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Izvleéek

Diplomsko delo analizira cene zemlji5¢ na razliénih razvojnih stopnjah v statistiCni regiji
Jugovzhodna Slovenija. Statisticha analiza je izvedena tako za oglaSevana kot prodana
zemljiS¢a na razlicnih razvojnih stopnjah, in sicer za obmodcje celotne statistiCne regije
Jugovzhodna Slovenija, za obmocje na nivoju vseh lokalnih skupnosti v regiji in na koncu e
za izbrane lokalne skupnosti. Rezultati analiz so podani tabelari¢no in predstavljeni grafi¢no.
Zaradi pomanjkanja podatkov o cenah zemlji§€ na nekaterih razvojih stopnjah je izvedena
tudi ocena trzne vrednosti zemljiS¢ na podlagi metode razvoja, in sicer za nezazidana
stavbna zemljis€a, nezazidana stavbna zemlji8¢a s platanim komunalnim prispevkom ter
nezazidana stavbna zemljiS¢a s pridobljenim gradbenim dovoljenjem.

Ugotovljeno je, da so povprecne oglasevane cene zemljiS¢ v statistiCni regiji Jugovzhodna
Slovenija na vseh razvojih stopnjah viSje od prodajnih cen zemljiS€. Ustrezne primerjave cen
na enoto povrdine na razli€nih razvojnih ni bilo mogoCe izvesti, ker Stevilo podatkov na
posamezni razvojni stopnji ni bilo primerljivo, prav tako niso bili primerljivi vzorci zemljiS€ po
lokaciji in fizicnih znaclilnostih na posamezni razvojni stopnji. Zato je v obravnavanem
primeru ocena trzne vrednosti zemljis€a na posamezni razvojni stopnji na podlagi metode
razvoja Se najboljSi pokazatelj vrednosti, po kateri bi se v povprecju zemljis€e tudi prodalo.
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Abstract

The thesis analyses the price of land at various stages of land development in the
Jugovzhodna Slovenija statistical region. Statistical analysis was carried out within the entire
Jugovzhodna Slovenija statistical region concerning both advertised and selling prices of
building and agricultural land. The results are presented in the form of tables and charts.
Detailed analyses were also carried out at the level of local communities in the region. It was
discovered that the land at various land development stages has higher advertising prices
than selling prices. Due to lack of data on building land prices, the market value of building
land was assessed based on development methods. The cost of public attitude fee and the
cost of obtained building permit were taken into account.

Advertised prices for land are higher than selling prices at all stages of development in the
Jugovzhodna Slovenija statistical region, the ascertainment states. An adequate comparison
between prices per area unit at various stages of development could not have been carried
out because the number of data at individual stages of development had not been
comparable. Additionally, land samples were not comparable in location or physical
characteristics at individual stages of development. Therefore, in the present case, the
assessment based on development methods best represents the average value by which the
land at individual stage of development could be offered for sale.
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1 UuUvOoD

Zemljis¢e kot nepremicnino uvr§amo med ekonomske dobrine, s katerimi je treba
gospodariti. Ekonomija obravnava nepremiénino, in s tem tudi zemljis€e, kot predmet
vlaganja kapitala in kot faktor proizvodnje. Pri tem se upoSteva predvsem uporabnost
nepremic¢nine in s tem tudi zemljis¢a. Na podrocju vrednotenja nepremicnin se locijo Stirje
faktorji proizvodnje: delo, kapital, menedzment in zemljiS¢e. Lastniki teh faktorjev za
sodelovanje v procesu proizvodnje dobivajo dohodke, ki se imenujejo mezda, dobicek,
obresti in zemljiSka renta. Trg nepremicnin in s tem zemljiS¢ je ekonomski prostor, na
katerem se sooCata ponudba nepremicnin in povprasevanje po njih, doloa koli¢ina
nepremicnin, ki so predmet menjave in njihove cene. Trg nepremicnin in s tem zemljis¢ je
nepopoln predvsem zaradi heterogenosti nepremiCnin, omejenega Stevila kupcev in
prodajalcev v dolocenem c¢asu, prostoru in cenovnem razredu, njegove kontroliranosti,
vezanosti na lokacijo in slabe informiranosti o delovanju tega trga (Subic Kovag, 2014).

Pravni posli na trgu se belezijo v evidenci trga nepremicnin, kar je tudi zakonsko doloc¢eno.
To delovno podrodje v Sloveniji opravlja Urad za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin
Geodetske uprave Republike Slovenije pod okriliem Ministrstva za okolje in prostor. Vpogled
v zbirko podatkov je javno dostopen vsakomur preko svetovnega spleta.

Predmet obravnave diplomske naloge so zemljis€a, Se predvsem razvoj zemljis¢ od
kmetijskih, preko nezazidanih stavbnih do nezazidanih stavbnih zemlji8¢ s plaganim
komunalnim prispevkom in nazadnje do nezazidanih stavbnih zemljiS¢ z gradbenim
dovoljenjem, ter njihove oglaSevane in prodajne cene na razli¢nih razvojnih stopnjah.
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2 NAMEN DIPLOMSKE = NALOGE, OPREDELITEV ~ OSNOVNIH POJMOV,
OBRAVNAVANO OBMOCJE, VIRI PODATKOV, CAS OBRAVNAVE IN VALUTA,
METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analizirati cene zemljis¢ na razliénih razvojnih stopnjah v
dolo¢enem ¢asovnem obdobju ha obmodju statistiCne regije Jugovzhodna Slovenija. Poleg
tega je namen analizirati razlike v cenah na razli¢nih razvojnih stopnjah, in sicer tako za
oglasevane kot za prodajne cene zemljiSC in primerjati raven cen na posamezni razvojni
stopnji za oglasevana in prodana zemljis¢a za celotno statisti¢no regijo, nato za obmodja
vseh lokalnih skupnosti v regiji in na koncu 8e za tri izbrane lokalne skupnosti.
Predpostavljamo, da ne bomo imeli na razpolago dovolj oziroma primerljivo Stevilo podatkov
na vseh razvojnih stopnjah, zato bomo ocenili trzne vrednosti zemljiS¢ na posamezni razvojni
stopnji s pomocjo metode razvoja zemljisSc.

2.2 Osnovni pojmi

Skozi diplomsko nalogo se pojavljajo naslednji izrazi:

Nepremiénina
- je prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami. Vse
drugo so premicnine (Stvarnopravni zakonik, Uradni list RS &t. 87/2002).

Cena
- je znesek, po katerem povpraSujemo in ki je ponujen ali placan za neko sredstvo.
Zaradi finan¢nih zmoznosti, motivacij ali posebnih interesov dolo¢enega kupca ali
prodajalca je platana cena lahko drugaéna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali
temu sredstvu (Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti, 2013).

Trzna vrednost
- je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima
in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali
seznanjeno, preudarno in brez prisile (Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti, 2013).

Kmetijska zemljisca
- so zemljis€a, ki so primerna za kmetijsko pridelavo. Za kmetijska zemljiS¢a Stejejo
tudi zemljiS€a, ki so s prostorskimi akti lokalnih skupnosti doloCena za nekmetijsko
namensko rabo in so v skladu z zakonom, ki ureja kmetijstvo, glede na evidenco
dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljiS¢, uvrS§&ena med njive in vrtove, travniske
povrSine, trajne nasade in druge kmetijske povrSine (Zakon o kmetijskih zemljis¢€ih,
Uradni list RS st. 71/2011).

Nezazidana stavbna zemljiS¢a

- so tista zemljiSCa, za katera je z izvedbenim prostorskim aktom dolo€eno, da je na
njih dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih stavb, ki niso namenjene za
potrebe zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti, Sporta
in javne uprave in da je na njih dopustna gradnja gradbenih inzenirskih objektov, ki
niso objekti gospodarske javne infrastrukture in tudi niso namenjeni za potrebe
zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti, Sporta in javne
uprave (Zakon o graditvi objektov, Uradni list RS §t. 110/2002).
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Zazidana stavbna zemljiSca

- so tista zemljiS¢a, na katerih 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 doloena stavba gradbene parcele $e nima dologene, se do
njene dololitve za zazidano stavbno zemljisCe Steje tisti del povrSine zemljiSke
parcele, na kateri stoji takSna stavba (fundus), pomnozena s faktorjem 1,5, preostali
del povrSine takSne zemljiSke parcele pa se Steje za nezazidano stavbno zeml;ji¢e
(Zakon o graditvi objektov, Uradni list RS §t. 110/2002).

Gradbeno dovoljenje
- je odloCba, s katero pristojni upravni organ po ugotovitvi, da je nameravana gradnja v
skladu z izvedbenim prostorskim aktom, da bo zgrajeni ali rekonstruirani objekt
izpolnjeval bistvene zahteve in da z nameravano gradnjo ne bodo prizadete pravice
tretjih in javna korist, dovoli takSno gradnjo in s katero predpiSe konkretne pogoje, ki
jih je treba pri gradnji upostevati (Zakon o graditvi objektov, Uradni list RS &t.
110/2002).

Minimalna komunalna oskrba stanovanjske stavbe
- vklju€uje oskrbo s pitno vodo, elektricno energijo, odvajanje odpadnih voda in dostop
do javne ceste, minimalna komunalna oskrba drugih objektov pa se dolodi glede na
njihov namen (Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov,
Uradni list RS §t. 126/2007).

2.3 Obravnavano obmocje

»Jugovzhodna Slovenija, po povrSini naSa najvecja statistiCha regija, povezuje v enoto Stiri
pokrajine: dezelo suhe robe, deZelo koCevskega medveda, dezZelo cvi¢ka in dezelo zelenega
Jurija. Njen razvoj omogoca v najvecji meri industrija (avtomobilska, farmacevtska in druga
lahka industrija); ta je leta 2010 ustvarila skoraj polovico bruto dodane vrednosti v tej regiji.
Po vrednosti vlaganj na prebivalca so bila tukajSnja podjetja, druzbe in organizacije z
najmanj 20 zaposlenimi v letu 2011 na Cetrtem mestu v Sloveniji, njihove bruto investicije v
nova osnovna sredstva na prebivalca pa ne presegajo drzavnega povprec¢ja. Pomembno
vlogo ima tudi raziskovalno-razvojna dejavnost; v letu 2010 so izdatki zanjo znaSali kar 3,9 %
BDP te regije. FinanCna sredstva za to dejavnost so skoraj v celoti prispevale gospodarske
druzbe. Stopnja brezposelnosti v tej regiji je bila nizja od slovenskega povprecja; manj
ugodna pa je bila tu izobrazbena struktura brezposelnih (skoraj polovica teh oseb je namred
imela najnizjo stopnjo izobrazbe). Ugodnejsa je starostna sestava tukajsnjih prebivalcev, saj
je indeks staranja sredi leta 2011 znaSal 103,9; to pomeni, da je bilo Steviléno razmerje med
prebivalstvom, starim 65 ali vec€ let, in prebivalstvom, mlajSim od 15 let, v regiji tako: na 100
mladih 104 starejSi prebivalci. Med druzinami v tej regiji je bilo v zaCetku 2011 77 % druzin z
otroki. Med temi druzinami je vsaka deveta imela vsaj tri otroke; tri ali veC otrok pa je tukaj
rodila petina Zensk« (Statisti¢ni urad Republike Slovenije, 2013,str. 52).

Jugovzhodno statisti€no regijo so 1. januarja 2013 sestavljale naslednje obcine (Statisti¢ni
urad Republike Slovenije, 2014): obé&ina Crnomelj, ob&ina Dolenjske Toplice, obgina
Kocevje, obCina Kostel, ob&ina Loski Potok, ob¢ina Metlika, obina Mirna, ob¢ina Mirna Pec,
obcina Mokronog-Trebelno, mestna obc¢ina Novo mesto, obgina Osilnica, oblina Ribnica,
ob&ina Semi¢, obéina Sodrazica, obéina Straza, obéina Sentjernej, ob&ina Sentrupert, obéina
Skocjan, obéina Smarjeske Toplice, ob&ina Trebnje in ob&ina Zuzemberk.
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V preglednici 1 so prikazani osnovni statistiCni podatki o obravnavanem obmocju in podatki
za celotno Republiko Slovenijo, na datum 31.12.2013 (nekateri podatki za to leto niso bili
dostopni in so zabelezeni za pretekla leta).

Preglednica 1: Primerjava osnovnih statisti¢nih podatkov med Slovenijo in Jugovzhodno statisti¢no
regijo

Podatki Slovenija iga%ios\;izgnoadpeZija

Stevilo prebivalcev 31.12.2013 2.059.114 142.605
Povr$ina 1. 1.2013 (km°) 20.273 2.675
Gostota prebivalcev (preb/kmz) 101,60 53,30
Naravno gibanje prebivalstva (2012) 2.681 274
Selitveno gibanje prebivalstva (2012) 644 — 466
T T
Povpreéna mesecna neto placa na zaposlenega 996,98 999,59

v letu 2013 (€)
Stevilo kmetijskih gospodarstev v letu 2010 74.646 8.079
Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije, 2014

Na sliki 1 je prikazana lega Jugovzhodne statisticne regije glede na celotno obmocje
Republike Slovenije.

2.4 Viri podatkov

Podatki o ogladevanih zemljiS¢ih so pridobljeni s spletne strani Nepremicnine.net, podatki o
Geodetska uprava Republike Slovenije. IzraCun komunalnega prispevka je v zadnjem sklopu
naloge izveden na podlagi Odloka o podlagah in merilih za odmero komunalnega prispevka
za obmodje Mestne obline Novo mesto (Uradni list RS &t. 62/2010) in Odloka o
spremembah in dopolnitvah Odloka o podlagah in merilih za odmero komunalnega prispevka
za obmocje Mestne ob&ine Novo mesto (Uradni list RS §t. 112/2013).

2.5 Cas obravnave in valuta

Podatki o oglasevanih zemljiSCih so bili zbrani v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014.
Podatki o prodanih zemljiScih so bili zbrani za obdobje od meseca januarja 2013 do vklju¢no
meseca februarja 2014. Vse cene so izrazene v valuti evro (€).

2.6 Metoda dela

kmetijskih zemlji€ih na najve¢jem nepremicninskem portalu v Sloveniji - Nepremi¢nine.net.
Podatke sem izpisovala v Microsoft Excelovo datoteko za kasnej$o obdelavo.
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Slika 1: Prikaz Jugovzhodne statisti¢ne regije v Republiki Sloveniji
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Osredotocila sem se na:
- lokacijo zemljis¢;
- nepremic¢ninsko druzbo oz. fizi€no osebo, ki je oglasevala zeml;jisce;
- povrsino stavbnega oz. kmetijskega zemljis¢a (m?);
- razvojno stopnjo zemljis¢a;
- geoloske in geomorfoloske znacilnosti zemljiS¢a;
- lego zemlji8¢a;
- oglasevano ceno (€);
- oglagevano ceno na enoto (€/m?);
- tri tipe opomb: prva za namen samega zemljiSCa, druga za stavbo na zemljiSCi in
tretja kot ostale posebnosti posameznega oglasa.

Iz posameznega oglasa sem izpisala vse mozne podatke in izvedla Se izracun oglasevane
cene na enoto (€/m?). Po izradunu sem izloGila tiste podatke (osamelce), katerih cena je bila
nerealna glede na dano situacijo - torej tiste, katerih oglasevana cena na enoto je bila zelo
visoka ali zelo nizka in je odstopala od vecine. Po izlo€anju sem posamezno zemljiSCe
uvrstila v eno izmed $&tirih glavnih razvojnih stopen;, in sicer kot:

- kmetijsko zemljiS¢e (v nadaljevanju: KZ);

- nezazidano stavbno zemljisCe (v nadaljevanju: NSZ);

- nezazidano stavbno zemljiS€e s plac¢anim komunalnim prispevkom (v nadaljevanju:

NSZKP);

- nezazidano stavbno zemljis€e z gradbenim dovoljenjem (v nadaljevanju: NSZGD).
Nato je ponovno sledilo bolj podrobno ¢is€enje in izlo€anje zbranih podatkov na podlagi
rezultatov regresijske analize. Pri analizi sem bila pozorna na vrednost determinacijskega
koeficienta. Posamezni podatki, ki so izrazito odstopali od povprec¢ja pri oglasevanih
nezazidanih stavbnih zemlji8€ih, so bili izloCeni iz nadaljnje analize. |z oglaSevanih
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ih sem izlo€ila zemljiS€a, katerih povrSina je presegala ve¢ kot
20.000 m? in oglasevano ceno 100 €/m?.

Za vsako razvojno stopnjo sem izraCunala osnovne statistike: aritmeti¢no sredino, mediano,
standardno deviacijo, najmanjSo in najvecjo vrednost ter koeficient variacije.

Aritmeti¢éna sredina ali povprecje (M)
- je najbolj obi¢ajna mera pri¢akovane vrednosti, ki jo izraunamo po spodnji enacbi.
Predstavlja vsoto vseh vrednosti, deljeno s Stevilom elementov (Turk, 2012).

n

S

i=1

M=

S

Mediana
- je druga mozna mera srednje vrednosti in predstavlja tisto vrednost koliine X, da je
50 % elementov vzorca manj$ih od nje (Turk, 2012).

Standardna deviacija (SD)
- merimo jo z istimi enotami kot vrednosti same. Varianca ¢? predstavija srednjo

vrednost kvadratov odklonov od povpredja. Standardna deviacija ¢ predstavlja
pozitivno vrednost kvadratnega korena variance (Turk, 2012).

1
o2 =1yn (4 — m)?

o =5SD=+o?
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Minimum
- predstavlja najmanjSo vrednost v vzorcu (Turk, 2012).

Maksimum
- predstavlja najvecjo vrednost v vzorcu (Turk, 2012).

Koeficient variacije
- je mera disperzije in prikazuje razprSitev statisticnih enot okoli povprecja vzorca, pri
¢emer je mera razprSenosti izpeljana iz standardne deviacije in aritmeti¢ne sredine

(Turk, 2012).

KV =

<[a

V ETN sem pridobila podatke o prodajah NSZ in KZ. Podatki o prodajah oziroma
Podatke sem pridobila neurejene in najprej je bilo potrebno izloditi tiste, pri katerih prodani
delez zemljis¢a ni predstavljal celote (torej prodanega deleza 1/1); izlodila sem tudi
transakcije, pri katerih ni bila zabeleZzena cena zemljid€a ali njegova povrsina. Nato sem
izradunala prodajne cene zemlji$¢ na enoto povrsine (€/m?) ter jih kategorizirala po $tirih
razvojih stopnjah in za vsako izvedla regresijsko analizo ter izraCunala oshovne statistike. Pri
KZ sem izloCila tista zemljiS¢a, katerih je bila prodajna cena na enoto povrSine manjsa kot
0,70 €/m? iz tega razloga, ker so bili taki le posamezni podatki in so izrazito izstopali glede na
ostale pridobljene podatke. Prav tako logiko sem uporabila pri NSZ in NSZKP. Pri NSZ sem
izlogila tiste, katerih prodajna cena je bila niZja od 2 €/m° Pri NSZKP sem izlogila tiste,
katerih prodajna cena je bila nizja od 1 €/m®. Pri NSZGD pa sem izlogila vse tiste podatke,
katerih prodajna cena je bila nizja od 10 €/m?. To sem storila na podlagi internih podatkov,
dobljenih v mestni obg&ini Novo mesto, po katerih se cene NSZGD gibljejo nad 11 €/m? . Zato
je bila prodajna cena pod to vrednostjo prenizka za to razvojno stopnjo; zemljis¢a s prodajno
ceno pod 10 €/m? sem tako izlogila iz nadaljnje analize.

Po pridobljenih, prec€iS¢enih in analiziranih podatkih o oglasevanih in prodanih zemljis¢ih na
razlinih razvojnih stopnjah v statistic¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija sem se lotila urejanja
podatkov na ravni posameznih lokalnih skupnosti. Osnovne statistike sem izraCunala samo
za obmodja, kjer je bilo pridobljenih 5 ali ve€ podatkov in rezultate predstavila v preglednicah.

V nadaljevanju sem si izbrala tudi tri ve¢ja obmoc€ja, ki so zajemala najve¢ podatkov o
oglasevanih in prodanih zemljis€ih in izvedla podrobnejSo primerjalno analizo za 3 lokalne
skupnosti: ob&ino Metlika, mestno obcino Novo mesto in ob&ino Ribnica.

Sledila je analiza in prikaz rezultatov tako za oglaSevane kot prodajne cene zemljiSC na
razlinih razvojnih stopnjah ter lokacijske analize in njihova primerjava. Lastne analize cen
zemljiS¢ sem primerjala tudi z rezultati analiz SLONEP-a in GURS-a.

Poleg analize oglasevanih in prodajnih cen zemljiS¢ sem za posamezne razvojne stopnje
ocenila tudi trzne vrednosti zemljiS¢ na podlagi metode razvoja zemljiS€, in sicer samo za
kakovosten vzorec podatkov lahko osnova za korektno oceno trzne vrednosti zemljiS¢.
Diplomsko delo sem zakljuCila s konEnimi ugotovitvami in sklepi o cenah zemljiS¢ na razli¢nih
razvojnih stopnjah za celotno statisti¢no regijo Jugovzhodna Slovenija.
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3 SPLOSNO O RAZVOJNIH STOPNJAH ZEMLJISC IN FAKTORJIH, KI VPLIVAJO NA
VREDNOST NEPREMICNINE

3.1 Razdelitev zemljiS¢€ po razvojnih stopnjah v Zvezni Republiki Nem¢iji

Ocenjevanje vrednosti stavbnih zemljiS¢ poteka po ustaljenem sistemu, ki se je najprej razvil
na nemskih tleh. Sam pomen in vloga ugotavljanja vrednosti stavbnih zemljiS¢ v Nemdiji
mocno narasc€ata (Klemenci¢, 1977).

»Znacilnost prizadevanj v ugotavljanju vrednosti zemljiS¢, ki je za nas Se posebno
pomembna, je v stopniastem, kaskadnem razclenjevanju cene zemljiS¢a, od zemljis¢a, ki se
uporablja za kmetijske namene, do zemljis¢a, ki je povsem urejeno stavbno zemljis¢e, z vso
ustrezno komunalno opremljenostjo, torej tako imenovano “za graditev zrelo zemljis¢e”
(baureifes Gelande, fertiges Bauland). Razvoj zemljis¢a od kmetijskega do stavbnega se
Cesto predstavlja v naslednijih stopnjah (Klemendi¢, 1977, str. 276/277):
- kmetijsko zemljisCe (le za kmetijske namene in se cena zanj oblikuje na relaciji
“kmet-kmetu”);
- zemljiSCe, za katerega so znane namere nacrtovanja gradnje (nekega kompleksa,
naselja, soseske in podobno);
- zemlji8Ce, za katerega je izdelan naért za uporabo povrsin;
- zemljiSCe, za katerega je sprejet zazidalni nacrt;
- zemljisCe, ki je pripravljeno za urejanje;
- zemljidCe, ki se ureja po zazidalnem nacrtu in
- zemlji8Ce, Ki je urejeno in je zanj plaCan prispevek za urejanje.«

Slika 2 predstavlja zemljis€a v razvoju. Zemljis¢a od druge do Cetrte stopnje se obravnava
kot stavbna zemljiS€a v nastajanju, zemljiSCa Cetrtih in petih stopenj pa kot neobdelana
stavbna zemljis€a. Za zemljiS€a Sestih stopenj je potrebno pla¢ati prispevek za ureditev
zemljid¢, zemljis€a sedme stopnje pa so nedvomno Ze pripravljena za gradnjo — so urejena
in ima placan prispevek (Klemenci¢, 1977).

zemljis&e in
zanj pla&an
prispevek

urejeno

zazidalnem

urejeno po
nadrtu

pripravijeno
za urejanje

vi§ina
cene

za m2
zemljidca

na&rt sprejet

zazidalni

Znane namere

kmetijsko
zemljis&e

O FE———me———e

stopnja razvoja zemljis¢a

Slika 2: Shema stopni¢astega razélenjevanja cene zemljiS¢a (Klemencic, 1997)
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3.2 Razdelitev zemljiS¢ po razvojnih stopnjah v Republiki Sloveniji

V Sloveniji Geodetska uprava Republike Slovenije vodi in zbira v ETN podatke o razliénih
vrstah nepremicnin, med drugimi tudi zemljis¢.

V ETN so zabelezene naslednje vrste zeml;jiS¢:
- kmetijsko zemljiSCe;
- kmetijsko zemljiSCe (trajni nasad);
- gozdno zemljisCe;
- zemljiSCe za gradnjo;
- zemljiS€e za gradnjo (komunalno opremljeno);
- zemljiS€e za gradnjo (gradbeno dovoljenje);
- parkiris€e in
- drugo zemljiSce.

V diplomski nalogi sem zajela le Stiri od zgoraj navedenih vrst zemljiS¢ oz. naslednje
razvojne stopnje zemljis¢:

- kmetijsko zemljiSCe;

- nezazidano stavbno zemiljisce;

- nezazidano stavbno zemlji€e s placanim komunalnim prispevkom in

- nezazidano stavbno zemljiS€e z gradbenim dovoljenjem.

3.3 Faktorji, ki vplivajo na vrednost nepremic¢nine

Subic Kovag (2014, poglavie 6, str. 5/6) navaja $tirje temeljne faktorje, ki vplivajo na
oblikovanje cen nepremi¢nin na trgu nepremicnin in ti so: druzbeni trendi, gospodarske
okoli&€ine, drzavni nadzor in regulacija ter pogoji okolja. Vsakega izmed navedenih faktorjev
opredeljujejo posamezne, spodaj nastete znacilnosti.

Druzbeni trendi:

Stevilo prebivalcev;

velikost gospodinjstev;

naravno in mehaniéno gibanje prebivalstva;
zivljenjski slog;

mentaliteta;

Zivljenjski standard in podobno.

Gospodarske okolis¢€ine:
e zaposlenost;
place;
gospodarska podlaga regije in lokalne skupnosti;
raven cen;
stroSki in moznost pridobitve posojila;
zaloga razpolozljivih nepremicnin;
nacrtovana gradnja v fazi projektiranja in gradnje;
raven najemnin in cen nepremicnin;
stroski gradnje.
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Drzavni nadzor in regulacija
Znacilnosti na podrogju:
e javnega sektorja, prostorskega nacrtovanja;
standardov v gradbenistvu;
varovanja zdravja,;
drzavne in lokalne fiskalne politike;
specifi¢nih pravnih predpisov glede najema nepremicénin;
odvzema ali omejitve lastninske pravice;
predpisov glede varovanja okolja;
posaijilnidtva in investiranja.

Pogoji okolja:

klimatske znacilnosti in podnebne znacilnosti;

topografija in prst;

vsebnost strupenih snovi;

naravne omejitve za prihodnji razvoj;

gospodarska javnha infrastruktura;

znacilnost in zaZelenost neposredne okolice ocenjevane nepremicnine.

Zgoraj navedeni faktorji imajo neposreden vpliv na udelezence na trgu, prav tako pa imajo
vpliv na oblikovanje cen zemlji¢ na razli¢nih razvojnih stopnjah.
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4 ANALIZA OGLASEVANIH IN PRODANIH ZEMLJISC V STATISTICNI REGIJI
JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Analiza cen zemljiS¢ na razlicnih razvojnih stopnjah temelji na oglasevanih in prodajnih
malo. Ko sem prodajne cene zemljiS¢ precistila, sem namre¢ ugotovila, da je Stevilo prodanih
zemljis¢ premajhno za nadaljnjo analizo samo na osnovi prodajnih cen teh zemljiS¢ - zato
analiza cen zemljiS€ na razli¢nih razvojnih stopnjah temelji tako na oglasevanih kot prodajnih
cenah zemljiS¢.

Oglasevana cena nepremiénine predstavlja ceno, ki jo lastnik nepremic¢nine (fizicna ali
pravna oseba) dolo¢i kot priCakovan znesek v denarju, ki ga Zeli prejeti od kupca za
oglasevano nepremicnino in je v €asu prodaje nepremicnine objavljena v oglasih razli¢nih
publikacij (Sasel, 2007).

Prodajna cena nepremicnine predstavlja ceno, ki jo kupec in prodajalec dogovorita kot
primerno za nakup predmetne nepremicnine in je zavedena v kupoprodajni pogodbi (Sasel,
2007).

V tem poglavju bodo v nadaljevanju predstavljene analize oglaSevanih in prodajnih cen
zemlji8¢ po razvojnih stopnjah (KZ, NSZ, NSZKP in NSZGD) za obmodje statisticne regije
Jugovzhodna Slovenija. Temu sledi primerjava med oglaSevanimi in prodajnimi cenami
zemljiS€ med posameznimi razvojnimi stopnjami.

4.1 Statisticna analiza podatkov o oglasevanih zemljiSéih na obmocju
Jugovzhodne statisti¢ne regije v letu 2014

Vir podatkov o oglaSevanih cenah zeml;jiS€ je bil spletni portal Nepremicnine.net, podatki so
bili zajeti v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014. Obdelava podatkov je potekala po
postopku, opisanem v podpoglavju 2.6.

4.1.1 Kmetijska zemljiS¢a
V preglednici 2 so predstavljeni rezultati statisticne analize na vzorcu oglasevanih KZ. V
osnovno opisno statistiko sem zajela povrsino (izrazeno v m?), ceno KZ (v valuti €) in ceno

oglagevanih KZ na enoto (izrazeno v €/m?).

Preglednica 2: Osnovne statistike o oglaSevani povrsSini, ceni in ceni KZ na enoto v statisti¢ni regiji

Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014
Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 76 76 76
Povpreéna vrednost 8.189,45 m’ 12.330,50 € 3,28 €/m°
Mediana 3.860,00 m? 12.000,00 € 2,17 €Im”
Standardna deviacija 12.271,98 m* 7.808,32 € 2,71 €/m°
Najmanj$a vrednost 619,00 m* 1.000,00 € 0,38 €/m’
Najveéja vrednost 60.200,00 m* 36.000,00 € 9,72 €/m’
Koeficient variacije 1,50 0,633 0,83

Vzorec oglasevanih KZ zajema 76 primerov. Povpre¢na vrednost povrSine znasa 8.189,45
m?, cena 12.330,50 € in cena na enoto 3,28 €/m?. Najmanj$a velikost zemlji§¢a znasa 619
m?, najvedja velikost zemljis¢a pa 60.200 m® Najnizja oglasevana cena zemlji§éa znasa
1.000 €. Variabilnost je najvecja pri povrSini - tam koeficient variacije znasa 1,50, kar
nakazuje na veliko razprSenost vzorca.
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4.1.2 Nezazidana stavbna zemljis¢a

V preglednici 3 so predstavljeni rezultati analize na vzorcu oglasevanih NSZ. V osnovno
opisno statistiko sem zajela povrsino (izrazeno v m®), ceno NSZ (v valuti €) in ceno
oglasevanih NSZ na enoto (izrazeno v €/m?).

Preglednica 3: Osnovne statistike o oglasevani povrSini, ceni in ceni NSZ na enoto v statistiCni regiji

Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014
Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 396 396 396
Povprec¢na vrednost 2.142,87 m° 85.482,70 € 41,48 €/m°
Mediana 1.008,50 m” 35.000,00 € 35,00 €/m°
Standardna deviacija 4.067,72 m’ 255.615,28 € 25,63 €/m°
Najmanjsa vrednost 184,00 m” 3.500,00 € 0,58 €/m”
Najveéja vrednost 50.000,00 m” 4.000.000,00 € 120,00 €/m”
Koeficient variacije 1,90 2,99 0,62

Analiza oglaSevanih NSZ zajema 396 primerov. Povpre¢na vrednost povrSine znaSa
2.142,87 m? cena zna$a 85.482,70 € in cena na enoto 41,48 €/m. NajmanjSa velikost
zemljiéa znasa 184 m?, najvedja velikost zemlji§¢a pa 50.000 m?. NajniZja oglasevana cena
znasa 3.500 €. Variabilnost je najvecja pri cenah v € - tam koeficient variacije znasa 2,99, kar
nakazuje na ekstremno razpr$enost vrednosti vzorca.

4.1.3 Nezazidana stavbna zemljiséa s plaéanim komunalnim prispevkom

Preglednica 4 prikazuje rezultate statisticne analize na vzorcu oglaSevanih NSZKP. V
osnovno opisno statistiko sem zajela povrsino (izrazeno v m?), ceno NSZKP (v valuti €) in
ceno ogladevanih NSZKP na enoto (izrazeno v €/m?).

Preglednica 4: Osnovne statistike o oglaSevani povrSini, ceni in ceni NSZKP na enoto v statistiCni regiji
Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014

Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 16 16 16
Povpreéna vrednost 1.398,31 m° 64.082,50 € 48,88 €/m”
Mediana 1.177,00 m? 38.000,00 € 41,99 €/m”
Standardna deviacija 1.099,13 m* 91.281,09 € 30,02 €/m”
NajmanjSa vrednost 470,00 m* 2.000,00 € 1,00 €/m”
Najveéja vrednost 4.948,00 m* 399.600,00 € 114,89 €/m”
Koeficient variacije 0,79 1,42 0,61

Analiza zajema 16 primerov ogladevanih NSZKP. Povpre¢na vrednost povrSine zna$a
1.398,31 m?, povpre€na oglasevana cena znasa 64.082,50 € in cena na enoto 48,88 €/m?.
Najmanj$a velikost zemljis¢a znasa 470 m® najvedja velikost zemljis¢a pa 4.948 m°
Najnizja oglaSevana cena zna$a 2.000 €. Variabilnost je najveCja pri cenah v € - tam
koeficient variacije znasSa 1,42, kar nakazuje na veliko razprSenost vzorca. Pri cenah na
enoto in povrSini pa gre za nekoliko manj razprSene vrednoti vzorca, saj se koeficient
variacije giblje pod 1.

4.1.4 Nezazidana stavbna zemlji$¢a s pridobljenim gradbenim dovoljenjem

V preglednici 5 so predstavljeni rezultati statisticne analize na vzorcu oglasevanih NSZGD. V
osnovno opisno statistiko sem zajela povrsino (izrazeno v m?), ceno NSZGD (v valuti €) in
ceno oglasevanih NSZGD na enoto (izrazeno v €/m?).
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Preglednica 5: Osnovne statistike o oglaSevani povrSini, ceni in ceni NSZGD na enoto v statisti¢ni
regiji Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014

Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 49 49 49
Povpreé¢na vrednost 1.725,12 m° 49.676,82 € 36,31 €/m°
Mediana 1.156,00 m* 33.000,00 € 24,76 €lm°
Standardna deviacija 2.126,87 m° 100.150,00 € 27,97 €/m°
Najmanjsa vrednost 391,00 m* 2.000,00 € 1,00 €/m’
Najvecja vrednost 14.997,00 m* 719.856,00 € 99,74 €/m”
Koeficient variacije 1,23 2,02 0,77

Analiza zajema 49 primerov oglasevanih NSZGD. Povpre€na vrednost povrSine zna$a
1.725,12 m?, cena zna$a 49.676,82 € in cena na enoto 36,31 €/m? Najmanj$a velikost
zemljia znasa 391 m?, najvedja velikost zemljis¢a pa 14.997 m?. Najnizja oglaSevana cena
znasa 2.000 €. Variabilnost je najvecja pri cenah v € — tam koeficient variacije znasa 2,02,
kar nakazuje na veliko razprSenost vzorca.

nnw oW

statisti€ne regije v letu 2013/2014

Iz ETN sem pridobila podatke o prodajnih cenah zemljiS¢ na obmodju Jugovzhodne
statisticne regije za obdobje od januarja 2013 do vkljuéno februarja 2014. Obdelava
podatkov je potekala po postopku, opisanem v podpoglavju 2.6.

4.2.1 Kmetijska zemljiS¢a
V preglednici 6 so predstavljeni rezultati statisticne analize na vzorcu prodanih KZ. V

osnovno opisno statistiko sem zajela povrsino (izrazeno v m?), ceno KZ (v valuti €) in ceno
prodanih KZ na enoto (izrazeno v €/m?).

Preglednica 6: Osnovne statistike o prodajni povrsini, ceni in ceni KZ na enoto v statistiCni regiji
Jugovzhodna Slovenija za obdobje od januarja 2013 do vkljuéno februarja 2014

Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 176 176 176
Povpreéna vrednost 6.355,38 m* 4.782,92 € 1,29 €/m°
Mediana 1.944,00 m* 1.721,50 € 1,07 €/m’
Standardna deviacija 36.303,56 m° 16.454,21 € 0,58 €/m°
Najmanj$a vrednost 52,00 m* 50,00 € 0,17 €/m°
Najveéja vrednost 480.601,00 m” 203.000,00 € 3,19 €/m°
Koeficient variacije 5,71 3,44 0,45

Analiza zajema 176 primerov prodanih KZ. Povpreéna vrednost povr$ine znasa 6.355,38 m?,
cena zna$a 4.782,92 € in cena na enoto 1,29 €/m®. Najmanj$a velikost zemlji§¢a znasa 52
m? najvedja velikost zemlji§¢éa pa 480.601 m® NajniZja prodajna cena znasa 50 €.
Variabilnost je najvecja pri povrSinah - tam koeficient variacije znaSa kar 5,71, kar nakazuje
na zelo veliko razprSenost vzorca; nekoliko manjsi koeficient je viden pri cenah, a Se vedno
prav tako zelo velik, saj je njegova vrednost 3,44. Pri cenah na enoto gre za nekoliko bolj

zgoSc&ene vrednosti vzorca, saj se koeficient variacije giblje pod 1.

4.2.2 Nezazidana stavbna zemljisca

V preglednici 7 so predstavljeni rezultati statisticne analize na vzorcu prodanih NSZ. V
osnovno opisno statistiko sem zajela povrsino (izrazeno v m?), ceno NSZ (v valuti €) in ceno
prodanih NSZ na enoto (izraZeno v €/m?).
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Preglednica 7: Osnovne statistike o prodajni povrsini, ceni in ceni NSZ na enoto v statistiCni regiji
Jugovzhodna Slovenija za obdobje od januarja 2013 do vklju€no februarja 2014

Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 124 124 124
Povprec¢na vrednost 1.297,72 m’ 25.626,77 € 37,04 €/m°
Mediana 512,00 m* 8.750,00 € 16,29 €/m”
Standardna deviacija 3.293,17 m° 43.893,99 € 50,64 €/m°
Najmanjsa vrednost 13,00 m” 50,00 € 2,05 €/m”
Najvecja vrednost 31.576,00 m” 260.000,00 € 272,73 €/m”
Koeficient variacije 2,54 1,71 1,37

Analiza zajema 124 primerov prodanih NSZ. Povpre¢na vrednost povrSine znasa 1.297,72
m?, cena zna$a 25.626,77 € in cena na enoto 37,04 €/m® Najmanj$a velikost zemljis¢a
znada 13 m?, najvedja velikost zemljiséa pa 31.576 m°. NajniZja prodajna cena znasa 50 €.
Variabilnost je najvedja pri povrSinah — tam koeficient variacije znaSa kar 2,54, kar nakazuje
na veliko razprS§enost vzorca; nekoliko manjsi koeficient je viden pri cenah, a $e vedno prav
tako zelo velik, saj je njegova vrednost 1,71. Pri cenah na enoto pa gre tudi za zelo veliko
razprSenost vzorca, saj je koeficient variacije velik kar 1,37.

4.2.3 Nezazidana stavbna zemlji§¢a s plaéanim komunalnim prispevkom

V preglednici 8 so predstavljeni rezultati statisticne analize na vzorcu prodanih NSZKP. V
osnovno opisno statistiko sem zajela povr§ino (izrazeno v m?), ceno NSZKP (v valuti €) in
ceno prodanih NSZKP na enoto (izrazeno v €/m?).

Preglednica 8: Osnovne statistike o prodajni povrsini, ceni in ceni NSZKP na enoto v statistini regiji
Jugovzhodna Slovenija za obdobje od januarja 2013 do vklju€no februarja 2014

Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 10 10 10
Povprec¢na vrednost 1.061,70 m* 31.257,18 € 35,86 €/m”
Mediana 735,50 m* 36.250,00 € 28,25 €/m°
Standardna deviacija 999,08 m*° 23.510,91 € 22,93 €/m”
Najmanj$a vrednost 39,00 m* 2.116,80 € 8,82 €/m°
Najveéja vrednost 3.212,00 m* 60.000,00 € 75,00 €/m”
Koeficient variacije 0,94 0,75 0,64

Analiza zajema 10 primerov prodanih NSZKP. Povpre€na vrednost povrSine znasa 1.061,7
m?, cena znada 31.257,18 € in cena na enoto 35,86 €/m® Najmanj$a velikost zemljis¢a
znada 39 m?, najvedja velikost zemljis¢a pa 3.212 m®. NajniZja prodajna cena znasa 2.116,80
€. Variabilnost je najveCja pri povrSinah - tam koeficient variacije znaSa kar 0,94, kar
nakazuje blazjo obliko razprSenosti vzorca; prav tako pa je nekoliko manjsi koeficient pri
cenah in cenah na enoto, kar prav tako nakazuje na nekoliko bolj zgoS&ene vrednosti vzorca,
saj se pri obeh koeficient giblje pod 1.

4.2.4 Nezazidana stavbna zemljiS€a s pridobljenim gradbenim dovoljenjem

V preglednici 9 so predstavljeni rezultati statistiCne analize na vzorcu prodanih NSZGD. V
osnhovno opisno statistiko sem zajela povrsino (izrazeno v m?), ceno NSZGD (v valuti €) in
ceno prodanih NSZGD na enoto (izraZzeno v €/m?).
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Preglednica 9: Osnovne statistike o prodajni povrSini, ceni in ceni NSZGD na enoto v statistini regiji
Jugovzhodna Slovenija za obdobje od januarja 2013 do vkljuéno februarja 2014

Povrsina Cena Cena na enoto
St. primerov 23 23 23
Povprec€na vrednost 1.059,09 m* 20.539,83 € 21,21 €/m°
Mediana 954,00 m* 20.000,00 € 18,25 €/m”
Standardna deviacija 703,51 m’ 13.925,76 € 10,33 €/m’
Najmanj$a vrednost 18,00 m” 200,00 € 10,00 €/m°
Najveéja vrednost 2.949,00 m” 63.000,00 € 43,10 €/m°
Koeficient variacije 0,66 0,68 0,49

Analiza je zajemala 23 primerov prodanih NSZGD. Povpre¢na vrednost povrSine znasa
1.059,09 m?, cena zna$a 20.539,83 € in cena na enoto pa 21,21 €/m? Najnizja prodajna
cena zemljis¢a znasa 18 m?, najvedja velikost zemljis¢a pa 2.949 m® Najmanj$a vrednost
cene znasa 200 €. Variabilnost je najvecja pri cenah, nekoliko manj$a pri povrSinah in Se
manjsa pri cenah na enoto. Vse nakazujejo na zgoScene vrednosti vzorca, saj je koeficient
man;jsi od 1.

4.3 Primerjava oglasevanih in prodanih zemlji§€ na razli€nih razvojnih stopnjah
4.3.1 Primerjava oglasevanih zemljiS¢€ na razli€nih razvojnih stopnjah

V nadaljevanju bom predstavila povprecja, mediane, najmanjSe in najvecje vrednosti povrsin
(izrazenih v m?), cen zemlji§& (v valuti €) in cen zemlji$¢ na enoto (izraZenih v €/m?) za
oglaSevana KZ, NSZ, NSZKP in NSZGD.

Preglednica 10 prikazuje, da je oglaSevanih KZ analiziranih 76 primerov, NSZ 396 primerov,
NSZKP 16 primerov in NSZGD 49 primerov. Povprecje povrsin pri oglaSevanih KZ znasa
8.189,45 m?, pri oglasevanih NSZ 2.142,87 m? pri oglasevanih NSZKP 1.398,31 m?Z
Povpre€na cena oglasevanih KZ znaSa 12.330,50 €, NSZ znaSa 85.482,70 €, NSZKP znasa
64.082,5 € in NSZGD 49.676,82 €.

Preglednica 10: Pregled primerjave oglasevanih cen zemljis¢ na razlicénih razvojnih stopnjah v
statistiCni regiji Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014

KZ NSZ NSZKP NSZGD

St. primerov 76 396 16 49
Povpreéje povrsin (m°) 8.189,45 2.142,87 1.398,31 1.725,12
Povprecje cen zemljisS¢ (€) 12.330,50 85.482,70 64.082,50 49.676,82
Povpreéje cen zemlji$é na enoto (€/m°) 3,28 41,48 48,88 36,31
Mediana povrsin (m°) 3860,00 1.008,50 1.177,00 1.156,00
Mediana cen zemlji$¢ (€) 12.000,00 35.000,00 38.000,00 33.000,00
Mediana cen zemlji§¢ na enoto (€/m°) 2,17 35,00 41,99 24,76
Najmanjs$a vrednost povrsin (m®) 619,00 184,00 470,00 391,00
NajmanjsSa vrednost cen zemljis¢ (€) 1.000,00 3.500,00 2.000,00 2.000,00
Najmanjsazvrednost cen zemljiS€ na 038 058 1,00 1,00
enoto (€/m”)

Najvecja vrednost povrsin (m2) 60.200,00 50.000,00 4.948,00 14.997,00
Najvecja vrednost cen zemlji$¢ (€) 36.000,00 | 4.000.000,00 | 399.600,00 | 719.856,00
Najvecja v:;ednost cen zemljiS€ na 9.72 120,00 114.89 99.74
enoto (€/m°)

Slika 3 prikazuje povpre¢ne oglasevane cene zemlji$& na enoto (€/m?) na razliénih razvojnih
stopnjah. 1z nje lahko razberemo, da je povpreéna oglasevana cena KZ na enoto 3,28 €/m?,
NSZ 41,48 €/m? NSZKP 48,88 €/m2 in povpreéna oglasevana cena NSZGD 36,31 €/m?.
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Presenetljivo je povpreCna oglaSevana cena na enoto NSZGD nizja od povprecne
oglasevane cene NSZKP. To si lahko razlagam kot posledico majhnega vzorca, saj je bila
analiza pri NSZKP izvedena le na 16 primerih, pri NSZGD pa je vzorec zajemal bistveno

vecje Stevilo primerov (49).
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Slika 3: Prikaz povprecnih oglasevanih cen zemljis¢ na enoto (€/m°) na razliénih razvojnih stopnjah za
oglaSevane cene zemlji$¢ v statistiéni regiji Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014

4.3.2 Primerjava prodanih zemljiS€ na razli€nih razvojnih stopnjah

Sledi predstavitev povprecja, mediane, najmanjSe in najvecje vrednosti povrsin (izrazenih v
m?), cen zemlji$& (v valuti €) in cen zemlji$& na enoto (izraZenih v €/m?) za prodana KZ, NSZ,
NSZKP in NSZGD.

Preglednica 11 prikazuje, da je prodanih KZ analiziranih 176 primerov, NSZ 124 primerov,
NSZKP 10 primerov in NSZGD 23 primerov. Povprecje povrsin prodanih KZ znasa 6.355,38
m?, prodanih NSZ 1.297,72 m? prodanih NSZKP 1.061,7 m? in NSZGD 1.059,09 mZ.
NajmanjSa in hkrati najve¢ja vrednost povrSin se beleZi pri prodajnih KZ, njegov vzorec
obsega 176 primerov.

Preglednica 11: Pregled primerjave prodanih zemljiS¢ na razli¢nih razvojnih stopnjah v statistini regiji

Jugovzhodna Slovenija za obdobje od januarja 2013 do vklju€no februarja 2014

KZ NSZ NSZKP NSZGD

St. primerov 176 124 10 23
Povpreéje povrsin (m°) 6.355,38 1.297,72 1.061,70 1.059,09
Povprecéje cen zemljiS€ (€) 4.782,92 | 25.626,77 31.257,18 20.539,83
Povprecje cen zemljiS€ na enoto (€/mz) 1,29 37,04 35,86 21,21
Mediana povrs$in (m°) 1944,00 512,00 735,50 954,00
Mediana cen zemljiS¢ (€) 1.721,50 8.750,00 36.250,00 20.000,00
Mediana cen zemlji$é na enoto (€/m°) 1,07 16,29 28,25 18,25
Najmanj$a vrednost povrsin (m°) 52,00 13,00 39,00 18,00
NajmanjSa vrednost cen zemljiS¢ (€) 50,00 50,00 2.116,80 200,00
Najmanjsazvrednost cen zemljiS¢ na 017 2.05 8.82 10,00
enoto (€/m°)

Najveéja vrednost povrsin (m°) 480.601,00 | 31.576,00 3.212,00 2.949,00
Najvecéja vrednost cen zemljiS€ (€) 203.000,00 | 260.000,00 60.000,00 63.000,00
Najvecja vrzednost cen zemljiS¢ na 319 27273 75.00 43,10
enoto (€/m°)
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Slika 4 prikazuje povpreéne prodajne cene zemljié na enoto (€/m?) na razliénih razvojnih
stopnjah. 1z nje lahko razberemo, da je povpregje prodajnih cen na enoto za KZ 1,29 €/m?,
za NSZ 37,04 €/m?, pri NSZKP 35,86 €/m2 in pri NSZGD 21,21 €/m?. Razvidno je tudi, da je
prodajna cena NSZGD niZja od prodajne cene NSZKP. Posledica tega je lahko majhen
vzorec, saj je bila analiza pri NSZKP izvedena le na 10 primerih; pri NSZGD pa je vzorec
zajemal bistveno vedje Stevilo primerov (23).
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Slika 4: Prikaz povpredja prodajnih cen zemlji$é na enoto (€/m°) na razliénih razvojnih stopnjah za prodana
zemlji$¢a v statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija za obdobje od januarja 2013 do vkljucno februarja 2014

4.3.3 Primerjava oglasevanih in prodajnih cen kmetijskih zemljiSé na
enoto povrsine

V preglednici 12 se nahaja primerjava oglasevanih in prodajnih cen KZ na enoto povrsine.

Preglednica 12: Primerjava oglasevanih in prodajnih cen KZ na enoto povrsine v statistiCni regiji
Jugovzhodna Slovenija

Oglasevana KZ Prodana KZ
St. primerov 76 176
Povprec¢na cena na enoto (€/mz) 3,28 1,29
Mediana (€/m°) 2,17 1,07
Najmanj$a vrednost (€/m°) 0,38 0,17
Najveéja vrednost (€/m°) 9,72 3,19
Koeficient variacije 0,83 0,45

ZabeleZeno je vecje Stevilo prodanih KZ kot oglasevanih. PovpreCna cena na enoto je
bistveno niZja pri prodajnih cenah (1,29 €/m?) kot pri oglasevanih cenah (3,28 €/m?).
Koeficient variacije je visji pri oglaSevanih cenah KZ in zna$a 0,83.

4.3.4 Primerjava povpre€nih oglasevanih in prodajnih cen nezazidanih
stavbnih zemljiS¢ na enoto povrsine

V preglednici 13 se nahaja primerjava oglasevanih in prodajnih cen NSZ na enoto povrsine.
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Preglednica 13: Primerjava oglaSevanih in prodajnih cen NSZ na enoto povrSine v statistiCni regiji

Jugovzhodna Slovenija

Oglasevana NSZ Prodana NSZ
St. primerov 396 124
Povpreéna cena na enoto (€/m°) 41,48 37,04
Mediana (€/m?) 35,00 16,29
Najmanj$a vrednost (€/m°) 0,58 2,05
Najveéja vrednost (€/m°) 120,00 272,73
Koeficient variacije 0,62 1,37

Zabelezeno je vedje Stevilo oglasevanih NSZ kot prodanih. Povpre¢na cena na enoto je
bistveno niZja pri prodajnih cenah (37,04 €/m?) kot pri ogladevanih cenah (41,48 €/m?).
Koeficient variacije je visji pri prodanih NSZ (1,37), kar nakazuje na veliko razprSenost
vzorca.

4.3.5 Primerjava oglasevanih in prodajnih cen nezazidanih stavbnih
zemljis¢é s plaéanim komunalnim prispevkom na enoto povrsine

V preglednici 14 se nahaja primerjava oglasevanih in prodajnih cen NSZKP na enoto
povrsine.

Preglednica 14: Primerjava povpre¢nih oglasevanih in prodajnih cen NSZKP na enoto povrSine v
statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija

Oglasevana NSZKP Prodana NSZKP
St. primerov 16 10
Povpreéna cena na enoto (€/m°) 48,88 35,86
Mediana (€/m?) 41,99 28,25
Najmanj$a vrednost (€/m°) 1,00 8,82
Najveéja vrednost (€/m°) 114,89 75,00
Koeficient variacije 0,61 0,64

ZabeleZeno je vecje Stevilo oglasevanih kot prodanih NSZKP. Povpre¢na cena na enoto je
bistveno niZja pri prodajnih cenah (35,86 €/m?) kot pri oglagevanih cenah (48,88 €/m?). Vpliv
tega se kaze predvsem v Stevilu primerov v vzorcu — prodanih je 10, oglasevanih pa 16.
Koeficient variacije je visji pri prodanih KZ in zna8a 0,64.

4.3.6 Primerjava oglasevanih in prodajnih cen nezazidanih stavbnih zemljiS¢ s
pridobljenim gradbenim dovoljenjem na enoto povrsine

Preglednica 15: Primerjava oglaSevanih in prodajnih cen NSZGD na enoto povrSine v statistini regiji

Jugovzhodna Slovenija

Oglasevana NSZGD Prodana NSZGD
St. primerov 49 23
Povpreéna cena na enoto (€/m°) 36,31 21,21
Mediana (€/m°) 24,76 18,25
Najmanj$a vrednost (€/m°) 1,00 10,00
Najveéja vrednost (€/m°) 99,74 43,10
Koeficient variacije 0,77 0,49

Iz preglednice 15 je razvidno, da bilo zabelezeno vedje Stevilo oglasevanih kot prodanih
NSZGD. Povpre¢na cena na enoto je bistveno niZja pri prodajnih cenah (21,21 €/m?) kot pri
oglagevanih cenah (36,31 €/m®). Tako bistvene razlike in odstopanja se pojavijo tudi zaradi
Stevila primerov v vzorcu — prodanih je 23, oglasevanih pa 49. Koeficient variacije je visji pri
oglasevanih KZ in znasa 0,77.
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4.4 Spreminjanje cen zemljiS¢é na enoto po razliénih razvojnih stopnjah za
oglasevane in prodajne cene

Slika 5 prikazuje spreminjanje cen zemljiS¢ na enoto po razli¢nih razvojnih stopnjah za
oglasevane in prodajne cene. Razvidno je, da so oglasevane cene zemljiS¢ na enoto visje od
prodajnih, in sicer ne glede na razvojno stopnjo zemljid¢a.
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Slika 5: Prikaz spreminjanja cen zemljiS¢ na enoto po razliénih razvojnih stopnjah za oglasevana in prodana
zemlji$ca v statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija

Obstajajo odstopanja v cenah na enoto na razli¢nih razvojnih stopnjah za oglasevana in
prodana zemljis¢a, ki se pojavijo zaradi razlicnih faktorjev. Na eni strani so pri¢akovanja
prodajalcev previsoka, na drugi strani je kupna moc¢ kupcev relativno nizka.

4.5 Primerjava rezultatov povpreénih cen in povpreéja cen nezazidanih stavbnih
zemljiS¢ na enoto povrsine za statistiéno regijo Jugovzhodna Slovenija

V prejsSnjih poglavjih se nahajajo rezultati analiz oziroma statistike, ki izhajajo iz posameznih
cen na enoto povrSine. Tako sem najprej delila ceno zemljis¢a (v €) s povrsino zemljis¢a (v
m?) za vsako posamezno zemljisée. Nato je sledil sumand teh vrednosti, ki sem jih v
nadaljevanju delila s Stevilom zabelezenih nezazidanih stavbnih zemljiS€. V tem poglavju pa
sem izvedla tudi izraCun povpreCne cene na enoto po postopku, ki je predstavljen v
nadaljevanju.

Povpre¢no ceno na enoto sem izraunala tako, da sem najprej sestela vse cene zemljis¢ (v
€) in sestela vse povrsine zemljis¢ (v m?), ki so se oglasevala oziroma prodajala. Sumand
cen zemljiS¢ sem delila s sumandom povrsin zemljis¢ NSZ (Blejec, 1981), in sicer:

5 Y. cene zemljis¢
povpreéna cena na enoto =

Y. povrsin zemljisc

Za NSZ sem pridobila najve¢ podatkov, zato sem ta vzorec uporabila pri izraCunu povprecja
cen na enoto in povpre€ne cene na enoto za oglasevana in prodana NSZ. Prva tako pa sem
vse skupaj povezala z indeksi, kar prikazuje preglednica 16.
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Preglednica 16: Primerjava povpre€ij cen na enoto, povpreéne cene na enoto in indeksa med
ogladevanimi in prodanimi NSZ na enoto v statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija

Povprecje cen na enoto Povpre¢na cena na enoto
Oglasevana NSZ 41,48 €/m° 39,89 €/m”
Indeks cen oglasevanih NSZ 100 100
Prodana NSZ 37,04 €/m’ 19,75 €/m’
Indeks cen prodanih NSZ 89 50

Oglasevana NSZ so zajemala 396 enot, prodana NSZ pa 124 enot. Povprecje oglasevanih
cen na enoto znasa 41,48 €/m? povpreéna oglaSevana cena na enoto pa 39,89 €/m°.
Povpregje prodajnih cen NSZ na enoto znasa 37,04 €/m? povpreéna prodajna cena pa le
19,75 €/m*. Povpreéna oglaSevana cena na enoto NSZ je za 50% visja od povpreéne
prodajne.

4.6 Primerjava rezultatov iz diplomske naloge z rezultati analiz trga nepremicénin
SLONEP in GURS

Od leta 1995 je na spletni strani SLONEP.net omogocen javni vpogled v cene nepremicnin.
Za Jugovzhodno statistiCno regijo (Dolenjsko) je po podatkih iz splethne strani SLONEP
najnizja oglasevana cena NSZ 2 €/m? najvisja 833 €/m? povpredje pa znasa 46 €/m?>
Podatki veljajo za september 2011 (SLONEP.net, 1998).

Na spletni strani GURS so objavljeni rezultati analiz trga KZ in NSZ za obmocje Dolenjske, ki
se nahajajo v letnem porocilu 2013. Izvedla sem pregled trga KZ in NSZ.

Povprasevanje po KZ je bilo v letu 2013 stabilno, v primerjavi z letom 2012 se je povprecna
prodajna cena nekoliko zviSala. Za Dolenjsko je znacilna velika ponudba zemljiS€ za gradnjo
stavb, ki presega povpraSevanje; samih realiziranih prodaj pa je bilo zelo malo - le 150
(GURS, 2014).

V nadaljevanju je zabeleZzena primerjava analiz KZ in NSZ s spletne strani GURS in
SLONEP z lastnimi analizami za Jugovzhodno statisti€no regijo.

Preglednica 17 prikazuje primerjavo SLONEP analiz oglaSevanih cen NSZ na enoto povrSine
za september 2011 z lastnimi analizami. Analiza SLONEP zajema obmocje Dolenjske, lastna
analiza je bila izvedena na obmocju Jugovzhodne statistiCne regije.

Preglednica 17: Primerjava SLONEP analiz oglaSevanih cen NSZ na enoto povrsine za semptember
2011 z lastnimi analizami

Dolenjska Jugovzvhodna
SLONEP statisticna r_egija
(2011) Lastna analiza
(2014)
Povpreéna oglasevana cena zemlji§€ na enoto 46,00 €/m° 41,48 €/m°
NSZ | Najmanj$a vrednost cen zemlji$¢ na enoto 2,00 €/m° 0,58 €/m”
Najveéja vrednost cen zemlji$é na enoto 833,00 €/m” 120,00 €/m°

Povpreéna oglasevana cena NSZ na enoto zna$a za Dolenjsko 46 €/m?, po lastnih analizah
41,48 €/m*. Do razlik v vrednosti pride zaradi razliéno definiranih obmogij in éasovnih izvedb
obeh analiz - SLONEP analize se nanaSajo na leto 2011, lastne analize pa le na oglase,
zajete v obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014. Na manjSo vrednost oglasevane cene
zemljiS¢ lastnih analizah od analiz SLONEP vpliva tudi metoda dela, opisana v podpoglavju
2.6 — gre za izloCevanje nekaterih podatkov.
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Preglednica 18 prikazuje primerjavo GURS analize prodajnih cen KZ na enoto povrsine za
leto 2013 z lastnimi analizami. Analiza GURS zajema obmocje Dolenjske in 658 enot vzorca,
pridobljenih v letu 2013. Lastna analiza je bila izvedena na obmocju Jugovzhodne statistiCne
regije z 176 enotami vzorca za obdobje od januarja 2013 do vkljuéno februarja 2014.

Preglednica 18: Primerjava GURS analiz prodajnih cen KZ na enoto povrSine za leto 2013 z lastnimi
analizami

Dolenjska Jug_ov_zvhodna .
GURS statisticna regija
(2013) Lastna analiza
(2013/2014)
Velikost vzorca 658 176
k7 | Povpregje povrsin zemljisé 4.100,00 mj 6.355,38 mj
Povprec¢na prodajna cena zemljiS¢ na enoto 1,40 €/m 1,29 €/m
Mediana cen zemljiS¢ na enoto 1,00 €/m” 1,07 €/m°

Povpregje povrsin zemljis¢ je visje pri lastnih analizah (6.355,38 m?), a imajo niZjo povpre¢no
prodajno ceno KZ (1,29 €/m?) od zabeleZenih prodajnih cen GURS-a. Odstopanja se kazejo
zaradi razli€nega Stevila enot v vzorcu, analizi zajemata razli€no definirano obmocje, kaze se
tudi vpliv metode dela (opisane v podpoglavju 2.6) in prav tako obdobje zajema podatkov.

Preglednica 19 prikazuje primerjavo GURS analiz prodajnih cen NSZ na enoto povrsine za
leto 2013 z lastnimi analizami. Analiza GURS zajema obmocje Dolenjske, Zasavja in
Posavja, temelji na 122 enotah vzorca, zajetih v letu 2013. Lastna analiza je bila izvedena na
obmodju Jugovzhodne statisti¢ne regije s 124 enotami vzorca za obdobje od januarja 2013
do vklju€no februarja 2014.

Preglednica 19: Primerjava GURS analiz prodajnih cen NSZ na enoto povrsine za leto 2013 z lastnimi
analizami

Dolenjska,
Zasavjein Jug_ov_zvhodna .
Posavje statisticna regija
GURS Lastna analiza
(2013) (2013/2014)
Velikost vzorca 122 124
NSz | Povpredje povrSin zemljisé 1.100,00 m? 1.297,72 m*
Povpreéna prodajna cena zemlji$¢ na enoto 25,00 €/m” 37,04 €/m°
Mediana cen zemlji$é na enoto 18,00 €/m° 16,29 €/m°

Povpredje povrsin zemlji$é je visje pri lastnih analizah (1.297,72 m?) in vi§jo povpreéno
prodajno ceno imajo NSZ (37,04 €/m?) od prodajnih cen GURS analize. Odstopanja se
kazejo zaradi razli€nega Stevila enot v vzorcu, analizi zajemata razli¢no definirano obmocdje;
kazZe pa se tudi vpliv metode dela (opisane v podpoglavju 2.6) in obdobje zajema podatkov.
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5 PODROBNA ANALIZA OGLASEVANIH IN PRODANIH ZEMLJISC NA OBMOCJU
LOKALNIH SKUPNOSTI STATISTIENE REGIJE JUGOVZHODNA SLOVENIJA

V prejSnjih poglavjih se je analiza izvedla na nivoju celotne statistiCne regije Jugovzhodna
Slovenija. V tem poglavju pa bo predstavljena podrobna analiza ogladevanih in prodanih
zemljis¢ na obmocju posameznih lokalnih skupnosti statistiCne regije Jugovzhodna Slovenija.
Analizo sem lahko izvedla le na osnovi zbranih podatkov o oglaSevanih KZ, prodanih KZ in
oglaSevanih NSZ, saj sem le za ti dve razvojni stopnji zemljiSC zbrala zadostno Stevilo
podatkov za izvedbo osnovne statistike. Metoda in potek dela sta predstavijena v
podpoglavju 2.6.

Znotraj statisticne regije Jugovzhodna Slovenija se nahaja 21 lokalnih skupnosti. Lega
posameznih lokalnih skupnosti znotraj statisti¢ne regije Jugovzhodna Slovenija je prikazana
na sliki 6.

5.1 Statisticna analiza oglasevanih kmetijskih zemljiS¢ po lokalnih skupnostih v
statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija

Preglednica 20 prikazuje $tevilo oglasov, povpregje povrsin (v m?) in povpredje cene na
enoto (v €/m?) za ogladevana KZ po posameznih lokalnih skupnostih znotraj statistiéne regije
Jugovzhodna Slovenija.

Preglednica 20: Primerjava povpre€nih oglaSevanih povrSin in povprecje oglaSevane cene KZ na
enoto po lokalnih skupnostih statisti¢éne regije Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30.
aprila 2014

Povpredje povrsin Povprecje cene na
(m? enoto (€/m?)

13.050,56 3,44

/ /

/

/

/

9.008,00 3,1

Lokalna skupnost St. primerov

Crnomelj

Dolenjske Toplice
Kocéevje

Kostel

Loski Potok

Metlika

Mirna

Mirna Pec¢

Mokronog — Trebelno
Novo mesto 2
Osilnica

Ribnica

Semic

Sodrazica

Straza

Sentjernej
Skocjan
Sentrupert
Smarjeske Toplice
Trebnje
Zuzemberk

QBB INPIO|W|[w|<|P[~|O|N[D|—|ORP P |~k ©

3.825,60 2,24

Iz preglednice 20 je razvidno, da sem statistiCno analizo izvajala le v primeru, Ce je imela
posamezna lokalna skupnost zabelezenih najmanj 5 ali ve€ oglasov. Mestna ob¢ina Novo
mesto je ena izmed pomembnejSih lokalnih skupnosti in posledi¢no ima tudi najvecje Stevilo
oglagevanih zemljis&. V ob¢ini Crnomelj je bilo zabelezeno najveéje povpreéje povrsin
(13.050,56 m?), sledi mu obg&ina Sentjernej (9.814,13 m?), ob&ina Metlika (9.008,00 m?),
mestna obé&ina Novo mesto (7.180,76 m?) in nazadnje obgina ZuZzemberk (3.825,60 m?).
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Slika 6: Prikaz posameznih ob¢in znotraj statisticne regije Jugovzhodna Slovenija
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Najvisja povpreéna cena KZ na enoto je v obgini Crnomelj (3,44 €/vm2), sledi mestna obcina
Novo mesto (3,15 €/m?), nato obgina Metlika (3,13 €/m?), ob&ina Zuzemberk (2,24 €/m?) in
nazadnje obg&ina Sentjernej (2,14 €/m?).

Slika 7 predstavlja Stevilo oglasov za KZ na obmocju Jugovzhodne statistiCne regije v
obdobju od 21. marca do 30. aprila 2014. Lokalne skupnosti sem klasificirala v 5 razredov
glede na Stevilo oglasevanih zeml;jiS¢.

5.2 StatisticCna analiza prodanih kmetijskih zemljiS¢ po lokalnih skupnostih v
statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija

Preglednica 21 prikazuje $tevilo transakcij, povpregje povréin (v m?) in povpredje cene na
enoto (v €/m? prodanih KZ posameznih lokalnih skupnosti znotraj statistiéne regije
Jugovzhodna Slovenija.

Preglednica 21: Primerjava povpreénih prodajnih povrsin in povprecje prodajne cene na enoto KZ po
lokalnih skupnostih statisticne regije Jugovzhodna Slovenija za obdobje od januarja 2013 do vklju¢no
februarja 2014

Lokalna skupnost §t. primerov f’”‘l’é’)precle povrsin ::Xfc: ‘:g;;%e“e na

Crnomelj 36 3.429,69 1,26
Dolenjske Toplice 3 / /
Kocevje 3 / /
Kostel 1 / /
Loski Potok 8 4.052,13 1,61
Metlika 30 3.876,73 1,40
Mirna 3 / /
Mirna Pec¢ 1 / /
Mokronog — Trebelno 4 / /
Novo mesto 11 2.463,91 1,24
Osilnica 1 / /
Ribnica 16 2.772,75 1,08
Semi¢ 10 2.280,70 1,58
Sodrazica 10 4.066,60 1,37
Straza 3 / /
Sentjernej 11 45.579,55 1,13
Skocjan 8 4.266,63 1,21
Sentrupert 2 / /
Smarjeske Toplice 4 / /
Trebnje 8 7.786,00 0,84
Zuzemberk 3 / /

Iz preglednice 21 je razvidno, da sem statisticno analizo izvajala le v primeru, Ce je imela
posamezna lokalna skupnost zabelezenih najmanj 5 ali ve¢ transakcij. Obcina Metlika je po
$tevilu prodanih KZ na prvem mestu. Obé¢ina Sentjernej ima daleé¢ najvedje povpredje
prodanih povrsin KZ (45.579,55 m?®), sledi ji ob&ina Trebnje (7.786,00 m?) in Skocjan
(4.266,63 m®). Najvisje povprecne cene na enoto so v obgini Loski Potok (1,61 €/m?) - v
analizo je bilo zajetih le 8 primerov, sledi mu ob&ina Semié (1,58 €/m?) in nato ob&ina Metlika
(1,40 €/m?).
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5.3 Statisticna analiza oglasevanih nezazidanih stavbnih zemljiS¢ po lokalnih
skupnostih v statistiéni regiji Jugovzhodna Slovenija

Preglednica 22 prikazuje $tevilo oglasov, povpregje povrsin (v m?) in povpredje cene na
enoto (v €/m?) oglasevanih NSZ posameznih lokalnih skupnosti znotraj statistiéne regije
Jugovzhodna Slovenija.

Preglednica 22: Primerjava povprec¢nih oglasevanih povrsin in povprec¢je oglasevane cene na enoto
NSZ po lokalnih skupnostih statisticne regije Jugovzhodna Slovenija v obdobju od 21. marca do 30.
aprila 2014

& . Povprecje povrsin Povprecje cene na

Lokalna skupnost St. primerov (mz) ] enoto (€;m2)

Crnomelj 19 2.559,58 21,59
Dolenjske Toplice 24 992,75 34,73
Kocéevje 16 1.905,06 39,06
Kostel 1 / /
Loski Potok 1 / /
Metlika 16 1.452,94 25,33
Mirna / / /
Mirna Peé¢ 16 2.768,50 36,55
Mokronog — Trebelno 17 2.195,94 24,53
Novo mesto 132 2.379,93 53,93
Osilnica / / /
Ribnica 7 6.471,43 30,74
Semic 8 1.359,75 18,58
Sodrazica 5 811,6 38,49
Straza 10 5.516,80 57,34
Sentjernej 27 1.824,81 38,44
Skocjan 9 1.285,78 28,14
Sentrupert 7 1.595,43 22,09
Smarjeske Toplice 18 1.178,06 40,08
Trebnje 59 1.793,14 44,34
Zuzemberk 4 / /

Iz preglednice 22 je razvidno, da sem statisticno analizo izvajala le v primeru, Ce je imela
posamezna lokalna skupnost zabeleZenih najmanj 5 ali ve¢ transakcij. Mestna obc&ina Novo
mesto je po Stevilu oglasevanih NSZ na prvem mestu. Obc&ina Ribnica ima dale¢ najvecje
povpreéje oglasevanih povrsin NSZ (6.471,43 m®), sledi ji ob¢ina Straza (5.516,80 m?) in
ob&ina Mirna Pe¢ (2.768,50 m?). Najvisje povpre¢ne cene na enoto so v obéini Strazi (57,34
€/m®) - v analizo je bilo zajetih le 10 primerov, sledi ji mestna obgina Novo mesto (53,93
€/m?) in nato obgina Trebnje (44,34 €/m°).

Slika 8 predstavlja Stevilo transakcij s KZ na obmoc€ju Jugovzhodne statisti¢ne regije v
obdobju od januarja 2013 do februarja 2014. Lokalne skupnosti sem razdelila v 5 razredov
glede na Stevilo transakcij.

Slika 9 predstavlja Stevilo oglasov NSZ na obmocju Jugovzhodne statistiCne regije v obdobju
od 21. marca do 30. aprila 2014. Lokalne skupnosti sem razdelila v 5 razredov glede na
Stevilo oglasov.
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6 ANALIZA OGLASEVANIH IN PRODANIH ZEMLJISC NA OBMOCJU IZBRANIH
LOKALNIH SKUPNOSTI V STATISTICNI REGIJI JUGOVZHODNA SLOVENIJA

V prejSnjem poglavju se je analiza izvedla na nivoju posameznih lokalnih skupnosti v
statistiCni regiji Jugovzhodna Slovenija. To poglavje pa bo zajemalo analizo in interpretacijo
rezultatov za oglasSevana in prodana zemljiS¢a na razliCnih razvojnih stopnjah za obcino
Metlika, mestno obcino Novo mesto in obcino Ribnica. Za te lokalne skupnosti sem pridobila
zadostno S&tevilo primerov, tako ogladevanih kot prodanih zemlji8¢, in sem lahko izvedla
analizo. Metoda in potek dela sta predstavljena v podpoglavju 2.6.

6.1 Primerjava statisticnih analiz oglasevanih cen zemljiS€é na razliénih razvojnih
stopnjah v ob¢ini Metlika, mestni ob¢ini Novo mesto in ob¢ini Ribnica

Preglednica 23 predstavlja Stevilo primerov in povprecje oglasevanih cen zemljiS¢ na enoto
za tri izbrane lokalne skupnosti. Analiza se je lahko izvedla za zemljiS¢a na vsaki od $§tirih
razvojnih stopen,.

Preglednica 23: Stevilo primerov in povpregje oglasevanih cen KZ, NSZ, NSZKP in NSZGD na enoto
(€/m?) v obg&ini Metlika, mestni ob&ini Novo mesto in obgini Ribnica

Oglasevana zemljiS¢a KZ | NSZ | NSZKP | NSzZGD
) Obcina Metlika 5 16 3 3
St. primerov Mestna ob€ina Novo mesto 25 131 6 16
Obcina Ribnica 1 7 / 3
Ob¢ina Metlika 3,13 | 25,33 15,00 11,80
"°"'°.f??’e oglasevanlhzcen Mestna ob¢ina Novo mesto | 3,15 | 54,12 64,18 41,46
zemljiS¢ na enoto (€/m")
Obc¢ina Ribnica 0,39 | 30,74 / 47,21

Iz preglednice 23 je razvidno, da pri oglasevanih zeml;jis€ih v Stevilu primerov nedvomno na
vseh Stirih razvojnih stopnjah zemljiS¢ prevladuje mestna ob&ina Novo mesto. Povprecje cen
zemlji$& na enoto je najvisje pri oglasevanih NSZ v mestni obgini Novo mesto (54,12 €/m?).
NajniZje povpregje cen zemljis¢ na enoto pri oglasevanih KZ je v obgini Ribnica (0,39 €/m?),
vendar je pri tem potrebno upoStevati dejstvo, da je bil zabeleZen le en primer in tako ta cena
ni relevantna - potrebovali bi ve¢ primerov za kakovostno dolocitev povprecdja. Prav tako pa
nisem uspela pridobiti podatkov o NSZKP omenjeno obdino.

6.2 Primerjava statisti€nih analiz prodanih zemljiS¢ na razli€nih razvojnih stopnjah
v obcini Metlika, mestni obcini Novo mesto in obc¢ini Ribnica

Preglednica 24 predstavlja Stevilo primerov in povprecje cen zemljiS¢ na enoto za tri izbrane
lokalne skupnosti. Analiza se je lahko izvedla za zemljiSCa na vsaki od Stirih razvojnih
stopen;.

Preglednica 24: Stevilo primerov in povpregje prodajnih cen KZ, NSZ, NSZKP in NSZGD na enoto
(€/m2) v obC€ini Metlika, mestni ob&ini Novo mesto in ob¢ini Ribnica

Prodana zemljisca KZ | NSZ | NSZKP | NSZGD

3 Obcina Metlika 30 12 2 5

St. primerov Mestna ob¢ina Novo mesto 11 26 10 2
Obc¢ina Ribnica 14 14 3 1
Obgina Metlika 1,40 | 23,57 26,34 19,67

Povprecje prodajnih cen 'y, i2 ob&ina Novo mesto | 1,24 | 4959 | 35,86 34,50

zemlji$é na enoto (€/m?)

Obcina Ribnica 1,07 | 21,80 48,19 43,10
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Iz preglednice je razvidno, da pri prodanih zemljis¢ih v Stevilu primerov nedvomno pri KZ
previaduje obgina Metlika (30), pri NSZ prevladuje mestna obCina Novo mesto (26), pri
NSZKP ponovno mestnha obcina Novo mesto (10) in pri NSZGD obc&ina Metlika (5).
Povprecje cen zemljiS¢ na enoto je najviSje pri prodanih NSZ v mestni ob&ini Novo mesto
(49,59 €/m?). Najnizje povpreéje cen zemljis& na enoto pri prodanih KZ je v obé&ini Ribnica
(1,07 €/m?).

6.3 Primerjava statisticnih analiz oglasevanih in prodanih zemljiS€ na razli€nih
razvojnih stopnjah v ob¢ini Metlika, mestni ob¢ini Novo mesto in ob¢ini Ribnica
6.3.1 Primerjava oglasevanih in prodanih kmetijskih zemljiS¢

Preglednica 25 obravnava primerjavo Stevila primerov in povprecje cen zemlji8¢ na enoto
(€/m? med oglagevanimi KZ in prodanimi KZ v ob&ini Metlika, mestni obg&ini Novo mesto in
obcini Ribnica.

Preglednica 25: Primerjava Stevila primerov in povpre¢je cen oglasevanih in prodanih KZ na enoto
(€/m?) v obgini Metlika, mestni ob&ini Novo mesto in obé&ini Ribnica

Oglasevana zemljiS€a Prodana zemlji$¢a
Povprecje cen & Povprecje
Lokalna skupnost & . precje St. cen zemljis¢
St. primerov zemljiS€ na :
enoto (€Im2) primerov na enoto
(€/m?)
Obcina Metlika 5 3,13 30 1,40
Mestna obé&ina Novo mesto 25 3,15 11 1,24
Obgéina Ribnica 1 0,39 14 1,07

NajveC primerov lahko vidimo, da je imela mestna ob€ina Novo mesto pri oglasevanih
zemljisC€ih, in sicer 25. Povprecje cen oglasevanih zemljiS¢ na enoto bistveno odstopa od
prodanih pri posameznih obc&inah. Najvelje odstopanje se kaze v obcini Ribnica - tu je
povpredje ogladevanih cen 0,39 €/m?, povpredje cen prodanih zemljisé pa le 1,07 €/m?.

6.3.2 Primerjava oglasevanih in prodanih nezazidanih stavbnih zemljis¢é

Preglednica 26 obravnava primerjavo Stevila primerov in povprec¢je cen zemljiS¢ na enoto
(€/m?) med oglagevanimi NSZ in prodanimi NSZ v obg&ini Metlika, mestni ob&ini Novo mesto
in obgini Ribnica.

Preglednica 26: Primerjava Stevila primerov in povprec¢je cen ogladevanih in prodanih NSZ na enoto
(€/m2) v ob¢€ini Metlika, Mestni ob&ini Novo mesto in ob¢&ini Ribnica

Oglasevana zemljiS¢a Prodana zemljiS¢a
Povprecje cen Povprecje
Lokalna skupnost & . precje & . cen zemljis¢
St. primerov zemljiS€ ng St. primerov na enoto
enoto (€/m°) (€lm2)
Obcina Metlika 16 25,33 12 23,57
Mestna ob¢&ina Novo mesto 131 54,12 26 49,59
Obgéina Ribnica 7 30,74 14 21,80

NajveC primerov oglasevanih zemljiS¢ je v mestni ob&ini Novo mesto, in sicer 131. V
posameznih lokalnih skupnostih samo povprecje cen oglasevanih zemljiS¢ na enoto bistveno
odstopa od povprecja cen prodanih zemljiS€. Najvecje odstopanje se kaze v obcini Ribnica —
tu j62 povpredje oglasevanih cen 30,74 €/m? povpreéje cen prodanih zemlji$é pa le 21,80
€/m~.
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6.3.3 Primerjava oglasevanih in prodajnih cen nezazidanih stavbnih
zemljis$¢ s plaéanim komunalnim prispevkom

Preglednica 27 obravnava primerjavo Stevila primerov in povprecje cen zemljiS¢ na enoto
(€/m? med oglasevanimi NSZKP in prodanimi NSZKP v obgini Metlika, mestni ob&ini Novo
mesto in ob¢ini Ribnica.

Preglednica 27: Primerjava Stevila primerov in povprec€je cen oglasevanih in prodanih NSZKP na
enoto (€/m2) v obcini Metlika, mestni ob&ini Novo mesto in obcini Ribnica

Oglasevana zemljiS¢a Prodana zemljiS¢a
Povprecje Povprecje
Lokalna skupnost & . cen zemljiS€¢ | & . cen zemljis¢
St. primerov St. primerov
na enoto na enoto
(€/m?) (€/m?)
Obg¢ina Metlika 15,00 2 26,34
Mestna ob¢&ina Novo mesto 6 64,16 10 35,86
Obcina Ribnica / / 3 48,19

Najve¢ primerov lahko vidimo, da je imela mestna obdina Novo mesto pri prodanih
prodanih pri posameznih ob&inah. Najvecje odstopanje se kaze pri mestni ob¢ini Novo mesto
— tu je povpredje oglasevanih cen 64,16 €/m?, povpregje cen prodanih zemlji$& pa le 35,86
€/m?.

6.3.4 Primerjava oglasevanih in prodajnih cen nezazidanih stavbnih
zemljiS¢ z gradbenim dovoljenjem

Preglednica 28 obravnava primerjavo Stevila primerov in povprecje cen zemljiS¢ na enoto
(€/m? med oglasevanimi NSZGD in prodanimi NSZGD v obgini Metlika, mestni ob&ini Novo
mesto in ob¢ini Ribnica.

Preglednica 28: Primerjava Stevila primerov in povprecje cen oglaSevanih in prodanih NSZGD na
enoto (€/m2) v obc€ini Metlika, mestni obCini Novo mesto in ob¢&ini Ribnica

Oglasevana zemljiséa Prodana zemljiS¢a
Lokalna skupnost St. Povprecje cen St. Povprecje cen
rimerov zemljisc na primerov zemljisc na
P enoto (€/m°) enoto (€/m°)
Ob¢ina Metlika 3 11,80 19,67
Mestna obéina Novo mesto 16 41,46 2 34,50
Ob¢ina Ribnica 3 47,21 1 43,10

Najve¢ primerov lahko vidimo, da je imela mestna ob¢ina Novo mesto pri oglaSevanih

.....

prodanih pri posameznih obcinah. NajvecCje odstopanje se kaze pri obCini Metlika — tu je
povpreéje ogladevanih cen 41,46 €/m?, povpredje cen prodanih zemlji$¢ pa le 34,50 €/m°.
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6.3.5 Interpretacija rezultatov primerjave prodanih in oglasevanih zemljis¢
na razliénih razvojnih stopnjah v ob¢ini Metlika, mestni ob&ini Novo
mesto in ob€ini Ribnica

Slika 10 prikazuje primerjavo cen oglasevanih in prodanih zemljiS¢ v obCini Metlika. Slika 11
prikazuje primerjavo cen oglasevanih in prodanih zemljiS¢ v mestni ob&ini Novo mesto. Slika
12 prikazuje primerjavo cen oglasevanih in prodanih zemljiS¢ v obcini Ribnica.
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Slika 10: Primerjava povprecénih oglasevanih in prodajnih cen zemljis¢ v obéini Metlika
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Slika 11: Primerjava povprecnih oglasevanih in prodajnih cen zemlji$¢ v mestni ob¢ini Novo mesto
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Slika 12: Primerjava povprecnih oglasevanih in prodajnih cen zemlji§¢ v obcini Ribnica

V mestni obCini Novo mesto se kaze, da je povpre€je oglasevanih cen zemljiS¢ na enoto
bistveno vecje na vseh §tirih razvojnih stopnjah. Ustrezne primerjave cen na enoto povrsine
na razliénih razvojnih ni bilo mogoce izvesti, ker 3tevilo podatkov na posamezni razvojni
stopnji ni bilo primerljivo, prav tako niso bili primerljivi vzorci zemljis¢ po lokaciji in fizi¢nih
znacilnostih na posamezni razvojni stopnji. Zato je v obravnavanem primeru ocena trzne
vrednosti zemljiS5¢a na posamezni razvojni stopnji na podlagi metode razvoja $e najboljSi
pokazatelj vrednosti, po kateri bi se v povprecju zemlji€e tudi prodalo.
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7 OCENA TRZNE VREDNOSTI ZEMLJISCA NA PODLAGI METODE RAZVOJA
ZEMLJISC ZA MESTNO OBCINO NOVO MESTO

Ocenjujem, da z analizami pridobljene povpre¢ne cene zemljiS¢ na razlicnih razvojnih
stopnjah niso najbolj zanesljive, in sicer zaradi relativno majhnega Stevila podatkov in
posledi¢no nereprezentivnega vzorca. Zaradi tega sem se v tem poglavju osredotoCila na
oceno trzne vrednosti zemljiS¢a na podlagi metode razvoja, in sicer za NSZ s placano
odskodnino, platanim komunalnim prispevkom ter s pridobljenim gradbenim dovoljenjem.

Pri oceni trze vrednosti NSZ sem predpostavila, da bo na zemljiSéu zgrajena
enostanovanjska hiSa neto tlorisne povrine 150 m? ki stoji na 600 m? veliki parceli v
srediS€¢u mestne ob&ine Novo mesto. Za trzno vrednost KZ in NSZ sem privzela povprecne
prodajne cene zemljiS¢ na enoto za mestno ob&ino Novo mesto. Trzni vrednosti NSZ sem
pristela izraCunano vrednost odSkodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskega
zemljidCa in stroSke opremljanja nezazidanega stavbnega zemljis¢a s komunalno opremo in
napravami ter tako pridobila trzno vrednost NSZKP s pla¢ano odSkodnino. Vrednosti NSZKP
s pladano odskodnino sem pristela izraCunane stroske pridobitve pravnomocnega
gradbenega dovoljenja za gradnjo enostanovanjske hide in tako ocenila trzno vrednost
NSZGD. Postopek izrauna odSkodnine, stroSkov opremljanja NSZ s komunalno opremo in
stroskov pridobitve gradbenega dovoljena je predstavljena v nadaljevanju.

7.1 Odskodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljis¢a

Zakonu o spremembah in dopolnitvi Zakona o kmetijskih zemljiS¢ih (Uradni list RS, $t.
58/2012) v ¢&lenu 3.g navaja: »Investitor, ki vlozi vlogo za izdajo dovoljenja za gradnjo
objekta, katerega tlorisna povrSina ali del tlorisne povrSine lezi na kmetijskem zemljiS¢u (v
nadaljnjem besedilu: tlorisna povrsina kmetijske rabe) in ima zemljiSka parcela, na kateri lezi
tlorisna povrSina kmetijske rabe, v skladu s predpisi, ki urejajo evidentiranje nepremicnin,
boniteto zemljiS¢a vel kot 50, mora placati odSkodnino zaradi spremembe namembnosti
kmetijskega zemlji5¢a (v nadaljnjem besedilu: odSkodnina =zaradi spremembe
namembnosti). «

Po tem zakonu se odSkodnina zaradi spremembe namembnosti izraCuna kot:

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti = tlorisna povrsina kmetijske rabe X A

Pri izraCunu sem uposStevala naslednje:

A - 12,00 € (faktor, dolo¢en glede na boniteto zemljiS¢a, ki pade v obmocje od 61
do 75 bonitetnih tock)

tlorisna povrina kmetijske rabe - 150 m?

Vrednost odSkodnine zaradi spremembe namembnosti stavbnega zemljiS¢a sem izrazila na
enoto — ta na parceli s povr§ino 600 m? znasa 3,00 €/m?.
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7.2 Stroski opremljanja nezazidanega stavbnega zemljiSéa s komunalno opremo in
napravami

»Komunalno opremo zemljiS¢ tvorijo tista omreZja, objekti in naprave, s pomocjo katerih se
na oZjem delu naselja (poselitvenega obmocja) zagotavlja komunalna oskrba, t.j. temeljni
pogoji za zivljenje in delo« (Subic Kovag, 2014, poglavije 4, str. 5).

Komunalni prispevek sem izraCunala na podlagi Odloka o podlagah in merilih za odmero
komunalnega prispevka za obmocje Mestne ob&ine Novo mesto (Uradni list RS §t 62/2010).
Pri tem sem upoStevala tudi Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o podlagah in
merilih za odmero komunalnega prispevka za obmocje Mestne ob&ine Novo mesto (Uradni
list RS §t. 112/2013).

V desetem c¢lenu Odloka o podlagah in merilih za odmero komunalnega prispevka za
obmocje Mestne obcine Novo mesto (Uradni list RS §t. 62/2010) je navedeno, da se
komunalni prispevek za dolo€eno vrsto komunalne opreme na posameznem obradunskem
obmodju izraCuna na naslednji nacin:

KPij = (Aparcela ' Cpijl : Dp ) + (Kdejavnost 'Atlorisna ' Ctijl : Dt) )
celotni komunalni prispevek pa kot:
KP = Vsota KPU

Pri izraCunu sem upostevala naslednje:

KP;; - komunalni prispevek za dolo¢eno vrsto komunalne opreme
Aparcela  — PoOvrsina parcele (600 m?)
Cpij1 - obradunski strosek, preradunan na m? parcele na obradunskem obmogju
za doloceno vrsto komunalne opreme
D, - delez parcele pri izraCunu komunalnega prispevka (30 %)
Kaejavnose — faktor dejavnosti ( za enostanovanjsko hiso znasa 1)
Auorisna — Neto tlorisna povrsina objekta (150 m?)
Ctijx - obradunski strosek, preradunan na m? neto tlorisne povrsine objekta na
obraCunskem obmodju za dolo¢eno vrsto komunalne opreme
D; - delez neto tlorisne povrsine objekta pri izraGunu komunalnega prispevka
(70 %)

Komunalni prispevek sem izraCunala za dolo€eno vrsto komunalne opreme, in sicer za
ceste, kanalizacijo, vodovod, komunalne odpadke in javne povrSine, kot prikazuje
preglednica 29. Te vrednosti sem seStela in pridobila konéni komunalni prispevek. V izraCun
je bil v&tet tudi indeks cen, velikosti 1,0694. Tega sem pridobila s spletne strani PISO, kjer je
tudi navedeno, da se ga upoSteva pri izraCunu za dolo€eno vrsto komunalne opreme na
posameznem obracunskem obmodcju tako, da se vsako vrsto opreme pomnoZi s tem
indeksom.

Vrednost komunalnega prispevka sem izrazila na enoto - ta na parceli s povr§ino 600 m?
znasa 16,82 €/m°.
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Preglednica 29: Vrednosti posamezne komunalne opreme in skupna vrednost komunalnega prispevka
za obmocje mestne obgine Novo mesto

C2: Ceste — naselje Novo mesto 6673,54 €
K2: Kanalizacija — opremljeno obmocje 1921,71 €
V2: Vodovod — opremljeno obmocje 1292,91 €
KOM: Ravnanje z odpadki — celotna ob€ina 134,70 €
JP: Odprte javne povrsine — naselje Novo mesto 66,41 €

Komunalni prispevek - skupaj | 10.089,26 €

7.3 Stroski pridobitve pravhomoénega gradbenega dovoljenja za gradnjo
enostanovanjske hise

Projektna dokumentacija po 35. &lenu Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS St
110/2002) obsega:

1. idejno zasnovo;

2. idejni projekt;

3. projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja;
4. projekt za razpis in

5. projekt za izvedbo.

Idejna zasnova
- je skica in opis bistvenih znacilnosti nameravane gradnje (Uradni list RS &t. 110/2002).

Idejni projekt

- je sistematicno urejen sestav takSnih nadrtov, na podlagi katerih je investitorju
omogoceno, da se odloci o najustreznejSi varianti nameravane gradnje (Uradni list RS §t.
110/2002).

Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja

- je sistematiCno urejen sestav taksnih nacrtov, na podlagi katerih je pristojnemu organu
omogoc¢eno, da presodi vse okolis¢ine, pomembne za izdajo gradbenega dovoljenja
(Uradni list RS §t. 110/2002).

Projekt za razpis
- je sistematicno urejen sestav taksSnih nacrtov, na podlagi katerega je investitorju
omogoceno pridobiti najustreznejSega izvajalca (Uradni list RS &t. 110/2002).

Projekt za izvedbo

- je projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, dopolnjen s podrobnimi nacrti, na podlagi
katerih se v skladu s pogoji iz gradbenega dovoljenja gradnja lahko izvede (Uradni list RS
8t. 110/2002).

O stroskih pridobitve pravnomoénega gradbenega dovoljenja za gradnjo enostanovanjske
hiSe sem se pozanimala pri ve€jem Stevilu projektantskih podjetij in arhitekturnih birojih.
PriSla sem do zakljucka, da se velika vecina njihovih strank najveckrat odlo¢a za kombinacijo
med projektom za pridobitev gradbenega dovoljenja in projekta za izvedbo. Cena te
kombinacije oz. celotnega projekta za gradnjo nove enostanovanjske hiSe neto tlorisne
povrsine 150 m? se giblje okoli 5000 € neto.
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Vrednost pridobitve pravnomoénega gradbenega dovoljenja za gradnjo enostanovanjske
hiSe velikosti 150 m? na parceli velikosti 600 m? sem izrazila na enoto povrsine zemlji§éa, ki
zna$a 8,33 €/m?.

7.4 Ocena trzne vrednosti zemljiS¢a na razliénih razvojnih stopnjah in primerjava s
povpre¢nimi oglasevanimi in prodajnimi cenami zemljiS¢é

Rezultati izraCuna povpre€ne oglaSevane cene zemljiS€a na enoto za mestno obcino Novo
mesto se nahaja v podpoglavju 6.1, rezultati izraCuna povpre¢ne prodajne cene zemljiS¢a na
enoto za Mestno obcino Novo mesto pa v podpoglavju 6.2.

V preglednici 30 je prikazana primerjava med povprecnimi oglaSevanimi in prodajnimi
cenami zemlji§€ na enoto in oceno trzne vrednosti zemljis¢a na enoto, pridoblieno z metodo
razvoja za razliCne razvojne stopnje zemljiS¢ za obmocje mestne ob&ine Novo mesto.

Preglednica 30: Primerjava med povpre¢nimi oglaSevanimi in prodajnimi cenami zemljiS¢ na enoto in
trznimi vrednostmi na enoto, ocenjenimi z metodo razvoja za razli€ne razvojne stopnje zemljiS¢ za
obmoc¢je mestne obine Novo mesto

Mestna obé&ina Novo mesto

Povpreéna Povpreéna Ocenjena trzna vrednost
Razvojna stopnja oglasevana cena prodajna cena zemljiS€a na enoto z
zemljiS€a zemljiSéa na enoto | zemljiS§€a na enoto metodo razvoja zemljiséa

(€/m?) (€/m?) (€/m?)

KZ 3,15 1,24 1,24
NSZ 54,12 49,59 49,59
NSZKP s placano 64,18 35,86 69,41
odskodnino
NSZGD 41,46 34,50 77,74

Za mestno ob&ino Novo mesto sem uspela pridobiti podatke o povpreénih oglasevanih in
prodajnih cenah zemljiS¢ na vseh razvojnih stopnjah. Kot vidimo, je pri povpreénih
oglasevanih cenah na enoto cena NSZKP s plagano od$kodnino (64,18 €/m?) bistveno vigja
od ostalih, na drugem mestu je NSZ (54,12 €/m?), na tretiem NSZGD (41,46 €/m?) in na
zadnjem KZ (3,15 €/m°). Najvi§jo povprecno prodajno ceno zemlji$é imajo NSZ, vrednosti
zemljis¢ NSZKP s placano odskodnino (35,86 €/m?) in NSZGD (34,50 €/m?®), pa sta si po
velikosti zelo blizu, vendar sta precej nizji od prej navedenih, kar ni obi¢ajno.

Pri oceni trznih vrednostih zemljiS¢ sem za vrednosti KZ in NSZ privzela povpre€ne prodajne
cene zemlji8¢ na enoto za mestno ob&ino Novo mesto. Ocenjena trzna vrednot zemljiS¢ na
enoto po metodi razvoja zemlji¢ je najvisja pri¢akovano pri NSZGD (77,74 €/m?), sledijo ji
NSZKP s plagano od$kodnino (69,41 €/m?).

V preglednici 31 so prikazane ocenjene trzne vrednosti zemlji8¢a na enoto, doblijene z
metodo razvoja zemljiS¢a, ter pripadajocCi indeksi.

Ob predpostavki, da je indeks za NSZ enak 100, lahko ostale indekse cen pa dobimo tako,
da trzno vrednost zemljiS€a na enoto, izraCunano z metodo razvoja na razliCnih razvojnih
stopnjah, delimo s povpre¢no prodajno ceno NSZ zemljiS€a na enoto in rezultat pomnozimo
s 100.
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Preglednica 31: Prikaz indeksov povpre¢nih cen zemljiS¢ na razli¢nih razvojnih stopnjah za obmocje
mestne obcine Novo mesto

Mestna obé&ina Novo mesto

Razvojna . —_—

. Trzna vrednost zemljiS¢a na enoto z . - -
stopnja . i 2 Indeksi povpreénih cen zemljis¢

o metodo razvoja zemljiS¢a (€/m®)

zemljisca
KZ 1,24 3
NSz 49,59 100
NSZKP s
placano 69,41 140
odSkodnino
NSZGD 77,74 157

Iz podatkov je mo¢€ razbrati, da je indeks NSZKP s pla¢ano odSkodnino za kar 40 indeksnih
tock visji, NSZGD 57 indeksnih tock visji in KZ za kar 97 indeksnih tock niZji od indeksa NSZ.

V preglednici 32 je prikazana primerjava med povpre¢nimi oglasevanimi in prodajnimi
cenami zemljiS¢ na enoto v statistiCni regiji Jugovzhodna Slovenija in ocenjenimi trznimi
vrednostmi zemljiS¢ na razli¢nih razvojnih stopnjah, ocenjenih z metodo razvoja zemljis€a za
obmocje mestne obine Novo mesto.

Preglednica 32: Primerjava med povpre¢nimi oglaSevanimi in prodajnimi cenami zemljiS¢ na enoto v
statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija in ocenjenimi trznimi vrednostmi zemljiS¢ na razli€nih razvojnih
stopnjah, ocenjenih z metodo razvoja zemljis€a za obmod&je mestne ob¢ine Novo mesto

Jugovzhodna statisti€na regija Mestna ob¢ina Novo mesto

Razvojna P9vprecna Povprecna Ocenjena trzna vrednost
: oglasevana cena prodajna cena e >
stopnja liig& t liis& t zemljiS¢a na enoto z metodo
zemljis€a zemijisca na enoto zemijisca na enoto razvoja zemlji§éa (€/m?)
(€/m°) (€/m*)

KZ 3,28 1,29 1,24
NSZ 41,48 37,04 49,59
NSZKP s
plaéano 48,88 35,86 69,41
odskodnino
NSZGD 36,31 21,21 77,74

Najvisja povpreéna cena KZ je povpreéna oglasevana cena zemlji$& na enoto (3,28 €/m?). Za
NSZ je najviSje ocenjena povpre€na trzna vrednost NSZ, dobljena z metodo razvoja za
obmodje mestne obgine Novo mesto, in sicer 49,59 €/m°. Najvi§ja cena NSZKP s placano
od$kodnino je doseZena pri ocenjeni trzni vrednosti zemlji§¢a (69,41 €/m?). NSZGD je
najvisje ocenjeno v visini trzne vrednosti 77,74 €/m? ocenjeni na podlagi metode razvoja
zemljis¢a.

Povprecne oglasevane in prodajne cene zemljiS¢ v statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija na
Cetrti razvojni stopnji bi morale biti viSje od cen zemljiSC tretjih razvojnih stopenj, a temu v
obravnavanem primeru ni tako. Povpre€ne oglaSevane in prav tako prodajne cene NSZGD
niso visje od povprecnih oglasevanih in prodajnih cen NSZKP s pladano odSkodnino, kar
lahko pripiSemo temu, da smo imeli za NSZGD in prav tako za NSZKP premajhno Stevilo
zbranih oglasov in transakcij. Prav tako trg ne priznava teh stroSkov za dosego viSje razvojne
stopnje na tak nacin, kot je to obi¢ajno, in so to najverjetneje propadle investicije, katerih
lastniki prodajajo zemljis€a teh razvojnih stopenj pod realno ceno.
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8 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Celotna naloga temelji na analizah cen oglasevanih in prodanih zemljiS¢ na Stirih razvojnih
stopnjah, in sicer za KZ, NSZ, NSZKP in NSZGD. Analize so bile izvedene za celotno
Jugovzhodno statistiCno regijo kot tudi za dolo¢ene lokalne skupnosti znotraj regije.

Glavna dognanja diplomske naloge so naslednja:

» Pri oglaSevanih zemljis¢ih je potrebno upostevati dejstvo, da si razvojne stopnje zemljiS¢
posamezniki razli€no razlagajo, prav tako pa so bili oglasi nepopolni v smislu podajanja

upostevati dejstvo, da so bili podatki prav tako nepopolni in neurejeni - cene zemljiS¢
ponekod niso bile zabelezene, ponekod so bili prodani le solastniski delezi zemljiS¢ in
tudi nekatere transakcije so vsebovale razli¢ne vrste zemljiS€. 1z razli€nih virov pridobljeni
podatki tako niso takoj primerni za izvajanje analiz. 1z zgoraj nastetih razlogov se morajo
podatki pred izvajanjem analiz ustrezno precistiti.

» Pri primerjavi oglaSevanih in prodajnih cen zemljiS¢ na enoto po razli¢nih razvojnih
stopnjah v statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija je lahko opaziti, da so prodajne cene
zemlji&¢ bistveno niZje od oglasevanih cen zemljiS¢, kar je tudi nazorno prikazano na sliki
5. Na eni strani so pri¢akovanja prodajalcev previsoka, na drugi strani je kupna mo¢
kupcev relativno nizka.

60

50 48,88

41,48

40 > /,U% 3586 36,31

Povpreéje cen zemlji3¢ na enoto (€/m?)

30
Oglasevana zemljis¢a

21,21 -

20 B Prodana zemljis¢a

10

3,28 1,29
0 —

Kz NSz NSZKP NSZGD
Razvojne stopnje

Slika 5: Prikaz spreminjanja cen zemlji§¢ na enoto po razlicnih razvojnih stopnjah za oglasSevana in
prodana zemlji§€a v statisticni regiji Jugovzhodna Slovenija

V analizo je bilo vklju¢enih 396 primerov ogladevanih zemljiS¢ in 124 primerov prodanih
zemljiS¢. Po teoriji razvoja zemljiS¢ bi morale povpreCne cene zemljiS¢ na enoto biti
najnizje pri KZ, slediti bi morala NSZ, njim NSZKP in najviSja cena naj bi bila pri NSZGD.
Z analizo sem ugotovila, da v praksi ni vedno tako. Tako velike razlike med cenami
zemljiS¢ na razli¢nih razvojnih stopnjah pripisujem dejstvu, da so posamezniki najveckrat
slabo obves&eni o razmerah, ki pogojujejo oblikovanje cen na trgu zemljiS€ oziroma so
velikokrat tudi iz osebnih finan¢nih razlogov prisiljeni prodati svojo nepremicnino pod
njeno dejansko ceno.
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Iz analize oglaSevanih cen zemljiSC izhaja, da so povprecne cene NSZKP za 18 % viSje
od NZS, povprecne cene NSZGD za 12 % nizje od NZS in povprecne cene KZ za 92 %
nizja od NSZ.

Iz analize prodajnih cen zemljiS¢ izhaja, da so povprecne cene NSZKP za 3 % nizZje od
NZS, povpre€ne cene NSZGD za 43 % niZje od NZS in povpre€ne cene KZ za 96 % nizja
od NSZ.

Pri primerjavi povprec¢nih oglasevanih in povprec¢nih prodajnih cen zemljiS¢ na razli¢nih
razvojnih stopnjah je bilo ugotovljeno, da je:

- oglasevana cena KZ 61 % vi§ja od prodajne cene KZ;

- ogladevana cena NSZ 11 % viSja od prodajne cene NSZ;

- ogladevana cena NSZKP 42 % viSja od prodajne cene NSZKP;

- oglaSevana cena NSZGD 27 % viSja od prodajne cene NSZGD.

Statisticna analiza zemljiS¢ po lokalnih skupnostih v statistiCni regiji Jugovzhodna
Slovenija je bila izvedena le za prodana KZ, prodana NSZ in oglaSevana KZ - le za te
razvojne stopnje sem lahko pridobila zadostno Stevilo podatkov. |z rezultatov lahko
sklepam, da je cena zemljiS¢ v posamezni lokalni skupnosti v veliki meri odvisha od
Stevila zajetih zemljiS¢, velikosti posameznih zemljiS¢ in vrednosti planskega dobicka, Ki
nastane pri spremembi namembnosti kmetijskega zemljis¢a v nezazidano stavbno
zemljisce.

Iz ocene trznih vrednosti zemljiS¢ po metodi razvoja izhaja, da so trzne vrednosti NSZKP
za 40 % viSje od NZS, trzne vrednosti NSZGD za 57 % viSje od NZS in trzne vrednosti
KZ so za 97 % nizja od NSZ.

Na trzno vrednost zemljiS¢ na posameznih razvojnih stopnjah najbolj vplivajo stroski,
povezani z razvojem zemljis€a, kar upoSteva metoda razvoja zemljiS¢a, in lokacija
zemljiS¢. Stroski razvoja zemljiS¢a so izraCunani za primer gradnje enostanovanjske hise
velikosti 150 m? na parceli velikosti 600 m? na enoto povrsine zemlji$&a. Rezultati pa so
naslednji:

- pri prehodu KZ na razvojno stopnjo NSZ zviSanje cene ni pogojeno s stroski,
temvel gre za nedelavni dobiek, tako imenovani planski dobicek, ki se oblikuje
na trgu;

- na ocenjeno trzno vrednost pri prehodu med razvojnimi stopnjami iz NSZ (49,59
€/m?) do NSZKP s pladano od$kodnino (69,41 €/m?) vplivajo stroski opremljanja
nezazidanega stavbnega zemljis¢a s komunalno opremo in napravami (16,82
€/m?) in stroski, povezani z od$kodnino zaradi spremembe namembnosti
stavbnega zemljis¢a (3,00 €/m?);

- na ocenjeno trzno vrednost pri prehodu med razvojnimi stopnjami iz NSZKP s
plagano odskodnino (69,41 €/m? do NSZGD (77,74 €/m® vplivajo stroki
pridobitve pravnomoénega dovoljenja (8,33 €/m?);

- trzna vrednost NSZGD zemljiS¢a na enoto z metodo razvoja je za 12 % viSja od
trzne vrednosti NSZKP.

Za ustrezno analizo cen zemljiS€ je potrebno razpolagati z zadostnim Stevilom kakovostnih
podatkov. Zato nadgradnjo diplomskega dela vidim v dolgorocnem zbiranju podatkov, s
Cimer se pridobi zadostno Stevilo podatkov in primerljiv vzorec zemljiS¢ za vsako razvojno
stopnjo zemljiS¢.
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Al

PRILOGA A: RACUI:IALNIéKI IZPIS OSNOVNIH STATISTIK O POVRSINI,
OGLASEVANI CENI KZ IN OGLASEVANI CENI KZ NA ENOTO V
STATISTICNI REGIJI JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Povrsina zemljis¢a (m2)

Mean 8189,447
Standard Error 1407,692
Median 3860
Mode 6283
Standard Deviation 12271,978
Sample Variance 150601443,3
Kurtosis 8,060
Skewness 2,871
Range 59581
Minimum 619
Maximum 60200
Sum 622398
Count 76
KV 1,499

Oglasevana cena (EUR)

Mean 12330,499
Standard Error 895,676
Median 12000
Mode 15000
Standard Deviation 7808,325
Sample Variance 60969938,66
Kurtosis 0,424
Skewness 0,813
Range 35000
Minimum 1000
Maximum 36000
Sum 937117,94
Count 76
KV 0,633

Oglasevana cena na enoto (EUR/m2)

Mean 3,279
Standard Error 0,310
Median 2,172
Mode 2
Standard Deviation 2,706
Sample Variance 7,321
Kurtosis -0,370
Skewness 0,877
Range 9,339
Minimum 0,383
Maximum 9,721
Sum 249,184
Count 76

KV 0,825
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PRILOGA B:

RACUNALNIéKI IZPIS OSNOVNIH STATISTIK O
OGLASEVANI CENI NZS IN OGLASEVANI CENI NSZ NA ENOTO V
STATISTICNI REGIJI JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Povrdina zemljis¢a (m2)

Mean 2142,866
Standard Error 204,411
Median 1008,5
Mode 800
Standard Deviation 4067,722
Sample Variance 16546359,87
Kurtosis 75,425
Skewness 7,584
Range 49816
Minimum 184
Maximum 50000
Sum 848575
Count 396
KV 1,898

OglaSevana cena (EUR)

Mean 85482,701
Standard Error 12845,151
Median 35000
Mode 30000
Standard Deviation 255615,276
Sample Variance 65339169155
Kurtosis 151,695
Skewness 11,111
Range 3996500
Minimum 3500
Maximum 4000000
Sum 33851149,5
Count 396
KV 2,990

Oglasevana cena na enoto (EUR/m2)

Mean 41,481
Standard Error 1,288
Median 35
Mode 25
Standard Deviation 25,628
Sample Variance 656,787
Kurtosis -0,229
Skewness 0,711
Range 119,417
Minimum 0,583
Maximum 120
Sum 16426,516
Count 396

KV 0,618

POVRSINI,
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PRILOGA C: RAéUI:lALNIéKI IZPIS OSNOVNIH STATISTIK O POVRSINI,
OGLASEVANI CENI NZSKP IN OGLASEVANI CENI NSZKP NA ENOTO V
STATISTICNI REGIJI JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Povrdina zemljis¢a (m2)

Mean 1398,313
Standard Error 274,782
Median 1177
Mode 470
Standard Deviation 1099,128
Sample Variance 1208082,763
Kurtosis 7,365
Skewness 2,422
Range 4478
Minimum 470
Maximum 4948
Sum 22373
Count 16
KV 0,786

Oglasevana cena (EUR)

Mean 64082,5
Standard Error 22820,273
Median 38000
Mode #N/V

Standard Deviation 91281,092
Sample Variance 8332237700
Kurtosis 14,509
Skewness 3,738
Range 397600
Minimum 2000
Maximum 399600
Sum 1025320
Count 16
KV 1,424

Oglasevana cena na enoto (EUR/m2)

Mean 48,883
Standard Error 7,504
Median 41,992
Mode #N/V

Standard Deviation 30,017
Sample Variance 901,030
Kurtosis -0,062
Skewness 0,570
Range 113,894
Minimum 1
Maximum 114,894
Sum 782,120
Count 16

KV 0,614
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PRILOGA D: RACUNALNISKI 1ZPIS OSNOVNIH

STATISTIK O

POVRSINI,

OGLAéEVA!\lI CENI NZSGD IN OGLASEVANI CENI NSZGD NA ENOTO
V STATISTICNI REGIJI JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Povrdina zemljis¢a (m2)

Mean

Standard Error
Median

Mode

Standard Deviation
Sample Variance

1725,122

303,838
1156
2000

2126,869
4523571,318

Kurtosis 32,712
Skewness 5,302
Range 14606
Minimum 391
Maximum 14997
Sum 84531
Count 49
KV 1,232
Oglasevana cena (EUR)
Mean 49676,816
Standard Error 14307,144
Median 33000
Mode 26000
Standard Deviation 100150,007
Sample Variance 10030023818
Kurtosis 44,155
Skewness 6,503
Range 717856
Minimum 2000
Maximum 719856
Sum 2434164
Count 49
KV 2,016

Oglasevana cena na enoto (EUR/m2)

Mean 36,314
Standard Error 3,995
Median 24,762
Mode 18,091
Standard Deviation 27,967
Sample Variance 782,141
Kurtosis -0,605
Skewness 0,728
Range 98,744
Minimum 1
Maximum 99,744
Sum 1779,379
Count 49
KV 0,770
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RACUNALNISKI I1ZPIS OSNOVNIH STATISTIK O POVRSINI, PRODAJNI
CENI KZ IN PRODAJNI CENI KZ NA ENOTO V STATISTICNI REGIJI
JUGOVZHODNA SLOVENIJA

PRILOGA E:

Povrdina zemljis¢a (m2)

Mean 6355,375
Standard Error 2736,484
Median 1944
Mode 2615
Standard Deviation 36303,564
Sample Variance 1317948724
Kurtosis 169,167
Skewness 12,889
Range 480549
Minimum 52
Maximum 480601
Sum 1118546
Count 176
KV 5,712
Prodajna cena (EUR)
Mean 4782,924
Standard Error 1240,283
Median 1721,5
Mode 500
Standard Deviation 16454,209
Sample Variance 270740996
Kurtosis 122,193
Skewness 10,384
Range 202950
Minimum 50
Maximum 203000
Sum 841794,69
Count 176
KV 3,440

Prodajna cena na enoto (EUR/m2)

Mean 1,285
Standard Error 0,044
Median 1,071
Mode 1
Standard Deviation 0,581
Sample Variance 0,338
Kurtosis 0,863
Skewness 1,015
Range 3,025
Minimum 0,168
Maximum 3,193
Sum 226,223
Count 176
KV 0,453
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F1

PRILOGA F:

RACUNALNISKI IZPIS OSNOVNIH STATISTIK O POVRSINI, PRODAJNI
CENI NZS IN PRODAJNI CENI NSZ NA ENOTO V STATISTICNI REGIJI

JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Povrdina zemljis¢a (m2)

Mean

Standard Error
Median

Mode

Standard Deviation
Sample Variance

1297,718
295,736
512

107
3293,175

10844998,59

Kurtosis 59,802
Skewness 7,0173
Range 31563
Minimum 13
Maximum 31576
Sum 160917
Count 124
KV 2,538
Prodajna cena (EUR)
Mean 25626,766
Standard Error 3941,797
Median 8750
Mode 5000
Standard Deviation 43893,992
Sample Variance 1926682561
Kurtosis 13,002
Skewness 3,283
Range 259950
Minimum 50
Maximum 260000
Sum 3177718,99
Count 124
KV 1,713

Prodajna cena na enoto (EUR/m2)

Mean 37,045
Standard Error 4,548
Median 16,294
Mode 10
Standard Deviation 50,645
Sample Variance 2564,869
Kurtosis 6,467
Skewness 2,470
Range 270,678
Minimum 2,049
Maximum 272,727
Sum 4593,539
Count 124
KV 1,367
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PRILOGA G: RACUNALNISKI 1ZPIS OSNOVNIH STATISTIK O POVRSINI, PRODAJNI
CENI NZSKP IN PRODAJNI CENI NSZKP NA ENOTO V STATISTICNI
REGIJI JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Povrdina zemljis¢a (m2)

Mean 1061,7
Standard Error 315,936
Median 735,5
Mode 1898
Standard Deviation 999,077
Sample Variance 998154,7
Kurtosis 1,059
Skewness 1,195
Range 3173
Minimum 39
Maximum 3212
Sum 10617
Count 10
KV 0,941

Prodajna cena (EUR)

Mean 31257,18
Standard Error 7434,803
Median 36250
Mode 50000
Standard Deviation 23510,91
Sample Variance 5,53E+08
Kurtosis -1,972
Skewness -0,214
Range 57883,2
Minimum 2116,8
Maximum 60000
Sum 312571,8
Count 10
KV 0,752

Prodajna cena na enoto (EUR/m2)

Mean 35,859
Standard Error 7,251
Median 28,246
Mode 26,344
Standard Deviation 22,931
Sample Variance 525,821
Kurtosis -0,659
Skeness 0,816
Range 66,18
Minimum 8,82
Maximum 75
Sum 358,591
Count 10

KV 0,639
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PRILOGA H: RACUNALNISKI 1ZPIS OSNOVNIH STATISTIK O POVRSINI, PRODAJNI

CENI NZSGD IN PRODAJNI CENI NSZGD NA ENOTO V STATISTICNI

REGIJI JUGOVZHODNA SLOVENIJA

Povrdina zemljis¢a (m2)

Mean 1059,087
Standard Error 146,692
Median 954
Mode 937
Standard Deviation 703,508
Sample Variance 494923,3
Kurtosis 0,938
Skewness 0,564
Range 2931
Minimum 18
Maximum 2949
Sum 24359
Count 23
KV 0,664
Prodajna cena (EUR)
Mean 20539,83
Standard Error 2903,721
Median 20000
Mode 29000
Standard Deviation 13925,76
Sample Variance 1,94E+08
Kurtosis 2,891
Skewness 1,065
Range 62800
Minimum 200
Maximum 63000
Sum 472416
Count 23
KV 0,678

Prodajna cena na enoto (EUR/m2)

Mean 21,214
Standard Error 2,154
Median 18,252
Mode 30,950
Standard Deviation 10,334
Sample Variance 106,789
Kurtosis -0,652
Skewness 0,750
Range 33,103
Minimum 10
Maximum 43,103
Sum 487,911
Count 23
KV 0,487
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PRILOGA I:  RACUNALNISKI IZPIS 1ZRACUNA KOMUNALNEGA PRISPEVKA ZA

ENOSTANOVANJSKO STAVBO ZA OBMOCJE MESTNE OBCINE NOVO

MESTO

CESTE JAVNA RAZSVETLJAVA VODA
Aparcela (m2) 600 Aparcela (m2) 600 Aparcela (m2) 600
Cp (EUR/m2) 16,65 Cp (EUR/m2) 0,17 Cp (EUR/m2) 3,1
Dp 0,3 Dp 0,3 Dp 0,3
Kdejavnosti 1 Kdejavnosti 1 Kdejavnosti 1
Dt 0,7 Dt 0,7 Dt 0,7
A tlorisna (m2) 150 A tlorisna (m2) 150 A tlorisna (m2) 150
Ct (EUR/m2) 30,89 Ct (EUR/m2) 0,3 Ct (EUR/m2) 6,2
KP ceste \ 6673,54 KP javna razsvetljava 66,41 KP voda ‘ 1292,90
KANALIZACIJA ODPADKI

Aparcela (m2) 600 Aparcela (m2) 600
Cp (EUR/m2) 4,85 Cp (EUR/m2) 0,34
Dp 0,3 Dp 0,3
Kdejavnosti 1 Kdejavnosti 1
Dt 0,7 Dt 0,7
A tlorisna (m2) 150 A tlorisna (m2) 150
Ct (EUR/m2) 8,8 Ct (EUR/m2) 0,7
KP kanalizacija ‘ 1921,71 KP odpadki ‘ 134,70

Indeks cen: 1,0694

Skupaj KP:  10089,26 EUR
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