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obravnavanih nepremicnin je izraunana povprecna prodajna cena obravnavanih
nepremicnin, preracunana na leto 2013. Dobljeni rezultati so primerjani z rezultati analiz
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moral stalno spremljati dogajanje na trgu stanovanj in stanovanjskih his in se temu ustrezno

odlo&ati za gradnjo oziroma prodajo stanovanj in stanovanjskih his.
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1 uvoD

Po osamosvojitvi Slovenije leta 1991 je gradnja stanovanj postopoma upadala in leta 1999
dosegla najnizjo stopnjo v zadnjih 20 letih, ko je bilo zgrajenih komaj 2,7 stanovanja na 1.000
prebivalcev. Od takrat si je stanovanjska gradnja postopoma opomogla in se do leta 2008
poveclevala. Ob zaCetku gospodarske krize v letu 2008 belezimo ponovno hud padec.
Gradnja stanovanj je bila osnovana na podlagi stalnih migracij in ne na demografskih
potrebah. Stalne migracije potekajo zlasti iz obmejnih, hribovitih, nerazvitih podezZelskih
obmodij v vedja slovenska mesta ter njihova suburbanizirana zaledja. Izkazani stanovanjski
primanjkljaj je izhajal iz Ze realiziranih ali Zelenih priselitev, drugi razlog za gradnjo stanovanj
pa je bil izrazito trzni, saj je bilo do nastopa gospodarske krize vlaganje v nepremiénine zelo
donosna nalozba zaradi visokih cen stanovanj ali visokih najemnin in pa tudi velikega
povprasevanja. Ob nastopu krize se je pokazalo, da z velikim pomanjkanjem delovnih mest
in upadom kupne moci tudi ni ve¢ toliko realnih potreb in moznosti za priselitev v mesta
oziroma nakup ali najem stanovanj. Za posledico imamo veliko neprodanih in nedokon&anih

stanovanj (Direktorat za prostor, Delovna skupina za pripravo NSP, 2013).

Nacionalni stanovanjski program (v nadaljevanju: NSP) predstavlja dokument, ki se celovito
odziva na dejanske razmere na podrocju stanovanjske oskrbe. Opredeljuje Stiri dolgoroCne
cilie prihodnjega razvoja stanovanjskega podrocja: uravnotezeno ponudbo primernih
stanovanj na stanovanjskem trgu, zagotavljanje lazje dostopnosti do stanovanj za vse
prebivalce, zagotavljanje kakovostnih in funkcionalnih stanovanj ter spodbujanje prebivalcev
k vedji stanovanjski mobilnosti. Namen NSP je, da drzava ustvarja moznosti, ki drzavljanom
omogocajo pridobitev primernih stanovanj ter ustvarja pogoje za u€inkovito in uravnotezeno
stanovanjsko oskrbo. Kakovost stanovanj, njihova funkcionalnost in energetska ucinkovitost
je pogojena tako z ustreznim nacrtovanjem in umes€anjem v prostor kot tudi s kakovostno,
energetsko u€inkovito gradnjo. Kljuéno odgovornost imajo pri tem prostorski nacrtovalci,
arhitekti, gradbeniki in investitorji. Velikega pomena pri investicijah namenjenih gradnji in
prenovi stanovanj je upostevanje prostorsko pogojenih izhodiS€ in strateSko usmerjanje
razvoja poselitve in razvoja mest ter drugih naselij (Direktorat za prostor, Delovna skupina za
pripravo NSP, 2013).

Glede na trenutne razmere na trgu nepremicnin je zato za investitorja Se posebe;j

pomembno, da presodi posamezen investicijski projekt.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, PREDSTAVITEV OBRAVNAVANEGA
OBMOCJA, PREDSTAVITEV PODJETJA, VIRI PODATKOV IN CAS
OBRAVNAVE, METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

V diplomski nalogi sta analizirana nepremicninska projekta v izvedbi v druzbi PV Invest d.o.o.
iz Velenja in povzeto dogajanje na trgu nepremicnin v Sloveniji v zadnjih letih. Zanimalo me
je splosno stanje na trgu nepremicnin in razmerje med povpreéno (aritmeti¢na sredina)
oziroma ekstrapolirano prodajno ceno, povpre¢no ogladevano ceno novih stanovanjskih
stavb in lastno ceno, na podlagi Cesar sem ugotavljala uspeSnost obravnavanih

nepremicninskih projektov.

Lastna cena je za namene te diplomske naloge definirana kot vsota vseh stroskov,

povezanih z realizacijo tega projekta.

2.2 Predstavitev obravnavanega obmocja

Obravnavano obmocje predstavlja obmocje v obcini Mozirje in Mestni ob€ini Velenje, kjer sta

locirana obravnavana nepremicninska projekta.

Zgolj informativno so prikazane tudi cene novozgrajenih stanovanj na drugih obmogjih v
Savinjski regiji in novozgrajenih stanovanjskih hi$ v Velenju ter opisano splosno stanje

nepremicninskega trga v Sloveniji.
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Slika 1: Statisti¢ne regije, Slovenija (SURS, 2013)

V nadaljevanju so nastete obcCine v Savinjski regiji, s poudarjenimi tistimi, ki so omenjene v

diplomski nalogi.

Preglednica 1: Ob¢ine v Savinjski regiji (SURS, 2013)

Obcine, Savinjska regija

Bistrica ob Sotli
Braslovée

Celje
Dobje
Dobrna
Gornji Grad
Koze

Lasko

Ljubno

Luce

Mozirje

Nazarje
Podcetrtek
Polzela
Prebold
Radece

Recica ob Savinji

Rogaska Slatina

Rogatec

se nadaljuje...
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...nadaljevanje Preglednice 1

Slovenske Konjice

Sol¢ava

Sentjur

Smarje pri Jel$ah

Smartno ob Paki

Sostanj

Store

Tabor

Velenje

Vitanje

Vojnik

Vransko

ZreCe

Zalec

Projekta, ki sta obravnavana v diplomski nalogi, se nahajata v ob€ini Mozirje in Mestni obgini

Velenje.

V preglednici so predstavljeni statisticni podatki za obravnavani obmogji in primerjani s

podatki za Slovenijo.

Preglednica 2: Statistika, Slovenija, Mesta obCina Velenje, obfina Mozirje (SURS, 2013)

L Sqmnss Odstotek
Povprecna Stevilo oL
2o - Delovno Sq s . .. .| registriranih L.
Stevilo . mesecna K Stevilo registriranih .. | Stanovanjski
. ) PovrSina . aktivno . .. |brezposelnih
Obmocje | prebivalcev [km?] neto placa rebivalstvo zaposlenih | brezposelnih b sklad
(01.01.2012) 011) |P (2011) oseb ose (31.12.2011)
€] (2011) (2011) (2011)
[%]
Slovenija 2.055.496,00( 20.273,00 987,39| 823.967,00] 729.050,00f 110.692,00 11,84 849.825,00
Velenje 32.869,00 84,00 945,93 16.877,00] 15.897,00 2.348,00 12,21 11.967,00
Mozirje 4.089,00 54,00 878,32 1.125,00 899,00 172,00 13,26 1.574,00

Iz preglednice je razvidno, da je obCina Mozirje manj8a po povrsini, predvsem pa ima manj

prebivalcev od Mestne obcine Velenje. Povpre¢na mesecéna placa je v obeh primerih manj$a

od slovenskega povprecja, stopnja brezposelnosti vecja.

2.3 Predstavitev podjetja

Druzba PV Invest d.o.0. je mlada, hitro rastoCa druzba, razdeljena na ve€ enot, ki se

ukvarjajo z nepremicninami, gradbenim inZzeniringom, urejanjem okolja, jamomerstvom,

geodezijo in gradbeno komunalnim vzdrzevanjem. Podjetje stremi k temu, da bi postalo eden

najpomembnejsih €lenov, ki bi prispeval k povezovanju vseh, ki se zavzemajo za razvoj

Saleske doline in $irSe. Organiziranost podjetja omogoga celovitost in vsebinsko
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zaokrozenost storitev na ve¢ podroc€jih kjer sodelujejo. Podjetje je nalozbeno naravnano z
razli€nimi investicijami, poleg tega nudijo oddajo in prodajo stanovanj, poslovnih prostorov in
garaz, nalozbe v nepremicninske projekte, razli¢ne storitve gradbenega in rudarskega
nadzora, rudarskega in ekolodkega inzeniringa, jamomerstva, geodetskega monitoringa,
geodetskih upravnih postopkov, inZenirske geodezije, gradbenega in komunalnega
vzdrzevanja zelenih povrsin... Ne glede na Sele od leta 2006 trajajoCe podjetje se lahko
pohvalijo z veliko izkuSnjami in referencami (PV Invest d.o.o., 2013).

;]
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Slika 2: Logo PV Invest d.o.o. (PV Invest d.o.0., 2013)
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2.4 Viri podatkov in €as obravnave

Podatke, ki se nanaSajo na predvidene projekte v podjetju, sem pridobila iz projektne
dokumentacije, izraCunov in prezentacij podjetja. Podatke o prodajnih cenah nepremicnin, ki
se nanasajo na obdobje od januarja 2010 in naprej, sem pridobila iz Evidence trga
nepremicnin. OglaSevane cene novozgrajenih stanovanj in stanovanjskih his, ki se nana3ajo
prav tako na obdobje od leta 2010 in naprej, sem pridobila na spletnih straneh. Splosno
stanje v Sloveniji je predstavljeno na podlagi Letnega porocila o slovenskem trgu
nepremicnin za leto 2012, ki pa se nana8a na dogajanje od leta 2007 do leta 2012 in iz NSP
2013 — 2022 ter Stanovanjske problematike v Republiki Sloveniji, ki je spremljajo¢e gradivo k
NSP.

2.5 Metoda dela

Na zacCetku sem najprej zbrala vso opisno dokumentacijo: Letno porocilo o nepremi¢ninskem
trgu za leto 2012, NSP 2013 — 2022, Stanovanjska problematika v Republiki Sloveniji ter

projektno dokumentacijo in predstavitve projektov izdelane v podjetju.

Za opis stanja na trgu stanovanj v Sloveniji sem pregledala porocilo in prej omenjen NSP s
spremljajo¢im gradivom. Uporabljene so bile potrebne splodne informacije za opis trenutnega

stanja v drzavi, s pomocjo podatkov pridobljenih v podjetju sem opisala projekta in podjetje.
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Sledilo je pridobivanje informacij na spletnih straneh in analiza. S pridobljenimi
demografskimi podatki sem izvedla primerjavo obeh ob&in med seboj in glede na Slovenijo.
Podatke, pridobljene iz Evidence trga nepremi¢nin za obdobje od januarja 2010 do avgusta
2013 o prodanih stanovanjih v ob¢ini Mozirje in prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih

hisah mestu Velenje, sem vnesla v preglednice v programskem orodju Excel.

Na podlagi prodanih nepremicnin sem tako za obcino Mozirje kot mesto Velenje izdelala
opisno statistiko za leto izgradnje, povrsino in prodajno ceno stanovanjskih povrsin ter
rezultate primerjala med seboj. Ker se rezultati niso nanasali na leto 2013 sem prodajne

cene stanovanj ekstrapolirala v leto 2013.

Zgolj informativno sem zbrala tudi podatke o novogradnjah obravnavanih nepremic¢nin iz
oglasov, in sicer za celotno Savinjsko regijo in mesto Velenje. Izdelala sem opisno statistiko

oglasevanih cen novogradenj v Savinjski regiji in mestu Velenje.

Sledila je primerjava ekstrapolirane prodajne cene stanovanj v ob€ini Mozirje z oglasevanimi
cenami novogradenj v Savinjski regiji in lastno ceno projekta. V mestu Velenje je bila
izvedena primerjava povpre€ne prodajne cene eno- oziroma dvostanovanjskih his v Velenju

z oglasevanimi cenami hi$ v Velenju ter lastno ceno projekta.

Na podlagi primerjave cen in analize trenutnega stanja stanovanjskega trga so bile podane

zaklju€ne ugotovitve.
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3 SLOVENSKI TRG NEPREMICNIN

3.1. Stanje v svetu

Zavedati se moramo, da je svetovno gospodarstvo v letu 2012 zagelo ponovno slabiti,
recesija pa se v zadolzenih drzavah Se poglablja. Tudi v slovenskem gospodarstvu je zaradi
strogih varcevalnih ukrepov, Sibkega finanénega sistema in manjSe mednarodne izmenjave
investicijskih tokov prisoten trend upadanja agregatnega povpraSevanja in naras¢anja
brezposelnosti. Gospodarsko-finanéne razmere v zadnjih letih so seveda pustile tudi pecat
na svetovnih nepremicninskih trgih. V ZDA so se cene nepremicnin povecale prvic po Stirih
letih, v Indiji se medtem nadaljuje razmeroma visoka rast cen, na Japonskem in Kitajskem pa
so cene rahlo padle. Brazilija je ena izmed drzav z najvecjo rastjo cen v svetu kljub
upocasnitvi gospodarske rasti. V Evropi v zadnjih dveh letih sicer ne prihaja do vecjih
premikov, opaznej$a rast cen je prisotna le v redkih drzavah (Turgija, Danska, Svica,
skandinavske drzave), cene nepremicnin $e vedno najbolj padajo v zadolZenih drzavah, ki se
spopadajo z gospodarsko recesijo (Gréija, Spanija, Irska, Portugalska). Sodeé po trendu
gibanja cen nepremicnin pri nas se pocasi priklju¢ujemo temu krogu drzav. Opaznej$o rast

cen je bilo zaznati le v redkih evropskih drzavah (GURS, 2013).

3.2 Stanje v Sloveniji

3.2.1. Splosno stanje

Slovenija v letu 2012 spada med drzave, Kjer je bila prisotna vse hujSa gospodarsko-
finan¢na kriza. Nadaljeval in nekoliko poglobil se je tudi trend padanja cen nepremicnin iz

leta 2011, je pa raven prometa z nepremicninami tolikSna, da $e ne moremo govoriti o

ponovni krizi slovenskega nepremicninskega trga (GURS, 2013).
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Slika 3: Stevilo in povr§ine naértovanih stavb v izdanih gradbenih dovoljenijih, Slovenija 2007
- 2012 (podatki za leto 2012 so za€asni) (GURS, 2013)

Glede na trenutne razmere v drzavi je predvsem na sekundarnem stanovanjskem trgu
prisotno $e razmeroma veliko povprasevanje, na podrocju poslovnih nepremicnin je po
pri€akovanjih majhno. Trzne razmere narekujejo vse manj nalozb, izjema so le kmetijska
zemljid€a, ki veljajo za varne dolgoro€ne nalozbe. Nadaljuje se tudi zmanjSevanje ponudbe
novih poslovnih in stanovanjskih nepremicnin, kréenje ponudbe pa lahko pri¢akujemo tudi v
prihodnjih letih (GURS, 2013).
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3.2.2 Obseg prometa

Obseg prometa s stanovanjskimi nepremicninami je bil v letu 2012 za tri odstotke man;jSi kot
v letu 2011.

12.000
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Slika 4: Stevilo evidentiranih prodaj nepremi¢nin, Slovenija, 2007 — 2012, (GURS, 2013)

Trend rasti prometa s hiSami in upadanja prometa s stanovanii, ki se je vzpostavil v letu 2010
se je nadaljeval tudi v prejSnjem letu, in sicer se je zabelezilo deset odstotkov ve€ prodanih
hi§ in dva odstotka manj prodanih stanovanj kot v letu 2011. V primerjavi z letom 2007, ko je
gradbena ekspanzija dosegla vrhunec je v letu 2012 bilo prodanih za 40 odstotkov manj
stanovanj in 30 odstotkov manj hi§ (GURS, 2013).

NajmanjSe Stevilo prodaj poslovnih nepremicnin je bilo evidentirano v letu 2008, kar je
posledica veliko hitrejSega odziva trga poslovnih nepremicnin na gospodarske razmere.
Promet je se v sklopu bolj intenzivhega odziva na razmere v letu 2010 po ponovni oZivitvi

skoraj podvojil, nato pa je zacel zopet upadati (GURS, 2013).

Za promet z zemljis€i za gradnjo stavb je znacilen trend padanja prometa zaradi krize v
gradbenistvu, zmanjSana je prodaja zemljiS¢, saj je prisotno malo povprasevanja po
zemljis€ih za gradnjo vecjih nepremicninskih projektov. Najmanjsi promet je bil zabelezen v
letu 2011 (GURS, 2013).

Po ozivitvi trga v letu 2010 je glede na Stevilo in povrdino prodanih kmetijskih in gozdnih
zemlji§€ opaziti trend naras€anja, vecinske razloge za to pa lahko verjetno pripiSemo
predvsem gospodarskim razmeram v drzavi, Ki so ljudi »prisilile« k prodaji zemljiS¢, ki jih ne
uporabljajo (GURS, 2013).
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3.2.3 Stanovanja

V letu 2012 je bilo v Sloveniji evidentiranih 322 tiso€ stanovanj v ve€stanovanjskih stavbanh,
povpre&na uporabna povrsina je bila 60 kvadratnih metrov, srednje leto zgraditve pa 1974.
Prodanih naj bi bilo 6900 stanovanj, malo manj kot polovica prometa je bila opravljena v
najvedjih petih mestih. V primerjavi z letom 2011 je bil promet manjSi za 2 odstotka, glede na
leto 2007 pred krizo pa manjsi za skoraj 40 odstotkov. Povpre€na uporabna povrsina
prodanih stanovanj je v letu 2012 znaSala 52 m?, srednje leto zgraditve 1975, nebivalnih
povrsin kot so balkoni, kleti, terase in podobno pa je bilo v povprecju prodanih nekaj veé kot
9 m2. Struktura prodanih stanovanj se glede na leto prej ni bistveno spremenila (GURS,
2013).
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Slika 5: Gibanje povprec¢nih cen stanovanj [€/m?], Slovenija, 2007 — 2012 (GURS, 2013)

Povprecna cena rabljenega stanovanja je znaSala 1.650 €/m?, kar je Cutiti kot prvo obcdutno
nizanje po letu 2009 in oZivitvi trga leta 2010. Glede na leto 2011 je cena rabljenega
stanovanja padla za 5 odstotkov, v primerjavi z letom 2008, ko so cene dosegle zgodovinsko
najvisjo raven za 11 odstotkov. Vsa mesta, razen Murske Sobote so v letu 2012 dosegle
najnizjo raven od leta 2007 naprej. V vecini mest se je promet s stanovanji zmanjsal,

iziemoma v Kopru in Novi gorici z okolico ne (GURS, 2013).
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3.2.4 HiSe

Julija 2012 je bilo v Sloveniji evidentiranih 533 tiso¢ stanovanjskih enot v eno- in
dvostanovanjskih hiSah. Stanovanjske enote v hidah so predstavljale 62 odstotkov
stanovanjskega fonda, v ve€stanovanjskih stavbah pa 38 odstotkov. V letu 2012 je bilo
evidentiranih 4000 prodaj stanovanjskih hi$, od tega 82 odstotkov samostojnih his, 10
odstotkov vrtnih hi$ in 8 odstotkov dvojckov (GURS, 2013).
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Slika 6: Povpre¢ne cene his s pripadajocim zemljis€em (v €) in Stevilo upostevanih prodaj po
cenovnih obmogjih, leto 2012 (GURS, 2013)

Povpreéna cena hise z zemljiS€em je znasala priblizno 120 tiso€ evrov, povpre€na povrsina
145 m?, srednje leto zgraditve pa je bilo 1970. Povpre¢na cena in srednje leto zgraditve sta
bila enaka kot leta 2011, tudi struktura prodanih hi$ se ni bistveno spremenila, bilo pa je v
letu 2012 zabelezenih za 11 odstotkov ve€ prodaj. Ob koncu leta so zacele cene hi$ padati,

a vendar ne tako izrazito kot cene stanovanj (GURS, 2013).
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4 PREDSTAVITEV PROJEKTA »POZIDAVA STANOVANJSKIH BLOKOV
MOZIRJE PODROZNIK-ZAHOD«

4.1 Opis projekta

Gre za nove zahtevne objekte, ki ga iz Uredbe o uvedbi in uporabi klasifikacije vrst objektov
in o dolocitvi objektov drzavnega pomena (Uradni list RS §t. 33/03) klasificiramo v tri- in
veclstanovanjske stavbe. Novogradnja stanovanjskih blokov je predvidena na parcelnih
Stevilkah 105/32, 105/34 in 105/41 katastrske ob&ine Mozirje, objekti bodo lezali severno od
Smihelske ceste in zahodno od Upravne enote Mozirje (PV Invest d.o.o., 2010).

Obmocje bo priklju¢eno na dve lo€eni oziroma nepovezani cesti, vzhodni del (bloka C in D)
bo z vzhoda priklju¢en na zZe zgrajeni odsek lokalne obcinske ceste, zahodni del (bloka A in

B) pa bo z juzne strani povezan na Smihelsko regionalno cesto (PV Invest d.o.o0., 2010).

Objekti bodo postavljeni v smeri vzhod — zahod glede na konfiguracijo terena, s &imer bodo
poleg razgibane etaznosti pripomogli k enakomerni oson€enosti vseh stanovanj. Stanovanja
bodo zasnovana kot enosobna, dvo-, dvo in pol- ter trosobna, orientirana pa so v smeri sever
— jug, s spalnimi prostori obrnjenimi na severno in bivalnimi prostori z moznostjo izhoda na
balkon obrnjenimi na juzno stran (PV Invest d.o.o., 2010).
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Slika 7: Prikaz parcel za izgradnjo, letalski posnetki DOF5+DOF1 (PISO, 2013)
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Slika 8: Komunalna oprema zemljis€a - FAZA 1 (PV Invest d.o.o., 2013)

Stanovanjsko naselje je predvideno kot sestav &tirih ve€stanovanjskih objektov — blokov A,
B, C, in D, ki bodo skupno obsegali 63 stanovanj. Bloka A in B bosta §tiri etazna in naj bi
obsegala skupno 39 standardnih stanovanj, bloka C in D sta predvidena kot pet etazna in

bosta skupno obsegala 24 vedjih stanovanj, na nivoju kletnih etaZ bosta razsirjena v garazo.

Slika 9: 3D predstavitev objektov (PV Invest d.o.o0., 2013)

Objekt A je zasnovan kot &tiri etaZzen s kletnim pritli¢jem, dvema nadstropjema in mansardo,
v tlorisnih izmerah 63,69 m x 10,94 m. Sestavljalo ga bo 24 stanovanj, po 8 v prvem, drugem
nadstropju in mansardi. Tri stanovanja bodo namenjena gibalno oviranim. Glavni vhodi v

objekt A so predvideni s parkirne plos¢adi pred kletno etazo (PV Invest d.o.o., 2010).
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Preglednica 3: IzraCun neto tlorisnih povrSin za objekt A (PV Invest d.o.0., 2013)

Objekt A
Neto
Tip Sp Stanovanje | Balkon Kiet tlorisna
. |Stevilo enot -
stanovanja [m?] [m?] [m?] povrsina
[m?]
A1 24 58,98 3,08 3,39 65,45

n : il il
. LJ—'E:;;:]:

; o ','. "‘ R -

4

Slika 10: Tloris tipi€ne etaze objekta A (PV Invest d.o.o., 2013)

Objekt B je zasnovan kot §tiri etazen s pritli¢jem, dvema nadstropjema in mansardo, v
tlorisnih izmerah 16,94 m x 18,11 m. Sestavljalo ga bo 15 stanovanj, od tega v pritli¢ju dve
stanovaniji tipa B1 in eno stanovanje tipa B2, v prvem, drugem nadstropju in mansardi pa po
dve stanovanji tipa B1 in tipa B3. Tri stanovanja bodo namenjena gibalno oviranim. Glavni
vhodi v objekt B so predvideni v pritli¢ju z dostopom neposredno s pespoti (PV Invest d.o.o.,
2010).

Preglednica 4: IzraCun neto tlorisnih povrSin za objekt B (PV Invest d.o.0., 2013)

Objekt B
Neto
Tip Sp Stanovanje | Balkon Klet tlorisna
. |Stevilo enot o
stanovanja [m?] [m3] [m?] povrSina
[m?]
B1 8 (5/3) 51,49 4,15| 2,89/2,54|58,53/58,18
B2 1 49,04 4,52 2,89 56,45
B3 6 55,12 4,52 2,54 62,18
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Slika 11: Tloris tipi¢ne etaze objekta B (PV Invest d.o.0., 2013)

Objekt C je zasnovan kot pet etazen z razsirjeno kletjo, pritli¢jem, dvema nadstropjema in
mansardo, v tlorisnih izmerah 38,29 m x 13,64 m, oziroma razSirjena kletna etaZza — garaza
38,21 m x 12,26 m. Sestavljalo ga bo 16 stanovanj, od tega 4 stanovanja tipa C1 v pritli¢ju,
v prvem, drugem nadstropju in mansardi pa po 2 stanovanji tipa C2 in C3. Glavni vhodi v

objekt C so predvideni s parkirne plo§¢adi nad kletno etazo (garazo) (PV Invest d.o.o., 2010).

Preglednica 5: IzraCun neto tlorisnih povrsin za objekt C (PV Invest d.o.0., 2013)

Objekt C
Neto
Tip S Stanovanje | Balkon Kiet tlorisna
. |Stevilo enot <
stanovanja [m?] [m?3] [m?] povrSina
[m?]
C1 4 78,96 13,12 4,97 97,05
C2 6 83,59 15,65 4,97 104,21
C3 6 83,82 15,65 4,97 104,44
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Slika 12: Tloris tipi€ne etaze objekta C (PV Invest d.o.o., 2013)

Objekt D je zasnovan kot pet etazen z razSirjeno kletjo, pritli¢jem, dvema nadstropjema in
mansardo, v tlorisnih izmerah 19,24 m x 13,64 m, oziroma razSirjena kletna etaza — garaza
19,24 m x 6,5 m. Sestavljalo ga bo 8 stanovanj, od tega 2 stanovaniji tipa D1 v pritli¢ju, v
prvem, drugem nadstropju in mansardi pa po 2 stanovaniji tipa D2. Glavni vhodi v objekt D so
predvideni s ploS€adi nad kletno etazo (garazo) (PV Invest d.o.o., 2010).

Preglednica 6: Izradun neto tlorisnih povrSin za objekt D (PV Invest d.o.0., 2013)

Objekt D
Neto
Tip Sp s Stanovanje Balkon Klet tlorisna
. |Stevilo enot -
stanovanja [m?] [m?] [m?] povrsina
[m?]
D1 2 78,78 13,12 4,57 96,47
D2 6 84,72 13,12 4,57 102,41




Ahmi¢, I. 2013. Investiranje v nepremicninske projekte v druzbi PV Invest d.o.o. 17
Dipl. nal. — UNI — B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Prometna smer.

! 1 | it | B 1 L 1
D2-03.0 |
03,05 SPALHICA 2 et
g e 1 T - e e
| 01 HODNIK | ki ¢ Bed ) ( I
JNEE
P 2 ! | = b
= | ] I | u il = D } k.
a 0| | . :
{020 N il TN pet |1 09-04.06 KUl
a il i | g o
’ I ' =il ||
1k i SEL |
ol Al | 2. i | |
| 1A " D2-03 |
1| @ ﬁi“ﬁﬁd 75 @ s i
i g N e ] H D2-045 | 0
! = T = | —_
| HODOM! |
' T L ey M e O _Ii =1 -
|
|
T = T e e
2-03.00 BALKON
T

Slika 13: Tloris tipi¢ne etaze objekta D (PV Invest d.o.o., 2013)

4.2 Analiza cen stanovanj v ob¢ini Mozirje in Savinjski regiji

4.2.1 Prodajne cene stanovanj v ob¢ini Mozirje

Iz Evidence trga nepremicnin sem pridobila podatke o prodaiji stanovanj v tri- ali
veCstanovanjskih stavbah v ob¢ini Mozirje. Ker gre za manjSo obcino, kjer ni veliko prodaj, se
podatki nana$ajo na obdobje od januarja 2010 do avgusta 2013. Pridobila sem 21 podatkov,
od tega jih je bilo 10 izlo€enih, bodisi zaradi nezmoznosti izraCuna cene kvadratnega metra
povrSine bodisi zaradi prevelikih odstopanj v ceni na kvadratni meter povrsine. Na podlagi
uporabljenih podatkov sem izdelala opisno statistiko za leto izgradnje, povrSino in prodajno

ceno.



18 Ahmic, I. 2013. Investiranje v nepremicninske projekte v druzbi PV Invest d.o.o.
Dipl. nal. — UNI — B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeniStvo, Prometna smer.

Preglednica 7: Prodana stanovanja, ob¢ina Mozirje, januar 2010 - avgust 2013 (MZIP,
GURS, 2013)

Prodana stanovanja, Ob¢ina Mozirje, (januar 2010 - avgust 2013)
SeraErn| Leto . Povrsina Cena Cena/m?
izgradnje [m3] [€] [€/m?%]

1 1820 / /
2 1820 26,00| 34 600,00 /
3 1820 21,00 /
4 1820 18,00 /
5 1900 22,00 8.500,00 386,36
6 1962 117,001 24.025,00 205,34
7 1964 64,00 85.000,00 1.328,13
8 1975 69,00 57.000,00 826,09
9 1975 53,00 65.000,00 1.226,42
10 1975 62,00 24.025,00 387,50
11 1976 60,00 50.400,00 840,00
12 1976 59,00| 84.000,00 1.423,73
13 1976 30,00| 35.000,00 1.166,67
14 1976 61,00 70.000,00 1.147,54
15 1983 41,00| 44.200,00 1.078,05
16 2004 26,00| 50.000,00 1.923,08
17 2004 26,00 29.000,00 1.115,38
18 2004142,00 + 11,00 52.000,00 /
19 2004 49,00 65.000,00 1.326,53
20 2004|42,00 + 11,00{ 47.000,00 /
21 2004 42,00| 60.000,00 1.428,57

Preglednica 8: Opisna statistika za leto izgradnje prodanih stanovanj, ob&ina Mozirje, januar
2010 - avgust 2013

Opisna statistika
. . Aritmeti¢na . Standardna [ Maksimalna| Minimalna _
Stevilo . Mediana . Koeficient
stanovani sredina [leto] deviacija vrednost vrednost variaciie
U1 eto] [leto] [leto] [leto] !
11 1983,00 1976,00 14,17 2004,00 1964,00 0,01

Preglednica 9: Opisna statistika za povrSino prodanih stanovanj, ob&ina Mozirje, januar 2010

- avgust 2013
Opisna statistika
Stevilo Arltmeflcna Mediana Stanc.iar'c!na Maksimalna| Minimalna Koeficient
o] sredina [m?] deviacija vrednost vrednost T
[m?] [m?] [m?] [m?]
11 50,36 53,00 14,10 69,00 26,00 0,28
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Preglednica 10: Opisna statistika za prodajno ceno prodanih stanovanj, ob&ina Mozirje,
januar 2010 - avgust 2013

Opisna statistika
Stevilo Arltmeflcna Mediana Stanc‘iar‘qna Maksimalna| Minimalna Koeficient
ST sredina [€/m7] deviacija vrednost vrednost variacije
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
11 1.173,37 1.166,67 205,65 1.428,57 826,09 0,18

Aritmeti¢na sredina zna$a za leto izgradnje 1983,00; za povrSino 50,36 m? in za ceno
kvadratnega metra stanovanjske povrSine analiziranih stanovanj 1.173,37 €/ m2. Vrednosti
median se za vse tri podatke od aritmeti¢nih sredin ne razlikujejo bistveno. Koeficient

variacije je najvedji pri povrsini 0,28; najmanjsi pri letu izgradnje 0,01.

Vzorec analiziranih stanovanj se ne nanaa na nova stanovanja zgrajena v letu 2013, zato
sem v nadaljevanju ekstrapolirala cene na kvadratni meter stanovanj v leto 2013. Z
regresijsko analizo sem opisala odvisnost med dvema spremenljivkama in podala napoved

vrednosti odvisne spremenljivke (cena/m?) pri dolo€eni vrednosti neodvisne spremenljivke
(leto izgradnije).

Prodana stanovanja, ob¢ina Mozirje, januar 2010 - avgust 2013
1600,00
1500,00
1400,00 L 4 A4
_1300,00 4 *
£
W, 1200,00 A4
£ y=3,775x-6312,5 7
g 1100.00 ) R2=0,0677
01000,00
900,00
800,00 '
700,00
1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Letoizgradnje

Slika 14: Regresijska analiza cene na m? povrSine stanovanja v odvisnosti od leta izgradnje,
obcina Mozirje, januar 2010 - avgust 2013
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Enacba regresijske premice je:
y=3,775x — 6312,5

y...cena/m?
X...leto izgradnje

Determinacijski koeficient R2=0,07 pove, da je 7 odstotkov variabilnosti cen na kvadratni
meter pojasnjenih z relacijo (cena/m?) = f (leto izgradnje), kar je sicer relativho nizek
odstotek.

Na podlagi regresijske analize sem z enacbo regresijske premice ekstrapolirala prodajno
ceno v leto 2013. Cena kvadratnega metra stanovanja bi na podlagi ekstrapolacije v letu
2013 znasala 1.286,58 €/m2 oziroma priblizno 1.287,00 €/m2.

4.2.2 Oglasevane cene stanovanj v Savinjski regiji

Da bi bila ocena vrednosti kvadratnega metra novozgrajene stanovanjske povrsine bolj
zanesljiva, sem izdelala opisno statistiko oglaSevanih cen za nekatere primerljive kraje v
Savinjski regiji. Pridobljeni so bili podatki o oglasevanih cenah novozgrajenih stanovan;
obé&ini Zalec in bliznjem naselju Sempeter v Savinjski dolini, v naselju Kompole v obgini

Store, v obgini Vojnik in pripadajoéem naselju Arclin.
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Preglednica 11: OglaSevane cene novozgrajenih stanovanj, Savinjska regija (MEGANET

d.o.0., 2013)
Mesto | leto | Powsina | cena | Cenam: | TR wediana | SEATR| THEnAtt NS | Koetiient
izgradnje [m?] [€] [€/m?] [€m?] [€/m?] [€m?) [€m?] [€m?) variacije
2013 49,00 47.834,10 976,21
2013 69,00 69.032,26 1.000,47
Zalec 2013 7300 7400922) 1013821 o4791 | 97681 | 141,68 | 1.013.82| 64035 | 0,15
2013 81,00 79.170,51 977,41
2013 84,00 75.483,87 898,62
2013 115,00 73.640,55 640,35
2012 49,00 53.456,22 1.090,94
Kompole 2012 69,00| 76.497,70 1.108,66| 1.100,16 | 1.100,87 8,88 1.108,66 | 1.090,94 0,01
2012 72,00 79.262,67 1.100,87
2012 49,36 59.141,01 1.198,16
2012 62,89 75.352,07 1.198,16
2012 68,87 82.517,05 1.198,16
Sempeter v 2013 49,00 59.566,82 1.215,65
Savinjski 2013 4936] 5956682 120678| 1.202,57 | 1.201,31 | 561 | 1.21565|1.19816 | 0,00
dolini 2013 62,82| 7548203 120156
2013 62,91 75.573,27 1.201,29
2013 63,00 75.728,11 1.202,03
2013 69,00 82.890,32 1.201,31
2011 41,00 54.364,98 1.325,98
2011 55,00 74.036,87 1.346,12
Arclin 2011 6200| 8236221 132842 1.33543 | 133512 | 851 |1.34612|1.32598| 0,01
2011 73,00 97.463,59 1.335,12
2011 89,00| 119.394,47 1.341,51
2010 40,89 92.319,82 2.257,76
2010 40,89 83.319,82 2.037,66
2010 46,08 87.265,44 1.893,78
2010 46,08 85.714,29 1.860,12
2010 48,58 91.832,26 1.890,33
2010 49,88 98.646,08 1.977,67
2010 57,01 92.906,91 1.629,66
2010 61,08 96.265,44 1.576,05
2010 63,58| 117.408,29 1.846,62
2010 63,77 123.610,14 1.938,37
2010 64,05 92.319,82 1.441,37
Vojnik 2010 67.62| 119918891 1.77342) 471554 | 1.853,37 | 305,01 | 2.257,76 | 1.094,16 | 0,18
2010 71,90 134.907,83 1.876,33
2010 72,73 119.534,56 1.643,54
2010 73,40 137.534,56 1.873,77
2010 81,19] 119.181,57 1.467,93
2010 81,30 111.712,44 1.374,08
2010 96,66| 178.266,36 1.844,26
2010 97,06| 183.439,63 1.889,96
2010 122,30 228.801,84 1.870,82
2010 123,28| 134.888,48 1.094,16
2010 124,16 232.144,70 1.869,72
2010 138,96 155.566,82 1.119,51
2010 144,711 162.944,70 1.126,01

Oglasevane cene kvadratnega metra novozgrajenih stanovanj v Savinjski regiji se gibljejo od

917,81 €/m? do 1.715,54 €/m>. Predvsem izstopa cena kvadratnega metra v ob€ini Vojnik,

kar gre pripisati neposredni blizini avtoceste in Celja, ki je eno izmed vedjih slovenskih mest.

Ne gre pa zanemariti tudi same velikosti ob&ine Vojnik. Nizje cene od priblizno 918,00 €/m?

do 1.203,00 €/m? se gibljejo v Zalcu, Sempetru in Storah, kar je za pri¢akovati, saj gre za

manjSe lokalne skupnosti z manj prebivalci.
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4.2.3 Lastna cena

Na podlagi rekapitulacije stroskov izdelane v podjetju sem pridobila tudi podatek o lastni ceni

tega projekta.

Lastna cena vsebuje:

- projektantsko oceno stroskov izgradnje
- stro8ke zunanje ureditve

- stro8ke za pridobitev zemljis¢a

- stro8ke projektne dokumentacije

- stroSke za placilo komunalnega prispevka.

IzraCunana lastna cena kvadratnega metra stanovanjske povrsine glede na navedene
stroSke znasa za bloka A in B 1.290,32 €/m? za bloka C in D 1.658,99 €/mZ2. Lastna cena ne

vsebuje davka na dodano vrednost (v nadaljevanju: DDV), (PV Invest d.o.o., 2013).
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5 PREDSTAVITEV PROJEKTA »ENODRUZINSKE HISE LIPA«

5.1 Opis projekta

Gre za projekt, ki predvideva gradnjo Sestih enodruzinskih hi§ z dovoznimi in dostopnimi
potmi ume&c€enih v strmo padajo€ teren, ki se v izteku odpira proti mestu in nudi iziemno
atraktivhe poglede. V skupni rabi hi§ bo tudi tehnoloSki objekt v katerem je predvidena

toplotna podpostaja in prostor za zbiranje smeti (PV Invest d.o.o., 2012).

Predvideno obmocje gradnje se nahaja znotraj Mestne obc&ine Velenje, v Velenju, na
obmodju naselja Gorica in zaselka Lipa, natan¢neje gre za pozidavo pobocja pod grebenom,

ki povezuje obstojeo pozidavo z gostiS¢em Mraz (PV Invest d.o.o., 2012).

PISO-WVELENJE (podatki so informativni)

PISO-VELENJE (podatki so info

/

Slika 16: Prikaz parcel za izgradnjo Letalski posnetki DOF5+DOF1 (PISO, 2013)
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Slika 17: Tloris objektov (PV Invest d.o.0., 2013)

Objekti bodo zasnovani tako, da bodo sledili terenu in hkrati zagotavljali ¢im vecjo zasebnost

in kvaliteto bivanja.

Slika 18: 3D predstavitev objektov (PV Invest d.o.o0., 2013)
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Preglednica 12: Razporeditev in povrSine posameznih prostorov v enodruzinski hisi Lipa (PV
Invest d.0.0. 2013)

Del stavbe
Spodnije pritclicje Etaza Zgornje pritlicje Terasa
Prostor Povrsina Prostor PovrSina Prostor PovrsSina Prostor Povrsina
[m?] [m?] [m?] [m?]

dnewvna soba 35,3 |hodnik 1 9,3|vhod 4 3[sawa 43
kuhinja 7,2|pralnica 4,3|hodnik 2 5,4|wellnes 274
kopalnica 4,3 |kopalnica 8|shramba 3 10,4 |skupaj 31,7
shramba 1 4 4|soba 1 12,3|garaza 37,7 |terasa 2 59,1
ahramba 2 2,4|soba 2 11,3|skupaj 57,8
skupaj 53,7|soba 3 11,9
terasa 1 15,3|skupaj 571

balkon 6,7

Zaradi specifi¢nosti topografije je objekt nartovan tako, da bo imel dve pritligji.

Zgornje pritli¢je se bo navezovalo na dovozno cesto na vrdni strani terena, tam bo glavni

vhod, pokrito parkiriS¢e in shramba (PV Invest d.o.o0., 2012).

EtaZza pod zgornjim pritli€iem bo namenjena kopalnici in pralnici in spalnim prostorom, iz
spalnice je predviden izhod na balkon, ki sega nad teren in nudi specificno ugodje bivanja

nad izpostavljeno topografijo (PV Invest d.o.0., 2012).

Spodnje pritli¢je bo namenjeno bivanju, sestavljeno bo iz dnevne sobe z jedilnico, kuhinje,
shrambe hrane in sanitarij, ki se bodo kot zakljuéena celota navezovale direktno na spodniji

teren preko pokrite bivalne terase, kjer bo tudi shramba (PV Invest d.o.o., 2012).

Izkoris€ena bo tudi etaza nad zgornjim pritli¢jem (vhodom), ki je nacrtovana kot ravna streha
— streSna terasa oziroma stresni vrt in bo nudila razli€ne moznosti uporabe prostora: domaci
wellness, pisarniski prostor ter odprt razgled na okolico. Skupna tlorisna povrsina notranjih

prostorov, teras in balkona bo zna$ala 281,4 m? (PV Invest d.o.o0., 2012).
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5.2. Analiza cen eno- oziroma dvostanovanjskih his v mestu Velenje

5.2.1 Prodajne cene eno- oziroma dvostanovanjskih hiS v mestu Velenje

Na enak nacin kot za ob€ino Mozirje sem pridobila iz Evidence trga nepremiénin tudi podatke
o prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih hiSah v mestu Velenje v obdobju od januarja 2010

do avgusta 2013.

Mesto Velenje je v primerjavi z ob¢ino Mozirje vecje in ima vec prebivalcev, zato je bilo
pricakovano ve¢ prodaj. V tem primeru sem poizvedbo opravila za obdobje od januarja 2010
do avgusta 2013, Stevilo prodanih his v tem obdobju je 79. V nekaterih primerih kot je bilo
omenjeno ze v prejSnjem poglavju, ni bilo mozno izracunati cene kvadratnega metra
povrsine, ali pa so doloCene cene ali povrSine hi$§ odstopale, zato sem nekatere podatke
izloCila in sem pri izdelavi opisne statistike leta izgradnje, povrSine in prodajne cene

upostevala 34 rezultatov.

Preglednica 13: Prodane eno- oziroma dvostanovanjske hiSe, Velenje, januar 2010 - avgust
2013 (MZIP, GURS, 2013)

Prodana stanovanja, Velenje, (januar 2013 - avgust 2013)
Stanovanje | | Leto ) Povrézina Cena Cenalzrn2
izgradnje [m?] [€] [€/m?]
1 1850 81,00 20.000,00 246,91
2 1850 90,00 | 365.000,00 4.055,56
3 1927 71,00 61.000,00 859,15
4 1935 112,00 90.000,00 803,57
5 1948 131,00 110.000,00 839,69
6 1950 100,00 60.000,00 600,00
7 1951 261,00 99.000,00 379,31
8 1951 261,00| 100.000,00 383,14
9 1952 28,00 10.000,00 357,14
10 1953 173,00 135.000,00 /
11 1953 20,00
12 1956 180,00 85.000,00 472,22
13 1956 65,00 55.000,00 846,15
14 1956 24,00 9.014,00 375,58
15 1957 181,00 | 275.000,00 1.519,34
16 1958 174,00 88.000,00 505,75
17 1960 133,00 | 150.000,00 1.127,82
18 1960 229,00| 110.000,00 480,35
19 1960 172,00 | 100.000,00 581,40
20 1962 128,00 | 120.000,00 937,50

se nadaljuje...
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21 1963 187,00 | 242.500,00 | 1.296,79
22 1964 139,00 | 165.000,00 | 1.187,05
23 1964 19,00|  13.000,00 684,21
24 1964 195,00 | 171.092,00 877,39
25 1965 93,00 | 125.000,00 |  1.344,09
26 1965 193,00 | 153.150,00 793,52
27 1965 220,00 | 210.000,00 954,55
28 1965 186,00 | 165.000,00 887,10
29 1966 231,00 | 180.000,00 779,22
30 1966 145,00 | 90.000,00 620,69
31 1966 34,00 | 26.667,00 784,32
32 1966 133,00 | 125.000,00 939,85
33 1967 234,00 | 215.000,00 918,80
34 1967 22,00 30.000,00| 1.363,64
35 1968 191,00 | 160.000,00 837,70
36 1968 193,00 | 205.000,00 | 1.062,18
37 1969 70,00 | 40.000,00 571,43
38 1969 242,00 | 142.135,00 587,33
39 1969 242,00 | 148.800,00 614,88
40 1970 185,00 | 170.000,00 918,92
41 1970 152,00 | 130.000,00 855,26
42 1971 225,00 | 113.000,00 502,22
43 1971 53,00 | 30.000,00 566,04
44 1971 213,00 | 176.000,00 826,29
45 1972 246,00 | 165.000,00 670,73
46 1973 244,00 | 160.000,00 655,74
47 1973 464,00 | 157.000,00 338,36
48 1974 33,00 | 18.000,00 545,45
49 1974 33,00 | 18.000,00 545,45
50 1975 21,00 25.000,00 | 1.190,48
51 1975 21,00 30.000,00 | 1.42857
52 1975 239,00 | 150.000,00 627,62
53 1976 130,00 |  60.000,00 461,54
54 1976 268,00 | 285.000,00| 1.063,43
55 1976 95,00 | 70.000,00 736,84
56 1977 132,00 | 180.000,00 |  1.363,64
57 1977 34,00 | 28.000,00 823,53
58 1978 312,00 | 245.000,00 785,26
59 1978 156,00 | 145.000,00 929,49
60 1980 160,00 | 140.000,00 875,00
61 1980 15,00| 57.200,00| 3.813,33
62 1980 223,00 | 90.000,00 403,59
63 1980 39,00 | 36.845,00 944,74
64 1982 302,00 | 205.000,00 678,81
65 1982 438,00 | 190.000,00 433,79

se nadaljuje...
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66 1984 170,00 245.000,00 /
67 1984 288,00

68 1985 301,00 | 220.000,00 730,90
69 1986 66,00 50.000,00 757,58
70 1986 133,00 | 100.000,00 751,88
71 1987 87,00 80.000,00 919,54
72 1990 229,00 119.000,00 519,65
73 1990 118,00 | 147.000,00 1.245,76
74 1992 615,00 | 323.000,00 525,20
75 1992 81,00 74.700,00 922,22
76 2000 168,00 | 175.000,00 1.041,67
77 2003 156,00 | 170.000,00 1.089,74
78 2004 205,00 | 160.000,00 780,49
79 2009 97,00 75.000,00 773,20

Preglednica 14: Opisna statistika za leto izgradnje prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih
hi§, Velenje, januar 2010 - avgust 2013

Opisna statistika
Sp s Aritmeticna . Standardna |Maksimalna| Minimalna .
Stevilo . Mediana L. Koeficient
stanovani sredina lleto] deviacija vrednost | vrednost variaciie
V| [leto] [leto] [leto] [leto] J
34 1973,15 1970,00 17,97 2009,00 1927,00 0,01

Preglednica 15: Opisna statistika za povrsino prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih his,
Velenje, januar 2010 - avgust 2013

Opisna statistika
2. . Aritmeticna . Standardna [Maksimalna| Minimalna -
Stevilo . Mediana . Koeficient
e sredina [m?] deviacija | vrednost | vrednost TR
[m?] [m?] [m?] [m?]
34 162,00 156,00 63,58 312,00 65,00 0,39

Preglednica 16: Opisna statistika za prodajno ceno prodanih eno- oziroma dvostanovanjskih
hi§, Velenje, januar 2010 - avgust 2013

Opisna statistika
Stevilo Arltmeflcna Mediana Stant_iarfna Maksimalna| Minimalna Koeficient
R sredina [€/m?] deviacija | vrednost | vrednost TR
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
34 901,61 876,20 131,23 1.245,76 730,90 0,15

Aritmeti¢na sredina zna$a za leto izgradnje 1973,15; za povrsino 162,00 m? in za ceno
kvadratnega metra povrSine analiziranih prodanih his 901,61 €/ m2. Vrednosti median se za
vse tri podatke od aritmeticnih sredin ne razlikujejo bistveno. Koeficient variacije je najvedji

pri povrSinah 0,39; najmanjsi pri letu izgradnje 0,01.
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Vzorec analiziranih eno- oziroma dvostanovanjskih prodanih hi§ se ne nanasa na nove hise
zgrajena v letu 2013, zato sem kot Ze v prejSnjem poglavju v nadaljevanju ekstrapolirala
cene na m? povrsine v leto 2013. Z regresijsko analizo sem opisala odvisnost med dvema
spremenljivkama in podala napoved vrednosti odvisne spremenljivke (cena/m?) pri doloCeni

vrednosti neodvisne spremenljivke (leto izgradnje).

Prodane eno- oziroma dvostanovanjske hise, Velenje, januar
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1300,00
L 2
1200,00 *
L 2

1oeee e ¢ y=04051x+10224 @
T R2 = 0,0031
< 1000,00
% 900,00 &
S . N &
(5] < /'S

800,00 S . o

K 4
700,00
600,00

1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

Letoizgradnje

Slika 19: Regresijska analiza cene na m? povrsine hiSe v odvisnosti od leta izgradnje,
Velenje, januar 2010 - avgust 2013

Enacba regresijske premice je:
y =0,4051x + 102,24

y...cena/m?

X...leto izgradnje

Determinacijski koeficient R2=0,00 pove, da je ni¢ odstotkov variabilnosti cen/m? pojasnjenih
z relacijo (cena/m?) = f (leto izgradnje). Zaradi tega sem v nadaljevanju za primerjavo z

lastno in povprecno oglaSevano ceno uporabljala povpre¢no prodajno ceno hi§ v mestu

Velenje. Predpostavila sem, da se ta ni bistveno spremenila.
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5.2.2 Oglasevane cene eno- oziroma dvostanovanjskih his v mestu Velenje

Da bi bila ocena vrednosti kvadratnega metra novozgrajene hiSe bolj zanesljiva, sem izdelala
opisno statistiko za oglaSevano ceno novozgrajenih eno- oziroma dvostanovanjskih his v

mestu Velenje. Gre za vrstne hise.

Preglednica 17: OglaSevane cene novozgrajenih eno- oziroma dvostanovanjskih his, Velenje
(POSEST d.o.0., 2012)

Skupna Cena/m?

Neto o AritmetiCna . Standardna | Maksimaln | Minimalna .
Leto - povrsina Cena neto . Mediana . Koeficient
Mesto bl povrsina e i€l raIne sredina [€/m?] deviacija | avrednost | vrednost e
2" 2° 2
[m?] m3 f€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
2012 116,68 172,00 190.867,58 1.635,82
2012 129,93 198,00| 208.584,47 1.605,36
2012 131,49 197,00| 215.342,47 1.637,71

Velenje

1.559,99 | 1.558,35 | 75,81 1.637,71 | 1.460,04 | 0,05
2012 155,56 230,00| 227.123,29|  1.460,04

2012 163,15 345,00| 246.575,34 1.511,34
2012 163,15 341,00] 246.301,37 1.509,66

Cene kvadratnega metra na neto tlorisno povrsino so po pri€akovanijih visoke, in sicer se
gibljejo vrednosti od 1.509,66 €/m? do 1.635,82 €/m2.

5.2.3 Lastna cena

Na podlagi rekapitulacije stroSkov izdelane v podijetju sem pridobila tudi podatek o lastni ceni
tega projekta.

Lastna cena vsebuje:

- stroSke projekta (nakup zemljis¢a, papirna dokumentacija in projektna dokumentacija)

- stroSke stanovanjskega objekta (gradbena dela, obrtniSka dela, strojne instalacije in
elektroinstalacije)

- strodke tehnolodkega objekta (gradbena dela, obrtniska dela in elektroinstalacije)

- stroSke infrastrukture (gradbena dela, kanalizacija, strojne instalacije in
elektroinstalacije)

- stroSke zunanje ureditve (oporni zidovi in ceste)

- stroSke krajinske arhitekture.

IzraCunana lastna cena posamezne hide s pet odstotnim dobi¢kom glede na navedene
stroSke znaSa 465.273,55 €. Lastna cena na kvadratni meter neto tlorisne povrsine je v tem
primeru 1.653,424 €/m2. Lastna cena ne vsebuje DDV (PV Invest d.o.o., 2013).
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6 PRIMERJAVA CEN OBRAVNAVANIH PROJEKTOV

6.1 Ob¢ina Mozirje

V nadaljevanju primerjam:

- ekstrapolirano prodajno ceno stanovanj (ob¢ina Mozirje)
- povprec¢no oglasevalno ceno novozgrajenih stanovanj (Savinjska regija)

- lastno ceno (obcina Mozirje),

ki se nanasajo na leto 2013. Vse cene so preracunane na neto tlorisno povrsino in v njih ni
vkljuéen DDV.

Preglednica 18: Primerjava cen, ob¢ina Mozirje in Savinjska regija, 2013

Ekstrapolirana prodajna | Povpre¢na oglasevana
cena cena novogradenj Lastna cena
(Obcina Mozirje) (Savinjska regija) (Obcina Mozirje)
2013 2013 [€/m?]
[€/m?] [€/m?]
1.286,58 917,81-1.715,54 BLOK:A B 1:290,32
BLOK:C,D 1.658,99

Lastna cena 1.290,32 €/m? v sploSnem ni bistveno viSja od ekstrapolirane prodajne cene na
enoto povrsine 1.286,58 €/m?, oziroma lastna cena 1.658,99 €/m? je bistveno visja od
ekstrapolirane prodajne cene na enoto povrsine 1.286,58 €/m2. V primerjavi z oglasevanimi
cenami, ki se sicer ne nanas$ajo samo na ob¢ino Mozirje, so na zgornji meji intervala (917, 81
—1.715,54 €/m?). UpoSstevati je potrebno, da so oglasevane cene v danasnjih razmerah

relativno visoke.

Navedene rezultate sem izraCunala iz relativno majhnega Stevila podatkov:

- 11 prodajnih cen stanovanj (ob¢ina Mozirje)

- 48 ogladevanih cen stanovanj (Savinjska regija),

zato je potrebno dobljene rezultate v tem smislu tudi interpretirati.
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6.2 Mesto Velenje

V nadaljevanju primerjam:

- povprecno prodajno ceno eno- oziroma dvostanovanjskih his (Velenje)
- povprecno oglasevalno ceno novozgrajenih eno- oziroma dvostanovanjskih hig
(Velenje)

- lastno ceno (Velenje),

ki se nana$ajo na leto 2013. Vse cene so preracunane na neto tlorisno povrsino in v njih ni
vklju¢en DDV.

Preglednica 19: Primerjava cen, Velenje, 2013

Povprecna prodajna Povprecna oglasevana
cena cena novogradenj Lastna cena
(Velenje) (Velenje) (Velenje)
2013 2013 [€/m?]
[€/m?] [€/m?]
901,61 1.560,00 1.653,42

Lastna cena 1.653,42 €/m? je bistveno visja od povpreéne prodajne cene na enoto povrSine
901,61 €/m2. V primerjavi z oglasevanimi cenami, ki se nana$ajo samo na mesto Velenje, je
lastna cena na enoto povrsine vi§ja za 93,42 €/m? v primerjavi z povpre¢no oglasevano

ceno na enoto povrsine.

Kot je Ze omenjeno je potrebno upostevati, da so oglaSevane cene v danadnjih razmerah
relativno visoke. Omeniti je tudi potrebno, da se izraCunana povpre€na ogladevana cena
nana3a na vrstno hio, lastna cena pa velja za samostojno hiso.

Navedene rezultate sem izraCunala iz relativno majhnega Stevila podatkov:

- 34 prodajnih cen eno- oziroma dvostanovanjskih hi$ (Velenje)

- 6 oglasevanih cen eno- oziroma dvostanovanjskih his,

zato je potrebno dobljene rezultate v tem smislu tudi interpretirati.



Ahmi¢, I. 2013. Investiranje v nepremicninske projekte v druzbi PV Invest d.o.o. 33
Dipl. nal. — UNI — B. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Prometna smer.

7 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

V nadaljevanju so kot rezultat analize prikazane ekstrapolirana oziroma povpre¢na prodajna
cena kvadratnega metra, povprecne oglasevane cene kvadratnega metra novogradenj in

lastne cene projektov v obCini Mozirje, Savinjski regiji in mestu Velenje.

Preglednica 20: Primerjava cen kvadratnega metra stanovanjskih povrsin; Ob¢ina Mozirje,
Savinjska regija, Velenje

. Povprec¢na oglasevana
. Prodajna cena . Lastna cena
Projekt [€/m?] cena novogradenj [€/m?]
[€/m?]
PROJEKT "POZIDAVA Obcina Mozrje Savinjska regija Obcina Mozrje

STANOVANJSKIH BLOKOV . BLOK: A B 1.290,32
MOZIRJE PODROZNIK - ZAHOD" Ekstrapolirana| 1.286,58 917,81-1.715,54 BLOK-C.D 165899

PROJEKT "ENODRUZINSKE Velenje Velenje Velenje

HISE LIPA" Povpreéna 901,61 1.560,00 1.653,42

Za obcino Mozirje lahko predpostavljam, da je prodajna cena kvadratnega metra
stanovanjske povrsine, pridobljena z ekstrapolacijo nezanesljiva. Predvsem je problem v
prenizki vrednosti determinacijskega koeficienta, s tem pa visoki vrednosti nepojasnjene

variance.

Lastna cena lezi na intervalu znotraj oglasevanih cen za obmocje Savinjske regije, zato bi
lahko sklepala, da je postavljena lastna cena primerna, ¢eprav nekoliko odstopa od

oglasevanih cen.

Ne morem z gotovostjo trditi, da je postavljena lastna cena previsoka, saj podatkov o
novogradnjah primerljivih stanovanj v ob&ini Mozirje ni bilo na razpolago. Tudi Ce bi bili na

razpolago, je trenutna razlika med oglasevanimi in prodajnimi cenami relativno velika.

V Mestni obg¢ini Velenje je bila namesto ekstrapolirane prodajne cene upostevana povpre¢na
prodajna cena, ki je relativno nizka. Poleg tega je povpre¢na prodajna cena izraCunana na

podlagi vzorca, ki vsebuje le 4 od 34 hi$ zgrajene po letu 2000.

Lastna cena ni bistveno vecja od oglasevanih cen stanovanjskih hi$ v Velenju. Poleg tega so
obravnavane hi8e predvidene kot samostojne, za razliko od oglaSevanih, med katerimi so

vrstne, zato je za obravnavani primer realno pri¢akovati $e vi§jo ceno kvadratnega metra.
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V obeh primerih se investicija z vidika lastne cene zdi smotrna, bi pa bilo priporocljivo lastno

ceno nekoliko znizati.

Ne glede na dobljene rezultate je potrebno poudariti, da so trenutno kljuénega pomena
gospodarske razmere v drZavi, katerih odraz se Cuti na vseh podrogjih, tudi na trgu
nepremicnin, saj se promet s stanovanji manjsa. Investitor mora biti pozoren na dejstva, da
prodaja stanovanj kot cene stanovanj upadajo. Padati so zacele tudi cene hi$, je pa sicer Se

vedno prisoten trend rasti prometa s hiSami.

Gospodarske razmere so tudi tiste, ki vplivajo na finan¢no stanje prebivalstva in zaradi
katerih je stanovanjska problematika vse bolj pereca. Vse vec je ljudi, predvsem mladih, ki
niso sposobni nakupa nepremicnine. Pred nastopom krize je povprasevanje presegalo
ponudbo, s tem so se postavile visoke cene stanovanj. Nacin financiranja gradnje v ¢asu
gospodarske rasti je razlog, da investitorji tudi v €asu krize ne znizajo cen stanovanj, ki Se

vedno ostajajo tezko dostopna.

Zavedati se je treba, da se bo nepremicninski trg Se veliko spreminjal in da se bo nastalim
spremembam potrebno prilagoditi. Za investitorja oziroma prodajalca je zelo pomembno,
stalno spremljati dogajanje na trgu nepremicnin in se na podlagi razmer na trgu odlo¢ati za

gradnjo oziroma prodajo nepremicnin.
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