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Izvleéek:

Razvoj nepremic¢ninskih projektov je v tujini uveljavljena gospodarska dejavnost in
raziskovalno podrocje, v Sloveniji pa se pod tem imenom Sele dobro uveljavlja. V tej
diplomski nalogi se teme lotevamo celostno in pojasnimo vec€ino pojmov in procesov, ki jih
mora obvladovati vodja projektov v druzbi, specializirani za razvoj nepremic¢ninskih

projektov za trg.

Na zacetku teoreticno spoznamo projekt in se osredoto¢imo na specifi¢ne lastnosti
nepremicninskega projekta, ter ga jasno lo¢imo od pojma gradbeni projekt. V nadaljevanju
pojasnimo, kaj je klju€na dejavnost razvijalca nepremic¢nin, ter natan¢no opredelimo potek in
glavna tveganja pri posameznih fazah: od zasnove ideje in vse do primopredaje nepremicnin
ter kasnejSega upravljanja in vzdrZzevanja. Teoreti¢ni del naloge zakljucimo s pregledom znanj
poklica vodja projektov (project manager). Gre za osebo, ki v procesu razvoja
nepremicninskega projekta poskrbi za kon¢ni uspeh. Vodja projekta vodi, komunicira, se
pogaja, reSuje probleme, odloc¢a, soustvarja. Njegova kljuéna odgovornost je poslovni uspeh

investitorja projekta ter zadovoljen in navdusen kon¢ni kupec.

Sklepni del diplomske naloge predstavlja primer razvoja nepremicninskega projekta
Glavarjev trg Trebnje. Tveganja in nevarnosti, ki jih omenja teorija, se v praksi zelo rade
res zgodijo. Z dobrim vodenjem projekta jih je nujno reSevati sproti in pregledno. V
obravnavano stanovanjsko sosesko se v ¢asu oddaje tega diplomskega dela Ze vseljujejo prvi

stanovalci.
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Abstract:

The real estate development is an established economic activity and a reasearch field all over
the world, however, under this name it has been gaining more and more attention in Slovenia
only over the last years. In this thesis we are aproaching the topic in a holistic fashion. We
explain most of the concepts and processess that a project manager needs to master in order to

run a real estate development project successfully.

Firstly, we get to know a project in general and then focus on the specifics of the real estate
project. Further on, we explain the process in the developer's firm and highlight some
common risks and pitfalls of each of the project's phases. We finish the theoretical part of this
paper by describing the project manager's most common duties and tasks. Namely, he is the
person responsible for the project's final outcome. The project manager is a leader, negotiator,
communicator, problem solver, decision maker, etc. But his key responsibilities are the

investor's succeess and a delighted customer.

At the end of the thesis we present all the theory through the real-life example of the
Glavarjev trg Trebnje. All the risks and pitfalls mentioned in the theory become very real in
practice. Nevertheless, the project manager needs to solve every problem quickly and meet
every one of the fastcomming deadlines. The project of the new residential neighbourhood is

in its last phase while this thesis is being introduced. The first residents have just moved in.
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1 UVOD

Ob razmisljanju o svojem diplomskem delu sem opazila pomanjkanje slovenske literature s
podrocja dela, ki ga Zelim profesionalno opravljati in za katerega se kot pripravnica Ze
usposabljam v druzbi REAL iz Novega mesta. Gre za podrocje razvoja nepremicninskih

projektov za trg in za znane klju¢ne kupce.

V zvezi z razvojem nepremicninskih projektov me $e posebej zanima vodenje projektov, delo,
ki ga pri investitorju — razvijalcu opravljajo inZenirji in univerzitetni diplomirani inZenirji
gradbeniStva. Zahtevnost projektov, ki jih vodijo, je usklajena z njihovimi kompetencami na

razli¢nih stopnjah kariernega razvoja.

V Sloveniji imamo na podro¢ju vodenja projektov Ze kar nekaj strokovnjakov teoretikov.
Najvidnejsi med njimi je dr. Anton Hauc, ki se s projekti in projektnim managementom
ukvarja Ze dolga leta. Projektni management je le delovno orodje, ki ga uporabljamo pri

projektih najrazli¢nejSih vrst: tehnoloskih, proizvodnih, gradbenih in podobno.

Ta diplomska naloga je osredotocena le na nepremicninske projekte, in sicer na njihov razvoj
v najSirSem smislu, od prve ideje do uspesne uporabe. Posebna pozornost je posvecena
procesu vodenja projektov in vodjem projektov, ki idejne zasnove uresniCujejo, ter njihovemu

poslanstvu v nepremic¢ninskem razvoju SirSega okolja.

Potreba po razvoju je stalna. Nove generacije, druzbeni in tehnoloski razvoj spreminjajo

potrebe zasebnega, poslovnega in javnega bivanja, ki segajo na vedno visji nivo.

Poslovna priloZnost za razvoj nepremic¢ninskih projektov je v viziji, ki jo zasnujemo po

meri kon¢nih uporabnikov za nek prostor, ter v tem, da jo znamo spremeniti v realnost.
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2 NAMEN IN CILJ DIPLOMSKE NALOGE, METODA DELA

2.1 Namen in cilj diplomske naloge

Namen diplomske naloge je:

e analizirati faze razvoja nepremic¢ninskega projekta,

e spoznati in definirati ob tem potrebne naloge univerzitetnega diplomiranega inZenirja
gradbeniStva — vodje projektov,

® opozoriti na nekatere nevarnosti in pasti tega poklica,

e raziskati najpogostejSe problemske situacije, ki nastajajo tekom projekta in zahtevajo
od vodje projekta hitro reagiranje in pravilno odlo€anje, ter s tem kontinuirano
obvladovanje projekta, vse v smislu doseganja opredeljenega cilja projekta v
konkuren¢nem trznem okolju,

e kriticno obravnavati konkreten projekt investitorja REAL, d.o.0. Novo mesto.

Cilj naloge je na osnovi teoreti¢nih in empiri¢nih spoznanj priti do uporabnih zakljuckov,

sklepov in napotil za vodenje nepremi¢ninskih projektov z uspehom.

2.2 Metoda dela

V prvem delu naloge smo opredelili nekatere osnovne pojme uporabljene v besedilu
diplomske naloge. Sledi opis procesa razvoja projekta po posameznih fazah. V zadnjem
poglavju teoreti¢nega dela te naloge opisujemo pomen in naloge vodje projekta za uspesno

realizacijo projekta.

V zadnjem delu je teorija iz prvega dela naloge podprta z izkustvi na razvoju konkretnega
nepremicninskega projekta, ki je v ¢asu zakljucevanja te naloge dokonc¢an z uporabnim

dovoljenjem in izrocen kupcem v uporabo.
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3 NEPREMICNINSKI PROJEKT NA TRGU

3.1 Splosno o projektu

3.1.1 Opredelitev pojma projekt

Pojem projekt v vsakdanji praksi sreCujemo na razli¢nih podrocjih in v razli¢nih kontekstih
ter lahko pomeni (Hauc, 2002):
e dokumentacijo, nacrt, elaborat,
e tehnicno ali drugo dokumentacijo,
¢ projektno dokumentacijo, kot npr. projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja,
projekt za razpis, projekt za izvedbo itd.,
e nacrt postopka za izvedbo projektnega namena,
e objekt v pripravljalni fazi za gradnjo,
e objekt v gradnji,
® investicijo, naloZbo,
e procesni ciklus, ki se zaradi svoje znacilnosti in pomembnosti lo¢i iz tekocega
poslovanja oziroma tekoce proizvodnje in se posebej organizira,
e terminski plan neke zakljucene akcije posebnega pomena,

¢ idejo, namero, pa Ceprav Se ni izvedena, itd .

O ve¢ pomenih pojma projekt govori tudi Slovar slovenskega knjiznega jezika, ki podaja

sledeCo obrazlozitev:

projékt -am (¢) 1. kar doloca, kaj se misli narediti in kako naj se to uresnici, nacrt: izdelati,
predlozZiti projekt; projekt Solske reforme; projekt za modernizacijo podjetja / financni,
investicijski projekt; idejni, tehni¢ni projekt stroja; raziskovalni projekt; vesoljski projekt 2.
grad. skupek nacrtov, tehnicnih opisov in popis stroskov za kak objekt, podrocje: arhitekti so
izdelali ve¢ projektov; projekt ceste, spomenika, stavbe; projekt elektri¢ne napeljave /
gradbeni projekt ¢ arhit. glavni projekt glavni nacrt // izdelovanje, uresnicevanje tega:

financirati, kreditirati projekt; sodelovati pri projektu 3. publ., navadno s prilastkom
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umetnisko delo glede na namen, da se izvede, uresnici: komisija je filmski projekt potrdila;
glasbeni, gledaliski projekt / uspeh mladega igralca pri projektu 4. knjiz. osnutek, predlog

dolocenega besedila: razpravljati o projektu resolucije, zakona;

Strokovna literatura, vezana na projekte in projektni management navaja vec razlicnih
definicij za besedo projekt. Nekatere so krajse in precej sploSne, obstajajo pa tudi precej bolj

natancne in zapletene opredelitve tega pojma. Primeri so navedeni spodaj.

Projekt je zahtevnejSa enkratna naloga, ki ima dobro opredeljen splet Zelenih rezultatov.

(Manager, 2002).

Projekt je enkratna dejavnost, ki ima svoj zacetek in konec. Rezultat projekta je praviloma

unikatni izdelek (Kerin, 2006).

Projekt je zacasen podvig, s katerim ustvarimo dolocen enkraten produkt ali storitev. ZaCasen
pomeni, da ima zacetek in konec. Enkraten (unikaten) pa pomeni, da se izdelek ali storitev
razlikuje od drugih podobnih. Projekti potekajo na vseh ravneh v organizacijah. Vanje je
lahko vklju€enih na tisoce ljudi ali pa en sam ¢lovek. Lahko vkljucuje eno samo enoto ali pa
Stevilne in potekajo preko meja organizacije v obliki joint venture ali soizvajalskih organizacij

(Priro¢nik PMBoK Guide, 2000, cit. po Kerin 2006).

Projekt je enkraten proces, ki se sestoji iz skupka koordiniranih in nadzorovanih aktivnosti z
datumi zacetkov in koncev. Pomeni sredstvo za dosego cilja skladnega s specifi¢nimi
zahtevami vklju¢no s ¢asovnimi omejitvami, stroski in viri (Standard ISO 10006:2004 Quality
management systems- Guidelines for quality management in projects, 2004, cit. po Kerin

2006).

Iz navedenih definicij lahko povzamemo zna¢ilne lastnosti projekta:
e ciljna usmerjenost: vsak projekt ima jasno zastavljen cilj,

e Casovna omejenost: dolocena sta zacetek in konec projekta,
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¢ kompleksnost strukture: aktivnosti, potrebne za doseganje ciljev, so med seboj
logi¢no povezane in odvisne,

e enkratnost: noben projekt ne more biti ponovno izveden pod popolnoma enakimi
pogoji,

¢ vodljivost: mogoce ga je usmerjati proti zastavljenemu cilju.

3.1.2 Cilji projekta

Projekti so vedno ciljno usmerjeni, saj ¢e ni cilja, so vse poti prave. Pomembno je, da so

opredeljeni Se preden se projekta lotimo, saj jih v kasnejSih fazah vse teZje opredelimo.

Cilje projekta delimo na namenske in objektne. Namenski cilji povedo kaj Zelimo s
projektom doseci, ponavadi so bolj abstraktni, povezani z ekonomskimi, socialnimi,
ekoloSkimi, politi¢nimi in tehni¢nimi ucinki izvedenega projekta. Objektni cilji projekta
definirajo kako bomo uresnicili Zeleni namen. Objektni cilji projekta izhajajo iz namenskih
ciljev in so vedno zelo konkretni. Namenski cilj projekta je doseZen, ko so realizirani vsi iz

njega izhajajoci objektni cilji (Rant et al., 1995).

Glede na pomembnost oziroma hierarhijo delimo cilje projekta na glavne cilje in stranske
cilje projekta. Nadaljnja delitev ciljev uposteva dinamiko doseganja rezultatov in lo¢i konéni
cilj projekta ter vimesne cilje, ki so koraki na poti doseganja kon¢nega cilja. Nazadnje cilje
projekta delimo tudi glede na to, kako $irok je njihov pomen, oziroma na kaj vplivajo: interni
cilji (notranji cilji) so v zvezi samo s poslovnim sistemom (podjetjem, organizacijo) v katerem
se projekt izvaja in eksterni cilji (Sir$i, zunanji cilji), ki hote ali nehote zadevajo SirSe okolje

(Rant et al., 1995).

Skupaj z opredelitvijo cilja projekta dolo¢imo Se faze projekta, mejnike projekta (nadzorne
tocke), merila napredovanja izvedbe projekta, poglavitna tveganja ter ukrepe za primer

prekinitve projekta.
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3.1.3 Projektne faze in zZivljenjski ciklus projekta

Projekte zaradi laZje obvladljivosti razgrajujemo na faze. Tako zmanjSamo negotovost in

povecamo verjetnost v uspeSen konec projekta. Vse faze projekta, povezane med seboj v

celoto, imenujemo Zivljenjski ciklus projekta (Cesen, 2006).

Znacilnosti faz projekta (Cesen, 2006):

v vsaki fazi imamo opraviti z objektom projekta,

objekt je merljiv in oprijemljiv proizvod ali ve¢ proizvodov,

proizvodi in faze so posledica logike sosledja, ki je potrebna, da doseZemo koncne
cilje projekta,

za vsako fazo vnaprej opredelimo proizvode, ki so z njo povezani, povezani pa so
tudi z objektom projekta, po katerem fazo obi¢ajno imenujemo (npr. projektivno

tehni¢na dokumentacija kot objekt in projektiranje kot ime faze).

Znacilnosti Zivljenjskega ciklusa (Cesen, 2006):

sosledje faz v Zivljenjskem ciklusu je posledica prenosa tehnologije,

potrjevanje rezultatov predhodne faze je pogoj za zacetek naslednje,

prekrivanje faz oziroma vzporedno delo skrajSuje Cas trajanja projekta,
razporeditev virov (delovne sile, stroSkov) v €asu je zelo podobno in celo tipi€no
za vse Zivljenjske cikluse,

obstaja podobnost Zivljenjskih ciklusov (v imenih, proizvodih), vendar nikoli
popolna enakost,

tudi podprojekti v danem projektu imajo svoje lastne znacilne Zivljenjske cikluse,

priporocljiva je elasti¢nost pri doloCanju faz projekta in podprojektov.

Znacilne Stiri faze vsakega projekta so:

1.

2
3.
4

inicializacija,
koncipiranje,
definiranje,

izvajanje.
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Faza inicializacije pomeni zacetek projekta, saj se takrat:

pojavi prva ideja, pobuda, predlog za projekt,

izdela projektna naloga (definirajo namenski cilji projekta),

izdela idejna zasnova projekta,

izdela strokovna in vodstvena obravnava predloga projekta,

zacnejo priprave na realizacijo z imenovanjem oZje projektne skupine,

odlo¢imo o nadaljevanju dela.

Sledi faza koncipiranja ali strateska faza, katere vsebina je:

posnetek obstojecega stanja,

Studija izvedljivosti,

definicija in kvantifikacija objektnih ciljev projekta,

globalna opredelitev strukture,

okvirna opredelitev Casa, virov, stroskov (okvirni plan projekta),

globalna definicija projektne organizacije,

vodstvena obravnava in ocena koncepta projekta (ocena pricakovanih rezultatov in
ucinkov),

odlocitev o nadaljevanju.

Rezultat faze koncipiranja je koncept nacina reSevanja v idejni zasnovi zastavljenega cilja ali

ciljni projekt.

Projekt se nadaljuje s fazo definiranja (programiranja, planiranja) ali takti¢no fazo, katere

rezultat je programski projekt, vsebinsko pa se:

izberejo (razvijejo) metode dela,

natan¢no opredeli projekt (definira se struktura projekta, opredeli ¢as trajanja, roki
in viri, izdela se podrobni predracun stro§kov in finan¢na konstrukcija ter natan¢no
definira projektna organizacija),

izdela izvedbena dokumentacija (na osnovi izbranega in potrjenega koncepta),
vzpostavi informacijski sistem projekta,

izberejo in angaZzirajo notranji in zunanji sodelavci,

potrdi podrobna zasnova projekta in programa izvedbe.
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Zadnja faza projekta je faza izvajanja ali operativna faza, ko se:
e projektna organizacija operativno vzpostavi,
e izdela podrobna izvedbena dokumentacija (upoSteva dejansko stanje),
e izdela operativni plan izvedbe,
® usposobi in izobrazi izvajalce za ustrezno izvedbo,
e delo razdeli in operativno izvede,
e vrednoti dosezke,
e spremlja in aZurira projekt,

e zakljuci projekt s primopredajo rezultatov projekta.
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Slika 1: Faze projekta in vrste projektov glede na namen (Rant et al., 1998)
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Zaporedje vseh faz od zacetka do konca projekta imenujemo Zivljenjski ciklus projekta. Gre
za stalno ponavljajoci krog ugotavljanja, nacrtovanja, gradnje, in vrednotenja rezultatov, ki se

spet nadaljuje z ugotavljanjem, nacrtovanjem itd. (Slana, 2002).

Pri vec€ini projektov je napredovanje v zacetku poCasnejSe, saj je potrebno poleg zasnove
izbrati tudi vodjo projekta in njegovo ekipo ter organizirati delo. Po prvih izvedenih fazah se
stopnja konkretizacije projekta pospeSeno povecuje vse do njegovega zakljucka, kjer se

napredovanje projekta zopet nekoliko umiri.

100 +

Umirjen zakljuéek

Hitro napredovanje

Odstotek opravljenih del

Pocasen zacetek

Slika 2: Zivljenjski cikel projekta po na¢elu »pocasi-hitro-pocasi« (Klobugari¢, 2006 po
Meredith, Mantel)
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3.1.4 Organiziranje projektnega dela

Projekt sestavlja mnoZica dejavnosti, ki jih izvaja veliko $tevilo ljudi in je vanj vklju¢enih
mnogo virov. Potrebno je opredeliti njihove naloge in pristojnosti ter razmejiti medsebojne

odnose, zlasti upravljanje, vodenje in operativno izvajanje (Rant et al., 1998).

Projektno delo je potrebno organizirati tako, da se udelezence razdeli v (Rant et al., 1998):
e glavni sistem projekta — to je narocnik projekta, ki projekt naroca, usmerja
programiranje cilja projekta in upravlja projekt,
¢ sistem vodenja in skrbniStva projekta, ki vodi izvajanje projekta in predstavlja
(v podjetju) projektno organizacijo,

e sistem izvajanja projekta, ki izvaja dejavnosti projekta.

PODJET.JE

GLAVNI SISTEM
(naroénik projekia)
® opredeljuje cilje
* naroda projekt
s upravlja projekt

,-____l____ (Crroma ) _

SKRBNISKI SISTEM
(sistem vodemja projelkia)
® koncipira projekt
® plamira projekt
® pripravlia izvajanje projekta
® vodi projekt

i I

IZVAJALNI SISTERM
® operativio izvaja dejavnosti v okving
frojekta
e poroda o realizaciji

Slika 3: Organizacijski sistemi v projektu (Rant et al., 1998)
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Glavni sistem je naro¢nik in upravljavec projekta, je vedno lastnik in upravljavec kapitala v
sistemu, ki naro¢i projekt. Glavna naloga je, da kvantificira in Casovno opredeli cilj projekta,
poleg tega pa tudi: postavlja omejitve in prioritete, zagotavlja sredstva in potrebne resurse,
imenuje ¢lane skrbniskega sistema, potrjuje koncept in plan projekta, naro€i izvajanje,
upravlja projekt, sprejema poroc€ila o napredovanju, sprejme zakljuéno porocilo, sprejme

predmet objekta, z eksploatacijo objekta dosega namen projekta.

Skrbniski sistem so vodstvo projekta, ki planira (opredeli objektne cilje), organizira,
nadzoruje in spremlja oziroma operativno vodi projekt. Clani skrbniskega sistema so za
vodenje projekta pooblas€eni s strani glavnega sistema in so razporejeni na projekt s polnim
delovnim ¢asom. Praviloma odlo¢ajo o vsem v sistemu, razen o spremembabh ciljev,

omejitvah in prioritetah.

Izvajalni sistem predstavljajo izvajalci, ki operativno izvajajo posamezne dejavnosti projekta
in porocajo o stopnji realizacije (dejanski roki, opravljeno delo, porabljene koli¢ine materiala,
dejanski stroski izvedbe, problematika). [zvajalni sistem je organiziran v obliki izvajalnih
skupin — timov, ki so odgovorni skrbniskemu sistemu, kateremu tudi porocajo. Vsaka

izvajalna skupina mora imeti svojega vodjo, ki jo navzven predstavlja.

Glede na to , kje so zaposleni ¢lani posameznih projektnih sistemov oziroma projektnih
skupin, obstoji ve€ razlic¢ic delitve dela (Rant et al., 1998):
® Vse faze projekta opravijo sodelavci podjetja, vsi ¢lani vseh projektnih skupin so
zaposleni v podjetju, kjer se projekt izvaja. Gre za povsem interni projekt z notranjimi
izvajalnimi skupinami, ki jih vodi notranje vodstvo projekta.
¢ Fazi koncipiranja in definiranja opravijo sodelavci podjetja, v fazi izvajanja pa se v
izvajalni sistem vkljucujejo tudi zunanji sodelavci — meSane izvajalske skupine, ki pa
jih vodi notranje vodstvo projekta.
e Fazi koncipiranja in definiranja opravijo sodelavci podjetja, v fazi izvajanja v
izvajalnem sistemu sodelujejo samo zunanji izvajalci, vodi jih notranje vodstvo

projekta (eksterne izvajalske skupine).
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® V podjetju je samo glavni sistem, ki izvede samo fazo inicializacije in upravlja
projekt, vse druge faze pa opravijo zunanji izvajalci (skrbniski in izvajalni sistem sta

eksterna). Taka oblika se imenuje inZeniring.

podietie, kjer se
projekt izvaja

podjetie, kjer se
projekt izvaja

_1 driga podjetja

T—

_I druga podjetja l_

glavid sistem
skrbniskd skrbrigld
sistem zigtem

glavrd sistem

L

izvajalni
sistem

izvajalhi
Fistem

tuotrangi glavid sister, notrati shebnd3l siste,
meSatie izvajalhe skupine

tiotranji glaved sistem, notrangi shebnidld sistem,
notranje izvajalne skapine - povsem notrang projeld

projekt izvaja

_l podjetie, ket se

glavd sistetm

!

skrbrisk
sistem

driga podjetja

izvajalnd
sistem

l

podjetie, kjer se
projekt izvaja

I

Slavd sistem

_I druga podjetja

skibnifk

sistem

izvajalni

sistem

notrargi glaved sistem, notrang skrboifk sistesm,
Zuiatye izvajalne skupine

notranji glavid sistem, Tunanji skrbnigki sistem,
manatye izvajalne slpine - infeniting

Slika 4: Nekatere moZnosti delitve dela udeleZencev projekta (Rant et al., 1998)
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3.2 Nepremic¢ninski projekt

3.2.1 Nepremicnina

Pojem nepremic¢nina definira stvarno pravo kot prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine,
skupaj z vsemi sestavinami. Sestavina je vse, kar se v skladu s sploSnim prepri¢anjem Steje za
del druge stvari in ne more biti samostojen predmet stvarnih pravic, dokler se ne lo¢i od
glavnih stvari (SPZ, 18. in 16. ¢len, Uradni list RS, $t. 87/2002). Po slovarju slovenskega
knjiZznega jezika je nepremicnina stvar, ki po svoji naravi ne more spremeniti mesta, poloZaja

(SSK1J, 2007).

V nalogi bomo pojem nepremicnina enacili z angleSkim pojmom real estate, ki je definiran kot
zemlji§¢e z vsemi pripadajo¢imi pritiklinami, stavbami in naravnimi viri, torej z vsem nad
zemlji§€em, na njem in pod njim. V tuji literaturi je pogosta sopomenka real property ali v¢asih
tudi realty, vendar se ta nanaSa bolj na stvarne pravice na nepremi¢nini kot na nepremi¢nino

samo.

3.2.2 Lastnosti nepremié¢nin

Delimo jih na fizi¢ne, ekonomske in institucionalne.

Osnovna fizi¢na lastnost je njihova nepremicnost, Ceprav lahko to dobesedno trdimo le za
zemljisce. Zgradbe, pritikline in ostale izboljSave lahko z izjemo tudi premaknemo.
Neunicljivost zemlji$ca je lastnost, ki omogoca zgradbam in drugim izboljSavam daljSo
Zivljenjsko dobo. Lo€iti jo moramo od lastnosti ekonomska trajnost, ki je lahko zaradi
spremenjenih okoli$¢in drugacna. Posebnost nepremicnin je raznolikost ali raje enkratnost,
unikatnost, saj dveh enakih nepremi¢nin ni. Tukaj imejmo v mislih predvsem unikatnost

povezano z lokacijo nepremic¢nine.

Redkost je osnovna ekonomska lastnost nepremicnin kot posledica kon¢ne ponudbe
zemljiS¢. Tesno je povezana z vrednostjo nepremicnine, saj ta z redkostjo strmo narasca. K

ekonomski vrednosti prispevajo tudi druge funkcije nepremicnine (socialna, biotopska,
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kulturna, estetska), vendar je zaradi subjektivnosti posameznika njihov prispevek tezje

ovrednotiti. Slaba ekonomska lastnost nepremicnin je dolga povracilna doba investicij.

Lastnosti, ki jih doloc¢a zakonodaja, nepremicninska zdruZenja, lokalne in regionalne navade
imenujemo institucionalne lastnosti. To so vse obveznosti, ki jih dolo¢ajo razni prostorski
akti, poslovanje z nepremic¢ninami, izgled, uporaba in vrsta nepremicnin zaradi prej

omenjenih navad uporabnikov in podobno. Ne smemo pozabiti tudi na vpliv politike.

3.2.3 Vrste nepremic¢nin

Delitev na vrste temelji na namenu in dejanski uporabi nepremicnine. Vrste nepremicnin so
(Cirman, 1999):
e stanovanjske nepremicnine: eno- ali ve¢druZinske stanovanjske zgradbe, stavbna
zemljiS¢a namenjena stanovanjski gradnji;
¢ poslovne nepremicnine: zgradbe s pisarniskimi prostori, hoteli, moteli, trgovine in
trgovski centri, stavbna zemljiS¢a namenjena poslovni dejavnosti;
¢ industrijske nepremicnine: proizvodne zgradbe, skladi$¢a, rudniki, stavbna zemljiSca
namenjena industrijski dejavnosti;
* nepremicnine za posebne namene: izobraZevalne in religiozne institucije, bolniSnice,
pokopalis¢a, domovi za upokojence, igrisca za golf;
¢ kmetijske nepremi¢nine: kmetije in Zivinorejske farme, rekreacijske nepremicnine,
neuporabljena razvita zemljiS€a ob urbanih obmocjih;
¢ javne nepremicnine: ceste, parki, upravne zgradbe, javni Sportni objekti, Sole, druge

nepremi¢nine namenjene javni uporabi.

3.2.4 Nepremicninski projekt

Pojem nepremic¢ninski projekt razumemo kot projekt, katerega predmet so nepremicnine,
cesar pa ne moremo enaciti s pojmom gradbeni projekt. Gradbeni projekt je projekt
nacrtovanja gradnje in izvedbe nepremicninskega projekta, kar pomeni, da je pojem
nepremicninski projekt $irSi. Z nepremic¢ninskim projektom oznacujemo celoten

investicijski proces z vidika investitorja, gradbeni projekt pa gledamo z vidika vodje projekta
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v izvajalski organizaciji, kjer se projekt zacne s poslovno odlocitvijo, da bomo izdelali
ponudbo in se zakljuci z iztekom garancijske dobe. Jasno je torej razvidno, da je gradbeni
projekt le ena faza nepremic¢ninskega projekta. In Se ena razlika, rezultat nepremicninskega

projekta, je dodana vrednost nepremicnine, rezultat gradbenega projekta pa zgrajen objekt.

3.3 Trg in trZenje

3.3.1 Trg in trg nepremicnin

Trg je prostor oziroma okolje, kjer se srecujeta ponudnik in povprasevalec, da bi po dolo¢eni
ceni zamenjala blago ali blago za denar. Blago razumemo kot proizvode in storitve, ki jih

Zelijo posamezniki prodati, kupiti ali zamenjati.

vvvvv

tezko merljiva, saj se na njih trguje z lastninskimi pravicami (Cirman et al., 1999).

Ponudba nepremicnin je prostorsko omejena in jo dolocajo sprejeti prostorski akti, ti pa so
posledica Stevilnih interesov, med katerimi so Se posebej mocni politini. Zazidljivost
zemljiS¢ dirigirata nacionalna in lokalna politika. Ob tem je pomembno dejstvo, da je
ponudba tesno povezana od opremljenosti z infrastrukturo. Ker se podjetnik pri gradnji novih
objektov odlo¢a racionalno, skuSa dolociti povpraSevanje. Pri preu¢evanju ponudbe je treba
analizirati (Cirman et al., 1999):

e zalogo obstojecih nepremicnin (enot),

® stopnjo (ne)zasedenosti in znacilnosti nezasedenih nepremicnin,

® obstojeCo stopnjo absorpcije po tipih najemnikov oziroma kupcev,

e predvidene projekte v izgradnji in nacrtovanju,

¢ znacilnosti obstojecih in predvidenih projektov,

® pogoje najema oziroma nakupa nepremicnin.
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3.3.2 Trzenje na sploSno*

TrZenje se ukvarja s prepoznavanjem in zadovoljevanjem ¢lovekovih in druzbenih potreb.

Ena najkrajSih definicij trZzenja je »dobi¢konosno zadovoljevanje potreb«.

Trzenje ali anglesko marketing se tipicno razume kot naloga ustvarjanja, promocije in
posredovanje izdelkov in storitev porabnikom in podjetjem. TrZniki so ve$¢i spodbujanja
povprasevanja po izdelkih podjetja oziroma SirSe, so odgovorni za ravnanje s
povprasevanjem. TrZenjski managerji poskusajo vplivati na raven, ¢as in sestavo

povpraSevanja, da doseZejo cilje organizacije.

Avtoriteta na podrocju trzenja, Philip Kotler, pravi: »TrZenje je druZbeni proces, s katerim
posamezniki in skupine dobijo kar potrebujejo in Zelijo, tako da ustvarijo, ponudijo in z
drugimi svobodno izmenjujejo izdelke in storitve, ki imajo vrednost. Za managersko
opredelitev je bilo trZzenje pogosto opisano kot umetnost prodajanja izdelkov, toda

najpomembne;jsi del trzenja ni prodaja. Prodaja je zgolj vrh ledene gore trZenja. «

Podobno govori Drucker: »Domnevamo lahko, da bo vedno potreba po neki meri prodaje.
Toda namen trZenja je, da naredi prodajo nepotrebno. Namen trZenja je poznati in razumeti
kupca tako dobro, da mu izdelek ali storitev ustreza in se sam prodaja. Idealen kon¢ni izid
trZzenja je kupec, ki je pripravljen kupiti vse. Vse kar je potem potrebno, je omogociti, da je

izdelek ali storitev na voljo.«

Zdruzenje American Marketing Association ponuja naslednjo opredelitev: TrZenje je proces
nacrtovanja in izvedbe koncepta, cen, trZzenjskega komuniciranja in distribucije v zvezi z

idejami, izdelki in storitvami, da pride do menjave, ki zadovolji cilje posameznikov.
Management trZenja vidimo kot umetnost in znanost izbire ciljnih trgov, pridobivanje ,
ohranitev in rast Stevila kupcev z ustvarjanjem, posredovanjem in komuniciranjem vecje

vrednosti za kupca.

*Povzeto po: Kotler, P. 2004. Management trZzenja. Enajsta izdaja. Ljubljana, GV Zalozba: str. 1-5
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3.3.3 Trzenjski splet*

Trzenjski splet je skupek trZenjskih orodij, ki jih podjetje uporablja, da doseZe svoje

trZzenjske cilje na ciljnem trgu.

McCarthy je ta orodja razvrstil v Stiri Siroke skupine , ki jih je poimenoval Stirje P-ji trZenja:
1. izdelek (angl. product),
2. cena (angl. price),
3. trZne poti (angl. place),
4

trzenjsko komuniciranje (angl. promotion).

Izdelek je osnovni instrument trZzenjskega spleta, ki predstavlja oprijemljivo ponudbo izdelka

na trgu, vkljucno s kakovostjo, obliko, lastnostmi, opremljanjem z blagovno znamko. Izdelek

je torej vse tisto, kar lahko ponudimo trziscu, da bi izzvali nakup, potrosnjo ali prodajo in tako
zadovoljili doloceno Zeljo ali potrebo. Znacilnost sodobnega trZenja je prilagajanje izdelka

kon¢nemu kupcu. V nasem primeru bo izdelek zgrajena nepremic¢nina za prodajo na trgu.

Cena je kriticni instrument trZenjskega spleta saj predstavlja koli¢ino denarja, ki jo mora
kupec placati za izdelek ali storitev. Na oblikovanje cene, tako pri proizvajalcu, kakor tudi pri
kupcu, vplivajo mnogi dejavniki kot so na primer: ponudba in povprasevanje na trgu, stroski

proizvodnje, cene konkurentov in vrste konkurence, izbrana trzenjska strategija.

Trzne poti predstavljajo razli¢ne dejavnosti, ki se jih loti podjetje, da bi izdelek postal

dostopnejsi za ciljne porabnike.

TrZenjsko komuniciranje so razli¢ne dejavnosti, s katerimi podjetje obvesca o izdelkih in jih
promovira na ciljnih trgih. Vzpostaviti mora programe sporocanja in trZznega komuniciranja,
ki so sestavljeni iz oglaSevanja, neposrednega trZenja, pospeSevanja prodaje in odnosov z

javnostmi. Kon¢ni cilj trznega komuniciranje je prodaja.

*Povzeto po: Kotler, P. 1996. Marketing management-TrZenjsko upravljanje. Ljubljana. Slovenska knjiga: str.100
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4 RAZVOJ NEPREMICNINSKEGA PROJEKTA

4.1 Nepremic¢ninske dejavnosti

Z nepremic¢ninami so povezane razli¢ne aktivnosti, ki jih lahko razdelimo v §tiri skupine

(Cirman et al., 1999):

1. razvoj in gradnja nepremicnin (razparceliranje, razvojniStvo, gradbenistvo),

2. posredniStvo (stanovanjskih, poslovnih, industrijskih ter kmetijskih nepremi¢nin

in zemljisc),

3. investiranje in financiranje nepremicnin (posojilodajalstvo, investiranje),

4. druge specializirane storitve (vrednotenje, arhitektura, planiranje, svetovanje,

upravljanje z nepremi¢ninami, izobraZevanje, analiza lastninskih pravic,

zavarovanje in garancija).

RAZVOJ IN GRADNJA NEPREMICNIN

. Razparceliranje
J Razvojnistvo
. Gradbenistvo

A
@

POSREDNISTVO

. Posrednistvo stanovanjskih nepremi¢nin
o Posrednistvo poslovnih nepremicnin

. PosrednisStvo industrijskih nepremicnin
L]

Posredni$tvo kmetijskih nepremi¢nin in
zemljis¢

NEPREMICNINA

INVESTIRANJE IN FINANCIRANJE
NEPREMICNIN

o Posojilodajalstvo
. Investiranje

-
Ny

DRUGE SPECIALIZIRANE STORITVE

Vrednotenje

Arhitektura

Planiranje

Svetovanje

Upravljanje z nepremi¢ninami
Izobrazevanje

Analiza lastninskih pravic, zavarovanje in
garancija

Slika 5: Aktivnosti povezane z nepremic¢ninami (Cirman et al., 1999)
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Iz navedene delitve razumemo, da sta dejavnosti razvoja in gradnje nepremicnin dve
razli¢ni dejavnosti in da to ne pomeni, da ena dejavnost ne more biti del druge. Namrec,
gradnja ponavadi nastopa kot del razvoja, po drugi strani pa lahko gradnja predstavlja za
nekatera podjetja (na primer Begrad, Vegrad, Primorje, SCT in podobne) samostojno
dejavnost. Razlog za pogosto nelocevanje teh dveh pojmov je tako v njuni medsebojni

povezanosti; gradnja je samo ena od faz razvoja nepremicnin.

Odlocitve povezane z nepremicninami so zaradi relativno visokih vrednosti in dolge
Zivljenjske dobe nepremicnin, dolZniSkega financiranja ter visokih transakcijskih stro§kov
nepremicnin, Se posebno pomembne. Vsak racionalni investitor v treh fazah odlocanja (fazi
pridobitve ali nakupa, fazi upravljanja ali gospodarjenja z lastnino in fazi prodaje)
sprejema pomembne lastniske odloc¢itve o nepremi¢ninah kot finanénemu premoZenju

(Cirman et al., 1999).

prifetek CILJI N OVIRE INVESTITOR.JEV
nakupa
= denar, ki ga imajo na razpolago
I 3 = vrsta Zeliene nepremidnine |
® sprejemliivost tveganja
POGAJANJE O PRODAJNI ® Zeliena stopnja donosa POTRDITEY LASTNINSEIH
POGODEBI PRAVIC

*® zahtevana cena ® pravii opis

. tfna re dnpst ) ® vrsta in lastnosti lastninskih pravic

* zagotovitey lasninskih dokazov in » ghremenitve kot omejitve lastniStva

ostalih listin # javni nadzor kot omejitev lastnidtva

® odnos med prodajalcem in i uporabe
posrednikom
™
h 4
TPRAVLJANJE INVESTICLIE PROUCEVANJE TRZNEGA IN

INVESTICIISKEGA OKOLJA
= upravljanie, vzdeZevanie in trienje
nepremitnine
® oddajanje

* dolgorodnd draEhend, ekonomski in
politind trendi
* urhana rast
*® dinamika soseske
® analiza pormdbe in povpraSevania
na lokalnem nepremininskem trou

L

konec
nakupa

POGAJANJA IN PROUCEVANJIE
NAKUPNO PRODAJNE POGODEE

L

postednikom in prodajalcem

——1i

INVESTICLIE

* produltivnost nepremidnine
® rpliv davkov
® trina vrednost
= investicijske kalkulacije in odlofanja
= analize za razvo] nepremidhine

®*pogodba PROUCEVANJE FINANCIRANJA
® dokazi lastniStva
® prepis ® preudevanie razlicnib metod
*® zakljuéno porofilo finaticiratija
® odnos med investitorjem, ANALIZA NEPREMICNINE KOT ® upnik in finanfni izgledi

= finanéne kallalacije in pogajanja

|

Slika 6: Faze cikla odlo¢anja investitorja (Cirman et al., 1999)
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Standardna klasifikacija dejavnosti (SKD) je obvezen nacionalni standard za evidentiranje,
zbiranje, obdelovanje, analiziranje, posredovanje in izkazovanje podatkov, pomembnih za
spremljanje stanj in gibanj na ekonomskem in socialnem podrocju, ter na podrocju okolja in
naravnih virov. SKD se uporablja za dolo¢anje glavne dejavnosti in za razvr$¢anje poslovnih
subjektov in njihovih delov za potrebe uradnih in drugih administrativnih zbirk podatkov
(registri, evidence, podatkovne baze ipd.) ter za potrebe statistike in analitike v drzavnem in

mednarodnem merilu na razli¢nih ravneh primerjanja in odlo€anja (UL RS, §t. 45/95).

Dejavnosti povezane z nepremi¢ninami, standardna klasifikacija dejavnosti, dolo¢a na
podrocju oznacenem s K Poslovanje z nepremi¢ninami, najem in poslovne storitve,
anglesko real estate, renting and real estate activities. V to podrocje spadajo dejavnosti, ki
nudijo storitve pretezno poslovnim subjektom. Vendar se lahko nekatere storitve, ki so zajete
v tem podrocju, opravljajo tudi za zasebna gospodinjstva, npr. izposoja izdelkov Siroke
porabe, posrednistvo v prometu z nepremi¢ninami, pravno svetovanje, varovanje,

projektiranje in arhitekturne storitve, notranja dekoracija, fotografske dejavnosti, ipd.

Hierarhi¢na raz¢lemba podroc¢ja K70 standardne klasifikacije dejavnosti (Statisti¢ni urad

Republike Slovenije, 2007):

70 POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI

70.1 Poslovanje z lastnimi nepremi¢ninami

70.11 70.110 Organizacija izvedbe nepremi¢ninskih projektov za trg
Sem spada: dejavnost zbiranja finan¢nih, tehni¢nih in fizi€nih sredstev za
realizacijo nepremi¢ninskih projektov za kasnejSo prodajo.
Sem ne spada: vodenje in izvajanje gradbenih projektov s strani gradbenih
organizacij.

70.12 70.120 Trgovanje z lastnimi nepremicninami
Sem spada: nakup in prodaja nepremicnin za svoj racun (stanovanjskih blokov
in hi$, nestanovanjskih zgradb, zemljisc).

70.2 Dajanje lastnih nepremic¢nin v najem

70.20 70.200 Dajanje lastnih nepremicnin v najem



Dulc, J. 2008. Razvoj nepremicninskega projekta za trg.
22 Dipl. nal. — UNI Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbeniStvo, Komunalna smer.

Sem spada: dajanje lastnih ali zakupljenih nepremicnin v najem in upravljanje
Z njimi, npr. stanovanjskih blokov in stanovanj, nestanovanjskih zgradb, tudi
razstavis¢nih prostorov, trznih povrsin, zemljisc.
Sem ne spada: dajanje nastanitvenih zmogljivosti v najem v hotelih, kampih,
hiSah s turistiénimi sobami ipd. za krajS$i ¢as, dejavnost internatov, dijaskih in
Studentskih domov.

70.3 Poslovanje z nepremi¢ninami za placilo ali po pogodbi

70.31 70.310 Dejavnost agencij za posredniStvo v prometu z nepremi¢ninami
Sem spada: posredovanje pri nakupu, prodaji, najemu, ocenjevanje
nepremicnin.

70.32 70.320 Upravljanje z nepremi¢ninami za placilo ali po pogodbi
Sem spada tudi: agencije za pobiranje najemnine, hiSniSka dejavnost (skrb za

vzdrZevanje stavbe in njene okolice, manjSa popravila ipd.).

Podrocje naSega raziskovanja sta dejavnosti 70.110, Organizacija izvedbe nepremicninskih
projektov za trg (Development and selling of real estate) in 70.120, Trgovanje z lastnimi

nepremicninami (Buying and selling of real estate).

4.2 Razvoj nepremicnin ali Real Estate Development

Razvoj nepremic¢ninskih projektov je multidisciplinaren proces s katerim nepremic¢nini
dodamo vrednost. Proces na splo$no opredelimo kot sistem aktivnosti, materialnih in
informacijskih tokov, tako da skupaj z viri in sredstvi v opredeljeni organizacijski strukturi

poskrbi za doseganje dodane vrednosti kot razlike med inputom in outputom (glej sliko 7).

V nasem primeru ta proces lahko obsega Stevilne aktivnosti kot so razvoj novogradnje,
obnavljanje obstojecih stavb ali na primer zgolj nakup zemlji$ca ter prodaja izboljSane
(komunalno opremljene) parcele. Dodana vrednost nepremicnine je tako vecja uporabnost,

funkcionalnost zemljiS¢a skupaj s storitvami, ki jih novozgrajeni prostor nudi.
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Slika 7: Prikaz poslovnega procesa (Dulc, 2007)

Real estate development ali razvoj nepremicéninskih projektov (krajse razvoj nepremicnin)
je nenehno spreminjanje grajenega okolja za zadovoljitev druZbenih potreb. Vsaka cesta, hisa,
poslovna stavba ali nakupovalni center zahteva nekoga ali neko podjetje, ki nepremicninski
projekt razvije in tako nameravano idejo tudi uresnic¢i. Enako za vsak objekt obstaja njegov
lastnik in vzdrZevalec, kar prav tako spada k razvoju nepremic¢ninskega projekta (Berens et

al., 2000)

UspesSnost razvitega nepremic¢ninskega projekta je odvisna od uspesnosti sodelovanja

klju¢nih udelezencev procesa (Davis, 2007).

UdeleZenci razvoja so vsi posamezniki ali organizacije, ki aktivno sodelujejo pri projektu in
vsi posredno vpleteni, tisti, ki Cutijo posledice (pozitivne ali negativne) izvedbe projekta.
Nekateri najpomembnejsi udeleZenci so:

e razvijalec,

e arhitekt,

® inZenir,

e geodet,

e krajinski arhitekt,

e nepremicninski posrednik,



Dulc, J. 2008. Razvoj nepremicninskega projekta za trg.
24 Dipl. nal. — UNI Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbeniStvo, Komunalna smer.

e soglasodajalec,

e pravnik,

e trzni raziskovalec,
¢ finan¢nik,

¢ kon¢ni uporabniki.

NajpomembnejsSo vlogo ima vsekakor razvijalec, za katerega ne obstaja enoli¢na definicija. Je
pa vsekakor jasno, da je to oseba ali podjetje, ki aktivno sodeluje pri procesu razvijanja
projekta, prevzema nase vso odgovornost, tveganja in konc¢no prevzame tudi dobicek od
razvijanja projekta. Poudarek je na tveganju in dobicku, saj, tem vecje je tveganje, tem vecji
bo dobicek! Razvijalec mora dobro poznati trg, da lahko sprejema pravilne odlocitve ter se
ustrezno in hitro odziva na spremembe na trgu. Vedeti in zavedati se mora, kaj je njegova

vizija in nenehno delovati v tej smeri.

Definicija Peiser-ja pravi, da je razvijalec nepremic¢ninskih projektov tisti podjetnik, ki
koordinira aktivnosti v razvojnem procesu nepremicninskih projektov. Tak podjetnik
spreminja ideje v realnost, pri cemer udejanja idejni in kreativni proces s finan¢nimi reSitvami
in kontrolo, ter vodi proces od zacetka do konca. Taki podjetniki sprejmejo najvecjo
odgovornost glede na druge udeleZence v procesu, a so temu ustrezno tudi nagrajeni. Praksa
kaze, da gre za podjetnike, ki kupijo neobdelano zemljo ali stavbo, dolocijo ciljno trZisce,
razvijejo nepremi¢ninsko namembnost ter celostno arhitekturno resitev, pridobijo vsa
potrebna soglasja in dovoljenja, priskrbijo finan¢ne vire, zgradijo nepremicnino, jo oddajo,

upravljajo ali prodajo (Peiser, R. B., 2003, cit. po Zigante J., 2006).

Osnovna naloga razvijalca je, da poskrbi za strokovnost pri uresni¢evanju projekta. Za
projekt izbere oziroma sestavi ekipo, jo vodi in usmerja dokler ni posel uspe$no koncan.
Razvijalci usklajujejo vse aktivnosti, ki so potrebne, da od nacrta na papirju nastane stvarna
nepremi¢nina. Od zacetka pa do konca ustvarjajo, si zamis$ljajo nove resitve, vodijo in
kontrolirajo celoten proces. Zacetek razvoja nepremicnin predstavlja ideja ali osnutek, konec
pa predaja nepremicnine novim uporabnikom. Med procesom razvoja nepremicnin, ko prihaja

do sprememb, razvijalec nujno kontrolira ne samo izvedljivost projekta, ampak tudi
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usklajenost delovne ekipe. Cilj razvijalca nepremicninskih projektov je pridobiti ¢im vecje
povracilo za ¢im manj porabljenega ¢asa in denarja pri samem procesu razvijanja (Miles et

al., 2000)

Vlogo razvijalca ima lahko podjetnik oziroma podjetje, finan¢na ustanova, korporacija,
univerza, bolni$nica, zasebni investitor, mesto, ob¢ina in podobni. Ne glede na to kdo zasede
to vlogo, je proces razvijanja za vse pravzaprav enak. Do razlik lahko pride zaradi razli¢nih
odborov, komisij ali zakonskih postopkov, sami koraki do cilja pa ostanejo enaki. Tako se
ustanove pri razvoju projektov pogosto odlocijo za sodelovanje s podjetniSkimi razvijalci, ki

se s tem podro¢jem dela ukvarjajo profesionalno (Berens et al., 2000).

Upravni postopki predstavljajo razvijalcu projekta pot po kateri pride do kon¢nega rezultata.
Koraki so za vse primere aktivnosti razvoja nepremicnin (opremljanje zemljiS¢a, novogradnja,

rekonstrukcija, rusitev) precej enaki oziroma podobni.

4.3 Proces razvoja nepremicninskega projekta

Da se proces razvoja nepremicninskega projekta sploh lahko za¢ne, mora podjetnik ozorima
razvijalec projekta obvladovati vsaj enega izmed Stirih mo¢no soodvisnih dejavnikov, ki pa
SO:

® nepremicnina,

* trg,

¢ finance,

® proces izvedbe.

Pri tem ne smemo izvzeti Se druge zunanje vplive ter vplive zakonodaje.
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Slika 8: Dejavniki procesa razvoja (Peiser, R. B., 2003, cit. po Zigante J., 2006).

Definicija razvoja nepremi¢ninskih projektov s ¢asom ostaja enaka, sam proces pa postaja vse
bolj in bolj kompleksen. Kon¢ni izdelek razvoja projektov je namrec rezultat posameznih
prispevkov strokovnih udelezencev v procesu, vendar pa razvoj projekta ni moZen brez
ustreznega financiranja. Sele takrat lahko pride do fizi¢nega izvajanja (gradnje, rusitve,
rekonstrukcije), ki v proces vkljuci strokovnjake z razlicnih podrocij npr. arhitekte, inZenirje,
gradbene delavce in podobno. Pred procesom razvoja, po njem in med njim razvijalec
sodeluje Se z uradniki, da pridobi ustrezna soglasja, dovoljenja za izvedbo. Zaklju¢no dejanje
razvoja nepremicninskega projekta, ki pokaze uspesnost projekta, je oddajanje ali prodaja

novih nepremi¢nin na trgu.

Sosledje in opis posameznih faz procesa razvoja nepremi¢ninskih projektov je predstavljen s

skico na naslednji strani.
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kaonkretno lokacijo, i8€e natine izvedbe, zatnejo se pogovori z
bodogimi kupci, najemniki, posaojilodajalci..., naredi se idejna
zasnova projekta

Razvijalec izvede ali sofinancira $tudijo trga, da bi pravilno ocenil
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% te fazi predstavi vsem udeleZencem projekta potek izvedbe.

Razvijalec se dokonéno odloi za eno izmed projektantskih
regitev. Zacnejo se pogodbena pogajanja 2 dobavitelji in
posojilodajalcem. Razvijalec projekta dolofi pogoje prodaje ali
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Razvijalec nadzoruje porabo teko&ih strogkov, odloga o
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Razvijalec zaéne intenzivho oglagevati, pridoblieno je uporabno
dovoljenje, zacnejo se pree veelitve novih uporabnikoy,

Lastnik prevzame upravljanje in vzdrZevanje nepremicning v
smislu dobrega gospodarja.

Slika 9: Osem korakov razvoja nepremicninskih projektov (Miles et al., 2000)

4.3.1 Zametek ideje

To je najbolj zamegljena in hkrati osrecujoca faza razvoja projekta, ¢e sploh lahko takrat Ze

re¢emo, da imamo projekt. Gre namrec¢ za fazo, ko se prepustimo miselnemu toku. Nobena

ideja ni smeSna ali nemogoca, vse so dovoljene in sprejemljive, saj lahko le na takSen nacin

pridemo do res dobre zasnove novega projekta. In ¢e sami nimamo idej? Do njih lahko

pridemo preko nepremicninskih posrednikov, cenilcev ali drugih razvijalcev projektov, lahko
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se nam porodi ob sprehodu po soseski, ko opazimo obmocje, ki klice po prenovi. Uporabne so
metode za spodbujanje naSe kreativnosti:

¢ Viharjenje moZganov (brainstorming) — individualno ali skupinsko poskuSamo v
doloc¢enem casu priti do ¢im vecjega Stevila idej, zapiSemo jih in v tistem trenutku
ne presojamo njihove vrednosti, med zapisanimi idejami poiS§¢emo morebitno
ugodno kombinacijo; po koncani seji se ekipa razvijalcev posvetuje ter izbere
najboljse.

¢ Tehnika nominalne skupine (nominal group process) — manjse skupine predlagajo
svoje najboljSe ideje, do katerih pridejo z metodo viharjenja moZganov;
pomembna je usklajenost ciljev v posamezni skupini.

¢ Delfi metoda — mnenja podajajo strokovnjaki, proces izlocanja slabsih idej
oziroma iskanje najboljse lahko zahteva ve¢ ponovitev postopka.

e Raziskovanje okolja (environmental scanning) — razvijalec spremlja lokalno,
regionalno, nacionalno in globalno okolico ter skuSa predvideti dogodke ter tudi
kako se lahko v dogajanje ustrezno vkljuci s svojimi projekti.

¢ Fokusne skupine (focus groups) — najveckrat se uporabljajo za prilagajanje Ze
izbrane ideje za projekt, uporabna je tudi za iskanje novih; skupina osmih do
dvanajstih ljudi se zbere, moderator vodi razpravo skozi skrbno pripravljena
vprasanja.

¢ Anketa — metodo uporabimo na dosedanjih in bodo¢ih uporabnikih nasih
nepremicnin, da ugotovimo njihove Zelje in potrebe ter tudi koliko so zato

pripravljeni placati.

4.3.2 Izboljsava ideje

Glavni namen te faze razvoja nepremi¢ninskega projekta je, da idejo konkretiziramo z
arhitekturno idejno zasnovo za izbrano lokacijo. Tako dolo¢imo fizi¢ne lastnosti, ter
spoznamo finan¢ne, marketinske in upravljavske obseZnosti projekta. Pomembno je, da se
sami, kot razvijalec popolnoma prepri¢amo, da je projekt izvedljiv, oziroma da bo uspesen.
Pri tem je odlocilna ustrezna izbira lokacije. Mnogi iz prakse pravijo, da so za uspesen projekt

pomembne tri stvari, prvi¢: lokacija, drugic¢: lokacija in tretji¢: lokacija. Le-ta predstavlja od
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10% do 30% vrednosti celotnega projekta, zaradi naras¢anja cen nepremicnin pa je ta
odstotek danes lahko v nekaterih primerih Se vecji. Lokacija je odlocilna pri uspesni prodaji
novonastale nepremicnine, saj boljsa ko je lokacija, visja je lahko cena in ve¢ bo
zainteresiranih kupcev. To tezo nam potrdi zelo enostaven racun. Stroski izgradnje (gradbena,
obrtniSka in instalacijska dela ter zunanja ureditev) niso odvisni od lokacije, oziroma je njuna
odvisnost bolj izjema, zato lahko na dveh razli¢nih lokacijah porabimo enako velika sredstva
za izgradnjo, medtem ko pri prodaji dobimo za boljSo lokacijo ve¢ (postavimo vi§jo prodajno
ceno) in imamo boljsi rezultat na projektu, za slabSo pa manj in slabsi rezultat. Tega dejstva
se moramo zavedati pri izbiranju same lokacije, hkrati pa se moramo odloc¢ati hitro, da
prehitimo morebitne konkurente, ki bi bili pripravljeni za lokacijo placati Se veg, ter tako

pridobimo nekaj dobicka (torej na racun lokacije zemljiS¢a) Ze v tej fazi projekta.

Pri odlocitvi za lokacijo nam pomaga postopek preverjanja prostega zemljis¢a. Preveriti
moramo moZznost odkupa zemlji$€a na lokaciji in moZnost same gradnje na obmocju v skladu

s prostorskimi akti obCine, ki veljajo na tem obmocju (Urbanec, 2007).

Po prej veljavnem Zakonu o urejanju prostora (ZureP-1, Ur.LLRS, §t.110/2002 in §t.8/2003-
popravek) je bil obCinski upravni organ, pristojen za urejanje prostora, dolZan vsakomur na
zahtevo izdati lokacijsko informacijo o namenski rabi prostora, lokacijske in druge pogoje
kot jih dolocajo obcinski izvedbeni prostorski akti, ter podatke o prostorskih ukrepih, ki
veljajo na doloenem obmocju. S tem, nekdaj obveznim dokumentom smo dobili merila in
pogoje za nartovanje nameravane gradnje (npr. kakSna vrsta objekta se lahko gradi, kako je

lahko velik, kak$ni so pogoji same gradnje ipd.).

Od aprila 2007 ZureP-1 ne velja ve¢, nadomesca ga Zakon o prostorskem nacrtovanju
(ZPNacrt, Ur.L.RS, §t.33/2007), ki ne pozna lokacijske informacije, temvec potrdilo o
namenski rabi zemljisca, ki pa se izdaja samo za namen prometa z nepremicninami.
Lokacijska informacija ali potrdilo o namenski rabi prostora z dnem uveljavitve novega
zakona (ZPNacrt) ni ve¢ pogoj za izvedbo enostavnih posegov v prostor. Navedeno nikakor
ne pomeni, da je izvajanje tovrstnih posegov v prostor odslej prosto ali da se institut
lokacijske informacije ukinja. Vsak investitor teh posegov je Se vedno dolZan upoStevati vse

predpise, ki urejajo to podrocje (obcinski prostorski akti, Pravilnik o vrstah zahtevnih, manj
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zahtevnih in enostavnih objektov). Pridobitev lokacijske informacije je od sprejetja tega
zakona (ZPNacrt) povsem poljubna, Ceprav je Se vedno najboljsi vir podatkov za investitorja

in je trenutno Se vedno v uporabi.

Drugi vir informacij je zemljiSka knjiga, ki je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi
podatkov o pravicah na nepremicninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami.
Zemljiska knjiga je torej javni register v katerem so zapisani podatki, ki uZivajo javno
zaupanje, vsakdo se lahko zanese na njihovo pravilnost in popolnost. Potrebne pravice

moramo vpisati takoj, ko imamo zato izpolnjene pogoje (Urbanec, 2007).

Zaradi pogostega vsebinskega neloevanja pojmov zemljiSka knjiga in zemljiski kataster,
povzemamo klju¢ne znacilnosti obeh iz Zakona o zemljiski knjigi (ZZK-1, Ur.1.§t.58/2003) in
iz Zakona o evidentiranju nepremicnin, drzavne meje in prostorskih enot (ZENDMPE,

Ur.1.8t.52/200), ter s spletne strani Geodetske uprave.

Zemljiski kataster, ki ga vodi Geodetska uprava Republike Slovenije, je uradna evidenca
zemljiS¢, kjer je zemljisCe opredeljeno s parcelo. Povezuje stvarne pravice na nepremicninah
oziroma prostor poveze z lastnikom. Celotno Obmocje Republike Slovenije je razdeljeno na
katastrske obcCine, ki se nato delijo na posamezne parcele. Parcela je torej osnovna enota
zemljiSkega katastra in leZi znotraj ene katastrske obc¢ine. V zemljiSkem katastru je
evidentirana z mejo parcele in oznacena s parcelno Stevilko. Za vsako parcelo se vodijo
naslednji podatki: parcelna Stevilka, meje, povr§ina, lastnik, upravljavec, Ce je lastnik drzava
in dejanska raba (kmetijska zemlji$€a, gozdna zemljis¢a, vodna zemljis€a, neplodna
zemljiSc€a, pozidana zemljisca). Povezavo z Zemljisko knjigo omogoca Stevilka

zemljiSkoknjiznega vloZzka.

Zemljiska knjiga je za razliko od zemljiskega katastra pravna evidenca nepremicnin, ki jo
vodi sodi$ce, natancneje okrozno sodis¢e na obmocju katerega leZi nepremicnina. V
zemljisko knjigo se vpisujejo nepremicnine, ki so lahko samostojen predmet stvarnih pravic
(zemljiska parcela in objekt oziroma njegov posamezen del, ¢e zakon doloca, da je lahko

samostojen predmet stvarnih pravic) ter naslednje stvarne pravice na nepremicninah:
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e Jlastninska pravica,

¢ hipoteka,

e zemljiski dolg,

e sluZnostna pravica,

e pravica stvarnega bremena,

e stavbna pravica.

V zemljiSko knjigo se vpisujejo tudi naslednje obligacijske pravice na nepremi¢ninah:
e pravica prepovedi odtujitve oziroma obremenitve, v€asih veljavna tudi, Ce je nastala
na podlagi pravnega posla lastnika, sedaj pa ostaja v veljavi in se lahko zapiSe le, e
je nastala na podlagi pogodbe o dosmrtnem preZivljanju,
¢ zakupna in najemna pravica,
e predkupna oziroma odkupna pravica, Ce je nastala na podlagi pravnega posla,
e posebna pravica uporabe javnega dobra,

e druge pravice, za katere zakon doloca, da se vpiSejo v zemljisko knjigo.

Glede na pridobljene podatke o lokaciji (zemljiska knjiga) in pogojih gradnje (lokacijska
informacija), ter nase Zelje, naro¢imo izdelavo idejne zasnove. Odlo¢imo se lahko za narocilo
pri enem ali ve€ projektantih. V primeru, da se odlo€imo za naro€ilo pri ve¢ projektantih
imamo ve¢ moZnosti za izbiro najustreznejSe variante. Projektant mora pri svojem delu

upostevati tudi investitorjeve projektne naloge ali pogoje iz investicijskega programa.

4.3.3 Izvedljivost

Z dolocitvijo fizi¢nih lastnosti spoznamo finan¢ne, marketinske in upravljavske obseZnosti
projekta, ki nam pomagajo pri njegovem ovrednotenju. Poleg Studije izvedljivosti moramo v
tej fazi razvoja pripraviti tudi terminski plan, oziroma ¢asovno opredeliti kriti¢ne tocke

projekta ter vse to predstaviti drugim - vsem morebitnim udeleZzencem projekta.
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Studija izvedljivosti je postopek, ko na podlagi idejne zasnove ocenimo stroske in prihodke
celotne investicije. PoskuSamo dobiti odgovor ali je projekt dobickonosen ali ne. Ko imamo ta

odgovor, se odlo¢imo za izvedbo ali pa projekt opustimo.

Kriti¢ne toc¢ke projekta najveckrat predstavljajo:
e odlocitev za izvedbo projekta,
e pravnomocno gradbeno dovoljenje,
® podpis pogodbe z izvajalcem in zacetek gradbenih del,
e tehnicni pregled objekta,

e pravnomoc¢no uporabno dovoljenje in primopredaja novim uporabnikom.

Predstavitev projekta je v tej fazi namenjena predvsem investitorju ali posojilodajalcem, ki bi

finan¢no omogocil izvedbo Zelenega projekta.

4.3.4 Pogodbena pogajanja in podpis pogodbe

Bistven rezultat teh dveh faz je, da izberemo glavne dobavitelje (projektant, izdelovalec
geotehni¢nih raziskav izvajalec gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del ter zunanje
ureditve, nadzorni inZenir ipd.) ter pridobimo vsa potrebna dovoljenja lokalne uprave za
izvedbo projekta. Ker gre za fazi pred zacetkom gradnje, je pomembno, da so v tem Casu

jasno doloceni gradbeni nacrti in ¢asovni plan.

Razvijalec nepremic¢ninskega projekta se namre¢ odloci za kon¢no arhitekturno reSitev.
Zacnejo se prva pogajanja s projektanti in posojilodajalcem. Ko imamo zagotovljena finan¢na
sredstva ter podpisano projektantsko pogodbo za izdelavo projektne in tehnicne
dokumentacije, lahko za¢nemo pridobivati projektne pogoje in soglasja (npr. za vodovodno
omreZzje, kanalizacijsko omreZje, ogrevalno omreZje — zemeljski plini, toplovod, prikljucek na
javne ceste, prikljucek na TK omreZje, poZarno, naravovarstveno in kulturovarstveno
soglasje) k izdelavi projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD). Za ta postopek
lahko pooblastimo projektanta, ki nato projektne pogoje in soglasja pridobiva sam. Za

projektno dokumentacijo, ki se nanasa na zahtevne objekte, projektno dokumentacijo, ki je
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bila izdelana v tujini in za projektno dokumentacijo, za katero je tako doloceno s posebnimi

predpisi, je obvezna Se revizija projektne dokumentacije.

Ko imamo izdelane vse nacrte projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, lahko pri
pristojnem upravnem organu za gradbene zadeve vloZimo zahtevo za izdajo gradbenega
dovoljenja. V zahtevi moramo navesti podatke o parcelni Stevilki in katastrski obCini
zemljiS€a z nameravano gradnjo ter podatke o vrsti objekta glede na namen. Zahtevi za izdajo
gradbenega dovoljenja moramo priloZiti tudi najman;j dva izvoda projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja s predpisanimi sestavinami, druge listine, ¢e tako doloc¢a zakon in
dokazilo o pravici graditi, ¢e ta pravica Se ni vpisana v zemljiSko knjigo. Gradbeno dovoljenje
izda upravna enota najkasneje v dveh mesecih od prejema popolne dokumentacije (ZGO-1,

2002).

Pred izdajo gradbenega dovoljenja za objekt moramo placati komunalni prispevek, ki je
placilo objektu pripadajocega dela stroskov gradnje komunalne opreme, ki ga zavezanec placa
obcini. V visini komunalnega prispevka niso vklju€eni stroski vzdrzevanja komunalne
opreme. S placilom komunalnega prispevka je zavezancu zagotovljena prikljucitev na Ze
zgrajeno komunalno opremo oziroma mu je zagotovljeno, da bo ta zgrajena v roku in obsegu,
kot to dologa program opremljanja. Steje se, da so s pladilom komunalnega prispevka
poravnani vsi stroski prikljucevanja objekta na komunalno opremo, razen gradnje tistih delov
prikljuckov, ki so v zasebni lasti. Zavezanec za pla¢ilo komunalnega prispevka je investitor
oziroma lastnik objekta, ki se na novo prikljuc¢uje na komunalno opremo, ali ki povecuje neto
tlorisno povr$ino objekta ali spreminja njegovo namembnost. ViS§ina komunalnega prispevka
se doloci na podlagi programa opremljanja glede na povr§ino in opremljenost stavbnega
zemljisca s komunalno opremo ter glede na neto tlorisno povrsSino objekta in njegovo
namembnost, oziroma glede na izboljSanje opremljenosti stavbnega zemlji§¢a s komunalno

opremo (ZPNacrt, 2007).

Med pridobivanjem gradbenega dovoljenja zaCne razvijalec projekta, ¢e sam ne izpolnjuje
pogojev za izvajalca, zbirati ponudbe za izbiro zunanjega izvajalca gradbenih del.
Razpisna dokumentacija vsebuje projekt za razpis (PZR) ter kriterije, po katerih se bodo

ocenjevale prispele ponudbe. Poznamo javno in prosto zbiranje ponudb. Javno zbiranje
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ponudb je potrebno, kadar se projekt financira iz javnih sredstev, v ostalih primerih lahko
izvedemo prosto zbiranje. Po natancni analizi prispelih ponudb, investitor oziroma razvijalec
projekta z izvajalcem sklene gradbeno pogodbo. Podobno kot za izvajalca poteka razpis za
opravljanje gradbenega nadzora. Gradbeni nadzor mora biti zagotovljen najpozneje z dnem,

ko se zacne s pripravljalnimi deli na gradbiscu.

Po pridobitvi gradbenega dovoljenja je tudi prvi primeren ¢as za obveS¢anje javnosti in
bodocih kupcev o nameravani izvedbi projekta. Zacnejo se prve objave v razli¢nih
oglasevalskih medijih in podajanje informacij neposredno iz komercialnega oddelka podjetja,
ki razvija projekt. Zainteresirani kupci podpisejo prodajne pogodbe in placajo aro, ter si tako

zagotovijo svoj lastninski deleZ na novi nepremicnini.

4.3.5 Gradnja

Rezultat te faze so strokovno zgrajeni objekti, kar zagotavlja poleg glavnega izvajalca tudi
nadzorni inZenir. Proces gradnje mora zagotoviti tudi doseganje opredeljenih ¢asovnih rokov
in predpisanega nivoja kakovosti. Klju€nega pomena je tudi, da vse to izpeljemo z
nacrtovanimi in dodeljenimi finan¢nimi sredstvi, oziroma, da sredstva e prihranimo z

inventivnimi reSitvami, ki pa ne smejo poslabsati kon¢nega izdelka.

Pred zacetkom gradnje novega objekta, mora izvajalec poskrbeti za zakoli¢enje objekta, ki ga
izvede geodet. O zakolicenju objekta se v skladu z geodetskimi predpisi izdela poseben
zakolic¢beni naért, na podlagi katerega je omogoceno zakolicenje objekta v skladu s pogoji iz

gradbenega dovoljenja (ZGO-1, 2002).

Pogoji, za katere je odgovoren investitor, za zacetek izvajanja del so tudi:
® prijava gradbisca,
e nacrt organizacije gradbisca,
e varnostni nacrt,

e oznaclitev gradbiSca s tablo.
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Pred zacetkom gradbenih del se najprej izvedejo pripravljalna dela po projektu pripravljalnih
del ali vsaj v minimalnem obsegu, to je odriv humusa, postavitev kontejnerjev, priprava
dovoznih poti in podobno. Sledijo gradbena, obrtniska in instalacijska dela ter zunanja

ureditev.

Med procesom gradnje je pomembno, da vsi udeleZenci sledijo planu. Koordinacijo
udeleZencev ponavadi vodi ravno razvijalec projekta, ki je tudi odgovoren za spremembe
tekom projekta. Razvijalec projekta mora tekom gradnje nenehno kontrolirati terminski plan,
kakovost in proracun projekta. To pomeni, da preverja udeleZence, da opravijo svoje delo v
dolocenem casu, z doloceno kakovostjo, ter pri tem upoSteva stroske tega dela. Vsak trenutek
mora natanko vedeti, kaj se dogaja na projektu, koliko je Ze narejenega, kako dobro je
narejeno in koliko denarja je Ze porabljenega. Tako se lahko pravilno in hitro odzove na

spremembe projekta, ki se redno pojavljajo tekom izvedbe.

4.3.6 Zakljucek del in primopredaja novih nepremic¢nin

V ¢asu zakljucevanja del na gradbiS¢u mora razvijalec projekta poskrbeti za vrsto postopkov.
Poskrbeti mora za uspesen tehnic¢ni pregled novih objektov, to je pravocasno vloziti zahtevo
za izdajo uporabnega dovoljenja, zagotoviti vse potrebne dokumente in prisostvovati na

tehni¢nem pregledu.

Investitor pri upravnem organu za gradbene zadeve, ki je izdal gradbeno dovoljenje, vlozi
zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja, ko skupaj z nadzornikom ugotovi, da je objekt ali
njegov del zgrajen oziroma rekonstruiran v skladu z gradbenim dovoljenjem, tako da ga je
mozZno uporabljati in da je izdelan projekt izvedenih del. Zahtevo za izdajo uporabnega
dovoljenja mora investitor vloZiti najpozneje v osmih dneh po prejemu obvestila izvajalca, da

je gradnja koncana (ZGO-1, 2002).

Ko pristojni upravni organ za gradbene zadeve ugotovi, da je zahteva za izdajo uporabnega
dovoljenja v skladu s pogoji iz Cetrtega odstavka prejSnjega ¢lena, s sklepom, zoper katerega
ni pritozbe, imenuje komisijo za tehnicni pregled in dolo¢i datum tehni¢nega pregleda. V

komisiji za tehni¢ni pregled morajo biti predstavniki tistih projektnih soglasodajalcev, ki so
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dolocili pogoje ali dali soglasje k projektnim reitvam za gradnjo. Ce je zaradi tehni¢ne ali
druge specifi¢nosti objekta potrebno, se lahko v komisijo imenujejo Se drugi strokovnjaki

(ZGO-1, 2002).

Investitor mora na dan tehni¢nega pregleda predloZiti:

e projekt izvedenih del z izjavo, s katero nadzornik potrdi, da so bile med gradnjo v
projekt vnesene vse spremembe in so te skladne z izdanim gradbenim dovoljenjem,

¢ gradbeni dnevnik,

e geodetski nacrt novega stanja zemljiS¢a po koncani gradnji,

¢ dokazilo o zanesljivosti objekta,

e projekt za vzdrzevanje in obratovanje objekta in

¢ druge podatke in dokazila, ¢e tako za doloceno vrsto objektov doloca gradbeno
dovoljenje ali poseben zakon,

e (e je predmet tehnicnega pregleda objekt z vplivi na okolje, mora biti projektu za
obratovanje in vzdrZevanje objekta priloZen tudi program prvih meritev

obratovalnega monitoringa, kadar so takSne meritve predpisane (ZGO-1, 2002).

S tehni¢nim pregledom se mora ugotoviti:

¢ ali je objekt izveden v skladu z gradbenim dovoljenjem,

e ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da je objekt izveden v skladu z
gradbenimi predpisi, ki so obvezni pri izvedbi objektov take vrste in s pogoji,
dolocenimi za gradnjo,

¢ ali je iz dokazila o zanesljivosti objekta razvidno, da so bili upostevani predpisani
ukrepi, s katerimi bodo prepreceni oziroma na najmanj$o mero omejeni vplivi, ki jih
utegne povzrociti objekt sam po sebi oziroma z uporabo v svoji okolici,

¢ ali so inStalacije, tehnoloSke naprave in oprema kvalitetno vgrajene in ali
izpolnjujejo predpisane parametre, upoStevajo¢ tehnoloski proces ter varnost in
zdravje pri delu, varstvo pred poZarom in varstvo okolja,

e ali obstoji ustrezno dokazilo o zanesljivosti objekta, izdelano v skladu z dolo¢bami

tega zakona,



Dulc, J. 2008. Razvoj nepremicninskega projekta za trg.
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbenistvo, Komunalna smer. 37

¢ ali je navodilo za vzdrZevanje in obratovanje objekta izdelano v skladu z dolo¢bami
tega zakona in
e ali je v skladu z geodetskimi predpisi izdelan geodetski nacrt novega stanja

zemljiS€a in novo zgrajenih objektov.

Po koncanem tehni¢nem pregledu objekta izda pristojni upravni organ za gradbene zadeve
odlocbo, s katero:

— izda uporabno dovoljenje, ali

— odredi odpravo ugotovljenih pomanjkljivosti, ali

— odredi poskusno obratovanje ter izvedbo prvih meritev obratovalnega monitoringa po
predpisih o varstvu okolja ali drugih predpisih, s katerimi so predpisane tak§ne meritve in
sicer za obdobje, doloceno s programom prvih meritev, ali

— zavrne izdajo uporabnega dovoljenja, ¢e ima objekt takSne pomanjkljivosti, da

predstavlja nevarno gradnjo po tem zakonu, teh pomanjkljivosti pa ni mogoce odpraviti.

Ce je pristojni upravni organ za gradbene zadeve odredil, da mora investitor odpraviti
ugotovljene pomanjkljivosti, mora investitor po tem, ko jih je odpravil, upravnemu organu za
gradbene zadeve predloziti o tem dokazila in zahtevati, da se ponovno opravi tehni¢ni
pregled. Ce upravni organ za gradbene zadeve ugotovi, da ni potreben ponoven tehni¢ni

pregled, izda uporabno dovoljenje (ZGO-1, 2002).

S pridobitvijo pravnomoc¢nosti uporabnega dovoljenja in vpisom novega objekta v zemljisko
knjigo, imamo vse pogoje za primopredajo in vselitev novih uporabnikov. Predaja novih
nepremicnin v posest kupcem pomeni zakljucek gradbene faze razvoja projekta, vendar ne

nujno tudi zakljucek projekta.

4.3.7 Upravljanje in vzdrzevanje

V kolikor nove nepremic¢nine ne prodamo v celoti ali jo oddajamo v najem, nas ¢aka Se zadnja
faza razvoja nepremicninskega projekta, to je upravljanje in vodenje investicije kot naloZbe.

V primeru, da sami ne izpolnjujemo pogojev za upravljavca, z razpisom izberemo
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najugodnejSega ponudnika upraviteljskih opravil, ter z njim podpiSemo pogodbo o

upravljanju.

Upravljanje vecstanovanjske stavbe je po Stanovanjskem zakonu sprejemanje in izvrSevanje
odlocitev ter nastopanje v pravnem prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z
namenom obratovanja, vzdrZzevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti vecstanovanjske stavbe.
Upravnik je lahko pravna ali fizi€na oseba, ki je registrirana za upravljanje z nepremi¢ninami,
oziroma je eden od etaznih lastnikov v ve¢stanovanjski stavbi, na katero se dolo€itev nanasa

(SZ-1, 2003).

Temeljni namen obratovanja in vzdrZevanja stavbe je dejansko zagotavljanje njene
obratovalne in funkcionalne sposobnosti - vse odlocitve v zvezi z obratovanjem in
vzdrzevanjem so usmerjene k temu, da posamezni in skupni deli lahko sluZijo svojemu
namenu. VzdrZevanje so materialna vlaganja, ki ohranjajo uporabno vrednost stavbe ves ¢as
njihove uporabe. Obratovanje vecstanovanjske stavbe pa pomeni: dobavo in storitve za
skupne dele, varstvo pred poZarom, ukrepi za zascito in reSevanje, vzdrZevanje in ¢iS¢enje

skupnih prostorov, hi$niska opravila, deratizacija ipd. (Rakar, 2006).

4.4 Tveganja pri razvoju nepremic¢ninskih projektov in obvladovanje tveganj

Razvijalci nepremicninskih projektov so koordinatorji vseh faz procesa razvoja, s katerim
zasnovane ideje spreminjajo v realne nepremicnine. Od vseh deleZnikov razvojnega procesa

se razlikujejo glede na visoko stopnjo tveganj, ki jih v teh procesih redno prevzemajo.

Sposobnost prevzemanja tveganj in sposobnost obvladovanja tveganj sta lastnosti, ki
odlikujeta uspeSnega nepremi¢ninskega razvijalca in mu dajeta neprecenljivo konkuren¢no

prednost.

Tveganje je po definiciji merilo verjetnosti in posledic za nedoseganje opredeljenih ciljev
projekta (Kerzner, 1994, cit. po Cesen, 2006). Je vsaka aktivnost, dogodek ali ukrep, ki se
nagiba k moZnosti, da povzroc¢i negativni vpliv na nacrtovane cilje projekta z vidika

kakovosti, varnosti, ¢asa izvedbe ali stroSkov (World Conference On Construction Risk,
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1995, cit. po Cesen, 2006). Tveganje ima lahko enega ali ve¢ vzrokov in, &e se pojavi, tudi
enega ali veC vplivov. Z obvladovanjem tveganj projekta maksimiramo rezultate pozitivnih
dogodkov in minimiziramo posledice negativnih dogodkov (PMBOK, 2004, cit. po Cesen,
2006).

Da bi tveganja obvladovali, jih je najprej potrebno zaznati, prepoznati, ovrednotiti in potem
sprejeti ukrepe, da bi tveganja odpravili ali pa vsaj zmanjSali. Nepremisljeno vstopanje v
proces razvoja nepremicnine pa seveda ni prednost, prej je podobno hazardu na osnovi

Custvenih reakcij s praviloma pogubnim finanénim in moralnim izidom.

Poslovno okolje je Ze samo po sebi nepredvidljivo, vendar je zaradi preteklih izkuSenj
dolocena tveganja mozno oceniti. To, ¢esar pa ni mogoce predvideti, poslovni svet poimenuje
vi§ja sila - force majeure, latinsko vis maior, kar pomeni nepredvideno oviro, ki je ni mogoce

prepreciti npr. potres, poplava, stavka, vojna (Verbinc, 1974).

Najpogostejsa tveganja, ki jih pri svojem delu srecuje razvijalec nepremicnin, so (Cirman et
al., 1999):
® trzno tveganje: zmanjSanje gospodarske moci ima za posledico manjSe povprasevanje
po stanovanjskih, poslovnih in drugih prostorih, niZje prodajne cene in nizje
najemnine;
¢ financno tveganje: uporaba tujih virov financiranja (oziroma financnega vzvoda)
dodatno poveca tveganje naloZb v nepremicnine v primeru, Ce le-ta dalj ¢asa ne
prinasa zahtevanega donosa in lahko projekt zaradi terjatev dolZnikov pred¢asno
propade;
® obrestno tveganje: zaradi dolgoro€nosti naloZb v nepremicnine in uporabe visokega
finan¢nega vzvoda, lahko spremenjene obrestne mere pri nalozZbah v nepremicnine
povzrocijo znatne izgube oziroma dobicke;
¢ likvidnostno tveganje: zaradi posebnosti dolocenih nepremicnin je za njihovo
prodajo potreben daljsi ¢as in ¢e smo tako nepremic¢nino prisiljeni prodati v krajSem

¢asu, lahko to pogosto naredimo le z znatnim zniZanjem cene;
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¢ tveganje sprememb v zakonodaji: podrocje nepremicnin je zakonsko moc¢no
regulirano, tako da lahko spremembe dolo¢enih predpisov neugodno vplivajo na
donosnost nalozb (aktualen primer: opustitev zniZane stopnje DDV 8,5% pri prodaji
stanovanj in uporaba 20% DDV-ja bi moc¢no vplivala na cene stanovanj in s tem na
zmanj$anje povprasevanja);

¢ tveganje inflacije: v preteklosti se je izkazalo, da to tveganje pri nepremic¢ninah ni
zelo veliko, vendar nastane, ¢e dohodki od nepremicnin ne naras¢ajo dovolj hitro, da
bi prehiteli naras¢ajoco inflacijo;

¢ tveganje upravljanja z nepremic¢ninskim portfeljem: da nepremi¢nine ohranjajo
svojo vrednost, morajo biti oddane z donosom; donos, ki ga je moZno uresniciti, je v
veliki meri odvisen od inovativnosti, u¢inkovitosti in prilagodljivosti upravitelja;

¢ tveganje okolja: vrednost nepremicnine je lahko spremenjena tudi zaradi sprememb v
okolju (onesnaZenje, infrastruktura — ceste, kanalizacija, vodovod...) oziroma

sprememb v zavedanju potencialnih nevarnosti iz okolja.

Obvladovanje tveganja je stalna funkcija projektnega managementa. Prepoznano tveganje ni

veé tveganije; je le managerjev problem (Clark et al., 1990, cit. po Cesen, 2006).

Glavne faze metodologije obvladovanja tveganj so (PMBOK, 1996, cit. po Cesen,2006):

1. prepoznavanje (identificiranje): je opredeljevanje tveganj, ki lahko vplivajo
na projekt in dokumentiranje njihovih znacilnosti ves Cas trajanja projekta;
ukvarja se z internimi in eksternimi tveganji na katere tim lahko oziroma ne
mora vplivati; prepoznavanje tveganj v kontekstu projekta vsebuje pozitivne in
negativne dogodke,

2. ovrednotenje (kvantificiranje): je ovrednotenje tveganj in njihovih
medsebojnih vplivov z namenom, da dolo¢imo obmocja vrednosti moznih
izidov in verjetnosti njihovega ponavljanja; najprej pa se je potrebno odlociti,
na katere tvegane dogodke smo upraviceni sploh reagirati,

3. nacdrtovanje odzivov na tveganja: je naCrtovanje korakov za izkoriscanje
priloZnosti, ki so posledica pozitivnih vplivov in korakov za omilitev

nevarnosti, ki so posledica negativnih vplivov,
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4. nadzorovanje odzivov na tveganja: je odzivanja na spremembe pri tveganjih
oziroma pri pojavljanju tveganih dogodkov med potekom projekta skladno z
nacrtom za obvladovanje tveganj; ¢e pride do sprememb, je potrebno ponoviti
celoten ciklus (prepoznavanja, ovrednotenje, nacrtovanje odzivov), po potrebi

tudi veckrat — stalno nadzorovanje in iteracije.
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S UPRAVLJANJE IN VODENJE PROJEKTA (PROJECT MANAGEMENT)

5.1 Splosno o upravljanju in vodenju projekta

Projekt v sploSnem oznacuje niz medsebojno povezanih dejavnosti, ki peljejo k realizaciji
natanko opredeljenega cilja v okviru dodeljenih sredstev in v dolo¢enem casu. Vsak projekt je
zato unikaten in zahteva za realizacijo pricakovanih rezultatov dobro upravljanje, vodenje,

nacrtovanje in izvedbo (Zurga, 2003).

Upravljanje in vodenje projektov, znano pod skupnim angleskim izrazom project
management, je problem in umetnost, kako izvesti projekt s sodelovanjem ljudi v neki
organizaciji v dogovorjenem roku, z dolo¢enimi proizvodnimi sredstvi in Zelenim u¢inkom

(Hauc,2002).

Pri tako zastavljeni opredelitvi upravljanja in vodenja projektov predstavlja upravljanje
projektov nadgradnjo vodenja. Upravljanje projektov predstavlja odlo¢anje o bistvenih
zadevah projektov, ki stremijo k namenskim ciljem projektov. Vodenje projektov ali
projektno vodenje pa predstavlja razreSevanje organizacijskih vpraSanj za uspesno izvajanje

projektov in dosego objektnih ciljev projekta (PSunder, 1997).

Vodenje se razlikuje od managementa, ki je osredinjen na usklajevanje v organizaciji in
vkljucuje planiranje, organiziranje, kadrovanje in kontroliranje v skladu z opredeljenimi
organizacijskimi cilji (doseganje poslanstva, vizije organizacije). Vodenje pa je sposobnost
vplivati, spodbujati in usmerjati sodelavce k Zelenim ciljem. V skladu s tem nekateri
poudarjajo, da vodenje ni enkratno dejanje, ampak je niz vecjega Stevila dogodkov, ki se
nana$ajo na usmerjanje in spremljanje. Uspesen vodja sodeluje s clani skupine v ustvarjanju
ugodnega ozracja za doseganje organizacijskih ciljev. Toda biti dober vodja ne pomeni vedno

biti dober manager (MozZina, 2002).

Projektni management lahko obravnavamo oZje kot management, ki je zadolZen za projekt, ali

SirSe, tako v povezavi s procesi in managementom pred projektom kot tudi po njegovem
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koncanju. To je tudi izhodisce avtorjem za postavljanje definicij kaj je projektni management.

Nekaj primerov navajamo v nadaljevanju (Hauc, 2002).

Upravljanje in vodenje projektov, anglesko project management, velja za koncept upravljanja
in vodenja, ki se sestoji v tem, da se za €as trajanja projekta odredi centralna odgovornost za
projekt, ki jo prevzamejo vodje — skrbniki projektov (Management Enzyklopedie, 1971, cit.
po Hauc, 2002).

Projektni management je skupek vodstvenih nalog s podro¢ja organizacije, tehnike in
sredstev, potrebnih za izvedbo projekta (DIN 69 901, Projektmanagement.Fachman, 1991, cit.
po Hauc, 2002).

Temeljna znacilnost uspesnega projektnega managementa je doseganje poslovnih u¢inkov
projektov. Proces projektnega managementa pa opredeljuje s treh zornih kotov (Turner, 1993,
cit. po Hauc, 2002):

e zvidika ciljev,

e 7 vidika procesov za doseganje ciljev,

e 7z vidika ravni, na katerih se ti procesi odvijajo.

Projektni management obsega izvajanje funkcij managementa, potrebnih za izvedbo in
doseganje kon¢nega cilja projekta. Poleg navedenih funkcij managementa pa mora projektni
manager posebno pozornost posvetiti aktivnostim integracije in povezovanja projekta z

okoljem (Kovac, 1995, cit. po Hauc, 2002).

Project Management Institute iz ZDA opredeljuje projektni management kot ves¢ino vodenja
in koordiniranja cloveskih in materialnih virov skozi celoten Zivljenjski ciklus projekta z
uporabo sodobnih managerskih tehnik za doseganje vnaprej postavljenih strateskih in
operativnih ciljev o obsegu, stroskih, ¢asu, kakovosti in zadovoljitvi potreb in pricakovanj

udeleZencev projekta (Cleland, 1997, cit. po Hauc, 2002).
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Projektni management lahko obravnavamo samo v okviru projekta. Gre za management, ki
skrbi za projekt od njegovega narocila do koncanja. Povezujemo ga z nastankom narocila, ki
izhaja iz strateSkih ali drugih razvojnih programov, poslovnih odlocitev ali pa projekt naroci
kupec, kar velja za projektno usmerjena podjetja. Povezati pa moramo projektni management
tudi s tem, kar po kon¢anju projekta nastane, z uporabo. Ne moremo izhajati iz tega, da je
projektni management zadolZen samo za projekt in hkrati tudi ne za to, kar je s projektom
nastalo. Zagon strategij postavlja projektni management v vlogo managementa in je tako
odgovoren glede na vrsto projekta za neposredne ali posredne ekonomske ucinke. Projektni
management deluje v Zivljenjskem ciklusu projekta. Podobno deluje projektni management v
projektno usmerjenih podjetjih v celotnem procesu nastanka in koncanja projekta, torej v
ponudbenem postopku, pri izvedbi projekta, garancijskem roku do primopredaje kupcem.
Ker projekti v takih primerih zagotavljajo prihodek in dobicek tega podjetja, hkrati pa tudi
poslovne in druge ucinke za naroc¢nike — kupce, moramo projektni management povezati tudi
z odgovornostjo za te ekonomske ucinke. Tudi tukaj gre za odgovornost v Zivljenjskem

ciklusu projekta (Hauc, 2002).

V podjetjih ali organizacijah, ki niso projektno usmerjena, obravnavamo, da je projektni
management tisti del sploSnega managementa podjetja ali organizacije, ki je zadolZen za
izvajanje vhodne projektne strategije ali drugega narocila za pripravo zagona projekta in
vodenje njegovega izvajanja vse do koncanja projekta. Hkrati z vsemi temi zadolZitvami pa je
zadolZen za doseganje planiranih posrednih, neposrednih ali drugih ekonomskih u¢inkov
individualnega projekta, ki jih bodo zagotavljali projektni rezultati oziroma uporaba. Tukaj
predpostavljamo, da projektni management ni nekaj neodvisnega od sploSnega managementa.
Locena obravnava bi bila nesprejemljiva. Problem bi bil najprej v lo€evanju na redno delo, ki
ga usmerja sploS$ni management, ter projektno delo, ki ga usmerja projektni management.
Poleg tega morata biti v podjetju ali organizaciji opravljeni obe vrsti del (redno in projektno

delo), in to najpogosteje z istimi viri (Hauc, 2002).

Za projektno usmerjena podjetja velja, da je projektni management komercialnih projektov
zadolZen za:
¢ vodenje ponudbenega postopka v skladu z narocilom kupca in nameni izvajalca,

e 7zaizvedbo,
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¢ vodenje morebitnih garancijskih posegov,
e za poslovne izide z vidika prihodkov in dobicka,
e za takSno izvedbo projekta, ki bo pripomogla k dvigu ugleda podjetja.
Je pa ta management soodgovoren tudi za doseganje u¢inkov, ki jih je s projektom Zelel

doseci naro¢nik (Hauc, 2002).

Razlika med splo$nim managementom in projektnim, ki jo velja omeniti, je v tem, da splo$ni
management deluje na procesih, ki obstajajo in so za njihovo izvajanje na voljo vsi potrebni
viri. Projektni management pa deluje na podlagi procesov, ki jih ob pripravi zagona Se ni, s
planom projekta in zagonskim elaboratom se Sele oblikujejo. Vire, tako notranje v podjetju,
kot zunanje, bo treba Sele pridobiti. Oba managementa sta zadolZena za plan, splo3ni za letni
plan poslovanja, projektni za plan projekta. Tehnologijo projekta zastavimo ob zagonu
projekta, med izvajanjem pa ga nenehno izpolnjujemo. Gre torej za procese, ki nastajajo
sproti in ravno v tem je zahtevnost dela projektnega managementa drugacna. Od tu se vidi

pomembnost planiranja projektov, ki je ena najpomembnejsih nalog.

Profesor Kern v svojem $tudijskem gradivu pravi, da je dober projekt 50 % razmisljanja

vnaprej, 25 % komuniciranja in 25 % nadzorovanja (Kern, 2003).

Z vidika projektnega managementa so najpomembnejSe ves¢ine (Priro¢énik PMBOK, 2000,
cit. po Kerin, 2006):
¢ voditeljstvo, ki zajema:
- sposobnost oblikovanja vizij in strategij za izvajanje sprememb, da bi
dosegli vizijo,
- vodenje ljudi in pridobivanje somisljenikov z besedo in dejanji, da bi se
v uresnic¢evanje vkljucili vsi potrebni,
- motiviranje in navdihovanje ter pomo¢ sodelavcem, da bi lahko

premagali birokratske politi¢ne ovire.

¢ komuniciranje - vsebuje izmenjavo informacij in prepoznavanje sporo¢il, da bi jih vsi

v celoti razumeli pravilno:
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- je lahko pisno ali ustno, posluSanje in govorjenje,

- notranje (znotraj projekta) ali zunanje (s stranko, naro¢nikom,
investitorjem, mediji, javnostjo ipd.),

- formalno (pisma, sporocila, porocila), neformalno (slu¢ajni razgovori,
zabeleZzke, opaZanje),

- vertikalno (navzdol in navzgor) ali horizontalno.

pogajanje - zajema nacine in tehnike, da bi prisli so sporazuma; pogajanja so seveda
stalno na dnevnem redu ob kakrSnemkoli problemu, ¢asu in katerikoli ravni o:

- obsegu, stroskih, rokih,

- spremembah obsega, rokov, stroSkov,

- pogodbenih pogojih,

- pooblastilih,

- virh.

reSevanje problemov - zajema kombinacijo definiranja in prepoznavanja problemov
ter odloCanja; gre torej za probleme, ki so Ze nastali v nasprotju z obvladovanjem
tveganj, ki se nanasa na potencialne probleme, ki bi lahko nastali:

- notranjih, zunanjih, tehni¢nih, medosebnih,

- pomembno je lo¢evanje med simptomi in vzroki.

odlocanje - vkljucuje analizo vzrokov in iskanje ustrezne odlocitve:

- nujno je pravocasno odlo¢anje, ceprav ni nujno hkrati tudi optimalno.

vplivanje na organizacijo:
- sposobnost zagotoviti, da so naloge opravljene,
- razumevanje formalnih in neformalnih struktur vseh organizacij, ki so
vkljucene v projekt,

- razumevanje moc in politike.
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5.2 Vodenje nepremic¢ninskega projekta

Naloga vodenja projektov je, da se projekt izvede ob sodelovanju ljudi, ki so primerno
organizirani, v dogovorjenih rokih, z dolo€enimi viri (sredstvi in kapacitetami) in z Zelenim
ucinkom. Torej je ta naloga dvojna:
¢ vkljucevanje ljudi in usmerjanje njihovega obnasanja pri definiranju in izvajanju
projekta (psihosocioloski vidik),
¢ vklju€evanje virov in nadzor nad porabo finan¢nih sredstev za izvedbo projekta

(izvedbeni vidik).

Osnovne sestavine vodenja so vodja, skupina, ¢lani in okolje. Omenjene sestavine mora
vodja usklajevati v smiselno in produktivno celoto, kot prikazuje slika v nadaljevanju. Za
zacetek pa kratki opisi omenjenih dejavnikov (Mozina, 2002):
¢ vodja: razlicne vodje privzamejo razlicne prioritete glede svojih nalog, nekateri bolj
poudarjajo uspeSnost izvedenih nalog, drugi dobre odnose, tretji odgovornost za
sprejete cilje,
¢ skupina: na delovanje skupine pomembno vpliva njeno stanje, ki je lahko harmoni¢no
ter prevladuje motiviranost za delo in medsebojno sodelovanje ali pa obratno,
prevladuje neenotnost, nasprotovanje, napetost, kar ima negativen vpliv na delo
skupine,
¢ posameznik: vsak posameznik v skupini ima drugacne predstave in pricakovanja o
svojem delu, placilu, delovnem mestu...; te pa niso vedno usklajene s staliS¢i ostalih v
® okolje: predstavljajo ga naslednje spremenljivke:

- struktura: strukture organizacije so lahko centralizirane ali
necentralizirane, lahko dopus§¢ajo veliko osebne svobode ali pa tudi ne,
lahko imamo ve¢ ravni vodenja ali pa je organizacija bolj ploska in nima
posebne hierarhije,

- tehnologija: nekatere tehnologije so trzno dolocene glede programov in

postopkov, druge dopuscajo svobodo izbire,
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- delo, naloge: lahko imamo to¢no predpisane delovne postopke in naloge,
lahko pa je nacin dela vsaj delno prepuscen posamezniku,

- Kkultura, ozracje: vsaka organizacija ima znacilen vzorec Zivljenja,
vrednotenja, pocutja, razpoloZenja, ki je rezultat tradicije in neposrednih
dogodkov; le-ta tudi vpliva na delo in ljudi, zato jih mora vodja

upostevati.

OKOLJE V ORGANIZACLII

Struktura Tehnologija

Dielo, naloge Ealtura, ozradie

Slika 10: Povezanost med spremenljivkami, ki oblikujejo vodenje (MoZina, 2002)

Vodja se mora torej najprej zavedati, kaj vse vpliva na vodenje, da lahko potem aktivno
usmerja dogajanja in hkrati skuSa doseci sinergijo u¢inkov med posameznikom, skupino in
dejavniki okolja (Mozina, 2002). Le tako lahko pride do uspesSnega delovanja celega sistema,

vklju¢no z njim samim, ki skrbi za vodenje.

Vodja projekta pomembno vpliva na dodano vrednost dela, ki ga opravlja skupaj s svojo
skupino. Dodajanje vrednosti z vodenjem je proces izboljSevanja oziroma prispevanja k
vecji uspeSnosti dela. To pomeni, da so izlozki (outputi) vodje vredni ve¢ kot vlozki (inputi) v
njegovo delo. Vodja prispeva k dodajanju vrednosti z vodenjem predvsem tako, da se
osredoto€i na odstranjevanje sil, ki preprecujejo napredek ter omogoca prost pretok silam, ki

podpirajo hotenje ¢lanov k doseganju skupnih ciljev. Obseg dodane vrednosti je namrec¢
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odlocilno odvisen od tega, da ljudi pripravimo da hocejo, ne morajo, delati tako, da bodo

dosezZeni skupni cilji (Mozina, 2002).

V poglavju 3.1.4 smo po avtorjih Rant, Jeraj, Ljubi¢ predstavili delitev udelezencev na glavni
sistem, sistem vodenja in skrbniStva ter sistem izvajanja projekta. Pri taki delitvi projektnega
dela lahko, kot opozarja Slana, pride do ve¢ problemov, npr.:

- pojavijo se dvojni cilji,

- cilje je skoraj nemogoce poenotiti,

- projekti so Ze v drugi fazi izvedbe, ko Se ni usklajenega planiranega

poslovnega izida,
- vodja projekta prenese svojo najvaznejs$o nalogo, to je nadzorovanje

sprememb, na glavni sistem.

IzkuSnje pa kaZejo, da je vodja projekta odgovoren za celoten projekt in skrbi za kupca, ki je
narocil projekt. Odgovoren je za vodenje ponudbenega postopka, za pogodbo in izvedbo

projekta. Vodja projekta je odgovoren vodstvu podjetja oziroma naroc¢niku (Slana, 2006).

Pri nepremicninskih projektih, ki so praviloma projekti velikih vrednosti in trajajo dalj casa
(tudi vec let), je Se posebej pomembna kontinuiteta ter celovitost poznavanja in videnja

projekta, da bi lahko z vodenjem dosegli optimalne rezultate.

Naloge in odgovornosti vodje projekta glede na predhodno obrazloZitev so (Slana, 2006):
® je odgovoren za celoten projekt,
® je odgovoren za vse stike z naroCnikom v okviru projekta, tekoCe terjatve, spremembe
in zahtevke,
® je odgovoren za denarni tok, vklju¢no s fakturiranjem in placili,
¢ je skrbnik poslovnih procesov, ki jih izvajajo zunanji izvajalci,
® nacrtuje in nadzira roke in vire,
e obvladuje poslovni izid projekta,
e izdeluje porocila,

® je odgovoren za nagrajevanje projektne skupine po ucinku.
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Po zadnjih dognanjih stroke pri vodenju projektov v deZelah EU vodja projekta porabi svoj
¢as za (Slana, 2006):

e uveljavljanje sprememb — 60%

¢ Kkontrolo stroSkov — 30%

e pregled dela na projektu — 10%
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6 PRIMER NEPREMICNINSKEGA PROJEKTA DRUZBE REAL I1Z NOVEGA
MESTA

6.1 Predstavitev druzbe

REAL, d.o.0. iz Novega mesta, v¢asih tudi ponudnik finan¢nih storitev (leasing, factoring),
svojo dejavnost razvoja nepremicninskih projektov vse bolj razvija in utrjuje. Nepremicnine
so poslovna praksa druzbe Ze od njene ustanovitve leta 1991. V letu 1998 so z razvojem
trgovsko poslovne hiSe Hedera v Brsljinu v Novem mestu naredili prvi korak k dejavnosti

razvoja nepremicninskih projektov, ki jim je danes najpomembnejsa, Ce ne Ze edina.

REAL torej investira v gradnje nepremic¢nin za prodajo na trgu, njihova dodana vrednost pa je
razvoj takega projekta, kar pomeni, da vsak objekt spremljajo od idejne zasnove do pridobitve

uporabnega dovoljenja in izrocitve kupcem.

Nekatere faze razvoja REAL izvede s pomocjo zunanjih izvajalcev. Druzba tako redno
sodeluje z razlicnimi arhitekturnimi biroji, izvajalci gradbenih storitev, izvajalci geotehni¢nih
raziskav, geodeti, nadzornimi inZenirji ter tudi posameznimi podizvajalci gradnje. Merilo za
vsakokratni izbor so cenovna konkurencnost ter tudi izkusnje in kakovost na preteklih

projektih.

Svoje delo namre¢ opravljajo skrajno odgovorno, saj vedo, da s posegi v prostor pomembno
vplivajo na izgled okolice in pocutje prebivalcev. Zato poskrbijo, da so objekti skladni s
predpisi in zakoni, posebno pozornost pa namenjajo tudi ustvarjanju harmonije z naravno in

kulturno krajino ter njenimi prebivalci.

V druzbi REAL so takole opredelili svoje poslanstvo:
»Druzba REAL, d.o.o. Novo mesto Zeli ob upostevanju druZbenega in naravnega okolja s
poslovno fleksibilnostjo razvijati vsebinsko inovativne in finan¢no uspesne investicijske

projekte na podro¢ju nepremicnin in komunalne ureditve. S svojimi aktivnostmi Zelimo
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kupcem in partnerjem omogociti realizacijo njihovih ciljev in nacrtov, ter jim zagotoviti

mozZnosti za dolgorocen razvoj (REAL, 2007).«

Poslanstvo uresnicujejo z vsakodnevnim opravljanjem svoje dejavnosti in imajo kot razvijalec
nepremicnin za seboj Ze kar nekaj velikih in zanimivih poslovnih projektov. Najbolj
prepoznaven v Novem mestu je poleg Hedere Se ZabaviS¢no-trgovski center Portoval s
Planetom Tus. Svojo dejavnost §irijo tudi izven obCine Novo mesto, in sicer: v Sevnico, kjer
so razvili projekt Trgovsko poslovni center Sevnica z ureditvijo osrednje splo$ne knjiZnice; v
Sentjernej, kjer so razvili poslovni objekt, v katerem se nahajajo policija, lekarna in posta; v
Metliko z razvojem trgovine Tus; ter na ObreZje, kjer je druzba investirala v poslovni objekt
ob evropski meji s Hrvasko za mednarodno delovanje Spedicij. Trenutno sta od
nestanovanjskih projektov aktualna projekta Baumax v Celju in bencinski servis Tu§ Oil v

Novem mestu.

Z iztekom leta 2007 bo dokoncano 200.-to stanovanje, razvito pod okriljem druzbe REAL. Od
tega je v Novem mestu 21 stanovanj na objektu S3 v Br§ljinu, 30 na sosednjem objektu S4, 29
na objektu Pod topom na Drski, kar 54 na Seidlovi plos¢adi v Locni, ter v Trebnjem 66
stanovanj na Glavarjevem trgu. V druZzbi si prizadevajo, da stanovanja, razvita pod njihovim
imenom, stanovalcem nudijo ve¢ od konkurence v smislu ugodne lokacije, funkcionalnosti in
kakovosti. Prizadevajo si tudi za profesionalnost svojih storitev ter s tem za zadovoljstvo

partnerjev in kupcev.

V REAL-u se nenehno ozirajo po novih projektih. Tako imajo v Trebnjem in Novem mestu Ze
kupljena nova zemlji§¢a za katera so v pripravi idejni projekti za bodoce vec¢stanovanjske
objekte, vrstne hiSe in manjSe enodruZinske hiSe z manj$imi lastnimi parcelami. Prav tako
pripravljajo projekte na novih lokacijah za svoje znane kupce kot so Tu§, Baumax in

Mercator, predvsem v Sloveniji, nekaj projektov pa tudi na Hrvaskem.
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6.2 Predstavitev projekta Glavarjev trg Trebnje

Stanovanjska soseska s komercialnim imenom Glavarjev trg se nahaja 500 m iz sredisca
Trebnjega, v krizis¢u Glavarjeve in ReZunove ulice, in je obdana z naseljem enodruZinskih

his ter domom starejSih ob¢anov.

Slika 12: Ortofoto posnetek mikrolokacije pred gradnjo (PISO, 2007)
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Sosesko predstavljajo Stirje 16- do 17- stanovanjski bloki (poimenovani lamela A, B, C, D), ki
so v kletni etaZi povezani med seboj z veliko garazo. Iz garaze v posamezne bloke vodijo Stiri
dvigala in stopnice. Na nivoju pritli¢ja bloke povezuje dvoris¢na ploscad, ki tvori trg

namenjen glavnim vhodom v bloke, atrijem stanovanj, druZenju in igri otrok.
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Slika 13: Vizualizacija stanovanjske soseske Glavarjev trg — dvoriS¢na ploscad z igriS¢em

Arhitekturno so bloki zasnovani kot €isti geometrijski volumni z minimalnimi napus¢i in
loZami, ki ne segajo izven osnovnega volumna. Tlorisni gabariti blokov so enaki in merijo
25,9 x 16,9 m; bruto povrsina ene etaze meri priblizno 430 m”. Prav tako imajo bloki enake
viSinske gabarite, to je Stiri etaZe in sicer K+P+1+M. Zaradi naklona terena imajo stolpici
razli¢no globoko vkopane kletne etaZze v katerih se nahajajo shrambe za stanovalce, lokali,
garaze ter skupna kotlovnica. Strehe objektov so simetri¢ne dvokapnice z naklonom 30°. Po
dva stanovanjska objekta sta enaka. Zeleni lameli A in B obsegata 17 stanovanj, oranZni
lameli C in D pa 16 stanovanj, ter imata na nivoju kletne etaZe vsaka Se dva lokala z loCenimi

vhodi.
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Slika 14: Poslovna prostora v pritli¢ni etaZi lamele C (gradnja, september 2007)

V garaZi je za stanovalce predvidenih 89 lastniSkih parkirnih mest, za obiskovalce pa so
parkirna mesta predvidena ob Glavarjevi ulici. Dostop do garaz je urejen na vzhodnem delu z
Rezunove ulice, dostop do glavnih vhodov v bloke pa je na nivoju pritli¢ja s plos¢adi in iz

nivoja kleti skozi garazo.

Slika 15: Vhod v garaZze z Rezunove ulice (gradnja, september 2007)



Dulc, J. 2008. Razvoj nepremicninskega projekta za trg.
56 Dipl. nal. — UNI Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbeniStvo, Komunalna smer.

Objekti so zidani klasi¢no, razen kleti, ki je armirano-betonska. Gre za sistem armirano-
betonskih vertikalnih in horizontalnih vezi, nosilcev in stropnih konstrukcij v kombinaciji z
nosilnimi stenami iz ope¢nega modularnega votlaka. Komunikacijsko jedro (dvigalni jasek in

stena ob stopnis$cu) je armirano betonsko, prav tako posevni strop mansarde.

Vsi prikljucki na javno infrastrukturo so projektirani v skladu s projektnimi pogoji

posameznih upravljavcev javnega infrastrukturnega omrezja.

6.3 Opis poteka razvoja projekta

V nadaljevanju na konkretnem projektu predstavljamo potek dogodkov in vseh postopkov, ki
jih moramo opraviti, da uspesno razvijemo nepremicnino. V primerjavi s teoreti¢no
predstavljenim potekom razvoja nepremic¢nine bomo prikazali, kako se v praksi posamezne
faze procesa medsebojno prepletajo ali odvijajo soCasno, ter da meje med njimi niso vedno

jasno razvidne.

Za Casovno in vsebinsko koordinacijo vseh potrebnih postopkov in aktivnosti za dosego cilja
je zadolZen vodja projekta. On vodi in usmerja sodelavce projekta (notranje in zunanje) tako,
da so naloge in obveznosti investitorja - razvijalca projekta, ki nastajajo tudi tekom projekta
pravocasno in kvalitetno opravljene. UspeSnost vodenja projekta se pomembno odrazi na

konénem rezultatu projekta.

6.3.1 Pobuda o projektu in nakup zemljis¢a

Zacetek vsakega projekta predstavlja neka ideja, ki je lahko posledica konkretne potrebe npr.
nova trgovina, bencinski servis ali posledica zaznave s trga, npr. povprasevanje po
stanovanjih ali varovanih stanovanjih. Zasnovi ideje sledi iskanje primerne lokacije, na kateri
bi to idejo lahko uresnicili. V nekaterih primerih pa lahko Ze sama lokacija da idejo za

projekt, kot je bilo to v predstavljenem primeru projekta Glavarjev trg.

Pri iskanju moZnosti za nove projekte so se osredotoc€ili na mesto Trebnje iz vec razlogov.

Pripomogla je tudi lokalna pripadnost nekaterih delavcev podjetja in zato dobro poznavanje
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tamkaj$njih razmer na trgu nepremi&nin. Obg&ina Trebnje meri 194,6 km? in ima 13.782
prebivalcev, od tega jih ima mesto Trebnje 3.617 (stanje na dan 30.6.2005). Podatek iz popisa
2002 je 3.150 prebivalcev za mesto Trebnje. Podatki torej govorijo o narascanju prebivalstva,

vecjih stanovanjskih gradenj v casu od leta 2003 pa kljub povprasevanju ni bilo.

Mesto Trebnje ima kot makrolokacija tega projekta kljub svoji majhnosti urejene vse
storitvene in oskrbne dejavnosti, ki jih potrebuje za svoje nemoteno delovanje. S tem mislimo
osnovno Solo, vrtec, zdravstveni dom, knjiZnico, upravno enoto, ob¢ino, posto, trgovine in
podobno. Ugodna je moZnost zaposlovanja, kar dokazuje nenehen razvoj in Siritev
industrijske ter obrtne cone na obrobju mesta. Poleg tega, da je mesto Trebnje gospodarsko
dobro razvito, se nahaja ob strateSkih prometnicah, med mo¢nima upravnima in

gospodarskima srediS¢ema, Novim mestom in Ljubljano.

Prometna lega je ugodna, saj mesto leZi ob avtocesti Ljubljana (48 km) — Novo mesto (20 km)
— Zagreb (87 km). Do omenjenih mest lahko pridemo z avtom ali avtobusom v razmeroma
kratkem ¢asu, saj potrebujemo do Novega mesta z osebnim avtomobilom samo 15 minut, z
avtobusom pa 17 minut, do Ljubljane z osebnim avtomobilom 35 minut, z avtobusom pa 47
minut. Hitra dostopnost se bo z dokoncanjem avtoceste Se izboljSala, s tem da Ze sedaj na
omenjenih relacijah ni ve¢jih in rednih prometnih zastojev. Trebnje ima Ze tradicionalno
dobro prometno povezanost tudi z Zeleznico v smereh Ljubljana - Novo mesto - Karlovac in
Sevnica - Dobova. Voznja z vlakom traja iz Trebnjega do Ljubljane 76 minut, do Novega

mesta 20 minut ter do Sevnice 40 minut.
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Slika 16: Ugodna prometna lega mesta Trebnje
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Obmocje interesa je bilo pred gradnjo nepozidano, na njem je bila z veljavnim zazidalnim
nacrtom »Stari trg — DSO« predvidena stanovanjska gradnja. Obravnavana lokacija je imela v
casu zanimanja za nakup poleg ugodnega urbanizma Se eno veliko prednost, to je urejena
komunalna infrastruktura (glej prilogo 1: Posnetek izvedenih del komunalne opreme

obmocja).

Pri iskanju primernih stavbnih zemlji$¢ najveckrat naletimo na problem njihove neustrezne
komunalne opremljenosti. Glede na izku$nje druzbe REAL je bilo vedno treba z ob¢ino
skleniti urbanisti¢no pogodbo po kateri so del komunalnega prispevka uporabili za izgradnjo
potrebne komunalne infrastrukture na samem projektu, saj doslej $e nikjer niso imeli pred
zacetkom gradnje tako dobro opremljenega zemljis¢a (vodovod, kanalizacija,
elektroenergetsko in telefonsko omreZje, nova ulica s plo¢nikom in kolesarsko stezo), kar je
predstavljalo veliko casovno prednost in dodaten argument za odlocitev o nakupu omenjenega

zemljisca.

Izbrana mikrolokacija je izredno ugodna tudi s trznega vidika. Nahaja se v mirni soseski
individualnih hi§, doma starejSih obCanov in varovanih stanovanj. Zemljisce je rahlo in dokaj
enakomerno nagnjeno proti jugozahodu z lepimi pogledi na staro mestno jedro z dominanto
cerkvenega zvonika in dalje po dolini reke Temenice proti zahodu. Prostor je idealno osoncen
(jugozahodna lega) in, kljub osrednji legi v naselju in dokaj dobri dostopnosti, zavarovan pred
moc¢nejSim hrupom, saj ga od bolj obremenjene regionalne ceste lo¢i tampon pozidave ob njej

(Odlok o zazidalnem nacrtu »Stari trg — DSO«, 2002).

Kljub nastetim in opisanim prednostim obravnavane lokacije v Trebnjem, bi z nakupom
zemljisca kot investitor Se zmeraj prevzemali doloCeno tveganje. Ker je bilo zemljisce
zazidljivo, so bila ta tveganja obvladujoca, je pa Se zmeraj obstajal riziko arheoloskih najdb,
ki so znacilne za podrocje Trebnjega. Obmocje danasnje obcine je bilo poseljeno Ze v kameni
dobi, kar dokazujejo Stevilne najdbe, ostanki mostiSCarskih naselij dokazujejo, da so do tu
segali zalivi Panonskega morja. Iz imena Praetorium Latobicorum, ki so ga nadeli Trebnjemu
Rimljani, izvemo, da je tod Zivelo keltsko pleme Latobikov. Glavni razlog goste naselitve je
bila prav gotovo rimska cesta Emona — Siscia, od katere so se v Trebnjem odcepile ceste proti

Litiji, Sevnici, Smarjeti in ZuZzemberku. V obgini tako skoraj ni kraja ali zaselka, kjer ne bi
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nasli rimskih grobov, napisnih kamnov, ostankov zidov, novcev ali stare posode (ob¢ina

Trebnje, 2007).

Odlocitve za nakup zemlji$ca so ponavadi oteZene zaradi dveh dejstev, ki predstavljata
problem. Prvi je problem razpoloZljivosti primerne lokacije, kar je znacilnost dolenjske
griCevnate pokrajine, po moznosti prepletene s kraskimi vrtacami, potocki, podzemnimi

vodami ipd. Drug problem predstavljajo relativno visoke cene zemljiS¢.

Vodja projekta, ki se v projekt vkljuCuje Ze v pripravljalni fazi, ima v zvezi s tem pomembno
nalogo, da ugotovi ali je nakup zemljiSc¢a za konkreten projekt ekonomsko upravicen.
Lokacijo mora najprej spoznati, nato pa pridobiti ¢im ve¢ uporabnih informacij, kot na primer
kaksna je okolica, njeni vplivi na lokacijo, bliZina prometnic, navezava na druge kraje, pritiski
priseljevanja. Ti podatki lahko pomembno pomagajo pri oblikovanju trZzne cene nove
nepremicnine. Poleg tega mora preveriti velikost in moZnost pozidave ter predlagati
racionalizacije, da bi prisli do optimalne izkoriS¢enosti zemljis¢a (npr. lokali v pritlicnih
etazah ulicnega niza stanovanjskih stavb, vkopane kletne etaZe namenjene parkiris¢em in

shrambam).

V tem delu projekta opravi vodja projekta veliko individualnega dela. Preuciti mora vse znane
vire o lokaciji, se vZiveti v vlogo bodocega kupca, ter oceniti, kasneje pa tudi s sodelavci
preveriti, moZnost prodaje razvite nepremi¢nine, kot rezultata bodocega nepremicninskega

projekta.

Na podlagi znanih pomembnejSih podatkov o projektu (cena zemlji$€a, povrSine novega
objekta, komunalna opremljenost, povprasevanje kupcev in podobno), lahko vodja projekta s
pomocjo aproksimativnega predracuna in strukturnega prikaza investicijske vrednosti projekta
dokaze ali ovrze ekonomsko upravic¢enost bodocega projekta oziroma nakupa zemljisca, ki je

prvi korak k realizaciji. Primer tega dokumenta za projekt Glavarjev trg je izgledal takole:
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APROKSIMATIVNI PREDRACUN IN STRUKTURNI PRIKAZ
INVESTICIJSKE VREDNOSTI

z dne 26.05.06

A/ PRIPRAVA INVESTICIJE IN ZEMLJISCA Vsota brez DDV [€] [%]

1.0 Stroski nakupa, priprave zemljis¢a 390,000.00 6.31
Prispevki in soglasja (vklju€no s participacijo za

2.0 prikljucke) 733,520.00 11.87

3.0 Urbanizem in prometna ureditev 20,000.00 0.32

4.0 Izdelava investicijsko tehni¢ne dokumentacije 150,000.00 243
SKUPAJ A 1,293,520.00 20.93

B./ 1ZVEDBA INVESTICIJE

1.0  Gradb., obrt., instal. dela in zunanja ureditev 4,262,179.93 68.97

2.0 Prikljucki in prometnica 20,000.00 0.32

3.0 Odmere, atesti, posnetki 8,000.00 0.13

4.0  Ostali stroski 11,000.00 0.18

5.0 Nadzorni in varnostni inZenir 44,000.00 0.71
SKUPAJ B 4,345,179.93 70.31

C./ FINANCIRANJE 153,315.82 2.5
A+B+C 5,792,015.75 93.7
DODANA VREDNOST 387,984.25 6.3
A +B + C + DODANA VREDNOST 6,180,000.00 100.0
PRIHODKI OD PRODAJE 6,180,000.00 100.0
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D./ SPECIFIKACIJA DODANE VREDNOSTI
1.0 Pripravljalni inZeniring 35,000.00 0.6
2.0 Izvedbeni inZeniring 45,000.00 0.7
3.0 Delo REAL-a (v tem rezultat) 250,000.00 4.0
4.0 Riziko 57,984.25 0.9
SKUPAJ DODANA VREDNOST 387,984.25 6.3

Gre za dokument, kjer je vrednost projekta ocenjena glede na stiri vecje sklope:
® priprava investicije in zemljiS¢a,
e izvedba investicije,
e stroski financiranja in

e dodana vrednost.

Posamezne sklope za laZje ovrednotenje Se nadalje razdelimo. Tako dobimo posamezne
postavke, ki jih ocenimo glede na podatke s katerimi razpolagamo, velikokrat pa si

pomagamo z o ocenami preteklih projektov.

Za obravnavani projekt so poznali ceno zemlji$¢a (izklicna cena na javnem razpisu je bila
370.721 € ), glede na zazidalni nacrt so ocenili priblizne povrSine (pri tlorisnih dimenzijah
enega bloka 17 X 26 m, je to cca. 1.330 m2 na en blok in 5.320 m2 bruto povrSin za vse 4
bloke oziroma 40 stanovanj), dolocili so ustrezno prodajno ceno stanovanj na osnovi
informacij komercialista druZbe ter nepremic¢ninskih posrednikov. Poznana jim je bila okvirna

nabavna cena objekta glede na pretekle projekte druzbe.

V predracun so vkljucili na¢rtovano dodano vrednost. Ta je za potrebe nacrtovanja in
spremljanja projektov razdeljena na stroske dela REAL-a, ki vklju€uje stroske dela,
amortizacije in bruto dobicek, ter posebej na stroske financiranja (obresti, ban¢ne provizije za

kredite in garancije). S tako strukturo dodane vrednosti predracun projekta izkaze vodstvu
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druzbe REAL sposobnost prispevka k pokritju fiksnih stro§kov druzbe, ban¢nim financerjem

pa sposobnost odplacila kredita in placila obresti ter drugih odvisnih stroskov financiranja.

V druzbi REAL vodja projektov svoja spoznanja o lokaciji in izraCun aproksimativnega
predracuna za projekt posreduje direktorju projektov, oba skupaj predlozita direktorici druzbe

argumente za sprejem odlocitve o nakupu zemljisca ali pa proti njem.

Poleti 2005 je obcina Trebnje kot lastnica komunalno opremljenega zemljisca izvedla javni
razpis za izbor najugodnejSega ponudnika za nakup. Izmed dveh ponudnikov je bila druzba
REAL s ponujeno ceno 387.380 € + DDV za 6.378 m2 stavbnega zemljisCa, to je 59,32 €/m2
+ DDV izbrana kot ugodnejsi kupec zemljis¢a. Pogodbo so podpisali, kupnino v celoti placali
v oktobru 2005, pri ¢emer so morali v pripravo zemljiS€a vSteti Se stroSke Ze izvedene

komunalne opreme v viSini 103,65 €/ m2 gradbene parcele.

6.3.2 Sprememba zazidalnega nacrta in preveritev idejne zasnove

Kupljeno zemljisce je sicer Ze imelo sprejet zazidalni nacrt, vendar so takoj po uspeSnem
nakupu zemlji§¢a predlagali njegovo spremembo. Predlagali so spremembo v Stevilu
predvidenih stanovanj na posamezen blok, in sicer, so ga povecali z desetih stanovanj na
petnajst do Sestnajst stanovanj na en blok. S pridobitvijo manjsih stanovanj so povecali
njihovo trzno zanimivost. Predlog spremembe veljavnega prostorskega akta so vloZili takoj,

sam postopek sprejetja sprememb pa je zahteval nekaj veC Casa.

Marca 2006 so v druzbi REAL zaceli z zbiranjem idejnih zasnov. K sodelovanju so povabili
tri projektivne biroje. Interni natecaj so izvedli v dveh krogih. Po natan¢ni preucitvi prispelih
ponudb so ugotovili, da so vse tri ponudbe glede cene izdelave projektne in tehni¢ne
dokumentacije precej enake, tako da so se za izbor projektanta odlocali na podlagi analize
idejnih zasnov stanovanjskih objektov. Kriterij je bil vizualni izgled, funkcionalnost

stanovanj, ter predvsem rezultat na nivoju projekta, ki bi ga dal posamezen predlog.

Rezultat projekta so preverili z izracunom skupnih stroskov investicije, ki so jih primerjali z

izracunano vrednostjo prihodkov od prodaje. Razlike med posameznimi arhitekturnimi
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predlogi so nastale pri oceni nabavne vrednosti gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih del ter
zunanje ureditve in pri prihodkih od projekta. Obe vrednosti so namre¢ izracunali na podlagi

povrsin, ki jih dajo posamezni predlogi projektantov.

Do razlik pa ni pris§lo samo zaradi ve¢ ali manj povrS$in, pomembna je bila tudi struktura
stanovanj in razporeditev le-teh. Racionalna razporeditev oziroma izraba povrSin lahko
zagotovi precej boljsi rezultat na projektu, to pomeni, manj skupnih in ve¢ stanovanjskih
povrsin, ve¢ manjsih stanovanj, ne preveliki balkoni in shrambe; na kratko, ve¢ prodajnih
povrsin. Konéna odlocitev za projektanta tako ni bila teZka, izbrali so idejno zasnovo
natecajnika 1, ki je kazal pozitiven rezultat (dobi¢ek 7.384,75 €) na projektu. Omenjeni

izracuni in podatki so razvidni iz preglednic v nadaljevanju.
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Preglednica 2: Analiza prispelih idejnih zasnov glede na rezultat projekta (REAL, 24.3.2006)

VRSTA OBRAVNAVANEGA Natecajnik 2 Natecajnik 1 Natecajnik 3
ZNESKA znesek v € indeks znesek v € indeks znesek v € indeks
VREDNOST GOI + ZU 4,203,543.00 76.23 4,671,294.00 71.71 4,924,835.00 74.72
SKUPAJ STROSKI INVESTICIE 6,039,164.25 109.29 6,506,91.25 99.89 6,760,456.25 102.52
(nabavna brez DDV)

REZULTAT NA NIVOJU

PROJEKTA -524,564.25 -9.29 7,384.75 0.11 -169,456.25 -2.52
SKUPAJ VSI PREDVIDENI

PRIHODKI (brez DDV) 5,514,600.00 100.00 6,514,300.00 100.00 6,591,000.00 100.00

Opombe:

ZU - zunanja ureditev

GOI - gradbena, obrtniSka in instalacijska dela

Predvidene cene za GOI + ZU so: 307€/m2 za klet, 588€/m2 za ostale etaze, 85€/m2 za zunanjo ureditev
Planirana prodajna cena je 1300€/m2
Povr§ine za izracun stro§kov in prihodkov so iz tabele: Primerjalna tabela natecajnih projektov

6.3.3 Pridobitev gradbenega dovoljenja

Podpis projektantske pogodbe za izdelavo projektne in tehni¢ne dokumentacije je bil junija

2006, saj so vimes potekala Se pogajanja in prilagoditve projekta glede na interese investitorja

ter Ze prej omenjena sprememba zazidalnega nacrta. Za narocilo izdelave projektne

dokumentacije so projektantu podali projektno nalogo, s katero so tudi omejili zgornjo

vrednost gradbenih del. Projektant je s podpisom pogodbe poleg izdelave projektne in

tehni¢ne dokumentacije prevzel kot obveznost Se:

- izdelavo propagandnega in promocijskega gradiva,

- pridobivanje projektnih pogojev in soglasij (pri izdelavi PGD),

- izdelavo varnostnega nacrta za delo na zacasnih in premi¢nih gradbisc¢ih

(vkljucen je tudi nacrt ureditve gradbisca),

- projektantski nadzor.

Kot investitor gradnje so morali oziroma je moral vodja projekta poskrbeti, da so bile Se pred

zacetkom gradnje na parcelah bodocih stanovanj opravljene preliminarne arheoloske

raziskave in za potrebe projektiranja tudi geotehni¢ne raziskave. Informacijo o obveznosti
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arheoloskih raziskav na dolocenih parcelah in ostale lokacijske podatke ter pogoje
projektiranja je podala lokacijska informacija. V ¢asu razvoja projekta Glavarjev trg je bil ta
dokument Se obvezen del projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, tako da je bila
lokacijska informacija pridobljena in je priloZena k diplomski nalogi kot priloga 2. 1z njenih
grafi¢nih prilog je lepo razvidna obravnavana lokacija z okolico, ki je na nacrtu Ureditvene

enote in parcelacija poimenovana kot enota C4.

Za projektno dokumentacijo, ki se nanaSa na zahtevne objekte je obvezna revizija, ki jo lahko
opravi projektant drugega projektivnega biroja. Po prejetju projektne dokumentacije in
revizijskega porocila, je vodja projekta pripravil in vloZil na upravno enoto zahtevo za izdajo
gradbenega dovoljenja. Med samim postopkom pridobivanja gradbenega dovoljenja so placali
komunalni prispevek, zahtevo za odmero pa vloZili Ze prej. Komunalni prispevek so placali

obcini na podlagi izdane odlocbe o odmeri in placilu komunalnega prispevka; glej prilogo 3.

Pridobljeno oziroma pravnomocno gradbeno dovoljenje je pomembna prelomna tocka razvoja

projekta.

6.3.4 Zacetek prodaje stanovanj in izbor izvajalca

S pridobitvijo gradbenega dovoljenja so v REAL-u postopek prodaje zaceli izvajati javno,
potem ko so se nanjo dobro pripravili (kalkulacije, prodajne cene, notarsko overjeni splo$ni
pogoji prodaje, preglednice, oglasi). Vodja projekta zacne bolj intenzivno sodelovati s prodajo
oziroma s komercialistom. Njegova vloga je, da navezuje stike s potencialnimi kupci,
posreduje morebitne spremembe in Zelje kupcev vodji projekta, ki nato v ¢asu gradnje poskrbi
za njihovo uresniCitev. Izmed moZnosti placevanja, ki jih ima investitor po Zakonu o varstvu
kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb, so se v Realu odlo¢ili za naslednje placilne
pogoje: kupec placa ob podpisu prodajne pogodbe 10 % aro, preostanek kupnine pa placa po
prevzemu stanovanja. Z zacetkom prodaje komercialist skrbi za kupce, jim predstavlja
razline variante stanovanj, skrbi za pripravo in podpis prodajnih pogodb, ki postanejo

veljavne Sele po prejemu are.
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V tej fazi projekta poskrbijo za ustrezno izvedbo oglasevanja in obves¢anja javnosti o
nameravani gradnji, na primer z oglasevalskimi tablami na bodocem gradbiscu ali oglasi v

razli¢nih lokalnih Casopisih. Primer ¢asopisnega oglasa je pod prilogo 4.

Pridobitev gradbenega dovoljenja pomeni s strani pristojnega upravnega organa odobritev
izvedbe projekta. Naloga vodje projekta je, da organizira interni razpis za ve¢ moZnih
dobaviteljev. Najpomembnejsi med njimi je prav gotovo izvajalec gradbenih del, saj
predstavlja vrednost gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih del ter zunanja ureditev, ve¢ kot
polovico vseh stroskov projekta. Vodja projekta ima izredno pomembno in odgovorno
nalogo, da prispele ponudbe analizira in med njimi izbere najbolj konkurencno. Kot
konkurenénost Stejemo tudi zanesljivost izvajalca in kakovost izvedenih del. Ta dva kriterija
sta izredno pomembna, kako zelo, se izkaze v zaklju¢nih fazah projekta, ko mora investitor
kot prodajalec stanovanj le- ta prodati, ter jih pravocasno in uspesno predati zahtevnim

kupcem.

Ponudbe za izgradnjo so morale biti izdelane v skladu z razpisnimi pogoji, ki jih je pripravil
investitor in v skladu s projektno dokumentacijo za razpis, ki so jo pripravili projektanti. Na
povprasevanje se je odzvalo vseh pet povabljenih ponudnikov. Kon¢ne ugotovitve analize so

zbrane v sledeci preglednici.
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V REAL-u so se odlo¢ili za dokon¢na pogajanja s ponudnikom 1, njegova ponudba je bila
najugodnejsa (4.357.847 € brez DDV) in nanjo niso imeli vecjih vsebinskih pripomb.

Dodaten razlog za izbor so bile dobre izkusSnje iz sodelovanja na preteklih projektih.

Poleg izvajalca del so morali pred pri¢etkom del na gradbiScu izbrati Se najugodnejSega
ponudnika za izvajanje nalog koordinatorja varnosti in zdravja pri delu ter najugodnejsega

ponudnika gradbenega nadzora.

6.3.5 Podpis gradbene pogodbe in gradnja

Z izbranim izvajalcem so gradbeno pogodbo podpisali konec oktobra 2006. V gradnjo so
zajeta gradbeno-obrtnisSka dela, strojno-instalacijska dela, elektro-instalacijska dela in dela na
zunanji ureditvi. V pogodbi so investitor in izvajalec dolocili pogodbeno vrednost, nacin
izvedbe (»klju¢ v roke«), rok izvedbe, nacin placila, izvedbena opravila, zavarovanje
gradbisca pri zavarovalnici v primeru Skode, ban¢no garancijo za dobro izvedbo del, pogoje

za razdrtje pogodbe in ostalo.

Dela na gradbiscu so se zacela 20.11.2006. Investitor gradnje je pred tem Se prijavil gradbisce
pri pristojnem organu, to je inSpektoratu za delo Ministrstva za delo, druZino in socialne

zadeve (glej prilogo 5).

V casu gradnje vodja projekta najvec sodeluje z vodjem gradbisca. Z ostalimi udeleZenci
gradnje je neposredno sodelovanje vodje projekta bolj intenzivno v primerih, ko prihaja do
sprememb ali nejasnosti na projektu. Tudi iz tega razloga se vodja projekta redno udelezuje
tedenskih koordinacij na gradbiscu. Tako ima vedno pregled nad trenutno situacijo, da lahko
sproti ukrepa v primeru odklonov, ter o napredovanju del in aktualnih problemih na gradbis¢u

verodostojno poroca direktorju projektov.

Na omenjenih koordinacijah na gradbi$¢u vodja projekta v sodelovanju z vodjo gradbisca in
nadzornimi inZenirji preveri opravljena dela (pregleda gradbeni dnevnik in stanje na
gradbiscu), njihovo usklajenost s terminskim planom (priloga 6), doloci plan dela v naslednjih

dneh, preuci problemske situacije, ki so nastale pri delu in dolo¢i njihovo resitev, doloci
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prioritete dela, predlaga rebalans terminskega plana. Pomembno je, da v primeru odstopanj od
planiranih ciljev, ki se ticejo doseganja rokov, kakovosti in planiranih stroskov, vodja

projekta gradbisce na kriti¢no stanje pravocasno opozori in predlaga ustrezne reSitve.

V ¢asu gradnje je iz istih razlogov kot ob €asu zacetka prodaje pomembno sodelovanje vodje
projekta in komercialista prodaje stanovanj. V tem casu Se vedno lahko prihaja do manjSih
sprememb projekta na Zeljo kupcev. Kot smo Ze poudarjali, so kupci prav tako pomemben

udeleZenec razvoja nepremicnine, saj njihovo zadovoljstvo pomeni nas uspeh.

6.3.6 Financno spremljanje projekta

Interno uveljavljena metoda dela vodij projektov in vodstva druZbe je preizkus ekonomske
upravicenosti nalozbe posameznega projekta s pomocjo tabele: Aproksimativni predracun in
strukturni prikaz investicijske vrednosti. To orodje uporabljamo za nacrtovanje in dinami¢no
spremljanje projekta, tako z vidika stroskov kot z vidika likvidnosti projekta, ter za

pokalkulacijo kot izkustveni informacijo za bodoce projekte.

V druzbi REAL smo dobili v primerjavo dva celovita predracuna, Ze omenjenega z dne
26.5.2006 in Se bolj obseznega z dne 19.3.2007. Vodje projektov imajo sicer ve¢ delovnih
razli€ic, ki so usmerjene v spremljanje posameznih stro§kov in njihovih struktur.
Aproksimativni predracun in strukturni prikaz investicijske vrednosti iz marca 2007 s
planirano in realizirano kumulativno razliko med prilivi in odlivi po mesecih trajanja projekta

je priloga 7 te naloge.

Ko primerjamo aproksimativni predracun iz maja 2006 in tistega ¢ez 10 mesecev, iz marca
2007, je kasnejsi zagotovo bolj natan¢en in verodostojen, saj je veliko poslovnih dogodkov Ze
realiziranih in ne le ocenjenih. Verjetnost zadnje variante je zelo velika, vodja projekta in

vodstvo druzbe jo le Se izboljSuje.

Nemogoce je opisati vse podrobnosti, ki jih vodja projekta doZivi in doseZe v 10 mesecih

svojega operativnega dela, zato navajamo le bistvene spremembe:
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1. stroski nakupa in priprave zemljis¢a so se zaradi odprodaje za projekt odvecnega
zemljisca zmanjsali za 19.000 €,

2. izracun komunalnega prispevka je bil za 74.000 € ugodnejsi od predracuna,

3. izdelava tehni¢ne dokumentacije je bila za 34.000 € ugodnejsa od predracuna,

4. metoda izbora najugodnejSega ponudnika in pocenitve izvedbe so dale niZjo ceno
izvedbe gradbenih, obrtniskih in instalacijskih del za cca. 200.000 €,

5. stroski financiranja so bili na osnovi natan¢nejse prognoze finan¢nih tokov

ocenjeni bolj natan¢no in sicer za dobrih 81.000 € ve¢ kot prvotno.

Uc¢inek izboljSav projekta je pozitiven in znaSa +327.000 €, vendar ga je vodja projekta pri
predracunu marca 2007 iz previdnosti upoSteval le deloma, pri zemljis¢u, medtem ko je

povecane stroske financiranja, to je — 81.000 €, upoSteval v celoti.

Predracun iz marca 2007 je bil izdelan tudi za potrebe nacrtovanja likvidnosti in ugotovitve

potrebnih ban¢nih virov financiranja.

Iz spodnje kumulativne preglednice navedene priloge 7, iz razlike med prilivi in odlivi
razberemo, da je investitor, ob ostalih izpolnjenih pogojih, potreboval najvec ban¢nih sredstev
septembra 2007, in sicer 5.100.000 €. Takrat je bil objekt pretezno zakljucen, ve€ina
obveznosti do dobaviteljev pa Ze nastalih in placanih. Potem pa se s prilivi od kupnin

zadolZenost skokovito zmanj$a na 1.094.000 €.

Zgoraj navedeno metodo v druzbi REAL Ze vec let uporabljajo z uspehom in jo Se

izboljSujejo ter uvajajo v informacijsko podporo celotnega poslovnega procesa.

6.3.7 Pridobitev uporabnega dovoljenja in izrocitev stanovanj kupcem

Vodja projekta je ob zaklju¢evanju izvajalskih del na objektu odgovoren za organizacijo
tehni¢nega pregleda. Pravocasno mora vloZiti vlogo za izdajo uporabnega dovoljenja in

aktivno sodelovati pri pripravah nanj:
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- na gradbiScu preveri in zagotovi, da so izpolnjeni osnovni pogoji za
izvedbo tehni¢nega pregleda, to je generalno koncanje del, brez vecjih
pomanjkljivosti,

- od izvajalca in podizvajalcev pridobi vso potrebno dokumentacijo, ki jo
mora predloZiti ob tehni¢nem pregledu,

- pridobi Se ostale obvezne dokumente, ki so priloga k vlogi za izdajo

uporabnega dovoljenja.

Po oddaji vloge za izdajo uporabnega dovoljenja z vsemi obveznimi prilogami (projekt
izvedenih del, izjava nadzornika, da so bile v projekt vnesene vse spremembe in so te skladne
z izdanim gradbenim dovoljenjem, gradbeni dnevnik, geodetski nart novega stanja zemlji§ca
po koncani gradnji, dokazilo o zanesljivosti objekta, projekt za vzdrZevanje in obratovanje
objekta z nacrtom za etazne lastnike) na pristojni upravni organ, le-ta s sklepom dolo¢i datum
in komisijo tehni¢nega pregleda, na katerem prisostvujeta tudi predstavnika investitorja, vodja
projekta in direktor projektov. Obveznost investitorja je, da zagotovi udelezbo na tehnicnem

pregledu vseh udeleZencev pri gradnji.

Tehni¢ni pregled objektov je bil 28.8.2007 in ni bil v celoti uspesno opravljen, saj je imela
komisija nekaj pripomb. Predlog komisije upravnemu organu iz zapisnika pravi: » Komisija
za tehnicni pregled je na osnovi pregledane tehnicne dokumentacije izvrSenih del, predloZenih
atestov, izjav in rezultatov opravljenih meritev ugotovila, da so vsa gradbena in elektro-
strojna dela pri predmetni novogradnji izvedena zadovoljivo in varno tako v staticnem
pogledu, kot v pogledu varnosti objekta pred poZarom in varno za Zivljenje ali zdravje ljudi,
promet, sosednjih objektov ali okolice z upoStevanjem vseh standardov, predpisov in
normativov za tovrstne gradnje, z ugotovitvijo, da se lahko izda uporabno dovoljenje, ko bodo
odpravljene pomanjkljivosti navedene v zapisniku. Na osnovi navedenega predlaga komisija
upravnemu organu obCine Trebnje, da izda odlocbo za uporabno dovoljenje skladno s 96.

¢lenom Zakona o graditvi objektov po odpravi pomanjkljivosti.«

Kljub nekaterim zapletom na gradbiscu ob finalnem zakljucevanju del (potrebne so bile tudi

urgence investitorja) so 24.9.2007 upravni enoti Trebnje posredovali izjavo o odpravi
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pomanjkljivosti, ugotovljenih na tehni¢nem pregledu. S tem so zadostili vsem pogojem za

izdajo uporabnega dovoljenja (priloga 8), ki je postalo pravnomocno 30.10.2007.

Med postopkom pridobivanja uporabnega dovoljenja so potekala pogajanja s potencialnim
upravljavcem stavbe. Po podpisu pogodbe in pridobitvi uporabnega dovoljenja so lahko
skupne prostore in naprave stanovanjskih blokov predali upravniku. S tem so zagotovili

organizirano obratovanje objekta pred predajo stanovanj novim stanovalcem.

S prvimi primopredajami stanovanj so lahko zaceli ob pravnomoc¢nosti uporabnega
dovoljenja. Zaradi vec¢jega Stevila stanovanj je postopek trajal kar cel mesec. Ob predaji
stanovanja se namre¢ zberejo kupec, predstavnik investitorja in predstavnik izvajalca, ki nato
skupaj opravijo kvalitativni pregled posameznega stanovanja, ter v zapisnik zabeleZijo
morebitne pripombe kupca. V primeru napak in pomanjkljivosti je potrebna odprava le-teh

(najkasneje v enem mesecu), kupec pa ima do odprave napak pravico zadrZati 5% kupnine.

ODb uspesni izro€itvi stanovanja kupcu poleg kljucev izrocijo Se pripadajoco dokumentacijo:
banc¢no garancijo za odpravo skritih napak, kopijo uporabnega dovoljenja za stavbo, etazni
nacrt ter navodila za uporabo in vzdrZzevanje objekta s predpisanimi certifikati, garancijskimi
listi in izjavami o skladnosti za opremo in naprave. Obvezne listine za opremo in naprave, ki

so skupni deli stavbe, ter projekte izvedenih del izrocijo upravniku stavbe.

V ¢asu pisanja naloge predaje stanovanj Se niso povsem zakljucene, saj se Se odpravljajo
napake in pomanjkljivosti ugotovljene v postopku izro¢anja. Analiza zavrnjenih stanovanj
pove, da so si napake podobne in kaZejo na nelogi¢na zaporedja posameznih del za
dokoncanje stanovanj, predvsem obrtniskih del. Pri tem so nastajale poskodbe, ki jih je moZno

popraviti, ne pa odpraviti v celoti.

Omenjen problem je potrdil investitorjeve dvome o pravocasnem in kakovostnem (poudarek
je predvsem na kakovostnem) dokoncanju del na objektu, na kar so ves ¢as gradnje opozarjali
izvajalca gradbenih del. Bolj pravilo kot izjema iz njihove prakse je, da je v Casu pred
tehni¢nim pregledom in po njem, na gradbiscu vedno izredna gneca in pomanjkanje Casa, pri

tem pa nastajajo prej opisane situacije. Opazili so, da je bilo s strani izvajalca zakljucnim
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obrtniskim delom tudi pri tem projektu namenjeno premalo ¢asa in pozornosti. Posledice tega
so nezadovoljstvo investitorja in kupcev, saj morata izvajalec in investitor za resevanje in

odpravljanje nastalih napak vloziti Se dodaten Cas in energijo, pritok kupnin pa je pocasne;jsi.

Skozi ves proces razvoja nepremicnine vodja projekta skrbi in nadzira, da je nova
nepremicnina azurno zemljiSkoknjizno evidentirana:
1. ob nakupu:
a. parcelacije, eventualna komasacija,
b. sluZnosti,
c. vpis novega lastnika.
2. tekom izvedbe:
a. vpis pravilnih hipotekarnih bremen.
3. po koncanju del:
a. vpis novih objektov,

b. vpis etaZnega nacrta in novih etaznih lastnikov.

S primopredajo novih nepremicnin je bistven del razvoja projekta zakljucen in vodja projekta
od tedaj naprej skrbi za reSevanje morebitnih reklamacij. Formalno se projekt konca po
preteku 10-letne garancijske dobe za konstrukcijo in streho, dejansko pa nikoli. Namre¢
poprodajno spremljanje vseh preteklih projektov odlocilno pomaga investitorju pri razvoju

novih in jih ohranja aktualne Se dolgo Casa.

6.4 Razgovor z direktorjem projektov o projektu Glavarjev trg

V nadaljevanju povzemamo razgovor z direktorjem projektov pri druzbi REAL, s katerim

smo se pogovarjali o projektu Glavarjev trg.

»Na splo$no projekt gradnje stanovanjske soseske s 66 stanovanji ni ne prezahteven in ne
preobseZen projekt, da bi lahko postal neobvladljiv. Poleg tega organizacija tovrstnih
projektov v razmerah, ko trg in ljudje niso zasiceni s tovrstnimi aktivnostmi, ni teZavna, zato
nismo pri¢akovali posebnih zapletov. Nasa velika prednost pri razvoju konkretnega projekta

so izku$nje, ki smo si jih pridobili z razvijanjem vsebinsko podobnih projektov.
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Na nivoju vodenja projekta smo imeli na tem projektu dve kriti¢ni tocki. Prva kriticna tocka
je nastopila Ze na zacetku, ko se je pojavilo vpraSanje o spreminjanju zazidalnega nacrta.
Pretehtati smo morali dve moZnosti. Prva je bila, da nemudoma naro¢imo projektiranje po
obstojecem zazidalnem nacrtu in ga ne spreminjamo. Veljavni zazidalni nacrt je predvideval
manjSe Stevilo vecjih stanovanj, tako da bi s tako odlocitvijo prevzeli doloCeno tveganje pri
prodaji trzno manj zanimivih stanovanj. Druga mozZnost je bila sprememba zazidalnega nacrta
v delu, ki doloca §tevilo stanovanj na en blok. S pove¢anjem Stevila stanovanj na en blok bi
pridobili stanovanja, po katerih je bilo vecje povprasevanje, se pa zaradi uradnega postopka
spremembe zazidalnega nacrta prestavi zacetek gradnje. Odlocili smo se za drugo moZnost, ki
se je izkazala za pravilno, saj so bila ponujena stanovanja prodana v zelo kratkem casu po

planirani ceni.

Druga kriti¢na toc¢ka projekta Glavarjev trg je bila izbira izvajalca gradbenih del. Izbirali smo
med petimi ponudniki iz naSe regije. Zaradi naSega ugleda smo Zeleli v kraj, kjer smo se
pojavili prvic, pripeljati kakovostnega izvajalca, s katerim bi profesionalno realizirali projekt,

ter dokazali naSo strokovnost pri dejavnosti razvoja nepremicnin.

Pri izboru izvajalca smo uporabili metodo izlo€anja in na koncu izbrali najbolj optimalnega.
Opazovali smo ponujeno ceno ter hkrati upostevali Se ostale pomembne dejavnike, kot so na
primer kapacitetne zmogljivosti, zanesljivost, kakovost, izku$nje. Enega od ponudnikov smo
izloC¢ili zaradi slabega ugleda v tem kraju, ki si ga je pridobil z neuspe$nim projektom na

sosednji lokaciji, dva ponudnika sta imela premalo kadrov za projekt tolikSnega obsega.

Odlocili smo se za najvecjega in najbolj znanega izvajalca v regiji, ki je tudi generalno
gledano uspes$no podjetje in se v zadnjem Casu vse bolj razvija in krepi svojo mo¢ na trgu.
Kmalu se je ta odlocitev izkazala za napa¢no. Rokovno gledano so dela zaceli izredno dobro.
Zaradi ugodnih vremenskih razmer so v zaCetnih fazah gradnje celo nekoliko prehitevali
terminski plan, vendar pa so se za kriticne, zaradi slabe kakovosti in zamud, izkazale

zakljucne faze.
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Ocenjujemo, da je bila najvecja napaka z nase strani, da od izvajalca nismo zahtevali
poimenski izbor vodje gradbisca in vodje del. Ugotavljamo tudi, da podjetje ocitno zaradi
svoje hitre rasti zaposluje ljudi s trga, ki so premalo usposobljeni in izobraZeni, kar se kaze na
nekakovostni izvedbi del. Vsaka napaka je za kupca stres, le-tega prenasa na nas, prodajalca,

poleg tega pa slaba kakovost ponujenih stanovanj kvari nas ugled.

Nase vodenje razvoja nepremicninskih projektov temelji na naslednjih kontrolnih tockah:
1. preveritev urbanisti¢nih resitev,

primerjava med projektnimi reSitvami glede na trZzne razmere (feasibility),

pridobitev gradbenega dovoljenja,

izbor optimalnega izvajalca,

spremljanje gradnje (doseganje rokov, kakovosti, stroskov) in prodaje,

tehnicni pregled in pridobitev uporabnega dovoljenja,

N o vk WD

zaklju€na dela (izbor upravnika, predpregled stanovanj, odprava napak, izrocitev).

Poleg tega smo vse postopke, ki jih je predpisal zakonodajalec kot dodatne ukrepe za
varovanje kupcev stanovanj povsem osvojili in so tako Ze uteCena praksa. Pri tem imamo v
mislih notarsko overjene elaborirane splosne pogoje prodaje, predogled in kon¢ni ogled

stanovanj, ban¢no garancijo in predpisano politiko zaracunavanja kupnine.

Na projektu Glavarjev trg smo dobro obvladovali vse upravne postopke, pa tudi cenovna
razmerja, dinamika prodaje je bila celo boljsa od pricakovane, saj je bila vecina stanovanj
prodanih v prvih treh mesecih od zaCetka prodaje, do zakljucka gradnje pa prav vsa

stanovanja in poslovni prostori.«

Navedene ugotovitve direktorja projektov Zelimo podpreti s preglednico v nadaljevanju, kjer
so primerjamo glavne postavke strukture cene nepremic¢ninskega projekta, ki so:

e stroSki nakupa zemljisca,

¢ komunalni prispevek,

e stroSki projektiranja,

e gradbena, obrtniSka, inStalacijska dela in zunanja ureditev (v nadaljevanju GOI + ZU).
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Za ustrezno primerjavo projekta z ostalimi so posamezni nominalni stroski prevedeni na

stroske za neto kvadratni meter povrSine objekta.

Preglednica 4: Primerjava projektov druzbe REAL s stanovanjsko-poslovnim programom

Predmet primeriave Glavarjev trg  Seidlova ploscad S4
p ] Trebnje Novo mesto Novo mesto
Leto gradnje 2007 2007 2006
Trajanje gradnje 12 mesecev 13 mesecev 12 mesecev
Neto povriine (m?) 8.430,50 8.461,85 6.542,58
Neto prodajne povrSine (mz) 4.438,60 4.979,65 3.559,27
Razrzl'erje {n'ed neto proc}e'gmm.l 0.53 0.59 0.54
povrSinami in neto povr$inami
Zemljisce (€/m2 neto povrsine) 44,11 160,61 15,49
. . 2

Komvl?nalnl prispevek (€/m” neto 78.02 14,63 30,02
povrsine)
Projektiranje (€/m” neto povrsine) 12,33 15,81 15,68
GOI +ZU (€/m2 neto povrsine) 481,62 531,80 382,69

V preglednici obravnavamo tri vsebinsko in zahtevnostno podobne projekte: Glavarjev trg
Trebnje, Seidlova plos¢ad Novo mesto in S4 Novo mesto. Projekta Glavarjev trg in Seidlova

ploscad sta bila dokoncana v letu 2007, projekt S4 pa v letu 2006.

Cas gradnje pri projektu Glavarjev trg je bil v primerjavi s Seidlovo plo§¢adjo, ki sta glede na
velikost objekta primerljiva, za mesec dni krajsi. S tem je pojasnjena slabSa kakovost izvedbe

zaklju€nih del na Glavarjevem trgu. Glede na to, da sta investitor in izvajalce rok izgradnje
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dolocila sporazumno, bi moral biti temu primerno prilagojen terminski plan izgradnje oziroma

bi morali za zaklju¢na dela predvideti vec Casa.

Iz preglednice razberemo $e naslednje koristne informacije:

e razmerje med neto prodajnimi povrSinami glede na neto povrsine je pri vseh treh
projektih podobno, zato sklepamo, da je ustrezno,

e cena zemlji$c¢a je pri trebanjskem projektu primerna, na Seidlovi ploscadi zelo visoka
zaradi t.i. mestne plombe in nakupa starih objektov za rusenje, zemljiS¢e za projekt S4
pa je bilo kupljeno Ze leta 1999 po takratnih trznih cenah,

e komunalni prispevek je bil v Trebnjem pricakovano visok zaradi odli¢ne in nove
komunalne opreme,

e cena projektiranja je bila na Glavarjevem trgu ugodnejSa zaradi takratne konkurence
ponudnikov,

e pri cenah za GOI + ZU razberemo sicer splo$no znan porast cen, pri ¢emer je cena za
Glavarjev trg ugodnejsa od cene za Seidlovo plos¢ad, razlog je v izredno zahtevnem

varovanju gradbene jame v mestnem okolju in zahtevnem terenu Seidlove ploscadi.
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7 ZAKLJUCEK

Velicastna Keopsova piramida, Siritev rimskega cesarstva, prvi ¢loveski korak na Luni.
Skorajda vse, kar je cloveStvo pomembnega ustvarilo, je rezultat projektov, ki so imeli

dorecene cilje, ter vodjo, ki je usmerjal ljudi in vire, da so cilje v dogovorjenem casu dosegli.

Tudi podjetnik uresniCuje svoje cilje skozi projekt oziroma projekte. Cilj razvoja
nepremicninskega projekta je kakovostno dokon¢an objekt z uporabnim dovoljenjem, prost
bremen in vpisan v uradne evidence. Cilj so tudi Stevilni zadovoljni deleZniki:

- kupci s svojo novo nepremicnino,

investitor s finanénim rezultatom,

poslovni partnerji s sodelovanjem,

lokalni prebivalci z arhitekturno novostjo.

Za uspesen nastop na trgu morajo biti projekti, ki dajejo ekonomski ucinek, izvedeni hitro, z
optimalnimi stroski in ustrezno kakovostjo. Zagotoviti morajo tudi ¢cimprejSnje vracilo
vloZenih finanénih sredstev skupaj z ustvarjenim dobi¢kom projekta. Cedalje bolj se kaZe, da
je eden od glavnih pogojev za vecjo konkurencnost tudi sposobnost obvladovanja sprememb.
Vloga projektnega managementa pri vecanju konkuren¢ne prednosti po nacelu casovnega

prehitevanja postaja cedalje pomembnej$a (Hauc, 2002).

Posebnost dejavnosti razvoja nepremi¢ninskih projektov je njena multidisciplinarnost, ki
zahteva izredno dobro sodelovanje vseh udeleZencev v projektu. Vlogo koordinatorja in
soustvarjalca v procesu ima vodja projekta, ki je zadolZen za nemoten potek projekta v skladu
z vsemi delnimi in kon¢nimi cilji projekta, ki si jih z izjemo glavnega cilja, postavlja sam.
Ravno v tem vidimo njegovo najvecjo odgovornost in teZzavnost dela. Odgovoren je za projekt
od njegove zasnove pa vse do zakljucka, to je:

¢ za doseganje rokov oziroma spremljanje realizacije plana in preverjanje rezultatov,

e doseganje pozitivnih finan¢nih u¢inkov,

¢ reSevanje operativnih izvedbenih problemov,

e zagotavljanje kontinuitete informacij in
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¢ konsistentnost odlo¢anja.

Nevarnost poklica vodje projektov je v tem, da zaide v podrocje, ki niso del njegovih
pooblastil. Pomembno je, da odgovorno deluje na podrocju svojih dolZnosti in obveznosti in
zato ne sme:

¢ neutemeljeno popuscati glavnemu sistemu,

® operativno izvajati dejavnosti v okviru projekta,

e se pretirano vkljucevati v delo izvedbenih skupin,

® postati administrator,

® izgubiti kontrole v kriznih situacijah,

e voditi nesistematsko.

NajpogostejSe problemske situacije razvoja nepremicninskega projekta so v zacetku projekta
iskanje primerne lokacije in potencialnih kupcev, med izvedbo je nenehno prisoten problem
doseganja planiranih rokov, v zaklju¢evanju projekta pa se velikokrat sre€ujemo s slabSo

izvedbo od pri¢akovane in slabSim finan¢nim izidom od nacrtovanega.

V danaSnjih trZznih razmerah velja, da je vaZno zmagati in ne zgolj sodelovati. Odli¢no

podjetje je zmagovito podjetje.

Resevanje problemov in predvsem poslovno odlicen kon¢ni rezultat projekta lahko doseZzemo
ob dobrem poznavanju pojma kakovost. V najsirSem pomenu je kakovost skladnost s
pricakovanji. DoseZemo jo lahko, ¢e pricakovanja o kon¢nem izidu dobro poznamo in tudi
razumemo kako ta pri¢akovanja nastanejo. Ce vse to vemo, postane doseganje kakovosti
enostavno. Na voljo so Stevilna preizkuSena orodja, metode in pristopi. Med ta orodja sodi

tudi projektno vodenje.

Konkreten projekt, katerega smo obravnavali kot primer iz prakse, nas je seznanil z vsemi
postopki uspeSnega razvoja projektov, opozoril na problematiko vodenja projektov in pokazal

primer uspes$ne metode ekonomske analize upravicenosti nalozbe pri nacrtovanju in
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dinamic¢nem finan¢nem spremljanju projekta. Predstavljeno metodo investitor uspesno
uporablja tudi za pridobivanje financnih sredstev projektov pri slovenskih poslovnih bankah.
Uspesnost izbranih orodij in metod razvoja nepremicninskih projektov na konkretnem
primeru investitor utemeljuje z dodano vrednostjo projekta, ki presega prvotno nacrtovanih

387.984,25 € za 230.000 €.

Projekt Glavarjev trg je potekal tekoce in brez vecjih zapletov. V nadaljevanju povzemamo
¢asovni potek projekta po pomembnejSih dogodkih:

e avgust 2005 — javni razpis za nakup zemlje,

e oktober 2005 — REAL postane lastnik parcele v velikosti 6.378 m?,

¢ 1. junij 2006 — podpis projektantske pogodbe,

e 30. oktober 2006 — podpis gradbene pogodbe,

e 6. november 2006 — gradbeno dovoljenje,

e 28.8.2007 — tehnicni pregled,

e 12.10.2007 — uporabno dovoljenje,

e december 2007 — zaklju€ene vse primopredaje stanovanj

V druzbi REAL obravnavajo projekt Glavarjev trg kot uspeSnega, saj so stanovanjsko
sosesko, kljub spreminjanju prostorskih aktov, razvili v ¢asu dobrih dveh let. Dobra lokacija,
ugodna cena, sodobna in funkcionalna arhitektura, ter o€itno pomanjkanje novih stanovanj v

tem kraju je pripomogla k uspesni prodaji prav vseh stanovanj Se pred kon¢ano gradnjo.

Zadovoljni so tudi s cenovno strukturo projekta:
e zemljisce: 59,32 €/m2 stavbnega zemljiSCa oziroma 44,11 €/m2 neto povrSine
objekta,
e komunalni prispevek: 103, 65 €/m2 gradbene parcele oziroma 78, 02 €/m?2
neto povrS§ine objekta,
e projektiranje: 12,33 €/m2 neto povrSine objekta
e gradbeno, obrtniSka, inStalacijska dela in zunanja ureditev: 481,62 €/m2 neto

povrsine objekta.
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V primerjavi z REAL-ovimi sorodnimi projekti izstopa na tem projektu cena komunalnega
prispevka, vendar je bilo to zaradi nove, Ze izvedene komunalne opreme pri¢akovano.
Komunalna opremljenost stavbnega zemljiSca je hkrati predstavljala velik ¢asovni prihranek

na projektu.

Sibka stran projekta je gotovo kakovost zakljuénih del, katerim je bilo tokrat namenjeno
premalo €asa. V teZnji k odli¢nosti nameravajo v REAL-u na naslednjih stanovanjskih

projektih nameniti posebno pozornost finalni obdelavi stanovanj.
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