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Izvlecek:

S prehodom na trzno gospodarstvo se pojavi potreba po trznem vrednotenju nepremicnin, kjer
se Sele na podlagi analize trga nepremi¢nin lahko ugotovi, kateri faktorji vplivajo na vrednost
nepremicnine in v kolik$ni meri. Za ustrezno analizo trga nepremi¢nin moramo razpolagati z
zadostno koli¢ino ustreznih podatkov o trgu nepremicnin.

V diplomski nalogi sem na podlagi zbranih oglasov iz tiskanih in elektronskih medijev izdelal
primerjal z geografskimi, demografskimi in ekonomskimi kazalci tega obmocja, ugotavljal
kaj vpliva na cene v posamezni lokalni skupnosti gorenjske regije. Na koncu sem vse
dobljene rezultate tudi graficno prikazal.

Rezultati analize so pokazali: da so najdraZzja nezazidana stavbna zemljiséa brez
dokumentacije v ob¢ini Kranjska Gora; da so najdraZja nezazidana stavbna zemljis¢a brez
dokumentacije namenjena za poslovno dejavnost v ob¢ini Naklo; da so najdrazja nezazidana
stavbna zemljiS€a primerna za gradnjo vikenda v mestni ob¢ini Kranj; da so najdrazja
nezazidana stavbna zemljii¢a z urejeno dokumentacijo v obgini Skofja Loka; da so najdraZja
zazidana stavbna zemljiSéa z objektom za nadomestno gradnjo v ob¢ini Bohinj in da so
najdrazja kmetijska zemljii¢a in gozd v ob¢ini Zelezniki; da cena nezazidanemu zemljiscu, v
gorenjski statisti¢ni regiji, zaradi urejene dokumentacije v povprecju naraste za 34%; da
velikost povrsine, gostota poselitve in rast prebivalstva v lokalnih skupnostih gorenjske
statisti¢ne regije ne vplivajo na ceno zemljis¢; da gospodarska mo¢ lokalnih skupnosti vpliva

na ceno zemljisc.
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Abstract:

Transition to market economy brings the necessity for market evaluation of real estate
grounds. Here, only on the basis of the real estate market analysis, it can be established which
factors and to what extent are giving an impact to the value of real estate. For an appropriate
real estate market analysis a sufficient amount of corresponding data on real estate market is
indispensable.

In my graduate task | have gathered advertisements from printed and electronic media and, in
processing them, | have elaborated an analysis of land marketing in the local communities of
the Gorenjska statistical region. Further on, | have compared the results obtained to
geographic, demographic as well as economic indicators of this region. | have also established
the impacts influencing on the prices in an individual local community of the Gorenjska
region. In the end, all the results obtained have been displayed graphically.

The results of analysis have shown: that the most expensive non-covered building grounds
without documentation are located in the Commune of Kranjska Gora,; that the most
expensive non-covered building grounds without documentation that are intended for business
activity are located in the Commune of Naklo, that the most expensive non-covered building
grounds suitable for construction of dislocated holiday-home are located in the Municipality
of Kranj; that the most expensive idle building grounds with settled paper documentation are
located in the Commune of Skofja Loka; that the most expensive occupied building grounds
with existing building to be reconstructed can be found in the Commune of Bohinj while the
most expensive farming grounds and forests are in the Commune of Zelezniki; that the prices
for non-occupied building grounds in the Gorenjska statistic region increase, on average, by
34% owing to the settled paper documentation; that the size of the ground, the density of

population and their increase in the local communities of the Gorenjska statistic region do not
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affect the price of real estate grounds; and that the economic power of local communities is

giving impact to the prices of real estate grounds.
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1 UVvOD

Zemlja je v preteklosti predstavljala predvsem temelj kmetijski dejavnosti. S¢asoma je
pridobila Se nove funkcije, postala je vse pomembnejSi naravni pogoj za delovanje
gospodarski dejavnosti in negospodarski porabi (za Siritev naselij, gradnjo komunalnih naprav

in objektov, transportnega omreZja in drugo).

Z razvojem gospodarstva je zemljiS¢e pridobilo status ekonomske dobrine in s tem povezano
ekonomsko vrednost, kar je pripeljalo do problema doloCanja vrednosti zemljisca, ki ga je

¢lovek skozi ¢as razli¢no reSeval.

V Casu druzbene lastnine se podatki o trgu z nepremi¢ninami niso sistemati¢no zbirali.
Prevladovale so administrativne metode vrednotenja nepremicnin, pri katerih so zakoni
oziroma podzakonski akti dolocali, kateri dejavniki vplivajo na vrednost nepremicnine in

kolikSen je njihov vpliv, ne glede na dogajanje na trgu nepremicnin.

S prehodom na trzno gospodarstvo se je pojavila potreba po trznem vrednotenju nepremicnin,
kjer velja, da se Sele na podlagi analize trga nepremicnin lahko ugotovi, kateri faktorji

vplivajo na vrednost nepremicnine in v koliksSni meri.
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1.1 Opredelitev pojmov

Nepremicnina

e je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi sestavinami. Vse druge
stvari so premicnine. Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini,
nad ali pod njo, je sestavina nepremicnine, razen ¢e zakon dolo¢a drugace (Stvarnopravni
zakonik z uvodnimi pojasnili prof. dr. Matjaza Tratnika in stvarnim kazalom, 2002);

e je zemlja, Se neizkopani minerali, z zemljo povezane rastline, kot tudi zgradbe in
naprave, ki so trajno povezane z zemljis¢em, bodisi neposredno, bodisi preko drugih
stavb ali naprav. Premi¢ne so vse stvari, ki niso nepremicne (Nizozemski civilni zakonik
(Nieuw burgerlijk wetboek), 1992);

e je zemljisce v fizicnem smislu in vse pripadajoce stvari, vkljucujo¢ stavbe in ostale

stvari, ki so trajno na zemljis¢u ali pripojene k zemljiscu (Subic Kovac, 1997).

Zemljisce
e je v ekonomskem smislu pomemben produkcijski faktor, praviloma ekonomska dobrina.
Predstavlja zemljo samo po sebi in vse kar je v ali na njej kot naravna danost, na primer
rudna nahajalisca, rastlinje, zivalstvo, vodovje (Subic Kovac, 1997);
e v pravnem smislu predstavlja doloCeno povrSino zemlje, ki je predmet lastninske
pravice, in vse, kar je kot naravna ali ustvarjena danost v njej ali pripojeno k njej, na

primer drevesa, teko¢a voda, zgradbe, ograje (Subic Kovac, 1997).

Vrednost nepremicnine
e predstavlja koli¢ino denarja ali ekvivalenta, ki bi ga bil bodoc¢i (hipoteti¢ni) kupec

pripravljen placati za nepremic¢nino, ki se ocenjuje (Subic Kovac, 1997).
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Trzna vrednost
e je najverjetnejsa cena, izrazena v denarju ali ekvivalentu, ki bi jo nepremic¢nina dosegla
na trgu s svobodno konkurenco v nekem dolofenem casu. Da lahko v tej zvezi
govorimo o trzni vrednosti morajo biti izpolnjeni naslednji pogoji (Subic Kovac, 1993):*
- motivacija kupca za nakup in prodajalca za prodajo nepremicnine ne sme biti
nenavadna,
- oba, kupec in prodajalec, sta dobro informirana o vseh dejstvih v zvezi z nakupom
oziroma prodajo, tako da lahko v najvecji mozni meri uveljavljata svoje interese,
- oba imata na razpolago dovolj ¢asa za transakcijo,
- placilo za nepremicnino je v denarju ali ekvivalentu,
- financiranje nakupa mora biti v ¢asu in kraju obi¢ajno,
- cena mora predstavljati denarni izraz vrednosti nepremicnine;
e se ocenjuje na podlagi cene, ki bi jo bilo mogofe za to zemljis¢e doseCi na dan
ocenjevanja v obiCajnem prometu, upostevajoC¢ pri tem obstojeCe pravne okvire,
dejanske znacilnosti zemljis¢a, njegov polozaj ter ostale znacilnosti, pomembne za

vrednotenje, neupostevajo¢ neobitajne in osebne razmere (Subic Kovac, 1997).>

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

podobne nepremicénine (Subic Kovac, 1997).

Vrednotenje nepremic¢nine

e je proces ocenjevanja vrednosti nepremic¢nine (Subic Kovac, 2000).

Nepremicninska druzba
e je gospodarska druzba oziroma samostojni podjetnik posameznik, ki kot gospodarsko
dejavnost opravlja storitve posredovanja v prometu z nepremicninami (Zakon o

nepremicninskem posredovanju, Ur.l. RS, $t. 42/03).

! Pojem s podro&ja nepremiénin, ki ga opredeljuje amerisko drustvo cenilcev v svojem terminoloskem slovarju.
2 Pojem na podro&ju ocenjevanja vrednosti nepremi¢nine v nemskih zakonih in pravilnikih (BBauG-§ 194).
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Nepremicninski posrednik oziroma nepremic¢ninska posrednica
e je fizicna oseba, ki za nepremicninsko druzbo opravlja posle posredovanja na podlagi
pogodbe o zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi, s pridobljeno licenco pristojnega
ministrstva za opravljanje poslov posredovanja in je vpisana v imenik nepremic¢ninskih
posrednikov pri pristojnem ministrstvu (Zakon o nepremicninskem posredovanju, Ur.l. RS, st.

42/03).

Posredovanje v prometu z nepremic¢ninami
e pomeni opravljanje registrirane pridobitne dejavnosti posredniStva v prometu z
nepremicninami, pri ¢emer posamezni posli posredovanja v prometu z nepremicninami
vsebujejo vse dejavnosti pri vzpostavljanju stika med narociteljem in tretjo osebo ter pri
pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov, katerih predmet je dolo¢ena
nepremicnina, kot so kupna, prodajna, najemna, zakupna ali druga pogodba za doloceno

nepremicnino (Zakon o nepremicninskem posredovanju, Ur.l. RS, st. 42/03).

Parcela
e jc dolocena povrsina zemljis¢a, ne glede na njeno velikost, v enem lastnistvu (Subic
Kovac, 1997),
e je odmerjeni del zemljis¢a, dolocen glede na lastniStvo ali namen uporabe (Slovar

slovenskega knjiZznega jezika, 2000).

Zemljiska parcela
e je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine skupaj z vsemi sestavinami (Zakon o

zemljidki knjigi, Ur.l. RS, &t. 58/03).

Gradbena parcela
¢ je zemljiSCe, sestavljeno iz ene ali ve¢ zemljiSkih parcel ali njihovih delov, na katerem
stoji oziroma na katerem je predviden objekt in na katerem so urejene povrsine, Ki
sluzijo takSnemu objektu oziroma je predvidena ureditev povrsin, ki bodo sluzile

takSnemu objektu (zakon o graditvi objektov, Ur.l. RS, 3t. 110/02).
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Stavbno zemljiSce

e je gradbena parcela po predpisih o graditvi objektov (zakon o urejanju prostora, Ur.l. RS, &t.
110/02).

(ZSZz-84, Ur.l. SRS, §t. 18/84), po katerem je stavbno zemljisce:

e zemljiSCe, na katerem je stavba ali objekt, in zemljisc€e, ki omogoca uporabo stavbe ali
objekta, torej je v splosSnem skupen pojem za tlorisno in funkcionalno zemljisce stavbe
ali objekta. V posebnih pravnih razmerah, na primer: razlastitve, nacionalizacije,
urejanje stavbnega zemljisca, je pojem stavbnega zemlji§¢a vezan na dolofeno vrsto
naselja (mesta in naselja mestnega znacaja, zdraviliski in turisti¢ni kraji ter podobno),
na doloceno stopnjo urejenosti (urejeno, delno urejeno in neurejeno stavbno zemljisce)
ter podobno. To pomeni, da je treba pojem stavbno zemljis¢e uporabljati v skladu s

pravno ureditvijo, na katero se nanasa.

Nezazidano stavbno zemljiSc¢e
e 5o tista zemljiSca, za katera je z izvedbenim prostorskim aktom doloceno, da je na njih
dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih stavb, ki niso namenjena za potrebe
zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti, Sporta in javne
uprave in da je na njih dopustna gradnja gradbenih inzenirskih objektov, ki niso objekti
gospodarske javne infrastrukture in tudi niso namenjeni za potrebe zdravstva,
socialnega in otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti, Sporta in javne uprave (Zakon

o graditvi objektov, Ur.l. RS, §t. 110/02).

Zazidano stavbno zemljiSc¢e
e so tista zemlji$¢a, na katerih so gradbene parcela z zgrajenimi stavbami in gradbenimi
inZenirskimi objekti, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture in tista zemljisca,
na katerih se je na podlagi dokon¢nega gradbenega dovoljenja zacelo z gradnjo stavb in
gradbenih inZenirskih objektov, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture. Ce
dolocena stavba gradbene parcele Se nima dolocene, se do njene dolocitve za zazidano

stavbno zemljiSce Steje tisti del povrSine zemljiske parcele, na kateri stoji takSna stavba
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(fundus), pomnozena s faktorjem 1,5. Preostali del povrSine taksne zemljiske parcele se

Steje za nezazidano stavbno zemljiSce (Zakon o graditvi objektov, Ur.l. RS, §t. 110/02).

Kmetijsko zemljiSce
e 5o zemljisca, ki so primerna za kmetijsko pridelavo, razen stavbnih in vodnih zemljis¢
ter za druge namene dolocenih zemljis¢. Med kmetijska zemljis¢a spadajo tudi vsa

zemljiS¢a v zara$¢anju, ki niso dolocena za gozd na podlagi zakona o gozdovih (Zakon o

Gozdno zemljisce
e je zemljisCe, poraslo z gozdnim drevjem v obliki sestoja ali drugim gozdnim rastjem, Ki
zagotavlja katerokoli funkcijo gozda. Gozd so tudi vsa zemljis€a v zaraScanju, ki so kot
gozd dolo¢ena v prostorskem delu gozdnogospodarskega nacrta. Gozd ni posamic¢no
gozdno drevje na povrsini do 5 arov, neavtohtoni obre¢ni in protivetrni pasovi drevja,
drevoredi, parki, plantaze gozdnega drevja, obore za rejo divjadi, pasniki porasli z
gozdnim drevjem, e se uporabljajo za paso, ne glede, kako so vpisani v register (Zakon o

gozdovih, Ur.l. RS, §t. 110/02).

Zazidljivo zemljiS¢e brez urejene dokumentacije3

e je nezazidano stavbno zemljisCe, za katero je pred gradnjo Se potrebno pridobiti

gradbeno dovoljenje.

Zazidljivo zemlji¢e z urejeno dokumentacijo*

e je nezazidano stavbno zemljisée, za katero so izpolnjeni vsi pogoji za gradnjo.

Opremljanje zemljis¢
e je zagotavljanje pogojev za graditev javne infrastrukture in prikljuevanja nanjo, s
¢imer se omogoca uporabnost zemljiS¢ za namene, dolocene s prostorskim aktom (Zakon

0 urejanju prostora, Ur.l. RS, §t. 110/02);

3 Pojem iz nepremicninskih oglasov.
* Pojem iz nepremi&ninskih oglasov.
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e je gradnja komunalne infrastrukture, ki je potrebna, da se lahko prostorske ureditve
oziroma objekti, nacrtovani s prostorskim redom obcine oziroma ob¢inskim lokacijskim

nacrtom izvedejo in sluzijo svojemu namenu (Zakon o urejanju prostora, Ur.l. RS, §t. 110/02).

Komunalno opremljeno zemljisce

e je zemljisce, ko je komunalna infrastruktura, ki zagotavlja najmanj oskrbo s pitno vodo
in energijo, odvajanje odplak in odstranjevanje odpadkov ter dostop na javno cesto,

zgrajena in predana v upravljanje izvajalcu javne sluzbe (zakon o urejanju prostora, Ur.l. RS,
&t. 110/02).

Komunalna infrastruktura

e 50 objekti oziroma omreZja lokalne gospodarske javne infrastrukture ter grajeno javno

dobro lokalnega pomena (zakon o urejanju prostora, Ur.l. RS, 3t. 110/02).

Komunalni prikljucek

e je prikljucek objekta na tiste objekte gospodarske javne infrastrukture in njihova
omreZja, brez katerih objekt ne more sluZiti svojemu namenu (Zakon o graditvi objektov,
Ur.l. RS, &. 110/02).

Komunalni prispevek
¢ je placilo dela stroSkov opremljanja zemljiS¢ z lokalno komunalno infrastrukturo, ki ga
zavezanec za plailo komunalnega prispevka placa ob¢ini. Dolo¢i se na podlagi
programa opremljanja glede na stopnjo opremljenosti zemljis¢ s komunalno
infrastrukturo in drugo infrastrukturo ter glede na priklju¢no moc¢ in zmogljivost

komunalne infrastrukture v poselitvenih obmocjih (zakon o urejanju prostora, Ur.l. RS, 3t.

110/02).

Namenska raba

cev v

it. 110/02).
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Lokacijska informacija
e glede na izrazen namen vsebuje podatke o namenski rabi prostora, lokacijske in druge
pogoje, kot jih dolo¢ajo obcinski izvedbeni prostorski akti ter podatke o prostorskih
ukrepih, ki veljajo na dolo¢enem obmocju. Na zahtevo se lokacijski informaciji prilozi
tudi kopijo kartografskega dela prostorskega akta. Ima znacaj potrdila iz uradne
evidence in se izda v skladu s predpisi o upravnem postopku proti placilu takse (Zakon o

urejanju prostora, Ur.l. RS, §t. 110/02).

Obdinski lokacijski na¢rt
e znjim se v skladu s strategijo prostorskega razvoja obcCine in prostorskim redom obcine
podrobneje nacrtujejo posamezne prostorske ureditve. Z lokacijskim nacrtom se
dolocijo lokacijski pogoji za pripravo projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja po
zakonu, ki ureja graditev objektov, zlasti glede namena, lege, funkcije, velikosti in
oblikovanja objektov ter doloCijo prostorski ukrepi po tem zakonu (Zakon o urejanju

prostora, Ur.l. RS, §t. 110/02).

Gradbeno dovoljenje
e je odlocba, s katero pristojni upravni organ po ugotovitvi, da je nameravana gradnja v
skladu z izvedbenim prostorskim aktom, da bo zgrajeni ali rekonstruirani objekt
izpolnjeval bistvene zahteve in da z nameravano gradnjo ne bodo prizadete pravice
tretjih in javna korist, dovoli takSno gradnjo in s katero predpiSe konkretne pogoje, ki

jih je treba pri gradnji upostevati (zakon o graditvi objektov, Ur.l. RS, 3t. 110/02).

Nadomestna gradnja
e je izvedba del, ko se na mestu poprej odstranjenega objekta ali v njegovi neposredni
blizini, vendar znotraj gradbene parcele, zgradi nov objekt, s katerim se bistveno ne
spremeni namembnost, zunanjost, velikost in vplivi na okolje dosedanjega objekta, ki se
ga pred zacetkom uporabe nadomestnega objekta odstrani (Zakon o graditvi objektov, Ur.l.

RS, &t. 110/02).
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1.2 Namen naloge

Osnovni namen diplomske naloge je:
e ugotoviti koli¢ino in vrsto zemljis¢, ki so bile v obravnavane obdobju in na
obravnavanem obmocju vV prometu;
e ugotoviti mozne razlage za ugotovljene prostorske razporeditve cen;

e ugotoviti, kolikSen je prirast cene zaradi urejene dokumentacije.

V diplomski nalogi sem obravnaval stavbna®, kmetijska in gozdna zemljii¢a, ki so bila v

obravnavanem obdobju ponujena na trgu nepremicnin.

1.3 Obravnavano obmocdje

cev v

lokalnih skupnostih gorenjske regije, ki jo geografi in zgodovinarji pojmujejo drugace, kot
statistiki. Problem nastane Ze pri vprasanju, katere lokalne skupnosti so gorenjske. Je to samo
sedemnajst lokalnih skupnosti z obmo¢&ja upravnih enot Skofja Loka, Kranj, Trzi¢, Radovljica
in Jesenice ali tudi Medvode, Vodice, Komenda, Kamnik, Domzale, Menges, Trzin ter celo

Lukovica in Moravce, ki sodijo v druge upravne enote.

V enciklopedijah lahko preberemo, da je Gorenjska:

e staro pokrajinsko ime za severozahodni del Slovenije, v zgornjem delu porecja Save,
med razvodnico s So€o na zahodu, razvodnico z Dravo na severu, razvodnico s Savinjo
na vzhodu in Ljubljano na jugu. Prevladujejo gorovja in hribovja ter vmesne doline in
kotline. Sredisce je Kranj (Veliki splo$ni leksikon, 1997);

e severozahodni del Slovenije v zgornjem Posavju. Zavzema najvisje dele slovenskih Alp
ter severozahodno Ljubljansko kotlino. Ime izvira od gornjega dela zgodovinske dezele

Kranjske, katere upravno sredisCe z dezelnim parlamentom je bilo pred 1. svetovno

.....
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vojno v Ljubljani. Takratna zgornja Kranjska je mejila na Gorisko, predvsem po
razvodju med Soco in Savo, na KoroSko med Savo in Dravo (razen Jezerskega, nekoc
del Koroske), na Stajersko po razvodju med Kamnisko Bistrico, Savinjo in Medijo. Zdaj
se ime Gorenjska navadno omejuje na SirSe zaledje najvecjega mesta Kranja in zajema
zgornje Posavje nad soto¢jem Save s Soro ter gornje porecje PSate, manj se rabi za
Kamnisko—Bistrisko ravnino in Ljubljansko polje. Gorenjska pokrajinsko ni enotna.
Obrobje v povirju savskih pritokov je visokogorski svet z Julijskimi in Kamnisko-
Savinjskimi Alpami ter Karavankami. Od predalpskega hribovja spada h Gorenjski v
oZjem obsegu Skofjelosko in Polhograjsko hribovje, v zgodovinskem obsegu tudi
zahodni del Posavskega hribovja. V sredis¢ni regiji Ljubljanski kotlini so Blejski kot,

DeZela, Dobrave, Kranjsko in Sorsko polje (Enciklopedija Slovenije, 1989).

Statisticni urad je za potrebe zbiranja in izkazovanja podatkov na regionalni ravni prevzel
Clenitev Slovenije na tako imenovana funkcionalna obmocja oziroma planske regije, kar je
bilo narejeno za potrebe prostorskega nacrtovanja sredi sedemdesetih let, in jih poimenoval
statisticne regije (v nadaljevanju regije). Ker je bila ta regionalizacija narejena na podlagi
gravitacijskih obmocij (zaposlitev, solanje, oskrba) v 12-ih regionalnih in njim pripadajocih
subregionalnih sredis¢ih, se je izkazala za razmeroma stabilno. Tovrstna ekonomsko-—
geografska Clenitev je postala pomembna za izkazovanje statisticnih podatkov zlasti po letu
1995, po uvedbi reforme lokalne samouprave v Sloveniji, ko so prenehale obstajati dotedanje,
za evropske razmere velike obc¢ine, nadomestile pa so jih v povprecju ve¢ kot za polovico
manjSe obcine. Zaradi velikega zaostanka pri uvajanju pokrajin kot vmesne upravno—politi¢ne
ravni med obc¢ino in drzavo so se statistiCne regije, sprva miSljene kot zaCasna reSitev,
ohranile vse do danes. Marca 2000 je Vlada sprejela Uredbo o standardni klasifikaciji
teritorialnih enot (v nadaljevanju SKTE) (Ur.l. RS, st. 28/00), s katero je uzakonila

sistematiko ¢lenitve nacionalnega ozemlja na razli¢nih ravneh (www.stat.si).

Danes je Slovenija razdeljena na 210 lokalnih skupnosti in dvanajst statisti¢nih regij
(Pomurska, Podravska, Koroska, Savinjska, Zasavska, Spodnjeposavska, Jugovzhodna
Slovenija, Osrednjeslovenska, Gorenjska, Notranjsko—kraska, Goriska in Obalno—kraska), ki
predstavljajo eno od vmesnih teritorialnih ravni med drZzavno ravnijo in obCinami (Katalog

regionalnih delitev Slovenije 2001).
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Obcina je temeljna lokalna samoupravna skupnost, ki v okviru ustave in zakonov samostojno
ureja in opravlja svoje zadeve in izvrSuje naloge, ki so nanjo prenesene z zakoni (Ur.l. RS, &t.
72/93, 57/94, 14/95, 26/97, 70/97, 10/98, 74/98, 70/00). Obmocje obline obsega obmocje
naselja ali ve¢ naselij, ki so povezana s skupnimi potrebami in interesi prebivalcev

(www.stat.si).

Viri, uporabljeni pri izdelavi naloge (na primer www.nepremicnine.net, Salomonov oglasnik,
Gorenjski glas), so pri objavi oglasov uporabili ¢lenitev Slovenije na statistiéne regije, po
Kateri v gorenjsko regijo sodi sedemnajst lokalnih skupnosti z obmo¢&ja upravnih enot Skofja
Loka, Kranj, Trzi¢, Radovljica in Jesenice. V osrednjeslovensko pa vse ostale lokalne
skupnosti, ki jih po geografski razdelitvi Se lahko upoStevamo med gorenjske. Zato so tudi

moji rezultati vezani na to Clenitev.

V nadaljevanju so prikazane znacilnosti regije in lokalnih skupnosti, ki lahko vplivajo na ceno
nepremicnin, ponudbo in povprasevanje, ali v sploSnem na trg nepremicnin. Predstavljeni

kazalci se nanaSajo na obdobje med leti 1991 in 2004.

Podatki so razvr$€eni po tematskih sklopih:
e osnovni prostorski podatki;
e demografska gibanja;
e gospodarstvo;

e drugi podatki.
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1.3.1 Osnovni prostorski podatki

Gorenjska statisticna regija lezi na severo—zahodnem delu Slovenije. Na severu po
Karavankah meji s sosednjo Avstrijo (deZela Koroska), na zahodu z Italijo (deZela Furlanija-
Julijska krajina) in Gorisko statisti¢no regijo, na vzhodu s Savinjsko, na jugo-vzhodu se
odpira proti Osrednjeslovenski regiji. Z Avstrijo jo povezujejo mejni prehodi Ljubelj,
Korensko sedlo, Jezersko in najpomembnejsSi mednarodni mejni prehod Karavanke. Z ltalijo

mejni prehod Ratece. Pomembna je tudi povezava s svetom preko mednarodnega letaliS¢a

vvvvv

0,1%

15,3%

75,1%
E gozdnate povrSine M vse kmetijske povriine O odprte povriine
M vode M pozidane povrsine O ceste
M Zeleznice

Slika 1: Grafi¢ni prikaz delezev povrsin ozemlja gorenjske regije in pokrovnosti tal, 2001

Z 2.137 km? obsega Gorenjska 10,5% povrSine Slovenije (6. najve¢ja slovenska regija).
Naravno—geografsko 70% regije predstavlja gorski svet, le 30% regije lezi v dolinsko—
ravninskem delu osrednje Slovenije. Kar 40,2% regije lezi nad 1000 m nadmorske viSine.

Gozd® pokriva 75,1% povr§ja Gorenjske, 15,3% povrsja pokrivajo kmetijska zemljis¢a’, 5,9%

6 .- . . . .y .
Gozdnate povrsine zajemajo gospodarske gozdove, varovalne gozdove, drevesnice, grmicevje, drevesne parke
znotraj urbanih obmocij in tudi povrsine v zarasCanju.
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predstavljajo odprte povrsine® in 2,3% povr$ja zavzemajo zazidane povriine®. Ceste®,

Zeleznica in vode™ skupaj pokrivajo 1,5% povrsja regije (www.bsc-kranj.si).

V svoje obmoc¢je vkljucuje 17 lokalnih skupnosti (Bled, Bohinj, Cerklje na Gorenjskem,
Gorenja vas-Poljane, Jesenice, Jezersko, Kranj, Kranjska Gora, Naklo, Preddvor, Radovljica,
Senéur, Skofja Loka, Trzi¢, Zelezniki, Ziri, Zirovnica) z obmogja petih upravnih enot (Skofja
Loka, Kranj, Trzi¢, Radovljica in Jesenice). Najvecja je obcina Bohinj (333,7 kmz), na
drugem mestu je Kranjska Gora (256,3) in na tretjem Bled (188,5), dale¢ najmanjSa je obCina
Naklo, ki obsega samo 28,3 km?. Najve¢ naselij ima ob&ina Gorenja vas-Poljane (73 naselij),
izstopa Se obc¢ina Jezersko s samo dvema naseljema. Najvec¢ his$nih Stevilk ima mestna ob¢ina

Kranj (9.745), ob¢ina Jezersko le 260.

7 Z vegetacijo porasle povrsine, ki ne sodijo v kategorijo gozdnatih povrsin in v evropskih razmerah obsegajo
pretezno kmetijske povrSine (dejanske ali potencialne povrSine za kmetijsko rabo). To so: travniki, pasniki, trajni
in enoletni nasadi, travnate povrsine, ki niso v kmetijski rabi in mocvirja

8 \V/ kategorijo odprte povrsine so vkljudene povrsine skal in meli$¢, neporaséenih bregov rek ter gradbisc. V to
kategorijo so dodani podatki o kamnolomih in deponijah, dolo¢eni z interpretacijo satelitskih posnetkov na
osnovi to¢kovnih podatkov.

% Pozidane povrsine zajemajo: stavbe z dvoriséi, vrtove, parkiris¢a, skladiica.

19 Kategorija ceste zajema: drzavne in glavne lokalne ceste.

1 Kategorija vode zajema: reke, jezera, akumulacije, industrijske bazene in soline.
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Preglednica 1: Pregled lokalnih skupnosti v gorenjski regiji in njim pripadajocih prostorskih enot ter
hisnih Stevilk, 1.1.2004 (SURS)

Lokalna skupnost Povrézina Stevilo
[km“] | Katastrskih ob&in | naselij * | hisnih $tevilk **

Bled 188,5 12 22 3.512
Bohinj 333,7 10 24 2.389
Cerklje na Gorenjskem 78,0 14 30 2.052
Gorenja vas-Poljane 153,3 18 73 2.072
Jesenice 75,8 11 13 2.822
Jezersko 68,8 2 2 260
Kranj ** 150,9 33 49 9.745
Kranjska Gora 256,3 6 10 1.936
Naklo 28,3 8 13 1.378
Preddvor 87,0 4 14 990
Radovljica 118,7 17 52 4.444
Sencur © 40,3 8 12 2.110
Skofja Loka ™ 146,0 24 63 4.422
Trzi& 155,4 10 35 2.966
Zelezniki V' 163,8 14 29 1.581
Ziri 49,2 7 18 1.311
Zirovnica 42,6 3 10 1.237
GORENJSKA 2.136,6 201 469 45.227
SLOVENIJA 20.273,0 2.2695 5.997 500.526

12 podatki so prevzeti iz Registra prostorskih enot po stanju 1.1.2004.

13 podatki so prevzeti iz Registra prostorskih enot po stanju 1.1.2004.

¥ Obmodgje obéine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
obéin ter o dologitvi njihovih obmogij, Ur.l. RS, §t. 52/02). Iz ob&ine Sendur se izlo¢i naselje Hrastje in se
prikljugi k mestni ob¢ini Kranj. Povr§ina mestne ob&ine Kranj se pove¢a za 2,9 km?.

5 Obmogje obéine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
ob¢in ter o dologitvi njihovih obmogij, Ur.l. RS, §t. 52/02). Iz ob&ine Sendur se izlo¢i naselje Hrastje in se
priklju¢i k mestni obéini Kranj. Povr§ina obéine Sencur se zmanjsa za 2,9 km®.

1o Obmocje obéine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
ob¢in ter o dolo¢itvi njihovih obmogij, Ur.l. RS, §t. 52/02). Iz obéine Zelezniki se izlo¢i naselje Sv. Lenart in se
priklju¢i k obgini Skofja Loka. Povr3ina obéine Skofja Loka se poveca za 1 km?.

7 Obmodgje obéine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
obéin ter o dolo¢itvi njihovih obmogij, Ur.L. RS, §t. 52/02). 1z obéine Zelezniki se izlo¢i naselje Sv. Lenart in se
prikljugi k ob&ini Skofja Loka. Povriina obé&ine Zelezniki se zmanjia za 1 km?’
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Karta 2: Lokalne skupnosti v gorenjski statisti¢ni regiji
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1.3.2 Demografska gibanja

Obicajno recemo, da so prebivalci nekega obmocja vsi tisti ljudje, ki tam zivijo. Stevilcno
stanje prebivalstva vsakega obmocja je veCinoma odvisno od naravnih, gospodarskih in
socialnih razmer, saj le te bistveno vplivajo na podatke o Stevilu rojenih, umrlih, priseljenih in
odseljenih ljudi, kot tudi na sestave prebivalstva: spolno, starostno, narodno, jezikovno,
versko, izobrazbeno, gospodarsko in tako dalje.

Ker je naSa drZzava pokrajinsko zelo raznolika, je tudi gostota poseljenosti po pokrajinah
neenaka. Samo globalno gledano je Slovenija razmeroma enakomerno poseljena; jedra
zgostitve prebivalstva so raztresena po vsem ozemlju, vecje so razlike na posameznih manjsih
obmogjih, predvsem gorskih. Povpretna gostota poselitve (98,5 prebivalcev na km?) na dan
31.12.2003 nam ne pove, da so veliki deli dinarskega in alpskega sveta neposeljeni, in da
ve&ina ljudi prebiva v dolinah in gorskih kotlinah. Tam Zivi od 150 do 300 ljudi na km?
ozemlja, v okolici ve¢jih mest tudi 500 in vec. S tako gostoto poselitve se Slovenija uvrsca
med srednjegosto poseljene drzave. Na obmocju Gorenjske je na dan 31.12.2003, zivelo
197.834 prebivalcev oziroma 9,9% vsega prebivalstva Slovenije. Gostota poselitve je v regiji
podpovprecna (92,5 prebivalcev/kmz). Dolo¢ena obmocja regije predstavljajo najvecja
zgostitvena in urbanizirana obmocja Slovenije, na drugi strani so v regiji tudi obsezna gorska
obmocja, ki so neposeljena. Poselitev se veCinoma koncentrira po ravnini ob prometnicah.
Najvecja gostota prebivalstva je v mestni ob¢ini Kranj (348,8 prebivalce/kmz) in obc¢inah
Jesenice (289,6), Senéur (188,8), Naklo (177,1), Radovljica (154,2) in Skofja Loka (152,0).
Redko poseljene ob&ine so Gorenja vas-Poljane (45,4), Zelezniki (41,8), Preddvor (35,8),
Kranjska Gora (21,0), Bohinj (15,7) in Jezersko s samo 10,0 prebivalcev na km?.

Po letu 1981 je Stevilo prebivalcev regije nadpovprecno raslo, Se posebno v obdobju 1991-
1991, vendar to naras¢anje ni enakomerno, ampak so med lokalnimi skupnostmi precejSnje
razlike. Od leta 1991 do 2002 se je Stevilo povecalo v vseh lokalnih skupnostih, izjemi sta le
obc¢ini Jesenice in Kranjska Gora, kjer se je Stevilo prebivalcev zmanjSalo ali ostalo enako.
Najbolj se je povedalo v ob&ini Sendur za 14,7%, za veé kot 10% je naraslo tudi v ob&inah

Preddvor (13,6%), Cerklje na Gorenjskem (12,3%) in Naklo (10,5%). V primerjavi s
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Slovenijo ima Gorenjska relativno ugoden indeks staranja™ (89,7), najvigji je v obgini
Kranjska Gora (118,9), mejo 100 presega Se v ob¢inah Bohinj (113,3), Bled (107,6), Jezersko
(107,3), Zirovnica (106,2), Radovljica (103,3) in Preddvor (101,8), najniZji je v obéinah
Zelezniki (63,4), Gorenja vas-Poljane (65,2) in Cerklje na Gorenjskem (65,9). Prebivalstvo je
po podatkih popisa leta 2002 najstarejSe v obcinah Jesenice (41,1 leta), Preddvor (41,0),
Zelezniki (40,9) in Kranjska Gora (40,8), najmlaj$e je v ob&inah Bled (35,8) in Trzi¢ (37,0).

Preglednica 2: Gibanje Stevila prebivalcev, 1991 — 2002 (SURS)

Indeks Povpreéna Indeks
Lokalna skupnost Prebivalstvo rasti starost staranja

1991 2002 2002/1991 2002 2002
Bled 10.659 10.899 102,3 35,8 107,6
Bohinj 5.120 5.222 102,0 40,5 1133
Cerklje na Gorenjskem 5.670 6.369 112,3 37,8 65,9
Gorenja vas-Poljane 6.280 6.877 109,5 38,5 65,2
Jesenice 22.127 21.620 97,7 41,1 92,3
Jezersko 638 638 100,0 39,4 107,3
Kranj 50.126 51.225 102,2 37,4 92
Kranjska Gora 5.278 5.247 99,4 40,8 118,9
Naklo 4.434 4.899 110,5 39,6 69,1
Preddvor 2.817 3.200 113,6 41,0 101,8
Radovljica 17.625 18.164 103,1 37,3 105,3
Sencur 7.440 8.531 114,7 39,5 71
Skofja Loka 20.609 22.093 107,2 39,6 74,1
Trzi¢ 14.724 15.151 102,9 37,0 88,3
Zelezniki 6.362 6.811 107,1 40,9 63,4
Ziri 4.679 4.868 104,0 40,2 83,5
Zirovnica 3.761 4.071 108,2 40,4 106,2
GORENJSKA 188.349 195.885 104,0 39,2 89,7
SLOVENIJA 1.913.355 | 1.964.036 102,6 39,5 96,3

'8 Indeks staranja je razmerje med starim (65 let in ve) in mladim prebivalstvom (od 0 do 14 let), pomnoZeno s

100.
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Preglednica 3: Gostota poselitve, 31.12.2003 (SURS)

L okalra skupnost Povréir;a 1 ét('evilo D'elei Gost(')ta poselit\;e
[km?] prebivalcev prebivalcev [prebivalcev/km?]
Bled 188,5 11.098 5,61% 58,9
Bohinj 333,7 5.247 2,65% 15,7
Cerklje na Gorenjskem 78,0 6.445 3,26% 82,6
Gorenja vas — Poljane 153,3 6.954 3,52% 45,4
Jesenice 75,8 21.952 11,10% 289,6
Jezersko 68,8 688 0,35% 10,0
Kranj % 150,9 52.638 26,61% 3488
Kranjska Gora 256,3 5.378 2,72% 21,0
Naklo 28,3 5.013 2,53% 177,1
Preddvor 87,0 3.117 1,58% 35,8
Radovljica 118,7 18.300 9,25% 154,2
Sencur 2 40,3 7.608 3,85% 188,8
Skofja Loka % 146,0 22.187 11,21% 152,0
Trzi¢ 155,4 15.259 7,71% 98,2
Zelezniki 163,8 6.846 3,46% 41,8
Ziri 49,2 4.925 2,49% 100,1
Zirovnica 42,6 4,179 2,11% 98,1
GORENJSKA 2.136,6 197.834 100,00% 92,5
SLOVENIJA 20.273,0 1.996.433 98,5

19 povrsine lokalnih skupnosti so prevzete iz Registra prostorskih enot Republike Slovenije po stanju 1.1.2003.
SeStevek povrsin lokalnih skupnosti zato ni enak sestevku povrsin katastrskih obéin.

% Obmodgje ob&ine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
obgin ter o dolo¢itvi njihovih obmogij, Ur.L. RS, &t. 52/02). Iz ob&ine Senéur se izlo¢i naselje Hrastje in se
prikljugi k mestni ob¢ini Kranj. Povr§ina mestne ob&ine Kranj se pove¢a za 2,9 km?.

*! Obmogje ob&ine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
ob¢in ter o dolo¢itvi njihovih obmogij, Ur.l. RS, &t. 52/02). Iz obé&ine Senéur se izlo¢i naselje Hrastje in se

priklju¢i k mestni obéini Kranj. Povrina obgine Sencur se zmanjsa za 2,9 km®.

2 Obmocje obcine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
ob¢in ter o dolo¢itvi njihovih obmogij, Ur.l. RS, §t. 52/02). Iz obéine Zelezniki se izlo¢i naselje Sv. Lenart in se
priklju¢i k obgini Skofja Loka. Povr3ina obéine Skofja Loka se poveca za 1 km?.

3 Obmocje obCine je bilo 15.6.2002 spremenjeno (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi
obéin ter o dolo¢itvi njihovih obmogij, Ur.L. RS, §t. 52/02). Iz obéine Zelezniki se izlo¢i naselje Sv. Lenart in se

prikljugi k ob&ini Skofja Loka. Povriina obé&ine Zelezniki se zmanjia za 1 km?’
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Karta 3: Gostota naseljenosti po lokalnih skupnostih v gorenjski regiji
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Karta 4: Gibanje prebivalstva po lokalnih skupnostih v gorenjski statisti¢ni regiji v letu 2003
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Izobrazbena struktura

Izobrazbena sestava prebivalstva doloCenega obmocja je pomemben kazalec gospodarske,
socialne in kulturne razvitosti druzbe. Ceprav sta za Slovenijo znailna razmeroma $e visok
delez prebivalstva s skromnim koncanim formalnim Solanjem in precejSnje razlike med
obmocji (podezelje-mesto), se raven Solske izobrazbe prebivalstva, starejSega od 15 let, iz
popisa v popis izboljSuje. lzobrazbena struktura prebivalstva v Sloveniji se je med obema
popisoma prebivalstva precej izboljsala. Ce je imela ob popisu 1991 e skoraj polovica
prebivalstva (47,2 %) kon¢ano le osnovno $Solo ali manj, ima danes le Se tretjina prebivalstva
najnizjo izobrazbo. Zelo se je povecal delez prebivalstva s koncano srednjo izobrazbo.
Podatki kazejo, da ima danes ve¢ kot polovica prebivalstva (54,1 %) koncano poklicno,
srednjo strokovno ali srednjo splo$no izobrazbo. Nekoliko vec prebivalstva je zakljucilo nizjo
ali srednjo poklicno izobrazbo (27,2 %) kot srednjo strokovno ali splosno (26,9 %). Visjo od
srednje izobrazbe ima 12,9 % prebivalstva, kar je za priblizno 4 % vec¢ kot ob popisu 1991

(www.stat.si).

V gorenjski statisti¢ni regiji je od 164.050 nad 15 let starega prebivalstva 966 ljudi brez
izobrazbe (0,6%), 10.242 z nepopolno osnovno $olo (6,2%), 40.907 s konc¢ano osnovno $olo
(24,9%), 90.379 s srednjeSolsko izobrazbo (55,1%), 8.462 z visjo (5,2%) in 13.094 z visoko
izobrazbo (8%). DelezZ prebivalstva brez izobrazbe, s popolno in nepopolno osnovno Solo je
pod slovenskim povpre¢jem (Gorenjska 31,8%; Slovenija 33%). NajslabSa izobrazbena
sestava prebivalstva je v obcini Gorenja vas-Poljane, kjer je 41,5% nad 15 let starega
prebivalstva brez izobrazbe, z nepopolno ali popolno osnovno Solo. Visok delez prebivalstva
Z najnizjo izobrazho je $e v ob&inah Zelezniki (40,6%), Cerklje na Gorenjskem (38,2%) in
Trzi¢ (37,0), najnizji je v ob&inah Zirovnica (23,9%), Kranjska Gora (24,5%), Bled (24,7) in
Naklo (27,4). SrednjeSolsko izobrazbo ima 55,1% prebivalcev Gorenjske, najmanj v ob¢inah
Zelezniki (49,3%), Gorenja vas-Poljane (50,7%) ter Preddvor (52,3%) in najve¢ v ob&inah
Kranjska Gora (62,6%), Bled (59,9%), Bohinj (59,7%) in Zirovnica (59,5%). Vigjo in visoko
izobrazbo ima 13,1% prebivalstva Gorenjske, najve¢ v obgini Zirovnica (16,6%), mestni
ob¢ini Kranj (15,9%), ob¢ini Bled (15,4%) in najmanj v obc¢inah Jezersko (8,3%), Jesenice
(8,3%) ter Gorenja vas-Poljane s samo 7,9%.
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1.3.3 Gospodarstvo

Gospodarska moc¢

Gorenjska regija je bila v zacetku 90-ih let v zelo tezkem polozaju. V letu 1990 je bila vec kot
Cetrtina zaposlenih v industrijskih podjetjih, ocenjenih za slabSe in slabo perspektivne. Za
industrijo so bila znacilna velika podjetja, ki so imela veliko prezaposlenost, nizko
produktivnost, slabo kvalifikacijsko strukturo zaposlenih (premalo zaposlenih z visoko in
viSjo izobrazbo ter veliko Stevilo kvalificiranih in polkvalificiranih delavcev) ter visoko
letom 1990, kasneje je regijo prizadela $e izguba jugoslovanskega trga. Ceprav se je regiji
uspelo vkljuciti v nova tuja trziSc¢a, so se ti problemi pokazali v slabSih finan¢nih rezultatih.
Po letu 1994 se je zacela situacija pocasi izboljSevati. V letu 2002 je regija ustvarila 9,9%

bruto dodane vrednosti Slovenije (UMAR).

Preglednica 6: Izbrani kazalci Gorenjske — delez v slovenskem gospodarstvu, leto 2002 (Obmo¢na

gospodarska zbornica Gorenjske)

L . . Prihodki od prodaje
Stevilo druzb | Prihodki | Dodana vrednost . Sredstva
na tujem trgu

GORENJSKA 9,2% 9,2% 9,9% 11,8% 8,4%

Bruto domaci proizvod (BDP) na prebivalca, ki kaze stopnjo razvitosti regije je na
Gorenjskem ze vse od leta 1995 pod slovenskim povprecjem in se giblje med 92% in 93%
slovenskega povpre¢ja. Zadnji podatki za BDP na prebivalca so za leto 1999 in je na
Gorenjskem znasal 92% slovenskega povprecja, po oceni Urada za makroekonomske analize
in razvoj je to okoli 63% EU. V regijah za katerimi Gorenjska zaostaja (Osrednjeslovenska,
Obalno-kraska in Gorisko regija) se je indeks ravni dvigoval, medtem ko je v gorenjski regiji

stagniral (www.gzs.si).

V zadnjih 10 letih se je dodana vrednost na zaposlenega, ki opredeljuje gospodarsko mo¢
regije, v gorenjskih gospodarskih druzbah povecéevala in v letu 2002 dosegla raven 5.420.000

SIT na zaposlenega, vendar je bila Se vedno pod slovenskim povpre¢jem. Velja poudariti, da
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Gorenjska pri tem kazalcu gospodarjenja v letu 2002 dosega Sele Sesto mesto, za
Osrednjeslovensko, Obalno-krasko, Jugovzhodno Slovenijo, Spodnjeposavsko in Gorisko

regijo (vse te regijo so nad slovenskim povprecjem) (www.gzs.si).

Preglednica 7: Dodana vrednost na zaposlenega v gorenjski regiji, 1998-2002 (Obmo¢na gospodarska

zbornica Gorenjske)

) Indeks ravni
Dodana vrednost na zaposlenega | Indeks rasti
SLO =100%
2002 5,4 mio SIT 113,5 96%
2001 4,5 mio SIT 110,5 92%
2000 4,1 mio SIT 112,5 93%
1999 3,5 mio SIT 113,3 91%
1998 3,19 mio SIT 105,4 90%

Ekonomska mo¢ prebivalstva regije, uposStevaje bruto osnovo za dohodnino na prebivalca, je
v letu 2001 na Gorenjskem rahlo presegala slovensko povprecje (indeks 102,2) in bila
obenem na 4. mestu med slovenskimi regijami (za Osrednjeslovensko, Obalno-krasko in
Gorisko regijo) (UMAR).
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Kazalca bruto placa na zaposlenega in bruto osnova za dohodnino sta v gorenjski regiji pod
slovenskim povpre¢jem. Bruto plac¢a na zaposlenega je januarja 2005 znaSala 257.098 SIT (v
Sloveniji 272.845 SIT), kar predstavlja le 94,2% slovenskega povprecja. Neto plaa na
zaposlenega je znaSala 165.770 SIT (Slovenija 173.117 SIT). Gorenjska po povprecni bruto
placi zaostaja za Osrednjeslovensko (313.027 SIT), Obalno-krasko (270.983 SIT), Gorisko
regijo (264.533 SIT) in Jugovzhodno Slovenijo (262.490 SIT). V gorenjskih lokalnih
skupnostih je bilo januarja 2005 med najnizjo in najvisjo povprecno neto placo 95.681 SIT
razlike. Najvis§jo povprec¢no neto placo imajo v ob¢ini Cerklje na Gorenjskem (228.997 SIT),
najnizjo v ob¢ini Bohinj (133.316 SIT). Nadpovprecno visoke neto pla¢e imajo zaposleni Se v

mestni ob¢ini Kranj (174.355 SIT).

Preglednica 9: Plaée lokalnih skupnostih v gorenjski regiji (SURS)

Povprecne place

Lokalna skupnost/Regija/Drzava januar 2000 (v SIT) januar 2005 (v SIT)
Neto Bruto Neto Bruto

Bled 106.955 167.892 161.040 250.650
Bohinj 88.807 137.787 133.316 195.340
Cerklje na Gorenjskem 154.145 256.213 228.997 386.079
Gorenja vas-Poljane 96.733 145.282 156.846 236.810
Jesenice 108.971 168.993 163.237 256.436
Jezersko 162.902 250.696 168.709 271.488
Kranj 115.662 182.087 174.355 271.228
Kranjska Gora 119.156 193.352 158.015 243.820
Naklo 115.531 181.398 168.113 260.138
Preddvor 108.607 166.611 143.013 220.220
Radovljica 98.707 151.768 154.344 237.588
Sencur 107.041 164.998 168.676 264.647
Skofja Loka 105.029 161.219 157.344 240.308
Trzi¢ 92.507 141.398 141.051 212.459
Zelezniki 107.158 163.516 159.950 238.741
Ziri 96.852 146.056 151.129 231.037
Zirovnica 107.152 166.374 162.338 247.821
GORENJSKA 109.829 171.408 165.770 257.098
SLOVENIJA 113.270 178.703 173.117 272.845
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Slika 2: Place po lokalnih skupnostih v gorenjski regiji, januar 2005 (SURS)

Po izrac¢unu Gospodarskega vestnika (www.gvrevija.com), Kjer so ugotavljali ali se je v zadnjih
treh letih skupna prodaja gospodarskih druzb v vseh 193-ih slovenskih lokalnih skupnostih
povecevala ali znizevala, so podjetja skupaj ustvarila dobicek ali izgubo in kaj se je dogajalo z
delovnimi mesti, je najmocnejsa lokalna skupnost v gorenjski regiji, ob¢ina Naklo (25. mesto
v Sloveniji). Sledijo ji ob¢ine Ziri (38. mesto), Skofja Loka (54. mesto), Cerklje na
Gorenjskem (59. mesto) in Kranjska Gora (60. mesto). Sibke so ob&ine Zirovnica (172. mesto
v Sloveniji), Sen¢ur (163. mesto), Gorenja vas-Poljane (160. mesto), Bled (127. mesto) in
Trzi¢ (119. mesto).
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Rezultati izrauna so pokazali, da gospodarska moc¢ gorenjskih lokalnih skupnosti upada, saj

je po tem izracunu samo obcina Naklo med prvimi petindvajsetimi ob¢inami v Sloveniji. Kar

Sest gorenjskih lokalnih skupnosti je pod stotim mestom, med njimi tudi mestna ob¢ina Kranj,

ki je s 1.213 gospodarskimi druzbami in 1.177 samostojnimi podjetniki gospodarsko

najmocnejSa lokalna skupnost na Gorenjskem. Razlog za to, so predvsem stecaji 0ziroma

prisilne poravnave podjetij, ki so bili do nedavno nosilci gospodarskega razvoja v gorenjski

regiji (Iskra, Tekstilindus, Peko, Planika).

Preglednica 10: Gospodarska mo¢ lokalnih skupnosti, leto 2002 (AJPES, Gospodarski vestnik)

Indeks Skupna prodaja | Delez skupnega Nove Stevilo Nova Dodana
vrednost na
Rang % Lokalna skupnost skup_ne podjetij ob¢ine | izvoza v skupni | gospodarske | gospodarskih delovna zaposlenega
prodaje * 2002 prodaji 2002 druzbe druzb mesta (v tisocih
2002/1999 (v tiso¢ih SIT) (v %) 1999/2000 2002 2002/1999 sm)
1 DOBJE 4.475 2.963.318 0,7 1 5 61 4.636
2 DOBROVNIK 1.203 254.218 0,0 2 6 11 2.306
3 TRNOVSKA VAS 1.069 11.589 0,0 0 1 0 5.809
4 ZETALE 813 31.528 0,0 1 2 2 4.233
5 DESTRNIK 632 566.985 0,0 2 6 24 2.703
6 SVETA ANA 377 81.016 0,0 0 5 -1 3.020
7 BRDA 349 3.517.660 17,4 -4 41 106 4412
8 LUCE 338 388.329 62,7 1 17 22 2.765
9 HAIJDINA 309 5.798.849 33 4 39 54 4,520
10 HRPELJE-KOZINA 304 12.492.804 61,8 -1 46 38 7.829
11 MISLINJA 281 4.221.329 24,1 2 33 191 4.194
12 MAJSPERK 279 1.519.716 76,0 -1 5 357 859
13 BELTINCI 249 4.396.661 10,2 6 41 119 3.151
14 MORAVCE 247 1.378.733 0,1 0 30 20 4.767
15 GORNJI PETROVCI 240 500.003 11,6 -1 8 4 1.888
16 SENTJERNEJ 232 9.518.381 23,8 2 49 205 4.508
17 SLOVENJ GRADEC 226 193.191.863 50,9 -20 259 -150 4815
18 CERKVENJAK 222 70.187 0,0 4 7 -2 -195.681
19 OSILNICA 221 246.326 0,0 0 3 5 2.926
20 TABOR 220 594.942 11,4 -1 9 8 3.631
21 MEZICA 219 18.175.105 62,4 -5 47 -38 5.352
22 SVETI JURN 219 489.141 48,6 1 7 31 3.083
23 HOCE-SLIVNICA 214 29.972.846 23,0 11 145 890 3.663
24 VELIKE LASCE 212 3.139.446 13,4 10 57 81 3.400

?* Lokalne skupnosti so razvritene po rasti skupne prodaje vseh gospodarskih druzb obéine v letih 1999 in 2002.
% Skupna prodaja je isti prihodek iz prodaje vseh podjetij v lokalni skupnosti.
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i . Dodana
Indeks Skupna prodaja | Delez skupnega Nove Stevilo Nova
o i i . vrednost na
skupne podjetij ob&ine | izvoza v skupni | gospodarske | gospodarskih delovna
Rang Lokalna skupnost i = zaposlenega
prodaje 2002 prodaji 2002 druzbe druzb mesta (v tisocih
V t1soCll
2002/1999 (v tisoc¢ih SIT) (v %) 1999/2000 2002 2002/1999 SIm)
25 NAKLO 211 153.579.354 6,0 -3 107 1.775 4.793
26 DUPLEK 204 1.594.116 20,0 8 42 20 3.386
27 LENART 203 37.669.061 16,9 -7 113 268 4.312
28 MARKOVCI 202 2.467.813 0,2 4 23 48 4.730
29 PODLEHNIK 200 733.385 0,0 1 9 10 4.215
30 SELNICA OB DRAVI 200 14.501.190 46,8 1 52 263 7.042
DOBROVA-POLHOV
31 199 8.598.481 24,9 13 99 146 4.561
GRADEC
32 LOGATEC 195 29.657.613 315 20 160 566 4.484
33 TRZIN 193 88.784.348 15,5 134 389 1.263 5.294
34 KIDRICEVO 193 67.809.452 76,7 4 56 1.041 4.733
35 TURNISCE 193 692.173 0,6 2 8 23 2.046
36 IZOLA - ISOLA 191 49.901.630 34,3 7 321 512 6.021
37 STORE 188 18.002.764 38,9 13 57 96 4.829
38 ZIRI 186 26.932.901 43,5 -5 76 180 3.675
LOVRENC NA
39 185 2.739.646 24,4 -1 9 -5 3.184
POHORJU
40 RADLJE OB DRAVI 185 18.168.125 17,4 -2 66 370 2.773
41 BISTRICA OB SOTLI 183 1.141.756 52,4 0 5 23 3.835
42 VRANSKO 182 2.923.227 27,9 2 19 3 4.124
43 IG 180 6.804.955 23,1 29 98 120 5.323
44 TREBNJE 178 62.991.104 36,0 -12 170 406 4.831
45 ROGASOVCI 174 1.283.611 69,4 1 4 14 3.906
46 NAZARJE 173 36.700.931 62,3 7 42 403 4.972
47 DOLENJSKE TOPLICE 173 1.929.968 39 8 28 -49 4.011
48 CERKNICA 172 29.348.456 50,6 16 190 283 4.418
49 BLOKE 171 2.048.014 22,9 3 16 25 5.061
50 ZRECE 169 43.718.559 71,9 6 80 580 4.856
51 LJUBNO 168 1.276.151 47,9 1 17 18 5.262
52 PUCONCI 166 3.451.205 11,2 5 23 50 5.307
53 VELIKA POLANA 165 566.058 49,4 1 5 5 1.753
54 SKOFJA LOKA 165 122.909.123 36,5 -10 427 812 4.928
SLOVENSKE
55 164 33.754.322 38,2 7 239 445 4.434
KONJICE
56 RACE-FRAM 164 10.018.669 28,9 10 69 88 6.567
MIREN-
57 164 13.441.715 29,4 -1 89 157 4.707
KOSTANJEVICA
58 CRNOMELIJ 162 51.517.890 57,1 -12 197 583 4.759
CERKLJE NA
59 162 14.115.159 14,8 10 96 144 7.530
GORENJSKEM
60 KRANJSKA GORA 162 6.111.622 17,1 -17 84 30 4.395
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Indeks Skupna prodaja | Delez skupnega Nove Stevilo Nova Dodana
vrednost na
Rang Lokalna skupnost skupn_e podjetij ob¢ine | izvoza v skupni | gospodarske | gospodarskih delovna zaposlenega
prodaje 2002 prodaji 2002 druzbe druzb mesta (v tisodih
2002/1999 (v tisoc¢ih SIT) (v %) 1999/2000 2002 2002/1999 SIm)
61 ZAGORIJE OB SAVI 161 45.868.779 32,7 7 166 51 4.953
62 SEMIC 160 8.471.710 74,2 0 28 -82 3.495
63 SEZANA 160 73.677.348 30,6 -44 249 61 5.880
64 PTUJ 159 134.907.599 9,8 12 406 986 4.261
65 IVANCNA GORICA 158 22.251.863 40,8 20 178 483 4.783
66 DOL PRI LJUBLJANI 158 12.767.559 45,3 15 94 38 8.893
67 ODRANCI 156 199.485 14,6 5 11 4 3.891
68 METLIKA 155 27.135.931 49,0 -12 83 312 4.026
69 HORJUL 154 5.024.162 49,4 -1 38 -8 5.691
70 JEZERSKO 154 3.691.895 25,1 -2 13 33 6.670
71 POSTOJNA 153 43.912.425 37,9 1 198 323 4.851
72 VELENJE 153 290.404.512 44,2 -11 374 1.597 4.684
73 IDRIJA 153 62.608.977 50,6 -18 224 217 6.410
74 DOMZALE 152 169.832.188 29,9 31 744 78 5.923
75 SOLCAVA 152 512.792 2,2 1 7 19 3.964
76 RADOVLIJICA 151 57.113.838 42,1 -7 363 -164 4.755
7 SKOFLJICA 151 13.331.526 3,7 25 180 135 4.851
78 GORISNICA 151 3.177.027 20,5 0 33 -3 4.907
79 KOCEVIJE 149 42.271.078 30,5 -43 238 233 3.612
80 LJUTOMER 149 28.117.033 18,8 4 115 21 4.266
KOPER -
81 CAPODISTRIA 149 368.092.107 32,5 -13 1.241 -208 6.574
82 ZELEZNIKI 148 30.192.001 72,5 -10 80 225 5.635
83 CANKOVA 148 1.356.392 0,0 2 8 26 1.528
84 LOSKA DOLINA 148 20.313.961 67,3 -4 30 23 5.833
85 HRASTNIK 147 21.645.025 46,4 -3 91 -200 4.633
86 KRSKO 147 115.834.552 29,0 -1 359 -85 8.298
87 RADECE 147 13.326.545 49,5 9 46 -227 4.268
88 LASKO 147 42.265.753 26,9 5 121 90 6.416
89 BOHINJ 146 4.378.247 53 -3 71 -1 4.652
90 AJDOVSCINA 145 99.029.263 21,9 -22 233 -21 5.068
91 VUZENICA 145 3.912.476 29,8 -3 22 -47 3.424
SLOVENSKA

9 BISTRICA 144 117.480.067 16,7 18 320 180 5.061
93 KOZJE 144 1.469.841 9,3 6 21 35 1.837
94 PREDDVOR 144 1.972.225 6,3 -10 47 40 4.126
95 JESENICE 143 85.713.439 447 -31 243 -408 5.217
96 VIPAVA 143 11.270.351 16,2 -1 62 -51 4.457
97 MORAVSKE TOPLICE 143 4.891.445 36,3 8 41 -232 4.979
98 ZALEC 142 93.834.075 26,6 29 398 29 5.152
99 PIVKA 142 14.369.135 33,1 1 66 -21 3.621
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Indeks Skupna prodaja | Delez skupnega Nove Stevilo Nova Dodana
vrednost na
Rang Lokalna skupnost skupn_e podjetij ob¢ine | izvoza v skupni | gospodarske | gospodarskih delovna zaposlenega
prodaje 2002 prodaji 2002 druzbe druzb mesta (v tisodih
2002/1999 (v tisoc¢ih SIT) (v %) 1999/2000 2002 2002/1999 SIm)
100 LJUBLJANA 141 3.678.831.777 17,0 497 12.374 297 7.075
101 TOLMIN 141 32.533.330 38,0 -15 147 -268 4.617
102 BOROVNICA 141 4.331.617 43,5 -2 41 36 5.338
103 BOVEC 140 10.461.193 76,5 2 47 75 4.263
104 KRANJ 139 345.599.457 47,2 -44 1.212 -1.217 6.327
105 GORNJA RADGONA 139 32.939.073 28,4 1 144 181 4.254
106 ORMOZ 138 32.985.406 30,4 -5 113 475 4.678
107 MUTA 138 12.090.154 50,5 0 30 -183 4.212
108 MEDVODE 137 49.932.747 43,0 40 356 -111 6.473
109 SENTIL) 137 20.954.915 67,7 1 38 -105 3.897
110 VOINIK 137 3.778.735 4,8 3 63 -20 4.462
111 GROSUPLJE 136 49.743.027 19,9 17 378 132 5.216
112 ILIRSKA BISTRICA 135 28.208.186 42,2 -7 152 -220 4.142
113 KRIZEVCI 135 7.173.559 6,6 1 21 -178 4.790
114 SEMPETER-VRTOJBA 135 60.763.265 52,6 10 223 -87 5.537
115 MENGES 134 24.502.874 23,9 -35 182 -88 6.788
116 BREZOVICA 134 13.759.839 8,7 0 224 65 5.398
117 JURSINCI 133 343.550 18,6 -2 11 -2 2.446
118 NOVO MESTO 132 489.353.496 61,4 5 607 416 7.366
119 TRZIC 132 24.518.494 33,9 9 209 -377 3.382
120 KUNGOTA 131 5.442.355 9,2 2 33 67 5.703
121 SENTJUR PRI CELJU 131 40.028.861 31,3 -3 186 -156 3.991
122 SEVNICA 130 29.888.469 39,7 -13 153 -175 3.125
123 MARIBOR 130 568.158.833 20,9 45 2.376 -1.910 4.729
124 CERKNO 129 20.525.153 74,3 -1 41 -66 5.624
CRNA NA
125 KOROSKEM 129 2.611.532 16,8 -2 18 -63 5.288
SVETI ANDRAZ V
126 SLOVENSKIH 128 110.479 32,9 0 4 -6 102
GORICAH
127 BLED 127 35.670.654 40,5 -16 228 -1 4.819
128 ROGASKA SLATINA 127 30.708.701 34,8 4 150 -379 3.392
129 VRHNIKA 126 45.373.498 30,4 35 366 -401 3.950
130 CELJE 124 334.547.387 18,4 6 1.065 -751 5.436
131 NOVA GORICA 124 197.725.578 29,9 -43 811 147 6.251
132 KOMEN 123 5.104.398 18,8 -7 28 8 4.383
RAVNE NA
133 KOROSKEM 123 43.897.321 52,1 -8 157 -394 4.075
134 CRENSOVCI 123 1.544.215 21,7 2 23 78 2.601
135 KANAL 123 15.600.006 18,5 -13 38 -172 8.510
136 LOSKI POTOK 122 1.151.622 27,1 -8 11 0 3.666
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Indeks Skupna prodaja | Delez skupnega Nove Stevilo Nova Dodana
vrednost na
Rang Lokalna skupnost skupn_e podjetij ob¢ine | izvoza v skupni | gospodarske | gospodarskih delovna zaposlenega
prodaje 2002 prodaji 2002 druzbe druzb mesta (v tisodih
2002/1999 (v tisoc¢ih SIT) (v %) 1999/2000 2002 2002/1999 SIm)
137 LITUA 121 17.296.315 29,6 -35 192 -134 3.612
138 RUSE 121 22.042.815 49,5 1 78 146 4.324
139 VITANJE 121 839.819 60,7 1 15 -33 3.089
140 LENDAVA - LENDVA 120 32.970.794 41,2 0 131 -238 3.622
141 LUKOVICA 120 3.538.054 6,5 -1 53 123 3.242
142 KUZMA 119 332.176 0,1 -2 5 0 2.497
143 VIDEM 118 1.040.845 0,2 1 18 -24 3.435
144 DOBRNA 117 1.290.525 0,1 0 11 -60 3.799
145 PIRAN - PIRANO 117 68.310.567 25,8 -3 460 -110 5.677
146 ZUZEMBERK 117 2.888.636 48,5 -3 26 40 4.793
147 PODCETRTEK 116 4.438.722 6,7 -5 23 -11 5.458
148 TRBOVLIE 116 57.470.303 16,5 -26 223 138 4.943
149 MURSKA SOBOTA 116 119.591.902 19,9 -2 357 -1.417 3.351
150 KAMNIK 115 63.882.895 22,9 52 528 -398 4.228
151 GORNJI GRAD 115 1.174.774 52,0 -2 22 -33 3.607
152 RADENCI 115 15.597.631 30,1 -4 49 -5 7.056
153 MIRNA PEC 114 665.870 75 -2 12 64 2.760
154 POLZELA 113 10.890.694 36,5 8 56 -36 3.158
155 RIBNICA 112 18.411.715 45,4 -12 153 34 3.722
156 KOBARID 112 4.369.285 37,4 -3 56 -18 3.672
157 BENEDIKT 112 147.247 0,0 -2 5 -5 3.466
158 KOMENDA 111 6.292.141 17,6 -25 94 -273 4.284
159 VERZE] 111 661.649 1,4 2 16 9 3.619
160 GORENJAVAS- 110 4.728.275 18,2 -8 53 -86 5.541
POLJANE

161 TISINA 109 860.453 11,7 -2 17 -10 3.828
162 SODRAZICA 108 3.816.458 36,7 1 29 -110 4.826
163 SENCUR 105 10.606.496 53 -19 134 -77 6.027
164 PREVALJE 105 7.909.785 26,5 -12 76 -195 3.603
165 ZAVRC 104 2.980.435 56,5 -1 6 10 9.613
166 BRASLOVCE 104 4.491.979 10,3 10 50 31 4.461
167 KOSTEL 102 321.072 10,1 -1 10 9 1.789
168 PESNICA 102 7.740.025 20,3 -26 78 -16 4.765
169 MOZIRJE 101 10.439.062 52 -14 58 -320 3.781
170 BREZICE 100 42.551.221 18,5 -47 364 -470 4.307
171 STARSE 99 823.780 17,0 -3 21 -9 3.528
172 ZIROVNICA 99 2.418.937 8,8 -10 56 15 4.036
173 DRAVOGRAD 99 17.465.871 29,8 -6 89 -149 3.823
174 PREBOLD 96 6.713.495 34,5 -2 47 -308 2.547
175 SMARJE PRI JELSAH 96 13.814.798 9,4 6 82 -72 4.897
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i . Dodana
Indeks Skupna prodaja | Delez skupnega Nove Stevilo Nova
. . . vrednost na
skupne podjetij ob¢ine | izvoza v skupni | gospodarske | gospodarskih delovna
Rang Lokalna skupnost i = zaposlenega
prodaje 2002 prodaji 2002 druzbe druzb mesta (v tisodih
v tisocil
2002/1999 (v tisoc¢ih SIT) (v %) 1999/2000 2002 2002/1999 SIm)
176 VODICE 95 3.948.766 13,2 8 70 23 5.657
177 SKOCJAN 93 3.423.648 24,0 3 11 -6 5411
178 RAZKRIZJE 89 146.804 10,5 -1 4 2 11.085
179 PODVELKA-RIBNICA 89 824.670 1,8 -5 9 -11 3.480
180 SOSTANJ 82 31.025.411 1.2 0 49 355 9.998
181 DOBREPOLJE 81 4.635.029 16,4 -12 39 8 3.542
182 OPLOTNICA 79 529.148 36,7 5 13 -30 1.512
183 SALOVCI 78 23.869 0,0 0 1 0 0
184 KOBILJE 69 175.336 0,0 0 1 -18 3.135
185 DIVACA 61 1.319.356 6,6 2 37 -152 2.916
MIKLAVZ NA
57 7.181.244 4,7 -6 112 -501 4.222
186 DRAVSKEM POLJU
RIBNICA NA
56 184.489 2,6 -2 5 -2 1.974
187 POHORJU
188 DORNAVA 55 219.252 13,9 -7 7 -5 2.449
189 SMARTNO OB PAKI 28 1.068.720 4,4 1 23 -92 5.034
190 GRAD 27 101.343 0,0 1 5 -36 1.739
191 ROGATEC 14 506.431 16,2 0 21 -334 2.716
192 HODOS 6 10.633 88,2 -1 1 -33 12.463
193 SMARTNO PRI LITHI - 4.121.080 43,3 - 35 - 5.237
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Karta 5: Povprec¢ne bruto place po lokalnih skupnostih gorenjske statisti¢ne regije, januar 2005
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Struktura in poslovanje gospodarskih druzb

Stevilo gorenjskih gospodarskih druzb se je od leta 1992 do leta 1998 skoraj podvojilo, v
zadnjih letih (z izjemo leta 2002) je opazen upad Stevila druzb, predvsem majhnih. Sestava
gospodarstva glede na velikost gospodarskih druzb je podobna evropski. Tako je v letu 2002
na Gorenjskem poslovalo 3.494 druzb, kar pomeni 9,2% vseh druzb v Sloveniji. Od tega je
kar 96% vseh druzb majhnih in le 2% velikih. Kljub prevladujoéemu $tevilu majhnih podjetij,
55,3% wvseh zaposlenih ljudi zaposlujejo velika podjetja, ki ustvarijo 63% vseh Ccistih
prihodkov od prodaje in 66,5 % Cistega dobicka. Najve¢ gospodarskih druzb se nahaja v
mestni ob&ini Kranj (1.213 gospodarskih druZb), ob&ini Skofja Loka (427) in obé&ini
Radovljica (363), najmanj v ob¢inah Jezersko (13) in Preddvor (47) (www.gzs.si).

Preglednica 11: Zaposleni, prihodki in ¢isti dobicek po velikosti podjetij, leto 2002 (Obmoé¢na gospodarska

zbornica Gorenjske)

) L 5 L 3 Cisti prihodki | Delez &istih | Delez
Velikost Stevilo Delez Stevilo Delez i . Cisti dobicek
. . . . . od prodaje prihodkov od . Cistega
druzbe druzb druzb zaposlenih | zaposlenih . . (v mio SIT)
(v mio SIT) prodaje dobicka
MAJHNA % 3.345 95,7% 12.886 26,7% 229.685 24,6% 10.509 24,6%
SREDNJA Z' 86 2,5% 8.668 18% 115.821 12,4% 3.819 8,9%
VELIKA % 63 1,8% 26.711 55,3% 588.776 63,0% 28.402 66,5%
SKUPAJ 3.494 100% 48.265 100,0% 934.282 100,0% 42.730 100,0%

Po Stevilu gospodarskih druzb prevladuje Ze od leta 1992 trgovinska dejavnost in je v letu
2002 zajemala kar 1.108 druzb na Gorenjskem. Ce pomembnost vrednotimo glede na

ustvarjen prihodek in Stevilo zaposlenih, je slika nekoliko drugac¢na. Prevladuje predelovalna

%6 7a majhno druzbo velja tista, ki izpolnjuje dva od naslednjih meril (Zakona o spremembah in dopolnitvah
Zakona o gospodarskih druzbah (Ur.l. RS, §t.45/01, 39/02, 50/02)): povpreéno $tevilo zaposlenih v zadnjem
poslovnem letu ne presega 50, Cisti prihodki od prodaje v zadnjem poslovnem letu so manjsi od 1.000.000.000
tolarjev, vrednost aktive ob koncu poslovnega leta ne presega 500.000.000 tolarjev.

2" 7a srednjo druzbo velja tista, ki je ni mogo&e uvrstiti med majhne in izpolnjuje dve od naslednjih meril
(Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o gospodarskih druzbah (Ur.l. RS, §t.45/01, 39/02, 50/02)):
povprecno Stevilo zaposlenih v zadnjem poslovnem letu ne presega 250, Cisti prihodki od prodaje v zadnjem
poslovnem letu so manjSi od 4.000.000.000 tolarjev, vrednost aktive ob koncu poslovnega leta ne presega
2.000.000.000 tolarjev.

%8 7a veliko se $teje druzba, ki presega najmanj dve merili (Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o
gospodarskih druzbah (Ur.l. RS, §t.45/01, 39/02, 50/02)), ki jih morajo izpolnjevati srednje velike druZzbe; v
vsakem primeru se za velike druzbe Stejejo povezane druzbe, ki so dolZzne izdelati konsolidirano letno poroéilo.
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dejavnost®, ki je v letu 2002 ustvarila 478.129 milijonov SIT prihodkov od &iste prodaje ter
zaposlovala 28.263 ljudi. Gospodarska struktura po delezih prihodkov po dejavnostih se tako
v zadnjih letih skoraj ni spreminjala. Na prvem mestu z dobrimi 50% je predelovalna
dejavnost, sledi trgovina s 30%. Zanimivi so Se delezi prihodkov, realizirani z
nepremicninsko dejavnostjo in poslovnimi storitvami, ki v zadnjih letih pridobivajo na

pomenu med storitvami (www.gzs.si).

Preglednica 12: Dejavnosti glede na Stevilo druzb, prihodke in Stevilo zaposlenih, leto 2002 (Obmo¢na

gospodarska zbornica Gorenjske)

L. Cisti prihodki
i L Stevilo .
Dejavnost Stevilo druzb Rang . Rang od prodaje Rang
zaposlenih .
(v mio SIT)

TRGOVINA, POPRAVILA 1.108 1 8.580 2 294.796 2
PREDELOVALNE DEJAVNOSTI 739 2 28.263 1 478.129 1
POSLOVANIJE Z
NEPREMICNINAMI, POSLOVNE 686 3 2.516 4 38.820 3
STORITVE
GRADBENISTVO 267 4 2.961 3 33.829 4
PROMET, SKLADISCENJE, ZVEZE 210 5 1.867 5 33.723 5
GOSTINSTVO 204 6 1.549 6 12.668 7
OSTALO 280 2.529 42.317
SKUPAJ 3.494 48.265 934.282

29 Proizvodnja izdelkov iz gume in plasticnih mas; kovin in kovinskih izdelkov; merilnih, kontrolnih,
navigacijskih instrumentov; tekstilij; elektri¢nih strojev in naprav; usnja, obutve in usnjenih izdelkov, razen
oblacil; obdelava in predelava lesa, proizvodnja izdelkov iz lesa.
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Slika 3: Primerjava deleZev po posameznih kategorijah (v %0), leto 2002

(Obmoc¢na gospodarska zbornica Gorenjske)
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Slika 4: Pomembnost dejavnosti po Stevilu druzb, leto 2002

(Obmo¢na gospodarska zbornica Gorenjske)
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Slika 5: Pomembnost dejavnosti glede na Stevilo zaposlenih, leto 2002

(Obmoc¢na gospodarska zbornica Gorenjske)
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Slika 6: Pomembnost dejavnosti glede na prihodke, leto 2002

(Obmoc¢na gospodarska zbornica Gorenjske)

Poleg pravnih gospodarskih druzb je bilo leta 2002 na Gorenjskem tudi 5.136 podjetnikov od

tega 5.133 malih in trije srednje veliki, ki so zaposlovali 5.509 delavcev (dobrih 11%

zaposlenih v druzbah) in ustvarili za 82.771 milijonov SIT prihodkov od prodaje (8,8%

prihodkov druzb) ter 25.970 milijonov SIT dodane vrednosti (www.gzs.si).
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Med dejavnostmi je po Stevilu podjetnikov, po ustvarjeni dodani vrednosti in po ustvarjenem
¢istem dobicku vodilna predelovalna dejavnost (24% vseh podjetnikov), ki ustvari dobrih

30% cistega dobicka, sledijo gradbenistvo in trgovina (www.gzs.si).

Preglednica 13: Stevilo samostojnih podjetnikov, zaposleni in prihodki, leto 2002 (Obmoéna gospodarska

zbornica Gorenjske)

Prihodki od .
) o L o 20 ) Cisti dobicek
Velikost podjetnika | Stevilo podjetnikov | Zaposleni prodaje .
) (v mio SIT)

(v mio SIT)
MALI 5.133 5.339 78.869 7.312
SREDNJI 3 170 3.902 186
VELIKI 0 0 0 0
SKUPAJ 5.136 5.509 82.771 7.498

Po delezu prihodkov na tujih trgih je bila Gorenjska regija med uspeSnejSimi, takoj za
Jugovzhodno Slovenijo, Korosko, Notranjsko-krasko in Savinjsko regijo in je skupaj z
Gorisko regijo v letu 2002 dosegla 33,7% delez vseh prihodkov na tujih trgih. Oba, tako uvoz
kot i1zvoz sta se v zadnjih letih povecevala. V letu 2002 je izvoz gorenjskih podjetij znaSal
1.327 milijonov EUR (12,1% delez v slovenskem izvozu) in uvoz 1.022 milijonov EUR
(8,8% delez v slovenskem uvozu). Prihodke na tujem trgu je v letu 2002 na Gorenjskem
ustvarilo skupno 773 druzb. Najve¢ prihodkov je ustvarilo 277 druzb v predelovalni

dejavnosti, ki so ustvarile 88,8% celotne izvozne realizacije na Gorenjskem (www.gzs.si).

Preglednica 14: Blagovna menjava Gorenjske s tujino za leto 2002 (v mio EUR) (Obmo¢na gospodarska

zbornica Gorenjske)

Leto 2001 2002 Indeks
Izvoz 1.274 1.327 104,2
Uvoz 991 1.022 103,1

%0 Med zaposlenimi niso véteti nosilci dejavnosti.
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Preglednica 15: NajpomembnejSe drZave, s katerimi posluje Gorenjska, leto 2002 (Obmo¢na gospodarska

zbornica Gorenjske)

NajpomembnejSe izvozne drzave

Najpomembnejse uvozne drzave

. = NEMCIJA

NEMCIJA

= |TALUA
ITALIUJA

. = AVSTRIA

HRVASKA .

= CESKA REPUBLIKA
AVSTRIJA

=  KITAJSKA
RUSKA FEDERACIJA

=  FRANCUA
FRANCIJA

BOSNA IN HERCEGOVINA

AMERIKE
VELIKA BRITANUA .
=  HRVASKA
JUGOSLAVIA
= POLJSKA

UKRAIJINA

= ZDRUZENE DRZAVE

= VELIKA BRITANIJA

Preglednica 16: NajpomembnejSe izvozne in uvozne skupine blaga v letu 2002 (Obmo¢na gospodarska

zbornica Gorenjske)

Izvozne skupine blaga

Uvozne skupine blaga

N oo g M~ w P

9.

pnevmaticne gume (plasci)

elektri¢ni aparati za Zi¢no telefonijo

izd., plos¢., valjani, nerjavece jeklo

merilniki porabe, proizvodnje, plinov

deli in pribor za motor. vozila

elektromehanski gosp. aparati

obutev s podplati iz gume, plastificiranje mas,
usnja

stavbno pohistvo, drugi les. proizvodi za gradnjo

bombazne tkanine, nad 85% bombaza

10. mineral. volne, ekspandir. mineralnih materialov

PN

© © N o o

odpadki in ostanki Zeleza ali jekla

pnevmaticne gume (plasci)

elektri¢ni aparati za zi¢no telefonijo

palice, Zica, iz Zel., neleg. jekla, kovane, toplo
valjane

Zice, palice, toplo valj., v kolob., 0z Zeleza
sinteti¢ni kavcuk in faktis

deli obutve

ferozlitine

strojeno ushje goveda, kopitarjev, strojene, brez

dlake, neobdelane

10. naravni kavcuk in podobne naravne gume

Brezposelnost

Registrirana stopnja brezposelnosti®® v gorenjski regiji ne presega drzavnega povpredja.

Konec decembra 2001 je bilo v regiji registrirano 7.638 brezposelnih oseb, leto kasneje 7.041

in konec decembra 2003, 7.078 brezposelnih oseb. Po zadnjih podatkih Zavoda za

31 .. . . . . vy e . .. .
Registrirano brezposelni so osebe brez zaposlitve, ki zaposlitev i$¢ejo in so prijavljeni na zavodu.
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zaposlovanje je bilo decembra 2004 na Gorenjskem 6.606 brezposelnih oseb. Najvisja stopnja
registrirane brezposelnosti je v ob¢ini Jesenice (10,86%), mestni ob¢ini Kranj (9,74%), ob¢ini
Trzi¢ (9,46%) in obcini Jezersko (8,71%). NajniZjo stopnjo brezposelnosti imata obgini Ziri

(2,54%,) in Gorenja vas-Poljane (2,99%) (www.ess.gov.si).

Preglednica 17: Gibanje registrirane brezposelnosti, december 2001 - december 2004 (Zavod Republike

Slovenije za zaposlovanje)

Stevilo registriranih brezposelnih oseb Indeks rasti
Lokalna skupnost
31.12.2001 31.12.2002 31.12.2003 31.1.2004 20042003
Bled 337 305 321 330 102,8
Bohinj 142 121 146 122 83,6
Cerklje na Gorenjskem 158 159 134 147 109,7
Gorenja vas-Poljane 100 103 80 85 106,3
Jesenice 1.546 1.422 1.365 1.037 76,0
Jezersko 21 23 24 23 95,8
Kranj 2.165 2.043 2.250 2.254 100,2
Kranjska Gora 213 215 198 171 86,4
Naklo 152 158 131 139 106,1
Preddvor 81 84 81 82 101,2
Radovljica 766 619 570 530 93,0
Senéur 247 193 190 189 99,5
Skofja Loka 489 470 589 592 100,5
Trzi¢ 816 802 681 628 92,2
Zelezniki 139 111 113 96 85,0
Ziri 100 77 67 53 79,1
Zirovnica 166 136 138 128 92,8
GORENJSKA 7.638 7.041 7.078 6.606 93,3
SLOVENIJA 104.316 99.609 95.993 90.728 94,5
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Preglednica 18: Delovno aktivno prebivalstvo po gorenjskih lokalnih skupnostih, december 2004 (SURS)

Zaposlene osebe Samozaposlene osebe
Delovno osebe, ki
Lokalna skupnost aktivno v podietjih, pri samostojni opravljajo
prebivalstvo skupaj druzbah in | samozaposlenih | skupaj | podjetniki poklicno kmetje
organizacijah osebah posamezniki dejavnost

Bled 3.788 3.329 2.945 384 459 344 23 92
Bohinj 1.347 1.127 992 135 220 129 6 85
Cerklje na Gorenjskem 2.160 1.863 1.557 306 297 140 4 153
Gorenja vas-Poljane 1.149 826 670 156 323 123 6 194
Jesenice 7.322 6.975 6.591 384 347 303 37 7
Jezersko 148 132 123 9 16 9 - 7
Kranj 24.835 23.556 22.175 1.381 1.279 905 162 212
Kranjska Gora 1.328 1.185 1.021 164 143 114 9 20
Naklo 2.239 2.063 1.831 232 176 110 11 55
Preddvor 617 511 441 70 106 63 7 36
Radovljica 6.253 5.622 5.050 572 631 457 67 107
Sencur 1.314 1.033 685 348 281 167 7 107
Skofja Loka 8.510 7.831 7.190 641 679 446 61 172
Trzi¢ 3.556 3.134 2.758 376 422 320 24 78
Zelezniki 2.351 2.113 1.996 117 238 121 14 103
Ziri 2.024 1.874 1.735 139 150 86 9 55
Zirovnica 451 358 293 65 93 78 9 6
GORENJSKA 69.392 63.532 58.053 5.479 5.860 3.915 456 1.489
SLOVENIJA 785.010 703.830 638.812 65.018 81.180 43.238 6.666 31.276
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Slika 7: Stopnja registrirane brezposelnosti, december 2000 — december 2004 (SURS)
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Karta 6: Stopnja registrirane brezposelnosti po lokalnih skupnostih
gorenjske statisticne regije, december 2004
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1.3.4 Drugi podatki

Eden od pomembnih kazalcev razvitosti oziroma zaostalosti regije so obmocja s posebnimi
razvojnimi problemi. Predpostavljam lahko, da bodo obmocja s posebnimi razvojnimi
problemi manj privlacna za kupce nepremicnin in bodo tako zemljis¢a na teh obmocjih

dosegala nizje cene.

Leta 1999 je bil sprejet Zakon o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja (Ur.l. RS, st.
60/99), ki je uvedel kazalce za doloc¢itev obmocij s posebnimi razvojnimi problemi.
Podzakonski akt (Uredba o vrednosti meril za doloCitev obmocij s posebnimi razvojnimi
problemi in dolocitvi ob¢in, ki izpolnjujejo ta merila (Ur.l. RS, St. 59/00) - v nadaljevanju
Uredba) je vrednosti meril in obCine, ki izpolnjujejo ta merila, Se natan¢neje dolo¢il. Obmocja
so bila dolocena na osnovi takrat razpolozljivih podatkov za obdobje od leta 2000 do 2006, ob
tem da Uredba tudi doloca, da je potrebno enkrat letno preverjati izpolnjevanje posameznih
meril in po potrebi predlagati ustrezne spremembe Uredbe. V okviru obmod¢ij s posebnimi
razvojnimi problemi tako lo¢imo tri tipe (UMAR):

e ekonomsko $ibka obmogja®;

e 0bmogja s strukturnimi problemi in visoko brezposelnostjo™;

e razvojno omejevana obmejna obmocja in obmocja z omejenimi dej avniki®*,

V gorenjski regiji je obmocij s posebnimi razvojnimi problemi malo in se uvrs¢ajo v tip
ekonomsko Sibkega obmoc¢ja in obmocja s strukturnimi problemi. Obsegajo le 1,5% celotne

povrSine in 1,8% celotnega prebivalstva Slovenije, oziroma 14,4% povrsine in 17,9%

%2 Ekonomsko $ibka obmogja so obmodja lokalnih skupnosti, ki so v letu 1997 dosegle najve¢ 80% bruto osnove
za dohodnino na prebivalca glede na drzavno povprecje, ali gre za lokalne skupnosti, kjer se je Stevilo
prebivalstva v obdobju od 1991 do 1999 zmanj3alo, tako da znaSa indeks rasti prebivalstva manj kot 96.

3 Obmogja s strukturnimi problemi in visoko brezposelnostjo so obmo&ja lokalnih skupnosti, kjer je stopnja
registrirane brezposelnosti v prvem polletju 1999 za ve¢ kot 20% presegla drzavno povpre¢je. Kot obmocja s
strukturnimi so dolo¢ena obmoc¢ja lokalnih skupnosti, kjer je delez delovno aktivnega prebivalstva v kmetijstvu
od skupnega prebivalstva za ve¢ kot 20% presegal drzavno povprecje.

% Razvojno omejena obmejna obmodja so obmodja lokalnih skupnosti ob meji z Avstrijo, Italijo, MadZarsko in
Hrvasko, ¢e lezi ve¢ kot polovica povrSine lokalne skupnosti v desetkilometrskem obmejnem pasu in ¢e je
Stevilo prebivalstva v lokalni skupnosti v obdobju od 1991 do 1999 upadlo, tako da znaSa indeks rasti
prebivalstva manj kot 96. Razvojno omejevana obmocja lokalnih skupnosti so tudi obmocja lokalnih skupnosti,
ki so opredeljena kot obmocja z omejenimi dejavniki, ¢e je najmanj polovica povrsine lokalne skupnosti v tako
opredeljenem obmodju ob hkratnem upadanju §tevila prebivalstva v ob¢&ini v obdobju od 1991 do 1999, tako da
znaSa indeks rasti prebivalstva pod 96.
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prebivalstva regije. Status obmoc¢ja s posebnimi razvojnimi problemi imajo tri ob¢ine:
Gorenja vas-Poljane (ekonomsko §ibko obmocje in obmocje s strukturnimi problemi), Cerklje
na Gorenjskem (obmocje s strukturnimi problemi), Jesenice (obmocje s strukturnimi

problemi) (UMAR).
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Karta 7: Lokalne skupnosti s posebnimi razvojnimi problemi v gorenjski statisti¢ni regiji
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1.3.5 Preglednica znacilnosti obravnavanega obmocja

V prejs$njih poglavjih sem predstavil nekaj znacilnosti obravnavanega obmocja, ki bi lahko

vplivale na trg nepremicnin. V preglednici sem poskusil zdruziti nekatere od teh znacilnosti,

in sicer:

gostoto poselitve v lokalnih skupnostih obravnavanega obmocja;

gibanje prebivalstva v lokalnih skupnostih obravnavanega obmocja (prirast oziroma
upad prebivalcev);

Stevilo novih delovnih mest v lokalnih skupnostih, obdobje 1999-2002;

povprecne mesecne bruto place po lokalnih skupnostih;

bruto osnova za dohodnino na prebivalca po lokalnih skupnostih v regiji, 2001

stopnja brezposelnosti po lokalnih skupnostih;

lokalne skupnosti s posebnimi razvojnimi problemi v gorenjski regiji.

Dolo¢il sem tri razrede (izjemoma dva) vrednosti, ki kvantitativno opisujejo navedene

znacilnosti:

1. razred (o0znaka »+«): vrednosti, ki po predpostavkah vodijo v vi§je cene zemljisc;
2. razred (oznaka »0«): srednje vrednosti;

3. razred (oznaka »-«): vrednosti, ki po predpostavkah vodijo v niZje cene zemljis¢.

Kriteriji za razvrstitev vrednosti predpostavljenih znacilnosti:

A. Gostota poselitve v lokalnih skupnostih gorenjske regije, december 2003

1. razred (+): nadpovpreéna gostota poselitve (nad 150 prebivalcev/km?);

3. razred (-): podpovpreéna gostota poselitve (pod 150 prebivalcev/km?).

B. Gibanje prebivalstva v lokalnih skupnostih gorenjske regije v letu 2003

1. razred (+): prirast Stevila prebivalcev za vec kot 30;
2. razred (0): prirast Stevila prebivalcev med 0 in 30;

3. razred (-): upad Stevila prebivalcev.

C. Stevilo novih delovnih mest v lokalnih skupnostih gorenjske regije, 1999-2002

1. razred (+): stevilo delovnih mest se je povecalo;

2. razred (0): Stevilo delovnih mest je ostalo enako;
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3. razred (-): Stevilo delovnih mest se je zmanjSalo.
D. Povprecne mesecne bruto place po lokalnih skupnostih gorenjske regije, januar
2005
1. razred (+): nadpovprecne bruto place;
2. razred (0): povprecne bruto place med 250.000 SIT in 270.000 SIT;
3. razred (-): place pod 250.000 SIT.
E. Bruto osnova za dohodnino na prebivalca po lokalnih skupnostih v regiji, 2001
1. razred (+): bruto osnova za dohodnino na prebivalca nad 1.850.000 SIT;
2. razred (0): bruto osnova za dohodnino na prebivalca med 1.750.000 SIT in 1.850.000
SIT;
3. razred (-): bruto osnova za dohodnino na prebivalca pod 1.700.000 SIT.
F. Stopnja brezposelnosti po lokalnih skupnostih gorenjske regije, april 2004
1. razred (+): podpovprecna stopnja brezposelnosti (pod 8%);
3. razred (-): nadpovprecna stopnja brezposelnosti (nad 8%).
G. Lokalne skupnosti s posebnimi razvojnimi problemi v gorenjski regiji
1. razred (+): lokalna skupnost nima statusa obmocja s posebnimi razvojnimi problemi;

3. razred (-): lokalna skupnost ima status obmocja s posebnimi razvojnimi problemi.

Glede na dobljene rezultate lahko pricakujem, da so cene zemljiSC najvisje v ob¢ini Bled,
mestni obCini Kranj, obCini Kranjska Gora, ob¢ini Naklo, ob¢ini Radovljica, ob¢ini Senéur,
ob&ini Skofja Loka in obéini Zirovnica. NajniZje v ob&inah Gorenja vas-Poljane, Jesenice,

Trzi¢ in Zelezniki.
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Preglednica 19: Sintezna preglednica znadilnosti obravnavanega obmodja

Znacilnosti obravnavanega obmocja SeStevek
Lokalna skupnost

A B C D E F G + 0 -
Bled - - + 0 + + + 4 1 2
Bohinj - - + - - + + 3 0 4
Cerklje na Gorenjskem | - 0 + + - + - 3 1 3
Gorenja vas-Poljane - 0 + - - + - 2 1 4
Jesenice + - + 0 - - - 2 1 4
Jezersko - 0 + + 0 - + 3 2 2
Kranj + - - + + - + 4 0 3
Kranjska Gora - - + - + + + 4 0 3
Naklo + + - 0 + + + 5 1 1
Preddvor - 0 + - 0 + + 3 2 2
Radovljica + 0 - - + + + 4 1 2
Sencur + + - 0 + + + 5 1 1
Skofja Loka + |+ | - -+ [+ O+ 5 0|2
Trzi¢ - - - - - - + 1 0 6
Zelezniki - - - - o | + | + 2 1|4
Ziri -+ - - N R 3 0 | 4
Zirovnica Sl o+ -+ + 1 + 4 1|2

1.4 Predpostavke in omejitve

Pri izdelavi diplomske naloge sem uposteval dolocene predpostavke in omejitve.

Prva omejitev, s katero sem se srecal pri analizi cen zemljis¢, je razlika med oglasevano in
dejansko ceno nepremicnine. Ker podatkov o dejansko dosezeni prodajni ceni, ki jih zbira
Davcna uprava RS, zaradi varstva osebnih podatkov o kupcu in prodajalcu, ni bilo mogoce
dobiti, sem pri analizi uporabil oglaSevane cene. Predpostavil sem, da cene zemljisc,
navedene v oglasih, kaZzejo na raven cen v obravnavanem obmoc¢ju. Zanimalo me je predvsem
relativno razmerje med cenami zemljiS¢ po lokalnih skupnostih, ki se ohrani kljub omenjeni
omejitvi. Razliko med oglasevano in dejansko ceno nepremi¢nin sem poskusal dolociti po

pogovorih z nepremic¢ninskimi posredniki.



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 53
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

Druga omejitev je »nepopolnost« oglasov. Ceprav je v &asu zbiranja podatkov Ze veljal Zakon
o nepremicninskem posredovanju (ZNPosr, Ur.l. RS, §t. 42/03), so bili oglasi nekaterih
nepremicninskih druzb nepopolni, tu mislim predvsem na ceno, povrsino in to¢no lokacijo
nepremicnine. V vzorcu, ki sem ga uporabil pri analizi cen sem uposteval le »popolne« oglase

(lokacija, cena, velikost, vrsta in prodajalec nepremicning).

cev v

podatkov (cen) v nekaterih lokalnih skupnostih. Zazeleno je, da naj bi bilo v vsaki lokalni
skupnosti vsaj deset enot za minimalno stabilnost ocene cene zemljis¢a, vendar imajo

nekatere bistveno manj oziroma ni¢ podatkov.

1.4.1 Razlika med oglasevano in dejansko ceno

O razlikah med oglaSevano in dejansko (sklenjeno) ceno nepremicnin se veliko Spekulira. Po
nekaterih ocenah naj bi to bil tudi eden od vzrokov, zakaj so cene videti razmeroma visoke. V
casu izdelave diplomske naloge podrobnih empiri¢nih $tudij, ki bi obravnavale to tematiko
nisem zasledil, po opravljenih pogovorih z nepremi¢ninskimi posrednik se je izkazalo, da so
dejanske cene v povprecju nizje za 10% - 20% od oglasevanih. Seveda je to povprecje
varljivo, ker se tocno taka razlika lahko pojavi le pri redkih nepremi¢ninah. Pri vecini poslov
takih razlik verjetno sploh ni, zato pa je pri nekaterih nepremi¢ninah toliko vecja. Najvecje
razlike so obi¢ajno pri nepremic¢ninah, ki jih prodajajo sami lastniki, brez posredovanja
nepremicninskih druzb. Te cene so obi¢ajno nerealno visoko postavljene, saj so oblikovane na

podlagi lastne presoje prodajalca, zato se nepremi¢nine dolgo in tezko prodajo.

Pri nepremicninah, ki so »vrofe« prodajalci obi¢ajno ne popuséajo veliko. Sem sodijo
zemljis¢a v centrih mest (Kranj, Skofja Loka, Radovljica) in na atraktivnih lokacijah (Bled,
Bohinj, Kranjska Gora). Ce je povprasevanje dovolj veliko, ni nobene potrebe in nobenega
obicaja, da bi prodajalec karkoli nizal, niti nima potrebe, da bi izhodis¢no ceno iz takti¢nih
razlogov umetno visali in z znizanjem dal nekakSno zadoscenje kupcu. Glede cen zemljiS¢ v
centrih je Se posebej tezko govoriti o povprecni ceni, saj je cena znacilno odvisna od lokacije.

Pomembne so tudi ostale podrobnosti, na primer ali je zemljis¢e obkrozeno z visokimi
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stavbami, kakSen je dostop, je mozno imeti poslovno dejavnost ali je soseska strogo

stanovanjska, kako je z dovoljenji, s sosedi.

1.5

Cas obravnave

Podatki o cenah zemljiS¢, ki sem jih uporabil pri analizi so bili zbrani v ¢asu od 1. 5. 2004 do

31. 7. 2005.

1.6

Viri,

Viri podatkov

iz katerih sem pridobival podatke za namen izdelave diplomske naloge so:

»0bicajni« ¢asopisi (Gorenjski glas, Dnevnik, Delo);

»Specializirani« ¢asopisi za oglasevanje (Salomonov oglasnik);

Spletne strani nepremi¢ninskih druzb: (www.abax.si, Wwww.ida-nepremicnine.si,
www.agencia.si,  www.agencija-primo.si,  www.agentkranj.si,  www.alpdom.si,
www.exedra-nepremicnine.com, WWW.svet-nepremicnine.si, WWW.Sz-atrij.si,
www.darmal.si,  www.simm-ds.si,  www.frast.si,  www.fesst.si,  www.lares.si,
www.gekkoprojekt.si,  www.inf-ing.si,  www.itd-plus.si,  www.novogradnje.com,
Www.nepremicnine-smuk.com, www.nepremicnine-up.si, www.makler-bled.si,
www.tridanepremicnine-ij.si, www.interdom.si, http://stanovanja.tig.si, www.k3-kern.si,
www.property.si, www.loka-sp.si, www.mike-co.si, www.pandas.si;

spletne strani z malimi oglasi (www.izberi.si);

nepremic¢ninski portali (Www.nepremicnine.net, www.nepremicnine.si21.com, ).
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20%

38%

1%

O Obicajni asopisi B Specializirani Easopisi

O Spletne strani nepremicninskih agencij O Nepremicninski portali

Slika 8: Struktura zbranih podatkov glede na vire

Najvecji delez imajo podatki pridobljeni iz interneta, najvec iz spletnih strani nepremic¢ninskih

druzb, in sicer 41% vseh pridobljenih podatkov.

1.7 Metoda dela

Diplomska naloga je sestavljena iz Stirih delov. V prvem delu sem opredelil osnovne pojme
na podro¢ju poslovanja z nepremi¢ninami, podal nekatere znacilnosti obravnavanega
obmocja, predstavil predpostavke in omejitve, s katerimi sem se srecal pri izdelavi naloge ter

predstavil vire podatkov. Obravnavano obmocje sem tudi grafi¢no prikazal.

V drugem delu naloge sem podal izhodisca za analizo cen zemljis¢.

Tretji del naloge je prakti¢ni del in je razdeljen na Stiri faze:

I. faza: Zbiranje podatkov
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V obdobju od 1. 5. 2004 do 31. 7. 2005 sem iz razli¢nih tiskanih in elektronskih medijev

.....

.....

datum objave oglasa;

mesto objave oglasa;

lokalna skupnost, v kateri se nahaja zemljisce;

lokacija (naselje), v katerem se nahaja zemljisce;

vrsta zemljis¢a (Z-zazidljivo, KZ-nezazidljivo (kmetijsko zemljisce);

povrsina parcele;

pricakovana ceno prodajalca (v SIT ali v EUR, SIT za kvadratni meter ali EUR za
kvadratni meter;

prodajalec nepremicnine (nepremicninska druzba ali zasebna ponudba).

Il. faza: Urejanje podatkov

V tej fazi sem:

izlo¢il dvojnike oglasov iz datoteke;

dopolnil podatke (cena v SIT, Ce je bila podana v EUR in obratno, cene kvadratnega
metra v SIT oziroma v EUR);

razvrstil zemljis¢a po lokalnih skupnostih;

razvrstil zazidljiva zemljisca glede na dokumentacijo v tri skupine (GD-zemljis¢a z
veljavnim gradbenim dovoljenjem, NG-zemljis¢a z objektom za nadomestno
gradnjo, zemljis¢a brez dokumentacije);

razvrstil zemljis¢a glede na rabo (S-stanovanjska, P-poslovna, V-vikend, SP-

stanovanjsko poslovna).

I11. faza: Analiza podatkov

V tretji fazi sem izdelal osnovno statistiéno analizo trga zemljis¢ v gorenjskih lokalnih

skupnostih. Dobljene rezultate sem grafi¢no prikazal.

Pri izdelavi statisticne analize sem uporabil naslednje statisticne koli¢ine (Blejec, 1976;

Tominc, 2000):
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Statisti¢na koli¢ina

Simbol

Matemati¢ni zapis

Opredelitev

Aritmeti¢na sredina

(povprecje)

Vsoto vrednosti vseh enot populacije

(vzorca) delimo z obsegom populacije.

Minimum

Min

Najmanj$a vrednost v populaciji

(vzorcu).

Rang

Kvantilni rang

R=P*N+0,5

Rang nam pove, na katerem mestu v

statisticni mnozici je statisti¢na enota.

Kvantilni rang v relativnem Stevilu
pove, na katerem delu celotnega

ranzirnega razmika lezi dolo¢ena enota.

Prvi kvartil

Q1

Ql=Yp g5 =
=y, +(¥, -y, IN*0,25+0,25—R,)

Cetrtina enot populacije (vzorca) ima
manjse, tri Cetrtine enot pa vecje

vrednosti kot je prvi kvartil.

Mediana (drugi kvartil)

Ql=Me=yp 5=
=Yo +(yo - Y1)(N *05+0,5— Ro)

Polovica enot populacije (vzorca) ima
manj$e, druga polovica pa vecje

vrednosti kot je mediana.

Tretji kvartil

Q3

Ql=Yo s =
=y, + (Y, — ¥, N*0,75+0,75-R,)

Tri Cetrtina enot populacije (vzorca)
ima manjse, Cetrtina enot pa vecje

vrednosti kot je tretji kvartil.

Maksimum

Max

Najvecja vrednost v populaciji

(vzorcu).

Varianca

Varianca je povpreéje kvadratov

odklona od aritmeti¢ne sredine.

Standardna deviacija

SD

Kvadratni koren od variance.

Koeficient variabilnosti

KV

Iz aritmeti¢ne sredine in standardnega
odklona izpeljana relativna mera

variabilnosti.

Indeksi

I1zraZajo posredno odstotno spremembo
med vrednostmi ¢lenov statisticne
vrste, Ki jih primerjamo z enim od
¢lenov, ki ga izberemo za osnovo ali

bazo (yo).
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Slika 9: lIzsek iz datoteke z zbranimi podatki
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IV. faza: Predstavitev in interpretacija podatkov
V tej fazi sem s preglednicami in graficnimi prikazi predstavil dobljene rezultate analize

cen zemljis¢ na obravnavanem obmocju.

Dobljene rezultate sem med seboj primerjal s primerjavo razli¢nih indeksov.

cev v

uporabil:
e primerjalno metodo:
e tehniko prekrivanja;

e regresijsko analizo.

V Cetrtem delu naloge so predstavljene zaklju¢ne ugotovitve analize.
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2 NEKATERA IZHODISCA ZA ANALIZO CEN ZEMLJISC

2.1 Faktorji, ki vplivajo na vrednost in ceno zemljis¢

Kadar povpraSate prodajalca nepremi¢nin v ZDA, kaj je pri vrednosti nepremicnine
najpomembneje, vam bo zelo verjetno odgovoril, da so to tri stvari, in sicer: lokacija, lokacija
in seveda lokacija. To zveni morda nekoliko poenostavljeno, vendar se izkaze, da gre v resnici
za tri stvari, ki se lahko nekoliko podrobneje opredelijo takole:
e makro-lokacija pove, v katerem mestu ali kraju je nepremicnina;
e mikro-lokacija pove nekaj o neposredni okolici, kjer se nepremi¢nina nahaja kot na
primer infrastruktura in njena urbanisti¢na ureditev in nenazadnje, kdo Zivi v neposredni
okolici oziroma kdo bo sosed,;

¢ lega, orientacija in velikost parcele, oziroma stanovanja.

Nesporno je, da so zgoraj opisani kriteriji bistveni pri oblikovanju cene nepremi¢nine, vendar
so zelo tezko doloc€ljivi in jih lahko utemeljeno dolo¢imo Sele po natan¢nih analizah in
raziskavah trga, s ¢imer se pri nas sistematicno nih¢e ne ukvarja, zato se cene nepremicnin

dolocajo zelo intuitivno in predvsem brez Clenitve cene (www.peg-online.net).

Na vrednost in ceno zemljis¢ vplivajo Stevilni faktorji. V splosnem jih razdelimo v naslednje

skupine (Subic Kovac, 2000):

splosne;

naravne,

ustvarjene;

normativne oziroma regulativne.

Med splosne faktorje, ki lahko vplivajo na vrednost stavbnega zemljis¢a uvrs¢amo:
e (as cenitve;

e povrsino in obliko zemljisca;
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e merila izrabe zemljiS¢a (faktor izrabe, faktor zazidanosti in Stevilo etaz);
e razvojno stopnjo zemljisca;
e pravice, bremena in obveznosti po posebnih javnopravnih predpisih (na primer:

obveznost porusenja stavbe po gradbenih predpisih) in podobno.

V skupino naravnih faktorjev spadajo:
e geoloske in geomehanske znacilnosti tal;
e nagib in konfiguracija terena;
e naravni pogoji dostopa, klimatske razmere, kot so predvsem: prisojnost, padavine,
vetrovnica in podobno;

e kakovost zraka in podobno.

Med faktorje ustvarjenih danosti uvr§¢amo:

o opremljanje s komunalnimi napravami in objekti;

e priklju¢evanje na prometni sistem;

e onesnazenost zemljis¢a in podobno;

e atraktivnost lokacije;

¢ relativno lego zemljisca, to je: lega zemljis¢a glede na sosednja zemljiSca, oddaljenost
od centra oziroma subcentra urbanega naselja, oddaljenost delovnega oziroma
poslovnega mesta, oddaljenost otroSkega varstva, Sole in podobno, oddaljenost
avtoceste, javnega potniSkega prometa, oddaljenost kulturnih in zabavnih centrov in
podobno, ter Cas prevoza,

e stopnjo izpostavljenosti hrupu, ropotu in podobnemu;

e stopnjo kakovosti zraka in intenzivnost njegovih tokov, in podobno.

Normativno oziroma regulativno skupino faktorjev tvorijo:
e namenska opredelitev stavbnih zemljis¢;
e urbanisti¢ni dokumenti, izdani na podlagi zakonov, in
e drugi zakoni in podzakonski akti, ki regulirajo rabo zemljis¢a, predpisujejo davek na

zemljiSce in podobno.
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Nasteti faktorji so le nekateri iz mnozice vseh faktorjev, ki lahko vplivajo na vrednost in ceno
doloCenega stavbnega zemljis¢a. Pa tudi sicer se ti faktorji v Casu in prostoru spreminjajo.
Vzemimo kot primer naravne faktorje. Nekateri naravni faktorji z razvojem tehnike in
znanosti izgubljajo na svojem pomenu, medtem ko drugi pridobivajo. Naravni pogoji dostopa,
naravna moznost oskrbe z vodo, konfiguracija terena in podobno se vse bolj urejajo z velikimi
tehni¢nimi sistemi prometa, vodooskrbe, terenskega planiranja in izravnavanja, medtem ko
kakovost in nosilnost tal zaradi potresne varnosti, kakovost zraka zaradi ekoloSkega
ravnoteZja in podobno pridobivajo na svojem pomenu. Pri ocenjevanju trzne vrednosti
stavbnega zemljis¢a ni pomembno le, kateri faktorji v posameznem primeru dejansko vplivajo
na vrednost stavbnega zemljis¢a, temve¢ tudi kolik§no je pove€anje ali zmanjSanje vrednosti
stavbnega zemlji§¢a zaradi njihovega uéinkovanja. Ce so bili vplivi u¢inkovanja faktorja na
vrednost stavbnega zemljiS€a v preteklosti predpisani za daljSe Casovno obdobje, se pri
ocenjevanju trzne vrednosti ti vplivi ocenjujejo posebej pri vsakokratni cenitvi (Subic Kovac,
1996).

Eno izmed temeljnih vprasanj pri ocenjevanju trzne vrednosti stavbnih zemljis¢ v Sloveniji je,
ali dolocen faktor v obravnavanem primeru vpliva na vrednost stavbnega zemljisca ali ne.
Zato so v nadaljevanju na primeru nekaterih izmed nastetih faktorjev prikazani njihovi mozni
vplivi na vrednost stavbnega zemljis¢a in rezultati nekaterih raziskav o oceni teh vplivov v

doloc¢enem ¢asu in prostoru v Nemciji in v Sloveniji (Subic Kovac, 1996).

2.1.1 Velikost in oblika zemljisc¢a

Vpliv velikosti zemljiS¢a na vrednost stavbnega zemljis¢a ne moremo opredeliti enotno. Vpliv
velikosti stavbnega zemljiS¢a na njegovo vrednost je odvisen od vrste stavbnega zemljisca in
krajevnih okolisC¢in. V sploSnem velja, da je velikost stavbnega zemljis¢a za dano rabo tem
manjsa, ¢im vi§ja je cena na enoto tega zemljisS¢a. Kupec manjSega zemljis¢a se odpove
predvsem vecjim prostim povrSinam. Pri dani rabi zemljis¢a (ali pri dani predvideni rabi
zemljisca) je vrednost zemljiS¢a manjsa, Ce je to zemljis¢e premajhno ali preveliko. Omenjena

znacilnost velja Se posebej za zemljisca z enodruzinskimi prosto stojec¢imi hiSami na obmocjih

.....
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coev v

enodruzinske prosto stojeCe hiSe. ManjSa velikost zemljiS€a v tem primeru ne predstavlja

pomanjkljivosti in zato ne vpliva na znizanje vrednosti zemljiS¢ (Subic Kovac, 1997).

Za zemljisca, ki se uporabljajo za gospodarsko dejavnost: poslovno, obrtno ali industrijsko, je
treba oceniti ali, velikost zemljisS¢a zadoS€a za potreben dostop, parkiris¢a, skladisa in
podobno. V nasprotnem primeru je treba upoStevati vpliv premajhne velikosti zemljis¢a na
zmanjSanje vrednosti. Poseben primer so stavbna zemlji§¢a v strnjeno pozidanih obmocjih, ki
se uporabljajo za poslovne dejavnosti. Ko namerava lastnik stavbnega zemljis¢a razsiriti svojo
dejavnost, se vrednost dela sosednjega stavbnega zemlji§¢a nenadoma povisa (Subic Kovac,

1997).

Pazljivo je treba obravnavati tudi stavbna zemljiSca, ki imajo relativno velike povrSine.
Vprasanje je, ali lahko celotno povrsino takega zemljis¢a ocenimo z enako vrednostjo ali ne.
Izjemo predstavljajo predvsem stavbna zemljis¢a na ekskluzivnih lokacijah, kjer se cena
kvadratnega metra zemljiS¢ z ve¢anjem povrSine zemljis€a lahko celo viSa. Na ceno stavbnih

zemljiS¢ v takih predelih vpliva namre¢ kopica neekonomskih faktorjev (Subic Kovac, 1996).

V povezavi z velikostjo zemljis¢a se obravnava tudi globina in oblika stavbnega zemljisc¢a in
njen vpliv na vrednost. Neprimerna oblika zemljis¢a lahko vpliva na uporabnost zemljisc¢a za

dano rabo, s tem pa na vrednost stavbnega zemljisca (Subic Kovac, 1997).

2.1.2 Razvojna stopnja zemljisca

Uporabnost stavbnega zemljisS¢a je odvisna tudi od njegove razvojne stopnje. Na Stevilo
razvojnih stopenj vpliva zakonodaja s podro¢ja planiranja in gradnje.

V Nemciji je razvoj zemljis€a od kmetijskega do stavbnega opredeljen z najvecjim Stevilom
stopenj. Cena stavbnih zemljiS¢ se nezvezno povecuje z vsako stopnjo. Razvojne stopnje si
sledijo v temle vrstnem redu (Subic Kovac, 1997):

1. kmetijsko zemljis¢e, namenjeno kmetijstvu;
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zemljisCe, za katerega so samo znane namere nacrtovanja gradnje;
zemljisCe, za katerega je izdelan nacrt namenske rabe povrsin;
zemljisCe, za katerega je sprejet zazidalni nacrt;

zemljiScCe, ki je pripravljeno za urejanje;

zemljisce, ki se ureja po zazidalnem nacrtu in

N oo g o~ DN

zemljiscCe, ki je urejeno in je zanj placan prispevek za urejanje.

Tem stopnjam sledi tudi ocenjevanje zemljiS€a. Zemljis¢a v razvoju od druge do cetrte
stopnje predstavljajo stavbno zemljis¢e v nastajanju (Bauerwartungsland). To je stavbno
zemljiSce, ki bo zaradi svojih znacilnosti in lege v dolo¢enem ¢asu namenjeno za gradnjo.
ZemljisCe Cetrte in pete stopnje je surovo stavbno zemljiS¢e (Rohbauland), ki je po veljavnem
zazidalnem nacrtu namenjeno za doloCeno vrsto gradnje in zanj Se ni placan prispevek za
ureditev zemljis¢a ali zemljiSca, ki po svoji legi, obliki in velikosti Se ni ustrezno za doloceno
vrsto gradnje. ZemljisCe Seste stopnje je stavbno zemljisCe, za katerega je treba placati
prispevek za ureditev zemljis¢a (erschliessungsbeitragspflichiges Bauland). S sedmo stopnjo
postane stavbno zemljise povsem pripravljeno za graditev (baureifes Land). Stavbna
zemljiS¢a pripravljena za gradnjo so torej zemljiS¢a, ki so po predpisih uporabna za doloc¢eno

vrsto gradnje (Subic Kovac, 1996).

V nemski cenilski praksi se je uveljavilo pri ocenjevanju vrednosti stavbnega zemljiSc¢a vec
razlicnih ocen deleZzev vrednosti ocenjevanega stavbnega zemljis€a glede na vrednost
urejenega zemljisca. Sommer navaja naslednje deleze (Subic Kovadc, 1997):
e vrednost stavbnega zemljis€a v nastajanju znaSa 25 do 35% vrednosti urejenega
stavbnega zemljisca in
e vrednost surovega stavbnega zemljis¢a znasa 60 do 70% vrednosti urejenega stavbnega

zemljisca.

Po Rossu, Brachmannu in Holznerju so razponi teh delezev SirSi (Subic Kovac, 1997):
e vrednost stavbnega zemljiS€a v nastajanju znaSa 25 do 50% vrednosti urejenega

stavbnega zemljisca in
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e vrednost surovega stavbnega zemljiS¢a znasSa 50 do 75% vrednosti urejenega stavbnega

zemljisca.

Pri doloCanju S$tevila in vrste razvojnih stopenj nezazidanih stavbnih zemljis¢ v Sloveniji
izhajamo 1z dejstva, da je pridobitev gradbenega dovoljenja vezana na placilo doloCenih
stroskov. Pridobitev gradbenega dovoljenja na obmocjih, ki se urejujejo na podlagi
prostorskih ureditvenih pogojev, je vezana s placilom (Subic Kovac, 1997):

¢ odskodnine za spremembo namembnosti kmetijskega zemljis¢a po Zakonu o kmetijskih

e sorazmerni del stroSkov za pripravo in sorazmerni del stroskov za opremljanje

stavbnega zemljis¢a po Zakonu o graditvi objektov (Ur.l. RS, st. 110/02).

Razmere na trgu stavbnih zemljiS¢ v Sloveniji kazejo, da obstajajo znacilne razlike v cenah
zemlji$¢ na naslednjih razvojnih stopnjah (Subic Kovac, 1997):
e nezazidano stavbno zemljis¢e brez dovoljen;j;

e nezazidano stavbno zemljis€e z veljavnim gradbenim dovoljenjem.

Cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ z veljavnim gradbenim dovoljenjem so visje od cen

nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez dovoljenj (Subic Kovac, 1997).

2.1.3 Opremljenost s komunalnimi napravami in objekti

Dodatna vlaganja v komunalno opremljanje stavbnega zemljis¢a vplivajo na kakovost
stavbnega zemljisca predvsem v smeri njegove vecje uporabnosti. Stavbno zemljisce se zaradi
tega sorazmerno hitro spreminja iz »terre-matiere« v »terre-capital«, zaradi ¢esar se povecuje
tudi njegova vrednost. Bivs$i lastnik pri prodaji takih zemljiS¢ ne vklju¢i v ceno le
neamortizirani del vlaganj in obresti, ampak anticipira tudi ekstra dobicek, ki izvira iz boljSe
kapitalne opremljenosti dela na tem zemljis¢u. Zato lahko pri¢akujemo, da bo cena zemljis¢

znacilno odvisna od stopnje komunalne opremljenosti (Subic Kovac, 1997).
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Glede na rezultate opravljenih raziskav v Celju, Kopru, Mariboru in Novi Gorici, lahko v
zvezi s predvidenim vplivom komunalne opremljenosti na izhodis¢no vrednost stavbnih
zemljiS¢ sklepamo, da je vpliv same stopnje komunalne opremljenosti na ceno stavbnih
zemljiS¢ empiri€no zelo tezko dokazati. Komunalna opremljenost dejansko nastopa v
kombinaciji z drugimi faktorji, kot so na primer: oddaljenost stavbnega zemljisc¢a od sredisca

mesta ali na¢in urbanisti¢ne obdelave (Subic Kovac, 1997).

Komunalni opremljenosti zemljis€a v zvezi z ocenjevanjem vrednosti stavbnega zemljisca v
Nemciji ne posvecajo tako velike pozornosti kot pri nas. Komunalno opremljenost stavbnega
zemljiS¢a se v nemski cenilski praksi povezuje s prispevkom za urejanje stavbnega zemljisca.
Ta se pri ocenjevanju njegove vrednosti lahko uposteva tudi kot pri¢akovani prispevek na
ocenjevanem zemljiséu. Ce ga tako ni mogode oceniti, potem se v praksi uporabljajo pavialne

ocene viSine tega prispevka (Subic Kovac, 1996).

2.1.4 Oddaljenost centra oziroma subcentra urbanega naselja

Z oddaljenostjo od srediS¢a naselja zemljisS€a praviloma izgubljajo privlacnost in s tem
vrednost. Pri stanovanjih gre izguba atraktivnosti na raCun vecanja potrebnega Casa za
delovne in nakupovalne voZznje, pri ostalih dejavnostih, zlasti trgovinah pa na racun
pomanjkanja komplementarnih dejavnosti v okolici (banka, posta, itd.). Tudi sicer je ta
zakonitost seveda vedno SibkejSa. ZmanjSujejo jo posamezni subcentri, spreminjajo se tudi
osebne preference in moznosti prebivalstva glede naselitve, pri ¢emer igra odlocCilno vlogo

razvoj motorizacije (Subic Kovac, 1997).

Pri¢akuje se, da bo padanje cen zemljiS¢ od srediS¢a naselja proti periferiji dosti bolj znacilno
za posamezne poslovne dejavnosti, izjemo predstavljajo nakupovalni centri, kot za
stanovanja. Pri slednjih lahko v dolo¢enih primerih pricakujemo tako imenovano »U« krivuljo
spreminjanja cen glede na oddaljenost od sredis¢a, kar se lahko pojasni z vplivom dolo¢enega

subcentra na cene stavbnega zemljisca (Subic Kovac, 1997).
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Oddaljenost od sredi$¢a naselja v Sloveniji lahko v dolo€enih primerih vpliva na izhodi$¢ne
vrednosti stavbnih zemljis¢. Predpostavlja se, da se izhodis¢ne vrednosti stavbnih zemlji$¢ na
drugem obmoc¢ju z oddaljenostjo od sredis¢a naselja znizujejo. Ekskluzivne lokacije se

obravnavajo posebej (Subic Kovac, 1997).

2.1.5 Raba zemljisca

Cena zemljisca je neposredno odvisna od zemljiSke rente, ta pa pri nespremenjeni obrestni
meri od ekstra dohodka (neto donosa). Pri ostalih nespremenjenih pogojih je slednji odvisen
predvsem od dejavnosti, se pravi, od namena za katerega se bo zemljis¢e uporabljalo. Tako se
lahko predpostavlja, da bo pri ostalih nespremenjenih pogojih zemljisce, ki se kupuje za
potrebe gostinstva, verjetno drazje od zemljis¢a za potrebe obrtne dejavnosti ali stanovanja.

Vse seveda pod pogojem, da na trgu ne nastopa monopolni polozaj (Subic Kovac, 1997).

.....

bo zemljis¢e dajalo za doloceno vrsto dejavnosti v prihodnosti, in te donose anticipira ze v

ceni zemljiS¢a (Subic Kovac, 1997).

Po nemSkem pravilniku o gradbeni rabi zemljis¢ (BauNVO) se v planu rabe zemljis¢
(Flachennutzungsplan) dolocijo te vrste rabe zemljis¢, ki so pomembne tudi za ocenjevanje
trzne vrednosti stavbnih zemljis¢ Subic Kovac, 1997):
1. povrsine za stanovanjsko gradnjo (Wohnbauflachen-W):
e obmoc¢ja v manjsih naseljih (Kleinsiedlungsgebiete-WS);
e izklju¢no stanovanjska obmocja (reine Wohngebiete-WR);
e pretezno stanovanjska obmocja (allgemeine Wohngebiete-WA);
e posebna stanovanjska obmocja s predpisanim nacinom rabe (besondere
Wohngebiete-WB).
2. povrsine za meSano gradnjo (gemischte Bauflachen-M):
e vaska obmocja (Dorfgebiete-MD));
e mesana obmocja (Mischgebiete-Ml);

e obmocja v srediS¢u naselja (Kerngebiete-MK).
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3. proizvodne povrsine (gewerbliche Bauflachen-G):
e proizvodna obmocja (Gewerbegebiete-GE);
e industrijska obmocja (Industriegebiete-Gl).
4. povrsine za posebne namene (Sonderbauflachen-S): obmocja vikendov, pocitniskih his

in prostorov za taborjenje.

Pri ocenjevanju izhodiS¢nih vrednosti stavbnih zemljiS¢ moramo biti pozorni, ¢e se na primer
vecina stanovanjskih prostorov na dolo¢enem obmocju v nekem krajSem obdobju spremeni v
poslovne prostore, to vpliva na izbor tipicnega stavbnega zemljis¢a. Ker se spremeni tipicno
stavbno zemljisCe, se lahko spremeni tudi izhodiS¢na vrednost tega zemljis¢a. Kratkoro¢no
spreminjanje rabe dolocenih stavbnih zemljis¢ lahko vpliva na spremembo izbora tipi¢nega
stavbnega zemljisCa in na samo velikost izhodis¢ne vrednosti stavbnega zemljisca (Subic Kovac,

1997).

2.1.6 Faktor izrabe zemljis¢a

Skupna znacilnost do sedaj obravnavanih faktorjev, ki vplivajo na ceno stavbnega zemljisca,
je, da zanje lahko vsaj predpostavimo dolocen vpliv na izhodis¢no vrednost stavbnega
zemljis¢a v Sloveniji. Ker je obstojeCa izraba stavbnih zemljiS¢ v Sloveniji le rezultat
planerskega procesa, faktorja izrabe zemljiSC ne smemo upostevati pri ocenjevanju izhodiScne
vrednosti stavbnih zemljiS¢. V ekonomski teoriji se pojem intenzivnosti izrabe zemljis¢
nanasa na koli¢ino kapitala, dela in managementa, ki v procesu produkcije odpade na enoto
povrsine zemljiS¢a. Nivo intenzivnosti izrabe zemljiSca je pogojen z vrsto rabe zemljis¢a. Pri
dani vrsti rabe zemljis¢a je nivo intenzivnosti izrabe zemljiS¢a pogojen tudi s faktorji kot so:
dejanska raba zemljis¢a, znacilnosti zemljis¢a, spremembe v ponudbi in povpraSevanju,
razmerje produkcijskih faktorjev in preference podjetnika. Omejenost produkcijskih faktorjev
pomembno vpliva na intenzivnost izrabe zemljiSc¢a. Pri omejeni koli¢ini zemlji$¢, namenjenih
specifi¢ni rabi, podjetnik intenzivira izrabo zemlji$¢a. Pri omejenosti ostalih produkcijskih

faktorjev iSCe ob danih omejitvah tisto kombinacijo produkcijskih faktorjev, ki prinasa

ey
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.....

pripravljen placati na doloceni lokaciji, se ravna po pricakovanem donosu iz te lokacije. V
splosSnem lahko podjetnik izravna visoko ceno stavbnega zemljis¢a s ¢im visjim donosom od
zemljisca. Visji donos lahko doseze z veCanjem bruto etaznih povrsin in z vi$jo najemnino na
kvadratni meter bruto etazne povrsine. Najemnine podjetnik ne more povisevati toliko Casa,
dokler je na trgu na razpolago Se dovolj tovrstnih nepremicnin na enakovrednih lokacijah, ki
imajo tolikSno najemnino. Visji donos lahko doseze predvsem z vecanjem bruto etaZnih
povrsin, s ¢imer pri dani povrSini zemljis¢a povecuje intenzivnost izrabe stavbnega zemljisca.
Torej, visoko ceno stavbnega zemljis¢a bo podjetnik nadomestil z intenzivnejSo izrabo tega
zemljiSc¢a. Tudi samo nara$¢anje cen zemljiS¢ na trgu vzpodbuja podjetnika k intenzivni izrabi
razmerja veljajo, Ce lastnik stavbnega zemljis¢a ni hkrati tudi uporabnik tega zemljisca,
ampak je le podjetnik, ki bo dal ali daje stavbo na tem zemljii¢u v najem. Ce je lastnik
stavbnega zemljiS¢a hkrati njegov uporabnik, vplivajo na intenzivnost izrabe stavbnega
zemljis¢a tudi subjektivna okoli§¢ine oziroma osebne preference lastnika glede prostorskega

standarda (Subic Kovac, 1997).

Kot merilo intenzivnosti (racionalnosti) izrabe stavbnega zemljis¢a uporabljamo v praksi
faktor izrabe zemljis¢a, ki nam pove, koliko kvadratnih metrov bruto etazne povrSine odpade
na kvadratni meter povrSine stavbnega zemljis¢a. Odvisen je torej od spreminjanja specificnih
zemljiSca se pri doloCeni vrsti zazidave zmanjSuje z oddaljenostjo od srediS¢a mesta oziroma
naselja, kar je lahko tudi posledica padanja cen stavbnih zemljiS¢ od sredis¢a mesta oziroma
naselja proti obrobju. V predelih ekskluzivnih vil, kjer so cene stavbnih zemljiS¢ sicer
nadpovprecno visoke, je faktor zemljis¢a zelo nizek. Na viSino cene stavbnega zemljis¢a v
takem predelu vpliva poleg ekonomskih Se kopica neekonomskih faktorjev. Gre za
neelasti¢no prilagajanje spremembe faktorja izrabe zemlji$¢ ceni stavbnega zemljiséa (Subic
Kovac, 1997).

Faktor izrabe zemljis¢a se je v Sloveniji v preteklosti uporabljal predvsem pri nacrtovanju
sosesk kot merilo izrabe prostora na nivoju celotne soseske. Faktor izrabe zemljis¢a velja Se
danes za enega izmed kriterijev pri dolocitvi viSine enomesecnega nadomestila za uporabo

stavbnega zemljiS¢a. Pravilnik o enotni metodologiji za izraCun prometne vrednosti
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stanovanjskih his§, stanovanj in drugih nepremi¢nin (PEM) uporablja faktor izrabe zemljis¢a
kot enega izmed faktorjev pri izraCunu vrednosti stavbnega zemljis¢a. Uporablja se predvsem
takrat, ko nimamo na razpolago podatka o velikosti ocenjevanega stavbnega zemljisca.
Danasnji faktorji izrabe zemljiS¢ pri nas so le posledica trenutnih nacrtovalskih in
oblikovalskih kriterijev posameznega nacrtovalca, deloma pa so tudi posledica nekaterih
ukrepov zemljiSke politike v zvezi z opredeljevanjem nezazidanih stavbnih zemljis¢ (Subic

Kovac, 1997).

2.2 Moznost pridobivanja podatkov o nepremi¢ninah in njihovih cenah

V Sloveniji je na podro¢ju nepremicnin eden izmed glavnih problemov pomanjkanje
podatkov o nepremic¢ninskem trgu, ki jih potrebujemo za izvedbo analiz trga nepremicnin,
ucinkovitejSega izvajanja zemljiSke in stanovanjske politike, za potrebe posamicnega
ocenjevanja trzne vrednosti nepremicnin, mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in uvedbo
davka na nepremicnine, spremljanje dinamike trgovanja in gibanja cen nepremicnin, za
izratun ekonomskih, informacijskih in okoljskih kazalcev za potrebe mednarodne skupnosti

in tako dalje.

V obdobju od 1990 do 2000 so bili najpogostejsi viri za podatke o nepremic¢ninah in njihovih
cenah: zbirke listin zemljiske knjige, obrazci za odmero davka na promet z nepremic¢ninami,
ki jih je od leta 1999 zbirala DURS in nepremicninski oglasi, ki pa v veliki vecini niso
vsebovali vseh podatkov. Nepremi¢ninske druzbe, po takratni zakonodaji, podatkov o

nepremicninah in njihovih cenah niso bile dolzne zbirati in posredovati.

Leta 2000 je Vlada RS =zacela izvajati Projekt posodobitve evidentiranja nepremicnin,
katerega glavni namen je bil evidentiranje najpomembnejsih veCnamenskih podatkov o vseh
nepremi¢ninah in uvedba enotnega identifikatorja za vse nepremiCnine, ki bi omogocal

povezave obstojecih evidenc o nepremicninah.

Aprila 2003 je Drzavni zbor RS sprejel Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju — ZNPosr

(Ur.l. RS, st. 42/03), ki ureja posredovanje v prometu z nepremi¢ninami in med drugim uvaja
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dve javni evidenci o prometu z nepremicninami (skupno bazo podatkov o posredovanju v

prometu z nepremi¢ninami in evidenco prometa nepremicnin), ki ju vodi in vzdrzuje GURS.

2.2.1 Projekt posodobitve evidentiranja nepremic¢nin

Vodenje ustrezne nepremicninske politike zahteva urejene evidence nepremicnin, ki so ena od
podlag za delovanje trga z nepremi¢ninami in eden prvih pogojev za uspeSnejsi prehod v
trzno gospodarstvo. Enotno evidentiranje nepremic¢nin in kakovostni podatki o nepremi¢ninah
so podlaga za gospodarjenje s prostorom, vodenje zemljisSke politike, vrednotenje in
obdavcitev nepremicCnin, evidentiranje stvarnih pravic na nepremicninah, prostorsko

opredeljevanje podatkov, statisti¢na izkazovanja in za druge namene.

Projekt posodobitve evidentiranja nepremicnin (GURS) se je zacel leta 2000 in se zakljucil leta

2005.

Projekt posodobitve evidentiranja nepremic¢nin, financiran s posojilom Mednarodne banke za
obnovo in razvoj ter sredstvi programa PHARE, je koordiniral Programski svet za izvedbo
posodobitve evidentiranja nepremicnin, ki ga je imenovala Vlada Republike Slovenije in v
katerem so bili predstavniki Ministrstva za okolje, prostor in energijo, Ministrstva za
pravosodje, Ministrstva za finance, Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Centra
Vlade za informatiko, Servisa skupnih sluzb, Vrhovnega sodiS¢a Republike Slovenije,
Statisticnega urada Republike Slovenije, Geodetske uprave Republike Slovenije in Davcne

uprave Republike Slovenije.

Osnovni namen projekta je bil:

e vzpostavitev osnovnih podatkov o nepremic¢ninah in njihovem lastniStvu ter z
uvajanjem novih tehnologij in informatizacije evidenc omogociti enostavnejSo in
hitrejSo nadgradnjo teh podatkov za razliéne namene, predvsem varovanje stvarnih
pravic na nepremic¢ninah, obdavCenje nepremicnin, nadzor trga z nepremicninami,

podporo aktivnostim v kmetijstvu, gozdarstvu in ravnanju z naravnimi viri ter s
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premoZenjem, podporo prostorskemu nacrtovanju in stanovanjski politiki ter
statistiénim obdelavam, ekologiji, geodeziji in drugim;
e priblizati oziroma izenaliti slovensko zakonodajo na podro¢ju upravljanja z

nepremicninami z uveljavljeno zakonodajo drzav ¢lanic Evropske unije.

Vsebinsko je bil razdeljen na osem podprojektov in je bil na podro¢ju evidentiranja
nepremicnin predvsem operativno usmerjen, na podro¢ju vrednotenja nepremicnin ter

financiranja stanovanjske gradnje pa razvojno. Ti podprojekti so bili:

Zemljiski kataster in kataster stavb;

o Zemljiska knjiga;

¢ Razvoj sistema registracije stanovanj;

e Zajem in spremljanje rabe kmetijskih zeml;jisc;

e Razvoj sistemov obdavcenja in vrednotenja nepremicnin;

¢ Financiranje stanovanjske gradnje in reforma hipotekarnega banc¢nistva;
¢ Priprava zakonodaje na podro¢ju lastni$tva nepremicnin;

e Podpora koordinaciji projekta in strateSke Studije.

Rezultati, ki so bili doseZeni v €asu izvajanja projekta:
o digitalni katastrski nacrti v enotnem koordinatnem sistemu za celotno obmocje drzave;
e 7zajetje vseh stavb za obmocje drzave;
e odpravljeni zaostanki na zemljiski knjigi;
e pripravljeni postopki in delna registracija stanovanj;
e izboljSana zakonodaja na podro¢ju lastninskih in drugih stvarnih pravic ter
hipotekarnega bancnistva;

e sistem zajema in spremljanja rabe kmetijskih zemljisc.

Rezultati, dosezeni v projektu naj bi vodili k dolgoro¢nim ciljem, ki so:
e usklajevanje evidenc o nepremicninah;
¢ trzno vrednotenje in obdavcenje nepremicnin;
¢ ucinkovitejSe in bolj pregledno delovanje trga z nepremi¢ninami;

e ucinkovita podpora potrebam drzave, lokalnih skupnosti in posameznikom;
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zajem in spremljanje rabe kmetijskih in gozdnih zemljisc;

Izvajanje prostorskih, okoljskih, stanovanjskih, kmetijskih in davénih politik.

2.2.2 Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju

Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (Ur.l. RS, St. 42/03) je Drzavni zbor RS sprejel

konec aprila 2003, veljati pa je zacel 24. 5. 2003.

Razlogi za izdajo ZNPosr so bili:

veliko Stevilo nepremicninskih druzb oziroma posrednikov, ki so nudili zelo razlicne
kvalitetne nivoje uslug;

neizoblikovanost in nezadostnost dobrih poslovnih obicajev;

neizdelanost kontrolnih mehanizmov;

storitve niso bile standardizirane;

posebnosti, vezane na majhnost nepremic¢ninskega trga in velikega Stevila posrednikov;
slaba varnost investicij v nepremicnine;

slaba transparentnost ponudbe, povpraSevanja in izoblikovanih cen pri realizirani
prodaji in najemu;

nedodelanost prostorskih planov, neobstoj ustreznih centralnih evidenc o namenski rabi
nepreglednost dogajanja na nepremi¢ninskem trgu;

slabo pravno varstvo potrosnikov in tudi posrednikov na tem podrocju.

Nameni ZNPosr so:

podrobneje pravno urediti storitve nepremicninskega posredovanja tako, da bo
spoStovano nacelo pravne varnosti vseh v razmerju udelezenih strank;

varovanje javnega interesa na tem podroc¢ju, pri ¢emer sta prednostna cilja varovanje
pogodbeno Sibkejse stranke (naro¢nika);

povecati skrb za razvoj in ugled stroke;

dvig ravni kakovosti opravljanja storitev posrednikov v prometu z nepremic¢ninami;



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 74
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

e urediti pravico do opravljanja dejavnosti posredovanja v prometu z nepremi¢ninami s

strani oseb iz drzav Evropske unije.

Vsebina ZNPosr je razdeljena na Sest delov:

prvi del zakona doloca splosne dolocbe kot so:

opredelitev dejavnosti posredovanja v prometu z nepremic¢ninami;

definicija narocitelja in prevzemnika naroCila v posredovanju v prometu z
nepremicninami;

kaj so nepremic¢nine po tem zakonu in kaj je posredovanje v prometu z
nepremicninami;

da dejavnost posredovanja lahko opravljajo samo tisti, ki izpolnjujejo s tem zakonom
predpisane pogoje;

kako se zagotavlja varstvo narociteljev in tretjih oseb.

drugi del je razdeljen na tri poglavja: Pogoji za opravljanje dejavnosti, Posredovanje in

Pogoji za opravljanje dejavnosti oseb iz drzav ¢lanic Evropske unije, ki doloc¢ajo:

statusne oblike samostojnih podjetnikov, posameznikov in gospodarskih druzb in
katere pogoje morajo ti subjekti izpolnjevati za vpis v imenik posrednidkih podjetij ;
da mora posrednisko podjetje za vsako posredovanje v prometu z nepremi¢ninami
imenovati odgovornega posrednika;

obveznost zavarovanja posredniskih podjetij;

pravila posredovanja, to je obveznost postopanja posredniskih podjetij oziroma
odgovornih posrednikov, ko opravljajo narocilo za narocitelja;

pogoje za opravljanje dejavnosti oseb iz drzav ¢lanic Evropske unije.

tretji del zakona je najobseznejSi in je razdeljeni v pet poglavij: ZdruZevanje

posrednikov, Zdruzevanje posredniskih podjetij, Zdruzevanje uporabnikov, Odbor

izvedencev in Spremljanje stanja in porocila o stanju na podro¢ju nepremicnin. S ¢leni

iz tega dela zakona je urejeno:

obvezno zdruZevanje posameznikov (fizi¢nih oseb), ki za posredniska podjetja
opravljajo storitve, neposredno povezane s posredovanjem Vv prometu z
nepremicninami, v zbornico posrednikov;

p0goji za ustanovitev zbornice ter nacin pridobitve ¢lanstva;



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 75
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

- naloge zbornice in njeno financiranje;

- urejanje evidence iz posredniskih dnevnikov, ki jih morajo posrednisSka podjetja po
zakljucenih poslih poslati zbornici;

- dolocbe o krsitvah, disciplinskih komisijah in disciplinskem postopku;

- svobodno zdruzevanje posredniskih podjetij v ustrezno zbornico (po tem zakonu je
doloceno, da se za takSno zbornico Steje Informacijska borza nepremicnin);

- zdruzevanje uporabnikov storitev posredovanja v prometu z nepremicninami Z
namenom zagotavljanja vecje zas€ite naro€iteljev in tretjih oseb;

- naloge in pristojnosti odbora izvedencev;

- spremljanje stanja na podro¢ju nepremicnin, ki ga je potrebno v obliki porocila
(najmanj na Stiri leta) posredovati v obravnavo in sprejem Drzavnemu zboru
Republike Slovenije.

e (leni Cetrtega dela zakona dolocajo InSpekcijsko nadzorstvo.

e kazenske dolocbe so sestavni del petega dela zakona, ki dolocajo prekrSke pravnih in
fizicnih oseb ter prekrSke odgovornih oseb posredniskega podjetja, zbornice
posrednikov in drugih pravnih oseb, ¢e storijo katero izmed dejanj, ki je doloCeno kot
prekrSek. V clenih so doloc¢ene tudi konkretne denarne kazni, dolo¢ene v razponu od
najmanj do najvec, odvisno od stopnje storjenega prekrska.

e zadnji Sesti del zakona (Prehodne in koncne dolo¢be) je namenjen prevezavi
obstojeCega stanja na novi sistem opravljanja dejavnosti posredovanja v prometu z

nepremicninami ter ureja kdaj bo zakon zacel veljati.

Ministrstvo za okolje in prostor je na podlagi 27., 28. in 29. Clena tega zakona (ZNPosr)
izdalo Se Navodilo o vodenju in posredovanju podatkov nepremicninske druzbe o sklenjenih
poslih pri prometu z nepremi¢ninami (Ur.l. RS, §t. 93/04), ki ureja: podrobnejSo vsebino
evidence nepremicninske druzbe o posredovanju v prometu z nepremicninami, nacin
posredovanja podatkov iz evidence o sklenjenih poslih nepremi¢ninske druzbe v skupno bazo
podatkov o posredovanju v prometu z nepremicninami, ki se vodi pri ministrstvu, pristojnem
za prostor ter izdajanje in dostop do podatkov iz skupne baze podatkov o posredovanju v
prometu z nepremic¢ninami in evidence prometa nepremicnin in Pravilnik o rokih in nacinu

posredovanja podatkov Davéne uprave Republike Slovenije v evidenco prometa nepremi¢nin
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(Ur.l. RS, 8t. 93/04), ki ureja roke in na¢in posredovanja podatkov Davéne uprave Republike
Slovenije iz evidence o odmeri, obracunu, izterjavi in knjizenju davka na promet nepremicnin

ministrstvu, pristojnemu za prostor v evidenco prometa nepremicnin.

2.2.3 Najpogostejsi viri za podatke o ponudbi in cenah zemljis¢

Najpogostejsi viri za podatke o ponudbi in cenah zemljis¢ so:

e oglasi v tiskanih medijih;

internet;

podatki Davéne uprave RS;

podatki iz zbirke listin v zemljiski knjigi;

podatki iz javnih evidenc.

2.2.3.1 Oglasi v tiskanih medijih

Nepremic¢ninski oglasi v tiskanih medijih so najpogostejsi vir podatkov, ko zelimo kupiti
nepremicnino. Pojavljajo se tako v »obicajnih« casopisih (dnevniki, tedniki in druge
periodi¢ne izdaje), kjer predstavljajo le eno od rubrik kot tudi v »specializiranih« ¢asopisih,
kjer so njihova bistvena ali celo edina vsebina. V teh medijih oglaSujejo posamezniki in

nepremicninske druzbe.

Problem, s katerim sem se srecal pri zbiranju informacij iz oglasov v tiskanih medijih, je
njihova nepopolnost, saj pogosto ne vsebujejo bistvenih vsebin, kot so cena, povrSina ali
to¢na lokacija nepremicnine. ZNPosr sicer v 16. ¢lenu za nepremicninske druzbe doloca, da
morajo pri oglasevanju oziroma pri drugih javnih objavah v sredstvih javnega obvescanja
oziroma na spletnih stranch, v prostorih nepremiéninske druzbe ali na drugih mestih, kjer je
dovoljeno oglaSevanje, v zvezi z nepremicnino, ki je predmet posredovanja, zagotoviti objavo
cene, lokacije, leta izgradnje stavbe oziroma zadnje prenove in velikosti nepremicnine ter
firme in sedeza nepremicninske druzbe, vendar to veliko nepremic¢ninskih druzb v praksi ne

uresnicuje. V pogovorih s posredniki sem izvedel, da veliko nepremi¢ninskih druzb v oglasih
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poda le priblizno lokacijo nepremi¢nine, saj se je v preteklosti dogajalo, da je kupec, potem
ko je iz oglasa zvedel to¢no lokacijo nepremi¢nine, raje sam poiskal prodajalca in

nepremicnino kupili brez posredovanja nepremic¢ninske druzbe.

ZNPosr pa ne posega na podrocje oglasov, ki jih objavljajo posamezniki, tako da so ti oglasi v

vecini primerov nepopolni (ne vsebujejo cene nepremicnine in natancne lokacije).

2.2.3.2 Internet

Z vecjo dostopnostjo postaja internet vse pogostejsi vir podatkov o ponudbi in cenah
nepremicnin, ki jih lahko najdemo:

¢ na spletnih straneh z malimi oglasi, kjer je ena od rubrik namenjena nepremi¢ninam;

e na spletnih straneh nepremic¢ninskih druzb, kjer objavljajo svojo ponudbo;

e na nepremicninskih portalih.

Spletne strani z malimi oglasi
Prevladujejo predvsem zasebne ponudbe nepremicnin, ki pa so v ve€ini nepopolne. Manjkajo

bistveni podatki, kot so datum objave oglasa, lokacija, cena in povrSina nepremicnine.

Spletne strani nepremic¢ninskih druzb

Na teh straneh nepremic¢ninske druzbe poleg svoje predstavitve in drugih koristnih informacij,
ki se nanasajo na nepremicnine, objavljajo svojo ponudbo nepremicnin. Kakovost podatkov o
ponudbi in cenah nepremicnin, ki so objavljeni na spletnih straneh je odvisna od aZurnosti

nepremicninske druzbe.

Nepremicninski portali

Nepremic¢ninski portali so spletni prostori, katerih namen je nuditi informacijsko podporo
zasebnim uporabnikom in podjetjem na najSirSem podrocju nepremicnin, povezovati
nepremic¢ninske druzbe in njihovo celotno nepremi¢ninsko ponudbo, celovit pregled storitev
in izdelkov s podro¢ij povezanih z nepremi¢ninami (finanéne storitve, novogradnje, montazne

hiSe, pohistvo in oprema, gradnja, zavarovanja, obrtniSke storitve in podobno) in niso pod



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 78
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

skrbniStvom dolo¢ene nepremicninske druzbe. Najobseznejs$i in najbolj obiskani spletni
portali s podro¢ja nepremi¢nin v Sloveniji so www.slonep.net, www.nepremicnine.net in

http://nepremicnine.si21.com.

Slonep.net je spletna predstavitev za informacije (novice, publikacije, vodi¢i in koristni
nasveti, vprasanja in odgovori) in povezave do ponudnikov storitev s podro¢ja nepremicnin v

Sloveniji.

Portal Nepremicnine.net zdruzuje ponudbo malih oglasov slovenskih nepremic¢ninskih druzb
in posameznikov. Omogoca iskanje nepremi¢nin glede na: tip (hiSa, vikend, parcela, poslovni
prostor, garaza, po¢itniski objekt), vrsto ponudbe (prodaja, nakup, oddaja, najem, zamenjam),

lokacijo, viSino cene in povrSino nepremicnine.

Podoben portal kot nepremicnine.net je nepremicnine.si2l.com, ki poleg malih oglasov
ponuja Se najrazlicnejSe informacije v zvezi z nepremiCninami (zakonodaja, razpisi,

prireditve, nasveti).

2.2.3.3 Podatki v obrazcih na Davéni upravi RS

Najpopolnejse podatke o ravni in gibanju cen nepremicnin na trgu ima Davcna uprava RS, ki
razpolaga z bazo vseh nepremicninskih transakcij, pri katerih je bil placan davek od prometa z
nepremi¢ninami ali davek na dedisCine in darila. Podatki so vpisani v obrazcih za odmero

davka na promet z nepremic¢ninami (Ur.l. RS, §t. 26/99).

Podatki, ki so vpisani v obrazec ob prenosu lastninskih pravic v primeru zemljisca so:
e vrsta zemljis€a (stavbno zemljis¢e: komunalno opremljeno oziroma neopremljeno,
funkcionalno zemljis¢e; kmetijsko zemljisce);
o katastrska obcina in lokalna skupnost, kjer se nahaja zemljisce;
¢ vlozna Stevilka zemljisc¢a;

o Stevilka parcele za posamezno nepremi¢nino;
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e katastrska kultura, kar velja samo za kmetijska zemljis¢a (njiva, vrt, plantazni
sadovnjak, ekstenzivni sadovnjak, vinograd, hmeljisce, travnik, barjanski travnik,
pasnik, trsti¢je, gozdna plantaza, gozd, ostalo);

¢ vrsta bonitetnega razreda, kar velja samo z kmetijska zemljisca (1-8 razred);

e povriina parcele v m>;

e prodajna cena za zemljisCe, izrazena v SIT.

Ceprav so ti podatki o ravni cen nepremiénin najpopolnejsi, obstaja velika verjetnost, da so
nekatere pogodbene cene zaradi niZje odmere davka niZje od dejansko prodane cene, po kateri
se je prodala nepremicnina. Vendar je primerov odstopanja cen iz leta v leto manj, saj vecina
ljudi pri nakupu nepremicnine najame kredit, pri ¢emer je pomembno, da je v pogodbi

navedena realna cena nepremicnine, saj jim banke tako odobrijo ve¢ji kredit.

Na podlagi Zakona o nepremic¢ninskem posredovanju (Ur.l. RS, §t. 42/03) in Navodila o
vodenju in posedovanju podatkov nepremic¢ninskih druzb o sklenjenih poslih pri prometu z
nepremic¢ninami (Ur.l. RS, §t. 93/04) mora Dav¢na uprava RS za potrebe izvajanja zemljiske
in stanovanjske politike ter trznih analiz posredovati evidenco prometa nepremicnin

pristojnemu ministrstvu.

Uporaba podatkov Davéne uprave je zaradi varstva osebnih podatkov prodajalcev in kupcev
(Zakon o varstvu osebnih podatkov (ZVOP-1) (Ur.l. RS, §t. 86/04) omejena, zato teh

podatkov nisem vkljucil v analizo cen.

2.2.3.4 Podatki iz zbirke listin v zemljiski knjigi

Zemljiska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na
nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami. Sestavljena je iz glavne knjige
in zbirke listin. Glavna knjiga je namenjena vpisu podatkov o pravicah na nepremic¢ninah in
pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami, za katere zakon doloc¢a, da se vpisejo v zemljisko
knjigo. Zbirko listin tvorijo listine, na podlagi katerih je bil opravljen vpis v glavno knjigo. Za
razliko od glavne knjige ta del zemljiSke knjige ni javen. Vpogled v zbirko listin lahko izvaja



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 80
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

samo tisti, ki za to izkaZe pravni interes. Zemljisko knjigo vodi sodis¢e. V zemljisko knjigo se
nepremichnine vpisujejo s parcelno Stevilko, povrsino in splosno vrsto rabe kot so evidentirane

v katastru (zakon o zemljiski knjigi, Ur.l. RS, §t. 58/03).

Podatki iz zbirke listin v zemljiski knjigi predstavljajo spodnjo mejo moznih realiziranih cen

(Subic Kovac, 1997).

2.2.3.5 Podatki iz javnih evidenc

Javni evidenci sta:

e skupna baza o posredovanju v prometu z nepremiéninami35 in

e cvidenca prometa nepremiénin36.

Skupna baza o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami je baza kamor preko elektronskega
obrazca za neposreden vnos podatkov oziroma preko predpisanega izmenjevalnega formata®’

mesedno nepremi¢ninske druzbe posiljajo® podatke o sklenjenih poslih.

Prvi rok za posredovanje je bil 15. maj 2005 za vse pogodbe sklenjene v obdobju od 1.1.2005
do 15. 5. 2005. Za posredovanje podatkov v skupno bazo podatkov v posredovanju z
nepremic¢ninami je bilo 26. septembra 2005 registriranih 348 uporabnikov. V bazi je bilo 2963

podatkov o posredovanjih v prometu z nepremicninami.

Gre za podatke:
e 0 vrsti pravnega posla (prodaja - na prostokonkurenénem trgu, na javni drazbi, med
osebami vseh dednih redov; menjava, zakup, najem — prosto oblikovana najemnina,

neprofitna v neto znesku; stavbna pravica);

% 27. ¢len Zakona o nepremiéninskem posredovanju (Ur.l. RS, §t. 42/03).

% 28. ¢len Zakona o nepremiéninskem posredovanju (Ur.l. RS, §t. 42/03).

37 http://www.gu.gov.si/gu/System/system.asp?group_id=10&param=153&cmd=item

% Navodilo o vodenju in posredovanju podatkov nepremiéninske druzbe o sklenjenih poslih pri prometu z
nepremicninami (Ur.l. RS, §t. 93/04).
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Evide

o vrsti nepremicnine (zemljiS¢e ali zemljis¢e z objektom, stavba, del stavbe z oznako
namenske rabe, inzenirski objekt);

tehni¢ne podatke o nepremicnini (zemljis¢e — povrsina, dejanska raba, upravno pravni
status, trajno nasadi za kmetijska zemljis¢a / stavba — namembnost in Stevilo etaz,
zazidana povrSina, leto izgradnje, gradbena faza, investicijsko vzdrzevalna dela v
zadnjih 20-ih letih, komunalna opremljenost, parkiranje, material nosilne konstrukcije,
finalna obdelava tal, na¢in temeljenja, raster med nosilnimi elementi, svetla viSina / del
stavbe — namembnost, Stevilo etaz, Stevilka etaze, povrSina dela stavbe iz KS, neto
tlorisna povrsina dela stavbe, povrsina individualnih prostorov, individualni prostori,
vrsta stanovanjske enote, prisotnost sanitarij, investicijsko vzdrzevalna dela, komunalna
opremljenost, neposreden vhod iz ulice in prisotnost izloZbe za trgovske in druge stavbe
za storitveno dejavnost);

o identifikaciji nepremicnine (parcelna Stevilka, katastrska obcCina, identifikacijska
Stevilka stavbe oziroma dela stavbe);

pogodbeno ceno (prodajna cena oziroma najemnina, zakupnina; datum sklenitve

pogodbe; ¢as oglasevanja; zaporedna oznaka posla).

nca prometa nepremicnin je evidenca kamor za potrebe izvajanja zemljiske in

stanovanjske politike ter trznih analiz, DURS mese&no posreduje® podatke iz evidence o

odmeri, obrac¢unu in izterjavi davka na promet nepremicnin.

Podat

ki, ki jih posreduje DURS, morajo vsebovati naslednje informacija:

leto prejema napovedi;

lokacijo nepremic¢nine opredeljeno na katastrsko ob¢ino oziroma naselje;
vrsto nepremicnine;

povrsino nepremicnine;

leto izgradnje objekta;

pogodbeno ceno.

% Pravilnik o rokih in naGinu posredovanja podatkov DURS v evidenco prometa nepremi¢nin (Ur.l. RS, it.

93/04).



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 82
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

Skupna baza o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami in evidenca prometa nepremicnin
sta javni, vendar je vpogled v skupno bazo o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami

placljiva storitev, medtem ko je vpogled v evidenco prometa nepremi¢nin brezplacen.

Dostop do podatkov je moZen na ve¢ nacinov, kot:
e javni vpogled , ki je namenjen vsem osebam;
¢ vpogled v podatke, ki je namenjen registriranim uporabnikom;

e o0sebni vpogled v podatke*, ki je namenjen lastnikom nepremicnin.

Glede na primerjavo Stevila poslov v skupni bazi podatkov o posredovanju v prometu z
nepremi¢ninami in v evidenci prometa nepremicnin je razvidno, da le desetino prometa z

nepremicninami poteka preko posredovanja nepremicninskih druzb.

Vodi in vzdrzuje ju Geodetska uprava RS. Podatki iz evidenc so dostopni na portalu
http://prostor.gov.si. V prihodnje se pricakuje poenotenje vsebine in nacina vodenja obeh

evidenc oziroma zdruzitev.

%0 7a uporabnike brezplagen vpogled.
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3  ANALIZA CEN ZEMLJISC NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

V diplomski nalogi sem analiziral cene zemljis¢ v gorenjskih lokalnih skupnostih iz razli¢nih

virov in na podlagi razli¢nih razvojnih stopenj zemljisc.

Viri zbranih podatkov:
e oglasi v tiskanih medijih;
e internet (spletne strani nepremi¢ninskih druzb, nepremiéninski portali, spletne strani z

oglasi).

Razvojne stopnje zemljiS¢ uporabljenih pri analizi:
e zazidljiva zemljiSca z urejeno dokumentacijo (gradbeno dovoljenje);
e zazidljiva zemljiS¢a primerna za nadomestno gradnjo;
e zazidljiva zemljiS¢a brez urejene dokumentacije;

e kmetijska zemljiséa in gozd.

3.1 Analiza cen zemljiS¢ na podlagi zbranih podatkov

3.1.1 Predstavitev zbranih podatkov

V obravnavanem obdobju od 1. 5. 2004 do 31. 7. 2005 sem za potrebe analize cen zemljiS¢€ v
lokalnih skupnostih gorenjske regije zbral 306* oglasov. To $tevilo oglasov sem dobil po

izlo&itvi dvojnikov*.

Zbrane podatke sem razvrstil v Sest kategorij. V nadaljevanju navajam termine, ki se

uporabljajo v posamezni kategoriji v oglasih. To so:

* yelikost statisti¢nega vzorca (N).
*2 Kot dvojnike sem obravnaval oglase, pri katerih gre po primerjavi lokacije, povriine in cene zemljis¢a z isto
zemljisCe, ne glede na vir, ali oglasevalca.
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|. Nezazidana stavbna zemljiS¢a brez dokumentacije (Z) (v nadaljevanju zazidljiva
zemljisca); med katere sem uvrstil zemljis¢a opredeljena kot:
e zazidljiva zemljisca;
e gradbene parcele;
e stavbna zemljis¢a (parcele);
e zazidljiva zemljis€a z delno placanimi prispevki;
e zazidljiva zemljisca s pridobljeno lokacijsko informacijo;
Il. Nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije namenjena poslovni dejavnosti
(ZP); med katere sem uvrstil zemljis¢a opredeljena kot:
e nezazidano stavbno zemljis¢e primerno za poslovno dejavnost;
e zazidljiva zemljiS§¢a namenjene za poslovno-servisne dejavnosti;
e zazidljiva zemljis¢a namenjene za trgovsko-poslovne dejavnosti;
e zazidljiva zemljiS¢a namenjene za poslovno-skladis¢ne dejavnosti.
I1l. Nezazidana stavbna zemljiS¢a primerna za gradnjo vikenda (ZV), med katere sem
uvrstil zemljisca opredeljena kot:
e vikend parcele;
e stavbna zemljis¢a za pocitniski objekt ali bivalni vikend;
e zazidljiva zemljiS¢a primerna za izgradnjo vikenda.
IV. Nezazidana stavbna zemljis¢a 7 urejeno dokumentacijo (ZGD); med katere sem uvrstil
zemljis¢a opredeljena kot:
e zazidljiva zemlji$¢a z izdanim gradbenim dovoljenjem za stanovanjsko hiso;
e zazidljiva zemlji$¢a z izdanim gradbenim dovoljenjem za stanovanjsko-poslovni objekt;
e zazidljiva zemlji§¢a z izdanim gradbenim dovoljenjem za objekt namenjen poslovni
dejavnosti.
V. Zazidana stavbna zemljis¢a z objektom za nadomestno gradnjo (ZNG); med katere sem
uvrstil zemljis¢a opredeljena kot:
e zazidljiva parcela s starim (stanovanjskim) objektom na parceli.
VI. Kmetijska zemljiSc¢a in gozd (KZ) (v nadaljevanju kmetijska zemljis¢a); med katere sem
uvrstil zemljis¢a opredeljena Kot:
e kmetijska zemljisca;

e travnik;
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e gozd.

Preglednica 20: Stevilo in deleZ zbranih podatkov glede na kategorijo zemljis¢

Kategorija Oznaka | Stevilo oglasov | Delez
Nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije 4 219 71,6%
Nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije
. L . ZP 23 7,5%
namenjena poslovni dejavnosti
Nezazidana stavbna zemljiS¢a primerno za vikend yAY) 17 5,6%
Nezazidana stavbna zemljis¢a z urejeno dokumentacijo ZGD 10 3,3%
Zazidana stavbna zemlji$¢a z objektom za nadomestno
. ZNG 1 0,3%
gradnjo
Kmetijska zemljisca in gozd Kz 36 11,8%
SKUPAJ VSEH ZEMLJISC 306 100,0%

Med vsemi zbranimi podatki (306 enot) imajo najvecji deleZ nezazidana stavbna zemljisca

brez dokumentacije, in sicer 71,6% oziroma 219 enot. Kmetijska zemljis¢a predstavljajo

11,8% (36 enot) vseh podatkov, nezazidana stavbna zemljis€a brez dokumentacije namenjena

poslovni dejavnosti 7,5% oziroma 23 enot in nezazidana stavbna zemlji§€a primerno za

vikend 5,6% oziroma 17 enot. Najmanj podatkov sem pridobil za nezazidana stavbna

zemljis¢a z urejeno dokumentacijo (3,3%) in zazidana stavbna zemljis¢a z objektom za

nadomestno gradnjo (0,3%).

Po lokaciji najve¢ podatkov pripada mestni ob¢ini Kranj (64), sledijo ob¢ine Radovljica in

Skofja Loka (32), Trzi¢ (31) in Cerklje na Gorenjskem (30). Za obgini Jezersko in Ziri nisem

zbral nobenega podatka.
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Preglednica 21: Stevilo zbranih podatkov glede na kategorijo zemljis¢ v posameznih lokalnih skupnostih

Lokalna skupnost N * z™ | zPp® | zv*® |ZzGDY | ZNG ® | Kz ¥
Bled 21 18 0 0 1 0 2
Bohinj 8 1 0 0 2 1 4
Cerklje na Gorenjskem 30 23 0 6 1 0 0
Gorenja vas-Poljane 8 8 0 0 0 0 0
Jesenice 16 12 0 0 0 0 4
Jezersko 0 0 0 0 0 0 0
Kranj 64 45 12 2 2 0 3
Kranjska Gora 13 12 0 0 0 0 1
Naklo 15 10 1 0 1 0 3
Preddvor 5 5 0 0 0 0 0
Radovljica 32 23 2 0 0 0 7
Sencur 21 17 3 0 1 0 0
Skofja Loka 32 24 2 0 2 0 4
Trzi¢ 31 14 3 9 0 0 5
Zelezniki 6 4 0 0 0 0 2
Ziri 0 0 0 0 0 0 0
Zirovnica 4 3 0 0 0 0 1
GORENJSKA 306 219 23 17 10 1 36

3 Velikost vzorca, $tevilo enot v kategoriji.
* Nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije.
** Nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije namenjena poslovni dejavnosti.
*® Nezazidana stavbna zemljis¢a primerna za gradnjo vikenda.

*" Nezazidana stavbna zemljis¢a z urejeno dokumentacijo.
*8 Zazidana stavbna zemljis¢a z objektom za nadomestno gradnjo.

* Kmetijska zemljid¢a in gozd.



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji.
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

eoIAOIZ

1z

plIuzajez

AZIL

B0 elfjods

Inguag

eolljropey

J1oAppaid

OPfeN

'I09) eysluery

ZGD EZNG EmKZ

fuery

VAY

o)slazar

9olussaf

mZ mZP

aueljod - seA eluslon

wayslualos eu alped

fuiyog

paiga

65 7
60
55
50
45
40
35
30

Slika 10: Struktura zbranih podatkov po lokalnih skupnostih
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3.1.2

Analiza cen zemljiS¢ v gorenjskih lokalnih skupnostih na podlagi zbranih

podatkov

Na podlagi zbranih podatkov, ki sem jih predhodno razvrstil v Sest kategorij:

nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije;

nezazidana stavbna zemljisca brez dokumentacije namenjena poslovni dejavnosti;
nezazidana stavbna zemljisc¢a primerna za gradnjo vikenda;

nezazidana stavbna zemljiséa z urejeno dokumentacijo;

zazidana stavbna zemlji$¢a z objektom za nadomestno gradnjo;

kmetijska zemljisc¢a in gozd;

sem za vsako od kategorij izdelal analizo cen zemlji§¢ po lokalnih skupnostih gorenjske

regije

Analize obsegajo izratunavanje osnovnih statistik®® za zbrane podatke; obravnava se cena

kvadratnega metra zemljiS¢a. Ker so bile nekatere cene zemljiS§¢ podane v evrih sem za

pretvorbo le teh v SIT, uporabil razmerje 1EUR = 240,54SIT°,

Razlaga kratic in simbolov:

N Velikost vzorca, Stevilo enot v kategoriji
M Povpredje, aritmeti¢na sredina [SIT/m?]
Min Najmanjsa vrednost v vzorcu [SIT/m?]
Q1 Prvi kvartil [SIT/m?]

Me Mediana [SIT/m?]

Q3 Tretji kvartil [SIT/m?]

Max Najvedja vrednost v vzorcu [SIT/m?]
KV Koeficient variabilnosti

% Povpredje, najmanjsa vrednost v vzorcu, prvi kvartil, mediana, tretji kvartil, najve&ja vrednost v vzorcu in
koeficient variabilnosti.

! To menjalno razmerje je uporabljala ve&ina nepremininskih druzb in nepremicninskih portalov, katerih
podatke sem uporabil pri izdelavi analize cen zemljisc.
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3.1.2.1 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez dokumentacije

V obdobju od 1.5.2004 do 31.7.2005 sem zbral 219 oglasov za nezazidana stavbna zemljisca
brez dokumentacije, najve¢ v mestni ob¢ini Kranj (45), ob¢ini Skofja Loka (24), ob¢ini
Cerklje na Gorenjskem (23) in ob¢ini Radovljica (23). Za obéini Jezersko in Ziri ni zbranih

podatkov.

Preglednica 22: Osnovne statistike cen nezazidanih stavbnih zemlji§¢ brez dokumentacije na podlagi
zbranih podatkov po lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Min Q1 Me Q3 Max KV
Bled 18 27.303 11.212 | 20.534 | 23.527 37.565 | 48.108 | 0,40
Bohinj 2 16.249 13.500 14.874 16.249 17.623 18.998 | 0,24
Cerklje na Gorenjskem 23 21.261 10.000 17.400 21.600 23.453 37.524 | 0,26
Gorenja vas-Poljane 8 8.871 4.000 6.151 9.571 10.641 14.432 | 0,38
Jesenice 12 13.477 6.014 11.426 14.432 16.838 19.243 | 0,32
Jezersko - - - - - - - -
Kranj 45 26.062 6.735 19.868 | 25.257 30.068 | 60.520 | 0,36
Kranjska Gora 12 31.399 14.000 | 23.437 32473 | 38.787 | 54.981 | 0,37
Naklo 10 20.053 10.500 15.824 | 20.824 | 23.500 | 28.865 | 0,30
Preddvor 5 18.957 15.600 16.838 | 20.300 | 20.446 | 21.600 | 0,14
Radovljica 23 18.073 4.186 15.635 19.001 23.065 | 28.800 | 0,39
Sencur 17 25.935 15.635 | 24.000 | 26.459 | 28.800 | 31.270 | 0,16
Skofja Loka 24 25.589 18.960 | 23.412 24.677 28.200 | 39.689 | 0,18
Trzi¢ 14 12.961 2.400 9.843 14.404 14.673 | 21.649 | 0,37
Zelezniki 4 12.949 8.500 12.949 14.432 14.432 14.432 | 0,23
Ziri - - - - - - - -
Zirovnica 3 22.437 19.202 | 21.628 | 24.054 | 24.054 | 24.054 | 0,12
GORENJSKA 219 22.139 2.400 15.635 | 21.649 | 27.600 | 60.520 | 0,41

Povprecna cena nezazidanega stavbnega zemljisc¢a brez dokumentacije v gorenjski regiji je
22.139 SIT/m®. Najnizja povpreéna cena nezazidanega stavbnega zemljii¢a brez
dokumentacije je v ob&ini Gorenja vas — Poljane, in sicer 8.871 SIT/m?, najvija v ob¢ini
Kranjska Gora, kjer znasa 31.399 SIT/m? Nad gorenjskim povpredjem so cene nezazidanih

stavbnih zemlji§¢ brez dokumentacije $¢ v obéini Bled (27.303 SIT/m?), mestni ob&ini Kranj
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(26.062 SIT/m?), ob&ini Sendur (25.935 SIT/m?), ob¢ini Skofja Loka (25.589 SIT/m?) in
ob&ini Zirovnica (22.437 SIT/m?).

Variabilnost zbranih podatkov za nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije v

gorenjskih lokalnih skupnostih znasa 0,41.
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Karta 8: Povpre¢ne cene nezazidanih stavbnih zemlji$¢ brez dokumentacije

po lokalnih skupnostih v gorenjski regiji v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005
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3.1.2.2 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ brez dokumentacije namenjenih za

poslovno dejavnost

V obdobju od 1.5.2004 do 31.7.2005 sem zbral 23 oglasov za nezazidana stavbna zemljisca
brez dokumentacije, ki so namenjena poslovni dejavnosti. Najve¢ v mestni ob¢ini Kranj (12).

Za enajst obCin ni podatkov.

Preglednica 23: Osnovne statistike cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ brez dokumentacije namenjenih za

poslovno dejavnost na podlagi zbranih podatkov po lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Min Q1 Me Q3 Max KV

Bled - - - - - - - -

Bohinj - - - - - - - -

Cerklje na Gorenjskem - - - - - - - -

Gorenja vas-Poljane - - - - - - - -

Jesenice - - - - - - - -

Jezersko - - - - - - - -

Kranj 12 29.546 19.243 23.197 25.325 28.865 60.135 | 0,40

Kranjska Gora - - - - - - - -

Naklo 1 31.200 | 31.200 | 31.200 | 31.200 | 31.200 | 31.200 | 0,00

Preddvor - - - - - - - -

Radovljica 19.845 16.838 18.341 19.845 21.348 | 22851 | 0,21

Skofja Loka 21.646 19.243 20.446 21.649 22.851 24054 | 0,16

2

Senéur 3 29.667 21.649 26.459 31.270 33.676 36.081 | 0,25
2
3

Trzi¢ 22.432 21.649 21.649 21.649 22.824 24.000 0,06
Zelezniki - - - - - - _ -
Ziri - - - - - - _ -
Zirovnica - - - - - - _ -
GORENJSKA 23 27.175 16.838 21.649 24.054 28.864 60.135 0,35

V gorenjski regiji je povprecna cena nezazidanega stavbnega zemljis¢a brez dokumentacije,
ki je namenjen za poslovno dejavnost 27.175 SIT/m?. NajniZja povpre¢na cena je v ob&ini
Radovljica, in sicer 19.845 SIT/m?. Najvigja je v ob&ini Naklo, kjer znasa 31.200 SIT/m? Nad
gorenjskim povprejem so cene $¢ v mestni ob&ini Kranj (29.546 SIT/m?) in ob&ini Sencur

(29.667 SIT/m?).
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Koeficient variabilnosti zbranih podatkov za nezazidana stavbna zemljis€a brez

dokumentacije, ki so namenjena poslovni dejavnosti v gorenjski regiji znasa 0,35.
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Karta 9: Povpreéne cene nezazi
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3.1.2.3 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ primernih za gradnjo vikenda

Za nezazidana stavbna zemljisca, ki so primerna za vikend, sem v obdobju od 1.5.2004 do

.....

v mestni obCini Kranj in 9 zemljis¢ v ob¢ini Trzic.

Preglednica 24: Osnovne statistike cen nezazidanih stavbnih zemlji§¢ primernih za vikend na podlagi
zbranih podatkov po lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Min Q1 Me Q3 Max KV

Bled - - - - - - - -

Bohinj - - - - - - - -

Cerklje na Gorenjskem 6 13.077 10.889 11.232 11.848 14.972 16.838 | 0,20

Gorenja vas-Poljane - - - - - - - -

Jesenice - - - - - - - -

Jezersko - - - - - - - -

Kranj 2 15.357 13.230 14.293 15.357 16.420 17.484 | 0,20

Kranjska Gora - - - - - - - N

Naklo - - - - - - - -

Preddvor - - - - - - - -

Radovljica - - - - - - - -

Sencur - - - - - - - -

Skofja Loka - - - - - - _ N

Trzi¢ 9 4.949 1.924 4.107 4.931 6.000 8.432 0,44

Zelezniki - - - - - - - -

Ziri - - - - - - - -

Zirovnica - - - - - - - -

GORENJSKA 17 9.042 1.924 4.931 8.432 11.962 17.484 | 0,56

Povpre¢na cena nezazidanega stavbnega zemljisca, ki je primeren za vikend v gorenjski regiji
je 9.042 SIT/m? Najvisja povpretna cena je v mestni ob&ini Kranj (15.3357 SIT/m?), najnizja
v obcini Trzi¢ (4.949 SIT/mZ). V ob¢ini Cerklje na Gorenjskem je povprecna cena zemljis¢a

13.077 SIT/m?. Za ostale ob&ine ni podatkov.

V gorenjski regiji koeficient variabilnosti zbranih podatkov za nezazidana stavbna zemljisca,

Ki so primerna za vikend zna$a 0,56.
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3.1.2.4 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemljis¢ z urejeno dokumentacijo

Za nezazidana stavbna zemlji$¢a z urejeno dokumentacijo sem v obravnavanem obdobju zbral

10 oglasov.

Preglednica 25: Osnovne statistike cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ z urejeno dokumentacijo na podlagi
zbranih podatkov po lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Min Q1 Me Q3 Max KV
Bled 1 37.949 | 37.949 | 37.949 | 37.949 | 37949 | 37.949 | 0,00
Bohinj 2 16.249 13.500 14.874 16.249 17.623 18.998 | 0,24
Cerklje na Gorenjskem 1 22.500 22.500 22.500 22.500 22.500 22,500 | 0,00
Gorenja vas-Poljane - - - - - - - -
Jesenice - - - - - - - -
Jezersko - - - - - - - -
Kranj 2 17.783 16.900 17.342 17.783 18.225 18.667 | 0,07
Kranjska Gora - - - - - - - -
Naklo 1 31.270 | 31.270 | 31270 | 31270 | 31.270 | 31.270 | 0,00
Preddvor - - - - - - - -
Radovljica - - - - - - - -
Senéur 1 36.081 36.081 | 36.081 36.081 36.081 | 36.081 | 0,00
Skofja Loka 2 50.010 | 43.630 | 46.820 | 50.100 | 53.201 | 56.391 | 0,18
Trzic - - - - - - - -
Zelezniki - - - - - - - -
Ziri - - - - - - - -
Zirovnica - - - - - - - -
GORENJSKA 10 29.589 13.500 18.749 | 26.885 | 37.482 | 56.391 | 0,47

V gorenjski regiji znaSa povpreCna cena nezazidanega stavbnega zemljis€a z urejeno
dokumentacijo 29.589 SIT/m?. NajniZja je v ob&ini Bohinj, in sicer 16.249 SIT/m?, najvisja v
ob¢ini Skofja Loka, kjer znasa 50.010 SIT/m?. Nad povprecjem so cene nezazidanih stavbnih
zemljis¢ z urejeno dokumentacijo $e v ob¢inah Bled (37.949 SIT/m?), Naklo (31.270 SIT/m?)
in Sencur (36.081 SIT/m?). Za deset ob&in ni podatkov.

Koeficient variabilnosti zbranih podatkov v gorenjski regiji za nezazidana stavbna zemljisca z

urejeno dokumentacijo je 0,47.
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3.1.2.5 Analiza cen zazidanih stavbnih zemlji§¢ z objektom za nadomestno gradnjo

Za nezazidana stavbna zemljiS¢a z objektom, primernim za nadomestno gradnjo sem Vv

obdobju od 1.5.2004 do 31.7.2005 zbral samo en oglas, in sicer v ob¢ini Bohinj, kjer je

potrebno za kvadratni meter zemljis¢a odsteti 32.500 SIT.

Preglednica 26: Osnovne statistike cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ z objektom za nadomestno gradnjo
na podlagi zbranih podatkov po lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost

N

Min

Q1

Q3

Max

KV

Bled

Bohinj

32.500

32.500

32.500

32.500

0,00

Cerklje na Gorenjskem

Gorenja vas-Poljane

Jesenice

Jezersko

Kranj

Kranjska Gora

Naklo

Preddvor

Radovljica

Sencur

Skofja Loka

Trzi¢

Zelezniki

Ziri

Zirovnica

GORENJSKA

32.500

32.500

32.500

32.500

32.500

32.500

0,00
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po lokalnih skupnostih v gorenjski regiji v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005
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3.1.2.6 Analiza cen kmetijskih zemlji$¢ in gozda

Od 1.5.2004 do 31.7.2005 sem za kmetijska zemljisca in gozd zbral 36 oglasov, najvec¢ v
ob¢inah Radovljica (7), Trzi¢ (5), Bohinj (4), Jesenice (4) in Skofja Loka (4). Za obéine

Cerklje na Gorenjskem, Gorenja vas — Poljane, Jezersko, Preddvor, Sen¢ur in Ziri ni

podatkov.

Preglednica 27: Osnovne statistike cen kmetijskih zemlji$¢ in gozda na podlagi zbranih podatkov po
lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Min Q1 Me Q3 Max KV
Bled 2 1.684 962 1.323 1.684 2.045 2.405 0,61
Bohinj 958 96 120 665 1.503 2.405 1,14
Cerklje na Gorenjskem - - - - - - - -
Gorenja vas-Poljane - - - - - - - -
Jesenice 4 287 96 96 169 360 714 1,02
Jezersko - - - - - - - -
Kranj 3 810 144 252 360 1.142 1.924 1,20
Kranjska Gora 1 481 481 481 481 481 481 0,00
Naklo 3 275 120 171 222 352 481 0,68
Preddvor - - - - - - - -
Radovljica 7 741 11 125 601 1.322 1.684 0,98
Sencur - - - - - - - -
Skofja Loka 4 356 100 115 241 482 842 0,97
Trzi¢ 5 556 241 481 601 722 737 0,37
Zelezniki 2 2.694 150 1.422 2.694 3.966 5.238 1,34
Ziri - - - - - - - -
Zirovnica 1 499 499 499 499 499 499 0,00
GORENJSKA 36 760 11 140 481 871 5.238 1,32

V gorenjski regiji je potrebno za kvadratni meter kmetijskega zemljisca povprec¢no odsteti 760

SIT. Najnizja povprecna cena je v obc¢ini Naklo, in sicer 275 SIT/m?, najvisja v obcini

Zelezniki, kjer zna$a 2.694 SIT/m.
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.........

gorenjsko regijo znaSa 1,32. Potrebno se je zavedati, da so v vzorcu zajeti travniki, njive in

gozdovi.
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Karta 13: Povprecne cene kmetijskih zemljis¢a in gozda po lokalnih skupnostih

v gorenjski regiji v obdobju 1.5.2004 - 31.7.2005



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 104
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

3.1.3 Interpretacija rezultatov analize cen zemljiS¢ na podlagi zbranih podatkov

Kot osnovo za nadaljnjo ugotavljanje odnosov med izraCunanimi statisti¢nimi koli¢inami sem
uporabil v prejSnjem poglavju predstavljene rezultate analize cen zemljiS¢ v gorenjskih

lokalnih skupnostih.

V fazi interpretacije sem:

I. dolocil razlike v cenah glede na kategorijo (nezazidana stavbna zemljisa brez
dokumentacije (Z), nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije namenjena za
poslovno dejavnost (ZP), nezazidana stavbna zemljis¢a primerno za gradnjo vikenda
(ZV), nezazidana stavbna zemljis¢a z urejeno dokumentacijo (ZGD), zazidana stavbna
zemljis€a z objektom za nadomestno gradnjo (ZNG), kmetijska zemljisca in gozd (KZ)).
Razlika v ceni med Z in ZGD podaja prirast cene zaradi urejene dokumentacije;

Il. primerjal cenah zemljis¢ po kategorijah med posameznimi lokalnimi skupnostmi
obravnavanega obmocja;

I1l. poiskal povezave med cenami zemljiS¢ in drugimi predstavljenimi znacilnostmi

obravnavanega obmocja.

3.1.3.1 Dolocanje razlik v cenah Z, ZP, ZV, ZGD, ZNG, KZ

Za dolocanje razlik v cenah med kategorijami zemlji§¢ v ob¢inah sem uporabil dve srednji
vrednosti, aritmeti¢no sredino in mediano, ki sem ju izracunal na podlagi zbranih podatkov.
Izracunal sem odstotne spremembe (indekse) teh dveh koli¢in. Za osnovo, s katero sem
primerjal druge kategorije zemljiS¢, sem dolocil kategorijo nezazidanih stavbnih zemljiS¢ brez

dokumentacije (Z).

Povprecje cen, izracunano iz vseh podatkov v gorenjski regiji, kaze, da je razlika v ceni med
Z in ZP 23 odstotnih tock, med Z in ZV 59 odstotnih tock, med Z in ZGD 34 odstotnih tock,
med Z in ZNG 47 odstotnih tock ter med Z in KZ 97 odstotnih tock.
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Preglednica 28: Povpre¢ne cene in mediane po kategorijah zemlji$¢ v posameznih lokalnih skupnostih

Lokalna skupnost

Povpre¢na cena [SIT/m?]

Mediana [SIT/m?]

V4 ZP zVv ZGD ZNG Kz V4 ZP zN ZGD ZNG Kz
Bled 27.303 - - 37.949 - 1.684 | 23.527 - - 37.949 - 1.684
Bohinj 16.249 - - 16.249 | 32.500 958 16.249 - - 16.249 | 32.500 665
Cerklje na Gorenjskem | 21.261 - 13.077 | 22.500 - - 21.600 - 11.848 | 22.500 - -
Gorenja vas-Poljane 8.871 - - - - - 9.571 - - - - -
Jesenice 13.477 - - - - 287 14.432 - - - - 169
Jezersko - - - - - - - - - - - -
Kranj 26.062 | 29.546 | 15.357 | 17.783 - 810 25.257 | 25.325 | 15.357 | 17.783 - 360
Kranjska Gora 31.399 - - - - 481 32.473 - - - - 481
Naklo 20.053 | 31.200 - 31.270 - 275 20.824 | 31.200 - 31.270 - 222
Preddvor 18.957 - - - - - 20.300 - - - - -
Radovljica 18.073 | 19.845 - - - 741 19.001 | 19.845 - - - 601
Sencur 25.935 | 29.667 - 36.081 - - 26.459 | 31.270 - 36.081 - -
Skofja Loka 25.589 | 21.646 - 50.010 - 356 24.677 | 21.649 - 50.100 - 241
Trzi¢ 12,961 | 22.432 | 4.949 - - 556 14404 | 21.649 | 4.931 - - 601
Zelezniki 12.949 - - - - 2,694 | 14.432 - - - - 2.694
Ziri - - - - - - - - - - - -
Zirovnica 22.437 - - - - 499 24.054 - - - - 499
GORENJSKA 22139 | 27.175 | 9.042 | 29.589 | 32.500 760 21.649 | 24.054 | 8.432 | 26.885 | 32.500 481
Preglednica 29: Indeksi povpre¢nih cen in median po kategorijah zemlji$¢ v posameznih lokalnih
skupnostih
Primerjava povprecja Primerjava mediane
Lokalna skupnost
Zz ZP zv ZGD ZNG Kz Zz ZP yAYS ZGD ZNG KZ

Bled 100 - - 139 - 6 100 - - 161 -

Bohinj 100 - - 100 200 6 100 - - 100 200

Cerklje na Gorenjskem 100 - 62 106 - - 100 - 55 104 - -

Gorenja vas-Poljane 100 - - - - - 100 - - - - -

Jesenice 100 - - - - 2 100 - - - - 1

Jezersko - - - - - - - - - - - -

Kranj 100 113 59 68 - 3 100 100 61 70 - 1

Kranjska Gora 100 - - - - 2 100 - - - - 1

Naklo 100 156 - 156 - 1 100 150 - 150 - 1

Preddvor 100 - - - - - 100 - - - -

Radovljica 100 110 - - - 4 100 104 - - - 3

Sencur 100 114 - 139 - - 100 118 - 136 - -

Skofja Loka 100 85 - 195 - 1 100 88 - 203 - 1

Trzi¢ 100 173 38 - - 4 100 150 34 - - 4

Zelezniki 100 - - - - 21 100 - - - - 19

Ziri - - - - - - - - - - - -

Zirovnica 100 - - - - 2 100 - - - - 2

GORENJSKA 100 123 41 134 147 3 100 111 39 124 150 2
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To pomeni:

e da so v gorenjski regiji nezazidana stavbna zemljiS¢a brez dokumentacije namenjena za
poslovno dejavnost drazja od nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez dokumentacije za 23
indeksnih to¢k oziroma za 5.036 SIT;

e da cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ primernih za gradnjo vikenda dosegajo le 41%
cene nezazidanih stavbnih zemljiS¢ brez dokumentacije;

e da v povpredju cena zemljis¢a zaradi urejene dokumentacije naraste za 34 indeksnih
tock oziroma 7.450 SIT;

e da so cene zazidanih stavbnih zemljis¢ z objektom za nadomestno gradnjo 47% visje
kot cene nezazidanih stavbnih zeml;iS¢ brez dokumentacije;

e da cene kmetijskih zemljis¢ dosegajo le 3% cene nezazidanih stavbnih zemljiS¢ brez

dokumentacije.

Priblizno podobne razlike med cenami dobimo, ¢e primerjamo mediane. Tu dobimo razmerje
cenZ:ZP:ZV :ZGD :ZNG: KZ=100:111:39:124:150: 2.

Pri primerjavi cen nezazidanih stavbnih zemljiS¢ brez dokumentacije in nezazidanih stavbnih
zemljis¢ z urejeno dokumentacijo po lokalnih skupnostih, ugotovimo, da je prirast v ceni
medtem ko v mestni obCini Kranj cena nezazidanega stavbnega zemljiS€a z urejeno
dokumentacijo doseze le 68% cene nezazidanega stavbnega zemljis¢a brez dokumentacije. Pri
dokumentacijo, ki sem jih uporabil pri analizi, zelo majhni, kar posledicno pomeni vecjo

verjetnost za napako ocene srednje vrednosti.

3.1.3.2 Primerjava cen zemljiS¢ po kategorijah med lokalnimi skupnostmi

obravnavanega obmoc¢ja

Med lokalnimi skupnostmi sem z metodo neposredne primerjave podatkov primerjal
izraCunane povprecne cene naslednjih kategorij zemljisc:

e nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije;
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¢ nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije namenjena poslovni dejavnosti;
e nezazidana stavbna zemljis¢a primerno za gradnjo vikenda;

e nezazidana stavbna zemljis¢a z urejeno dokumentacijo;

e zazidana stavbna zemljis¢a z objektom za nadomestno gradnjo;

e kmetijska zemljisca in gozd.

.....

dokumentacije (71,6% vseh zbranih oglasov), vsi ostali vzorci majhni, kar pomeni vecjo

verjetnost za napako ocene srednje vrednosti.

I. Nezazidana stavbna zemljiS¢a brez dokumentacije

.....

petnajstih lokalnih skupnostih, za obéini Jezersko in Ziri ni zbranih podatkov.

Preglednica 30: Povpre¢ne cene in indeksi povpreénih cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ brez

dokumentacije v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Im
Bled 18 27.303 123
Bohinj 1 16.249 73
Cerklje na Gorenjskem 23 21.261 96
Gorenja vas-Poljane 8 8.871 40
Jesenice 12 13.477 61
Jezersko
Kranj 45 26.062 118
Kranjska Gora 12 31.399 142
Naklo 10 20.053 91
Preddvor 5 18.957 86
Radovljica 23 18.073 82
Sencur 17 25.935 117
Skofja Loka 24 25.589 116
Trzi¢ 14 12.961 59
Zelezniki 4 12.949 58
Ziri
Zirovnica 3 22.437 101
GORENJSKA 219 22.139 100
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Slika 11: Povpreéne cene kvadratnega metra nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez
dokumentacije v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Najdrazja nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije so v obCini Kranjska Gora, kjer je
potrebno za kvadratni meter v povprecju odsteti 31.399 SIT. Sledijo ob¢ina Bled, mestna
ob¢ina Kranj, ob&ina Sendur, ob¢ina Skofja Loka in ob&ina Zirovnica, kjer je cena zemljis¢
nad gorenjskim povpredjem, ki znasa 22.139 SIT/m’ NajniZje cene nezazidanih stavbnih
zemlji$¢ brez dokumentacije so v ob¢ini Gorenja vas — Poljane, Kjer je potrebno za kvadratni
meter nezazidanega stavbnega zemljis¢a brez dokumentacije odsteti 8.871 SIT oziroma 28%

cene zemljisca, ki se nahaja v ob¢ini Kranjska Gora.

Il. Nezazidana stavbna zemlji§¢a brez dokumentacije namenjena poslovni dejavnosti
Vzorec vsebuje 23 zbranih enot v Sestih gorenjskih lokalnih skupnostih, za ob¢ine Bled,
Bohinj, Cerklje na Gorenjskem, Gorenja vas — Poljane, Jesenice, Jezersko, Kranjska Gora,
Preddvor, Zelezniki, Ziri in Zirovnica ni podatkov.
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Preglednica 31: Povprec¢ne cene in indeksi povpre¢nih cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ brez
dokumentacije namenjenih za poslovno dejavnost v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju
1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Im

Bled

Bohinj

Cerklje na Gorenjskem

Gorenja vas-Poljane

Jesenice

Jezersko

Kranj 12 29.546 109

Kranjska Gora

Naklo 1 31.200 115

Preddvor

Radovljica 2 19.845 73

Sendur 3 29.667 109

Skofja Loka 2 21.646 80

Trzi¢ 3 22.432 83

Zelezniki

Ziri

Zirovnica

GORENJSKA 23 27.175 100

Najdrazja nezazidana stavbna zemlji§¢a brez dokumentacije namenjena za poslovno dejavnost
so v obCini Naklo, kjer je potrebno za kvadratni meter v povprecju odsteti 31.200 SIT. Nad
gorenjskim povpredjem so cene $e v ob¢ini Sen¢ur in mestni obé&ini Kranj, kjer v prvi
kvadratni meter zemljis¢a stane 29.667 SIT, v drugi 29.546 SIT. Najmanj je potrebno za
kvadratni meter nezazidanega stavbnega zemljiS¢a brez dokumentacije namenjenega za

poslovno dejavnost odsteti v ob¢ini Radovljica (19.845 SIT).
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Slika 12: Povpreéne cene kvadratnega metra nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez dokumentacije

namenjenih za poslovno dejavnost v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

I11. Nezazidana stavbna zemljis¢a primerno za gradnjo vikenda

.....

zbranih v lokalnih skupnostih Kranj, Cerklje na Gorenjskem in Trzic.

Najdrazja nezazidana stavbna zemljisa primerna za gradnjo vikenda so v mestni obcini
Kranj, kjer cena kvadratnega metra v povprecju znasa 15.357 SIT, 2280 SIT vec kot je cena
zemljiS€ v ob¢ini Cerklje na Gorenjskem oziroma 10.408 SIT ve¢ kot znaSa kvadratni meter

zemljisca v ob¢ini Trzi¢, kjer so zemljiSca najcenejsa.
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Preglednica 32: Povpret¢ne cene in indeksi povpre¢nih cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ primernih za
gradnjo vikenda v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Im
Bled - - -
Bohinj - - -
Cerklje na Gorenjskem 6 13.077 145
Gorenja vas-Poljane - - -
Jesenice - - -
Jezersko - - -
Kranj 2 15.357 170
Kranjska Gora - - -
Naklo - - -
Preddvor - - -
Radovljica - - -
Send&ur - - -
Skofja Loka - - -
Trzi¢ 9 4.949 55
Zelezniki - - -
Ziri - - -
Zirovnica - - -
GORENJSKA 17 9.042 100
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Slika 13: Povprecne cene kvadratnega metra nezazidanih stavbnih zemlji§¢ primernih

za gradnjo vikenda v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005
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IVV.Nezazidana stavbna zemljiS§¢a z urejeno dokumentacijo

.....

najmanjsi vzorec. Vsebuje deset enot, zbranih v sedmih gorenjskih lokalnih skupnostih.

Preglednica 33: Povpret¢ne cene in indeksi povpre¢nih cen nezazidanih stavbnih zemlji$¢ z urejeno
dokumentacijo v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Im
Bled 1 37.949 128
Bohinj 2 16.249 55
Cerklje na Gorenjskem 1 22.500 76
Gorenja vas-Poljane
Jesenice
Jezersko
Kranj 2 17.783 60
Kranjska Gora
Naklo 1 31.270 106
Preddvor
Radovljica
Senéur 1 36.081 122
Skofja Loka 2 50.010 169
Trzi¢
Zelezniki
Ziri
Zirovnica
GORENJSKA 10 29.589 100

NajdraZja nezazidana stavbna zemlji§¢a z urejeno dokumentacijo so v ob¢ini Skofja Loka,
kjer je v povprecju potrebno za kvadratni meter odsteti 50.010 SIT. Visoke cene zemljiS¢, nad
gorenjskim povpredjem, so $¢ v ob¢inah Bled, Sendur in Naklo. Najmanj je za nezazidano
stavbno zemljisce z urejeno dokumentacijo potrebno odsteti v ob¢ini Bohinj in mestni ob¢ini

Kranj, kjer kvadratni meter stane 16.249 SIT oziroma 17.783 SIT.
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Slika 14: Povpreé¢ne cene kvadratnega metra nezazidanih stavbnih zemljiS¢ z urejeno

dokumentacijo v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

V. Zazidana stavbna zemlji§¢a z objektom za nadomestno gradnjo
najmanjsi. Vsebuje le eno zbrano enoto, in sicer v obCini Bohinj, kjer je za kvadratni meter
zazidanega stavbnega zemljiS¢a z objektom za nadomestno gradnjo potrebno odsteti 32.500

SIT.
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Preglednica 34: Povprec¢ne cene in indeksi povprec¢nih cen zazidanih stavbnih zemlji$¢ z objektom za

nadomestno gradnjo v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M v

Bled - - -
Bohinj 1 32.500 100

Cerklje na Gorenjskem - - R

Gorenja vas-Poljane - - R

Jesenice - - -

Jezersko - - -

Kranj - - -

Kranjska Gora - - -

Naklo - - -

Preddvor - - -

Radovljica - - -

Sencur - - _

Skofja Loka - - -

Trzi¢ - - -
Zelezniki - - -
Ziri - - -
Zirovnica - - -
GORENJSKA 1 32.500 100
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Slika 15: Povprecne cene kvadratnega metra zazidanih stavbnih zemlji$¢ z objektom za

nadomestno gradnjo v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005
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VI.Kmetijska zemljiS¢a in gozd

Po Stevilu zbranih enot je to drugi najvecji vzorec. V enajstih lokalnih skupnostih sem zbral

36 oglasov za kmetijska zemljis¢a in gozd.

Preglednica 35: Povpre¢ne cene in indeksi povpreénih cen kmetijskih zemljis¢ in gozda v gorenjskih
lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost N M Im
Bled 2 1.684 222
Bohinj 4 958 126
Cerklje na Gorenjskem - - -
Gorenja vas-Poljane - - -
Jesenice 4 287 38
Jezersko - - -
Kranj 3 810 107
Kranjska Gora 1 481 63
Naklo 3 275 36
Preddvor - - -
Radovljica 7 741 98
Sencur - - -
Skofja Loka 4 356 47
Trzi¢ 5 556 73
Zelezniki 2 2.694 354
Ziri - - -
Zirovnica 1 499 66
GORENJSKA 36 760 100

Najdrazja so v ob&ini Zelezniki, kjer kvadratni meter v povpredju stane 2.694 SIT. Nad

cev v

in mestni ob¢ini Kranj. Najnizje cene so v ob¢ini Naklo, kjer je potrebno za kvadratni meter v

povprecju odsteti 275 SIT. Za obcine Cerklje na Gorenjskem, Gorenja vas—Poljane, Jezersko,

Preddvor, Senéur in Ziri ni zbranih podatkov.

cev v

nekoliko visje zaradi predvidene spremembe namembnosti. Lastniki oziroma nepremicninski
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posredniki postavijo vi§jo ceno od pricakovane za kmetijskih zemljis¢ in gozda, ker

predvidevajo, da bo na obmoc¢ju v dolo¢enem Casu mozna gradnja.
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Slika 16: Povprecne cene kvadratnega metra kmetijskih zemlji$¢ in gozda
v gorenjskih lokalnih skupnostih v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

3.1.3.3 Povezave med cenami zemljiS¢ po gorenjskih lokalnih skupnostih in drugimi

znacilnostmi obravnavanega obmocja

cev v

sem jih razvrs¢ene v tematske sklope predstavil v uvodnem delu diplomske naloge, sem se
osredotocil predvsem na cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez dokumentacije, saj sem v tej

kategoriji zbral najve¢ podatkov (71,6% vseh zbranih podatkov).

Cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez dokumentacije sem primerjal:
e s povrSinami lokalnih skupnosti na obravnavanem obmocju;

e z demografskim gibanjem prebivalstva v lokalnih skupnostih;
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e 7 gospodarsko mocjo lokalnih skupnosti;

e 7 obmocji s posebnimi razvojnimi problemi.

Uporabil sem naslednje nacine primerjave:

e metodo neposrednih primerjav podatkov;

e metodo prekrivanja podatkov in

o regresijsko analizo.

Preglednica 36: Razvrstitev lokalnih skupnosti glede na povpre¢ne cene na podlagi zbranih podatkov o

nezazidanih stavbnih zemljiS¢ brez dokumentacije v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Lokalna skupnost [SI'I'Y/ImZ] Im Lokalna skupnost [SII'\I'/I/TTIZ] e
Kranjska Gora 31.399 142 Kranjska Gora 32.473 150
Bled 27.303 123 Sencur 26.459 122
Kranj 26.062 118 Kranj 25.257 117
Sencur 25.935 117 | Skofja Loka 24.677 114
Skofja Loka 25.589 116 Zirovnica 24.054 111
Zirovnica 22.437 101 |Bled 23.527 109
Cerklje na Gorenjskem 21.261 96 Cerklje na Gorenjskem 21.600 100
Naklo 20.053 91 Naklo 20.824 96
Preddvor 18.957 86 Preddvor 20.300 94
Radovljica 18.073 82 Radovljica 19.001 88
Bohinj 16.249 73 Bohinj 16.249 75
Jesenice 13.477 61 Jesenice 14.432 67
Trzié 12.961 59 Zelezniki 14.432 67
Zelezniki 12.949 58 Trzi¢ 14.404 67
Gorenja vas-Poljane 8.871 40 Gorenja vas-Poljane 9.571 44
Jezersko - - Jezersko - -
Ziri - - Ziri - -
GORENJSKA 22.139 100 GORENJSKA 21.649 100




Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 118
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

I. Primerjava Stevila ponudb in cen zemljiS¢ po lokalnih skupnostih v gorenjski regiji z
osnovnimi prostorskimi podatki

Ugotavljal sem povezave med povrsino lokalnih skupnosti na obravnavanem obmocju ter

cenami in Stevilom ponudb zemljis¢ v teh lokalnih skupnostih. Zanimalo me je, ali imajo

lokalne skupnosti z ve¢jo povrsino vecjo ponudbo zemljisc.

Za ugotavljanje teh povezav sem uporabil:
e metodo neposrednih primerjav podatkov;

e regresijsko analizo.

Preglednica 37: Povrsine lokalnih skupnosti, povpreéne cene in $tevilo ponudb zemlji§¢ na obravnavanem

obmod¢ju v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005

Povrsina Povpretna Stevilo ponudb
Lokalna skupnost ) cena zemljiséa ..
[km?] zemljisé
[SIT/m2]
Bled 188,5 27.303 18
Bohinj 333,7 16.249 1
Cerklje na Gorenjskem 78 21.261 23
Gorenja vas-Poljane 153,3 8.871 8
Jesenice 75,8 13.477 12
Jezersko 68,8 - -
Kranj 150,9 26.062 45
Kranjska Gora 256,3 31.399 12
Naklo 28,3 20.053 10
Preddvor 87 18.957 5
Radovljica 118,7 18.073 23
Sencur 40,3 25.935 17
Skofja Loka 146 25.589 24
Trzi¢ 155,4 12.961 14
Zelezniki 163,8 12.949 4
Ziri 49,2 - -
Zirovnica 42,6 22.437 3
GORENJSKA 2.136,60 22.139 219
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Slika 17: Grafi¢ni prikaz regresijske analize povrSin lokalnih skupnosti
in $tevila ponudb zemljis¢ v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005
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Slika 18: Grafi¢ni prikaz regresijske analize povrsin lokalnih skupnosti
in cen zemljis¢ v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005
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Ugotovitve:

e PovrSina lokalne skupnosti ne vpliva na Stevilo ponudb zemljiS¢ v teh lokalnih
skupnostih. Najve¢ ponudb sem zbral v mestni ob¢ini Kranj (45), ki je po velikosti Sele
sedma lokalna skupnost v gorenjski regiji. Med pojavoma obstaja linearna korelacija s
koeficientom dolocenosti (R?) 0,0106, kar pomeni, da je pojasnjen 1% variabilnosti
pojava. Ce bi bila vrednost koeficienta enaka 1, bi to pomenilo, da med pojavoma
obstaja funkcijska povezava.

e Podobno kot pri Stevilu ponudb, tudi pri ceni zemlji$¢, povrSina lokalne skupnosti ne
vpliva na viSino cene zemljiS¢. Med pojavoma obstaja linearna korelacija s
koeficientom dologenosti (R?) 0,001, kar pomeni, da je pojasnjen 0,1% variabilnosti
pojava. V najmanj$i obc¢ini Naklo znaSa povpretna cena kvadratnega metra
nezazidanega stavbnega zemljis¢a 20.053 SIT, kar je po razvrstitvi med ob¢inami Sele
osma povprecna cena za kvadratni meter zemljisca. NajviSja cena za kvadratni meter
zemljisca je v ob¢ini Kranjska Gora (31.339 SIT), ki je po velikosti tretja najvecja
lokalna skupnost v gorenjski regiji.

e Za obcini Jezersko in Ziri, ki sta po velikosti trinajsta in $tirinajsta ob¢ina gorenjske

regije, nisem zbral podatkov.

.....

se je vrsil v obravnavanem obdobju.

Il. Primerjava cen zemlji$¢ v gorenjskih lokalnih skupnostih z demografskimi gibanji

Poizkusil sem ugotoviti ali obstaja povezava med cenami zemljiS¢ v posameznih lokalnih
skupnostih obravnavanega obmocja z gostoto poselitve in indeksom rasti prebivalstva v teh
lokalnih skupnostih. Zanimalo me je, ali so cene zemljiS¢ v lokalnih skupnostih z vecjo
gostoto in z rastjo prebivalstva visje od cen v lokalnih skupnostih z nizjo gostoto poselitve in

kjer Stevilo prebivalcev upada. Sklepal sem, da je z veCanjem Stevila prebivalcev vecja tudi

.....

Za ugotavljanje teh povezav sem uporabil:

e metodo neposrednih primerjav podatkov;
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e metodo prekrivanja podatkov;

Preglednica 38: Indeks rasti prebivalstva in gostota poselitve v primerjavi s povpreénimi cenami zemljis¢

na obravnavanem obmoc¢ju

) Indeks rasti
Gostota poselitve ) Povprecna cena
Lokalna skupnost . , prebivalstva
[prebivalcev/km?] [SIT/m2]
1991-2002
Bled 58,9 102,3 27.303
Bohinj 15,7 102 16.249
Cerklje na Gorenjskem 82,6 112,3 21.261
Gorenja vas-Poljane 454 109,5 8.871
Jesenice 289,6 97,7 13.477
Jezersko 10 100 -
Kranj 348,8 102,2 26.062
Kranjska Gora 21 99,4 31.399
Naklo 177,1 110,5 20.053
Preddvor 35,8 113,6 18.957
Radovljica 154,2 103,1 18.073
Senéur 188,8 114,7 25.935
Skofja Loka 152 107,2 25.589
Trzi¢ 98,2 102,9 12.961
Zelezniki 41,8 107,1 12.949
Ziri 100,1 104 -
Zirovnica 98,1 108,2 22.437
GORENJSKA 92,5 104 22.139
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Slika 19: Grafi¢ni prikaz regresijske analize gostote poselitve v lokalnih skupnostih
in cen zemlji$¢ v obdobju 1.5.2004 — 31.7.2005
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Ugotovitve:

e Gostota poselitve v lokalnih skupnostih ne vpliva na ceno zemljis¢ v teh lokalnih
skupnostih. Med pojavoma obstaja linearna korelacija s koeficientom dolocenosti (R?)
0,016, kar pomeni, da je pojasnjeno 1,6% variabilnosti pojava. V povprecju so najvisje
cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ v obc¢inah Kranjska Gora in Bled, kjer je nizka
gostota poselitve.

e Podobno kot gostota poselitve, tudi indeks rasti prebivalstva ne vpliva na visino cen
zemljis¢ v lokalnih skupnostih. Najvigji indeks rasti prebivalstva imajo ob&ine Senéur,
Preddvor, Cerklje na Gorenjskem in Naklo, ki so glede na viSino povpre¢ne cene
kvadratnega metra nezazidanega stavbnega zemljis¢a Sele na Cetrtem, devetem, sedmem

in osmem mestu med lokalnimi skupnostmi v gorenjski regiji.
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I11.Primerjava cen zemljiS¢ z gospodarsko moc¢jo v gorenjskih lokalnih skupnostih
Ugotavljal sem povezave med cenami zemljiS¢ v lokalnih skupnostih obravnavanega obmocja
z njihovo gospodarsko mocjo. Zanimalo me je, kako Stevilo gospodarskih druzb, Stevilo novih

delovnih mest, viSina povprecne bruto place in stopnja brezposelnosti vplivajo na ceno

zemljiS¢ v gorenjskih lokalnih skupnostih.

Za ugotavljanje teh povezav sem uporabil:

e metodo neposrednih primerjav;

o tehniko prekrivanja podatkov;

e regresijsko analizo.

Preglednica 39: Stevilo gospodarskih druzb, stevilo novih delovnih mest in stopnja brezposelnosti v

primerjavi s povpre¢nimi cenami zemlji$¢ na obravnavanem obmocdju

Stevilo
. Nova delovna Stopnja
gospodarskih | Povpreéna cena
Lokalna skupnost mesta brezposelnosti
druzb [SIT/m2]
2002/1999 december 2004
v letu 2002

Bled 228 -1 7,3 27.303
Bohinj 71 -1 5,6 16.249
Cerklje na Gorenjskem 96 144 5,4 21.261
Gorenja vas-Poljane 53 -86 3,0 8.871
Jesenice 243 -408 10,9 13.477
Jezersko 13 33 8,7 -

Kranj 1.212 -1.217 9,7 26.062
Kranjska Gora 84 30 7,6 31.399
Naklo 107 1.775 6,5 20.053
Preddvor 47 40 6,2 18.957
Radovljica 363 -164 7,0 18.073
Senéur 134 =77 57 25.935
Skofja Loka 427 812 6,1 25.589
Trzi¢ 209 -377 9,5 12.961
Zelezniki 80 225 3,3 12.949
Ziri 76 180 2,5 -

Zirovnica 56 15 7,5 22.437
GORENJSKA 3.499 924 7,8 22.139
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Preglednica 40: Povpre¢na bruto plac¢a v gorenjskih lokalnih skupnostih v primerjavi s povpre¢nimi

cenami zemljis¢ v teh lokalnih skupnostih

Povprecna bruto placa
. Povprecna cena
Lokalna skupnost januar 2005
[SIT/m2]
[SIT]
Bled 250.650 27.303
Bohinj 195.340 16.249
Cerklje na Gorenjskem 386.079 21.261
Gorenja vas-Poljane 236.810 8.871
Jesenice 256.436 13.477
Jezersko 271.488 -
Kranj 271.228 26.062
Kranjska Gora 243.820 31.399
Naklo 260.138 20.053
Preddvor 220.220 18.957
Radovljica 237.588 18.073
Sencur 264.647 25.935
Skofja Loka 240.308 25.589
Trzi¢ 212.459 12.961
Zelezniki 238.741 12.949
Ziri 231.037 -
Zirovnica 247.821 22.437
GORENJSKA 257.098 22.139
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30.000
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Slika 20: Grafi¢ni prikaz regresijske analize povpre¢nih bruto pla¢ in

cen zemljis¢ po lokalnih skupnostih v gorenjski regiji
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Ugotovitve:

e Gospodarska moc¢ lokalne skupnosti vpliva na ceno zemljis¢. Cene zemljiS¢ so najvisje
v lokalnih skupnostih z velikim Stevilom gospodarskih druzb in z nizko stopnjo
brezposelnosti (Bled, Cerklje na Gorenjskem, Naklo, Senéur, Skofja Loka).

e Cene zemljid¢ so nizke v lokalnih skupnostih z visoko>® stopnjo brezposelnih (Jesenice
10,9%; Trzic 9,5%), izjema je mestna obcina Kranj (9,7%), kjer visoka stopnja
brezposelnosti ne vpliva na cene zemlji$¢, saj je Kranj gospodarsko, zaposlitveno,
trgovsko, prometno, izobrazevalno, kulturno in Sportno sredis¢e Gorenjske.

e Visina povprecnih bruto plac v lokalnih skupnostih ne vpliva na visino cene zemljiS¢ v
teh lokalnih skupnostih, kar sem prikazal z regresijsko analizo. Med pojavoma obstaja
linearna korelacija s koeficientom doloenosti (R%) 0,0645; kar pomeni, da je pojasnjene
6% variabilnosti pojava. Najvisje place so v ob¢ini Cerklje na Gorenjskem, ki je po ceni
kvadratnega metra zemljis¢a Sele na sedmem mestu. Kranjska Gora, kjer je potrebno za
kvadratni meter zemljiS¢a odsteti najvec pa je po visini povprecne bruto place Sele na

devetem mestu v gorenjski regiji.

IV.Vpliv obmocdij s posebnimi razvojnimi problemi na cene zemljis¢

Z metodo primerjav sem ugotavljal, ¢e so cene zemljiS¢ v lokalnih skupnostih s posebnimi

razvojnimi problemi niZje od cen v lokalnih skupnostih, ki teh problemov nimajo.

%2 To je stopnja brezposelnosti, ki presega gorenjsko povpredje, ki znasa 7,8%.
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Preglednica 41: Lokalne skupnosti s posebnimi razvojnimi problemi in povpre¢ne cene zemljis¢

Lokalna skupnost

Obmocje s posebnimi

Povprecna cena

Povprecje cen

razvojnimi problemi [SIT/m2] [SIT/m2]
Bled NE 27.303
Bohinj NE 16.249
Jezersko NE -
Kranj NE 26.062
Kranjska gora NE 31.399
Naklo NE 20.053
Preddvor NE 18.957

21.497

Radovljica NE 18.073
Senéur NE 25.935
Skofja Loka NE 25.589
Trzi¢ NE 12.961
Zelezniki NE 12.949
Ziri NE -
Zirovnica NE 22.437
Cerklje na Gorenjskem DA 21.261
Gorenja vas-Poljane DA 8.871 14.536
Jesenice DA 13.477
Ugotovitve:

e V gorenjski regiji imajo status obmocja s posebnimi razvojnimi problemi tri lokalne

skupnosti: Gorenja vas-Poljane (ekonomsko Sibko obmog¢je in obmocje s strukturnimi

problemi), Cerklje na Gorenjskem (obmocje s strukturnimi problemi), Jesenice

(obmogje s strukturnimi problemi).

e V splosSnem lahko re€emo, da so cene zemlji§¢ v lokalnih skupnostih s posebnimi

razvojnimi problemi nizje kot v lokalnih skupnostih, ki nimajo teh problemov. Izjeme

so ob¢ine Trzi¢ in Zelezniki, kjer so cene zemljis¢ nizke kljub temu, da ob¢ini nimata

posebnih razvojnih problemov in ob¢ina Cerklje na Gorenjskem, kjer so cene zemljis¢

visoke Kljub strukturnim problemom.
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Karta 18: Povprecne cene zemljis¢ in lokalne skupnosti s
posebnimi razvojnimi problemi v gorenjski regiji
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4 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Glavne ugotovitve oziroma zakljucki diplomske naloge so naslednji:

1. Cene nepremicnin, navedene v oglasih se v vecini primerov razlikujejo od dejanske cene,
ki jo te nepremicnine pri prodaji dosezejo. Podrobnih empiri¢nih Studij, ki bi obravnavale
to tematiko do sedaj Se ni bilo izdelanih, zato je razliko med oglasevano in dejansko ceno
tezko dolociti. Po pogovoru z nepremicninskimi posredniki se je izkazalo, da so dejanske

cene v povprecju nizje za 10% - 20% od oglasevanih.

2. Na vrednost in ceno zemljis¢ vplivajo Stevilni faktorji, ki jih lahko razdelimo v naslednje
skupine: splosni (Cas cenitve; merila izrabe zemljisca; razvojna stopnja zemljisca; pravice,
bremena in obveznosti po posebnih javnopravnih predpisih), naravni (geoloSke in
geomehanske znacilnosti tal; nagib in konfiguracija terena; naravni pogoji dostopa,
klimatske razmere; kakovost zraka), ustvarjeni (opremljanje s komunalnimi napravami in
objekti, prikljuevanje na prometni sistem; onesnazenost zemljiSc¢a; atraktivnost lokacije;
relativno lego zemljisca; stopnjo izpostavljenosti hrupu in ropotu) in normativni oziroma
regulativni (namenska opredelitev stavbnih zemljiS¢; urbanisti¢ni dokumenti; zakoni in

podzakonski akti, ki regulirajo rabo zemljis¢a, predpisujejo davek na zemljisce).

3. Podro¢je posredovanja v prometu z nepremi¢ninami v Sloveniji ureja Zakon o
nepremi¢ninskem posredovanju. Zakon vzpostavlja dve javni evidenci: skupno bazo
podatkov o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami (podatke 0 sklenjenih poslih
mesecno posredujejo nepremicninske druzbe) in evidenco prometa nepremicnin (podatke
iz evidenc o odmeri, obracunu in izterjavi davka na promet nepremicnin mesecno
posreduje DURS). Evidenci vodi in vzdrzuje Geodetska uprava RS, z namenom izvajanja
zemljiSke in stanovanjske politike, trznega vrednotenja nepremicnin in analiz trga

nepremicnin.
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4. Najbolj splosno dostopna vira podatkov o ponudbi in cenah zemljiS¢ sta internet (spletne

strani z malimi oglasi; spletne strani nepremi¢ninskih druzb; nepremicninski portali) in

oglasi v tiskanih medijih. Ostali viri podatkov o ponudbi in cenah zemljiS¢ so Se: obrazci

Davéne uprave RS, zbirke listin v zemljiSki knjigi in javne evidence (skupna baza o

posredovanju v prometu z nepremi¢ninami, evidenca prometa nepremicnin).

5. Rezultati analize cen zemljiS¢ v gorenjskih lokalnih skupnostih na podlagi zbranih

podatkov v obdobju 1. 5. 2004 - 31. 7. 2005

5.1.

5.2.

5.3.

V obravnavanem obdobju sem zbral 306 ponudb za zemljis¢a v gorenjskih lokalnih
skupnostih. Najve¢ ponudb je bilo za nezazidana stavbna zemljis¢a brez dokumentacije
(219 oglasov oziroma 71,6% vseh ponudb), manj je bilo ponudb za nezazidana stavbna
zemljis¢a brez dokumentacije, ki so namenjena poslovni dejavnosti (23 oglasov
oziroma 7,5%), nezazidana stavbna zemljisca, ki so primerno za vikend (17 oglasov
oziroma 5,6%), nezazidana stavbna zemljis€a z urejeno dokumentacijo (10 oglasov

oziroma 3,3%), zazidana stavbna zemljiS¢a z objektom za nadomestno gradnjo (1 oglas

coev v

Glede na lokacijo je bilo v obravnavanem obdobju najve¢ ponudb iz mestne obCine
Kranj (64 ponudb, 20,9% vseh ponudb). Sledijo obCine Radovljica (32 ponudb,
10,5%), Skofja Loka (32 ponudb, 10,5%), Trzi¢ (31 ponudb, 10,1%), Cerklje na
Gorenjskem (30 ponudb, 9,8%), Bled (21 ponudb, 6,9%), Senéur (21 ponudb, 6,9%),
Jesenice (16 ponudb, 5,2%), Naklo (15 ponudb, 4,9%), Kranjska Gora (13 ponudb,
4,2%), Bohinj (8 ponudb, 2,6%), Gorenja vas—Poljane (8 ponudb, 2,6%), Zelezniki (6
ponudb, 2%), Preddvor (5 ponudb, 1,6%) in Zirovnica (4 ponudb, 1,3%). Za ob&ini

Jezersko in Ziri ni zbranih ponudb za zemljisca.

Povprec¢na cena nezazidanih stavbnih zemljiS¢ brez dokumentacije v gorenjski regiji je
v obravnavanem obdobju zna$ala 22.139 SIT/m? kar je 81% povpreéne cene
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ brez dokumentacije, namenjenih za poslovno dejavnost
(27.175 SIT/mZ), 75% povpre€ne cene nezazidanih stavbnih zemljiS¢ z urejeno

dokumentacijo (29.589 SIT/m?) in 68% povpre¢ne cene zazidanih stavbnih zemljis¢ z
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objektom za nadomestno gradnjo (32.500 SIT/m?). Za kvadratni meter nezazidanega
stavbnega zemljiS¢a primernega za gradnjo vikenda je v povprec¢ju potrebno odsteti

41% (9.042 SIT/mZ) cene nezazidanega stavbnega zemljiS€a brez dokumentacije.

coev v

(760 SIT/m?) cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ brez dokumentacije.
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Slika 21: Povpreéne cene zemljis¢ v gorenjski regiji v obravnavanem obdobju 1. 5. 2004 - 31. 7. 2005

5.4. V gorenjski regiji v povprecju nezazidanemu stavbnemu zemljis¢u naraste cena zaradi
urejene dokumentacije za 34% oziroma 7.450 SIT/m?.
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Slika 22: Povprec¢ne cene nezazidanih stavbnih zemlji$¢ brez in z urejeno dokumentacijo

v gorenjski regiji v obravnavanem obdobju 1. 5. 2004 - 31. 7. 2005
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5.5.

5.6.

5.1.

5.8.

Nezazidana stavbna zemljiS¢a brez dokumentacije so v obravnavanem obdobju
dosegala najvi§jo vrednost v obé&ini Kranjska Gora (31.399 SIT/m?), nezazidana
stavbna zemljis¢a brez dokumentacije namenjena za poslovno dejavnost v obcini
Naklo (31.200 SIT/m?), nezazidana stavbna zemljiia primerna za gradnjo vikenda v
mestni ob¢ini Kranj (15.357 SIT/m?), nezazidana stavbna zemljis¢a z urejeno
dokumentacijo v ob¢ini Skofja Loka (50.010 SIT/mz), zazidana stavbna zemljisca z
objektom za nadomestno gradnjo v ob&ini Bohinj (32.500 SIT/m?) in kmetijska

zemljis&a in gozd v obéini Zelezniki (2.694 SIT/m?).

Velikost povrsin lokalnih skupnosti ne vpliva na $tevilo ponudb™ in na ceno zemljise>
v teh lokalnih skupnostih. Najve¢ ponudb za zemljis¢a je bilo v obravnavanem obdobju
v mestni ob&ini Kranj (45), ob¢ini Skofja Loka (24), ob¢ini Radovljica (23) in ob¢ini
Cerklje na Gorenjskem (23), ki so po velikosti Sele sedma, osma, deveta in enajsta
lokalna skupnost v gorenjski regiji, najdrazja zemljisca so bila v ob¢ini Kranjska Gora
(31.339 SIT/m?), ob¢ini Bled (27.303 SIT/m?) in mestni ob&ini Kranj (26.062 SIT/m?),

ki so po velikosti tretja, druga in sedma najvecja lokalna skupnost v gorenjski regiji.

Gostota poselitve in indeks rasti prebivalstva v lokalni skupnosti ne vplivata na ceno
zemljis€. V povpreCju so najvisje cene nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v obc¢inah
Kranjska Gora in Bled, Kkjer je nizka gostota poselitve in nizek indeks rasti

prebivalstva.

Gospodarska moc¢ lokalnih skupnosti vpliva na ceno zemljis¢, cene zemljiS¢ so najvisje
v lokalnih skupnostih z velikim Stevilom gospodarskih druzb in z nizko stopnjo
brezposelnosti (Bled, Cerklje na Gorenjskem, Naklo, Senc¢ur, Skofja Loka). Od te
trditve odstopa mestna obcina Kranj, kjer visoka stopnja brezposelnosti ne vpliva na
cene zemljis¢. ViSina povpre¢nih bruto pla¢ v lokalnih skupnostih ne vpliva na visino

cen zemljiSC.

53 Predpostavil sem, da vecja kot je povrSina lokalne skupnosti, vecje je Stevilo zemljiS¢ na trgu.
% Predpostavil sem, da manjsa kot je povrsina lokalne skupnosti, drazja so zemljisca v le tej.
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5.9. V sploSnem so lokalne skupnosti s posebnimi razvojnimi problemi manj zanimive za

kupce nepremicnin in tako zemljis¢a dosegajo v teh lokalnih skupnostih nizje cene.

Izjema je obc¢ina Cerklje na Gorenjskem, kjer so cene zemljiS¢ visoke kljub strukturnim

problemom.

Preglednica 42: Povpreéne cene zemljis¢ v lokalnih skupnostih gorenjske regije — pregled rezultatov

Povprecne cene zemljis¢ v obdobju 1. 5. 2004 - 31. 7. 2005
Nezazidana
. . Zazidana
. stavbna Nezazidana Nezazidana
Nezazidana stavbna 3
zemljis¢a brez stavbna stavbna Kmetijska
Lokalna skupnost stavbna - zemljisca z
dokumentacije zemljis¢a zemljiséa z . zemlji§¢a in
zemljiS¢a brez i . . objektom za
. namenjena primerno za urejeno gozd
dokumentacije . . B nadomestno
poslovni vikend dokumentacijo i
. . gradnjo
dejavnosti
Bled 27.303 SIT/m2 - - 37.949 SIT/m2 - 1.684 SIT/m?
Bohinj 16.249 SIT/m2 - - 16.249 SIT/m2 32.500 SIT/m2 958 SIT/m2
Cerklje na Gorenjskem 21.261 SIT/m2 - 13.077 SIT/m2 | 22.500 SIT/m?2 - -
Gorenja vas-Poljane 8.871 SIT/m? - - - - -
Jesenice 13.477 SIT/m? - - - - 287 SIT/m?
Jezersko - - - - - -
Kranj 26.062 SIT/m? | 29.546 SIT/m? | 15.357 SIT/m? | 17.783 SIT/m? - 810 SIT/m?
Kranjska Gora 31.399 SIT/m? - - - - 481 SIT/m?
Naklo 20.053 SIT/m? | 31.200 SIT/m? - 31.270 SIT/m? - 275 SIT/m?
Preddvor 18.957 SIT/m? - - - - -
Radovljica 18.073 SIT/m? | 19.845 SIT/m? - - - 741 SIT/m?
Sencur 25.935 SIT/m? | 29.667 SIT/m? - 36.081 SIT/m? - -
Skofja Loka 25.589 SIT/m2 | 21.646 SIT/m?2 - 50.010 SIT/m2 - 356 SIT/m2
Trzi¢ 12.961 SIT/m2 | 22.432 SIT/m? 4.949 SIT/m2 - - 556 SIT/m2
Zelezniki 12.949 SIT/m2 - - - - 2.694 SIT/m2
Ziri - - - - - -
Zirovnica 22.437 SIT/m? - - - - 499 SIT/m?
GORENJSKA 22.139 SIT/m? | 27.175SIT/m? | 9.042 SIT/m? | 29.589 SIT/m? | 32.500 SIT/m? | 760 SIT/m?

Kot student geodezije sem se v ¢asu Studija dosti sreCeval s pojmom nepremicnine, predvsem
z lastninsko-pravnimi razmerami na nepremic¢ninah, z vrednotenjem nepremicnin, z
nepremicninskimi evidencami in podobno. Na podrocje nepremiCnin pa posega tudi

prostorsko nacrtovanje.
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V diplomski nalogi sem analiziral cene zemljiS¢ v gorenjskih lokalnih skupnostih na podlagi
zbranih podatkov iz razli¢nih virov. V analizi sem poskusil dobiti odgovora na zastavljeni
vprasanji:

e Koliksne so cene zemljiS¢ v posameznih lokalnih skupnostih gorenjske regije?

e (d Cesa so odvisne cene teh zemljiSc?

Z analizo cen zemljis¢ v gorenjskih lokalnih skupnostih sem zajel le majhen del sicer
obseznega podrocja poslovanja z nepremi¢ninami, ki vkljucuje vse aktivnosti, povezane s
produkcijo, investiranjem, financiranjem, trzenjem, vrednotenjem in upravljanjem z

nepremicninami.

Ce poskusim ovrednotiti svoje delo, lahko re¢em, da sem z analizo cen zemljis¢ v gorenjski
regiji le delno dosegel zastavljene cilje, saj sem zaradi majhnega vzorca zbranih podatkov
uspel le priblizno pokazati gibanje cen zemljiS¢ v lokalnih skupnostih gorenjske regije.
med prodajalcem in kupcem, brez posredovanja nepremic¢ninskih druzb, zato tudi ni zadosti
podatkov o teh poslih. Sami rezultati analize bi lahko sluzila kot izhodis¢e za nadaljnje,

podrobnejse analize cen zemljiS¢ v gorenjski regiji.



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 138
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

VIRI

Strokovne publikacije in ucbeniki:
Subic Kovaé, M. 1996. Ocenjevanje trzne vrednosti stavbnih zemljis¢. Ljubljana, Ministrstvo

za pravosodje: 94 str.

Subic Kovag, M. 1997. Vrednotenja stavbnih zemljis¢. Ljubljana, Fakulteta za gradbenistvo
in geodezijo - Institut za komunalno gospodarstvo: 179 str.

Subic Kova¢, M. 2000. Vrednotenje nepremiénin — studijsko gradivo pri predmetu »Urejanje

cev v

komunalno gospodarstvo: 119 f.

Subic Kova¢, M. 1993. Analiza razli¢nih metod ocenjevanja vrednosti stavbnih zemljis¢ v

ZDA. IB revija. 7/1993, 19-28.

Mikec, U. 2003. Analiza cen stavbnih zemljis¢ v Sloveniji. Diplomska naloga. Ljubljana,
Univerza v Ljubljani, Fakulteta za gradbeniStvo in geodezijo, Oddelek za geodezijo,
Prostorska smer: 149 str.

Blejec, M. 1976. Statisticne metode za ekonomiste. Ljubljana, Ekonomska fakulteta: 868 str.

Tominc, P. 2000. Statisticne metode: uporaba v prometu. Maribor, Fakulteta za gradbenistvo:
158 str.

Javornik, M. (ur.), Voglar, D. (ur.), Dermastia A. (ur.). 1989. Enciklopedija Slovenije: Eg-
Hab. Ljubljana, Mladinska knjiga: 416 str.

Javornik, M. (ur.), Stergar, J. (ur.), Kostanjevec, P. (ur.). 1997. Veliki splosni leksikon: Gh—
Ka. 1997, Ljubljana, DZS: 615str.



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 139
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

InStitut za slovenski jezik Frana Ramovsa ZRC SAZU in avtorji. 2002. Slovar slovenskega

knjiznega jezika, elektronska izdaja, verzija 1.0, Ljubljana, DZS.

Zakoni in predpisi:

Stvarnopravni zakonik z uvodnimi pojasnili prof. dr. Matjaza Tratnika in stvarnim kazalom.
2002. Ljubljana, Uradni list Republike Slovenije: 271 s.

Tratnik, M. 1994. Novi nizozemski civilni zakonik. Pravnik 49, 1-3, 83-92.

Navodilo o vodenju in posredovanju podatkov nepremicninske druzbe o sklenjenih poslih pri

prometu z nepremicninami. Ur.l. RS, §t. 93/04: 11357.

Odredba o obrazcu napovedi za odmero davka na promet nepremic¢nin. Ur.l. RS, §t. 26/99:
2876.

Pravilnik o rokih in nacinu posredovanja podatkov Davéne uprave Republike Slovenije v

evidenco prometa nepremicnin. Ur.l. RS, §t. 93/04: 11357.

Uredbo o standardni klasifikaciji teritorialnih enot. Ur.l. RS, §t. 28/00: 3555.

Uredba o vrednosti meril za doloCitev obmocij s posebnimi razvojnimi problemi in dolo€itvi

ob¢in, ki izpolnjujejo ta merila. Ur.l. RS, St. 59/00: 7646.

Zakon o evidentiranju nepremi¢nin, drZavne meje in prostorskih enot. Ur.l. RS, St. 52/00:
6921.

Zakon o gozdovih. Ur.l. RS, §t. 110/2002: 7582.

Zakon o graditvi objektov. Ur.l. RS, st. 110/2002: 13084.



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 140
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

Zakon o nepremicninskem posredovanju. Ur.l. RS, St. 42/2003: 4793,
Zakon o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja. Ur.l. RS, §t. 60/99: 7674.
Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o gospodarskih druzbah. Ur.l. RS, St. 45/01,

39/02, 50/02.

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o ustanovitvi ob¢in ter o dolocitvi njihovih

obmocij. Ur.l. RS, §t. 52/02.

Zakon o urejanju prostora. Ur.l. RS, st. 110/2002: 13057.

Zakon o varstvu osebnih podatkov. Ur.l. RS, st. 86/04: 10389.

Zakon o zemljiski knjigi. Ur.l. RS, §t. 58/2003: 6717.

Spletne strani:

Statisticni urad Republike Slovenije - Statisticne regije in ¢lenitev Slovenije na statisticne

regije. http://www.stat.si/katalogrds/podstrani/dodatek2.html (20.12.2004).

Statisticni urad Republike Slovenije - Katalog regionalnih delitev Slovenije 2001.
http://www.stat.si/KatalogRDS/index.html (20.12.2004).

Regionalna razvojna agencija Gorenjske. http://www.bsc-kranj.si/index.php?subpage=4
(20.12.2004).

Statisti¢ni urad Republike Slovenije — Popis 2002. http://www.stat.si/popis2002/si/default.htm
(20.12.2004).

Pecar, J. 2002. Urad Republike Slovenije za makroekonomske analize in razvoj - Regionalni
vidiki razvoja Slovenije. http://www.gov.si/zmar/public/dz/dz2002/dz7-02.pdf (12.1.2005).



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 141
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

Lukan, T. 2003. Gospodarska zbornica Slovenije - Poslovanje gospodarstva gorenjske regije v
letu 2003. http://www.gzs.si./publikacije/prikazl.asp?ids=2218 (20.12.2004).

Gospodarski vestnik - Gospodarska mo¢ ob¢in. http://www.gvrevija.com/skupine.php?id=4
(20.12.2004).

Zavod Republike Slovenije za zaposlovanje — Statisticni podatki zaposlenosti in
brezposelnosti. http://www.ess.gov.si/slo/Dejavnost/StatisticniPodatki/statisticni_podatki.htm
(12.1.2005).

Geodetska uprava Republike Slovenije — Projekt posodobitve evidentiranja nepremicnin.
http://www.gu.gov.si/gu/projekti/nepremic/Projekt.htm (10.1.2005)

Geodetska uprava Republike Slovenije - Skupna baza podatkov o posredovanju v prometu z
nepremic¢ninami.
http://www.gu.gov.si/gu/System/system.asp?group_id=10&param=153&cmd=item
(10.1.2005).

Gradbeni portal. http://www.peg-online.net/index_1.htm (14.1.2004).
Elektronski viri:
Statisticni urad Republike Slovenije - Katalog regionalnih delitev Slovenije 2001.

http://www.stat.si/KatalogRDS/index.html (20.12.2004).

Geodetska  uprava  Republike  Slovenije -  Brezplatni  geodetski  podatki.
http://www.gu.gov.si./index.php?id=7845 (20.12.2004).



Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji. 142
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

PRILOGE

Priloga 1 Zbrane cene zemljis¢ po lokalnih skupnostih v gorenjski statisti¢ni regiji



¢ni regiji.

1 statisti

k

jiS¢ v gorenjs
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

A. 2006. Analiza cen zemlji$¢

Lebar,

'0°0°p UIdY X 37 325.°69C 11S 296 1IS 98€'76T°9 - N 21 8EY'9 aluiobz al109 1S UIDY-€3" MMM S002°9'82
'0°0°p UIdY X 30T 30€9CT 1IS Sov'2 11S 020'8€0°€ - 1 21 €921 ejog eysfuiyog 1S UIDY-€3" MMM ¥002°ZT'ET
VCIONIOV [w/3] vN3O [3] vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3D MOa | vavd | VISHA | Lwld VCIOVHOT ON3CIAVCEO IAVCE0 WNLYa
eosifjwoz ealljpizezaN
'0°0°p UIdY X 384T 3000°59 11S 676°L€ 11S 00T'S€9°ST as S z (447 aluiobz al109 1S UISN-EX MMM 5002'9'82
VCIONIOV [w/3] vN3O [3] vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3D OAa | vavd | VISHA | kwld VCIOVHOT ON3CIAVCEO IAVCE0 WNNLYa
ofiopjuawinyop z egsifjwaz ealljpizez
pajg 1apren 3Ly 3 G0€°€T 1S 2121t LIS §82°509°G - - z 00§ ejog eysfuiyog 1S P3)|q-Ia e MMM ¥002'8°€2
pajg Japren 359 3 00€°TE 1IS 029'ST 11S 206'825°L - - z z8Y aggopog 1S P3|q-Ia e MMM ¥002°2T' LT
pajg Japren 36 3052'86 1IS Tv0'8T LIS §50°€€9°€T - - z 0Te'T woypod 1S P3|q-Ia e MMM ¥002°2T' LT
"0°0°p +All 36 3000°80T 11S T70'8T 11S 02€'8L6°5C - - z ory'T ouIoN I1s°snjd-py-mmm ¥002'ZTET
'0°0°P ONI-NI 398 399€'65 11S 00%°02 11S 000°082° T - - z 00L rebuin se|b pisfuaion #002°0T'ST
auudjwaidau exo 3.8 3.S1°8L 1IS 5€6'02 LIS 000°008°8T - - z 868 eo1Ray - palg I1S°ds-©30| MMM §002°2'S2
'0°0°p Xewir 306 392965 1IS 009'T2 LIS 007'ZVE VT - - z 799 paig se|b pisfuaion ¥002'6°0T
‘0°0°p dn 306 3SY0YS 11S 299'12 11S ¥86'666°2T - - z 009 oujLoN 1auauudIWRIdaU MMM S002°L'ST
"0°0'p palg BiL 396 3TLELS 1IS 000°€2 LIS 000°008°€T - - z 009 disez se|b pisfuaion #002°8°02
piafosdosppan 3 00T 3008°LS 11S ¥50'72 11S ZTZ'€06°E€T - - z 8.5 299|97 - palg selb pisfuaion S002°L'6T
‘0'0°piseld 300T 3000°20T 11S ¥50'72 11S 08L°L€L°5C - - z 0L0'T paig SIS MMM 5002°9'82
'0°0°p 3Y 19AS 300T 3002°S0T 11S ¥50'72 11S 8L0°S2v'Se - - z 150°'T ouary WODTZIS"dUIUdILBIdRU MMM 5002'9'82
'0°0°p UIdY X 36vT 398TLTT 11S 008'7€ LIS 000°881°8¢ - - z 018 paig se|b pisfuaion S002°9°LT
166-6G./170 ‘se|fo lugasez 3091 300070T 11S 981'8€ 11S 09T'9T0°SC - - z 059 191Ud - pajg 1auauludIWRIdaU MMM S002°T°2T
'0°0°p UIdY X 36T 38LTZET 11S 0002k LIS 000°76L°T€ - - z 1S paig selb pisfusion S002°9°LT
"0°0°P UIdY €Y 36T 3G2L'85T 11S 5602k 11S 2TL'6L1°8€ - - z 106 wonuad wiuyehas peu pajg se|b pisfuaion S002'¥'22
"0°0'p OT 3081 3026'STT LIS L62°EY 1S L6€'€88°L2 - - z 9 ouqry JouauudIWaIdaU MMM S002'9'82
fuery| Juaby 3002 3000°9€T 11S 80T'8¥ LIS ObyETLZE - - z 089 oupIoN 1 uenpuabe mmm S002'9'82
VCIONIOV [w/3] vN3O [3] vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3D Oa | vavd | VISHA | Lwld VCIOVHOT ON3CIAVCEO IAVCE0 WNNLYa

afioejuawnyop za.iq easifjwaz eall|pizez

a3ng vNiQgo




istiéni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

"0°0°p UId €Y 310 3T9EET 11S 96 1IS L08'ETTE - 9 21 20v°Ee eousig esluiyog WOD TZIS"dUILDIUBIdRU MMM 5002'9'82
"0°0°P UIdY €Y 360 30€L8 1S 82T 1IS 000°00T°2 - 9 o'l ovy'9T eousig eysluiyog IS UIDY-EX MMM ¥00Z'8'6T
€T6-8G€/1€0 ‘se|fo lugasez 3G 30502k LIS €02'T LIS L0L¥TT'0T - 9 o'l 0Tv'8 fuiyog 1auauludIWRIdaU MMM ¥00Z'6'E€T
auRIwaidau ex07] 30T 30TV TLT LIS sov'z LIS T96°0€2' T - L o'l TWTLT uaudoy| 1auauludIWRIdaU MMM §002°2'S2
VCIONIOV [zw/3] N3O [31 vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIST vN3D >Oa | vavy | VISHA | [wld VCIOVYO1 ON3CIAVCEO 3AVCE0 WNLvd
easilfjwoaz ealljpizezan
'0°0°P ONI-2INI 3GET 3060°80T 1IS 005'2€ 11S 000°000°92 ON S z 008 Munudod| selb pisluaion ¥002'8'9
VCIONIOV [zw/3] N3O [31 vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3D >Oa | vavy | VISHA | [wld VCIOVYO1 ON3CIAVCEO 3AVCE0 WNLvYd
ofupe.b oujsawopeu ez easifjwaz ealljpizez
885-TG./T¥0 ‘se|bo lugasez 395 3v.9°€€ 1IS 00S°€T 11S 000°00T°8 as S z 009 aljalpod - enlpiod 19U’ BUIUDIWAIdBU MMM §002°T°2T
'0°0°p 3 J9AS 36L 3128'GL 1IS 866'8T 1S €86°LEZ°8T as S z 096 eouisig exsfuiyog 1S 9UILIWBIABU-1OAS MMM ¥00Z'8'6T
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [LIs] vN3D MOa | vavd | viSHA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCEO 3AVCE0 NNLvad
ofisejuawinyop z egsifjwaz ealljpizez
9€2-LZ€E/TE0 ‘se|fo lugasez 36L 3259°€r 1IS 220'6T LIS 000°005°0T - - z 25S ouexn 19U’ BUIUDIWAIdBU MMM ¥00Z'6'E€T
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [Lis] vN30 MOa | vavd | viSHA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop za.iq esifjwaz ealljpizez

FNIHOE VYNIQE0




iéni regiji.

1 statist

sk

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

jiS¢ v gorenj

cev v

1

Lebar, A. 2006. Analiza cen zem|

fuery| Juaby kXa% 3¢€20.2 1IS 000°0T LIS 000°005°9 - - z 059 oudy 15 uenpuabemmm ¥00Z'CT'ET
'0°0°p Uewo 359 32168 LIS 009'ST 1IS 000°09€°6 - - z 009 wadneAly pod zoiquiy selb pisluaion ¥00Z'TT'0€
"0°0°p UBWOT 359 3 096'6€C LIS 009°'ST LIS 000°02L°LS - - z 00L°€ Iwefpua) peu suney se|b pisfuaion ¥002'6'T2
aulugiwaidau-buryO LS 359 3005222 1IS GE9'ST 11S 0S8°'22L+S - - z 00S°€ oudy 19U’ BUIUDIWAIdBU MMM S002'T'CT
fuesy) Juaby 30L 3 906' TV 1IS 008'9T LIS 000°080°0T - - z 009 oudy selb pisluaion 5002'v'22
"0°0°p UBWOT 30L 3€98°TET LIS 008'9T LIS 007°8TL'TE - - z 888'T sefiapy se|b pisfuaion ¥002°2°02
aulugiwaideu WIS 35 39/2°GST 1IS 000'8T LIS 000°0S€°LE - - z 5.0 Yonaluga) Yluse|Bo Aouowoles §002°2'S2
fuesy) Juaby 328 362€'LS LIS 002'6T LIS 000°06L°€T - - z 00 oudy iuse|Bo Aouowofes §002°2'Se
‘0°0°p eWhY 338 38802L LIS 00%°02 LIS 000°0¥€'LT - - z 058 alp1ed se|b pisfuaion ¥002°0T'8
"0°0°p +All 306 366877 1IS 009'T2 LIS 000°008°0T - - z 00§ alp1ed se|b pisfusion ¥002'0T°2ZT
'0°0°p +All 306 36/8°€S 1IS 009°'T2 11S 000°096°2T - - z 009 alpieo 18U’ BuIUDIWAIdBU MMM ¥00Z'0T'S
'0°0°p +All 306 38€8'TL 1IS 009°'T2 11S 000°08Z°LT - - z 008 alp1ed selb pisluaion ¥00Z'0T'2ZT
"0°0°p 1BUIBIN 306 3000°9€ LIS 6v9'T2 LIS 0v7'659°8 - - z ooy agAoye] 1auauudIWRIdaU MMM ¥00Z'8'6T
[uesy) Juaby 306 3 09€°€9 LIS 6v9'T2 LIS ¥T9°0¥2'ST - - z 0L Ilupods >jiuig 1auauudIWRIda MMM 5002°9'82
'0°0°p "00BBNIN 306 3009'GL 1IS 6v9'T2 1S ¥28'¥81°8T - - z ov8 alp1ed 1S"00-ILU" MMM 5002'9'82
"0°0°P Ul BWILIA 356 3 00S'LY 1IS 198'22 LIS 059°Gey'TT - - z 00§ yelppaD ud bojez JauauudIWRIdaU MMM ¥00Z'8'€2
"0°0°P Ul BWILIA 356 3056'92 1IS 198'22 LIS €55°605'8T - - z 018 agAoye] JauauudIWRIdaU MMM ¥00Z'8'0€
[uery Juaby 3001 3 000°09 1IS 5072 LIS 007 ZEY ¥T - - z 009 yelppaD ud Bojez 15 uenpuabemmm §002°2'Se
866-6.6/1%0 ‘se|bo lugasez 3001 3009°0¥T 1IS 5072 1S ¥26°6T8°E€E - - z 90V’ T yelpiaD ud ounrews 18U BuudIWRIdaU MMM ¥00Z'8'6T
‘0°0°p [ewoS 3001 3002 ¥9T LIS 5072 LIS 899°961'6€ - - z 9T alp1ed WODTZIS"dUIUdILBIdRU MMM 5002°9'82
'0°0°P ONI-2INI 30TT 3000099 LIS 657°92 LIS 007°952°8ST - - z 0009 luiobz xiuig WOD TZIS dUILDIUBIdRU MMM 5002'9'82
'0°0°P ONI-2INI 3021 30v9°LL 1IS 598'82 11S 925°G29°8T - - z 1v9 aljnoul WOD TZIS dUILDIURIdRU MMM 5002'9'82
auuiwaidau epuy 3961 300020L LIS ¥2s'Le LIS 080°658'89T - - z 00S't alpiad 1s°fi-aujudiuaidauepLy mmm ¥00Z'0T'ET
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [w/L1S] ¥yN3O [LIS] N3O MOa | vavy | VISHA | [wld VCIOVYO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop za.iq esifjwaz ealljpizez

NIXSrNIY0O VN ArTMAE3I VNIQEO0




istiéni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

‘0°0°p 3Y 19AS 3Gk 300022 11S 688°0T 1IS 088'T62°S - A z 98Y oudy 1S 9UIUDIWRIABU-JOAS MMM ¥002°2T'8
"0°0°p +ALl 39% 30992 1IS S90°TT LIS 9€0°958°L - A z [0} wadneAsy pod zoiquy I1s°snjd-py-mmm ¥00Z'8'6T
"0°0°p UId €Y 360 326287 LIS €EL'TT LIS 000°00%'¥ - A z <723 ©I09 BYSINUBS 1S UL -EX MMM ¥002'2T'8
'0°0°P ONI-2INI 305 308T'1E 1IS 296'TT LIS 000°005"L - A z 129 waoneAly pod zoiquy 1S BuI-purmmm ¥00Z'0T'LT
[uesy) Juaby 399 3 000°GE 1IS §L6'ST 1IS 006'8T¥'8 - A z 125 ©I09 BYSIMUSS 15 uenpuabe mmm ¥00Z'8'6T
auugiwaideN OIL 30L 30698 1IS 8€8'9T LIS TL220L°TT - A z 569 wadneAly pod zoiquiy 1s"Bi-eluenouess//:dny ¥00Z'8'0€
VCIONIOV [w/3] vN3O [31 vN30 [zw/LIS] YN3O [LIST vN3D YOod | vavd | VISHA | [wld VCIOVYOT ON3CIAVCEO 3AVCE0 WNLvd
pudyiA ez egsifjwaz
[uesy) Juaby 316 38STV.E 1IS 00522 LIS 000°000°06 as ds z 000t 'lel] - OAOS3IaA se|b pisfuaion ¥002'G°L
VCIONIOV [zw/3] vN3O [3] vN3O [w/L1S] ¥yN3O [Lis] vN30 MOoa | vavd | VISYA | [wld VCIOVYYO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

ofiorjuawnyop z egsifjwaz ealljpizez




istiéni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

S0l 3.7 3 Yr6T 1IS 0007 LIS 000°000°9 - - z 00S'T UJA Disuseiy - sueljod selb pisfusion ¥002'2T°0T
auRIwaideu B0 k374 300012 1IS S0L°S 1IS 096'2LL'S - - z ZI0T efigaiL I1S°ds-©30| MMM 7002 6'€T
S>olg 392 3 vEE8T 1IS 00€'9 LIS 000°0TY ¥ - - z 00 aueflod se|b pisfuaion ¥002'0T°2¢
S0l 30¢ 3 €62°9€ 11S 0256 1IS 0v8'62L°8 - - z 116 alqoq - aueflod selb pisfusion ¥002'S'TT
auRIwaideu B0 307 3 095°9¢ 11S 2296 LIS ZrT'v6.'8 - - z 16 algoq - aueljod 1S ds-e30] MMM S002'T'CT
9T8-99€/10 ‘se|bo lugasez 3y 39Tv'LE 1IS 885°0T 1IS 000°000°6 - - z 058 oulesin - sea elusion 19U’ BUIUDIWAIdBU MMM 5002°€'22
8T/-885/T+0 ‘se|bo jugasez 36y 366817 1IS 008'0T 1IS 000°008°0T - - z 000'T elobpod selb pisluaion ¥00Z'0T'62
'0°0°p +All 309 3 000'vS LIS 2er'vT 1IS 09T°686'CT - - z 006 algoq - auefjod seb pisluaion ¥002'6'82
VCIONIOV [zw/3] vN3O [3] vN3O [w/L1S] ¥yN3O [Lis] vN30 Moa | vavy | viSHA | [wld VCIOVYO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop za.iq esifjwaz ealljpizez

ANV[10d - SVA VINIHOD VNIQFO0




¢ni regiji.

1 statisti

k

jiS¢ v gorenjs
Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

A. 2006. Analiza cen zemlji$¢

Lebar,

auuIwaideu eipax3y 310 38176 11S 96 1IS 0T€'592°C - 9 o)l YrSee e|ag ©Y$010) WOod"3UIUdIWRIdRU-BIPXD MMM ¥002'8'6T
auluRiwaidau eipaxy 370 3 906°0T 11S 96 1IS Gev'€e9e - 9 ol 99z'L2 ©|ag ©)$010) WOD"3UIUDIWBIdRU-BIPIXS" MMM ¥002'8'6T
MNIAIS duluiwaideN 31 3000TT 1S Tve 1IS 0v6'S¥9°C - 9 ol €96'0T elpfezawpod WOD"H{NWS-3UIUDIUBIABU MMM §002'9'82
‘'0opdn 3¢ 30€9'GL LIS ¥TL LIS 0v0°'Z6T°8T - 1 ol Y.v'Se 01 DigAeld I1s°dn-auiudiwaidau’ mmm 002 TT'S
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [Lis] vN30 MOa | vavy | VISYA | lwld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVLE0 WNLlvd
eosifjwoz ealljpizezaN
'0°0°p +All 352 300822 1IS ¥10°9 1IS ZTEV8Y'S - - z 216 z8gauL - ddlUdsar I1s°snjd-pi-mmm ¥00Z'0T'E€T
"0°0°p +All 352 305075 1IS 7109 1IS /8T°'TO0ET - - z 29T eAeiqoq exslolg se|b pisfuaion §002°2'ST
auuIwaideu eipax3y 30v 300008 11S 2296 LIS 002 €VZ'6T - - z 000°¢ 0uQ0) pod WOd3UIUdIWRIdRU-BIPXD MMM §002°'9'82
MNIAIS duluiwaideN 305 3 0GEVTT 1IS £20°2T 1IS 67260522 - - z 1822 eAeigoq eslolg WODHNWS-3UILDIUBIABU MMM §002'9'82
"0°0'p palg BiL 365 32v9°8e LIS 00€¥T 11S 000°G62'6 - - z 059 eAeiqoq exslolg se|b pisfusion ¥002'S'TT
"00'p palg BiL 309 30902y LIS 2evvT LIS 2TT'LTT 0T - - z 10L eAeiqoq exslolg se|b pisfuaion ¥002'S'TT
€20-8S€/T¥0 se|bo lugasez 309 3 099°0€ LIS 2er'vT 1IS 956'7LEL - - z T1S BUQO) 18U’ BUIUDIWAIdBU MMM 002 TT'GT
"0°0°P UIdY €Y 309 307T'v9 1S 2ervT LIS 9€2°82¢'ST - - z 690'T 101 pisluloner 18urBUIUDIWAIdaU MMM ¥002'2T' LT
MNINS duluiwaideN 30L 3 0vY'v0T 11S 8€8°9T 11S 866'12T'5C - - z 26v'T eAeiqoq exslolg WO HNWS-8UIUDIWBIdaU MMM §002°'9'82
‘oopdn 3¢ 3 €6T'EE LIS 62G°LT LIS v7Z'¥86'L - - z §'SGh B|og BY$010) 1s"dn-aujuolwaidau’ mmm 002 TT'S
auluRiwaidau eipaxy 30L 3 000°GE 11S 8€8°9T 1IS 006'8T¥'8 - - z 005 eAeigoq eslolg WOD"3UIUDIWBIABU-BIPSXS" MMM §002°2'S2
auuIwaideu eipax3y 308 300099 LIS €vZ6T 1IS 0¥9°'G/8'ST - - z 528 eAeiqoq exslolg WOd"3UIUdIWRIdRU-BIPXD MMM §002°'9'82
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [w/L1S] ¥N3O [Lis] vN30 MOa | vavy | VISYA | lwld VCIOVYMO ON3CIAVCE0 3AVLE0 WNLlvd

afioejuswinyop za.q esifjwaz ealljpizez

JOIN3S3r VNIQGO




iéni regiji.

1 statist

sk

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

jiS¢ v gorenj

cev v

1

Lebar, A. 2006. Analiza cen zem|

'0°0°p 3Y 19AS 30T 3 000°0S 1IS T06'72 11S 000°220°2T - - z €81 aBoA - joug selb pisluaion ¥002'6'LT
"0°0°P UIdY €Y 3501 3.80°8% LIS 002'52 LIS 008'995°TT - - z 65Y alung se|b pisfuaion #002°8°0T
"0°0°P UIdY €Y 3501 385075 1IS 002'52 LIS 00Z°€00°E€T - - z 91§ alung se|b pisfuaion #002°8°0T
"0°0°p uuQIWaIdau BZaIN 3501 368915 1IS /S2'S5e LIS 0TE'0%S09 - - z 16€C ega1pod 1auauudIWRIdaU MMM ¥002'TT' LT
auRIwaideu B0 3501 300T'SL 1IS §92'52 LIS ¥S5'790°8T - - z STL BUING - BIlUCeZ I1S°ds-©30| MMM ¥00Z' 0T €T
[uesy) Juaby 3GTT 35v8'89 1IS 00922 LIS 000°095°9T - - z 009 3oyaI0 - fuery se|b pisfuaion 002 L'€T
'0°0°p IsS94 3GTT 3 000°9% 1S 29922 LIS 0v8'790°TT - - z ooy onoYsWid - fuery 1ouauudIWRIdaU MMM S002°2'82
[uery uaby 36TT 3GT0°€S 1IS 29922 11S 822°25L°2T - - z 9% alung selb pisluaion 00267 T
auudIwaidau epuL 3GTT 30€L08 1IS 29922 LIS ¥6.°8TY"6T - - z 20. 8BoA - joug selb pisluaion ¥002'6'TC
auudIwaidau epuL 3GTT 306588 1IS 29922 1IS 21866212 - - z 0LL 8BoA - joug selb pisluaion ¥002'6'TC
auRIwaidau exo7 3.TT 317662 LIS €vT'82 1IS 26L° 12T 6T - - z €89 eOlUqRZ 19U BUILDIWBIdBU" MMM 5002°L'82
luery uaby 3021 300009 1IS 598'82 1IS 007 ZEY 7T - - z 00§ alupais alung 15 [uenpuabe mwn §002'9'82
"0°0°p UISY €M 35eT 300529 1IS 890°0€ 1IS 067°'9€2°9T - - z ovs 8BoA - joug 1S UL -EX MMM §002'9'82
"0°0°P UIdY €Y 352t 306289 11S 890°0€ LIS 52T LES°9T - - z 0SS aB0A - jojg 1S"UIDM-EX MMM 5002'9'82
"0°0°P UIdY €Y 352t 3 0059€T 11S 890°0€ LIS 0TL€€8°2E - - z 260°'T aljaseu onafijiog - uesy se|b pisfuaion ¥002'S' 12
‘0°0°p iseld 30€T 30TZ6TT 1lisoLete LIS €L2.7198C - - z 116 joug 1S ISR MMM §002°L'S2
pafosdospen 3GeT 38EV'Y9 LIS 65€°2€ LIS 000°005°ST - - z 6LY aBoA - jojg se|b pisfuaion 5002 TYT
pafosdospen 3GeT 3 05765 1IS 005'2€ LIS 000°00€" T - - z (0147 aBoA - jojg 15" pal01do%a6" mmm §002°L'S2
piafosdospen 3 06T 381€L9 LIS 000°9€ LIS 000°002°9T - - z oSy aBoA - jojug 15" pal01do a6 mmm §002°L'S2
[uery uaby 3 06T 305206 1IS T80°9€ 1IS 500°628°TC - - z 509 aBoA - joug 15 [uenpuabe mwn §002°L'Se
[uery uaby 3 06T 3 00606 1IS T80°9€ 11S 980°G98°TC - - z 909 aboA - jojug 15 [uenpuabe mwn §002°L'Se
[uery uaby 3 06T 3 007'G6 1IS T80°9€ LIS 9T5°L¥6°22 - - z 9€9 aboA - jojug 15 [uenpuabe mwn §002°L'Se
[uery uaby 3 06T 3065°2¢T 1IS T80°9€ LIS LLT'8LY°62 - - z Ax:] aboA - joug 15 [uenpuabe mwn §002°L'Se
"0°0°p ueWOT 3 ST 3€86'66 LIS 000°2€ LIS 000°050°+2 - - z 059 ahseiH selb pisluaion ¥00Z'0T"6¢C
£29-€69/1€0 ‘se|bo lugasez 30LT 3005622 LIS 268°0% LIS 0€6°€02°SS - - z 0S€'T joug 18urBuIUDIWAIdaU MMM §002'9'82
INOQ¥3LNI 3252 3 000°685 11S 025'09 11S 090°829° VT - - z ez fuesy) Wod' TeIs duludlwaldauy/:dny §002°L'S2
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [Lis] vN30 MOA | vavd | VISYA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVLE0 WNLlvd

afisejuswinyop za.uq egsifjwaz ealljpizez

FNVYM VNIQEO0 VYNLIS3IN




1cni1 regiji.

.

1 statist

sk

jiS¢ v gorenj

cev v

1

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

Lebar, A. 2006. Analiza cen zem|

'0°0°p UIdY X 300T 3000085 1IS ¥S0°'ve LIS 00Z°€ETS 6ET 008'S BOLOY se|b pislusion 5002 T'¥T
p'p ueidwoq 3TTT 30v5°€6 11S 965°92 1S 000°005°22 98 afiselq se|b pislusion ¥002'S"L
fuesy Juaby 361T 3000°SL 1S 22282 1IS 005°0%0°8T 829 BUOD "puI - BfiseIH se|b pislusion 7002'8'6T
‘0°0'pisel 302T 3000702 11S 59882 11S 09T°020°6Y 00L'T Eellle] SIS MMM ¥002'6'9

'0°0°p UIdY X 302T 3000°2ZEY 11S 598'82 11S 08Z'€T6°€0T 009°€ BOLOY 1S UIDY-€3" MMM §002°L'ST

'0°0'p 3Y 19AS 36T 308T°9TZ LIS 1229 LIS L£6'666°TS SIT'T edny - fuery IS aUIUDIWaIdaU-1aAS MMM 5002°L'82

"0°0°p UIdY X 3082 3005°€6€ 1IS SET'09 LIS 067°259'16 ¥/G°T | (eU0D "pur) oroxswiLd - fuery 1S UIDY-E3" MMM ¥002'6'9
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIST vN3D [w]d VCIOVYO1 ON3CIAVCEO IAVCE0 NNLva

nsounefap jusojsod euafusweu sfjaepuawinyop zaiq e. waz ealljpizez

"0°0°p UIdY € 382 3VPS LY 1S 5€2°'9 1IS vEZ'9EY'TT 869'T wojsor pod onssd 1S UIDY-€3" MMM 7002'8'6T
'0°0°p UBWo 397 3259822 1S 000°'TT 1S 000°000°SS 000°'S fuesy se|b pisfusion 7002802
'0°0°p UeWo 305 3028'6L 11S 000°2T 11S 000°002°6T 009'T Hujos selb pisfuaion ¥002'S'TT

'0°0°p ONI-ANI 365 366871 LIS 8TT¥T 11S 000°008°0T G9L alulobz afung se|b pisfuaion ¥002'TT'92

'0°0°p "00BMIN 3€9 3996'1S 1S ¥v2'sT 11S 000°005°2T 0z8 Hujos selb pisfuaion ¥002°2°02

'0°0°p UIdY X 30L 3029'91 11S 8€8°9T 1IS GL6'€ETT'TT 999 eojuseg se|b pisfuaion ¥002°2°02

'0°0°p UIdY X 30L 300576 11S 8€8°9T 11S 0£0'TEL'22 0Se'T alulobz afung IS UIDX-E3 MMM ¥0022T'8

"0°0°p ONI-ANI 36 329e2L 11S 000°8T 1IS 00090 LT 196 alulobz alung 18" BuI-purmmm ¥00Z'6'6T

085-266/170 ‘se|fo Iugasez 38L 3 ¥60°89 11S 292°8T 11S TEE'6.E9T €18 eluiobz eolusag 18U"BUIUdIWBIdBU MMM 5002982

'0°0°p ONI-=NI 308 3€8v°/8 11S 00Z'6T 11S 00Z'€70°TZ 960'T 0ASZNAS - [uery se|b pisfusion 5002°1°82

'0°0°p ONI-ANI 328 3819'66 LIS Tv9'6T 1S 000°000°€2 TLTT MusisiL se|b pisfuaion S002'T'L

'0°0°p ONI-ANI 3€8 309€29 11S 898'6T 11S 000°000°ST §G. eoipsubued - IusisIL se|b pisfuaion ¥002'S'¥T

'0°0°p ONI-ANI 3€8 3888'61 11S 000°02 11S 000°000°2T 009 alinosels se|b pisfuaion ¥002'S' VT
fuesy} Juaby 318 3 ¥2T'95 1IS 68002 LIS 000°005°€T 2.9 ee|i - luery selb pisluaion ¥002'S'2
fuesy Juaby 306 30v2'SL 1IS 6Y9°'12 11S 0£Z'860°8T 9e8 aghaua ] WOod" TZIS"duIUdIWaIdaU MMM 5002982
[uesy uaby 300T 300T°LE LIS #5072 1S ¥€0'v26'8 1€ Eellle] se|b pisfusion 7002872

'0°0°p UIdY X 300T 3008'GVE 1S ¥50°'v2 11S 2€L'8LT°E8 8s1'e alupods alung se|b pisfuaion 500278

'0°0°p 3Y 19AS 300T 3 ev'8Y LS zL0ve 11S 920'TS9'TT v8y BILNOY se|b pisfuaion ¥002°6°L
p'p ueidwoq 3201 39T€2L 1IS 005'v2 11S 000°S6€°LT 0T ©921p0d IS"3UIUDIWBIdBU-JOAS MMM ¥00Z'TT'E




istiéni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

'0°0°p UIdY X 390 32€9°08 1S v LIS /T€'89€L - 9 ol ¥S0'TS alulobz slung 1S UIDY-E3" MMM 5002°9'82

piafosdospen 36T 3evLe 11S 09€ 11S 000°006 - N o'l 005C Haya10 - fuery) se|b pisfuaion S002'T'52

auugiwaidau wwig 38 3215951 LIS ¥26'T 11S 96€°L79°LE - N o'l 79567 Jong WODTZIS"dUIUdILBIdRU MMM S002°L'82
VCIONIOV [w/3] vN3O [31 vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3O MOA | vavyd | VISHA | [wld VCIOVHOT ON3CIAVCEO IAVCE0 WNNLYa

egsifjwaz enil|pizezaN
[uesy Jusby 365 3G6L'LY LIS 0€2°€T 11S 609'96%'TT - A z 698 80U8}97 - 8U0H se|b pisfuaion ¥002'S"L

[uesy Jusby 3€L 3€.9°8L LIS ¥87°LT 1S 000°006°8T - A z 180'T VA lugeg - 3IuaisiL se|b pisfuaion S002°Z'ST

VCIONIOV [w/3] vN3O [3] N30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3O MOA | vavyd | VISHA | [wld VCIOVYOT ON3CIAVCEO IAVCE0 WNLYa
pudyiA ez egsifjwaz

"0°0°p eflouaby 30L 3899'Gk 11S 006'9T 11S 000°586°0T as s z 059 aluiobz slung 1auauludIWRIdaU MMM ¥002'8°0€

[uesy| Jusby 38 350v°9TT 11S 299'8T 11S 000°000°82 as s z 00S'T alupais alung 15 uenpuabe mmm S002°L'ST
VCIONIOV [w/3] vN3O [31 vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3O MOA | vavyd | VISHA | [wld VCIOVYOT ON3CIAVCEO IAVCE0 WNLYa

ofioejuswinyop z egsifjuwaz ealljpizez

'0°0°p 3Y 19AS 308 3 09T ¥ST LIS €v26T 11S 9Y9°'180°L€ - d z 126'T egaipod selb pisfusion ¥002'8°6T

@_wc_cu_wwﬂwﬂ - 306 3000'0€0°9 LIS 6v9Tz  |LIS 002955050 T| - d z | 00029 fuesyy JauraujuoIWBIdaU MMM Y002 TT L2

'0°0°p UIdY X 326 3000°0VT 11S 89022 11S 009'S29°€E - d z 925'T alulobz slung 1S UIDY-€3" MMM 5002°L'SZ

002 Y 386 3000°0€Y'E LIS e15°€2 11S 002'250°528 - d z 000°5€ fuesy) 1auauludIWRIdaU MMM ¥002'8'6T

fueiy| usby 300T 300T'v.2 1IS #5072 1IS ¥10°2€6°S9 - d z e 'UOD "pul - [uey JaurauludIWBIdaU MMM S002°L'SZ




10

¢ni regiji.

1 statisti

k

jiS¢ v gorenjs
Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

A. 2006. Analiza cen zemlji$¢

Lebar,

MNINS duluiwaideN 3¢ 3 9%5°99 1S 187 LIS §26°900°9T - 1 o)l €lLeee uaioxpod WOD"HNWS-8UIUDIWBIdaU MMM §002'9'82
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vNTO [w/L1S] ¥yN3O [Lis] vN30 MOa | vavd | V1SHA | [wld VCIOVYO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad
eosifjwoz ealljpizezaN
p'p ueldwoq 385 3 905'SYT 1IS 000°7T 1IS 000°000°G€ - - z 0052 uaI0¥pPOd selb pisluaion S002°CY
MNINS dulugiwaidaN 30L 3 768°€L LIS 008'9T LIS 00V v2L°LT - - z 8S0'T alrog WO HNWS-8UIUDIWBIdaU MMM §002'9'82
"0°0°P ONI-NI 306 3 L2v90T 11S 58512 LIS 000°009°S2 - - z 98T'T euensfop - slroq se|b pisfuaion ¥002'2T°0T
G€/-GT9/TH0 ‘se|bo jugasez 3 00T 300.°8€ 1IS ¥50°72 1IS 868'80€°6 - - z 18€ 101923( - 898)ey 19U’ BUIUDIWAIdBU MMM ¥00Z'TT'L2C
aulugiwaidau eipax3 3001 3 007°0F LIS #5072 LIS 9T8LTL'6 - - z Yoy salinue pzoo 09" BUILDILLIBIABU-RIPIXS MMM ¥00Z'8'6T
‘0'0'p +ALl 30€T 300€°192 LlisoLete LIS 20T°€58°29 - - z 0102 RIEE | 1auauludIWRIda MMM 5002°9'82
'0°0°p 3Y 19AS 30T 3 0vy 9Ty 1S 9.9°€€ LIS 8/8'G.5°20T - - z 9v0'e uaI0¥pPOd 1S aUIUDIWRIdaU-19AS MMM S002'T'CT
2€2-2€9/1%0 ‘se|bo lugasez 3 85T 3 G2'S9T 11S 000°8€ LIS 000°8%.°6€ - - z 90T 194923 - %3INUe pzoo Miuse|Bo Aouowrefes 5002°2'62
'0°0°p BloUBBY 3 09T 3 000'96 LIS 987'8€ LIS 0v8'160°€C - - z 009 101823( - »3lINUe pzoo 1auauudIWRIdaU MMM §002°2'S2
MNNS dulugiwaidaN 3591 3 00S'STT LIS 689'6€ 1IS 0L£28L°L2 - - z 002 saliney pzoo WODH{NWS-3UIUDIBIABU MMM 5002'9'82
aulugiwaidau Apedoid 3,91 3 000°00S°T 1IS €6T 0% LIS 000°0T8'09€ - - z 1168 ©I09 Bysluesy 19U’ BUIUDIWAIdBU MMM ¥002'6'9
2€2-2€9/170 ‘se|fo lugasez 3622 3000°09T LIS 186'7S LIS 007°'987°8€ - - z 00L eUSer - 8109 Bsluelry 1auauudIWRIdaU MMM §002°2'S2
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vNTO [w/L1S] vN3O [Lis] vN30 MOa | vavd | V1SHA | [wld VCIOVYO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop za.iq esifjwaz ealljpizez

VI09O VYSINVIM VNIQEO




11

istiéni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

"0°0°p UIdY €M 360 321€6T LIS zze LIS 80€'SV9'V - 9°L'N ol 906'02 opfeN W02 TZIS"dUIUDIWBIdBU MMM 5002'9'82
"0°0°p UIdY €M 360 3005, 1is ozt 1IS 050°'708'T - 9 ol 000°ST alupods afldng 1S UISN-EX MMM S002°T°CT
"0°0°p UId) €M 3¢ 321811 1S 187 11S 852°T¥8°C - N ol 906'S alupods afidng 1S UL -EX MMM S002'T°CT
VCIONIDV [w/3] vN3O [3] vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3O >Od | vavd | VISHA | [wld VCIOVYO1 ON3CIAVCEO IAVCE0 WNLYa
easifjwaz ealljpizezay
*0°0°p ONI-=NI 30€T 3 000°6€ 1is0Lz'1e 11S 090°'T8€'6 as S z 00€ alldng WOD"TZIS"dUILDIDIAU MMM §002'9'82
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vNTO [zw/L1S] ¥N3O [LIS] N3O MOA | vavd | VISHA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVLE0 WNLlvd
ofiorpuawinyop z egsifjwaz eall|pizez
[uesy} Juaby 30€T 3 0£5°G5€ 1IS 002'TE 11S 00Z°6TS°S8 - d z e BUOD "pul - OPfEN selb pisluaion S002'¥'CT
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN3O [w/L1S] ¥N3O [LIS] N3O MOA | vavd | VISHA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVCE0 WNLlvd
nsouaefap juaojsod euafusweu sfioryuawnyop zaiq easifjwoz ealljpizez
"0°0°p UId) €M 31p 3259°€r 11S 005°0T 1S 000°005°0T - - z 000T opfeN 18U BUIUDIWAIdBU MMM §002°2'82
"0°0°p WIdY €M 308 3 000°SS 1S 220°2T LIS 00L'622'€T - - z 00T'T eolsig - opfeN 19U"BUIUdIWBIdBU MMM 5002°2'82
‘0°0°p [ewseq 309 3028221 LIS Zev'vT LIS €2T°EVS 62 - - z 10T opfeN IS Tewep MMM ¥002'6°L2
'0°0°p Y 19AS 3¢€8 3 6€5°95 1IS 000°02 LIS 000°009°€T - - z 089 fuiyens se|b pisfuaion ¥002'9'8
'0°0°p Y 19AS 3¢€8 30929 1IS 000°02 LIS 000°000°ST - - z 052 fuiyens se|b pisfuaion ¥002°S'L
'0°0°p 0OBMIN 306 3 060°€9 1IS 6¥9°'T2 1S 699°GLT'ST - - z T0L opfeN selb pisluaion ¥002'9'62
p-p ueidwoq 316 3 965°€S 11S 00022 11S 000°268°2T - - z 985 alzaigpod selb pisluaion §002°€'S52
'0°0°p ONI-=NI 3001 3VIT6YE 1IS 00072 1S 000°000'+8 - - z 00S'€ ©dI|0d - OpfeN selb pisluaion 5002°9°L
‘0'0°p Iseld 3ETT 300S°2TT 1IS 190°22 11S 052°090°22 - - z 000'T alzaigpod 1SISBU; MMM §002'9'82
"0°0°P ONI-NI 3021 300078 11S 598'82 LIS 09€°502°02 - - z 00. ©I|0d - OpfeN se|b pisfuaion 5002'9°L
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [LIS] N3O MOA | vavd | VISHA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVLE0 WNLlvd

afioppuawnyop zauq egsifjuwaz ealljpizez

OTMVN VNIQEO0




12

v v

Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji.

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

'0°0°p 3Y 19AS 359 3 06€'TE 1IS 009°'ST LIS TSS'0SS 'L - - z 81 BOUR[ZON selb pisluaion ¥00Z'8'6T
[uesy| Juaby 30L 3 00095 11S 8€8'9T LIS 0¥Z'0LY'ET - - z 008 lloseq 15 uenpuabe mmm ¥00Z'8'6T
‘pp ueldwoq 378 32.2T0T 1IS 00€°02 LIS 000°09€ 72 - - z 002'T agiledn selb pisluaion ¥002'L'6
"0°0°p WIdN € 348 3 059'9¢T 1IS 9¥7°'02 LIS T6E Y97 0E - - z 06v'T lloseq 1S UL -EX MMM v00Z'TT'S
'0°0°p uewo 306 3 6.8'€S 11S 009’12 1IS 000°096'2T - - z 009 ejag se|b pisfusion 7002 0T'ST
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [LIS] N3O MOa | vavd | VISHA | [wld VCIOVYO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop za.uq egsifjwaz ealljpizez

AJOAQA3Ad VNIQFO




13

iéni regiji.

1 statist

sk

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

jiS¢ v gorenj

cev v

1

Lebar, A. 2006. Analiza cen zem|

"0°0°p ONI-ANI 3.1 3 996'TS 1S 98T'¥ 11S 000°005°ZT - - z 986'C asoudeld - ougni se|f yisfuaion ¥002'9'62
'0°0°p 3Y 191AS 362 352915 1IS ¥T10°9 1S 867°6ET'ET - - z 68T 19189 - Leupod 1S"9UILDILIBIBU-JOAS MMM ¥00Z'TT'L2C
paig Japlen 31E 30002, s eLeL LIS 085°T2S'8T - - z 215C yeupod 1S"Pa|Q-I3 e MMM ¥00Z'8'6T
'0°0°p 3Y 19AS 36€ 305062 1IS 6T¥'8 11S 2892869 - - z 0€s 1welunfag peu exejn se|f yisfuaion Y00Z'TT'S
'0°0°p 3Y 191S 39¢ 38886 1IS €958 LIS 000°000°2T - - z €0V’ aso[ez - ueupod se|f yisfuaion S00Z'S'ET
'0°0°p 3 19AS 359 3G/8°€r 1IS G€9'ST LIS €69°€55°0T - - z 5.9 99q9IH 1S"2UILDIWRIBU-JOAS MMM ¥00Z'8'6T
auudlwaidau epuL 359 3 00S'SY 1IS G€9'ST LIS 05 ¥6°0T - - z 00. 99597 I1s°fi-ouudiwaidauepuy mmm §002°2'S2
paig Japfen 389 3968'9¢ LIS 2G€'9T 1S 2v€'598'8 - - z s 99q3IH 1S"Pa|Q-I3{eW MMM v00Z'¢T'LT
[uesy Juaby 3TL 3 LLY6YT 1IS 0v0°'LT LIS 86T°G56'SE - - z 0TTZ 12jua0 - ealljropey 1S 2UILDIWRIBU-JOAS MMM ¥00Z'8'6T
aujudlwaidau epuL 3€L 32129L LIS 685°LT LIS ¥€0°2€€'8T - - z 70T 99q9IH I1s°fi-ouludjwaidauepuy mmm ¥00Z'TT'ST
‘0'0°p pajg BiL 36 3226L9T 1IS 000'8T LIS 000°Z6€°0F - - z A ueupod se|f yisfuaion ¥00Z'0T'S
fuesy] Juaby 36L 3.v2TTT 1IS TO0'6T 11S 000°000°22 - - z 27T Janesod se|f yisfuaion 5002'9'T2
'0°0°p dn 3.8 3 0€L'SY LIS €€8°02 LIS 000°000°TT - - z 825 alusoN 19U"BUIUdIWBIdBU MMM ¥00Z'TT'ST
"0°0°P ONI-NI 306 3 /206 1IS 009'T2 11S 000°80L'T2Z - - z S00°'T eolflaopey se|f pisfuaion ¥00Z'0T'ST
fuesy| Juaby 306 30T8'Gh 1IS 6v9'T2 1IS LET'6TO'TT - - z 609 alugso I1s° fuenpusbe:mmm ¥00Z'8'€2
'0°0°p 3 19AS 326 308L20 LIS 0€T'22 LIS TOE'062°0T - - z S9v uinpod 1S"2UILDIWRIBU-JOAS MMM ¥002'2T'LT
'0°0°p Y 19AS 326 3 080Gy LIS 0€T'22 LIS €¥S°EV8'0T - - z 06v alusow 1S 2UILDIWRIBU-JOAS MMM ¥002'2T'LT
‘prp wopdy 3001 36687 LIS 00072 1S 000°008°0T - - z 0Sv aluso se|f yisfuaion ¥002'9'62
‘0°0°p +ALl 3001 3005 20T 1IS 5072 1S 050°858°52 - - z GL0'T Bapaid - eallrnopey se|f yisfuaion 5002'2'ST
[uesy| Juaby 3001 3 000°9€Y LIS 5072 LIS 0b¥'S.8 0T - - z 09€'t onodueT] se|f pisfuaion 5002°9'T2
'0°0°p sepued 30T 3 96589 LIS 000°52 LIS 000°005°9T - - z 099 azndez se|f yisfuaion S00Z'S'ET
86T-68€/TE0 'se|fo lugasez 3GTT 3 00S°€0T 1IS 29922 1S 068°568'1C - - z 006 18U BUIUDIWAIdBU MMM ¥00Z'2T'LT
"0°0°p UIdY €M 302t 3 ¥€0°95 1IS 008'82 LIS 007'8LY'E€T - - z 89¥ se|f pisfuaion 5002°€'52
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [LIS] N3O MOA | vavy | VISYA | wld VCIOVYYO ON3CIAVCEO 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop za.iq esifjwaz ealljpizez

YOIIr1AOQVvy VNIQEO0




14

isticni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

20S-2TYS/TO ‘sejbo jugasez 3700 388L'T LS TT 11S 000°0€Y - B) o'l 000°0% oA0UIQ - BILOD Buwe se|f yisfuaion ¥00Z'0T°2C

20S-2TYS/TO ‘sejbo jugasez 37'0 3€81'L 11S 00T 11S 000°008'T - 9 o'l 000°8T | ®2auA -eluiobz eaeiqoq se|f yisfuaion ¥00Z'0T°2C

227-SE9/1€0 ‘selfo lugasez 39'0 39€2'9 LIS 05T 11S 000°005'T - 3} o)l 000°0T elupods eAeigoq se|f pisfuaion ¥002'0T'T

0°0°p dn 35T 38162 11S 109 1IS §/52TS'S - L o)l 19T'6 aselH 1s"dn-auiudIWaIdau mmm 002 TT'S

"0°0°p IR €Y 3v 3 ¥69'Ge 11S 096 1IS 087°08T°9 - 1 o'l 8EV'9 alioo se|f yisfuaion 5002°2'Ce

auudIwaidau epuL 3. 3G627'6T 1IS ¥89'T 1IS 067°2.9°Y - L 21 [<V0Ard 99597 I1s°fi-auudiwaidauepuy mmm §002°2'Se

aujudIwaidau epuL 3. 3 TYZ'6S 1IS¥89'T LIS 0€8°6¥2° 1T - L o'l €978 99597 I1s°fi-ouludjwaidauepuy mmm §002'L'S2
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [Lis] vN30 MOA | vavy | VISHA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCEO 3AVCE0 NNLvad

eosifjwoz ealljpizezaN

paig 1apren 30L 3 09%°0TT 1IS 8€8'9T 1IS 8¥0°025°92 - d z 8/ST 99597 1S"Pa|Q-I3{eW" MMM ¥00Z'8'6T

MNNS duiudiwaidaN 356 3086262 1IS 198'22 LIS 607°€LY°0L - d z ¥80°€ BUOD BUAOISOd - 82587 WO HNWS-3UIUDIUBIABU MMM ¥002'8'6T
VCIONIOV [zw/3] vN3D [3] yN3O [zw/L1S] ¥N3O [Lis] vN3D MOA | vavy | VISHA | [wld VCIOVMO ON3rIAVCEO 3AVCE0 NNLvad

nsounefop 1uaojsod euafuaweu afiorpuawnyop zaiq edsifjwaz ealljpizez




15

¢ni regiji.

1 statisti

k

jiS¢ v gorenjs
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

A. 2006. Analiza cen zemlji$¢

Lebar,

"0°0°p Ul BWIUIN 3 06T 30096 11S T80°9¢ 11S 0€6°22T'6T as S z 0€S oAsQegald 18U"BUIUdIWBIdBU MMM 7002'8'6T
VCION3IOV [zw/3] N3O [3] N30 [zw/LIS] YN3O [LIS] vN3O OAd | vavd | VISHA | [wld VCIOVHOT ON3CIAVCEO 3AVCE0 WNLvd
ofioppuawnyop z egsifjwaz ealljpizez
'0°0'p dn 306 3000°0vS LIS 6Y9°'12 11S 009'168'62T - d z 0009 BUOD pUl - INQUEG 19U"BUIUdIWLBIdBU MMM ¥002'8'6T
‘0°0'p eZE)] 30eT 3016'9%S LIS 021 LIS TEL'ESSTET - d z 102y BUOD pul - INQUag 19U"BUILdIWLBIdBU MMM S002°L'82
aulugIwaideu epu ] 3 08T 3000072 11S 780°9€ 11S 007'€TS'0S - d z oov'T inguag I-ouludlaIdauEPLY MMM §002°'9'82
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] N30 [zw/LIS] YN3O [LIS] vN3O MOa | vavd | VISHA | [wld VCIOVHOT ON3CIAVCEO 3AVCE0 WNLvYd
nsounefap juaojsod euafusweu sfioeyuawnyop zaiq easifjwoz ealljpizez
'0°0°p UIdY X 399 3 000°59 11S §€9°'GT 11S 00T'GE9'ST - - z 000'T OMOSIA IS"UID-EX MMM ¥00Z'8'6T
'0°0°p UIdY X 398 3 005'65 1S 9v¥°02 LIS 0ETZTE YT - - z 00 OMOSIA se|f pisfuaion ¥002'6°L
'0°0°p ONI-ANI 396 39ST°LS 11S 00822 11S 007'87L°€T - - z €09 aloquL se|f pisfuaion ¥00Z'0T'ST
‘0'0'piseld 300T 3888'61 11S 00072 11S 000°000°2T - - z 005 OMOSIA se|f pisfuaion ¥002'8'9
'0°0°p UIdY €M 300T 3208'S9 11S 00072 11S 000°828'ST - - z 5659 InQuag se|f pisfuaion ¥00Z'TT'E
'0°0°p ONI-ANI 300T 3625602 11S 00072 1S 000°00%°0S - - z 0012 InQuag 1S"BuI-purmmm ¥002'6'CT
'0°0°p UIdY X 300T 3008'SL 1S ¥50°'v2 11S 2€6'2€2°8T - - z 85L onageqald se|f pisfuaion 5002°9°€
'0°0°p UIdY €M 300T 300€'6€C 1S ¥50°'v2 11S 222°'195°LS - - z €6€°C inguag IS°UID-EX MMM ¥00Z'TT'S
'0°0°p UIdY €M 301T 3000121 11S 657°92 1S 0vE'S0T'62 - - z 00T'T InQuag se|f pisfuaion 5002'v'22
'0°0°p ONI-ANI 3GTT 30Sv'v8 11S 00922 11S 009°€TE"0Z - - z 9eL OMOSIA se|f pisfuaion 5002°T'82
'0°0°p Uewo 3GTT 3102°28 11S 00922 11S 000°926°02 - - z 09 OMOSIA se|f pisfuaion 500Z°€'62
[uesy Jusby 3027 3 9VE'S6 11592282 1S 2LY've6°22 - - z L6L ejneliaz se|f pisfuaion ¥00Z2'S'¥T
'0°0°p ONI-ANI 3027 3vIV8TT 11S 00882 11S 002°€87'82 - - z 686 InQuag luse|fo Aouoweres 5002°2'82
aulugIwaideu epu ] 302T 30989 11S 59882 1S 0£5'6€5°9T - - z €.5 inguag IS lI-dujudIWBIdaURPLY MMM S002°T°2T
aulugIwaideu epu ] 30eT 3000°.TT LIS 0L2'1e 11S 08T'EVT'82 - - z 006 inguag I-auludIaIdauEPLY MMM 5002°'9'82
'0°0'p 3Y 19AS 30€T 3TEL6TT s 0.2'1e 11S 000°008'82 - - z 126 Inguag 18U"BUIUdIWBIdBU MMM 5002982
'0°0'p 3Y 19AS 30€T 30S6°0LT s 0Lz'1e LIS €T€°02T'TY - - z STET Inguag 1S 3UIUDIWBIdBU-1aAS MMM 5002982
VCIONIOV [zw/3] N3O [31 vN30 [zw/LIS] YN3O [LIS] vN3O Oa | vavd | VISHA | [wld VCIOVYOT ON3CTIAVCEO 3AVCE0 WNLvd

afioepuawinyop zauq egsifjwaz enil|pizez

ANJNIS VNIQLEO




16

iéni regiji.

1 statist

sk

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

jiS¢ v gorenj

cev v

1

Lebar, A. 2006. Analiza cen zem|

auuIwaidau ex0] 36L 3128212 11S 096'8T LIS 000°26T'TS - - z 00L'2 un@ nans 1S ds-B0| MMM ¥002'TT°L2C
¥69-T6S/TH0 ‘se|fo lugasez 308 3088701 LIS EVZ'6T 1IS §€8°L22'52 - - z TIET apo.ig se|f pisfuaion S002'7'ST
[uesy| Juaby 38 39166 LIS ¥ET'02 LIS 000°000'+2 - - z 26T'T sfuyuurey se|f pisfuaion ¥002'S'L
auuIwaidau exo] 358 3008°0% 1IS 9vr'02 LIS 2601186 - - z 08Y ASRULIA 1S ds-B30| MMM §002'9'82
auludiwaidau B0 358 300816 1IS 9v7°'02 11S 2.5'180°22 - - z 080T aulwz 19U BUILDIWBIdBU" MMM ¥00Z'0T'ET
auludiwaidau B0 306 3 005°G8 1IS 679’12 LIS 02T°995°02 - - z 056 SFRULIA 19urauIudIWRIdBU MMM §002°2'Se
gxoig 3 00T 31882 11S 00072 11S 000°022°2T - - z 0€s ounad se|f yisfuaion ¥00Z'TT'E
gxoig 3 00T 3 v2e'8L 1IS 00072 11S 000°078'8T - - z S8. ounad se|f yisfuaion ¥00Z'TT'E
gxoig 3 00T 3 Y8 YIT 1IS 00072 1IS 000'1729'L2 - - z T6T'T oundd se|f pisfuaion 7002 TT'E
'0°0'p ONI-ANI 3 00T 3 989'6€T 1IS 00072 LIS 000°009°€€ - - z 00v'T ®{07 BleIS selb pisfuaion 7002 0T'ST
8.7-ZETS/¥0 ‘se|fo lugasez 3 00T 3 ¥2T°95 1IS T20've LIS 000005 €T - - z 295 aulwz se|f pisfuaion ¥002'S'¥T
auluIwaidau ex0] 3 00T 300T'LY 1IS vS0've LIS vEY'62€'TT - - z Ly BOJUISRIH 1auauudIWRIdaU MMM §002'9'82
p'p ueldwoq 3 50T 3IvvLLS 1IS 00€°'S2 1IS 00L'688°€T - - z 6vS SFRULIA se|f yisfuaion Y00Z'TT'E
"0°0°p 3Y 19AS 30TT 31815 1IS 00792 LIS ¥TT'00Z' €T - - z 00§ SFRULIA se|f yisfuaion ¥00Z'0T°2T
[uery Jusby 3STT 3 0€2'69 1IS 29922 LIS ¥85°259'9T - - z 209 a99j9y 15 [uenpuabe mwn 5002'9'82
[uery Jusby 3STT 362518 1IS 29922 LIS ¥79°T€E 02 - - z sel a99j9y 15 [uenpuabe mwn §002°2'Se
gxoig 3911 3692°59 11S 00082 1IS 000°028'ST - - z 595 ©{07 eljoyg se|f pisfuaion S002'€'62
gxoig 3911 329€9. 11S 00082 1IS 000°89€'8T - - z 959 ©{07 eljoyg se|f pisfuaion S002'€'62
'0°0°p 3Y 19AS 3021 3118°€8 11S 008'82 LIS 00009102 - - z 00. un@ nans 1S"2UILDIWRIBU-JOAS MMM 5002°9'82
"0°0°P ONI-NI 3021 3 ¥8.°G6 11S 008'82 LIS 000°0%0°€2 - - z 008 alreyioq se|f pisfuaion §002°L'S
fuesy| Juaby 3 02T 3 000'96 11S 598'82 1S 0v8°'T60°€2 - - z 008 unQ nans 18urBuIUDIWAIdaU MMM 5002'9'82
auluiwaidau ex3o 35eT 3 958'€9 11S 000°0€ 1IS 000°09€'ST - - z 41 unQ nans 15" ds-e0| Mmmm 5002°2'82
auluiwaidau 307 35¢T 3 €592 11S 000°0€ 1IS 000°06€'8T - - z €19 ung nens 15" ds-e0| mmm 5002°2'82
0°0°p OT 3 59T 362998 1IS 689'6€ 11S 82L°9€8°02 - - z 5zs aljaseu onojuelS - @07 Bljodg 19U BUILDIWBIdBU MMM Y002 TT'S
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [w/L1S] vN3O [LIS] N3O MOA | vavd | VISHA | [wld VCIOVYMO ON3CIAVCEO 3AVCE0 NNLvad

afioeyuswinyop zauq egsifjwaz ealljpizez

VO Vr40MS VNIQE0




17

istiéni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

G90-02TS/70 ‘se|bo lugasez 370 3€0€€ 11S 00T 11S 005 V6L - 9 ol GP6L alreouin se|B pisfuaion ¥00Z'2T¥T

"0°0°p UIdY €Y 350 3699 lis ozt LIS TOLVP8'T - 9 ol 8€€'ST [eisnd - ex4o efjodg IS°LISY-EX MMM ¥002'2T'LT

auuIwaidau ex0] 36T 3002°LT 1S €9¢ 1IS 88T LET'Y - 9 ol OTY'TT | ®BI0D BUZLY - B30T eljodg 19U"BUILdIWBIdBU MMM ¥00Z'TT'ST

aujuiwaidau X0 36'€ 30TZ6Y 1S zv8 1IS €26'9€8°TT - N ol 090°+T BopA - @0 eljodng 1s"ds-exjo Mmm ¥002'0T'S
VCIONIOV [w/3] vyN3O [31 vn30 [w/LI1S] ¥N3D [LIST vN3D YOd | vavyd | VISHA | Lwld VCIOVYO1 ON3CTIAVCEO 3AVCEO WNLvYd

egsifjwoz ealljpizezaN

auuIwaidau ex0] 3181 3 €€6°€0T LIS 0€9°EV LIS 000°000°S2 as S z €L5 eojuISeIH selb pisfuaion ¥002'9'62

aujuiwaidau x40 3vee 3 6EV67C 1S 16£°95 LIS 000°000°09 as S z 90T alrepoq selb pisfusion ¥00Z'TT'S
VCIONIOV [w/3] vyN3O [31 vn30 [w/LI1S] ¥N3D [LIS] vN3D YOd | vavyd | VISHA | Lwld VCIOVYO1 ON3CTIAVCEO 3AVCE0 WNLvYd

ofioejuawnyop z easifjwaz ealfjpizez

auluiwaidau 30 308 30082LT LIS €vT6T LIS ZTE'G9S° T - d z 0912 elel] 1s"ds-exjo Mmm 5002'9'82

"0°0°p udpeb Ind 3001 3000°0LT LIS ¥S0°'v2 LIS 008'168°0F - d z 00L'T elell 19U"BUIUdIWBIdBU MMM 5002°9'82
VCIONIOV [zw/3] vN3O [3] vN3O [zw/L1S] ¥N3O [LIs] vN30 Oa | vavy | vis¥A | [wld VCIOVMO ON3rIAVCEO 3AVCE0 NNLvad

nsounefap uaojsod euafusweu sfiaepuawnyop zaiq e3sifjwaz ealljpizez




18

¢ni regiji.

1 statisti

k

jiS¢ v gorenjs
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

A. 2006. Analiza cen zemlji$¢

Lebar,

piafosdospan 36¢€ 3.8L°0C LIS zev'8 LIS 000°000°S - A z €65 1z1)1 1s"ppalosdox BB mmm 5002°9'82
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN3O [w/L1S] vN3O [LIS] N3O MOoa | vavd | visdA | [wld VCIOVYMO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad
pudyiA ez egsifjwaz
"0°0°p UId €Y 306 305861 1IS 6v9'T2 LIS 6TT'G85°L8T - d z 5998 azuy 1S UIDY-E3" MMM 700Z'2TET
‘0'0°p uapeib nid 306 3000078 1IS 6v9'T2 LIS 007" LE8'V6T - d z 0006 BUOD "pul - QIZI] woo*sfupelBorou"mmm §002°L'ST
‘p'p ueldwoq 3001 3 ,2€662 LIS 00072 1IS 000°000°22 - d z 000'€ 2zi) se|b pisfusion 500228
VCIONIOV w3l vN3D | [3] N3O [zw/LIS] YN3O [LIS] vN3O YMOd | vavy | VISHA | kwld VCIOVYO1 ON3CIAVCEO 3AVCE0 WNLvYd
nsounefap juaojsod euafusweu sfioeyuawnyop zaiq easifjweoz ealljpizez
'0°0°p 3Y 19AS 30T 3..81S 1IS 00%'2 LIS 000°002°€T - - z 00S'S ngizi) 1id eouysig se|b pisfusion ¥00Z'8'T€
'0°0°p "0 B MIN 39¢ 3 ¥92°09 11S 659°8 LIS €06°'G6Y T - - z v.9'T seA elupez - iz 1S 00-DXIW" MM 5002°L'82
'0°0°p "0 B MIN 30v 300002 1IS 2296 11S 008°L€8°9T - - z 0SL'T flpanfipod 1S 00-DXIW" MMM 5002°L'82
"0°0°Pp Ave 30¢ 3ELS°TY LIS 2€L6 LIS 000°000°0T - - z 120'T flsanfipod se|b pisfuaion 5002°L'S
"0°0°p 0D B MIN kxa4 3000°86 1IS T9T°0T LIS 026'2L5°€T - - z 0zee flanfipod 1S"00-IU" MMM 5002°2'82
"0°0°p 0D B MIN 308 3 059'69 1IS 2202t LIS TT9'€SL9T - - z €6€T niziL ud eauisig 1S"00-ILU" MMM 5002°2'82
"0°0°P ONI-ANI 309 3608'LY LIS SLEVT LIS 000°00S°TT - - z 008 sen efuebiz se|b pisfuaion ¥002°2°02
"0°0°p owlid eliousby 309 3 000°9€ LIS 2ev'vT 1IS Ov'659'8 - - z 009 flanfipod 1s"owid-efipusbe mmwn ¥002'8'6T
'0°0°P ONI-ANI 309 30929 LIS T2SvT LIS 000°000°ST - - z €€0'T ouglueg se|b pisfuaion ¥002'9'62
auugiwaideN OIL 319 3 062¥S LIS €29°7T 1IS LT6'850°€T - - z 068 ougluag 1s"61-eluenouels//:dny ¥00Z'8'0€
auugiwaideN OIL 319 3 €5€°65 LIS €29'7T LIS TLL9LT YT - - z €16 ougluag 1sBiy-efuenouess//:dny ¥00Z'8'0€
LET-L0€/0%0 ‘se|bo lugasez 3¢€9 30€L°SY 1IS 890°ST 1IS 000°000°TT - - z 0€L azuy 18U"BUIUdIWBIdBU MMM ¥00Z'TT'S
'0°0°p owild eliousby 318 300062 LIS T9V'6T 1IS 00S°€T0'9 - - z 60€ 2uzi) 15 owid-eflousle mmm ¥00Z'8'6T
860-08./1€0 ‘se|B0 Iugasez 306 3000°9€ 1IS 6v9'T2 1IS 0v7'659°8 - - z (ol 1osig qo baig 18U BUIUDIWAIdBU MMM §002°L'ST
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vNTO [w/L1S] vN3O [LIS] vN3D MOoa | vavd | visuA | [wld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop zauq egsifjwaz ealljpizez

2IZy1 VNIQ€0




19

¢ni regiji.

1 statisti

k

jiS¢ v gorenjs
Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

A. 2006. Analiza cen zemlji$¢

Lebar,

'0°0°p UIdY X 37 39€9°5€ 1S T2 LIS 628'L%5°8 - L Z1 | 9g5°5€ lleanfipod W02 TZIS"duIUDIWBIdBU MMM 5002'9'82
'0°0°p "0D B AN 3z 3929 1S 187 1IS 8LZ°€SET - ) 7 €182 noizi1 1d eouisig 1S 00-DHIUW" MMM S002°9'82
"0°0°p 0D B MIN 36T 3 €678 11S 109 11S 98220 - 9 o'l 16€°€ seAelupez - 91zi) 1S"00-ILU" MMM S002°2'82

'0°0°p owld efiousby 3¢ 3 6V2'6€ 1S zzL LIS ¥S6°0v7'6 - L Z1 | €80°€T ©l06 eyslN 1s"ownd-efipusbe mmwn ¥002'8'6T

'0°0°p owild efioushy 3¢ 38€ET9 1S L€ LIS SEV'9LY'T - L 21 ¥00Z 2uzi) 15 owid-eflouse mmm ¥002'6°€T
VCIONIOV [zw/3] N3O [31 vN30 [w/LI1S] ¥N3D [LIST vN3D Oa | vavd | VISHA | [wld VCIOVYO1 ON3CIAVCEO IAVCE0 WNNLYa

easilfjwoz ealljpizezan

0£.-G2S/T€0 ‘se|fo Jugesez 38 3088'8T 1S v26'T 11S S6E TYS ¥ - A z 09€'2 aginoled 19U"BUILDIWAIdBU MMM 5002°T°2T

'0°0°p "0D B AN 38 3€9T°L 1S 166'T 11S 886'22L'T - A z €98 alIA 1S 00-3XIW MMM S002°5'82

'0°0°p "00 B AN 3.1 3 00€'ST 1S L0T'Y 11S 292°089°€ - A z 968 alIA 1S 00-3XIW MMM S002°L'82

‘0°0°p dn 381 30891 11S 8ee'y 11S 952270y - A z 2€6 8gIn0jed 1s°dn-aujuojwaidaur mmm ¥002'TT'S

"0°0°p 0D B MIN 312 3898'Ly LIS TE6'Y LIS 69T VTS TT - A z SeeT agInoled 1S"00-ILU" MMM §002°L'S2

'0°0°p Xeqy 3€e 3000'9T LIS ¥65°'S 11S 0v9'878°€ - A z 889 lleanlipod 18U"BUILdIWBIdBU MMM ¥002'8'6T

‘p'p uejdwioq 352 3 €982 11S 000°9 11S 0002859 - A z 160'T wieQizi| Peu eousig - 8QIA0led se|b pisfusion ¥002°L°0€
'0°0°p "00 B AN 30¢ 3068, 1S 912, 11S 198'268'T - A z €92 olod llez 1S 00-DXIUW" MMM S002°L'82




20

isticni regiji.

1 statisti

k

Dipl. nal. - UNLI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

cev v

jiS¢ v gorenjs

A. 2006. Analiza cen zeml

Lebar,

P MINSYEY VIA 390 389018 11S 05T LIS 000°005°6T - 9 Z | 0000ET egneq 1auauudIWRIdaU MMM 5002°9'82
auuiwaidau epuy 322 3 005°GC 1S 8€T°S LIS 0LL°€EET'9 - 1 ol TLTT alueg JudIWaIdauePLY MMM ¥00Z'0T'ET
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN30 [zw/LIS] YN3O [LIST vN3D MOa | vavd | VLSHA | [wld VCIOVYOT ON3CIAVCEO 3AVCE0 WNLvd
easifjwaz ealljpizezay
soig 35€ 3TTTEL 11S 005°8 1IS 000°655°G - - z 759 BOLIOS se|b pisfusion ¥002'8°LT
auluiwaidau 307 309 309€°9¢ LIS 2er'vT 1IS ¥€0°9¥2'8 - - z 909 ouspms selb pisluaion S002°C Y
auluiwaidau 307 309 3 0vS'6€ LIS 2er'vT 1IS 256°0TS'6 - - z 659 ouspms selb pisluaion S002°C Y
auluiwaidau 307 309 309L v LIS 2er'vT 11S 025°992°0T - - z ovL ouspms selb pisluaion S002°C Y
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vNTO [w/L1S] vN3O [Lis] vN30 MOA | vavd | VISYA | wld VCIOVYO ON3CIAVCE0 3AVCE0 NNLvad

afioejuswinyop zauq egsifjwaz ealljpizez

IMINZ3T3Z VNIQEO




21

v v

Lebar, A. 2006. Analiza cen zemljiS¢ v gorenjski statisti¢ni regiji.

Dipl. nal. - UNI. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

MNNS suluiwaidaN 32 300522 1IS 661 LIS 0ST°2TH'S - 1 o'l 8€8°0T Baig - ealunolz WODNWS-BUIUdIWBIdBU MMM ¥002'8'6T
VCIONIOV [zw/3] N3O [3] vN30 [zw/LIS] YN3O [LIS] vN3O YOd | vavy | VISYA | Lwld VCIOVYO1 ON3CIAVCEO IAVCE0 WNLYa
easilfjwoaz ealljpizezan
fuesy} Juaby 308 35v0'YS 1IS 20Z'6T LIS 000°000°€T - - z 219 eOIUAOIZ 15 uenpuabe mmm ¥002'6'2Z
'0°0°p ¥ssed 3001 300785 LIS 5072 1S 9€5°L¥0'+T - - z 85 Baig - ealunolz 19U BUILDIWBIdBU" MMM S002°L'S2
"0°0°p IS8 3001 3 007'G8 LIS #5072 LIS 9TT'2¥S'02 - - z 758 Baug - eaunolz I1S'1SS3) MMM §002°L'S2
VCIONIOV [w/3] vN3D [3] vN3O [w/L1S] vN3O [LIS] N3O >Ooa | vavd | ViSdA | Lwld VCIOVMO ON3CIAVCE0 3AVLE0 WNLlvd

afioejuswinyop za.iq esifjwaz ealljpizez

VOINAOYIZ VNIQEO




	1 UVOD
	1.1 Opredelitev pojmov
	1.2 Namen naloge
	1.3 Obravnavano območje
	1.3.1 Osnovni prostorski podatki
	1.3.2 Demografska gibanja
	1.3.3 Gospodarstvo
	1.3.4 Drugi podatki
	1.3.5 Preglednica značilnosti obravnavanega območja

	1.4 Predpostavke in omejitve
	1.4.1 Razlika med oglaševano in dejansko ceno

	1.5 Čas obravnave
	1.6 Viri podatkov
	1.7 Metoda dela

	2 NEKATERA IZHODIŠČA ZA ANALIZO CEN ZEMLJIŠČ
	2.1 Faktorji, ki vplivajo na vrednost in ceno zemljišč
	2.1.1 Velikost in oblika zemljišča
	2.1.2 Razvojna stopnja zemljišča
	2.1.3 Opremljenost s komunalnimi napravami in objekti
	2.1.4 Oddaljenost centra oziroma subcentra urbanega naselja
	2.1.5 Raba zemljišča
	2.1.6 Faktor izrabe zemljišča

	2.2 Možnost pridobivanja podatkov o nepremičninah in njihovih cenah
	2.2.1 Projekt posodobitve evidentiranja nepremičnin
	2.2.2 Zakon o nepremičninskem posredovanju
	2.2.3 Najpogostejši viri za podatke o ponudbi in cenah zemljišč
	2.2.3.1 Oglasi v tiskanih medijih
	2.2.3.2 Internet
	2.2.3.3 Podatki v obrazcih na Davčni upravi RS
	2.2.3.4 Podatki iz zbirke listin v zemljiški knjigi
	2.2.3.5 Podatki iz javnih evidenc



	3 ANALIZA CEN ZEMLJIŠČ NA OBRAVNAVANEM OBMOČJU
	3.1 Analiza cen zemljišč na podlagi zbranih podatkov
	3.1.1 Predstavitev zbranih podatkov
	3.1.2 Analiza cen zemljišč v gorenjskih lokalnih skupnostih na podlagi zbranih podatkov 
	3.1.2.1 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemljišč brez dokumentacije
	3.1.2.2 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemljišč brez dokumentacije namenjenih za poslovno dejavnost
	3.1.2.3 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemljišč primernih za gradnjo vikenda
	3.1.2.4 Analiza cen nezazidanih stavbnih zemljišč z urejeno dokumentacijo
	3.1.2.5 Analiza cen zazidanih stavbnih zemljišč z objektom za nadomestno gradnjo
	3.1.2.6 Analiza cen kmetijskih zemljišč in gozda

	3.1.3 Interpretacija rezultatov analize cen zemljišč na podlagi zbranih podatkov
	3.1.3.1 Določanje razlik v cenah Z, ZP, ZV, ZGD, ZNG, KZ
	3.1.3.2 Primerjava cen zemljišč po kategorijah med lokalnimi skupnostmi obravnavanega območja
	3.1.3.3 Povezave med cenami zemljišč po gorenjskih lokalnih skupnostih in drugimi značilnostmi obravnavanega območja



	4 ZAKLJUČNE UGOTOVITVE
	VIRI
	PRILOGE

