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Abstract

The thesis deals with the sale of agricultural land in terms of ratio between the selling price
and the amount of compensation for the change of use during the period of 2011 and the first
guarter of 2012. General presentation is followed by a central part of the thesis, which is
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1 UuUvOD

1.1 Splosno

V diplomski nalogi predstavljam stanje na podroCju varovanja kmetijskih zemljis¢ pred
pozidavo v ODbcini Litja in razmerje med odSkodnino zaradi spremembe namembnosti

kmetijskih zemljiS€ in prodajno ceno kmetijskih zemljiS¢ v Obgini Litija.

Kmetijska zemljiS¢a so, kot Ze njihovo ime kaze, namenjena kmetijski obdelavi. Kmetijska
zemljis€a imajo velik pomen za drZzavo in drzavljane, in so iz tega staliS¢a dobro varovana.
Kmetijska zemljiS¢a je potrebno uporabljati v skladu z njihovim namenom in skrbeti za
ekosistem ali prepre€evati morebitno onesnazevanje. Prenos lastninske pravice kmetijskega
zemlji5¢a je omejen. Omejitev je zelo pomembna predvsem pri zascCitenih kmetijah. To je

zaklju€ena celota, ki omogoca prezivetje oziroma samooskrbo.

Kmetijsko zemljiS¢e s svojim obstojem zagotavlja preskrbo s hrano. S tem je zagotovljena
osnovna dobrina Clovestva, hrana. Naloga pristojnega ministrstva je skrbeti za obdelanost
kmetijskih zemljiS¢ in hkrati varovanje kmetijskih zemljiS¢ pred trajnim spreminjanjem. Le na
ta naCin se lahko zagotovi doloCena stopnja samooskrbe prebivalstva s hrano v drzavi.
Ravno zaradi vidika varovanja, je drzava Republika Slovenija ze pred leti z interventnim
zakonom o varovanju kmetijskih zemljiS¢ pred njegovim spreminjanjem (Ur. list SRS $§t.
44/1982), ga vkljuCila kasneje v zakon o kmetijskih zemlji€ih — prec€iS€eno besedilo (Ur. list
SRS §t. 17/1986) in z zakonom o graditvi objektov leta 2002 (Ur. List. RS &t. 110/2002)

ukinila. Ponovno ga je uzakonila s spremembami in dopolnitvami zakona o kmetijskih

.....

58/2012).

Poglavitni namen odskodnine za spremembo namembnosti naj bi bil ohranjanje kmetijskih
zemlji8¢, ki sluzijo proizvodnji hrane oziroma zagotavljanje prehranske samooskrbe ter
razvoju kmetijstva nasploh. Od$kodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢
lahko opredelimo kot instrument kmetijske zemljiSke politike, s pomocjo katerega naj bi se

uresniCevali razli¢ni cilji kmetijske in prostorske politike.
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1.2 Namen diplomske naloge

V diplomski nalogi Zelim predstauviti:

. obstojeco metodologijo obracunavanja odSkodnine na obmog¢ju ozemlja Slovenije,
. analizo realiziranih prodajnih cen za kmetijska zemljis€a v izbranih katastrskih okrajih,
° viSino od$kodnine zaradi spremembe hamembnosti kmetijskega zemljis€a v izbranih

katastrskih okrajih,
° razmerje med prodajno ceno in odSkodnino zaradi spremembe namembnosti

kmetijskega zemljiSca.

Cilj diplomske naloge je analiza razmerja prodajne cene in viSine odSkodnine zaradi

spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢ na obmocju Obcine Litija.

1.3 Obravnavano obmocgje

Obéina Litija lezi v sredis¢u Slovenije, vzhodno od Ljubljane, v zahodnem delu Posavskega
hribovja, ki z obeh strani obdaja reko Savo. Obgina meri po povrsini priblizno 227 km?, Steje
14.530 prebivalcev in ima 108 naselij. Na obmocju obcine je ustanovljeno 13 oZjih delov, 12
KS in MS Litija. Njeni hriboviti predeli so redko poseljeni, ve€ja naselja so nastala v dolini
reke Save, kjer potekajo velje prometnice in Zeleznica. Samo mesto Litija se razprostira na

obeh bregovih reke Save in Steje priblizno 7.000 prebivalcev.

1.4 Viri podatkov, valuta in ¢as obravnave

IzhodiSCe za statistiCno delo je zbiranje podatkov iz nam dostopnih virov. Podatke za
obravnavano obmocje sem zbiral v mesecu juliju 2012. Podatke o prodajnih cenah kmetijskih

zemlji5¢ sem pridobil iz evidence trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN).

Podatke sem pridobil za celotno leto 2011 in prvi kvartal leta 2012. Podatke sem uvozil v
program MS Excel in tako dobil preglednico podatkov z naslednjimi postavkami: datum
sklenitve, pogodbena cena, vrsta nepremicnine, parcelna Stevilka, povrSina parcele in vrsta

zemljisc¢a.

Na podlagi parcelne &tevilke in povrSine parcele sem preko portala PISO pridobil Se podatke

o Sifri in imenu katastrske obcine ter bonitetni razred posameznega zemiljis¢a.
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Skupen vzorec podatkov je zajemal 268 razlicnih zemljiS¢ v Obcini Litija. Ker podatki o
prodajni vrednosti posameznega posla pridobljeni iz ETN vkljuCujejo tudi stavbe, sem bil
primoran takSna zemljiSCa izklju€iti iz nadaljnje analize, saj nisem mogel dolociti vrednosti
posameznega kmetijskega zemljiS€a. V vzorcu so se pojavili tudi podvojeni podatki, ki sem
jih tudi izlo€il iz nadaljnje analize. Kon¢ni uporabni vzorec je 122 razli€nih kmetijskih zemljisSc.
Preglednica s podatki je objavljena v prilogi k diplomski nalogi. Podatke sem obdeloval v
racunalniSkem programu MS Excel z orodji za analizo podatkov (opisna statistika). Za
sortiranje podatkov sem prav tako uporabljal MS Excel, kjer sem podatke lo€il po bonitetnih
razredih ali po katastrskih ob¢inah. S statisti¢nimi orodji sem dobil osnovne statistike (srednja
vrednost, najnizja cena, najvi§ja cena, najmanjSa povrSina, najveCja povrsina in Stevilo
podatkov). S pomocjo osnovne statistike sem primerjal rezultate analiz in jih prikazal v obliki

grafikonov in preglednic.

Zakone, pravilnike in uredbe, ki urejajo stanovanjsko podrocje, ter uradne statistiéne podatke

sem pridobil na internetu.

Prodajne cene kmetijskih zemlji€ in odSkodnine za spremembo namembnosti so podane v

evrih (EUR) ter se nana$ajo na obravnavano obdobje.

1.5 Metoda dela

Diplomsko nalogo sem oblikoval v tri vsebinske sklope. V uvodnem sklopu obravnavam
pravno podlago odSkodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢. Opisana
so pravila in pogoji za izraCun odSkodnine ter njena odvisnost od bonitetnega razreda
zemljis¢a. Definirani so tudi kazalniki kvalitete zemljis¢a, ki dolo¢ajo samo bonitetno oceno
kmetijskega zemljiS¢a. V drugem delu naloge sem analiziral kmetijska zemljis¢a v Obcini
Litija. Analiziral sem njihovo strukturiranost in bonitetno razprSenost. Hkrati s tem pa sem
analiziral podatke o realiziranih prodajah kmetijskih zeml;jiS¢ iz ETN v obdobju 2011-2012. V
sklepnem delu diplomske naloge sem analiziral razmerje med odSkodnino zaradi
spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢ in prodajno ceno. V zakljuCku sem predstavil

lastne zakljucke in staliS¢e do obravnavanega problema.

Pri izdelavi diplomske naloge sem uporabil naslednje metode dela:
o statisticne poizvedbe,
. enostavne matemati¢ne izracune,

o grafi€no predstavitev analiziranih podatkov.
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V diplomski nalogi sem postavil naslednjo hipotezo, ki sledi cilju in omejitvam diplomske
naloge:

Visina odskodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢ je v razmerju

s prodajno ceno kmetijskega zemljis¢a
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2  ANALIZA PRODAJNIH CEN KMETIJSKIH ZEMLJISC vV OBCINI LITIJA V OBDOBJU
2011-2012

2.1 Podatki o trgu kmetijskih zemljiS€ v evidenci trga nepremicnin

V nadaljevanju prikazujem preglednico, ki je povzeta po Letnem porocilu o slovenskem trgu

nepremicnin za leto 2012, ki ga izdaja Geodetska uprava Republike Slovenije. V preglednici

so zajete prodaje vseh nepremicnin in njihovo gibanje v obdobju od leta 2007 do 2012.

Preglednica 1: Stevilo evidentiranih prodaj nepremi¢nin, Slovenija 2007-2010

(http://www.qu.gov.si/)

Stanovanja
Hise

Zemljisca za gradnjo
Poslovne nepremicnine *
Kmetijska zemljiS¢a

Gozdna zemljisca

* Poslovne nepremicnine vklju€ujejo prodaje poslovnih stavb, pisarniskih prostorov in
prostorov za opravljanje trgovske, gostinske ali druge storitvene dejavnosti.
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377 [118681]

1645

2008
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3460
6791
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4966 - 5711

1668 - 1279

6359  [BSIANN

20Mm 2012
6973 6850
3605 4000
6386

735 770
7554

- najmanj
o onavet

V preglednici je opazen padec prodaje, ki sovpada z zaCetkom gospodarsko-finanéne krize,

podrobno poglobil v gibanje prodaj kmetijskih zeml;iS¢.
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Slika 1: Stevilo evidentiranih prodaj nepremiénin, Slovenija 2007-2012 (http://www.gu.gov.si/)
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V Letnem poroéilu o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2012 GURS ugotavlja, da promet
kmetijskih in gozdnih zemljiS€ v zadnjem letu po Stevilu prodaj in povrSini prodanih zemljiS¢
kaZe mocan trend naras¢anja. Evidentirani promet z gozdnimi zemljiS¢i je bil v letu 2012 celo
najvedji od zacCetka sistematiCnhega spremljanja v letu 2007. Razloge za takSen porast gre
iskati predvsem v financni stiski lastnikov, ki se odlo€ajo za prodajo neproduktivnih zemljiS¢.
Hkrati pa investitorji to smatrajo kot razmeroma varno nalozbo v primerjavi z nihajoCimi

kapitalskimi trgi.

Na sliki 1 je razvidna rast prodaje kmetijskih zemljiS¢ v letu 2011 in 2012. Vzroke zato lahko
i5¢emo pri nekonkurenénosti malih kmetov in poslediéno propadanju kmetij, ki pa jih veliki
bogati kmetje kupijo po ugodni ceni in s tem povecujejo svoje kmetijske povrSine. V sami
evidenci prodaj pa je to opazno kot porast prodaje. V preglednici 6 lahko opazimo, da se
skupne povrSine kmetijskih zemljiS¢ med leti 2007 in 2010 skoraj ne spreminjajo, kar samo

Se potrjuje zgornje ugotovitve.

Prodajne cene kmetijskih in gozdnih zemlji5¢ se na racun poveCanega povpraSevanja v

zadnjih dveh letih realno niso bistveno spremenile.

Preglednica 2: Realne spremembe cen nepremicnin, Slovenija (http://www.gu.qov.si/)

A cene A cene

leta 2011 leta 2012

Letna inflacija 21 % 2,0 %
Rabljena stanovanja -3 % 9%
Hise -3 % -8 %
Pisarne 2% 1%
Lokali 0 % -8 %
ZemljiSCa za gradnjo 5% %
Kmetijska zemljiSca 1% 1%
Gozdna zemljiSCa 0 % 2%

V Sloveniji je bilo julija 2012 evidentiranih priblizno 7500 km? kmetijskih zemljig¢ in 11000
km? gozdnih zemlji&. V letu 2012 smo evidentirali nekaj ve¢ kot 7500 kupoprodaj kmetijskih
zemljiS¢ oziroma skoraj tretjino ved kot leta 2011 in blizu 2200 kupoprodaj gozdnih zeml;jis¢
oziroma Cetrtino veC kot leta 2011. Evidentirani promet z gozdnimi zemljiS€i je bil lani

rekorden od zacCetka sistematiCnega spremljanja leta 2007.
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Preglednica 3: Kmetijska zemljid¢a v letu 2012 po posameznih obmogjih
(http://www.qu.gov.si/)

Cenovno obmocje Dele? fonda Avg (€/m3 | Med (€/md)

SLOVENIJA 100% 3312 5000 142 100
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGE 12 % 287 5400 275 202
GORENJSKO OBMOGJE 10 % 13 4000 221 186
PRIMORSKO OBMOGJE 9% o NG| s | o
NOTRANJSKA S KOGEVSKO 10 % 180 3600 106 096
DOLENJSKO OBMOGE 17 % 695 4400 133 100
SAVINJSKO OBMOGJE 13 % 257 5300 161 136
STAJERSKO 0BMOGJE 13 % 506 | 6500 | 122 112
KOROSKO OBMOCJE 4% 5500 24 220

o
PREKMURJE 12 % - 5200 --

Kot je razvidno iz preglednice 3 je povpre¢na cena kmetijskega zemljis€a v letu 2012 znaSala
1,42 €/m® Najvisja cena je bila na primorskem obmogju, kjer so tudi povr§ine prodanih
zemlji§¢ najnizje v Sloveniji. Povpreéna povrsina zemlji§éa je zna$ala 3200 m? Skupno

povpregje za Slovenijo je 5000 m?. Najbolj Zivahen in tudi najcenej$i je promet s kmetijskimi

.....

2.2 Statistiéna analiza cen kmetijskih zemljis¢é v ob¢€ini Litija v obdobju 2011 in 2012

V diplomski nalogi sem analiziral le realizirane prodaje kmetijskih zemljiS€ v Obc¢ini Litiji v letu
2011 in prvem kvartalu 2012.

Pri analizi podatkov sem posamezne prodajne posle razdelil na posamezna zemljiS€a znotraj
posla. Tako sem glede Stevila prodanih zemljiS¢ na obravnavanem obmodcju dobil te

rezultate:
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Stevilo prodanih zemlji$é po katastrskih obéinah

Stevilo prodanih zemljis¢

Katastrske ob¢ine

Grafikon 1: Stevilo prodanih zemlji$& po katastrskih obginah

Po Stevilu prodanih zeml;jiS¢€ izstopata katastrska obc&ina Poldnik z 32 zemljiS¢i in Moravce s

.....

ostalih katastrskih obcinah je bilo Stevilo prodanih zemlji§¢ manjSe od 8.

Povrecna velikost prodanega zemlji§¢a v m2 po kat. ob¢inah

Povprec¢na velikost zemljis¢a
(e))
o
o
o

¥ & & & & o
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Katastrske obc&ine

Grafikon 2: Povpreéna velikost prodanega zemlji§éa v m? po katastrskih ob&inah
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.....

obginah Stanga, Pol$nik in Rib&e. Povpre&na velikost zemljiséa v katastrski obgini Stanga je
kar 11971 m?® Najmanj$a povpreéna velikost zemljis¢a pa je bila s 324 m? v katastrski obgini
KresniSki vrh. Povpreéna velikost prodanega zemljis€a za celoten nabor podatkov je 4565

m?2.

Povrec¢na prodajna cena zemljiS¢ v EUR na m? po kat. ob¢inah

16,00 14,20
14,00
12,00
10,00
8,00
6,00

Povpre€na prodajna cena

Katastrske obcine

Grafikon 3: Povpreéna prodajna cena zemljisé v EUR na m? po katastrskih ob&inah

Povpreéna prodajna cena v EUR na m? za Obgino Litja je 2,46 EUR za m2 Najvigji
povprecni ceni sta bili dosezeni v katastrski obcini Litija, 14,20 EUR ter 10,28 EUR v
katastrski obc¢ini Kresniki vrh. Povpre€na cena v Obgini Litija je skladna s povpreéno ceno
za osrednjeslovensko obmocje, 2,76 EUR, ki jo v svojem letnem porocilu za leto 2012

izraCunava Geodetska uprava Republike Slovenije. Podatek je tudi prikazan v preglednici 3.
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Povprecna prodajna cena posla v EUR po kat. ob¢éinah
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Grafikon 4: Povpre€na prodajna cena posla v EUR po katastrskih ob¢inah

Ce sem analiziral vrednosti posameznih poslov, neodvisno od $tevila zemljisg, ki jih je
posamezen posel zajemal, je najviSja povpreCna cena posla 81.588 EUR znaSala v

katastrski obCini PolSnik. S povpre¢no 43.695 EUR za posel ji sledi katastrska obgina Litija.

Stevilo prodanih zemlji$é po bonitetnih obmogjih

O 69

S 29
s 18

2 6
;o 1l :
0 -

0-20 21-40 41-60 61-75 76-100
Bonitetna obmocja

Grafikon 5: Stevilo prodanih zemlji§¢ po bonitetnih obmogjih

Po analizi in urejanju pridobljenih podatkov sem dobil vzorec 122 prodaj kmetijskih zeml;jis¢ v
Obgini Litija. Vzorec zajema podatke za leto 2011 in prvi kvartal leta 2012. 1z zgornjega grafa
je razvidno, da je najvel prodanih zemljiS¢ v obmocju bonitetnih razredov od 21 do 40. Iz

grafa je razvidno, da ni bilo prodanega nobenega kmetijskega zemljiS¢a z boniteto 76 ali vec€.
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Po pregledu razliénih podatkov in opisu obmodja s strani Kmetijsko gozdarskega zavoda
Ljubljana, lahko re€em, da taksnih zemljiS¢ v Obcini Litija skoraj da ni.

Stevilo prodanih zemlji$é razvr$éenih po visini cene na m2
30 28
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Grafikon 6: Stevilo prodanih zemlji$& razvrééenih po visini cene na m?

Prodajna cena kmetijskega zemljiS¢a se je gibala od 0,07 € za kvadratni meter do 26,11 € za
kvadratni meter. Ugotovil sem, da je kar 96 zemljiS¢ od 122 prodanih po ceni nizji od
povpre€ne prodajne cene za osrednjeslovensko obmocje. Torej, kar 79% vseh prodanih

kmetijskih zemljiS¢ v Obcini Litija je prodanih ceneje, kot je povprecje za to obmodje.
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3 ANALIZA ODSKODNINE ZA SPREMEMBO NAMEMBNOSTI KMETIJSKIH
ZEMLJISC V OBCINI LITIJA V OBDOBJU 2011 in 2012

3.1 Zakon o kmetijskih zemljis¢ih iz leta 2011

Osnova za izraGun odSkodnine za spremembo namembnosti se dolo¢i v znesku na kvadratni
meter glede na boniteto kmetijskega zemljis€a. Boniteta zemljiS¢a je izraunana na podlagi
Pravilnika o doloanju in vodenju bonitete zemljiS¢ (Ur. list 47/2008) in je zapisana v
veljavo 18. 6. 2011, je v 3. g ¢lenu dolo€eno, da mora investitor, ki vlozi vlogo za izdajo
dovoljenja za gradnjo objekta na kmetijskem zemljiS¢u, zaradi ¢esar se to zemljiS¢e ne bo
ve¢ uporabljalo za kmetijsko pridelavo, pla¢ati odSkodnino zaradi spremembe namembnosti

kmetijskega zemljiSCa.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se plada od povrSine zemljiSke parcele, na
kateri se bo gradil objekt. OdSkodnina je dolocena v znesku na kvadratni meter glede na

boniteto kmetijskega zemljis¢a, in sicer:
e odskodnina/m? = boniteta zemljid¢a od 1 do 20 x 0,05 €,
e odskodnina/m? = boniteta zemljid¢a od 21 do 40 x 0,18 €,
e ods$kodnina/m? = boniteta zemljiS¢a od 41 do 60 x 0,20 €,
e ods$kodnina/m? = boniteta zemljiS¢a od 61 do 75 x 0,22 €,

e ods$kodnina/m? = boniteta zemljiS¢a od 76 do 100 x 0,25 €.

3.2 Zakon o kmetijskih zemljis¢ih iz leta 2012

S 4. avgustom 2012 je stopil v veljavo Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o
kmetijskih zemljis¢ih (ZKZ-D, Ur. list 58/2012). V novem zakonu je doloCeno, da se
odskodnina zaradi spremembe namembnosti zaraCunava le za tlorisno povrSino gradbenega
objekta. Uposteva se tlorisna velikost stavbe na stiku z zemljiS€em v skladu z vlogo za izdajo

gradbenega dovoljenja.
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Odskodnina zaradi spremembe namembnosti se po novem zakonu izraunava po naslednji

enacbi:
odSkodnina zaradi spremembe namembnosti = tlorisna povrSina kmetijske rabe x A

Faktor A je dolo€en glede na boniteto zemljis€a, na katerem lezi tloris objekta in zna3a:

a) za gradnjo objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst
objektov uvrS€eni v skupino objektov transportne infrastrukture in drugih gradbeno

inzenirskih objektov:

o boniteta zemljis¢a od 51 do 60: 1 euro,
o boniteta zemljiS¢a od 61 do 75: 3 eure,

o boniteta zemljiS¢a od 76 do 100: 5 eurov;
b) za gradnjo drugih objektov:

o boniteta zemljis¢a od 51 do 60: 4 eure,
o boniteta zemljiS¢a od 61 do 75: 12 eurov,

o boniteta zemljiS¢a od 76 do 100: 20 eurov.

Investitor, ki je za zemljiSko parcelo Ze delno ali v celoti placal odSkodnino zaradi
spremembe namembnosti odmerjeno po prejSnjih predpisih, se mu za povrSino tlorisa
objekta, ki lezi na tej parceli, odSkodnina zaradi spremembe namembnosti ne odmeri. V
primeru, da je bila Ze plaCana odSkodnina zaradi spremembe namembnosti na podlagi
Zakona o kmetijskih zemljiS¢ih (Uradni list RS, &t. 71/11 — uradno preciS€eno besedilo), ima
investitor pravico do vradila odSkodnine oziroma razlike med pladano odskodnino in

odSkodnino na podlagi novega zakona, €e bi bila ta v nizjem znesku.

Novi zakon ima tudi dolo¢bo kdaj se odSkodnina zaradi spremembe namembnosti ne odmeri.

To je v postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se nanaSajo na:

¢ rekonstrukcijo ali odstranitev objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;

e gradnjo nezahtevnih objektov po predpisih, ki urejajo vrste objektov glede na
zahtevnost;

¢ spremembo hamembnosti objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;

e nadzidavo objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;
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o gradnjo kmetijskih objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije
vrst objektov in o doloCitvi objektov drZzavnega pomena uvr$€eni v skupino

nestanovanjskih kmetijskih stavb;

e gradnjo gradbenih inZenirskih objektov, ki so po prepisih o uvedbi in uporabi enotne
klasifikacije vrst objektov in o doloCitvi objektov drZzavnhega pomena uvrséeni v

skupino cevovodov, komunikacijskih omrezij in elektroenergetskih vodov.«.

3.3 Bonitetna ocena

V skladu s Pravilnikom o dolo¢anju in vodenju bonitete zemljiS¢ (Ur. list 47/2008) se boniteta
zemljis€a dolo€i na podlagi grafichega preseka zemljiSkokatastrskega nacrta, podatkov o

samem zemljiS€u in mejah z ostalimi zeml;jiS¢i.

Pri izraCunu se upostevajo ocene toCk lastnosti tal, klime, reliefa in posebnih vplivov.
Ugotavljanje ocene to¢k se izvaja na podlagi preglednic in kriterijev za uvrstitev v posamezno

skupino tock.

Bonitetne toCke se izraCunajo po naslednji enacbi:

B= Tx " Kx " Rx " (1 _ 2% poselbor;i vplivix) ,
pri Cemer je:
e B: bonitetne tocke,
o T: tocke lastnosti tal,
e K: tocke lastnosti klime,
e R: tocke lastnosti reliefa,

e > % posebni vplivi:  vsota delezev posebnih vplivov.

3.3.1 Lastnosti tal

Pri ugotavljanju osnovne ocene lastnosti tal se upoStevajo geoloSka podlaga, razvojna
stopnja tal in tekstura. Osnovna ocena lastnosti tal se korigira glede na zastopanost skeleta v
tleh.
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3.3.2 Lastnosti klime

Lastnosti klime se ugotavlja na podlagi podatkov iz merilnih postaj, geografske opredelitve
Republike Slovenije, ocene moznosti za pridelavo ter najbolj znacilnim naravnim rastiS¢em.
Pri ugotavljanju lastnosti klime v Sloveniji so zaradi pestrihn mikroklimatskih znacilnosti

dopustna tudi odstopanja od navedenih razponov padavin in temperature.
3.3.3 Lastnosti reliefa
Relief je pojem, ki se nanaSa na viSinsko razporejenost povrsja. Naklon reliefa v odstotkih je

rezultat, ki je izraCunan na podlagi razlike viSine razlicnih to¢k zemljis€a. Tocke lastnosti

reliefa se ugotavljajo na podlagi odstotka nagiba v razponu od 1 do 10.

Preglednica 4: Tocke lastnosti reliefa na podlagi odstotka nagiba (Pravilnik o dolo€anju in
vodenju bonitete zemljiS¢)

0-6 Ravnina 10
0-6 Ravnina z mikro depresijami 9-10
7-11 Valovito z rahlimi nakloni 8-9
r
12-17 Zmerno blagi nagib 7-8
18-24 Zmerni strmi nagib 6-7
25-34 Strmi nagib 4-5
35-50 Zelo strmi nagib 2-5
51-65 Ekstremno strmi nagib 1-2
r
nad 65 Esktremne strmine in prepadi 1

Glede kriterijev za opredelitev bonitetnih toCk s stopnjo nagiba, so upostevane tudi moznosti

strojne obdelave.
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Preglednica 5: Kriteriji za opredelitev stopnje nagiba terena (Pravilnik o dolo€anju in vodenju
bonitete zeml;is¢)

do 11 |a) Mozna je neomejena uporaba vse kmetijske tehnike. Zemljisce je ravno do rahlo valovito, z veliko nosilnostjo tal.

b) Zemljis¢e z omejeno rabo kmetijske tehnike, zaradi nagiba je obdelava navzgor omejena, strojna kosnja je delno omejena, prevoz s
samonakladano prikolico je $e mozZen. Zemljice je ravno do valovito z nagibom do 17%.
c) Zemljis¢e z omejeno rabo kmetijske tehnike. Na doloc¢enih predelih je osnovna obdelava (oranje) zaradi strmega nagiba nemogoca

12-17

18-24

25-34
razgibano, nagib doseZe do 35%, nosilnost tal je slaba.

e) Zemlji$¢e primerno za uporabo kmetijske tehnike, prilagojene za delo v strmini. Delo z manj$imi ro¢no vodljivimi kosilnicami je

35-50
51-65 |f) Zemljisce primerno samo za ro¢no delo. Uporaba tehnike predstavlja naporin nevarnost.

nad 65 |g) ekstremni pogoji

3.3.4 Posebni vplivi

Kot posebni vplivi se za kmetijska zemljiS¢a upoStevajo skalovitost, poplavnost, sudnost,

ekspozicija, odprtost in zaprtost, zasen€enost in vetrovnost.

Podatek o boniteti zemljis€a je evidentiran v opisnem delu zemljiSkega katastra, voden kot
bonitetne tocke. Bonitetne toCke so dolocene v razponu od 0 do 100 tock. ZemljiS€e, ki ima
100 bonitetnih tock, je najbolj proizvodno sposobno zemljis€e. Stanje in spremembe bonitete

zemljiS€ evidentira geodetska uprava.

3.3.5 Uredba o trajno varovanih kmetijskih zemljiS¢ih

Kmetijska zemljis¢a so v skladu z osnutkom Uredbe o trajno varovanih kmetijskih zemljiS€ih
trajno varovana. Uredba predvideva kvote in kriterije za doloCitev trajno varovanih kmetijskih

zemljiS€ za posamezne lokalne skupnosti.

Kot je dolo€eno v 3. €lenu osnutka uredbe »(1) IzhodiS€e za dolocitev kvote trajno varovanih
kmetijskih zemljiS€ za posamezno lokalno skupnost je povpre¢na boniteta vseh kmetijskih
zemljis€ v drzavi. Za doloCitev povprec¢ne bonitete vseh kmetijskih zemljiS¢ v drzavi so
uporabljeni podatki o namenski rabi kmetijskih zemljiS¢ v posameznih lokalnih skupnostih ter
podatki o boniteti zemljiS¢ iz zemljiSkega katastra. Povprecna boniteta vseh kmetijskih
zemljiS¢ v drzavi je 41,53.

(2) Kvota trajno varovanih kmetijskih zeml;jiS¢€ je doloCena ob upostevanju bonitete kmetijskih

zemljiS¢ v posamezni lokalni skupnosti. Obseg trajno varovanih kmetijskih zemljis¢ je v
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posamezni lokalni skupnosti dolo€en na nacin, da so v kvoto trajno varovanih kmetijskih
zemljiS€ vkljuCena vsa kmetijska zemljiS€a v obcini, ki imajo boniteto vecjo od povprecne
bonitete vseh kmetijskih zemljiS¢ v drzavi, pri ¢emer obseg trajno varovanih kmetijskih

zemljiS¢€ ne sme biti vecji od 80 % vseh kmetijskih zemljiS¢ v obcini.«

V diplomski nalogi obravnavam kmetijska zemljis¢a v Obcini Litija, v kateri je povprecna
boniteta 39,7, delez trajno varovanih kmetijskih zemlji8¢ pa je 43% ali 2489 ha vseh

kmetijskih zemljis¢ v Obcini Litija.

Preglednica 6: Stanje zemljis¢ kmetijskih gospodarstev v Republiki Sloveniji po evidencah
SURS za leti 2007 in 2010 (Statisti¢ni urad Republike Slovenije)

Povrsina (ha)
2007 2010
Vsa zemljiS€a - SKUPAJ 921.226 897.769
..Kmetijska zemljis¢a 524.167 507.091
..Gozd 377.768| 373.629
..Nerodovitno 19.292 17.049

Iz preglednice je razvidno, da kar 56% vseh zemljiS¢ kmetijskih gospodarstev pokrivajo

kmetijska zemljis&a in priblizno 42% gozd, ostalo so nerodovitna zemljisca.

3.4 Struktura zemljiS€ v obg¢ini Litija

Na spletni strani Kmetijsko gozdarskega zavoda Ljubljana (KGZL, http://lj.kgzs.si/) sem naSel
podatek, da izpostava Litija pokriva obmogje obé&in Litija in Smartno pri Litiji. Obmogje leZi v
osr¢ju Slovenije, v predalpskem hribovju in obsega 32.933 ha povrSine. Na obmodcju

izpostave je priblizno 1400 kmetij.
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Slika 2: Shematiéni prikaz lokacije izpostav Kmetijsko gozdarskega zavoda Ljubljana
(http://lj.kgzs.si/)

Po zadnjem popisu kmetijskih gospodarstev v letu 2010 je v obginah Litija in Smartno pri Litiji

6517 ha kmetijskih zemljiS¢ v uporabi, od tega:

. njive in vrtovi 1.277 ha
. travniki in pasniki 5.021 ha
o sadovnjaki in vinogradi 219 ha

Geolodka zgradba tal je razli€na, najveC povrSine pa zavzemajo tla na perm karbonskih
skrilavcih in peSCenjakih, enak delez pa imajo tudi tla na apnencih in dolomitih. Obe
pedosistematski enoti sta po pedoloski klasifikaciji uvr§€eni v oddelek avtomorfnih tal. Ostale

pedosistematske enote so zastopane v manjsi meri.
Podnebje na obmocju obdin je kontinentalno, s pogostimi temperaturnimi inverzijami.

Celotno obmodje je precej hribovito, teren je razgiban in strm, ravninskega sveta je malo in
lezi le ob reki Savi in njenih pritokih. Vse kmetijske povrSine so opredeljene kot gorsko

viSinske.


http://lj.kgzs.si/
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3.5 Odskodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢ v ob¢ini Litija v
obdobju 2011 in 2012

V obravnavanem obdobju je odSkodnina za spremembo namembnosti zemljiS¢, kot ze
re¢eno, doloCena v Zakonu o kmetijskih zemljis¢ih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011). Odvisna je od
bonitete oz. bonitetnega razreda posameznega zemljis€a. V Obg¢ini Litija je v obravnavanem

obdobju najvisjo boniteto oz. najvi§jo odSkodnino zabelezila katastrska obcCina Hoti€.

Povrecéni bonitetni razred prodanih zemljiS¢€ po kat. ob¢inah

67

Povprecni bonitetni razred

Katastrske ob¢ine

Grafikon 7: Povprecni bonitetni razred prodanih zemljiS¢ po katastrskih obcinah

Povpre€na stopnja bonitetnega razreda prodanih zemljiS¢ v Ob¢ini Litiji je 32. V zgornjem
grafikonu so prikazane povpreCne stopnje bonitetnih razredov po posameznih katastrskih
obc&inah. Med vsemi prodanimi zemljiS¢i je bil najnizji bonitetni razred stopnje 0, najvisji pa

stopnje 67.
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Grafikon 8: Povprecna visina odSkodnine v EUR po katastrskih ob&inah

Zgornji grafikon prikazuje povprecne viSine odskodnin, ki so odvisne od bonitetnega razreda
ter velikosti posameznega prodanega zemljid¢a, ter odmerjene v skladu z Zakonom o
kmetijskih zemljig&ih (ZKZ-C, Ur. list 43/2011). Ce primerjam z grafikonom 7, kjer je najvis;ji
bonitetni razred zabelezen v katastrski obcini Hoti¢, pa je sama viSina odskodnine med
nizjimi, predvsem zaradi velikosti prodanega zemljiS¢a. Ker je odSkodnina odvisna tudi od
velikosti zemljis€a se tako viSine odSkodnine odrazajo drugaCe kot sami bonitetni razredi

posameznih prodanih zemljiS¢.

Po trenutno veljavni zakonodaji in Zakonu o kmetijskih zemljis€ih (ZKZ-D, Ur. list 58/2012) se
odSkodnina odmerja le za zemljis€a, ki imajo boniteto enako ali vi§jo razredu 51. Glede na
podatke v grafikonu 7 lahko ugotovim, da je povpre¢na boniteta v obravnavanem naboru
podatkov enaka ali vecja 51 le v katastrski ob¢ini Hoti€. V preglednici 7 prikazujem podatke o

zemljiScih, ki so bila prodana v obravnavanem obdobju in imajo boniteto enako ali vecjo 51.
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Preglednica 7: Izbor prodanih zemljiS€ z boniteto enako ali visjo 51

Sifra kat. Katastrska Stevilka Povriina Prodajna  Bonitetni
Obcine obcina parcele parcelevm2  vrednost razred
1840 POLSNIK 1133 2280 604,64 € 52
1845 MORAVCE 69/2 496 496,00 € 52
1845 MORAVCE 69/1 2095 2.095,00 € 52
2650 RIBCE 736/2 1363 855,75 € 56
2650 RIBCE 736/1 5790 3.635,22 € 56
1845 MORAVCE 762/1 297 2.343,20€ 63
1845 MORAVCE 762/2 717 5.656,80 € 63
1854 TIHABOJ I 446 2460 2.658,15 € 64
1854 TIHABO) I 447 3689 3.986,15 € 64
1845 MORAVCE 68/3 202 202,00 € 64
1835 HOTIC f 667 572 2.860,00 € 67

Iz celotnega nabora podatkov, ki Steje 122 razli€nih prodaj kmetijskih zemljiS¢, je kar 111
taksnih, za katere investitor ne bi imel odmerjene odSkodnine za spremembo namembnosti.

V preglednici 7 lahko vidim, da bi bila odSkodnina odmerjena zgolj v enajstih primerih.

Ker se odSkodnina odmeri le za tlorisno povrSino gradbenega objekta na kmetijskem
zemljiS€u, bi za to€en izraCun viSine odSkodnine potreboval podatek o tlorisni povrSini
objekta katerega Zzeli graditi investitor. Za laZzjo predstavo sem zato predpostavil, da bi
investitorji Zeleli zgraditi objekt v tlorisni povrsini 100m?. V preglednici 8 sem pripravil taken

izraCun za enajst zemljiS¢, ki imajo bonitetni razred enak ali vi§ji 51, ter hkrati Se primerjavo
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Preglednica 8: Primerjava odmerjenih od8kodnin po starem (ZKZ-C) in novem (ZKZ-D)

zakonu

& e s o . . ) Odmerjena Odmerjena
Sifra kat. Katastrska Stevilka Povrsina Prodajna  Bonitetni v . . .
" . Faktor A odskodninapo odskodninapo
obcine obcina parcele parcelevm2  vrednost razred
novem zakonu starem zakonu
1840 POLSNIK 1133 2280 604,64 € 52 1€ 100€ 456,00 €
1845 MORAVCE 69/2 496 496,00 € 52 1€ 100 € 99,20 €
1845 MORAVCE 69/1 2095 2.095,00 € 52 1€ 100€ 419,00 €
2650 RIBCE 736/2 1363 855,75 € 56 1€ 100€ 272,60 €
2650 RIBCE 736/1 5790 3.635,22 € 56 1€ 100€ 1.158,00 €
1845 MORAVCE 762/1 297 2.343,20€ 63 3€ 300€ 65,34 €
1845 MORAVCE 762/2 717 5.656,80 € 63 3€ 300 € 157,74 €
Ld
1854 TIHABO) 446 2460 2.658,15 € 64 3€ 300€ 541,20€
L4
1854 TIHABOJ 447 3689 3.986,15 € 64 3€ 300€ 811,58 €
1845 MORAVCE 68/3 202 202,00 € 64 3€ 300€ 44,44 €
L4
1835 HOTIC 667 572 2.860,00 € 67 3€ 300€ 125,84 €

Dejstvo je, da je novi zakon (ZKZ-D) ugodnejSi za investitorje, ki so kupili ve€ja zemljis¢a in
na njih Zelijo graditi povpre¢no velik gradbeni objekt. Za manjSa zemljiS¢a pa je bil stari
zakon (ZKZz-C) ugodnejSi. Ne smemo pa pozabiti na veliko vecino prodanih kmetijskih
zemljiS¢, ki so po novem zakonu opraviceni placila odSkodnine za spremembo namembnosti

ravno zaradi bonitetnega razreda.
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4 RAZMERJE MED ODSKODNINO IN CENO ZA KMETIJSKA ZEMLJISCA V OBCINI
LITIJA

V analizi razmerja odSkodnine in prodajne cene kmetijskega zemljis¢a je v asovnem okviru
grafikonu so prikazane povpreéne cene prodanih kmetijskih zemljis¢ na m? po razliénih
bonitetnih razredih. Opazim lahko, da povpreCha cena ne narad€a skupaj z bonitetnim
razredom. Ta opazka potrjuje dvom v verjetnost in pravilnost postavijene hipoteze. V
nadaljnji analizi bom posamezne bonitetne razrede zdruzil v bonitetna obmocja, katera so

obmocij so dolo¢ene tudi viSine odSkodnin za posamezna obmodja.

Povrec¢na prodajna cena v EUR na m2 po bonitetnih razredih
16,00 €

14,00 €

12,00 €
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Povpre¢na prodajna cena v EUR
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Grafikon 9: Povpreéna prodajna cena v EUR na m? po bonitetnih razredih

Ce lahko iz grafikona 9 sklepam o manj$em razmerju med bonitetnim razredom in prodajno
ceno ter z njima povezane odskodnine za spremembo namembnosti, lahko na grafikonu 10 z
gotovostjo zavrzem prvotno hipotezo in zapiSem, da odSkodnina zaradi spremembe

namembnosti ni v razmerju s prodajno ceno.
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Grafikon 10: Povpre&na prodajna cena za m? po bonitetnih obmogjih

Kot Ze omenjeno, so za laZji prikaz v grafikonu 10 povpreéne prodajne cene zdruzene po
bonitetnih razredih. Torej po razredih, ki imajo enako viSino odSkodnine za spremembo
namembnosti. Bonitetno obmocje 0-20, ki vsebuje najslab3a zemljis§€a ima visjo povprecno
ceno kot obmocje 21-40, ki zajema boljSa zemljiS¢a. Sicer v obmogjih 41-60 in 61-75

prodajna cena mo¢no naraste, vendar je ta rast neenakomerna in nelinearna.
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Grafikon 11: Razmerje med odSkodnino in prodajno ceno po starem zakonu
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Grafikon 11 prikazuje razmerje povprecne odskodnine s povpreé¢no prodajno ceno po
katastrskin obCinah. S tem Zelim prikazati, v kakSnem razmerju sta odSkodnina za
spremembo namembnosti in prodajna cena. V katastrski ob¢ini Kresniski vrh je povpre¢no
razmerje odSkodnine s prodajno ceno parcele kar 1:103. To pomeni, da je prodajna cena
103-krat vecja od odskodnine parcele. Z upostevanjem vseh 122 prodanih zemljiS¢ bi bilo

povpreéno razmerje oddkodnine in prodajne cene enako razmerju 1:16.

V primeru, da obravnavani nabor podatkov analiziram z vidika novega Zakona o kmetijskih

sem, da Zeli investitor na parceli zgraditi gradbeni objekt v tlorisni povrsini 100 m?.
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Grafikon 12: Razmerje od3kodnine in prodajne cene po novem zakonu

Velika vecina prodanih zemljiS¢€ izpade iz izraCuna za odmero od$kodnine zaradi spremembe
namembnosti. Vse to ravno zaradi dejstva, da se odSkodnina obracunava za zemlji$¢a z

enako ali vec¢jo bonitetno oceno od 51.
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5 ZAKLJUCEK

Namen naloge je bil ugotoviti, ali obstaja razmerje med prodajno ceno in odSkodnino zaradi
spremembe namembnosti. V ta namen sem postavil hipotezo: ViSina odSkodnine zaradi
spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS€ je v razmerju s prodajno ceno

kmetijskega zemljiSc¢a.

Pri pisanju diplomske naloge sem podrobneje spoznal zakonodajo s podrocja prodaje in

hipotezo.

Z gotovostjo lahko trdim, da navedena hipoteza ne drzi. Torej, vidina odSkodnine za
spremembo namembnosti kmetijskih zemljiS¢ ni v razmerju s prodajno ceno kmetijskih
zemlji53¢. Ob vsem tem, me je zanimalo zakaj ta zakonska dolotba ne deluje na
nepremicninskem trgu. Zato sem opravil krajSo telefonsko raziskavo v svojem okolju in
povpraSal okoliSke kmete o poznavanju bonitetnega sistema in o tem, kaj jim je najbolj
pomembno pri nakupu kmetijskega zemljiS¢a. Podatki so me presenetili, kajti zelo malo
sodelujocih je poznalo sistem bonitetnih razredov. Skoraj nihe pa ob nakupu ne analiza
bonitete zemljiS€¢a, ampak najveckrat upostevajo dostopnost ter lokacijo. To samo Se potrjuje
moje rezultate analize, da bonitetni razredi in z njimi povezana odSkodnina za spremembo

namembnosti nikakor niso v nikakrSnem razmerju s prodajno ceno kmetijskih zemljis¢.

Prav zaradi te ugotovitve, bi morali v Republiki Sloveniji spremeniti administrativni nacin
vrednotenja kmetijskih zemljiS¢, ki izhaja iz produktivne sposobnosti zemljiS¢, in ga za vsaj

za dolo€ene namene zamenjati s trznim vrednotenjem.

Predvidene odmerjene odSkodnine po novem zakonu so minimalne glede na celotno
investicijo gradnje objekta. Ob tem se lahko vpraSam, ¢e so sploh smiselne. Dejstvo je, da
moramo kmetijska zemlji8€a zaScititi in ravno odSkodnine za spremembo namembnosti

onemogocajo masovno uni¢evanje kmetijskih zemljiS¢.
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