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Izvleéek

Diplomsko delo obravnava ¥stanovanjsko stavbo Al, ki se bo zgradila v naségjornje
JarSe v otini Domzale. V prvem delu delo opisuje lokaci§as gradnje ter teh¥no

predstavi obravnavano stavbo. V drugem delu s@paiki vsi stroski investiranja v
vecstanovanjsko stavbo, in sicer od izdelave projekimi@imentacije do predaje zadnje
stanovanjske enote, dékna je cena kvadratnega metra stanovanjske povesipeikazana
analizatasovnega poteka gradnje. Prav tako je v tej fémalgaicno prikazan plan prinodka
od kupnin. V zadnji fazi diplomskega dela je zaj@anciranje izgradnje celotnega projekta.
Opisane so moznosti financiranj&asu finakne krize ter pogoji odobritve kredita. Tako so
prikazani mes#ni potrebni krediti s pripadagami obrestmi. Na koncu diplomskega dela je po
dinamini metodi ocenjena ekonomska uptaviost investiranja v ¥stanovanjsko stavbo v
¢asu recesije. Na podlagi izimanih treh kriterijev dinarihe metode je podan zakipk z

ugotovitvami.
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Abstract

The thesis deals with multi - residential buildifzgy, which will be bulit in the village Zgornje
JarSe in the town of Domzale. First part of thesihdescribes the location, the time of
construction and technically presents the mentidnelding. Second part of the thesis
presents all costs of investing in a multi - restdd building, from elaboration of project
documentation to handing over the last residentiél sets the price for square meter of
living space and presents the time analysis ofctimstruction. In this phase is also tabulary
presented plan of incoms from receipts. Financingwilding the entire project is covered in
the last phase of the thesis. The possibilitiefinaihcing in the time of financial crisis and the
conditions for credit approval are described. Ndadenthly credits with belonging interests
are shown. At the end of the thesis the evaluatitim dynamic method is made for economic
justification of investing in a multi - residentiadilding in the time of recession. On the basis

of three calculated criteria of dynamic methoddbaclusion with findings is given.
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1 uvoD

Podjetje SGP Graditelj d.d. Kamnik na trgu nastiaf@ z gradnjo objektov javnega Zag@
kot z lastno gradnjo za trg. Da se b&idavestitor odl@i investirati v gradnjo za trg je

predhodno potrebno pripraviti dobro predinvesti@jstudijo.

Predinvesticijske Studije (imenovane tudi predhogtoelije) v praksi zahtevajo zelo
poglobljene raziskave. Najprej seqme raziskava trzé&, kar je za gradbena podjetja, ki se
ukvarjajo z lastnimi gradnjami za trg, ena od na@sejSih raziskav, sledi raziskava
proizvodnih dejavnikov, zunanijittinkov ter raziskava uspesSnosti investiranja v rmpyejekt.
Bodatemu investitorju je pravzaprav predinvesticijskad§a pokazatelj ali je investicijski

podvig dobékonosen ali ne (PSunder, 1997).

Trenutno smo ¥asu gospodarske fin&me krize, kar pomeni, da je prodaja nepkenm kot

tudi stanovanj, mino upadla. Podjetje SGP Graditelj je zemljiSko &mjiastnik ve&ih parcel

v Zgornjih JarSah v a@ini Domzale, kjer je predvidena gradnja nove stamjske soseske.

Ker ima podjetje dolgoletne izkuSnje z gradnjo etamj ravno v otini Domzale, se zaveda,
kaj je najpomembnejSe za ba@ddupce. Pomembna je makrolokacija (makrolokaajeepv
katerem mestu ali kraju je neprémina) novega objekta ter kakovost izvedbe. Vedrio ve
ljudi se zaveda, da je kultura bivanja Se kako puben odraz njihovega druzbenega statusa,
zato povprasSevanje po ustreznih neptamiah kljub finani krizi Se vedno ni povsem
upadlo, bodd kupci pa so dandanes prav tako zelo dobro ozeme# se zavedajo, da je

marsikatera ponudba zavaj&oin cenovno neprimerna.
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2 NAMEN IN CILJ DIPLOMSKE NALOGE

Namen in cilj diplomske naloge je za obravnavantstanovanjsko stavbo po posameznih

fazah analizirati:

* nekatere parametre, povrSidasovni potek gradnje in stroSke graditve;
« financiranje izgradnje wstanovanjske stavbe in prodajo stanovanj;

« ekonomsko upravenost investiranja v ¥stanovanjsko stavbodasu recesije.

Predinvesticijska Studija je bistvenega pomenajgnese investitor odtd graditi

stanovanjsko gradnjo za trg. Pri pripravi bomo tgedli vse tehrine predpise za gradnjo na
doloceni lokaciji ter veljavno zakonodajo o gradnji diif@v. Investitor je v naSem primeru

tudi izvajalec stanovanjske soseske in ima Ze @atkuSenj s podobnimi objekti v isti

obcini, vendar se je zaradi trenutnih razmer na trgreménin odlcsil zgraditi le eno
vecstanovanjsko stavbo, ki jo bomo v nadaljevanju sirmAl. Cilj vsakega investitorja je
ustvariti¢im ve¢ dobicka, ker pa vemo, da je prodaja stanovanj v zadig&uimmano upadla,
moramo zelo dobro préiti financiranje gradnje Wstanovanjske stavbe ter prodajne razmere

na obravnavanem obrgja.
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3 PREDMET OBRAVNAVE, VIRI PODATKOV, CAS IN VALUTA, METODA
DELA

3.1 Predmet obravnave

Predmet obravnave je novatstanovanjska stavba, ki bo prva zgrajena stavbadzm

mnoZzice stavb novo zasnovanega naselja.
3.1.1 Predstavitev obmdja obravnave

a) Zgodovina ol¥ine Domzale

Najdbe arheoloskih izkopanin v okolici DomZal izjijejo, da je bilo obm&e naseljeno Ze v
predrimski dobi. Prav tako so znani pisni virigkhenjajo naselja na obrja oktine Zze v 12.

stoletju.

Vodna energija KamniSke Bistrice in njenih méits ugodna lega ob stari cestni povezavi
med vzhodom in zahodom, bliZina Ljubljane ter odda prejSnjega stoletja tudi kamniska
zeleznica, so Domzalam in sosednjim krajem primalSier gospodarski razvoj tako

obrtnisSke dejavnosti kot tudi industrije.

Ze od srednjega veka so na naem afjumabratovali Stevilni mlini in Zage na vodni pogon
bilo je tudi nekaj fuzin. V Domzalah je ¥enlinov Ze v drugi polovici 19. stoletja izpodriail
slamnikarska dejavnost. Kljub ¥&ot dvestoletni odmaknjenosti odcetkov slamnikarstva
S0 si porgila enotna o tem, da so bili prvi slamnikarji v tha To hiSno obrt je v Ihanu
vpeljal neki domain, ko se je kot odsluZeni vojak vrnil iz Firendtaliji. Ze okrog leta 1790
je neki Tirolec z&el ihanske slamnike prodajati tudi zunaj Kranjdkdhana se je ta hiSna

obrt hitro razSirila v sosednje vasi — nastaletsuilie slamnikarske obrtne delavnice.

Kljub hitremu propadu je slamnikarstvo DomzZalammesilo tolikSen napredek, da dafima

Se sedaj radi povedo, kako so Domzale zrasle nangtéh. S propadanjem slamnikarstva so
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se tako tovarne kot obrtne delavnice sproti prilganovim razmeram in se preusmerjale v

nove industrijske in obrtne dejavnosti (www.domzsije

Mesto DomZale je upravno, izobrazevalno, kultumadministrativno sredig okEine.
DomZzale so staro mesto, od Ljubljane oddaljenori5grav toliko pa tudi od Letalia
Jozeta PEnika. Zn&ilnega starega mestnega jedra DomZale danes miéijoj zgodovinskost

mesta pa ham kazejo bama pr@elja his, ki krasijo podobe mesta.

Vecja podjetja v obini Domzale so Helios, Tosama, LIP, papirnica Kelio, Vele in drugo.
Poleg vejih naStetih podjetij je veliko tudi manjSih, sajpodjetnistvo v Domzalah zelo

razvito. V olgini tako deluje 1871 podjetij.

Po razpadu bivSe drzave je domzalsko gospodarstabozmano slabeti, izgubo juznega
trga pa so preziveli le najbolj uspesni. Nekaterdjgtja so Sla v staj, ostala pa so precej
skrtila obseg proizvodnje in s tem tudi delovne sillenZ industrije je pomenil visoko
stopnjo nezaposlenosti véaku devetdesetih let prejSnjega desetletja, keskaj vendarle
zmanijSuje. Veliko ljudi si je naSlo zaposlitev preem v Ljubljani, mnogi pa tudi v sosednji
obcini Trzin, ki je bila Se nedolgo nazaj del domzalsitEine. Z zlomom industrije se je

mocno zmanjSala tudi gradnja stanovanj, Se posebgladtin neprofitnih.

Obdobje najintenzivnejSe rasti Stevila stanovajle v DomZalah v obdobju od leta 1961 pa
do leta 1981. To je bilo obdobje aglomeracije ripdelso se ob glavnih cestnih povezavah
med seboj Ze stikala ali pa je bilo med njimi zaadjivo malo nepozidanega prostora. Po
osamosvojitvi se je zalo obdobje gradnje stanovanj za trg, ki pa nikakdailo tako

mnozigno kakor v sedemdesetih in osemdesetih letih.

Okgina Domzale je tudi izrazito ekoloSko ozads3a, saj se v njej nahaja kar 96 ekoloskih
otokov. Dobro skrbijo tudi za izobrazevanje, ime@ osnovnih Sol, srednjo poklicno Solo,
od leta 2002 pa tudi gimnazijo. V &@bhi je tudi oddelek za zootehniko pod okriljem
Biotehnine fakultete Univerze v Ljubljani. Zelo dobro jeremljena tudi s Sportnimi objekti,

poleg Sportnih objektov lokalnega pomena imajo tdhamensko Sportno dvorano, letno
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kopaliZe, nogometni stadion z atletsko stezo ter tenigk&a. Imajo tudi nekaj objektov

namenjenih kulturnim dejavnostim, ki pa so razpemepo celotnem obnt@u oktine.

b) Predstavitev ol&ine Domzale

Nova vestanovanjska stavba se bo nahajaladmitibomzale, nataineje v naselju Zgornje

JarSe v Preserjah.

Okgina Domzale leZi v osredniji Sloveniji in zasedaki2 povrSine. Povptma gostota
poselitve je 447 prebivalcev na km2. Meji na nasjedktine: Menge§, Kamnik, Trzin,
Ljubljana, Moraxe, Lukovica, Dol pri Ljubljani (Slika 1). Po Stewiprebivalcev (32.205 v
juniju 2006) spada med &e slovenske abine, v zadnjih petih letih je beleZila tudi visoko

rast prebivalstva (7 %). Razdeljena je na 13 krafeskupnosti.

SploSna znélnost rasti prebivalstva v émi pokaze, da je rast prebivalstva nadpovpeena
obmaju izven mesta Domzale, medtem ko je v samem ni2stnzale podpovpta.
Okgina Domzale lezi na plodni ravnini blizu Ljublja(@lika 2). Prevladuje ravninski svet z

nekaj gréevnatega (www.domzale.si).
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Ob¢ine Republike Slovenije (210), 2007

Obmafis sbdin Republie Slovenija
$o na Karl oBaviidend od 031 do 211
imena obdin g pripadajodimi Zdramd
=0 nawedena v priloZeni preglednic

Bl o = Coonoe i vpomm Popansie Sihoee vie, 1.1 S0
Tk 2 F TR o B C o d0kaTTE W el SEmdT] UR L BRI
HIS0E - i)

Slika 1: PoloZaj obine DomZzale v republiki Sloveniji (Vir: www.stat)si

Okcina Domzale je ozrigna s Stevilko 023

Sosednje okine so:

* 072 Menges

* 043 Kamnik

e 186 Trzin

e 061 Ljubljana

* 077 Moraxe

* 068 Lukovica

e 022 Dol pri Ljubljani
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Slika 2: Karta olgine Domzale (Vir: www.geopedia.si)

Po naSem mnenju je &ha Domzale zelo zanimiva za b@@anvestitorje gradnje stanovanj,
Se posebej malce izven mesta, saj so naselja Zeia,m ve& travnate povrsine in tudi nekaj
gozdovi. Prednosti naselja Zg. JarSe, kjer je pdetha gradnja vsstanovanjske stavbe, pa so

tudi naslednje:

» umirjena lokacija, ki je od glavhega mesta Ljubdjaddaljena priblizno 15 km;

* naselje Zg. JarSe je primerno oddaljeno od Ljublj&ar se pozna pri cenah
nepreménin, ki so precej nizje kot v prestolnici;

* bogata kulturna ponudba;

» v okolici je dovolj moZnosti za rekreacijo in préfanje prosteg&asa v naravi - naj
omenimo dobro poznani park Arboretum ¥oPotok, ki je oddaljen le 3 min voznje

Z avtom;
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» poskrbljeno je tudi za Sportne privrzence, aktijeimamré mnogo drustev in klubov,

med njimi so najbolj poznani koSarkarski, nogomgitolesarski, teniski in drugi;

* v bodae pa se bo poleg ¥stanovanjske stavbe zgradil tudi vzgojno varstzeniod

za otroke.

c) Primerjava obéine Domzale s sosednjimi abnami

V prej3nji taki smo opisovali obravnavano obtije, ki nas zanima. V nadaljevanju pa si

oglejmo primerjavo oline Domzale s sosednjimi @hami. Podatke, s katerimi bomo

primerjali, smo dobili na spletni strani Zavoda Rklike Slovenije za zaposlovanje, spletni

strani Statistinega urada RS ter na spletni strariiiob DomZale.

Najprej smo primerjali podatke, ki so pomembni glgnudbe in povpraSevanja stanovan,.

Ti pa so:

podatki o povrsini, Stevilu prebivalcev, gostotspbtve;

indeksu rasti prebivalcev;

Stevilu podietij;

povpre&Eni meseni neto pl&i.

Preglednica 1:Primerjava podatkov po povrSini, Stevilu prebieaicgostote poselitve,
indeksu rasti prebivalcev, Stevilu podjetij ter postni meseéni neto pl&i v letu 2007 (Vir:
www.domzale.si)

indeks povpr.
gostota
. St. rasti Stevilo | meseé&na
OBCINA povrsina poselitve o
preb. preb. podjetij neto
km? (St.preb./km2)
2002/2006 pla¢a
Domzale 72 32.205 447 107,0 1.826 787,99
Kamnik 266 27.637 104 103,7 1.305 723,4b
Menges 22 6.819 310 101,5 453 746,11
Trzin 9 3.659 406 106,4 577 769,33
Ljubljana 275 267.386 972 99,6 19.669 939,29
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Morawe 61 4.750 78 104,9 127 864,23
Lukovica 75 5.198 69 102,9 193 751,14
Dol pri Lj. 33 4.807 145 110,0 204 895,44

Iz preglednice 1 lahko ugotovimo, da je Wb DomZale gostota prebivalstva skoraj dvakrat

vecja od ostalih sosednjih 8im. Pomemben podatek je indeks rasti prebivaldtivaresega

skoraj vse sosednje &he.

Razlog za priseljevanje ljudi v dimo DomZale je predvsem v dobri lokaciji, saj jestoe

oddaljeno priblizno 15 km od glavnega mesta Ljuidjaima zelo dobro prometno povezavo.

Pri izbiri javnega prevoza se prebivalci lahko @gtnza vlak ali avtobus. Mladi, dijaki in

Studentje se predvsem posluzZujejo vlaka, ki je ndg@h in tudi cenejSi od avtobusa. Voznja

do Ljubljane traja tako z avtobusom kot z vlakonblgtno 20 min.Ce se v Ljubljano

odpravimo z osebnim avtomobilom, traja vozZnja [ititd 15 min. Eden najodtdnejSih

dejavnikov za naselitev v ¢imi je zagotovo zelo dobro razvito podjetniStvg, sge

marsikdo ravno tukaj naSel bivai&zaradi dobrih moznosti zaposlitve. Gilloi dejavniki za

preseljevanje pa so zagotovo tudi dobri pogoji miéuknem, Sportnem, zdravstvenem ter

Solskem podrgu.

Preglednica 2:Podatki o stanovanjskem skladu po Stevilu sobl@ee8ijo in ol&ino

Domzale v letu 2007 (Vir: Statighi letopis Republike Slovenije, 2007)

Slovenija delez Domzale delez
celotno Stevilo stanovan; 805.203 100,00% 10.974 100,00%
Stevilo enosobnih stanovan; 114.727 14,25% 1.326 ,0902
Stevilo dvosobnih stanovan] 252.337 | 31,34% 3.053 27,82%
Stevilo trisobnih stanovan; 245.931 30,54% 3.358 | 30,60%
Stevilo Stirisobnih stanovan| 118.043 14,66% 1.926 | 17,55%
Stevilo v&sobnih stanovanj 74.165 9,21016 1.311 11,94%

Iz preglednice je razvidno, da vabi Domzale najvéji delez predstavljajo trisobna

stanovanja (30,60 %), ki so najprimernejSa za dayzinedtem ko v Sloveniji predstavljajo



10 Kozman, A. 2010. Ekonomska upré&smost investiranja v ¥stanovanjsko stavbodasu recesije.

Diplomska naloga — VSS. Ljubljana, Ul, FGG, Odédteta gradbenidtvo, Operativna smer

najveji delez dvosobna stanovanja (31,34 %). Najmargi&dpa tako v Sloveniji kot v
DomZzalah predstavljajo Stiri ali ¥8obna stanovanja, kar je ne nazadnje tudi razuml§g
so iz finagnega vidika neugodna. Nabavna cena je visoka koneu tudi vzdrzevanje

samega stanovanja.

3.2 Viri podatkov

Podatke za izdelavo diplomske naloge smo pridabitazlicnih virov.
Ti so:
» podatki Statistinega urada republike Slovenije (www.stat.si);
* interaktivni spletni atlas in zemljevid Slovenij@wWw.geopedia.si);
e Zakon o urejanju prostora (UL RS St. 110/2002);
» Zakon o prostorskem sdovanju (UL RS St. 33/2007);
» podatki s spletne strani (www.slonep.net);
» podatki o obini Domzale (www.domzale.si);
* interni podatki podjetja SGP Graditelj d.d.;
» Ekonomika gradbene proizvodnje (PSunder, 2008);
+ Vrednotenje neprermin (Subic Kova, 2005).

3.3 Valuta

Vse cene ter stroski v tej diplomski nalogi so zamai v evrih (v nadaljevanju: EUR).

3.4 Cas obravnave

Vecstanovanjsko stavbo A1l smo analiziratiasu od nakupa zemigg&, in sicer od 12. 5.
2005 ter vse do 1. 4. 2010.



Kozman, A. 2010. Ekonomska upr&smost investiranja v ¥stanovanjsko stavbodasu recesije. 11

Diplomska naloga — VSS. Ljubljana, Ul, FGG, Oddetakgradbenidtvo, Operativna smer

3.5 Metoda dela

V diplomski nalogi smo prikazali ocenitev uprésmnosti investiranja v wstanovanjsko

stavbo wasu recesije.

Recesija je izraz, ki oziigje nazadovanje oziroma upadanje gospodarske dejavn
Razlogov za nastanek recesije j&,Joreno pa imajo vsi skupen vzrok — kapital.

Ne glede na to, kako izobrazeni smo, nam je vsenpjada podjetja brez kapitala ne morejo
poslovati oziromage trditev prenesemo na navadnélpwveka, posameznika, si brez kapitala
ali denarja nite ne more rtiesar privo&iti. Prvi zametki recesije so se¢edi v ZDA. Zaradi
ogromnega pov&nja povprasevanja po neprénminah v ZDA so se cene le-teh v zadnjih
desetih letih dvignile v nebo. Prvi razlog je, darmele amerisSke banke na voljo zelo velike
kolicine denarja, ki ga niso Zelele drzati v rokah, zat@a namenile za hipotekarne kredite.
Da bi bili le-ti privlatni za ljudi, so jih ponudili ob smesno nizkih oldrels merah. Nizke
obrestne mere pa za posojilojemalce pomenijo ma&s€ne obveznosti. Tako je lahko prav
vsak posameznik s povgre plato najel astronomski stanovanjski kredit in takokfitao z
ni¢ denarja v Zepu priSel do nepréme. Cene neprefmin so tako Se bolj rasle, kar pa je
krepilo tudi samozavest posojilojemalcev. Ti se r&miso bali, da luksuznih nepretnin

ne bi mogli odplaevati. Menili so nami& da jih lahko kadar koli prodajo po visji ceni in
tako Se zasluZzijo. PovpraSevanje po neptemah je bilo tako visoko, da je ob tem zacvetela
tudi gradbena industrija, ki je gradila eno neprammio za drugo. Vse ¥egrebivalstva se je
zadolZevalo. Sprva za nepre&mine, nato tudi za avtomobile in Zivljenje na ktadikartice.
Stanovanja so se Se naprej gradila, tako da jedi@nie-teh kmalu prerasla povpraSevanje.
To je leta 2007 privedlo do prvega padca cen neggrem Banke tudi tistih neprefmin, Ki

so jih zasegle zaradi nepvanja obveznosti, niso ¥@spele prodati brez izgube. Ko pa
so tudi s prejemanjem rednih mé&sia obveznosti glede na padégocene neprermin

belezile izgubo. Kmalu je priSlo do prvih odpisaMgbv in z&etka batine krize. Ker je bilo
veliko podjetij odvisnih od posajil, ki jih niso nyta vet dobiti oziroma jih niso bila ve
sposobna plgevati, so bila prisiljena sprva zmanjSati obsedquasja in odpu&ati oziroma

iti v stecaj, kar je pomenilo Se veodpuganja. Pred novim letom pa se je kriz&éeda tudi pri

nas. Preko medijev smo {ai zapiranju podjetij, krajSanju urnikov, nizanjapin kontno
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odpuganiju ter st&ajem. Sprva so propadla podjetja, ki so temel@aasojilih, ki jih

naenkrat niso Wedobila ali pa jih niso zmogla vedplaevati. Med ljudmi se je razSiril
sploSen strah, zato so zmanjSali potroSnjo ggtveobrinah. Manj potroSnje pomeni man;
proizvodnje in posledno odpuganja. Kriza se v Sloveniji Se ni k&ada in nitlte ne more
vedeti, kako se bo razpletla. Dejstvo pa je, dasgka kriza priloZnost za nastanekesa
novega, dobrega. Vsaka kriza nam daje moZnostekig spremenimo in nekaj ustvarimo ter

se izkazemo (www.dela.si).

Glede na predvidene stroSke investicije ter trempimvpraSevanje po tovrstnih objektih, smo
analizirali moznost financiranja s potio bank ter tako pripravili najprimernejSi fingami

plan projekta.

Najprej smo pri podjetju SGP graditelj d.d. Kampridobili ustrezne podatke o
stanovanjskem kompleksu imenovanem Preserje obdisZgornjih Jarsah.
Pridobili smo naslednje podatke:

* podatke o zemlji&u;

* podatke o komunalni infrastrukturi;

» podatke atasovnem poteku od nakupa do realizacije gradnje;

» podatke o konstrukcijski zasnovi ter uporabljeniatenialih;

* podatke o strukturi stanovanj stavbe A1l;

» podatke o povrSinah stanovanj obravnavane stavhe Al

* podatke o stroskih izgradnje;

» podatke o prodajnih cenah stanovanjskih enot;

* podatke atasovnem poteku prodaje stanovan;.

Ker so podatki internega z¢ega, smo bili pri pridobivanju le-teh zelo omejeni.

Sledila je analiza strosSkov izgradnje stavbe. 8&@no razdelili na faze tako, kot si sledijo
od same zasnove projekta pa do konca izgradngecen:
o stroSki zemljiga;

» stroski za soglasja, komunalni prispevek in spreb®mamembnosti zemljia;
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» stroski izdelave projektne dokumentacije;

» stroski inzeniringa (vodenje projekta, nadzor);

» stroski izgradnje objekta;

» stroski za izvedbo zunanje ureditve s komunalnirikiljp ¢ki;
» stroski prodaje;

« stroski financiranja projekta.

Sesteli smo stroSek vsake faze in dobili celotevsek izgradnje.

V naslednjem poglavju smo predstavili analizo &gz ekonomskedinkovitosti

investiranja v véstanovanjsko stavbo.

V nadaljevanju smo doddi lastno ceno kvadratnega metra stanovanjske3ooer ki Smo jo
izraéunali po sled& formuli:
celoten stroSek graditve / koristna povrsina olgjektastna cena kvadratnega metra

stanovanjske povrSine

Pri izragunu lastne cene kvadratnega metra stanovanjsk8&ipe\smo upoStevali koristno

povrsino, kar pomeni povrsino, ki jo oglaSujemopmadaji stanovanjskih enot.

Koristno povrSino smo iztainali iz neto tlorisne povrSine z upoStevanjem koijekih

faktorjev.

Ti faktorji so:
e za zaprte in bivalne prostore 1,00;
* zaloze 0,75;
» za shrambe izven stanovanj 0,75;
» za pokrite terase ali balkone 0,50;

» za balkone ali odprte terase 0,25.

Faktorje smo povzeli po Pravilniku o merilih za tagdjanje vrednosti stanovan;
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in stanovanjskih stavb, in sicer standard SIST 8836, kazalnik 5.1.7. (UL RS St. 127/04).

Zatem smo oblikovali prodajne cene stanovanjskit.eDblikovali smo jih z uporabo
korekcijskih faktorjev za povrSine, ti pa so nasigd

 stanovanja, ki imajo povrsino med 45 do 65 nf, imajo faktor 1,000;

+ stanovanja, povrsine od 30° o 45 ni, imajo faktor 1,024;

« stanovanje do 30 fnima faktor 1,057;

« stanovanja od 65 filo 75 nf imajo faktor 0,966;

 stanovanja nad 75%imajo faktor 0,950.

Tudi te faktorje smo povzeli po Pravilniku o mdrilia ugotavljanje vrednosti stanovan;j in
stanovanjskih stavb (UL RS §t. 127/04).

Prav tako smo upoStevali ceno parkirnega mestalzeponi garazi.
Prodajno ceno stanovanjskih enot smo tako oblikgakledei enabi:

PC=C*fs*Ps+ C*fi*Pi+ C *fsh*Psh + Cp (2)
Pri cemer je:

C ... cena kvadratnega metra bivalne povrSine en@gzbstanovanja
Ps ... povrSina stanovanja

Pi ... povrSina loZe

Psh ... povrSina shrambe

fs ... korekcijski faktor za stanovanje

fi ... korekcijski faktor za lozo

fsh ... korekcijski faktor za shrambo

Cp ... cena parkirnega prostora

PC ... prodajna cena stanovanjske enote
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V sedmem poglavju smo analiziréasovni potek prodaje. Ugotavljali smo, kaksne so

potrebe po stanovanjih, pripravili smo plan prodejeplan prihodka od prodanih stanovan;.

V osmem poglavju smo tabelémio prikazali financiranje projekta. Predhodno srbiskali

tri razlicne bakne hiSe ter se podrobneje seznanili z &artni moZznostmi financiranja.
Odzivi bank so bili razéini. Obisk prve banke je bil popolnoma negativenseanam
pritrdili, da trenutno ne financirajo projektov,te gradnja za trg. V naslednji banki pa so
nam ponudili kar tri raztine moznosti financiranja gradbenih projektov oziaognadnje za
trg. Vse tri naéine financiranja smo naténeje opisali v nadaljevanju, poglavje 8. Obisk
zadnje banke je bil prav tako pozitiven za bt investitorja, saj so bili pripravljeni
financirati gradnjo za trg, imeli pa so nekolik@je obrestne mere, kot v predhodni banki.

Tudi tu so nam predstavili tri razlie moznosti financiranja.

V zadnjem poglavju pa smo ugotavljali ekonomskaaufenost investiranja v
vecstanovanjsko stavbo. Za ocenjevanje ekonomske erassti smo uporabili dinagmno

metodo ocenjevanja investicijskih projektov.
3.5.1 Predstavitev obravnavane stavbe Al

V ob¢ini Domzale, natatneje pri Zgornjih JarSah v Preserjah, gradbenogtigdpGP

Graditelj d.d. nartuje izgradnjo stanovanjske soseske, ki bo pdiagosanjskih blokov, eno-
in vecstanovanijskih his, vkigevala tudi vrtec, Sportna in otroSka igager spremljajéa
parterna in podzemna parkif&s Stanovanjsko sosesko na vzhodu omejuje obvadyoZdni
pas ob reki Kamniski Bistrici, na jugu poslovnovsno obmgje, na zahodu gospodarski
gozd in IgriSka cesta, ter na severu predvidenanglaesta Zelodnik — Menge$ — Vodice. Do
mesta DomZzale je priblizno 3 km. Avtobusno posi&jalje oddaljeno 400 m, medtem ko je
do zelezniSke postaje priblizno 700 m. V naselgsErje je tudi osnovna Sola s pripadajo
zunanjimi igri€i. Vse ostale javne ustanove, kot so zdravstvemi,dmjiznica, lekarna, vrtec,

Sportna dvorana, banka pa se nahajajo v samem estdale.

Lokacijsko je stanovanjska soseska postavljenadwedylavni povezovalni poti med

mestoma Kamnik — Ljubljana. Do prestolnice Ljubgase lahko odpeljemo po avtocesti ali
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pa skozi mesto Domzale po magistralni cesti. V giré@hnerih je za voznjo z osebnim
vozilom potrebnih 15 min. Za voZnjo z javnimi prewimi sredstvi, kot sta vlak in avtobus,
pa za tovrstno potovanje rabimo 25 min. Kljub z#ddri prometni povezavi so zagotovo

prednosti te soseske predvsem mirno okolje v soZitjaravo.

Obmaje urejanja meri 5.473 ha. Teren je relativno ravenviSinski koti ca. 319,50, na robu
3. cone varovanja virov pitne vode (ali obfjgonadzorovane rabe), izven 100 letnih

poplavnih voda.

Naselje tvori priblizno polovica blokovne gradzj@mejeno viSino do P+3+T in Stirje tipi
druzinske stanovanjske gradnje (vrstna, &kipjprostostojéa in mesSana poslovno
stanovanjska) viSine do P+1+M. Blokovni del predvidga obm$ja je podkleten z garazo, ki
se preko enosmernih uvozno — izvoznih ramp prkijel na Igrisko ulico. N&tovano je
priblizno 280 stanovanj v Sestihdjd in Stirih manjSih blokih, vrtec s petimi enota(10
otrok), 54 his in spremljajo objekti kot so 470 garaznih mest, potrebna nikajsarkiri€a,
prikljucek IgriSke na Pelechovo ulico, dvosmerna kolesastdaa med IgriSko in Bistrico,
ureditev zelenih povrSin, otroskih igtifod. Na celotnem obravnavanem ol#jidbo tako

skupaj realiziranih 36.270 TBEP (bruto etaZnih povrsin, brez kletne garaZaéest

Vsi objekti bodo prikljgeni na naslednjo javno infrastrukturo: kanalizaoiffadovod,
plinovod in elektroenergetski vodi. Objekte se [k Se na omrezje telekomunikacijskih
vodov, informacijskih in CT povezav, vse javne gone pa se razsvetli s sistemom javne
razsvetljave. Gospodarjenje z odpadki bo zagotowljga Sestih ekoloskih otokih. Javna
higiena bo zagotovljena z zabojniki za odpadkdaddo locirani znotraj posameznih

gradbenih parcel.

Smo v obdobju, ko je svet preplavila gospodarskeaki/ gradbeniStvu to pomeni boj za
prezivetje. Tako smo morali tudi v naSem podjefjusiiti kar nekaj dolgokmih planov, zato
se bomo v diplomskem delu osredsiide na prvo véstanovanjsko stavbo ki se bo gradila,

torej na stavbo Al.
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Lokacija
Stavba Al je prva stavba na zahodni strani nizkavptik ob vhodni cesti v sosesko.

:I- L] "—ll 1 i : | ;E

Slika 3: Zazidalna situacija z sgom zelenih povrsin (Vir: SGP Graditelj d.d., 2006
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3.5.2Zasnova stavbe in program

Stavba Al je zasnovana kot¢madstropna stavba (K + P + 3N + T), ki je po etaZzah
razdeljena na:
a.) KLET, v kateri se nahajajo naslednji prostori:
Shrambe stanovalcev, susSilnica perila, prostatistda, kolesarnici, prostor za ventilator,
hodniki, stopni&e, parkirna mesta in vozne povrsine v podzemnizijjagaergetski

prostor garaze (v tem prostoru se nahaja tudi agjet@r pokriti uvozno izvozni kla&mi.
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Slika 4: Tloris Kleti (Vir: SGP Graditelj d.d., 2006)
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b.) PRITLICJE, v katerem se nahajajo nasledniji prostori:

Glavni vhod za stanovalce z osrednjim stopen§, hodnikom in osebnim dvigalom,
stranska hodnika, Sest stanovanj z zunanjimi atgd tega je troje stanovanj s tremi
sobamigeno z dvema in dvoje z eno sobo — in dodatno (poiatopnige na severni

strani objekta.

Slika 5: Tloris pritli¢ja (Vir: SGP Graditelj d.d., 2006)
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c.) 1. — 3. NADSTROPJE, v katerih se nahajajo naslquogtori:

Glavno stopni&, dvigalo, stranska hodnika pred posameznimi starjp dodatno

(pozarno) stopni® ter osem stanovanj v vsaki etazi in od teh:

Stanovanja imajo zastekljene loZe.

dve stanovanji s tremi sobami;

dve stanovanji z dvema sobama ter

Stiri stanovanja z eno sobo.
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Slika 6: Tloris nadstropij (Vir: SGP Graditelj d.d., 2006)
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d.) TERASNA ETAZA, na kateri se nahajajo naslednji poois
Glavno stopni&, dvigalo, stranska hodnika pred posameznimi starjp dodatno
(pozarno) stopnig, ter Stiri stanovanja:

* dve stanovanji s Stirimi sobami;

* eno stanovanje s tremi sobami ter

* eno stanovanje z dvema sobama.

Stanovanja imajo nadkrite terase.

il 1ol BT WM

W All Py

Slika 7: Tloris mansarde (Vir: SGP Graditelj d.d., 2006)

Skupno je 34 stanovanj. Glavni vhod za stanovaacepritlicju, na vzhodni strani stavbe.
Dvoramno stopni® in dvigalo povezujeta stanovanja v pijtliin v zgornjih nadstropjih s
kletjo, kjer so shrambe stanovalcev, pomozni stanjski prostori, ter parkirna mesta. Za

evakuacijsko pot iz objekta je predvideno Se danatvarno stopni&, saj ima posamezna
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etaZa vé kot 600 nf bruto tlorisno povr&ino. V skladu z zahtevami ZGB-{20.&len) in
pravilnika o zahtevah za zagotavljanje neovirargaggopa, vstopa in uporabe objektov v
javni rabi ter véstanovanjskih stavb je v stanovanjskih enotah st@/bzagotovljen
neoviran vstop in gibanje funkcionalno oviranim lee@. 1zpolnjeni so pogoji iz 14lena

navedenega pravilnika.

Odlok OLN (ORinsko lokacijski nart) predpisuje potrebno Stevilo parkirnih mestsiicer:

stanovanja 2,0 PM/stanovanje — 34 stanovan; 68,0 PM
obiskovalci +10% — 6,8 PM
skupaj 75,0 PM

V Kkletni etaZi je predvidena izgradnja 55 PM, ptatisStevilo PM pa se bo zagotavljalo na

nivoju terena z ist&asno prvo fazo izgradnje komunalne infrastrukture.

e.) PARTERNA UREDITEV uvozno izvoznih kla&im predstavljata pokriti klafini uvoza in
izvoza ter vhodni portal v sosesko. Izvozna &iaa je razSirjena za kolesarski ok.
Nad uvozom v sosesko je oblikovan vhodni portag klar€ini (14 % naklon cesti®) sta
pokriti z betonsko streho, ki oblikuje, poleg @& pred padavinami, tudi rekreacijsko

povrsSino hamenjeno igranju otrok.

Mere objekta

Stavba Al je zasnovana v gabaritih, ki jih v majapustnih odstopanj predpisuje odlok o
OLN (38,0 m+ 1,0 mx 16,0 m: 0,5 m).

Tloris nadzemnega dela objekta je pravokotne olfikenaSa (konstrukcijske mere):

38,00 m dolzine vsmeri S — Jin

16,30 m Sirine v smeri V — Z.

Vertikalni gabarit objekta je skladen z odlokom bNO(K + P + 3 + T). Etazna viSina objekta
je 2,92 min je prilagojena standardu stanovamskaikcij in razvodu inStalacij. ViSina
podzemne garaze je 2,60 m. Svetla viSina uvoznedala v sosesko je 4,50 m, svetla viSina

uvoza in izvoza v klet pa je 2,60 m.
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Slika 8: Vzhodna fasada (Vir: SGP Graditelj d.d., 2006)
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Slika 9: Severna fasada (Vir: SGP Graditelj d.d., 2006)
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Konstrukcija

Raster nosilnih zidov stavbe Al je prilagojen fupkalni shemi stanovanj v posameznih
etazah. Pod kletjo nadzemnega dela je predvidente®gljna plo&a debeline 40 cm, prav
tako je predvidena temeljna ptaSpod dvigalnim jaskom, pod delom stavbe, v katesem

nahajajo parkirna mesta, pa je temeljna ¢d@agebeline 50 cm.

Nosilne konstrukcije (zidovi, slopi in nosilci vefs etaZzah) so iz armiranega betona. Stropne
konstrukcije nad vsemi etazami stavbe, Wijoi s teraso, so predvidene kot AB gims
ojatane z AB nosilci, kjer je to potrebno. V kleti dtavje stanovanjski del konstrukcijsko

lo¢en (dilatiran) od podzemne garaze.

Stopnigi (tako osrednje kot pozarno) sta dvoramni, arnabetonski, jasSek dvigala je AB
(armiranbeton) in stoji na AB temeljni ptaSTudi jaSek dvigala je konstrukcijskocken
(dilatiran) od ostale konstrukcije objekta (izojagdred hrupom). Kabina dvigala je velika
1,10 m x 2,10 m.

Predelne stene v kleti, nadstropjih in mansardiidane z op&nim mrezastim zidakom (d = 9

cm,d=12cmind =19 cm).

Tlaki so izvedeni kot plavajo podi.

Streha — strop nad terasnimi stanovanji nadzemdelgastavbe je AB pl@&, v naklonu 2 %,
toplotno izolirana ter pokrita z nebitumensko hidotacijo (npr: Protan ali Sika z vsemi
sistemskimi detajli pritrjevanja). Betonski napiuso celotnem obodu nadzemnega dela
stavbe nad teraso so ravni, zaé§ni z betonskim vencem. Dostop na streho je predvid
skozi nadzidani del dvigalnega jaska, do kateregk podstreSna lestev skozi lino v stropu.
V delu, kjer se stavba nahaja le pod zemljo, jehstr(strop) predvidena kot »zelena streha,
ki je hidroizolirana, nasuta z zemljo in ozelenjezaoma popléena. Streha — strop nad
uvozno izvozno klagino, je predvidena kot betonska plad, v raziénih naklonih,

namenjena igri otrok. AB plda je hidroizolirana, pohodna povrSina je iz guntifaploX:.
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Klan¢ini sta ograjeni, ograja, ki sega preko strehe isgstavljena iz betonskih okvirjev in
kovinskih palic, oblikuje vhodni portal v sosesko.
Velikost okenskih odprtin je bila upoStevana priavei osvetljenosti bivalnih prostorov, in

sicer v minimalni 20 % velikosti neto tlorisne péwre teh delov stanovanja.

Meteorna voda s strehe je speljana skozinite na obodu ravne strehe v vertikalne ¢dée
cevi iz aluminijaste plgevine. 1z enake plevine so tudi obrobe robnega venca. Meteorne
vode s peZenih povrSin bodo preko deznih reSetk, talnih @didikov in odt@&nih cevi
speljane v peskolove in v ponikovalnico. Odvodnjgeaceste, ki poteka nad podzemno

garazo, je obdelano v projektu zunanje infrastmktu

Izolacije

Hidroizolacija, kot za&ta pred vlago, je predvidena pod celotno stavioal iemeljno plo&o)
in povsod tam, kjer je stavba v stiku z zemljo (uesitikalni obodni zidovi ter stropna plas
kletnih garaz). I1zvedba hidroizolacije je predvideskladno s standardom SIST DIN 18195.

Toplotna izolacija &ti ve¢stanovanjsko stavbo pred izgubo toplote na medstsn razvidna
iz narta. Toplotna izolacija garaze ni predvidena, kavisa ne bo ogrevana; predvidena je le

mehanska z&#a hidroizolacije v obliki ekstrudiranega poligia.

InStalacije

Stavba bo prikljgena na javno vodovodno, elektro, plinovodno, kanalizacijsko ter

telekomunikacijsko omrezje.

Meteorne vode bodo preko odtoh zlebov in peskolovov speljane na severno irodab

stran stavbe v ponikovalnico.

Fekalna kanalizacija bo speljana pod stropom kletinanji jaSek in od tam v zunanjo
kanalizacijo. V kletnem prostotistil je predviden kanalizacijski jasSek s potopmpalko, ki

odpadno vodo pegpa na nivo pod stropom speljane kanalizacije.
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V vsaki stanovanjski lozi je predvideno tudi meatonaknadno vgraditev zunanje enote
hladilnega sistema. Ogrevanje stavbe in pripranéaae tople vode je predvidena z
individualnimi plinskimi grelniki na zemeljski plifo¢eno po posameznih stanovanjskih
enotah. Poleg tega je v vsaki stanovanjski enetilyaden Se poseben rezervni dimniski

priklju¢ek, namenjen priklopu pena trda goriva v izrednih razmerah.

Vsi bivalni prostori so naravno preZevani in osvetljeni skozi okna. Dodatna umetna
ventilacija je predvidena v sanitarnih prostoritilitijih, kuhinjah, kletnih shrambah,
kolesarnici, prostordistil, suSilnici perila in v prostoru za dvig tlakavodovodni inStalaciji.
Prav tako so umetno prezewvani vsi notranji hodniki. Kletna garaza bo prisil
prezr&evana. Zajem svezega zraka je predviden na dvetihmegelenici med stavbama Al

in A2 in skozi uvozno klatino.

V stanovanjskem delu stavbe so predvidene elealacije jakega in Sibkega toka. V
podzemni garazi bodo elekinie inStalacije sploSne in varnostne razsvetljav@alacije

pozarnega javljanja in detekcije CO — ja.

Obdelave

Notranji betonski zidovi so glajeni in barvani dgisperzijskimi barvami, stopnia in
notranji hodniki pa bodo dodatno oblozZeni s topotzolacijo in ma¢no kartonskimi

plo&ami. Stene sanitarnih prostorov bodo obloZene akignimi ploXicami.

Tlaki (keramika, kamen, parket, proti prasni prertd2 so v posameznih prostorih obdelani
glede na namembnost. Tlak v kletni garazi bo izne&&ompaktorit estriha, v energetskih
prostorih pa bo tlak proti praSno premazan. Vhodaga stanovanja so proti viomna, s
kovinskim podbojem in pozarno, dimotesno ter&izolirana. Notranja vrata v stanovanjih
so lesena, furnirana s suhomontaznim furniraninbpgan. Glavna vhodna vrata v stavbo so
iz alu okvirjev, zastekljena z varnostnim steklanopremljena z zaskaim mehanizmom, Ki

drzi vrata odprta v stiaju pozara.
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Okna in balkonska vrata v stanovanjih so iz PVQilmwin zastekljena z izolacijskim
steklom. Okna so opremljena z zunanjimi&&nZunanje okenske police so aluminijaste,

notranje pa lesene oziroma kamnite.

Oblikovanje in fasada

Celotna fasada je obloZena s kompaktno tankosfagedo z zakljgnim slojem.

Aluminijaste povrSine loZ so prasno lakirane. Enakdelani so okvirji vhodnih vrat v
pritli¢ju. Okna in balkonska vrata stanovanj so iz PVJiling bele barve. Steklo je

prozorno, mat belo je le v spodnjih pasovih vseéh lo

Zidni podstavek, »cokl«, je predviden iz ekstrudé@ga polistirena z zakifnim tankoslojnim

vodoodbojnim ometom (npr. Kulirplast).

Ograje, ki I@ujejo stanovanjske atrije od javnih povrSin, s@kes 1,80 m in stojijo na

betonskem podstavku.

Armirano betonski skelet, ki nosi streho nad klaama in oblikuje cestni portal, bo imel
finalno povrsSino iz vidnega betona, pobarvano miaivbarvami. Okvirji betonske

konstrukcije bodo zapolnjeni z mrezo iz vertikalkivinskih palic.

Pozarna varnost

Zahtevana pozarna odpornost nosilne konstrukcije:
* nosilne stene, stebri: 60 min,

* medetazna konstrukcija: 60 min.

Zahtevana poZarna odpornost vrat:
* med pozarnimi sektorji: 30 min,

* med pozarnimi celicami: 30 min.
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V stavbi bodo vgrajeni nasledniji sistemi &@&& reSevanja in evakuacije:

» varnostna razsvetljava, vkino z varnostnimi znaki na glavnih delih evakuadfjsk
poti;

* naprave za gasenje ¢ro gasilni aparat, notranje hidrantno omrezje vzasmani
garazi);

» sistem naravnega odvoda dima in toplote izira$ega stopni&,;

» sistem mehanskega odvoda dima in toplote iz kigamaze;

» sistem avtomatskega javljanja pozara Wtio z r@&nimi javljalniki pozara in
alarmiranje v kletni garazi;

» sistem detekcije CO v podzemni garazi.

Zunanja ureditev

Vzhodni in zahodni prostor ob stavbi je uporablj@nstanovanjske atrije, ki so zatravljeni in
loceni od pe&eve sprehajalne poti oziroma zelenic z ograjo narisem podstavku.
Neposredna povrsina ob sami stavbi bo pgra z betonskimi pléami, tako kot tudi sam
dostop do stavbe Al. Preostali del zunanje ureditvarejen kot zelenica.

Odvodnjavanje tlakovanih p&vih povrsin je predvideno s talnimi poziralnikgimma z
deznimi reSetkami, ki so speljane preko peskolopanikovalnice.

Jaski za prezeevanje podzemne garaZze so predvideni na dveh Jakaai sicer: v severni
zelenici ter ob fasadi bode naslednje stavbe A2, prav tako sta predvidengadka za
odvod dima in toplote (SGP Graditelj d.d., 2006).

3.5.3 Struktura stanovanj stavbe Al glede na povrsino istevilo sob

V stavbi Al je 34 stanovanjskih enot. Njihovo stk glede na povrSino in Stevilo sob

posameznega stanovanja prikazujemo v nadaljevanju.

Preglednica 3:Struktura stanovanj po povrSini stanovanja inifiesob

Stevilka Povrsina PovrSina shrambe PovrSina skupaj

Stevilo sob
stanovanja| stanovanja (f) (m?) (m?)
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1 98,7 7,3 3 106,10
2 100,0¢ 7,3 3 107,4.
3 43,52 5,17 1 48,6¢
4 81,16 7,16 3 88,32
5 65,75 6,03 2 71,78
6 52,01 5,17 1 57,18
7 37,67 4,90 1 42,57
8 60,41 5,46 2 65,87
9 75,68 6,72 3 82,3¢
1C 40,9¢ 5,17 1 46,1¢
11 40,91 5,04 1 45,9¢
12 80,7: 7,1¢ 3 87,8¢
13 65,34 6,0c 2 71,3
14 50,72 5,17 1 55,89
15 37,67 4,76 1 42,43
16 60,41 5,30 2 65,71
17 75,63 6,49 3 82,12
18 40,99 5,04 1 46,03
19 40,91 5,04 1 45,9¢
2C 80,7: 7,1¢ 3 87,8¢
21 65,34 5,6( 2 70,94
22 50,72 5,17 1 55,8¢
23 37,61 4,42 1 42,0¢
24 60,41 5,30 2 65,71
25 75,63 6,14 3 81,77
26 40,99 5,03 1 46,02
27 40,91 4,90 1 45,81
28 80,73 6,86 3 87,59
29 65,34 5,6( 2 70,94
3C 50,72 5,17 1 55,8¢
31 86,6¢ 7,1¢€ 2 93,7¢
32 107,5¢ 8,22 3 115,7¢
33 114,4: 9,67 4 124,10
34 107,23 8,22 4 115,45
Skupaj: 2214,27 205,19 2419,46

Analiza preglednice 3 nam pokaZe skamstrukturo stanovan;:

e garsonjer v tej wstanovanjski stavbi ni;
* enosobnih stanovanjskih enot je 14, kar predstalja2 % celotne stanovanjske

strukture;
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» dvosobnih stanovanjskih eno 8, kar predstavlja 23,53 % celotne stanovan
strukture;

» trisobnih stanovanjskih enot je 10, kar predsta§ad1 % celotne stanovanjs
strukture;

» Stirisobni stanovanjski enoti pa sta 2, kar predst®,88 % celotne stanovanjs

strukture.

Stanovajsko strukturo bomo prikazali Se gr&aio, saj je tako dosti bolj pregled

@ enosobno stanovanje B dvosobno stanovanje

Otrisobno stanovanje O Stirisobno stanovanje

Slika 10: Struktura stanovanjskih enot v odsto

Vidimo, da veinski del predstavljajo enosobna stanovanja. Sigitij trisobna, saj je cena
primerjavi z dvosobnimi primerljiva in se zato bad&upci vetkrat odi@ijo za trisobna ko
dvosobna stanovanja. ¥é stanovanj je relativno malo, kajti cene Stibath stanovanj s

precej visoke, ob predpostavki, da so tudi preoegtornejSa
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4 METODE UGOTAVLJANJA EKONOMSKE UPRAVI CENOSTI
INVESTIRANJA V VE CSTANOVANJSKO STAVBO

Cilj diplomske naloge je analizirati ekonomsko wanost investiranja v ¥stanovanjsko
stavbo Wasu recesije. Po predhodno pripravljeni analiziguikov in odhodkov bomo sedaj

ocenjevali ekonomsko upraenost investiranja v ¥stanovanjsko stavbo Al.

V praksi se za ocenjevanje ekonoms&mkovitosti posluZzujemo statigtiih in dinaménih

metod ocenjevanja investicijskih projektov (pogéappvzeto po Drobij 2004).

4.1 Statiéna metoda ocenjevanja

Pri statisttni metodi so odléitveni modeli zgrajeni na podlagi stroSkov naloZtiehicka ali
¢asa vrdila nalozbe. Slabost te metode je, da ne upoStefarpnce denarja, ampak pripisuje
denarnemu toku isto vrednost n&et&u in na koncu nalozbe, ne glede na dolzino heloz
Poleg tega ne upoSteva celotne zivljenjske dobezhbalter raztinih viSin donosov in

stroSkov v tej dobi. Zaradi teh slabosti imajoigted metode manjSo teZo pri ugotavljanju

ekonomske upravenosti investiranja.
4.1.1 Donosnost investicije

Donosnost investicije je v odstotkih izrazeno ragmeed donosom investicije ter viozenimi

sredstvi v investicijo. Iziaunamo jo po naslednji formuli:

donos

R (%) =
sredstv

*100 (2)

R ... donosnost investicije



32 Kozman, A. 2010. Ekonomska upré&smost investiranja v ¥stanovanjsko stavbodasu recesije.

Diplomska naloga — VSS. Ljubljana, Ul, FGG, Odédteta gradbenidtvo, Operativna smer

4.1.2 Metoda vracilnega obdobja

Je definirana kotasovno obdobje, ki je potrebno, da denarni donuss$yarjeni z investicijo,
povrnejo investicijske stroSke. Metodo &itaega obdobja lahko izéanamo z naslednjo

formulo:
¢as odplaila investicije (v letih) = investicijski stroSkidonos

Slabosti omenjene metode so, da ne upostev&maziinamike donosov (donosi so lahko
skozi Zivljenjsko dobo investicije tudi raahio veliki) in ne upoStevéasovne preference
denarja. Poleg navedenega pa metoda ne upoStegaalopo vrnitvi investicijskih stroSkov.

Metodo vr&ilnega obdobja je smiselno uporabljati le kot doydab sodilo.
4.2 Dinami¢ne metode

Glede na omenjene lastnosti staiih metod pa dinardhe metode odpravljajo omenjene
slabosti. Dinantine metode temeljijo tako na denarnem toku kot izidiganja v investicijo,
ob upostevanjdasovne preference denarja in diskontne stopnjehikbtene komponente
sedanje vrednosti. Temelj dinamih metod predstavlja obrestno obrestiura s katerim

racunamo bode&e in sedanje vrednosti sedanjega viaganja.
4.2.1 Neto sedanja vrednost

Neto sedanja vrednost (net present value) pomelikoamed sedanjo vrednostjo vseh
bodcaih denarnih tokov in Zgtnim vlozkom investicije. Osnovna zilaost te metode je, da
upostevatasovno preferenco denarja, kar pomeni, da z digkorfiaktorjem diskontiramo
vse bodde denarne tokove na sedanjo vrednostéimmamo jo kot razliko med sedanjo
vrednostjo prihodkov in sedanjo vrednostjo stroSkov

", NP,

t

NSV = :
=0 (L+T) 3)

NSV ... neto sedanja vrednost

NP, ... neto prilivi denarnega toka v t — tem obdobju
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: Vi (4)
D, ... donos vt —tem obdobju

V, ... investicijska vlaganja v t — tem obdobju

r ... relevantna obrestna mera

1/ (1+r) ... diskontni faktor v t — tem obdobju

Kriterij za sprejem investicije je, da mora bittaesedanja vrednost e ali enaka 0. V

nasprotnem primeru moramo investicijo zavrniti.

*« NSV > 0— investicija se lahko sprejme, saj je sedanja wwetlimvesticije v&a od
sedanje vrednosti investicijskih stroskov;

* NSV = 0— investitor je lahko indiferenten do investicijahko jo sprejme ali pa
zavrne. V tem primeru bo donosnost enaka inveskieinu viozku ali strosku
investicije;

* NSV < 0— investitor ne sme sprejeti investicije, saj btrg@a vrednost investicije

zmanijsala.
4.2.2 Diskontirana doba vra¢anja

Metoda je enaka metodi dobe &aaja, le da vsak denarni tok, ki ga dobi investitor
diskontiramo na danasras z ustreznim diskontnim faktorjem. Tako delompradimo
slabost metode dobe vianja. Pove nam Stevilo let, v katerih se investitistroski pokrijejo

z diskontiranimi neto prilivi.
4.2.3Metoda notranje stopnje donosa

Je definirana kot tista diskontna stopnja, pri kgeeneto sedanja vrednost enaké @i
notranjo stopnjo donosnosti preprosto merimo doossimvesticijeCim visja je notranja
stopnja donosa, tem uspesSnejSa je investicijao Zaetodo torej velja, da je spremenljiva v
primeru, ko je notranja stopnja donoséjaeod nE. Notranjo stopnjo donosa izi@aamo s

pomgaijo obrazca:
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g;‘ (1+ ISD) (5)

NP, ... neto denarni tok investicije

ISD ... interna stopnja donosa

Nacela, na katerih temelji notranja stopnja donosa, so
* notranja stopnja nalozbe je njegovaipkiovana stopnja donosa;
» ¢e notranja stopnja donosa presega stroSke kapadiaanciranje projekta, se za to
razliko pove&a vrednost investitorju;
» e notranja stopnja donosa ne dosega stroSke kapadinanciranje projekta, se za to

razliko zmanjSa premoZzenje investitorju.

Vrednosti, ki jih notranja stopnja lahko zavzamejimov vpliv na posledice odbitve:
* ¢ejeIRR >0, se investicija izbere;
* c¢eje IRR =0, je investitor indiferenten do propekt

* cCeje IRR <0, se projekt zavrne.
4.2.4Popravljena notranja stopnja donosnosti

Metoda daje bolj realisthe, prtakovane dejanske donosnosti nalozbe, ob vztrajnem

prepritanju, da so bili vsi vhodni podatki, torej donasizatetni vioZzek, korektno ocenjeni.
4.2.5Indeks donosnosti

Neto sedanja vrednost nam podaj&gkovane zasluzke v absolutnem znesku. Zato ni
mogaie med sabo primerjati investicije z r&nlimi zatetnimi vlozki. To je tudi slabost
omenjene metode. Da lahko med sabo primerjamotiicijes razlénimi zatetnimi vliozki,
mora izr&un bazirati na relativnih zneskih, ki ga prikazajgazec indeksa donosnosti

nalozbe.

D = Psed

Sse( (6)
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ID ... indeks donosnosti
Psed ... sedanja vrednost prihodkov

Ssed ... sedanja vrednost stroskov

Indeks donosnosti nam povedakovano donosnost na eno enoto vioZzenega kapitala.
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5  ANALIZA STROSKOV INVESTIRANJA

5.1 Razdelitev stroSkov

StroSke investiranja v ¥stanovanjsko stavbo v sploSnem razdelimo rgpestavk. Vsaka
postavka predstavlja delez celotnega stroSka,dtana pri investiranju v stavbo.

Stroski nastali ob investiranju v &&anovanjsko stavbo so naslednji:

» stroSki zemljiga,

» stroSki za soglasja, komunalni prispevek in spreb@mamembnosti zemljig,
» stroSki za izdelavo projektne dokumentacije,

» stroski inzeniringa (vodenje projekta, nadzor),

» stroSki izgradnje stavbe,

» stroski za izvedbo zunanje ureditve s komunalnirijp ¢ki,

» stroski prodaje,

» stroski financiranja projekta.
5.1.1 Stroski zemljis¢a 361.000,00 EUR

Zemlji&e za véstanovanjsko stavbo Al, ki jo obravnavamo v diplkinmglogi, je bilo
kupljeno v vé&jem obsegu, in sicer za celotno stanovanjsko regdelpa se zaradi razmer na
trgu in trenutne recesije ne realizira tako, kdbije prvotno planirano.

StroSek nakupa zeml§ia je zato v nadaljevanju prikazan v sorazmernemzdeylede na

celoto.

Konec leta 2005 je SGP Graditelj pristopil h nakwgemlji& v obmdju urejanja, z oznako
»Preserje ob Bistrici — jug«, od fiziih in pravnih oseb v skupni povrsini 45.01G. rie
lokacijske informacije Oline Domzale je izhajalo, da omenjene nepteine spadajo v
obmaje stanovanj, infrastrukture in Sportno rekreadijsier zelenih povrSin.

StroSek odkupa zemljia je bil 4.547.705 EUR.

Glede na to, da obravnavamo le¢stanovanjsko stavbo Al, je na dan 5. 7. 2006 znasal
stroSek zemlji& 347.020 EUR.
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5.1.2 Stroski za soglasja, komunalni prispevek 354.000,00 EUR

S pl&ilom soglasij in prispevkov si investitor pridohigvico prikljwitve na komunalno

infrastrukturo in opremo.

StroSek za soglasja je minimalen, potrebno je gtii$tidi upravne takse za izdajo enotnega
gradbenega dovoljenja in uporabnega dovoljenja.

Potrebno je bilo pridobiti naslednja soglasja:

» elektro soglasje,

e PTT soglasje,

e zdravstveno soglasje,

* pozarno soglasje,

* soglasje upravljalca vodovoda,

* soglasje upravljalca cest,

¢ soglasje upravljalca plina,

* soglasje komunalnega podjetja Domzale,
¢ telekomunikacijsko soglasje in

* soglasje CATV.

Komunalni prispevek se plgje na tistih oomgih opremljanja, kjer je potrebna zgraditev
komunalne opreme, rekonstrukcija ali pdameje zmogljivosti obstoje komunalne
opreme in njenega prikljevanja na ustrezna omrezja oskrbovalnih sistemopauagi
programov opremljanja, izdelanih po posameznih afjimoopremlijanja. Komunalni
prispevek je plélo sorazmernega dela stroSkov opremljanja stavdnegmlji€a in
pripada obini, kjer se zemlji&e nahaja.

Zavezanec za ptdo komunalnega prispevka je investitor, ki namerav

e zgraditi novo stavbo;
» prizidati ali nadzidati obstoj® stavbo ali spremeniti namembnost obsi®jstavbe
oziroma rekonstruirati obstaje stavboge je za to treba povati prikljucke na javno

infrastrukturo oziroma njene zmogljivosti.
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5.1.3 Stroski za izdelavo projektne dokumentacije 101.0Q000 EUR
Projektna dokumentacija vsebuje:

* idejni projekt,

e projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja,
* projekt za izvedbo,

e projekt izvedenih del,

* projekt etaZzne lastnine.

5.1.4 Stroski izgradnje stavbe 2.733.000,00 EUR

Predr&un izgradnje stavbe izdelamo na podlagi projekiaintgopisov. S tem predtanom
dobimo predvideni stroSek za gradbena, obrtniSkaStalacijska dela, oztajemo jih s
kratico GOI. GOI stroSek predstavlja celotni stiofiei¢ne izgradnje stavbe. To je izkop,
konstrukcija stavbe, fasada, vsa obrtniSka delaléktro in strojne instalacije, ne vsebujejo

pa zunanje ureditve s komunalnimi prikiki, saj so ti Zze zajeti pri t&i 5.1.2.

Gradbena dela predstavljajo:

e preddela,

e zemeljska dela,

* betonska in armiranobetonska dela,
» zidarska dela,

+ tesarska dela.

ObrtniSka dela predstavljajo:

* ravna streha,
¢ kleparska dela,
¢ kljucavnicarska dela,

* mizarska dela,
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* alu dela,

+ PVC dela,

* parketarska dela,

e plavajai podi,

+ fasaderska dela,

» tlakarska dela,

« kamnosesSka dela,

» keramtarska dela,

e slikopleskarska dela,
* mawnokartonska dela,
e opremo,

e dvigalo,

e nepredvidena dela.

Instalacijska dela predstavljajo:

» strojne instalacije,

» elektroinstalacije.

5.1.5 Stroski za izvedbo zunanje ureditve s komunalnimi pklju &ki 69.000,00 EUR

Zunanja ureditev predstavlja:

e tlakovanje,

» asfaltne povrSine,
* odvodnjavanje,

» zelene povrSine,

* prikljucke.

5.1.6 Stroski inZeniringa, vodenje projekta, nadzor 223.00,00 EUR

StroSki inZzeniringa zajemajo predvsem:
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» stroSki priprave projekta,

» stroSki koordinacije projekta,
» stroSki vodenja projekta,

» stroSki nadzora,

» stroski izdelave Studij.

5.1.7 Stroski povezani s prodajo 27.000,00 EUR

Stroski, povezani s prodajo, so stroski, ki nagtapéa koreni prodaji predvidenega projekta.
Zajemajo predvsem stroSke oglaSevanja, stroSkekaaz trziga, stroSke posredovanja
informacij in sklepanja pogodb ter pravno ureds&lenjenih pogodb. V stroSke, povezane s
prodajo, spadajo tudi morebitne provizije posredmikpri prodaji nepreninin. Prodajo bo

vrSil investitor sam, brez posrednikov.

5.1.8 Stroski financiranja projekta 172.000,00 EUR

Stroski investiranja v Wstanovanjsko stavbo Al so se revalorizirali po fgmebrestni

meri.

5.2 Stroski investiranja v stavbo

Da bodo posamezni stroSki investiranja bolj pregigjith v nadaljevanju prikazujemo v
preglednici.

Preglednica 4:Prikaz stroSkov investiranja po vrstah

vrsta stroskov stroSek v EUR| %
stroSki zemljiga 361.000,00 8,93
stroSki za soglasja, komunalni prispevek in sprebemam.| 354.000,00 8,76
stroSki za izdelavo projektne dokumentacije 101,000 2,50
stroSki izgradnje 2.733.000,00 67,64
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stroSki za izvedbo zunanje ureditvkomunalnimi prikljuki | 69.000,00 1,70
stroSki inZeniringaodenje projekta, nadzc 223.000,00 5,52
stroSki prodaje 27.000,00 0,67
stroSki financiranja 172.000,00 4,25
skupaj: 4.040.000,0 100

W

@ zemljis ¢e B prispevki in soglasja
O projektna dokumentacija O stroSki izgradnje

B zunanja ureditev @inzeniring

B prodaja Ofinanciranje

Slika 11: Razdelitev stroSkov projekta v odstoi

Iz slike 11 lahko razberemo, da najjestroSek prestavlja izgradnja stavbe sicer kar 67,6
% celotne vrednosti projekta. NajmanjSi stroSelpqeaistavlja prodaja, kar pomeni stro:

oglasSevanja, raziskatezi&ka, sklepanje pogodb ter stroSek provizije posremnpki prodaji

stanovan.
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6 DOLOCITEV LASTNE CENE KVADRATNEGA METRA STANOVANJSKE

POVRSINE

6.1

Dologitev lastne cene stanovanj na podlagi predvideniitr@Skov

Ovrednotili smo vse stroSke, ki bodo nastalegu predvidene gradnje, sedaj pa bomo

izracunali, koliko bo investitorja dejansko stal kvadianeter koristne stanovanjske

povrsine. Koristne povrSine stanovanj dobimo indeprojektne dokumentacije kot vsoto

neto tlorisnih povrSin vseh prostorov, pomnozenitstzeznimi koeficienti. Pri iztaunu

povrsine stanovanja se uporablja standard SISTH¥EB, kazalnik 5.1.7:

* za zaprte in bivalne prostore 1,00;

e zaloze 0,75;

e za shrambe izven stanovanj 0,75;

» za pokrite terase ali balkone 0,50;

» za balkone in odprte terase 0,25.

Izracun lastne cene kvadratnega metra stanovanjskeipeyestorej sled&:

celoten stroSek investiranja v stavbo / koristnarfioa objekta = lastna cena kvadratnega

metra stanovanjske povrsine

Preglednica 5:Prer&un neto tlorisnih povrSin v koristne povrSine

koristna
bivalna povrsina
enota povrSina |loza | shramba| balkon | atrij |enote [m?]
koeficient 1.00 0.75 0.50 0.25| 0,25
1 43,52 5,17 37,20 55,41
1 52,01 5,17 68,00 71,60
3 37,67 3,80 4,90 128,91
enosobna 3 40,91 5,70 5,04 143,13
stanovanja 3 40,99 5,70 5,17 143,55
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3 50,72 4,80 5,17 170,73
dvosobna 1 65,75 6,03 52,90 82,13
stanovanja 1 86,62 7,16 45,00 101,45

3 60,41 5,80 5,46 193,47

3 65,34 5,80 6,03 218,16
trisobna 1 81,16 7,16 66,4D 101,34
stanovanja 1 98,72 7,38 87,40 124,26

1 100,09 7,38 87,40 125,63

1 107,54 8,22 47,00 123,40

3 75,63 6,10 6,72 250,71

3 80,73 6,10 7,16 266,67
Stirisobna 1 107,23 8,22 48,40 123,44
stanovanja 1 114,43 9,67 46,20 130,81
Skupaj koristna povrSina stanovanj: 2.554,80 m?2

V naSem primeru se bodo lastne cene kvadratnega stahovanjske povrSine oblikovale

takole:
Cas gradnje: 1. 5. 2010 — 31. 8. 2011

Na dan 30. 4. 2010: 4.040.000,00 EUR / 2554,80 t581,34 EUR / m?

6.2 Dolo¢anje prodajne cene kvadratnega metra stanovanjskeqvrsine

V prejSnjem poglavju smo predstavili lastne cenadratnega metra stanovanjske povrsine,
tokrat pa bomo dolali prodajne cene kvadratnega metra stanovanjskespee. Razlika med

lastno in prodajno ceno je izrazena v procentilpredstavljajo doldek investitorja.

Prodajno ceno stanovanj lahko kot trzno vrednagileSnem ocenimo na podlagi treh

temeljnih nginov posaminega trznega vrednotenja neprénm, in sicer:

* metode neposredne primerjave cen podobnih nepnémi
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* metode donosa in
« metode stroskov (Subic Ko¥a2005).

Pred formiranjem prodajnih cen stanovanj mora itik@snajprej predhodno preveriti cene

na trgu neprentnin v Domzalah in njeni okolici.

Investitor je prodajne cene kvadratnega metra starjske povrSine dotal po metodi

neposredne primerjave cen podobnih neptami

Metoda temelji na n#elu substitucije, po kateri racionalni investit@iroma kupec ni
pripravljen za doldeno neprentnino plaati vet, kot znaSajo stroski pridobitve druge
podobne neprerimine z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, kigihprodaji dosezejo

primerljive nepreminine, ozn&evale trzno vrednost neprafnine, ki jo vrednotimo.

Metoda neposredne primerjave cen podobnih negrempredstavlja temeljno in najbolj
realisttno metodo ocenjevanja trzne vrednosti neptame. Po tej metodi cenilci ocenjujejo
trzno vrednost obravnavane neprénme na podlagi trznih cen dejansko opravljenildaio
podobnih oziroma primerljivin nepretmin. Analizirajo dejanske trzne transakcije z
nepreméninami, do katerih je priSlo na d@enem trgu neprer@min v bliznji preteklosti:
prodajne cene nepredmin, zn&ilnosti nepreminin, okoli€ine v katerih je bila nepregmina
prodana in podobno. Na podlagi te analize izbepgjoerljive nepreminine, to je
nepreménine, ki so¢im bolj podobne ocenjevani in ocenijo vrednost geesne
nepreménine, ki bi se prodala v bliznji prihodnosti. Rent morajo upostevati tudi trende na

trgu nepreminin, preference morebitnega kupca in podobno.

Ocenjevane trzne vrednosti neprénine na podlagi metode neposredne primerjave pnddaj

cen podobnih neprekmin obsega :

e izbor primerljivih, pred kratkim prodanih nepramin in njihovih prodajnih cen;

* izvedbo prilagoditev med vsako primerljivo neprénimno in ocenjevano
neprem¢nino;

» ocenitev prilagojene trzne vrednosti primerljivipmeménin;

* ocenitev trzne vrednosti ocenjevane nepaimk.
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Pri izboru primerljivih neprendnin na doléenem trgu neprer@émin, cenilec uporabi primerno
Stevilo prodajnih cen pred kratkim opravljenih papdepreminin (primerljive

nepreménine), ki so tako po vrsti faktorjev, kot tudi pelikosti njihovih vplivov na ceno
nepreménin, v zadostni meri podobne ocenjevani nepéemi. V proces vrednotenja lahko
vkljuéi tudi prodajne cene primerljivih nepretnin na drugih, primerljivih trgih nepregmin,

¢e na obravnavanem ni na razpolago dovolj tovrginitdajnih cen (Subic Kova2005).

6.2.1Cene primerljivih stanovanj v ob¢ini Domzale v zadnjih Stirih letih

V razlicnih nepremininskih podjetjih smo se informirali, kolikSne sitelprodajne cene
stanovanj v letih 2007, 2008, 2009 ter 2010. Pa&o tso nam podatke o prodajnih cenah
posredovali v podjetju SGP Graditelj d.d., in sizamprimerljiva stanovanja, ki so jih v
zadnijih 4-ih letih prodali kot lastno gradnjo véolh DomZale. V obravnavanem primeru so
najStevitnejSa enosobna stanovanja. Podatke o prodajnithgeimaerljivih enosobnih

stanovanj smo prikazali v nasledniji preglednici.

Preglednica 6:Prikaz prodajnih cen enosobnih stanovanj §imtDomzale v zadnjih 4-ih
letih

velikost cena Vv letu| cena| cenavletu| cena | cenavletu| cena | cenavletul cena
stanovanije] , | 2007 (EUR| (EUR| 2008 (EUR x| (EUR/ | 2009 (EUR| (EUR/ | 2010 (EUR| (EUR/
m x 1000) | /m?) 1000] m?) x 1000) m?) x 1000) | m?)
1 55,22 134,8 2.441  140.0 2.535 140,0 2.535 140,0 25
2 52,4¢ 123,(C 2.34E 128,z 2.44¢ 127.,% 2.431 127.,% 2431
3 62,37 142,¢ 2.29C 150,z 2.40€& 147,¢ 2.364 147,¢ 2.364
4 44 .4¢ 10¢,0 2.451 11:0 2.541 1150 2.541 1150 2.541

Iz preglednice 6 lahko sklepamo, da se prodajna s&anovanj v abni Domzale v zadnjih
Stirih letih ni bistveno spreminjala. Po letu 2087se cene stanovanj zviSale za priblizno
3,5 % (SGP Graditelj d.d., 2010).

Zanimivo je, da se cene stanovanj ¥iobDomzale v prventetrtletju letoSnjega leta Se niso
znizale, navkljub svetovni fin&ni krizi, ki se najbolj obuti prav v gradbeni dejavnosti.

Prodana stanovanja reSujejo mnogo gradbenih ppdj8toveniji, saj je novo podpisanih
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projektov v letoSnjem letu bistveno manj od lanskéga. Zavedati pa se moramo, da je

lokacija nepremiinine oziroma stanovanja, bistvenega pomena prkatdinju prodajne cene.
6.2.2 Oblikovanje prodajne cene stanovan;

Prodajne cene stanovanj oblikujejo investitorjnstganjske gradnje — gradnje za trg. Pri tem
jim seStevek vseh stroSkov in planiranega &idbina kvadratni meter neto stanovanjske
povrsine) sluzi zgolj kot orientacija oblikovanjeodajne cene (le kot najnizja cena).
Dejansko prodajno ceno pa investitorji oblikujejsksbno predhodno analizo primerljivih cen

— to je prodajnih cen za enaka ali podobna starjavan

Na podlagi izrédunane lastne cene za kvadratni mstanovanjske povrSine ter analize cene
podobnih stanovanj, ki so se prodala v neposrdifinbobravnavanega objekta, je investitor
postavil izhodigno prodajno ceno za kvadratni metnovanjske povrsine. Kljub finami
krizi, ima investitor Se vedno zelo dobre izkuSnjerodajo stanovanj v samem mestu
DomZzale. Se pa obravnavana stavba nahaja nekajéditov izven mesta, zato je oblikovana
trzna cena stanovanj nekoliko nizja v primerjaprisnerljivimi enosobnimi stanovaniji, kot
smo to prikazali v preglednici 6. Povpra prodajna cena kvadratnega mstaaovanjske
povrsine za stanovanja, prodana v letu 2010, j& BOEUR/M. Ceno smo izraunali na
podlagi prodanih stanovanj v letu 2010, prikazangreglednici 6. Investitor je tako za

obravnavani primer doédl izhodi&no prodajno ceno, in sicer 2.013,80 EUR/m

Sedaj bomo oblikovali prodajne cene za posamezam®ganjske enote. Pri oblikovanju cen

za posamezne stanovanjske enote smo uporabili igslek faktorje za povrsine, in sicer:

e stanovanja, ki imajo povrsino med 45 go 65 m, imajo faktor 1,000;
 stanovanja, povrsine od 30°mio 45 nf, imajo faktor 1,024;

e stanovanja do 30 frima faktor 1,057;

+ stanovanja od 65 fido 75 nf imajo faktor 0,966;

« stanovanja nad 75Timajo faktor 0,950.

Izvedba komunalnih priklgkov in sanitarij predstavlja delez stroSkov na kadici meter

bivalne povrSine,vendar ta stroSek ni enak za vsékaovanje. Omenjeni stroski
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predstavljajo bistveno manjSi stroSek préjie stanovanjskih enotah kot pri manjsih

stanovanijih.

Prav tako smo upoSstevali tudi korekcijske fakt@geprostore, kot so loze, shrambe, balkoni

ter atriji, in sicer:

» korekcijski faktor za lozo je 0,75;
e korekcijski faktor za shrambo izven stanovanja, 50
e korekcijski faktor za balkon ali odprto teraso j@®)

e korekcijski faktor za pokrito teraso ali balkonG&o0.

Nakup parkirnega mesta bo obvezen, saj se takaérog anarhiji, ki lahko nastane v

nasprotnem primeru. Cena za parkirno mesto badabfiksno.

Prodajna cena se bo tako oblikovala na podlagi pseametrov: glede na velikost in
korekcijske faktorje za prostore. |2t cene za posamezne stanovanjske enote bo izgledal

takole:
PC=C*fs *Ps+ C*fi*Pl+ C*fsh*Psh + Cp (7
Pri ¢emer je:

C ... cena kvadratnega metra bivalne povrsine (vwotareanem primeru 2013,80 EURYn
fs ... korekcijski faktor za stanovanje

fl ... korekcijski faktor za lozo

fsh ... korekcijski faktor za shrambo

Ps ... povrSina stanovanja

Pl ... povrSina loze

Psh ... povrSina shrambe

Cp ... cena parkirnega mesta

PC ... prodajna cena stanovanjske enote
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V nadaljevanju prikazujemo oblikovanje cene posarnitegtanovanjskih enot.

Preglednica 7:Oblikovanje cene stanovanjskih enot

152

[0 ~ ~
s Ele B2 o jgf 2s2 58 52|88 |58
s|sf)lc |25 | S |2gElgst|iL|%s ez |z
g|55|5 |g |5 |8 |22 7§58 |g% |2 |85 |25
enota ? 3 @ = ] = 2 8 |8 cw v
& koeficient
1.00 | 0.75| 0.50 0.25 0,25
1 | 43,52 517 37,2( 55,41 1,00( 55,41 | 2.013,¢ | 111,58 | 111,5¢
1 | 52,01 5,17 68,0( 71,6( 0,96¢ 69,1¢ | 2.013,¢ | 1328 | 139,2¢
3 | 37,61 | 3,8C| 4,9C 128,9: 1,00( 128,97 | 2.013,¢ | 86,53 259,6(
3 | 40,91| 5,70 5,04 143,13 1,000 143,13 2.013,8 0306, 288,24
enosobna| 3 | 40,99| 5,70 5,17 143,55 1,000 143,65 2.013,8 3606, 289,08
stanovanja 3 | 50,72| 4,80 5,17 170,73 1,000 170,f/3 2.013,8 ,6l14 343,82
dvosobna| 1 | 65,75 6,03 52,9( 82,13 0,950 78,02 2.013,8 157, 157,11
stanovanja 1 | 86,62 7,1€ | 45,0C 101,4¢ 0,95(C 96,37 | 2.013,¢ | 19407 | 19407
3 | 60,41 | 5,8C| 5,4¢ 193,4. 1,00( 193,47 | 2.013,¢ | 12987 | 38961
3 | 65,3¢|5,8C]| 6,0¢ 218,1¢ 0,96¢ 210,7¢ | 2.013,¢ | 14146 | 42439
risobna_ | L | 81,16 7,16 66,40 101,34 0950 96,47 2.013,8 8108 193,87
stanovanja 1| 98,72 7,38 87,4( 124,26 0,950 118,05 2.013,87,7&8| 237,73
1 | 100,09 7,38 87,40 125,63 0,950 119,35 2.018,8 240,35 ,3
1 | 107,54 8,22| 47,00 123,40 0,950 117,23 2.018,8 236,08 ,083
3| 75,63| 6,10 6,72 250,71 0,950 238,17 2.013,8 ,88%69 479,63
3 | 80,7¢ | 6,1C| 7,1€ 266,67 0,95( 253,37 | 2.013,¢ | 17005 | 51015
Stirisobna | 1 | 107,2¢ 8,22 | 48,4( 123,4¢ 0,95( 117,27 | 2.013,¢ | 23616 | 23616
stanovanja 1 |114,4: 9,67 | 46,2( 130,8: 0,95(C 124,7C | 2.013,¢ | 25112 | 25112

V tem poglavju smo prikazali iz¢an lastne cene kvadratnega metra stanovanjskeipevrs

ter oblikovanje in dolditev prodajnih cen kvadratnega metra stanovanjskesine za

posamezne stanovanjske enote. Prodajna cena kvegaatetrastanovanjske povrsine se
giblje med 1.913,10 EUR in 2.013,80 EUR. V naslednpoglavju bomo analiziraliasovni

potek prodaje vistanovanjske stavbe.
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7 ANALIZA CASOVNEGA POTEKA PRODAJE

7.1 Ugotavljanje potreb po stanovanjih na trzi&u

Investitor najprej ugotavlja potrebe po stanovanghtrzi€u, na podlagi teh ugotovitev pa se

odlcXi za realizacijo projekta.

Pojem trzige opredeljujemo kot gospodarski prostor (pég) na katerem se zaradi
ponudbe in povpraSevanja menjuje blago. Ker graidb@noizvodom ne pravimo blago, bi za
trzi&e gradbene proizvodnje ali gradbeno ti¢ilahko zapisali naslednjo definicijo:
»Gradbeno trzi%e je gospodarsko podije, na katerem se po zakonu ponudbe in

povpraSevanja menjavajo gradbeni proizvodi (steristanovanja, izdelki, material).«

Obi¢ajno se na gradbenem ti&iSoblikujejo cene gradbenih proizvodov, v naSermpru so

to cene stanovanj. Te so odvisne predvsem od penadiovprasevanja (PSunder, 2008).

Gradbeno ponudbo stanovanj na nekem prostoruddhogju) ustvarjajo ponudniki
(izvajalci). Z ozirom na Stevilo ponudnikov stanajske gradnje najwérat govorimo o
oligopolni obliki ponudbe (kadar gre zadveonudnikov). Torejce naj se cene stanovan;
oblikujejo trzno, po zakonu ponudbe in povpraSexapptem je za oblikovanje normalnih

(ravnoteznih) cen nujna oligopolna ponudba (PSurziz98).

Gradbeno povpraSevanje po stanovanjih na nekentopuo@odr@ju) ustvarjajo
povpraSevalci, kasneje uporabniki stanovanj. Glealersto potrosSnikov lahko povpraSevanje

po stanovanjih delimo na (PSunder, 2008):

» obstoje€e ali efektivnho povpraSevanje,
* potencialno povpraSevanje,

» pri¢akovano povpraSevanje.

Pri gradnji po sistemu »gradnja za trg« je tudipragevanje oligopolno.
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Raziskava gradbenega ti&gje funkcija trzenja (marketinga), s katero Zelipnidi do
dologenih informacij s trzi&. To so predvsem informacije odakovanem trgu
povpraSevanja po stanovanjih pa tudi informacipooudbi stanovanj na trgu, torej
konkureréni ponudbi (PSunder, 2008).

7.2 Plan prodaje

V fazo prodaje spada ¥elejavnosti, kot so:

e propaganda,
* n&rtovanje prodaje,
e sklepanje pogodb,

* predaja stanovanj.

Takoj po pridobitvi zazidalnega &ida mora investitor pEeti obvegati potencialne kupce, da
se bo na dokeni lokaciji priela graditi véstanovanjska stavba. Po pridobitvi gradbenega
dovoljenja pa postane reklamiranje najintenzivndiieizkusnjah investitorja se interes
kupcev zelo pov&, ko se stavba dejanskogme graditi, saj takrat za ddena stanovanja
vedo tudi tisti, ki preko razihih medijev gradnje novih stanovanj niso zasledidi.uspesno
prodajo stanovanj pa je prav tako zelo pomembnadigk stavbe. Stavbe, ki se gradijo ob
mestnih sredi§h ali celo v samem jedru mesta, imajo veliko paxtnprodaja je hitrejSa,
hkrati pa dosegajo tudi viSjo ceno. Prav tako jes@esSnost prodaje stanovanj zelo
pomembna kvaliteta izvedbe, uporabljeni matersa@ima zasnova posameznih stanovanj,
funkcionalnost in ne nazadnje tudi ugled izvajalnaestitorja in prodajalca. V naSem
primeru bo vse tri funkcije opravljalo podjetje SGRaditelj d.d.

V podjetju SGP Graditelj d.d. so se atllbza vrsto ekonomske propagande, ki jo opravljajo
naslednji mediji:

* internetin

* gasopis.
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Prodaja stanovanj se lahkodme Sele po pridobitvi gradbenega dovoljenja. Dsténovanja
prodajali pred pridobitvijo gradbenega dovoljerjabilo rizicno za investitorja. Lahko se
zgodi, da se izdaja gradbenega dovoljenja 2zavbel predvidenega datuma, kar pa posteai
pomeni podaljSanje roka za izvedbo oziroma izgradmjvestitor bi bil v tem primeru
primoran pl&ati »penale« (pogodbena kazen zaradi zamude iZgjatsr@niku (bod@&emu

kupcu). Pred izdajo gradbenega dovoljenja se spagjele rezervacije za nakup stanovan.

Sklepanje kupoprodajnih pogodb in predajaddjukupcem (lastnikom) hkrati pomeni
prodajo stanovanj. Poleg tega mora prodajalec §emaprimeru je to investitor) urediti Se vse
potrebno v zvezi z vknjizbo etazne lastnine in s&mw (odpravo pomanijkljivosti v

garancijskem roku).

Investitor je Ze pripravil analizo plana prodajergtvan;, in sicer je izhajal iz Ze znanih
rezultatov prodaje podobnih &&tanovanjskih stavb, ki jih je zgradil, ter predhednalize

trga podobnih nepreriin. Dinamiko prodaje je razdelil na tri faze :

e Zatetno obdobje, ki naj bi trajalo tri mesece od phithee gradbenega dovoljenja. V
tem obdobju se o&&jno, po njihovih izkuSnjah na preteklih objekiiadpisejo
pogodbe o prodaji za 25 % vseh stanovanjskih povrsi

¢ Vmesno obdobje je obdobje vse od zalpm prvega obdobja ter skoraj do konca
izgradnje stavbe. V tej fazi se za nakup oijibotudi tisti kupci, ki niso predhodno
sodelovali pri raziskavi trz&&. To obdobje je najintenzivnejSe, saj se ponapeatia
do 60 % vseh stanovanj. @hjno se potencialni kupci odiijo za nakup stanovanja v
tem obdobju zato, ker se Ze vidi ko oblika stavbe, lega stavbe ter okolica v kateri
se novozgrajena stavba nahaja. Kupce &yt prepréa tisto kar vidijo fizéno, s
prostim @esom.

» Kon¢no obdobije traja priblizno dva meseca pred izgményse do prodaje kénega
stanovanja. Obajno so se stanovanja prodala najkasneje v obd&siin mesecev od
izgradnje in pridobitve uporabnega dovoljenja. Ndfn@se v tej fazi proda 15 % vseh

stanovan;.

V nadaljevanju bomo prikazali terminski plan zar&njo ve&stanovanjske stavbe, na

podlagi katerega lahko tudi terminsko opredelimangbrinodkov od kupnin.
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7.3 Terminski plan izgradnje veé¢stanovanjske stavbe Al

Pri vsakem projektu gradnje je potrebno obveznpraviti terminski plan, saj nam narekuje
dinamiko napredovanja del in nam sluzi kot osnavézdelavo kvalitetnega oziroma realnega
¢asovnega plana stroSkov, ki je zelo pomemben zstiturja. Za realizacijo projekta so

pomembne naslednje faze in roki:

» pridobivanje projektne dokumentacije in soglasij 5 tédnov,

» pridobivanje ponudb obrtnikov 5 tednov,

* pripravljalna dela 5 tednov,

* izgradnja stavbe 61 tednov,

» pridobitev uporabnega dovoljenja 9 tednov.
Skupaj: 95 tednov

Ko pri vsaki fazi upoStevamo bruto potrebas od z&etka do zakljuka faze, potem za
celotno izgradnjo wstanovanjske stavbe potrebujemo 95 tednov. Vemdaae doléena
dela lahko izvajajo ze, ko se prejSnja Se nisojaéild in zato potrebujemo dosti matfgsa za
celotno izgradnjo stavbe. Natargje to lahko vidimo v terminskem planu, kjer odetiia do

zaklju¢ka gradnje prete natankd’8 tednov.

Za nas projekt smo izdelali natarejSi terminski plan. Terminski plani so najpomemjsn
plani operativhega gradbenistva, ki sluzijo kotamsnza izdelavo spremljajith planov, ter
kot osnova za organizacijske ukrepe (za vodenjay@asno izvajanje del in kot sredstvo

¢asovne kontrole izvajanja del (www.studenti.fg.or-si).

V nadaljevanju prilagamo terminski plan za izgradwstanovanjske stavbe Al, izdelanega

z r&unalniskim programom Microsoft Project.
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Slika 12: Terminski plan izgradnje ¥stanovanjske stavbe Al

V terminskem planu je jasno razvidé@sovna izgradnja stavbe. V prejSnjih poglavjih steo
analizirali predvidene strosSke investiranja, izgijader terminski plan, sedaj pa bomo v

nadaljevanju prikazatiasovni plan stroSkov.
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Preglednica 8:Casovni plan stroSkov
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Preglednica 9:Casovni plan stroSkov
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7.4 Plan prihodka od kupnin

Plan prihodka od kupnin je zelo pomemben Ze vifalglave plana financiranja izgradnje
stavbe, po slednjem nandredplatujemo obroke bammega financiranja. Vsem kupcem bo
dana moZznost, da kupnino {go v obrokih, ki bodo dok®eni v kupoprodajni pogodbi in se
razlikujejo od pogodbe do pogodbe. Investitor bkopca zahteval, dgtrtino kupnine pléa
ob podpisu pogodbe, preostali znesek kupnine @ selpl&eval po obrokih oziroma
tranSah. Kupec, ki bo stanovanje kupil ¢etmem obdobju (dva meseca po pridobitvi
gradbenega dovoljenja), bo stanovanje afiplal v v& obrokih, medtem ko bo imel kupec,
ki se bo odléil za nakup stanovanja proti koncu gradnje, mampkbv ali pa bo znesek

stanovanja pk&al celo v enkratnem znesku.

Za investitorja to pomeni, da bo v prvi polovicadnje prihodek iz naslova kupnin majhen, v

drugi polovici pa velik. Razliko med prihodki inrggki pa bo investitor pokrival s

kreditiranjem.

Kupnina mora biti poravnana do predaje stanovanprk. Predaja stanovanj bo predvidoma

potekala tri do Stiri tedne po uspesno opravljeteminem pregledu, ko bo pridobljeno

uporabno dovoljenje. V nadaljevanju bomo tabétariprikazali predviden plan prihodka iz

naslova kupnin, ob predpostavki, da bodo rtieisebroki za prodano stanovanje enakomerno

razporejeni od datuma prodanega stanovanja dogk&lgradnje. Predviden potek
realizacije prihodka je prikazan v tabeli, ki snogyipravili na podlagi predvidenega plana

prodaje.

Preglednica 10:Predvidena prodaja stanovanj

Fizi¢na gradnja objekta

jun. jul. | avg.| sep| okt] noy. de¢c. jan. fepb. marpr.d maj| jun.| jul. | avg| sep, okt

noy.

prodana st.

(st)

1 3 4 2 3 4 2 2 1 3 2 1 2 0 q 1 2

Kumulativho

(8t)

% 3 12 24 30 38 50 56 62 64 78 70 g2 88 88 B8 91 9700

34
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Preglednica 11:Predviden prihodek od kupnin
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FINANCIRANJE GRADNJE

8

Gradnja véstanovanjske stavbe Al se bo financirala iz kugtamovanj (pologov ali ar),

negativna razlika nastala med stroski in prihoagksp bo odptgevala z bagnim kreditom.

V prejSnjem poglavju smo Ze pripravili analizo @astroSkov in prihodkov, v nadaljevanju

pa bomo ta dva plana primerjali med seboj, saj leata primerjava narekuje kdaj in v

kolikSni meri bo potrebno izgradnjo financirati ampasjo bartnega kredita.

Preglednica 12:Prikaz stroSkov in prihodkov

noyv.

00098186t 00'098'T¥76 T¥62'G2S 9T
E TL'VEE'GE] Y TL'VEE G6L 2885'0S0°€6¢
W ZT'v8T TSy ZT'v82'20S T¥62'G2S 9T
M 0000000V 28'8GL'S6EV 28'86/'9S¢€ 00'000°TY |¥6'C8T'9S6'€
2 00'000'666'€ 88'G/S'6EY [AR7A4GIS R 00'000°SET
m. 00000'798°€ 88'GLS 6EY cr'verveye- 00°000'8€C | 8850°'S0€°6¢
.m 00000929°'€ 28'0L2°0TY 8T'6CL'GTC e 00'000'9¥C | ¥625°CS9VT
m. 00'000°08€'€ 62'8T9'G6€E TL'T8E¥86'2- 00'000'79¢ | 8850°'S0€'62
m 00'0009TT'E YZ'ETE 99€ 9/'989'6¥.'¢- 00'0009TC | 2885°LS6'EY
m x 00°000°006'C §9'GSe'eee SE'vr9'LLS T 00‘000'8LT | ¥625'CS9+T
,mk. m 00'000°22LC ZT'€0L°L0E 88'96C'¥Iv'2- 00'000°6¥C | 8850'S0€'62
.m m 00°000°€L'C 90'86€'8.2 ¥6'T09 ¥6T 2- 00000'92€ | 8850°'S0€°6¢
m. m 00'000°L¥T'C 00'€60'6¥7C 00'206°268'T- 00'000°'T¥E | 92TT'0T9'8S
|w. g 00'000'908'T 88'¢8Y'06T CT'LTS'ST9'T- 00'000'78C | 288S°LS6'EV
A_Srw 00000225’ T 62'G2S VT TL'VLV'GLET- 00°‘000'60€ | 8850°'S0€°6¢
M 00‘000°€TC'T ¥2'02e LTt 9/'6L1'G60'T- 00‘000'76T | 9LTT'0T9°8S
2 00'000'6T0°T Z1'0T9'8S 88'68€'096- 00'000'76T | 2885°LS6'EV
m, 00°000°528 €5'289'VT L¥'LyEe018- 00000092 | ¥625'2S9VT
.m 00°000°€95 00'000°€95- 0000025
m. 00'000°€TS 00'000°€TS- 00'000°2€C
m 00'000°'T82 00'000'182- 00'000°'T82
9 MSOYLS IMAOHIId IMSOULS MSOYLS IMQOHIYd
m INALLY TN INAILVINIAN -INAOHIAd IND3SAW INDISAN




Kozman, A. 2010. Ekonomska upr&smnost investiranja v ¥stanovanjsko stavbodasu recesije. 59

Diplomska naloga — VSS. Ljubljana, Ul, FGG, Oddetakgradbenidtvo, Operativna smer

Preglednica 13:Prikaz financiranja gradnje

Mesec | mar.| apr.| maj| jun.| jul.| avg] sed. okl noy. dec. j*n. b.femar.| apr. | maj| jun.| jul.
vrednosti v EUR
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Iz preglednice 12 je razvidno, da so stroski graag z&etku visji od prihodkov, Sele proti

koncu gradnje so prihodki visji od stroSkov, tolgaati predstavlja dobek investitorja.

Ker so se v trenutnih razmerah moznosti in poigaginciranja nekoliko spremenili, sem se
odlcgil za obisk treh raztinih bargnih his, ki so mi zaupala nekaj bistvenih kriteriga
odobritev kredita.

Bodcti investitor ima tri razEne moZnosti financiranja projekta, in sicer:
a) Revolving kredit
Revolving kredit omogéa oksasno korigenje potrebnih likvidnih sredste@rpanje
kredita investitor najavi banki dan pred kédggjem in ga nato via z nakazilom prek
platiinega naloga, obresti pa se chraavajo le n&rpan kredit. Je kombinacija
kratkora@nega kredita in limita na transakcijskeniuau. Obrestna mera revolving

kredita se doléi na podlagi izhodi&e obrestne mere in pribitka, ki je odvisen od



60

Kozman, A. 2010. Ekonomska upré&smost investiranja v ¥stanovanjsko stavbodasu recesije.

Diplomska naloga — VSS. Ljubljana, Ul, FGG, Odédteta gradbenidtvo, Operativna smer

b)

bonitete podjetja, kvalitete zavarovanja;mosti in sodelovanja z banko. Za nas
projekt bi znaSala obrestna mera nekje 6,8 %.

Limit

Limit omogaia negativno stanje na transakcijskeurai. V primeru financiranja
projektov oziroma financiranja gradnje stanovanjste/be ni najprimernejsi,
primeren je le za manjSe zneske financiranja, sepede viSina dovoljenega limita
odvisna od bonitete in poslovnega sodelovanja kdnavi primeru gradnje so obresti,
ki se odpl&ujejo meseéno nacrpani del kredita, visoke, in sicer od 7,6 %.
Projektno financiranje

Projektno financiranje je v zadnjih desetih letdsfalo eno izmed pomembnejSih
oblik zagotavljanja kapitala za financiranje inveiggkih projektov. Gre za obliko
financiranja projekta, kjer je fingna struktura organizirana nacita da boddi
prihodki projekta (v naSem primeru so ti prihodkpkine od prodanih stanovanj)
predstavljajo glavni vir servisiranja in kjer prebemje projekta predstavlja glavno
obliko zavarovanja (premozenje v naSem primerugieatia zemljige, ki je ze
odplaano). Projektno financiranje zahteva, da se najegnirajo vsi potrebni
udelezenci v projektu. Tveganja, povezana z rea|z@rojekta, se v primeru
projektnega financiranja razdelijo med vse udelegenprojektu. Za zavarovanje
banka najvé&krat sprejme prvovrstno hipoteko nad nepfarimo ter si zagotovi Se
dodatno podporo s strani delaijev projektne druzbe. Banke projektno financiean)
podpirajo v primeru, ko je ptakovani denarni tok projekta pozitiven, kreditno

tveganje sprejemljivo in obvladljivo ter v primeustreznega zavarovanja.

Investitor se je v primeru izgradnjedstanovanjske stavbe Al odibza projektno

financiranje.

Ker se moje diplomsko delo navezuje na ekonomskauifgnost investiranja v

vec¢stanovanjsko stavbodasu recesije, bomo v nadaljevanju opisali, kakeestinancirali

projekti v zadnjih Stirih letih. V poglavju 6.2.1® tabelakino prikazali cene stanovanj v

okxini Domzale v zadnijih Stirih letih. Ugotovili smda se cene niso spremenile. Osregibto

smo se na projektno financiranje, saj se v zadiggetih letih ob primerih takSne vrste

gradnje zanj odkeajo investitorji oziroma izvajalci.
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Stroski financiranja se v letih od 2007 pa do dariss bistveno spreminjali, kajti posledica
padca EURIBOR-ja (indeksa cene denarja ha megiiesin trgu) je bila rast marze, kar je
izenailo stroSek financiranja oziroma ga je obdrzaldstam nivoju. Je pa kriza na
medbagnem trgu in trgu neprernin vplivala na né&n financiranja. Pogoiji za financiranje

nepreméninskih projektov so se spremenili oziroma zadsftibve zahteve, ki so se pojavile:

* vedja lastna udelezba in

» zahtevana predprodaja enot Ze v fazi pred izgradnjo

Povpre&en stroSek financiranja nepreminskega projekta, ki se gradi leto in pol, teSse=no
leto prodaja, znasa 6,0-6,5 % od viSinérpanega kredita, oziroma 4,4-5,0 % od celotnih

stroSkov projekta, v primeru da ima investitor 234tno udelezbo (npr. zemis).

Potrebno pa je izpostaviti, da mora imeti b&idovestitor za moznost takSnega financiranja
dobro pripravljeno predinvesticijsko Studijo, kipoedstavi kreditodajalcu (banki). Na podlagi
predinvesticijske Studije in preteklega sodelovaniavajalcem se banka odipali bo

financiranje odobrila ali ne.
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9  ANALIZA EKONOMSKE UPRAVI CENOSTI INVESTIRANJA V
VECSTANOVANJSKO STAVBO Al TER PREDVIDEN DOBI CEK

V Cetrtem poglavju smo opisali dve razii metodi ugotavljanja ekonomske uprgmosti

investiranja v véstanovanjsko stavbo. Tokrat bomo analizo ekonormgkavicenosti

prikazali z dinamino metodo.

9.1 Dinamiéna metoda ugotavljanja ekonomske uprawenosti investiranja v

vec¢stanovanjsko stavbo

9.1.1 Neto sedanja vrednost

Neto sedanjo vrednost izianamo kot razliko med sedanjo vrednostjo prihodkosedanjo

vrednostjo stroskov.

Za izra&un neto sedanje vrednosti bomo upostevali diskdaktor 6 % (Colja, 2010).

Preglednica 14:lzratun neto sedanje vrednosti

diskontirana kumulativa
meseni meseni razlika ali neto diskontni
t mesec vrednost neto| diskontiranih
stroski prihodki priliv faktor 6 %
prilivov vrednosti
vrednosti v EUR
0,00| mar.10| 281.000,00 -281.000,00 1 -281.000,00  -281.000,00
0,08 apr.10 232.000,00 -232.000,00 0,9953 -ZE06D -511.909,60
0,17 | maj10 52.000,00 -52.000,00 0,9901 -51.485,2 -563.394,80
0,25| jun.10 260.000,00 14.652,53 -245.347,47 %985 -241.789,93 -805.184,73
0,33 jul.10 194.000,00 43.957,59 -150.042,41 (®980 -147.176,60 -952.361,33
0,42| avg.10| 194.000,00 58.610,12 -135.389,88 8,975 -132.113,45 -1.084.474,78
0,50 | sep. 10 309.000,04 29.305,06 -279.694,94 2,971 -271.639,73 -1.356.114,51
0,58 | okt. 10 284.000,00 43.957,54 -240.042,41 7,966 -232.049,00 -1.588.163,51
0,67| nov.10 | 341.000,00 58.610,11 -282.389,88 7,961 -271.574,35 -1.859.737,86
0,75| dec.10| 326.000,0Q 29.305,06 -296.694,94 2,957 -283.996,40 -2.143.734,26
0,83| jan.11 249.000,00 29.305,0¢ -219.694,94 7,952 -209.303,37 -2.353.037,63
0,92 feb.11 178.000,00 14.652,53 -163.347,47 ®947 -154.820,73 -2.507.858,36
1,00| mar. 11| 216.000,00 43.957,59 -172.042,41 8,943 -162.287,61 -2.670.145,97
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1,08 apr. 11 264.000,00 29.305,0¢ -234.694,94 0,939 -220.378,55 -2.890.524,52
1,17 maj 11 246.000,00 14.652,53 -231.347,47 0,934 -216.078,54 -3.106.603,05
1,25 jun. 11 238.000,00] 29.305,06 -208.694,94 @929 -194.023,69 -3.300.626,74
1,33 jul. 11 135.000,00 -135.000,00 0,9254 -129.80 -3.425.555,74
1,42 | avg. 11 41.000,00 3.956.182,p4 3.915.182,94 9208, 3.603.925,90 178.370,16
1,50 sep. 11 146.525,24 146.525,29 0,9163 134261 312.631,28
1,58 okt. 11 293.050,59 293.050,59 0,912 2671262, 579.893,42
1,67 | nov.11 146.525,29 146.525,29 0,9072 1321327 712.821,17
SKUPAJ | 4.040.000,00{ 4.981.860,00 941.860,00 712.821,17

Neto sedanja vrednost, ki smo jo iaaali ob predpostavki diskontnega faktorja 6 %, je
pozitivna, in sicer znasSa 712.821,17 EUR. To porgamdiskontirani denarni prilivi skozi
Zivljenjsko dobo presegajo diskontirane denarnéved|

NSV =712.821,17 EUR > 0, torej sledi, da je ini@jst sprejemljiva.

V nadaljevanju bomo iztainali diskontirano dobo vEéanja. To pomeni, da vsak denarni
priliv, ki ga dobi investitor, diskontiramo na da&ngi cas z ustreznim faktorjem. Pove nam

Stevilo let, v katerih se investicijski stroSki pidjo z diskontiranimi neto prilivi.
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9.2 Diskontirana doba vracanja

Preglednica 15:Izratun diskontirane dobe wanja

meseni diskontirana kumulativa
meseni razlika ali neto diskontni
t mesec stroski vrednost neto| diskontiranih
prihodki priliv faktor 6 %
prilivov vrednosti
vrednosti v EUR
0,00 | mar. 10 281.000,00 -281.000,00 1 -281.000,00  -281.000,00
0,08 apr.10 232.000,00 -232.000,00 0,9953 -ZE06D -511.909,60
0,17 | maj10 52.000,00 -52.000,00 0,9901 -51.485,2 -563.394,80
0,25| jun.10 260.000,00 14.652,53 -245.347,47 %985 -241.789,93 -805.184,73
0,33 jul.10 194.000,00 43.957,59 -150.042,41 (®980 -147.176,60 -952.361,33
0,42 | avg. 10 194.000,00 58.610,12 -135.389,88 8,975 -132.113,45 -1.084.474,78
0,50 | sep.10 309.000,00 29.305,06 -279.694,94 9,971 -271.639,73 -1.356.114,51
0,58 | okt 10 284.000,00 43.957,59 -240.042,41 70,966 -232.049,00 -1.588.163,51
0,67 | nov. 10 341.000,00 58.610,12 -282.389,88 7,961 -271.574,35 -1.859.737,86
0,75| dec. 10 326.000,00 29.305,06 -296.694,94 2,957 -283.996,40 -2.143.734,26
0,83| jan.11 249.000,00 29.305,06 -219.694,94 0,952 -209.303,37 -2.353.037,63
0,92 feb.11 178.000,00 14.652,53 -163.347,47 ®947 -154.820,73 -2.507.858,36
1,00| mar. 11 216.000,00 43.957,59 -172.042,41 8,943 -162.287,61 -2.670.145,97
1,08| apr. 11 264.000,00 29.305,06 -234.694,94 0,939 -220.378,55 -2.890.524,52
1,17 | majll 246.000,00 14.652,53 -231.347,47| 0,934 -216.078,54 -3.106.603,05
1,25| jun.11 238.000,00 29.305,06 -208.694,94 @929 -194.023,69 -3.300.626,74
1,33| jul.11 135.000,00 -135.000,00 0,9254 -129,80 -3.425.555,74
1,42 | avg. 11 41.000,00 3.956.182,94 3.915.182,9 9208, 3.603.925,90 178.370,16
1,50 | sep.11 146.525,29 146.525,29 0,9163 134.261 312.631,28
1,58 | okt 11 293.050,59 293.050,59 0,912 2671262, 579.893,42
1,67 | nov.11 146.525,29 146.525,29 0,9072 13721527 712.821,17
SKUPAJ | 4.040.000,00 | 4.981.860,00 941.860,00
(1,42 — 1,33) * 3.425.555,74
DV = 1,33 +

3.603.925,90

DV =1,415let
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Doba vr&anja je opredeljena tudi kdas, v katerem kumulativa neto prilivov finarega toka
(donosov) Wasu obratovanja nalozbe doseZze vsoto investicigkdskov in ne sme biti
daljSa od ekonomske dobe nalozbe. Iz tega sledle dajuspeSnejSa investicija tista, ki ima
najkrajSo dobo vrg&nja. V naSem primeru je dobav $aaja 1,415 leta, kar je relativho

ugodno za investitorja.
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9.3 Indeks donosnosti

Preglednica 16:1zratun diskontnih vrednosti stroSkov in prihodkov

diskontna diskontna
diskonti faktor meseni
t mesec meseni stroski vrednost vrednost
6 % prihodki
stroSkov prihodkov
vrednosti v EUR
0,00 | mar. 10 1 281.000,00 281.000,00
0,08 apr.10 0,9953 232.000,00 230.909,60
0,17 | maj10 0,9901 52.000,00 51.485,20
0,25| jun.10 0,9855 260.000,00 256.230,00 14.652,53 14.440,07
0,33 jul.10 0,9809 194.000,00 190.294,60 43.957,59 43.118,00
0,42 | avg. 10 0,9758 194.000,00 189.305,20 58.610,12 57.191,75
0,50 | sep. 10 0,9712 309.000,00 300.100,80 29.305,06 28.461,07
0,58 | okt 10 0,9667 284.000,00 274.542,80 43.957,59 42.493,80
0,67 | nov.10 0,9617 341.000,00 327.939,70 58.610,12 56.365,35
0,75| dec. 10 0,9572 326.000,00 312.047,20 29.305,06 28.050,80
0,83| jan.11 0,9527 249.000,00 237.222,30 29.305,06 27.918,93
0,92 feb.11 0,9478 178.000,00 168.708,40 14.652,53 13.887,67
1,00| mar. 11 0,9433 216.000,00 203.752,80 43.957,59 41.465,19
1,08| apr. 11 0,939 264.000,00 247.896,00 29.305,06 27.517,45
1,17 | majll 0,934 246.000,00 229.764,00 14.652,53 3.685,46
1,25| jun.11 0,9297 238.000,00 221.268,60 29.305,06 27.244,91
1,33| jul.11 0,9254 135.000,00 124.929,00
1,42 | avg. 11 0,9205 41.000,00 37.740,50 3.956.282,9 3.641.666,40
1,50 | sep.11 0,9163 146.525,29 134.261,13
1,58 | okt 11 0,912 293.050,59 267.262,14
1,67 | nov.11 0,9072 146.525,29 132.927,75
SKUPAJ 4.040.000,00 3.885.136,70 4.981.860,00 9%.957,87

Izra¢un indeksa donosnosti:

4.597.957,87

D=388513670 18

ID=1,18
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V nasem primeru je ID enak 1,18. Ker je ID > 1pjejekt sprejemljiv.

9.4 Rezultati ocenjevanja ekonomske uprawienosti

V preglednici bomo prikazali rezultate ocenjevagk@anomske upra¥enosti investiranja v
vecstanovanjsko stavbodasu recesije. Oceno smo opravili po dinamhimetodi, in sicer
smo izr&unali:

* neto sedanjo vrednost,

» diskontno dobo vr&anja in

* indeks donosnosti.

Preglednica 17:Zbirna preglednica rezultatov ocenjevanja ekonamgkavéenosti
investiranja v véstanovanjsko stavbo Aldasu recesije

metoda . rezultati kriterij za sprejemljivost
) ) izraéun ) ) ]
ocenjevanja ocenjevanja projekta
. neto sedanja vrednost 712.821,17 EUR >0
DINAMI CNA _ _ _ __
diskontna doba vianja 1,415 < dobe investicije
METODA i i
indeks donosnosti 1,18 >1

Iz preglednice je razvidno, da je projekt investja v véstanovanjsko stavbo Aldasu

recesije sprejemljiv po vseh treh kriterijih dingme metode. Neto sedanja vrednost, ocenjena
s 6 % diskontnim faktorjem, je 712.821,17 EUR. Diskha doba vi&anja je 1,415 let, kar je
relativno malo. Indeks donosnosti znaSa 1,18. &ataga lahko sklepamo, da je za

investitorja projekt donosen.
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10 ZAKLJU CEK

V diplomski nalogi smo prikazali takiasovno kot finatno analizo investiranja v
vecstanovanjsko stavbodasu recesije. I1zvajalec SGP Graditelj d.d., ki jesgem primeru
hkrati tudi investitor, ima s tovrstnim investiram bogate izkuSnje. V ¢lmi, ki smo jo v
diplomski nalogi obravnavali, je zgradil Ze velig@mnovanjskih stavb po sistemu lastne
gradnje za trg. Kljub izkuSnjam pa je za uspeSpeljan projekt potrebno pripraviti

kvalitetno in pravoasno predinvesticijsko Studijo.

Analizirali smo vse predvidene stroSke, ki naj &stali: od pridobitve lokacijske informacije
do kortne izgradnje oziroma prodaje zadnje stanovanjskéeeia podlagi predvidenih

stroSkov smo lahko oblikovali lastno ceno kvadrgmenetra stanovanjske povrsine.

Dologitev prodajne cene kvadratnega metra stanovangkeipe smo dokili s pomasjo
primerjave cen primerljivih nepresiiin na trzigu. OglaSevane prodajne cene stanovanjskih
enot so kljub finadni krizi Se vedno relativno visoke, zato smo seapji natatneje
pozanimali v neprenininskih druzbah ter bankah. Ugotovili smo, da sweceeprentinin
previsoke, saj so se dejansko prodajala le stafevaa katere so bili lastniki ali
nepreméninski posredniki kupcu pripravljeni ponuditi popuBrav tako smo tabel&rio
prikazali trzne oziroma prodajne cene primerljistanovanjskih enot v letih 2007, 2008,
2009 ter 2010. Ugotovili smo, da se cene v zadstjith letih niso bistveno spreminjale. Pri
oblikovanju cene kvadratnega metra stanovanjskeSpw/smo, poleg cen primerljivih
stanovanjskih enot, upoSteval tudi rezultat prodayemo zgrajenih, podobnih stanovanjskih

enot v oldini DomzZale, ki jih prodaja investitor sam.

Podobno kot smo tabelanio prikazali trzne cene stanovanj v zadnjih Stetiih, smo kasneje
obravnavali financiranje gradnje v zadnjih Stigith. Na bankah so nam pojasnili, da se
tovrstne projekte obajno financira s projektnim financiranjem (kreditijem). Ugotovljeno
je bilo, da se stroski financiranja niso spremeadilpovetali. Spremenili oziroma zaostrili so
se le pogoji financiranja, kar pomeni, da kredijaliac (banka) zahteva od investitorjaje

lastno udelezbo (npr. zemiid) in prodajo stanovanjskih enot zéasu gradnje.
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Na osnovi tako oblikovane prodajne cene kvadratmegi@a stanovanjske povrSine smo
analizirali ekonomsko uprat@nost investiranja v ¥stanovanjsko stavbo po dinami

metodi. Ugotovili smo, da je projekt po vseh kiijtarsprejemljiv.

Zaklju¢ne ugotovitve diplomske naloge so, da je za vsake$no realizacijo novega projekta
potrebna predhodna priprava kvalitetne predinvigsitie Studije. Vsak izkusen gradbenik
oziroma investitor pa se zaveda, da poleg dobracigk ter kvalitetne gradnje, na ceno
stanovanj najbolj vpliva cena zemé@in komunalne opremljenosti. V naSem primeru ta
predstavlja ugodno razmerje v primerjavi s celotsinoSkom gradnje, merjeno v odstotkih.
Tako smo lahko formirali eno najugodnejSih cen kafitega metra stanovanjske povrsine v
obxini Domzale, pri ostalih nespremenjenih pogojitkéoija, kvaliteta gradnje ipd.), kar pa je
pogoj za dobro prodajo kljub svetovni firgam krizi, saj kupce zanima le cena kvadratnega

metra stanovanjske povrsine.
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PRILOGA:

Popis gradbenih in obrtnisSkih del



Kozman, A,. 2010. Ekonomska upréemost izgradnje stanovanjskega objektasu recesije.

Diplomska naloga — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddetakgradbenidtvo, Operativna smer

Xl



	grv0377_Kozman_1.pdf
	Diploma - Aleksander Kozman.pdf



