90%-
80%-
70%-
60%-
50%
40% |
30%
20%
10%- LA e
0% : : :
cene so se dvignile cene so padle cene so ostale
nespremenjene

Grafikon 20: Vpliv izgradnje avtoceste na cene zemljis¢ v Celju

Cene zemljiSC so se po izgradnji avtoceste Ljubljana-Maribor in vseh treh prikljuc¢kov nanjo
(Celje - zahod, Celje - center in Celje - vzhod) dvignile. Z dokoncanjem avtoceste se je Celje
priblizalo tako Ljubljani (45 minut voznje) kot tudi Mariboru (30 minut voznje). Da je Celje
postalo zanimivo za priseljevanje, kazejo tudi statisticni podatki, saj se je po 1. 2004 selitveni

prirast zagel vecati. Se 1. 2003 je bil negativen, 1. 2006 pa se je v Celje priselilo Ze 236 oseb.
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13. vprasanje:
Ce so se zaradi avtoceste dvignile cene zemlji§¢, katera zemlji$¢a so se najbolj podrazila

(mogocih je ve¢ odgovorov)?

Preglednica 17: Dvig cen zemljiS¢ zaradi zgraditve avtoceste glede na namembnost zemlji§¢

ST.
PONUJENI ODGOVORI ODGOVOROYV | ODSTOTEK
kmetijska zemljisca 0 0%
zemljiS€a za stanovanjsko gradnjo 8 50 %
zemljiS€a za poslovne prostore 4 25 %
zemljis¢a za industrijske objekte 4 25%
zemljis¢a za pocitniske objekte 0 0%
SKUPAJ 16 100 %

50%

40%

30%

20%

10%

0%
0 T T
kmetijska zem. za zem. za zem. za zem. za
zem. stanovanjsko poslovne industrijske pocitniSke
gradnjo prostore objekte objekte

Grafikon 21: Dvig cen zemljiSC zaradi zgraditve avtoceste glede na namembnost zemljis¢

Vsi nepremicninski posredniki so ocenili, da so se zaradi izgradnje avtoceste najbolj zvisale

cene zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo.
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Zvisale so se tudi cene zemljis¢ za poslovne prostore, predvsem na lokacijah, ki so prometno

dobro povezane z avtocesto (ob Mariborski cesti).

Na zvisanje cene zemljiS¢ za industrijsko gradnjo je vplival tudi nov avtocestni prikljucek
Celje — vzhod, ki povezuje avtocesto in industrijski del Celja, predvsem nacrtovano

Industrijsko cono Celje — Vzhod (ICCV).

Izgradnja avtoceste pa po mnenju nepremicninskih posrednikov ni imela vpliva na cene

cev v
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14. vprasanje:
Kdaj in zakaj so se pojavila najbolj izrazita zviSanja/zniZzanja cen v zadnjih desetih letih

na obmoc¢ju Mestne obc¢ine Celje?

Oizgradnja avtoceste
Oizgradnja infrastrukture

6% 6% Oposlovni in trgovski kompleksi
6%
6% 38%

Ougodni krediti

Onacin bivanja (lastna hisa ali
11% stanovanje)

OsploSen dvig cen nepremicnin

1% Ovstop v EU, tehnolo$ki in kulturni
16% razvoj Celja

Orazvoj Solstva v Celju (fakultete)

Grafikon 22: Vzroki za zviSanje cen nepremicnin v Celju

Sedem izmed osmih nepremi¢ninskih posrednikov je kot najpomembnejsi vzrok zvisanja cen

nepremi¢nin v Celju navedlo izgradnjo avtoceste Ljubljana-Maribor.

V zadnjih letih se je v Celju pospeseno gradila infrastruktura, predvsem prometna. Tudi
gradnja novih poslovnih in trgovskih kompleksov, predvsem ob Mariborski cesti, z ugodno
prometno povezavo na avtocesto, je v veliki meri pripomogla k dvigu cen poslovnih

prostorov. Celje je tudi mesto z najvecjo povrsino trgovskih srediS¢ na prebivalca.

K dvigu cen nepremic¢nin je pripomogel tudi splosni razvoj Celja. Na poslovnem podrocju je
to gotovo izgradnja Tehnopolisa in ureditev Industrijske cone Celje — vzhod (ICCV). Ureja in
obnavlja se tudi staro mestno jedro, Knezji dvorec, Celjski grad in Celjski dom. Celje postaja
univerzitetno mesto (Fakulteta za logistiko, Mednarodna fakulteta za druzbene in poslovne
Studije, Fakulteta za management in drugi visokoSolski strokovni programi). Vse to je
vplivalo na cene nepremicnin, saj se je povecalo povpraSevanje po lastnih ali najemniskih

stanovanjih za Studente.
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V zadnjih letih se je na splo$no (ne samo v Celju) povecalo povprasevanje po nepremicninah
tudi zaradi naCina bivanja, ker si ljudje Zelijo lastno nepremicnino (stanovanje, hiso). K
nakupu nepremicnin so ljudi spodbudili tudi ugodni krediti. Letos, tudi Ze lani, pa so se pogoji
za kredite zaostrili, zviSale so se obrestne mere, zato lahko, po mnenju nepremicninskih

posrednikov, v prihodnje pricakujemo stagnacijo ali celo rahel padec cen nepremicnin.

6.1.4 Komentar ankete

Iz rezultatov ankete lahko sklepamo, da ni vzajemnega sodelovanja med nepremi¢ninskimi
agencijami in Mestno obc¢ino Celje. Nepremicninski posredniki svoje sodelovanje z ob¢ino
sicer v povprecju ocenjujejo kot dobro, saj lahko na ob¢ini brez tezav pridobijo podatke o
namenski rabi dolo¢enih zemljis¢. Na drugi strani pa se pristojni za prostor z Mestne obCine
Celje pri pripravi obcinskih prostorskih aktov nikoli oziroma zelo redko posvetujejo z
nepremicninskimi agencijami o potrebah in povpraSevanju na trgu nepremicnin. V tej smeri se
zadeve nekoliko izboljSujejo, saj je februarja 2008 nepremicninska agencija Kapitol
organizirala ze drugo prostorsko konferenco, na kateri so strokovnjaki z Mestne ob¢ine Celje,
Razvojnega centra Planiranje in drugi razpravljali o razvoju regije z vidika nepremic¢ninskega

trga.

Najvisje cene dosegajo zemljisCa za stanovanjsko gradnjo, ki se na prvem mestu izmenjujejo

.....

Na cene zemljis¢ v Celju je najbolj vplivala izgradnja avtoceste, izgradnja preostale
infrastrukture, gospodarski, visokoSolski in trgovski razvoj Celja ter splosen dvig cen

nepremicnin po vsej Sloveniji.

Ponudba je zadnja leta presegala povprasevanje, zato so tudi cene nepremicnin hitro rasle.
Pri¢akovati je, da se bodo cene nepremicnin pocasi umirile oz. vsaj ne bodo naraScale tako
hitro kot do zdaj. Cene zazidalnih zemljiS¢ na najbolj zaZelenih lokacijah pa bodo Se naprej

ostale visoke.
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Z anketo med nepremi¢ninskimi posredniki smo dobili vsaj priblizno predstavo o dejanskem
dogajanju na trgu nepremicnin na obmocju Celja. V nadaljevanju bomo analizirali konkretne

podatke o cenah zazidljivih zemljiSc¢.
6.2 Analiza na podlagi podatkov iz Evidence trga nepremicnin

Geodetska uprava Republike Slovenije na svoji spletni strani opredeljuje Evidenco trga
nepremicnin (v nadaljevanju: ETN) kot »vec¢namensko zbirko podatkov o kupoprodajnih in
najemnih pravnih poslih z nepremic¢ninami, ki jo vodi in vzdrzuje Geodetska uprava

Republike Slovenije«.

Podatke o sklenjenih pravnih poslih z nepremi¢ninami v ETN posredujejo:
- DURS (iz evidence napovedi za odmero davka na promet nepremic¢nin);
- notarji (iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov z nepremi¢ninami);
- nepremicninske druzbe (iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov);

- obCine in upravne enote (iz najemnih pogodb).

Vse kupoprodajne pogodbe v Evidenci trga nepremicnin se nanasajo na prodajo na prosto

konkuren¢nem trgu

Nekatere kupoprodajne pogodbe so se nanasale na zemljiSce in stavbo na njem; teh podatkov
nismo upostevali, saj se pri kon¢ni pogodbeni ceni ni dalo razbrati, kolikSen delez cene velja
za stavbo in kolikSen za zemljisce. Prav tako smo izlocili pogodbe, ki so poleg zazidljivega
zemljisca vsebovale tudi kmetijsko ali gozdno zemljisce. Izlocili smo 32 podatkov izmed
skupno 170. Obdelali smo 138 podatkov o kupoprodajnih pogodbah, kar je priblizno 80 %
vseh podatkov.

Nekatera zemljiica so imela zelo visoko (nad 1.000 €/m?) ali zelo nizko vrednost (pod 10

€/m%). Taka zemljis¢a smo preverili na spletni strani http:/gis.arso.gov.si/atlasokolja/ in iz

.....
evve

.....
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m?) oziroma za parcele na robu naselja, ki se $e uporabljajo za kmetijske namene ali pa jih
preras¢a gozd (gl. sliko). Nacelo ekonomicne velikosti zemljis€a pravi, da »ekonomicno
velikost zemljiS¢a predstavlja povrSina zemljisc¢a, ki za doloCeno rabo zemljis¢a, upoStevajoc
njegovo lokacijo in trzne razmere, pogojuje najvisjo vrednost zemljis¢a« (Subic Kovag, 2006;
str. 10). Vsa zemljis¢a s ceno nad 1.000 €/m’ in pod 10 €/m* smo iz nadaljnje obdelave
izlo¢ili, saj nam upoStevanje teh podatkov ne bi dalo ustrezne predstave o cenah zemljis¢ v

posamezni katastrski ob¢ini. Tako je bilo izlo€enih Se nadaljnjih 23 podatkov, kar pomeni, da

smo statisti¢no obdelali 115 podatkov o kupoprodajnih pogodbah.

Primer manjSega zemljisc¢a z visoko ceno Primer vecjega zemljisc¢a z nizko ceno
(http://gis.arso.gov.si) (http://gis.arso.gov.si)

Mogoce je, da se cene, navedene v kupoprodajnih pogodbah, razlikujejo od dejanskih cen
zemljis¢. Prodajalci in kupci namre¢ v pogodbi pogosto navedejo nizjo ceno od dejanske in s
tem placajo manjsi davek na promet z nepremi¢ninami. Te razlike so sicer omejene, saj v
primeru sumljivo nizkih cen Davc¢na uprava Republike Slovenije uporabi svojo metodologijo
vrednotenja nepremicnin. Kljub temu pa obstaja dovolj veliko toleran¢no obmocije, da je v

kupoprodajnih pogodbah mogoce navesti bistveno nizje cene (Puschner, 2008).

6.2.1 Statisti¢na analiza cen zemlji$¢ po katastrskih ob¢inah

V nadaljevanju so tabele s statisticnimi kazalci za vsako posamezno katastrsko obcino. Za

katastrski obcini Lisce in Zvodno je bil pridobljen samo po en podatek o ceni, zato ju v

analizo nisem vkljucila.
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Preglednica 18: Statisti¢na analiza cen za m” zemljid¢ po posameznih katastrskih ob&inah

statistiCna | ¢ | najviSja | najnizja | ,ptm. | mediana std. varianea | goeficient
koli¢ina | noqat, | cena cena | sredina odklon variance
K.0. N Y max Y uiv M Me o o’ Kv
Bukovzlak 2 64 16 40 40 34 1152 85 %
Celje 10 492 12 200 186 149 22109 74 %
KoS$nica 2 73 10 42 42 45 1985 107 %
Medlog 7 98 13 56 23 37 1344 66 %
Ostrozno 15 417 14 88 60 113 12667 128 %
Spodnja 23 417 25 112 80 106 11314 95 %
Hudinja
§k0fja vas 16 659 22 123 71 155 23880 126 %
Smartno 3 16 5 10 10 6 30 53 %
Teharje 12 129 13 69 81 36 1329 53 %
Trnovlje 21 800 12 115 67 172 29617 149 %
Zagrad 4 186 10 86 74 85 7157 98 %
SKUPAJ 115 800 5 105 71 126 15824 120 %

Za katastrsko obCino Bukovzlak je bilo pridobljenih najmanj podatkov o kupoprodajnih
posebno privla¢no za priseljevanje. V Bukovzlaku je lociran Regijski center za ravnanje z
odpadki, kar privlacnost obmocja Se zmanjSuje. V Celjskem prostorskem planu 2001 so na
vecjem delu tega obmocja nacrtovane proizvodne, servisne in gospodarske dejavnosti,

predvsem tudi zaradi dobre prometne povezave z avtocesto.
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Zazidalni naért Bukovzlak — stanovanjski objekti (www.urbanisti.com)

Katastrska obcina Celje je glede na podatke o kupoprodajnih pogodbah, pridobljene iz ETN,
obmocje z najvisjimi cenami zemljiS¢ in tudi najvecjimi razlikami v cenah (najvisja cena 492
€/m’, najniZja pa 12 €/m?). Ker je velik del katastrske ob¢ine Celje Ze pozidan (to je obmogje
mestnega jedra), se je vecina pogodb nanaSala na manjSa zemljiSca, ki so predstavljala
zaokrozitev vecjih zemljis¢, ve¢inoma ob cestah, parkiris¢ih itn. TakSna zemljiS¢a po navadi
dosegajo visoke cene. V Celjskem prostorskem planu 2001 je to obmocje opredeljeno kot
obmoc¢je stanovanj in javnih sluzb ter deloma proizvodnih, servisnih in gospodarskih

dejavnosti. Tu se nahaja tudi ureditveno obmocje Tehnopolisa.

T TRHMOLFES PR i
MEURE RIS N RERES i =
AT K
CHGELAER Y EHSRIETE R I RSP S

o CEWTERMONE BIVALHE EULTSRE
L TURLE TUR D S 34 SR A I FVRIISE
INWES TCLSED SEE0ESEE N EROFE

Zazidalni nacrt Tehnopolisa (www.skyscrapercity.com)
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Tudi za obmocje katastrske obcline KoSnica je bilo pridobljenih malo podatkov o
kupoprodajnih pogodbah (2). Obmocje o€itno ni zanimivo za priseljevanje, saj je tudi cena
Celjskem prostorskem planu 2001 tu opredeljeno tudi obmocje zidanic in pocitniske gradnje,

ki pa, glede na podatke iz ankete, dosega precej nizke cene.

Katastrska ob¢ina Medlog lezi na zahodnem robu Mestne obCine Celje. Obmocje ocitno ni
posebno privlac¢no za priseljevanje ali lociranje dejavnosti, saj je bilo leta 2007 sklenjenih 7
Celjskem prostorskem planu 2001 je del obmocja opredeljen kot obmocje stanovanj in
pripadajocih dejavnosti, ki se urejajo s prostorskimi izvedbenimi akti. Manjsi del je
opredeljen kot obmocje storitvenih, servisnih in gospodarskih dejavnosti. Pri tem gre
predvsem za Betonarno Ingrad, za katero pa se v novejSih prostorskih nacrtih (nova
Urbanisti¢na zasnova Celja) ze pojavljajo teznje o premestitvi oz. opustitvi dejavnosti, ki ima

izrazito negativen vpliv na okolico.

Na obmocju Ostroznega je s Celjskim prostorskim planom 2001 predvidena vecinoma
stanovanjska gradnja s spremljajoo dejavnostjo. Obmocje se ureja s prostorskimi
izvedbenimi akti. Glede na Stevilo sklenjenih kupoprodajnih pogodb (15) in povprecne cene
zemljid¢a (88 €/m?) lahko redemo, da je katastrska ob&ina Ostrozno med privlaénej$imi v

Mestni ob¢ini Celje. K temu je pripomoglo tudi nacrtovano novo obmocje zemljis¢ za

v

Katastrska obc¢ina Spodnja Hudinja je med privla¢nejSimi obmocji za priseljevanje in
lociranje dejavnosti. Leta 2007 je bilo tu po podatkih iz ETN sklenjenih 23 kupoprodajnih
€/m?). K. o. Spodnja Hudinja obsega oZje in §irSe obmodje ob Mariborski cesti, ki je
vecinoma Ze pozidano, zato so se tukaj prodajale manjSe parcele, ki so pomenile zaokrozitev
vecjih zemljis¢. V Celjskem prostorskem planu 2001 je obmocje zahodno od Mariborske
ceste opredeljeno kot obmocje stanovanj in spremljajo¢ih dejavnosti, obmocje vzhodno od nje

pa je namenjeno storitvenim, servisnim in gospodarskim dejavnostim. Visoke cene zemljis¢
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so tudi posledica dobre prometne navezave na avtocesto. Prav ob Mariborski cesti so namre¢

locirani najvecji trgovski centri, avtohiSe, sejmisce in velik del storitvenih dejavnosti.
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Zazidalni nacrt za rekreacijski center Na Golovcu (www.celje.si)

Tudi obmod&je katastrske ob¢ine Skofja vas je med najdrazjimi v Mestni ob&ini Celje. Po
podatkih iz ETN je bilo leta 2007 sklenjenih 16 kupoprodajnih pogodb, povprec¢na cena
zemljis¢ pa je najvi§ja v obéini (123 €/m?). Velika pa je tudi razlika med najvigjo (659 €/m?)
in najniZjo ceno (22 €/m?). Vegji del obmogja je s Celjskim prostorskim planom 2001
opredeljen kot povrSine za stanovanjsko gradnjo in spremljajoe dejavnosti, ki se ureja s
prostorskimi izvedbenimi akti. Obmocje vzdolz ceste Celje-Vojnik je opredeljeno kot
obstoje¢ zaselek oziroma obmocje zasebne gradnje brez kompleksnega urejanja. Predvsem
odli¢na prometna povezava z avtocesto in s Celjem ter hkrati relativna odmaknjenost od Celja

sta glavna razloga za privlacnost obmocja.

Katastrska ob&ina Smartno je med manj privlaénimi v Mestni obéini Celje. Za zemljis¢a na

tem obmocju so bile po podatkih iz ETN sklenjene 3 kupoprodajne pogodbe. Povprecna cena

cev v

pri analizi izjemoma upostevala tudi zemljis¢a s ceno, nizjo od 10 €/m’. V Celjskem
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prostorskem planu 2001 je to obmocje opredeljeno kot obmocje lesnoproizvodnih gozdov,
manjs$i del je opredeljen kot obmoc¢je stanovanjske gradnje, ki se ureja s prostorskimi
izvedbenimi akti. Vecji del obstojecih zaselkov se ne bo urejal s prostorskimi akti. Za
obmogje Smartinskega jezera, ki delno leZi v tej katastrski ob&ini, je bila sprejeta krajinska
zasnova, ki je poleg prvotne funkcije zadrzevalnika visokih voda za obmocje opredelila tudi

Sportno-rekreacijsko rabo.
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Razvojno-programski naért turistiCnega obmo&ja Smartinskega jezera z zaledjem

(www.celje.si)

Katastrska ob¢ina Teharje lezi na vzhodnem robu Mestne obc¢ine Celje, v blizini Bukovzlaka
na eni strani in Zelezarne Store na drugi strani. Obmodje zato ni posebno zanimivo za
priseljevanje, kar kaZejo tudi cene zemljis¢ (69 €/m?). V Celjskem prostorskem planu 2001 je
del obmocja opredeljen kot obmocje povrSin za stanovanjsko gradnjo, ki se ureja s
prostorskimi izvedbenimi akti, del pa kot obmocje proizvodnih, servisnih in gospodarskih

dejavnosti.
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Obmocje katastrske obcCine Trnovlje je med najprivlacnejSimi predvsem za lociranje
industrije. Vecji del tega obmocja je s Celjskim prostorskim planom namre¢ opredeljen kot
obmocje proizvodnih, servisnih in gospodarskih dejavnosti, ki se ureja s prostorskimi
izvedbenimi akti. Obmocje naselja Trnovlje pri Celju je s prostorskim planom opredeljeno kot
povrsine za stanovanjsko gradnjo, preostali zaselki pa se s prostorskimi izvedbenimi akti ne
bodo urejali. Za zemljisca v katastrski ob¢ini Trnovlje je bilo leta 2007 po podatkih iz ETN
sklenjenih 21 kupoprodajnih pogodb. Povpre¢na cena zemljis¢a je znasala 115 €/m?, kar je
tretja najvisja cena med katastrskimi ob¢inami v Mestni obcCini Celje. Velika je bila tudi
razlika med najvisjo (800 €/m2) in najnizjo ceno (12 €/m2), kar pa je nekako normalno za

obmocja z velikim Stevilom sklenjenih kupoprodajnih pogodb.

Katastrska obCina Zagrad je manj privlacna za priseljevanje, saj so bile za zemljis¢a na tem

obmocju po podatkih iz ETN leta 2007 sklenjene 4 kupoprodajne pogodbe. Povprecna cena

coev v

Celjski prostorski plan 2001 vecji del povrSin namenja stanovanjski gradnji, ki se ureja s

prostorskimi izvedbenimi akti.
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Zazidalni nacrt Zagrad I (www.celje.si)
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Najve¢ kupoprodajnih pogodb je bilo sklenjenih za zemljis¢a v katastrskih ob¢inah Spodnja
Hudinja, Trnovlje, Skofja vas in OstroZzno. Zemljis¢a so v teh katastrskih ob&inah dosegla tudi
najvi§je cene za m’, kar dokazuje, da so ta obmo&ja najprivlainej$a za priseljevanje in
lociranje dejavnosti. Gre za obmocja v oZjem in SirSem pasu ob avtocesti Ljubljana-Maribor.
Kot najprivlacnejsi dejavnik zemljis€a lahko torej Stejemo lokacijo, v naSem primeru je

odlocilna prometna povezava.

6.2.2 Analiza cen zemljiS¢ glede na upravno-pravni status zemljiS¢a

V ETN so zajeti tudi podatki o upravno-pravnem statusu vecine zemljis¢, ki so bila predmet
kupoprodajne pogodbe. Za zemljisCe je lahko sprejet izvedbeni prostorski akt, plan ali
veljavno gradbeno dovoljenje. V Navodilih za posredovanje podatkov v Evidenco trga

nepremicnin so upravno-pravni statusi definirani kot:

parcela za gradnjo — plan Namenska raba parcele je v strateskih prostorskih
sestavinah planskih aktov ob¢ine opredeljena kot stavbno

zemljis¢e oziroma poselitveno obmogje.

parcela za gradnjo — Izvedbeni prostorski akt doloca pogoje, pod katerimi je
izvedbeni prostorski akt gradnja na parceli mogoca.

parcela ima gradbeno Parcela ima izdano pravnomoc¢no gradbeno dovoljenje.
dovoljenje

Zemljis¢ brez podatka o upravno-pravnem statusu pri tej analizi nismo upostevali. Obdelali

.....
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Preglednica 19: povpre¢na cena za m~ zemljis¢a glede na upravno-pravni status zemljisca

sprejet veljavno
upravno-pravni
sprejet plan izvedbeni gradbeno SKUPAJ
status zemljisca
prostorski akt dovoljenje
Stevilo podatkov 61 13 19 93
delez podatkov 66 % 14 % 20 % 100 %
povprecna cena za
90 67 94 89
m?2 [€]
najnizja cena 10 19 16 10
najvisja cena 417 121 321 417
mediana 71 73 30 71
standardni odklon 92 30 93 86
varianca 8374 900 8712 7364
koeficient variance 102 % 45 % 99 % 96 %
100+
80
v
‘E 60
©
N
T 40
(/]
(3]
20
0
sprejet plan sprejet izvedbeni veljavno gradbeno
prostorski akt dovoljenje
upravno-pravni status

Grafikon 23: Povpre¢na cena za m” zemljis¢a glede na upravno-pravni status zemljisca
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V procesu razvoja zemljis¢a si sledijo: zemljiS¢a s sprejetim planom, zemljis¢a s sprejetim
prostorskim izvedbenim aktom in zemljis¢a z veljavnim gradbenim dovoljenjem. Na podlagi
dobljenih rezultatov lahko naso hipotezo iz uvoda delno potrdimo, delno pa ovrzemo.
Pricakovali smo, da bodo imela najvi§jo ceno zemljis¢a z gradbenim dovoljenjem. Ta del
hipoteze se je potrdil, saj zemljis¢a z gradbenim dovoljenjem res dosegajo najvisje cene (94
€/m?). Del hipoteze o tem, da imajo najniZjo ceno zemljis¢a, za katera je sprejet plan, pa smo
ovrgli. Ta zemljiS¢a namre¢ po nam dostopnih podatkih v povprecju dosegajo cene,
primerljive s tistimi za zemlji§¢a z veljavnim gradbenim dovoljenjem, in sicer 90 €/m?. Glede
na nase analize imajo najnizje cene zemlji§¢a s sprejetim izvedbenim prostorskim aktom (67
€/m2). Statisti¢na analiza podatkov nam kaze visoke vrednosti varianc, zato lahko sklepamo,
da na ceno zazidljivih zemljiS¢ nima najvecjega vpliva njihova razvojna stopnja, ampak nek

drug dejavnik. Predvidevamo, da je v nasSem primeru to lokacija zeml;jisc.

Preglednica 20: Sprejeti prostorski akti in gradbena dovoljenja po katastrskih ob¢inah

sprejet izvedbeni prostorski
sprejet plan akt gradbeno dovoljenje SKUPAJ
povpr. povpr. povpr.
KATASTRSKA | stevilo cena Stevilo cena Stevilo cena Stevilo
OBCINA podatkov % [€/m2] | podatkov % [€/m2] | podatkov % [€/m2] | podatkov %o
Bukovzlak 1 2 % 64 0 0 % - 1 5 % 16 2 2 %
Celje 3 5 % 132 1 8 % 121 2 11 % 286 6 6 %
Kosnica 0 0% - 1 8 % 73 0 0% - 1 1 %
Medlog 4 7 % 65 0 0 % - 2 11 % 60 6 6 %
Ostrozno 9 15 % 112 2 15 % 68 2 11 % 22 13 14 %
Spodnja
Hudinja 9 15 % 144 2 15 % 63 8 42 % 76 19 20 %
Skofja vas 12 20 % 93 0 0 % - 0 0 % - 12 13 %
Smartno 3 5% 43 0 0% - 0 0% - 3 3%
Teharje 7 11 % 71 4 31 % 66 1 5 % 101 12 13 %
Trnovlje 11 18 % 73 2 15 % 65 3 16 % 95 16 17 %
Zagrad 1 2 % 126 1 8 % 22 0 0 % - 2 2 %
Zvodno 1 2 % 10 0 0 % - 0 0 % - 1 1%
SKUPAJ 61 100 % 90 13 100 % 67 19 100 % 94 93 100 %
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V katastrskih ob¢inah Ostrozno, Spodnja Hudinja, Skofja vas in Trnovlje je bilo sprejetih
najve¢ prostorskih planov (ve¢ kot 15 % za vsako k. o.). Sledijo jim Teharje (11 %),
Bukovzlak, Celje, Medlog, Smartno, Zagrad in Zvodno (od 2 % do 7 %). Za prodana

zemljis¢a v katastrskih ob¢inah Kosnica in Lisce prostorski plan ni bil sprejet.

Najvec izvedbenih prostorskih aktov je bilo sprejetih za zemljisca, prodana v katastrski ob¢ini
Teharje (31 %). Sledijo ji katastrske ob¢ine Spodnja Hudinja, Ostrozno in Trnovlje (po 15 %),
nato pa Zagrad, Kosnica in Celje (po 8 %). Za prodana zemljiS¢a v katastrskih obcinah
Bukovzlak, Lisce, Medlog, ékofja vas, Smartno in Zvodno ni bilo sprejetih prostorskih

izvedbenih aktov.

Najvec¢ gradbenih dovoljenj je bilo izdanih za zemljis¢a v katastrski ob¢ini Spodnja Hudinja
(40 %). Sledijo ji katastrske ob¢ine Trnovlje (15 %), Ostrozno, Medlog in Celje (po 10 %).
Cene zemljis¢ z izdanim gradbenim dovoljenjem dosegajo v katastrskih obcinah Teharje in

Trnovlje priblizno 100 €/m?, v Celju pa presegajo 280 €/m”.

Skupno je bilo sprejetih najvec izvedbenih prostorskih aktov in prostorskih planov ter izdanih
gradbenih dovoljenj za prodana zemljiSca v katastrskih ob&inah Spodnja Hudinja (20 %),
Trnovlje (17 %), Ostrozno (14 %), Skofja vas in Teharje(po 13 %). Tudi visoka cena zemljis¢
dokazuje, da so ta obmocja najprivlacnejSa za priseljevanje oziroma lociranje razli¢nih
dejavnosti (industrija, poslovni prostori, storitve). Seveda pa je povprecno ceno zemljiS¢ po
posameznih katastrskih ob¢inah glede na sprejete prostorske akte potrebno jemati z distanco,

saj imamo pri nekaterih katastrskih obc¢inah premalo podatkov za kakovostnejSo analizo.
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Karta 2: Povpreéne cene m* zemljis¢ po katastrskih ob&nah v Mestni obéini Celje v 1. 2007

KARTA 2: POYPRECNE CENE M2 ZAZIDLIIYIH ZEMLIISC PO KATASTRSKIH
OBCINAH ¥ MESTNI OBCINI CELIE ¥ LETU 2007

LEGEMNDA

cenaza m2

O do S0 €'m2

= 51 - 10&/mz2

M 101 - 150€/mz
M nad 1S0€/mME

I ni podatka

(0 12/ 0y Sevilo zemljis = sprejetimi
prostorskimi akti
(izwadbeni prostorski akt )/
plan § gradbeno dovoljenje)

Wik
- MESTMA CRETMA CELIE
- EVIDEMCA TRGES MEPRENMIEMIM
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6.3 Primerjava cen zemljis¢ v obdobju 2000-2007

Podatki o cenah zemljis¢ za 1. 2000 so vzeti iz projekta Mednarodna primerjalna analiza cen
stavbnih zemljiS¢. Avtorji so v projektu zajeli podatke o prodajnih cenah stavbnih zemljis¢ v
1. 2000. Gre za podatke o prodajnih cenah nepremicnin, ki jih je Davéna uprava Republike

Slovenije zacCela sistemati¢no zbirati maja 1999.

Preglednica 21: Primerjava cen zemljiS¢ v obdobju 2000-2007

CENA ZA m’ [€]
katastrska obcina leto 2000 | leto 2007

Medlog 73 56
Smartno 10 10
Ostrozno 27 88
Teharje 20 69
Bukovzlak 11 40
Kosnica 9 42
Trnovlje 24 115
Spodnja Hudinja 17 112
Celje 26 200
Skofja vas 7 123
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Grafikon 24: Cene zemljiS¢ po katastrskih obCinah v mestni ob¢ini Celje v obdobju 2000-
2007

Na podlagi podatkov za 1. 2000 in podatkov, pridobljenih iz Evidence trga nepremi¢nin, smo

izracunali koeficient in letno stopnjo rasti cen zemljis¢.

Preglednica 22: Letna stopnja rasti cene zemljiS¢ v obdobju 2000-2007

Katastrska ob¢ina Letna stopnja

rasti cene [%]
Medlog -4
Smartno 0
Ostrozno 18
Teharje 19
Bukovzlak 20
Kos$nica 25
Trnovlje 25
Spodnja Hudinja 31
Celje 34
Skofja vas 51
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Karta 3: Letna stopnja rasti cen zazidljivih zemlji$¢ po katastrskih ob¢inah v Mestni ob¢ini

Celje v obdobju 2000-2007

KARTA 3: LETNA STOPNJA RASTI CEMN ZAZIDLINIVIH ZEMLIISC PO
KATASTRSKIH OBCIMNAH ¥ MESTNI OBCINI CELJE MED L. 2000 IN 2007

LEGEMDA,
stoprj & raski cen

E pod 0%

O od 1 do 109
[ od 11 do 20%
O od 21 do 20%
O od 31 do 409
[ od 41 do 509
E nad 509

I ni podathks

Vir:
- MESTH A OB EIMA CELIE

- EVIDEMCA TRGS MEPREMICHIN
= MEDMARCDM A PRIMERIALMA

ANALTZA CEM STAVBMIH ZEMUISE
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Najvisja letna stopnja rasti cen je bila med letoma 2000 in 2007 zabeleZzena na obmocju
katastrske ob¢ine Skofja vas (51 %), sledijo pa ji Se druge katastrske obgine, v katerih
zemljis€a dosegajo najvisje cene: Celje (34 %), Spodnja Hudinja (31 %) in Trnovlje (25 %).
Vse nastete katastrske obcCine (razen katastrske obc¢ine Celje) lezijo v pasu ob avtocesti in so z
njo zelo dobro prometno povezane, zato so priljubljen cilj priseljevanja in lociranja razli¢nih

dejavnosti (industrija, storitve ipd.).

Katastrska obc¢ina Kosnica dosega 25-odstotno letno rast cen zemljis¢, kar lahko najverjetneje
pripiSemo dejstvu, da je bilo za to katastrsko obcino zbranih premalo podatkov o
kupoprodajnih pogodbah. Zato ne moremo dobiti popolnoma realne slike o dogajanju na

nepremicninskem trgu v tej katastrski obcini.

Cene zemljis¢ v katastrski obCini Ostrozno nara$cajo bistveno pocasneje kot v drugih,

primerljivih katastrskih ob¢inah (Spodnja Hudinja, Trnovlje). Morda tudi zato, ker je bila tam

ey v

gradnjo stanovanjskih his, saj je bilo tu v nekaj letih zgrajeno celo naselje vrstnih his.

Katastrskih ob¢in Bukovzlak, Smartno, Teharje in Medlog glede na cene v 1. 2007 ne moremo
Steti med najpriljubljenejSe za priseljevanje. To potrjuje tudi letna stopnja rasti cen zemljisc,

ey e

nic¢elna.
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7 ZAKLJUCEK

Najpomembnejsa lastnost nepremicnine je njena lokacija, zato bodo cene nepremicnin na
dobrih lokacijah Se naprej ostale visoke. Sicer pa cene nepremicnin ne narasc¢ajo ve¢ tako
skokovito, saj se je razmerje med ponudbo in povprasevanjem po nepremicninah v zadnjem
Casu zacelo umirjati. Po mnenju nepremicninskih posrednikov najvisje cene dosegajo
zemljisa za stanovanjsko (predvsem vecstanovanjsko) gradnjo, sledijo jim zemljisca za
poslovne (dosegajo priblizno 90 % cene zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo) in industrijske

objekte (80 % cene zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo).

L. 2007 je bila vzpostavljena Evidenca trga nepremicnin, ki je trenutno najpopolnejSa baza
podatkov o vrednostih kupoprodajnih pogodb, sklenjenih na prosto konkurencnem trgu od
zacetka 1. 2007. Na podlagi zbranih podatkov smo naSo hipotezo, da je cena zemljisca odvisna
od razvojne stopnje zemljis¢a, delno potrdili, delno pa ovrgli. Zemljisca z najvisjo stopnjo — s
pravnomo¢nim gradbenim dovoljenjem — imajo res najvije cene (povpre¢no 94 €/m?). Za
zemljisca, za katera je zgolj sprejet plan, smo predvidevali, da bodo imela najnizje cene,
€/m?). Zemljis¢a s sprejetim izvedbenim prostorskim aktom so se uvrstila najniZje, v

povpre&ju so dosegla ceno 67 €/m>.

Glede na cene, pridobljene iz Evidence trga nepremicnin, so v Mestni ob¢ini Celje najdrazja
zemlji¢a, namenjena stanovanjski gradnji (Ostrozno — 88 €/m2, Skofja vas — 123 €/m2), ter
obmocja vecjih industrijskih con (Trnovlje — 115 €/m2) in poslovnih dejavnosti (Celje — 200
€/m2, Spodnja Hudinja — 112 €/m2). Vecina teh obmocij je odli¢no prometno povezana z

avtocesto, kar potrjuje domnevo, da je najpomembnejsa lastnost nepremicnin njihova lokacija.

Katastrske ob&ine Skofja vas, Celje, Spodnja Hudinja in Trnovlje so tudi v zadnjih osmih letih
najprivlacnejSe za priseljevanje ali lociranje dejavnosti, saj imajo najvisjo povprecno letno
geometrijsko stopnjo rasti cen zazidljivih zemljis¢ (25-50 %). Cene zemljis¢ v katastrski
obcini Ostrozno so bile ze prej zelo, zato je cena zemljiS¢ tu nara$cala z nekoliko nizjo

povprecno letno geometrijsko stopnjo.
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Najnizja, celo negativna letna stopnja rasti cen pa velja za najmanj aktualna obmocja, glede

na nase analize sta to katastrski ob¢ini Medlog in Smartno.

Samo s preudarnim nacrtovanjem namenske rabe prostora bomo lahko zagotovili kakovostno
bivalno okolje, dobre pogoje za razvoj podjetij in industrije ter hkrati ohranjali naravno in
kulturno dedisc¢ino tudi za zanamce. Sodelovanje prostorskih nacrtovalcev in nepremicninskih
strokovnjakov v Mestni ob¢ini Celje je po mnenju nepremicninskih posrednikov slabo, zato bi
se razmere na tem podro¢ju morale izboljsati. Z obojestranskim sodelovanjem, upostevajoc ze
v postopku planiranja najboljso rabo zeml;jis¢, bi lahko dosegli boljSo razporeditev dejavnosti

in zadostno koli¢ino kakovostnih stanovanj glede na potrebe prebivalstva.
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PRILOGE:
- Anketni vprasalnik za nepremic¢ninske agencije

- Izpis podatkov iz Evidence trga nepremicnin



ANKETNI VPRASALNIK ZA NEPREMICNINSKE AGENCIJE
Podatki o agenciji

Ime agencije:

Kako dolgo ze deluje:

Stevilo zaposlenih:

Priblizno Stevilo posredovanj v prometu z nepremicninami na mesec:

Obmocje delovanja (obcina Celje / UE Celje / Sirse):

Katere druge posle opravljate poleg nepremicninskega posredovanja:
1. KakSno je stanje na podrocju nepremicninskega posredovanja v Celju (mogocih je
ve¢ odgovorov)?

a) trgje zasicen z nepremicninskimi agencijami

b) natem podroc¢ju so Se trzne nise

¢) nepremicninske agencije so med seboj konkurencne

d) drugo:

2. Koliko nepremicninskih poslov se opravi preko nepremicninskih posrednikov

(priblizna ocena)?

a) 0-25%
b) 25-50%
) 50-75%

d) 75-100 %



3. Ali vasa agencija sama aktivno iS¢e stranke in nove posle ali stranke poiscejo vas?

a) aktivno iS¢emo stranke in posle
b) stranke poiscejo nas

¢) drugo:

4. Kako ocenjujete sodelovanje vase nepremicninske druzbe z Mestno ob¢ino Celje?

1 — zelo slabo
2 —slabo

3 — zadovoljivo
4 — dobro

5 — zelo dobro

5. Kako pogosto se pozanimate na Mestni obc¢ini Celje glede prostorskih aktov ali

nacrtovanih vecjih projektov, ki bi lahko vplivali na ponudbo in povprasSevanje po

nepremic¢ninah?

1 — nikoli

2 —redko (1x na leto)

3 — obcasno (2x na leto)

4 — pogosto (3x — 4x na leto)

5 — zelo pogosto (1x na mesec ali pogosteje)

6. Ali se pristojni z Mestne ob¢ine Celje kdaj pozanimajo pri vas, kakSno je stanje na

trgu nepremicnin v Celju (¢esa primanjkuje, kje so najviSje cene, katere nepremicnine

se slabo prodajajo ...)?

1 — nikoli
2 —redko (1x na leto)
3 — obcasno (2x na leto)

4 — pogosto (3x — 4x na leto)



5 — zelo pogosto (1x na mesec ali pogosteje)

7. Ali Mestna obcina Celje uposteva pobude in predloge nepremié¢ninskih posrednikov
glede sprememb prostorskih nacrtov, doloitve novih stavbnih zemljiS¢, novih

zazidalnih obmo¢ij, komunalnega opremljanja zemljis¢ ...?

1 — nikoli
2 —redko
3 — obcCasno
4 — pogosto
5 —vedno

8. Ali so cene zemljiS¢ razli¢ne glede na namembnost zemlji$¢ (za stanovanjsko gradnjo,

za poslovne prostore, za industrijske objekte ...)?

a) so razlicne

b) niso razli¢ne

9. Ce se cene razlikujejo, kako si sledijo zemljiS¢a z razlicno namembnostjo?

(1 — najnizja cena, S5 — najviSja cena)

_ kmetijska zemljisca

___ zemljiSca za stanovanjsko gradnjo
___ zemljiSca za poslovne prostore
__ zemljiS¢a za industrijske objekte
__ zemljiSca za pocitniske objekte

___ drugo:

10. Ce cene zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo oznatimo z indeksom 100 %, kolik§no

ceno v primerjavi z njimi dosegajo ostala zemlji§¢a?



zemljiS¢a za stanovanjsko gradnjo 100 %

kmetijska zemljisca %
zemljis€a za poslovne prostore %
zemljisc€a za industrijske objekte %
zemljis€a za pocitniSke objekte %
drugo: %

11. Kako se je v zadnjih desetih letih gibalo razmerje med ponudbo in povprasevanjem

po zemljis¢ih v Celju?

a) ponudba je presegala povpraSevanje
b) povprasevanje je presegalo ponudbo

¢) ponudba in povpraSevanje sta bila uravnotezena

12. Kako je izgradnje avtoceste in vseh treh prikljuckov nanjo vplivala na cene zemljiS¢

v Celju?

a) cene so se dvignile
b) cene so padle

c) cene so ostale nespremenjene

13. Ce so se zaradi avtoceste dvignile cene zemljis¢, katera zemljis¢a so se najbolj

podrazila (mogocih je ve¢ odgovorov)?

a) kmetijska zemljisca

b) zemljis¢a za stanovanjsko gradnjo
¢) zemljisca za poslovne prostore

d) zemljiSca za industrijske objekte
e) zemljiSca za pocitniske objekte

f) drugo:




14. Kdaj in zakaj so se pojavila najbolj izrazita zviSanja / zniZanja cen v zadnjih desetih

letih na obmocju Mestne ob¢ine Celje?

ZVISANJE  vzroki: ZNIZANJE  vzroki:
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