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1 UvOD

Vsak od nas se prej ko slej sreca z nakupom nepremic¢nine. Naj gre za stanovanjsko hiSo, stanovanje,
ali le za zemljisce, kjer zelimo graditi, se pri nakupu nepremicnine soo¢amo s Stevilnimi dejavniki, ki
tako ali drugace vplivajo na ceno nepremicnine in posledi¢no na naso odlocitev. Ob iskanju

nepremi¢nine, ki ustreza naSemu seznamu Zelja, potreb in mozZnosti, posebno pozornost posvecamo
lokaciji nepremicnine, umescenosti nepremicnine v sosesko in legi nepremi¢nine. Pomembno vlogo
imajo poleg Ze naStetih dejavnikov tudi dostop do nepremicnine, razgled, blizina infrastrukture,

prometne povezave kot tudi odmaknjenost same nepremicnine od hrupa.

Kljub temu da so dnevne migracije znacilne za Slovenijo, postaja z viSanjem cen goriva vse bolj
pomemben dejavnik za odloc¢anje o nakupu nepremicnine oddaljenost nepremi¢nine od delovnega

mesta oziroma porabljen ¢as pri voznji na delovno mesto.
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2

2.1

METODOLOSKI OKVIR

Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analizirati vpliv porabljenega Casa za voznjo na delovno mesto na cene

nepremicnin. Na podlagi ankete ter pridobljenih podatkov o prodanih nepremic¢ninah zelimo ugotoviti

in prikazati, kako se glede na oddaljenost od Ljubljane oziroma glede na porabljeni ¢as pri voznji na

delo spreminjajo cene nepremicnin na obravnavanem obmocju.

2.1

Predstavitev obravnavanega obmocja

V diplomski nalogi smo zajeli lokalne skupnosti:

Kocevije,
Loski Potok,
Ribnico,
Sodrazico,
Velike Lasce.

KOMEZIISKI REGUI, STATISTICNE REGUE IN OBCINE REPUBLIKE SLOVENUE, 1. JANUAR 2010
COMESION REGIONS, STATISTRCAL REGIONS, MUNICIPALITIES OF THE BEPUBLIC OF SLOVEMIA, T JANUARY 2010

I s
PRI

IR

LOKALHE SKUPHOSTI
KOCEVJE

LOSKI POTOK
RIBHICA
SODRAZICA
VELIKE LASCE

Vira: GURS i SURS
Sourcer: S adn SOBE

Privzeta slika 1: Slovenija, StatistiCne regije ter obravnavano obmocje po lokalnih skupnostih (SURS, 2010)
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e Obcina Kocevje

Obcina Kocevje spada v statisti¢no regijo jugovzhodna Slovenija. Sredis¢e obCine je mesto Kocevije,
ki lezi ob reki Rinzi. Kar 90 % obcine pokrivajo gozdovi in tako spada med najbolj ohranjene predele
Slovenije. PovrS§insko meri 555 km2 in se po povrsini tako med slovenskimi lokalnimi skupnostmi
uvr§éa na 1. mesto. Statisticni podatki za leto 2008 pa jo prikazujejo v naslednji luci: 16.600
prebivalcev, od tega priblizno polovica zensk in polovica moskih. Na 1 km2 je zivelo le 30
prebivalcev na 1.000 prebivalcev. Naravni prirast je bil z 0,5 prebivalca na 1.000 prebivalcev
pozitiven, vendar $e vedno krepko pod slovenskim povprecjem, ki znasa 1,7 prebivalca na 1000
prebivalcev. Selitveni prirast je bil pozitiven in je znasSal 5,9 prebivalca na 1.000 prebivalcev. V
primerjavi z ostalimi lokalnimi skupnostmi je tukaj povprecna starost obcanov vecja od slovenskega
povprecja. Na 1.000 prebivalcev je bilo v obravnavanem obmocju priblizno 399 stanovanj, vsak drugi

obcan pa je imel osebni avtomobil (SURS, 2010).

e Obcina Loski Potok

Obcina Loski Potok spada v statisticno regijo jugovzhodna Slovenija. Povrsinsko meri 135 km2, kar jo
uvr$ca na 48. mesto, z 2.000 prebivalci pa se uvrs¢a na 185. mesto. Gostota naseljenosti je od vseh
obravnavanih najmanjsa, saj je na 1 km2 kilometru zivelo povprecno le 15 prebivalcev. To je tudi
edina lokalna skupnost od obravnavanih, kjer je bil naravni prirast negativen in znasa 4,5 prebivalca
pod ni¢lo na 1000 prebivalcev. Selitveni prirast je bil pozitiven in je znasal 7,6. V obravnavanem
obdobju je imela obc¢ina Loski Potok 463 stanovanj na 1.000 prebivalcev, spet pa je imel vsak drugi

obcan svoj avtomobil (SURS, 2010).

e Ob¢ina Ribnica

Obcina Ribnica prav tako spada v statisticno regijo jugovzhodna Slovenija. Med slovenskimi
lokalnimi skupnostmi je na 37. mestu in jo lahko tako uvr§¢amo med srednje vecje, saj meri kar 154
km2. Tako kot obc¢ina Velike Lasce ima tudi Ribnica kraski znacaj povrsja, ki je pretezno pokrit z
gozdovi. Konec leta 2008 je imela priblizno 9.300 prebivalcev, od katerih je bila polovica zensk in
polovica moskih, in se tako po Stevilu prebivalcev uvr§€a na 55. mesto. Gostota naseljenosti je tukaj
manjSa kot v celotni drzavi in znasa 61 prebivalcev na kvadratni kilometer. Naravni prirast je bil
pozitiven s 3,7 prebivalca na 1.000 prebivalcev. Prav tako je bil pozitiven selitveni prirast, ki pa je
znasal 15,3 prebivalca na 1.000 prebivalcev. Med osebami, starimi od 15-64 let, je bilo delovno
sposobnih — aktivnih 62 %, kar je enako slovenskemu povpre¢ju. V obravnavanem letu je bilo v ob¢ini
Ribnica 375 stanovanj na 1.000 prebivalcev, vsak drugi prebivalec pa je imel osebni avtomobil

(SURS, 2010).
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e Obcina Sodrazica

Tudi SodraZica spada v statisti¢no regijo jugovzhodna Slovenija. Po povrsini sodi ob¢ina med manjse
in redkeje naseljene, saj meri le 50 km2, uvrsca pa se na 132. mesto. Prebivalcev je bilo priblizno
2.100, od tega spet skoraj polovica Zensk in dobra polovica moskih. Stevilo prebivalcev na 1.000 preb.
je bilo 45 torej primerljivo z obCino Velike Lasce. Naravni prirast je bil krepko pozitiven in je znaSal
4,6, selitveni prirast pa je znaSal 2,8. Tako kot v ob¢ini Kocevje je tudi tukaj indeks staranja vecji od
slovenskega povprec¢ja. Obc¢ina Sodrazica je imela kar 448 stanovanj na 1.000 prebivalcev, vsak drugi

obcan pa je prav tako imel osebni avtomobil (SURS, 2010).

e Obcina Velike Lasce

Velike Las¢e spada v osrednjeslovensko statisticno regijo, ki je po velikosti druga najvecja regija.
Povrsje v tej obcini ima ve¢inoma kraski znacaj. Meri le 103 km2 in jo po velikosti uvr§¢amo med
manjSe, srednje, saj se po povr$ini med slovenskimi lokalnimi skupnostmi uvr$¢a na 70. mesto.
Obcina Velike Lasce je imela konec leta 2008 priblizno 4.100 prebivalcev, od tega priblizno polovico
moskih in polovico Zensk. Po Stevilu prebivalcev se uvrS¢a na 120. mesto. Gostota naseljenosti je
borih 40 prebivalcev na km?2 in je manjsa kot v celotni drzavi, kjer je 100 prebivalcev na km2. Naravni
prirast na 1.000 prebivalcev je bil pozitiven in je znasal 5,9 prebivalca. Prav tako je bil pozitiven
selitveni prirast na 1.000 prebivalcev, ki je znasal kar 7,1. Ta podatek nam pove, da je bilo Stevilo
tistih, ki so se od tukaj odselili, nizje od Stevila tistih, ki so se sem priselili. Med osebami, starimi od
15-64 let, je bilo priblizno 69 % zaposlenih ali samozaposlenih oseb, kar je za 7 % ve¢ od slovenskega
povprecja. V obravnavanem letu 2008 je bilo v tej obcini 414 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Skoraj
vsak drugi prebivalec je imel osebni avtomobil. Glede na prikazane podatke SURS-a lahko tako

trdimo, da ob¢ina Velike Las¢e nudi ugodne bivalne pogoje (SURS, 2010).

2.2 Pridobivanje podatkov za analizo trga nepremicnin na obravnavanem obmoc¢ju

Za namen diplomske naloge smo pri Geodetski upravi Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) iz
Evidence trga nepremicnin pridobili podatke o vseh evidentiranih transakcijah nepremicnin za obdobje
2007 do 2010. Podatki so bili v »shape« obliki, poleg atributnih podatkov pa smo zraven dobili tudi
podatek o centroidu prodanega posla z nepremicnino. Podatki so bili loCeni za stanovanjske hiSe,
zemljisca za gradnjo in kmetijska zemljisca, tako smo za vsako transakcijo nepremicnine dobili vse
potrebne podatke o nepremicninskem poslu (Sifre katastrskih obcCin, prodajne cene nepremicnin,
povrsine in drugi). Pri pregledu je bilo najdenih tudi nekaj transakcij s pomanjkljivimi podatki, ki smo

jih iz nadaljnje analize izklju¢ili.
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2.3 Hipoteza

Skladno z namenom in ciljem diplomske naloge sta bili oblikovani naslednji hipotezi, ki ju Zzelimo
preveriti z raziskavo:

e Cas, ki ga porabimo za voznjo na delovno mesto, pomembno vpliva na cene nepremiénin.

e Ob nakupu nepremicnine na odloCitev o nakupu pomembno vpliva cCasovna oddaljenost

nepremicnine od Ljubljane.

2.4 Metoda dela

Postavljeni hipotezi smo poskuSali potrditi ali zavre¢i z empiri¢no raziskavo na obravnavanem

obmocju, to je na obmocju ob¢in Kocevje, Loski Potok, Ribnica, Sodrazica in Velike Lasce.

Najprej smo predstavili temeljne pojme s podro¢ja vrednotenja nepremicnin in stanje prometne
infrastrukture na obravnavanem obmocju. V nadaljevanju smo s pomocjo vprasalnika analizirali vpliv
porabljenega Casa ne cene nepremiCnin na obravnavanem obmocju. V ta namen smo sestavili
vprasalnik, ki je sestavljen iz sploS$nega in strokovnega dela. Poleg splosnih podatkov o anketirancih
smo postavili Se ta strokovna vpraSanja:

o Kraj delovnega mesta (obcina in ulica)?

o Koliko kilometrov ste oddaljeni do delovnega mesta?

e Koliko ¢asa porabite za voznjo na delovno mesto?

e Zaradi katerih vplivov na cestah je ¢as voznje na delovno mesto bistveno daljsi, kot bi bil sicer?

o Kupujete nezazidano stavbno zemljisce, ki Se ni komunalno opremljeno na obmocju vase obcine,
na katerem bi zgradili enostanovanjsko hiSo. Kateri od nastetih dejavnikov (naravne znacilnosti
zemljisca, lokacija zemljis¢a glede na oddaljenost od druzbene infrastrukture, lokacija zemljisca
glede na oddaljenost do delovnega mesta, stroski komunalnega opremljanja, cena zemlji§ca) so
po vasem mnenju odlo€ilni (najbolj pomembni) za vas nakup?

e Kateri faktor je po vasem mnenju poleg nastetih tudi zelo pomemben pri odlo¢anju za nakup
zemljisca?

o Koliko ¢asa najve¢ ste se pripravljeni voziti od obstojeCega kraja bivanja do morda novega
delovnega mesta?

e Kupujete nezazidano stavbno zemljisce za gradnjo enostanovanjske hise po 50 EUR/m2, ki je po
casu oddaljeno do vasega delovnega mesta 90 min. Koliko EUR/m2 ste pripravljeni doplacati za
svoje zemljisce, da bi imeli do delovnega mesta 60 min, 40 min ali le 10 min?

o Kupujete nepremi¢nino (zemljis¢e za gradnjo ali hiSo ali stanovanje), izbirate med
ob¢inami (Velike Lasce, Ribnica, KocCevje, Sodrazica in Loski Potok) po enaki ceni. V kateri

obcini bi najraje kupili nepremi¢nino in zakaj?
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e Vase pripombe, mnenja in predlogi?

Zeleli smo dobiti ¢im ve¢ odgovorov oziroma v raziskavo vkljuditi ¢im ve¢ prebivalcev na
obravnavanem obmocju. Zato smo vprasanja vkljucili v spletno anketo in jo izdelali na spletni strani
»WWW.esurveyspro.com«. Internetno povezavo smo poslali na ve¢ naslovov s prosnjo za posredovanje
prijateljem in znancem. Zaradi majhnega Stevila rezultatov vprasalnika iz obCin Loski Potok in
Kocevje smo tam opravili Se 23 intervjujev na podlagi istega vpraSalnika. Skupno smo dobili 130

vprasalnikov. Odgovore smo analizirali.

Potem smo s pomocjo podatkov iz ETN in na podlagi regresijske analize analizirali vpliv ¢asovne
oddaljenosti nepremicnin od Ljubljane, kamor se ve¢inoma vozi na delo prebivalstvo z obravnavanega
obmo¢ja. Casovno oddaljenost posameznih nepremiénin smo pridobili z naértovalcem poti »Tom Tom

Route«.

Predpostavili smo enostavni model z enacbo:

Y=f(X)

Y...prodajna cena nepremi¢nin (EUR/m2)

X...casovna oddaljenost od Ljubljane.

Ugotavljali smo, katera krivulja najbolje opise vpliv ¢asovne oddaljenosti od Ljubljane na prodajne
cene nepremiénin. V ta namen smo izratunali determinacijski koeficient. Cim bliZe je determinacijski
koeficient vrednosti 1, tem vecja je pojasnjena varianca oziroma tem vecji delez variabilnosti prodajne

cene smo pojasnili z navedenim modelom.
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3 VREDNOTENJE NEPREMICNIN

Vrednotenje nepremicnin je proces ocenjevanja, pri katerem doloCimo vrednost nepremicnine. Na
podro¢ju vrednotenja nepremicnin je predmet ocenjevanja zemljise, vklju¢no z njegovimi
sestavinami in pritiklinami. Pri tem je zemljis€e prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, sestavine

nepremicnine pa so vsi objekti in zgradbe na zemljis¢u, nad njim ali pod njim.

3.1 Predstavitev temeljnih pojmov

Pri vrednotenju nepremicni se sreCujemo s pojmi, kot so:
e stroski,
e vrednost nepremicnine (uporabna vrednost, menjalna vrednost),
e cena nepremicnine,

e trg nepremicnin.

Za ocenjevanje podobne nepremicnine predstavljajo stroski koli¢ino izdatkov, ki so potrebni za

izgradnjo take podobne nepremicnine.

Vrednost nepremi¢nine ponazarja koli¢ino denarja, po kateri naj bi se ocenjevana nepremi¢nina
prodala. Strokovna literatura s podro¢ja nepremic¢nin nam posebej definira:

o Uporabna vrednost predstavlja vrednost nepremicnine za skupino ali posameznika in je pogosto

opredeljena kot subjektivna vrednost. Kaze pa se v koristnosti, katero nepremicnina prinasa
doloceni skupini ali lastniku.

e Menjalna vrednost predstavlja vrednost nepremicnine za ljudi v sploSnem, torej dejanski znesek

denarja, za katerega bi bilo mo¢ nepremi¢nino menjati. Opredeljena pa je kot objektivna
vrednost, saj nanjo vplivajo dejavnosti kupcev in prodajalcev. Tipi¢en primer menjalne vrednosti

je trzna vrednost nepremicnine.

Cena nepremi¢nine ponazarja koli¢ino denarja, po kateri se je ocenjevana nepremicnina ze prodala.

Na nepremicninskem trgu se srecujejo socialni in gospodarski interesi, katere ureja skupek razli¢nih
zakonov. Deluje na principu ponudbe in povprasevanja. Obe strani sta prepusceni svobodni volji
sodelujocih subjektov, prav zaradi tega pa lahko trdimo, da gre za ve¢inoma odprt in svoboden trg.

prodajalci, trgujejo z nepremic¢ninami. Opravlja tako razlicne funkcije kot recimo menjava lastnistva,
prerazdelitev zemljis¢ razliénim uporabam, informiranje o cenah in vrednostih nepremicnin ter glede

na socialne in ekonomske potrebe prilagaja kvaliteto in koli¢ino potrebnega prostora.
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3.2 Vrste nepremicnin

V diplomski nalogi smo za pridobivanje podatkov o nepremi¢ninskih transakcijah uporabili ETN, zato
bomo povzeli ¢lenitev nepremicnin, kot jo navaja ETN (GURS, 2010):
Zemljisca:

e zemljisca za gradnjo,

e zemljisca za gradnjo (komunalno opremljena),

e zemljiSca za gradnjo ( gradbeno dovoljenje),

e kmetijsko zemljisce,

o kmetijsko zemljisCe (trajni nasad),

e gozdno zemljisce,

e parkirisce,

e drugo zemljisce.
Stavbe:

e eno- ali dvostanovanjska stavba,

o tri- ali ve¢stanovanjska stavba,

e samostojna garaza,

e garazna hisa,

e gostinska stavba,

e turisticno nastavitveni objekt,

o trgovska ali druga stavba za storitvene dejavnosti,

o industrijska stavba,

e druga nestanovanjska stavba,

e stanovanjsko-poslovna stavba.
Deli stavb:

e stanovanje,

e samostojna zaklenjena garaza,

e parkirno mesto v skupni garazi,

o drugi del stanovanjske stavbe,

e pisarna,

e gostinski lokal,

o trgovski ali storitveni lokal,

e drugi del nestanovanjske stavbe.
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3.3 Faktorji, ki vplivajo na vrednost nepremicnin

Na ceno nepremi¢nin v trznem gospodarstvu vplivajo Stevilni dejavniki, ki se v prostoru in ¢asu

spreminjajo, posledica le-teh pa je raznolikost cen na trgu nepremicnin.

V tem poglavju bomo na kratko predstavili faktorje, ki neposredno ali posredno vplivajo na povecanje
ali zmanjSanje trzne vrednosti nepremi¢nine. Osredotoc€ili smo se predvsem na stavbna zemljisca, za
katera velja posebna specifika, ki izhaja iz njihove namembnosti in uporabnosti. Hkrati pa smo ta
zemljisca, za katera smo podatke pridobili iz ETN, tudi najlaze uporabili v nasi primerjalni $tudiji na

osnovi primerljivih zemljisc.

Na vrednost stavbnega zemljis¢a tako vplivajo Stevilni faktorji, ki se v sploSnem delijo na naslednje
skupine (Subic Kovag, 1996):

e splosne: Cas cenitve, povrSina in oblika zemljis¢a, merila izrabe zemljiSca, razvojna stopnja
zemljiSca ter pravice, bremena in obveznosti po posebnih javnopravnih predpisih;

e naravne: geoloSke in geomehanske znacilnosti tal, nagib in konfiguracija terena, naravni pogoji
dostopa, klimatske razmere ter kakovost zraka in podobno;

e ustvarjene: opremljanje s komunalnimi napravami in objekti, prikljucevanje na prometni sistem,
onesnazenost zemljisca, atraktivnost lokacije, relativna lega zemljisca (to je — lega zemljisca
glede na sosednja zemljis¢a, oddaljenost centra urbanega naselja, oddaljenost delovnega oz.
poslovnega mesta, oddaljenost otroSkega wvarstva, Sole, zabavnih in trgovskih centrov,
zdravstvenih domov ter prevoza) stopnja izpostavljenosti hrupu, stopnja kakovosti zraka in
podobno;

e normativhe oziroma regulativne: namenska opredelitev stavbnih zemljis¢, urbanisti¢ni

dokumenti, drugi zakoni in podzakonski akti, ki regulirajo rabo zemljis¢a, predpisujejo davek na

nepremicnine in podobno.

V nadaljevanju bomo prikazali vpliv nekaterih pomembnejsih faktorjev na vrednost nepremi¢nin

(stavbnega zemljisca).

3.3.1 Oddaljenost centra oziroma »subcentra« urbanega naselja

Z oddaljenostjo od sredis¢a naselja zemljis¢a praviloma izgubljajo privlacnost in s tem vrednost. Ta
zakonitost je vedno Sibkej$a, zmanjSujejo jo namre¢ posamezni subcentri, spreminjajo pa se tudi
osebne preference in moznosti prebivalstva glede naselitve, pri ¢emer igra odlo¢ilno vlogo razvoj

motorizacije oz. prometne infrastrukture (Subic Kovag, 1996).
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Oddaljenost lahko delimo na:
e fiziCno (zracna, po cesti),

e ¢asovno.

V diplomski nalogi ugotavljamo vpliv porabljenega ¢asa za voznjo na delovno mesto, zato se bomo v

nadaljevanju naloge za potrebe regresijske analize osredotocili na Casovno oddaljenost, izrazeno v

minutah.
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4 STANJE PROMETNE INFRASTRUKTURE

Poglavje o stanju prometne infrastrukture je namenjeno predstavitvi splosnih temeljnih pojmov s tega
podrocja, predvsem pa prikazu stanja prometne infrastrukture na obravnavanem obmocju, kjer

mislimo predvsem na cestne povezave med posameznimi ob¢inami.

4.1 Prometna geografija

Prometna geografija obravnava promet kot pomembno sestavino zemeljske povrSinske sfere in kot
bistveni faktor njenega spreminjanja. Njene glavne naloge, kot jih navaja Stanko Pelc (2010) v svojem
ucbeniku »lzbrana poglavja iz prometne geografije«, so:
e povezovanje prometnih pojavov s pokrajino,
e vzor¢no in fiziognomsko raziskovanje prometnih dejavnikov oblikovanja prostora,
e ugotavljanje odvisnosti prometa od naravnih razmer in prilagajanje nanje (npr. povrsje,
podnebje, talni dejavniki in drugi),

e ugotavljanje vpliva druzbeno-gospodarskih dejavnikov na promet in obratno.

Proucevanje prometa in prometne geografije povezujeta dve temeljni ideji (Pelc, 2010). Prva pravi, da
je promet ena pomembnejSih ¢lovekovih kompleksnih gospodarskih dejavnosti tako zaradi obsega
povrsin, ki jih zajema oziroma uporablja. Druga ideja pa je, da so prometne storitve in naprave, ki jih
omogocajo pomemben dejavnik tako pri ¢lovekovih vplivih na okolje kot pri vplivih na prostorsko

porazdelitev in razvoj vseh oblik druzbenih in gospodarskih dejavnosti.

Privzeta slika 2: Shematski prikaz strukture pokrajine (Pelc, 2010)
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Predmet geografskega proucevanja je pokrajina, za katero lahko re¢emo, da je enkraten in neponovljiv
sestav razli¢nih pokrajino tvornih sestavin in procesov. Poznamo razli¢ne tipe pokrajin, lahko imamo
tudi podobne pokrajine, vendar popolnoma enake ni. Vsaka pokrajina je enkratna in neponovljiva prav

zaradi to¢no doloCene povezave sestavin, ki jo sestavljajo.

4.2 Promet in njegove glavne znacilnosti

Promet predstavlja bistveno sestavino geografskega okolja. V geografskem pomenu je torej promet
prenos ljudi, blaga, energije in informacij z ene geografske lokacije do druge geografske lokacije in
tako omogoca prostorsko porazdelitev oziroma omogocCa premagovanje razdalj v prometu. Bolj v
fizikalnem pomenu lahko recemo, da gre pri prometu za dolo¢eno pot, ki je bila opravljena v
doloc¢enem ¢asu. Na promet vplivajo Stevilni dejavniki. Pelc (2010) jih v svojem u¢beniku povzame po
Malicu, ki jih deli na:

e naravni dejavniki (geoloske razmere, relief, vode, podnebje in vreme, rastje),

e druzbeno-gospodarski dejavniki (gospodarski, politi¢ni, znanstveno tehnicni, prebivalstveni,

vojasko-strateski in zgodovinski).

Za promet so bistvenega pomena gospodarski dejavniki, saj je razvitost gospodarstva neposredno
odvisna od prometne razvitosti, in seveda tudi obratno. Vse to pa se v kon¢ni fazi odraza v prometu
nepremi¢nin. Sklepamo lahko, da vecja kot bo razvitost gospodarstva, ve¢ja bo razvitost prometa in

prometna dostopnost. Vecji bo promet z nepremi¢ninami in visje bodo tudi vrednosti nepremicnin.

Prebivalstveni dejavnik je prav tako velik pokazatelj prometne atraktivnosti, saj je navsezadnje ves
promet prav zaradi ljudi. Tako lahko recemo, da je gostota prebivalstva na neki nacin pokazatelj
velikosti obsega prometa. Na gosto poseljenih podroc¢jih prihaja ob tako imenovanih prometnih
konicah do zastojev zaradi prihoda ali odhoda ljudi na/z delovnih mest. Vzporedno se odvija tudi
blagovni promet za storitvene in proizvodne dejavnosti, ki Se dodatno otezuje promet. To pa privede
do nezadovoljstva ljudi, posledi¢ni vzrok tega je veCanje aglomeracij prometne infrastrukture in
seveda potem tudi vecanje prebivalstvene aglomeracije na tem obmocju. Pogosto se dogaja, da so
dolocene regije zaostale v razvoju ravno zaradi nezadostno razvitega prometa, to lahko trdimo tudi za
obravnavano obmodje, kjer se Ze nekaj Gasa ¢uti potreba po posodobitvi prometnega omrezja. Siritev
in posodobitev prometnega omreZja bi tako omogocila nadaljnji razvoj industrije, turizma in trgovine,
vse daljSe dnevne delovne migracije, rast prebivalstva, rast delovnih mest, prostorski razvoj. V kon¢ni
fazi bi se povecala tudi atraktivnost na podrocju trga nepremicnin, kar pa bi vplivalo na trzne cene teh

nepremicnin.
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4.3 Delitev prometa

Delitve prometa so lahko razli¢ne in so odvisne od kriterijev, kot na primer glede na vrsto prometnega
sredstva, glede na to, kje promet poteka, ali kaj je »predmet« prevoza ali prenosa v prometu (prevoz

ljudi, blaga, informacij in podobno).

Po vrstah prometa kot jih navaja Natasa Harl (2008) v svojem u¢beniku »Prometna geografija«, tako
lo¢imo:

e cestni promet,

o 7elezniski promet,

e vodni promet,

o [etalski promet,

e cevovodi in prenos informacij (telefon, internet ...).

Glede na to, kje promet poteka, pa lo¢imo kopni, vodni in zracni promet.

4.4 Cestni promet

Najpogosteje delimo cestni promet glede na to, kaj se na njem prevaza (potniski in tovorni), ter glede

na lokacijo, kjer se odvija (notranji, mednarodni, mestni, primestni, regionalni).

Glavna znacilnost cestnega prometa so ceste, ki jih loCujemo po vrsti in $irini cesti$ca ter njihovi

prometni vlogi (Natasa Harl, 2008).

Po vrsti cesti$¢a in glede na njeno podlago lo¢imo ceste na:
e ceste brez utrjene podlage (gozdne, njivske ceste),

e ceste z utrjeno podlago (prasne-makadamske, brezprasne-asfaltne, tlakovane, betonirane).

Po Sirini cesti$¢a lo¢imo na:
e dvopasovne ceste,
o dvopasovne hitre ceste z enim pasom za prehitevanje,

e vecpasovne ceste z loCenima voznima pasovoma.

Glede na geografsko usmerjenost oziroma na njeno prometno vlogo pa lo¢imo:
o lokalne ceste, ki zagotavljajo prometno povezanost do konénih uporabnikov, navezujejo se na
regionalne ceste, izjemoma direktno na magistralne ceste, prostorsko so omejene na podrocje

obcin, katere jih tudi upravljajo in vzdrzujejo, imenujemo jih tudi obCinske ceste;



14 Langenfus, M. 2012. Vpliv porabljenega ¢asa za voznjo na delovno mesto na cene nepremicnin
Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo, Prometna smer.

e regionalne ceste, ki zagotavljajo medsebojno povezavo magistralnih cest, regij in njihovih
sredis¢;

e magistralne ceste, ki povezujejo celotno ozemlje drzave in pomembnejsa srediS¢a in so
namenjena tudi povezovanju drzave z mednarodnimi prometnimi tokovi in zagotavljanju

nemotenega tranzita.

Tako regionalne kot tudi magistralne ceste so v upravljanju drzave in jih poimenujemo drzavne ceste.

4.5 Prometna dostopnost

Pri obravnavanju vpliva porabljenega Casa za voznjo na delovno mesto na cene nepremicnin je

vsekakor pomembna tudi prometna dostopnost obravnavanega obmocja od Ljubljane.

Za pojem prometne dostopnosti obstajajo v literaturah zelo raznolike vsebinske opredelitve in so v
vecini primerov zelo ohlapne, saj dopuscajo Stevilna tolmacenja. Eno od teh obravnava Pelc (1989) v
svoji knjigi, kjer jo deli na dostopnost do delovnih mest, vrtcev, Sol, storitvenih dejavnosti in
zdravstvenih dejavnosti. Cernetova (1991) recimo jo deli na prometno, socialno in druzbeno,
prostorsko ter na dostopnost do informacij. Pravi tudi, da je vrednotenje dostopnosti v veliki meri
odvisno od tega, za katero dostopnost gre: dostopnost do kraja zaposlitve, do rekreacijskih obmocij in

drugo.

Za nas je najpomembnejSa razlaga prometne dostopnosti. Velikokrat so podane tudi opredelitve
prometne dostopnosti, ki se uporabljajo v konceptu prostorskega planiranja (Cerne, A., 1986, cit. po

Kozina, J., 2008).

Prometno dostopnost po tej opredelitvi lahko delimo takole:

o dostopnost je funkcija lokacije kraja v odnosu do vseh ostalih lokacij v prostoru;

o dostopnost je stroSek prevoza blaga, ljudi, informacij, in sicer obstoje¢ih ali predvidenih
prometnih tokov;

o dostopnost je sposobnost posameznika ali skupine prebivalstva, da premaguje razdalje v prostoru
in ¢asu;

e dostopnost je povprecje vseh moznosti, ki jih imajo prebivalci posameznega obmocja za
zadovoljevanje ekonomskih, socialnih, prostorskih in ostalih potreb;

o dostopnost je korist, ki jo ima posameznik zaradi uporabe prometnega sistema ali na splo$no
sistema rabe prostora, ki je izraZzena v obliki razlike med ceno prevoza in skupno koristijo, ki jo

ima posameznik.
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Se najbolj nam ustreza razlaga prometne dostopnosti, kot jo je predstavil Pelc (1989) pri prouevanju
prometne dostopnosti do delovnih mest. Pelc namre¢ pravi, da nam $e najve¢ pove potovalni Cas, ki ga
morajo prebivalci dolo¢enega kraja premagati na poti do delovnih mest. Ponovno lahko vidimo, kako

tesno se prepletajo pojmi vrednost nepremicnin, oddaljenost, potovalni Cas in prometna dostopnost.

Vpliv oddaljenosti nekega zemljis¢a pri ocenjevanju njegove trzne vrednosti pojasnjuje tudi Maruska
Subic Kovaé (1996), ki pravi, da zemljis¢a z oddaljenostjo od sredis¢a naselja praviloma izgubljajo
privlacnost in s tem vrednost. Pri stanovanjih gre izguba atraktivnosti predvsem na racun vecanja
potrebnega Casa za delovne in nakupovalne voznje, zlasti pri trgovinah pa na raCun pomanjkanja
komplementarnih dejavnosti v okolici (banka, posta ipd.). Dobre rezultate za zgled je tako dala
regresijska analiza cen nezazidanih stavbnih zemljis¢ v Ljubljani leta 1994 (Subic Kovaé, M. et tal.,
1994, cit. po Subic Kovag, M., 1996). Analiza je namre¢ pokazala, da se cene nezazidanih stavbnih
zemljiS¢, namenjenih stanovanjski gradnji, na obmocju nekdanjih ljubljanskih ob¢in, 5 in ve¢ km
oddaljenim od sredis¢a Ljubljane, znizajo indeksne tocke za 4,66 z vsakim dodatnim kilometrom
(Cena nezazidanega stavbnega zemljis¢a na oddaljenosti 5 km od srediS¢a Ljubljane ima v tem
primeru indeks 100). Pri ocenjevanju pa je bilo kar 51 % celotne variabilnosti cen nezazidanih

stavbnih zemljiS¢ pojasnjenih z oddaljenostjo stavbnih zemlji$¢ od sredis¢a mesta.

Vpliv oddaljenosti posameznega zemljis¢a od centra, prav tako tudi njihova prometna dostopnost do

tega centra, ima torej pomembno vlogo na njegovo trzno vrednost.

4.6 Analiza prometne infrastrukture obravnavanega obmocja

Spodnja preglednica prikazuje dolzino ob¢inskih cest na obravnavanem obmod¢ju z dne 31. 12. 2009.

Preglednica 1: Dolzina obc¢inskega cestnega omrezja v obravnavanih lokalnih skupnostih

(DRSC / Rangus, osebna komunikacija, 2010)

Obgéina Skupaj [m] LC [m] LZ [m] LK [m] JP [m] m/1 km?,
VELIKE LASCE 160.058 52.194 0 0 107.864 1.554
RIBNICA 146.712 57.208 0 0 89.504 953
KOCEVJE 174.061 79.064 1.344 16.387 77.266 314
SODRAZICA 56.735 26.179 0 0 30.556 1.135
LOSKI POTOK 60.332 23.453 0 0 36.879 447

LC=lokalne ceste , LZ=zbirna mestna cesta ali zbirna krajevna cesta , LK=mestna cesta ali krajevna cesta JP=javna pot

Vidimo lahko, da ima ob¢ina Velike Las¢e najvec, in sicer kar 1555 m obcinskih cest na 1 km?, ob¢ina

Kocevje pa najmanj ob¢inskih cest, in sicer samo 314 m/km?.
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V naslednji preglednici so zbrani podatki o skupnih dolzinah drzavnih in obcinskih cest na

obravnavanem obmocju na 1 km?.

Preglednica 2: Dolzina skupnega cestnega omrezja v obravnavanih lokalnih skupnostih (DRSC, 2010)

Ob¢ina
VELIKE LASCE | RIBNICA | KOCEVJE | SODRAZICA | LOSKI POTOK
Dolzine drzavnih cest [m] 25.300 25.700 | 131.600 18.200 37.100
Dolzine ob¢inskih cest [m] 160.058 146.712 | 174.061 56.735 60.332
Povrsina ob&in [km?] 103 154 555 50 135
Skupaj cest [m/km?] 1.800 1.120 551 1.499 722

Vidimo, da tudi v seStevku obcinskih in drzavnih cest prevladuje obcina Velike Lasce, saj jih ima kar
1.800 m/km?. Najmanj pa jih je ponovno v ob¢ini Kocevje, ki jih ima le 551 m/km?. Seveda moramo

upostevati tudi delez gozdov, ki je tukaj veliko vecji v primerjavi z ostalimi lokalnimi skupnostmi.
Naslednja slika (slika 3) prikazuje cestno omrezje na obravnavanem obmocju, kjer je razvidna drZzavna

vvvvv

posameznih obCinskih cest. Na sliki smo za posamezno lokalno skupnost prikazali tudi % aktivnega

delovnega prebivalstva z delovnim mestom v Ljubljani.
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Privzeta slika 3: Prikaz cestnega omreZzja na obravnavanem obmocju (DRSC, 2010)
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5 ANKETA PREBIVALSTVA NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

Da bi bolje razumeli, kako vpliva Cas, ki ga porabimo pri voznji na delovno mesto na cene
nepremicnin v obravnavanem obmocju, smo s pomocjo anketnega vprasalnika z naslovom »Vpliv
porabljenega Casa za voznjo na delovno mesto na cene nepremiCnin« anketirali prebivalstvo na

obravnavanem obmoc;ju.

5.1 Zasnova raziskave

Cilj ankete je bil pridobiti ¢im ve¢ informacij o vplivu porabljenega ¢asa za voznjo na delovno mesto
na vrednost nepremicnin na obravnavanem obmocju. Izdelali smo jo na spletni strani za izdelavo anket

www.esurveyspro.com. Anketiranje je bilo izvedeno v obdobju od maja 2011 do septembra 2011.

Potekalo je v obliki izpolnjevanja vpraSalnika. Vprasalnik je vseboval 15 vprasanj, anketiranci pa so
ga resevali delno preko spleta, delno pa smo jim ga dostavili tudi osebno in so ga resevali pisno. Bilo

je popolnoma prostovoljno in anonimno.

5.2 Vzorec raziskave

Spletno povezavo na vprasalnik smo skupaj z nagovorom poslali na priblizno 30 elektronskih
naslovov, ki sem jih imel shranjene v poStnem predalu gmail-a. V Zelji po ¢im ve¢jem Stevilu vrnjenih
vprasalnikov smo v nagovoru anketirance tudi zaprosili, naj jo posredujejo naprej svojim prijateljem in
znancem. Preko spletne ankete smo dobili vrnjenih 107 vpraSalnikov. Zaradi majhnega Stevila
vrnjenih vprasalnikov v obc¢ini Loski Potok in Kocevje smo tukaj opravili intervjuje Se osebno in
dodatno pridobili Se 23 izpolnjenih vprasalnikov. Skupno smo tako pridobili 130 izpolnjenih

vprasalnikov. Vzorec anketnega vprasalnika je tudi v prilogi.

5.3 Interpretacija anketnih vprasanj

1. Spol

Anketo je izpolnilo 130 anketirancev, od tega 62 % Zensk in 38 % moskih.

Preglednica 3: Anketirani po spolu (Anketa maj-september 2011)

Spol Stevilo odg. | Delez (%)
MosKi 49 37,69
Zenske 81 62,31
Skupaj 130 100,00
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Grafikon 1: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje po spolu

2. Starost v letih

Najve¢ anketiranih, kar 54 %, je bilo starih med 20 in 30 let, najmanj, le 2 %, pa je bilo starih do 20

let.
Preglednica 4: Anketirani po letih (Anketa maj-september 2011)
Starost do20 |0d20do30|0od31do40|od41do50|od51do60 | ve€ kot 61 skupaj
Stevilo odg. 3 69 37 12 8 1 130
Delez (%) 2,31 53,08 28,46 9,23 6,15 0,77 100,00
od 41 do 50 od 51 do 60
9% 6%
od 31 do 40
28%
vec kot 61
1%
do 20
2%
od 20 do 30
54%
Grafikon 2: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje po letih
3. Izobrazba

Priblizno polovica anketiranih (48,46 %) je imela srednjeSolsko izobrazbo, razmeroma veliko
anketiranih pa je bilo tudi takih, ki so imeli vi§jeSolsko in visokoSolsko izobrazbo. Najmanj oziroma le

en anketiranec je imel ve¢ kot univerzitetno izobrazbo.
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Preglednica 5: Anketirani po izobrazbi (Anketa maj-september 2011)

Izobrazba Stevilo odg. | Delez (%)
OsnovnoSolska 3 2,31
Poklicna 5 3,85
Srednjesolska 63 48,46
ViSjeSolska 15 11,54
VisokoSolska 27 20,77
Univerzitetna 16 12,31
Vec kot univerz. 1 0,77
Drugo 0 0,00
Skupaj 130 100,00

Vecé kot

univerz. OsnovnoS$ol.

Drugo
0%

1% 10/0
Univerzitetna

12% Poklicna

4%

VisokoS$olska

21%
Vi§jeSolska SrednjeSolska
12% 48%

Grafikon 3: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje po izobrazbi
4. Kraj bivanja — ob¢ina
Oblikovanje enakomernega vzorca po ob¢inah je bilo razmeroma tezko, saj je bilo za ob¢ini Kocevije
in Loski Potok tezko najti anketirance preko spletne ankete. Zato smo za ti dve ob¢ini opravili Se

anketiranje na terenu z anketnim vpraSalnikom in tako vsaj nekoliko izenacili anketni vzorec.

Preglednica 6: Anketirani po ob¢ini (Anketa maj-september 2011)

Obéina Stevilo odg. | Delez (%)
Velike Las¢e 31 23,85
Ribnica 38 29,23
Kocevje 22 16,92
Sodrazica 16 12,31
Loski Potok 23 17,69
Skupaj 130 100,00
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Grafikon 4: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje po obcini bivanja

Najve¢ odgovorov o obcini bivanja smo dobili iz ob¢in Velike Lasce (24 %) in Ribnica (29 %).

Najmanj jih je bilo iz ob¢ine Sodrazica (12,31 %).

5. Kraj bivanja (ulica)

Anketirane smo zaprosili (neobvezno) tudi za podatek o ulici, kjer bivajo. VeCina anketiranih je

odgovorila na vprasanje, za nekatere pa je bilo le-to prevec osebno in odgovora niso posredovali.

6. Kraj delovnega mesta (ob¢ina in ulica)?

Prav tako smo anketirane zaprosili tudi (neobvezno) za podatek o obcini, v kateri imajo delovno
mesto. Odgovor so posredovali skoraj vsi anketiranci, le trije so vprasanje imeli za preve¢ osebno in

odgovora niso posredovali (tak odgovor smo uvrstili pod »drugo«). Pod »drugo« so Se obCine Vrhnika,

Nova vas, Koper, Skofja Loka in Grosuplje.

Preglednica 7: Anketirani po ob¢ini delovnega mesta (Anketa maj-september 2011)

Obéina delovnega mesta | Stevilo odg. | Delez (%)
Ljubljana 68 52,31
Velike Las¢e 3 2,31
Ribnica 21 16,15
KocCevje 17 13,08
Sodrazica 5 3,85
Loski Potok 2 1,54
Stari trg pri Lozu 3 2,31
Cerknica 3 2,31
Drugo 8 6,15
Skupaj 130 100,00
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Kocevje Sodrazica Loski Potok
13% 4% 2%

Stari Trg pri

Ribnica Lozu
16% 2%
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Drugo
6%

Ljubliana
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Grafikon 5: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje po ob¢ini delovnega mesta

Najvec¢ anketiranih (53 %) ima delovno mesto v Ljubljani, najmanj pa v ob¢ini Velike Lasce (2 %).

7. Koliko kilometrov ste oddaljeni od delovnega mesta?

Anketirane smo povprasali o oddaljenosti od delovnega mesta. Da ne bi dobili preveliko razli¢nih

odgovorov, smo mozne odgovore razdelili v 8 razredov.

Preglednica 8: Oddaljenost anketiranih od delovnega mesta v kilometrih (Anketa maj-september 2011)

oddaljenost v [km]

Oddaljenost| od 1do |od 11 do| od 21do |od 31 do|od41do|od51do|od61do| nad Skupaj
(km) 10 20 30 40 50 60 70 71
Stevilo odg. 26 15 15 17 36 9 9 3 130
Delez (%) 20,00 11,54 11,54 13,08 27,69 6,92 6,92 2,31 100,00
2 27, 7%
>
&
2 20,0%
©
E I
13,1%
g ] 11,5% 11,5%
=
Jop 6,9% 6,9%
ol
: : : : : : : 23%
od1do10 od11do20 od21do30 od31do40 od41do50 od51do60 od61do70  nad 71

Grafikon 6: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje oddaljenosti od delovnega mesta v kilometrih
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Iz strukture odgovorov je razvidno, da je vecina anketiranih (27,69 %) oddaljenih od delovnega mesta
med 41 in 50 km. Sklepamo, da so to anketiranci, ki se vozijo na delovno mesto izven svoje obcine.
Kar 20 % pa je takih anketirancev, ki so oddaljeni od delovnega mesta le od 1 do 10 km.

8. Koliko ¢asa porabite za voZnjo na delovno mesto?

Anketirane smo povprasali, koliko ¢asa porabijo pri voznji na delovno mesto. Glede na rezultate

prejSnjega vpraSanja so pricakovani tudi odgovori na to vprasanje.

Preglednica 9: Anketirani na vprasanje oddaljenosti od delovnega mesta po ¢asu (Anketa maj-september 2011)

Cas (min) | Stevilo odg. | Delez (%)
10 28 21,5
15 3 2,31
20 11 8,46
25 10 7,69
30 2 1,54
35 2 1,54
40 10 7,69
45 11 8,46
50 14 10,8
55 6 4,62
60 13 10,0
65 4 3,08
70 6 4,62
75 2 1,54
80 1 0,77
85 0 0,00
90 7 5,38
Skupaj 130 100,00
= |215%
[
E
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Grafikon 7: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje oddaljenosti od delovnega mesta po casu
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V preglednici 29 vidimo, da je najvec, kar 21,5 % anketirancev, od delovnega mesta oddaljenih le 10
minut. Ostali odgovori so malo bolj razprseni, saj je ¢asovna oddaljenost pri vecjih razdaljah odvisna

od ve¢ dejavnikov, kot recimo razli¢ne izbire poti, zelezniski prehodi, urne konice itd.

9. Zaradi katerih vplivov na cestah je ¢as voZnje na delovno daljsi, kot bi bil sicer?

Preglednica 10: Vplivi, zaradi katerih je ¢as voznje daljsi, kot bi bil sicer (Anketa maj-september 2011)

Vpliv Stevilo odg. | Delez (%)
Nekulturnost voznikov 22 16,92
Gneca na cesti 62 47,69
Slabe prometne povezave 24 18,46
Premalo izvennivojskih krizi§¢ 0 0,00
VzdrZevalna dela na cestah 6 4,62
Premajhna uporaba javnih prevoznih sredstev 4 3,08
Drugo 12 9,23
Skupaj 130 100,00

Vzdrzevalna Premajhna .

dela na cestah uporaba javnih

prevoznih
sredstev
3%

5%

Premalo Drugo
izvennivojskih 9%
krizis¢
0%
\ Nekulturnost
Slabe prometne voznikov

povezave 17%

18%

Gneca na cesti
48%

_

Grafikon 8: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje o vplivih na cestah

Med vplivi, ki najbolj podaljSujejo ¢as za voznjo na delovno mesto, je najve¢ anketiranih (47,69 %)
navedlo gneco na cesti, 18,46 % anketiranih je navedlo slabe prometne povezave, priblizno 17 % pa

jih je navedlo nekulturnost voznikov.

Med odgovori anketiranih pod »drugo« so bili Se prometne nesrece, snezne razmere ter voznja skozi

naselja z nizkimi omejitvami hitrosti.
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10. Kupujete nezazidano stavbno zemljisce, ki Se ni komunalno opremljeno na obmocju vase
obcine, na katerem bi zgradili enostanovanjsko hiSo.
Kateri od nastetih dejavnikov so po vaSem mnenju odlocilni (najbolj pomembni) za vas§ nakup?

(1 najbolj pomembno — 5 najmanj pomembno, primer: 1d, 2a, 3c, 4e, 5b)

Anketiranci so izbirali med:

a) naravne znacilnosti konkretnega zemljisca, kot so raven teren, mirno okolje in podobno,

b) lokacija zemljis¢a glede na oddaljenost od druzbene infrastrukture (Sola, vrtec, zdravstveni dom ...),
c) lokacija zemljisc¢a glede na oddaljenost od delovnega mesta,

d) stroski komunalnega opremljanja,

e) cena zemljisca.

60

50

40

30

Stevilo odgovorov

20 4 c d

10

1 2 3 4 5
Razwrstitev po pomebnosti (1-najbolj pomembno, 5-najmanj pomembno)

Grafikon 9: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje o odlocilnih dejavnikih pri nakupu zemljisca

Iz strukture odgovorov (preglednica 11) vidimo, da je veCina anketiranih kot najbolj pomemben
dejavnik (1) pri nakupu nepremicnine izbrala ceno zemljisca (42,11 %). Ostali odgovori so dokaj
izenaCeni. Na drugem mestu po pomembnosti (2) malo izstopa dejavnik lokacija zemljisca glede na
oddaljenost od druzbene infrastrukture (24,11 %), na tretjem mestu po pomembnosti (3) izrazito
izstopa dejavnik lokacija zemljis¢a glede na oddaljenost od delovnega mesta (35,40 %). Veéina
anketiranih je kot najbolj nepomemben dejavnik (5) pri nakupu nepremicnine izbrala stroske
komunalnega opremljanja (34,86 %), kar sovpada z dejstvom, da gre veCinoma za podeZelsko

obmogdje.
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11. Kateri faktor je po vaSem mnenju poleg nastetih tudi zelo pomemben pri odlo¢anju za nakup

zemljisc¢a?

Na vprasanje, kateri faktor poleg nastetih se jim tudi zdi zelo pomemben, je odgovorilo le 68

anketirancev, ostali na vprasanje niso odgovorili.

Preglednica 12: Ostali faktorji pri odlocanju o nakupu nepremi¢nine (Anketa maj-september 2011)

Ostali faktorji Stevilo odg. | Delez (%)
Dobri sosedje in sosedski odnosi 20 29,85
Urejene prometne povezave (javne, cestne ...) 11 16,42
Velikost zemljiS¢a, dostop do zemljis¢a 9 13,43
Klima kraja 5 7,46
Drugo 22 32,84
Skupaj 67 100,00

Med najbolj pogostimi odgovori so bili:
o dobri sosedje in sosedski odnosi (29,85 %),
e urejene prometne povezave, prometna infrastruktura (16,42 %),
o velikost zemljiSca, dostop do zemljisca (13,43 %),
o klima kraja (7,46 %),
e drugo (32,84 %).

Pod drugo so anketiranci navedli Se blizino starSev zaradi pomoci otrokom, gostoto poseljenosti,

son¢no lego zemljisca, finan¢no stanje in podobno.

12. Koliko ¢asa najve¢ ste se pripravljeni voziti od obstojecega kraja bivanja do morda novega

delovnega mesta?

Preglednica 13: Pripravljenost anketiranih po ¢asu za voznjo do delovnega mesta (Anketa maj-september 2011)

Cas (min) 20 | 30 | 40 50 60 | 70 | 80 | 90 | 100 | 110 | 120 | Skupaj
Stevilo odg. | 7 30 20 14 38 9 2 5 2 0 3 130
Delez (%) 5,38 (23,08 15,38 10,77 129,23 | 6,92 | 1,54 | 3,85 | 1,54 | 0,00 | 2,31 | 100,00
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Grafikon 10: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje po ¢asu za voznjo na delovno mesto
Vidimo, da se je najve¢ anketiranih pripravljeno voziti do delovnega mesta 60 minut (29,23 %) in 30

minut (23,08 %). Zelo malo pa je anketiranih, ki so se pripravljeni voziti na delovno mesto ve¢ kot 1

uro.

13. Kupujete nezazidano stavbno zemljiSce za gradnjo enostanovanjske hiSe po 50 EUR/m2, ki je

po ¢asu oddaljeno do vasega delovnega mesta 90 min.

Koliko EUR/m2 ste pripravljeni doplacati za svoje zemljiSce:

Preglednica 14: Pripravljenost anketiranih za doplacilo pri nakupu nepremicnine, da bi bili po ¢asu blizje delovnemu mestu

(Anketa maj-september 2011)

a) da bi imel do delovnega mesta le 60 min, bi pri nakupu zemljiS¢a doplacal EUR/m2:

Doplacilo (EUR/m2) | Ni¢ 5 10 15 20 25 | 30 Skupaj
Stevilo odg. 70 25 15 11 5 2 2 130
Delez (%) 53,85(19,23 11,54 | 8,46 | 3,85 |1,54|1,54 100,00

b) da bi imel do delovnega mesta le 40 min, bi pri nakupu zemljiS¢a doplacal EUR/m2:

Doplaéilo (EUR/m2) | Ni€ | 5 | 10 | 15 | 20 | 25 | 30 | 35 | 40 Skupaj
Stevilo odg. 50 | 20 | 20 | 13 | 21 | 3 | 3 | 0 | O 130
Delez (%) 38,46 | 15,38 [ 15,38 [ 10,00 16,15 2,31 | 2,31 | 0,00 0,00 100,00

¢) da bi imel do delovnega mesta le 10 min, bi pri nakupu zemlji$¢a doplacal EUR/m2:

Doplacilo (EUR/m2) | Ni¢ 5 10 15 20 | 25 | 30 | 35 | 40 | 45 | 50 | Skupaj

Stevilo odg. 29 9 14 9 27 11 |10 | 7 3 3 8 130

Delez (%) 22,31| 6,92 110,77 | 6,92 | 20,77 8,46 |7,69|5,38|2,31|2,31|6,15| 100,00
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Grafikon 11: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje o pripravljenosti doplacila pri nakupu nepremi¢nine, da

bi bili Casovno blizje delovnemu mestu

Ce povzamemo 12 vprasanje, je v njem veéina anketiranih odgovorila, da so se pripravljeni voziti na
delovno mesto do ene ure. Iz tega sledi logi¢na analiza vpraSanja 13 a), kjer bi ve¢ kot polovica
anketiranih (53,85 %) v primeru, da bi imeli do delovnega mesta 60 min, pri nakupu nepremicnine

doplacala ni¢ evrov.

V primeru tocke b), kjer bi imeli do delovnega mesta 40 min, bi pri nakupu nepremicnine Se vedno

38.46 % anketiranih doplacalo ni¢ evrov.

Da bi ob nakupu nepremic¢nine imeli do delovnega mesta le 10 min, so mnenja anketirancev Ze bolj
porazdeljena. Priblizno 10 % je takih, ki bi doplacali po 10 €/m2, 20,77 % bi jih doplacalo po 20 €/m2

in celo 6 % anketiranih bi placalo enkrat ve¢, torej kar 50 €/m2 vec.

Struktura odgovorov nam prikazuje, kako vpliva Cas, ki ga porabimo za voznjo na delovno mesto, na
cene nepremiCnin. Pri nakupu nepremic¢nine je v primerjavi z oddaljenostjo nepremi¢nine od
delovnega mesta bistveno pomembnejsi Cas, ki ga vsakodnevno porabimo za voznjo na delovno

mesto.
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14. Kupujete nepremicnino (zemljiS¢e za gradnjo ali hiSo ali stanovanje), izbirate med
obCinami (Velike LascCe, Ribnica, Kocevje, Sodrazica in Loski Potok) po enaki ceni.

V Kkateri ob¢ini bi najraje kupili nepremicnino in zakaj?

Preglednica 15: Anketirani na vprasanje o izbiri lokacije nepremicnine (Anketa maj-september 2011)

Obcina Velike Lasc¢e Ribnica KocCevje Sodrazica | LoSki Potok Skupaj
Stevilo odg. 62 26 15 7 20 130
Delez (%) 47,69 20,00 11,54 5,38 15,38 100,00

Sodrazicq

Kocevje
12%

Grafikon 12: Struktura odgovorov anketiranih na vprasanje o izbiri lokacije nepremicnine

Priblizno 48 % anketiranih bi se v primeru nakupa nepremic¢nine odlocCilo za ob¢ino Velike Lasce.
TakSen rezultat smo predvidevali, saj je obCina Velike Lasce najblize Ljubljani in hkrati tudi najblize
obCini Ribnica, torej nekje na sredini. Tudi veina anketiranih ima delovno mesto v Ljubljani in
Ribnici, zato je tudi iz tega vidika obCina Velike Lasc¢e odlicna lokacija za vecino anketiranih.

Najmanj (5,38 %) anketiranih pa bi se v primeru nakupa nepremicnine odlocilo za Sodrazico.

15. Pripombe, mnenja in predlogi anketirancev.

Vprasanje je bilo neobvezno in vecina anketiranih nanj ni odgovorila. Nekaj pa je le bilo takih, ki so

nanj odgovorili, kjer so mi zazeleli uspesSen zakljucek Studija in pohvalili anketo.
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6  ANALIZA VPLIVA PORABLJENEGA CASA ZA VOZNO NA DELOVNO MESTO NA
CENE NEPREMICNIN NA OBRAVNAVANEM OBMOCJU

Namen tega poglavja je analizirati vpliv porabljenega Casa za voznjo na delovno mesto na cene
nepremicnin na obravnavanem obmocju na podlagi podatkov iz ETN. Zato najprej predstavimo ETN
in nacin pridobivanja podatkov iz ETN. Izvedemo analizo podatkov, pridobljenih iz ETN, lo¢eno za
lokalne skupnosti in katastrske obcine (v nadaljevanju KO), ter izraCunamo osnovne statisticne
kazalce. Na koncu za pridobljene podatke iz ETN, posebej za stanovanjske hiSe in zemljis¢a za

gradnjo, izvedemo Se regresijsko analizo.

6.1 Evidenca trga nepremicnin

e Predstavitev evidence trga nepremicnin

ETN je ve¢namenska, javna zbirka podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z
nepremicninami, katere naloga je ¢imbolj kakovostno in popolno spremljanje realiziranih trznih cen in
najemnin na slovenskem trgu. ETN je tako pokazatelj gibanja cen nepremicnin na slovenskem trgu

(GURS, 2010).

Vzpostavitev ETN je potekala v sodelovanju Ministrstva za okolje in prostor ter Ministrstva za finance
v okviru razvoja sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin. Vodi in vzdrzZuje jo Urad za mnozi¢no

vrednotenje nepremicnin pod okriljem GURS-a.

e Pridobivanje in posredovanje podatkov v ETN

ETN predstavlja torej zbirko podatkov, kjer so zabelezeni kupoprodajni in najemni posli z
nepremi¢ninami. Pridobljene podatke o sklenjenih pravnih poslih mese¢no posredujejo v ETN:

e dav¢na uprava,

e notarji,

e nepremicninske druzbe,

e upravne enote in obCine.

Evidentirani podatki v ETN so dejansko dosezene pogodbene cene na slovenskem trgu, torej prodajne
cene nepremicnin. Pri odlo¢anju ali prodaji nepremicnine je ETN v veliko pomo¢, saj nam ponuja
podatke o cenah nepremicnin, katerih vpogled v evidenco trga nepremicnin je omogocen vsakomur.
Glavni namen ETN je zagotavljanje dostopnosti sistematicno evidentiranih podatkov o realiziranih

trznih poslih z nepremicninami.
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Vpogled oziroma dostopnost teh podatkov je omogoc¢ena na dveh nivojih:
e Zaregistrirane uporabnike

Strokovni javnosti (obCinam, nepremicninskim agencijam, posrednikom in drugim) je namenjen
vpogled za registrirane uporabnike. Registrirajo se lahko tako osebe javnega in zasebnega prava kot
tudi samostojni podjetniki. Vstop poteka preko spletne aplikacije in je zasciten z digitalnim spletnim

potrdilom.

e Za neregistrirane uporabnike — javni vpogled

Sirsi javnosti je namenjen vpogled za neregistrirane uporabnike. Vpogled je omogoden preko spleta in
je brezplacen. Tako lahko vsak posameznik dostopa do ETN in do rednih letnih poro¢il o slovenskem

trgu nepremicnin.

Preglednica 16: Dostop v ETN za razli¢ne uporabnike (GURS, 2010)

preg (etn) javni vpogied

drizvnl tegand, obdne in dnsge vse fizine in prayme osebe
prayne asehe Jamega prava,
gospedarske dnuzhe In samaostojni
podjetnikl

pogoj za uporabo spletn dsgitzing potrdic daston do svetovmega spleta
slgov-ca all sigen-<a

strodski dostopa strnik] neqistrace beozplaing

nacin iskanja podrobno iskange sklenjenih enostawno iskanje skbenjenih
praymih poslov na obsmodi kupomredanih poslowna ohmndo
slovenije, po wrsti posta, slovenije, preko grafifnega pregleda,
po lokadiji, Casu sklenitve, o analiticnih obmeadjih, po preteklih
wrstah nepremicnin in drugih perigdicnih obdobjik, po wstah
frieijib MeEHETECNIn

pregled podsoben grafiéni in opisné pregled preprost geafiini pregied
iskanih posbow iskanih posloy

podatki vpogled v vse posredovane wpoghed w osnovine podatke
podatke o prawnéh paslib, o prawmem posiu
raren osehinih podatkoy
posgadbenit strank

statistiféna porodgila ! vpogled in izpis rednih pord

o gibarge o= in 2nafzah slovenskega trga
nepremimin

Uporabnik lahko dostopa do naslednjih podatkov:
e skupna cena pravnega posla,
e vrste nepremicnine, ki so bile del posla,
e povrsine nepremicnin, ¢e je zavedena (prodana povrsina parcele, stavbe ali njenega dela),

e povrsine pripadajocega funkcionalnega zemljis¢a za stavbo, Ce je zavedena,
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o leto izgradnje stavbe, Ce je zavedeno,

e obcina in naselje, v katerem lezi nepremicnina.

V letnih porocilih pa lahko pridobi podatke za analize trgov zemljis¢, stanovanjskih in poslovnih
nepremicnin kot tudi statisticne kazalce gibanja cen nepremic¢nin. Pomembna lastnost ETN je azurnost
posredovanih podatkov, saj so evidentirani posli razvidni Ze naslednji delovni dan po tem, ko so bili

posredovani v ETN.
6.1.1 Analiziranje zbranih podatkov ETN

Spodnjo preglednico smo pridobili iz ETN in prikazuje polletni obseg vseh evidentiranih prodaj v letih

2007-2010 za celotno obmocje Slovenije in za posamezne vrste nepremicnin.

Preglednica 17: Polletno Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin v Sloveniji v obdobju od 2007 do 2010 (GURS, 2010)

Stanovanja 5344 4009 2710 3544 3683
Hize 2670 2368 1092 1709 1678
Zemljiéa za gradnjo 7157 7064 5131 5748
Poslovne nepremiéning 166 211 1356 38
Kmetijska zemljista 10608 10460 8925 6229
Gozdna zemljista . 1958 1782 1981 1259

V preglednici 17 vidimo, da je bilo v analiziranem obdobju najve¢ prodaj stanovanj (5659) in hi§
(3056) evidentiranih v drugem polletju leta 2007. V prvem polletju 2008 je bilo evidentiranih najvec
prodaj zemljis¢ za gradnjo (7284) in kmetijskih zemljis¢ (10632). Izraziti upad evidentiranih prodaj
nepremicnin se kaze v prvem polletju 2009, kjer nobena od nepremi¢nin ni dosegla povprecja

analiziranega obdobja.

Poslovne nepremicnine in stanovanja zaradi majhnosti vzorca v analizi nismo obravnavali, prav tako
nismo obravnavali gozdnih zemljis¢, ker je ocenjevanje teh v prvi vrsti odvisno od proizvodnje
zmogljivosti gozdnih rastis¢ (maksimalna koli¢ina lesa, ki jo je mogoce pridobiti na obravnavanem

obmogdju).

Pridobljene podatke iz ETN o evidentiranih prodanih nepremicninah za obravnavano obmocje (Velike
Lasce, Ribnica, Koc¢evje, Sodrazica, Loski Potok) smo uporabili za nadaljnjo analizo. Obravnavali
smo le stanovanjske hiSe, zemljis¢a za gradnjo in kmetijska zemljis¢a, saj so te nepremicnine za

analiziranje najbolj primerne tako zaradi Stevilcnosti vzorca kot zaradi mozne primerjave le-teh s

.....
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6.1.2 Analiza povrsin in cen na m2 po posameznih lokalnih skupnostih

V tem poglavju analiziramo povrSine in cene nepremic¢nin na m2 na obravnavanem obmocju v

obdobju 2007-2010 po posameznih lokalnih skupnostih.

Preglednica 5 prikazuje $tevilo vseh prodanih nepremi¢nin na obravnavanem obmocju, ki jih je ETN

zabelezila oziroma evidentirala v obdobju 2007-2010.

Preglednica 18: Stevilo evidentiranih prodanih nepremiénin na obravnavanem obmog&ju v obdobju od 2007 do 2010

(ETN/ Knific, osebna komunikacija, 2010) v nadaljevanju (ETN, 2010)

Stevilo prodanih nepremiénin po lokalnih skupnostih
Kocevje | LoSki Potok | Ribnica | Sodrazica | Velike Las€e | skupaj

Vrsta nepremicnine

Hise 47 8 16 17 19 107
ZemljiS€a za gradnjo 40 2 39 13 42 136
Kmetijska zemlji5¢a 23 17 79 16 30 165

Skupno je bilo v letu 2010 na obravnavanem obmocju prodanih 107 his, 136 zemljis¢ za gradnjo in
165 kmetijskih zemljis¢. Da smo lahko podatke analizirali oz. primerjali med posameznimi lokalnimi
skupnostmi, smo jih prevedli na skupni imenovalec, v nasem primeru na 1000 prebivalcev. Spodnji
grafikon tako prikazuje Stevilo vseh evidentiranih prodanih nepremi¢nin v obravnavanih lokalnih

skupnostih na 1000 prebivalcev.
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Grafikon 13: St. evidentiranih prodanih nepremiénin/1000 prebivalcev na obravnavanem obmod&ju

v obdobju od 2007 do 2010

Po Stevilu prodanih his/1000 prebivalcev izstopa obcina Sodrazica, kjer je bilo prodanih kar 8,1
hise/1000 prebivalcev. Nad povprecjem sta tudi obCina Velike Lasce in Loski Potok, kjer so bile
prodane priblizno 4 hise/1000 prebivalcev. Obc¢ina Ribnica (1,72 hise/1000 prebivalcev) in Kocevje
(2,83 hise/1000 prebivalcev) pa sta pod povprecjem.
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.....

za gradnjo/1000 prebivalcev. Od obravnavanih lokalnih skupnosti ima prav obc¢ina Velike Lasce
najve¢ drzavnih in ob¢inskih cest, hkrati pa je tudi ¢asovno in geografsko najblize Ljubljani. Tako
lahko predpostavljamo, da bo cena na m2 v tej lokalni skupnosti dosegla najvisjo vrednost. Takoj za
njo sta ob¢ina Sodrazica (6,19 zemljis¢a za gradnjo/1000 prebivalcev) in Ribnica (4,19 zemljisca za
gradnjo/1000 prebivalcev). Najmanj prodanih zemljis¢ za gradnjo je bilo v ob¢ini Loski Potok, kjer je
bilo prodano le eno zemljis¢e/1000 prebivalcev. Tudi geografsko in ¢asovno je obc¢ina Loski Potok

najbolj odmaknjena od Ljubljane in lahko predpostavljamo, da bo cena tukaj najnizja.

.....

prodanih priblizno 8,5 kmetijskega zemljis¢a/1000 prebivalcev. Najmanj zabelezenih prodaj pa je bilo

v ob¢ini Kocevje, kjer je bilo prodanih vsega 2,4 kmetijskega zemljis¢a/1000 prebivalcev.

V splosnem lahko re¢emo, da je na podrocju nepremicnin najbolj Zivahno v ob¢ini Velike Lasce, kar
lahko mogoce pripiSemo njeni lokaciji, saj je od vseh obravnavanih ob¢in najblizje Ljubljani. Eden od
pokazateljev je zagotovo Stevilo prodanih zemljis¢ za gradnjo/1000 prebivalcev, kjer je obCina Velike
Lasce visoko nad povprecjem (10 zemljis¢ za gradnjo/1000 prebivalcev). Zelo atraktivna po Stevilu
prodanih nepremi¢nin je tudi oblina Sodrazica zaradi relativno nizkih cen nepremicnin, kar
ugotavljamo v nadaljevanju. Na tretje mesto bi po Stevilu prodanih nepremicnin postavili ob¢ino
Ribnico, nato Kocevje in ¢isto na konec Loski Potok. Obc¢ina Loski Potok je zaradi slabe lokacije in
odmaknjenosti v najslabSem poloZzaju od vseh obravnavanih lokalnih skupnosti in je zato na trgu

nepremicnin zanjo toliko manj zanimanja.

V preglednici Al (Podatki iz ETN o evidentiranih prodanih stanovanjskih hisah) v prilogi so zbrane
vse prodajne cene stanovanjskih hi§ na obravnavanem obmocju, ki so v obdobju 2007-2010
evidentirani v ETN. Prikazani podatki so ze precisceni in prikazujejo le pogodbeno ceno in velikost
zemljisca. V preglednici smo iz pogodbene cene in neto tlorisne povrsine hise za vsako stanovanjsko

hiSo posebej izracunali povpre¢no ceno na m? in to prikazali tudi graficno.

.....

vse prodajne cene zemljiS¢ za gradnjo na obravnavanem obmocdju, ki so v obdobju 2007-2010
evidentirani v ETN. Prikazani podatki so ze precisceni in prikazujejo le pogodbeno ceno in velikost
zemljisca. V preglednici smo iz pogodbene cene in povrsine zemljis¢a za gradnjo za vsako zemljisce

posebej izracunali povpre¢no ceno na m? in to prikazali tudi grafi¢no.

.....

vse prodajne cene kmetijskih zemljiS¢ na obravnavanem obmocju, ki so v obdobju 2007-2010
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evidentirani v ETN. Prikazani podatki so ze pre¢isceni in prikazujejo le pogodbeno ceno in velikost

zemlji§€a. V preglednici smo iz pogodbene cene in povrSine kmetijskega zemljisca za vsako kmetijsko

zemljisCe posebej izracunali povpre¢no ceno na m? in to prikazali tudi grafi¢no.

Preglednica 19: Povpreéna cena nepremi¢nin na m2 v posamezni lokalni skupnosti v obdobju od 2007 do 2010 (ETN, 2010)

Povpre¢ne cene nepremi¢nin na obravnavanem obmo¢ju v EUR/m2

Kocevje | Loski Potok | Ribnica | Sodrazica | Velike Las¢€e | skupaj
Vrsta nepremicnine
Stan. hiSe 507,00 467,07 506,68 523,27 1.120,20 615,44
ZemljiS¢a za gradnjo 28,27 677 21,99 17,86 45,07 30,35
Kmetijska zemljiS¢a 1,67 0,82 0,91 1,47 1,09 1,09

Spodnja preglednica nam prikazuje izraCunane statisti¢ne podatke za obravnavano obmocje posebej za

stanovanjske hiSe, zemlji§¢a za gradnjo in kmetijska zemljis¢a v obdobju 2007 do 2010.

Preglednica 20: Osnovni stat. kazalci za povr$ino in ceno na m2 na obravnavanem obmocju v obdobju od 2007 do 2010

Stanovanjske hise

Povrsina (m2)

Cena (EUR/m2)

ARITMETICNA SREDINA 141,62 615,44
MEDIANA 135,00 538,46

ST. DEVIACIJA 65,48 429,01
NAJVISJA VREDNOST 359,00 2.586,11
NAJNIZJA VREDNOST 39,00 40,00
Zemljis¢a za gradnjo Povrsina (m2) Cena (EUR/m2)
ARITMETICNA SREDINA 1048,13 30,35
MEDIANA 780,00 24,77

ST. DEVIACIJA 1735,66 23,58
NAJVISJA VREDNOST 19601,00 133,66
NAJNIZJA VREDNOST 76,00 4,74
Kmetijska zemljiS¢a Povrsina (m2) Cena (EUR/m2)
ARITMETICNA SREDINA 6709,72 1,09
MEDIANA 2415,00 0,82

ST. DEVIACIJA 15897,77 0,98
NAJVISJA VREDNOST 166406,00 6,79
NAJNIZJA VREDNOST 295,00 0,18

Kot je razvidno iz preglednice 20, je povprecna cena stanovanjskih hi§ 615 EUR/m2, mediana 538,46

EUR/m2, povprec¢na prodajna povr§ina 141,62 m2 in mediana povrSine 135,00 m2. Standardna

deviacija cene stanovanjskih hi§ je 429,01 EUR/m2, standarda deviacija povrSine pa 65,48 m2.

Razlika med maksimalno in minimalno ceno na m2 je 2.546,00 EUR, razlika med maksimalno in

minimalno prodajno povrsino pa je 320,00 m2.
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Povpre¢na cena zemljiS¢ za gradnjo znasa 30,35 EUR/m2, mediana 24,77 EUR/m2, povprec¢na
povrsSina 1048,13 m2 in mediana povrsine 780,00 m2. Standardna deviacija cene zemljis¢ za gradnjo
znasa 23,58 EUR/m2, standardna deviacija povrSine pa 1735,66 m2. Razlika med maksimalno in
minimalno ceno na m2 je 128,92 EUR, razlika med maksimalno in minimalno prodajno povr§ino pa

19525,00 m2.

Povprecna cena kmetijskih zemljis¢ znasa 1,09 EUR/m2, mediana 0,82 EUR/m2, povprecna povrsina
6709,72 m2 in mediana povr§ine 2515,00 m2. Standardna deviacija cene zemljiS¢ za gradnjo znasa
0,98 EUR/m2, standardna deviacija povrSine pa 15897,77 m2. Razlika med maksimalno in minimalno

ceno na m2 je 6.61 EUR, razlika med maksimalno in minimalno prodajno povrsino pa 166111,00 m2.

Grafi¢ni prikaz povprecne cene nepremicnin za posamezno vrsto nepremicnine prikazujejo spodnji
grafikoni.

Stanovanjske hiSe
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Grafikon 14: Povprecna cena stanovanjskih hi§ na m2 v obravnavanih lokalnih skupnostih v obdobju od 2007 do

2010
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Grafikon 15: Povpreéna cena zemlji$¢ za gradnjo na m2 v obravnavanih lokalnih skupnostih v obdobju od 2007

do 2010
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Grafikon 16: Povprecna cena kmetijskih zemljiS¢ na m2 v obravnavanih lokalnih skupnostih v obdobju od 2007
do 2010

Ugotovili smo, da je najvi§ja povpreCna cena stanovanjskih hi$ (grafikon 1) v ob¢ini Velike Lasce,
kjer znasa 1120,20 EUR/m2, najmanjSa pa v ob¢ini Loski Potok, kjer znasa 467,07 EUR/m2.

........

vidimo, da ima lokalna skupnost, ki je najblizje Ljubljani, tudi najvi§jo povpre¢no ceno na m2.

Na podro¢ju zemljis¢ za gradnjo (grafikon 15) smo pri analizi podatkov ugotovili, da je najvisja

povprecna cena zemljiS¢ za gradnjo v obCini Velike Lasce, kjer znasa 45,07 EUR/m2, najniZja pa v

.....

........

tokrat najvi§jo povprecno ceno na m2.

Na podrocju kmetijskih zemljiS¢ (grafikon 16) smo pri analizi podatkov ugotovili, da je tokrat najvisja
povprecna cena v obCini Kocevje, kjer znasa 1,67 EUR/m2, kar je priblizno 50 % nad skupnim
povprecjem. NajniZja povprecna cena pa je v obCini Loski Potok, kjer znasa 0,82 EUR/m2, kar je
priblizno 25 % pod skupnim povprecjem. Najvi§jo ceno kmetijskih zemljis¢ v obc¢ini Kocevje lahko
pripiSemo predvsem bogati in kvalitetni strukturi gozdov ter dobri dostopnosti do gozdnih povrsin, kar
izboljsuje spravilo posekanega lesa. Poleg tega lokacija kmetijskih zemljis¢ ne predstavlja lokacije za

bivanje, zato je logi¢no, da tega vpliva ni zaznati.

6.1.3 Analiza povrsin in cen na m2 po katastrskih ob¢inah

V tem poglavju analiziramo povrSine in cene nepremi¢nin na m2 v obdobju 20072010 po katastrskih

obc¢inah (v nadaljevanju KO) za vsako lokalno skupnost posebe;j.
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e Obcina Kocevje

Obcina Kocevje je najve€ja na obravnavanem obmocju in je razdeljena na 34 KO. V obravnavanem
obdobju je bilo tukaj evidentiranih 47 prodaj stanovanjskih hi§, 40 zemljis¢ za gradnjo in 23
kmetijskih zemljisc.
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Privzeta slika 4: Ob¢ina Kocevje po katastrskih ob¢inah (PISO, 2010)
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Preglednica 21: Povpre¢na cena stanovanjskih hi§ na m2 v ob¢ini Kocevje po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN, 2010)

Stanovanjske hise
3if. KO Ime KO PO‘EEFS;?; gf”a Stevilo prodaj Delez (%)

1570 STARILOG 385,73 1 2,13
1571 SMUKA 111,39 1 2,13
1574 KOBLARJI 518,44 3 6,38
1575 STARA CERKEV 563,42 4 8,51

1576 MAHOVNIK 212,47 1 2,13
1577 KOCEVJE 574,36 20 42,55
1578 ZELINE 501,32 3 6,38
1580 ONEK 462,54 2 4,26
1581 LIVOLD 765,92 3 6,38
1591 NOVI LAZI 165,95 3 6,38
1594 MOZELJ 187,50 1 213
1597 KOPRIVNIK 697,71 2 4,26
1602 PREDGRAD 634,92 1 2,13
1603 DOL 275,00 1 2,13
1605 RAJNDOL 105,58 1 213

Preglednica 22: Povpre¢na cena zemljiS¢ za gradnjo na m2 v ob¢ini Kocevje po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN,2010)

ZemljiS€a za gradnjo
3if. KO Ime KO PO‘EEFS;?; gf”a Stevilo prodaj Delez (%)
1569 POLOM 6,90 1 2,56
1571 SMUKA 8,08 1 2,56
1574 KOBLARJI 21,00 1 2,56
1575 STARA CERKEV 23,45 4 10,26
1576 MAHOVNIK 48,54 5 12,82
1577 KOCEVJE 38,45 13 33,33
1578 ZELINE 21,69 3 7,69
1580 ONEK 24,69 1 2,56
1581 LIVOLD 16,69 5 12,82
1590 KOCEVSKA REKA 7,00 1 2,56
1591 NOVI LAZI 15,49 3 7,69
1594 MOZELJ 15,00 1 2,56

Preglednica 23: Povpre¢na cena kmetijskih zemljis¢ na m2 v ob¢ini Kocevje po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Kmetijska zemljiS¢a

Sif. KO

Ime KO

Povpre¢na cena

Stevilo prodaj

Delez (%)

(EUR/m2)
1569 POLOM 4,50 2 8,70
1575 STARA CERKEV 0,20 1 4,35
1577 KOCEVJE 0,91 1 4,35
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»se nadaljuje...«

»...nadaljevanje preglednice 23«

1578 ZELINE 0,67 1 4,35
1581 LIVOLD 1,19 6 26,09
1590 KOCEVSKA REKA 0,36 2 8,70
1593 CRNI POTOK 1,05 1 4,35
1601 CEPLJE 1,86 2 8,70
1602 PREDGRAD 1,46 2 8,70
1603 DOL 2,24 3 13,04
1605 RAJNDOL 0,33 1 4,35
1608 BRIGA 4,98 1 4,35

Na podro¢ju stanovanjskih hi$ je bila v ob¢ini Kocevje v obravnavanem obdobju prodaja evidentirana
v 15 KO. Najve¢ prodaj, kar 20, je bilo v KO 1577, kjer je povpre¢na cena 574,36 EUR/m2. Najvisja
povpre¢na cena stanovanjskih hi$ je v KO 1581, kjer znasa 765,92 EUR/m2, najnizja pa znasa 105,58
EUR/m?2 in je zabelezena v KO 1605, kjer je bila evidentirana le ena prodaja.

Na podroc¢ju zemljiS¢ za gradnjo je bila v obcCini Kocevje v obravnavanem obdobju prodaja
evidentirana v 12 KO. Z najve¢ prodajami, kar 13, izrazito izstopa KO 1577, kjer povprecna cena
znasa 38,45 EUR/m2. Najvisja povprecna cena zemlji§¢ za gradnjo je zabelezena v KO 1576, kjer

znasa 48,54 EUR/m2, najnizja pa znasa 6,9 EUR/m2 in je zabeleZena v KO 1569.

.....

KO. Najve¢ prodaj je bilo v KO 1581, kjer je bilo prodanih 6 zemljis¢ s povpre¢no ceno 1,19
EUR/m2. Najvisja povprecna cena je zabelezena v KO 1569, kjer znasa 4,5 EUR/m2, najnizja pa v
KO 1575, kjer znasa 0,20 EUR/m2.

Obc¢ina Kocevje ima ze izrazito dobro oblikovan center z veliko gostoto poseljenosti in dobro razvito
infrastrukturo (gospodarsko javna infrastruktura, vrtci, Sole, nakupovalni centri). Vse to vpliva na
nepremicninski trg, saj kot vidimo (preglednica 21), je bilo v samem centru zabelezenih najvec
prodanih stanovanjskih hi$ in tudi najve¢ zemljis¢ za gradnjo z razmeroma visoko ceno. Tukaj je tudi
veliko KO, ki so tako geografsko kot ¢asovno zelo dislocirane od samega centra obcine, zato zanje
tudi ni veliko zanimanja na nepremicninskem trgu. V primerjavi z ostalimi lokalnimi skupnostmi
opazimo tukaj izrazito malo prodaj kmetijskih zemljiS¢ (preglednica 23), za kar je lahko vzrok tudi

visoka cena, saj je na obravnavanem obmocju prav tukaj najvisja.
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e Obcina Loski Potok

Ob¢ina Loski Potok je razdeljena na 6 KO in je na obravnavanem obmocju najmanjsa. V
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Privzeta slika 5: Ob¢ina Loski Potok po katastrskih ob¢inah (GEOPEDIA, 2010)

Preglednica 24: Povpre¢na cena stanovanjskih hi§ na m2 v ob¢ini Loski Potok po KO v obdobju od 2007 do 2010

(ETN,2010)
Stanovanjske hise
. Povpre¢na cena S s . “ 7o
Sif. KO Ime KO (EUR/m2) Stevilo prodaj Delez (%)
1585 TRAVA 121,00 1 12,50
1640 RETJE 420,57 3 37,50
1641 HRIB 587,92 4 50,00

Preglednica 25: Povpreéna cena zemlji$¢ za gradnjo na m2 v ob¢ini Loski Potok po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN,
2010)
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ZemljiS€a za gradnjo

& Povprecna cena Epn s . “ 70
Sif. KO Ime KO (EUR/m2) Stevilo prodaj Delez (%)
1641 HRIB 6,77 2 100
Preglednica 26: Povprecna cena kmetijskih zemljis¢ na m2 v ob¢ini Loski Potok po KO v obdobju od 2007 do 2010
(ETN,2010)
Kmetijska zemljiS¢a
& Povprecna cena Epn . “ 70
Sif. KO Ime KO (EUR/m2) Stevilo prodaj Delez (%)
1585 TRAVA 1,11 6 35,29
1640 RETJE 0,72 7 41,18
1641 HRIB 0,56 4 23,53

Na podro¢ju stanovanjskih hi§ je bila v ob¢ini Loski Potok v obravnavanem obdobju prodaja
evidentirana v 3 KO. Kar polovica vseh prodaj je bilo v KO 1641, kjer je tudi najvisja povprecna cena,
ki znasa 515,17 EUR/m2. Najnizja povprecna cena stanovanjskih his je v KO 1585 in znasa 121,00
EUR/m2.

Na podro¢ju zemljis¢ za gradnjo sta bili evidentirani samo dve prodaji, obe v KO 1641. Povpre¢na
cena zemljiS¢ za gradnjo je enaka kar skupnemu povpre¢ju ob¢ine Loski Potok in znasa 6,77 EUR/m2,

kar je tudi najnizja povprecna cena zemljiS¢ za gradnjo na celotnem obravnavanem obmocju.

.....

3 KO, kjer je bilo skupno prodanih 17 kmetijskih zemljis¢. Najvi§ja povprecna cena je v KO 1585,
kjer znasa 1,11 EUR/m2, najnizja pa v KO 1641, kjer znasa 0,56 EUR/m2.

Dogajanje na nepremi¢ninskem trgu v obc¢ini Loski Potok lahko pripiSemo njeni geografski in
prometni dislociranosti. To se odraza tudi pri slabSem razvoju obcine, vecji pa je tudi delez
odseljevanja populacije v primerjavi z ostalimi lokalnimi skupnostmi. Od obravnavanega obmocja je
najbolj odmaknjena od Ljubljane, tako geografsko kot ¢asovno. Vse to se na nepremi¢ninskem trgu

odraza z nizkimi cenami nepremicnin in na splo$no s slabim delovanjem na podroc¢ju nepremicnin.

e Ob¢ina Ribnica

Ob¢ina Ribnica je razdeljena na 15 KO. V obravnavanem obdobju je bilo tukaj evidentiranih 16 prodaj

stanovanjskih his, 39 prodaj zemljiS¢ za gradnjo in 79 kmetijskih zemljisc.
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Privzeta slika 6: Ob¢ina Ribnica po katastrskih ob¢inah (PISO, 2010)

Preglednica 27: Povpreéna cena stanovanjskih hi$ na m2 v ob¢ini Ribnica po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Stanovanjske hisSe
Sif. KO Ime KO Pozréﬁ;?rig;a na Stevilo prodaj Delez (%)

1616 VELIKE POLJANE 622,98 2 12,5
1623 JURJEVICA 103,09 1 6,25
1624 GORENJA VAS 925,75 1 6,25
1625 RIBNICA 585,24 4 25

1626 GORICA VAS 505,82 6 37,5
1629 DOLENJA VAS 206,17 1 6,25
1631 GRCARICE 250,00 1 6,25
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Preglednica 28: Povpre¢na cena zemljis¢ za gradnjo na m2 v ob¢ini Ribnica po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN,2010)

ZemljiS€a za gradnjo
3if. KO Ime KO PO‘EEFS;?; gf”a Stevilo prodaj Delez (%)
1614 SLEMENA 15,54 1 2,56
1615 PODPOLJANE 41,83 1 2,56
1616 VELIKE POLJANE 22,97 2 5,13
1617 SUSJE 30,23 1 2,56
1624 GORENJA VAS 18,54 19 48,72
1625 RIBNICA 22,50 2 5,13
1626 GORIGA VAS 59,34 3 7,69
1627 PRIGORICA 12,37 3 7,69
1629 DOLENJA VAS 19,74 3 7,69
1630 RAKITNICA 13,78 2 5,13
1631 GRCARICE 12,50 2 5,13

Preglednica 29: Povpreéna cena kmetijskih zemljis¢ na m2 v ob¢ini Ribnica po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN, 2010)

Kmetijska zemljisca
Sif. KO Ime KO Pozgﬁé?rizc;a na Stevilo prodaj Delez (%)
1615 PODPOLJANE 1,83 1 1,27
1616 VELIKE POLJANE 1,27 7 8,86
1617 SUSJE 0,87 5 6,33
1623 JURJEVICA 0,62 10 12,66
1624 GORENJA VAS 0,68 7 8,86
1625 RIBNICA 1,54 3 3,80
1626 GORICA VAS 0,97 34 43,04
1627 PRIGORICA 0,62 2 2,53
1628 DANE 0,69 4 5,06
1629 DOLENJA VAS 0,61 1 1,27
1630 RAKITNICA 0,75 5 6,33

Na podrocju stanovanjskih his je bila v obCini Ribnica v obravnavanem obdobju prodaja evidentirana
v 7 KO, od tega najvec (37,5 %) v KO 1626. Najvi§ja povprecna cena stanovanjskih his§ je v KO 1624,
kjer je bila zabelezena ena sama prodaja, in znasa 925,75 EUR/m2, najnizja pa v KO 1623, kjer znasa

103,09 EUR/m2.

Na podroc¢ju zemljiS¢ za gradnjo je bila v obCini Ribnica prodaja zabelezena v 11 KO, kjer je bilo
evidentirano 39 prodaj, od tega priblizno polovica (48,72 %) v KO 1624. Najvi§ja povprecna cena
zemljiS¢ za gradnjo izrazito izstopa v KO 1626, kjer znasa 59,34 EUR/m2. Najnizja cena zemljis¢ za

gradnjo pa je z 12,37 EUR/m2 v KO 1627 .

Na podlagi pridobljenih podatkov iz ETN smo ugotovili, da je bilo v ob¢ini Ribnica v primerjavi z

ostalimi lokalnimi skupnostmi evidentiranih najve¢ prodaj kmetijskih zemljis¢, kar 79, od tega najvec
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(43,04 %) v KO 1626. Najvisja povprecna cena kmetijskih zemljisc je v KO 1615, kjer je evidentirana
ena sama prodaja in znasa 1,83 EUR/m2, najnizja pa v KO 1629, kjer znasa 0,61 EUR/m2.

Vidimo (slika 6), da ob¢ina Ribnica s svojo specificno vzdolzno obliko in prometno povezavo po
sredini ob¢ine dobro zajame vec¢ino katastrskih obCin, kar se odraza na nepremic¢ninskem trgu. Pri
stanovanjskih hiSah in kmetijskih zemljis¢ih izstopa KO 1626, kjer je bilo v obeh primerih
evidentiranih najve¢ prodaj. Pri zemljis¢ih za gradnjo pa je najve¢ zanimanja v KO 1624, ki meji na
center obc¢ine Ribnica in je poleg najnizje cene s svojo geografsko lego tudi dobra preddispozicija pri
morebitni vsakodnevni voznji na delovno mesto v Ljubljano. Prav v tej ob¢ini je bilo v primerjavi z

ostalimi zabelezenih najve¢ prodaj kmetijskih zemljis¢.

e Obc¢ina Sodrazica

Obc¢ina Sodrazica je razdeljena na 6 KO. V obravnavanem obdobju je bilo tukaj evidentiranih 17

prodaj stanovanjskih hi§, 13 zemljis¢ za gradnjo in 16 kmetijskih zemljis¢.

i : . By et

T o NI
'\H‘"ﬁ? e i i
Privzeta slika 7: Ob¢ina SodraZica po katastrskih ob¢inah (GEOPEDIA, 2010)
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Preglednica 30: Povpre¢na cena stanovanjskih hi§ na m2 v ob¢ini Sodrazica po KO v obdobju od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Stanovanjske hise
& Povprecna cena S . “ 70
Sif. KO Ime KO (EUR/m2) Stevilo proda;j Delez (%)
1619 SODRAZICA 502,46 6 35,29
1620 ZIMARICE 382,70 5 29,41
1622 ZAMOSTEC 661,21 6 35,29

Preglednica 31: Povpreéna cena zemljis¢ za gradnjo na m2 v ob¢ini SodraZica po KO v obd. od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Zemlji$¢a za gradnjo
Sif. KO Ime KO Pozgﬁé?rizc;a na Stevilo prodaj Delez (%)
1618 VINICE 26,02 1 7,69
1619 SODRAZICA 17,55 8 61,54
1620 ZIMARICE 7,75 1 7,69
1622 ZAMOSTEC 19,34 3 23,08

Preglednica 32: Povpreéna cena kmetijskih zemljis¢ na m2 v ob¢ini Sodrazica po KO v obd. od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Kmetijska zemljisca

Sif. KO Ime KO Pozgﬁé?rizc;a na Stevilo prodaj Delez (%)
1614 SLEMENA 0,35 1 6,25
1619 SODRAZICA 1,26 2 12,50
1620 ZIMARICE 1,62 4 25,00
1621 GORA 2,16 5 31,25
1622 ZAMOSTEC 0,84 4 25,00

Na podro¢ju stanovanjskih hi§ je bila v obCini Sodrazica v obravnavanem obdobju prodaja
evidentirana v 3 KO. Prodanih je bilo 17 stanovanjskih hi§, od tega 6 v KO 1619, 6 v KO 1622 in 5 v
KO 1620. Najvisja povprecna cena stanovanjskih hi§ je v KO 1622, kjer znasa 661,21 EUR/m2,
najnizja pa v KO 1620, kjer znasa 382,70 EUR/m2.

.....

KO. Prodanih je bilo 13 zemljiS¢ za gradnjo, od tega najvec (61,54 %) v KO 1619. Najvisja povprecna
cena zemljis¢ za gradnjo je v KO 1618 EUR/m2, kjer znasa 26,02 EUR/m2, najnizja pa v KO 1620,
kjer znasa 7,75 EUR/m2.

con v

cov v

1614, kjer znasa 0,35 EUR/m2.
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Ob¢ina Sodrazica je geografsko pretezno odmaknjena od glavne prometne povezave Ljubljana-
Kocevje, kar se odraza na nepremic¢ninskem trgu, saj je bilo v tej ob¢ini evidentiranih razmeroma malo
prodaj nepremicnin, tudi povpre¢na cena zemljis¢ za gradnjo je s 7,86 EUR/m2 dokaj nizka, prodanih

pa je bilo vsega skupaj le 13 zemljiS¢ za gradnjo.

e Obcina Velike Lasce

Obcina Velike Lasce je razdeljena na 8 KO. V obravnavanem obdobju je bilo tukaj evidentiranih 19

prodaj stanovanjskih his, 42 prodaj zemljiS¢ za gradnjo in 30 kmetijskih zemljiS¢.
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Privzeta slika 8: Lokalna skupnost Velike Lasce po katastrskih ob¢inah (PISO, 2010)

Preglednica 33: Povpreéna cena stanovanjskih hi§ na m2 v ob¢ini Velike Las¢e po KO v obd. od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Stanovanjske hisSe
Sif. KO Ime KO Pozréﬁ;?rig;a na Stevilo prodaj Delez (%)
1711 TURJAK 1.399,94 7 36,84
1713 KRVAVA PEC 776,18 3 15,79
1715 OSOLNIK 1.072,58 1 5,26
1716 ULAKA 1.497,55 2 10,53

»se nadaljuje...

«
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»...nadaljevanje preglednice 33«

1717 VELIKE LASCE 1.004,34 3 15,79
1718 DVORSKA VAS 932,55 2 10,53
1719 LUZARJI 209,88 1 5,26

Preglednica 34: Povprecna cena zemljis¢ za gradnjo na m2 v ob¢ini Velike Las¢e po KO v obd. od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Zemlji$¢a za gradnjo
Sif. KO Ime KO PO‘EEFS;?; gf”a Stevilo prodaj Dele (%)
1711 TURJAK 46,59 22 52,38
1714 SELO PRI ROBU 30,71 2 4,76
1716 ULAKA 49,82 7 16,67
1717 VELIKE LASCE 54,38 4 9,52
1718 DVORSKA VAS 41,53 4 9,52
1719 LUZARJI 24,77 3 7,14

Preglednica 35: Povpreéna cena kmetijskih zemljis¢ na m2 v ob¢ini Velike Lasée po KO v obd. od 2007 do 2010 (ETN,2010)

Kmetijska zemljisca
Sif. KO Ime KO Pozgﬁé?rizc;a na Stevilo prodaj Delez (%)
1711 TURJAK 1,14 5 16,67
1714 SELO PRI ROBU 0,61 8 26,67
1715 OSOLNIK 0,80 1 3,33
1716 ULAKA 1,17 4 13,33
1717 VELIKE ASCE 1,66 4 13,33
1718 DVORSKA VAS 1,11 3 10,00
1719 LUZARJI 1,32 5 16,67

Na podro¢ju stanovanjskih hi§ je bila v ob¢ini Velike Las¢e v obravnavanem obdobju prodaja
evidentirana v 7 KO. Prodanih je bilo 19 stanovanjskih his, od tega najve¢ (36,84 %) v KO 1711.
Najvisja povprecna cena stanovanjskih hi§ je v KO 1716, kjer znaSa 1.497,55 EUR/m2, najniZja pa v
KO 1719, kjer znasa 209,88 EUR/m2.

.....

v 6 KO. Prodanih je bilo 42 zemljis¢ za gradnjo, od tega najve¢ (52, 38 %) v KO 1711. Najvisja
povprecna cena zemljiS¢ za gradnjo je v KO 1717, kjer je tudi najvecja gostota poselitve ter najvec
gospodarsko javne infrastrukture in znasa 54,38 EUR/m2. Najnizja povprecna cena nepremicnin je v

KO 1719, kjer znasa 24,77 EUR/m2.

cov v

evidentirana v 7 KO. Prodanih je bilo 30 kmetijskih zemljis¢, od tega najvec (26,67 %) v KO 1714,
kjer je tudi najnizja povprecna cena, ki znasa 0,61 EUR/m2. Najvis§ja povpre¢na cena kmetijskih

cev v
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Na podlagi pridobljenih podatkov iz ETN smo ugotovili, da je bilo v ob¢ini Velike Las¢e v primerjavi
z ostalimi lokalnimi skupnostmi najve¢ prodaj zemljiS¢ za gradnjo, in sicer kar 42 zemljis¢. Od tega
jih je bilo kar 22 v KO 1711, ki je tako geografsko kot tudi ¢asovno najblize Ljubljani, kar se odraza

tako pri visokih cenah stanovanjskih his kot tudi zemljis¢ za gradnjo v tej KO.

6.2 Regresijska analiza

Z regresijsko analizo zelimo prikazati vpliv Casovne oddaljenosti posamezne nepremicnine od

Ljubljane na prodajno ceno nepremicnin na obravnavanem obmoc;ju.

Ker imamo opravka le z eno odvisno in eno neodvisno spremenljivko, govorimo o enostavni regresiji.
Namen analize je tako prouciti, kako in v kolikSni meri vpliva ¢asovna oddaljenost posameznih
nepremi¢nin (kar predstavlja neodvisno X spremenljivko) od Ljubljane, na ceno nepremi¢nin na
obravnavanem obmoc¢ju (kar predstavlja odvisno Y spremenljivko). Povezanost med dvema
Stevilskima spremenljivkama prikazemo v razsevnem diagramu, na podlagi katerega tudi dolo¢imo
regresijsko krivuljo, ki pokaze, kakSna bi bila zveza med koreliranima znakoma, ¢e ne bi bilo
posami¢nih vplivov (Blejec, 1976). Iz predpostavljenih krivulj najprej primerjamo velikosti
determinacijskih koeficientov, ugotovimo smiselnost posamezne krivulje in na podlagi tega izberemo

ustrezen regresijski model.

Statistino regresijsko analizo smo opravili s pomocjo racunalniskega programa Microsoft Office
Excel, podatke za ¢asovno oddaljenost posamezne katastrske obCine od Ljubljane pa smo pridobili z

nacrtovalcem poti »Tom Tom Route«. Drugi podatki so iz ETN:

6.2.1 Regresijska analiza prodajnih cen zemljis¢ za gradnjo glede na ¢asovno oddaljenost od
Ljubljane na obravnavanem obmocju

e Predstavitev zbranih podatkov

Pri izbiri podatkov za regresijsko analizo smo uporabili le tiste podatke, kjer imamo v posamezni
katastrski ob¢ini v obravnavanem obdobju vsaj 3 prodajne cene zemljis¢ za gradnjo. Glede na podatke
evidence trga nepremicnin je bila prodaja zemljis¢ za gradnjo evidentirana v 34 katastrskih ob¢inah,

od katerih je le 17 katastrskih obcin ustrezalo nasemu pogoju.

Izbrane podatke nam prikazuje preglednica 36, v kateri smo poleg katastrskih ob¢in, povpre¢nih cen
zemlji$¢ za gradnjo in Stevila prodanih zemljis¢ navedli Se casovno oddaljenost katastrskih obcin od

Ljubljane v minutah in fizi¢no v kilometrih.
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Preglednica 36: Povpre¢na cena zemljis¢ za gradnjo na m2 v posameznih KO glede na oddaljenost od Ljubljane na
obravnavanem obmoc¢ju v obdobju od 2007 do 2010
Lokalna Povpreéna St. Casovna
cena prodanih | Oddaljenost | oddaljenost

& skupnost . vy o
St. . KO zemljisé zemljiS¢ | od Ljubljane od
prodanih . .

neoremi&nin za gradnjo za (km) Ljubljane
P (EUR/m2) | gradnjo (min)

1 | Kocevje 1575 - Stara Cerkev 23,45 4 57,9 63
2 |Kocevje 1576 - Mahovnik 48,54 5 59,8 65
3 |Kocevje 1577 - KoCevje 38,45 13 61,9 67
4 | Kocevje 1578 - Zeljne 21,69 3 62,2 69
5 |Kocevje 1581 - Livold 16,69 5 66,3 73
6 | Kocevje 1591 - Novi Lazi 15,49 3 71,7 76
7 | Ribnica 1624 - Gorenja vas 18,54 19 42 47
8 |Ribnica 1626 - Gori¢a vas 59,34 3 46,9 54
9 |Ribnica 1627 - Prigorica 12,37 3 48,7 55
10 | Ribnica 1629 - Dolenja Vas 19,74 3 49,6 57
11 | Sodrazica 1619 - Sodrazica 17,55 8 47,3 52
12 | SodraZica 1622 - Zamostec 19,34 3 45,7 50
13 | Velike La8¢e |[1711 - Turjak 46,59 22 26,3 32
14 | Velike LaS¢e |1716 - Ulaka 49,82 7 32,4 40
15 | Velike LaS€e |1717 - Velike Las¢e 54,38 4 31,1 35
16 | Velike Lasée |1718 - Dvorska Vas 41,53 4 36,1 41
17 |Velike LasCe | 1719 - Luzarji 24,77 3 40,3 51

Za regresijsko analizo smo iz zgornje preglednice uporabili podatke o povprecni ceni zemljiS¢ za

gradnjo ter Casovne oddaljenosti zemljis¢ za gradnjo od Ljubljane.

e Izbira regresijskega modela

Za lazjo predstavo prikazemo izbrane podatke naprej grafiéno s pomocjo razsevnega diagrama.

Razsevni diagram nam pokaZze povezavo med dvema spremenljivkama in ga lahko v celoti opiSemo z

obliko, smerjo in mocjo zveze.

Na X osi je neodvisna spremenljivka ¢asovna oddaljenost zemljis¢ za gradnjo od Ljubljane, na Y osi

pa odvisna spremenljivka povprecna cena zemljiS¢ za gradnjo na obravnavanem obmocju.
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Grafikon 17: Vpliv ¢asovne oddaljenosti zemljis¢ za gradnjo od Ljubljane na prodajne cene zemljis¢ za gradnjo

na obravnavanem obmocju v obdobju od 2007 do 2010

Ce pogledamo tocke v razsevnem diagramu (grafikon 17), vidimo, da so dobro razprsene, zato samo iz
razporeda tock v diagramu tezko definiramo obliko zveze med povprecno ceno zemljiS¢ za gradnjo in
njihovo oddaljenost od Ljubljane. Prav tako tezko definiramo, ali sta spremenljivki pozitivno ali
negativno povezani. Kot pravi Marijan Blejec (1976), nam regresijska analiza namre¢ pokaze, kaksna
bi bila zveza med koreliranima znakoma, ¢e ne bi bilo drugih vplivov. Ker pa v analizi obravnavamo
le vpliv ene neodvisne spremenljivke, cena zemljis¢ za gradnjo pa je odvisna tudi od Stevilnih drugih
dejavnikov (lokacija, velikost, komunalna opremljenost, lega, ¢as prodaje, vrsta prodaje in drugi)
lahko predvidevamo, da zveza med spremenljivkama za konkretne podatke ne bo preve¢ mocna. Iz
razsevnega diagrama vidimo, da dve tocki (preglednica 36, KO pod st. 2 in KO pod st. 8), ki smo ju
oznacili z rdeco barvo, izrazito odstopata od ostalih. Pri pregledu in nadaljnji analizi (rezultati analize
ostankov v prilogi) smo ugotovili, da sta ti dve tocki regresijska osamelca. Tocka je regresijski
osamelec, Ce je njen standardizirani oziroma studentizirani ostanek manjsi od -2 oziroma vecji od 2. V

takih tockah se regresijski model ne prilega dobro, zato ju iz nadaljnje analize izklju¢imo.

Za dolocitev regresijske krivulje smo predpostavili razlicne oblike povezav med spremenljivkama in
izracunali determinacijske koeficiente. Determinacijski koeficient nam pove, kolikSen delez celotne
variance odvisne spremenljivke Y je pojasnjen z variiranjem neodvisne spremenljivke X. V nasem
primeru nam tako pove, koliko odstotkov povprecne cene zemljis¢ za gradnjo je pojasnjene s casovho

oddaljenostjo od Ljubljane.

Grafikon 18 prikazuje predpostavljeno linearno, logaritemsko, polinomsko in potenc¢no krivuljo s
pripadajo¢imi determinacijskimi koeficienti. Kot vidimo, nam odstopanja v ceni zemlji$¢ za gradnjo
glede na ¢asovno oddaljenost od Ljubljane najslabSe opiSe linearna zveza med spremenljivkama, saj je

evee

logaritemska krivulja (R>=0,51), najboljsa pa je polinomska krivulja, ki ima determinacijski koeficient
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najvi§ji (R?>=0.63). Polinomskih krivulj vis§jih stopenj zaradi smiselnosti pojasnjevanja in tezje

interpretacije v analizi nismo upostevali.
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Grafikon 18: Predpostavljene regresijske krivulje prodajnih cen zemljis¢ za gradnjo glede na ¢asovno oddaljenost od

Ljubljane na obravnavanem obmocju v obdobju od 2007 do 2010

Iz predpostavljenih regresijskih krivulj vidimo, da se nasim podatkom najbolje prilega polinomski

[V

najboljSe. Razlika med pojasnjeno varianco v primeru linearne in najboljSe (polinomske) krivulje je 19

%. Ker razlika ni velika, smo v nadaljnji analizi zaradi lazje interpretacije podatkov upoStevali

linearno regresijsko krivuljo.

Izbrani regresijski model nam tako za obravnavano obmocje na podlagi casovne oddaljenosti od

Ljubljane pojasni kar 44,5 % variabilnosti povprecne cene zemljis¢ za gradnjo. Preostalih 56 %

variabilnosti povprecne cene zemljiS¢ za gradnjo pa lahko pripiSemo ostalim neodvisnim

spremenljivkam (lokacija, velikost, komunalna opremljenost, lega, ¢as prodaje, vrsta prodaje) in

drugim nakljuénim vplivom, ki jih v analizi nismo uposStevali. Na podlagi determinacijskega

koeficienta pa povezavo med spremenljivkama definiramo kot srednje moc¢no.
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6.2.2 Regresijska analiza prodajnih cen stanovanjskih hi§ glede na ¢asovno oddaljenost od
Ljubljane na obravnavanem obmocju

e Predstavitev zbranih podatkov

Tudi pri analizi stanovanjskih hi$ smo izbrali samo take podatke, kjer imamo za posamezno katastrsko
ob¢ino v obravnavanem obdobju na razpolago vsaj 3 evidentirane prodajne cene stanovanjskih his.
Glede na podatke evidence trga nepremicnin je bila prodaja stanovanjskih hi§ v analiziranem obdobju
evidentirana v 35 katastrskih obc¢inah, od katerih je nasemu pogoju ustrezalo le 13 katastrskih ob¢in.
Izbrane podatke prikazuje preglednica 37, iz katere smo za nadaljnjo analizo uporabili povpre¢no ceno

stanovanjskih hi§ v posameznih katastrskih ob¢inah in njihovo ¢asovno oddaljenost od Ljubljane.

Preglednica 37: Povpreéna cena stanovanjskih hi§ na m2 v posameznih KO glede na oddaljenost od Ljubljane na

obravnavanem obmoc¢ju v obdobju od 2007 do 2010

o | oo [ | P T s ougapenast | Satene
. . . | prodanih | od Ljubljane s
proda_nvlh. st_alvnovanjsklh stan. his (km) od Ljupljane
nepremi€nin hi$ (EUR/m2) (min)

1 | Kocevje 1574 - Koblariji 518,44 3 57,7 66

2 | KoCevje 1575 - Stara Cerkev 563,42 4 57,9 63

3 | Kocevje 1577 - KoCevje 574,36 20 61,9 67

4 | Kocevje 1578 - Zeljne 501,32 3 62,2 69

5 | Kocevje 1581 - Livold 765,92 3 66,3 73

6 | Kocevje 1591 - Novi Lazi 165,95 3 71,7 76

7 | Loski Potok | 1640 - Retje 420,57 3 51,9 66

8 |Loski Potok | 1641 - Hrib 587,92 4 52,3 67

9 |Ribnica 1625 - Ribnica 585,24 4 45,2 52

10 | Ribnica 1626 - Gori¢a vas 505,82 6 46,9 54

11 | Sodrazica 1619 - Sodrazica 502,46 6 47,3 52

12 | Sodrazica 1620 - Zimarice 382,70 5 50,6 56

13 | Sodrazica 1622 - Zamostec 661,21 6 45,7 50

14 | Velike Las¢e | 1711 - Turjak 1.399,94 7 26,3 32

15 | Velike Lasée | 1713 - Krvava Pec 776,18 3 33,3 49

16 | Velike Las¢e | 1717 -Velike Lasce 1.004,34 3 31,1 35

e Izbira regresijskega modela

Podatke prikazemo najprej v razsevnem diagramu, kjer imamo na X osi neodvisno spremenljivko
¢asovna oddaljenost stanovanjskih hi§ od Ljubljane, na Y osi pa odvisno spremenljivko povprecna

cena stanovanjskih hi$ na obravnavanem obmocju.

Pri stanovanjskih hiSah je razprSenost tock v razsevnem diagramu manjSa kot pri zemljiscih za

gradnjo, zato lahko sklepamo, da bo tukaj zveza med spremenljivkama mocnejSa, kaze se tudi
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ocitnejSe padanje cen stanovanjskih hi§ z vecanjem oddaljenosti od Ljubljane, zato lahko ponovno

predvidevamo negativno povezanost spremenljivk.
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Grafikon 19: Vpliv ¢asovne oddaljenosti stanovanjskih hi§ od Ljubljane na prodajne cene stanovanjskih hi$ na

obravnavanem obmocju v obdobju od 2007 do 2010

V razsevnem diagramu smo z rdeco barvo oznacili toc¢ko (preglednica 35, KO pod st. 5), ki izrazito
odstopa od ostalih. Pri pregledu in nadaljnji analizi podatkov (rezultati analize ostankov v prilogi) smo
ugotovili, da je ta tocka regresijski osamelec. Tocka je regresijski osamelec, ¢e je njen standardizirani
oziroma studentizirani ostanek manjsi od -2 oziroma vecji od 2. V tej tocki se regresijski model ne bo

dobro prilegal, zato jo iz nadaljnje analize izklju¢imo.

Za dolocitev regresijske krivulje tudi pri stanovanjskih hisah predpostavimo razli¢ne oblike povezav
med spremenljivkama in izraCcunamo determinacijske koeficiente. Determinacijski koeficient nam
pove, kolikSen delez celotne variance odvisne spremenljivke Y je pojasnjen z variiranjem neodvisne
spremenljivke X. V nasem primeru nam pove, koliko odstotkov povpre¢ne cene stanovanjskih his je

pojasnjene z njihovo ¢asovno oddaljenostjo od Ljubljane.

Na grafikonu 20 prikazujemo predpostavljeno linearno, logaritemsko in polinomsko regresijsko
krivuljo in izraCunane pripadajoce determinacijske koeficiente. Odstopanja v ceni stanovanjskih hi$
glede na ¢asovno oddaljenost od Ljubljane najslabse opise linearna zveza med spremenljivkama, kjer
polinomska krivulja, kjer je determinacijski koeficient najvi§ji (R? = 0.79). Polinomskih krivulj visjih

stopenj zaradi smiselnosti pojasnjevanja in tezje interpretacije v analizi nismo upostevali.
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Grafikon 20: Predpostavljene regresijske krivulje prodajnih cen stanovanjskih hi§ glede na ¢asovno oddaljenost

od Ljubljane na obravnavanem obmoc¢ju v obdobju od 2007 do 2010

Iz predpostavljenih regresijskih krivulj vidimo, da se nasim podatkom najbolje prilega polinomski
regresijski model druge stopnje, kjer je determinacijski koeficient najvisji in prileganje krivulje
najboljSe. Razlika med pojasnjeno varianco v primeru linearne in najbolj$e (polinomske) krivulje je le
8,7 %. Ker je ta razlika majhna, smo v nadaljnji analizi zaradi lazje interpretacije podatkov upostevali

linearno zvezo med spremenljivkama.

Iz velikosti determinacijskega koeficienta vidimo, da je povezava med spremenljivkama mocna, saj
nam izbrani regresijski model na podlagi ¢asovne oddaljenosti stanovanjskih hi§ od Ljubljane pojasni
kar 70,84 % variabilnosti povpre¢ne cene stanovanjskih hi§ na obravnavanem obmod¢ju. Preostalih
29,16 % variabilnosti stanovanjskih hi§ pa lahko pripiSemo ostalim neodvisnim spremenljivkam
(lokacija, velikost, lega, Cas prodaje, vrsta prodaje) in drugim naklju¢nim vplivom, ki jih v analizi

nismo upostevali.
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7 PRIMERJAVA REZULTATOYV IZVEDENE ANKETE PREBIVALSTVA TER
ANALIZE PODATKOYV ETN (REGRESIJSKA ANALIZA)

Ob analizi ankete smo pri nekaterih odgovorih prisli do zanimivih ugotovitev, katere smo skusali

preveriti tudi z analizo podatkov ETN ter rezultati regresijske analize.

Iz odgovora na vprasanje o lokalni skupnosti, kjer imajo anketiranci delovno mesto vidimo, da ima
dobra polovica oziroma kar 53 % vseh anketirancev delovno mesto v Ljubljani. Logi¢ni se nam tako
zdijo odgovori na vpraSanje anketirancev, kateri dejavniki so najbolj pomembni pri nakupu zemljisca
za gradnjo, saj kot najbolj pomemben faktor navajajo ceno zemljis¢a, na drugem mestu so odgovori
dokaj izenaceni (lega zemljisca, lokacija zemljis¢a, stroSki komunalnega opremljanja), na tretjem

mestu pa navajajo oddaljenost nepremi¢nine od delovnega mesta.

Pri interpretaciji anketnega vprasalnika na vprasanje, v kateri od obravnavanih ob¢in bi najraje kupili
nepremicnino (stanovanjsko hiSo ali zemljis¢e za gradnjo), je kar 47,6 % anketiranih navedlo ob¢ino
Velike Lai&e, pri Gemer so kot razlog najveckrat navedli blizino Ljubljane. Ce primerjamo ugotovitve
ETN, vidimo, da je prav ob¢ina Velike Las¢e najbolj atraktivna tako po Stevilu prodanih nepremicnin
kot po najvisjih prodajnih cenah nepremicnin. V tej obcini je bilo namre¢ v celotnem obravnavanem
obmoc¢ju prodanih najve¢ zemljis¢ za gradnjo (42), najvisje so bile cene zemljis¢ za gradnjo
(povprecna cena znaSa 45,07 EUR/m2), kot tudi cene stanovanjskih zemljis¢ (povpre¢na cena znasa

1.120,00 EUR/m2).

Zanimivi so tudi odgovori na vprasanje, koliko bi v primeru nakupa zemljisc¢a za gradnjo doplacali, da
bi imeli do delovnega mesta le 60 min, 40 min ali le 10 min. Da bi imeli do delovnega mesta le 60
min, ve¢ kot polovico anketiranih ni pripravljenih doplacati ni¢ EUR/m2, kar je tudi pricakovano, saj
jih ima vecina Ze sedaj do delovnega mesta od 40 do 70 min in ne bi veliko spremenilo njihovega
sedanjega stanja. Da bi imeli do delovnega mesta le 40 min, je samo Se 38 % takih, ki ne bi doplacali
nic, ostali pa so Ze pripravljeni doplacati po 5, 10, 20 in tudi 30 EUR/m2. Pri odgovoru, da bi imeli do
delovnega mesta samo 10 min, pa samo $e 23 % anketiranih ne bi doplacalo ni¢ EUR/m2, ostali pa so
pripravljeni doplacati od 10, 20 in tudi 30 EUR/m2, 6 % pa bi jih doplacalo celo 50 EUR na m2. Blize

kot je zemljis¢e Ljubljani, ve¢ EUR na m2 so anketirani pripravljeni doplacali.

Ce zgornjo ugotovitev primerjamo z regresijsko analizo, kjer smo ugotavljali vpliv ¢asovne
oddaljenosti nepremi¢nin od Ljubljane na cene nepremicnin na obravnavanem obmocju, posebej za
stanovanjske hiSe in posebej za zemljisca za gradnjo, pridemo do enakega zakljucka. Tudi tukaj smo
ugotovili, da na cene, tako zemlji$¢ za gradnjo kot tudi stanovanjskih hi§, pomembno vpliva njihova

oddaljenost od Ljubljane. Pri zemljis¢ih za gradnjo lahko z izbranim regresijskim modelom pojasnimo
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44,5 9% variabilnosti povprecne cene le s Casovno oddaljenostjo od Ljubljane. Pri stanovanjskih hisah
pa lahko z izbranim regresijskim modelom le s asovno oddaljenostjo od Ljubljane pojasnimo celo
70,8 % njihove povprecne cene. Ugotovitve, da se cene nepremi¢nin z oddaljenostjo od Ljubljane

nizajo, smo tako potrdili tudi z regresijsko analizo.
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8 SKLEPNE UGOTOVITVE

V diplomski nalogi smo za obc¢ine Kocevje, Loski Potok, Ribnica, Sodrazica in obCino Velike Lasce

ugotavljali vpliv porabljenega casa za voznjo na delovno mesto na cene nepremicnin.

Zastavili smo si dve hipotezi, ki smo jih skusali ob upostevanju ugotovljenega potrditi ali ovreci:
e (as, ki ga porabimo za voznjo na delovno mesto, pomembno vpliva na cene nepremicnin;
e ob nakupu nepremi¢nine na odlocitev o nakupu pomembno vpliva casovna oddaljenost

nepremicnine od Ljubljane.

Za dosego cilja diplomske naloge smo na obravnavanem obmocju izvedli in analizirali rezultate
ankete prebivalstva. Analizirali smo pridobljene podatke ETN za obdobje od 2007 do 2010 na
obravnavanem obmocju za stanovanjske hiSe, zemljis¢a za gradnjo in kmetijska zemljisca. Za
stanovanjske hiSe in zemljis¢a za gradnjo, smo izvedli Se regresijsko analizo prodajnih cen

nepremi¢nin glede na casovno oddaljenost od Ljubljane.

Ugotovili smo, da se kljub majhnosti vzorca podatkov in velikemu $tevilu vplivnih dejavnikov na cene
nepremicnin, kaze vpliv porabljenega Casa za voznjo na delovno mesto na cene nepremicnin. Slednje
nam potrjujejo ugotovitve interpretiranega anketnega vprasalnika, rezultati analize podatkov ETN kot
tudi rezultati regresijske analize, kjer smo ugotovili, da se s ¢asovno oddaljenostjo od Ljubljane cene
nepremicnin nizajo. Na podlagi ugotovljenega lahko tako obe predpostavljeni hipotezi potrdimo. V
modelu nismo vkljucevali drugih dejavnikov, ki vplivajo na cene nepremi¢nin na obravnavanem

obmocju, zato je potrebno dobljene rezultate interpretirati v okviru danih predpostavk.
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Preglednica A1: Podatki iz ETN o evidentiranih prodanih stanovanjskih hisah

OBCINA VELIKE LASCE

NASLOV KO POG_CENA UPOR_POVR NETO_POVR ZEMLJISCE LETO_IZG eur/m2 -neto
1717 180.000,00 60 172 365 1967 1.046,51
DVORSKA VAS 37 1718 59.000,00 44 75 1027 1940 786,67
GRADEZ 140 1711 100.000,00 60 67 536 1988 1.492,54
GRADEZ 144 1711 70.000,00 34 39 1072 2005 1.794,87
GRADEZ 163 1711  100.150,00 45 65 1068 1982 1.540,77
HRUSTOVO 8 1716  71.946,00 54 111 475 1850 648,16
HRUSTOVO 8A 1717  70.000,00 42 67 207 1974 1.044,78
KRVAVA PEC 8 1713  45.000,00 55 79 251 1930 569,62
MALA SLEVICA 2 1718 165.000,00 135 153 1147 1948 1.078,43
MALE LASCE 53 1711 75.000,00 46 69 343 1970 1.086,96
POZNIKOVO 4 1719 17.000,00 72 81 1187 1860 209,88
PUSCE 9 1716 690.000,00 121 294 3071 1993 2.346,94
RASICA 67 85.000,00 89 180 89 1970 472,22
RASICA 86 1711 209.000,00 143 253 1050 1987 826,09
SELO PRI ROBU 17 2387  20.000,00 38 40 60 1954 500,00
STRLETJE 16 1713 141.000,00 61 112 1000 1993 1.258,93
TURJAK TURJAK 2 1711 186.200,00 50 72 657 2007 2.586,11
PODTRN 8 1717 106.000,00 62 115 1111 1896 921,74
VELIKI OSOLNIK 4A 1715 133.000,00 51 124 1105 1990 1.072,58
povprecje | | 1.163,88
OBCINA RIBNICA
NASLOV KO POG_CENA UPOR_POVR NETO_POVR ZEMLJISCE LETO_IZG eur/m2 -neto
BREG 55 92.575,00 79 100 842 1974 925,75
UL. PETRA KOZINE 6 1629 18.968,00 92 92 557 1850 206,17
GORICA VAS 40 1626  19.000,00 60 129 260 1935 147,29
GORICA VAS 46 1626 116.480,00 80 152 766 1964 766,32
GORICA VAS 9 1626 63.700,00 250 329 1370 1944 193,62
GRGARICE 30 1631  18.000,00 72 72 266 1807 250,00
HROVACA 41 1626 125.187,00 151 191 1659 1974 655,43
HROVACA 43 1626 119.000,00 125 176 1392 1910 676,14
JURJEVICA 7 1623  8.763,00 80 85 178 1925 103,09
OTAVICE 24 1626  33.383,00 56 56 2312 1949 596,13
GORENJSKA CESTA 1 1625 129.360,00 134 224 368 1910 577,50
LEPOVCE 1A 1625 107.800,00 81 175 603 1986 616,00
OPEKARSKA C. 40 70.000,00 84 132 448 1963 530,30
OPEKARSKA C. 51A 104.300,00 93 169 707 1973 617,16
ZLEBIC 32 1616  47.000,00 60 60 1267 1850 783,33
ZUKOVO 4 1616  49.500,00 66 107 2145 1978 462,62
povprecje | | 499,34
OBCINA KOCEVJE
NASLOV KO POG_CENA UPOR_POVR NETO_POVR ZEMLJISCE LETO_IZG eur/m2 -neto
BREG PRI KOCEVJU 70 1575 77.000,00 46 86 1157 1989 895,35
CVISLERJI 39 1578 50.000,00 115 143 2500 1988 349,65
DOL 12 1603 55.000,00 110 200 361 1890 275,00
OMERZOVA ULICA 3 1581 150.500,00 82 93 2638 1958 1.618,28
DOLNJE LOZINE 37 1574  96.000,00 116 248 994 2002 387,10
GORENJE 101 73.314,00 111 125 973 1990 586,51
KLINJA VAS 3 1578 130.000,00 128 178 911 1980 730,34
KOBLARJI 102 1574 16.692,00 45 45 700 1850 370,93

»se nadaljuje. ..
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»...nadaljevanje preglednice Al«

KOBLARJI 74 1574 59.000,00 68 74 1104 1830 797,30
BRACICEVA ULICA 8 1577 93.000,00 73 176 575 1966 528,41

CANKARJEVA UL. 9 1577 140.000,00 124 129 575 1905 1.085,27
KAJUHOVO NASELJE 25 1577 140.000,00 84 150 302 1982 933,33
LJUBLJANSKA C. 9B 1577 168.000,00 129 235 681 1972 714,89
MESTNI LOG V 16 150.000,00 114 190 895 1974 789,47
NABREZJE 3 1577 100.000,00 120 170 609 1977 588,24
PRESERNOVAUL. 12 1577 130.000,00 103 265 751 1963 490,57
ROSKA CESTA 2 1577 50.000,00 60 280 198 1893 178,57
ROZNA ULICA 23 1577 105.000,00 66 157 1379 1967 668,79
ROZNA ULICA 34 1576  17.210,00 42 81 537 1978 212,47
RUDARSKO NASELJE 12 1577  75.000,00 67 147 501 1971 510,20
TRATA 18 35.000,00 120 244 476 1046 143,44
TRATA 11l 4 1577 100.000,00 118 157 834 1964 636,04

TRATA XIV 5 1577 100.150,00 43 99 913 1953 1.011,62
TRATA XV 3 1577 119.000,00 104 221 640 1974 538,46
TRATA XV 3 1577 113.000,00 103 220 640 1974 513,64
TRDNJAVA 17 1577 15.000,00 45 50 66 1920 300,00
TRG ZBORA. ODPOSL. 4577 65.000,00 98 135 129 1886 481,48
KOPRIVNIK 13 2195  200.000,00 132 359 3036 1978 557,10
KOPRIVNIK 16 1597 140.000,00 134 167 283 1995 838,32
LIVOLD 18 1581  15.000,00 95 263 1026 1953 57,03
MACKOVEC 15 1033 129.000,00 93 213 4500 1992 605,63
MACKOVEC 30 1580  23.000,00 54 72 710 1979 319,44
MORAVA 13 1591 40.000,00 121 156 705 1952 256,41
MOZELJ 46 1594  30.000,00 160 160 996 1900 187,50
NOVI LAZI 4 1591  5.000,00 57 125 384 1876 40,00
NOVI LAZI 8 1591  17.526,00 80 87 327 1966 201,45
PODLESJE 1 1605  25.972,40 184 246 695 1930 105,58
PREDGRAD 38 80.000,00 75 126 330 1991 634,92
SALKA VAS 16 1577 62.593,00 110 192 1687 1991 326,01
SALKA VAS 76 1577 103.000,00 130 159 3102 1954 647,80
SALKA VAS 57 1577 20.000,00 41 50 94 1900 400,00
SMUKA 4 1571 17.600,00 67 158 839 1047 111,39
STARA CERKEV 66 1575  20.864,00 45 52 361 1902 401,23
STARI LOG 12 1570 45.902,00 59 119 89 1956 385,73
ZELINE 238 1578 92.000,00 89 217 100 1930 423,96
1581 122.000,00 94 196 784 1973 622,45
1575  63.000,00 83 170 2974 1083 370,59
povprecje | | 484,55

OBCINA SODRAZICA
NASLOV KO POG_CENA UPOR POVR NETO_POVR ZEMLJISCE LETO IZG eur/m2 -neto

SLEMENSKA CESTA1 1619  98.000,00 59 131 499 2007 748,09
TRG 25 MAJA 20 1619 64.680,00 138 146 357 1870 443,01
TRG 25. MAJA 20 1619 64.680,00 138 146 180 1870 443,01
ZAVODA 34 1619 85.000,00 70 174 1042 1968 488,51
ZAVRTI 31 1619 43.460,00 82 153 1092 1956 284,05
TRAVNA GORA 15 1622 57.250,00 31 86 924 1977 665,70
TRAVNA GORA 25 1622 69.342,00 32 82 560 1980 845,63

TRAVNA GORA 26 98.000,00 83 83 1414 1097 1.180,72
TRAVNA GORA 3 1622 75.000,00 57 112 971 1980 669,64
ZAMOSTEC 1 1622 36.830,00 120 153 744 1938 240,72

»se nadaljuje.. .«
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»...nadaljevanje preglednice Al«

ZAMOSTEC 69 1622  27.000,00 72 74 84 1900 364,86
ZAVRTI 39 1619  90.000,00 59 148 4185 1952 608,11
ZIMARICE 15 1620  40.594,00 81 103 289 1955 394,12
ZIMARICE 29 1620 13.500,00 120 150 886 1960 90,00
ZIMARICE 74 1620 35.000,00 84 84 1165 1850 416,67
ZIMARICE 8 1620 56.000,00 76 87 1571 1880 643,68
ZIMARICE 74 1620 31.000,00 84 84 2496 1850 369,05
povprecje | | 493,66
OBCINA LOSKI POTOK
NASLOV KO POG_CENA UPOR_POVR NETO_POVR ZEMLJISCE LETO_IZG eur/m2 -neto

HRIB-LOSKI POTOK 7 1641  85.000,00 63 104 278 1963 817,31
HRIB 25 1641  78.000,00 70 88 339 1800 886,36
MALI LOG 39 1640  75.000,00 124 174 2737 1975 431,03
RETJE RETJE 21 1640 41.730,00 62 119 97 1900 350,67
RETJE 54 1640  60.000,00 55 125 591 1995 480,00
SEGOVA VAS 39 1641  68.000,00 62 190 153 1967 357,89
TRAVNIK 2A 1641  44.100,00 70 152 2145 1960 290,13
1585  25.000,00 163 203 2939 1996 123,15

| povprecje | | | | | | 412,84

.....

OBCINA VELIKE LASCE

KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1711 35.000,00 705,00 49,65
1711 4.000,00 210,00 19,05
1711 9.624,00 622,00 15,47
1711 35.000,00 768,00 45,57
1711 83.760,00 1.397,00 59,96
1711 75.000,00 1.500,00 50,00
1711 33.400,00 928,00 35,99
1711 75.000,00 854,00 87,82
1711 68.000,00 902,00 75,39
1711 29.800,00 771,00 38,65
1711 41.100,00 1.274,00 32,26
1711 33.271,00 679,00 49,00
1711 44.716,00 1.024,00 43,67
1711 113.750,00 2.275,00 50,00
1711 30.000,00 1.167,00 25,71
1711 31.302,00 529,00 59,17
1711 16.240,00 406,00 40,00
1711 60.000,00 1.412,00 42,49
1711 33.383,33 574,00 58,16
1711 1.000,00 93,00 10,75
1711 60.000,00 1.123,00 53,43
1711 31.698,00 383,00 82,76
1714 45.000,00 1.253,00 35,91
1714 29.000,00 1.137,00 25,51
1716 45.750,00 610,00 75,00
1716 6.578,00 312,00 21,08
1716 43.500,00 870,00 50,00
1716 50.000,00 1.329,00 37,62

»se nadaljuje.. .«
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»...nadaljevanje preglednice A2«

1716 5.400,00 135,00 40,00
1716 3.160,00 79,00 40,00
1716 51.935,00 611,00 85,00
1717 130.390,00 3.835,00 34,00
1717 73.026,73 2.938,00 24,86
1717 110.000,00 823,00 133,66
1717 18.450,00 738,00 25,00
1718 15.000,00 558,00 26,88
1718 80.000,00 2.991,00 26,75
1718 115.000,00 2.000,00 57,50
1718 35.585,00 647,00 55,00
1719 150.000,00 19.601,00 7,65
1719 35.025,38 1.259,00 27,82
1719 4.000,00 103,00 38,83
povprecje 32,43
OBCINA RIBNICA

KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1614 19.500,00 1.255,00 15,54
1615 35.680,00 853,00 41,83
1616 18.000,00 1.035,00 17,39
1616 33.000,00 1.156,00 28,55
1617 81.623,00 2.700,00 30,23
1624 16.422,00 717,00 22,90
1624 18.675,00 747,00 25,00
1624 5.175,00 207,00 25,00
1624 6.175,00 325,00 19,00
1624 26.376,00 1.545,00 17,07
1624 17.556,00 924,00 19,00
1624 28.000,00 947,00 29,57
1624 33.480,00 1.674,00 20,00
1624 1.812,50 191,00 9,49
1624 23.104,00 1.127,00 20,50
1624 9.294,48 936,00 9,93
1624 22.168,50 1.380,00 16,06
1624 15.789,00 831,00 19,00
1624 7.477,74 804,00 9,30
1624 2.888,00 152,00 19,00
1624 15.274,00 599,00 25,50
1624 9.330,00 622,00 15,00
1624 12.450,00 830,00 15,00
1624 18.160,00 1.135,00 16,00
1625 39.870,00 1.329,00 30,00
1625 7.095,00 473,00 15,00
1626 123.760,00 1.768,00 70,00
1626 50.820,00 726,00 70,00
1626 30.000,00 789,00 38,02
1627 5.780,00 578,00 10,00
1627 4.173,00 587,00 7,11
1627 4.320,00 216,00 20,00
1629 12.200,00 1.220,00 10,00
1629 2.500,00 478,00 5,23
1629 52.228,00 1.187,00 44,00

»se nadaljuje.. .«
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»...nadaljevanje preglednice A2«

1630 3.000,00 169,00 17,75
1630 17.879,00 1.824,00 9,80
1631 13.500,00 794,00 17,00
1631 608,00 76,00 8,00
povprecje | 24,21
OBCINA KOCEVJE
KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1569 3.622,36 525,00 6,90
1571 9.044,00 1.120,00 8,08
1574 2.478,00 118,00 21,00
1575 30.000,00 1.002,00 29,94
1575 6.160,00 308,00 20,00
1575 3.000,00 554,00 5,42
1575 20.000,00 520,00 38,46
1576 43.350,00 577,00 75,13
1576 57.406,00 764,00 75,14
1576 1.600,00 163,00 9,82
1576 15.082,00 2.011,00 7,50
1576 34.034,00 453,00 75,13
1577 27.000,00 903,00 29,90
1577 17.000,00 983,00 17,29
1577 50.000,00 1.029,00 48,59
1577 8.000,00 322,00 24,84
1577 15.000,00 1.012,00 14,82
1577 3.895,00 190,00 20,50
1577 35.767,20 332,00 107,73
1577 6.777,00 251,00 27,00
1577 15.771,60 674,00 23,40
1577 4.500,00 305,00 14,75
1577 22.470,00 749,00 30,00
1577 39.000,00 329,00 118,54
1577 36.104,00 1.604,00 22,51
1578 25.000,00 1.000,00 25,00
1578 9.926,99 528,00 18,80
1578 3.000,00 141,00 21,28
1580 18.200,00 737,00 24,69
1581 2.000,00 289,00 6,92
1581 24.055,24 1.118,00 21,52
1581 19.294,00 877,00 22,00
1581 50.000,00 1.568,00 31,89
1581 3.217,00 538,00 5,98
1581 17.000,00 1.435,00 11,85
1590 5.250,00 750,00 7,00
1591 10.800,00 637,00 16,95
1591 12.499,50 641,00 19,50
1591 1.320,00 132,00 10,00
1594 6.855,00 457,00 15,00
povprecje | 25,88
OBCINA SODRAZICA

KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1618 37.802,90 1.453,00 26,02

»se nadaljuje.. .«



Langenfus, M. 2012. Vpliv porabljenega ¢asa za voznjo na delovno mesto na cene nepremicnin.
Ljubljana, Univerza v Ljubljani, Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo, Prometna smer.

»...nadaljevanje preglednice A2«

1619 21.200,00 1.060,00 20,00
1619 1.198,00 176,00 6,81
1619 35.000,00 1.005,00 34,83
1619 41.800,00 1.197,00 34,92
1619 5.000,00 410,00 12,20
1619 5.700,00 380,00 15,00
1619 9.067,00 1.360,00 6,67
1619 16.120,00 1.612,00 10,00
1620 24.000,00 3.096,00 7,75
1622 26.000,00 1.000,00 26,00
1622 23.000,00 3.270,00 7,03
1622 18.550,00 742,00 25,00
povprecje 15,78
OBCINA LOSKI POTOK
KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1641 5.702,40 648,00 8,80
1641 5.500,00 1.160,00 4,74
| povprecje | | | 6,20 |

Preglednica A3: Podatki iz ETN o evidentiranih prodanih kmetijskih zemljis¢

OBCINA VELIKE LASCE

KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1711 9.695,00 9.765,00 0,99
1711 3.650,00 1.748,00 2,09
1711 10.185,00 13.193,00 0,77
1711 250,00 295,00 0,85
1711 1.047,00 1.047,00 1,00
1714 7.320,00 29.281,00 0,25
1714 338,00 1.351,00 0,25
1714 1.712,00 6.850,00 0,25
1714 3.755,00 13.101,00 0,29
1714 3.129,00 9.834,00 0,32
1714 2.800,00 1.433,00 1,95
1714 2.921,00 2.387,00 1,22
1714 4.500,00 11.644,00 0,39
1715 6.000,00 7.510,00 0,80
1716 20.000,00 7.646,00 2,62
1716 2.400,00 10.042,00 0,24
1716 12.500,00 15.231,00 0,82
1716 316,00 316,00 1,00
1717 2.602,00 1.041,00 2,50
1717 793,00 802,00 0,99
1717 3.890,00 1.945,00 2,00
1717 2.000,00 1.762,00 1,14
1718 1.511,00 1.511,00 1,00
1718 5.000,00 3.775,00 1,32
1718 12.512,00 12.512,00 1,00
1719 3.963,00 2.201,67 1,80
1719 6.538,00 4.670,00 1,40
1719 5.460,00 15.593,00 0,35
1719 4.800,00 4.794,00 1,00

»se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje preglednice A3«

1719 16.972,00 8.320,00 2,04
povprecje | ‘ 0,79
OBCINA RIBNICA
KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1615 5.000,00 2.733,00 1,83
1616 30.000,00 11.974,00 2,51
1616 4.331,00 247500 1,75
1616 1.781,00 2.492,00 0,71
1616 2.384,00 2.073,00 1,15
1616 341,00 683,00 0,50
1616 5.947,00 6.39500 0,93
1616 4.800,00 353500 1,36
1617 961,00 1.201,00 0,80
1617 498,00 622,00 0,80
1617 1.701,00 1.471,00 1,16
1617 1.580,00 1.975,00 0,80
1617 402,00 503,00 0,80
1623 552,00 1.903,00 0,29
1623 1.132,00 1.618,00 0,70
1623 826,00 1.180,00 0,70
1623 340,00 567,00 0,60
1623 666,00 1.331,00 0,50
1623 2.200,00 4793,00 0,46
1623 2.883,00 3.290,00 0,88
1623 1.044,00 908,00 1,15
1623 679,00 1.698,00 0,40
1623 2.800,00 5.601,00 0,50
1624 4.000,00 3.266,00 1,22
1624 3.500,00 437400 0,80
1624 4.500,00 14.769,00 0,30
1624 8.453,00 9.859,00 0,86
1624 2.028,00 4.056,00 0,50
1624 524,00 1.047,00 0,50
1624 2.000,00 3.362,00 0,59
1625 30.236,00 11.352,00 2,66
1625 5.569,00 8.568,00 0,65
1625 3.702,00 2.848,00 1,30
1626 3.870,00 241500 1,60
1626 4.920,00 9.619,00 0,51
1626 2.685,00 3.356,00 0,80
1626 1.316,00 1.755,00 0,75
1626 2.155,00 2.694,00 0,80
1626 694,00 694,00 1,00
1626 794,00 1.169,00 0,68
1626 1.500,00 2.514,00 0,60
1626 4.558,00 2.279,00 2,00
1626 900,00 454,00 1,98
1626 1.766,00 448400 0,39
1626 799,00 727,00 1,10
1626 10.399,00 10.399,00 1,00
1626 645,00 975,00 0,66
1626 11.787,00 14.361,00 0,82

»se nadaljuje.. .«
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»...nadaljevanje preglednice A3«

1626 1.194,00 1.194,00 1,00
1626 960,00 601,00 1,60
1626 2.200,00 1.507,00 1,46
1626 1.000,00 2.043,00 0,49
1626 1.000,00 1.224,00 0,82
1626 18.000,00 24.690,00 0,73
1626 970,00 1.212,00 0,80
1626 500,00 676,00 0,74
1626 1.517,00 2.334,00 0,65
1626 2.401,00 3.122,00 0,77
1626 918,00 1.147,00 0,80
1626 887,00 1.108,00 0,80
1626 900,00 1.122,00 0,80
1626 3.204,00 1.068,00 3,00
1626 511,00 626,00 0,82
1626 2.049,00 3.040,00 0,67
1626 1.579,00 1.892,00 0,83
1626 9.280,00 12.815,00 0,72
1626 1.630,00 2.507,00 0,65
1627 500,00 701,00 0,71
1627 3.500,00 6.677,00 0,52
1628 2.079,00 2.505,00 0,83
1628 1.160,00 1.934,00 0,60
1628 1.254,00 2.507,00 0,50
1628 1.185,00 1.428,00 0,83
1629 835,00 1.363,00 0,61
1630 720,00 1.789,00 0,40
1630 920,00 1.150,00 0,80
1630 3.000,00 2.262,00 1,33
1630 5.105,00 524400 0,97
1630 916,00 3.488,00 0,26
povprecje | ‘ 0,93
OBCINA KOCEVJE
KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1569 5.406,00 1.802,00 3,00
1569 21.708,00 3.618,00 6,00
1575 3.000,00 14.759,00 0,20
1577 2.650,00 2.910,00 0,91
1578 2.000,00 2.964,00 0,67
1581 8.000,00 5.748,00 1,39
1581 2.900,00 1.329,00 2,18
1581 14.420,00 14.420,00 1,00
1581 2.237,00 1.787,00 1,25
1581 8.400,00 11.503,00 0,73
1581 644,00 1.072,00 0,60
1590 15.000,00 27.895,00 0,54
1590 9.324,00 51.666,00 0,18
1593 400,00 381,00 1,05
1601 4.173,00 10.844,00 0,38
1601 5.852,00 1.752,00 3,34
1602 840,00 1.007,00 0,83
1602 1.700,00 813,00 2,09

»se nadaljuje...«
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»...nadaljevanje preglednice A3«

1603 5.284,00 1.321,00 4,00
1603 2.000,00 1.032,00 1,94
1603 242,00 313,00 0,77
1605 54.348,00 166.406,00 0,33
1608 12.936,00 2.598,00 4,98
povprecje 0,56
OBCINA SODRAZICA
KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1614 1.000,00 2.826,00 0,35
1619 1.806,00 1.112,00 1,62
1619 1.878,00 2.097,00 0,90
1620 6.000,00 2.087,00 2,87
1620 3.000,00 2.284,00 1,31
1620 15.200,00 51.979,00 0,29
1620 2.806,00 1.403,00 2,00
1621 300,00 300,00 1,00
1621 907,00 907,00 1,00
1621 907,00 907,00 1,00
1621 300,00 300,00 1,00
1621 40.000,00 5.888,00 6,79
1622 10.000,00 10.513,00 0,95
1622 1.308,00 1.308,00 1,00
1622 2.630,00 6.575,00 0,40
1622 2.453,00 2.453,00 1,00
povprecje | ‘ 0,97
OBCINA LOSKI POTOK
KO POG_CENA (EUR) ZEMLJISCE (m2) EUR/m2
1585 2.645,00 5.289,00 0,50
1585 2.000,00 6.604,00 0,30
1585 62.600,00 13.353,00 4,69
1585 4.000,00 10.782,00 0,37
1585 2.138,00 4.276,00 0,50
1585 430,00 1.440,00 0,30
1640 41.807,00 83.614,00 0,50
1640 499,00 475,00 1,05
1640 400,00 662,00 0,60
1640 3.000,00 3.352,00 0,89
1640 2.208,00 1.867,00 1,18
1640 7.000,00 17.898,00 0,39
1640 14.000,00 34.755,00 0,40
1641 4.172,00 4.017,00 1,04
1641 1.200,00 2.514,00 0,48
1641 585,00 1.482,00 0,39
1641 5.000,00 14.851,00 0,34

povprecdje | 0,74
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Priloga B : Anketni vprasalnik

VPLIV PORABLJENEGA CASA ZA VOZNJO NA DELOVNO MESTO

(Odgovore obkrozite ali napisite, ¢e tako narekuje vprasanje)

1. SPOL

moski zenski

2. STAROST (v letih)
do 20 od 20 do 30 od 31 do 40 od 41 do 50 od 51 do 60 vec kot 61

3.1Z0BRAZBA

osnovnoSolska  poklicna  srednjeSolska  vi§jeSolska  visokoSolska

univerzitetna vec kot univerzitetna drugo

4. KRAJ BIVANJA - OBCINA

Velike Lasce Ribnica Kocevije Sodrazica Loski Potok

5. KRAJ BIVANJA - ULICA (neobvezno)

6. KRAJ DELOVNEGA MESTA OBCINA IN ULICA (primer: Ljubljana, Letalidka ulica)

7. KOLIKO KILOMETROYV STE ODDALJENI DO DELOVNEGA MESTA:

2 4 6 81012 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54
56 58 60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 vec kot 80 km (koliko: 7

8. KOLIKO CASA PORABITE ZA VOZNJO NA DELOVNO MESTO:

10min 15min 20min 25 min 30min 35 min 40 min 45 min 50 min

55min 60 min 65 min 70 min 80 min 85 min 90 min Vec kot 90 min (koliko: 7

9. ZARADI KATERIH VPLIVOV NA CESTAH JE CAS VOZNJE NA DELOVNO MESTO
BISTEVNO DALJSI, KOT BI BIL SICER (obkroZite najpomembnejsega)
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a) nekulturnost voznikov

b) gneca na cesti

c) slabe prometne povezave

d) premalo izvennivojskih krizis¢

e) vzdrzevalna dela na cestah

f) premajhna uporaba javnih prevoznih sredstev

2) drugo (navedite: )

10. KUPUJETE NEZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISCE, KI SE NI KOMUNALNO
OPREMLJENO, NA OBMOCJU VASE OBCINE, NA KATEREM BI ZGRADILI
ENOSTANOVANJSKO HISO. KAKO BI PRI ODLOCANJU GLEDE NA POMEMBNOST
NA VAS VPLIVALI SPODAJ NASTETI DEJAVNIKI?

Zraven odgovora napisite Stevilko od 1 do 5 (1-najbolj pomembno, 5- najmanj pomembno)
(primer: 1d, 2a, 3c, 4e, 5b)

____a) naravne znacilnosti konkretnega zemljisca, kot so raven teren, mirno okolje in podobno
___b) lokacija zemljisca glede na oddaljenost od druzbene infrastrukt. (Sola, vrtec, zdr. dom ...)
___¢) lokacija zemljisca glede na oddaljenost do delovnega mesta

___d) stroski komunalnega opremljanja

e) cena zemljisca

11. NAPISITE KATERI FAKTOR JE PO VASEM MNENJU, POLEG ZE NASTETIH TUDI
ZELO POMEMBEN PRI ODLOCANJU OB NAKUPU ZEMLJISCA?(neobvezno)

12. KOLIKO CASA NAJVEC STE SE PRIPRAVLJENI VOZITI OD OBSTOJECEGA
KRAJA BIVANJA DO MOREBITNEGA NOVEGA DELOVNEGA MESTA?

20 min 30 min 40 min 50 min 60 min 70 min 80 min 90 min 100 min

110min  120min  Vec kot 120 min (koliko ?)

13. KUPUJETE NEZAZIDANO STAVBNO ZEMLJISCE ZA GRADNJO
ENOSTANOVANJSKE HISE PO 50 EUR/m2, KI JE PO CASU ODDALJENO DO VASEGA
DELOVNEGA MESTA 90 min.

Obkrozite koliko EUR/m2 ste pripravljeni doplacati za vase zemljis¢e, da bi imeli:

a) da bi imel do delovnega mesta le 60 min bi pri nakupu zemljiS¢a doplacal EUR/m2:
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0 5 10 15 20 25 30
b) da bi imel do delovnega mesta le 40 min bi pri nakupu zemljis¢a dopla¢al EUR/m2:
0 5 10 15 20 25 30 35 40

¢) da bi imel do delovnega mesta le 10 min bi pri nakupu zemljis¢a doplacal EUR/m2:
20 25 30 35

0 5 10 15 40 45 50

14. KUPUJETE NEPREMICNINO (zemlji$€e za gradnjo, hifo ali stanovanje) PO ENAKI

CENI. Obkrozite ob¢ino, v kateri bi najraje kupili nepremicnino:

Velike Lasce

Ribnica

Zakaj ravno v tej ob¢ini?

Kocevije

Sodrazica

15. VASE PRIPOMBE, MNENJA IN PREDLOGI (neobvezno)

Preglednica C1: Rezultati analize studentiziranih ostankov za zemljiSca za gradnjo

RESIDUAL OUTPUT
Observation Predicted Y Residuals Standard Residuals
1 26,144326 -2,690120827 -0,194286524
2 24,97983389 23,56310036 2,001779641
3 23,81534178 14,63761447 1,057161151
4 22,65084966 -0,958272296 -0,069208562
5 20,32186544 -3,63011306 -0,262174858
6 18,57512728 -3,090042569 -0,223169763
7 35,46026288 -16,91661053 -1,221755327
8 31,38454049 27,9563974 2,019073348
9 30,80229444 -18,43261812 -1,331244775
10 29,63780233 -9,894427153 -0,714597588
11 32,5490326 -14,99711292 -1,083124931
12 33,71352471 -14,36897833 -1,03775965
13 44,19395371 2,394708039 0,172951153
14 39,53598527 10,27910127 0,74237961
15 42,44721554 11,93112837 0,861692691
16 38,95373921 2,578417745 0,186219078
17 33,13127866 -8,362171854 -0,603934694

Loski Potok
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Preglednica C2: Rezultati analize studentiziranih ostankov za stanovanjske hise

RESIDUAL OUTPUT
Observation Predicted Y Residuals Standard Residuals
1 487,8887726 30,55369572 0,164833963
2 536,9488413 26,47111913 0,142808893
3 471,5354163 102,8212081 0,554709564
4 438,8287038 62,48815017 0,337116974
5 373,4152788 392,5056445 2,11752652
6 324,3552101 -158,402366 -0,854564044
7 487,8887726 | -67,31985533 -0,363183513
8 471,5354163 116,3889948 0,627906341
9 716,83576 -131,5950616 -0,709941466
10 684,1290475 | -178,3106616 -0,961967197
11 716,83576 -214,3715695 -1,156511989
12 651,422335 -268,7205447 -1,449718973
13 749,5424725 | -88,32890777 -0,476525134
14 1043,902885 356,0335651 1,920763501
15 765,8958288 10,28711275 0,055497887
16 994,8428163 9,499476316 0,051248672






