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Izvleéek

Namen magistrskega dela je bilo analizirati vpliv lokacije na vrednost stanovanj v Mestni obgini
Ljubljana. Z izvedeno analizo smo Zeleli pripraviti objektiven vrednostni okvir, ki bi uporabniku
omogocal primerjavo dveh lokacij na raun cenovnega ranga in mikrolokacijskih faktorjev, ki
smo jih analizirali. Izbrali smo 17 sosesk v Mestni obcini Ljubljana, ki posami¢no predstavljajo
smiselno zaklju€eno celoto in so bile zgrajene v obdobju 1947 - 1986. Na podlagi realiziranih
prodajnih poslov stanovanj v posameznih soseskah smo z uporabo statistiChe analize
ugotavljali, ali obstajajo statisti€no znacilne razlike med povpreénimi cenami stanovanj (€/m2)
v posameznih soseskah ter kako velike so te razlike. Glede na izvedene raziskave smo
definirali najbolj izrazite mikrolokacijske faktorje, ki se nanasajo na umescenost soseske v
okolje. Vsi ti faktorji so enostavno merljivi. Regresijska analiza je pokazala, da je z izbranimi
mikrolokacijskimi faktorji pojasnjeno 31 % variabilnosti cene na enoto stanovanj v izbranih
soseskah, kar je potrebno upostevati pri interpretaciji izbranih rezultatov. S hierarhi¢nim
razvrS€anjem sosesk v skupine smo preverjali, katere soseske imajo najbolj podobne
lokacijske faktorje in v katerih karakteristikah se soseske med sabo razlikujejo. Tako smo dobili
nabor primerljivih sosesk. Z analizo rezultatov obeh metod smo ugotaviljali, ali lahko na podlagi
razliénih lokacijskih faktorjev med soseskami razlozimo statisticno znacilne razlike v
povpre¢nih cenah stanovanj (€/m2). Oblikovana metodologija in dobljeni rezultati so lahko
cenilcu v pomo¢€ pri ocenjevanju vrednosti stanovanj v razlicnih soseskah, ki se nahajajo v
Mestni ob¢ini Ljubljana.
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Abstract

In this master thesis, the impact of location on apartment value in the municipality of Ljubljana
was analyzed. The main purpose was to define an objective value frame that would help the
user to compare two locations, consequently the value range and factors of location were
analyzed. All neighborhoods that were selected in the Municipality of Ljubljana were built in
the period 1947 — 1986. For this research, realized sales transactions of apartments in specific
neighborhoods in Municipality of Ljubljana were used. It was investigated, if there are
statistically significant differences between the average of apartment prices (€/m2) in each of
neighborhoods, and how the significant differences are. There were defined micro location
factors into detail. The factors of micro location are all easily measurable and therefore
represent the most basic characteristics of the location. It was investigated that with micro
location factors is explained 31 % of the variability value, using multiple regression analysis.
The research was made using cluster analysis to determine which of the neighborhoods have
the most similar factors of micro location. The set of comparable neighborhoods were therefore
obtained and the results of both methods were evaluated and compared. Based on different
factors of micro location the statistically significant differences in average prices of apartments
were explained. Used methodology and the results can help the user to compare two locations
in the Municipality of Ljubljana.
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1 UVOD

1.1 Opredelitev problema in namen

Posameznik, Ki je seznanjen z razmerami na trgu stanovanj, bo izbiral lokacijo za svoje
bivalis¢e glede na Stevilne faktorje, kot so: oddaljenost od delovnega mesta, Sole, vrtca,
trgovine, zelenih povrSin za oddih, moznosti parkiranja in Se glede na druge individualne
pogoje. V analizo vpliva lokacije na vrednost stanovanj v sploSnem ne moremo vkljuciti vseh
individualnih faktorjev, temvec le bistvene, ki so najpomembnejsi pri odlo€anju. Prav ti faktoriji
pomembno vplivajo tudi na vrednost stanovanj na posamezni lokaciji in jih morajo pooblasceni
ocenjevalci vrednosti nepremicnin in sodni cenilci nepremi¢nin (v nadaljevanju: cenilci)
opredeliti ter objektivno ovrednotiti. Na podrocju vrednotenja nepremicnin je pri posami¢énem
vrednotenju v cenitvenem porocilu tezko opredelili faktorje z obSirno analizo, lahko pa se
povzame rezultate Ze izdelanih analiz. Namen magistrske naloge je analizirati, kateri lokacijski
faktorji vplivajo na vrednost stanovanj v razliénih soseskah ter kolikSen je njihov vpliv. Poleg
tega je namen magistrske naloge dolo€iti tudi povpre€no ceno stanovanja (€/m2) v posamezni
soseskKi in statisti¢no primerjati povpre¢ne cene stanovanj (€/m2) med soseskami. Oblikovana
metodologija in dobljeni rezultati bodo lahko cenilcu v pomo¢ pri ocenjevanju vrednosti
stanovan;j v razlicnih soseskah, ki se nahajajo v Mestni ob¢€ini Ljubljana.

Na vrednosti nepremicnine vplivajo v sploSnem makrolokacijski faktorji, mikrolokacijski faktoriji
in faktorji, povezani z znacilnostjo same nepremicnine. Za oceno vpliva makrolokacijskih
faktorjev se obi¢ajno analizirajo socialno-demografske znacilnosti in gospodarske znacilnosti,
urejenost prometnih povezav, lahko tudi politicne razmere in razmere na ravni drzave, regije
in naselja v katerem se nahaja nepremicnina (Exporo.de, 2017). Mikrolokacijski faktorji pa se
nanasajo na neposredno okolico nepremicnine, in sicer na blizino javnih ustanov kot so Sole,
vrici, zdravstveni domovi, nakupovalni centri, blizina delovnih mest, mestnega sredis¢a, ter na
blizino zelenih povrsin, parkov, urbanisticno zasnovo stavb, ki se nahajajo v neposredni bliZini
in podobno (Exporo.de, 2017).

V magistrski nalogi se bomo osredotocali na povpre€ne cene stanovanj (€/m2) in na
mikrolokacijske faktorje, ki naj bi po naSem mnenju vplivali na vrednost stanovanj v izbranih
soseskah v mestni obCini Ljubljana v obdobju 2008 — 2015. Raziskovalna vprasanja, ki smo si
jih na zacetku zastavili so:
-V kolikdni meri obravnavani mikrolokacijski faktorji vplivajo na povpre€no ceno
stanovanj (€/m2) v izbranih soseskah?
- Kateri izmed obravnavanih mikrolokacijskih faktorjev bolj vpliva na povpreéno ceno
stanovanj (€/m2) v izbranih soseskah?
- Katere povpreCne cene stanovanj (€/m2) v posameznih soseskah so statistiCno
znacilno razliéne ter kako velike so razlike med povpre¢nimi cenami (€/m2)?
- Kako tip stavbe (niZje stavbe brez dvigal ali visoke stavbe z dvigali) vpliva na popre¢no
ceno stanovanj (€/m2) v izbranih soseskah?

V iskanju odgovorov na ta vprasanja je oblikovana tudi metoda dela in struktura magistrske
naloge.
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1.2 Metoda dela in struktura naloge

V prvem delu magistrske naloge smo uporabili opisno in deskriptivno metodo, kjer smo
pregledali obstojece raziskave, ki se nanasajo na lokacijske faktorje in njihov vpliv na vrednost
nepremicnin, ve€inoma stanovanj, deloma pa tudi stanovanjskih hi§. Navedli smo ugotovitve
avtorjev raziskav ter vpliv in stopnjo pomembnosti posameznega analiziranega faktorja. Na
podlagi ugotovitev avtorjev smo izbrali mikrolokacijske faktorje, ki so se izkazali, da pomembno
vplivajo na vrednost stanovanj in katerih vpliv smo v nadaljevanju analizirali. Analizirali smo
mikrolokacijske faktorje:

- blizina mestnega sredis¢a;

- kvaliteta soseske;

- blizina prometne infrastrukture;

- blizina javnega potniSkega prometa;

- delez zelenih povrsin in

- moznost parkiranja.

V drugem delu smo predstavili obravnavani vzorec 17 stanovanjskih sosesk, ki se nahajajo
znotraj Mestne obcine Ljubljane. Soseskam smo dolodili lego v Ljubljani in obmodje, ki ga
soseska zajema. Vsako sosesko smo natancneje opisali. Pri opisu posamezne soseske smo
prikazali vrednosti merjenih izbranih mikrolokacijskih faktorjev (blizina mestnega sredid¢a,
Stevilo stanovanj v soseski, Stevilo vhodov v ve€stanovanjski objekt, Stevilo parkirnih mest v
soseski, Stevilo garaz v soseski, blizina obvoznice, Stevilo postajaliS€ ljubljanskega potniSkega
prometa ali se lokacija soseske nahaja znotraj obro¢a obvoznice), ki smo jih kasneje uporabili
za hierarhi¢no razvré€anje sosesk v skupine.

V tretjiem delu smo izvedli statisticno analizo aritmeti€nih sredin cen stanovanj (€/m2) med
soseskami. Podatke za statisticno analizo smo pridobili preko orodja Trgoskop, kjer so zbrani
vsi posli iz evidence trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN), s katero upravlja Geodetska
uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS). Obravnavali smo realizirane prodajne
posle stanovanj v izbranih stanovanjskih soseskah znotraj Mestne obcine Ljubljana, in sicer
od datuma sklenitve pogodbe 1.1.2008 pa do datuma 31.12.2015. Vsaka soseska je imela
razliécno Stevilo realiziranih prodaj, kar je odvisno tudi od velikosti soseske. Podatke o
realiziranih prodajah smo evidentirali v programu Microsoft Excel, kjer smo jih sprva precistili
in jih razvrstili po soseskah, lo€eno za niZje stavbe brez dvigala ter visoke stavbe z dvigali. Z
lo€eno analizo aritmeti¢nih sredin cen stanovanj (€/m2) v nizkih in v visokih stanovanjskih
stavbah smo Zeleli odgovoriti na raziskovalno vprasanje: »Kako tip stavbe (niZja stavba brez
dvigala ali visoka stavba z dvigalom) vpliva na popre¢no ceno stanovanj (€/m2) v izbranih
soseskah?«. V nadaljevanju smo izvedli korekcije cene glede na posamezne segmente (Cas
prodaje, povrSina stanovanja). Najprej smo izvedli korekcijo cene stanovanj (€/m2) zaradi Casa
prodaje. IzraCunali smo letne indekse cen znotraj posamezne soseske. Cene posameznih
stanovanj (€/m2) smo korigirali na datum 30.6.2015. Nato smo izvedli e korekcije cene
stanovanja (€/m2) zaradi razli¢nih povrSin stanovanj. Veclja stanovanja na trgu obi¢ajno
dosegajo nizje cene na kvadratni meter (€/m2), kot manjSa stanovanja. Korekciji cene (€/m2)
zaradi Casa prodaje in zaradi povrSine stanovanja sta nam omogodili, da smo v nadaljevanju
analizirali primerljiva stanovanja, ki se razlikujejo po lokaciji (soseski, v kateri se nahajajo). Za
statisticno analizo je bilo potrebno preveriti, ali so podatki znotraj posamezne soseske
normalno porazdeljeni, kar smo izvedli s programom za statisticne analize IBM SPSS, v
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katerem je vgrajeno orodje za preverjanje normalnosti vzorcev. Izbrali smo Kolmogorov -
Smirnov test. Ce podatki znotraj posamezne soseske niso bili normalno porazdeljeni, smo te
soseske izlocili iz nadaljnje analize. V programu Excel smo s pomod¢jo vgrajenega orodja
izvedli statisticno analizo med povprecnimi cenami stanovanj (€/m2) za neodvisne vzorce, Ki
imajo razli€no Stevilo enot. Izbrana statistika je bil T - test, na podlagi katerega smo lahko
dologili, ali so razlike med povpreCnimi cenami stanovanj (€/m2) v soseskah statisti¢no
znacilno razli¢ne ali ne, z vnaprej dolo€eno stopnjo tveganja. Rezultate statistiCnhe analize smo
prikazali v preglednici, v kateri so zajeti rezultati analize za vse kombinacije parov sosesk.

V Cetrtem delu smo glede na izbrane lokacijske faktorje izvedli hierarhi¢no razvr§€anje enot v
skupine. Najprej smo analizirali korelacije med izbranimi faktorji, saj smo se zeleli izogniti
pojavu multikolinearnosti — preveliki linearni povezavi med faktorji. Za vse lokacijske faktorje
smo zato preverili, &e izpolnjujejo pogoj normalne porazdelitve. Ce je bil pogoj normalne
porazdelitve izpolnjen, smo za medsebojno korelacijo faktorjev uporabili Pearsonov koeficient.
Ce pogoj normalne porazdelitve lokacijskega faktorja ni bil izpolnjen, smo za medsebojno
korelacijo faktorjev uporabili Spearmanov koeficient. Na podlagi vrednosti, ki jo je zavzel
korelacijski koeficient, smo interpretirali mo& korelacije med faktorji. Ker smo analizirali vec
lokacijskih faktorjev, smo izvedli tudi multiplo regresijo med povpre¢nimi cenami stanovanj
(€/m2) v posamezni soseski in merjenimi lokacijskimi faktorji, saj smo Zeleli preveriti v
kolikSnem delezu je variabilnost povpreCne cene stanovanja (€/m2) pojasnjena z linearnim
vplivom izbranih lokacijskih faktorjev. Znotraj analize regresije smo izvedli tudi analizo
kolinearnosti, ki kot rezultat poda tudi koeficient tolerance in VIF koeficient (faktor inflacije
variance) med odvisnim in neodvisnimi faktorji. Na podlagi vrednosti, ki sta jo zavzela
koeficienta kolineranosti, smo ugotovili ali je v modelu prisoten problem multikolinearnosti ali
ne. V primeru pojava multikolinearnosti faktorjev smo le-te izloCili iz nadaljnje analize.
Lokacijski faktorji so Stevilsko predstavljali zelo razli¢ne vrednosti, zato smo podatke faktorjev
standardizirali in na ta na€in omogocili, da so bili za potrebe hierarhi¢nega razvrs€anja v
skupine obravnavani enakovredno. Nato smo izvedli hierarhicno razvrS€anje v skupine s
pomocjo Wardove metode, Ki se je izkazala za najbolj primerno. Izvedli smo hierarhi¢no
razvr§€anje sosesk v skupine med vsemi kombinacijami razpoloZljivih lokacijskih faktorjev in
na ta nacin dobili najbolji vpogled, kateri faktor najbolj vpliva na kon&no razvrstitev, v kateri
so0 upostevani vsi lokacijski faktorji. Hierarhi¢no razvr§€anje sosesk v skupine smo izvedli s
standardiziranimi in nestandardiziranimi podatki lokacijskih faktorjev. Rezultate hierarhi¢nega
razvrS€anja v skupine smo prikazali z dendogrami, ki jih generira program za statisticne analize
IBM SPSS, v katerem je vgrajeno orodje za hierarhi¢no razvrS€anje enot v skupine in s
pomocjo preglednic, v katerih smo prikazali povpre€ne vrednosti merjenih lokacijskih faktorjev
sosesk, ki so se razvrstile v posamezno skupino.

V petem delu magistrske naloge smo zdruZili in interpretirali rezultate obeh uporabljenih
metod. Vsaka metoda podaja drugalen vidik analize lokacije. Za vsako sosesko smo
pregledali, kako se je razvrS€ala v skupine. Z rezultati obeh metod smo ugotavljali, ali lahko
na podlagi razlicnih lokacijskih faktorjev, ki dolo€ajo obravnavane soseske, razloZzimo
statisticno znacilne razlike v povprecnih cenah stanovanj (€/m2) med soseskami.
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2 PREGLED OBSTOJECIH RAZISKAV O LOKACIJSKIH FAKTORJIH, KI VPLIVAJO
NA VREDNOST STANOVANJ

21 Vpliv lokacije na vrednost stanovanj

Pri prikazanih raziskovalnih delih smo se osredotocili na podroc&je vpliva lokacije na vrednost
nepremicnine. Vsi avtorji so enotni, da lokacija bistveno vpliva na vrednost nepremicnine.

Bonnafous in Kryvobokov (2011) sta izvedla analizo faktorjev lokacije v mestu Lyon. Avtorja
sta analizirala priblizno 10.000 naklju¢no izbranih realiziranih prodaj stanovanj, ki so v vegji
meri locirana v osrednjem urbanem delu mesta Lyon v Franciji. Prodaje so bile realizirane med
leti 1997 in 2008. V statisti¢ni analizi je bilo vklju€enih 4.254 precdis€enih podatkov. StatistiCna
metoda, ki je uporabljena v raziskavi, vklju€uje faktorsko analizo in hierarhi¢no razvrséanje v
skupine. Faktorji, ki se nanadajo na makro-lokacijo stanovanja, so predel mesta, v katerem se
stanovanje nahaja, blizina potrebne infrastrukture (Sole, trgovine, vrici, banka, posta),
oddaljenost od pomembnejsih prometnih povezav (analizirata ¢as potovanja do doloene
to¢ke) in moznost parkiranja. Rezultati faktorske analize niso pokazali povezave med faktorji
lokacije in faktorji fizi€nega stanja stanovanja (vzdrzevanje in obnove). Faktoriji, kot so moznost
parkiranja, blizina prometnih povezav in infrastrukture, visajo vrednost stanovan;.

Avtor Xu (2008) je na podlagi analize 10.805 prodaj stanovanj, ki so bile realizirane leta 2008
v Kitajskem mestu Shenz, preverjal vpliv Stirih skupin faktorjev, in sicer vrsto transakcije,
fizicnih lastnosti stanovanja, lokacijo in socialno-ekonomske faktorje, ki vplivajo na obnasanje
kupca. Pri analizi lokacije se je osredoto il na:

- vpliv lokacije stanovanja v oZjem obroCu mesta v primerjavi s stanovaniji, ki so locirani

izven mesta, in

- Stevilo nadstropij v ve&stanovanjski stavbi (do 7, od 7 do 12 in ve€ kot 12 stanovanj).
Z analizo je avtor dokazal, da lokacija stanovanja v srediS¢u mesta, poleg znacilnosti
stanovanja in poleg socialno-ekonomskih znacilnosti kupca, statisticno znacilno vpliva na
vrednost stanovanja. Najbolj pricakovan rezultat hedoniCne regresijske analize predstavlja
velik vpliv faktorja lokacije (stanovanje je locirano v ozjem notranjem obroCu mesta), ki lahko
vpliva na ceno stanovanja (€/m2) tudi do 53,1 %. Analiza je pokazala, da viSje vrednosti
dosegajo stanovanja, ki se nahajajo v stavbah z ve€ kot 12 nadstropji.

Raziskovalci Ratchatakulpat, Miller in Marchant (2009) so v Avstralskem mestu Queensland-
u izvedli ankete o faktorjih, ki vplivajo na odloCitve kupcev stanovanjskih hi§. Analizirali so
odgovore 376 kupcev in jih primerjali z drugimi Studijami. Vprasalnik je bil sestavljen na podlagi
7-stopenjske Likertove lestvice, kjer je 1 stopnja pomenila zelo nepomemben faktor in 7
stopnja zelo pomemben faktor. Anketa je bila razdeljena na 4 poglavja — 1. poglavje obravnava
faktorje fiziCnega stanja nepremicnine, 2. poglavje obravnava faktorje oddaljenosti od potrebne
infrastrukture, 3. poglavje obravnava faktorje okolja in lokacije nepremicnine in 4. poglavje
obravnava ekonomske faktorje. Drugo poglavje, ki je obravnavalo oddaljenost od potrebne
infrastrukture zajema faktorje oddaljenosti od delovnega mesta, Sol, bliznjih trgovin, vedjih
trgovskih centrov, poslovnega in druzbenega srediS€¢a mesta, glavne avtobusne postaje ter
linije mestnega avtobusnega prometa. Poglavje »Okolje in lokacija« je zajemalo faktorje stanja
in sploSne zaZelenosti soseske, atraktivnosti soseske, blizino zelenih povrsin, prisotnost
prometnega hrupa (blizina bolj prometnih cest), varnost pred kriminalom in kakovost bliznjih
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Sol. Analiza odgovorov je pokazala, da je kupcem poleg dobrega fizicnega stanja nepremicnine
in kakovosti notranje opreme, najpomembnejSa kvaliteta soseske, ki je zajeta v faktorjih
Cetrtega poglavja. Najmanj je pomemben razgled, blizina glavnih prometnic in prisotnost
bazena. Iz tega avtorji sklepajo, da je lokacija zelo pomemben faktor pri odloCanju nakupa
nepremicnine le iz vidika kvalitete soseske in urejenosti okolice, ne pa iz vidika prestiza.
Rezultati predmetne raziskave se ujemajo z raziskavo, ki jo je leta 2010 v diplomskem delu
izvedla Barle (2010). Na podlagi anket je z Likertovo lestvico analizirala faktorje, ki vplivajo na
nakup nepremicnine. Med analiziranimi lokacijskimi faktorji so poleg podobnih kot v raziskavi
v Avstraliji (oddaljenost od Sole, delovhega mesta, trgovine, prometnih povezav, blizina hrupa,
prisotnost dobrega razgleda, urejenost okolice in okolje v katerem se soseska nahaja) Se
blizina narave in faktor izredno dobre lokacije. Pri analizi odgovorov se je izkazalo, da podobno
najviSje vrednosti dosega faktor urejenosti okolice in kvaliteta soseske, v kateri se nahaja
nepremicnina, kar je odgovorilo 60 % anketirancev.

Howley (2009) je preko vprasalnika, ki ga je v letu 2006 izpolnilo 270 gospodinjstev v Dublinu
na Irskem, ugotavljal stanovanjske preference anketirancev glede prednosti in slabosti bivanja
v urbanem obmocdju. 65 % anketirancev je bilo mnenja, da blizina potrebne infrastrukture
sluzbe, trgovin, kulturnega sredi§¢a poleg blizine prometne infrastrukture, predstavlja bistveno
prednost bivanja v mestu. Nepremicnine, ki imajo dobre povezave z javnim mestnim
prometom, kjer se v bliZzini nahaja ve¢ postajaliS¢ z razli¢nimi avtobusnimi linijami, so bolj
zazelene, kot pa nepremiénine, kjer je v blizini le ena avtobusna linija. Rezultati so pokazali
tudi, da je bilo 18,3 % anketirancev mnenja, da je v mestih premalo zelenih odprtih povrsin ali
so te vedno prenatrpane.

V doktorski disertaciji je Nahtigal (2014) oblikoval vrednostni okvir, ki bi bil v pomo¢ cenilcem
pri vrednotenju stanovanj v Ljubljani po nacinu trznih primerjav. Izvedel je anketo, v kateri je
sodelovalo 1.042 kupcev stanovanj v Ljubljani. Na podlagi zahtev kupcev je oblikoval razpon
vrednosti stanovanj, ki ga imenuje »vrednostni okvir«. Avtor je ugotovil, da si okoli 90 % kupcev
Zeli imeti urejeno okolico ob ve¢stanovanjski stavbi in da je ve€ kot 90 % kupcem pomembna
razpoloZljivost parkiris¢a na skupnem parkiriS€u ob veCstanovanjski stavbi. V nadaljnji analizi
je ugotovil, da je v primeru bolj urejene okolice in boljSe zagotovljenosti razpoloZljivega
parkirnega mesta, vsaj polovica kupcev za stanovanje pripravljena plac¢ati od 2,4 % pa do 4,7
% vec, od povprecne vrednosti stanovanja (€/m2).

Nahtigal in Grum (2015) sta v raziskovalnem ¢lanku povzela zakljuCke analize zahtev kupcev
stanovan;j v Ljubljani. Cilj raziskave je bila analiza faktorjev, ki vplivajo na nepremi€ninski trg.
Pri raziskavi sta uporabila vpraSalnik in razlicne statistitne metode, med njimi tudi drevo
odlo¢anja CHAID, ki predstavlja analiticno metodo za odkrivanja korelacije med analiziranima
spremenljivkama. Za odvisno spremenljivko sta izbrala vrednost stanovanja na m2 povrSine
(€/m2). Kot prvo napovedano spremenljivko sta izbrala lokacijo nepremicnine, ki obi¢ajno
predstavlja najvplivnejsi faktor pri odlo€¢anju nakupa stanovanja. Analiza je zajemala lokacijske
faktorje kot so: blizina parkiris€a, urejenost soseske, kakovost okolice, lokacija stavbe in
podobno. V zaklju¢ku raziskave sta ugotovila, da je vsaj polovica kupcev stanovanj
pripravljena placati ali veC ali manj, glede na vrednost stanovanja, Ce se s tem spremenijo
faktorji mikrolokacije v viSini vsaj za 22 %. Avtorja sta ugotovila tudi, da je lastniSko parkirno
mesto najmanj pomembno za kupce cenejsih stanovanj — kupci so pripravljeni placati le 1,3 %
veC glede na vrednost stanovanja, medtem ko so kupci elitnejSih (najdrazjih) stanovan;
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pripravljeni placati od 4 % pa celo do 5,7 % ve€ glede na vrednost stanovanja. Kupcem je
pomemben tudi druZbeno-socialni status soseske. Vsaj 50 % kupcev je pripravljenih pla¢ati od
2,4 % pa do 6,8 % ve€ od vrednosti stanovanja, e se s tem spremeni kakovost stanovanjske
soseske.

V magistrskem delu je Ferlan (2014) raziskovala vpliv znacilnosti stanovanj (fizi¢nih,
ekonomskih, funkcionalnih in lokacijskih) na njihovo vrednost, in sicer preko spletnega
vpraSalnika, ki ga je izpolnilo 22 cenilcev gradbene stroke, 25 ocenjevalcev vrednosti
nepremicnin in 49 nepremicninskih posrednikov iz celotne Slovenije. Pomembnost faktorjev
so anketiranci merili s 5-stopenjsko Likertovo lestvico, kjer ocena 1 oznaduje faktor, ki ne vpliva
na vrednost in ocena 5 oznacuje faktor, ki bistveno vpliva na ocenjevano vrednost. Navedenih
je bilo 26 faktorjev, ki vplivajo na vrednost stanovanj. Med vsemi faktorji je v povprecju najvisjo
oceno dobila lokacija soseske (povpre€na ocena 4,67 od 5). Lokacija soseske je v raziskavi
definirana kot oddaljenost od centra mesta. Od lokacijskih faktorjev so se kot najpomembnejsi
izkazali e zagotovitev parkirnega mesta (povprecje 4,33), odsotnost negativnih okolijskih
faktorjev in mir (odsotnost hrupnosti). Izsledki analize tako kazejo, da je najpomembnejsi faktor
pri ocenjevanju vrednosti stanovanj njegova lokacija, takoj za njo pa zagotovljeno parkirno
mesto.

V raziskovalnem delu je Dolenc (2011) analizirala razlike med oglaSevano in med pogodbeno
ceno nepremicnine v Mestni obcini Ljubljana. 20 nepremicninskih druzb, ki delujejo v Ljubljani
je anketirala z enakimi vprasaniji, kot so Ze bila zastavljena nepremi¢ninskim druzbam leta
2006 (SaSel, 2007). Eno izmed vprasanj se je glasilo »Kako pomanijkljivosti, ki na trgu
predstavljajo manjvrednost, vplivajo na zniZzevanje cene v Casu, ko se nepremicnina
oglasuje?«. Med lokacijske faktorje se uvr§€a le pomanjkljivost »neugledna lokacija«, ostale
pomanijkljivosti so se nanaSale na lastnosti stanovanja. 50 % nepremicninskih posrednikov je
bilo mnenja, da neugledna lokacija zelo mo&no vpliva na zniZzevanje cene nepremicnine in 40
% nepremicninskih posrednikov je bilo mnenja, da neugledna lokacija mo&no vpliva na
zniZevanje oglasevane cene.

Leta 2004 je bil v sklopu raziskave »Razvoj in implementacija regionalnega simulacijskega
modela za ljubljansko urbano regijo«, razvit model razmerij vrednosti lokacije nepremi¢nin na
primeru Ljubljane, ki predstavlja razliko v povpre¢nih cenah nepremi¢nin med dolo€enimi
lokacijami. Analiza takratnih razmerij znotraj mesta Ljubljana je pokazala, da je cena na m2
zemlji5¢a najvisSja v obmocju Centra in BeZigrada ter najniZja v predelu Vi¢a. Cene
stanovanjskih hi§ (€/m2) neto tlorisne povrSine (v nadaljevanju: NTP) so bile najvi$je zopet v
okoliSu Centra, BeZigrada in glede na ceno na m2 zemlji8¢a presenetljivo v okolici Vica.
NajniZje cene na m2 so v obmoc¢ju Most. Na trgu stanovanj so se razmerja gibala podobno
kot pri stanovanjskih hiSah. Stanovanja na Vi¢u so dosegala najvi§je cene na m2 NTP in
najnizje cene na m2 NTP so dosegala stanovanja v Mostah. Pri analizi median cen ponudbe
stanovanj po posameznih soseskah so avtorji ugotovili da so najniZje cene (€/m2) dosegle
soseske Litostroj, Stepanjsko naselje in FuZine. Prav te soseske so v povpre&ju dosegle cene
(€/m2), ki so le malo viSje od 50% cen najbolje ocenjenih sosesk (Bezigrajski dvor, Mostec,
Nove Poljane). Po mnenju avtorjev se tu najbolje odraza vpliv lokacije skupaj s starostjo ter
priCakovano kvaliteto Zivljenja v posameznih soseskah. Pri razvoju modela so si postavili
naslednje zahteve — prednosti in slabosti dolo¢ene lokacije so bile izhodis¢e za oceno
relativnih razlik med vrednostmi nepremicnin, ocena mora biti statisticno znacilna, izradun
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ocene mora biti pregleden in ponovljiv, ocena se lahko poda za vsako zemljepisno to¢ko mesta
Ljubljane, vsi podatki izraéuna ocene morajo biti dostopni in stroski izrauna ocene morajo biti
sorazmerno omejeni. Zanimiv je rezultat, da kvaliteta mikro okolja stanovanja vpliva na
vrednost lokacije v viSini 60 % in da blizina mestnega srediS¢a vpliva na vrednost lokacije le v
viini 15 % (ZakrajSek, ZakrajSek in Vodeb, 2004).

V diplomskem delu je Trampu$ (2009) anketirala 17 nepremiéninskih druzb iz Ljubljane. V
anketi sta bili zastavljeni tudi vprasanji »Kateri del Ljubljane je najbolj atraktiven?« in »Kateri
dejavnik je bistvenega pomena, ko se ljudje odlo¢ajo glede nakupa ali najema nepremicnin?«.
Pri vprasanju najatraktivnejSe lokacije so bili izpostavljeni naslednji predeli Ljubljane —
Bezigrad, Center, Polje, Siska, Trnovo ter drugo. Nepremiéninske druzbe so kot najbolj
atraktiven del Ljubljane izbrale Center (32 % odgovorov), ki mu sledi Trnovo (28 % odgovorov)
in Bezigrad (13 % odgovorov). Predel Polje ni dobilo nobenega glasu. Ve¢ druzb je bilo
mnenja, da imajo vse lokacije, ki so bile predmet vprasalnika, doloCene prednosti, ter da sta
najpomembnejSa faktorja, ki vplivata na vrednost nepremicnin, kvaliteta lokacije in cena. 34 %
anketirancev je bilo mnenja, da lokacija najbolj klju¢no vpliva na odlocCitev o nakupu ali najemu
nepremicnine.

V doktorski disertaciji je Lundgren (2009) preuceval faktorje, ki vplivajo na odlo&itev nakupa
stanovanja na doloceni lokaciji. Preuceval je, ali kup€eva informiranost in poznavanje lokacije
vplivata na njegovo motivacijo k nakupu stanovanja. Kot rezultat preiskave je prikazanih 5
faktorjev, ki bistveno vplivajo na preprianje kupca glede kvalitete soseske. Faktorji so
nasledniji: umestitev soseske v urbano okolje, zasnova soseske, odsotnost hrupnih vplivov,
varnost ter druzaben utrip soseske. Vsi faktorji se izkazejo za statisticno znacilne, vendar imajo
razli¢ne stopnje vpliva. Raziskava je vsebovala veliko subjektivnih odgovorov, zato je rezultate
tezko posplositi.

2.2 Pomembni lokacijski faktorji, ki vplivajo na vrednost stanovanj

Glede na izvedene raziskave bomo povzeli glavne lokacijske faktorje, ki glede na zakljucke
pomembno vplivajo na vrednost stanovanja na posamezni lokaciji. Pri vsakem lokacijskem
faktorju so navedeni avtorji, ki so obravnavali ta faktor, kraj obravnave lokacije in analize
podatkov. Na kratko so opisani zaklju¢ki analize glede na obravnavani faktor.

2.2.1 Blizina mestnega sredis¢a

Blizina centra mesta predstavlja kulturno, finan&no in druzbeno srediSce, ki posledi¢no vpliva
na atraktivnost in uglednost lokacije, saj se Steje, da so stanovanja v strogih centrih mesta
(zaradi blizine upravnega in kulturnega sredisca, ter ostale potrebne infrastrukture) najdrazja
(GURS, 2016).

Preglednica 1 prikazuje pregledano literaturo, ki kot lokacijski faktor obravnava blizino
mestnega sredisca.
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Preglednica 1: Lokacijski faktor — blizina mestnega sredi$¢a

Kraj
Avtor raziskave Lokacijski faktor — blizina mestnega sredi§¢a, konéne ugotovitve
Bistveni faktor makrolokacije stanovanja predstavlja predel mesta, v
katerem se soseska nahaja. Ce je stanovanje v neposredni bliZini vse
Bonnafous in Lyon, infrastrukture (kulturne in druzbene) bo imelo vi§jo ceno kot podobno
Kryvobokov, 2011 | Francija stanovanje, ki nima v bliZini vse infrastrukture.
Lega v ozjem obro€u mesta lahko vpliva na ceno stanovanja tudi do 53 % v
primerjavi s ceno podobnega stanovanja, ki se nahaja v SirSem obmocju
Shenz, mesta. Lokacija stanovanja v srediS¢u mesta statisti¢no znacilno vpliva na
Xu, 2013 Kitajska njegovo vrednost.
Lokacija, ki je definirana kot oddaljenost stanovanja od mestnega sredis¢a,
je v analizi v povprecju dosegla najvi§jo oceno vpliva na vrednost
Ferlan, 2014 Slovenija stanovanja (4,67 od 5).
Grum, 2012 Slovenija Lokacija predstavlja najvplivnejSi faktor pri odlo€anju za nakup stanovanja.
Vsaj polovica kupcev je pripravljena placati ali ve¢ ali manj glede na
Grum in Nahtigal, | Ljubljana, vrednost stanovanja, ¢e se s tem spremenijo faktorji mikrolokacije v viSini za
2015 Slovenija vsaj 22 %.
Zakrajsek, Prikaz razlik v ceni stanovanjskih hi§ med mestnimi predeli v Ljubljani. Cene
ZakrajSek in Ljubljana, stanovanj so bile na m2 NTP najvi§je v Centru, Bezigradu in na Vicu.
Vodeb, 2004 Slovenija Najnizje cene stanovanj so bile v obmoc¢ju Most.
Ljubljana, Kot najatraktivnej$e lokacije v Ljubljani so bili izbrani predeli Center, Trnovo
Trampus, 2009 Slovenija in BeZigrad.

2.2.2 Kvaliteta soseske

Kvaliteta soseske ali kvaliteta bivalnega okolja je odvisna od dostopnosti, opremljenosti (OS,
vrtec, oskrbne funkcije na obmocju), ekoloskih neoporecnosti (hrup, onesnazen zrak, vecja
gostota prometa) in urejenosti (smiselna zasnova soseske, zelene povrsine, ni¢ degradiranih
obmodij) (Hranjec, 2011).

Preglednica 2 prikazuje pregledano literaturo, ki kot lokacijski faktor obravnava kvaliteto
soseske.
Preglednica 2: Lokacijski faktor — kvaliteta soseske

Kraj
Avtor raziskave Lokacijski faktor — kvaliteta soseske, konéne ugotovitve
Ratchatakulpat,
Miller in Marchant, | Queensland, | Najpomembnejsi lokacijski faktor, ki vpliva na vrednost nepremicnine je
2009 Avstralija urejenost in kvaliteta soseske.
Urejenost okolice in kvaliteta soseske sta za 60 % anketirancev
Barle, 2010 Slovenija najpomembnej$a faktorja, ki vplivata na nakup nepremic¢nine.
Ljubljana, Vsaj polovica kupceyv je pripravljenih pla¢ati od 2,4 do 6,8 % vec od
Nahtigal, 2014 Slovenija vrednosti stanovanja, €e se ta nahaja v bolj urejeni in kvalitetni soseski.
Pomembnejsi faktor, ki vpliva na vrednost stanovanja, je tudi odsotnost
Ferlan, 2014 Slovenija hrupa in negativnih okoljskih faktorjev.
Zakrajsek,
ZakrajSek in Ljubljana, Kvaliteta mikro okolja stanovanja vpliva na vrednost lokacije v viSini 60 % in
Vodeb, 2004 Slovenija blizina mestnega sredi$€a vpliva na vrednost lokacije v viini 15 %
Vse lokacije imajo svoje prednosti in slabosti, vendar kvaliteta soseske
Ljubljana, predstavlja enega izmed najpomembnejsih faktorjev, ki vplivajo na nakup ali
Trampus, 2009 Slovenija najem nepremicnine.
Raziskovalno vpraSanje: »Kako pomanjkljivosti, ki na trgu predstavljajo
manjvrednost, vplivajo na znizevanje cene v ¢asu, ko se nepremicnina
oglasuje?« 50 % nepremicninskih posrednikov je bilo mnenja, da neugledna
lokacija zelo mo&no vpliva na znizevanje cene nepremicnine in 40 %
Ljubljana, nepremicninskih posrednikov je bilo mnenja, da neugledna lokacija mo¢no
Dolenec, 2011 Slovenija vpliva na znizevanje oglaSevane cene.
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2.2.3 Blizina prometne infrastrukture

Prometna infrastruktura v bliZini stanovanjske soseske dolo¢a smernice, ki so vodilo za potek
vsakdanjega zivljenja in predstavlja mobilnost posameznikov. Prometna infrastruktura tako
lahko predstavlja pomemben faktor za dvig kakovosti Zivljenja (Ockerl, 2012).

Preglednica 3 prikazuje pregledano literaturo, ki obravnava blizino prometne infrastrukture.

Preglednica 3: Lokacijski faktor — blizina prometne infrastrukture

Kraj
Avtor raziskave Lokacijski faktor — blizina prometne infrastrukture, konéne ugotovitve
Bonnafous in Lyon, Blizina prometne infrastrukture viSa vrednost stanovanja v primerjavi s
Kryvobokov, 2011 | Francija stanovanjem, ki prometne infrastrukture nima v blizini.

Dublin, 65% anketirancev je bilo mnenja, da blizina prometne infrastrukture
Howley, 2009 Irska predstavlja bistveno ugodnost pri bivanju v mestu.

2.2.4 Blizina javnega potniSkega prometa

Osnovna funkcija javnega potniSkega prometa je zadovoljevanje potreb uporabnikov po
prevozu, zagotavljanje mobilnosti uporabnikov (Tehovnik, 2011).

Preglednica 4 prikazuje pregledano literaturo, ki kot lokacijski faktor obravnava bliZzino javnega
potniSkega prometa.

Preglednica 4: Lokacijski faktor — blizina javnega potniSkega prometa

Kraj Lokacijski faktor — blizina javnega potniSkega prometa, konéne
Avtor raziskave ugotovitve

Ratchatakulpat,
Miller in Marchant, | Queensland, | Analiziran faktor je bil oddaljenost od javnega avtobusa in od glavne
2009 Avstralija avtobusne postaje.

Stanovanja, ki imajo dobre povezave z javnim potniskim prometom, kjer se v
blizini nahaja ve¢ postajalis€ z razli€nimi avtobusnimi linijami, so bolj
Howley, 2009 Dublin, Irska | zaZelena, kot pa stanovanja, kjer je v bliZini le ena avtobusna linija.

2.2.5 Delez zelenih povrsin v soseski

Stanovanjske soseske so obi¢ajno funkcionalno razé¢lenjene na tri dele — stanovanjske stavbe,
prometna mreza znotraj soseske in rekreacijske ter zelene povrsine. Zelene povrsine imajo
velik pomen pri kakovosti soseske (Gazvoda, 2012).

Preglednica 5 prikazuje pregledano literaturo, ki kot lokacijski faktor obravnava delez zelenih
povrsin v soseski.
Preglednica 5: Lokacijski faktor — delez zelenih povrsin

Kraj
Avtor raziskave | Lokacijski faktor — zelene povrsine, konéne ugotovitve

Dublin, 18,3 % anketirancev je mnenja, da je v mestu premalo zelenih povrsin ali da
Howley, 2009 Irska so te prenatrpane.
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2.2.6 Moznost parkiranja

Pomanjkanje parkirnih mest je v marsikateri soseski najvecji problem. Vsako leto se tudi poviSa
Stevilo avtomobilov na posamezno gospodinjstvo, zato je moznost parkiranja v soseski
zagotovo eden izmed glavnih problemov, s katerim se srecujejo stanovalci.

Preglednica 6 prikazuje pregledano literaturo, ki kot lokacijski faktor obravnava moznost
parkiranja v soseski.
Preglednica 6: Lokacijski faktor — moznost parkiranja

Kraj
Avtor raziskave Lokacijski faktor — moznost parkiranja, konéne ugotovitve
Bonnafous in Lyon, Moznost parkiranja v soseski viSa vrednost stanovanja v primerjavi s
Kryvobokov, 2011 | Francija stanovanjem, ki te moznosti nima.
Zagotovitev parkirnega mesta v soseski predstavlja pomembnejsi faktor, ki
Ferlan, 2014 Slovenija vpliva na vrednost stanovanja.

Izbrani lokacijski faktorji naj bi po ugotovitvah avtorjev raziskav bistveno vplivali na vrednost
nepremicnin. Pri vseh obravnavanih soseskah bomo zato v nadaljevanju analizirali vrednosti
izbranih lokacijskih faktorjev.
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3 PREDSTAVITEV OBRAVNAVANIH STANOVANJSKIH SOSESK

3.1 Opis in statisti¢ni podatki Mestne ob¢ine Ljubljane

V magistrski nalogi smo obravnavali veCstanovanjske soseske v mestni ob€ini Ljubljana, ki je
del osrednjeslovenske statisti¢ne regije in po podatkihn GURS obsega 275 km?. V mestni obgini
Ljubljana stanuje najvelje Stevilo prebivalcev Slovenije. Ljubljana predstavlja obcinsko
sredisce, ki je pomembno z gospodarskega, kulturnega in upravnega vidika za ozjo in SirSo
okolico. Ljubljana je hkrati tudi glavno mesto drzave (SURS, 2016).

e

Slika 1: Prikaz Mestne obcine Ljubljana (Vir: Geopedia.si)
Mestna obgina Ljubljana je razdeljena v 17 &etrtnih skupnosti (Bezigrad, Center, Crnuge,
Dravlje, Golovec, JarSe, Moste, Polje, Posavje, Roznik, Rudnik, Sostro, Sentvid, Smarna gora,

Trnovo in Vi€¢) (www.ljubljana.si, Pridobljeno dne 6.9.2016).

Preglednica 7: Povrsina ¢Cetrtnih skupnosti (www.ljubljana.si, Pridobljeno dne 6.9.2016)

Cetrtna skupnost Povrsina (ha)
BezZigrad 724
Center 507
Crnuge 1.810
Dravlje 1.111
Golovec 827
JarSe 906
Moste 340
Polje 2.210
Posavje 905
RozZnik 835
Rudnik 2.548
Sostro 8.856
Sentvid 1.583
Siska 736
Smarna gora 1.443
Trnovo 718
Vié 1.438
Skupaj MOL 27.497
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Slika 2: Cetrtne skupnosti Mestne obéine Ljubljana (Vir: Urbir;fo)
3.1.1 Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2015

Po podatkih letnega porocila GURS za leto 2015, ki je bilo izdano marca 2016, predstavlja
posploSena trzna vrednost stanovanj v Sloveniji 22 % vrednosti stanovanjskega
nepremicninskega fonda, kar znasa 26,7 milijard €, od tega predstavlja stanovanjski fond
Ljubljane 29 % (GURS, 2015).

Za celotno Slovenijo je v letu 2015 povpre€na cena stanovanja znaSala 1.440 €/m2, kar
predstavlja za 1 % nizZjo vrednost kot cena stanovanja v Sloveniji v letu 2014 in za 5 % niZjo
vrednost od leta 2013. V letu 2008 je stanovanjski trg dosegel vrh in je bila cena stanovanja v
Sloveniji 1.820 €/m2, kar predstavlja za 21% visjo vrednost od leta 2015 (GURS, 2015).

Preglednica 8: Podatki o povprecnih cenah stanovanj (€/m2) v Sloveniji, 2007-2015 (Vir: GURS,

2016a)
Povprecna

Velikost | kvadratura Cena
Leto vzorca (m2) | (€/m2)
2007 6.465 53 1.640
2008 4.897 53 1.820
2009 4.014 51 1.670
2010 5.435 52 1.740
2011 5.457 51 1.710
2012 5.328 52 1.630
2013 4,902 52 1.510
2014 5.982 52 1.460
2015 5.701 52 1.440

Glede na gibanje povprec¢nih cen stanovanj (€/m2) v Ljubljani v obdobju med leti 2007 in 2015
opazamo podobno gibanje povprec€nih cen, kot se je dogajalo na ravni celotne Slovenije.
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Preglednica 9: Podatki o povprecnih cenah stanovanj (€/m2) v Ljubljani v obdobju 2007 — 2015 (Vir:
GURS, 2016a)

Povprecna

Velikost | kvadratura| Cena
Leto vzorca (m2) | (€/m2)
2007 1.501 54| 2.660
2008 1.224 53| 2.755
2009 996 52| 2.450
2010 1.582 54| 2.460
2011 1.489 53| 2.500
2012 1.411 53| 2.370
2013 1.325 53| 2.080
2014 1.697 53| 2.020
2015 1.483 55| 2.030

V letu 2015 se je v Ljubljani trend padanja cen, ki smo ga bili delezni v preteklih letih, ustavil.

Prikaz gibanja cen glede na letna porocila GURS prikazuje Grafikon 1.
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Grafikon 1: Gibanje povprecnih cen stanovanja v (€/m2) Ljubljani in v Sloveniji, 2007 - 2015 (Vir:

==@==| jubljana ==@==S|ovenija

GURS, 2016a)

3.2 Opis obravnavanih sosesk

V magistrskem delu smo obravnavali 17 stanovanjskih sosesk, ki se nahajajo v Mestni obCini
Ljubljana in so bile zgrajene med leti 1950 in 1990. Vsaka soseska predstavlja smiselno
zaklju€eno celoto. Nekatere soseske imajo dobro poznana komercialna imena (Nove FuZzine,
BeZigrajska soseska 3 - BS3 in podobno), druge soseske smo poimenovali glede na katastrsko
obcino, v kateri se soseska nahaja (Prule) in tretje smo poimenovali glede na eno izmed ulic v

soseski (Kunaverjeva). Pri vseh obravnavanih soseskah smo prikazali

karakteristike:
- lego v Ljubljani;

- obmodje, ki ga soseska zajema (povrSina soseske, parkiriS¢, zelenih povrsin);
- splosni opis karakteristik soseske (urbanisticni

podatki,

naslednje

infrastrukture,

oddaljenost od strogega centra mesta Ljubljane, oddaljenost od obvoznice in

podobno).
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Prikaz podatkov smo razdelili na dva dela, in sicer smo lo€ili opis povrS§in obmodja in splodni
opis karakteristik soseske.

Prva preglednica prikazuje povrSine (m2) soseske:
- povrsino obmocja, ki ga obsega celotna soseska;
- zazidano povrsino (povrsino pod stavbami);
- povrSino zunanjih parkirisc;
- povrsino odprtih in zelenih obmogij, ki v vecji meri zajemajo zatravljene povrSine
(parke), ki so urejeni v soseski, deloma pa tudi odprte povrsine (dele cest, plos€adi in
podobno).

Obravnavane povrSine smo izmerili preko spletnih orodij, ki so na voljo na portalu Geopedia
(2016) in na portalu Atlas okolja (2016). Zazidano povrsino smo pridobili s pomocjo podatkov
GURS (povrsina pod stavbo).

Druga preglednica prikazuje splosne karakteristike obravnavanih sosesk, na podlagi katerih
smo soseske lazje primerjali med sabo:
- letnik gradnje ve€stanovanjskih stavb;
- Stevilo stanovan] v soseski (zajete so le obravnavane vecstanovanjske stavbe);
- Stevilo lo¢enih vhodov, ki predstavljajo samostojne skupnosti etaznih lastnikov, na
podlagi katerih smo izraCunali povprecno Stevilo stanovanj na posamezni vhod;
- Stevilo parkirnih mest in Stevilo garaz v soseski;
- oddaljenost soseske od uvoza na obvoznico in oddaljenost soseske od centra
Ljubljane;
- Stevilo postajaliS¢ ljubljanskega potniSkega prometa (v nadaljevanju: LPP postajalis¢)
v blizini soseske;
- ali se soseska nahaja znotraj obroa obvoznice ali ne.

Podatek o letniku gradnje stavbe in Stevilu stanovanj ter Stevilu garaz v soseski smo pridobili
iz portala E-Prostor (GURS, 2016b).

Podatek o Stevilu parkirnih mest (v nadaljevanju: PM), ki so na razpolago v posamezni soseski,
smo izraCunali s pomocjo povprecne povrdine parkiriS¢a. Za dimenzioniranje povrsine
parkiri5€a, ki zajema potrebno povrSino dostopne poti in povrSino parkirnega mesta, smo
upostevali okvirno vrednost 25 m2/PM (Zaucer in ostali, 2014). Izmerjeno povrsino, ki jo v
posamezni soseski obsegajo parkiriS€a, smo delili z okvirno vrednostjo za dimenzioniranje
povrSine parkiriS¢a. Tako smo dobili priblizno Stevilo parkirnih mest, ki so na voljo na
izmerjenem parkiriS¢u v obravnavani soseski.

Oddaljenost od centra Ljubljane smo pridobili z orodjem »Navodila za pot« ki ga vsebuje
aplikacija Google zemljevidi (2016), pri E€emer smo oznacili priblizno osrednjo lokacijo soseske
ter lokacijo, ki jo izbere zemljevid ob vpisu »Ljubljana«. Za oddaljenost od obvoznice smo
osrednjo lokacijo soseske povezali z lokacijo najblizjega uvoza na obvoznico.

Stevilo LPP postajali$¢ smo presteli s pomocjo portala Geopedia (2016). Upostevali smo
postajaliSca, ki so od soseske oddaljena do 500 m in po presoji predstavljajo postajaliSca, Ki
jih uporabljajo prebivalci obravnavanih sosesk.
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Prikaz lokacije vseh obravnavanih sosesk, ki so bile zajete v analizo, prikazuje Slika 3 in
poimenovanje obravnavanih sosesk glede na oznako prikazuje Preglednica 10.

Slika 3: Prikaz lege obravnavanih sosesk v Mestni obcCini Ljubljana

Preglednica 10: Poimenovanje obravnavanih sosesk glede na oznako

Oznaka |Ime soseske

1 Polje

2 Nove Fuzine

3 Stepanjsko naselje

4 Nove Jarse

5 Savsko naselje

6 Bezigrajska soseska 3 - BS3
7 Bezigrajska soseska 7 - BS7
8 Litostrojsko naselje

9 Sisenska soseska 6 - $S6
10 Koseze

11 Draveljska gmajna

12 Kunaverjeva

13 Brilejeva

14 Viski polje

15 Visko gaj

16 Trnovo

17 Prule

Soseskam smo dologili lego v Ljubljani in obmocje, ki ga soseska zajema. Opisali smo splosne
karakteristike obravnavanih sosesk. Na podlagi zbranih podatkov smo vsako sosesko
natan¢neje opisali.
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3.2.1 Soseska Polje

Na vzhodnem delu Ljubljane, v neposredni blizini obvoznice, vendar izven obro€a, se nahaja
soseska Ljubljana Polje. Velstanovanjske stavbe so zgrajene ob Rjavi cesti in ob naslovih
Polje, cesta |, I, IV, V, VI, X, XILI.

m

an ?
Liubljana : mo"

Zrjeirost

Slika 5:
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S/ika 7: Stavba - Rjava cesta ( Vir: avtor) Slika 8: Stavba - Polje cesta (Vir: avtor)

Preglednica 11: PovrSine - soseska Polje

Soseska Polje - povrsine m2 %
Povrsina obmocdja 76.500| 100
Zazidana povrsina 11.500 15
Povrsina parkiris¢ 13.000 17
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 52.000 68

Sosesko sestavljajo razli¢ni tipi veCstanovanjskih stavb, ki so bili zgrajeni med leti 1957 in
1978. Vse stavbe imajo viSinske gabarite K+P+4. Vedji del soseske predstavljajo podolgovate
stavbe z ve€ lo€enimi vhodi. Na jugu soseske se nahaja 7 manjSih stavb z enim vhodom.
Stavbe zgrajene pred letom 1970 obsegajo stanovanja brez balkonov, vse ostale stavbe imajo
stanovanja z balkoni ali lozami. Parkiranje je urejeno na parkiriS¢ih pred stavbami ali v
neposredni blizini. Garaznih stavb v soseski ni.

V naselju Ljubljana Polje se nahaja vrtec, trgovina, bankomat ter eno LPP postajaliSCe
(ZaloSka Ljubljana). Vsa ostala potrebna infrastruktura (postna poslovalnica, zdravstveni dom,
vecje trgovine, bencinski servis) se nahaja v naselju Polje, ki je od obravnavane soseske
oddaljeno priblizno 1,5 km.

Obravnavana soseska Polje obsega 35 samostojnih vhodov v stavbe, v katerih se nahaja okoli
1.000 stanovan,;.
Preglednica 12: SploSne karakteristike - soseska Polje

Soseska Polje - splosno Podatki
Letnik gradnje 1957 - 1978
St. stanovanj 1.000
St. vhodov/ naslovov 35
St. parkirnih mest 500
St. garaz 0
Oddaljenost od centra LJ (km) 6,5
Oddaljenost od obvoznice (km) 0,5
St. LPP postajaligs 1
Znotraj LJ obroc¢a (da/ne) ne

3.2.2 Soseska Nove Fuzine

Soseska Nove Fuzine lezi znotraj obro€a obvoznice na vzhodnem delu Ljubljane. Naselje
predstavlja eno najbolj zgoS&enih poselitev v obmocju Mestne obcine Ljubljana in tudi celotne
Slovenije (vir: wikipedia.org, Pridobljeno dne 30.10.2016). Soseska se nahaja med Zalosko
cesto na severu, reko Ljubljanico na jugu, Chendujsko cesto na vzhodu in Potjo na Fuzine na
zahodu.
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Slika 9: Prikaz lege soseske Nove Fuzine v Ljubljani (Vir: Google Maps)
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Slika 13: Stavba - Rusjanov trg (Vir: avtor)

avtor)
Preglednica 13: Povrsine - soseska Nove FuZine
Soseska Nove Fuzine - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 610.000| 100
Zazidana povrSina 244.000 40
Povrsina parkiriS¢ 156.000 26
Povrsina odprtih in zelenih obmodcij | 210.000 34

Sosesko v grobem sestavljata dva tipa stavb - stolpnice z viSinskimi gabariti K+P+8N ali
K+P+12N, ki stojijo na Brodarjevem, Preglovem in Rusjanovem trgu, ter niZje stavbe z
viSinskimi gabariti K+P+3N ali K+P+4N. Soseska se je gradila v fazah med leti 1980 in 1990,
in sicer iz zahoda proti vzhodu. Najprej je bil zgrajen Brodarjev trg in nazadnje Rusjanov trg.
Parkiranje je urejeno na skupnih parkiris€ih, ki se nahajajo v neposredni bliZini stavb. V soseski
je tudi nekaj garaznih stavb.

V naselju Nove FuzZine se nahaja vsa potrebna infrastruktura od izobrazevalnih institucij (vec
vrtcev, dve osnovni 3oli, srednja Sola ter knjiznica), zdravstvenega doma, doma starejSih
obc¢anov, vec trgovin, banke, poStne poslovalnice ipd. Nove FuZine obsegajo vec otroskih in
Sportnih igriS¢, v bliZini je Pot spomina in tovaridtva ter urejene so sprehajalne poti ob reki
Ljubljanici. Soseska Nove Fuzine ima Stiri postajaliS¢a LPP, ki se nahajajo znotraj soseske
(Fuzine P+R, Rusjanov trg, Preglov trg in Brodarjev trg). Ob ZaloSki cesti so Se postajalis¢a
Chendujska, Osenjakova, Archinetova in Pot na FuZine.

Obravnavana soseska Nove FuZine obsega 90 samostojnih vhodov, v katerih je okoli 4.700
stanovan;j in pripadajoCih 5.200 parkirnih mest ter 1.300 garaz (Vidan, 2011).

Preglednica 14: SploSne karakteristike - soseska Nove FuZine

Soseska Nove Fuzine - splosno Podatki
Letnik gradnje 1968 - 1986
St. stanovan;j 4.700
St. vhodov/ naslovov 90
St. parkirnih mest 5.200
St. garaz 1.300
Oddaljenost od centra LJ (km) 4.6
Oddaljenost od obvoznice (km) 1,0
St. LPP postajalisé 8
Znotraj LJ obro&a (da/ne) da




20
Pirc, A. 2017 Analiza vpliva lokacije na vrednost stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana.
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program Gradbenistvo — Nizke gradnje.

3.2.3 Stepanjsko naselje

Naselje se nahaja jugovzhodno od srediS¢a mesta Ljubljane med reko Ljubljanico na severu,
Litijsko in HruSevsko cesto na jugu, ProseniSskega ceste na vzhodu in Kajuhovo ulico na
zahodu.
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Slika 16: 3D prikaz soseske Stepanjsko naselje - pogled s SV strani (Vir: Google Maps)
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Slika 17: Stavba - BileGanska cesta (Vir: avtor) Slika 18: Sz;avba - Pristinska ulica (Vir: avtor)

Preglednica 15: Povrsine - soseska Stepanjsko naselje

Soseska Stepanjsko naselje - povrsine m2 %
PovrSina obmocja 330.000| 100
Zazidana povrSina 84.000 25
Povrsina parkiris¢ 67.500 20
PovrSina odprtih in zelenih obmogij 178.500 54

Sosesko sestavljata dva tipa stavb - stolpnice z viSinskimi gabariti K+P+13N na Jak&evi in
Bilen&anski ulici, ter nizji lamelni bloki z viSinskimi gabariti K+P+3N ali K+P+4N na naslovih Ob
Sotocju, Parmska cesta, Skopska ulica, Pristinska ulica, Novosadska ulica, Ulica Polonce
Cude, Ulica Angelce Ocepkove, Nusdorferjeva ulica in tako naprej. Osrednja linija soseske
poteka od severa proti jugu. Na obeh skrajnih koncih stojijo stolpnice. Lamelne stavbe v
osrednjem delu soseske s svojo postavitvijo ustvarjajo zakljuCena zelena obmocdja.

Gradnja soseske je potekala med leti 1971 in 1979. Stolpnice so vse opremljene z osebnimi
dvigali, nizje stavbe so po vecini brez dvigal. Parkiranje je urejeno na skupnih parkiris€ih ob
stavbah. V soseski je tudi nekaj garaznih hiS. Soseska ima v blizini veliko zelenih povrSin
(Golovec na jugu in sprehajalne poti z igri&€i na zahodu).

V naselju se nahaja vsa potrebna infrastruktura, in sicer dve osnovni oli, ve¢ vrtcev, dom
starejSih obCanov, veC vecjih trgovskih objektov, plezalni center, igriS¢a, gasilski dom,
bencinska Crpalka in ostala potrebna infrastruktura. V naselju je urejenih 5 avtobusnih
postajalisé LPP (Stepanjsko naselje, Emona, Stepanja vas, Kodeljevo in Ob Sotogju).

Preglednica 16: Splo$ne karakteristike - soseska Stepanjsko naselje

Soseska Stepanjsko naselje - splo$no Podatki
Letnik gradnje 1971 - 1985
St. stanovan;j 3.200
St. vhodov/ naslovov 108
St. parkirnih mest 2.700
St. garaz 500
Oddaljenost od centra LJ (km) 4,2
Oddaljenost od obvoznice (km) 3,0
St. LPP postajalisé 6
Znotraj LJ obro¢a (da/ne) da
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3.2.4 Nove JarSe

Soseska Nove JarSe se nahaja v severovzhodnem delu Ljubljane znotraj obro¢a, vendar v
neposredni bliZini obvoznice. Soseska na vzhodu meji na Smartinsko cesto, na zahodu na
Jarsko cesto, na jugu z Ulico Hermana Potocnika in na severu na ljubljansko obvoznico (ali
Clevelandsko ulico).
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Slika 19: Prikaz lege soseske Nove Jarse v Ljubljani (Vir: Google Maps)
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Slika 20: Prikaz 6bmoéjé soseske Nove Jarse (Vir: Geopedia)
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Slika 21: 3D prikaz soseske Nove JarSe - pogled z juzne strani (Vir: Google Maps)
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Slika 22: Stavba - Ulica Hermana Poto¢nika Slika 23: Stavba - Beblerjev trg (Vir: avtor)
(Vir: avtor)

Preglednica 17: Povrsine - soseska Nove Jarse

Soseska Nove JarSe - povrsine m2 %
Povrsina obmocdja 310.000| 100
Zazidana povrsina 124.000 40
Povrsina parkiris¢ 60.000 19
Povrsina odprtih in zelenih obmo¢ij | 126.000 41

Vec&stanovanjske stavbe so bile zgrajene med leti 1970 in 1981. Sosesko v grobem sestavljajo
trije tipi stavb - niZje stavbe brez dvigal, kjer je najviSje 4. nadstropje, visje stavbe z dvigali, ki
imajo od 5 do 7 nadstropij ter 6 stolpnic z 10 ali 13 nadstropji. VeC stavb skupaj tvori obliko
¢rke »U«, znotraj katere so urejene zelene povrSine — notranji park. V soseski je zgrajenih
nekaj garaznih his, kjer je na voljo preko 500 garaz.

V naselju Nove JarSe se nahajata dve osnovni 3oli, knjiznica, mladinski dom in ostala potrebna
infrastruktura. V bliZini se nahaja nakupovalno sredisée BTC in ljubljanske Zale. Ob naselju so

urejena 3 postajalis¢a LPP (Nove Jar$e, Zito in Kodrova).

Preglednica 18: SploSne karakteristike - soseska Nove Jarse

Soseska Nove Jarse - splosSno Podatki
Letnik gradnje 1970 - 1981
St. stanovan;j 2.500
St. vhodov/ naslovov 64
St. parkirnih mest 2.400
St. garaz 500
Oddaljenost od centra LJ (km) 4,5
Oddaljenost od obvoznice (km) 0,2
St. LPP postajalisé 2
Znotraj LJ obro&a (da/ne) da

3.2.5 Savsko naselje

Savsko naselje se nahaja na severnem delu Ljubljane, v blizini ZelezniSke postaje. Naselje na
severni strani meji na Linhartovo cesto, na juzni in vzhodni strani meji na Smartinsko cesto ter
na zahodni strani na Neubergerjevo ulico.
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Slika 24: Prikaz lege Savskega naselja v Ljubljani (Vir: Google Maps)
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Slika 26: 3D prikaz soseske Savsko naselje - pogled z JZ strani (Vir: Google Maps)




25
Pirc, A. 2017 Analiza vpliva lokacije na vrednost stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana.
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program Gradbenistvo — Nizke gradnje.

: . 50
Slika 27: Stavba - Linhartova cesta (Vir: avtor) Slika 28: Stavba - Topniska cesta (Vir: avtor)

Preglednica 19: Povrsine - Savsko naselje

Savsko naselje - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 380.000| 100
Zazidana povrSina 230.000 61
Povrsina parkiriS¢ 35.000 9
Povrsina odprtih in zelenih obmodcij | 115.000 30

Stavbe so bile zgrajene med leti 1957 in 1968. Sosesko sestavljata dva tipa stavb - stolpnice
z viSinskimi gabariti ali K+P+14N ali K+P+19N ter nizZje podolgovate lamelne stavbe z
viSinskimi gabariti K+P+5N. Podolgovate stavbe so orientirane SV — JZ in zaradi lege dobro
izkoris€ajo osoncCenje. Savsko naselje velja za eno bolj zelenih naselij v Ljubljani, ki je
priljubljeno predvsem zaradi blizine centra mesta (Modernisti¢ne soseske v Ljubljani, 2015). V
naselju je na voljo manj kot eno PM na stanovanje (Gazvoda, 2012).

V Savskem naselju se nahajata dve osnovni Soli, vrtec, trgovina. V neposredni bliZini se nahaja
Davcni urad Ljubljana, Univerzitetni rehabilitacijski institut RS So&a, Fakulteta za socialno delo,
ZelezniSka postaja in ostala potrebna infrastruktura. Ob naselju so urejena 3 postajalis¢a LPP
(Viadukt, Savsko naselje in Savske stolpnice).

Preglednica 20: Splosne karakteristike - Savsko naselje

Savsko naselje - sploSno Podatki
Letnik gradnje 1957 - 1972
St. stanovanj 3.100
St. vhodov/ naslovov 150
St. parkirnih mest 500
St. garaz 600
Oddaljenost od centra LJ (km) 2,0
Oddaljenost od obvoznice (km) 25
St. LPP postajaligé 4
Znotraj LJ obro¢a (da/ne) da

3.2.6 Bezigrajska soseska 3 (BS3)

Bezigrajska soseska 3, ali krajSe BS3, se nahaja na severnem delu Ljubljane, ob obvoznici.
Naselje na severni strani meji na obvoznico, na vzhodni strani na Vojkovo cesto, na juzni strani
na Baragovo ulico in na zahodni strani na Ulico aktivistov.
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Slika 29: Prikaz lege Bezigrajske soseske 3 v Ljubljani (Vir: Google Maps)
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Slika 32: Stavba - Maroltova ulica (Vir: avtor) Slika 33: Stavba - Trebinjska ulica (Vir: avtor)

Preglednica 21: Povrsine - BeZigrajska soseska 3

Bezigrajska soseska 3 - povr§ine m2 %
Povrsina obmogja 186.000| 100
Zazidana povrSina 108.000 58
Povrsina parkiris¢ 18.000 10
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 60.000 32

Soseska je bila grajena med leti 1976 in 1982. Osredniji del soseske predstavljajo nizje stavbe
z viSinskimi gabariti P+4N, ki so postavljene v §tiri sklope (Reboljeva ulica, Maroltova ulica,
Trebinjska ulica in Puhova ulica). Vsak sklop sestavljajo $tiri lamele stavb. Poleg nizjih stavb
brez dvigal sta urejena tudi dva sklopa stolpnic z viSinskimi gabariti P+10N ali P+21N.

Zasnova soseske BS3 ni bila v celoti realizirana. Posledica tega je pomanjkanje povrsin za
parkiranje. Soseska ima ob vsakem sklopu postavljeno dvizno zapornico, za katero lahko
parkirajo le stanovalci. Vendar parkirnih mest ni dovolj. Notranji del soseske ni namenjen voznji
z motornimi vozili, zato je med stavbami manj hrupnega onesnazenja (Draksler, 2009).

V BezZigrajski soseski 3 se nahaja osnovna 3Sola, vrtec, trgovina, zdravstveni dom, lokali,
Sportna igris€a in ostala potrebna infrastruktura. Ob naselju je urejenih 5 postajaliS¢ LPP (Nove

StoZice P+R, Maroltova, Puhova, Baragova in BoZi¢eva).

Preglednica 22: SploSne karakteristike - BeZigrajska soseska 3

Bezigrajska soseska 3 - splo$no Podatki
Letnik gradnje 1976 - 1982
St. stanovan;j 2.400
St. vhodov/ naslovov 70
St. parkirnih mest 720
St. garaz 500
Oddaljenost od centra LJ (km) 3,0
Oddaljenost od obvoznice (km) 0,5
St. LPP postajalisé 4
Znotraj LJ obro&a (da/ne) da

3.2.7 BeZigrajska soseska 7 (BS7)

BezZigrajska soseska 7, ali krajSe BS7, se nahaja na severnem delu Ljubljane, na predelu
Ljubljana Jezica ob Ruskem carju, izven obroa obvoznice. Naselje na severni strani meji na
Savlje, na vzhodni strani na Cerinovo ulico, na juzni strani na Ulico Staneta Severja in na
zahodni strani na Slovencevo ulico oz. na ZelezniSko progo.
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Slika 36: 3D prikaz BezZigrajske soseske 7 - pogld z JZ strani (Vir: Google Maps)
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Slika 37: Stavba - Mucherjeva ulica ( Vfr: avtor) Slika 38: Stavba - BratovSeva plo$¢ad
(Vir: avtor)

Preglednica 23: Povrsine - BeZigrajska soseska 7

Bezigrajska soseska 7 - povr§ine m2 %
Povrsina obmogja 180.000| 100
Zazidana povrSina 90.000 50
Povrsina parkiris¢ 40.000 22
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 50.000 28

Soseska je bila zgrajena med leti 1969 in 1981. Sosesko sestavljata dva sklopa, ki sta
pravokotna eden na drugega — BratovSevo (od V proti Z) in Glinskovo plos¢ad (od J proti S).
Stavbe v soseski imajo razliCne vidinske gabarite od P+3N in P+4N do P+6N, P+8N, P+12N
in P+14N. Poleg nizjih stavb brez dvigal sta urejena tudi dva sklopa stolpnic z viSinskimi
gabariti P+10N ali P+21N. Pod platojem stanovanjske soseske se na lokaciji Bratovseve
plos¢adi nahajajo garaze. Nad garazami so urejene povrdine za pesce in zelene, parkovne
povrSine.

V Bezigrajski soseski 7 se nahaja osnovna $Sola, vrtec, trgovina, otroska in Sportna igris¢a,
banka, posta in ostala potrebna infrastruktura. V neposredni bliZini se nahaja Sportni center
JeZica in ZelezniSka postaja Ljubljana JeZica. Ob naselju so urejena postajalis¢a LPP
(Kalignikov trg, 7.septembra, Cerinova in Ruski car).

Preglednica 24: SploSne karakteristike - Bezigrajska soseska 7

Bezigrajska soseska 7 - splo§no Podatki
Letnik gradnje 1969 - 1981
St. stanovanj 3.100
St. vhodov/ naslovov 70
St. parkirnih mest 800
St. garaz 2.100
Oddaljenost od centra LJ (km) 4,0
Oddaljenost od obvoznice (km) 1,0
St. LPP postajalisé 4
Znotraj LJ obro&a (da/ne) ne

3.2.8 Litostrojsko naselje

Litostrojsko naselje se nahaja na zahodnem delu Ljubljane v predelu Siska. Zasnovan je kot
industrijsko vrtno mesto (Gazvoda, 2012). Na severni strani soseska meji na Gorisko ulico oz.
na ZelezniSko progo, na vzhodni strani meji na Runkovo ulico, na juzni strani soseska meji na
Celovsko cesto in na zahodni strani meji na Litostrojsko cesto.
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Slika 40: Prikaz obmodja Litostrojskega naselja(Vir: Geopedia)
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Slika 41: 3D prikaz Litostrojskega naselja - pogled s SV strani (Vir: Google Maps)
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Slika 42: Stavba — Goriska ulica (Vir: avtor) Slika 43: Stavba — Obirska ulica (Vir: avtor)

Preglednica 25: Povrsine - Litostrojsko naselje

Litostrojsko naselje - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 268.000| 100
Zazidana povrSina 150.000 56
Povrsina parkiris¢ 30.000 11
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 88.000 33

Soseska je bila zgrajena med leti 1949 in 1953. Stavbe so postavljene v vzporedne vrste v
smeri SV — JZ. V soseski se nahaja tudi samski dom. Vse obravnavane stavbe imajo viSinske
gabarite ali K+P+3N ali K+P+4N in so brez dvigal. Parkiranje je omogo¢eno na parkiri5¢ih ob
stavbanh.

V Litostrojskem naselju se nahaja osnovna $ola, vrtec, trgovina, otrodka in Sportna igris¢a,
banka, posta in ostala potrebna infrastruktura. V neposredni blizini se nahaja industrijska cona
Litostroj, ZelezniSka postaja Ljubljana Litostroj in LPP stavba. Ob naselju so urejena 3
postajalia LPP (Slovenija avto, Kino Sigka in Litostrojska).

Preglednica 26: SploSne karakteristike - Litostrojsko naselje

Litostrojsko naselje - splo$no Podatki
Letnik gradnje 1947 - 1972
St. stanovan;j 1.500
St. vhodov/ naslovov 140
St. parkirnih mest 1.000
St. garaz 500
Oddaljenost od centra LJ (km) 25
Oddaljenost od obvoznice (km) 1,5
St. LPP postajalisé 4
Znotraj LJ obro¢a (da/ne) da

3.2.9 Sisenska soseska 6 (SS6)

Sisenska soseska 6 se nahaja na zahodnem delu Ljubljane. Soseska na vzhodu meji na
Celovsko cesto, na severu na ljubljansko obvoznico, na zahodu na Vodnikovo cesto in na jugu
na Siensko cesto.
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Slika 45: Prikaz obmodja Sisenske sdseske 6 (Vir: Geopedia)
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Slika 47: Stavba - Kogojeva ulica. (Vir: avtor) Slika 48: Stavba - Rasiska ulica (Vir: avtor)

Preglednica 27: Povrsine - Sisenska soseska 6

SiSenska soseska 6 - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 396.000| 100
Zazidana povrsina 89.000 22
Povrsina parkiris¢ 100.000 25
Povrsina odprtih in zelenih obmodcij | 179.000 45

Soseska je bila zgrajena med leti 1967 in 1972 in ima pahljaasto strukturo, kjer se viSina
blokom postopoma niza od vzhoda proti zahodu (Draksler, 2014). Ob Celovski cesti se
nahajajo lamelaste stavbe z vidinskimi gabariti K+P+8N in K+P+10N, ter stolpnice z viSinskimi
gabariti do K+P+14N. Proti zahodni strani soseske se nahajajo sklopi stavb v obliki ¢rke »U«,
ki imajo viSinske gabarite K+P+3N. V vedji meri imajo stavbe dvostranski vhod, ki omogoca
povezavo med dostopno cesto do stavbe in zelenim obmod&jem na drugi strani stavbe. Na
zahodnem delu soseske se nahaja nekaj garaznih his.

V osrednjem obmodju soseske se nahaja osnovna $Sola, vrtec, trgovina, otroSka in Sportna
igris€a, banka, knjiznica, posta in ostala potrebna infrastruktura. V neposredni blizini se nahaja
jublianska obvoznica. Ob naselju je urejenih 6 postajalis¢ LPP (SiSenska, Remiza,
Avtomontaza, Trznica Koseze, Zgornja Siska in Kneza Koclja).

Preglednica 28: Splosne karakteristike - Sisenska soseska 6

SiSenska soseska 6 - splosno Podatki
Letnik gradnje 1960 - 1975
St. stanovan;j 3.500
St. vhodov/ naslovov 85
St. parkirnih mest 2.200
St. garaz 1.300
Oddaljenost od centra LJ (km) 3,5
Oddaljenost od obvoznice (km) 0,5
St. LPP postajalisg 6
Znotraj LJ obro¢a (da/ne) da

3.2.10 Soseska Koseze

Soseska Koseze, ki predstavlja skréeno verzijo SiSenske soseske 9 in 10 (Modernisti¢ne
soseske v Ljubljani, 2015), se nahaja na zahodnem delu Ljubljane. Sosesko iz vseh strani
obdaja Ulica bratov U¢akar. Glavno prometnico, ki vodi do soseske predstavlja Podutiska
cesta.
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Slika 50: Prikaz obmocja soseéke Koseze ( Vif.' Geopedia)

Slika 51: 3D prikaz soseske Kosezé - pogled s SV strani (Vir: Google Maps)




35
Pirc, A. 2017 Analiza vpliva lokacije na vrednost stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana.
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program Gradbenistvo — Nizke gradnje.

Slika 52: Stavba - Ulica bratov Ucakar Slika 53: Stavba - Ulica bratov Ucakar
(Vir: avtor) (Vir: avtor)

Preglednica 29: Povrsine - Soseska Koseze

Soseska Koseze - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 150.000| 100
Zazidana povrSina 55.000 37
Povrsina parkiris¢ 9.000 6
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 86.000 57

Soseska je bila grajena med leti 1968 in 1980. Stavbe so zgrajene v linijah od vzhoda proti
zahodu. UrbanistiCna zasnova soseske predstavlja nizje terasaste stavbe, ki imajo viSinske
gabarite K+P+3N ali K+P+4N. Stavbe so SirSe v spodnjih etazah in se z vsako etazo oZijo.
Med bloki so urejene peSpoti in zelene povrsine. Avtomobilski promet znotraj naselja ni mozen.
Pod celotno sosesko je urejena podzemna garaza, kjer je mozno parkiranje za stanovalce
soseske. Na juznem delu soseske je na voljo tudi nekaj zunanijih parkirnih mest.

V neposredni blizini soseske se nahaja vrtec, osnovna Sola, $portna igri€a, Policijska postaja
Ljubljana Sigka, Trznica Koseze in ostala potrebna infrastruktura. V bliZini je tudi ljubljanska
obvoznica. Ker je znotraj naselja avtomobilski promet onemogocen, so vsa avtobusna LPP
postajaliS¢a nekoliko oddaljena. Najblizji LPP postajalis¢i predstavljata Trznica Koseze na
severni strani in Bratov U€akar na juzni strani soseske.

Preglednica 30: SploSne karakteristike - Soseska Koseze

Soseska Koseze - sploSno Podatki
Letnik gradnje 1973 - 1980
St. stanovan;j 2.000
St. vhodov/ naslovov 68
St. parkirnih mest 360
St. garaz 1.000
Oddaljenost od centra LJ (km) 3,5
Oddaljenost od obvoznice (km) 0,8
St. LPP postajalisé 4
Znotraj LJ obro&a (da/ne) da

3.2.11 Soseska Draveljska gmajna

Soseska Draveljska gmajna se nahaja na zahodnem delu Ljubljane neposredno ob obvoznici,
vendar izven obroCa. Sosesko na JV strani omejuje Ulica Bratov Babnik, na SZ strani
PleSi¢eva cesta in Ulica 28. maja.
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Slika 57: Stavba - Kamnogoriska ulica (Vir: Slika 58: Stavba - Ulica Bratov Babnik (Vir:
avtor) avtor)

Preglednica 31: Povrsine - Soseska Draveljska gmajna

Soseska Draveljska gmajna - povr$ine m2 %
PovrsSina obmocja 150.000| 100
Zazidana povrSina 30.000 20
Povrsina parkiris¢ 25.000 17
PovrSina odprtih in zelenih obmogij 95.000 63

Soseska je bila zgrajena med leti 1974 in 1985. Stavbe so orientirane v smeri JV - SZ in JZ -
SV ter imajo viSinske gabarite K+P+3N ali K+P+4N. Med stavbami so urejeni parki, kjer so
Sportna in otroska igriS¢a ter sprehajalne poti. Ob stavbah je urejeno parkiranje na prostem.

V soseski se nahaja vrtec, osnovna Sola, Sportna igri§¢a, Bowling klub 300 in ostala potrebna
infrastruktura. V bliZini je tudi ljubljanska obvoznica. V bliZini se nahaja 5 LPP postajalis¢a

(Draveljska gmajna, Bratov Babnik, Spar, Kamna Gorica in PleSiCeva).

Preglednica 32: SploSne karakteristike - Soseska Draveljska gmajna

Draveljska gmajna - splo§no Podatki
Letnik gradnje 1969 - 1981
St. stanovanj 1.100
St. vhodov/ naslovov 53
St. parkirnih mest 1.000
St. garaz 0
Oddaljenost od centra LJ (km) 5,0
Oddaljenost od obvoznice (km) 0,5
St. LPP postajalisé¢ 4
Znotraj LJ obroca (da/ne) ne

3.2.12 Soseska Kunaverjeva

Soseska Kunaverjeva se nahaja na SZ delu Ljubljane neposredno ob obvoznici, vendar izven
obroc¢a. Sosesko na juznem delu omejuje ljubljanska obvoznica, na vzhodnem delu Celovska
cesta, na severnem delu Sojerjeva ulica in na zahodnem delu Draveljska ulica.
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Slika 59: Prikaz lege soseske Kunaverjeva v Ljubljani (Vir: Google Maps)

Slika 61: 3D prikaz osese Kunaverjeva - pogled z juzne strani (Vir: Gogle Maps)
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Slika 62: Stavba - Klopc¢iceva (Vir: avtor) Slika 63: Stavba - Kunaverjeva (Vir: avtor)

Preglednica 33: Povrsine - Soseska Kunaverjeva

Soseska Kunaverjeva - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 127.000| 100
Zazidana povrSina 25.000 20
Povrsina parkiris¢ 5.000 4
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 97.000 76

Soseska je bila zgrajena med leti 1972 in 1986. Velstanovanjske stavbe so pravokotnih oblik
in imajo viSinske gabarite od K+P+10N pa do K+P+13N. Med stavbami je plos€ad, pod katero
SO urejena podzemna parkirna mesta, ki so v lasti Mestne ob¢ine Ljubljana, vendar so v
uporabi stanovalcev. Na ploS¢adih je prometni promet prepovedan. Soseska ima veliko zelenih
povrSin na severnem delu soseske.

V neposredni blizini se nahaja obvoznica. V bliZini je vrtec, osnovna $ola, trgovine, banka,
posta in ostala potrebna infrastruktura. V neposredni bliZini se ne nahaja 1 LPP postajali¢e
(Kompas).

Preglednica 34: SploSne karakteristike - Soseska Kunaverjeva

Soseska Kunaverjeva - splo§no Podatki
Letnik gradnje 1972 - 1986
St. stanovan;j 1.300
St. vhodov/ naslovov 18
St. parkirnih mest 200
St. garaz 600
Oddaljenost od centra LJ (km) 4,0
Oddaljenost od obvoznice (km) 0,5
St. LPP postajalisé 2
Znotraj LJ obro¢a (da/ne) ne

3.2.13 Soseska Brilejeva

Soseska Brilejeva se nahaja na SZ delu Ljubljane izven obro¢a. Sosesko na JV delu omejuje
Vodnikova cesta, na severnem delu Celovska cesta, na SZ delu Brilejeva cesta in na juznem
delu Przanska ulica.
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Slika 64: Prikaz lege soseéke Brilejeva v Ljubljani (Vir: Google Maps)

Slika 65: Prikaz ob
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Slika 67: Stavba - Brilejeva (Vir: avtor) Slika 68: Stavba - Brilejeva (Vir: avtor)

Preglednica 35: Povrsine - Soseska Brilejeva

Soseska Brilejeva - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 96.100| 100
Zazidana povrSina 15.000 16
Povrsina parkiris¢ 10.000 10
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 71.100 74

Soseska je bila zgrajena med leti 1972 in 1985. Stavbe so pravokotnih oblik in imajo vidinske
gabarite K+P+10N in K+P+11N. Med stavbami je plos¢ad, pod katero so urejena podzemna
parkirna mesta, ki so v lasti Mestne ob¢ine Ljubljana, vendar so v uporabi stanovalcev. Na
plos¢adih je prometni promet prepovedan. Soseska ima veliko zelenih povrsin na severnem
delu soseske. V neposredni blizini se nahaja ljubljanska obvoznica. V bliZini je vrtec, osnovna
Sola, trgovine, banka, posta in ostala potrebna infrastruktura. V neposredni blizini se nahajata
2 LPP avtobusni postajalis¢i (Trata in PleSiceva).

Preglednica 36: SploSne karakteristike - Soseska Brilejeva

Soseska Brilejeva - sploéno Podatki
Letnik gradnje 1972 - 1986
St. stanovan] 1.150
St. vhodov/ naslovov 16
St. parkirnih mest 400
St. garaz 700
Oddaljenost od centra LJ (km) 5,0
Oddaljenost od obvoznice (km) 1,5
St. LPP postajaligs 2
Znotraj LJ obroca (da/ne) ne

3.2.14 Soseska Visko Polje

Soseska Visko polje se nahaja na zahodnem delu Ljubljane. Sosesko na juznem delu omejuje
Viska cesta, na severnem delu Poklukarjeva ulica, na zahodnem delu Cesta Dolomitskega
odreda in na vzhodnem delu Cesta na Brdo.
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Slika 70: Prikaz obmocja soseske Visko Polje (Vir: Geopedia)

Slika 71: 3D prikéz sosese Visko polje - pogled z JV strani ( Vi.' Google Maps)



43
Pirc, A. 2017 Analiza vpliva lokacije na vrednost stanovanj v Mestni obgini Ljubljana.
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program Gradbenistvo — Nizke gradnje.

S

ta (Vir: avtor)

Slika 72: Stavba - Poklukarjeva ulica Slika 73: Stavba - Viska es

(Vir: avtor)
Preglednica 37: Povrsine - Soseska Visko polje
Soseska Vigko polje - povr§ine m2 %
Povrsina obmogja 186.600 | 100
Zazidana povrSina 101.600 54
Povrsina parkiris¢ 20.000 11
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 65.000 35

Soseska je bila zgrajena med leti 1967 in 1981. V soseski prevladujeta dva tipa stavb. Vedji
delez predstavljajo podolgovate nizje stavbe, ki so orientirane v smeri SZ-JV ali JZ -SV in imajo
urejene tri lo€ene vhode. Poleg podolgovatih stavb so v soseski tudi manjSe stavbe z enim
vhodom. Vse stavbe imajo viSinske gabarite P+4N. Med stavbami so urejeni pasovi zelenih
obmodij. Ob vsaki stavbi je urejeno manjSe parkiriSce.

V neposredni blizini, na juzni strani soseske se nahaja Zelezniska proga. V bliZini stoji OS in
dva vrtca. Vsa potrebna infrastruktura (trgovine, banka, posta) se nahaja v bliZini. Na obrobju

soseske se nahajajo avtobusna LPP postajalis€a (Bonifacija, Vi€ in Jamnikarjeva).

Preglednica 38: SploSne karakteristike - Soseska Visko polje

Soseska Visko polje - sploSno Podatki
Letnik gradnje 1967 - 1981
St. stanovanj 1.300
St. vhodov/ naslovov 70
St. parkirnih mest 800
St. garaz 300
Oddaljenost od centra LJ (km) 3,0
Oddaljenost od obvoznice (km) 1,0
St. LPP postajalisé 3
Znotraj LJ obro¢a (da/ne) da

3.2.15 Soseska Viski gaj

Soseska Viski gaj, ki ima komercialno ime VS4, Bonifacija, se nahaja na zahodnem delu
Ljubljane. Sosesko na severnem delu omejuje Trzaska cesta, na zahodnem delu Reska ulica,
na juznem delu TomaziCeva ulica in na vzhodnem delu Thbilisijska ulica.
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Slika 75: Prikaz obmocja soseske Viski Gaj (Vir: Geopedia)
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Slika 77: Stavba - Thilisijska cesta (Vir: avtor) Slika 78: Stavba - ReSka cesta (Vir: avtor)

Preglednica 39: Povrsine - Soseska Viski gaj

Soseska Viski gaj - povrSine m2 %
Povrsina obmogja 88.200| 100
Zazidana povrSina 30.000 34
Povrsina parkiriS¢ 7.000 8
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 51.200 58

Soseska je bila zgrajena med leti 1968 in 1981. Osrednji del soseske sestavljajo lamelne
stavbe, ki skupaj tvorijo obliko ¢rke »U« in s svojo zasnovo ustvarjajo delno zaprte zelene
povrSine. Stavbe imajo viSinske gabarite K+P+4N ali VP+4N ali P+10N. Stavbe so orientirane
v smereh JZ—-SVin JV — SZ. V srediS€u soseske se nahaja vrtec Viski gaj, na vzhodnem delu
SO zgrajene garaze.

V bliZini se nahaja vsa potrebna infrastruktura (trgovine, posta, banka). V neposredni blizini se
nahaja eno avtobusno LPP postajaliS¢e (Bonifacija). V bliZzini se nahaja ljubljanska obvoznica.

Preglednica 40: SploSne karakteristike - Soseska Viski gaj

Soseska Viski gaj - sploSno Podatki
Letnik gradnje 1968 - 1981
St. stanovan] 950
St. vhodov/ naslovov 60
St. parkirnih mest 280
St. garaz 100
Oddaljenost od centra LJ (km) 3,5
Oddaljenost od obvoznice (km) 1,0
St. LPP postajaligé 1
Znotraj LJ obroc¢a (da/ne) da

3.2.16 Soseska Trnovo

Soseska Trnovo se nahaja na juznem delu Ljubljane v neposredni blizini centra mesta.
Sosesko na SV delu omejuje Gradasdica, na SZ delu Barjanska cesta, na JZ delu Ziherlova
ulica in na vzhodnem delu reka Ljubljanica.
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Slika 79: Prikaz lege soseske Trnovo v Ljubljani (Vir: Google Maps)
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Slika 81: 3D prikaz soseske Trnovo - pogled z juzne strani (Vir: Google Maps)
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Slika 82: Stavba - Trnovska ulica (Vir: avtor) Slika 83: Stavba - Trnovska ulica (Vir: avtor)

Preglednica 41: Povrsine - Soseska Trnovo

Soseska Trnovo - povrsine m2 %
Povrsina obmocja 85.000| 100
Zazidana povrSina 40.000 47
Povrsina parkiris¢ 25.000 29
PovrSina odprtih in zelenih obmogij 20.000 24

Soseska je bila zgrajena med leti 1980 in 1986. Zazidava stavb v soseski je linijska, in sicer
osredniji del soseske poteka v smeri V-Z (stavbe na naslovih Svabigeva ulica, Trnovska ulica
in Trnovski pristan), drugi del soseske poteka vzporedno z Barjansko cesto v smeri Z-J. Stavbe
imajo viSinske gabarite K+P+7N in K+P+8N. Med nizi stavb so urejene podzemne garaze, nad
katerimi je obmocje namenjeno peScem.

Soseska Trnovski pristan se nahaja v blizini centra mesta Ljubljane. V soseski se nahaja OS
Trnovo in vrtec. V bliZini se nahaja vsa potrebna infrastruktura (trgovine, posta, banka). V
neposredni bliZini se nahajata dve avtobusni LPP postajalis¢i (Ziherlova in Trnovo).

Preglednica 42: SploSne karakteristike - Soseska Trnovo

Soseska Trnovo - splosno Podatki
Letnik gradnje 1980 - 1986
St. stanovanj 1.300
St. vhodov/ naslovov 27
St. parkirnih mest 1.000
St. garaz 560
Oddaljenost od centra LJ (km) 1,5
Oddaljenost od obvoznice (km) 1,5
St. LPP postajalisé 2
Znotraj LJ obro¢a (da/ne) da

3.2.17 Soseska Prule

Soseska Prule se nahaja na juznem delu Ljubljane v neposredni blizini centra mesta. Sosesko
na SV delu omejuje KarlovSka cesta, na JV delu Grubarjevo nabrezje, na JZ delu reka
Ljubljanica in na SZ delu Zvonarska ulica.
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Slika 88: Stavba - Prijateljeva ulica (Vir: avtor)

Preglednica 43: Povrsine - Soseska Prule

Soseska Prule - povrsine m2 %
Povrsina obmogja 100.000| 100
Zazidana povrSina 67.000 67
Povrsina parkiris¢ 13.000 13
Povrsina odprtih in zelenih obmodij 20.000 20

Soseska je bila zgrajena med leti 1958 in 1966. Zazidava predstavlja podolgovate stavbe, ki
imajo ali 3 ali 4 lo¢ene vhode. Stavbe imajo viSinske gabarite K+VP+4N. Poleg podolgovatih
stavb je v soseski tudi nekaj manjSih stavb z enim vhodom.

Soseska se nahaja ob vznozju grajskega hriba. V soseski se nahaja OS Prule in vrtec. V bliZini
se nahaja vsa potrebna infrastruktura (trgovine, posta, banka). V neposredni bliZini se nahajata
dve avtobusni LPP postajalis¢i (Privoz in Trnovo).

Preglednica 44: SploSne karakteristike - Soseska Prule

Soseska Prule - splosno Podatki
Letnik gradnje 1958 - 1966
St. stanovan] 750
St. vhodov/ naslovov 40
St. parkirnih mest 520
St. garaz 140
Oddaljenost od centra LJ (km) 1,5
Oddaljenost od obvoznice (km) 2,0
St. LPP postajaligé 2
Znotraj LJ obroca (da/ne) da
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4 PREDSTAVITEV VZORCA ZA OBRAVNAVO

Za analizo obravnavanih 17 sosesk smo podatke o realiziranih prodajnih poslih stanovanj
pridobili preko orodja Trgoskop, ki omogoCa vpogled podatkov iz ETN-ja. Na GURS-u
sistemati¢no spremljajo doseZene pogodbene cene nepremicnin od zacetka leta 2007 dalje.

Iz aplikacije Trgoskop, ki izhaja iz ETN-ja, smo pridobili podatke o vseh realiziranih poslih
stanovanj od leta 2008 pa do konca leta 2015. Pri dolo€anju vzorca za statisticno analizo smo
upostevali le posle, ki so imeli izpolnjene naslednje vsebine in nabore podatkov:
- kupoprodajni posel;
- prodaja na prostem trgu (ostale vrste poslov, kot so prodaja na javni drazbi in prodaja
med druzinskimi ¢lani, smo izlogili);
- prodani solastniSki delez: 1/1 (ostale solastniSke deleze, ki ne predstavljajo celotne
nepremicnine, smo izlogili);
- datum sklenitve pogodbe (posle brez datuma sklenitve pogodbe smo izloCili);
- skupna pogodbena cena (posle brez pogodbene cene smo izlocili);
- osnovni tehniéni podatki o uporabni povrsini (v nadaljevanju: UP) in NTP ali podatek o
prodani povrsini (posle brez podatkov o velikost dela stavbe smo izlocili).
- posle, kjer je bila predmet prodaje eno stanovanje s pripadajoc¢imi deli (Ce je bilo v
enem poslu prodanih ve¢ stanovanj, smo posel izlo€ili).

V analizo smo vkljucili vse posle ne glede na posredovanje nepremicninske druzbe in ne glede
na vrsto udeleZencev v poslu. V raunskem delu smo analizirali realizirane prodajne posle
stanovanj, ki se nahajajo v starejSih objektih. Glede na 44. ¢len Zakona o davku na dodano
vrednost (UL RS, §t. 117/06, v nadaljevanju: ZDDV-1) je transakcija, kot je dobava delov
objektov (npr. stanovanj) opro$¢ena placila DDV-ja, razen €e so deli objektov prvi¢ vseljeni oz.
uporabljeni ali Ce je dobava opravljena preden poteceta dve leti od zaCetka prve uporabe oz.
prve selitve. Zaradi letnika gradnje objektov, smo za vsa obravnavana stanovanja
predpostavili, da so oproSceni placila DDV-ja.

V nadaljevanju smo preko ortofoto posnetka zajeli znacilno pozidavo posamezne soseske ter
na ta nacCin dobili obmocje posamezne soseske. Nato smo na podlagi naslovov izCistili
prodajne posle, ki niso bili del obravnavane soseske. Prav tako smo izlodili posle, ki so se
nahajali znotraj soseske, vendar niso bili del ve€stanovanjskih stavb (stanovanja v hisah,
samski domovi in podobno). Posle, ki so imeli NTP manjSo od 20 m2, smo izloc€ili, saj se je
ponekod izkazalo, da je $lo za pomozne prostore — klet, drvarnica ali garaza (glede na podatke
GURS). Izlocili smo tudi posle, ki so imeli izrazito nizko ali visoko ceno na kvadratni meter
stanovanja in so odstopali od minimalne oziroma maksimalne cene stanovanj (€/m2), ki so bile
realizirane v Ljubljani, glede na podatke GURS (2016).

Obravnavane soseske so bile zgrajene med leti 1950 in 1990. Ugotovili smo, da se v
obravnavanih soseskah lahko nahajata dva razlicna tipa stavb:
- velstanovanjske stavbe zgrajene med leti 1950 in 1980, ki imajo viSinske gabarite
K+P+4N ali K+P+3N in nimajo vgrajenega osebnega dvigala, in
- nekoliko novejSe veCstanovanjske stavbe, ki so bile zgrajene med 1960 in 1990 in
predstavljajo viSje stavbe in stolpnice, z razli€nimi viSinskimi gabariti (od K+P+6 do
K+P+19) in imajo vsi vgrajeno osebno dvigalo.
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V nadaljevanju glede na napisano lo¢imo med niZjimi in vi§jimi stavbami v soseskah. Z
definiranjem tipa stavbe, v katerem se stanovanje nahaja, smo znotraj ene soseske oblikovali
dva razliéna vzorca, s katerima smo na podlagi izvedenih analiz zeleli odgovoriti na
raziskovalno vpraSanje: »Kako tip stavbe (nizje stavbe brez dvigal ali visoke stavbe z dvigali)
vpliva na popreéno ceno stanovanj (€/m2) v izbranih soseskah?«.

Podatke obravnavanih sosesk, ki smo jih pripravili za analizo, smo evidentirali v programu
Excel. S precis€enimi podatki smo v nadaljevanju izvedli korekcije, ki so potrebne, da smo
lahko analizirali primerljiva stanovanja, ki se razlikujejo po lokaciji (soseski, v kateri se
nahajajo). Najprej smo izvedli korekcijo cene stanovanj (€/m2) zaradi ¢asa prodaje. Nato smo
izvedli Se korekcijo cene stanovanja (€/m2) zaradi razli¢nih povrsin stanovan,;.

4.1 Prilagoditev cene stanovanja (€/m2) na €as prodaje

V tem poglavju bomo prikazali, kako smo izvedli prilagoditve cen stanovanj (€/m2) zaradi
razlicnega Casa prodaje. V statistiCni analizi smo zajeli realizirane prodajne posle stanovanj v
ve€stanovanjskih stavbah za obdobje osmih let (2008 - 2015). Za dolo€itev primerne
prilagoditve glede na ¢as prodaje smo pregledali poroCila o dogajanju na nepremi¢ninskem
trgu, ki jih letno objavlja GURS.

Po podatkih porocila o nepremi¢ninskem trgu za leto 2015 (GURS, 2015) je bilo med leti 2008
in 2015 realiziranih razli€no Stevilo prodaj stanovanj, kar prikazuje Slika 89. V letu 2007 se je
pricelo sistemati¢no evidentiranje sklenjenih poslov. Leta 2008 in 2009 je bil viden velik padec
prodaj stanovanj, kar je posledica svetovne finanéne in gospodarske krize, ki je v tistem
obdobju zajela Slovenijo. Leta 2010 je slovenski nepremicninski trg nekoliko ozZivel, vendar so
se prodaje do leta 2013 konstantno zmanjSevale. Od leta 2014 do leta 2015 je bilo
evidentiranih ve¢ prodaj stanovanj v primerjavi z leti pred tem, vendar Stevilo sklenjenih poslov
Se vedno ni doseglo vrha, kot smo mu bili pri¢a v letu 2007.
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Slika 89: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj v Sloveniji, 2007 — 2015 (Vir: GURS, 2015)

Glede na Cas prodaje so se razlikovale tudi cene stanovanj (€/m2). Ko je ponudba stanovan]
manj$a od povprasevanja na trgu, potem stanovanja dosegajo visje cene (€/m2). Ce je
ponudba vecja od povprasevanja, potem se bodo cene (€/m2) s€asoma nizale. Od leta 2007
dalje je povpre¢na cena (€/m2) v vedji meri konstantno padala, manjsi dvig povpre¢nih cen
(€/m2) je viden le v letu 2010. V drugi polovici leta 2015 se kaze ponoven dvig cen stanovan;
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(€/m2). Gibanje povprec¢nih cen (€/m2) glede na statisti¢no regijo prikazuje Slika 90 (GURS,

2015).

3.500

3.000

2.500

2,000

1.500

1.000

OBALA BREZ KOPRA
PN
e N
/ JUELJAWL\JfQ\\]\
., -—_'()-.._‘
KOPE —r ""“--\\‘\_
OKOLICA LIUBLJANE N R
KRANJ \D\ N
o “*\,\.M__ i i, \o\
e
j‘&;’i_ SLOVENRA
‘&= [MARIBOR ™~ £ s
o Q
“—Tm.___o___*__ = =
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Slika 90: Gibanje povprecnih cen stanovanj (€/m2) v Sloveniji, 2007-2015 (Vir: GURS, 2015)

Za posamezno sosesko smo izracunali povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) znotraj enega leta
in na podlagi primerjave povprecij cen (€/m2) med dvema zaporednima letoma dolocili gibanje
cen. Grafikon 3 prikazuje gibanje povpre¢nih cen stanovanj (€/m2) med posameznimi
soseskami, kjer so zajeti posli vi§jih ve€stanovanijskih stavb z dvigali. Rast in padec cen (€/m2)
se je v vseh soseskah gibal po podobnem trendu..
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Grafikon 2: Graficni prikaz gibanja povprecnih cen stanovanj (€/m2) visoki objekti z dvigali, 2008 -2015
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Z izraCunom letnega indeksa gibanja povpre¢ne cene po obravnavanih soseskah smo dobili
vrednosti poslov na srednji datum leta, to je 30. junij. Z upoStevanjem tako izracunanih letnih
indeksov gibanja povpre€ne cene (€/m2) znotraj posamezne soseske smo prilagodili cene
(€/m2) posameznih stanovanj v obravnavanem obdobju na datum 30.6.2015.

Preglednica 45 prikazuje izraCunane Casovne indekse s spremenljivo osnovo, kjer smo
korekcijo na €as prodaje izraCunali na dan 30.6.2015. Povpre¢no ceno stanovanja (€/m2) v
letu 2015 smo delili s povpre¢no ceno stanovanja (€/m2) v obravnavanem letu.

Preglednica 45: Izracun razlik (%) povpreénih cen stanovanj (€/m2) v soseski Stepanjsko naselje,
2008 - 2015

Povpreéna Letni indeks cen med

cena po letih obravnavanim letom in

Leto (€/m2) letom 2015
2008 2.413 0,74
2009 1.989 0,90
2010 2.070 0,87
2011 1.926 0,93
2012 1.963 0,91
2013 1.780 1,01
2014 1.700 1,05
2015 1.792 1,00

Glede na gibanje cen v letu 2015 znotraj posamezne soseske smo poslom po datumu
30.6.2015 upostevali 0% korekcijo zaradi Casa prodaje.

4.2 Prilagoditev povrSine stanovanj

V tem poglavju bomo prikazali, kako smo izvedli prilagoditve cen stanovanj (€/m2) zaradi
razlicne povrSine stanovanj. Vecja stanovanja na trgu obiajno dosegajo niZje cene na
kvadratni meter kot manj$a stanovanja, zato nam bodo prilagoditve omogocile, da bomo lahko
v nadaljevanju analizirali primerljiva stanovanja.

4.2.1 Prilagoditev povrSine stanovanj zaradi pomoznih prostorov

V ETN-ju je podatek o NTP in UP stanovanja. Razlika med NTP in UP predstavlja povrsino
pomoznih prostorov. Pri nekaterih poslih je v orodju Trgoskop vpisana samo »prodana
povrSina« stanovanja (ni podatka o NTP ali UP), ki glede na navodila o uporabi Trgoskopa
predstavija delez izvorne stavbe, ki je bil predmet prodaje in obiCajno predstavlja NTP
stanovanja. Zaradi razline strukture povrsin, ki pripadajo dolo€enemu stanovanju, smo vsem
realiziranim prodajam doloc€ili »korigirano povrSino stanovanja«. Nekatera stanovanja
obsegajo le notranje stanovanjske povrSine (UP = NTP), druga stanovanja imajo Se balkon
in/ali klet (UP < NTP). PovrSina izrazito velikih pomoznih prostorov zniZuje ceno na enoto
povrSine teh stanovan;.

NTP smo Kkorigirali na podlagi faktorjev iz pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti
stanovanj in stanovanjskih stavb (UL RS, &t. 127/04 in 69/05). »Korigirana povrSina«
stanovanja se izraCuna tako, da se povrSina prostorov za pripravo hrane, osebno higieno,
bivanje in spanje pomnozZi s korekcijskim faktorjem 1, povrSine pomoznih prostorov pa se
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pomnozijo z razlicnimi korekcijskimi faktorji. Pomozni prostori se po zgoraj omenjenem
pravilniku korigirajo s faktorji od 0,25 pa do 0,75, odvisno od tipa pomoznega prostora.

Podatki o pomoznih prostorih v Trgoskop-u so povzeti iz GURS-a, kjer pa podatki velikokrat
niso vpisani, ali pa je stanje v naravi drugac¢no, kot je vpisano v GURS-u. Da bi lahko pravilno
dolocili tip pomoznega prostora, bi si vsa obravnavana stanovanja morali celovito ogledati. Pri
doloc€itvi skupnega korekcijskega faktorja smo izraCun poenostavili tako, da smo upostevali
povprecno vrednost vseh prikazanih faktorjev, ki znasa 0,5. Korigirana stanovanjska povrsina
tako obsega celotho UP (m2) ter povrsino pomozZnih prostorov (shramba, klet, balkon in
terasa), ki smo jo korigirali s faktorjem 0,5.

Preglednica 46: Korekcijski faktorji pomoznih prostorov povzeti po pravilniku (UL RS, §t. 127/04 in

69/05)
Tip pomoznega prostora korekcijski faktor
balkon, odprta terasa 0,25
loza 0,75
pokrita terasa ali balkon 0,50
shramba izven stanovanja 0,75
klet ali drvarnica v zidanem objektu 0,50
lesena drvarnica 0,25
Povprecje 0,50

Primer izraCuna korigirane povrSine stanovanja prikazuje Preglednica 47. Pri poslih, kjer sta
bila vpisana podatka o NTP in UP, smo upostevali korigirano povrsino stanovanja. Pri poslih,
kjer je bila vpisana le prodana povrsina brez NTP in UP, zaradi koli¢ine poslov podatkov nismo
posamicno dopolnjevali in preverjali, ampak smo za dolocCitev povrSine stanovanja upostevali
kar prodano povrsino.

Preglednica 47: Prikaz izracuna Korigirane povrSine stanovanj

Posel z vpisano Posel z vpisano

povrsino NTP in UP | prodano povrsino

NTP (m2) 65,80 63,00
UP (m2) 58,60
Pomozni prostori (m2) 7,20
Korekcijski faktor 0,50
Korig. povrSina pomoznih prostorov (m2) 3,60

Korigirana povrsina (m2) 62,20 63,00

S korekcijo povrsine stanovanja, v kateri smo pomozne prostore korigirali s faktorjem 0,5, smo
dosegli, da stanovanja z izrazito velikimi pomoznimi prostori lahko primerjamo s stanovaniji, ki
nimajo pomoznih prostorov, ali pa pomozni prostori obsegajo ob&utno manjSo povrsino (glede
na UP stanovanja). Pomozni prostori imajo slabSo uporabnost kot bivalni prostori, zato se po
nasem mnenju cena (€/m2) ne sme izraCunati le glede na NTP stanovanja, ampak je
pravilneje, da se izraCuna na korigirano povrsino stanovanja.

4.2.2 Prilagoditev cene stanovanja (€/m2) zaradi razlicne povrsine stanovanja

Obravnavan vzorec stanovanj zajema stanovanja razli¢nih povrsin od 20 m2 NTP in tudi preko
100 m2 NTP. Portal SLONEP je med drugim evidentiral in analiziral nepremicninske oglase
stanovanj od junija leta 1955 do marca leta 2011. V izvedenih analizah je razvidna razlika v
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ceni (€/m2) glede na velikost stanovanja. Garsonjere so se med marcem 2008 in 2011 v
povprec€ju prodajale za 3.208 €/m2, 1-sobna stanovanja za 2.907 €/m2, 2-sobna stanovanja
za 2.633 €/m2 in 3-sobna stanovanja za 2.538 €/m2 (SLONEP, 2016). Analiza je izvedena s
podatki od leta 2008, ko so stanovanja dosegala najvije vrednosti, pa do leta 2011, ko je
portal nehal evidentirati gibanje cen stanovanj (€/m2) iz nepremicninskih oglasov. Prikaz
povprecnih oglasevanih cen (€/m2) razliénih tipov stanovanj (garsonjera, 1-sobno, 2-sobno in
3-sobno stanovanje) v Ljubljani poda vidno razliko v cenah na m2 stanovanj, zaradi katere
smo v nadaljevanju izvedli korekcije zaradi razli¢nih povrsin obravnavanih stanovan,;.

Zaradi razlike v povrSinah obravnavanih stanovanj nastanejo razlike v ceni (€/m2). Skladno s
predstavljenimi analizami gibanja oglasevanih cen stanovanj (€/m2) v Ljubljani (SLONEP,
2016) ter letnimi porocili o nepremicninskem trgu (GURS, 2016a) manjSa stanovanja obi¢ajno
dosegajo visje vrednosti na kvadratni meter povrsSine kot vecja stanovanja.

Ce se na primer v dologeni soseski nahajajo pretezno manj$a stanovanja, je povpre¢na cena
stanovanj (€/m2) v soseski viSja kot v pa v soseski, kjer se nahajajo pretezno vecja stanovanja.
Zaradi navedenega smo Zeleli razlike v ceni (€/m2), ki so posledica razli¢nih povrsin stanovanj
(vedja in manjSa stanovanja), izni€iti. Korekcija cene na m2 (€/m2) zaradi razlicnih povrsin
stanovanj nam bo omogocila, da bomo v nadaljevanju lahko analizirali primerljiva stanovanja.

Preglednica 48 prikazuje Stevilo prodanih rabljenih stanovanj v letu 2015 v posameznih
predelih Ljubljane, povpre¢ne cene na m2 UP stanovanja, srednjo vrednost (mediano) letnikov
izgradnje veéstanovanjske stavbe in povprecno velikost uporabne povrsine stanovanj (GURS,

2015).
Preglednica 48: Podatki za prodajo stanovanj v Ljubljani, leto 2015 (GURS, 2015)

Velikost Povprecna cena Leto izgradnje | Uporabna povrsina
Analitiéno obmocje vzorca (€/m2) (mediana) (m2)
LJ - Bezigrad 330 1.920 1975 54
LJ - center 221 2.340 1961 67
LJ - Moste 277 1.860 1975 49
LJ - Sigka 404 1.920 1972 52
LJ - Vi¢ 251 2.170 1981 54
Ljubljana 1.483 2.030 1.973 55

Povprecna UP stanovanja v Ljubljani je v letu 2015 znaSala 55 m2. V lethem poroc€ilu o
slovenskem trgu nepremiénin, ki ga objavlja GURS, ni navedenih NTP, zato nismo mogli
izraCunati povprecne korigirane povrSine stanovanja. Pri doloc€itvi korekcije na velikost smo
zato upoStevali, da povprecno veliko stanovanije v Ljubljani obsega 55 m2 NTP. Na to povrSino
smo izvajali korekcije zaradi razli€nih povrSin stanovan;.

Za doloditev korekcijskih faktorjev zaradi povrsine stanovanj, smo se oprli na analizo izvedeno
v podjetju Cenilna druzba d.o.o., v kateri so obravnavane oglaSevane cene stanovanj (€/m2)
v Ljubljani, v osrednji Sloveniji in v ostalih statisti¢nih regijah Slovenije. Podatke za izvedbo
analize korekcije stanovanj zaradi razli¢nih povrdin smo pridobili s portala SLONEP. Za vsako
statisticno regijo je bil izdelan graf spremembe cene (€/m2) glede na NTP (m2). Na podlagi
grafov v vec€ statisti¢nih regijah in preudarka je bil izdelan kon¢ni korigirani graf, ki prikazuje
spremembo (€/m2) glede na NTP stanovanja.
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Grafikon 3: Sprememba cene (€/m2) stanovanja glede na NTP (m2) v Sloveniji, podatki za leto 2011
(Vir: SLONEP)

Izvedena analiza prav tako potrjuje, da manjSa stanovanja dosegajo visje cene na m2 kot
velika stanovanja. V analizi je prilagoditveni faktor med najmanjSimi stanovanji in najvecjimi
stanovanji lahko tudi 0,7.

Preglednica 49 prikazuje primer, kako korekcija na velikost stanovanja vpliva na ceno
kvadratnega metra korigirane stanovanjske povrSine. Brez izvedbe korekcije korigirane
povrdine bi m2 obravnavanega stanovanja znaSal 2.013 €. Z izvedeno korekcijo korigirane
povrsine pa m2 obravnavanega stanovanja znasa 2.061 €.

Preglednica 49: Prikaz vpliva korekcije na velikost na (€/m2) stanovanja

Pogodbena Korigirana Korekcija zaradi €/m2 z izvedeno
Tip nepremicnine cena (€) | povrSina (m2) | €/m2 velikosti korekcijo na velikost
stanovanje 125.190 62,20 | 2.013 +2,41% 2.061

Korekcija cene zaradi povrSine stanovanja nam omogoca, da lahko vsa obravnavana
stanovanja analiziramo kot primerljiva. Vsem obravnavanim prodajnim poslom smo korigirali
ceno (€/m2) zaradi povrSine stanovanja, in sicer smo upoStevali povr§ino 55 m2.
Stanovanjem, ki so imeli ve&jo povrsino od 55 m2, se je cena (€/m2) poviSala in stanovanja, ki
so imela manjSo povrsino, se je cena (€/m2) znizala.

Z izvedenimi prilagoditvami smo dosegli, da bomo v nadaljevanju lahko analizirali primerljiva
stanovanja.

4.3 Prikaz osnovnih opisnih statistik obravnavanih sosesk

V tem poglavju prikazujemo osnovne opisne statistike obravnavanih sosesk, ki smo jih dobili
na podlagi realiziranih prodajnih poslov v posamezni soseski.

Za vsako sosesko smo pripravili preglednico opisnih statistik, ki so izraunane glede na
povpre€no korigirano povrSino stanovanja v soseski in glede na korigirane cene, kjer so
upostevane vse izvedene korekcije (korekcija zaradi povrSine stanovanja in €asovna
korekcija):
- Stevilo obravnavanih prodaj;
- povprecna korigirana povrsina stanovanja (m2) (predstavlja povprecje vseh korigiranih
povrsin stanovanj v obravnavani soseski);
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- mediana korigirane povrSine stanovanja (m2) (predstavlja mediano vseh korigiranih
povrsin stanovanj v obravnavani soseski);

- minimalna korigirana povrSina stanovanja (m2), ki je predmet obravnave;

- maksimalna korigirana povrsina stanovanja (m2), ki je predmet obravnave;

- povprecna korigirana cena (€/m2) (predstavlja povprecje cen obravnavanih stanovan,;,
pri katerih so ze vklju€ene vse korekcije);

- mediana korigiranih cen (€/m2);

- minimalna korigirana cena (€/m2);

- maksimalna korigirana cena (€/m2);

- standardna napaka korigiranih cen;

- standardna deviacija/odklon korigiranih cen in

- koeficient variacije korigiranih cen (%).

Preglednica 50: Opisna statistika - Soseska Polje

Soseska Polje - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 146,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 445
Mediana korigirane povrsine (m2) 38,9
Min korigirana povrsina (m2) 26,0
Max korigirana povrsina (m2) 1041
Povpreéna korigirana cena (€/m2) 1.619,0
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.616,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.003,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.183,0
Standardna napaka korigiranih cen 15,6
Standardna deviacija/odklon kor. cen 188,8
Koeficient variacije kor. cen (%) 11,7

Preglednica 51: Opisna statistika - Soseska Nove FuZine

Nove FuZine - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 535,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 58,3
Mediana korigirane povrsine (m2) 60,2
Min korigirana povrsina (m2) 23,0
Max korigirana povrsina (m2) 105,1
Povpreéna korigirana cena (€/m2) 1.885,3
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.888,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.257,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.541,0
Standardna napaka korigiranih cen 8,8
Standardna deviacija/odklon kor. cen 204,6
Koeficient variacije kor. cen (%) 10,9
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Preglednica 52: Opisna statistika - Soseska Stepanjsko naselje

Stepanjsko naselje - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 391,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 50,6
Mediana korigirane povrsine (m2) 48,5
Min korigirana povrsina (m2) 20,2
Max korigirana povrsina (m2) 98,4
Povprecna korigirana cena (€/m2) 1.764,8
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.773,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.038,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.338,0
Standardna napaka korigiranih cen 11,4
Standardna deviacija/odklon kor. cen 225,2
Koeficient variacije kor. cen (%) 12,8

Preglednica 53: Opisna statistika - Nove Jar$e

Nove JarSe - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 336,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 49,9
Mediana korigirane povrsine (m2) 50,0
Min korigirana povrsina (m2) 23,6
Max korigirana povrsina (m2) 90,7
Povprecna korigirana cena (€/m2) 1.836,6
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.841,5
Min korigirana cena (€/m2) 1.156,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.559,0
Standardna napaka korigiranih cen 12,7
Standardna deviacija/odklon kor. cen 233,4
Koeficient variacije kor. cen (%) 12,7

Preglednica 54: Opisna statistika - Savsko naselje

Savsko naselje - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 420,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 56,2
Mediana korigirane povrsine (m2) 58,1
Min korigirana povrsina (m2) 20,1
Max korigirana povrsina (m2) 11,4
Povprec¢na korigirana cena (€/m2) 1.716,0
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.708,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.037,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.644,0
Standardna napaka korigiranih cen 12,4
Standardna deviacija/odklon kor. cen 254.8
Koeficient variacije kor. cen (%) 14,8
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Preglednica 55: Opisna statistika - BeZigrajska soseska 3

Bezigrajska soseska 3 - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 294,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 59,6
Mediana korigirane povrsine (m2) 56,4
Min korigirana povrsina (m2) 25,5
Max korigirana povrsina (m2) 157,6
Povprec¢na korigirana cena (€/m2) 1.781,8
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.780,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.053,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.648,0
Standardna napaka korigiranih cen 14,0
Standardna deviacija/odklon kor. cen 240,8
Koeficient variacije kor. cen (%) 13,5

Preglednica 56: Opisna statistika - BezZigrajska soseska 7

Bezigrajska soseska 7 - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 392,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 53,0
Mediana korigirane povrsine (m2) 50,7
Min korigirana povrSina (m2) 26,3
Max korigirana povrsina (m2) 137,1
Povpreéna korigirana cena (€/m2) 1.788,3
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.770,5
Min korigirana cena (€/m2) 1.144,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.408,0
Standardna napaka korigiranih cen 10,2
Standardna deviacija/odklon kor. cen 202,5
Koeficient variacije kor. cen (%) 11,3

Preglednica 57: Opisna statistika - Litostrojsko naselje

Litostrojsko naselje - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 278,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 61,1
Mediana korigirane povrsine (m2) 66,3
Min korigirana povrsina (m2) 20,1
Max korigirana povrsina (m2) 159,4
Povpreéna korigirana cena (€/m2) 1.600,0
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.588,5
Min korigirana cena (€/m2) 882,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.506,0
Standardna napaka korigiranih cen 15,7
Standardna deviacija/odklon kor. cen 262,0
Koeficient variacije kor. cen (%) 16,4
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Preglednica 58: Opisna statistika - Sisenska soseska 6

SiSenska soseska 6 - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 658,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 46,4
Mediana korigirane povrsine (m2) 43,6
Min korigirana povrsina (m2) 20,0
Max korigirana povrsina (m2) 95,1
Povprecna korigirana cena (€/m2) 1.840,5
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.839,5
Min korigirana cena (€/m2) 933,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.713,0
Standardna napaka korigiranih cen 9,8
Standardna deviacija/odklon kor. cen 252,5
Koeficient variacije kor. cen (%) 13,7

Preglednica 59: Opisna statistika - Soseska Koseze

Soseska Koseze - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 221,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 67,3
Mediana korigirane povrsine (m2) 63,7
Min korigirana povrsina (m2) 25,8
Max korigirana povrsina (m2) 132,8
Povprecna korigirana cena (€/m2) 2177,0
Mediana korigirane cene (€/m2) 2.169,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.299,0
Max korigirana cena (€/m2) 3.210,0
Standardna napaka korigiranih cen 21,5
Standardna deviacija/odklon kor. cen 320,0
Koeficient variacije kor. cen (%) 14,7

Preglednica 60: Opisna statistika - Soseska Dra

Draveljska gmajna - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 162,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 50,9
Mediana korigirane povrsine (m2) 50,4
Min korigirana povrsina (m2) 26,5
Max korigirana povrsina (m2) 78,0
Povprec¢na korigirana cena (€/m2) 1.784,1
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.767,5
Min korigirana cena (€/m2) 1.170,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.296,0
Standardna napaka korigiranih cen 15,9
Standardna deviacija/odklon kor. cen 202,9
Koeficient variacije kor. cen (%) 11,4

veljska gmajna
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Preglednica 61: Opisna statistika - Soseska Kunaverjeva

Soseska Kunaverjeva - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 144,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 54,3
Mediana korigirane povrsine (m2) 58,3
Min korigirana povrsina (m2) 26,1
Max korigirana povrsina (m2) 93,2
Povprecna korigirana cena (€/m2) 1.744,0
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.753,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.177,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.162,0
Standardna napaka korigiranih cen 14,5
Standardna deviacija/odklon kor. cen 174,5
Koeficient variacije kor. cen (%) 10,0

Preglednica 62: Opisna statistika - Soseska Brilejeva

Soseska Brilejeva - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 183,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 54,0
Mediana korigirane povrsine (m2) 58,5
Min korigirana povrSina (m2) 21,4
Max korigirana povrsina (m2) 93,1
Povprecna korigirana cena (€/m2) 1.739,3
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.746,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.108,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.284,0
Standardna napaka korigiranih cen 15,7
Standardna deviacija/odklon kor. cen 212,9
Koeficient variacije kor. cen (%) 12,2

Preglednica 63: Opisna statistika - Soseska Visko polje

Soseska Visko polje - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 179,0
Povpre€na korigirana povrsina (m2) 49,5
Mediana korigirane povrsine (m2) 48,0
Min korigirana povrsina (m2) 23,2
Max korigirana povrsina (m2) 99,6
Povprec¢na korigirana cena (€/m2) 1.677,5
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.681,0
Min korigirana cena (€/m2) 906,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.339,0
Standardna napaka korigiranih cen 15,9
Standardna deviacija/odklon kor. cen 213,2

Koeficient variacije kor. cen (%) 12,7
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Preglednica 64: Opisna statistika - Soseska Viski gaj

Soseska Viski gaj - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 118,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 48,6
Mediana korigirane povrsine (m2) 50,6
Min korigirana povrSina (m2) 25,8
Max korigirana povrsina (m2) 87,3
Povprecna korigirana cena (€/m2) 1.771,1
Mediana korigirane cene (€/m2) 1.812,5
Min korigirana cena (€/m2) 955,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.480,0
Standardna napaka korigiranih cen 23,9
Standardna deviacija/odklon kor. cen 259,6
Koeficient variacije kor. cen (%) 14,6

Preglednica 65: Opisna statistika - Soseska Trnovo

Trnovo - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 131,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 61,1
Mediana korigirane povrsine (m2) 59,2
Min korigirana povrsina (m2) 29,9
Max korigirana povrsina (m2) 165,9
Povprecna korigirana cena (€/m2) 2.123,9
Mediana korigirane cene (€/m2) 2.135,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.115,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.755,0
Standardna napaka korigiranih cen 26,1
Standardna deviacija/odklon kor. cen 298,9
Koeficient variacije kor. cen (%) 14,1

Preglednica 66: Opisna statistika - Soseska Prule

Soseska Prule - realizirane prodaje Podatki
St. obravnavanih prodaj 106,0
Povprecna korigirana povrsina (m2) 47,7
Mediana korigirane povrsine (m2) 50,0
Min korigirana povrsina (m2) 20,1
Max korigirana povrsina (m2) 75,5
Povprecna korigirana cena (€/m2) 2.106,1
Mediana korigirane cene (€/m2) 2.103,0
Min korigirana cena (€/m2) 1.314,0
Max korigirana cena (€/m2) 2.743,0
Standardna napaka korigiranih cen 28,8
Standardna deviacija/odklon kor. cen 296,7
Koeficient variacije kor. cen (%) 14,1

Vse soseske smo opisali z opisnimi statistikami, ki smo jih izracunali glede na povpre¢no
korigirano povrSino stanovanja (m2) v posamezni soseski. Z opisnimi statistikami realiziranih
prodaj stanovanj v obravnavanih soseskah smo dobili sploSen pregled o podatkih s katerimi
razpolagamo in s katerimi smo v nadaljevanju izvedli statisticno analizo aritmeticnih sredin cen
stanovanj (€/m2).
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5 ANALIZA ARITMETICNIH SREDIN CEN STANOVANJ (€/m2) S POMOCJO T - TESTA

Z analizo aritmeti¢nih sredin cen stanovanj (€/m2) obravnavanih sosesk smo Zeleli preveriti ali
obstajajo statisticno znacilne razlike med povpre¢nimi cenami stanovanj v soseskah ter
dodatno, katera izmed sosesk v paru ima statisti€éno znacilno visjo ali niZjo povpre¢no ceno od
druge.

S vgrajenim orodjem v programu Excel smo izvedli analizo aritmeti¢nih sredin cen stanovanj
(€/m2) v obravnavanih soseskah. lzvedli smo T - test med vsemi dvojicami obravnavanih
sosesk. Lo¢eno smo izvedli analizo aritmeticnih sredin cen stanovanj (€/m2) v visokih stavbah
z dvigali in v nizjih stavbah brez dvigal.

5.1 Preverjanje normalne porazdelitve

Najprej smo preverili, e so analizirani vzorci podatkov o realiziranih prodajah normalno
porazdeljeni.

Normalna porazdelitev ali Gaussova porazdelitev ima znacilno krivuljo v obliki zvona.
Standardna normalna porazdelitev ima aritmeti¢no sredino enako 0 in standardni odklon enak
1. Slika 91 in Slika 92 prikazujeta krivulji, za kateri velja, da sta normalno porazdeljeni. Za
veliko statistiénih testov je pred izvedbo testa bistvena preverba, ¢e so analizirani podatki
normalno porazdeljeni (Suster Erjavec in Juznih Rotar, 2013).

Ce je vzorec normalno porazdeljen, smo preverili s pomogjo orodja, ki je vgrajen v program
SPSS. Na voljo sta dva testa za preverjanje normalne porazdelitve:

- Kolmogorov — Smirnov test in

- Shapiro — Wilkov test.

Oba testa preverjata skladnost med dejanskimi vrednostmi obravnavanih spremenljivk in
vrednostmi normalno porazdeljenih spremenljivk. Kolmogorov — Smirnov test preverja razliko
med komulativnima porazdelitvama in Shapiro — Wilk test primerja razliko med izraGunanimi
kvantili vzorcev. Pri interpretaciji rezultatov obeh testov, mora biti stopnja znacilnosti testa
vec€ja od vnaprej doloCene stopnje zaupanja (obi¢ajno 5%), da lahko trdimo, da se podatki
priblizujejo normalni porazdelitvi (Suster Erjavec in Juznih Rotar, 2013).

Za vse vzorce - obravnavane soseske, kjer smo lo€ili podatke o prodajah v niZjih stavbah brez
dvigala in podatke o prodajah v vi§jih stavbah z dvigali, smo izdelali tudi histogram
porazdelitve, ki grafi¢no prikazuje, ali se frekvenéna porazdelitev podatkov priblizuje normalni
porazdelitvi.

Najbolj priljubljen in najbolj strog test za ugotavljanje normalne porazdelitve je Shapiro — Wilk
test (Kranjc, 2006), ki smo ga tudi uporabili pri analizi podatkov. NiCelna domneva
predmetnega testa je, da so podatki porazdeljeni normalno. Ce je stopnja znadilnosti (ang.
significance value) manjSa od izbrane stopnje zaupanja (a = 0,05), nicelno domnevo zavrnemo
in podamo zaklju€ek, da vrednosti v vzorcu niso normalno porazdeljene 0z. da se porazdelitev
obravnavanega vzorca znagilno razlikuje od normalne porazdelitve (Suster Erjavec in JuZnih



64
Pirc, A. 2017 Analiza vpliva lokacije na vrednost stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana.
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program Gradbenistvo — Nizke gradnje.

Rotar, 2013). Ce je testna statistika vegja od stopnje zaupanja, potem ni¢elne domneve ne
moremo zavrniti in zaklju¢imo, da je vzorec normalno porazdeljen.

V programu SPSS se rezultati izpiSejo tako, kot prikazuje Preglednica 67 (prikazan je rezultat
Shapiro - Wilk-ovega testa). Test je bil izveden s podatki vzorca v visokih stavbah v soseski
BS7.

Preglednica 67: Rezultati testa normalnosti s programom SPSS, visoke stavbe v soseski BS7, 2008 -

2015
Shapiro-Wilk
Statistika | St prost. stopenj. | Stopnja znagilnosti
BS7 0,992 314 0,085

Vrednost testne statistike poda rezultat, da je stopnja znacilnosti vi§ja od stopnje zaupanja (a
= 0,05), zato ni¢elne domneve, da so podatki porazdeljeni normalno, nismo zavrnili. Glede na
rezultat lahko sklepamo, da vrednosti analiziranega vzorca ne odstopajo bistveno od normalne
porazdelitve. V nadaljevanju smo zato upostevali, da je pogoj normalne porazdelitve podatkov
vzorca izpolnjen.

Prikaz histograma za podatke v visokih stavbah v soseski BS7. Histogram sledi krivulji
normalne porazdelitve.

a0

g

\
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Slika 91: Grafi¢ni prikaz (histogram) z vrisano krivuljo normalne porazdelitve - test normalnosti s
programom SPSS, visoke stavbe v soseski BS7, 2008-2015

Preglednica 68 in Preglednica 69 prikazujeta zdruZzene rezultate testa normalnosti (Shapiro —
Wilk testa) za vse analizirane vzorce (lo€eno za visoke stavbe z dvigalom in nizke stavbe brez
dvigala). V preglednicah je prikazana izracunana stopnja znacilnosti testa ter zaklju€ek ali se



65
Pirc, A. 2017 Analiza vpliva lokacije na vrednost stanovanj v Mestni ob¢ini Ljubljana.
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program Gradbenistvo — Nizke gradnje.

vzorec priblizuje normalni porazdelitvi ali ne (da/ne). Rezultate testa normalnosti, kjer se je
izkazalo, da se podatki ne priblizujejo normalni porazdelitvi, smo zasencdili.

Preglednica 68: Prikaz rezultatov Shapiro — Wilkovega testa za visoke stavbe z dvigalom

Vzorec normalno

Stopnja porazdeljen

Soseska znacilnosti (p) (p > 0,05)
Nove Fuzine 0,328 da
Stepanjsko naselje 0,716 da
Nove JarSe 0,138 da
Savsko naselje 0,173 da
BS3 0,024 ne
BS7 0,850 da
Kunaverjeva 0,443 da
Brilejeva 0,015 ne
Sigenska soseska 6 0,173 da
Trnovo 0,142 da

Preglednica 69: Prikaz rezultatov Shapiro — Wilkovega testa za nizke stavbe brez dvigala

Vzorec normalno

Stopnja porazdeljen

Soseska znacilnosti (p) (p > 0,05)
Polje 0,888 da
Nove Fuzine 0,262 da
Stepanjsko naselje 0,061 da
Nove JarSe 0,279 da
Savsko naselje 0,101 da
BS3 0,660 da
BS7 0,024 ne
Draveljska gmajna 0,428 da
Koseze 0,070 da
Sigenska soseska 6 0,247 da
Litostroj 0,468 da
Viski gaj 0,204 da
Visko polje 0,404 da
Prule 0,611 da

Na podlagi rezultatov Shapiro — Wilkovega testa normalnosti smo v nadaljevanju izvedli T -
test med vsemi vzorci (lo€eno za nizke in loCeno za visoke stavbe), kjer so podatki porazdeljeni
normaino.

Soseske, ki nimajo izpolnjenega pogoja normalne porazdelitve so naslednje:
- visoke stavbe: soseski Brilejeva in BS3 ter
- nizke stavbe: BS7.

Rezultatov T - testa med soseskami, ki nimajo izpolnjenega pogoja normalne porazdelitve,
nismo upostevali.
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5.2 Preverjanje domnev

Statisticha domneva je vsaka domneva o porazdelitvi obravnavane sluajne spremenljivke, ki
obiajno vsebuje parametre ter se navezuje na obravnavano lastnost populacije. Na podlagi
vzorca preverjamo ali so zastavljene domneve pravilne (Kramar Fijavz, 2010).

Statisti¢ni parameter predstavlja znacCilnost populacije - Stevilska karakteristika populacije.
NajpomembnejSi parametri so mere pricakovane vrednosti, mere razprSenosti, delezi,
korelacijski koeficienti in podobno.

Pri vseh statisti¢nih testih se testira ni¢elno domnevo Hp (trditev o enakosti obravnavane
lastnosti populacije), proti alternativni (osnovni, raziskovalni) domnevi H1 (trditev 0 neenakosti
obravnavane lastnostni populacije).

Domneva je lahko dvostranska:
Ho: X = Xo
H1i: X # Xo

Ali enostranska:
Ho: X = Xo Ho: X = Xo
H1i: X £ Xo H1: X 2 Xo

Dvostransko domnevo uporabimo v primeru, ko ne opazujemo dolo¢enega odnosa med
vzorcema ampak samo ali se vzorca razlikujeta ali ne. Enostransko domnevo uporabimo v
primeru, ko lahko dolo¢imo razmerje med vzorcema - prvi vzorec je vecji ali manjsi od drugega
vzorca (Basti¢, 2006).

Statisticho domnevo Zelimo potrdili ali zavre€i na podlagi vrednosti, ki jih zavzame na
analiziranem vzorcu. VpraSanje je, kakSno napako smo pri statisticnem sklepanju pripravljeni
sprejeti? Stopnja znacilnosti (a) je tveganje, s katerim dopuS€amo moznost, da zavrnemo
pravilno domnevo in s tem naredimo napako |. vrste. Stopnja znacilnosti predstavlja tveganje
testa, ki ga doloCimo vnaprej. Najpogosteje se uporablja stopnja znacilnosti v viSini a = 0,05
(5%), v uporabi pa sta tudi stopnji a = 0,01 (1%) in a = 0,001 (0,1 %). Stopnja zaupanja (1- a)
predstavlja verjetnost, da napake I. vrste ne bomo naredili in nam tako daje obratne informacije
od stopnje tveganja. Kriticno obmocdje testa predstavlja obmocje na katerem zavrnemo nicelno
domnevo (obmocje zavrnitve), €e se testna vrednost vzorca nahaja v njem (Rai¢, 2016).

Preglednica 70 prikazuje mozZzne odnose med nic¢elno domnevo (ali je pravilna ali ni pravilna)
ter zaklju¢kom, ki ga sprejmemo (ali ni€elno domnevo sprejmemo ali je ne sprejmemo).

Preglednica 70: Nicelna domneva in zakljucki (Basti¢, 2006)

Ni¢elno domnevo smo | Ni¢elne domneve nismo
sprejeli sprejeli

Zaklju€ek je napacen. Naredili
smo napako . vrste.

Ni¢elna domneva je

pravilna Zakljucek pravilen.

ZakljuCek je napacen.
Naredili smo napako Il. | Zaklju€ek je pravilen.
vrste.

Ni¢elna domneva ni
pravilna
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Slika 92 prikazuje kriticno obmodcje dvostranskega testa za normalno porazdeljene
spremenljivke pri preizkudanju ni¢elne domneve pri stopnji znacilnosti a. Stopnja zaupanja
predstavlja »podrocje nezavrnitve«.

podrocje zavmitve podrofje zavrnitve

podrodje
nezavmitve

(4

Slika 92: Prikaz kriti<nega obmodja dvostranskega testa pri stopnji znadilnosti a (Vir: Zibert, 2012)

Splosni postopek za preverjanje domneyv:
1. Postavimo ni¢elno (Ho) in alternativno domnevo (H1).

2. lzberemo stopnjo znacilnosti a.

3. Dologimo ustrezno testno statistiko T.

4. Pois€emo kritiéno obmocje W, (obmodje zavrnitve).

5. Izraunamo vrednost testne statistike.

6. Ce eksperimentalna vrednost statistike pade v kritiéno obmogje (T € W), potem ni¢elno
domnevo Hp zavrnemo in sprejmemo alternativno domnevo Hs, s stopnjo znacilnosti a.
Ce eksperimentalna vrednost statistike ne pade v kriticno obmogje (T & Wo), potem
podatki v vzorcu kazejo na statisticno neznacilne razlike med parametrom in vzoréno
oceno. Domneve ne zavrnemo, vendar je tudi ne sprejmemo (Kramar Fijavz, 2010).

53 T-test

S pomocjo T - testa preverjamo domneve o enakosti povpre€ij dveh neodvisnih vzorcev.
Analiziramo slu¢ajno spremenljivko N, ki jo v prvem vzorcu oznac¢imo z N1 in v drugem vzorcu
z N,. Obe spremenljivki sta porazdeljeni normalno N1 (%1, ) in N2 (X2, 6) z neznanim vendar
enakim standardnim odklonom ¢ = ¢, = 0, ter neznanima pri¢akovanima vrednostma g1 in
g2 (Kastelec in Kosmelj, 2010).

S testno statistiko preverjamo ni€elno domnevo: Ho: X2 = X1 oziroma Ho: X2 - X1 = 0, ki pravi,
da sta aritmetic¢ni sredini dveh neodvisnih vzorcev enaki.

Alternativna domneva (H1) pa pravi, da povpredji dveh vzorcev nista enaki oz. sta razli¢ni: Hi:
X2 X1 .

Testna statistika je naslednja: t = (N_lw_z()%_)m; (Kastelec in KoSmelj, 2009)
0-2 —

nqg np
Ni¢elna porazdelitev testne statistike je Studentova porazdelitev, ki ima (n; +n, —2)
prostostnih stopenj in oceno skupne populacijske variance a2, ki jo izratunamo po enacbi
(Blejec, 1976).

2 _ (ni—1of+(n,—-1)o3

ny+n,—2
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MozZna sta le dva vsebinsko razli¢na sklepa:
1. lzraCunana vrednost testne statistike pade v kriticno obmodcje — ni¢elno domnevo Ho
zavrnemo in s tveganjem a sprejmemo alternativno domnevo Hs. Z izbranim tveganjem
a lahko trdimo, da se aritmetiCna sredina prvega vzorca statisticno razlikuje od
aritmetiCne sredine drugega vzorca.
2. lzraCunana vrednost testne statistike ne pade v kriti€éno obmocje — ni¢elne domneve
Ho ne zavrnemo in tudi ne sprejmemo (s sprejetiem Ho bi naredili napako Il. vrste). Ob
takem izidu reemo, da vzor¢ni podatki kaZejo na neznacilne razlike med parametrom
in vzor¢no oceno (Klemen, 2010).

5.4 Prikaz rezultatov T - testa med soseskami in razprava

T - test smo izvedli z orodjem, ki je vgrajeno v program Excel. Pri analizi podatkov je vgrajena
funkcija (ang. T - test: two sample assuming unequal variances), s katero lahko izraGunamo
testno statistiko za neodvisne vzorce, v katerih je razli¢no Stevilo enot. Pri izvedbi T - testa
smo upostevali ni¢elno domnevo, da sta aritmeti¢ni sredini analiziranih vzorcev enaki (ang.
hypotesized mean diference = 0), pri E&emer smo izbrali stopnjo znacilnosti a = 5% (ang. alpha
=0,05).

Program Excel namesto kriticne vrednosti testa izracuna p-vrednost (stopnjo tveganja), ki je
pokazatelj rezultata. Program izpiSe dve p-vrednosti, in sicer za enostransko domnevo in za
dvostransko domnevo. Na podlagi dobljenih rezultatov smo preverili razliko med p vrednostmi
eno-stranskega in dvo-stranskega testa. Ugotovili smo, da se kon¢ni sklep ne bi razlikoval ne
glede na to, kateri tip domneve uporabimo. Izpis rezultatov T - testa prikazuje Preglednica 71.
Oznaceni podatki so povzeti v skupni preglednici, ki je prikazana v nadaljevanju.

Preglednica 71: Prikaz izpisa rezultatov T - testa med soseskama Nove Jar$e in Savsko naselje

Izradunane statistike Nove JarSe | Savsko nas.
Povpredje 1.911,28 1.735,70
Varianca 63.967,00 61.897,82
St. enot v vzorcu 119 254
Hipoteti¢na razlika med aritmeti¢nima sredinama 0
St. prost. stopenj 227
Testna statistika 6,281
p (T<=t) eno stranska domneva 8,439E-10
T - kritiCni (enostranska domneva) 1,652E+00
p (T<=t) dvostranska domneva 1,688E-09
T - kriti€ni (dvostranska domneva) 1,970E+00

Ce je izpolnjen pogoj (p < a) zavrnemo domnevo Ho v korist domneve Hs Ce je pa izpolnjen
pogoj (p = a) pa domneve Hone zavrnemo, vendar je tudi ne sprejmemo (Kramar Fijavz, 2010).

V naslednjih preglednicah smo prikazali povpre¢no ceno (€/m2) posamezne soseske in Stevilo
realiziranih poslov, ki so bili obravnavani v analizi. Izvedli smo T - test za neodvisne vzorce za
vse razpoloZljive pare sosesk in v preglednici prikazali testno statistiko (t) in stopnjo tveganja
enostranske domneve (p). Glede na izraCunano stopnjo tveganja vzorca smo naredili sklep,
ali imata testirana vzorca statisticno znacilne razlike med povpredji cen (€/m2) ali ne.
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Sklep 1: Ce je izradunana stopnja tveganja manj$a od predpisane stopnje znagilnosti (p < a),
potem zavrnemo ni¢elno domnevo o enakosti aritmeti¢nih sredin cen stanovanj (€/m2) dveh
sosesk in lahko povzamemo, da med povpre¢nima cenama stanovanj (€/m2) obravnavnih
vzorcev obstaja statisticno znacilna razlika, s stopnjo znacilnosti 5%. Rezultate s sklepom 1
smo v spodnjih preglednicah obarvali s sivo barvo.

Sklep 2: Ce je izradunana stopnja tveganja vedja ali enaka od predpisane stopnje znagilnosti
(p 2 a), potem ni¢elne domneve ne moremo zavrniti, vendar je tudi ne sprejmemo. Re¢emo,
da odstopanje med povpre¢nima cenama stanovanj (€/m2) obravnavanih sosesk ni statisti¢éno
znacilno razli¢na, s stopnjo znacilnosti 5%. Rezultate s sklepom 2 v spodnjih preglednicah
nismo obarvali.

Prikazali smo preglednico z rezultati T - testa med vsemi kombinacijami obravnavanih sosesk.
Soseskam, ki nimajo izpolnjenega pogoja normalne porazdelitve smo zasen ili ¢rke in jih na
ta nacin locili od sosesk, ki imajo izpolnjen pogoj normalne porazdelitve.
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Preglednica 72: Prikaz rezultatov T - testa — starejSe stavbe brez dvigala

Povpr. y .
cena St. Visko Savsko | Stepan. Draveljska | Nove Nove
Naselje (€/m2) prodaj | Litostroj | Polje polje naselje | naselje Viski gaj | BS7 BS3 gmajna SS6 FuzZine | Jarse Prule Koseze

1.590,17 | 1.618,38 | 1.684,19 | 1.735,69 | 1.756,77 | 1.771,10 | 1.772,43 | 1.775,41 | 1.802,44 | 1.830,75| 1.894,10 | 1.911,27 | 2.106,90 | 2.179,12

Litostroj 1.600,04 | 277

t=1,14
Polje 1.618,38 | 146 | p=0,12

t=4,19 t=2,96
Visko polie | 1.677,45 | 178 p=0,00 | p=0,00

Savsko t=6,52 t=5,26 t=2,34
naselje 1.735,69 | 254 p=0,00 |p=0,00 |p=0,00
Stepanjsko t=7,69 |t=6,37 |[t=3,39 |t=0,98
naselje 1.756,77 | 227 p=0,00 |[p=0,00 |p=0,00 |p=0,16

t=6,18 [t=524 [t=3,01 [t=1,22 |t=0,50
Viskigaj | 1.771,10 |118  |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0.11 |p=0,30

t=7,33 t=6,20 t=3,59 t=1,48 t=0,64 t=0,04

BS7 1.772,43 | 76 p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,06 |p=0,25 |p=0,48
t=8,57 t=7,23 t=4,26 t=1,84 t=0,89 t=0,15 t=0,12
BS3 1.77541 | 212 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,03 |p=0,18 |p=043 |p=045
Draveljska t=9,40 |t=8,10 |[t=528 |[t=296 |t=2,08 |t=1,07 [t=1,19 |t=1,23
gmajna 1.784,11 | 162 p=0,00 |[p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,01 |p=0,14 |p=0,11 |p=0,10
t=12,45 |t=10,84 |t=7,62 t=4,91 t=3,95 t=2,21 t=2,62 t=2,96 t=1,42
$s6 1.830,75 | 461 | p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,07
Nove t=13,29 |t=11,95 |1=9,22 t=6,92 t=6,15 t=4,16 t=4,79 t=5,32 t=3,93 t=3,13
Fuzine 1.894,10 | 164 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0 p=0,00

t=11,45 |t=10,41 |t=8,15 t=6,28 t=5,61 t=4,16 t=4,62 t=4,94 t=3,84 t=3,11 t=0,60
Nove Jarse | 1.911,27 | 119 p=0,00 |[p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |[p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 p=0,00 | p=0,27

t=15,69 |[t=14,79 |t=12,88 |i=1128 |t=10,77 |t=8,87 |t=9,64 |t=10,20 |t=9,17 t=8,87 [t=6,36 |[t=5,27
Prule 2.106,08 | 106 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 [p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |[p=0,00 |p=0,00 [p=0,00 |p=0,00 |p=0,00

t=22,49 |t=21,22 |t=18,92 |(=16,89 [t=16,39 |t=12,65 |t=14,29 |t=15,67 [t=14,16 |t=14,52 [t=10,59 |t=8,54 |t=2,01
Koseze 2.176,98 | 220 | p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0.00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,00 |p=0,02
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Preglednica 73: Prikaz rezultatov T - testa — starejSe stavbe z dvigali

Povpr. . .
cena St. Savsko Stepanjsko . Nove
Naselje (€/m2) prodaj naselje Brilejeva | Kunaverjeva | naselje BS7 BS3 Nove Jarse | SS6 FuZine Trnovo
1.659,43 1.739,26 | 1.744,00 1.788,41 1.792,27 1.792,86 1.819,11 1.873,84 1.886,02 2.123,90
Savsko naselje | 1.659,43 | 162
t=3,33
Brilejeva 1.739,26 | 183 p=0,00
t=3,65 t=0,22
Kunaverjeva 1.744,00 | 144 p=0,00 p=0,41
Stepanjsko t=5,40 t=2,21 t=2,07
naselje 1.788,41 | 159 p=0,00 p=0,01 p=0,01
t=6,20 t=2,71 t=2,59 t=0,19
BS7 1.792,27 | 314 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,42
t=4,21 t=1,76 t=1,63 t=0,14 t=0,01
BS3 1.792,86 |76 p=0,00 p=0,04 p=0,05 p=0,44 p=0,49
t=6,68 t=3,59 t=3,50 t=1,38 t=1,37 t=0,86
Nove Jar$e 1.819,11 | 218 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,08 p=0,08 p=0,19
3 t=8,51 t=5,70 t=5,68 t=3,62 t=3,87 t=2,58 t=2,32
SS6 1.873,84 | 194 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,01
t=10,86 t=7,73 t=7,91 t=5,17 t=5,99 t=3,32 t=3,53 t=0,59
Nove Fuzine 1.886,02 | 371 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,27
t=14,64 t=12,61 t=12,70 t=11,01 t=11,61 t=8,98 t=10,00 t=7,94 t=8,44
Trnovo 2.123,90 | 131 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00 p=0,00
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Izvedli smo T - test med 17 soseskami, ki se nahajajo v Mestni ob¢€ini Ljubljana. V soseskah,
kjer se nahajajo viSje stavbe z dvigali in nizje stavbe brez dvigal, smo locili podatke o
realiziranih prodajah ter izvedli lo€eni analizi glede na tip stavbe, v katerih se nahajajo
stanovanja. S tem smo lahko vkljugili tudi soseske, ki imajo le nizke stavbe (Soseska Polje,
Litostrojsko naselje, Viski gaj, Visko Polje in soseska v Prulah) ter soseske, kjer so izkljuéno
visoke stavbe (Trnovo, Kunaverjeva in Brilejeva).

5.4.1 Interpretacija rezultatov

Preglednica z izvedenimi testnimi statistikami je simetricha glede na diagonalo. Vrednost
testne statistike (t) se Stevilsko ne razlikuje v primeru, da primerjamo npr. Savsko naselje z
Novimi JarSami ali ¢e primerjamo Nove JarSe s Savskim naseljem. Razlikuje se le predznak
testne statistike. Zato smo v trikothem delu pod diagonalo prikazali absolutne vrednosti testne
statistike.

Sivo obarvane celice preglednice predstavljajo tiste pare sosesk, pri katerih lahko s 5 %
stopnjo tveganja trdimo, da med povpreénimi prodajnimi cenami stanovanj (€/m2) v soseskah
obstaja statisticno znacilna razlika. Glede na povprecne cene stanovanj (€/m2) v paru lahko v
nadaljevanju podamo sklep, katera soseska v analiziranem paru ima statisticho znacilno visjo
povpre&no ceno (€/m2) od druge soseske v paru s stopnjo tveganja 5%.

Zaradi velikega Stevila izvedenih T - testov predstavljamo primer interpretiranja posameznih
rezultatov, ki jih prikazujeta Preglednica 72 in Preglednica 73.

Glede na izvedeno statisticno analizo lahko s 5 % stopnjo tveganja sprejmemo sklep, da je
povpredna cena (1.756,77 €/m2) prodanih stanovanj v nizjih stavbah soseske Stepanjsko
naselje statisti¢no znacilno visja (p < 0,05) od povpre€ne cene prodanih stanovanj v soseski
Visko polje (1.684,19 €/m2), Polje (1.618,38 €/m2) in Litostroj (1.600,04 €/m2). Podobno lahko
sprejmemo sklep, da je povpre¢na cena (1.756,77 €/m2) prodanih stanovanj v nizjih stavbah
soseske Stepanjsko naselje statistiéno znadcilno niZja (p < 0,05) od povpreéne cene prodanih
stanovanj v soseski Draveljska gmajna (1.784,11 €/m2), Sisenska soseska 6 (1.830,75 €/m2),
Nove Fuzine (1.894,10 €/m2), Nove JarSe (1.911,27 €/m2), Prule (2.106,90 €/m2) in Koseze
(2.179,12 €/m2). Na osnhovi izvedene analize pa ne moremo s 5 % stopnjo tveganja zavrniti
niCelne domneve, da so povpre¢ne cene prodanih stanovanj v niZjih stavbah soseske
Stepanjsko naselje enake (p = 0,05) povpreénim cenam stanovanj v soseskah Viski gaj
(1.771,10 €/m2), BS7 (1.772,43 €/m2) in BS3 (1.775,43 €/m2), saj p-vrednost v predmetnih
primerih ni manjSa od stopnje tveganja 5%.

5.5 Reazultati T - testa znotraj sosesk, primerjava povpreénih cen stanovanj (€/m2)
med stanovanji v visokih in v nizkih stavbah

Podatke o realiziranih prodajah smo razvrstili po soseskah, lo€eno za niZje stavbe brez dvigala
in visoke stavbe z dvigali. Z lo€eno analizo aritmetic¢nih sredin cen stanovanj (€/m2) v nizkih in
v visokih stanovanjskih stavbah smo Zeleli odgovoriti na raziskovalno vpraSanje: »Kako tip
stavbe (nizja stavba brez dvigala ali visoka stavba z dvigalom) vpliva na popre¢no ceno
stanovanj (€/m2) v izbranih soseskah?«.

Izvedli smo T - test znotraj posamezne soseske, kjer smo primerjali povpreéne cene
realiziranih prodaj stanovanj (€/m2), ki se nahajajo v visokih in v nizkih objektih.
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Preglednica 74: Prikaz rezultatov T - testa in primerjava povprecnih cen (€/m2) stanovanj — visoke in
nizke stavbe znotraj posamezne soseske

Povpreéna Razlika med
cena | Stevilo povpreénima
Naselje (€/m2)| prodaj| T-test cenama (%)
Nove Fuzine - visoki 1.886 371| t=0,60 04
Nove Fuzine - nizki 1.894 164 | p=0,27 '
Stepanjsko nas - visoki 1.788 159| t=1,15 18
Stepanjsko nas. - nizki 1.757 227| p=0,12 ’
Nove Jarse - visoki 1.819 218| t=3,29 51
Nove Jarse - nizki 1.911 119| p=0,00 ’
Savsko naselje - visoki 1.659 162| t=3,20 46
Savsko naselje - nizki 1.736 254| p=0,00 '
BS3 - visoki 1.793 76| t=0,58
— 1,0
BS3 - nizki 1.775 212| p=0,28
BS7 - visoki 1.792 314| t=0,88 11
BS7 - nizki 1.772 76| p=0,18 '
$S6 - visoki 1.874 194| t=2,05
Z — 2,3
SS6 - nizki 1.831 461| p=0,02

Na osnovi izvedene analize ne moremo s 5% stopnjo tveganja zavrniti nicelne domneve, da
so znotraj soseske Nove Fuzine, Stepanjsko naselie, BS3 in BS7 povpreéne cene stanovan;
(€/m2) v nizkih stavbah brez dvigala enake povprecnim cenam stanovanj (€/m2) v visokih
stavbah z dvigali, saj je p-vrednost viSja od izbrane stopnje tveganja.

Na osnovi izvedene analize lahko s 5% stopnjo tveganja sklepamo, da znotraj soseske Nove
JarSe in Savsko naselje, povpre¢ne cene stanovanj (€/m2) v nizjih stavbah brez dvigala,
dosegajo statisticno znacilne viSje povpre¢ne cene (€/m2) od povprecnih cen stanovanj
(€/m2), ki se nahajajo v visokih stavbah z dvigali. Na osnovi izvedene analize lahko s 5%
stopnjo tveganja sklepamo, da znotraj Sisenske soseske 6, povpreéne cene stanovanj (€/m2)
v vi§jih stavbah z dvigali dosegajo statisti¢no znacilne viSje povprene cene stanovanj (€/m2)
od stanovanj, ki se nahajajo v nizjih stavbah brez dvigal.

Na podlagi rezultatov T — testa med povpre¢nimi cenami stanovanj (€/m2), ki se nahajajo v
visokih stavbah z dvigali in v nizkih stavbah brez dvigal znotraj posameznih sosesk, zaklju¢imo,
da v grobem povpreéne cene stanovanj (€/m2) niso statistiéno znadgilno razliéne. Ce statisti¢no
znacCilne razlike obstajajo, le-te niso visoke. Glede na rezultate statistiCcne analize lahko
zaklju€imo, da tip stavbe ne vpliva bistveno na ceno stanovanja (€/m2) v soseskah.

5.6 Interpretacija rezultatov T - testa

Z izvedbo statistiCnega T - testa smo dobili rezultate o tem, ali so povpre¢ne cene stanovan;j
(€/m2) med soseskami znacilno razlicne (s stopnjo tveganja 5%) ter Ce so razlicne, katera
soseska ima statisticno znacilno visjo ali nizjo povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) od druge.
Ugotovili smo, da med vedjim delezem parov sosesk obstaja statistiCno znacilna razlika v visini
povpre¢ne cene stanovanj (€/m2). Za te soseske smo lahko tudi dolocili, katera soseska
dosega statisti¢no znacilno visje povprecne cene (€/m2) od druge soseske. Pri analizi sosesk,
pri katerih se povpreCne cene (€/m2) stanovanj razlikujejo v povprecju za manj kot 30 €/m2,
pa nicelne domneve ne moremo zavrniti. Ni€elne domneve kljub temu ne sprejmemo, reCemo
le, da povpreCne cene stanovanj (€/m2) med soseskama niso statistiCno znacilno razli¢ne.
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Preglednica 72 in Preglednica 73 prikazujeta razvrstitev sosesk glede na vidino povpre¢ne
cene (€/m2), od soseske z najnizjo povprecno ceno (€/m2) do soseske z najvisjo povprecno
ceno (€/m2) stanovanja. Z razvrstitvijo dosezemo boljSi pregled, katere soseske dosegajo
izrazito viSje povpre€ne cene (€/m2) od drugih, in obratno. Povpre¢na cena stanovanja (€/m2)
v posamezni soseski tako predstavlja vrednost soseske, ki jo bomo v nadaljevanju poskusali
razloZiti Se s pomocjo lokacijskih faktorjev. V splodnem pa razvrstitev sosesk po viSini
povpreCne cene stanovanja (€/m2) prikazuje, kako velike razlike v povprec€ni ceni stanovanj
(€/m2) lahko obstajajo med soseskami.

Na podlagi rezultatov T — testa med povpre¢nimi cenami stanovanj (€/m2), ki se nahajajo v
visokih stavbah z dvigali in v nizkih stavbah brez dvigal znotraj posameznih sosesk, zaklju¢imo,
da v grobem povprecne cene stanovanj (€/m2) niso statisticno znacilno razlicne. Glede na
rezultate statisticne analize lahko zaklju¢imo, da tip stavbe ne vpliva bistveno na ceno
stanovanja (€/m2) v soseskah.
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6 HIERARHICNO RAZVRSCANJE V SKUPINE

V poglavju Analiza aritmeti¢nih sredin cen stanovanj (€/m2) s pomocjo T - testa smo dobili
rezultate o tem, ali so povpreCne cene stanovanj (€/m2) med posameznimi soseskami
statisticno znacilno razlicne (s stopnjo tveganja 5%) ter Ce so razli¢ne, katera soseska ima
statisticno znacilno visjo ali nizjo povprecno ceno stanovanj (€/m2) od druge.

Razlike v povprec€nih cenah stanovanj (€/m2) med soseskami so posledica Stevilnih faktorjev,
zato smo v analizo vklju€ili nekatere izmed nijih, ki jih omenjajo avtorji raziskav v svojih ¢lankih
in smo jih analizirali v poglavju 2.1 Vpliv lokacije na vrednost stanovanj. Izbrane lokacijske
faktorje smo analizirali s pomoc¢jo metode hierarhi¢nega razvr§€anja v skupine.

Metoda razvrS€anja enot v skupine predstavlja eno najstarejSih metod raziskovanja in temeliji
na zakonitosti ujemanja ter podobnosti, kjer posamezne enote zdruZzujemo v skupine tako, da
so si znotraj ene skupine posamezne enote najbolj podobne glede na vnaprej doloen kriterij
oz. spremenljivko. Znotraj razli¢nih skupin pa so si enote glede na izbrani kriterij razlicne
(Ko$melj in Breskvar Zaucer, 2006).

Metode hierarhi¢nega razvrS€anja v skupine lahko delimo na metode zdruZevanja (v vsakem
nadaljnjem koraku zdruzimo dve skupini s podobnimi enotami v novo skupino) in na metode
cepitve (v vsakem nadaljnjem koraku skupino razcepimo zaradi razli¢nosti enot) (Ferligoj,
1989). Slika 93 prikazuje postopek zdruzevanja in cepitve, kjer je prikaz osnovnega drevesa
zdruzevanja in cepitve.

A
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Slika 93: Prikaz zdruzevanja ali cepitve pri metodi hierarhi¢nega razvr§¢anja v skupine (Vir: Ferk,
2006)

Rezultat hierarhi€nega zdruzevanja v skupine je mogoCe nazorno prikazati z drevesom
zdruzevanja —z dendogramom. Vsaka veja drevesa predstavlja posamezno enoto. Mesto, kjer
se dve enoti zdruzita imenujemo tocka zdruzitve. Razdaljo, ki je potrebna da se dve enoti
zdruzita v novo skupino imenujemo nivo zdruzevanja, le-ta pa predstavlja mero razli¢nosti med
enotama. Stevilo izrazito razliénih skupin glede na vhodne podatke doloéimo na podlagi
kon¢nega pregleda nivojev zdruZzevanja in upoStevamo Stevilo skupin, ki jih dobimo pri
najveCjem skoku dveh sosednjih nivojev zdruzevanja. Mnozici koncnih skupin pravimo
razvrstitev (Ferligoj, 1989).
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Problem razvrS€anja v skupine je videti zelo enostaven, vendar je kvalitetna izvedba
raziskovalne metode podvrzena Stevilnim problemom:

- Konéne razvrstitve ni mogocCe poiskati le z eno metodo ali s to€no dolo¢enimi koraki, ki
bi pripeljali do pravilne razvrstitve. Pri raziskavi je mozno uporabiti ve€ metod, ki podajo
podobno konéno razvrstitev ali pa razlicne metode podajo tudi popolnoma razlicne
razvrstitve. Raziskovalec se je tako primoran odlo€iti za najbolj primerno metodo, ki po
njegovem mnenju daje najbolj smiselne rezultate.

- Tekom reSevanja problema se je potrebno raziskovalcu veckrat zana$ati na lastno
intuicijo, kaj izbrati iz nabora moznih spremenljivk, da bo rezultat smiseln (Ferligoj,
1989).

Postopek razvr§¢anja enot v skupine poteka na naslednji nacin:
1. Izbira enot, ki jih Zelimo razvrstiti.
2. Dolocitev mnozice spremenljivk, ki dolo€ajo enote.
3. Standardizacija spremenljivk, Ce je potrebna.
4. |zbira ustrezne razdalje (podobnosti) med enotami.
5. Uporaba ustrezne metode razvrs€anja v skupine ali uporaba vec razlicnih metod
razvr$Canja.
Prikaz in pregled rezultatov.
7. Analiza rezultatov.

o

Pri hierarhi¢ni razvrstitvi v skupine zZelimo na podlagi faktorjev, ki prav tako doloc¢ajo lokacijo
soseske, obrazloziti, zakaj pride do razlik med povpre¢nimi cenami stanovanj (€/m2) med
posameznimi soseskami. Obravnavane enote pri metodi razvrS€anja tako predstavljajo
soseske, ki so predmet analize.

6.1 Dolocitev lokacijskih faktorjev, ki dolo¢ajo obravnavane soseske (enote)

Najprej je potrebno opisati problem tako, da dolo¢imo lastnosti, ki najbolje opisujejo enote, ki
jih Zelimo razvrstiti v skupine (Ferligoj, 1989). Obravnavane stanovanjske soseske
predstavljajo enote, ki jih Zelimo v hierarhi¢ni razvrstitvi razvrstiti. Izbrane lokacijske faktorje,
ki doloCajo soseske, smo podrobneje prikazali ze pri opisu posamezne soseske. V
nadaljevanju prikazujemo zdruzZeno preglednico vseh sosesk, njihove merjene mikrolokacijske
faktorje in povpre€no ceno stanovanj (€/m2) v soseski. Spremenljivke kot so delez zelenih
povrsin, Stevilo vhodov, Stevilo parkirnih mest smo pretvorili na skupni imenovalec — na Stevilo
stanovanj, ki se nahajajo v soseski. Blizino centra mesta in obvoznice smo prikazali v kilometrih
in Stevilo postajaliS¢ smo prikazali s Stevilko, ki prikazuje postajaliSca, ki so do 500 m oddaljena
od sredis¢a soseske in tudi smiselno spadajo k obravnavani soseski.

Pri vseh soseskah smo izracunali deleZ zelenih povrsin, ki pripada posameznemu stanovanju
v soseski. Dobili smo razpon deleza zelenih povrSin med 15,4 m2/stanovanje v soseski Trnovo
pa do 86,4 m2/stanovanje v soseski Draveljska gmajna. Povprec¢na povrsina zelenih povrsin,
ki pripada posameznemu stanovanju v vseh obravnavanih soseskah skupaj znaSa 47
m2/stanovanje. Po naSsem mnenju je podatek o delezu zelenih povrSin, ki pripada
posameznemu stanovanju, dober indikator za oblikovanje predstave o tem, kako je
posamezna soseska »odprta« in prostorna.
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Preglednica 75: Prikaz obravnavanih mikrolokacijskih faktorjev

Povprec¢na } ! ;

cena vseh Zelene | Stevilo | Stevilo | Oddaljenost Blizina Stevilo
prodaj| povrSine| stan/ PM od centra | obvoznice LPP | Znotraj
Soseska (€/m2) | (m2/stan.)| vhod| /stan (km) (km) | postajaliS¢ | obroca
Polje 1.619 52,0 286 0,5 6,5 0,5 1,0 ne
Nove FuZine 1.885 447 522 1,4 4,6 1,0 8,0 da
Stepanjsko nas. 1.765 558| 29,6 1,0 4,2 3,0 6,0 da
Nove Jarse 1.837 50,4 39,1 1,2 4,5 0,2 2,0 da
Savsko naselje 1.716 37,1 20,7 0,4 2,0 2,5 4,0 da
BS3 1.782 250| 343 0,5 3,0 0,5 4,0 da
BS7 1.788 16,1 443 1,0 4,0 1,0 4,0 ne
Litostrojsko nas. 1.600 58,7 10,7 1,0 2,5 1,5 4.0 da
Sisenska s0s.6 1.840 51,1 41,2 1,0 3,5 0,5 6,0 da
Koseze 2.177 430 294 0,7 35 0,8 4,0 da
Draveljska gmajna 1.784 86,4| 208 0,9 5,0 0,5 4,0 ne
Kunaverjeva 1.744 74,6 72,2 0,6 5,0 0,5 2,0 ne
Brilejeva 1.739 61,8 71,9 1,0 4,0 1,5 2,0 da
Viski gaj 1.771 53,9 15,8 0,4 3,5 1,0 1,0 da
Visko polje 1.677 46,2 18,6 0,8 3,0 1,0 3,0 da
Trnovo 2.124 154 481 1,2 1,5 1,5 2,0 da
Prule 2.106 26,7 18,8 0,8 1,5 2,0 2,0 da

Povpreéje 1.821 47,0 35,1 0,8 3,6 1,1 3,5

Minimum 1.600 154| 10,7 0,4 1,5 0,2 1,0

Maksimum 2.177 864| 722 1,4 6,5 3,0 8,0

V posamezni soseski smo preko orodja Atlas okolja (2016) presteli Stevilo naslovov oz. Stevilo
posameznih vhodov, ki predstavljajo zaklju¢eno celoto z dolo¢enim Stevilom etaznih delov
stavbe. Velstanovanjske stavbe imajo namre€ razlicne urbanistiCne zasnove — podolgovate
stavbe imajo ve€ lo¢enih vhodov, kjer se nahaja manjse Stevilo stanovanj, medtem ko imajo
visoke stolpnice obicajno manjSe Stevilo naslovov in vhodov ter posledicno vecje Stevilo
stanovanj na vhod. S podatkom o povpre¢nem Stevilu stanovanj na posamezni vhod stavbe v
soseski, smo Zeleli prikazati tip pozidave v soseski. V grobem se soseske delijo v tri skupine,
kjer je:
— vedje Stevilo stanovanj na vhod (prevladujejo visoke stolpnice). Primer take soseske
sta Kunaverjeva in Brilejeva, ki imata preko 70 stanovanj na vhod;
— manj8e Stevilo stanovanj na vhod (prevladujejo niZje stavbe). Primer je soseska
Litostrojsko naselje, ki obsega le priblizno 10 stanovanj na posamezni vhod;
— Stevilo stanovanj na vhod je od 30 do 50 (v soseski prevladuje mesan tip gradnje,
stolpnic je manj kot stavb z manjSim Stevilom stanovanj na vhod). Vedéji del
obravnavanih sosesk spada v to skupino.

S spremenljivko Stevila PM, ki pripada posameznemu stanovanju, smo Zeleli prikazati moznost
parkiranja v soseski. Nekatere soseske se spopadajo s pomanjkanjem parkirnih mest, kar za
uporabnika predstavlja mote& faktor. Stevilo PM smo dobili iz vsote $tevila zunanjih parkirnih
mest na skupnem parkiriSCu ob veCstanovanjskih stavbah ter iz Stevila garaznih enot, ki so na
voljo v posamezni soseski.
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Blizina centra in blizina obvoznice sta po nadem mnenju izkljuCujota faktorja, saj oba
prikazujeta oddaljenost od dolo&ene tocke v Ljubljani. Ce se naselje nahaja blizu obvoznice,
bo bolj oddaljeno od centra mesta, ter obratno. Blizina centra mesta po naSem mnenju
predstavlja pozitivni vpliv na ceno stanovanja (€/m2), saj se z blizanjem centru mesta izboljSuje
tudi dostopnost do vse potrebne infrastrukture.

6.1.1 Multipla regresija

Multipla regresija se uporablja za dolo¢anje odvisnosti med eno odvisno spremenljivko in ve¢
neodvisnimi spremenljivkami (Juznik Rotar in Suster Erjavec, 2013).

Multiplo regresijo predstavlja model z naslednjo enacbo, v kateri y; predstavlja vrednosti
odvisne spremenljivke pri i-ti enoti, a, predstavlja oceno regresijske konstante, a; predstavija
vrednost regresijskega koeficienta pri k-ti neodvisni spremenljivki, x;, predstavlja vrednost k-
te neodvisne spremenljivke pri i-ti enoti in e; predstavlja napako, ki je posledica naklju¢nih
vplivov (Basti¢, 2006).

Vi = g+ a1xi1 + axxip + -+ agxy + e; (Bastic, 2006).

V model multiple regresije smo kot odvisno spremenljivko vkljucili povpre¢no ceno stanovanja
(€/m2) v posamezni soseski in kot neodvisne spremenljivke smo vkljucili vrednosti izmerjenih
lokacijskih faktorjev, in sicer: delez zelenih povrsin (m2/stan), Stevilo stanovanj na posamezni
vhod, Stevilo PM na posamezno stanovanje v soseski, blizina centra mesta (km) in Stevilo LPP
postajalis¢ v soseski.

Multiplo regresijo smo izvedli s programom SPSS, z metodo »Enter«. lzraCunani multipli
determinacijski koeficient modela je 0,310, kar nam pove, da je z linearnim vplivom izbranih
lokacijskih faktorjev pojasnjenih 31 % variabilnosti povpreCne cene stanovanj (€/m2). Na
nepojasnjeni del (69 %) variabilnosti povpre€ne cene stanovanja (€/m2) lahko vplivajo drugi
lokacijski faktoriji, ki jih ne poznamo in niso vklju€eni v regresijski model, ter drugi faktorji, ki se
nana3ajo ali na nepremicnine ali na kupce (osebe). Med slednje lahko spadajo tudi finan&ni
faktorji (sredstva za nakup, €¢as nakupa) ali psiholo$ki faktorji (motivacija, Custva).

IzraCunana regresijska konstanta (povpre€na cena stanovanja) znasa 1.949 €/m2 kar
predstavlja vrednost odvisne spremenljivke, ko so vrednosti vseh neodvisnih spremenljivk
enake nic.

Preglednica 76: Regresijska konstanta in regresijski koeficienti modela

Odvisna spremenljivka Regresijska konstanta
Povpre€na cena stanovanja (€/m2) 1.949,83
Neodvisne spremenljivke Regresijski koeficient
Zelene povrsine (m2/stan.) -2,38
St. Stan/vhod 1,21
St.PM/stan 121,06
Oddaljenost od centra (km) -38,66
8t. LPP postajalis¢ -5,75

Multiplo regresijo smo izvedli tudi s pomocjo hierarhicne metode, pri kateri smo z
odvzemanjem ali dodajanjem neodvisnih spremenljivk spremljali spreminjanje napovedne
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moci modela. Z vsako odvzeto neodvisno spremenljivko se neposredno zmanjSuje koeficient
determinacije. Upostevali smo hierarhi¢no razvrstitev, ki glede na Stevilo vklju¢enih neodvisnih
spremenljivk v model, prikazuje kombinacije lokacijskih faktorjev, ki prinasajo najvisje vrednosti

fves

Preglednica 76 prikazuje izraunane regresijske koeficiente neodvisnih spremenljivk. Rezultati
regresijskih koeficientov se berejo na slededi nacin - povprecna cena stanovanja (€/m2) se v
povpre€ju zmanjSa za 2,38 €/m2, &e se delez zelenih povrsin poveca za kvadratni meter na
stanovanje.

Preglednica 77: Rezultati hierarhicne metode

Koeficient
Neodvisne spremenljivke determinacije R
DeleZ zelenih povrsin 0,20
Delez zelenih povrsin, §t.PM/stan 0,24
Delez zelenih povrsin, $t.PM/stan, odd.
od centra 0,29
Delez zelenih povrsin, §t.PM/stan, odd.
od centra, $t. stan/vhod 0,30
Delez zelenih povrsin, $t.PM/stan, odd.
od centra, §t. stan/vhod, st. LPP 0,31

Na podlagi vrednosti koeficientov determinacije je 20 % variance povpre¢ne cene stanovanja
(€/m2) pojasnjene z neodvisno spremenljivko — delez zelenih povrSin (m2/stan). Z vklju€itvijo
neodvisne spremenljivke — Stevilo PM/stan in nato spremenljivke oddaljenost od centra, se
delez pojasnjene variance za vsako dodatno spremenljivko pove€a za 4 % ali 5 %. VkljuCitev
spremenljivke Stevilo stanovanj na posamezni vhod poveca deleZ pojasnjene variance za 1%
in zadnja vkljucitev spremenljivke st. LPP postajaliS¢ povec€a delez pojasnjene variance za 1
%.

Glede na rezultate hierarhi¢ne metode regresije lahko podamo sklep, da spremenljivka delez
zelenih povrsin najbolj vpliva na napovedno mo¢€ modela. Sledita spremenljivki Stevilo PM/stan
in nato oddaljenost od centra. Spremenljivki Stevilo stanovanj na posamezni vhod in Stevilo
LPP postajalis¢ na napovedno mo¢ modela vplivata v manjsi meri.

6.1.2 Korelacije med izbranimi lokacijskimi faktoriji

Med izbranimi lokacijskimi faktorji smo Zeleli analizirati medsebojno povezanost, zato smo
naredili korelacijsko analizo, ki preverja obojestranski odnos med faktoriema (Kastelec in
KoSmelj, 2009). V modelu je potrebno zagotoviti neodvisnost med lokacijskimi faktorji. S
korelacijskim testom smo Zeleli prepreciti problem multikolinearnosti (linearni odvisnosti), ki se
pojavi ob prevelikem Stevilu medsebojno odvisnih faktorjev. Dva zelo mo€no povezana faktorja
ne prineseta dodatne informacije, ampak vplivata le na nenatanénost modela (Menard, 2001).

Ce oba faktorja zadostujeta kriteriju normalne porazdelitve, prikazemo medsebojno korelacijo
s Pearsonovim koeficientom. Ce pa samo eden izmed faktorjev ne izpolnjuje pogoja normalne
porazdelitve, prikazemo medsebojno korelacijo s Spearmenovim koeficientom (Suster
Erjavec, Juznih Rotar, 2013). V prvi fazi smo izvedli test normalnosti za vsak faktor posebe;j.

Preglednica 78 prikazuje zdruZzene rezultate testa normalnosti (Shapiro — Wilk) za vse
obravnavane faktorje. Poleg rezultata testa (stopnja znacilnosti) je podan tudi zakljucek, ali je
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pogoj normalne porazdelitve izpolnjen ali ne. Shapiro -Wilk test je natanCneje opisan v poglavju
5.1 Preverjanje normalne porazdelitve.

Preglednica 78: Prikaz rezultatov Shapiro — Wilk testa za lokacijske faktorje in povp. ceno stan. (€/m2)

Stopnja Vzorec normalno
Spremenljivka znacilnosti (p) | porazdeljen (p > 0,05)
Zelene povrsine (m2/stan) 0,70 da
St. stan/vhod 0,12 da
St. PM/stan 0,71 da
Blizina centra (km) 0,81 da
BliZina obvoznice (km) 0,03 ne
St. LPP postajaligs 0,06 da

Glede na rezultate (izraCunana p vrednost je vecja od stopnje znacilnosti 0,05) lahko
sklepamo, da vrednosti analiziranih vzorcev ne odstopajo bistveno od normalne porazdelitve.
Izkaze se, da so vsi lokacijski faktorji normalno porazdeljeni, le faktor »blizina obvoznice« ne
zadosti pogoju Shapiro-Wilkovega testa.

Blizina centra in blizina obvoznice predstavljata podoben lokacijski faktor, saj oba merita
oddaljenost od dolo¢ene toCke v Ljubljani. Blizina centra obi¢ajno predstavlja pozitivni vpliv
lokacije na stanovanje, medtem ko ima bliZzina obvoznice tako pozitivhe kot tudi negativne
vplive. Pozitivni vpliv blizine obvoznice se kaZe v zagotovljenih dobrih prometnih povezavah.
Negativni vpliv obvoznice pa se kaze v hrupu, vecji onesnazenosti in vecji gostoti prometa v
tem obmoc¢ju. Navedeni podatki o blizini obvoznice niso normalno porazdeljeni, zato smo faktor
v nadaljevaniju izlo€ili iz analize.

6.1.3 Pearsonov koeficient korelacije

Vsi preostali lokacijski faktorji, s katerimi nadaljujemo analizo, so normalno porazdeljeni, zato
smo prikazali medsebojno odvisnost s Pearsonovim koeficientom korelacije, ki predstavlja
stopnjo linearne odvisnosti med dvema faktorjema in je definiran naintervalu [-1, +1], pri Zemer
-1 pomeni najvecjo obratno sorazmerno odvisnost in +1 pomeni najvejo mozno premo
sorazmerno odvisnost med analiziranima faktorjema. Vedja kot je razlicnost Pearsonovega
koeficienta od 0, moé&nejsa je linearna odvisnost med faktorjema (Suster Erjavec, Juznih Rotar,
2013).

Vrednost, ki jo zavzame absolutna vrednost Pearson-ovega koeficienta prikazuje stopnjo
odvisnosti med koeficientoma:

- 0-0,2: neznatna povezanost faktorjev;

- 0,2 -0,4: nizka povezanost faktorjev;

- 0,4 -0,7: zmerna povezanost faktorjev;

- 0,7 -0,9: visoka povezanost faktorjev in

- 0,9-1,0: zelo visoka povezanost faktorjev (Evans, 1996).

Preglednica 79 prikazuje izraCun Pearsonovega koeficienta analiziranih lokacijskih faktorjev.
Korelacijska preglednica je simetricna glede na diagonalo, kjer so prikazane korelacije
spremenljivk same s sabo, zato je diagonalna vrednost vedno 1. Trikotnika vrednosti levo
spodaj in desno zgoraj od diagonale sta simetri¢na, kar pomeni, da dobimo isto vrednost, ¢e
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koreliramo faktor X s faktorjem X ali ¢e koreliramo X2 z Xi. V preglednici smo zaradi
preglednosti prikazali le spodniji trikotnik rezultatov.

Preglednica 79: Pearsonov koeficient korelacije med spremenljivkami s programom SPSS

i . Stevilo
Zelene Stevilo Stevilo | Oddaljenost LPP
povrsine | stan/vhod | PM/stan od centra | postajaliS¢
" Pearsonov koef. 1
Zelene povrsine
stopnja znadilnosti
Stevilo Pearsonov koef. 0,07 1
stan/vhod stopnja znadilnosti 0,80
. -0,05 0,32 1
Stevilo PM/stan [-2arsonov koef.
stopnja znadilnosti 0,86 0,21
Oddaljenost od | Pearsonov koef. 0,58 0,31 0,01 1
centra stopnja znagilnosti 0,02 0,23 0,96
Stevilo LPP Pearsonov koef. -0,01 0,02 0,45 0,01 1
postajalisc stopnja znagilnosti 0,97 0,93 0,07 0,96

Koeficient korelacije med delezem zelenih povrsin in oddaljenostjo od centra mesta je 0,56,
kar predstavlja zmerno povezanost med faktorjema. Ker je predznak koeficienta pozitiven,
pomeni, da je povezanost premo sorazmerna. Bolj ko se blizamo centru mesta, manj je zelenih
povrsin, ali obratno, bolj ko smo oddaljeni od centra mesta vedji delez zelenih povrsin pripada
posameznemu stanovanju. Ta povezanost je edina, ki je tudi statistiéno znacilna s stopnjo
tveganja 5%, in jo zato lahko posploSimo na celotno populacijo. Med izbranimi lokacijskimi
faktorji mora biti zagotovljena neodvisnost.

Nizka ali zmerna povezanost med pari faktorjev se izkaze $e v naslednjih kombinacijah:

- oddaljenost od centra in Stevilo stanovanj na vhod (Pearsonov koeficient korelacije
znaSa 0,31). V tem primeru gre za obratno sorazmerno povezanost - bolj ko smo
oddaljeni od centra mesta, vecje je Stevilo stanovanj na posamezni vhod ter obratno.

- &t LPP postajaliS¢ in Stevilo parkirnih mest na stanovanje predstavlja premo
sorazmerno povezanost (Pearsonov koeficient korelacije znasa 0,45). Ve kot je
parkirnih mest, vec je tudi LPP postajalis¢ ter obratno.

- Stevilo parkirnih mest na stanovanje in &t. stanovanj na vhod predstavlja premo
sorazmerno povezanost (Pearsonov koeficient korelacije znasa 0,32). Vec€ kot je
parkirnih  mest na posamezne stanovanje v soseski, ve€ je tudi stanovanj na
posamezni vhod ter obratno.

Med ostalimi pari lokacijskih faktorjev je povezanost neznatna. Zelo mo&no medsebojno
povezanost bi predstavljale povezave, ki bi dosegale vrednosti blizu 1 ali -1.

Znotraj analize multiple regresije smo izvedli tudi analizo kolinearnosti, ki kot rezultat poda tudi
koeficient tolerance in VIF koeficient (faktor inflacije variance) med odvisnim faktorjem in
neodvisnimi faktorji. Glede na podatke testa med lokacijskimi faktorji ni pojava problema
multkolinearnosti, saj je faktor tolerance neodvisnih faktorjev povsod vedji od 0,2 in faktor VIF
man;j§i od vrednosti 10 (Juznik Rotar in Suster Erjavec, 2013). Zaradi rezultatov analize
kolinearnosti, lokacijskih faktorjev deleZa zelenih povrsin in oddaljenost od centra mesta, ne
bomo izlocili iz modela, saj njuna korelacija ne vpliva na pojav multikolinearnosti.
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6.2 Standardizacija faktorjev

Vsi lokacijski faktoriji, ki smo jih izbrali za nadaljnjo analizo, imajo Stevilske vrednosti, vendar
predstavljajo razli€ne razpone vrednosti od negativnih (faktor blizina centra) pa do vedjih
pozitivnih Stevil (5t. stanovanja na posamezni vhod in delez zelenih povr§in na posamezno
stanovanje). Obi¢ajno imajo zaradi razli¢nih Stevilskih vrednosti in razli¢nih enot faktorji z visjo
vrednostjo tudi vecjo tezo, zato smo vse lokacijske faktorje standardizirali. S standardizacijo
faktorjev smo omogodili, da bodo v nadaljevanju obravnavani enakovredno (Ferligoj, 1989).

Na voljo je ve¢ nacinov standardizacije. Najbolj pogost nacin standardizacije vrednosti pa
predstavlja naslednja enacba, kjer posamezno vrednost spremenljivke (z;;) zmanjSamo za
njeno aritmeticno sredino (x; ) in razliko delimo s standardnim odklonom te spremenljivke (o;)
(Ferligoj, 1989).

9j

Standardizirana vrednost spremenljivke tako predstavlja relativni odklon od povpreéne
vrednosti. Glavni lastnosti standardiziranih spremenljivk sta:

- aritmetic¢na sredina je enaka nic¢ in

- standardni odklon je enak ena.
To sta glavni lastnosti standardizirane normalne porazdelitve (Kramar Fijavz, 2010).

Vse lokacijske faktorje, katere smo izbrali za nadaljnjo analizo, smo standardizirali na zgoraj
opisani nacin, in sicer s pomocjo programa Statistica (Quest), kjer je Ze vgrajena funkcija za
standardizacijo podatkov. Preglednica 80 prikazuje standardizirane podatke, na podlagi
katerih bomo v nadaljevanju razvrs€ali soseske v skupine.

Preglednica 80: Prikaz standardiziranih vrednosti lokacijskih faktorjev

Stand.

Stand. Stand. Stand. Stand. Stevilo

zelene Stevilo Stevilo | oddaljenost LPP

Soseske povrsine | stan/vhod PM/stan od centra | postajalis¢
Polje 0,263 -0,337 -1,102 -2,160 -1,295
Nove FuZine -0,120 0,930 1,849 -0,727 2,374
Stepanjsko naselje 0,462 -0,282 0,545 -0,426 1,326
Nove Jarse 0,179 0,214 1,094 -0,652 -0,771
Savsko naselje -0,519 -0,778 -1,686 1,233 0,277
BS3 -1,153 -0,062 -1,137 0,479 0,277
BS7 -1,620 0,490 0,442 -0,275 0,277
Litostrojsko naselje 0,614 -1,329 0,545 0,856 0,277
Sienska soseska 6 0,215 0,324 0,545 0,102 1,326
Koseze -0,209 -0,337 -0,553 0,102 0,277
Draveljska gmajna 2,067 -0,778 0,236 -1,029 0,277
Kunaverjeva 1,448 2,033 -0,759 -1,029 -0,771
Brilejeva 0,776 2,033 0,408 -0,275 -0,771
Viski gaj 0,362 -1,054 -1,514 0,102 -1,295
Visko polje -0,042 -0,888 0,030 0,479 -0,247
Trnovo -1,657 0,710 1,232 1,610 -0,771
Prule -1,064 -0,888 -0,176 1,610 -0,771
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6.3 lzbira ustrezne razdalje med enotami

Bistvo razvr$€anja v skupine je ustvarjanje ¢im bolj podobnih oz. razli¢nih skupin. Poznanih je
veliko mer razlicnosti in mer podobnosti, ki se razlikujejo glede na tip spremenljivk, s katerimi
so opisane enote. Poznamo mere podobnosti za Stevilske, binarne, nominalne in mesane tipe
podatkov (Ferligoj, 1989).

Mera podobnosti ali mera razliCnosti predstavlja preslikavo, ki vsakemu paru enot priredi
realno Stevilo - preslikavo. Najveckrat uporabljene razdalje med enotami za Stevilske tipe
podatkov so naslednje:

- Evklidska razdalja oz. kvadrat evklidske razdalje,

- razdalja Manhattan,

- razdalja CebiSeva (trnjavska razdalja) in

- drugo.

Vse spremenljivke, s katerimi so opisane lastnosti obravnavanih sosesk, so Stevilskega tipa,
poleg tega so vse obravnavane lastnosti enostavno dolocljive s Stetjem in meritvami. Zaradi
enostavne oblike in doloCitve merjenih faktorjev smo za mero podobnosti izbrali najbolj
pogosto uporabljeno mero, in sicer evklidsko razdaljo, ki se izraCuna z naslednjo enacbo:

dX,Y) =

Evklidska razdalja med dvema spremenljivkama nam pove, na koliko mestih se pri
spremenljivkah pojavijo razli¢ne vrednosti (Benkovi¢, 2015). Pomo¢€ pri izracunu razdalje med
enotama predstavlja mera razli€nosti. Z razdaljo med enotama lahko ocenimo mero
podobnosti. Manj$a kot je razdalja, vecja podobnost je med enotama (Ferk, 2006).

6.4 Izbira primerne metode za razvr§éanje v skupine

V literaturi so najpogosteje omenjene in najveCkrat uporabljene tri metode - minimalna,
maksimalna in Wardova metoda hierarhi¢nega zdruZevanja v skupine. Metode so si med seboj
zelo razliéne, zato so tudi rezultati lahko razliéni.

6.4.1 Minimalna metoda

Minimalna metoda (ang. single Linkage) temelji na pravilu najblizjega soseda (KoSmelj in
Breskvar Zaucer, 2006). V vsakem koraku postopka minimalna metoda zdruZi najbolj
podobne, najbolj povezane elemente skupine. Razdalja med skupinama je enaka najman;si
razdalji (najmanj8i meri razli¢nosti) med dvema elementoma iste spremenljivke, ki se nahajata
v razliénih skupinah (Benkovi¢, 2015).
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-
N/

Slika 94: Prikaz minimalne razdalje med elementoma iste spremenljivke v dveh skupinah (Vir: Ferk,
2006)

Minimalni metodi zato reCemo tudi enojna povezanost in je dobra za generiranje 'klobasastih'
struktur, saj je zdruzevanje zelo lokalno (povezovanje skupin, ki so blizu druga druge). Skupine
povezane z minimalno metodo, predstavljajo po k-tem koraku postopka najvecje Stevilo enot
izmed obravnavane mnozice, ki so povezane vsaj z eno povezavo (Ferk, 2006).

Ce so obravnavane skupine izrazito razli¢ne, se z uporabo minimalne metode pojavi verizni
ucinek, kjer se s posameznim korakom k skupini doda le ena enota (Ferligoj, 1989). Zaradi
posami¢nega dodajanja enot v skupino, postanejo skupine zelo razvleCene, zato rezultat ne
prikaze izrazito lo€enih skupin in je tezko dolociti smiselno Stevilo razli¢nih skupin (KoSmelj in
Breskvar Zaucer, 2006).

6.4.2 Maksimalna metoda

Maksimalna metoda (ang. Complete Linkage) pa nasprotno kot minimalna metoda temelji na
pravilu najbolj oddaljenega soseda (Kos$melj in Breskvar Zaucer, 2006). V vsakem koraku
postopka maksimalna metoda zdruZi najmanj podobne elemente skupine. Razdalja med
skupinama je enaka najvedji razdalji (najvedji meri razli€nosti) med dvema elementoma iste
spremenljivke, ki se nahajata v razli¢nih skupinah (Benkovi¢, 2015).

Slika 95: Prikaz maksimalne razdalje med elementoma iste spremeniljivke v dveh skupinah (Vir: Ferk,
2006)

Maksimalna metoda je najbolj primerna za skupine, ki so Ze po naravi razliCne, saj zdruzevanje
med skupinami ni lokalno in je oblika skupin sferiCha oz. okrogla. Neprimerna pa je za
podolgovate in verizne strukture (Ferk, 2006).

6.4.3 Wardova metoda
Wardova metoda (angl. Ward's method) temelji na pravilu minimalne razlike v varianci znotraj
skupin. ZdruZene skupine imajo primerljivo varianco. Oblikovanje skupin teZi k najvedji

homogenosti. Mero homogenosti predstavlja vsota kvadratov razlik med enotami v skupini in
njihovo aritmeti¢no sredino (Benkovi¢, 2015). Ob vsakem koraku postopka zdruzevanja v
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skupine je temelj zdruZzevanja minimalna vsota kvadratov znotraj zdruZene skupine. Pri izvedbi
Wardove metode je potrebna uporaba evklidske razdalje kot mere podobnosti (Basti¢, 2006).

6.4.4 Preizkudanje metod

V zacCetku analize smo z metodami, ki so v literaturi najveCkrat uporabljene, izvedli najbolj
osnovni primer hierarhi¢nega zdruzevanje v skupine, kjer sta obravnavana le dva lokacijska
faktorja. Nato smo dobljene rezultate primerjali med sabo. Na podlagi razvrstitev, ki smo jih
dobili s posamezno metodo, smo se odlocili, s katero metodo bomo izvajali hierarhi¢no
razvrstitev v nadaljevanju.

Primer hierarhi¢ne razvrstitve v skupine smo prikazali s standardiziranimi podatki zelenih
povrSin (m2/stan) in Stevilom parkirnih mest v soseski (PM/stan). Povsod smo uposteval
evklidsko razdaljo (mera podobnosti), ki se nam je kot najbolj uporabljena razdalja v raziskavah
in zaradi enostavnih podatkov spremenljivk zdela najprimernejSa. Primerjali smo rezultate
dobljene z minimalno, maksimalno in Wardovo metodo. Rez grafa in dolocitev Stevila skupin
smo izvedli ob najvedjem skoku razvrstitve, ki smo ga izmerili. Rez grafa smo na vseh
dendogramih oznadili z navpi¢no ¢rto. V preglednicah smo prikazali razvrstitev sosesk v
skupine in povprec¢ne vrednosti posameznih faktorjev kot rezultat hierarhi¢énega razvr§€anja v
skupine.

Minimalna metoda generira izrazito verizne skupine. Ob najveCjem skoku zdruzevanja, sta
generirani le dve skupini. V prvo skupino sta uvrd¢eni naselji Kunaverjeva in Draveljska gmajna
ter v drugo skupino so uvrééene vse ostale soseske. Ce preverimo rezultate, ki jih prikazuje
Preglednica 75 imata soseska Kunaverjeva in Draveljska gmajna vecji delez zelenih povrsin,
ki pripadajo posameznemu stanovanju, Stevilo parkirnih mest pa ravno dosega povprecje vseh
sosesk. Vse preostale soseske so uvrs€ene v drugo skupino, znotraj katere imata najvecjo
povezanost Stepanjsko in Litostrojsko naselje, ki imata obe nad 50 m2/stan zelenih povrsin ter
na 1 PM/stanovanje. K tej povezavi se z vsakim korakom pridruzi dodatna soseska.
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1 1 1 | 1

Stepanjsko naselje 3 J

Litostrojsko naselje 8

Brilejeva 13

§s6 g

MNove Jarse 4
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Falje 1 |
Wigki gaj 14 I
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Slika 96: Dendogram z uporabo minimalne metode in evklidske razdalje, zelene povrSine (m2/stan) in
Stevilo PM (PM/stan)
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Preglednica 81: Razvrstitev v skupine z minimalno metodo, zelene povrSine (m2/stan) in Stevilo PM

(PM/stan)
Minimalna Povpredje zelenih Povprecje
metoda Soseske povrsin (m2/stan) (5t.PM/ stan)
1.skupina | vse ostale soseske 42,5 0,9
2.skupina | Draveljska gmajna, Kunaverjeva 80,5 0,8

Maksimalna metoda nam na prvi pogled poda bolj smiselne razvrstitve, saj je generiranih ve¢
izrazito lo€enih skupin. Pri najve¢jem skoku zdruzevanja so soseske razvr§€ene v tri skupine.
Prvo skupino sestavljajo soseske, ki imajo v povprecju najvel parkirnin mest. Drugo skupino
tako kot pri minimalni metodi predstavljata soseski Kunaverjeva in Draveljska gmajna, ki imata
v povpredju najvedji delez zelenih povrSin na stanovanje. Tretjo skupino sestavljajo soseske,
ki imajo v povprecju najmanj parkirnih mest in najmanj zelenih povrsin. Zanimiva je razvrstitev
sosesk BS7 in Trnovo, ki obsegata od 15 do 16 m2 zelenih povrSin na stanovanje, v skupino
z najvec€ zelenih povrsin. Poleg tega je razlika v povprecju deleza zelenih povrsin med 2. in 3.
skupino le 4 m2/stan.

Preglednica 82: Razvrstitev v skupine z maksimalno metodo, zelene povrsine (m2/stan) in Stevilo PM

(PM/stan)
Povprecje
Maksimalna zelenih povrsin Povprecje
metoda Soseske (m2/stan) | ($t.PM/ stan)

Stepanjsko nas., Litostrojsko nas., Brilejeva, Nove Jarse,

1.skupina 856, Nove Fuzine, BS7, Trnovo 44,3 1,1
2.skupina Draveljska gmajna, Kunaverjeva 80,5 0,8
Koseze, Visko polje, Prule, Polje, Viski gaj, Savsko
3.skupina naselje, BS3 40,5 0,6
) o ? 1ID 1]5 20 2[5
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Slika 97: Dendogram z uporabo maksimalne metode in evklidske razdalje, zelene povrsine (m2/stan)
in Stevilo PM (PM/stan)
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Z uporabo Wardove metode so soseske ob najvecjem skoku zdruzene v &tiri skupine. V 1.
skupini so soseske z najvecjim deleze PM/stan in vegjim delezem zelenih povrSin. 2.skupina
predstavlja soseske z najvedjim deleZzem zelenih povrsin. V 3.skupini so soseske z najman;
zelenih povrSin na stanovanje in najve¢ PM/stan. Zadnja skupina ima najmanj PM/stanovanje.

Preglednica 83: Razvrstitev v skupine z Wardovo metodo, zelene povrSine (m2/stan) in Stevilo PM

(PM/stan)
Povprecje

Wardova zelenih povrsin Povprecje
metoda | Soseske ] (m2/stan) | ($t.PM/ stan)

Nove Fuzine, Nove Jar$e, Stepanjsko nas., Litostrojsko nas.,
1.skupina | Brilejeva, Sigenska sos. 6 53,7 1,1
2.skupina | Draveljska gmajna, Kunaverjeva 80,5 0.8
3.skupina | BS7, Trnovo 15,8 1,1

Polje, Viski gaj, Savsko naselje, BS3, Koseze, ViSko polje,
4.skupina | Prule 40,5 0,6
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Slika 98: Dendogram z uporabo Wardove metode, zelene povrSine (m2/stan) in Stevilo PM (PM/stan)

Glede na prikazane rezultate z minimalno, maksimalno in Wardovo metodo lahko zaklju¢imo,
da Wardova metoda poda najboljSe razvrstitve, saj so soseske najbolj smiselno razporejene.
V posamezni skupini ni predstavnika soseske, ki bi bistveno odstopal od ostalih sosesk, poleg
tega se skupine med seboj izrazito razlikujejo vsaj po eni lastnosti. Pri minimalni metodi se
pojavi sistem verizenja, zaradi Cesar se ob najvejem skoku zdruzevanja generirata le dve
skupini, ki nam pri interpretaciji rezultatov nista v bistveno pomo¢. Maksimalna metoda poda
veliko bolj smiselne rezultate v primerjavi z minimalno metodo, vendar je razvrstitev vseeno
dokaj ohlapna in so razlike po posameznih lastnostih skupin minimalne.

V nadaljevanju smo uporabili rezultate hierarhicnega zdruZevanja v skupine na podlagi
Wardove metode.
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6.5 Prikaz rezultatov hierarhi€nega razvrs€anja sosesk v skupine

Izvedli smo hierarhi¢no razvrstitev v skupine s pomocjo Wardove metode. V tem delu bomo
prikazali razvrstitev sosesk, kjer so upostevani vsi lokacijski faktorji, saj je konéna razvrstitev
sosesk v skupine odraz vpliva vseh lokacijskih faktorjev. Prikazani so rezultati dobljeni s
standardiziranimi podatki in z nestandardiziranimi podatki. S primerjavo rezultatov smo zeleli
pojasniti kako standardizacija podatkov vpliva na kon&no razvrstitev sosesk v skupine.

6.5.1 Hierarhi¢no razvr§€anje sosesk v skupine — standardizirani podatki

Zaradi razli¢nih Stevilskih vrednosti in razlicnih enot imajo obi¢ajno faktorji z vi§jo vrednostjo
tudi vecjo tezo (Ferligoj, 1989). S standardizacijo faktorjev smo omogodili, da so lokacijski
faktorji v nadaljevanju obravnavani enakovredno. Podatke smo standardizirali s pomocjo ene
bolj razsirjenih metod, ki je natan¢neje opisana v poglavju 6.2 Standardizacija faktorjev.

Hierarhi¢no razvr§€anje v skupine je na podlagi standardiziranih podatkov lokacijskih faktorjev
ob najvecjem skoku, ki smo ga izmerili, generiralo 5 skupin. Prva skupina predstavlja soseske
Z najveC LPP postajalisci, najve€ PM na posamezno stanovanje in z vecjim delezem zelenih
povrsin. Druga skupina predstavlja soseske z najmanjSim delezem zelenih povrsin, najve¢ PM
in soseske, ki imajo manjSe Stevilo LPP postajaliS¢. Tretja skupina predstavlja soseske s skoraj
najmanjSim povpreénim Stevilom stanovanj na posamezni vhod, z manj8im Stevilom PM na
stanovanje in ki so v povpredju najmanj oddalijene od centra. Cetrta skupina predstavija
soseski z najvecjim delezem zelenih povrsin, najvecjim Stevilom stanovanj na posamezni vhod
in najmanjsim Stevilom LPP postajalis¢. Peta skupina pa predstavlja najbolj oddaljene soseske
od centra mesta, ki imajo isto povprecno Stevilo LPP postajaliS¢, kot 4.skupina in najmanj$e
Stevilo stanovanj na posamezni vhod.
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Slika 99: Dendogram, Wardova metoda, evklidska razdalja, standardizirani podatki
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Preglednica 84: Razvrstitev v skupine s standardiziranimi podatki

Povpr. Povpr.
zelenih Povpr. odd. od | Povpr. st.
Wardova povrs. | Povpr. &t. (st.PMm/ centra LPP
metoda | Soseske (m2/stan) | stan/vhod stan) (km) postaj.
Stepanjsko naselje, Sisenska
1.skupina | soseska 6, Nove FuZine 50,5 41,0 1.1 4,1 6,7
2.skupina Nove JarSe, BS7, Trnovo 27,3 43,8 1.1 3,3 2,7
Koseze, Visko polje,
Litostrojsko nas., Savsko nas.,
3.skupina | BS3, Prule 39,4 221 0,7 2,6 3,5
4.skupina | Kunaverjeva, Brilejeva 68,2 72,0 0,8 4,5 2,0
Polje, Viski gaj, Draveljska
5.skupina | gmajna 64,1 21,7 0,6 5,0 2,0

Pri konéni razvrstitvi, kjer so bile upostevani vsi lokacijski faktorji, smo pripravili preglednico
razvrstitev v skupine in vrednosti posameznih faktorjev, s katerimi si laZje predstavljamo, zakaj

S0 se v posamezno skupino razvrstile dolo¢ene soseske.

Preglednica 85: Koncna razvrstitev hierarhicnega razvr$¢anja v skupine, standardizirani podatki in
prikaz vrednosti lokacijskih faktorjev sosesk ter povprecne cene stanovanj (€/m2)

Povpr. !
cena vseh Zelene St.| }

prodaj | povrsine Stan/| St.PM/ Odd. od St. LPP

Skupina | Soseske (€/m2) | (m2/stan.) vhod stan | centra (km) postaj.

§tepanjsko naselje 1.765 55,8 29,6 1,0 4,2 6,0

1.skupina | jsenska soseska 6 1.840 51,1 41,2 1,0 3,5 6,0

Nove FuZine 1.885 447 52,2 1,4 4,6 8,0

Nove Jarse 1.837 50,4 39,1 1,2 4.5 2,0

2.skupina | gg7 1.788 16,1 44,3 1,0 4,0 4,0

Trnovo 2.124 15,4 48,1 1,2 1,5 2,0

Koseze 2.177 43,0 29,4 0,7 3,5 4,0

Visko polje 1.677 46,2 18,6 0,8 3,0 3,0

. Litostrojsko naselje 1.600 58,7 10,7 1,0 2,5 4,0
3.skupina

Savsko naselje 1.716 371 20,7 0,4 2,0 4,0

BS3 1.782 25,0 34,3 0,5 3,0 4,0

Prule 2.106 26,7 18,8 0,8 1,5 2,0

. Kunaverjeva 1.744 74,6 72,2 0,6 5,0 2,0
4.skupina

Brilejeva 1.739 61,8 71,9 1,0 4,0 2,0

Polje 1.619 52,0 28,6 0,5 6,5 1,0

S.skupina | viski gaj 1.771 53,9 15,8 0,4 3,5 1,0

Draveljska gmajna 1.784 86,4 20,8 0,9 5,0 4.0

6.5.2 Hierarhi¢no razvrs€anje sosesk v skupine — nestandardizirani podatki

Pri razvrS€anju v skupine z nestandardiziranimi podatki, zaradi razli¢nih vrednosti lokacijskih

faktorjev, nekatere spremenljivke lahko bolj vplivajo na konéno razvrstitev.
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Hierarhi€no razvrS€anje v skupine je na podlagi nestandardiziranih podatkov lokacijskih
faktorjev ob najve&jem skoku, ki smo ga izmerili, generiralo 4 skupine. Prva skupina predstavlja
soseske z najvecjim Stevilom LPP postajaliS¢ in najvec€jim Stevilom PM, ki pripada
posameznemu stanovanju. Prva skupina predstavlja soseske, ki so med bolj oddaljenimi od
centra mesta. Druga skupina predstavlja vecje Stevilo sosesk, ki v povpreCju dosegajo
najmanjSe Stevilo PM na stanovanje in najmanjSe Stevilo stanovanj na posamezni vhod.
Soseske imajo povprecni delez zelenih povrsin. Tretja skupina predstavlja soseske, ki so
najmanj oddaljene od centra mesta in imajo najmanj zelenih povrsin (lokacijska faktorja
predstavljata statisticno znaéilno korelacijo). Cetrta skupina predstavlja isti soseski kot pri
razvrstitvi s standardiziranimi podatki. Soseski imata najve¢ zelenih povrsin in najvecje Stevilo
stanovanj na posamezni vhod ter predstavljata bolj oddaljeni soseski os centra mesta.
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Slika 100: Dendogram, Wardova metoda, evklidska razdalja, nestandardizirani podatki

Preglednica 86: Razvrstitev v skupine z nestandardiziranimi podatki

Povpr. Povpr.
zelenih Povpr.| odd.od | Povpr.
Wardova povrs. | Povpr. §t. (St.PM/| centra| S§t.LPP
metoda | Soseske (m2/stan) | stan/vhod stan) (km) | posta;.
Nove Jarde, Sigenska soseska 6,
1.skupina | Nove Fuzine 48,7 442 1,2 4,2 5,3
Litostrojsko nas., Viski gaj, Polje,
étepanjsko nas., Savsko nas., Visko
2.skupina | polje, Koseze, Draveljska gmajna 54,1 21,8 0,7 3,8 3,5
3.skupina | BS7, Trnovo, BS3, Prule 20,8 36,4 0,9 2,5 3,0
4 .skupina | Kunaverjeva, Brilejeva 68,2 72,0 0,8 4.5 2,0

Pri konc¢ni razvrstitvi, kjer so bile upostevani vsi lokacijski faktorji, smo pripravili preglednico
razvrstitev v skupine in vrednosti posameznih faktorjev, s katerimi si lazje predstavljamo, zakaj
SO se vV posamezno skupino razvrstile dolo¢ene soseske.
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Preglednica 87: Koncna razvrstitev hierarhi¢nega razvrs§Canja v skupine, nestandardizirani podatki in
prikaz vrednosti lokacijskih faktorjev sosesk ter povpreéne cene stanovanj (€/m2)

Povpr.
cena vseh Zelene ! Odd. od ;
prodaj povrsine St.| centra St. LPP
Skupina Soseske (€/m2) | (m2/stan.) | Stan/vhod | St.PM/stan (km) postaj.
Nove Jarse 1.837 50,4 39,1 1,2 4,5 2,0
1.skupina ..

Sisenska soseska 6 1.840 51,1 41,2 1,0 3,5 6,0
Nove FuZine 1.885 447 52,2 1,4 4,6 8,0
Litostrojsko naselje 1.600 58,7 10,7 1,0 2,5 4,0
Viski gaj 1.771 53,9 15,8 0,4 3,5 1,0
Polje 1.619 52,0 28,6 0,5 6,5 1,0
2.skupina Stepanjsko naselje 1.765 55,8 29,6 1,0 4,2 6,0
Savsko naselje 1.716 37,1 20,7 0,4 2,0 4,0
Visko polje 1.677 46,2 18,6 0,8 3,0 3,0
Koseze 2.177 43,0 29,4 0,7 3,5 4,0
Draveljska gmajna 1.784 86,4 20,8 0,9 5,0 4,0
BS7 1.788 16,1 443 1,0 4,0 4,0
. Trnovo 2.124 15,4 48,1 1,2 1,5 2,0

3.skupina
BS3 1.782 25,0 34,3 0,5 3,0 4,0
Prule 2.106 26,7 18,8 0,8 1,5 2,0
. Kunaverjeva 1.744 74,6 72,2 0,6 5,0 2,0

4 .skupina
Brilejeva 1.739 61,8 71,9 1,0 4,0 2,0

6.5.3 Primerjava rezultatov hierarhi¢nega razvrS€anja sosesk v skupine s standardiziranimi
in nestandardiziranimi podatki

Kot je bilo priCakovati, primerjava hierarhiCcnega razvrS€anja sosesk v skupine s
standardiziranimi in nestandardiziranimi podatki, poda dolo¢ena odstopanja.

Prvo skupino v obeh primerih sestavljata soseski Nove FuzZine in SiSenska soseska 6. V
primeru standardiziranih podatkov se je v skupino razvrstila soseska Stepanjsko naselje, v
primeru nestandardiziranih podatkov pa soseska Nove JarSe. Pri analizi lokacijskih faktorjev
ni vidnega odlo€ilnega vzroka za razli€no razvrstitev. Vse §tiri soseske so se glede na razli¢ne
kombinacije lokacijskih faktorjev razvr§¢ale v vedji meri v iste skupine, zato se nam zdita obe
razvrstitvi v skupine smiselni.

V 2.skupino so se pri razvr§€anju sosesk s standardiziranimi podatki, razvrstile soseske BS7,
Trnovo in Nove Jar$e. Pri razvr§€anju v skupine z nestandardiziranimi podatki, pa soseski BS7
in Trnovo skupaj soseskama BS3 in Prule, sestavljajo 3.skupino. Najvecji razliki med
vrednostmi lokacijskih faktorjev standardiziranih podatkov, sta delez zelenih povrsin, saj Nove
JarSe dosegajo obcutno visje vrednosti od sosesk BS7 in Trnovo, ter oddaljenost od centra
mesta, kjer se soseska Trnovo nahaja bliZje centru mesta kot Nove JarSe in BS7. V 3.skupini
razvrS€anja z nestandardiziranimi podatki, najvecje razlike med vrednostmi lokacijskih
faktorjev, predstavlja §t. stanovanj na vhod (soseska Prule ima manj stanovanj na vhod glede
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na ostale soseske v skupini), ter oddaljenost od centra mesta (soseski Trnovo in Prule se
nahajata blizje centra mesta kot soseski BS3 in BS7).

4.skupina obeh razvrstitev je enaka in je sestavljena iz sosesk Kunaverjeva in Brilejeva, ki obe
predstavljata sosesko izklju€no z visjimi objekti.

Razvrs€anje v skupine s standardiziranimi podatki glede rez grafa ob najve¢jem skoku, ki smo
ga izmerili, generira eno skupino ve¢ kot pri razvr§€anju v skupine z nestandardiziranimi
podatki. V »dodatno« skupino so se razvrstile soseske Polje, Viski gaj in Draveljska gmajna.
Soseske so se razvrstile glede na manjse Stevilo stanovanj na vhod in manjSe Stevilo PM/stan.
Zanimivo je, da se soseska Draveljska gmajna kljub visokemu delezu zelenih povrsin, ni
razvrstila skupaj s sosesko Kunaverjeva in Brilejeva. Na razvrstitev bistveno vplivata lokacijska
dejavnika, ki oblikujeta celotno skupino sosesk (manjSe Stevilo stanovanj na vhod in manjSe
Stevilo PM/stan).

Zadnjo skupino pri obeh razvrstitvah predstavlja ve¢ sosesk, ki se glede na rezanje grafa niso
razvrstile v manjSe skupine. Pri razvrS€anju v skupine z nestandardiziranimi podatki so se v
zadnjo skupino razvrstile soseske, ki v povpreCju obsegajo relativno velik delez zelenih
povrdin, najmanj8e Stevilo stanovanj na posamezni vhod in najmanj parkirnih mest na
stanovanje. Pri razvr§€anju v skupine s standardiziranimi podatki so se v najobseznejSo
skupino prav tako razvrstile soseske ki v povprec¢ju obsegajo najmanjse Stevilo stanovanj na
posamezni vhod in najmanj parkirnih mest na stanovanje.

Hierarhicno razvrs€anje sosesk v skupine s standardiziranimi ali nestandardiziranimi podatki
tako oblikuje razlicne skupine sosesk, ki jih lahko v veéji meri razloZimo z vrednostmi
lokacijskih faktorjev (zakaj se je doloCena soseska razvrstila v dolo€eno skupino).

Odvisne spremenljivke — povpre€ne cene stanovanja (€/m2), nismo vkljucili v model
hierarhicnega razvrs€anja smo jo pa na kocu dopisali v preglednico. Pri soseskah Trnovo in
Prule je faktor oddaljenost od centra mesta edini, ki po naSem mnenju najbolj odstopa od
preostalih vrednostih lokacijskih faktorjev, zato bi lahko ta faktor pomembno vplival na relativho
visoko povpre¢no ceno (€/m2) stanovanj v teh dveh soseskah. Pri izvedbi multiple regresije
smo izraCunali, da je koeficient determinacije obravnavanega modela lokacijskih faktorjev
0,310. kar nam pove, da je z linearnim vplivom izbranih lokacijskih faktorjev pojasnjenih 31 %
variabilnosti povpreCne cene stanovanj (€/m2). Pri soseskah, ki dosegajo oblutno vidje
povpre€ne cene stanovanj (€/m2) od drugih sosesk v skupini (npr. Koseze, Trnovo, Prule),
tako ne moremo dolo iti lokacijskega faktorja, ki bi tako bistveno vplival na visino povpre¢ne
cene stanovanj (€/m2) v soseski. Glede na hierarhiCno razvr§€anje sosesk v skupino menimo,
da pri teh soseskah na viSino povpre€ne cene (€/m2) vplivajo drugi dejavniki, ki jih nismo
analizirali, ali ne spadajo med lokacijske dejavnike.
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7 RAZPRAVA

Pri analizi vpliva lokacije na vrednost stanovanj v Ljubljani smo izvedli T - test med izbranimi
soseskami, s katerim smo ugotavljali, ali obstajajo statisticno znacilne razlike pri stopniji
tveganja 5%, med povpre¢nimi cenami stanovanj (€/m2) obravnavanih sosesk. Znotraj sosesk
smo razdelili realizirane prodajne posle stanovanj, ki se nahajajo v nizjih stavbah brez dvigal
in na stanovanja, ki se nahajajo v visjih stavbah z dvigali. S to delitvijo smo Zeleli tudi preveriti,
ali tip stavbe v soseski vpliva na vrednost stanovanja. Na podlagi rezultatov T — testa med
povpreénimi cenami stanovanj (€/m2) znotraj posameznih sosesk, ki se nahajajo v visokih
stavbah z dvigali in v nizkih stavbah brez dvigal, smo ugotovili, da v grobem povprecne cene
stanovanj (€/m2) niso statistiéno znadilno razli¢ne. Ce statistiéno znacilne razlike obstajajo, le-
te niso visoke. Glede na rezultate statistiChe analize smo zakljucili, da tip stavbe ne vpliva
bistveno na ceno stanovanja (€/m2) v obravnavanih soseskah.

T - test nam poda oceno cenovnega ranga, v katerem se gibljejo povpre¢ne cene stanovanj
(€/m2) posameznih sosesk. Edini lokacijski faktor, ki je bil pri statistiCni analizi upostevan, je
bila lokacija sosesk v Ljubljani. Izkazalo se je, da ima ve¢ parov sosesk v Ljubljani statisticno
znacilno razliéne povprecne cene stanovanja (€/m2). To pomeni, da na njihovo povpre¢no
ceno (€/m2) vplivajo tudi razli¢ni lokacijski faktorji. V magistrski nalogi smo obravnavali samo
mikrolokacijske faktorje.

Izvedli smo tudi analizo hierarhiCnega razvrd€anja sosesk v skupine. Soseskam smo dolodili
mikrolokacijske faktorje, ki glede na obstojeCe raziskave vplivajo na vrednost stanovan;.
Razlike v povprecnih cenah stanovanj (€/m2) med soseskami so posledica Stevilnih faktorjev
kot so:

- delez zelenih in odprtih povrsin v soseski,

- 8tevilo stanovanj, ki pripada dolo¢enemu naslovu/vhodu stavbe

- Stevilo parkirnih mest in garaz v soseski

- oddaljenost od centra mesta

- S&tevilo LPP postajalis¢ (kot faktor dostopnosti prometnih povezav).

S hierarhi¢nim razvr§€anjem sosesk v skupine smo glede na vse mozne razvrstitve ugotavljali,
kateri lokacijski faktor ali katera kombinacija lokacijskih faktorjev bi lahko bistveno vplivala na
posamezno razvrstitev soseske v skupino.

71 Pregled rezultatov statisticne analize povpreénih cen stanovanj (€/m2) in
hierarhi€énega razvr§éanja v skupine

S statistino analizo povpre¢nih cen stanovanj (€/m2) s pomocjo T - testa in hierarhicnega
razvr$Canja obravnavanih sosesk v skupine smo analizirali vrednost stanovanj v obravnavanih
soseskah v Mestni obcini Ljubljana. Pri hierarhicnem razvrS€anju sosesk v skupine smo
upostevali rezultate dobljene s standardiziranimi podatki, saj se ob najve¢jem skoku, ki smo
ga izmerili, generira ve€ skupin, v katerih se nahaja manj sosesk. Zaradi manjSega Stevila
sosesk v skupini je vsako skupino lazje interpretirati.

Obe metodi, ki sta bili uporabljeni pri analizi, sta podali drugacen vidik analize lokacije. Da bi
dobili skupen vpliv, ki bi bil odraz cenovnega ranga soseske in lokacijskih karakteristik
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soseske, je bilo potrebno zdruZiti rezultate obeh metod in pregledati toCke povezave. Primerjali
smo rezultate statisticne analize povpre¢nih cen stanovanj (€/m2) z uporabo T - testa in
rezultate hierarhiCnega razvrd€anja v skupine. Na podlagi statisticCho znacilnih razlik v
povpreCnih cenah stanovanj (€/m2) med dvema soseskama, smo skupaj z analiziranimi
lokacijskimi faktorji poskusali razloziti, ali na razliko v povpreénih cenah stanovanj (€/m2),
lahko pomembno vpliva eden ali ve€ analiziranih lokacijskih faktorjev. Pri nadaljnji razpravi je
potrebno upostevati tudi rezultat multiple regresije, ki pravi, da je z linearnim vplivom izbranih
lokacijskih faktorjev pojasnjenih 31 % variabilnosti povpreéne cene stanovanj (€/m2), preostali
del (69 %) ni pojasnjen.

7.1.1 Razprava — soseska Polje

Soseska Polje se je glede na hierarhicno razvrS€anje najvecCkrat razvrstila v kombinaciji z
Draveljsko gmajno in Viskim gajem. Vse soseske skupine imajo le nizek tip stavb, zato so po
nadem mnenju soseske iz vidika tipa stavb in okvirne urbanistiCne zasnove primerljive med
sabo. Vse soseske te skupine se najbolj ujemajo v lokacijskih faktorjih: oddaljenost od centra
Ljubljane in manjSe Stevilo parkirnih mest na posamezno stanovanje. PovpreCne cene
stanovanj (€/m2) med soseskami Polje ter Draveljska gmajna in Vidki gaj so statisti¢no
znacilno razliéne. Draveljska gmajna ima izrazito vecji delez zelenih povrsSin od soseske Polje.
Obe soseski, ki sta se razvrstili skupaj s sosesko Polje, imata ve¢ parkirnih mest na
posamezno stanovanje in se nahajata nekoliko blizje centru kot soseska Polje. Statisti¢no
znacilne razlike v povprecnih cenah stanovanj (€/m2) med soseskami, bi lahko bile posledica
vec€jega deleza zelenih povrSin in ve¢ parkirnih mest pri soseski Draveljska gmajna ter na
podlagi manjSe oddaljenosti od centra mesta ter ve€jega Stevila parkirnih mest pri soseski Viski

ga).

Podobne lokacijske faktorje kot soseska Polje imata tudi soseski Litostrojsko naselje in Visko
polje, ki v konCni razvrstitvi nista v isti skupini kot soseska Polje, a se soseske v vel razvrstitvah
nahajajo v isti skupini. Minimalne razlike lokacijskih faktorjev med soseskami so v oddaljenosti
od centra mesta, Stevilu LPP postajaliS¢ in Stevilu stanovanj na vhod. Povpre¢na cena
stanovanj (€/m2) v soseski Polje, je statistiéno znacilno nizja od vseh sosesk, s katerimi se je
razvrSCala v skupine, razen od soseske Litostrojsko naselje. Povpre€na cena stanovanj (€/m2)
v soseski Polje in Litostrojsko naselje nista statisticno znacilno razliCni. Soseski se najbolj
razlikujeta v lokacijskem faktorju - oddaljenost od centra mesta. Soseska Polje se nahaja izven
obroCa obvoznice, soseska Litostrojsko naselje pa se nahaja znotraj obro¢a obvoznice.
Soseski Polje in Litostrojsko naselje predstavljata podobni soseski z vidika cenovnega ranga
v katerem se gibljejo povpre€ne cene stanovanj (€/m2) in z vidika lokacijskih faktorjev, ki smo
jih obravnavali.

7.1.2 Razprava — Nove Fuzine

Soseska Nove FuZine se je glede na hierarhi¢no razvr§¢anje najveckrat razvrstila v kombinaciji
s soseskama Stepanjsko naselje in SiSenska soseska 6. Vse soseske te skupine se najbolj
ujemaijo v lokacijskih faktorjih: Stevilo parkirnih mest, oddaljenost od centra Ljubljane in st. LPP
postajaliS¢. HierarhiCna razvrstitev sosesk v skupine se nam zdi smiselna. K obravnavanim
soseskam se pri hierarhi€¢nem razvr$€anju v ve€ razvrstitvah pridruzi tudi soseska Nove Jarse,
ki ima podobne lokacijske faktorje, vendar se v konéni razvrstitvi razvrs€a v drugo skupino.
Vse soseske obsegajo tako visoke kot nizke stavbe, zato so po naSem mnenju soseske iz
vidika urbanisti¢ne zasnove, primerljive med sabo. Povpre€na cena stanovanj (€/m2) v visokih
in nizkih stavbah v soseski Nove FuZine je statisticno znacilno razlicna od vseh sosesk, s
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katerimi se je razvré&ala v skupine, razen od visokih objektov v Sigenski soseski 6 in nizkih
objektov v Novih Jar§ah. Ce pa primerjamo povpreéne cene stanovanj (€/m2) ne glede na tip
stavbe, imajo soseske Nove Fuzine, Sisenska soseska 6 in Nove Jar$e povsem primerljive
povprecne cene stanovanj (€/m2).

Glede na rezultate smo mnenja, da sta soseski Nove FuZine in SiSenska soseska 6 podobni z
vidika cenovnega ranga v katerem se gibljejo povpre€ne cene stanovanj (€/m2) in z vidika
lokacijskih faktorjev, ki smo jih obravnavali.

Soseski Nove Fuzine in Nove JarSe predstavljata podobni soseski z vidika cenovnega ranga.
Glede na lokacijske faktorje ima soseske Nove JarSe izrazito manjSe Stevilo LPP postajaliS¢
kot soseska Nove FuZine.

Povpreéna cena stanovanj (€/m2) v soseski Stepanjsko naselje je statistiéno znagilno niZja od
povpreéne cene stanovanj (€/m2) v Novih Fuzinah, kar bi lahko bila posledica manjSega Stevila
parkirnih mest, ki pripada posameznemu stanovanju v soseski Stepanjsko naselje.

7.1.3 Razprava — Stepanjsko naselje

Soseska Stepanjsko naselie se je v razvrégala v skupine na isti nadin kot soseska Nove
Fuzine, saj sta bili soseski v vseh razvrstitvah v isti skupini. Soseska Stepanjsko naselje ima
v primerjavi z Novimi FuZinami nekoliko vecji delez zelenih povrsin, manjSe Stevilo stanovanj
na posamezni vhod (v soseski je vedji delez nizkih objektov), manj parkirnih mest in je podobno
oddaljena od centra mesta kot Nove Fuzine. Stepanjsko naselje ima statisti¢no znagilno nizjo
povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) v primerjavi s povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) v soseski
Nove Fuzine in SiSensko sosesko 6, kljub temu da imajo vse tri soseske zelo primerljive
lokacijske faktorije.

Povpregne cene stanovanj (€/m2) soseske Stepanjsko naselje, BS3 in BS7 niso statisti¢no
znacilno razlicne. Glede na lokacijske faktorje imata soseski BS3 in BS7 izrazito manjSi delez
zelenih povrsin v primerjavi s Stepanjskim naseljem. Soseska BS3 ima tudi manj parkirnih
mest. Ob primerjavi povprecnih cen stanovanj (€/m2) v soseskah, ne glede na tip objektov, je
povpredna cena stanovanj (€/m2) v Stepanjskem naselju nekoliko niZja kot v soseskah BS3 in
BS7. Stepanjsko naselje, kljub bolj§im lokacijskim faktorjem - vegji delez zelenih povrsin, vegje
Stevilo parkirnih mest na posamezno stanovanje in ve¢ LPP postajaliS¢, dosega nizje
povprecne cene stanovanj (€/m2) kot soseski BS3 in BS7.

Stepanjsko naselje glede na rezultate T - testa tudi nima statisticno znadilnih razlik v
povprecnih cenah stanovanj (€/m2) s sosesko Viski gaj. Soseski se v nekaterih hierarhi¢nih
razvrstitvah nahajata v isti skupini, ki temelji na podobni oddaljenosti od centra, ve€jemu delezu
zelenih povrsin in manjSemu Stevilu parkirnih mest. Viski gaj ima ob&utno manj parkirnih mest
in LPP postajalis¢ kot soseska Stepanjsko naselje. Poleg tega je Stepanjsko naselje
zasnovano kot soseska z niZjimi podolgovatimi stavbami ter stolpnicami, Viski gaj pa
sestavljajo le nizje stavbe.

7.1.4 Razprava — Nove JarSe

Soseska Nove JarSe se je pri hierarhicnem razvrd€anju v skupine razvrstila skupaj s
soseskama BS7 in Trnovo, ki obe obsegata izrazito manjsi delez zelenih povrSin kot soseska
Nove JarSe. Preostali lokacijski faktorji, razen oddaljenosti od centra (soseska Trnovo se
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nahaja bliZje centru mesta, kot ostali dve soseski), dobro sovpadajo. Povpre¢na cena
stanovanj (€/m2) v soseski Nove JarSe je statisticno znacilno nizja od povprecne cene
stanovanj (€/m2) v soseski Trnovo. Oddaljenost od centra mesta predstavlja edini lokacijski
faktor, ki bi po naSem mnenju lahko bistveno vplival na razli¢ni povprecni ceni stanovanj (€/m2)
v soseskah.

Povpre¢na cena stanovanj (€/m2) v soseski BS7 je statisti€no znacilno nizja od povprecne
cene stanovanj (€/m2) v Novih JarSah. Nove JarSe imajo veC zelenih povrSin in vec
PM/stanovanije kot BS7, kar bi lahko pomembno vplivalo na razli¢ne povpreéne cene stanovan;
(€/m2) v soseskah.

Soseska Nove Jar§e ima podobne lokacijske faktorje s sosesko Nove Fuzine. Glede na
rezultate T - testa lahko povzamemo, da povprecne cene stanovanj (€/m2) v nizkih objektih v
Novih JarSah in v nizkih objektih Novih Fuzin, niso statisticno znacilno razli¢ne. Tudi glede na
povpre¢ne cene stanovanj (€/m2) ne glede na tip objekta, sta soseski primerljivi med sabo.
Soseski Nove Fuzine in Nove JarSe predstavljata podobni soseski z vidika cenovnega ranga
in tudi glede lokacijskih faktorjev.

Povpreéne cene stanovanj (€/m2) v visokih objektih v Novih Jar$ah, Stepanjskem naselju, BS3
in BS7 niso statisti¢no znacilno razlicne. Glede na skupno povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) v
soseskah, sta najbolj primerljivi soseski Nove JarSe in BS7. Nove Jar3e v povprecju dosegajo
nekoliko vi§je cene stanovanj (€/m2) kot BS7, kar bi lahko pripisali razliki, da je v Novih Jar§ah
bolje poskrbljeno za parkiranje, so bliZje centru mesta in je veC zelenih povrsin.

7.1.5 Razprava — BeZigrajska soseska 3

Soseska BS3 se je glede na kon&no hierarhi¢no razvrstitev razvrstila v skupino s soseskama
Savsko naselje in Prule. Obe soseski imata manjSe Stevilo stanovanj na vhod kot BS3. V
skupini s sosesko BS3, se poleg Savskega naselja in soseske Prule, nahajajo tudi soseske
Litostrojsko naselje, Koseze in Visko polje, ki pa se od BS3 razlikujejo predvsem po Stevilu
parkirnih mest in deleZu zelenih povrsin — oba faktorja sta vecja kot v soseski BS3.

Povprecna cena stanovanj (€/m2) soseske BS3 je statisti¢no znacilno viSja od povprecne cene
stanovanj (€/m2) v Savskem naselju in statisticno znacilno nizja od povpre€ne cene stanovanj
(€/m2) v Prulah.

Povprec€na cena stanovanj (€/m2) v soseski BS3 ni statisti¢no znacilno razli¢na od povprecne
cene stanovanj (€/m2) sosesk BS7 in Stepanjsko naselje (gledano nizke in visoke stavbe). V
kon¢ni razvrstitvi pa se soseski razvrs€ata v drugo skupino kot BS3. Soseska BS7 je glede na
lokacijske faktorje zelo podobna soseski BS3, najvecja razlika je v oddaljenosti od centra
mesta in v $tevilu PM/stanovanje. Stepanjsko naselje ima ve¢ PM ter zelenih povr$in, vendar
je soseska bolj oddaljena od centra mesta kot BS3. Ob pregledu povpre€ne cene vseh
stanovanj (€/m2), ne glede na tip objektov, Stepanjsko naselje dosega niZjo povpre&no ceno
stanovanj (€/m2) kot soseska BS3. BS7 in BS3 pa dosegata zelo primerljivi povprecni ceni
stanovanj (€/m2). Lahko zaklju€¢imo, da soseski BS3 in BS7 predstavljata podobni soseski
glede lokacijskih faktorjev in glede cenovnega ranga v katerem se nahajata. Stepanjsko
naselje pa kljub nekaterim boljSim lokacijskim faktorjem, dosega niZje povpre¢ne cene
stanovanj (€/m2) kot soseska BS3.
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7.1.6 Razprava — BeZigrajska soseska 7

Soseska BS7 se je glede na konéno razvrstitev razvrstila v skupino s soseskama Nove JarSe
in Trnovo. PovpreCna cena stanovanj (€/m2) v soseski BS7 je statisticno znacilno nizja od
povprecne cene stanovanj (€/m2) v Novih Jar§ah in v Trnovem. Nove JarSe imajo ve€ zelenih
povrsin in ve€¢ PM/stanovanje kot BS7. Soseska Trnovo pa se nahaja blizje centru mesta kot
BS7.

Soseska BS7 se je velikokrat razvrS€ala tudi v kombinaciji s sosesko BS3 in sosesko Prule, ki
prav tako obsegata manjSi delez zelenih povrSin in imata manjSe Stevilo parkirnih mest.
Soseska BS7 obsega manjsi delez zelenih povrsin in ve¢ PM/stanovanje, a povprecni ceni
stanovanj (€/m2) sosesk BS3 in BS7 nista statisticno znacilno razli¢ni (gledano lo€eno za nizke
in za visoke objekte). Ob pregledu povprecne cene (€/m2) vseh stanovanj pa soseski BS7 in
BS3 dosegata zelo primerljivi povpre€ni ceni stanovanj (€/m2). Soseska Prule se nahaja v
blizini centra Ljubljane. Povpre€na cena stanovanj (€/m2) v Prulah je statisticno znacilno visja
od povpre€ne cene stanovanj (€/m2) v BS7, na kar bi lahko bistveno vplivala blizina centra
mesta.

7.1.7 Razprava — Litostrojsko naselje

Soseska Litostrojsko naselje se je v kon&ni razvrstitvi razvrstila v skupino skupaj s soseskami
Koseze, Visko Polje, Savsko naselje, BS3 in Prule. Povpre€na cena stanovanj (€/m2) v soseski
Litostrojsko naselje je statisticno znacilno nizja od povprecne cene stanovanj (€/m2) vseh
sosesk, s katerimi se je razvr§C€ala v skupine. Iz tega sklepamo, da so soseske s katerimi se
je razvr§€ala v skupine, kljub podobnim lokacijskim faktorjem, bolj zazelene od soseske
Litostrojsko naselje.

Podobne karakteristike kot Litostrojsko naselje imata tudi soseski Polje in ViSko polje, ki v
konéni razvrstitvi nista v isti skupini. Visko polje dosega statisticno znacilno vi§jo povpre¢no
ceno stanovanj (€/m2) kot soseska Litostrojsko naselje. Povprecni ceni stanovanj (€/m2) v
soseski Polje in Litostrojsko naselje nista statisticno znacilno razlini. Soseski se najbol]
razlikujeta v lokacijskem faktorju - oddaljenost od centra mesta. Soseska Polje se nahaja izven
obroCa obvoznice, soseska Litostrojsko naselje se nahaja znotraj obro¢a obvoznice. Poleg
tega ima soseska Polje manj PM/stanovanje in manj LPP postajaliS¢€ kot Litostrojsko naselje.

7.1.8 Razprava — Sienska soseska 6

Sisenska soseska 6 se je v razvr§¢ala enako kot soseska Nove FuZine in Stepanjsko naselje,
saj se soseske v vseh razvrstitvah nahajajo v isti skupini. Pri dolo¢enih kombinacijah lokacijskih
faktorjev, se je skupaj s SiSensko sosesko 6 razvritala tudi soseska Nove Jarse.

Povpreéna cena stanovanj (€/m2) v visokih in nizkih objektih v SiSenska soseski 6, je
statisticno znacilno razlicna od vseh sosesk, s katerimi se je razvrs€ala v skupine, razen od
visokih objektov Novih FuZinah in nizkih objektov v Draveljski gmajni. Ob primerjavi povprecnih
cen (€/m2) vseh prodaj stanovanj ne glede na tip objektov, pa imajo soseske Nove Fuzine,
Sisenska soseska 6 in Nove Jarse povsem primerljive povpreéne cene stanovanj (€/m2).

Draveljska gmajna ima podobno $tevilo PM/stanovanije kot Sienska soseska 6 in izrazito veé¢
zelenih povr$in ter manj stanovanj na posamezni vhod (v soseski Draveljska gmajna so niZji
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objekti brez dvigala, v Sienski soseski 6 so objekti razliénih visin). Razlike v povpreéni ceni
stanovanj (€/m2) v nizkih objektih med soseskama niso statisti¢cno znacilno razli¢ne.

7.1.9 Razprava — Koseze

Soseska Koseze se je v koncni razvrstitvi razvrstila v kombinaciji s soseskama Visko polje in
Litostrojsko naselje ter s soseskami Prule, BS3 in Savsko naselje. Povpre¢na cena stanovanj
(€/m2) v soseski Koseze je statisticno znacilno visja od vseh sosesk s katerimi se je razvrscala
v skupino. Cenovno se soseski Koseze najbolj pribliza soseska Prule. Obe soseski imata
manjSe Stevilo stanovanj na vhod, soseska Koseze ima celo manj parkirnih mest in je bolj
oddaljena od centra od soseske Prule. Izbrani lokacijski faktorji, glede na rezultat multiple
regresije, obrazlozijo le dobrih 31 % variabilnosti povpre¢ne cene stanovanj (€/m2), zato smo
mnenja, da na ceno stanovanj (€/m2) v soseski Koseze bistveno vplivajo faktoriji, ki niso zajeti
v obravnavani analizi. Glede na izvedeno analizo pa lahko sklepamo, da soseska Koseze
predstavlja eno bolj zaZelenih lokacij v Ljubljani, kjer stanovanja dosegajo najvisje povpre¢ne
cene (€/m2).

7.1.10 Razprava — Draveljska gmajna

Glede na kon¢no razvrstitev se je soseska Draveljska gmajna razvrstila v kombinaciji s
soseskama Polje in Viski gaj. Povpre¢na cena stanovanj (€/m2) v soseski Viski gaj ni
statisticno znacilno razlicna od soseske Draveljska gmajna. Draveljska gmajna ima izrazito
vecji delez zelenih povrSin od soseske Viski gaj, a se nahaja izven obro€a ljubljanske
obvoznice, medtem ko se soseska Viski gaj nahaja znotraj obro¢a. Lahko zaklju¢imo, da sta
soseski Draveljska gmajna in Viski gaj podobni tako na podlagi lokacijskih faktorjev kot v
cenovnem rangu, v katerem se gibljejo povpre€ne cene stanovanj (€/m2).

Povprecna cena stanovanj (€/m2) v soseski Draveljska gmajna je statisti¢no znacilno visja od
povpre€ne cene stanovanj (€/m2) v soseski Polje. Statisticno znacilne razlike v povprec¢ni ceni
stanovanja (€/m2) med soseskama lahko utemeljimo na podlagi ve€jega deleza zelenih
povrsin in vec€ parkirnih mest pri soseski Draveljska gmajna.

Soseska Draveljska gmajna glede na posamezne lokacijske faktorje mocno sovpada s
soseskama Kunaverjeva in Brilejeva, pri katerih je delez zelenih povrSin zelo visok, imata
manjSe Stevilo parkirnih mest ter sta podobno oddaljeni od centra mesta. Pri lokacijskem
faktorju Stevilo stanovanj na vhod, pa se soseske med seboj bistveno razlikujejo. StatistiCne
analize T - testa med soseskami nismo izvedli, saj se v soseski Draveljska gmajna nahajajo le
nizki objekti in v soseskah Kunaverjeva in Brilejeva se nahajajo le stolpnice. Zaradi tipa
objektov, primerjava med soseskami tudi ni smiselna.

7.1.11 Razprava — Kunaverjeva in Brilejeva

Obe soseski sta podobnega tipa glede nacina gradnje, lokacije in merjenih lokacijskih
faktorjev. Soseska Brilejeva se od Kunaverjeve najbolj razlikuje v faktorju Stevilo parkirnih
mest, ki jih ima Brilejeva veC, zato se Brilejeva v kombinaciji dolo€enih faktorjev razvrsti
drugaCe kot soseska Kunaverjeva. Glede na koncno razvrstitev, ki uposteva vse lokacijske
faktorje, sta se soseski razvrstili v isto skupino.

Povprecni ceni stanovanj (€/m2) v soseskah Brilejeva in Kunaverjeva nista statisti¢no znacilno
razli€ni. Iz navedenega lahko zaklju€imo, da sta soseski zaradi specifike gradnje primerljivi le
med sabo tako glede lokacijskih faktorjev kot tudi glede na cenovni rang stanovan,;.
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7.1.12 Razprava — Viski gaj

Glede na konéno razvrstitev, se je soseska Viski gaj razvrstila v kombinaciji s soseskama Polje
in Draveljska gmajna. Soseska Viski gaj se je v vecji meri razvrS€ala tudi skupaj s sosesko
Visko polje.

Povprec€na cena stanovanj (€/m2) v soseski Viski gaj ni statisticno znacilno razlicna od soseske
Draveljska gmajna. Draveljska gmajna ima izrazito vedji delez zelenih povrsin in se nahaja
izven obro€a obvoznice, medtem ko se soseska ViSki gaj nahaja znotraj obroa. Soseski
Draveljska gmajna in Viski gaj sta podobni tako na podlagi lokacijskih faktorjev kot v cenovnem
rangu v katerem se gibljejo povpreéne cene stanovanj (€/m2).

Povprecni ceni stanovan] (€/m2) v soseski Viski gaj in Polje sta statisticno znacilno razli¢ni.
Soseska Viski gaj je manj oddaljena od centra kot soseska Polje, ostali lokacijski faktorji so
zelo primerljivi. StatistiCno znacilna razlika v povprecéni ceni stanovanj (€/m2) med soseskama
bi lahko bila posledica oddaljenosti od centra mesta.

Povpreéna cena stanovanj (€/m2) Stepanjskega naselja ni statistiéno znaéilno razliéna od
povpreéne cene stanovanj (€/m2) ViSskega gaja. Soseski se v nekaterih hierarhi¢nih
razvrstitvah nahajata v isti skupini, ki temelji na podobni oddaljenosti od centra, ve€jemu delezu
zelenih povrSin in manjSemu S$tevilu parkirnih mest. Viski gaj ima vseeno obCutno manj
parkirnih mest in LPP postajali$é od Stepanjskega naselja. Soseski dosegata zelo primerljivi
povprec€ni ceni stanovanj (€/m2).

Povprecna cena stanovanj (€/m2) v soseski Viski gaj je statisticho znacilno visja od povprecne
cene stanovanj (€/m2) v soseski VisSko polje. Soseski se v konéni razvrstitvi ne nahajata v isti
skupini. Soseska Viski gaj ima manjSe Stevilo PM/stan ter manjsi delez zelenih povrsin. V
grobem pa lahko zaklju¢imo, da imata soseski zelo primerljive lokacijske faktorje. Statisticno
znacilno nizja povprecna cena stanovanj (€/m2) bi lahko bila posledica mikrolokacije, saj v
neposredni blizini soseske Visko polje poteka trasa ZelezniSke proge.

7.1.13 Razprava — Visko polje

Glede na konéno hierarhi¢no razvrstitev, se je soseska Visko polje razvrstila v skupino skupaj
s soseskama Koseze in Litostrojsko naselje, ter nadaljnje s soseskami Savsko naselje, BS3 in
Prule. Soseska Visko polje se je velikokrat razvr§€ala tudi v kombinaciji z Viskim gajem, saj
imata zelo primerljive lokacijske faktorje.

Povpre€na cena stanovanj (€/m2) v soseski Vi§ko polje ni statisticno znacilno razlicna od
povpre¢ne cene stanovanj (€/m2) Savskega naselja. Soseski imata tudi podobne lokacijske
faktorje. Najvecja razlika v lokacijskih faktorjih je v Stevilu parkirnih mest, ki jih ima soseska
Savsko naselje najmanj med vsemi soseskami. Lahko zaklju€imo, da sta soseski, glede na
hierarhi¢no razvrs€anje in statisticno analizo primerljivi tako s cenovnega ranga v katerem se
gibljejo povpre€ne cene stanovanj (€/m2), kot tudi na podlagi lokacijskih faktorjev.

Visko polje ima statisticno znacilno vi$jo povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) kot soseska
Litostrojsko naselje. Obe soseski sestavljajo nizji objekti brez dvigal. Soseska Litostrojsko
naselje ima nekatere lokacijske faktorje celo boljSe od ViSkega polje (ve¢ PM/stanovanje in
vecji delez zelenih povrsin).
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Povprecna cena stanovanj (€/m2) v soseski Viski gaj je statisticno znacilno visja od povprecne
cene stanovanj (€/m2) v soseski Visko polje. Soseski se pri hierarhi¢nem razvr§€anju v skupine
v konéni razvrstitvi ne nahajata v isti skupini, pa vendar imata zelo primerljive lokacijske
faktorje. Na podlagi T - testa lahko zaklju¢imo, da soseska Viski gaj predstavlja boljSo, bolj
zazeleno lokacijo kot soseska Visko polje. Statisticno znacilno nizja povpre€na cena stanovanj
(€/m2) bi lahko bila posledica mikrolokacije, saj v neposredni bliZzini soseske Visko polje poteka
trasa zelezniSke proge.

7.1.14 Razprava — Trnovo

Soseska Trnovo se je v vecji meri razvr$cala v skupine skupaj s sosesko BS7. Najvecja razlika
v lokacijskih faktorjih med soseskama je v oddaljenosti od centra mesta ter v Stevilu LPP
postajaliS¢, zato se je soseska Trnovo v kombinaciji s tema dvema spremenljivkama nekoliko
drugace razvrSCala kot soseska BS7. Lokacijski faktorji soseske Trnovo in soseske BS7 so
zelo podobni. PovpreCne cene stanovanj (€/m2) v Trnovem dosegajo statisti¢no znacilno visje
vrednosti kot v soseski BS7.

Glede na rezultate T - testa, je povpre€na cena stanovanj (€/m2) v soseski Trnovo, statisti¢no
znacilno visja od vseh sosesk z visokimi objekti. Glede na povpreéno ceno stanovanj (€/m2)
in glede na lokacijske faktorje, se soseski Trnovo najbolj pribliza soseska Prule, med katerima
pa statisticne analize nismo izvedli, saj Prule predstavljajo sosesko nizkih objektov. Soseski
imata poleg podobne lokacije - v blizini centra mesta, tudi druge primerljive lokacijske faktorje,
vendar so vsi posledica blizine centra mesta (manj3i delez zelenih povrsin in manj parkirnih
mest). Zaradi razliénega tipa objektov v soseskah, primerjava med soseskama, po nasem
mnenju ni smiselna.

7.1.15 Razprava — Prule

Soseska Prule se je v vecji meri razvrS€ala tako kot soseska BS3 in Savsko naselje. Najvecja
razlika med soseskami je v Stevilu parkirnih mest, ki jih ima soseska Prule obCutno vec€ ter v
oddaljenosti od centra. Soseska Prule se je razvrS€ala v skupine z minimalnim delezem zelenih
povrsin, minimalnim Stevilom parkirnih mest, najmanj oddaljenih sosesk od centra mesta ter v
skupine z najmanjsim Stevilom stanovanj.

Glede na rezultate T - testa, je povprena cena stanovanj (€/m2) v soseski Prule statistiCno
znacilno razliéna od vseh sosesk z nizkimi objekti.
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8 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

V magistrskem delu smo analizirali 17 sosesk v Mestni obdini Ljubljana, ki predstavijajo
smiselne zaklju¢ene celote. Statisticno analizo smo izvedli s korigiranimi podatki. Izvedli smo
korekcijo cene na m2 (€/m2) zaradi povrSine stanovanja in zaradi ¢asa prodaje. Korekciji sta
nam omogocili, da smo analizirali primerljiva stanovanja, ki se razlikujejo po lokaciji (soseski,
v kateri se nahajajo).

Znotraj sosesk smo razdelili realizirane prodajne posle stanovanj, ki se nahajajo v nizjih
stavbah brez dvigal in na stanovanja, ki se nahajajo v vi§jih stavbah z dvigali. S to delitvijo smo
zeleli tudi preveriti, ali tip stavbe v soseski vpliva na vrednost stanovanja. Na podlagi rezultatov
T — testa med povpreénimi cenami stanovanj (€/m2) znotraj posameznih sosesk, ki se nahajajo
v visokih stavbah z dvigali in v nizkih stavbah brez dvigal, smo ugotovili, da v grobem
povpredne cene stanovanj (€/m2) niso statisti¢no znadilno razlicne. Ce statistiéno znadilne
razlike obstajajo, le-te niso visoke (do 5%). Glede na rezultate statisticne analize smo zakljugili,
da tip stavbe ne vpliva bistveno na ceno stanovanja (€/m2) v obravnavanih soseskah.

Na podlagi realiziranih prodaj stanovanj v posameznih soseskah smo z uporabo statisticne
analize (T - test) ugotavljali, ali obstajajo statisticno znacilne razlike med povpreé&nimi cenami
stanovanj (€/m2) v posameznih soseskah ter kako velike so te razlike. Glede na povprecne
cene stanovanj (€/m2) v posameznih soseskah smo dolocili, katera soseska ima statisti¢no
znadilno vi§jo ali nizjo povpreéno ceno stanovanj (€/m2) od druge. Ugotovili smo, da med veliko
pari sosesk obstajajo statisticno znacilne razlike v povprec€nih cenah stanovanj (€/m2) in da so
ponekod te razlike zelo velike. Kot primer prikazujemo razliko med sosesko, ki dosega najvisjo
povpre€no ceno stanovanj (€/m2) - Koseze (povpreéna cena stanovanj znasa 2.176 €/m2) in
sosesko, ki dosega najniZjo povpre€no ceno stanovanj (€/m2) - Polje (povpre¢na cena
stanovanj znasa 1.600 €/m2). Razlike v povpre¢nih cenah stanovanj (€/m2) so bile pri
nekaterih soseskah zanemarljive, zato za te pare sosesk niCelne domneve o enakosti
povprecnih cenah (€/m2) med soseskami nismo zavrnili, a je tudi nismo potrdili. Za te pare
sosesk smo zaklju€ili, da povpre€ne cene stanovanj (€/m2) niso statisticno znacilno razli¢ne.
Povprec€ne cene stanovanj (€/m2) v teh soseskah se nahajajo v podobnem cenovnem rangu.
Po drugi strani pa predstavljajo statisticno znacilne razlike v povpre¢nih cenah stanovan;j
(€/m2) v razlicnih soseskah prve pokazatelje »vrednosti« ali »zaZelenosti« posamezne
lokacije. Zakaj je posamezna soseska bolj zaZelena (posledi¢no dosegajo povprene cene
stanovanj (€/m2) vi§je vrednosti) smo Zeleli razloZiti z izbranimi lokacijskimi faktorji.

Lokacijo doloa ve¢ mikrolokacijskih faktorjev, ki smo jih analizirali s pomocjo metode
hierarhicnega razvr$€anja v skupine. Opredelili smo mikrolokacijske faktorje, ki glede na
izvedene raziskave bistveno vplivajo na vrednost stanovanja. Vsi lokacijski faktorji so
enostavno merljivi in zato predstavljajo najbolj osnovne karakteristike lokacije. Regresijska
analiza je pokazala, da je z izbranimi mikrolokacijskimi faktorji pojasnjeno 31 % variabilnosti
cene na enoto stanovanj v izbranih soseskah, kar je potrebno upostevati pri interpretaciji
izbranih rezultatov. S hierarhi¢nim razvr§€anjem sosesk v skupine smo preverili, katere
soseske imajo najbolj podobne faktorje in v katerih faktorjih se soseske med sabo razlikujejo.
Soseske so se glede na razlicne kombinacije lokacijskih faktorjev drugaCe razvrsCale v
skupine. Med soseskami pa so tudi dvojice, ki se v vseh razvrstitvah pojavijo v isti skupini (na
primer Nove FuZine in Stepanjsko naselje).
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Z rezultati obeh metod smo ugotavljali, ali lahko na podlagi razliénih lokacijskih faktorjev med
soseskami, razlozimo statisticno znacilne razlike v povpre¢nih cenah stanovanj (€/m2). S
primerjavo rezultatov smo dobili pare sosesk, pri katerih povpre¢ne cene stanovanj (€/m2) niso
statisticno znacilno razli¢ne, poleg tega pa imajo soseske zelo primerljive lokacijske faktorje.
Za te pare sosesk lahko zaklju¢imo, da so med sabo primerljive tako po cenovnem rangu, v
katerem se gibljejo povpreCne cene stanovanj (€/m2), kot tudi po lokacijskih faktorjih, ki
natancneje dolo¢ajo mikrolokacijo. Pari sosesk so naslednji:
- Polje in Litostrojsko naselje:
Soseski se najbolj razlikujeta v oddaljenosti od centra mesta. Soseska Polje se nahaja
izven obro¢a obvoznice in soseska Litostrojsko naselje se nahaja znotraj obro¢a. Obe
soseski sestavljajo nizke podolgovate stavbe brez dvigal, zato sta primerljivi tudi glede
urbanisti¢ne zasnove.
- Nove Fuzine, SiSenska soseska 6 in Nove Jarse:
Vse soseske obsegajo tako visoke kot nizke stavbe, zato so po haSem mnenju soseske
iz vidika urbanistiCne zasnove primerljive med sabo. Nove JarSe se od ostalih sosesk
najbolj razlikuje po manjSem Stevilu parkirnih mest. Kljub temu dosega primerljive
povpreéne cene stanovanj (€/m2) s soseskama Nove Fuzine in Sidenska soseska 6.
- Stepanjsko naselje, BS3 in BS7:
Glede na lokacijske faktorje imata soseski BS3 in BS7 izrazito manj3i delez zelenih
povr$in v primerjavi s Stepanjskim naseliem. Soseska BS3 ima tudi manj parkirnih
mest. Povpreéne cene stanovanj (€/m2) v soseskah Stepanjsko naselje, pa se gibljejo
v istem cenovnem rangu.
- Stepanjsko naselje in Viski gaj:
Soseski se v nekaterih hierarhiCnih razvrstitvah nahajata v isti skupini, ki temelji na
podobni oddaljenosti od centra, veCjemu delezu zelenih povrSin in manjSemu Stevilu
parkirnih mest. Viski gaj ima manj parkirnih mest in LPP postajaliS¢ kot soseska
Stepanjsko naselje. Poleg tega je Stepanjsko naselje zasnovano kot soseska z nizjimi
podolgovatimi stavbami ter stolpnicami, ViSki gaj pa sestavljajo le niZje stavbe.
Povprec&ni ceni stanovanj (€/m2) v soseskah se gibljeta v istem cenovnem rangu, kljub
temu pa je potreben premislek ali je zaradi izrazito drugacne urbanisticne zasnove
sosesk, primerjava sploh smiselna.
- Nove JarSe in BS7:
Nove JarSe imajo vec zelenih povrsin in ve€¢ PM/stanovanje kot BS7. Povprec¢ni ceni
stanovanj (€/m2) v soseskah se gibljeta v istem cenovnem rangu.
- Viski gaj in Draveljska gmajna:
Draveljska gmajna ima izrazito vecji delez zelenih povrSin od soseske Viski gaj in se
nahaja izven obro€a ljubljanske obvoznice, medtem ko se soseska Viski gaj nahaja
znotraj obro€a. Povprecni ceni stanovanj (€/m2) v soseskah se giblieta v istem
cenovnem rangu.

S primerjavo rezultatov obeh metod smo dobili pare sosesk, pri katerih so povpre¢ne cene
stanovanj (€/m2) statisticno znacilno razli¢ne, a imajo soseske zelo primerljive lokacijske
faktorje. Za te pare sosesk lahko zaklju¢imo, da so med sabo primerljive po faktorjih, ki
natanéneje doloCajo samo lokacijo soseske, cenovni rang sosesk pa se razlikuje, kar
enostavno utemeljujemo z naslova boljde, bolj priljubljene in bolj zazelene lokacije ene izmed
sosesk v paru. Pari sosesk so nasledniji:
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- Polje v kombinaciji Draveljska gmajna ali Viski gaj:

Soseska Polje ima statisticno znacilno nizjo povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) od
soseske Draveljska gmajna in Viski gaj. Statisti¢éno znacilne razlike v povprecnih cenah
stanovan] (€/m2) med soseskami utemeljujemo na podlagi ve€jega deleza zelenih
povrsin in veC parkirnih mest pri soseski Draveljska gmajna ter na podlagi manjse
oddaljenosti od centra ter ve€jega Stevila parkirnih mest pri soseski Viski gaj.

- Stepanjsko naselje v kombinaciji s Si§ensko sosesko 6 ali Novimi FuZinami:
Stepanjsko naselje ima statistiéno zna&ilno niZjo povpreéno ceno stanovanj (€/m2) v
primerjavi s povpreéno ceno stanovanj (€/m2) v soseski Nove Fuzine in SiSensko
sosesko 6, kljub temu da imajo vse tri soseske zelo primerljive lokacijske faktorje. Iz
navedenega zakljuéimo, da sta soseski Nove FuzZine in Sienska soseska 6 bolj
zazeleni lokaciji kot Stepanjsko naselje.

- Nove Jar$e in Trnovo:

Povprecna cena stanovanj (€/m2) v soseski Nove Jarse je statisticnho znacilno nizja od
povpre¢ne cene stanovanj (€/m2) v soseski Trnovo. Trnovo, obsega izrazito man;jsi
delez zelenih povrSin kot soseska Nove JarSe. Preostali lokacijski faktorji, razen
oddaljenosti od centra (soseska Trnovo se nahaja blizje centru mesta) dobro
sovpadajo. Glede na veliko razliko v povpre¢nih cenah stanovanj lahko povzamemo,
da soseska Nove JarSe v primerjavi s sosesko Trnovo predstavlja ob&utno slab3o in
manj zazeleno lokacijo.

- Visko polje in Litostrojsko naselje:

Povprecna cena stanovanj (€/m2) v soseski Litostrojsko naselje je statistiéno znacilno
nizja od povpreCne cene stanovanj (€/m2) v soseski Visko polje. Obe soseski
sestavljajo niZje stavbe brez dvigal. Soseska Litostrojsko naselje ima nekatere
lokacijske faktorje celo boljSe od Viskega polje (ve¢ PM/stanovanje in vecji delez
zelenih povrsin). Statisticno znac€ilne razlike v povpreénih cenah stanovanj (€/m2) med
soseskama tako lahko utemeljimo predstavlja zazelenost lokacije.

- Viski gaj in Visko polje:

Povprecna cena stanovanj (€/m2) v soseski Visko polje je statisti€no znacilno nizja od
povpre€ne cene stanovanj (€/m2) v soseski ViSki gaj. Soseski se pri hierarhicnem
razvr§€anju v skupine v konéni razvrstitvi ne nahajata v isti skupini, pa vendar imata
zelo primerljive lokacijske faktorje. Razlog v razliki v povprecni ceni stanovanj (€/m2)
bi lahko bil v tem, da v neposredni bliZini soseske Visko polje poteka trasa zelezniSke
proge.

Oblikovana metodologija in dobljeni rezultati so lahko cenilcu v pomo¢ pri ocenjevanju
vrednosti stanovanj v razli€nih soseskah, ki se nahajajo v Mestni obcini Ljubljana. Rezultati
statisticne analize T - testa med povprecnimi cenami stanovanj (€/m2) podajajo pregled na
cenovne range, v katerih se gibljejo povpre€ne cene stanovanj (€/m2) v razli¢nih soseskah.
Poleg cenovnih rangov pa je s pomocjo rezultatov hierarhicnega razvrS€anja v skupine
posamezne soseske laZje primerjati med sabo tudi na podlagi izbranih lokacijskih faktorjev.
Rezultate smo razdelili na soseske, v katerih povpreéne cene stanovanj (€/m2) niso statisti¢no
znacilno razlitne in imajo soseske primerljive lokacijske faktorje, ter na soseske, v katerih
povpre€ne cene stanovanj (€/m2) so statisticno znacilno razlicne, vendar imajo soseske
podobne lokacijske faktorje.
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V Ljubljani se nahajajo soseske, ki imajo zelo podobne lokacijske faktorje (delez zelenih
povrsin, Stevilo PM/stanovanje, Stevilo stanovanj/vhod, oddaljenost od centra mesta in §t. LPP
postajaliS¢), povpreCne cene stanovanj (€/m2) pa so statisticho znacilno razliéne. Izbrani
lokacijski faktorji, glede na rezultat multiple regresije, obrazloZijo 31 % variabilnosti povpre¢ne
cene stanovanj (€/m2). Na nepojasnjeni del (69 %) variabilnosti povpreéne cene stanovanja
(€/m2) lahko vplivajo dodatni lokacijski faktorji, ki jih ne poznamo in niso bili vkljuCeni v
regresijski model, ter drugi faktorji, ki se nanasajo ali na nepremic¢nine ali na kupce (osebe).
Med slednje lahko spadajo tudi financni faktorji (sredstva za nakup, ¢as nakupa) ali psiholoSki
faktorji (motivacija, €ustva). Razlike v povpre¢nih cenah stanovanj (€/m2) posameznih sosesk
tako lahko utemeljujemo le na podlagi bolj zazelene lokacije dolo¢ene soseske, kjer stanovanja
posledi¢no dosegajo visje vrednosti kot v soseski, ki ni tako zaZelena.

V analizo smo vklju€ili mikrolokacijske faktorje, ki glede na izvedene raziskave bistveno
vplivajo na vrednost stanovanja. Vsi lokacijski faktorji so bili enostavno merljivi in so zato
predstavljali najbolj osnovne karakteristike lokacije. Pri meritvah preko ortofoto posnetka smo
lahko izvedli napako, zato bi za natan¢nej$e podatke lokacijskih faktorjev lahko uporabili druge
metode. Na primer, Stevilo PM/stan smo dolodili glede na izmerjeno povrsino, ki jo v posamezni
soseski obsegajo parkiris¢a. PovrSino parkiris¢a smo delili z okvirno vrednostjo za
dimenzioniranje povrSine parkiriS€a. NatanénejSe podatke bi dobili, e bi v soseski presteli
dejansko Stevilo oznacCenih, razpolozZljivih parkirnin mest, ki so na voljo za parkiranje
stanovalcem. Model bi lahko izboljSali z dodajanjem drugih lokacijskih faktorjev, kot na primer:
oddaljenost od javnih ustanov (Sole, trgovine, bancéne poslovalnice, poste).

Povpre¢no ceno stanovanj (€/m2) v posamezni soseski smo dolocili na podlagi realiziranih
prodaj stanovanj, ki smo jih korigirali zaradi povrSine stanovanja in zaradi ¢asa prodaje. Za
izboljSanje rezultatov statisti¢ne analize bi lahko stanovanja razdelili po velikosti ter analizirali
povpre€ne cene stanovanj (€/m2) glede na doloCeno velikost stanovanj. Tako bi se izognili
mozni napaki zaradi opravljene korekcije na velikost stanovanja. V tem primeru bi bila slabost
modela v tem, da bi za posamezno velikost stanovanja v soseski imeli manjSe Stevilo podatkov.

Za dodatne informacije glede vpliva lokacije na vrednost stanovan;j v Ljubljani bi bilo smiselno
izvesti tudi anketo med nepremicninskimi druzbami, ki delujejo v Ljubljani. Nepremicninske
druzbe dobro poznajo ljubljanski trg in bi iz izkuSenj lahko ocenili »vrednost« posamezne
lokacije. Rezultate ankete bi lahko primerjali z rezultati statisticne analize povpre¢nih cen
stanovanj (€/m2), kar pa prepus¢amo nadaljnjim raziskavam.
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