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Izvieéek

V diplomski nalogi smo analizirali trg kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji med letoma 2007 in
2011. Vpliv izbranih dejavnikov na ceno kmetijskega zemljiS¢a smo analizirali na obcinski
ravni z dvema regresijskima metodama: z globalno metodo najmanjsih kvadratov in z lokalno
metodo prostorsko utezene regresije. Pri tem smo analizirali vpliv naslednjih dejavnikov na
povprec¢no ceno kmetijskega zemljiS¢a v obcini: oddaljenost obc&in od izbranih srediS¢ v
drzavi, Stevilo prebivalcev, zaposlenost in povpreen bruto osebni dohodek, koristne
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izkazala vpliva povpreéne cene stanovanj in povpre¢ne cene hiS v obcini, od ostalih
dejavnikov pa vpliv oddaljenosti obc¢ine do prestolnice. V delu prikazemo tudi prostorsko
razporeditev jakosti vpliva posameznega dejavnika, ki je znacilno vplival na ceno

kmetijskega zemlji§€a po obravnavanih letih.
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Abstract

This thesis analyses the agricultural land market in Slovenia between 2007 and 2011. We
examined the influence of the chosen factors on the price of agricultural land at municipality
level using two regression methods: the global method of ordinary least squares and the
local method of geographically weighted regression. Here, we analysed how the distance of
municipalities from chosen centres in the country, population, employment rate and average
gross personal income, the size of the net dwelling area in a municipality, the municipality's
budget, the age structure of a municipality's population and the average prices of flats and
houses in a municipality influence the average price of agricultural land in a municipality. At
the inter-municipality level, the average price of a flat and the average price of a house in a
municipality proved to be important impacts, and the influence of distance from the capital
among other factors. In the diploma thesis, we also describe spatial distribution of influences
of the individual factor, which significantly shaped the price of agricultural land in the years
we looked at.



Stropnik, K. 2013. Prostorska analiza trga kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji v obdobju 2007-2011. Vil
Dipl. nal. — UNI-B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija in geoinformatika.

ZAHVALA

Iskreno se zahvaljujem doc. dr. Anki Lisec in viS. pred. Samu Drobnetu za vso nudeno

pomoc¢ in strokovno usmerjanje pri izdelavi te diplomske naloge.

Posebna zahvala gre mojim starSem ter dedku in babici, ki so verjeli vame in mi skozi

celotno obdobje Studija stali ob strani ter me podpirali.

Hvala tudi vsem so3olcem in prijateliem za pomo¢€ ter za vse skupaj prezivete trenutke na

fakulteti in izven nje. Brez vas Studijska leta ne bi bila ista.

Klemen Stropnik



VIII Stropnik, K. 2013. Prostorska analiza trga kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji v obdobju 2007-2011.
Dipl. nal. — UNI-B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija in geoinformatika.

KAZALO
LZJ BV e v
Bibliografsko — dokumentacijska stran in izvlie€ek...........ccccoooiiiiii Y,
Bibliographic — documentalistic information and abstract ...............ccccoeeeeiiii e, \
P4 10117 1 DO P PP PP P PP PP PPPPPPPPPPPN Vil
R U AV | 5 RO PP PPPT SRR 1
2 TRG KMETIJSKIH ZEMLUJISC .........oooooiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 2
2.1  Evidenca trga nepremiCnin..........ooooiiiiiii i 2
2.2 Trg kmetijskih zemljiS€ po poroCilih GURS ... 3
3 METODOLOGIJA .. et e et e e et e e e e tb e e e e etbneeeeban e eeaenes 5
70 R €1 - To |1 S 5
T2 |V = o o F= o [ - SR 5
3.21 Priprava POOATKOV ..........uuiiiiiiiiiii e 5
3.2.2 Pregled transakcij kmetijskih povrsin po ob&inah .............cccccoiiiiiiiiiiiiiiis 6
3.2.3 Y1 0o To £ 1 S S 7
3.24  MetOUa GWR ... 7
4 REZUL T AT L ettt e e ettt e e e e et e e 9
4.1 Transakcije in povpre€na cena kmetijskih zemljiSC............ccciiiiii i, 9
4.2  Regresijski modeli po Metodi OLS ..........iiiiiiiiii e 14
4.3  Regresijski modeli po metodi GWR........ccooii i 19
5 VREDNOTENJIE REZULTATOV ..ottt ettt 30
B ZAKLJUCEK .......cooiiiiiiiieiiicets et 33



Stropnik, K. 2013. Prostorska analiza trga kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji v obdobju 2007-2011. IX
Dipl. nal. — UNI-B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija in geoinformatika.
KAZALO PREGLEDNIC
Preglednica 1: V postopkih (geografsko utezenih) regresijskih analiz obravnavane
SPIEMENTIVKE ... 6
Preglednica 2: Skupno $tevilo transakcij ter povpre¢na cena za m? kmetijskega
zemljiS€a v Sloveniji leta 2007 ... 9
Preglednica 3: Skupno $tevilo transakcij ter povpre¢na cena za m? kmetijskega
zemljiS€a v Sloveniji leta 2008............ooooiiiiii 10
Preglednica 4: Skupno $tevilo transakcij ter povpre¢na cena za m? kmetijskega
zemljiS€a v Sloveniji leta 2009............ooooii 11
Preglednica 5: Skupno $tevilo transakcij ter povpre¢na cena za m? kmetijskega
zemljiS€a v Sloveniji leta 2010.........oooiiiiiii 12
Preglednica 6: Skupno $tevilo transakcij ter povpre¢na cena za m? kmetijskega
zemljiS€a v Sloveniji leta 2011 ... 13
Preglednica 7: Regresijski model po metodi OLS za leto 2007 ............cceeevveeeieeeeennnnnn. 14
Preglednica 8: Regresijski model po metodi OLS za leto 2008 ............cccceeveeeeieveeennnnnn. 15
Preglednica 9: Regresijski model po metodi OLS za leto 2009..........ccccceeevvveeivveeennnnnn. 16
Preglednica 10: Regresijski model po metodi OLS za leto 2010..........cccccceeeveveeeveeeennnnen, 17
Preglednica 11.: Regresijski model po metodi OLS za leto 2011 ..........cccceeeevieeevvveeennnnnn, 18
Preglednica 12: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR
ZA1ETIO 2007 ..o 19
Preglednica 13: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR
ZA1EIO 2008 ... 22
Preglednica 14: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR
ZA1E10 2009 ... i 25
Preglednica 15: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR
ZA B0 2000 ..o 26
Preglednica 16: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR
ZA1EIO 200 . 28



X Stropnik, K. 2013. Prostorska analiza trga kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji v obdobju 2007-2011.
Dipl. nal. — UNI-B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija in geoinformatika.
KAZALO SLIK
Slika 1: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemlji§&a po obginah
Slovenije [eta 2007 ......ccoooiiieeeeee 10
Slika 2: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemlji§&a po obginah
Slovenije [eta 2008 .........coooiiiiie 11
Slika 3: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemlji§&a po obginah
Slovenije 1eta 2009 ..........ooiiiiiiiiiii 12
Slika 4: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemlji§&a po obginah
Slovenije 18ta 2010 ........ooviiiiiiiiiiiii i 13
Slika 5: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemlji§&a po obginah
Slovenije 1eta 2011 .......ooviiiiiiiiiiiiiee 14
Slika 6: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2007 ...........cccvvvvvvciiieeeennne. 15
Slika 7: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2008 .............ccccvvveieeeeenne. 16
Slika 8: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2009 ............cccevvvviiiieeennne, 17
Slika 9: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2010 ............cceevvvvveiieeeenne. 18
Slika 10: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2011 ............ccoevvvvieiieeeennn. 19
Slika 11: Odstopanje od regresijskega modela GWR za leto 2007 ............cccoevvveeeieeeenne. 20
Slika 12: Vpliv povpreéne cene za m? stanovanja v obé&ini (STA_POVP_C) na povpreéno
ceno za m?kmetijskega zemljig¢a v obé&ini (KME_POVP_C) za leto 2007 ....... 20
Slika 13: Vpliv razdalje obCinskega sredi$¢a do Ljubljane (RAZ_KM_LJ) na povpre¢no
ceno za m? kmetijskega zemlji§¢a v obé&ini (KME_POVP_C) za leto 2007 ....... 21
Slika 14: Odstopanje od regresijskega modela GWR za leto 2008............cccccccceeeeeeennee. 22
Slika 15: Vpliv povpreéne cene za m? hige v obé&ini (HIS_POVP_C) na povpre¢no ceno
za m? kmetijskega zemljigéa v ob&ini (KME_POVP_C) za leto 2008................ 22
Slika 16: Vpliv razdalje obCinskega sredi§¢a do Ljubljane (RAZ_KM_LJ) na povpre¢no
ceno za m? kmetijskega zemljis¢a v obé&ini (KME_POVP_C) za leto 2008 ....... 23
Slika 17: Vpliv razdalje obCinskega srediS€a do srediS€a nacionalnega pomena
(RAZ_KM_SNP) na povpreéno ceno za m?kmetijskega zemljigéa v obé&ini
(KME_POVP_C) za [eto 2008 ........ccooeiiieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 23
Slika 18: Vpliv koristnih stanovanjskih povr§in v m? na prebivalca v obgini (KP_M?_PC)
na povpreéno ceno za m?kmetijskega zemlji§éa v ob&ini (KME_POVP_C) za
1810 2008 ... 24
Slika 19: Odstopanje od regresijskega modela GWR za leto 2009............cccccvvveeeeeeeeeen, 25
Slika 20: Vpliv povpreéne cene za m? hige v ob&ini (HIS_POVP_C) na povpre&no ceno
za m” kmetijskega zemljiséa v ob&ini (KME_POVP_C) za leto 2009................ 25
Slika 21.: Vpliv povpreéne cene za m? stanovanja v ob&ini (STA_POVP_C) na povpre&no

ceno za m”kmetijskega zemljis¢a v ob&ini (KME_POVP_C) za leto 2009 ....... 26



Stropnik, K. 2013. Prostorska analiza trga kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji v obdobju 2007-2011. XI
Dipl. nal. — UNI-B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija in geoinformatika.

Slika 22:
Slika 23:

Slika 24:
Slika 25:

Slika 26:

Odstopanje od regresijskega modela GWR za leto 2010.............ccovvevvvvennnnnnnn. 27
Vpliv povpreéne cene za m? hige v ob&ini (HIS_POVP_C) na povpre¢no ceno

za m® kmetijskega zemlji$éa v obgini (KME_POVP_C) za leto 2010................ 27
Odstopanje od regresijskega modela GWR za leto 2011............cccovvvvvvvennnnnnn. 28

Vpliv povpreéne cene za m? hige v ob&ini (HIS_POVP_C) na povpre¢no ceno
za m? kmetijskega zemljigéa v obgini (KME_POVP_C) za leto 2011................. 29

Vpliv povpreéne cene za m? stanovanja v ob&ini (STA_POVP_C) na povpreéno
ceno za m?kmetijskega zemljigéa v ob&ini (KME_POVP_C) za leto 2011 ....... 29



Xl Stropnik, K. 2013. Prostorska analiza trga kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji v obdobju 2007-2011.
Dipl. nal. — UNI-B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Geodezija in geoinformatika.

SEZNAM KRATIC

AIC Akaike's information criterion (slov. Akaikov informacijski kriterij)
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GURS Geodetska uprava Republike Slovenije
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1 UVvOD

Spremljanje in analize trga nepremi¢nin mocCno prispevajo k njegovi ucinkovitosti.
Omogocajo boljSo preglednost trga ter sluZijo kot podlaga za Stevilne odlo€itve, ki so
povezane z upravljanjem in razvojem nepremi¢nin. V Sloveniji je v preteklosti trg
nepremi¢nin zaznamovalo nekdanje plansko gospodarstvo, zato tudi nimamo tradicije z
izvajanjem analiz nepremi¢ninskega trga. V zgodnjih devetdesetih letih 20. stoletja pa je
zaradi velikih politi€nih in druzbeno-gospodarskih sprememb plansko gospodarstvo zacelo
postopoma prehajati v trzno gospodarstvo. Na nepremicninskem podrocju so se na novo
zacCele vzpostavljati pravne podlage, ki zagotavljajo zasebno lastnino. Slovenija se je Zelela
priblizati mednarodnim povezavam, zato je bila tudi s tega vidika vzpostavitev ucinkovitega
trga nepreminin nujna. Sprejeti so bili Stevilni novi zakoni, ki doloCajo delovanje
nepremicninskega trga. Na razvoj trga zemljiS¢ oziroma nepreminin pa mocno vplivajo
C¢asovno ustrezni in kakovostni trzni podatki, ki jih lahko analiziramo in jih nedvoumno
razlagamo. V Sloveniji je bil v zadnjem desetletju na podrodju preglednosti podatkov trga
nepremicnin storjen velik korak naprej. Leta 2007 je Geodetska uprava Republike Slovenije
(GURS) zacela spremljati nepremicninski trg ter objavljati letna ter Cetrtletna porocila
(Drobne, Grilj in Lisec, 2009).

Namen diplomske naloge je bil analizirati trg kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji med letoma 2007
in 2011. Analizo smo izvedli na ob¢inski ravni z dvema razli¢nima regresijskima metodama: z
globalno metodo najmanjSih kvadratov (OLS) ter z lokalno metodo prostorsko utezene
regresije (GWR). Analizirali smo vpliv oddaljenosti ob¢in od izbranih srediS¢ v drzavi, Stevila
prebivalcev, zaposlenosti in povpre¢nega bruto osebnega dohodka, koristnih stanovanjskih
povrsin v obdini, proratuna obcine in starostne strukture v obcini, povpre¢ne cene
stanovanja in hise v ob€ini na povpre¢no ceno kmetijskega zemljis¢a v obcini. Po globalni
metodi OLS smo ocenili vpliv obravnavanih spremenljivk na transakcijsko vrednost (ceno)
kmetijskih zemljiS¢ za celotno drzavo, po metodi GWR pa vplive le teh na ravni ob¢in. Po
metodi GWR smo analizirali tudi prostorsko razporeditev jakosti vpliva posamezne

spremenljivke, ki je znacilno vplivala na ceno kmetijskega zemljiS¢a.

Diplomo smo razdelili na Sest poglavij. V prvih dveh smo predstavili trg kmetijskih zemljiS¢ ter
trenutno aktualne zakone, ki ta trg urejajo. Opisali smo evidenco trga nepremicnin (ETN) ter
pripravili kratek pregled trga s kmetijskimi zemljiSi v obravnavanem obdobju. V tretjem
poglavju smo predstavili metodologijo ter opisali v diplomski nalogi uporabljeni metodi OLS in
GWR. V sklepnih poglavjih smo predstavili pomembnejSe rezultate, jih komentirali in

ovrednotili.
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2 TRG KMETIJSKIH ZEMLJISC

Zemljis8¢e predstavlja v trznem gospodarstvu pomemben vir kapitala. Od aktivnosti
zemlji8kega trga in od dostopnosti do potrebnih informacij o njem pa je v veliki meri odvisen
tudi druzbeni in gospodarski razvoj. Zemljiski trg predstavlja okolje, kjer se trguje z zemljiko

lastnino, ki predstavlja pravni vidik zemljiséa (Lisec, Ferlan in Sumrada, 2007).

Trg kmetijskih zemljiS€ je, poleg gozdov in kmetij, del nepremininskega trga z ruralnimi
zemlji8€i. Razvit trg s kmetijskimi zemljiS¢i lahko v Sloveniji, kjer so zemlji8¢a v veliko
primerih razdeljena na manj3e, prostorsko nepovezane parcele, pripomore tudi k izboljSanju
zemlji8ke strukture v smislu zaokrozevanja in povecanja zemljiS¢ kmetijskih gospodarstev.
ZemljiSke transakcije kmetijskih zemljiS¢, kjer gre za prenos lastninske pravice, so zakonsko

strogo nadzorovane (Lisec, Ferlan in Sumrada 2007).

.....

da mora biti vsaka nameravana transakcija s kmetijskim zemljiS¢em javno objavljena.
Upravna enota, ki je del tistega obmocja, kjer lezi zemljiS¢e, mora odobriti pravni posel z
dolocbo, s katero so dolo¢ene predkupne pravice (Lisec in Drobne, 2009). Prvi Zakon o
Danes je v veljavi uradno precis€eno besedilo Zakona o kmetijskih zemljis¢ih ZKZ-UPB2
(Uradni list RS &t. 71/2011), ki ga dopolnjuje Zakon o spremembah in dopolnitvi Zakona o
kmetijskih zemljis¢ih ZKZ-D (Uradni list RS §t. 58/2012).

2.1 Evidenca trga nepremicnin

Evidenca trga nepremicnin (ETN) je bila v Sloveniji vzpostavljena v zaCetku leta 2007. Gre
za vecCnamensko, javno zbirko podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih
poslih z nepremi¢ninami. Cilj ETN je sistemati¢no evidentiranje realiziranih cen in najemnin
nepremic¢nin na slovenskem trgu. Evidenco vzdrzuje in vodi Geodetska uprava Republike
Slovenije (GURS). Dostopnost do podatkov o transakcijah in najemninah vpliva predvsem na
obvescéenost vseh udelezencev na nepremiéninskem trgu. Podatki iz ETN predstavljajo edini
sistemski vir podatkov za analize trga nepremicnin v Sloveniji. Z zakonom so predpisani
posredovalci (dav€na uprava, notarji, nepremicninski posredniki in upravne enote ali obCine),
ki morajo te podatke posredovati v ETN. Od njih in od ustrezne pravne podlage za
sistematicen zajem podatkov o razliénih pravnih poslih z nepremiéninami je odvisna
popolnost in kakovost podatkov v ETN (GURS, 2008). Podatki, ki se vodijo v evidenci, so:
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vrsta pravhega posla, pogodbena cena oz. najemnina, datum sklenitve pravnega posla,
podatki o pogodbenih strankah, identifikacijske oznake parcel, stavb oz. delov stavb, vrsta
nepremi¢nine glede na rabo ter tehni¢ni podatki o nepremicninah. Novembra 2009 je
informacijski sistem ETN dozivel prenovo. Tehni¢ni podatki o nepremiCninah, evidentirani
pred prenovo, se vodijo tako, kot so jih posredovali zakonsko predpisani posredovalci. GURS
ne jamci za resni¢nost in pravilnost teh podatkov. Po prenovi informacijskega sistema se
podatki o nepremi¢ninah prevzamejo iz registra nepremi¢nin (REN) na dan, ko je bil posel
evidentiran. To velja seveda le v primeru, da podatkov ne posreduje zakonsko predpisani
posredovalec. Za posodabljanje podatkov v REN so odgovorni lastniki nepremiénin (Uvodna

pojasnila o evidenci..., 2013).

Klijub temu, da GURS Zeli zagotoviti zakonske pogoje sistematiCnega evidentiranja
kupoprodajnih cen tudi tistih nepremiénin, katere so obdavfene z davkom na dodano
vrednost (DDV), se zajame le del podatkov tako opravljenih transakcij, vprasljiva pa je tudi
njihova kakovost. Razlog za to je, da so z DDV obdavCene le nekatere nepremicninske
transakcije (prva prodaja novogradenj, komunalno opremljena zemljis¢a, transakcija med
zavezanci za DDV). Pri pogodbenih najemninah pa se pojavi dvom o kakovosti podatkov, saj
se v veliko primerih prav zaradi dav¢nih razlogov navajajo nizje pogodbene najemnine od
dejanskih (GURS, 2008).

Pravna podlaga za evidenco trga nepremicnin sta:
- Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (Uradni list RS §t. 50/2006) in
- Pravilnik o vodenju in vzdrzevanju evidence trga nepremicnin ter nacinu in rokih
posiljanja podatkov (Uradni list RS &t. 134/2006).

2.2 Trg kmetijskih zemljiS¢ po porocilih GURS

Po navedbah geodetske uprave v letu 2007 ni priSlo do posebnih sprememb cen kmetijskih
zemljis¢ na ravni drzave ali posameznih cenovnih obmodij. Glede na povpre¢no ceno
kmetijskih zemljiS¢ izstopa predvsem obalni del Primorske, relativho visoke cene pa so bile v
letu 2007 tudi na osrednjeslovenskem obmodju ter v okolici prestolnice in drugih vecjih mest.
V teh primerih gre predvsem za prodajo zemljiS¢ po visoki ceni, najverjetneje zaradi
Spekulacij o spremembah prostorskega plana in moznosti zazidljivosti zemljiS€ v prihodnosti.
NajniZje vrednosti trzna cena za kmetijska zemljis€a doseze v Prekmurju. Podobne, realne
cene kmetijskih zemljiS¢ pa je bilo v tem letu opaziti na ostalih tradicionalno kmetijskih
obmodjih (GURS, 2008).
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Kljub zacetku gospodarske in financne krize v drugi polovici leta 2008 je Slovenija leto
kon€ala s pozitivno gospodarsko rastjo in uradno 3e ni bila v recesiji. PovpreCne cene
kmetijskih zemljiS¢€ v letu 2008 so bile tako na ravni tistih iz konca leta 2007. Se je pa za 5 %
zmanjSalo Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov. Cene kmetijskih zemljiS¢ so se zniZzale na
kmetijsko intenzivnih obmogjih, kjer je potekalo tudi najve¢ transakcij. Na drugih obmodjih pa
so cene kmetijskih zemljiS¢ rasle (GURS, 2009).

V letu 2009 je finan¢no-gospodarska kriza prizadela tudi Slovenijo. Glede na leto 2008 se je
mocno znizala gospodarska dejavnost, BDP je upadel za 7,8 %. Evidentiranih je bilo kar
40 % manj transakcij s kmetijskimi zemljisci v primerjavi z letom 2008. ManjSa pa je bila tudi

povpre€na prodana povrsina zemljis¢a (GURS, 2010).

Slovenija se v letu 2010 Se ni uspela resiti iz krize. Sicer je bila zabeleZena rast BDP, vendar
pod povprecjem drugih drzav iz evrskega obmocdja. Medtem ko se je trzna aktivnost pri ve€ini
nepremi¢nin v tem letu povecala, se je na trgu kmetijskih zemljiS¢ zmanjSala. Glede na
preteklo leto je bila niZja tudi povpreéna cena za m® kmetijskega zemljis¢a. Povpreéna

prodana povrsina kmetijskega zemljiS¢a pa je bila za 6 % vecja kot leto prej (GURS, 2011).

Leto 2011 je zopet prineslo padec gospodarske rasti in postalo je jasno, da lahko Slovenijo
uvrstimo med drzave, ki jih je kriza najbolj prizadela. Tezke socialne in gospodarske razmere
pa vendarle niso imele obcCutnega vpliva na nepremicninski trg. Na letni ravni je bilo
evidentiranih 19 % veé trznih prodaj kmetijskin zemljig¢ kot v letu 2010. Ze drugo leto
zapored pa se je povecala povpreCna prodana povrSina kmetijskega zemljiS¢a (GURS,
2012).
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3 METODOLOGIJA

3.1 Gradiva

Podatke o transakcijah kmetijskih zemlji&¢, his in stanovanj smo pridobili na Geodetski upravi
Republike Slovenije (GURS, 2013). Podatki o nepremicninah, ki se nanasajo na posamezno
obcino, so bili: Stevilo transakcij, skupna povrsina v transakcijah, skupna ter povpre¢na cena

za m’ posamezne obravnavane kategorije nepremiénine.

Podatke o dostopnosti obravnavanih ob¢in do drugih obravnavanih srediS¢ smo pridobili iz
(Poklukar, 2010; Drobne in Bogataj, 2011). Izraunana je razdalja ter ¢as potovanja z
osebnim avtomobilom med vsemi ob¢inami v Sloveniji po letih za obdobje od 2007 do 2011.
Uporabili smo podatke o oddaljenosti posamezne ob&ine do glavnega mesta (Ljubljana), do
najblizjega nacionalnega srediS¢a mednarodnega pomena po (SPRS, 2004) oziroma
regionalnega sredis€a, do najblizjega srediS€a nacionalnega pomena (SPRS, 2004) ter do

najblizjega upravnega sredis€a. Seznam obravnavanih srediSc¢ je v prilogi B.

Ostale podatke o obcinah (Stevilo prebivalcev, Stevilo delovno aktivnih prebivalcev, Stevilo
zaposlenih, bruto osebni dohodek, koristne stanovanjske povrsine v m? ter proradun obgine)

smo pridobili na Statisticnem uradu Republike Slovenije (SURS, 2013).

3.2 Metodadela
3.2.1 Priprava podatkov

Podatke smo za potrebe analiticnega dela uredili v preglednicah programa Microsoft Excel.
Iz mnozice podatkov, ki smo jih pridobili na GURS, smo s pomocgjo vrtilnih tabel izbrali tiste,
ki smo jih vkljugili v analizo. Izradunali smo tudi povpreé¢no ceno za m? nepremicnine
(kmetijsko zemljiS¢e, hiSa, stanovanje) v posamezni obcini. Za obgino, kjer v doloenem letu
ni bilo izvedene nobene transakcije s kmetijskim zemljiSem, hiSo ali stanovanjem, smo
povpreéno transakcijsko vrednost za m? ocenili kot povpregje med transakcijskimi vrednostmi
v obcinah v neposredni blizini (sosednjimi ob¢inami). Vse obravnavane cene so bile v evrski
valuti (€).

V primeru, da je ob€ina predstavljala glavno mesto drzave (Ljubljano), nacionalno sredis¢e
mednarodnega pomena (regionalna sredis¢a po SPRS (2004)), sredis€e nacionalnega
pomena (SPRS, 2004) ali upravno srediS¢e, smo izraCunali povpre¢no razdaljo in cas
potovanja do srediS€a znotraj obcine. Polovica polmera posamezne obcine nam je tako

predstavljala povpre¢no razdaljo do njenega sredigéa. Cas, ki ga potrebujemo za to pot, smo
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izraCunali na podlagi te razdalje ter izraCunane povpre¢ne potovalne hitrosti znotraj obcine
(57,4 km/h). Povpre¢no potovalno hitrost smo izra¢unali iz podatkov o oddaljenosti ob¢in do

upravnih sredis¢.

Podatke o koristnih stanovanjskih povrsinah v m?in proradunu ob&ine smo obravnavali kot
normirano vrednost na prebivalca v obCini. Spremenljivke, ki smo jih analizirali v postopkih

(geografsko utezenih) regresijskih analiz, so pojasnjene v preglednici 1.

Preglednica 1. V postopkih (geografsko utezenih) regresijskih analiz obravnavane
spremenljivke (s sivo barvo so oznaéene spremenljivke, katerih vpliv se ni izkazal za

znacilnega)

Oznaka Opis

KME_ST_TR Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i v obCini
KME_POVP_C povpreéna cena v evrih za m* kmetijskega zemljiséa v obéini
HIS_ST_TR Stevilo transakcij s hiSami v ob¢ini

HIS_POVP_C povprecna cena v evrih za m* hise v obdini

STA ST_TR Stevilo transakcij s stanovaniji v ob¢ini

STA POVP_C povprecna cena v evrih za m stanovanj v ob¢ini

RAZ KM_LJ razdalja v km od obcine do Ljubljane

CAS_MIN_LJ casovna dostopnost obc¢ine do Ljubljane

RAZ_KM_NSMP

razdalja v km od obcine do nacionalnega sredi§¢a mednarodnega pomena

CAS_MIN_NSMP

c¢asovna dostopnost obc¢ine do nacionalnega sredi§¢a mednarodnega pomena

RAZ_KM_SNP razdalja v km od obcine do sredi§¢a nacionalnega pomena
CAS_MIN_SNP Casovna dostopnost obc¢ine do sredi§¢a nacionalnega pomena
RAZ KM_US razdalja v km od obcine do upravnega sredisca
CAS_MIN_US c¢asovna dostopnost obc¢ine do upravnega sredis¢a

POP Stevilo prebivalcev v ob¢ini

KP_M2_PC koristne stanovanjske povrsine v m* na prebivalca v obGini
PR _OBC EUR_PC | proracun ob¢ine v evrih na prebivalca v obcini

MO mestna obcCina

SuU stopnja urbanizacije

DA Stevilo delovno aktivnih prebivalcev v obcini

ZAP Stevilo zaposlenih prebivalcev v obcini

BOD_EUR bruto osebni dohodek na prebivalca v obCini

POV_STAR povprecna starost prebivalcev v obcini

IND_STAR indeks staranja za ob¢ino

3.2.2 Pregled transakcij kmetijskih povrsin po ob€inah

V prvem delu diplomskega dela smo pregledali Stevilo opravljenih transakcij kmetijskih
zemljiS¢ po obcinah Republike Slovenije v letih 2007—2011. Predstavili smo tudi povpre¢no

ceno za m? kmetijskega zemlji§&a v obgini.
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3.2.3

Metoda OLS

V drugem delu smo s pomoc¢jo ocen parametrov globalnega regresijskega modela analizirali

vplive obravnavanih spremenljivk na ceno za m® kmetijskega zemljis¢éa po metodi OLS.

Metoda najmanjsih kvadratov (angl. Ordinary least squares — OLS) je globalna regresijska

metoda, s pomocjo katere smo raziskali obravnavane spremenljivke in njihov vpliv na ceno

za m?

kmetijskega zemljiS¢a. S poskuSanjem smo iskali kombinacijo tistih obravnavanih

spremenljivk, ki v najvecji mozni meri pojasnijo ceno kmetijskega zemljiS¢a. Odvisna slu¢ajna

spremenljivka je bila torej povpreéna cena m? kmetijskega zemlji$¢a, nato pa smo dodajali,

odvzemali ali spreminjali neodvisne (obravnavane) spremenljivke ter iskali najboljSi mozni

regresijski model. Pri dolo€anju modelov smo bili pozomi na razli€ne kriterije, s pomocjo

katerih ocenjujemo prileganje regresijskega modela podatkom:

a)

b)

d)

3.24

Najprej smo preverili, ali imajo ocene regresijskih koeficientov priCakovane
predznake. Pozitiven predznak pomeni, da je razmerje med spremenljivkama premo
sorazmerno, negativen pa, da je razmerje obratno sorazmerno.

S pomocjo vrednosti VIF (angl. variance inflation factor) ugotovimo, ali obstaja
korelacija med neodvisnimi spremenljivkami (ali odvisne spremenljivke opisujejo
podobno lastnost). ManjSa kot je vrednost VIF, boljSe je za na§ model. Spremenljivke,
ki imajo vrednost VIF vecjo od 7,5, moramo odstraniti iz modela (ArcGIS Tutorial.
2012).

Eden od pomembnejSih parametrov pri vrednotenju regresijskega modela je delez
pojasnjene variance (R?): vedji kot je R? ve& variabilnosti v odvisni sluéajni
spremenljivki pojasnimo z analiziranimi neodvisnimi spremenljivkami.

Naslednja vrednost, s katero vrednotimo regresijski model, je AIC (angl. Akaike
information criterion). V primeru, da imamo ve¢ regresijskin modelov (linearnega,
potenénega, eksponentnega itd.) z istimi odvisnimi spremenljivkami, je boljSi tisti
model, €igar vrednost AIC je manjsa.

Preveriti moramo tudi, ali so vsi koeficienti spremenljivk statisti¢no znacilni — €e niso,

modelu ne pomagajo in jih je v tem primeru bolje odstraniti.

Metoda GWR

V zadnjem delu poskusa smo s pomocjo postopkov geografsko utezene regresije (Angl.

Geographically weighted regression — GWR) ocenili lokalne modele vpliva obravnavanih

spremenljivk na ceno za m? kmetijskega zemljis¢a. GWR je lokalna, prostorska regresijska

analiza, pri kateri je mogoCe modelirati razmerja po obravnavanih osnovnih (lokalnih)

prostorskih enotah. SploSnega modela pri metodi GWR tokrat nismo iskali s poskuSanjem,
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kot smo to poceli pri metodi OLS, temve€ smo za vsako posamezno leto uporabili v modelu
tiste parametre, ki so se pri OLS analizi izkazali za najboljSe. Razlika med metodama OLS in
GWR je v tem, da pri slednji upoStevamo lokalne parametre — v naSem primeru za vsako
obcino posebej in ne za obmocje celotne drzave kot pri metodi OLS. Na ta nacin lahko
vrednotimo napovedovalno moc¢ regresijskega modela za vsako posamezno prostorsko
enoto. V nalogi smo vrednotili vplive obravnavanih slu€ajnih spremenljivk na povpre¢no ceno
za m’ kmetijskega zemljiséa za vsako posamezno obéino. Glede na literaturo (ArcGIS
Tutorial, 2012) lahko priakujemo bolj$e rezultate splosnega modela (R? pril. R? AIC).
Glavna prednost lokalne metode, kot je GWR, pa je v zmoznosti ocene regresijskih
koeficientov obravnavanih spremenljivk za vsako posamezno obcline posebej (in ne le za
celotno obravnavano obmocje drzave). Z rezultati analize GWR smo lahko ugotovili, v kateri
obcini ima posamezna spremenljivka vpliv in kolikSen je vpliv posameznega parametra na

ceno za m? kmetijskega zemljiséa.
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4 REZULTATI

V nadaljevanju obravnavamo in prikazujemo Stevilo opravljenih transakcij ter povpre¢no ceno
za m® kmetijskega zemlji§¢a na obginski ravni za vsako posamezno leto v obdobju 2007—
2011 (Sifrant obcin je v prilogi A). V preglednicah je prikazano skupno Stevilo transakcij ter

povpreéna cena za m? kmetijskega zemljis¢a v Sloveniji v posameznem letu.

V drugem delu tega poglavja so prikazani pomembnejsi rezultati regresijskih analiz po
metodah OLS in GWR po letih za obdobje 2007-2011. Za vsako posamezno leto je prikazan
le tisti rezultat po metodi OLS, kjer je prilagojen delez pojasnjene variance najvedji, poleg
tega pa so izpolnjeni Se ostali kriteriji (statisticna znadcilnost koeficientov, VIF, AIC)
regresijskega modela. Na zemljevidih prikazujemo odstopanje splodnega regresijskega
modela po metodi OLS v posamezni obCini Slovenije. Rezultati regresijskega modela po

metodi OLS so v prilogi C.

V zadnjem delu tega poglavja v preglednicah najprej prikazemo analizirane neodvisne
slu€ajne spremenljivke in (prilagojen) delez pojasnjene variance sploSnega modela po
metodi GWR za posamezno leto. Nato na zemljevidih prikazemo vpliv posamezne
analizirane spremenljivke na ceno kmetijskega zemljiS¢a v posamezni obcini. Rezultati
regresijskega modela po metodi GWR so v prilogi D, zemljevidi, ki prikazujejo lokalni delez

pojasnjene variance regresijskega modela po GWR, pa v prilogi E.

4.1 Transakcije in povpre¢na cena kmetijskih zemljiSé

V letu 2007 je bila cena kmetijskega zemljis§€a v Sloveniji najvecja v obalnih ob¢inah (Izola,
Koper in Piran) ter v ob&inah Sempeter-Vrtojba, Dol pri Ljubljani, Trzin in Kranj (glej sliko 1).
Cene (transakcijske vrednosti) nad povpre¢jem so opazne v skoraj vseh gorenjskih obc&inah.
NajniZje cene za m? dosegajo kmetijska zemlji§¢a v Prekmurju. Vidimo, da je tega leta bilo
najveC prometa s kmetijskimi zemljis¢€i na vzhodu in severovzhodu drzave, precej manj pa na
zahodu. V desetih ob&inah leta 2007 ni bilo po podatkih ETN izvedene nobene transakcije s
kmetijskim zemljiS¢em. Iz preglednice 2 vidimo, da je bil trg s kmetijskimi zemljiSCi zelo

aktiven, izvedenih je bilo 3515 transakcij.

Preglednica 2: Skupno $tevilo transakcij ter povpreéna cena za m® kmetijskega zemljiséa v
Sloveniji leta 2007

Spremenljivka Vrednost

Skupno Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i v Sloveniji 3515

Povpreéna cena v € za m” kmetijskega zemljiséa v Sloveniji 1,88
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Povpreéna cena
kmetijskega zemljiS¢a
. |049-1,13€m’

[ 114-1,73em’

[ 174-262€m’

B 263 - 4,95 €m’

I - 96 - 8,37 €/m’
Stevilo transakcij

77

7777 ni bilo transakcij

Slika 1: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemljiS¢a po ob¢&inah Slovenije
leta 2007

Slika 2 prikazuje $tevilo transakcij in povpreéno ceno za m? kmetijskega zemljiséa po
obcinah Slovenije leta 2008. Opazimo lahko, da je bila leta 2008 poleg obalnih ob¢in (Izola,
Koper in Piran) najvi§ja cena za m? kmetijskega zemlji§éa $e v obginah Renée-Vogrsko in
Sendéur. Navzgor od povpredja so odstopale $e obégine na Gorenjskem, Dolenjskem, v
Posocju ter posamezne obdine v Savinjski dolini. Najnizje cene so bile na Krasu ter v
Prekmurju. V slednjem pa je bilo opravljeno najvecje Stevilo transakcij s kmetijskimi zeml;jiS&i.
V osmih ob¢inah v tem letu ni bilo opravljene nobene transakcije s kmetijskim zemljiS¢em.

Glede na leto 2007 je opazno rahlo zmanjSanje Stevila transakcij (glej preglednico 3).

Preglednica 3: Skupno Stevilo transakcij ter povpreéna cena za m” kmetijskega zemljiséa v
Sloveniji leta 2008

Spremenljivka Vrednost

Skupno Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i v Sloveniji 3314

Povprecna cena v € za m” kmetijskega zemljiséa v Sloveniji 1,76
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Povprec¢na cena
kmetijskega zemljis¢a
0,37 -1,.27 €/m’
1,28 - 2,20 €/m’
[221-375€m’
B 3,76 - 6,03 €m’
Bl 6.04 - 10,02 &/m’
Stevilo transakcij
86
7 ni bilo transakcij

Slika 2: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m” kmetijskega zemlji§¢a po obéinah Slovenije
leta 2008

.....

preglednico 4). Glavni razlog za to je lahko gospodarska kriza, ki je seveda vplivala tudi na
nepremicninski trg v Sloveniji. Tega leta v kar $estnajstih slovenskih obcinah ni bilo
opravljene niti ene transakcije s kmetijskim zemljiS¢em, kot kazZejo podatki ETN (glej tudi
slika 3). Najvigjo transakcijsko vrednost za m? so kmetijska zemlji§¢a dosegala v obg&inah
Izola, Piran, Koper, Medvode, Preddvor in Trzi¢. Nadpovpre¢ne cene najdemo v obdcinah
gorenjske regije. Najvecje Stevilo transakcij pa je bilo tradicionalno opravljenih v vzhodni ter
severovzhodni Sloveniji, so pa prav v teh obmocjih kmetijska zemljis¢a dosegala najnizje

transakcijske vrednosti.

Preglednica 4: Skupno S$tevilo transakcij ter povpreéna cena za m® kmetijskega zemljiséa v
Sloveniji leta 2009

Spremenljivka Vrednost

Skupno Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i v Sloveniji 2096

Povpreéna cena v € za m” kmetijskega zemlji$éa v Sloveniji 1,90
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Slika 3: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m” kmetijskega zemlji§éa po obéinah Slovenije
leta 2009

Negativen trend s Stevilom transakcij kmetijskih zemljiS¢ se je nadaljeval tudi v letu 2010 (glej
preglednico 5). Poleg zmanjSanja Stevila transakcij se je v tem letu zmanj$ala tudi povpre¢na
cena za m? kmetijskega zemlji§¢a. Obgine, kjer so bile cene najvisje, so bile podobne kot v
predhodnem letu s to razliko, da se je obalnim oblinam (lzola, Piran in Koper) tokrat
pridruzila Se obcina Naklo (glej sliko 4). Dale¢ najvedji odstotek vseh transakcij s kmetijskimi
zemljisCi predstavljajo obCine na vzhodu ter severovzhodu drzave. V teh ob¢inah pa je Se
vedno cena za m? kmetijskega zemlji§¢a pod povprecjem. Nobene transakcije s kmetijskim

zemljis¢em niso v letu 2010 po podatkih ETN opravili v petnajstih slovenskih obc&inah.

Preglednica 5: Skupno $tevilo transakcij ter povpreéna cena za m® kmetijskega zemlji§éa v
Sloveniji leta 2010

Spremenljivka Vrednost

Skupno Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljis¢i v Sloveniji 1893

Povpreéna cena v € za m” kmetijskega zemlji§éa v Sloveniji 1,64
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o Leto 2010:
Povpreéna cena
kmetijskega zemljis¢a
| Jo2e-1,11€m’

[ 112-184 &’

[ 185-318€m’

B 3,19 - 5,34 e/m’

535 12,15€m’

Stevilo transakcij
35

7///// ni bilo transakcij

Slika 4: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemljiS¢a po ob¢&inah Slovenije
leta 2010

V letu 2011 se je promet s kmetijskimi zemljiS¢i spet povecal (glej preglednico 6). Na sliki 5
lahko opazimo, da so bile najviSje transakcijske vrednosti dosezene za obcine v gorenjski
regiji (Sendur, Cerklie na Gorenjskem, Trzi¢ in Naklo), za obalne obé&ine (Izola, Piran in
Koper) ter za ob&ino Sempeter-Vrtojpa. Cene so bile najniZje v vzhodni in severovzhodni
Sloveniji, kjer pa je bilo najvecje Stevilo transakcij. Kot vsako leto v obravnavanem obdobju
po Stevilu izvedenih transakcij v zahodni polovici drzave izstopa Mestna obdina Koper.
Sedem je taksnih obcin, v katerih se v letu 2011 po podatkihn ETN ni trgovalo s kmetijskimi

zemljigéi.

Preglednica 6: Skupno Stevilo transakcij ter povpreéna cena za m” kmetijskega zemljiséa v
Sloveniji leta 2011

Spremenljivka Vrednost
Skupno Stevilo transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i v Sloveniji 2713
Povprecna cena v € za m” kmetijskega zemljis¢éa v Sloveniji 1,71
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"Leto 2011:
Povprec¢na cena
kmetijskega zemljis¢a

10,43 - 1,03 €/m’

T ]1,04-157€m’

[0 1,58 - 2,37 €m’

B 238 - 4,17 €’

Bl 418 - 9,42 €’

Stevilo transakcij

51

7/% ni bilo transakcij

Slika 5: Stevilo transakcij in povpreéna cena za m? kmetijskega zemljiSéa po ob¢&inah Slovenije
leta 2011

4.2 Regresijski modeli po metodi OLS

V preglednici 7 so rezultati ocene regresijskih koeficientov po metodi OLS za leto 2007. Tega
leta sta na ceno kmetijskega zemlji§éa pomembno vplivali povpreéna cena za m? stanovanja
v obdini (premo sorazmerno) in oddaljenost obCine od Ljubljane (obratno sorazmerno).
NajboljSe ujemanje s sploSnim modelom opazimo za obcine v severovzhodnem ter v
vzhodnem delu drzave (glej sliko 6). Najvecja odstopanja od sploSnega modela so
razporejena dokaj sluéajno po drzavi (Dol pri Ljubljani, Izola, Kranjska Gora, Sempeter-
Vrtojba, Trzin in Zetale). Za vse te obéine, z iziemo Kranjske Gore, se izkaze, da je dejanska
cena kmetijskega zemljiS¢a v obdini visja od vrednosti, ki jo napoveduje model. Vedja
odstopanja od sploSnega modela so vidna tudi za preostali dve obalni obcini (Koper in
Piran), za nekaj oblin v severnem delu drzave (Dobrova-Polhov Gradec, Gorenja vas-
Poljane, Kamnik, Kranj, Ljubno, Trzi¢, Jezersko, Sol¢ava in Gorje) ter za ob¢ini Mirna Pec in

Smarjeske Toplice.

Preglednica 7: Regresijski model po metodi OLS za leto 2007

Spremenljivka Regresijski koeficient P-vrednost VIF
Konstanta 1,5494 <0,001 -
STA_POVP_C 0,0008 <0,001 1,3624
RAZ_KM_LJ -0,0046 0,0067 1,3624

Opomba: R?=0,300; pril. R>=0,293; AIC=640,69
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Slika 6: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2007

V preglednici 8 so prikazani rezultati ocene regresijskih koeficientov po metodi OLS za leto
2008. Najvedji vpliv na ceno kmetijskega zemljiS¢a so imele naslednje spremenljivke:
povpreéna cena za m? hige v obgini (premo sorazmerno), oddaljenost obéine od Ljubljane
(obratno sorazmerno), oddaljenost obcCine od srediS¢a nacionalnega pomena (obratno
sorazmerno) ter m? koristne stanovanjske povr§ine na prebivalca v obé&ini (premo
sorazmerno). Pri zadnji moramo povedati, da je P-vrednost statisticno neodvisna, vendar je
odstopanje od najvecje dovoljene vrednosti (0,05), ki doloCa, ali je koeficient statisticno
odvisen ali ne, majhno. Ker pa dobimo, gledano v celoti, dober model, smo se odlocili, da
spremenljivke ne izlo¢imo. Vidimo, da je ujemanje s sploSnim modelom najboljSe za obcine v
vzhodni Sloveniji (slika 7). Najvelja odstopanja od sploSnega modela opazimo za vse ftri
obalne obgine (Izola, Koper in Piran) ter za obgine Sempeter-Vrtojba, Renée-Vogrsko in
Senéur. Pri teh obc&inah se je izkazalo, da je dejanska cena kmetijskega zemlji¢a nad
napovedovalno vrednostjo. Vecja odstopanja od sploSnega modela opazimo tudi za obcine
Brda, Naklo, Preddvor ter Horjul in za obcini Kranjska Gora ter Kuzma, za kateri model

napoveduje visje vrednosti od dejanskih.

Preglednica 8: Regresijski model po metodi OLS za leto 2008

Spremenljivka Regresijski koeficient P-vrednost VIF
Konstanta 0,0875 0,8918 -
HIS_POVP_C 0,0015 <0,001 1,5344
RAZ_KM_LJ -0,0038 0,0356 1,4428
RAZ_KM_SNP -0,0169 0,0198 1,3307
KP_M2_08 PC 0,0355 0,0889 1,2648

Opomba: R*=0,369; pril. R>=0,356; AIC=666,67
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Slika 7: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2008

Preglednica 9 podaja rezultate ocene regresijskih koeficientov po metodi OLS za leto 2009.
V tem letu sta na ceno kmetijskega zemlji§¢a moéno vplivali povpreéni ceni za m? stanovanja
in m? hie v obgini (obe premo sorazmerno). Na sliki 8 opazimo najve&ja odstopanja od
sploSnega modela v gorenjski regiji (Medvode, Naklo, Preddvor in Trzi€) ter za obcini Izola in
Koper. V vseh teh primerih model podcenjuje dejansko ceno kmetijskega zemljis€a. Nekoliko
manj$a odstopanja lahko vidimo $e za ob¢ine Kranj, Senéur, Skofja Loka, Osilnica, Bovec in
Kranjska Gora. Pri zadnjih dveh, v nasprotju z ostalimi, model dejansko ceno kmetijskega
zemljis€a precenjuje. NajboljSe ujemanje s sploSnim modelom lahko vidimo na juznem,

vzhodnem, severovzhodnem ter skrajno zahodnem delu Slovenije.

Preglednica 9: Regresijski model po metodi OLS za leto 2009

Spremenljivka Regresijski koeficient P-vrednost VIF
Konstanta -0,0063 0,9743 -
HIS_POVP_C 0,0019 <0,001 1,3076
STA_POVP_C 0,0004 0,0086 1,3076

Opomba: R?=0,371; pril. R>=0,365; AlC=723,31
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Slika 8: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2009

V preglednici 10 so rezultati ocene regresijskih koeficientov po metodi OLS za leto 2010. V
tem letu je na ceno kmetijskega zemljis¢a pomembno (premo sorazmerno) vplivala le
povpreéna cena za m? hie v ob&ini. Model za leto 2010 sestavlja torej samo ena neodvisna
spremenljivka. Z dodajanjem ostalih analiziranih slu€ajnih spremenljivk se je delez
pojashjene variance zelo pocasi viSal, v vecini primerov pa je bila P-vrednost previsoka in
modelu kot takemu nismo mogli zaupati. NajvecCje odstopanje od sploSnega modela v letu
2010 opazimo za vse tri obalne obcine (Izola, Koper in Piran) ter za ob&ino Naklo (slika 9).
Nekoliko vegje odstopanje je vidno tudi za obgine Kranj, Senéur, Skofja Loka, Komenda in
Muta. Prav za vse te obCine se izkaze, da je dejanska cena nad vrednostjo, ki jo napoveduje
model. NajboljSe ujemanje s sploSnim modelom lahko opazimo pri obc&inah, ki lezijo v

vzhodni polovici drzave.

Preglednica 10: Regresijski model po metodi OLS za leto 2010

Spremenljivka Regresijski koeficient P-vrednost VIF
Konstanta -0,0663 0,6759 -
HIS POVP_C 0,0022 <0,001 -

Opomba: R?=0,416; pril. R°=0,413; AIC=622,98
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Slika 9: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2010

V preglednici 11 so rezultati ocene regresijskih koeficientov po metodi OLS za leto 2011.
Tega leta sta na ceno kmetijskega zemlji§¢a pomembno vplivali povpreéna cena za m? hise
in povpre&na cena za m? stanovanja v obgini (obe premo sorazmerno). Na sliki 10 vidimo, da
je najboljSe ujemanje s sploSnim modelom v vzhodni polovici drzave. Podobno kot Ze v
preteklih letih opazimo najvecja odstopanja od sploSnega modela za tri obalne obg¢ine (lzola,
Koper in Piran), za ob&ino Sempeter-Vrtojba in v gorenjski regiji za obg&ine Cerklje na
Gorenjskem, Naklo, Senéur in Trzig. V tej regiji je najve¢ nekoliko manj$ih odstopanj od
splosnega modela (Kranj, Skofja Loka, Vodice, Komenda in Zirovnica). Za vse omenjene

obcine je dejanska vrednost nad modelno vrednostjo.

Preglednica 11: Regresijski model po metodi OLS za leto 2011

Spremenljivka Regresijski koeficient P-vrednost VIF
Konstanta 0,0264 0,8618 -
HIS POVP_C 0,0017 <0,001 1,6943
STAN_POVP_C 0,0005 0,0002 1,6943

Opomba: R?=0,440; pril. R>=0,435; AIC=584,43
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Slika 10: Odstopanje od regresijskega modela OLS za leto 2011

4.3 Regresijski modeli po metodi GWR

Od vseh analiziranih parametrov za leto 2007 najbolje pojasnijo povprecno ceno kmetijskega
zemljiséa podatki o povpreéni ceni za m? stanovanja in podatki o oddaljenosti obgine do
srediS€a drzave (Ljubljane). Prilagojen delez pojasnjene variance v primeru splosnega

modela za to leto znasa 46,7 % (glej preglednico 12).

Preglednica 12: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR za leto
2007

Parameter Oznaka/Vrednost
Opazovana (odvisna) slu€ajna spremenljivka KME_POVP_C
Neodvisna slu¢ajna spremenljivka 1 STA_POVP_C
Neodvisna slu€ajna spremenljivka 2 RAZ KM_LJ
DeleZ pojasnjene variance (R°) 0,526
Prilagojen deleZ pojasnjene variance (pril. RY) 0,467

Na sliki 11 vidimo, da je najboljSe ujemanje s sploSnim modelom po metodi GWR v
severovzhodnem delu drzave. NajveCja odstopanja od sploSnega modela so v severnem
delu drzave (pozitivno odstopanje, kar pomeni, da model podcenjuje odvisno spremenljivko)
ter v osrednjem in zahodnem delu drzave (negativno odstopanje). Sliki 12 in 13 prikazujeta
vpliv analiziranih spremenljivk (povpre&ne cene za m? stanovanja v ob&ini, STA_POVP_C, in
oddaljenosti obgine od Ljubljane, RAZ_KM_LJ) na povpreéno ceno za m® kmetijskega
zemljiséa v obgini, KME_POVP_C. Opazimo lahko, da je vpliv povpreéne cene za m?

stanovanja najvecji v obCinah primorske regije (Piran, Izola, Koper, Divac¢a, Hrpelje-Kozina in
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Sezana). Vpliv je najmanjSi v vzhodnem ter skrajno severozahodnem delu drzave. Podobno
je tudi z vplivom oddaljenosti od prestolnice, ki je zelo velik v juznem in jugozahodnem delu
drzave. V obc&inah vzhodne polovice Slovenije je vpliv te oddaljenosti zelo majhen, medtem

ko v osrednji Sloveniji in na Gorenjskem tega vpliva skoraj ni.

Odstopanje od
modela GWR 2007
I 2,18 - -1,14 std. odk.
[ 1,13 - -0,55 std. odk.
[ -054--0,12 std. odkI.
| 1-0,11-0,37 std. odkI.
[ 10,38-1,07 std. odk.
[ 1,08 - 2,83 std. odkI.
I 2.54 - 5,40 std. odk.

15 30 60 km

Regresijski koeficient
za STA_POVP_C
(metoda GWR 2007)

[ <-1,55std. odkl.

[ ]-1,5--0,50 std. odk.
[ ]-0,50-0,50 std. odkl.
[ 1 050-1,5std. odkl.
I 1,5- 2,5 std. odkl.
B > 2.5 std. odki.

Slika 12: Vpliv povpre€ne cene za m’ stanovanja v ob€ini (STA_POVP_C) na povpreéno ceno
za m® kmetijskega zemlji$éa v obéini (KME_POVP_C) za leto 2007
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/o | (metoda GWR 2007)
C,A, 5 I <-15std. odk.
’ | 1,5 --0,50 std. odkI.
-0,50 - 0,50 std. odK.
N [ 0,50 - 1,5 std. odk.

B > 15std. odkl.

Slika 13: Vpliv razdalje obéinskega srediS€a do Ljubljane (RAZ_KM_LJ) na povpreéno ceno za
m? kmetijskega zemljis¢éa v ob¢ini (KME_POVP_C) za leto 2007
Regresijski model za leto 2008, ki najbolje pojasnjuje povpreéno ceno kmetijskega zemiljis¢a,
sestavljajo &tiri spremenljivke (povpreéna cena za m? hie, HIS POVP_C, oddaljenost
obcine od Ljubljane, RAZ_KM_LJ, oddaljenost obcine od sredi§¢a nacionalnega pomena,
RAZ_KM_SNP in koristne stanovanjske povr§ine v m? na prebivalca v ob&ini, KP_M2_PC).
Prilagojen delez pojasnjene variance v sploSnem modelu znasa 54,7 % (glej preglednico 13).
Najvecja odstopanja od sploSnega modela vidimo (slika 14) v osrednjem (negativno) ter
severnem delu Slovenije (pozitivho). Obcine, ki se sploSnemu modelu najbolje prilegajo, so
na severovzhodu in vzhodu drzave. Slike 15 do 18 prikazujejo vpliv posamezne
spremenljivke na povpreéno ceno m? kmetijskega zemlji§¢a v obéini. Vpliv povpreéne cene
za m? hiSe na povpre¢no ceno za m? kmetijskega zemlji$&a je najvedji v treh obalnih ob&inah
(Izola, Koper, Piran), ki se proti severovzhodu zmanjSuje. Podobno je z vplivom oddaljenosti
obgine od Ljubljane, ki je leta 2008 imel pomembno viogo pri oblikovanju cene kmetijskih
zemljiS¢ v vec€ jugozahodnih primorskih ob¢inah. Drugace je z vplivom oddaljenosti ob¢ine od
najblizjega sredis€¢a nacionalnega pomena po SPRS (2004). Vpliv je najvedji za ob&ine na
skrajnem severovzhodu drzave (Salovci, Kobilje, Lendava, Dobrovnik in Hodo$), ki se proti
zahodu zmanjSuje. Na zahodu oddaljenost obc&ine od regionalnega srediS¢a ne vpliva
pomembno na povpreéno ceno za m? kmetijskega zemljiséa. Najvedji vpliv velikosti koristnih
stanovanjskih povr§in na ceno za m? kmetijskega zemljiséa je v obg&inah Skofja Loka,
Dobrova-Polhov Gradec, Horjul, Vrhnika, Log-Dragomer, Borovnica, Brezovica, Cerknica, Ig,
Velike Lasc¢e, Bloke, Sodrazica, LoSka dolina, LoSki Potok in Osilnica. Na vzhodu in na

zahodu drzave je vpliv koristnih stanovanjskih povrsin na ceno kmetijskih zemljiS¢ manjsi.
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Preglednica 13: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR za leto

2008

Parameter Oznaka/Vrednost
Opazovana (odvisna) slu¢ajna spremenljivka KME_POVP_C
Neodvisha slu€ajna spremenljivka 1 HIS_POVP_C
Neodvisha slu€ajna spremenljivka 2 RAZ_KM_LJ
Neodvisna slu€ajna spremenljivka 3 RAZ_KM_SNP
Neodvisha slu€ajna spremenljivka 4 KP_M2_PC
DeleZ pojasnjene variance (R?) 0,569
Prilagojen deleZ pojasnjene variance (pril. R%) 0,547

/fi:'
175103} 5
4

Odstopanje od
modela GWR 2008
I 4,05 - 2,27 std. odkI.
[ -2,26 - 0,73 std. odkI.
[ 1-0,72--0,15 std. odkI.
| -0,14 - 0,33 std. odkI.
[ ]0,34-1,07 std. odKI.
[ 1,08 - 3,57 std. odKI.
I 3,58 - 6,64 std. odkI.

15 30 60 km
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Regresijski koeficient
za HIS_POVP_C
(metoda GWR 2008)

[ <-1,55std. odkl.

[ ]-15--0,50std. odkl.
. ]-0,50-0,50 std. odkI.
[ ]050-1,5std. odkl.
I 1,5-2,5 std. odkl.
B > 2.5 std. odki.

Slika 15: Vpliv povpreéne cene za m” hie v obéini (HIS_POVP_C) na povpre¢no ceno za m?

kmetijskega zemljiS¢a v ob¢ini (KME_POVP_C) za leto 2008
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Regresijski koeficient
za RAZ_ KM_LJ
(metoda GWR 2008)
<-0,50 std. odk.
| ]-0,50-0,50 std. odkl.
[ 0,50 - 1,5 std. odkl.
I 1,5- 2,5 std. odk.

B > 25 std. odkl.

Slika 16: Vpliv razdalje obéinskega srediS¢a do Ljubljane (RAZ_KM_LJ) na povpreéno ceno za
m? kmetijskega zemlji§éa v obéini (KME_POVP_C) za leto 2008

Regresijski koeficient
za RAZ_KM_SNP
(metoda GWR 2008)

I <-1.5std. odkl.
[ -1,5--0,50 std. odkI.
[ ]-0,50-0,50 std. odkl.
[ 0,50 - 1,5 std. odkI.

B 15- 1.6 std. odkl.

15 30 60 km
! 1 1 | ! T |

Slika 17: Vpliv razdalje obcinskega srediS¢a do srediS¢a nacionalnega pomena (RAZ_KM_SNP)
na povpreéno ceno za m* kmetijskega zemljiséa v obéini (KME_POVP_C) za leto 2008
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Regresijski koeficient
za KP_M*_PC
(metoda GWR 2008)
B < -25std. odk.
[ 2,5--1,5std. odkI.

| -1,5--0,50 std. odkl.

| 0,50 - 0,50 std. odkl.

0,50 - 1,5 std. odk.

[ 1,5- 1,6 std. odkI.
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Slika 18: Vpliv koristnih stanovanjskih povrsin v m’ na prebivalca v obgini (KP_MZ_PC) na
povpreéno ceno za m” kmetijskega zemlji$éa v obéini (KME_POVP_C) za leto 2008

Povprecno ceno kmetijskega zemljis€a od vseh analiziranih parametrov v letu 2009 najbolje
pojasnjujejo podatki o povpreéni ceni za m? hiSe in podatki o povpreéni ceni za m?
stanovanja v obdini. Prilagojen delez pojasnjene variance sploSnega modela po metodi GWR
za leto 2009 je relativno visok in zna8a 71,7 % (glej preglednico 14). Najbolje ujemanje s
splosnim modelom je zaznati v ob¢inah, ki lezijo na severovzhodu ter jugovzhodu drzave
(glej sliko 19). Najvecje odstopanje od sploSnega modela vidimo v obalnih ob&inah ter v
veCini obgin gorenjske regije. Na slikah 20 in 21 sta prikazana vpliva analiziranih
spremenljivk na povpreéno ceno za m? kmetijskega zemljis¢éa, KME_POVP_C. Povpreéna
cena za m? hi§e, HIS_POVP_C, ima najvesji vpliv na povpreéno ceno za m? kmetijskega
zemljis€a v obcini Miren-Kostanjevica. PomembnejsSi vpliv se kaze tudi v obdinah Brda,
Sempeter-Vrtojpa, Renée-Vogrsko, Komen, Hrpelje-Kozina, Kamnik, Luée in Soléava. V
obalnih obé&inah (Piran, Izola in Koper) vpliva povpreéne cene za m? hise na povpreéno ceno
za m? kmetijskega zemlji$¢a, glede na podatke evidence trga nepremiénin za leto 2009, ni
bilo zaznati. Je pa bil tega leta ravno v teh treh obalnih ob¢inah ter v ob&inah Hrpelje-Kozina
in SeZzana najvesji vpliv povpreéne cene za m? stanovanja na povpreéno ceno za m?
kmetijskega zemljiS€a. V vseh ostalih slovenskih ob¢inah, z izjemo obcin Diva¢a in Komen,
je vpliv povpreéne cene za m? stanovanja na povpreéno ceno za m? kmetijskega zemljis¢a

zanemarljiv.
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Preglednica 14: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR za leto
2009

Parameter Oznaka/Vrednost
Opazovana (odvisna) slu¢ajna spremenljivka KME_POVP_C
Neodvisna slu€ajna spremenljivka 1 HIS_POVP_C
Neodvisha slu€ajna spremenljivka 2 STA_POVP_C
DeleZ pojasnjene variance (R?) 0,791
Prilagojen deleZ pojasnjene variance (pril. R%) 0,717

Odstopanje od
modela GWR 2009
I 4,68 - -3,06 std. odkI.
[ -3,05 - 1,33 std. odkI.
[ 1-1,32--0,38 std. odkI.
[ -0,37 - 0,16 std. odkI.
[ 10,17-0,94 std. odk.
[ 0,95 - 2,55 std. odkl.
B 2,56 - 5,27 std. odkI.

15 30 60 km
I 1 1 1 1 ! I |

Slika 19: Odstopanje od regresijskega modela GWR za leto 2009
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“ Regresijski koeficient
za HIS_POVP_C
(metoda GWR 2009)
I < -25std. odkl.
[ -2,5--1,5 std. odk.
[ ]-1,5--0,50std. odk.
[ 1-0,50-0,50 std. odkl.
[ ] 0,50-1,5std. odkI.
I 1,5-2,5 std. odk.
B > 25 std. odki.

Slika 20: Vpliv povpreéne cene za m” hie v obéini (HIS_POVP_C) na povpre¢no ceno za m?
kmetijskega zemljiS¢a v ob¢ini (KME_POVP_C) za leto 2009
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' (metoda GWR 2009)
[ | <-0,50 Std. Dev.
-0,50 - 0,50 Std. Dev.
[ 0,50 - 1,5 Std. Dev.

B > 1.5 std. Dev.

Slika 21: Vpliv povpreéne cene za m” stanovanja v obéini (STA_POVP_C) na povpreéno ceno
za m” kmetijskega zemlji$éa v obéini (KME_POVP_C) za leto 2009

Glede na podatke evidence trga nepremicnin sestavlja regresijski model po metodi GWR za

leto 2010 samo ena spremenljivka, ki najbolje pojasni povpreéno ceno za m? kmetijskega

zemljis6a v obgini; in sicer je to povpreéna cena za m? hie v obé&ini, HIS_ POVP_C.

Prilagojen delez pojasnjene variance v primeru sploSnega modela za leto 2010 je relativno

visok in znada 76,2 % (glej preglednico 15). Na sliki 22 lahko vidimo, da v tem letu Stevilo

obgin, ki bi izrazito odstopale od sploSnega modela po metodi GWR, ni veliko — predvsem pa

gre za obcine gorenjske in primorske regije. Na sliki 23 lahko opazimo, da je bil najvedji vpliv

povpreéne cene za m? hise, HIS_POVP_C, na povpre¢no ceno za m? kmetijskega zemlji$&a,

KME_POVP_C, v ob¢inah Koper, Hrpelje-Kozina, llirska Bistrica, Diva¢a, Sezana, Gorenja

vas-Poljane, Trzi€, Preddvor, Jezersko, SolCava, Crna na Koro$kem, Mezica in Prevalje. V

severovzhodnem ter jugovzhodnem delu drzave pa povpreéna cena za m? hige ni vplivala na

povpre&no ceno za m? kmetijskega zemlji§¢a v obgini.

Preglednica 15: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR za leto

2010

Parameter Oznaka/Vrednost
Opazovana (odvisna) slu¢ajna spremenljivka KME_POVP_C
Neodvisna slu¢ajna spremenljivka 1 HIS_POVP_C
DeleZ pojasnjene variance (R?) 0,841
Prilagojen deleZ pojasnjene variance (pril. RY) 0,762
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modela GWR 2010
I 4,50 - -2,03 std. odkI.
[ 2,02 - -0,54 std. odkI.
[ 1-053--0,01 std. odKI.
| 0,00-0,54 std. odkI.
[ 1 0,55-1,60 std. odkI.
[ 1,61 - 4,48 std. odKI.
I 4.49 - 7,40 std. odKI.

15 30 60 km

7. Regresijski koeficient
za HIS_POVP_C
(metoda GWR 2010)

I <15 std. odkl.
[ -1,5--0,50 std. odkl.
[ 1-0,50-0,50 std. odKI.
[ 0,50 - 1,5 std. odkl.

B > 1.5 std. odkl.

15 30 60 km
|

T B | T N |

Slika 23: Vpliv povpreéne cene za m” hise v obéini (HIS_POVP_C) na povpre¢no ceno za m’
kmetijskega zemljiS¢a v ob¢ini (KME_POVP_C) za leto 2010

Leta 2011 so od vseh analiziranih parametrov najbolie pojasnjevali povpreéno ceno za m?
kmetijskega zemlji§éa podatki o povpreéni ceni za m? hiSe in podatki o povpreéni ceni za m?
stanovanja v obcini. Prilagojen delez pojasnjene variance v primeru sploSnega modela je
zna8al 73,2 % (glej preglednico 16). Veclja odstopanja od sploSnega modela se pojavijo v
obéinah zahodne polovice drzave, medtem ko so odstopanja za ob¢ine vzhodne polovice
manjSa (slika 24). Na slikah 25 in 26 sta prikazana vpliva analiziranih spremenljivk
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(povpreéne cene za m? hie v obgini, HIS_POVP_C, in povpreéne cene za m” stanovanja v
obgini, STA_ POVP_C) na povpreéno ceno za m’ kmetijskega zemljiséa v obgini,
KME_POVP_C. Vidimo, da je imela povpreéna cena za m’ hide najvedji vpliv na ceno
kmetijskega zemlji8€a v obcinah jugozahodne Slovenije (Koper, lzola, Hrpelje-Kozina,
Divaga, Sezana, Komen, Miren-Kostanjevica, Sempeter-Vrtojba, Renc¢e-Vogrsko in Brda). V
treh obalnih obg&inah (Izola, Piran in Koper) ter v ob&inah Brda in Sempeter-Vrtojba je imela
pomemben vpliv na povpreéno ceno za m? kmetijskega zemlji§¢a povpreéna cena za m?
stanovanja v obcini. Velik vpliv cene stanovanj je mogoce opaziti tudi v obCinah gorenjske
regije ter v nekaterih ob¢inah na zahodu Slovenije. V pasu od skrajnega severa do skrajnega
juga (po sredini drzave) je bil vpliv povpreéne cene za m? stanovanja na povpreéno ceno za

m? kmetijskega zemljis¢a zanemarljivo majhen.

Preglednica 16: Spremenljivke in delez pojasnjene variance sploSnega modela GWR za leto
2011

Parameter Oznaka/Vrednost
Opazovana (odvisna) slu€ajna spremenljivka KME_POVP_C
Neodvisna slu€ajna spremenljivka 1 HIS POVP_C
Neodvisna slu€ajna spremenljivka 2 STAN_POVP_C
DeleZ pojasnjene variance (R?) 0,797
Prilagojen deleZ pojasnjene variance (pril. RY) 0,732

Odstopanje od
modela GWR 2011
I 2,91 - 1,41 std. odk.
[ -1,40 - -0,51 std. odk.
| 1-0,50--0,02 std. odkl.
| 0,01 - 0,47 std. odkI.
| 1 048-1,14 std. odk.
[ 1,15 - 2,16 std. odkl.
B 2,17 - 6,04 std. odk.

15 30 60 km
1 1 1 | L 1 1 |

Slika 24: Odstopanje od regresijskega modela GWR za leto 2011
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Regresijski koeficient
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‘%77? (metoda GWR 2011)
| I <-15std. odKl.

[ -1,5--0,50 std. odk.
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> 79
AN 777 0,50 - 1,5 std. odk.
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Slika 25: Vpliv povpreéne cene za m* hie v obéini (HIS_POVP_C) na povpreéno ceno za m?
kmetijskega zemljis¢a v ob¢ini (KME_POVP_C) za leto 2011

o

& %

Regresijski koeficient
za STA_POVP_C

[ <-15std. odkl.
[ -1,5--0,50 std. odkI.
[ -0,50-0,50 std. odkl.
[ 1050-1,5std. odkl.
[ 1.5- 2,5 std. odKI.
B > 25 std. odkl.

Slika 26: Vpliv povpreéne cene za m” stanovanja v ob€ini (STA_POVP_C) na povpreéno ceno
za m® kmetijskega zemlji$éa v obéini (KME_POVP_C) za leto 2011
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5 VREDNOTENJE REZULTATOV

V nadaljevanju vrednotimo pomembnejSe rezultate, ki smo jih pridobili pri izdelavi te

2010 Stevilo transakcij na letni ravni zmanj3evalo. Najvecja razlika se je pojavila leta 2009,
ko se je Stevilo transakcij glede na prejSnje leto zmanj$alo za kar 1218. V obravnavanem
obdobju je bilo izvedenih najmanj transakcij s kmetijskimi zemljis€i leta 2010. Tega leta je
bilo na obmog&ju celotne Slovenije zgolj 1893 transakcij s kmetijskimi zemljis&i. Ze v
naslednjem letu (2011) je bilo 820 transakcij ve€. Leta 2010 je bila, gledano obdobje 2007 -
2011, najnizja tudi povpreéna vrednost m? kmetijskega zemlji§¢a. Domnevamo, da je glavni
razlog za tak8no zmanj$anje Stevila transakcij med leti 2007 in 2010 zaCetek gospodarske in
finan¢ne krize, ki se je v Sloveniji sicer pojavila Ze konec leta 2008, vendar je najvedji vpliv

na trgu kmetijskih zemljiS¢ imela leta 2009.

Kljub temu, da se tudi po koncu leta 2011 Slovenija 8e vedno ni uspela reSiti iz krize,
opazimo porast transakcij s kmetijskimi zemlji$éi in dvig njihove povpreéne vrednosti za m?,
kot ugotavlja GURS. To bi lahko bil dober indikator izboljSevanja stanja na nepremi¢ninskem
trgu. GURS (2013) ugotavlja, da se je v letu 2012 kljub vse hujsi gospodarsko-finanéni krizi
in zmanjSanju gospodarske aktivnosti promet z nepremi¢ninami obdrzal na taksni ravni, da o
ponovni krizi slovenskega nepremicninskega trga Se ne moremo govoriti. Povpreéna cena za
m? kmetijskega zemlji§¢a se je glede na leto 2011 malenkostno zmanj$ala. Je bilo pa leta
2012 evidentiranih za skoraj tretjino ve¢ transakcij s kmetijskimi zeml;jis¢i kot v letu 2011. V
raziskavi smo tudi ugotovili, da se je v obravnavanem obdobju 2007-2011 najvec transakcij s
kmetijskimi zemljiS¢i opravilo v Spodnje posavski regiji ter v severovzhodni Sloveniji s
Prekmurjem, kjer so povpreéne cene za m? kmetijskega zemljiéa dosegle najniZje vrednosti.
Obcina Koper izstopa navzgor od povpredja skozi vsa obravnavana leta tako po Stevilu
transakcij, kakor tudi po ceni. Domnevamo, da gre v teh primerih veinoma za nakupe
kmetijskih zemljiS¢ zaradi Spekulacij o spremembi namembnosti zemljiS$¢a v stavbno
zemljiS¢e. Podobno je tudi v preostalih dveh obalnih ob&inah (lzola in Piran), kjer povprecne
cene kmetijskih zemljiS§¢ dosegajo izredno visoke vrednosti. V drugih delih drzave, predvsem
na severu ter severozahodu, kjer intenzivno poljedelstvo ni tako moéno razvito, je po

pricakovanjih manj transakcij s kmetijskimi zemljiS¢i.

V nadaljevanju vrednotimo uporabljene metode in podatke oz. spremenljivke ter njihov vpliv

na rezultate. Analizo vpliva obravnavanih spremenljivk na povpre&no ceno za m® kmetijskega
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zemljis¢a smo izvedli po dveh regresijskih metodah. Prva je bila metoda najmanjSih
kvadratov (OLS), druga pa prostorsko uteZena regresija (GWR). OLS je globalna metoda,
kar pomeni, da smo vplive posameznih spremenljivk na ceno za m* kmetijskega zemljis¢a
lahko analizirali le na ravni celotne drzave. GWR je lokalna metoda, tako da smo te vplive
ocenili na lokalni ravni tj. za vsako ob&ino posebej. Ze po prvih korakih analize smo
ugotovili, da veliko podatkov, ki smo jih zajeli in uredili, ne vpliva na ceno kmetijskega
zemljis¢a. Spremenljivke, kot so indeks staranja prebivalstva v obcini, povpre¢na starost
prebivalcev v obgini, bruto osebni dohodek na prebivalca v obcini, stopnja urbanizacije,
Stevilo zaposlenih v obgini itd., niso znagilno vplivale na ceno za m? kmetijskega zemljiséa. V
analizo smo vklju€ili tudi podatke o €asovni dostopnosti med obcinskimi srediS¢i in med
srediSCi na drugih ravneh obravnave (glej prilogo B), toda rezultati analize so pokazali bolj

znacilen vpliv razdalj v kilometrih.

S poskuSanjem smo po metodi OLS sestavljali regresijske modele, ki so najbolje predstavili
vplive analiziranih spremenljivk na ceno za m? kmetijskega zemlji§¢a. Pri tem smo upostevali
kriterije za vrednotenje rezultatov, kot so podani v ArcGIS Tutorial (2012). Pregled rezultatov
za celotno obravnavano obdobje pokaze spremenljivost regresijskih modelov po metodi OLS
(v razliénih letih so bili modeli sestavljeni iz razli€nih neodvisnih spremenljivk). Najpogosteje
se v regresijskem modelu, poleg drugih spremenljivk, pojavijo podatki o povpreéni ceni za m?

stanovanja ali hiSe v ob¢ini ter oddaljenost obcine od Ljubljane.

Posebno pozornost smo namenili analizi vpliva oddaljenosti ob¢ine do razliénih srediS¢. Po
metodi OLS sta se vpliva oddaljenosti ob&ine od Ljubljane in oddaljenosti obcine od
najblizjega sredi§¢a nacionalnega pomena po SPRS (2004; tudi regionalnega sredis¢a) na
ceno za m? kmetijskega zemlji§¢a vedno izkazala kot pomembna. Glede na na$e rezultate je
vpliv oddaljenosti ob&ine do nacionalnega sredi§¢a mednarodnega pomena (Ljubljana,
Maribor in somestje Koper-Izola-Piran) na ceno kmetijskega zemljis€a prej izjema kot pravilo.
VKklju€itev oddaljenosti ob¢&ine od najblizjega upravnega sredi§€a v regresijsko analizo pa ni

dala pri¢akovanih rezultatov.

Po metodi OLS smo za vsako obravnavano leto posebej analizirali tudi vpliv cene za m? hige
in cene za m? stanovanja na ceno za m? kmetijskega zemlji$¢a. Kriterij (ne)vkljuditve
obravnavanih spremenljivk v analizo je bil delez pojasnjene variance (R?). Vpliv cene za m?
hiSe na ceno kmetijskega zemljiS¢a med leti 2007 in 2010 v sploSnem naras¢a, vpliv cene za
m? stanovanja pa v sploSnem pada. Leta 2011 sta bila vpliva relativno visoka, skupaj pa sta
spremenljivki povpreénih cen za m? hiSe in stanovanja v obgini tvorila najbolj$i mozni model

za to leto.
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Po metodi OLS smo ugotovili tudi obliko regresijskega modela, ki je ustrezal vsem kriterijem
dobrega modela po ArcGIS Tutorial (2012) v celotnem obravnavanem obdobju (2007-2011).
Model sestavljajo naslednje tri spremenljivke: oddaljenost ob&ine od Ljubljane, oddaljenost
obcine od najblizjega srediS€a nacionalnega pomena (regionalnega sredisa) in koristna
stanovanjska povrdina na prebivalca v obcini. Pri tem modelu se je, odvisno od leta
obravnave, deleZ pojasnjene variance gibal med 16 % in 22 % (0,16 < R?< 0,22).

V celotnem obravnavanem obdobju opazimo najvecja odstopanja od regresijskih modelov po
metodi OLS v vseh treh obalnih ob¢inah (lzola, Piran in Koper). Pogosto se odstopanja

pojavljajo tudi v Gorenjski regiji.

Kot smo Ze omenili, je prednost metode GWR v lokalnem upoS&tevanju oziroma modeliranju
parametrov. To pomeni, da splodni model sestavljajo vsi vplivi, ocenjeni za vsako obcino
posebej. Vedja odstopanja od regresijskega modela po metodi GWR v vec€ini primerov
zasledimo na istih obmodjih kot pri metodi OLS. Opazimo pa precej vecje Stevilo negativnih
odstopanj od sploSnega modela GWR, kot pri OLS. Ta odstopanja sicer niso tako velika.
Tak8na razlika se pojavi zaradi zelo velikih pozitivnih odstopanj v posameznih ob¢inah in ker
je splosni regresijski model sestavljen iz vplivov za posamezne ob¢ine, se to odraza v
veCjem Stevilu oblin z negativhim odstopanjem od tega modela. NajviSja pozitivha
odstopanja od sploSnega regresijskega modela po metodi GWR so v celothem

obravnavanem obdobju za priblizno faktor 2 vec€ja od najnizjih negativnih odstopan;.

Metoda GWR omogoéa pregled posameznih vplivov na ceno za m? kmetijskega zemljiséa. V
obdobju 2007-2011 so imele najvesji vpliv na ceno za m? kmetijskega zemlji§¢a naslednje
spremenljivke: povpreéna cena za m? stanovanja v obéini, povpreéna cena za m? hige v
ob¢ini te oddaljenost obc&ine od Ljubljane. Praviloma so omenjeni parametri imeli najvedii
vpliv v ob&inah na jugozahodu in zahodu drzave, proti severovzhodu pa se je njihov vpliv

manjSal. Izjema je vpliv razdalje obcinskega srediS¢a do najblizjega srediS¢a nacionalnega

Omeniti Se velja, da smo v veliko poskusih iskanja primernega regresijskega modela ocenili
regresijske koeficiente z nepri¢akovanim predznakom (pri€akovali smo premo sorazmerni
vpliv, ocene pa so izkazovale obratho sorazmernega in obratno). Domnevamo, da je
potrebno razlog za takSne rezultate iskati v pomanjkanju zadostnega Stevila podatkov. Zato

je Se kako pomembna smiselna obravnava dobljenih rezultatov.
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6 ZAKLJUCEK

V diplomski nalogi smo analizirali vplive razlicnih dejavnikov na trg kmetijskih zemlji5¢ v
Sloveniji med letoma 2007 in 2011. V obravnavanem obdobju je na aktivhost trga moc¢no

vplivala gospodarska kriza. Leta 2009 se je, domnevno tudi zaradi gospodarske krize, Stevilo

Vplive smo analizirali z uporabo dveh regresijskin metod: s pomocjo globalne metode
najmanj8ih kvadratov (OLS) in lokalne metode prostorsko uteZene regresije (GWR). Obe
metodi sta se izkazali primerni in komplementarni za tovrstno analizo (za analizo po metodi
GWR smo izhajali iz modela dobljenega po metodi OLS). Metoda najmanjSih kvadratov
(OLS) je globalna metoda, s katero modeliramo vplive obravnavanih neodvisnih spremenljivk
na odvisno slu¢ajno spremenljivko (v naSem primeru na povprecno ceno kmetijskih zemljiS¢
v obdini). Rezultat modeliranja je globalni regresijski model. S prostorsko uteZeno regresijo
(GWR) lahko ugotovimo tudi posamezne vplive analiziranih spremenljivk v posamezni
prostorski enoti na odvisno slu¢ajno spremenljivko. Na ta nac¢in smo kartografsko prikazali
prostorsko razporeditev jakosti znacCilnih vplivov na povpreéno ceno kmetijskih zemljiS€ v

obdini.

Slovenija kljub svoji majhnosti predstavlja raznolik trg s kmetijskimi zemljis¢i, zato je tezko
sestaviti sploSen model, ki bi vklju€eval znacilne vplive na ceno kmetijskega zemljiS¢a na
dolo&enem obmogju. Pokazalo se je namre&, da cene za m? kmetijskega zemljis&a na obali -
po naSi domnevi — zaradi Spekulacij o moznosti spremembe namembnosti v stavbno
zemljis€e niso primerljive s cenami v drugih delih drzave. Popolno nasprotje pa opazimo na
severovzhodnem delu drzave, kjer je intenzivno poljedelstvo najbolj razvito, aktivnost trga s

kmetijskimi zemlji¢i pa najvedja, toda kljub temu cene dosegajo stvarne vrednosti.

Regresijski analizi smo izvedli na medobcinski ravni. Za bolj natan¢ne in stvarne rezultate pa
bi bilo smiselno v analizo vkljuciti podatke, vezane na posamezno lokacijo transakcije ali pa

na manjSe prostorske enote, na primer naselja.

Ne glede na raznolikost kmetijskega trga pa v sploSnem ugotavljamo, da sta imeli na
medobginski ravni v obdobju 2007-2011 na povpre&no ceno za m* kmetijskega zemljis¢a v
obgini pomemben vpliv povpreéna cena za m? stanovanja in povpreéna cena za m® hie v
obc&ini. Med pomembne vplive na medobcinski ravni Stejemo Se oddaljenost obravnavane

obcine od prestolnice Ljubljane.
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Priloga A/1

PRILOGA A: SIFRANT OBCIN REPUBLIKE SLOVENIJE V LETIH 2007-2011

Preglednica A1: Sifrant obé&in Republike Slovenije v letih 2007-2011

ID | Ime obéine ID | Ime obéine ID | Ime obéine
1 | Ajdovs€ina 41 | Jesenice 83 | Nazarje
2 | Beltinci 42 | JurSinci 84 | Nova Gorica
3 | Bled 43 | Kamnik 85 | Novo mesto
4 | Bohinj 44 | Kanal 86 | Odranci
5 | Borovnica 45 | Kidri¢evo 87 | Ormoz
6 | Bovec 46 | Kobarid 88 | Osilnica
7 | Brda 47 | Kobilje 89 | Pesnica
8 | Brezovica 48 | Kocevje 90 | Piran
9 | Brezice 49 | Komen 91 | Pivka
10 | Tisina 50 | Koper 92 | Podcetrtek
11 | Celje 51 | Kozje 93 | Podvelka
12 Cerkljg na 52 | Kranj 94 | Postojna
Goren_Jskem 53 | Kranjska Gora 95 | Preddvor
13 | Cerknica 54 | Krko 96 | Ptuj
14 Cv:erkrjo . 55 | Kungota 97 | Puconci
15 | Crensovci § 56 | Kuzma 98 | Racde - Fram
16 | Crna na Koroskem 57 | Lasko 99 | Radece
17 Crnomglj 58 | Lenart 100 | Radenci
18 Dgsttn|k 59 | Lendava 101 | Radlje ob Dravi
19 | Divaca _ 60 | Litija 102 | Radovljica
20 | Dobrepolje 61 | Ljubljana 103 Ravne na
21 Dobrova — Polhov 62 | Ljubno Korogkem
Grade_c — 63 | Ljutomer 104 | Ribnica
22 | Dol pvrl Ljubljani 64 | Logatec 105 | Rogagevci
23 | Domzale 65 | Lodka dolina 106 | Rogaska Slatina
24 | Domava 66 | Loski Potok 107 | Rogatec
25 | Dravograd 67 | Luce 108 | Ruse
26 gg‘r)(laika vas = 68 | Lukovica 109 | Semic
27 | oo | 69 | Majsperk 110 | Sevnica
oljane ”
28 | Gorisnica 112 | Slovenj Gradec
29 | Gornja Radgona 71 | Medvode ) ——
- 72 | Menges 113 | Slovenska Bistrica
30 | Gornji Grad i 114 | Slovenske Konijice
31 | Gornji Petrovci 73 | Metlika - J
- 74 | MeZica 115 | StarSe
32 | Grosupljie —
= . Miren — 116 | Sveti Juri
33 | Salovci 75 . = -
- Kostanjevica 117 | Sencur
34 | Hrastnik —— I
. . 76 | Mislinja 118 | Sentilj
35 | Hrpelje — Kozina - T .
36 | 1dria 77 | Moravce 119 | Sentjernej
37 11 ) 78 | Moravske Toplice 120 | Sentjur
38 Iﬁrska ra—— 79 | Mozirje 121 | Skocjan
39 [ Ivantna Gorica 80 | Murska Sobota 122 | Skofja Loka
20 Tz0la 81 | Muta 123 | Skofljica
82 | Naklo 124 | Smarije pri Jel$ah
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ID | Ime obéine ID | Ime obéine ID | Ime ob¢ine
125 | Smartno ob Paki 156 | Dobrovnik 185 | Trnovska vas
126 | Sostan; 157 | Dolenjske Toplice 186 | Trzin
127 | Store 158 | Grad 187 | Velika Polana
128 | Tolmin 159 | Hajdina 188 | Verzej
129 | Trbovlje 160 | HocCe - Slivnica 189 | Vransko
130 | Trebnje 161 | Hodos 190 | Zalec
131 | Trzi¢ 162 | Horjul 191 | Zetale
132 | Turnisce 163 | Jezersko 192 | Zirovnica
133 | Velenje 164 | Komenda 193 | Zuzemberk
134 | Velike Lasce 165 | Kostel 194 | Smartno pri Litiji
135 | Videm 166 | Krizevci 195 | Apace
136 | Vipava 167 | Lovrenc na Pohorju 196 | Cirkulane
137 | Vitanje 168 | Markovci 197 Kos_tanjevica na
138 | Vodice 169 | Miklavz na Krki
139 | Vojnik Dravskem polju 198 | Makole
140 | Vrhnika 170 | Mirna Peé 199 Mokronog -
. lotni Trebelno
141 | Vuzenica 171 | Oplotnica —
: : 172 | Podlehnik 200 | Poljcane
142 | Zagorje ob Savi <
143 | Zavre 173 | Polzela 201 Rencsv- Vogrsko .
124 | Zrete 174 | Prebold 202 Sredvlsce ob Dravi
146 | Zelezniki 175 | Prevalie 208 | Straza _
147 | Zin 176 | Razkrizje 204 Sv._TrOcha v Slov.
148 | Benedikt 177 | Ribnica na Pohorju goricah
gng I i 178 | Selnica ob Dravi 205 | Sveti Tomaz
149 | Bistrica ob Sotli o 206 | Smarjeske Toplice
150 | Bloke 179 | Sodrazica .
= 180 | Sol¢ava 207 | Gorje
151 | Braslovce 181 | Sveta Ama 208 | Log - Dragomer
152 | Cankova e —— 209 | Regica ob Savinji
153 | Cerkvenjak 182 | >Vel homazv ov. Sv. Jurij v Slov.
154 | Dobje gorica - 210 goricah
155 | Dobrna 183 | Sempeter - Vrtojba 211 | Sentrupert
184 | Tabor P
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PRILOGA B: SEZNAM SREDISC

Preglednica B1: Seznam nacionalnih srediS¢ mednarodnega pomena

ID |Ime obéine

40 Izola/lsola

61 | Ljubljana

70 Maribor

Preglednica B2: Seznam srediS¢ nacionalnega pomena

ID |Ime obéine ID |Ime obéine

11 | Celje 84 | Nova Gorica

40 | lzola/lsola* 85 | Novo Mesto

41 | Jesenice* 94 | Postojna

52 | Kranj 96 | Ptuj

54 | Krsko* 112 | Slovenj Gradec*
61 | Ljubljana 129 | Trbovlje*

70 | Maribor 133 | Velenje

80 | Murska Sobota

*Pri somestjih smo izbrali srediS¢a: I1zola, Jesenice, Krsko, Slovenj Gradec in Trbovlje.

Preglednica B3: Seznam upravnih sredis¢

ID |Ime obgéine ID |Ime obéine ID |Ime obéine

1 | Ajdovs€ina 58 | Lenart 104 | Ribnica

9 | BreZice 59 | Lendava/Lendva 108 | Ruse

11 | Celje 60 | Litija 110| Sevnica

13 | Cerknica 61 | Ljubljana 111| Sezana

17 | Crnomelj 63 | Ljutomer 112 | Slovenj Gradec
23 | Domzale 64 | Logatec 113| Slovenska Bistrica
25 | Dravograd 70 | Maribor 114 | Slovenske Konjice
29 | Gornja Radgona 73 | Metlika 120| Sentjur pri Celju
32 | Grosuplje 79 | Mozirje 122 | Skofja Loka

34 | Hrastnik 80 | Murska Sobota 124 | Smarje pri Jel$ah
36 | Idrija 84 | Nova Gorica 128 | Tolmin

38 | llirska Bistrica 85 | Novo Mesto 129 | Trbovlje

40 | Izola/lsola 87 | Ormoz 130 | Trebnje

41 | Jesenice 89 | Pesnica 131 | Trzi€

43 | Kamnik 90 | Piran/Pirano 133| Velenje

48 | Kocevje 94 | Postojna 140 | Vrhnika

50 | Koper/Capodistria 96 | Ptuj 142 | Zagorje ob Savi
52 | Kranj 101| Radlje ob Dravi 190| Zalec

54 | Krsko 102 | Radovljica

57 | Lasko 103 | Ravne na KoroSkem




Ta stran je namenoma prazna.
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Priloga C/1

PRILOGA C: REZULTATI REGRESIJISKEGA MODELA PO METODI OLS

Leto 2007

Summary of OLS Results
Variable Coefficient StdError t-Statistic Probability Robust_SE Robust_t Robust_Pr VIF [1]
Intercept 1,548736 0,262562 5,898554 0,000000* 0,350694 4,416203 0,000019* --------
STA_POVP_C 0,000832 0,000132 6,297313 0,000000* 0,000219 3,799752 0,000199* 1,362374
RAZ_KM_LJ_ -0,004599 0,001678 -2,741127 0,006657* 0,001888 -2,435394 0,015712* 1,362374

OLS Diagnostics

Number of Observations: 210 Number of Variables: 3
Degrees of Freedom: 207 Akaike's Information Criterion (AIC) [2]: 640,688560
Multiple R-Squared [2]:  0,299540  Adjusted R-Squared [2]: 0,292773

Joint F-Statistic [3]: 44,260136 Prob(>F), (2,207) degrees of freedom: 0,000000*

Joint Wald Statistic [4]: 76,435690 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*
Koenker (BP) Statistic [5]: 21,805614 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000018*
Jarque-Bera Statistic [6]: 297,774580 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*

Leto 2008

Summary of OLS Results
Variable Coefficient StdError t-Statistic Probability Robust_SE Robust_t Robust_Pr VIF [1]
Intercept 0,087541 0,642531 0,136244 0,891753 0,648111 0,135071 0,892679 --------
HIS_POVP_C 0,001531 0,000221 6,911987 0,000000* 0,000411 3,724576 0,000262* 1,534405
RAZ_KM_LJ_-0,003872 0,001831-2,115250 0,035607* 0,002092 -1,850994 0,065611 1,442849
RAZ_KM_SNP -0,016926 0,007206 -2,348829 0,019773* 0,007211 -2,347351 0,019849* 1,330661
KP_M2_08_P 0,035512 0,020776 1,709301 0,088916 0,017477 2,031976 0,043440* 1,264769

OLS Diagnostics

Number of Observations: 210 Number of Variables: 5
Degrees of Freedom: 205 Akaike's Information Criterion (AIC) [2]: 666,670853
Multiple R-Squared [2]:  0,368782  Adjusted R-Squared [2]: 0,356465

Joint F-Statistic [3]: 29,942178 Prob(>F), (4,205) degrees of freedom: 0,000000*

Joint Wald Statistic [4]: 62,692691 Prob(>chi-squared), (4) degrees of freedom: 0,000000*
Koenker (BP) Statistic [5]: 25,490789 Prob(>chi-squared), (4) degrees of freedom: 0,000040*
Jarque-Bera Statistic [6]: 1481,935942 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*

Leto 2009

Summary of OLS Results
Variable Coefficient StdError t-Statistic Probability Robust_SE Robust_t Robust_Pr VIF [1]
Intercept -0,006342 0,196853 -0,032216 0,974323 0,213351 -0,029725 0,976308 --------
HIS_POVP_C 0,001919 0,000237 8,091437 0,000000* 0,000283 6,770934 0,000000* 1,307606
STA_POVP_C 0,000391 0,000147 2,652644 0,008601* 0,000174 2,246019 0,025748* 1,307606

OLS Diagnostics

Number of Observations: 210 Number of Variables: 3
Degrees of Freedom: 207 Akaike's Information Criterion (AIC) [2]:  723,309236
Multiple R-Squared [2]:  0,370891  Adjusted R-Squared [2]: 0,364813

Joint F-Statistic [3]: 61,018455 Prob(>F), (2,207) degrees of freedom: 0,000000*

Joint Wald Statistic [4]: 54,266150 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*
Koenker (BP) Statistic [5]: 22,145272  Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000016*
Jarque-Bera Statistic [6]: 1160,019442 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*

Leto 2010

Summary of OLS Results
Variable Coefficient StdError t-Statistic Probability Robust_SE Robust_t Robust_Pr
Intercept -0,066337 0,158460 -0,418635 0,675927 0,298895 -0,221940 0,824578
HIS_POVP_C 0,002244 0,000184 12,173414 0,000000* 0,000454 4,940699 0,000002*

OLS Diagnostics

Number of Observations: 210 Number of Variables: 2
Degrees of Freedom: 208 Akaike's Information Criterion (AIC) [2]: 622,984599
Multiple R-Squared [2]:  0,416045  Adjusted R-Squared [2]: 0,413238

Joint F-Statistic [3]: 148,192012 Prob(>F), (1,208) degrees of freedom: 0,000000*

Joint Wald Statistic [4]: 24,410505 Prob(>chi-squared), (1) degrees of freedom: 0,000001*
Koenker (BP) Statistic [5]: 42,621879 Prob(>chi-squared), (1) degrees of freedom: 0,000000*
Jarque-Bera Statistic [6]: 1747,297909 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*
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Leto 2011

Summary of OLS Results

Variable Coefficient StdError t-Statistic Probability Robust_SE Robust_t Robust_Pr VIF [1]

Intercept 0,026438 0,151698 0,174280 0,861810 0,266182 0,099323 0,920966 --------
HIS_POVP_C 0,001690 0,000243 6,964879 0,000000* 0,000471 3,587916 0,000427* 1,694331
STA_POVP_C 0,000453 0,000121 3,747880 0,000241* 0,000113 4,003634 0,000093* 1,694331

Number of Observations:
Degrees of Freedom:
Multiple R-Squared [2]:
Joint F-Statistic [3]:
Joint Wald Statistic [4]:

OLS Diagnostics
Number of Variables: 3
Akaike's Information Criterion (AIC) [2]: 584,433567

0,439960 Adjusted R-Squared [2]: 0,434549
81,308132 Prob(>F), (2,207) degrees of freedom: 0,000000*
57,849513 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*

Koenker (BP) Statistic [5]: 54,262202 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*

Jarque-Bera Statistic [6]:

428,871139 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0,000000*

Opombe k oznakam zgoraj:

Notes on Interpretation

* Statistically significant at the 0.05 level.

[1] Large VIF (> 7.5, for example) indicates explanatory variable redundancy.
[2] Measure of model fit/performance.

[3] Significant p-value indicates overall model significance.

[4] Significant p-value indicates robust overall model significance.

[5] Significant p-value indicates biased standard errors; use robust estimates.
[6] Significant p-value indicates residuals deviate from a normal distribution.
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PRILOGA D: REZULTATI REGRESIJSKEGA MODELA PO METODI GWR

Leto 2007

Bandwidth : 35549,427691344477
ResidualSquares :171,02088059676464
EffectiveNumber : 23,923397277641826

Sigma : 0,95869107649871188
AlCc : 593,74960101169563

R2 : 0,52564055613645966
R2Adjusted : 0,46720263420003028
Leto 2008

Bandwidth : 101426,66603882454

ResidualSquares :191,5054489366741
EffectiveNumber : 11,307853097956576

Sigma : 0,98174843256368938
AlCc : 597,60433925767006

R2 : 0,5689027405728031
R2Adjusted : 0,54653805585631043
Leto 2009

Bandwidth : 22073,397676105371

ResidualSquares : 124,39051087190109
EffectiveNumber : 55,550144170698395

Sigma : 0,89742853023221258
AlCc : 590,70817724266703

R2 : 0,79091490832139721
R2Adjusted : 0,71706814534599506
Leto 2010

Bandwidth : 15076,427618404055

ResidualSquares : 63,623203970897976
EffectiveNumber : 70,708177543129992

Sigma : 0,67584165793494966
AlCc : 486,9003084028198

R2 : 0,84145705798326742
R2Adjusted :0,76211471501310069
Leto 2011

Bandwidth : 22869,791120438236

ResidualSquares : 69,897379783037167
EffectiveNumber : 51,810937366619854

Sigma : 0,66472531975825977
AlCc : 461,16533534663398
R2 :0,79737421247883966

R2Adjusted : 0,73229002759773409



Ta stran je namenoma prazna.
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PRILOGA E: LOKALNI DELEZ POJASNJENE VARIANCE PO METODI GWR

Lokalni R?
(metoda GWR 2007)

\ 0,01-0,10
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I 0.25-047
Il 048-072

15 30 60 km
IR R N N S SO T |

Slika E1: Lokalni delez pojasnjene variance (lokalni RZ) po metodi GWR za leto 2007
(neodvisni slu€ajni spremenljivki: STAN_POVP_C in RAZ_KM_LJ)

Lokalni R?
(metoda GWR 2008)
| 1030-0,32
[ Jo33-035
[ 1o036-038
B 0.39-0,42
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15 30 60 km
T | { O |

Slika E2: Lokalni delez pojasnjene variance (lokalni R?) po metodi GWR za leto 2008
(neodvisne slu¢ajne spremenljivke: HIS_POVP_C, RAZ_KM_LJ, RAZ_KM_SNP in KP_M2_PC)
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Lokalni R?
(metoda GWR 2009)
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Slika E3: Lokalni delez pojasnjene variance (lokalni RZ) po metodi GWR za leto 2009
(neodvisni slu¢ajni spremenljivki: HIS POVP_C in STAN_POVP_C)

(metoda GWR 2010)
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Slika E4: Lokalni delez pojasnjene variance (lokalni R?) po metodi GWR za leto 2010
(neodvisna slu¢ajna spremenljivka: HIS_POVP_C)
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Lokalni R?
(metoda GWR 2011)
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Slika E5: Lokalni delez pojasnjene variance (lokalni Rz) po metodi GWR za leto 2011
(neodvisni slu¢ajni spremenljivki: HIS POVP_C in STAN_POVP_C)



