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1 NAMEN DOKUMENTA

V sklopu pilotnega projekta za implementacijo prostorske in gradbene zakonodaje (Pilot MOP) je bila
med drugim izdelana metodologija za dolocitev komunalne opremljenosti nepozidanih stavbnih

zemljiS¢ po posameznih vrstah infrastrukture, ki je del celovite metodologije za vzpostavitev ESZ na

lokalni ravni. Na podlagi obeh izdelanih metodologij in tudi rezultatov drugih nalog v okviru pilotnega
projekta je bila izvedena testna vzpostavitev ESZ na primeru Mestne obcine Kran.

Izvedba konkretne vzpostavitve ESZ na realnih podatkih pomeni, da so za vsako nepozidano stavbno
zemljis€e na obmocju Mestne obcine Kranj (med drugim) znani podatki o standardu opremljenosti, v
katerega posamezno nepozidano stavbno zemljis¢e spada ter podatki o dejanski komunalni

opremljenosti nepozidanih stavbnih zemljisc, ki je bila doloc¢ena skladno z ZUreP-3.

Omenjene lastnosti nepozidanih stavbnih zemljis¢ iz ESZ omogocajo, v kombinaciji s podatki o
realiziranih poslih z nepremic¢ninami iz Evidence trga nepremicnin, preveritev vpliva standarda
komunalne opremljenostiin/ali dejanske komunalne opremljenosti na vrednost transakcij nepozidanih

stavbnih zemljiS¢ na trgu nepremicnin.

Prvotni namen naloge je tako bil preveriti vpliv standardov komunalne opremljenosti na vrednost
nepozidanih stavbnih zemljiS¢. Zaradi suma, da se standard komunalne opremljenosti ne odraza v
vrednosti zemljisc, je bil tekom izvedbe z narocnikom sprejet dogovor, da se v okviru naloge preveri tudi
vpliv dejanske komunalne opremljenosti na vrednost zemljiS¢ ter da se v primeru pomanjkanja
podatkov vpliv na vrednost dolodi teoreti¢no.

Poleg preveritve vpliva komunalne opremljenosti na vrednost zemljis¢ je namen naloge tudi dolocitev
ukrepov za razvoj zemljis¢ po posameznih razvojnih stopnjah — z namenom, da se zemljis¢a uvrstijo v
visjo razvojno stopnjo, torej blizje dejanski realizaciji za gradnjo.

Pricujoci dokument je sestavljen iz treh delov. V prvem delu je pojasnjeno, kaj so standardi komunalne
opremljenosti, katere vrste standardov obstajajo, prav tako pa so standardi prikazani na primeru

Mestne obcine Kranj. V drugem delu je pojasnjen vpliv standardov opremljenosti na vrednost zemljis¢
ter vpliv dejanske komunalne opremljenosti na vrednost zemljisc, v zadnjem delu pa so opredeljeni in
pojasnjeni razlicni ukrepi po posameznih razvojnih stopnjah, s katerimi nepozidana stavbna zemljiSca

preidejo v visje razvojne stopnje.
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2 STANDARDI KOMUNALNE OPREMLIJENOSTI

2.1 Splosno o standardih

Opremljeno stavbno zemljisce je v skladu s prvim odstavkom 159. ¢lena ZUreP-3 stavbno zemljisce, za
katerega je mogoce izvesti prikljucke na:

- javno cestno omrezje,

—javno elektroenergetsko omreZje,
- javno vodovodno omrezje,

- javno kanalizacijsko omreZje.

Opremljeno stavbno zemljisce je v skladu z drugim odstavkom 159. Clena ZUreP-3 tudi stavbno
zemljisce, za katerega ni mogoce izvesti prikljucka na javno vodovodno oziroma kanalizacijsko omrezje,
Ce se zemljiS¢e nahaja izven oskrbnega obmocdja, na katerem je oziroma bo zagotovljeno prikljuc¢evanje
na javno vodovodno oziroma javno kanalizacijsko omrezje.

Stavbno zemljis¢e se v skladu z dolocili prvega in drugega odstavka 159. Clena ZUreP-3 Steje za
opremljeno v stirih razlicnih primerih v odvisnosti od tega, e se nahaja znotraj oziroma izven oskrbnega
obmocja javnega vodovodnega oziroma javnega kanalizacijskega omrezja. Ti primeri so:

(1) Opremljeno stavbno zemljisce je stavbno zemljiSce, ki se nahaja izven oskrbnega obmocdja javnega
vodovodnega in javnega kanalizacijskega omreZja in za katerega je mogoce izvesti prikljucke na:

-javno cestno omrezje,
- javno elektroenergetsko omreZje.

(2) Opremljeno stavbno zemljisce je stavbno zemljisce, ki se nahaja v oskrbnem obmodju javnega
vodovodnega omreZja in izven oskrbnega obmodja javnega kanalizacijskega omreZja in za katerega je
mogoce izvesti prikljucke na:

- javno cestno omrezje,
-javno elektroenergetsko omreZje,
- javno vodovodno omrezje.

(3) Opremljeno stavbno zemljisce je stavbno zemljiSce, ki se nahaja izven oskrbnega obmocja javnega
vodovodnega omrezja in v oskrbnem obmocju javnega kanalizacijskega omrezja in za katerega je
mogoce izvesti prikljucke na:

- javno cestno omrezje,
—javno elektroenergetsko omrezje,
-javno kanalizacijsko omreZje.

(4) Opremljeno stavbno zemljisCe je stavbno zemljisCe, ki se nahaja v oskrbnem obmocju javnega
vodovodnega omreZja in v oskrbnem obmocdju javnega kanalizacijskega omreZja in za katerega je
mogoce izvesti prikljucke na:

- javno cestno omrezje,
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-javno elektroenergetsko omrezje,
-javno vodovodno omrezje,
—javno kanalizacijsko omrezje.

Opremljeno stavbno zemljisce je (v odvisnosti od njegove lokacije znotraj oziroma izven oskrbnega

obmodja) v skladu z dolocili prvega in drugega odstavka 159. ¢lena ZUreP-3 stavbno zemljisce, za
katerega je mogoce izvesti prikljucke na:

1.javno cestno omrezje in javno elektroenergetsko omrezje ali

2. javno cestno omreZje, javno elektroenergetsko omrezje in javno vodovodno omrezje ali
3.javno cestno omreZje, javno elektroenergetsko omrezje in javno kanalizacijsko omreZje ali
4. javno cestno omrezje, javno elektroenergetsko omrezje, javno vodovodno omrezje in javno
kanalizacijsko omreZje.

Stavbno zemljisce se glede na svojo lokacijo znotraj oziroma izven oskrbnih obmocij v vseh zgornjih
primerih skladno z ZUreP-3 Steje za komunalno opremljeno. Razlika pa je v tem, na katero vrsto GJI se
posamezno stavbno zemljisCe lahko prikljuci. V tej luci govorimo o razli¢nih standardih komunalne
opremljenosti.

Standard komunalne opremljenosti je podatek o tem, na katero vrsto GJI se stavbno zemljiS¢e lahko
priklju¢i oziroma mu bo omogocena prikljucitev. Skladno s tem lahko opredelimo 4 razli¢ne standarde
komunalne opremljenosti:

1. javno cestno omreZje in javno elektroenergetsko omrezje,

2. javno cestno omreZje, javno elektroenergetsko omrezje in javno vodovodno omrezje,

3. javno cestno omreZje, javno elektroenergetsko omrezje in javno kanalizacijsko omrezje,

4. javno cestno omreZje, javno elektroenergetsko omrezje, javno vodovodno omrezje in javno
kanalizacijsko omrezje.

Obmocja zrazlicnimi standardi komunalne opremljenosti se lahko doloci s presekom stavbnih zemljis¢
in oskrbnih obmocij.
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2.2 Dolocitev standardov komunalne opremljenosti v MOK

Slika 1: Prikaz stavbnih zemljis¢ v MOK
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s

Slika 2: Prikaz oskrbnega obmocja javnega vodovodnega omrezja



GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE

Slika 3: Prikaz oskrbnega obmocja javnega kanalizacijskega omreZja
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- 1. javno cestno omreZje in javno elektroenergetsko omrezje
2. javno cestno omrezje, javno elektroenergetsko omreZje in javno vodovodno omreZje
|:| 3. javno cestno omreZje, javno elektroenergetsko omreZje in javno kanalizacijsko omreZje

4. javno cestno omrezZje, javno elektroenergetsko omreZje, javno vodovodno omreZje in javno kanalizacijsko omreZje

Slika 4: Prikaz standardov opremljenosti

Standard komunalne opremljenosti ima vpliv na dolocitev komunalne opremljenosti NSZ in je
upostevan v odlocitvenih matrikah pri dolocitvi komunalne opremljenosti.

Podatek o standardu komunalne opremljenosti se lahko prikazuje v evidenci stavbnih zemljiS¢ poleg
razvojne stopnje kot dodatno pojasnilo, na katero vrsto javne infrastrukture je oziroma bo mogoce
prikljuciti NSZ.
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3 VPLIV STANDARDOV / DEJANSKE KOMUNALNE
OPREMLIENOSTI NA VREDNOST ZEMLJISC

Raziskave in strokovne sStudije v slovenskem prostoru kaZejo, da se cena zemljis¢u najbolj povisa oz.

poskoci, ko tako zemljisce iz zemljis¢a v primarni rabi (iz kmetijskega ali gozdnega) postane stavbno

zemljisce.

Raziskav s podrocja povezave med standardi opremljenosti oziroma komunalno opremljenostjo in
vrednostjo zemljis¢ ni, zato smo Zeleli to povezavo oceniti na podlagi dejanskih podatkov o sklenjenih
poslih z nepremicninami, pri ¢emer smo za vrednost nepremicnine prevzeli podatek o pogodbeni ceni

v okviru posameznega posla’. Predpostavljali smo naslednji dve trditvi:

1. Povezave med standardom opremljenostiin ceno zemljisc ni.
2. Povezava med dejansko komunalno opremljenostjo in vrednostjo zemljis¢ bi mogla obstajati,
vendar ne vemo ali se ta odraza v ceni zemljiS¢a na trgu.

V nadaljevanju je prikazano kako smo na podlagi konkretnih podatkov o sklenjenih poslih na testnem

obmodju (v Mestni obcini Kranj) Zeleli potrditi ali ovreci zgornji trditvi.

3.1 Podatki o sklenjenih poslih z nepremicninami

Za izvedbo naloge smo pridobili podatke s pomocjo aplikacije TRGOSKOP, ki omogoca spremljanje
dogajanja na slovenskem trgu nepremicnin na podlagi podatkov o sklenjenih kupoprodajnih poslih z
nepremicninami.

! Za namen naloge smo pojem cena in vrednost enacili, saj smo predpostavljali, da cena odraZza povecano
vrednost. V praksi pa vidimo, da bi teoreti¢no povecanje vrednosti moglo obstajati, cena pa tega ne odraza.

8
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r—] f_Vi o N TRGOSKOP 3 Vnesi naslov ali ID nepremiénine... 4 Stanjenatrgu |« Skienjeniposli | L Analizatrga

Novo iskanje Shranjena iskanja Shranjene ko3arice

Za iskanje sklenjenih poslov dologite kriterije iskanja in Kliknite gumb Iskanje

NEPREMIENINA POSEL
Iskanje poslov z nepremi€nino, ki ustreza naslednjim kriterijern Puosel naj ustreza naslednjim kriterijem
Tip nepremicning |zbrana nepremicnina Vrsta posla |D posla ali nepremicning
Del stavbe Parcela Kupoprodajni Drugo
Prodaje na prostem trgu Klikni za izbiro

Vrsta nepremicnine

Zemlji3te, na katerem je mogote graditi stavbo in je komunalno apremijeno (prikljugki na v... -

Datum transakcije

1.9.2019 - 1.9.2022

Zemljiste. na katerem je ali bo megoge graditi stavbo in je delno komunalno opremijenc ali- o 1.0, 2019
Velikost @
Pogodbena vsota
m? - m*
€ - . €

| 0D
T N o " -

Dodatno Vkljuéi posle nizje kvalitete @ O
Samo enostavni posli @

Samo preéiséeni posli @

Ponastavi | Q Iskanje

Slika 5: Iskalnik aplikacije Trgoskop

Podatki Trgoskopa se tedensko posodobijo z evidenco trga nepremicnin, ki jo vodi in vzdrzuje
Geodetska uprava RS. Posredovalci podatkov o sklenjenih poslih so Financna uprava RS, prodajalci
nepremicnin (samo za posle obdavéene z DDV), najemodajalci, upravljavci stavb v lasti Republike
Slovenije in upravniki vecstanovanjskih stavb.

Dostop do aplikacije TRGOSKOP: https://www.trgnepremicnin.si/sl

Podatke smo pridobili za obmocje Mestne Obcine Kranj za preteklo dvoletno obdobje.

Med vsemi posli, ki so bili sklenjenivizbranem obdobju na obmocju Mestne obcine Kranj, smo za
namen naloge izbrali tiste, ki so izpolnjevali naslednje kriterije.

Izbrali smo dve kategoriji vrste zemljisca:
o ZemljisCe, na katerem je mogoce graditi stavbo in je komunalno opremljeno
(prikljucki na vodo, elektriko in neposredni dostop do dovozne poti)
o ZemljisCe, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delno komunalno
opremljeno ali komunalno neopremljeno
- Obravnavali smo samo precis¢ene posle, to pomeni, da so bili podatki o poslih pregledani's
strani Urada za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin (UMVN), ki je ne-reprezentativne posle ze
precistil za potrebe priprave letnega porocila o stanju na slovenskem trgu nepremicnin.
- Izbralismo samo enostavne posle, pri katerih je bila predmet prodaje le ena nepremicnina.
- Izbralismo posle, pri katerih so bile prodajne cene s strani UMVN ocenjene kot ustrezne.


https://www.trgnepremicnin.si/sl/
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- Izbrali smo posle, pri katerih je bila ocenjena kakovost mikrolokacije s strani UMVN primerljiva
med posli.

- lIzbralismo posle, ki so bili sklenjeni zgolj med fizi€nimi osebami, saj predpostavljamo, da je
pri teh poslih cena reprezentativna in odraz trzne cene.

- lIzbralismo posle, katerih povrsina zemljis¢a je znasala vsaj 400 m-.

V preteklem dveletnem obdobju je bilo na obmocju Mestne obcine Kranj sklenjenih 11 poslov, ki so
ustrezali navedenim kriterijem. Osnovni podatki o poslih so prikazani v spodnji tabeli.

P 29
Pogodbena ovrsind Pogodbena
ID posla zemljisca 5
cena 5 cena/m
[m?]
488439 113.220€ 629 180 €
507318 106.000 € 817 130€
639167 90.000 € 457 197 €
634047 109.400 € 547 200 €
634967 136.620 € 594 230 €
639167 142.800 € 714 200 €
647561 97.020 € 539 180 €
553590 170.000 € 1634 104 €
546105 66.000 € 548 120€
488439 106.000 € 701 151 €
527565 73.000 € 550 133 €
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3.2 Ocena vpliva standarda opremljenosti na ceno zemljis¢ na testnem obmocju

Za preveritev vpliva standardov na ceno zemljis¢ smo vsem poslom oziroma zemljis¢em, ki so predmet

teh poslov, pripisali podatek o standardu komunalne opremljenosti, v katerega posamezno zemljisce
spada.

Pogodbena Povr§|vnva Pogodbena Standard
ID posla zemljisca 5 . 4
cena ] cena/m opremljenosti
488439 113.220€ 629 180€ 1
507318 106.000 € 817 130 €
639167 90.000 € 457 197 €
634047 109.400 € 547 200 €
634967 136.620 € 594 230€ 2
639167 142.800 € 714 200 €
647561 97.020 € 539 180 €
553590 170.000 € 1634 104 € 3
546105 66.000 € 548 120 €
488439 106.000 € 701 151 € 4
527565 73.000 € 550 133 €

Iz podatkov prikazanih v tabeli izhaja, da:

e jelposelvstandardu 1,
e je6poslovvstandardu 2,
e jelposelvstandardu 3,
e 503 poslivstandardu 4.

Kot smo omenili na zacetku poglavja, smo preverjali trditev, da povezave med standardom

opremljenosti in ceno zemljiS¢ ni. Tezo smo preverili s preprostim izracunom povprecne cene poslov
znotraj posameznih standardov.

Standard Stevilo Povprec¢na pogodbena
opremljenosti poslov cena/m?

1 1 180,00 €

2 6 189,50 €

3 1 104,00 €

4 3 134,67 €
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POVPRECNA CENA ZEMLJISC PO STANDARDIH

200,00 €
180,00 € -
160,00 €
140,00 €
120,00 €
100,00 €
80,00 €
60,00 €
40,00 €
20,00 €
,00 €

Tako iz tabele kot tudi iz grafa je razvidno, da so povpre¢ne cene z vidika standardov komunalne
opremljenosti nenavadne. NajveCjo ceno dosegajo zemljiS¢a v 1. in 2. standardu, medtem ko so
zemljis¢a v 3.in 4. standardu ovrednotena precej niZje.

Tudi e izkljuc¢imo podatke za 1. in 3. standard, v katerem je zgolj 1 posel, Se vedno iz podatkov izhaja,
da najvisji (4.) standard, ki predstavlja zmoznost prikljucitve na vse Stiri vrste GJI, ni odrazen v ceni
oziroma vrednosti zemljisca.

Iz vzor¢nih rezultatov torej lahko potrdimo zacetno trditev, da ni zaznane korelacije med standardom
komunalne opremljenosti in ceno zemljis¢a, pri cemer je potrebno opozoriti, da je vzorec premajhen za
resno analizo, ki bi lahko statisti¢no kaj potrdila ali ovrgla.

Predstavlja pa zgoraj navedeni nacin dela dobro osnovo, za morebitno resno analizo v bodoce, ki bi s
pomocjo vecjega Stevila poslov, statisticno boljSe ocenila morebitno povezanost med standardom
opremljenostiin ceno zemljisc.

3.3 Ocena vpliva dejanske komunalne opremljenosti na ceno zemljiS¢ na testnem
obmocju

Za preveritev vpliva dejanske komunalne opremljenosti na ceno zemljis¢ smo vsem poslom oziroma

zemljiscem, ki so predmet teh poslov, pripisali podatek o:

- mozZnosti dostopa do javne ceste,

- moznosti izvedbe prikljucka na javno vodovodno omrezje oziroma opremljenosti z
vodovodom,

- mozZnosti izvedbe prikljucka na javno kanalizacijsko omreZje oziroma opremljenosti s
kanalizacijo,

- moznostiizvedbe prikljucka na javno elektroenergetsko omrezje.

12
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Podatki o komunalni opremljenosti, ki so prikazani v spodnji tabeli, so bili nepozidanim stavbnim

zemljis¢em doloceni v skladu z metodologijo za dolocitev komunalne opremljenosti NSZ in
metodologijo za vzpostavitev ESZ.

Pogodbena Povr'é..ivnva Pogodbena : o Komunalna
ID posla cona zerEﬂnquQ]sca cena/m? Dostop | Elektrika | Kanalizacija | Vodovod spraliEnes:
488439 113.220 € 629 180 € NE NE NE NE NE
507318 106.000 € 817 130 € DA DA DA DA DA
639167 90.000 € 457 197 € DA DA DA DA DA
634047 109.400 € 547 200 € NE NE NE NE NE
634967 136.620 € 594 230 € NE NE NE NE NE
639167 142.800 € 114 200 € NE NE NE NE NE
647561 97.020 € 539 180 € NE NE NE NE NE
553590 170.000 € 1634 104 € DA DA DA DA DA
546105 66.000 € 548 120€ DA DA DA DA DA
488439 106.000 € 701 151 € DA DA DA DA DA
527565 73.000 € 550 133 € DA NE DA NE NE

Iz podatkov prikazanih v tabeli izhaja, da:

e jepri5-ih poslih Slo za opremljeno stavbno zemljisce,

e jepri6-ih poslih Slo za neopremljeno stavbno zemljisce.

Kot smo omenili na zacetku poglavja, smo preverjali trditev, ali se dejanska komunalna opremljenost

odraza v ceni zemljis¢. Trditev smo preverili s primerjavo med povpre¢no ceno poslov z opremljenimi

.....

Komunalno St Povpre¢na pogodbena
opremljeno zemljisS¢e | poslov cena/m?
DA 5 140,40 €
NE 6 187,17 €
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POVPRECNA CENA ZEMLJISC GLEDE NA
KOMUNALNO OPREMLJENOST

200,00 €
180,00 €
160,00 €
140,00 €
120,00 €
100,00 €
80,00 €
60,00 €
40,00 €
20,00 €
,00 €

OPREMLJENO NEOPREMLJENO

Opremljena stavbna zemljis¢a so dosegala nizje cene na trgu od neopremljenih stavbnih zemljis¢. Ze iz
te preproste primerjave na sicer malostevilnem vzorcu je razvidno, da trditve ne moremo potrditi, kar
pomeni, da dejanska komunalna opremljenost zemljis¢a ni odrazena v ceni zemljis¢a na trgu. Vseeno
je na tem mestu potrebno opozoriti, da je vzorec premajhen za resno analizo, ki bi lahko statisticno kaj

potrdila ali ovrgla.

Predstavlja pa zgoraj navedeni nacin dela dobro osnovo, za morebitno resno analizo v bodoce, ki bi s
pomocjo veCjega Stevila poslov, statisticno boljSe ocenila morebitno povezanost med dejansko

komunalno opremljenostiin ceno zemljisc.

3.4 Ocena vpliva dejanske komunalne opremljenosti znotraj istega standarda na ceno
zemljis¢ na testnem obmocju

Preverili smo tudi vpliv dejanske komunalne opremljenosti znotraj istega standarda na ceno zemljisc.
Spodnja tabela prikazuje osnovne podatke o poslih s pripisanimi podatki o standardu opremljenosti ter
o kumulativnem podatku o tem, ali gre za opremljeno ali neopremljeno nepozidano stavbno zemljisce.

D pesls Pogodbena Povréivnva Pogodbena KomuQalna Standard .

cena zemljis¢a cena/m2 opremljenost opremljenosti
488439 113.220 € 629 180 € NE 1
634047 109.400 € 547 200 € NE 2
634967 136.620 € 594 230€ NE 2
639167 142.800 € 714 200 € NE 2
647561 97.020 € 539 180 € NE 2
507318 106.000 € 817 130 € DA 2
639167 90.000 € 457 197 € DA 2
553590 170.000 € 1634 104 € DA 3
546105 66.000 € 548 120 € DA 4
488439 106.000 € 701 151 € DA 4
527565 73.000 € 550 133€ NE 4
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Iz podatkov prikazanih v tabeli izhaja, da:

e jevl.standardu le 1 posel, pri katerem je Slo za komunalno neopremljeno zemljisce,

e stav 2. standardu 2 posla, pri katerih je $lo za komunalno opremljeno zemljisce ter 4 posli, pri
katerih je Slo za komunalno neopremljeno zemljisce,

e jev3.standardu le 1 posel, pri katerem je Slo za komunalno opremljeno zemljisce,

e stav4. standardu 2 posla, pri katerih je Slo za komunalno opremljeno zemljisce ter 1 posel, pri

katerem je Slo za komunalno neopremljeno zemljisce.

Preverjali smo trditev, ali se dejanska komunalna opremljenost znotraj istega standarda opremljenosti

odraza v ceni zemljisC. Trditev smo preverili s primerjavo med povpre¢no ceno poslov s komunalno

.....

.....

Standard Komunglno &t Povprecna
opremljenosti oprem.ljvevno poslov PECloRiTE
zemljisce cena [€/m2]
1 NE 1 180,00 €
5 DA 2 163,50 €
NE 4 202,50 €
3 DA 1 104,00 €
4 DA 2 135,50 €
NE 1 133,00 €

POVPRECNA VREDNOST OPREMLIJENIH
ZEMLJISC PO STANDARDIH

€180,00
€160,00
€140,00
€120,00
€100,00
€80,00
€60,00
€40,00
€20,00
€-

V 1. standardu ni bilo posla, pri katerem bi $lo za komunalno opremljeno stavbno zemljisce, je pa tako

.....
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Tudi Ce izklju¢imo podatke za 3. standard, v katerem gre zgolj za 1 posel, Se vedno iz podatkov izhaja,

v

oziroma vrednosti zemljisca.

Podobno je tudi pri komunalno neopremljenih stavbnih zemljiscih, kjer najvecjo povprec¢no ceno

dosegajo poslizzemljiSCiv 1.in 2. standardu, medtem ko so posli zzemljisciv 4. standardu ovrednoteni

najnizje (v 3. standardu ni bilo posla, pri katerem bi $lo za komunalno neopremljeno stavbno zemljisce).

POVPRECNA VREDNOST NEOPREMLIJENIH
ZEMLJISC PO STANDARDIH

€250,00
€200,00
€150,00
€100,00

€50,00

Iz vzorcnih rezultatov torej lahko potrdimo tezo, da ni zaznane korelacije med standardom komunalne
opremljenosti in ceno zemljis¢a, tudi ko med posameznimi standardi posebej obravnavamo
komunalno opremljena zemljiS¢a od neopremljenih. Pri tem je potrebno opozoriti, da je vzorec
premajhen za resno analizo, ki bi lahko statisticno kaj potrdila ali ovrgla.

3.5 Sklepi

Glede na dosedanje ugotovitve lahko strnemo, da v Sloveniji ne zaznavamo korelacije med standardom
komunalne opremljenosti in ceno stavbnega zemljis¢a oziroma med dejansko komunalno
opremljenostjo in ceno stavbnega zemljiSca. V nadaljevanju opisujemo mozne razloge za taksno stanje

in podajamo Sirse zakljucke glede tematike.
1. Slaba informiranost kupcev zemlji$¢ glede dejanske komunalne opremljenosti zemljis¢

Dejstvo je, da je informiranost kupcev in prodajalcev o ponudbi, lastnostih in s tem vrednostih zemljis¢

Ze po ekonomski teoriji pogoj za oblikovanije dejanske trzne cene stavbnih zemljis¢ in s tem delovanje
trga. Eden izmed pomembnih razlogov, da dejanska komunalna opremljenost ne vpliva na ceno
zemljis¢a je majhna informiranosti kupcev zemljis¢ o dejanski komunalni opremljenosti, pa tudi o

drugih pomembnih lastnostih stavbnih zemljis¢. Zato pred nakupom zemljis¢a ne znajo ustrezno soditi

stroskih, ki jih bodo imeli z zemljiS¢em preden bodo izpolnjeni pogoji za gradnjo in obratovanje
predvidene stavbe.
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Pri tem pa je potrebno dodati, da je problem informiranosti vedji pri kupcih, ki kupujejo zemljisce za
izgradnjo stavbe za lastne potrebe in investitorjih, ki kupujejo zemljis¢a (vecje ali manjse komplekse),
na katerih gradijo za trg ali na katerih gradijo projekt, ki nosi delovna mesta (kak trgovec ali gospodarski
subjekt). Za prve lahko recemo, da so relativno neinformirani, pogosto gradijo na (vsaj delno)

.....

komunalno opremo, ki je v pretezni vecini obcin relativno nizek. Tezave povezane s komunalno

neopremljenostjo pri njih izhajajo vecinoma iz nezmozZnosti graditve prikljuckov na obstojeco

komunalno opremo preko zemljis¢ v lasti drugih lastnikov. Te teZave reSujejo vecinoma sami, v

dogovoru s sosedi in preko sosedske pomoci, pri tem pa jim nastajajo tudi vedji stroski, ki pa jih ne

povezujejo s ceno zemljis¢a. Za druge ne moremo trditi, da so neinformirani, saj angazirajo
strokovnjake, ki se pred nakupom zemljis¢ temeljito pozanimajo o pogojih za gradnjo objektov in
izracunajo stroske komunalne opreme. Stroske komunalne opreme pogosto nosijo sami, saj gradijo
komunalno opremo po pogodbi o opremljanju. Tisti, ki gradijo stanovanja, visoko ceno za zemljisce in
dodatno stroske za novo komunalno opremo kompenzirajo tako, da povecujejo koli¢ino »izdelka«
(najveckrat m2 stanovanj) tako, da gradijo stavbe z veliko etazami in maksimalno pozidajo gradbeno
parceloin Se kaj bise naslo. Zaradi pomanjkanja stanovanjje na trgu povprasevanje po taksnih stavbah,
obcine pa jim tudi pomagajo z ohlapnimi dolocili glede dovoljenje izrabe prostora. Tisti, ki gradijo za
potrebe gospodarstva (sem sodijo tudi trgovci), pa pogosto stroske za novo komunalno opremo (pa
tudi za obstojeco) »zniZujejo« tako, da obcine prepri¢ajo o koristi njihove investicije za nova delovna
mesta ter tako pridobijo od obcine nepovratna sredstva za investicijo v obliki soinvestiranja ali znizanja
placila komunalnega prispevka za novo komunalno opremo oziroma v obliki odpustkov od sicersnjih
dolocil v prostorskih aktih.

Razlog za slabo informiranost kupcev o dejanski komunalni opremljenosti je tudi v pomanjkljivem

prostorskem nacrtovanju, pri cemer je GJI'v OPN pomanijkljivo nacrtovana, saj tudi nepozidana stavbna
zemljis¢a niso podrobno nacrtovana. Ob nakupu zemljis¢a zato te informacije niso na voljo, saj se
komunalno opremljenost ugotovi Sele pred izdajo gradbenega dovoljenja, ko se preveri dejanska

moznost prikljucitve.

2. Pomanjkljiva ureditev definicije opremljenega stavbnega zemljis¢a (dejanska komunalna
opremljenost ali ocena komunalne opremljenosti)

Obstaja velik razkorak med interpretacijo komunalne opremljenosti v primeru ko se uporablja za
namen odmere dajatve na zemljiS¢e (ocena komunalne opremljenosti) in pa na primer prodaje
zemljiscain izdaje gradbenega dovoljenja (dejanska komunalna opremljenost oz. moznost prikljucitve).
Za potrebe dajatev so vsa zemljisca neopremljena, v postopkih izdaje gradbenega dovoljenja pa se
izkaze, da so opremljena, saj projektanti in lastniki najdejo reSitve za prikljucitev na obstojeco

komunalno opremo.
Posledice dejstva, da ni povezave med stopnjo opremljenosti in ceno zemljisce ter drugih dejavnikov:

Vizgradnjo komunalne opreme so vloZena znatna sredstva. Lastnik sam pogosto komunalne opreme
(kanalizacija, vodovod, cesta, elektrika (Ceprav se ne Steje strogo pod komunalno opremo)) niti ne more
zagotoviti. Kar se tice standarda komunalne opremljenosti pa je tako, da bi morale biti po logiki na

zemljisCih z niZjim standardom komunalne opremljenosti precej omejene vrste stavb in opravljanje
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dejavnosti. Na primer, na obmocjih brez kanalizacije in Cistilne naprave bi pricakovali, da bodo omejene
dejavnosti, ki povzrocajo vecje kolic¢ine odpadne vode oziroma bo zelo omejeno stevilo novih stanovanj.

a) lzven strjenih naselij so prakticno komunalno opremljena vsa zemljiS¢a: gre za izjeme glede
obveznosti prikljucitve oziroma uporabe komunalne opreme, samooskrbo itd. To dejstvo je Se
posebej zaskrbljujoce zaradi tega, ker so tudi izven strjenih naselij preko ohlapnih dolocil glede
dovoljenih stavb, dejavnosti in prostorskih izvedbenih pogojev pogosto dovoljene dejavnosti z
veliko porabo vode, energije, ki povzrocajo precej odpadnih voda, odpadkov in generirajo
precej prometa.

b) V strjenih naseljih so opremljena zemljis¢e le redka. Dejansko lahko ugotovimo, da je
komunalna opremljenost zemljis¢ v obmodjih, kjer je potrebna prikljucitev na vodovod,
kanalizacijo, elektriko ter po moznosti tudi na plinovod oziroma vrocevod, tako kot je trenutno

definirana v predpisih, bolj izjema kot pravilo.

V povezavi s tem je bolj kot ne povezava med ceno zemljisca in stopnjo komunalne opremljenosti
zaskrbljujoce dejstvo, da tak$na situacija spodbuja gradnjo na zemljiS¢ih, ki niso komunalno
opremljena. To poleg posamicne poselitve pomeni tudi vecje vplive na okolje zaradi nekontroliranih
malih Cistilnih naprav, pretiranega izkorisanja virov pitne vode, nekvalitetno pitno vodo, nizjih
standardov varnosti zaradi neustreznih prikljuckov na javne ceste itd. Menimo, da bi bilo potrebno
zaradi tega dejstva izvesti naslednje:

Zagotovitev enostavnega dostopa do podatkov o lastnostih in razvojni stopnji stavbnih zemljis¢: Eden

izmed razlogov za majhno povezavo med ceno zemljis¢ in njihovo komunalno opremljenostjo je torej v
tem, ker kupci, predvsem majhni investitorji v stavbe za lastne potrebe, niso dovolj seznanjeni z

lastnostmi stavbnih zemljis¢, ki vplivajo na njihovo vrednost. Menimo, da je ena izmed pomembnih
namenov evidence stavbnih zemljis¢ trgu ponuditi informacije o lastnostih stavbnih zemljis¢. Sploh
pomembnih lastnosti, ki imajo vpliv na uporabno vrednost in visino sredstev, ki jih bo treba vloZiti v
zemljis¢e. Vzpostavitev in vodenje ESZ razumemo kot enega izmed ukrepov javnega sektorja za

normalizacijo trga stavbnih zemljiS¢ Se posebej za segment malih investitorjev.
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4 UKREPI ZA RAZVO] ZEMLJISC PO POSAMEZNIH
RAZVOIJNIH STOPNJAH

Stavbna zemljis¢a se skladno z ZUREP-3, delijo na pozidana in nepozidana stavbna zemljisca (NSZ).
NSZ se doloci razvojne stopnje, ki so odvisne od regulacije zemljis¢a s prostorskimi akti, od

opremljenosti zemljisca, od obstoja in statusa pravnih rezimov na tem zemljiSCu ter od dejanskega
stanja v prostoru. NSZ se uvrsc¢ajo med 5 razvojnih stopenj:

.razvojna stopnja: nezazidljivo zemljisce,
5 .

.razvojna stopnja: prostorsko neurejeno zemljisce,

] ]
] ]
.razvojna stopnja: neopremljeno ali delno opremljeno zemljisce,
] ]
] ]

.razvojna stopnja: neurejeno zazidljivo zemljisce,

1
g A~ W N =

.razvojna stopnja: urejeno zazidljivo zemljisce.

ZUREP-3 doloca tudi nekatere ukrepe za razvoj zemljisc, ki se predvsem nanasajo na opremljanje in
parcelno ter lastnisko urejanje. V nadaljevanju smo skusSali za posamezne razvojne stopnje zemljis¢
opisati kateri ukrepi so zanje primerni, da zemljisce uvrstijo v viSjo razvojno stopnjo, torej blizje dejanski

realizaciji za gradnjo na tem zemljiscu.

4.1 Nezazidljivo zemljisce - ukrepi za prehod iz 1. v visjo razvojno stopnjo

Nezazidljivo zemljisce (1. razvojna stopnja) je zemljisce, na katerem gradnja zaradi prostorskega akta,
dejanskega stanja v prostoru ali pravnih rezimov, ni dovoljena ali ni mogoca in ki izpolnjuje enega od
teh pogojev:

- zemljisCe, ki z izvedbeno regulacijo prostora ni predvideno za gradnjo stavb;

- zemljisCe, ki zaradisvoje lege, naklona ali nosilnosti ne omogoca izvedbe prostorskih ureditev,
predvidenih s prostorskim aktom;

- zemljiscCe, na katerem so uveljavljeni pravni rezimi, ki trajno ali zacasno ne dopuscajo gradnje
stavb in izvedbe drugih posegov v prostor;

- zemljisCe, na katerem so iziemoma dovoljene le gradnje, ki izhajajo neposredno iz pravnega

reZima oziroma stanja v prostoru.

V nadaljevanju so za ta zemljis¢a opredeljeni ukrepi za prehod v visjo razvojno stopnjo.

4.1.1 Zemljisce, ki zizvedbeno regulacijo prostora ni predvideno za gradnjo stavb

Obmogja stavbnih zemljis¢ vkljucujejo tudi obmocja nepozidanih stavbnih zemljis¢, ki trajno niso
namenjena gradnji stavb, ampak drugacni ureditvi (npr. parki, povrsine za vrtickarstvo, povrsine za
oddih, rekreacijo in Sport ipd.). TakSna obmocja se praviloma trajno ohranjajo nepozidana, ukrepi za
prehod v vi$jo razvojno stopnjo za ta zemlji¢a niso predvideni.

4.1.2 Zemljisce, ki je namenjeno izklju¢no gradnji gospodarske javne infrastrukture

Obmocja stavbnih zemljis¢ vkljuCujejo tudi obmocja nepozidanih stavbnih zemljis¢, ki so namenjena

gradnji gospodarske javne infrastrukture (obmocja prometne, okoljske, energetske in komunikacijske
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infrastrukture). TakSna obmocja so praviloma trajno namenjena gradnji gospodarske javne
infrastrukture, ukrepi za prehod v vi$jo razvojno stopnjo za ta zemlji$¢a niso predvideni.

4.1.3 Zemljisce, ki zaradi svoje lege, naklona ali nosilnosti ne omogoca izvedbe prostorskih
ureditev, predvidenih s prostorskim aktom

Za zemljisca, ki zaradi svoje lege, naklona ali nosilnosti zacasno ne omogocajo izvedbe prostorskih
ureditev, nacrtovanih s prostorskim aktom, je za prehod v visjo razvojno stopnjo treba izvesti ukrepe za
prilagoditev lege in naklona terena (oporni zidovi, vkopi, izkopi, nasipi, ureditev zadrzevalnikov,
odvodnikov idr.) ter ukrepe za izboljSanje nosilnosti temeljnih tal (nasipavanje, vibracijsko zbijanje,
izsuSevanje idr.).

Ukrepe za prilagoditve lege in naklona terena ter za izboljsanje nosilnosti temeljnih tal je treba
nacrtovati v prostorskem aktu v sklopu nacrtovanja izvedbe nove prostorske ureditve.

V primeru, Ce je na zemljiS¢ih zaradi njihove lege, naklona ali nosilnosti trajno onemogocena gradnja
stavb, je treba takSna zemljis¢a izloCiti iz obmocij stavbnih zemljis¢, ki so z izvedbeno regulacijo
prostora predvidena za gradnjo stavb.

4.1.4 Zemljisce, na katerem so uveljavljeni pravni rezimi, ki trajno ali zacasno ne dopuscajo
gradnje stavb in izvedbe drugih posegov v prostor

Pravni reZim je javnopravna omejitev v prostoru, ki doloca ali neposredno vpliva na nacrtovane
prostorske ureditve in izvedbeno regulacijo prostora, ter je namenjen varovanju javnega interesa na
podroc¢ju ohranjanja narave, varstva kulturne dedisCine, varstva okolja in naravnih dobrin in virov,
varstva kmetijskih zemljis¢, varstva gozdov, upravljanja z vodami, varovanja zdravja ljudi, obrambe
drZave in varstva pred naravnimiin drugimi nesrecami ter varovanja gospodarske javne infrastrukture.

Za zemljiS¢a, na katerih so uveljavljeni pravni rezimi, ki za¢asno ne dopus¢ajo gradnje stavb, je za
prehod v visjo razvojno stopnjo treba izvesti ukrepe, po izvedbi katerih bo na predmetnih zemljis¢ih ob
upostevanju pravnega rezima dopustna gradnja stavb (izvedba protipoplavnih ukrepov, izgradnja
kanalizacije na vodovarstvenih obmodjih, prestavitev komunalnih vodoyv, idr.).

Ukrepe, ki jih je treba izvesti za moznost gradnje stavb na zemljis¢ih, na katerih so uveljavljeni pravni
rezimi, je treba nacrtovati v prostorskem aktu v sklopu nacrtovanja izvedbe nove prostorske ureditve.

Vprimeru, e je na zemljis¢ih zaradi pravnih rezimov trajno onemogocena gradnja stavb, je treba takSna
zemljisca izloditi iz obmodij stavbnih zemljis¢, ki so z izvedbeno regulacijo prostora predvidena za
gradnjo stavb.

4.1.5 ZemljiSc¢e, na katerem so iziemoma dovoljene le gradnje, ki izhajajo neposredno iz
pravnega rezima oziroma stanja v prostoru

Ce iz pravnega rezima oziroma stanja v prostoru neposredno izhaja, da gradnja stavb na predmetnem

zemljisCu ni dovoljena, je treba taksno zemljisce izloCiti iz obmocij stavbnih zemljisc, ki so z izvedbeno

20



GEODETSKI INSTITUT SLOVENIJE

regulacijo prostora predvidena za gradnjo stavb. Ukrepi za prehod v vi§jo razvojno stopnjo za ta takSna
zemlji¢a niso predvideni.

4.2 Prostorsko neurejeno zemljiscCe - ukrepi za prehod iz 2. v viSjo razvojno stopnjo

Prostorsko neurejeno zemljisCe (2. razvojna stopnja) je zemljisCe, ki izpolnjuje enega od teh pogojev:

- zemljisCe, za katero je z OPN predvidena izdelava OPPN, ta pa Se ni sprejet;
- zemljisCe, na katerem ni dopustna graditev stavb do sprejetja drugega drzavnega ali
obcinskega prostorskega izvedbenega akta;

- zemljisCe, ki je v komasacijskem obmocju upravne komasacije.

4.2.1 Zemljisce, za katero je z OPN predvidena izdelava OPPN, ta pa Se ni sprejet

Ukrep za prehod zemljis¢a v visjo razvojno stopnjo je, da obcina pristopi k pripravi OPPN in ga nato
sprejme.

4.2.2 ZemljiSce, na katerem ni dopustna graditev stavb do sprejetja drugega drzavnega ali
obcinskega prostorskega izvedbenega akta

Ukrep za prehod zemljiS¢a v visjo razvojno stopnjo je, da drzava oziroma obcina sprejme drzavni ali
obcinski prostorski izvedbeni akt.

4.2.3 Zemljisce, ki je v komasacijskem obmocju upravne komasacije

Ukrep za prehod zemljis¢a v visjo razvojno stopnjo je, da se zakljuci postopek upravne komasacije.
Upravna komasacija je prostorski ukrep, s katerim se izvedeta zlozba parcel in njihova ponovna
razdelitev tako, da je omogocena izvedba prostorskih ureditev, nacrtovanih z obCinskim prostorskim
izvedbenim aktom.

Upravna komasacija sicer predstavlja tudi ukrep, z izvedbo katerega se zemljisCe iz 4. razvojne stopnje
uvrstiv 5. razvojno stopnjo.

4.3 Neopremljeno ali delno opremljeno zemljisCe - ukrepi za prehod iz 3. v visjo
razvojno stopnjo

Neopremljeno in delno opremljeno zemljisce (3. razvojna stopnja) je zemljisce, na katerem je sprejeta
izvedbena regulacija prostora, ki dopusca graditev, vendar ne izpolnjuje pogojev za opremljenost v
skladu s 159. ¢clenom ZUREP-3.

4.3.1 Neopremljeno in delno opremljeno zemljisSce, ki ne izpolnjuje pogojev za opremljenost
v skladu s 159. ¢clenom ZUreP-3

Ukrep za prehod neopremljenega ali delno opremljenega stavbnega zemljis¢a v visjo razvojno stopnjo
je opremljanje stavbnih zemljis¢. Opremljanje stavbnih zemljis¢ obsega projektiranje in gradnjo
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komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, ki so potrebni, da se lahko prostorske
ureditve, nacrtovane s prostorskimi izvedbenimi akti, izvedejo in se namensko uporabljajo.

Cilj opremljanja stavbnih zemljiS¢ je, da ima vsaka gradbena parcela omogocen neposreden dostop do
javne ceste in druge nacrtovane GJI.

Neopremljeno ali delno opremljeno zemljisce lahko preide v vi§jo razvojno stopnjo tudi v primeru, ¢e si
lastnik zemljiS¢a zagotovi moznost posrednega dostopa in izvedbe priklju¢kov na GJI prek sosednjih
zemljis¢ (nakup zemljid¢a ali sluznost), ki imajo neposreden dostop do javne GJI.

Neopremljeno ali delno opremljeno zemljisce lahko z ukrepom parcelne in lastniske preureditve (npr.
komasacija) preide tudi v najvisjo razvojno stopnjo (5.) v tako reko¢ enem koraku.

4.4 Neurejeno zazidljivo zemljisce - ukrepi za prehod iz 4. v viSjo razvojno stopnjo

Neurejeno zazidljivo zemljiSCe (4. razvojna stopnja) je zemljiSCe, na katerem je na podlagi prostorskega
akta dopustna gradnja stavb ali gradbeno inzenirskih objektov, ki niso objekti gospodarske javne
infrastrukture, in ki izpolnjuje pogoje za opremljenost v skladu s 159. ¢lenom ZUREP-3, vendar ne
izpolnjuje prostorskih izvedbenih pogojev glede oblike ali velikosti gradbene parcele ali glede lege

objektov ali glede stopnje izkoriscenosti zemljiS¢a zato na njem ni mogoca izvedba prostorskih ureditev,
predvidenih s prostorskim aktom.

4.4.1 Neurejeno zazidljivo zemljiSce, ki ne izpolnjuje prostorskih izvedbenih pogojev glede
oblike ali velikosti gradbene parcele ali glede lege objektov ali glede stopnje
izkoris¢enosti zemljisca

Ukrep za prehod neurejenih zazidljivih zemljis¢ v visjo razvojno stopnjo je izvedba (upravne ali

pogodbene) komasacije v obmodju stavbnih zemlji¢. Komasacija je prostorski ukrep, s katerim se

izvedeta zlozba parcel in njihova ponovna razdelitev tako, da je omogocena izvedba prostorskih
ureditev, nacrtovanih z obcinskim prostorskim izvedbenim aktom.

Neurejeno zazidljivo zemljisce lahko preide v visjo razvojno stopnjo tudi v primeru, ¢e lastnik zemljis¢a
pridobi pravico graditi na sosednjih zemljis¢ih (odkupi, zamenjave zemljis¢, stavbna pravica) in z
izvedbo postopka parcelacije zagotovi ustrezno velikost in obliko gradbene parcele za moznost izvedbe
nacrtovanih prostorskih ureditev.

4.5 Urejeno zazidljivo zemljisce

Urejeno zazidljivo zemljisce (5. razvojna stopnja) izpolnjuje te pogoje:

na njem je v skladu s prostorskim izvedbenim aktom dopustna gradnja objektov, ki niso objekti

gospodarske javne infrastrukture;

- jeopremljenov skladu s 159. ¢lenom ZUREP-3;

- izpolnjuje prostorske izvedbene pogoje glede oblike in velikosti gradbene parcele, s ¢imer je
omogocena izvedba prostorskih ureditev, nacrtovanih s prostorskim aktom;

- nanjem niso uveljavljeni pravni rezimi, ki ne dopuscajo gradnje objektov.
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Urejeno zazidljivo zemljiS¢e se nahaja v najvisji razvojni stopnji in ne potrebuje preiti v visjo. Za

.....

dovoljevanja.
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5 ZAKLJUCEK

Skozi proces razvoja stavbnih zemljiS¢ nepozidana stavbna zemljis¢a pridobivajo na vrednosti,

spreminja pa se tudi njihova cena. Najprej se za njih pripravijo in sprejmejo ustrezni prostorski akti, ki
dopuscajo graditev. Nato se izvedejo postopki parcelacije, po potrebi pa tudi postopki komasacije

stavbnih zemljis¢. Da bi bila na zemljis¢ih dopustna gradnja, jih je treba Se ustrezno komunalno

opremiti. V vsakem od nastetih korakov se v zemljisce vloZijo dolocena sredstva, ki povecajo njegovo
vrednost, niso pa nam znane raziskave, ki bi proucile in pokazale, kako se glede na vlozke v zemljisce

spreminja cena taksnega zemljisca. Empiri¢ne izkusnje kazejo, da se z vlozki v nacrtovalske in upravne

aktivnosti v procesu razvoja stavbnih zemljiS¢, ki so relativno nizki, cena nepozidanega stavbnega
sredstev v nepozidano stavbno zemljiSce zahteva komunalno opremljanje stavbnega zemljisca. Z njim

se vrednost stavbnega zemljisCa poveca najbolj, cena stavbnega zemljisca pa temu ne sledi oziroma se
ne povisa v enakem razmerju, kot se poveca vrednost.

Ceprav bi pri¢akovali, da se z dejanskimi vlozki v nepozidano stavbno zemljisée in povecevanjem

njegove vrednosti proporcionalno spreminja tudi cena zemljisca, empiri¢ni podatki kazejo, da temu ni
tako. Pricakovali bi, da na ceno nepozidanega stavbnega zemljisca najbolj vpliva dejanska komunalna
opremljenost stavbnega zemljisCa; praksa tega ne potrjuje. OCitno je, da na raven cen nepozidanih
stavbnih zemljis¢ bolj, kot dejanska komunalna opremljenost, vplivajo drugi dejavniki, predvsem
gospodarska situacija in osebne preference na strani povprasevanja (t. j. kupcev), gotovo pa tudi obseg
in struktura ponudbe nepozidanih stavbnih zemljis¢. Izkusnje kazejo, da kupci pri nakupu
nepozidanega stavbnega zemljis¢a bolj, kot komunalno opremljenost, cenijo lokacijo (katero naselje,
kateri del naselja, dostopnost in opremljenost z druzbeno infrastrukturo in raznimi vrstami drugih

storitev, ...) in druge lastnosti nepozidanega stavbnega zemljisca.
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