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1 UuUvOoD

ZemljiSCe je dobrina, ki ima vse od zaletka Elovestva za Cloveka poseben pomen. Na svojem
zemljiS€u je Clovek prideloval in nabiral hrano, na njem Zivel, z njim gospodaril in ga branil
pred tujci. Kasneje, z nastankom lastninske druzbe, se je razvila lastninska pravica do
zemlji8€a in €lovek kot posameznik je postal lastnik svojega zemljiS¢a. Danes je lastninska

pravica ena od temeljnih &lovekovih pravic in kot taka opredeljena z ustavo.

spreminjali, vedno pa je Slo za dogovor med trenutnim lastnikom oziroma prodajalcem in
kupcem. Od njunega dogovora je odvisna cena zemlji§¢a. Na ceno poleg tega vplivajo Se
velikost, oblika, lokacija, razvojna stopnja in povpraSevanje. Vecje kot je povprasevanje, visje

so cene zemljiS¢.

Z zaCetkom trznega gospodarstva se je zaCelo nepremicnine tudi trzno vrednotiti. V Sloveniji
podatke o nepremicninah in trgu nepremicnin vodi in ureja Geodetska uprava Republike
Slovenije. Za delovanje trznega gospodarstva je pomembna tudi analiza trga nepremicnin.
Sele iz analize trga nepremiénin namre¢ vidimo, kateri faktorji vplivajo na vrednost
nepremicnine in v kolikdni meri. V primeru zemljiS¢ se ta analiza izvaja s primerjavo cen
zemlji8¢ na razliénih in na istih razvojnih stopnjah, pri ¢emer se cene zemljiS¢ razlikujejo
glede na velikost, povrSino, lokacijo in druge faktorje. V diplomski nalogi sem na primeru

Obcine Ig analizirala cene zemljiS¢ na razli¢nih razvojnih stopnjah.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OPREDELITEV OSNOVNIH POJMOV,
OBRAVNAVANO OBMOCJE, VIRI, CAS OBRAVNAVE, VALUTA, METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je ugotoviti:
- koliko zemljiS€ se je v obravnavanem ¢asovnem obdobju prodalo v Ob¢ini Ig,
- katere so bile razvojne stopnje teh zemljiS¢ in

- kolik8ne so bile cene teh zemlji§¢ na kvadratni meter povrsine.

V diplomski nalogi sem obravnavala zemlji§¢a na razlicnih razvojnih stopnjah na podlagi
podatkov iz Evidence trga nepremicnin in pridoblienih podatkov iz Geodetske uprave
Republike Slovenije. Analizirala sem kmetijska zemlji§¢a, zemljis¢a za gradnjo, zemljiS¢a za

gradnjo, ki so komunalno opremljena in zemljiS$€a za gradnjo z gradbenim dovoljenjem.

2.2 Opredelitev osnovnih pojmov

Nepremicnina
- je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi sestavinami. Vse
druge stvari so premiéne. Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na
nepremicnini, nad ali pod njo, je sestavina nepremicnine, razen, €e zakon dolo¢a
drugace (Stvarnopravni zakonik, Uradni list RS §t. 87/2002).

ZemljiSce
- je v ekonomskem smislu pomemben produkcijski faktor, praviloma ekonomska
dobrina. Predstavlja zemljo samo po sebi in vse kar je v ali na njej kot naravna
danost, na primer rudna nahajali¢a, rastlinje, Zivalstvo, vodovje (Subic Kovag, 1997);
- v pravnem smislu predstavlja dolo¢eno povrSino zemlje, ki je predmet lastninske
pravice, in vse, kar je kot naravna ali ustvarjena danost v njej ali pripojeno k njej, na

primer drevesa, tekoda voda, zgradbe, ograje (Subic Kovag, 1997).

Kmetijsko zemljiSce
- je zemljisCe, ki je primerno za kmetijsko pridelavo, razen stavbnih in vodnih zemljiS¢
ter za druge namene dolo¢enih zemljis¢€. Med kmetijska zemljiS¢a spadajo tudi vsa
zemlji5¢a v zaraS€anju, ki niso doloCena za gozd na podlagi zakona o gozdovih
(Zakon o kmetijskih zemlji&€ih, Uradni list RS §t. 59/1996).
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Stavbno zemljisc¢e

je zemljiSka parcela oziroma veC zemljiSkih parcel ali njihovih delov, na katerih je
zgrajen objekt, oziroma zemljiSka parcela, ki je z obcinskim prostorskim nacrtom
namenjena za graditev objektov (Zakon o prostorskem naértovanju, Uradni list RS §t.
33/2007).

Zazidano stavbno zemljisce

je tisto zemljiSCe, na katerem so gradbene parcele z zgrajenimi stavbami in
gradbenimi inzenirskimi objekti, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture in
tista zemlji8€a, na katerih se je, na podlagi dokonénega gradbenega dovoljenja,
zacelo z gradnjo stavb in gradbenih inZenirskih objektov, ki niso objekti gospodarske
javne infrastrukture. Ce dologena stavba gradbene parcele $e nima dologene, se do
njene doloCitve za zazidano stavbno zemljis¢e Steje tisti del povrSine zemljiSske
parcele, na kateri stoji tak8na stavba (fundus), pomnozena s faktorjem 1,5. Preostali
del povrSine takSne zemljiSke parcele se Steje za nezazidano stavbno zemljisce
(Zakon o graditvi objektov, Uradni list RS §t. 110/2002).

Komunalno opremljeno zemljiSce

stavbno zemljiS€e v posamezni enoti urejanja prostora Steje za opremljeno, Ce je v tej
enoti urejanja prostora zgrajena in predana v upravljanje komunalna oprema ter
objekti in omrezja druge gospodarske javne infrastrukture, ki so dologeni v
prostorskem aktu obcine ali, Ce je v prostorskem aktu obcCine predvidena komunalna
oprema ter objekti in omreZja druge javne gospodarske infrastrukture vkljuCena v
obcCinski nadrt razvojnih programov v okviru obcinskega proracuna za tekocCe ali
naslednje leto. Komunalna oprema so: 1. objekti in omrezja infrastrukture za izvajanje
obveznih lokalnih gospodarskih javnih sluzb varstva okolja po predpisih, ki urejajo
varstvo okolja, 2. objekti in omrezja infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih
gospodarskih javnih sluzb po predpisih, ki urejajo energetiko, na obmodjih, kjer je
prikljuCitev obvezna, 3. objekti grajenega javnega dobra, in sicer: oblinske ceste,
javna parkiri€a in druge javne povrSine (Zakon o prostorskem nacrtovanju, Uradni
list RS §t. 33/2007).

Gradbeno dovoljenje

je odloc¢ba, s katero pristojni upravni organ po ugotovitvi, da je nameravana gradnja v
skladu z izvedbenim prostorskim aktom, da bo zgrajeni ali rekonstruirani objekt
izpolnjeval bistvene zahteve in, da z nameravano gradnjo ne bodo prizadete pravice

tretjih in javna korist, dovoli tak8no gradnjo in s katero predpiSe konkretne pogoje, ki
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jih je treba pri gradnji upostevati (Zakon o graditvi objektov, Uradni list RS St.
110/2002).

2.3 Obravnavano obmocje

V diplomski nalogi sem obravnavala zemljis¢a v Obcini Ig.

Obéina Ig je del Osrednjeslovenske statistine regije in meri 99 km?. Po povrs$ini se med
slovenskimi obcinami uvrS€a na 71. mesto. Sredi leta 2011 je v ob€ini Zivelo 6850
prebivalcev. Glede na statistiko Stevila prebivalcev na kvadratni kilometer povrsine obcine,
sodi med manjSe slovenske obcline. Gostota naseljenosti je manjSa v primerjavi s
povpre¢jem za celotno drzavo.
(http://www.stat.si/obcineVStevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&id=53)

wovexo pREDMESTS E FARLOVENO FREDIESYIE

WKITEA

OSREDEK KRVAVA PEC

Ince OSOLNIK

Slika 1: Obcina Ig razdeljena na katastrske obcine

(http://qgis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=iq)



http://www.stat.si/obcineVStevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&id=53
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Slika 2: Ob¢ina Ig

(http://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=iq)

2.3.1 lzobrazevalne ustanove v Ob¢ini Ig

Leta 2011 je v obcini delovalo 6 vrtcev, letos pa gradijo novi centralni vrtec Ig. Osnovna Sola
je le ena in lezi prav v kraju lg, so pa $e 3 podruzni¢ne osnovne Sole v krajih Golo, ISka vas
in TomiSelj, v katerih u€enci obiskujejo prve tri razrede. Srednjih Sol ali gimnazij pa ni. V
obcini je bilo leta 2011 registriranih 517 podijetij.
(http://www.stat.si/obcineVStevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&id=53 )

(http://www.0sig.si/)

2.3.2 Javni potniski promet

V ObcCini Ig obratuje tudi avtobusna linija Ljubljanskega potniSkega prometa. 29. avgusta
2011 je bila linija 19 (Tomacevo — Barje) po dolgoletnih Zeljah prebivalcev Obcine Ig
podaljSana z Barja po lZzanski cesti vse do Iga in dobila oznako 19I. Po dobrem letu
obratovanja so jo 3. septembra 2012 z Iga podaljSali do obracalis¢a v ISki vasi. Avtobusi na
delovni dan vozijo vsake pol ure.

(http://sl.wikipedia.org/wiki/Mestni_avtobusni_liniji %C5%A1t. 19B in_19I (Ljubljana)



http://gis.iobcina.si/gisapp/Default.aspx?a=ig
http://www.stat.si/obcineVStevilkah/Vsebina.aspx?leto=2013&id=53
http://www.osig.si/
http://sl.wikipedia.org/wiki/Mestni_avtobusni_liniji_%C5%A1t._19B_in_19I_(Ljubljana)
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2.3.3 Poplavna obmocg¢ja

Elaborat Karte razredov poplavne in erozijske nevarnosti na obmocjih ob potokih ISka, 18€ica
in Drascica v Ob¢ini Ig, Stevilka 25 iz leta 2009, navaja, da je bil pri pripravi novih prostorskih

aktov pri tocki omejevanje naselij pomemben omejitveni faktor poselitve poplavna nevarnost.

Najvecja naravna vodotoka v obcini sta potoka ISka in ISCica, katerih povirje je kraskega
znacaja. Na obravnavanem obmocju ima pritoke le potok 15€ica. Porecje ISCice je veCinoma v
kmetijski rabi in preprezeno z drenaznimi jarki. Porecje ISke je v svojem spodnjem delu v
kmetijski rabi, v zgornjem delu je soteska ISki vintgar, proti jugu pa se obvodni svet dviguje in

prehaja v gozd.

Potok ISka, gorvodno od vodarne Brest, poplavlja relativno ozek pas nizjeleze€ih obmodij. V
poplavnem obmocdju pretoka Q100 so vasi I18ka, ISka vas, Mala vas in Strahomer. Medtem ko
so kraji Podkraj, TomiSelj in Vrblijene, z izjemo posameznih objektov, izven poplavnega
obmocdja pri pretoku Q100. Pri Tomislju, kjer se za¢ne prehod v Barje, se tok poplavne vode
pri pretoku Q100 razcepi na dva kraka. Levi teCe po depresiji mimo Podkraja, desni pa
poplavlja skoraj celotno vas Brest in delno tudi vas Matena. Struga ISke je dolvodno v rahlem
vzgonu, zato se poplavnha voda ne vrne v strugo. V primeru pretoka Q10 je v zgornjem toku
poplavljena le vas ISka, medtem ko v spodnjem toku ni bistvene razlike v obsegu poplavhega

obmocdja pri pretoku Q100 in Q10.

Potok IS¢ica pri pretoku Q100 poplavlja ozek pas kraja Ig na levem bregu potoka, na desnem
bregu pa poplavlja niZjelezeCa obmocja, ki pa niso poseljena. Poplavnho obmocje 18€ice je na
obmod¢ju med izvirom in Cistilno napravo. Potok Drascica, ki je pritok ISCice, poplavlja pri
pretoku Q100 zelo ozek poseljeni pas na desnem bregu. Dolvodno pa oba potoka poplavijata
ravnico, ki je v kmetijski rabi. Poplavno obmodje pri pretoku Q10 je po obsegu podobno kot
pri pretoku Q100.

Sprememba prostorskega reda, opisana v obcinskem prostorskem nacrtu iz leta 2009,
predvideva predvsem manjSa obmocja za stanovanjsko gradnjo. Edini vedji obmodji sta
obmodje Siritve Cistilne naprave ob 18€ici ter obmodji ob ISki v I18ki vasi in Strahomeru. Znotraj

poplavnega obmocja pri pretoku Q100 lezi 40 % teh povrsin.

Podani so tudi omilitveni ukrepi po posameznih poplavno ogrozenih naseljih. Ti ukrepi se
nanasajo na obstoje€a obmocdja namenjena stanovanjski rabi in na obmoc&ja namenjena
novogradnjam. Poleg tega so dolo¢ene tudi usmeritve pri rekonstrukcijah in pri izvedbi
infrastrukture. V poredju ISCice so podani ukrepi za kraj Ig. V porec€ju ISke pa so podani

ukrepi za kraje Brest, Matena, TomiSelj, Vrbljene, Strahomer, I18ka vas, Mala vas in I15ka.
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Septembra leta 2010, ko so bile zadnje hujSe poplave, je bila tudi Ob¢ina Ig zelo prizadeta.
Poleg potokov so poplavile tudi podzemne vode in povzrocile veliko $kode. Poplavna voda

na vzhodnem delu Barja, je bila ponekod visoka tudi do 95 cm.

2.4 Viri podatkov

Podatke za analizo razvoja cen zemljiS¢ sem za obdobje od leta 2010 do leta 2012 pridobila
na splethem portalu Prostor Geodetske uprave Republike Slovenije, podatke od leta 2007 do

leta 2009 pa sem narocila na Geodetski upravi Republike Slovenije.

2.5 Cas obravnave

Pri analizi razvoja cen zemljiS5¢ sem uporabljala podatke iz obdobja od leta 2007 do leta
2012.

2.6 Valuta

Vse cene, ki so del analize, so v evrih.

2.7 Metoda dela

Izdelava diplomske naloge je potekala v &tirih fazah.

Prva faza je bila pridobitev podatkov. Za obdobje od leta 2010 do leta 2012 sem podatke o
povrsini zemljis€a, rabi zemljis€a, ¢asovnem obdobju in skupni ceni pridobila na spletnem
portalu Prostor pod rubriko Javni vpogled v evidenco trga nepremicnin. Podatke za obdobje
od leta 2007 do leta 2009 pa sem narocila na Geodetski upravi Republike Slovenije ter jih

dobila v tednu dni.

Podatke sem uredila po katastrskih obcinah. Znotraj Obcine Ig so naslednje katastrske
obcine:

- Dobravica,

- Golo,

- g,

- |Ska Loka,
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- ISka vas,
- TomiSelj,
- Vrbljene,
- Zapotok in

- Zelimlje.

V drugi fazi sem vse podatke uredila v preglednici znotraj racunalniSkega programa Microsoft
Excel. Preglednica (Priloga A) ima sledecCe stolpce: katastrska obcina, ¢as transakcije (leto
sem razdelila na cetrtletja), leto (2007, 2008,....2012), vrsta zemljis§¢a, povrSina, kraj,
zanesljivost podatka (kakovosten ali nezanesljiv podatek), skupna cena, cena na kvadratni
meter povrine in opomba (navadno kmetijsko zemljis€e ali kmetijsko zemljis¢e, za katerega

naj bi bile znane namere nacrtovanja).

Podatke sem nato pregistila in iz nadaljnje analize izkljucila:

- enega izmed dvojnih podatkov,

- zemljiS¢a, na katerih so se prekrivale namembnosti; kot na primer, da je bilo
zemljiS€e hkrati namenjeno stanovanjski in kmetijski rabi,

- zemljiS€a, pri katerih je bil v skupno ceno vklju€en tudi stanovanjski objekt,

- zemljiS€a, za katera podatka o njihovi povrSini nisem uspela pridobiti,

- katastrsko obgino Zelimlje, saj sta bili v njej prodani le dve kmetijski zemljis¢i, od
katerih za enega nisem pridobila podatka o njegovi povrsini,

- zemljiS¢a za gradnjo, ki so komunalno opremljena, saj le teh v obravnavanem
¢asovnem obdobju v Obgini Ig sploh ni bilo prodanih in

- zemljiS¢a za gradnjo z gradbenim dovoljenjem, saj sta bili le dve.

Pri

Sledila je razvrstitev vseh zemljiS¢ prodanih znotraj ob&ine po letih. Kasneje, ko so bile

prec€iS€enih podatkih sem nato izraCunala ceno zemljiS¢a na kvadratni meter povrsine.

.....

tudi, ali gre za navadno kmetijsko zemlji§Ce ali pa za kmetijsko zemljiCe, za katero naj bi bile
znane namere nacrtovanja. Kot mejo sem dolocila, da tista zemljis¢a, ki imajo ceno na
kvadratni meter povrSine manj$o ali enako 5 €/m? sodijo med navadna kmetijska zemljisCa
na ostalih pa naj bi bile znane namere nacrtovanja. Kmetijska zemljiS€a, za katera naj bi bile
znane namere nacrtovanja, so kot kmetijska zemljiSCa doloCena tudi v prostorskem aktu,
vendar se za njih predvideva, da bodo v kratkem zazidana, zaradi tega prodajalci zviSajo

njihovo ceno nad ceno, ki je sicer obiCajna za primerljiva kmetijska zemljiS¢a.
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V tretji fazi sem naredila statisticho analizo cen zemljiS¢ na posamezni razvojni stopnji za

celotno obcino, za posamezne katastrske obcine in po letih.

Pri izdelavi statisticne analize sem uporabila naslednje statisti¢ne koli€ine:

ARITMETICNA SREDINA oziroma POVPRECNA VREDNOST
Vsoto vrednosti vseh enot populacije (vzorca) delimo z obsegom populacije.

MEDIANA
Polovica enot populacije ima manjSe, druga polovica pa vecje vrednosti, kot je mediana.
Prednost mediane pred aritmeticno sredino je ta, da osamelci (podatki, ki ekstremno

odstopajo od drugih podatkov) manj vplivajo na njeno vrednost.

MINIMUM

NajmanjSa vrednost v populaciji.

MAKSIMUM

Najvecja vrednost v populaciji.

STANDARDNA DEVIACIJA

Mera razprSenosti populacije v vzorcu. Verjetno najpogosteje uporabljena mera razprSenosti
je varianca o” ki predstavlja srednjo vrednost kvadratov odklonov od povpregja. Velik
standardni odklon o kaZe na veliko razprSenost enot v populaciji, to je, enote so razporejene
v velikem obsegu okoli aritmetiCne sredine. Majhen standardni odklon ¢ pa nasprotno

predstavlja veliko koncentracijo statisti¢nih enot okoli aritmeti¢ne sredine.

1
02=N*Z(Xi—M)2
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KOEFICIENT VARIACIJE
Mera razprSenosti izpeljana iz standardnega odklona in aritmetiCne sredine. Vedji kot je

koeficient variacije, vecja je razprdenost znotraj populacije.

KV =

SR

V Cetrti fazi sem v preglednicah in z uporabo grafikonov prikazala dobljene rezultate analize

razvoja cen zemljiS€ po posameznih razvojnih stopnjah v Obcini Ig.
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3 ANALIZA CEN ZEMLJISC V OBCINI IG NA RAZLICNIH RAZVOJNIH STOPNJAH

Na podlagi pridobljenih podatkov iz evidence trga nepremic¢nin sem naredila sledece analize:
- analizo cen zemljiS¢ po posameznih razvojnih stopnjah za celotno Obcino Ig v
obravnavanem ¢asovnem obdobiju,
- analizo cen zemljiS¢ po posameznih razvojnih stopnjah znotraj posamezne katastrske
obcCine v obravnavanem ¢asovnem obdobju in
- analizo cen kmetijskih zemlji8¢ po predhodni razdelitvi na navadna kmetijska

zemljis€a in kmetijska zemljiS¢a, za katera naj bi bile znane namere nacrtovanja.

V sploSnem Geodetska uprava Republike Slovenije na spletnem portalu Prostor obravnava
osem razvojnih stopenj. To so:
1. gozdno zemljisCe,
kmetijsko zemljisce,
kmetijsko zemljis€e (trajni nasadi),
zemljis€e za gradnjo,
zemljiS€e za gradnjo, ki je komunalno opremljeno,
zemljiS€e za gradnjo z gradbenim dovoljenjem,

parkirisCe,

© N o 00 b~ wDh

drugo zemljisce.

V diplomski nalogi sem obravnavala sledeCe razvojne stopnje:
1. kmetijsko zemljis¢e (KZ),
2. zemljiS€e za gradnjo (ZSZ): zazidljivo stavbno zemlji§€e namenjeno gradniji,
3. zemljiS¢e za gradnjo, ki je komunalno opremljeno (ZSZKO): zazidljivo stavbno
zemlji&€e, ki ima vso potrebno komunalno opremo,
4. zemljiS€e za gradnjo z gradbenim dovoljenjem (ZSZGD): zazidljivo stavbno zemljiSce,
ki ima urejeno vso potrebno dokumentacijo in je pripravljeno na takojSen zaletek

gradnje.

V Obcini Ig so v ¢asovnem obdobju, ki ga obravnavam v diplomski nalogi, trgovali s

vvvvvvvvvvvvvvv

ZemljiS¢i za gradnjo z gradbenim dovoljenjem sta bili le dve in ju prikazuje Slika 3 (iz

nadaljnje analize pa sta izvzeti).
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Slika 3: Zemljis&i za gradnjo z gradbenim dovoljenjem v Ob¢ini Ig
(http://prostor3.gov.si/ETN-JV/)
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Preglednica 1: Ceni na kvadratni meter povrSine zemljiS¢ z gradbenim dovoljenjem v Obcini Ig v

obravhavanem ¢asovnem obdobju

zaporedna | katastrska i y povr$ina | cena |cenanam?
kraj zanesljivost
Stevilka obéina [m?] [€] [€]
1 Golo Golo kakovosten 600 80000 133,33
2 Zapotok Zapotok | nezanesljiv 9 36 4,00

Preden sem zacela z analizo cen, sem zemljiS¢a razdelila po razvojni stopnji in po letu

prodaje.
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Preglednica 2: Stevilo prodanih zemlji§& glede na leto in na razvojno stopnjo

RAZVOJNA STOPNJA

brez
Leto KZ ZSZ ZSZKO ZSZGD podatka skupaj
2007 21 30 0 0 2 53
2008 19 39 0 0 7 65
2009 10 22 0 0 0 32
2010 21 25 0 0 0 46
2011 27 29 0 0 0 56
2012 35 35 0 2 0 72
SKUPAJ 133 180 0 2 9 324
DELEZ [%] | 41,05 | 55,56 0,00 0,62 2,78 100
mKZ
mZSZ
mZSZKO
ZSZGD
brez podatka

Grafikon 1: Delez prodanih zemljiS¢ po razvojnih stopnjah v celotni Ob¢ini Ig v obravnavanem

¢asovnem obdobju

Med vsemi zemlji$¢i je bilo najvel prodanih zemljiS¢ za gradnjo 55,56% in kmetijskih zeml;ji&¢

41,05%. ZemljiS¢ za gradnjo z gradbenim dovoljenjem je bilo zelo malo, manj kot 1%, zato

so, kot sem Ze napisala, izvzeta iz nadaljnje analize. Prav tako sem iz nadaljnje analize

izvzela zemljiS€a brez podatka o povrsSini, saj brez tega podatka ni mogoce izraCunati cene

zemljis€a na kvadratni meter povrsine.
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3.1 Osnovne statistike cen obravnavanih zemljiS¢é v obravhavanem ¢asovnem
obdobju v celotni Ob¢ini Ig

3.1.1 Analiza cen kmetijskih zemljiS¢

Preglednica 3: Osnovne statistike cen kmetijskih zemljiS¢ v celotni Ob¢ini Ig v obravnavanem

¢asovnem obdobju

Cene kmetijskih zemljis¢
e N M Me o Min Max o
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2007 21 13,72 3,14 24,79 0* 108,67 1,81
2008 19 12,52 1,42 25,52 0,75 104,17 2,04
2009 10 5,28 1,83 6,30 0,96 18,89 1,19
2010 21 9,56 2,43 22,85 0,048 | 104,17 2,39
2011 27 1,87 1,24 1,71 0,50 7,06 0,92
2012 35 4,60 1,64 7,46 0,024 40,00 1,62

* GURS navaja, da je bilo vsaj eno od KZ leta 2007 prodano po ceni 0 €, zato je avtomatiéno

najnizja cena na kvadratni meter povrsine 0 €.
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Grafikon 2: PovpreCne cene kmetijskih zemljiS¢ v celotni Obcini Ig v obravnavanem &asovnem
obdobju

NajviSja povpre€na cena kmetijskega zemljis€a na kvadratni meter povrSine je bila v letu
2007 (13,72 €/m?) najniZja pa v letu 2011 (1,87 €/m?).
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Razlog za visoko ceno kmetijskih zemljiS¢ v letih 2007 in 2008 je bil, da je bilo takrat
prodanih kar nekaj takih, za katera naj bi bile znane namere nacrtovanja. Leta 2011 pa sta
bili od 27 prodanih kmetijskih zemljiSC le dve taki, za kateri naj bi bile znane namere

nacrtovanja, pa Se od teh dveh je bilo draZje med njima prodano po ceni 7,06 €/m?2.

Najvecji koeficient variacije cen kmetijskih zemljiS¢ je bil leta 2010, KV=2,39. Najmanjsi pa
leta 2011, KV=0,92.

Vec o razdelitvi kmetijskih zemljiS¢ na navadna kmetijska zemljiS€a in kmetijska zemljis¢a, za

katera naj bi bile znane namere nacrtovanja pa v poglavju 3.3.

3.1.2 Analiza cen zemlji$¢€ za gradnjo

Preglednica 4: Osnovne statistike cen zemljiS¢ za gradnjo v celotni Ob¢ini Ig v obravnavanem

¢asovnem obdobju

Cene zemljis¢é za gradnjo
e ~ M Me (o) Min Max .
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2007 30 93,80 62,29 | 164,59 o* 930,23 1,75
2008 39 95,53 60,00 | 151,78 o* 793,97 1,59
2009 22 85,22 43,52 110,50 0,75 410,45 1,30
2010 25 104,53 65,00 171,72 1,96 897,44 1,64
2011 29 79,08 60,10 70,15 2,97 250,00 0,89
2012 35 56,10 52,44 46,15 0,0079 | 173,00 0,82

* GURS navaja, da je bilo vsaj eno od ZSZ leta 2007 in eno leta 2008 prodano po ceni 0 €,

zato je avtomati¢no najnizja cena na kvadratni meter povrsine 0 €.
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Grafikon 3: Povpreéne cene zemljiS¢ za gradnjo v celotni Obcini Ig v obravnavanem ¢asovnem
obdobju

Najvisja povprecna cena zemljiS¢ za gradnjo je bila leta 2010 (104,53 €/m?) najnizja pa leta
2012 (56,10 €/m3).

Najvecji koeficient variacije cen zemljiS¢ za gradnjo je bil leta 2007, KV=1,75. Leta 2007 je
bila tudi najvedja razlika med najnizjo (0 €/m?) in najvisjo (930,23 €/m?) ceno. Medtem ko je
bil najmanjsi koeficient variacije cen leta 2012, KV=0,82. Istega leta je bila tudi najmanjSa

razlika med najnizjo (0,0079 €/m?) in najvisjo (173,00 €/m?) ceno.

3.1.3 Primerjava z dosedanjimi analizami cen za celotno Slovenijo

Tevz Grandovec je v svoji diplomski nalogi, Razvoj zemljiS¢a od kmetijskega do komunalno
opremljenega stavbnega zemljis€a, analiziral cene zemljiS¢ v Sloveniji po statistiCnih regijah.
Ob¢ina Ig je del Osrednjeslovenske regije. Obravnaval je leto 2010 in sledeCe razvojne
stopnje:

1. kmetijsko zemljisce,

2. zemljiS¢e za gradnjo,

3. zemljiS€e za gradnjo, ki je komunalno opremljeno,

4. zemljiS€e za gradnjo z gradbenim dovoljenjem.

Podatke je narocil na Geodetski upravi Republike Slovenije.
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Primerjala sem povpreCne cene za Obéino Ig v letu 2010 in povpreCne cene za
Osrednjeslovensko regijo za sledeci razvojni stopnii:
1. kmetijska zemljiS€a in

2. zemljis¢a za gradnjo.

Preglednica 5: Primerjava povprecénih cen za leto 2010 med Ob¢ino Ig in Osrednjeslovensko regijo:

Cena obravnavanih zemljiS¢ na enoto povrsine €/m?
KZ KZ VASYA VASYA
M Me M Me
lg 9,56 2,43 104,53 65
Osrednja
5 22,21 4,17 124,44 67,61
Slovenija
140
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Grafikon 4: Primerjava povprec¢nih cen za leto 2010 med Obcino Ig in Osrednjeslovensko regijo

Tevz Grandovec je pridobil 161 podatkov o prodajah kmetijskih zemljiS¢ s povprecno ceno
22,21 €/m2. V Obcini Ig je bilo v letu 2010 prodanih 21 kmetijskih zemljiS&, njihova povpre¢na
cena pa je bila 9,56 €/m?, kar pomeni, da je Ob¢ina Ig po cenah kmetijskih zemljiS¢ pod
povpreCjem celotne Osrednjeslovenske regije. Razlog za kar precej nizjo ceno bi bila lahko
velika poplavna ogrozenost obmocja obcine ali pa preprosto dejstvo, da Mestna obcina
Ljubljana, ki je tudi del Osrednjeslovenske regije, mo¢no dvigne skupno povpre¢no ceno, saj
so v tej obCini vse cene nekoliko viSje od cen v ostalih lokalnih skupnostih in statisticnih

regijah po Sloveniji.
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Pri analizi zemljiS¢ za gradnjo je pridobil 472 podatkov o prodaji s povprec¢no ceno
124,44 €/m2 V Obcini Ig je bilo prodanih 25 zemljiS¢ za gradnjo s povprecno ceno
104,53 €/m? kar pomeni, da je Obcina Ig po cenah zemljiS¢ za gradnjo pod povprec€jem
celotne Osrednjeslovenske regije. Tudi v tem primeru bi kot razlog podala Mestno ob¢ino

Ljubljana, ki dviguje skupno povpreéno ceno in poplavno ogroZenost obmocja.

3.2 Osnovne statistike cen obravnavanih zemljiS€ v obravhnavanem ¢asovnem
obdobju po posameznih katastrskih ob¢inah

Statisticna analiza cen je izvedena za tiste prodaje zemljiS¢, kjer je bilo na posamezni

razvojni stopnji v enem letu 5 ali ve€ prodaj.

3.2.1 Katastrska obcina Dobravica

V katastrski obcini Dobravica so se prodaje zemljiS¢ odvijale v krajih Dobravica, Draga,

Kremenica, Podgozd in Sarsko.

Stevilo prodanih kmetijskih zemljis¢ in zemlji§¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem

obdobiju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 6: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji$& in zemlji§¢ za gradnjo v katastrski ob&ini Dobravica

Stevilo | Stevilo
Leto KZ VASYA
2007 3 5
2008 1 3
2009 0 2
2010 2 0
2011 3 2
2012 4 0

V katastrski ob€ini Dobravica je bilo 5 ali ve€ prodaj le leta 2007 za zemljiS¢a za gradnjo.
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Preglednica 7: Rezultati statisticne analize cen zemljiS¢ za gradnjo v katastrski ob¢ini Dobravica v letu

2007
Cene zemljis¢ za gradnjo
M Me (o} Min Max
Leto N KV
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2007 5 23,72 25,00 21,41 0* 57,14 0,90

* GURS navaja, da je bilo eno od ZSZ leta 2007 prodano po ceni 0 €, zato je avtomatiéno

najnizja cena na kvadratni meter povrsine 0 €.
Povprecna cena zemljiS¢ za gradnjo v letu 2007 je bila 23,72 €/m2.

Koeficient variacije cen je bil, KV=0,90. Ce izvzamemo najnizjo ceno 0 €/m?, so se cene

3.2.2 Katastrska obcina Golo

V katastrski ob&ini Golo so se prodaje odvijale v krajih Golo, Skrilje in Visoko.

Stevilo prodanih kmetijskih zemljis¢ in zemlji8¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem

obdobju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 8: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji$& in zemlji§¢ za gradnjo v katastrski ob&ini Golo

Stevilo | Stevilo

Leto KZ VASYA
2007 4 7
2008 4 4
2009 4 1
2010 5 11
2011 5 8
2012 9 7

Tu sem statistiCno analizo cen naredila za kmetijska zemljis¢a v letih 2010, 2011 in 2012, za

zemljis€a za gradnjo pa v letih 2007, 2010, 2011 in 2012.

Zaradi boljSe preglednosti sem v eni preglednici prikazala rezultate statistiCcne analize cen

kmetijskih zemljiS¢, v drugi pa cen zemlji8¢ za gradnjo.
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Preglednica 9: Rezultati statisticne analize cen kmetijskih zemljiS¢€ v katastrski ob¢ini Golo v letih 2010,
2011 in 2012

Cene kmetijskih zemljis¢
M Me (o] Min Max
Leto N KV
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2010 5 26,95 5,31 43,76 2,43 104,17 1,62
2011 5 3,13 1,67 2,77 0,68 7,06 0,89
2012 9 2,84 1,82 3,10 0,68 10,46 1,09

Mocno izstopajo statistiCni parametri za leto 2010, kar je posledica tega, da sta od petih
kmetijskih zemljiS¢ dve taki, za kateri naj bi bile znane namere nacértovanja in od katerih ima
eno zelo visoko ceno na kvadratni meter povrsine, to je, 104,17 €/m2. Tega leta je bila tudi
najvisja povprecna cena za zemljis¢e (26,95 €/m?), medtem ko je bila najnizja leta 2012
(2,84 €/m3).

Tudi najvedji koeficient variacije cen kmetijskih zemljiS¢ je bil leta 2010, KV=1,62. Najman;si

koeficient variacije cen pa je bil leta 2011, KV=0,89.

Preglednica 10: Rezultati statistiCne analize cen zemljiS€ za gradnjo v katastrski obCini Golo v letih
2007, 2010, 2011 in 2012

Cene zemljis¢ za gradnjo

M Me o Min Max
Leto N KV

[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2007 7 202,89 74,25 | 325,14 0* 930,23 1,60
2010 11 65,70 59,51 45,10 23,81 181,82 0,69
2011 8 82,57 76,00 57,60 20,00 211,01 0,70
2012 7 25,81 6,95 26,92 | 0,0079 59,06 1,09

* GURS navaja, da je bilo eno od ZSZ leta 2007 prodano po ceni O €, zato je avtomati¢no

najnizja cena na kvadratni meter povrSine 0 €.

Najbolj izstopajo statisticni parametri za leto 2007, kjer je bila najviSja povpre€na cena
(202,89 €/m?). Razlog za to je velika razlka med najnizjo (0 €/m?) in najvi§jo ceno,
(930,23 €/m?). Najnizja povprecna cena pa je bila leta 2012 (25,81 €/m?).

Najvedji koeficient variacije cen zemljiS¢ za gradnjo je bil prav tako leta 2007, KV=1,60,

medtem ko je bil najman;jsi koeficient variacije cen leta 2010, KV=0,69.
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3.2.3 Katastrska ob¢ina Ig

V katastrski ob¢€ini Ig so se prodaje odvijale v krajih Ig, Kot in Staje.

Stevilo prodanih kmetijskih zemlji§¢ in zemljis¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem
obdobju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 11: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji§¢ in zemlji$& za gradnjo v katastrski obg&ini Ig

Stevilo | Stevilo

Leto Kz YASYA
2007 4 3
2008 2 11
2009 0 5
2010 1 4
2011 5 6
2012 2 9

Tu sem statisti¢no analizo cen naredila za kmetijska zemljis¢a v letu 2011, za zemljiS¢a za
gradnjo pa v letih 2008, 2009, 2011 in 2012.

Zaradi boljSe preglednosti sem v eni preglednici prikazala rezultate statisticne analize cen

kmetijskih zemljiS¢, v drugi pa cen zemljiS€ za gradnjo.

Preglednica 12: Rezultati statisti¢ne analize cen kmetijskih zeml;jiS¢€ v katastrski ob¢ini Ig v letu 2011

Cene kmetijskih zemljiS¢
M Me o Min Max
Leto N KV
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2011 5 0,82 1,00 0,25 0,50 1,00 0,31

Povprec€na cena je bila 0,82 €/m?2.

RazprSenost cen je bila majhna, to dokazuje koeficient variacije cen, KvV=0,31. Tri od petih

kmetijskih zemljiS¢€ so bila prodana po ceni 1,00 €/m2.
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Preglednica 13: Rezultati statistiCne analize cen zemljiS¢ za gradnjo v katastrski ob¢ini Ig v letih 2008,
2009, 2011 in 2012

Cene zemljis¢ za gradnjo

M Me (o} Min Max
Leto N KV

[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2008 11 64,98 60,00 39,12 0* 146,92 0,60
2009 5 148,59 | 105,26 | 129,64 35,00 | 333,33 0,87
2011 6 93,41 54,96 79,64 28,00 233,24 0,85
2012 9 90,82 70,00 59,68 5,88 173,00 0,66

* GURS navaja, da je bilo eno od ZSZ leta 2008 prodano po ceni 0 €, zato je avtomati¢no

najnizja cena na kvadratni meter povrsine 0 €.
Najvisja povpreéna cena je bila leta 2009 (148,59 €/m?), najnizja pa leta 2008 (64,98 €/m?).

Istega leta je bil tudi najvedji koeficient variacije cen, KV=0,87, medtem ko je bil najmanjsi
leta 2008, KV=0,60.

3.2.4 Katastrska obcina ISka Loka

V katastrski ob€ini ISka Loka so se prodaje odvijale v krajih ISka Loka in Matena.

Stevilo prodanih kmetijskin zemljis¢ in zemlji8¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem

obdobju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 14: Stevilo prodanih kmetijskih zemljis¢ in zemlji$¢ za gradnjo v katastrski ob&ini I15ka
Loka

Stevilo | Stevilo
Leto KZ VASYA
2007 0 0
2008 3 0
2009 0 0
2010 3 0
2011 2 1
2012 3 3
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V katastrski obCini I1Ska Loka je bilo v obravnavanem €asovnem obdobju prodanih malo
zemlji8€. V nobenem letu na nobeni razvojni stopnji ni bilo prodanih 5 ali ve¢ zemljis¢, zato

nisem nikjer izvajala statistiCcne analize cen.

3.2.5 Katastrska obcina ISka vas

V katastrski ob¢ini ISka vas so se prodaje odvijale v krajih Gorniji lg, 18ka, in ISka vas.

Stevilo prodanih kmetijskih zemljig¢ in zemlji§¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem

obdobju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 15: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji§¢ in zemlji$& za gradnjo v katastrski ob&ini I$ka vas

Stevilo | Stevilo
Leto KZ yASYA

2007
2008
2009
2010
2011

2012

Rl & O O] | F
gl w| | o] o] +

V katastrski ob¢ini ISka vas je bilo 5 ali ve€ prodaj le leta 2012 za zemljiS¢a za gradnjo.

Preglednica 16: Rezultati statisticne analize cen zemlji§¢ za gradnjo v katastrski ob¢ini ISka vas v letu
2012

Cene zemljis¢ za gradnjo

M Me o Min Max
Leto N KV
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2012 5 56,00 64,72 39,00 11,68 100,00 0,70

Povpre€na cena zemljiS¢ za gradnjo v letu 2012 je bila 56,00 €/m?2.

Koeficient variacije cen je bil, KV=0,70.
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3.2.6Katastrska ob¢ina Tomiselj

V katastrski obCini TomiSelj so se prodaje odvijale v krajih Brest, Podkraj in TomiSel;.

Stevilo prodanih kmetijskih zemljig¢ in zemlji§¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem
obdobju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 17: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji$¢ in zemlji$& za gradnjo v katastrski ob&ini Tomigelj

Stevilo | Stevilo
Leto Kz VASYA
2007 2 3
2008 3 7
2009 2 8
2010 8 3
2011 4 0
2012 10 6

Tu sem statisticno analizo cen naredila za kmetijska zemljiS¢a v letih 2010 in 2012, za
zemljiS€a za gradnjo pa v letih 2008, 2009 in 2012.

Zaradi boljSe preglednosti sem v eni preglednici prikazala rezultate statisticne analize cen

kmetijskih zemljiS¢, v drugi pa cen zemljiS€ za gradnjo.

Preglednica 18: Rezultati statisticne analize cen kmetijskih zemljiS¢ v katastrski ob¢ini TomiSelj v letih
2010in 2012

Cene kmetijskih zemljis¢
M Me o Min Max
Leto N KV
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2010 8 2,17 1,86 1,31 0,48 3,77 0,60
2012 10 6,64 1,52 12,53 0,024 40,00 1,89

Povpre€na cena je bila vi§ja leta 2012 (6,64 €/m?).

Leta 2010 so bila prodana le navadna kmetijska zemljiS¢a, cene pa so se gibale med
0,48 €/m?in 3,77 €/m2. Majhna razlika pomeni majhen koeficient variacije cen, KV=0,60. Leta
2012 pa sta bili prodani dve kmetijski zemljiSCi, za kateri naj bi bile znane namere
nacrtovanja. To pa pomeni, da je razprSenost med cenami vecja, vedji pa je tudi koeficient
variacije cen, KvV=1,89.
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Preglednica 19: Rezultati statisticne analize cen zemljiS¢ za gradnjo v katastrski ob¢ini TomiSelj v letih

2008, 2009 in 2012

Cene zemljis¢ za gradnjo
M Me (o} Min Max
Leto N KV
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2008 7 161,97 45,09 | 281,61 2,97 793,97 1,74
2009 8 87,88 26,00 139,39 0,75 410,45 1,59
2012 6 79,83 81,71 21,40 44,52 109,09 0,27

Najvisja povpre€na cena je bila leta 2008 (161,97 €/m?), najnizja pa leta 2012 (79,83 €/m?).
Tudi najvedji koeficient variacije cen, KV=1,74 je bil leta 2008, medtem ko je bil najmanjsi

leta 2012, KV=0,27.

3.2.7Katastrska ob¢ina Vrbljene

V katastrski obCini Vrbljene so se prodaje odvijale v krajih Strahomer in Vrbljene.

Stevilo prodanih kmetijskih zemlji¢ in zemljis¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem

obdobju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 20: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji¢ in zemlji$& za gradnjo v katastrski ob&ini Vrbljene

Stevilo | Stevilo
Leto KZ S7
2007 2 2
2008 4 1
2009 2 2
2010 2 1
2011 1 3
2012 3 1

V katastrski obCini Vrbljene je bilo v obravnavanem cCasovnem obdobju prodanih malo
zemljiS€. V nobenem letu in na nobeni razvojni stopnji ni bilo prodanih 5 ali ve€ zemljiS¢, zato

nisem nikjer izvajala statistiCcne analize cen.
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3.2.8 Katastrska ob¢ina Zapotok

V katastrski obgini Zapotok so se prodaje odvijale v krajih Rogatec nad Zelimljami, Visoko in
Zapotok.

Stevilo prodanih kmetijskin zemljis¢ in zemlji8¢ za gradnjo v obravnavanem &asovnem

obdobju prikazuje spodnja preglednica.

Preglednica 21: Stevilo prodanih kmetijskih zemlji§¢ in zemlji$& za gradnjo v katastrski ob&ini Zapotok

Stevilo | Stevilo

Leto Kz VASYA
2007 5 9
2008 1 13
2009 2 4
2010 0 5
2011 3 6
2012 3 4

Tu sem statistiCno analizo cen naredila za kmetijska zemljis¢a v letu 2007, za zemljis¢a za
gradnjo pa v letih 2007, 2008, 2010 in 2011.

Zaradi boljSe preglednosti sem v eni preglednici prikazala rezultate statisticne analize cen
kmetijskih zemljiS¢, v drugi pa cen zemljiS€ za gradnjo.

Preglednica 22: Rezultati statisticne analize cen kmetijskih zemlji¢€ v katastrski ob¢ini Zapotok v letu
2007

Cene kmetijskih zemljis¢
M Me o Min Max
Leto N KV
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2007 5 9,39 5,95 12,29 0* 30,00 1,31

* GURS navaja, da je bilo eno od KZ leta 2007 prodano po ceni 0 €, zato je avtomati¢no

najnizja cena na kvadratni meter povrSine 0 €.
Povprecna cena je bila 9,39 €/m2.

RazprSenost cen je bila kar velika in posledicno je velik tudi koeficient variacije cen,
Kv=1,31.
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NajviSja cena za zemljiS¢e je bila 30,00 €/m?, najnizja pa 0 €/m?. Za tri od petih kmetijskih
zemlji8€ naj bi bile znane namere naértovanja. Od preostalih dveh pa je bilo eno prodano po

ceni 0 €/m? drugo pa po ceni 0,55 €/m2.

Preglednica 23: Rezultati statisticne analize cen zemlji§¢ za gradnjo v katastrski ob¢ini Zapotok v letih
2007, 2008, 2010 in 2011

Cene zemljis¢ za gradnjo

M Me (o} Min Max
Leto N KV

[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2007 9 49,64 53,19 39,49 5,51 121,95 0,80
2008 13 106,29 | 46,25 161,89 24,01 621,62 1,52
2010 5 69,01 67,80 35,58 22,94 116,00 0,52
2011 6 64,80 68,31 49,22 10,00 140,31 0,76

Najvisja povprecna cena je bila leta 2008 (106,29 €/m?), najnizja pa leta 2007 (49,64 €/m?).

Leta 2008 je bil tudi najvedji koeficient variacije cen, KV=1,52, medtem ko je bil najmanjsi
leta 2010, Kv=0,52.

Rezultati za leto 2008 moéno odstopajo od rezultatov za ostala tri leta. Razlog za to je zelo

visoka najvi§ja cena (621,62 €/m?).

3.3 Razdelitev kmetijskih zemljiS¢€ na navadna kmetijska zemljiS¢a in na kmetijska

zemljiS¢a, za katera naj bi bile znane namere naértovanja

Kmetijska zemljiS¢a sem razdelila v dve kategoriji, in sicer na navadna kmetijska zemljiSc¢a in
kmetijska zemljiS€a, za katera naj bi bile znane namere nacrtovanja, s pomocjo viSine cene

na kvadratni meter povrsine, torej arbitrarno.

Navadno kmetijsko zemljis€e (NKZ), je kmetijsko zemlji8Ce, ki je kot tako opredeljeno s

prostorskim aktom in ima ceno niZjo ali enako 5 €/m2.

Kmetijsko zemljisCe, za katero naj bi bile znane namere nadrtovanja (KZNN), je kmetijsko

zemljisCe, ki je kot tako opredeljeno s prostorskim aktom in ima ceno vi§jo od 5 €/m2.
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Preglednica 24: Stevilo navadnih kmetijskih zemlji$& in kmetijskih zemlji$&, za katera naj bi bile znane

namere nacrtovanja v obravnavanem ¢asovnem obdobju

Stevilo Stevilo
Leto NKZ KZNN
2007 12 9
2008 14 5
2009 7 3
2010 16 5
2011 25 2
2012 27 8
SKUPAJ 101 32
DELEZ [%] | 75,94 24,06

Skupaj in po posameznih letih je bilo prodanih ve¢ navadnih kmetijskih zeml;jiS¢.

Preglednica 25: Rezultati statisticne analize cen navadnih kmetijskih zemljiS¢ za celotno obg&ino po

posameznih letih in skupaj v obravnavanem ¢asovnem obdobju

Cene navadnih kmetijskih zemljiS¢
. Y M Me (o) Min Max .
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2007 12 1,57 1,59 1,05 0* 3,14 0,67
2008 14 1,50 1,10 0,95 0,75 4,00 0,64
2009 7 1,60 1,50 0,44 0,96 2,30 0,28
2010 16 1,95 1,88 1,13 0,048 3,77 0,58
2011 25 1,49 1,00 1,08 0,50 5,00 0,72
2012 27 1,66 1,50 1,03 0,024 4,39 0,62
SKUPAJ 101 1,63 1,43 1,01 0* 5,00 0,62

* GURS navaja, da je bilo vsaj eno od NKZ leta 2007 prodano po ceni 0 €, zato je

avtomati¢no najnizja cena na kvadratni meter povrsine 0 €.

Najvi§ja povpre¢na cena je bila leta 2010 (1,95 €/m?). Povpre¢na cena v celotnem
obravnavanem ¢asovnem obdobju je bila 1,63 €/m2. Nadpovpre¢ne cene so bile v letih 2010
(1,95 €/m?) in 2012 (1,66 €/m?).
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RazprSenost cen, gledano po kriteriju koeficienta variacije, je bila najmanjSa leta 2009,
KV =0,28. Medtem ko je bil povpreéni koeficient variacije cen, KV=0,62. Nad povprecjem je
bil koeficient variacije cen v letih 2007, KV=0,67, 2008, KV=0,64 in 2011, KV=0,72, leta 2012

pa je bil enak povpredju.

Preglednica 26: Rezultati statisti¢ne analize cen kmetijskih zemljiS¢, za katera naj bi bile znane
namere nacrtovanja za celotno ob¢ino po posameznih letih in skupaj v obravnavanem ¢asovnem
obdobju

Cene kmetijskih zemljiS€, za katera naj bi bile znane namere nacrtovanja

o ~ M Me (o) Min Max o
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

2007 9 29,91 20,00 31,92 5,95 108,67 1,07
2008 5 43,39 38,96 36,23 10,00 | 104,17 0,84
2009 3 13,85 12,54 4,52 10,14 18,89 0,33
2010 5 33,89 20,00 40,42 5,31 104,17 1,19
2011 2 6,56 6,56 0,71 6,05 7,06 0,11
2012 8 14,51 12,27 10,98 5,30 40,00 0,76
SKUPAJ 32 25,82 14,53 28,42 5,30 108,67 1,10

Povpre¢na cena v celothem obravnavanem ¢asovnem obdobju je bila 25,82 €/m2. Najvisja
povprec€na cena je bila zabelezena leta 2008 (43,39 €/m?), najnizja pa leta 2011 (6,56 €/m?).
Nad povpreCjem so bile cene v letih 2007 (29,91 €/m?), 2008 (43,39 €/m?) in 2010
(33,89 €/m?).

Povprecni koeficient variacije cen za celotno obravnavano ¢asovno obdobje je bil, KV=1,10.
Najvedji je bil leta 2010, KV=1,19, najman;jsi pa leta 2011, KV=0,11. Nad povprecjem je bil
koeficient variacije le leta 2010, KV=1,19.
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4 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

V diplomski nalogi sem ugotavljala, kako so se spreminjale cene kmetijskih zemlji§¢ in

zemljiS¢ za gradnjo v Obcini Ig.
Moje ugotovitve so:

1. Na ceno zemlji€a vpliva ve¢ dejavnikov med njimi je tudi razvojna stopnja. Velja, viSja kot
je razvojna stopnja, visja je cena zemljis€a. To se vidi tudi v primeru Obcine g, pa ¢eprav
sem za analizo uporabila le dve razvojni stopnji. Cene zemljiS¢ za gradnjo so bile visje od
cen kmetijskih zemljiS¢. Izjema so bile cene nekaterih kmetijskih zemljiS¢, za katera naj bi

bile znane namere nacrtovanja.

2. Na prodajo zemlji§¢ vpliva tudi gospodarsko in ekonomsko stanje v drzavi. Stevilo prodaj
je bilo najniZje leta 2009, ko se je v Sloveniji zacela finan¢na in gospodarska kriza. V letih
2007 in 2008, ko je bila Slovenija Se v gospodarskem razcvetu, so bile tudi cene zeml;ji§¢
nekoliko viSje pa tudi prodalo se je ve¢ zemljiS¢ v primerjavi z leti 2009, 2010 in 2011.
Zanimivo pa je, da je bilo v Ob¢ini Ig najve¢ prodaj tako kmetijskih zemljiS¢ kot zemljiS¢ za
gradnjo leta 2012, a je bila njihova povpre€na cena nizja od povprec¢nih cen iz let 2007 in
2008. Vecje Stevilo prodaj leta 2012 je lahko tudi posledica zniZzanja cen zemljiS€. |z primera

Obcine Ig sklepam, da so se cene, predvsem zemljiS¢ za gradnjo, tega leta znizale.

3. Obcina Ig sodi med manjSe obCine Osrednjeslovenske regije, kar se vidi tudi iz primerjave

cen tako kmetijskih zemljiS¢ kot zemljiS€ za gradnjo med obcino in celotno statisti¢no regijo.

4. Na Stevilo prodaj vpliva tudi lokacija (Preglednica 27). Na splosno je bilo najve¢ prodaj v
katastrskih obcinah Golo, Ig, TomiSelj in Zapotok. Ta obmocdja ob¢ine so tudi najbolj razvita,
tu so osnovna $ola, podruzni€ne osnovne Sole in najve¢ podjetij. Najve€ prodaj tako
kmetijskih zemljiS¢ kot zemljiS¢ za gradnjo je bilo v katastrski ob¢ini Golo. Veliko Stevilo
prodaj je lahko posledica nakupov vikendov. Najmanj prodaj je bilo v katastrski obcini ISka

Loka, kar je lahko posledica velike poplavne nevarnosti tega predela obcine.
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Preglednica 27: Stevilo kmetijskih zemlji$& in zemlji$& za gradnjo po katastrskih obg&inah v

obravnavanem ¢asovnem obdobju

Katastrska Stevilo | Stevilo
ob¢ina KZ 57

Dobravica 13 12
Golo 31 38
g 14 38
ISka Loka 11 4
ISka vas 7 10
Tomiselj 29 27
Vrbljene 14 10
Zapotok 14 41

5. Razlike v cenah kmetijskih zemljis¢ skupaj in potem lo€eno Se razlike v cenah navadnih
kmetijskih zemljiS¢ ter kmetijskih zemljiS¢, za katera naj bi bile znane namere nacrtovanja in
zemlji8¢ za gradnjo sem analizirala na podlagi indeksa povpre¢nih cen zemljiS¢ po
posameznih katastrskih ob&inah. Bazo predstavljajo povpreCne cene zemlji8¢ za gradnjo po
posameznih katastrskih ob&inah (indeks=100). Indekse povpre¢nih cen ostalih zemlji ¢ pa

sem izraCunala po spodnji enacbi, dobljeno Stevilo pa zaokroZila navzgor na celo Stevilo.

_ M %100
- M (ZS7)

V enachi je | indeks povpre€nih cen ostalih zemljiS¢ po posameznih katastrskih obcinah,
M je povprecna cena ostalih zemljiS¢ po posameznih katastrskih obCinah (Preglednica 28) in
M (ZSZ) je povpreCna cena zemljiS¢ za gradnjo po posameznih katastrskih obd&inah
(Preglednica 28).
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Preglednica 28: Povpre€ne cene zeml;jiS¢ po katastrskih ob¢inah v obravnavanem ¢asovnem obdobju

Povpreéne cene zemljiS¢ na enoto povrsine €/m?
zemljiSca za
kmetijska zemljiS¢a gradnjo
katastrska | KZ skupaj NKZ KZNN yASYA
ob¢ina M M M M
Dobravica 10,66 1,57 18,46 63,93
Golo 16,14 1,95 38,61 84,39
Ig 1,47 1,47 0,00 91,52
ISka Loka 2,07 1,27 10,00 34,84
ISka vas 5,37 2,46 12,65 68,06
Tomiselj 3,49 1,70 27,64 131,59
Vrbljene 6,97 1,57 20,47 44,27
Zapotok 5,15 1,07 15,34 73,48
SKUPAJ 7,45 1,63 25,82 84,84

Preglednica 29: Indeksi povpre¢nih cen zemljiS¢ po katastrskih obCinah v obravnavanem ¢asovnem
obdobju

Indeksi povpreénih cen zemljiS¢ na enoto povrsine €/m?
zemljiSca za
kmetijska zemljis¢éa gradnjo

katastrska| KZ skupaj NKZ KZNN ZSZ

ob¢ina M M M M
Dobravica 17 2 29 100
Golo 19 2 46 100
g 2 2 0 100
ISka Loka 6 4 29 100
ISka vas 8 4 19 100
TomiSelj 3 1 21 100
Vrbljene 16 4 46 100
Zapotok 7 1 21 100
SKUPAJ 9 2 30 100

V Obcini Ig so bila v obravnavanem Casovnem obdobju vsa kmetijska zemljiSCa za 91

indeksnih tock cenejSa od zemljiS¢ za gradnjo. Samo navadna kmetijska zemljiS€¢a so bila
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cenejSa za kar 98 indeksnih tock, medtem ko so bila kmetijska zemlji5€a, za katera naj bi bile

znane namere nacrtovanja cenejSa za 70 indeksnih tock.

V katastrski ob€ini Ig v obravnavanem ¢asovnem obdobju ni bilo prodanih nobenih kmetijskih

zemljiS¢, za katera naj bi bile znane namere nacrtovanja.

6. Cene kmetijskih zemljiS¢ so zelo spremenljive. Na spremenljivost cen in s tem na
povprecno ceno kmetijskih zeml;ji¢ lahko vplivajo tudi cene kmetijskih zemljiS&, za katera naj
bi bile znane namere nacrtovanja. Cene za taka kmetijska zemljiS¢a se ne razlikujejo
bistveno od cen zemljiS¢ za gradnjo. Definirali bi jih lahko kot »Spekulativhe« cene kmetijskih
zemljis¢, od katerih ima korist predvsem bivsi lastnik tega zemljis¢a. Geodetska uprava
Republike Slovenije bi morala med razvojne stopnje zemljiS¢ uvrstiti tudi tovrstno razvojno

stopnjo za kmetijska zemlji§€a in posebej spremljati njihove cene.
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SEZNAM PRILOG

Priloga A: Prodana zemlji5€a in njihove povprecne cene v Obcini Ig v obravnavanem

C¢asovnem obdobju





