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ABSTRACT

The thesis presents an analysis of the project of construction of the shopping center in Skofja
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1 UuUvOoD

1.1 Predstavitev problema

Projekt graditve novega gradbenega objekta se zalne z investicijsko namero, ki jo mora
investitor skrbno preuditi z razliCnih vidikov. Vsako investicijsko podjetje, ki nacrtuje nove
projekte mora tako detajlno razdeliti oceno investicije, s katero pregleda finan¢ni, ¢asovni in
tehni€ni vidik projekta.

Projektna druzba, ki se ukvarja z investicijami, je na podlagi internih analiz preucila in
sprejela odloCitev o postavitvi trgovskega centra, kateri bo v prihodnje prinasal kapital preko
oddajanja poslovnih prostorov. Ta druzba je bila ustanovljena kot del finanéne ustanove,
konkretno finan&nega lizinga, ki je v celoti financiralo projekt in v njem nastopalo kot naro¢nik
oziroma investitor. Za postavitev objekta, kot je trgovski center, je potrebno izvesti projektno
zasnovo, od same lokacijske Studije, nakupa zemljiS¢, do pridobitve ustrezne projektne
dokumentacije, ki je potrebna za pridobitev potrebnih dovoljenj in za izbiro izvajalcev del
posamezne faze projekta.

Ena od pomembnih zgodnjih faz projekta je ocena stroSkov celotne investicije. Na podlagi te
ocene se potem narocnik oziroma investitor odlodi, ali bo s projektom tudi nadaljeval. Ocena
predvidenih strodkov za realizacijo gradbenega podjetja predstavija seStevek predvidenih
stroskov vseh aktivnosti gradbenega projekta in stroSkov nakupa ter komunalne ureditve
stavbnega zemljis€¢a (PSunder, et al., 2009). Vsak investitor se mora zavedati, da je od dobre
Studije ocene stroskov odvisna tudi konCna razlika med planirano in dejansko porabo
sredstev, namenjenih izbranemu gradbenem projektu.

Za vecje gradbene projekte praviloma investitor preko razpisa izbere podjetje, ki se ukvarja z
inZeniringom in katero potem preko njihovega znanja oziroma izkuSenj pripravi oceno
predvidenih stroSkov za realizacijo gradbenega projekta. V tej fazi se lahko izdela vel
moznosti gradnje objekta ter z njihovo primerjavo in z ekonomicno izbiro reSitve pa lahko
znizamo stroske tudi za 30% (Indihar, 2012).

Z vidika investitorja je pomembno, da je kon&na investicija Cez dolo¢en Cas v celoti
povrnjena, kar pa ni vedno tako, zlasti v primerih, ko se tekom projekta sprejema dodatna
dela ali naknadno spreminja samo projektno zasnovo (kar lahko bistveno vpliva na stroSke
gradnje).

1.2 Namen diplomske naloge

V diplomskem delu bomo predstavili projekt gradnje trgovskega centra v Skofji Loki in sicer
vse aktivnosti z vidika investitorja oziroma narocnika, t.j. motiv za investicijo, izbira lokacije
objekta, razpis za projektanta oz. inzeniring, sodelovanje pri razpisu za izvedbo in gradbeni
nadzor ter vsi potrebni postopki za pridobitev gradbenega in uporabnega dovoljenja.
Podrobno bomo opisane vse faze in aktivnosti graditve gradbenih objektov, v katerih je v
celoti vklju€en investitor.
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Za tem sledi analiza razlik med investitorjevo oceno investicije, podpisanimi pogodbami in
kasnejsimi spremembami ter koné&nimi obraCunskimi vrednostmi izvedenih del. Analizirali
bomo deleze posameznih del oziroma stroSkov izbranega investicijskega projekta ter na
koncu preverili upravi¢enost investicije.
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2 SPLOSNO O MOTIVIH ZA INVESTICIJO

Za investitorja imajo naloZbe v investicije tako prednosti kot tudi slabosti. Motivov je veliko in
skoraj za vsak projekt investicije je razlicen. Osnovna delitev prednosti in slabosti je povzeta
po (Pyhrr, in soavt.., 1989) in opisana v nadaljevanju.

2.1 Investicijske prednosti in donosi

Lastniski ponos. LastniStvo nad nepremi¢nino je emocionalna izku$nja za vsakega
investitorja, kar je najbolj opazno pri nakupih stanovanjskih nepremicnin fizi¢nih oseb,
v poslovnem svetu pa investicija velja kot merilo pomembnosti in uspeha podjetja.
Oseben nadzor. V nasprotju z vrednostnimi papirji nepremi¢nina omogoca
investitorju neposreden nadzor nad sredstvom, to pomeni da lahko nadzira odlocitve,
kot so nakup, cena, finanéni vzvod, oblika lastnistva, delovanje, refinanciranje,
vlaganje in razpolaganje z nepremicnino.

Osebna uporaba in posest. Tako fizi€ne osebe kot poslovne druzbe uporabljajo
nepremi¢nino v lastne namene, s tem pridobivajo koristi od pove€anja vrednosti
nepremicnine in od prihranka, saj ni potrebno pla¢evati najemnine.

Gradnja premozenja. Investitor lahko zgradi premozenje s pridobivanjem
nepremi¢nin z uporabo finanénega vzvoda, nato ponovno investira prihodke od
teh nepremicnin in dolgoroéno zgradi premoZenje z amortizacijo dolga in
poveCanjem vrednosti nepremiénine.

Visok operativni donos. Nekateri strokovnjaki trdijo, da nepremicnina kot investicija
v ZDA prinasa donosnost pred davki 8 do 15 odstotkov ali celo do 25 odstotkov za
nekatere Spekulativhe nepremiénine.

Mocan finanéni vzvod. Ta se pojavi, kadar investitor pri financiranju investicije
uporabi poleg lastniSkega kapitala tudi dolzniSke vire financiranja. Pozitivni financni
vzvod pomeni korist v obliki pove€anja donosnosti investicije oziroma lastniSkega
kapitala zaradi zamenjave drazjega lastniSkega financiranja s cenejSim dolzniSkim
financiranjem investicije. Ena od glavnih privlaCnosti nepremicnin je priloznost, ki se
ponuja investitorju, da obvladuje veliko sredstvo z majhnim deleZzem lastniSkega
kapitala. Vecina investitorjev v nepremicnine ima v strukturi od 70 do 80 odstotkov
dolga. Nepremicnine so sredstvo, ki je zelo visoko rangirano za zavarovanje dolga.
Poveéanje vrednosti in zaséita proti inflaciji™®. Vrednost nepremiénine se v &asu
lahko poveCa, kar se investitorju odraza z pove€ano donosnostjo. Povecanje
vrednosti je lahko posledica dveh okolis€in. Prva je pove€anje povprasevanja glede
na ponudbo v neinflacijskem okolju. Druga je, da lahko inflacija povzro&i dramati¢no
pove€anje cen nepremicnin. NaloZzba v nepremicnino je namre¢ dobro zavarovanje
pred inflacijo.

1)

Inflacija gospodarstvu je rast cen izdelkov in storitev v doloéenem &asovnem obdobju. Statisti¢no jo
izrazimo v odstotkih s stopnjo inflacije. Rast cen pomeni, da je z dolo¢eno enoto valute mogoce kupiti
manj dobrin oziroma da se kupna mo¢ denarja manj$a. Valuta s tem tudi izgubi vrednost (devalvira) v
primerjavi z drugimi valutami (https://sl.wikipedia.org/wiki/Inflacija (Pridobljeno 18.05.2016.)).
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2.2 Investicijske slabosti in tveganja

e Slaba likvidnost®. Nepremi¢nino je tezko hitro spremeniti v denar, kar lahko
imetnika nepremiénine privede do insolventnosti® oziroma bankrota. Sprememba
nepremicnine v denar je prav tako povezana z visokimi transakcijskimi stroski.

e Breme za upravljalca. Ve€ina nepremi¢nin zahteva veliko osebne pozornosti in
znanja. Upravljalec, ki upravlja z nepremicnino, je odgovoren za doseganje
denarnega toka, ki ga je nacrtoval investitor. Vseskozi je potrebno spremljati pritoke
in vrednost nepremicnine.

e Zmanjsanje vrednosti. Ceprav lahko inflacija poveéa denarno vrednost
nepremicnine, lahko ocenjevalci vrednosti nepremi¢nin hitro ugotovijo, da se je njena
realna vrednost zmanjSala zaradi psihi€nega, funkcionalnega ali lokalnega
zmanjsanja vrednosti.

e Vladna kontrola. Kontrole najemnin, tujih investicij, varstva okolja, monetarna in
fiskalna politika, vse to vpliva na razvoj in uporabo nepremicnin. Te socialno-politi¢ne
odloCitve vplivajo na omejen razvoj, zmanjSujejo pritoke in zavirajo hitrejSo rast.
Vladne kontrole in regulative so dodale veliko stroSkov k nakupu nepremiénine.

e Pravna zapletenost. Pogodbe med lastniki in upniki so zelo kompleksne.
Kompleksnost se pojavlja tudi v hitrih in nepredvidljivih davénih spremembah, ki lahko
neugodno vplivajo na investitorja, ki se zanaSa na davCne koristi za znaten del
donosov.

¢ Pomanjkanje informacij in znanja. Za trzne udelezence na nepremicninskem trgu
je pridobivanje informacij o transakcijah med kupci in prodajalci zelo zahtevno in
drago opravilo, saj so te informacije navadno zaupne in decentralizirane. Zaradi slabe
informiranosti zato trzni udelezenci pogosto i8¢ejo pomoC pri nepremiéninskih
izvedencih, kar poviSuje transakcijske stroske.

2.3 Investicijske prednosti in slabosti nakupovalnih centrov

Nakupovalni center, ki je lokacijsko dobro postavljen, lahko priskrbi relativno stabilne in varne
prihodke z ustrezno potencialno rastjo in lahko ohranja stopnjo apreciacije®, ki bo ohranila
korak z inflacijo oziroma jo presegla. Varnost nalozbe je zagotovljena z na splosno visokimi
bonitetnimi ocenami potencialnih vec€jih najemnikov in z usklajenimi minimalnimi
najemninami posameznih najemov. Potencial rasti nalozbe je zagotovljen z dolo¢bami za
presezke in z moznostjo, da se povec€anje stroskov prevali na najemnike z neto najemninami
ter sorazmerno delitvijo skupnih stroskov.

(2) Likvidnost oziroma likvidno poslovanje oziroma kratkorocna placilna sposobnost pomeni sposobnost
podjetja poravnavati vse obveznosti ob zapadlosti. (http://www.financnislovar.com/clanki/nasveti-za-
boljso-likvidnost-poslovanja.html (18.05.2016.))

(3) Solventnost oziroma dolgoro¢na placgilna sposobnost pomeni trajno izpolnjevati vse svoje finanéne
obveznosti ob njihovi zapadlosti. je predvsem odvisna od kapitalske strukture in dolgorocnega
financiranja podjetja ter uspeSnosti poslovanja. (http://www.financnislovar.com/definicije/placilna-
sposobnost.html (18.05.2016.))

(4) Apreciacija povecanje vrednosti domace valute v primerjavi s tujo valuto v primeru sistema drsecih
deviznih tecajev (http://lojze.lugos.si/~darja/resources/glossaries/economics.html (25.05.2016.))
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Dobre so tudi moznosti za nadaljnjo prodajo ali refinanciranje, predvsem zaradi povecane
vrednosti zemljiS€a ter vecjega povprasevanja vlagateljev po dobi¢konosnih centrih (Pyhrr, et
al., 1989).

Slabosti investicij v nakupovalne centre so seveda v kompleksnosti vodenja oziroma
upravljanja centra in v ekonomskih dejavnikih, ki najpogosteje vplivajo na trgovski center. Ti
dejavniki so, glede na vpliv nasledniji (Pyhrr, et al., 1989):

e Prihod konkurence na trZidCe

e Zastarela oblika in nacrti centra

e Spremembe v stopnji dohodka v trgovskem obmogju
e Spremembe v obiskanosti centra

e Spremembe v cestnem omrezju
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3 METODE OCENJEVANJA INVESTICIJSKIH PROJEKTOV

Metode delimo glede na vlogo €asovne komponente na statiCne in dinamicne. Stati¢ne
metode ne upostevajo €asa, medtem ko dinami¢ne metode €as upostevajo kot element pri
ocenjevanju donosnosti nalozbe (http://www.racunovodja.com/clanki.asp?clanek=2281,
(Pridobljeno 19.05.2016))..

3.1 Statiéne metode ocenjevanja investicijskih projektov

Rentabilnost nalozbe. Donos v primerjavi z nalozbo oziroma knjigovodski dobicek v
primerjavi z nalozbo. Ta metoda ima ve¢ pomanjkljivosti, ne uposteva ¢asa donosov,
Stevila donosov, uporablja raéunovodske kriterije in ne denarnega toka ter razlicne
formule omogocajo razliCne pristope. Kot prednost se Steje, da je izraun donosnosti
po tej metodi zelo enostaven in pri dolo¢enih predpostavkah tudi dovolj tocen.

Skupni donos na enoto investicijskih stroSkov. Primerjava celotnega donosa
nalozbe z investicijskimi stroski. Razmerje nam pove, koliko enot donosa dosezemo z
enoto investicijskih stroskov. Pri tej metodi je odpravljena pomanikljivost, da se ne
uposteva Stevila donosov. Ostale tri pomanijkljivosti pa so prav tako prisotne.

Doba vradanja. S to metodo se ugotavlja ¢as, v katerem bo povrnjena zaletna
nalozba. Praktiéno se izraduna tako, da se prilivi seStevajo, dokler vsota ni enaka
zacetni nalozbi. NaloZba, ki ima krajSo dobo vracila, je boljSa od nalozbe z daljSo
dobo vracila. Znacilno za to metodo je, da povsem zanemarja donose po povrnitvi
nalozbe. Slabosti so, da ne moremo meriti donosnosti nalozbe, saj se ta pokaze Sele
s prilivi, za tem ko je znesek nalozbe povrnjen. Druga slabost je, da ne moremo
primerjati kateri od dveh projektov, z enako dobo vracila, je ustreznejsi, ¢e se prilivi
obeh projektov razlikujejo. Metoda sluZzi kot dopolnitev ostalim metodam ocenjevanja
investicijskih projektov ali kot eliminacijska metoda, s katero izlo¢imo projekte, ki ne
dosegajo zahtevanega kriterija, izrazenega z dobo vracila investiranih sredstev.

3.2 Dinamiéne metode ocenjevanja investicijskih projektov

Metoda neto sedanje vrednosti (NSV). Pri tej metodi investicijske izdatke in donose
diskontiramo® na zadetni termin (to), ko nastopijo prvi investicijski izdatki.

S tem, ko jih diskontiramo, ustrezno vkljuimo ¢asovno komponento, tako da so
zneski donosov in investicijskih izdatkov v razliénih ¢asovnih toCkah (trenutkih)
primerljivi. Nato od vsote diskontiranih donosov odstejemo investicijske izdatke. Neto
sedanja vrednost je torej definirana z izrazom (1).

_ xb. XL
NSV = a+rt (1)t )

®)

Diskontiranje je postopek, obraten obrestovanju. Z njim izraunamo, koliko so nase prihodnje nalozbe
vredne danes, tj. koliko moramo danes vloziti, da bomo v prihodnosti iztrzili Zeleni znesek
(http://marssrv.dmfa.si/mars2010/proj/diskont.pdf, (Pridobljeno 19.05.2016.)).
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NSV = neto sedanja vrednost

D; = donos v obdobju t

l, = investicijski izdatek v obdobju t
t = obdobje (mesec, leto) 1,2,3 ... n
r = diskontna stopnja

Diskontna stopnja izraza stopnjo zahtevanega donosa. Pozitivha neto sedanja
vrednost kaZe, da so donosi vedji od investicijskih izdatkov. Negativha neto sedanja
vrednost kaZe, da pri uporabljeni diskontni stopnji (zahtevanem donosu) vsota
donosov ni dovolj velika, da bi se z njo nadomestili investicijski izdatki.

Ce ocenjujemo eno investicijo, potem je investicija sprejemljiva, &e je neto sedanja
vrednost vecja od 0.

Slabost metode je, da kljub dejstvu, da gre za dinamiéno metodo, ki uposteva ¢as
donosov in investicijskih izdatkov, pa sama po sebi ne zadostuje za primerjavo
alternativnih investicijskih nalozb. Drugi problem, ki nastopa pri uporabi metode neto
sedanje vrednosti, je izbor ustrezne diskontne stopnje. Vidina diskontne stopnje
namreC bistveno vpliva na viSino NSV. Pri enakih donosih in enaki vrednosti
investicijskih izdatkov bo NSV vecdja, ¢e uporabimo nizjo diskontno stopnjo, in
manjsa, ¢e uporabimo visjo diskontno stopnjo.

Prednost te metode je, da uposteva vse pricakovane denarne tokove projekta in
Casovno vrednost denarija.

e Interna stopnja donosa. Interna stopnja donosa je tista diskontna stopnja, pri kateri

je neto sedanja vrednost enaka 0.

Xb _ YIt
A+t A+t (2)

V formuli (2) je tista vrednost r, pri kateri navedena enacba velja, interna stopnja
donosa. Interna stopnja donosa nam pove tudi viSino obrestne mere, ki jo lahko placa
investitor za posojilo, ne da bi utrpel izgubo, e vso nalozbo financira s posojilom.

Ker donosi praviloma niso enaki, interne stopnje donosa praviloma ne moremo
izraCunati tako, da izpostavimo r iz zgoraj navedene formule, temve€ s poskusi, v
katerin (v zgoraj navedeni formuli) variramo diskontno stopnjo (r), dokler ne
dosezemo enakosti.

Interno stopnjo donosa uporabimo tako, da jo primerjamo z zahtevano stopnjo
donosa. Ce je zahtevana stopnja donosa 12%, interna stopnja donosa investicijskega
projekta pa 15%, potem je nalozba sprejemljiva.

Vse metode ocenjevanja investicijskih projektov, opisane v poglavjih 3.1 in 3.2, so povzete
po Clanku (http://www.racunovodja.com/clanki.asp?clanek=2281, (Pridobljeno 19.05.2016)).
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4 EKONOMICNOST PROIZVODNJE GRADBENIH OBJEKTOV

Na podlagi predvidevanj projektne dokumentacije lahko ocenjujemo ekonomiénost
proizvodnje gradbenih objektov. Ta predvidevanja so zelo pomembna za kasnejSe stroSke v
fazi izgradnje zato lahko na podlagi le teh projekte zasnujemo bolj gospodarno. Z vidika
investitorja pa so osnova za odlo itvi o nadaljevanju ali opustitvi projekta.

V praksi se uporabljata v glavnem dva nacina ugotavijanja ekonomiCnosti projektne
dokumentacije. Prvi nacin je ocenjevanje variantnih predlogov projektnih reSitev, ki se
nanas$a bolj na variantne predloge idejnih projektov. V tem primeru se objekti sprojektirajo v
vsaj dveh ali ve€ variantah, za katere se izdela popise del, predizmere in projektantske
predracune ali se pridobijo ponudbeni predracuni. Primerjave variant so zahtevne naloge in
terjajo ogromno dela in stroSkov, vendar se stroski obiCajno »poplacajo« v fazi proizvodnje,
ko lahko z ekonomicno projektno resitvijo znizamo strodke materiala in bruto osebnih
dohodkov tudi do 30% (PSunder, 2008).

Drugi naCin ugotavljanja ekonomicnosti projektne dokumentacije so parametricne metode
ocenjevanja predlogov projektnih reSitev. Ena najbolj poznanih je metoda ABC analize, ki
temelji na dejstvu, da v vecini panog v gospodarstvu majhen odstotek pozicij oziroma
predracunskih postavk pomeni visok odstotek stroskov pri izvedbi. Tako velja tudi v
gradbenistvu. Kasneje se je razvila tudi metoda Stoy (2008) za ocenjevanje stroSkov v
zgodnji fazi projekta. Ta metoda omogocCa, da na osnovi poznavanja vrednosti le nekaj
parametrov stavbe, ocenimo skupne stroske GOI del na nacrtovanem objektu.

Za dolo¢anje ocene vrednosti investicije se v praksi uporabljajo tudi preostale metode, izbiro
katera metoda bo uporabljena pa je predvsem odvisna od razpoloZljivih vhodnih podatkov.
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5 FAZE IN AKTIVNOSTI GRADITVE GRADBENIH OBJEKTOV

5.1 Splosno o procesu graditve gradbenih objektov

Proces graditve objektov lahko smiselno razclenimo v §&tiri celote ali faze (PSunder, et al.,
2009). 1. Faza je faza zasnove graditve, ki obsega izdelavo predinvesticijske zasnove
oziroma S$tudije, investicijskega programa. 2. Faza predstavlja projektiranje in s tem
povezane aktivnosti. V 3. Fazi se neposredno pripravi na gradnjo, kar pomeni pridobitev
gradbenega dovoljenja in sklenitev gradbene pogodbe. 4. Faza pa je faza gradnje in z njo
povezane aktivnosti.

Bolj natan¢na raz€lenitev posamezne faze je prikazana v grafi¢ni obliki na sliki 1.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 t [meseci]

I.iF.: Z;snO\;a
PEZ
II;Z

Il\!V

II;P

II: F.: P:rojek:tiran'e
: pc;'D :
E PZR
: PZI
iIII. F.: NPNG
PéD
R
SGP
NOUG
IV. F.: Gradnja
PD
GOl
TPUD
P
F EPripra}va naE gradr;njo
i Gradnja
(A) Graditev objekta

Slika 1: Gantogram graditve objekta (PSunder, et al., 2009)
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Legenda:

F (faza), A (aktivhost), t (Cas), NPNG (neposredna priprava na gradnjo), PIZ
(predinvesticijska zasnova), IDZ (idejna zasnova), INV (investicijski program), IDP (idejni
projekt), PGD (projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja), PZR (projekt za razpis), PZI
(projekt za izvedbo), GD (pridobitev gradbenega dovoljenja), R (razpis), SGP ( sklenitev
gradbene pogodbe), NOUG (nacrt organizacije ureditve gradbiS¢a), PD (pripravljalna dela),
GOl (gradbena, obrtniska in instalacijska dela), TPUD (tehni¢ni pregled in uporabno
dovoljenje, P (primopredaja)

5.2 Faza 1: Zasnova projekta

Naloga vsakega gradbenega izvajalca, projektanta ali investitorja je, da ¢im bolj natancno
predvidi stroSke posameznih del, ki se bodo izvajala, kot tudi stroSke vgrajenih materialov.
Taksne ocene stroskov so potrebne za nadaljnje ekonomske odlocitve, ki so potrebne za
realizacijo projekta.

Zasnova gradbenih projektov vklju€uje izdelavo predinvesticijke zasnove, ki jo po navadi
izdela investitor sam ali s pomoc€jo inZenirskega podjetja, ki je za takdne naloge registrirano.
V prvem primeru investitor doloCi vodjo projekta, ki skrbi za pravoCasno, kakovostno in
ekonomicno izdelavo projektnih dokumentov. Predinvesticijska zasnova je nujen dokument
investitorja, tako za gospodarske kot tudi negospodarske gradbene projekte, kjer je celo
predpisana. lzdela jo tim strokovnjakov, soCasno z izdelavo idejne zasnove gradbenega
projekta, ki jo izdelajo projektanti. Vsebina predinvesticijske zasnove gospodarskih gradbenih
projektov ni predpisana, ampak je prepuscena investitorju, ki gradi s svojimi sredstvi.
Izdelana je v takSnem obsegu, da je investitorju v pomo¢ pri odlocitvi glede nadaljevanja
projekta. Zlasti pa so v njej obravnavana naslednja poglavja (PSunder, et al., 2009):

Utemeljitev potreb gradnje gradbenega objekta;
Lokacijske mozZnosti gradnje;

Surovinske moznosti oskrbe proizvodnje;
Kadrovske moznosti zaposlitve delavcey;
Tehni¢no-tehnoloske reSitve prizvodnje

Idejna zasnova gradbenega objekta;

Predracun predvidenih stroSkov za realizacijo;
Viri financiranja;

Ekonomska upravi¢enost izvedbe;

10 Vplivi na okolje v ¢asu uporabe gradbenega objekta;
11. Terminski plan izvedbe.

©oNoGOsLDD R

Zgoraj opisane toCke vsebine predinvesticijske zasnove se od projekta do projekta razlikujejo
in jih je potrebno ustrezno prilagoditi posameznemu primeru gradbenega projekta.

V kolikor investitor pozitivho oceni predinvesticijsko zasnovo gradbenega projekta, se loti
izdelave investicijskega programa. Tudi tega lahko izdela sam ali s pomocjo podjetja, ki je za
to dejavnost ustrezno usposobljeno. Na podlagi investicijskega programa investitor dokonéno
sprejme odlocitev, ali bo nadaljeval s projektom. Priloge k investicijskem programu so vedno
idejno projekti gradbenega objekta in lokacijske informacija za gradnjo objekta.
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5.3 Faza 2: Projektiranje

Po izdelanem in potrjenem investicijskemu programu se pri€éne projektiranje gradbenega
objekta, za katerega investitor in projektant skleneta ustrezno pisno pogodbo. Odgovorni
projektant imenuje projektante posameznih nacrtov, ki dolo¢ajo lokacijske, funkcionalne,
tehni¢ne in oblikovne znadilnosti predvidene gradnje. Te znacilnosti morajo biti skladne z
veljavnim prostorskim redom in prostorskimi akti za zemljiSko parcelo, kjer je predvidena
gradnja ter skladne z zahtevami investitorja. Odgovorni projektant zagotovi ustreznost
oziroma zanesljivost z izpolnjevanjem ene, ve€ ali vseh bistvenih zahtev, ki jih doloCajo
gradbeni standardi in predpisi. Za zahtevne objekte se naredi tudi revizija projektne
dokumentacije, kjer se preveri dokazano izpolnjevanje bistvenih zahtev. V Casu gradnje
odgovorni vodja projekta, ki ga imenuje investitor, izvaja projektantski nadzor, kjer se
preverja skladnost gradnje s projektom za pridobitev gradbenega dovoljenja.

Gradbena dokumentacija je sestavljena iz naslednijih projektov:

Idejna zasnova (IDZ),

Idejni projekt (IDP),

Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD),
Projekt za izvedbo (PZI) in

Projekt izvedenih del (PID).

akrwbdE

Projekt za razpis (PZR) sicer ni zakonsko obvezen, vendar je zelo koristen za postopke
izvedbe razpisa in za kasnejSi izbor najprimernejSega izvajalca. Vsebuje sistemati¢no urejen
sestav nacrtov, opise del s predizmerami ter ponudbene in izvedbene pogoje (PSunder, et
al., 2009).

5.4 Faza 3: Neposredna priprava na gradnjo

S strani investitorja neposredna priprava na gradnjo zajema predvsem izvajanje opravil in
nalog za pridobitev gradbenega dovoljenja, izvedbo razpisa ter sklenitev gradbene pogodbe.

Gradbeno dovoljenje je odlo¢ba, ki jo izda pristojni organ za gradbene zadeve t.j. ministrstvo
za objekte drzavnega pomena ali posamezna upravna enota za vse ostale objekte. Investitor
odda vlogo s potrebnimi prilogami kot so dokazilo o pravici graditi, projekt za pridobitev
gradbenega dovoljenja in zahtevek za odmero komunalnega prispevka.

Sledi postopek izvedbe razpisa za oddajo del gradbenega objekta, s katerim investitor izbere
najugodnejSega oziroma najprimernejSega ponudnika. Investitor odloCi nacin oblikovanja
cene, kateri je predpisan z razpisno dokumentacijo za oddajo del. Nacini oblikovanja cen so:

- Oblikovanje cen za mersko enoto predracunskih postavk,

- Oblikovanje cen za enoto gradbenega objekta,

- Oblikovanje cen za cel gradbeni objekt in

- Oblikovanje cen v primeru inZeniringa.

V prvih dveh nacinih mora izvajalec v ¢asu gradnje obvezno voditi knjigo obracunskih izmer,
na podlagi katere se kasneje izvede tudi za¢asni in konéni obra¢un del. Pri oblikovanju cen
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za gradbeni objekt ali kot se v praksi imenuje »klju¢ v roke«, kot tudi pri nac€inu oblikovanje
cene v primeru inzeniringa, se pogodbeni stranki ponavadi dogovorita za obraCunavanje del
s t.i. mese€nimi obracuni Vrednost meseénih obracdunov se dolodi s finanénim planom,
dokumentom s katerim se v naprej predvidi vrednost opravljenih del.

V praksi se uporabljajo razli¢ni nadini razpisov za oddajo del, katerih se uporaba razlikuje
predvsem v tem, ali gre za javno narocilo ali primer oddaje gradenj gospodarskih objektov.
Pri slednjem, ko investitor nastopa kot profitna organizacija oziroma podjetje, se v praksi
najbolj uporablja postopek oddaje ponudb s prostim zbiranjem ponudb na podlagi povabila.
Ta postopek investitor izvede sam ali v sodelovanju z usposobljenim inzenirskim podjetjem,
ko pisno pozove nekaj gradbenih podjetij k izdelavi ponudb za gradnjo. Pri tem se
predhodno presodi in odlodi, katera podjetja bodo povabliena k sodelovanju. V razpisni
dokumentaciji so dolo¢eni pogoji za oblikovanje ponudbe, merila za izbor ter rok za
predlozitev ponudb (PSunder, et al., 2009).

5.4.1 Priprava ponudbe

Cena je odvisna predvsem od izbire posameznega tipa konstrukcije, lokacije objekta,
urbanisticnih in upravnih pogojev, izbire materialov ter zahtev in Zelja naro¢nika. V zgodnji
fazi se pripravi aproksimativha cena, ki predstavlja grobo oceno cene objekta in pove le
cenovni velikostni razred objekta. Ta ocena je za sklepanje pogodb med naroénikom in
izvajalcem premalo natancna, zadostuje le investitorju za izdelavo investicijskega programa,
na podlagi katerega se odloCi za nadaljevanje projekta ali pa projekt zavrze.

Ponudbene cene sestojijo iz predhodno izracunanih kalkulativnin cen, ki jih posamezni
izvajalci dobijo po strodkovnem nacinu oblikovanih cen za posamezen gradbeni element.
Predstavljajo seStevek stroSkov poslovanja in planiranja minimalno primernega dobi¢ka na
enoto proizvoda. lzradunajo se s pomogjo izraza (Zemva, 2006):

KC=M+P+KplxF+SxFm A3)

KC = kalkulativha cena

M = material za izdelavo

P = transportni stro$ki in strojne storitve
Kpl = kalkulativno izhodisc¢e

S = storitve soizvajalcev

F = kalkulativni faktor za posredne stroske
Fm = faktor za manipulativne stroske

Kalkulativne cene na enoto se pomnozijo s koli€inami. ki jih doloCimo iz predizmer ali
projektantskimi izmerami in tako tvorijo kalkulativno vrednost posamezne postavke v
kalkulativnem predraCunu. V zaporedju po vrstah del se seSteje zneske postavk, s Cimer
dobimo predraCunsko vrednost posamezne vrste del (betonska dela, krovska dela, mizarska
dela, itd.). Te vrednosti se na koncu sesteje po skupini del in pripravi skupno rekapitulacijo,
katera predstavlja skupni znesek ali predracunsko vrednost objekta oziroma posamezne faze
objekta. lzvajalec, ki izraCunane vrednosti dodatno analizira in jih preveri glede na trzne
razmere ter na koncu poda naroéniku kot ponudbeni predracun.
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Investitor zbere pridoblijene ponudbe, ki jih posredujejo potencialni izvajalci do, s strani
naro¢nika, dolo¢enega roka. Prvi pregled je odpiranje prejetih ponudb in popis posredovanih
dokumentov. Odpiranje ponudb se izvr§i na doloenem kraju ob dolo¢enem terminu. Tu
pooblaséenec oziroma odgovorna oseba projekta, skupaj z komisijo preveri vsebino prejete
ponudbe in naredi zapisnik. Ugotovi se ali ponudbe vsebujejo vsa zahtevana dokazila o
izpolnjevanju pogojev iz razpisne dokumentacije. Za projekte javnega znacaja je ministrstvo
za finance pripravilo veljavno navodilo na podlagi tretiega odstavka 74. Clena zakona o
javnih narocilih (Uradni list RS, &t. 39/00), ki dolo¢a postopek odpiranja ponudb v odprtem
oziroma javnem natec€aju. Razpisna komisija nato izvede raz€lenitev in vrednotenje ponudb.

Pri gospodarskih gradbenih projektih, se investitor lahko odloci, da bo v okviru razpisa in
izbire najprimernejSega izvajalca izvedel pogajanja, kar najavi v razpisni dokumentaciji, V
tem primeru investitor po prvi evalvaciji ponudb pozove izbrane ponudnike k pogajanjem, kjer
jim predhodno seznani s pravili, po katerih bodo pogajanja tekla. Stevilo krogov pogajanj za
narocila, ki niso javnega znacaja, ni doloCeno in jih naro€nik smiselno izvede glede na potek
izbire konénega ponudnika. Z izbiro ponudnika se zaklju€i postopek razpisa, sledi podpis
gradbene pogodbe.

Gradbena pogodba dolo€a vsa zahtevana razmerja med naro¢nikom oziroma investitorjem in
izvajalcem. Ta razmerja in specificnosti pa definirata obligacijski zakonik ter posebne
gradbene uzance oziroma v praksi t.i. poslovni obiCaji. l1zvajalec se zavezuje, da bo po
doloCenem nacrtu, v dolo€enem roku zgradil gradbeni objekt na doloCenem zemljiScu,
naro¢nik pa se zavezuje, da mu bo za to placal dolo¢eno ceno v skladu z dogovorjenim
nacinom placil. Bistvene sestavine oziroma dolocila gradbene pogodbe so predmet pogodbe,
pogodbena cena, rok izvedbe in garancija za zgrajen objekt (PSunder, et al., 2009).

5.5 Faza 4: Gradnja objekta

Pogodbeni gradbeni izvajalec imenuje odgovornega vodjo del na gradbiScu, ki izvajalcu
odgovarja za skladnost del pri gradnji. Pred priCetkom del morajo biti izpolnjeni naslednji
pogoji (Velkovrh, 2007):
1. pridobljeno pravhomoé&no gradbeno dovoljenje;
2. na lastno odgovornost investitorja se lahko z gradnjo zatne po dokon&nem
gradbenem dovoljenju;
3. ali s pridobitvijo ustrezne lokacijske informacije:
a. za enostavne objekte,
b. za investicijska vzdrzevalna dela na kulturno varovanih objektih;
sklenjena pisha gradbena pogodba z izvajalcem del,
sklenjena pisnha pogodba z nadzornikom;
izvajalec mora izpolnjevati pogoje za izvajalca (29. ¢len ZGO-1);
izdelana morata biti nacrt organizacije gradbi$€a in varnostni nacrt;
urejeno gradbiS€e (ograja, tabla, gradbeni dnevnik, projekt za izvedbo, PZI);
prijava gradbis€a indpekciji za delo.

©o~No O A

Ko so izpolnjeni vsi zgoraj nasteti pogoji, investitor uvede gradbenega izvajalca v delo, kar se
zabeleZi v zapisniku in potrdi z vpisom v gradbeni dnevnik. DolZnost investitorja je, da
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gradbisSce ustrezno oznaci z gradbiScno tablo in sicer takoj po uvedbi gradbenega izvajalca v
delo oziroma najkasneje v 14 dneh po zadetku gradbi$énih del.

Gradbeni izvajalec pred zacetkom pripravljalnih del opravi zakoliCenje objekta v skladu z
zahtevami iz gradbenega dovoljenja. Samo izvedbo opravi po dogovoru pooblaseni geodet,
ki izdela poseben zakoli¢beni naért.

Poleg obveznosti, da mora izvajalec poznati in graditi objekt v skladu z gradbenim
dovoljenjem, projektom za izvedbo in v skladu z gradbenimi predpisi, ki zadevajo objekt,
mora izvajalec na gradbis€u izpolnjevati tudi splosne in posebne obveznosti skladno s 83. in
84. Clenom Zakona o graditvi objektov. Na gradbiS¢u mora ves Cas biti dostopna vsa
predpisana dokumentacija, t.j. pravnhomocno gradbeno dovoljenje, lokacijska informacija,
dokazila za imenovane odgovorne osebe, gradbena pogodba, pogodba med investitorjem in
nadzornikom, dokazilo o zavarovanju odgovornosti za Skodo ter kopija prijave priCetka
gradbenih del. Obvezni knjigi na gradbiS¢u sta gradbeni dnevnik in knjiga obracunskih izmer
oz t.i. gradbena knjiga, pri ¢emer je gradbeni dnevnik obvezen pri vseh gradnjah, gradbena
knjiga pa v primeru, ¢e so v gradbeni pogodbi doloCene cene na enoto mere posameznih
predraCunskih postavk.

S samim pri¢etkom izvajanja del, pricne izvajalec tudi s postopki obradunavanja izvrSenih
del. Sem spadajo merjenje, izraCunavanje koli¢in in potrjevanje koli¢in izvrSenih del,
sestavljanje in potrjevanje mesecne situacije ter investitorjevo placilo za izvrSena dela. Za
vecje projekte, kjer je Cas gradnje daljSi se lahko pojavijo cenovne razlike med pogodbenimi
in dejanskimi vrednostmi, kar lahko ogrozi tako izvedbo in dokoncanje del, kot tudi obstoj
gradbenih izvajalcev. V primerih vecjih projektov se tako investitor in izvajalec pogodbeno
dogovorita na kak3en nacin se bodo uveljavljale morebitne razlike v cenah gradbenih in
drugih storitev. Posamezne metode so opisane v poglavju 5.5.1.

Projekt graditve objekta zajema tudi kontrolo izvajanja GOI del s ciliem, da so dela izvrSena
kakovostno, v skladu s projektom, pravocasno in ekonomi¢no. Poznamo zunanje nadzorstvo,
v katerega spada strokovno nadzorstvo investitorja, inSpekcijsko nadzorstvo in nadzorstvo
projektanta ter notranje nadzorstvo, kjer se kontrolira izpopolnjevanje vseh izvajalCevih
obveznosti s strani notranjih izvajal€evih kontrolorjev.

Po zaklju¢ku gradbenih del in pred pridobitvijo uporabnega dovoljenja je potrebno izvesti
tehnicni pregled zgrajenega objekta, kjer se preveri izpolnjevanje vseh bistvenih zahtev za
gradbeni objekt s stalis€a trdnosti, stabilnosti in varnosti, za&€ite pred pozarom in hrupom,
higienske in zdravstvene zasCite, okoljevarstvene zaScite, toplotne zasScCite in varCevanja z
energijo. Tehni¢ni pregled izvedejo Clani komisije, katere vodi in usmerja uradna oseba
pristojnega upravnega organa, t.). predsednik komisije. V kolikor se ugotovijo
pomanijkljivosti, je investitor dolzan zagotoviti odpravo le-teh, v dolo€enem roku.

Investitor je dolzan 8 dni po prejemu obvestila izvajalca, da je gradnja kon€ana, vloziti na
pristojni upravni organ zahtevo za izdajo uporabnega dovoljenja. Obvezne priloge k tej vlogi
so projekt PID, geodetski naCrt novega stanja zemljiSCa po koncani gradnji, dokazilo o
zanesljivosti objekta, ki ga priskrbi gradbeni izvajalec, skupaj s podpisi vseh odgovornih oseb
ter vse preostale dodatke in dokazila, e jih za to vrsto objekta dolo¢a gradbeno dovoljenje
ali poseben zakon.
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Z izdanim uporabnim dovoljenjem se Steje, da je zgrajeni objekt zaklju¢en kot ekonomsko-
tehni¢na celota in tako lahko preide v uporabo. Uporabno dovoljenje postane pravhomoéno z
dnem, ko investitor ustno ali pisno izjavi, da se odpoveduje pravici do pritozbe.

V zakljuéni fazi projekta je investitor dolzan v 15 dneh po pravnomoc¢nosti uporabnega
dovoljenja, poskrbeti za vpis objekta v uradne evidence. Projektant 0z. geodetsko podjetje
izdela ustrezen elaborat, ki investitorju omogoc€a vpis stvarne pravice v zemljiSko knjigo in
tudi vpis objekta v uradne evidence, ki jih vodi geodetska uprava. Uradne evidence
predstavljajo zemljiSki kataster oz. evidenca o zemljis€ih, kataster stavb ter zbirni kataster
gospodarske javne infrastrukture.

Zadnja aktivnost v procesu graditve je primopredaja objekta, ki zajema dva postopka, to sta
kvalitetni pregled objekta in kon&ni obradun objekta. Kvalitetni oziroma kakovostni pregled
zgrajenega gradbenega objekta opravi primopredajna komisija z vizualnim ogledom in
podpisom primopredajnega zapisnika. V zapisnik se navedejo vse ugotovljene
pomanijkljivosti, ki jih mora gradbeni izvajalec odpraviti na svoj stroSek. Konéni obracun ali
finan€ni obracun zgrajenega objekta se opravi po kon€anem kvalitetnem pregledu in sicer v
roku 60 dni. Na podlagi podatkov o vrednosti izvedenih del, razlik v ceni zaradi
nepredvidenih del, izpla¢anih za¢asnih situacij, zneska odprave morebitnih napak, podatka,
ali je objekt zgrajen v roku ter skupnega zneska izvedenih del, gradbeni izvajalec investitorju
izstavi fakturo s konéno situacijo. V kolikor zavarovanje placil to ne dopusc€a, se sklene aneks
h gradbeni pogodbi, kjer se dolo€i dokument za zavarovanje placil.

Tik pred iztekom garancijske dobe se opravi superkolavdacija gradbenega objekta, kar
predstavlja ponovni kvalitetni pregled. Po opravijenem pregledu se z zapisnikom ugotovi, ali
so odpravljene vse napake in pomanjkljivosti, ki so bile ugotovljene pri kakovostnem
pregledu, napake, ki jih je investitor prijavil izvajalcu v garancijski dobi in ali na objektu ni
novih napak, ki bi jih bilo potrebno odpraviti (PSunder, et al., 2009).

5.5.1 Metode zara¢unavanja razlik v ceni

Pogodbeni stranki se predhodno dogovorita, da bosta za zaraCunavanje razlik v ceni
uporabila eno izmed naslednjih metod (PSunder, et al., 2009):

e Metoda dolo€anja razlik v ceni gradbenih storitev po dejanskih stroskih. Razlika
se po tej metodi izrauna za vsako posamezno predracunsko postavko ali pa le za
kljuéne postavke. To se izraCuna tako, da se nadomestijo prvotne kalkulativhe cene
elementov v izpisku glavne analize cene za to postavko s cenami teh elementov po
nastali spremembi in se izraCuna nova cena za obravnavano predracunsko postavko.
Slabost tega nacdina je v tem, da je v izraCunu podrazitev tezko najti vse elemente, ki
vplivajo na cene posameznih predracunskih postavk. Poleg tega nacin zahteva veliko
administrativnega dela na gradbiscu.

o Metoda doloc¢anja razlik v ceni gradbenih storitev po formuli drsne lestvice.
Poleg vhodnih podatkov je pri tej metodi imeti tudi njihove deleze po vrstah del ali v
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celotni pogodbeni ceni. Koliénik razlike se izrauna po formuli (PSunder, 2009, str.
109):

bn ¢ Bnyp g . Mny .
P,=a+b-—+c E0+dM+ (4)

Ly 0

Kjer so:
- P, —Kkoliénik razlike v ceni
- a—fiksni delez, ki predstavlja nespremenljivi del stroSkov v pogodbeni ceni

- b, ¢, d, ... -delezi stroSkovnih elementov cene

- L, E, M, ... - tekodi stroSkovni indeksi ali referenéne cene na koncu
obracunskega obdobja

- Lo, Eg, My, ... - izhodi$€ni stroSkovni indeksi ali referenéne cene na zacetku

obracunskega obdobja

Pogodbenika se v gradbeni pogodbi dogovorita o vrednosti fiksnega deleza stroSkov
ter o izhodiS€nih strodkovnih indeksih ali referenénih cenah. Novo ceno na koncu
obradunskega obdobja PC,, izraCunamo, tako da pomnozimo koli¢nik razlike v ceni za
obravnavano obracunsko obdobje P, z izhodiS¢no ceno na zacdetku obracunskega
obdobja PC,.

Prednost te metode je, da ne =zahteva Siroki obseg podatkov, ampak le
reprezentativne elemente. To metodo uporablja tudi mednarodna zveza svetovalnih
inzenirjev FIDIC.

Metoda doloc¢anja razlik v ceni gradbenih storitev po metodologiji GZS-
ZGIGM®. Metoda temelji na naslednjih bistvenih sestavinah:
- lzbranih referenénih objektih in vrstah del za posamezno vrsto indeksa,
- lzraCun delezev bistvenih elementov cene, t.j. stroSkov materiala, strojnih
storitev, prevozov in bruto osebnih dohodkov ter posrednih stroskov,
- Meselnem zbiranju prodajnih cen izbranih elementov z anketiranjem vecdjega
Stevila podjetij proizvajalcev, trgovin in izvajalcev GOI del,
- lzraCun povprecnih cen za vse izbrane klju¢ne elemente,
- lzraun baznih indeksov mesec&nih razlik povpreénih cen in
- Mesecni objavi indeksov za obracun razlike v ceni gradbenih storitev.

Ta metodologija se ves €as spreminja, glede na razvoj gradbeniStva, na sodobno
tehnologijo gradnje in na nove materiale ter tudi zaradi sprememb tehnologije
izraCuna in usklajevanja z EUROSTAT navodili. Uporablja se tako za oblikovanje
dolocil v gradbenih pogodbah v zvezi z zaraCunavanjem razlike v ceni, kot tudi za
cenitve nepremicnin, za valorizacijo denarnih obveznosti in vlozenih sredstev v
komunalno infrastrukturo, v sodnih sporih vezanih na gradnjo in nepremicnine, pri
cenitvah Skod in v druge namene.

GZS-ZGIGM - Gospodarska zbornica Slovenije — Zbornica gradbeniStva in industrije gradbenega
materiala
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6 PREDSTAVITEV PROJEKTA

Zaradi varovanja podatkov bom v predstavitvi namesto imen podijetij, ki so sodelovala pri
projektu izgradnje trgovskega centra »PTC OLN Grenc«, za poimenovanje uporabil viogo
podjetja v posamezni fazi oziroma aktivnosti projekta.

6.1 Ustanovitev projektne druzbe

Leta 2007 je leasing financno podjetie v nadaljevanju »Leasing podijetije«, kot edini
druzbenik, ustanovilo projektno druzbo z omejeno odgovornostjo, v nadeljevanju »Projektna
druzba«. Le-ta se je registrirala za opravljanje naslednjih dejavnosti: Organizacija izvedbe
nepremicninskih projektov za trg, trgovanje z lastnimi nepremi¢ninami, dajanje lastnih
nepremi¢nin v najem, dejavnost agencij za posrednistvo v prometu z nepremi¢ninami in
upravljanje z nepremiéninami za placilo ali po pogodbi.

Za projekt je bila podpisana okvirna pogodba med leasing podjetjem, v nadaljevanju
»Kupec« in posameznimi prodajalci ter sopodpisnikom, ki je v tem primeru bilo podjetje za
izvedbo inZeniringa, v nadaljevanju »InzZeniring«. S to pogodbo so se dolocili splos$ni pogoji in
nacin sodelovanja pri razvoju in izvedbi nepremicninskih projektov v Sloveniji.

Okvirna pogodba je vsebovala tri odlozilne pogoje, s katerimi se je Kupec zavezal k nakupu
posameznega projekta in sicer:
- So projektne druzbe ali lizingojemalec pridobili vsa zemljis¢a, ki so potrebna za
izvedbo projekta;
- Je sprejet ustrezen lokacijski nacrt, oziroma prostorski akt (OPPN), oziroma
lokacijske informacije za gradnjo;
- Je bilo z ustreznimi najemnimi pogodbami oddanih vsaj 60% posameznega projekta.

Kupnina za poslovni delez projektne druzbe je izraunana na nadcin:
Pogodbena cena = Letna najemnina / Renditni”” donos — Stro$ki investicije (5)

Neto pogodbena cena je izraCunana kot 12 kratnik veljavne meseéne neto najemnine na dan
otvoritve centra, doloCene na podlagi podpisanih najemnih pogodb. Za izraCun renditnega
donosa je upostevana povpreéna vrednost 3 meseénega EURIBOR-ja®. Neto stroki
investicije so vsi strodki povezani z investicijo, t.j. stroski nakupa zemljis¢a, komunalni
prispevki, stroSki projektiranja, inzeniringa v pripravi in izvedbi, stroSki s pridobivanjem
ustreznih soglasij in dovoljenj, strodki GOI del, vodenja projekta, financiranja, nadzora in
supernadzora, itd.

(7) Renditni donos — lIzraz se v lizing pogodbah uporablja kot merilo oziroma osnova za dolo€itev vrednosti
nepremicnin, Ki jih lizingodajalec bodisi proda, ali pa odda v finanéni lizing oziroma najem, upostevajoc,
da so bile nepremi¢nine ves ¢as ftrajanja lizinga v najemu pri treti osebi.
(http://www.pisrs.si/Pis.web/sodnaPraksaRSSearch;jsessionid=pr3D5GYk7ghKbhDZILsR+dyk?od=&pag
e=2&search=najemna+pogodba+ste%C4%8Daj&sortOrder=&do=&chosenFilters=vrhovno&filter=visje
(13.6.2016.)).

(8) EURIBOR - je kratica (EURo InterBank Offered Rate), ki ozna€uje obrestno mero za denarna sredstva v
medbancénem sektorju evroobmodja. (https://sl.wikipedia.org/wiki/Euribor (13.6.2016.)).
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S podpisanim dodatkom k zgoraj navedeni okvirni pogodbi, se je po dolo¢ni formuli (5)
izraCunalo kupnino za Projektno druzbo, ki je na koncu, z upostevanim popustom, znasala
1.100.000 EUR.

Sestavni del dodatka so bili tudi doloCeni roki, kjer so prodajalci jam¢ili, da bo v doloenem
roku izdano gradbeno dovoljenje, v roku za pridobitev pravhomo¢nega gradbenega
dovoljenja z veljavnimi najemnimi pogodbami v najem oddanih 60% najemnih povr$in ter v
roku pridobljeno pravnomoéno uporabno dovoljenje za projekt in zagotovljen zacetek
obratovanja centra.

6.2 Lokacija in obseg zemljis¢éa

Trgovski center se nahaja v predmestju Skofje Loke, ob regionalni cesti Skofja Loka — Kranj.
Od samega centra Skofje Loke je oddaljen priblizno 2 km.

Kranj Sendur
Zgomji Brnik
Mekinje

Kamnik

2 > 25

Forme Vodice Volgji Potok

@cyenc 56

Skofja Loka Smlednik Menge$
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Slika 2: Makro in mikro lokacija objekta

(https://www.google.si/maps/place/Grenc+56,+4220+%C5%A0kofja+Loka/@46.1754634,14.3167145,17z/data=!3
m1!4b1!4m5!3m4!1s0x477ac621fc05f879:0x84dabff16cfa06fd!8m?2!3d46.1754597!4d14.3189032. (13.6.2016))
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Pripadajoca zemlji§¢a, v skupni velikosti 18.095 m?, v katastrski obgini Stari dvor $t. 2029 je
Projektna druzba kupila od posameznih fizi€nih in pravnih oseb, v skupni neto vrednosti
2.689.225,79 EUR, kot prikazano v Preglednici 1.

Tabela 1: Nakup zeml;jis¢

NAMEMBNOST PARC. ST. |KVADRATURA NABAVNA CENA
POT 322/3 196
102.696,46 €
NJIVA 322/7 918
NJIVA 328/3 3.191
NJIVA 338/5 733
NJIVA 338/2 2.384
1.426.575,00 €
NJIVA 338/6 1.687
NJIVA 338/3 3.445
NJIVA 328/2 832
POT 322/4 84
NJIVA 322/5 1.056 174.510,00 €
NJIVA 322/6 799
ST. STAVBA, GOSP. POS. 322/8 270
NJIVA 322/12 523 409.781,34 €
ST.STAVBA, DVOR. 322/13 264
TRAVNIK 322/14 1.421
575.662,99 €
NJIVA 320/2 292
SKUPAJ 18.095 2.689.225,79 €

Iz Preglednice 1 lahko izraCunamo, da je povpre¢na vrednost za kvadratni meter zemljiS¢a
znasSala 148,6 EUR. V vecini je bilo to komunalno neopremljeno zemljisce.

6.3 Izgradnja komunalne infrastrukture

Mestna Obgina Skofja Loka je dne 14.12.2007 sprejela Obginski lokacijski nacrt (OLN) za del
obmogja Grenc (Odlok o obg&inskem lokacijskem naértu za del obmogja Grenc v Skofji Loki,
Ur. list RS, §t. 115/07), s Cimer je zagotovila lokacijo za novi trgovski center, ki ga do sedaj v
obcini ni bilo. OLN je bil podlaga za gradnjo §tirih vecjih samostojnih trgovskih objektov z vso
potrebno komunalno infrastrukturo, prometno ureditvijo in parkirnimi prostori. Poleg
izbranega trgovskega centra PTC »OLN Grenc«, predstavijenega in analiziranega v tej
diplomi, so bile v coni predvidene Se trgovine Hofer, Lidl ter Merkur in Tu$, ki si delita en
objekt.

Obmogje z objekti trgovskih centrov se nahaja med regionalno cesto R1 Skofja Loka — Kranj
in obstoje€imi obrati SGP Tehnik,d.d. na Grencu. Skupna neto povrSina vseh objektov v coni
zna$a 21.775 m? in sicer:

e objekt PTC »OLN Grenc«  5.227 m?,

e objekt Hofer 1.495 m?,

e objekt Merkur in Tus 13.690 m?,

e objekt Lidl 1.363 m?.
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Cona se prikljuCuje na regionalno cesto z dvema novima prikljuckoma in sicer s

vvvvv
vvvvv

celotni dolzini rekonstrukcije urejen plo¢nik in kolesarska steza. Rekonstrukcija regionalne
ceste je narekovala tudi spremembo prometnega rezima za prikljucke lokalnih cest in uvozov
na vzhodni strani regionalne ceste, za lokalno cesto skozi del naselja Grenc je izveden le
priklijuéek s prometnim rezimom desno-desno, zato je obCina nacrtovala novo cestho
povezavo tega dela vasi Grenc na Kidricevo cesto. V obmocju trgovskih centrov je bila
naCrtovana izgradnja vse potrebne komunalne in prometne infrastrukture. Ker to obmodje
pred tem e ni imelo zgrajene javne kanalizacije z mozZnostjo prikljucka na centralno Eistilno
napravo, se je za odvajanje odpadnih vod, do izgradnje javnega kanala, v coni zgradila mala
Cistilna naprava.

Formalni investitor za izgradnjo komunalne infrastrukture je bila Ob&ina Skofja Loka, plaéniki
pa podjetja, ki so bili kasneje tudi naroéniki in investitorji projekta izgradnje posameznega
objekta. Med njimi je bila v letu 2007 sklenjena pogodba o izgradnji prometne in komunalne
infrastrukture na obmocju OLN Grenc, na podlagi katere so investitorji objektov tudi narocniki
in financerji izgradnje vse potrebne prometne in komunalne infrastrukture.

Naroéniki projekta izgradnje posameznega objekta so januarja 2008 s projektantom
komunalne infrastrukture, v nadaljevanju »Projektant Kl«, podpisali pogodbo o izdelavi
projektne dokumentacije, vodenja projekta, inZeniringa in strokovnega nadzorstva pri
izgradnji komunalne infrastrukture za obmoc&je OLN Grenc, vkljuéno z rekonstrukcijo
regionalne ceste R1 — 210, odsek Kranj — Skofja Loka. K tej pogodbi sta bila kasneje
podpisana Se dva dodatka, kjer se je dogovorilo o konénem obsegu del in vrednosti
pogodbene cene, ki je v celoti znaSala neto 250.256,00 EUR, Konéna vrednost sej je
razdelila na posameznega naro¢nika po dogovorjenem, spodaj navedenem kljucu.

Klju€ delitve stroSkov:

- Narocnik 1 (InZeniring) 27,27 %
- Naroénik 2 14,18 %
- Naroénik 3 14,40 %
- Narocénik 4 44,15 %

Na podlagi izdelane projektne dokumentacije je upravna enota Skofja Loka dne 22.12.2008
izdala veljavno gradbeno dovoljenje §t. 351-379/2008 za izgradnjo komunalne infrastrukture.

Za izvedbo del izgradnje komunalne infrastrukture je bil s strani investitorjev izbran izvajalec,
v nadaljevanju »lzvajalec Kl«, s svojimi podizvajalci. Z njim so naroCniki oziroma investitorji
dne 14.10.2008 podpisali pogodbo ter kasneje dne 24.9.2009 Se aneks k pogodbi. Kon¢na
pogodbena cena je znaSala 2.825.681,85 EUR neto, razdeljena na posameznega naro¢nika
po zgoraj navedenem kljucu.
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Slika 3: Lega prostorske ureditve in izrez iz prostorskega plana obcine
(Elektronski arhiv lastnika objekta. Projektna dokumentacija)
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Slika 4: OLN — umestitev nacrtovanih ureditev v prostor
(Elektronski arhiv lastnika objekta. Projektna dokumentacija)
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6.4 Splosni opis objekta PTC OLN Grenc

NAMEMBNOST
Objekt je bil v celoti predviden kot pritli€en trgovsko prodajni center.

KONSTRUKCIJA IN MATERIALI

Osnovna konstrukcija so prefabricirani armirano-betonski (AB) stebri v prefabriciranih
AB tockovnih temeljih. Temeljne grede so prav tako AB, medtem ko je streSna
konstrukcija v celoti lesena iz primarnih in sekundarnih lepljenih nosilcev ter streSnih
panelov.
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Slika 5: Arhitekturna zasnova temeljev
(Elektronski arhiv lastnika objekta. Projektna dokumentacija)
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Slika 6: Arhitekturna zasnova pritlicne etaze
(Elektronski arhiv lastnika objekta. Projektna dokumentacija)
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Polna fasadna obloga je iz izolativnih panelov debeline 15 cm, notranja in zunanja
plo€evina pa prasno obarvana. Okenski deli fasade so iz ALU konstrukcije zastekljeni
z 12O steklom.

Streha je ravna iz lesenih panelov, vtoki s strehe so tipski ogrevani SIKA, odtoki s
strehe pa so izvedeni po sistemu Pluvia. Sestavni del streSne konstrukcije je tudi
nadstreSnica.

Notranji lokali, ki so bili finalizirani so pretezno v keramiki, kot tudi spremni prostori,
skladi$€a in sanitarije. Predelne stene med lokali so iz mav&no kartonske konstrukcije
dvojne obloge debeline 15cm z podkunstrukcijo prilagojeni visini prostorov (6,5m).

OKOLJE

Dovoz do objekta, obvozne ceste in parkiriS¢a so asfaltirana z betonskimi robniki.
Odvodnjavanje asfaltnihn povrSin speljano preko usedalnika, mastolovca in
razbremenilnika v meteorno kanalizacijo. Proste povrSine so zazelenjene in zasajene
z grmicevjem in nizkoraslim drevjem. Celotna povrSina okolice objekta je osvetljena.
Prostor med objektom in parkiriS¢em je tlakovan z betonskimi plos¢ami.

Slika 7: Sliki okolice objekta PTC »OLN Grenc«
(Elektronski arhiv lastnika objekta. Slikovna dokumentacija)

INSTALACIJE
Objekt je priklopljen na sledece instalacije:
o Elektrika NN — do skupne energetske podpostaje s skupno odstevalno omaro;

o Plinovod — speljan do objekta;

o Vodovod — speljan ob objektu za potrebe sanitarnega omrezja;

o Hidrantno omrezje — z vodohranom in hidroforij;

o Telefonske linije in linijja kabelske televizije — speljani v loCeni omarici v
energetski podpostaji;

o Fekalna kanalizacija — speljana v javno kanalizacijo;

o Meteorna kanalizacija — speljana v javno meteorno kanalizacijo.

Ogrevanje in prezraCevanje ter klimatizirani posamezni lokali so izvedeni s klimati,
spremni prostori pa so prezraCevani prisilno z ventilacijo.
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6.5 Projektiranje objekta PTC OLN Grenc

Prvotna pogodba za projektiranje objekta je bila podpisana dne 29.10.2008 in sicer med
projektantskim podjetjem, v hadaljevanju »Projektant O«. ter Inzeniringom, katero je kasneje
vstopilo v pogodbeno razmerje z investitorjem - Projektno druzbo. Poleg izdelave projektne
dokumentacije sta se pogodbeni stranki dogovorili, da mora izvajalec zbrati in kompletirati
gradivo za tehni¢ni pregled ter tudi sodelovati na samem tehni¢nem pregledu objekta. Cena
pogodbenih del je znaSala 190.000 EUR neto.

Dne 5.10.2010 sta Projektna druzba in Projektant O kot izvajalec podpisala $e pogodbo za
izdelavo projektne dokumentacije za spremembo gradbenega dovolijenja OLN Grenc Skofja
Loka V.61, v viSini 60.000 EUR neto. Zaradi velikosti in obsega sprememb, je bilo potrebno
ponovno izdelati projektno dokumentacijo PGD. Izvajalec se je s to pogodbo zavezal, da bo
pogodbena dela opravil v dveh mesecih in sicer najkasneje do 1.12.2010.

6.6 Inzeniring

Projektna druzba, kot investitor gradnje objekta, je dne 20.3.2009 za storitve inZeniringa za
potrebe izgradnje objekta podpisala pogodbo z Inzeniringom. S to pogodbo se je dologilo
obseg storitev, in sicer:

e uvedba izvajalcev v posel na objektu,

e zagotovitev zavarovanja gradbis¢a v skladu s predpisi,

e zagotovitev izvajalcev posameznih storitev, ki jih mora skladno z ZGO-1 angazirati
investitor, uskladitev pogodb z njimi ter organizacija sklenitve vseh teh pogodb
(primeroma: uradno nadzorstvo nad gradnjo, koordinacija varstva pri delu,...),

e koordinacija izvedbe del,

e kontrola nad celotno izvedbo gradbenih in obrtniSkih del, dolo¢enih s PGD in PZI
projektno dokumentacijo,

¢ nadzor nad doseganjem terminskega plana izvajalcev del ter spremljanje in predlaganje
ukrepov za dosego pogodbenih rokov,

e dolo¢anje optimalnih resitev in detajlov v posameznih fazah izvajanja del,

e pregled in doloCitev s PGD nereSenih detajlov, izvajanje kontrole nad izvedenimi deli ter
izdelava porodil o teh delih,

¢ finan¢ni nadzor nad izvajanjem gradbenih, instalacijskih in obrtniskih del,

¢ kvalitetni in finan¢ni obracun investicije,

organiziranje in sodelovanje pri tehniCnem pregledu in zagotovitev pravoCasne odprave

vseh pomanjkljivosti in napak, ugotovljenih s tehni€nim pregledom,

pridobitev soglasij in uporabnega dovoljenja,

organizacija sklenitve pogodbe z izvajalci komunalnih storitev,

primopredaja zgrajenega objekta,

izdelava kon&nega obracuna oziroma obradunov z vsemi izvajalci,

zagotovitev vrisa in vpisa stavbe v zemljiSki kataster ter kataster stavb, dodelitev naslova

stavbe,

e Ce se bo tako odlocil naroCnik — organizacija izdelave projekta etazne lastnine,

e druga dela inzeniringa v izvedbi, potrebna za uspedno dokon&anje del na objektu.

Pogodbeno dogovorjena cena za opravijene storitve je znaSala neto 18.038,00 EUR
mesecno od 1.1.2009 do otvoritve, ki je bila predvidena najkasneje do 30.9.2009. Za celotno
obdobije je tako znasala 162.342,00 EUR neto.
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6.7 Izvedba pripravljalnih del in GOI del
GRADBENA DELA:

S postopkom izvedbe razpisa za oddajo ponudbe za izvedbo gradbenih del, ki je podrobno
opisan v 5. poglavju te diplomske naloge, je Projektna druzba kot naro¢nik izbrala
najugodnejSega ponudnika, v nadaljevanju »lzvajalec GD« in z njim 30.7.2010 podpisala
gradbeno pogodbo. Pogodbeni stranki sta se dogovorili za obra¢un del po principu »klju¢ v
roke« za vse sklope del opisanih v predhodno pridobljeni ponudbi, izvzete so bile le postavke
»zemeljska dela, tockovni temelji, pasovni temelji, podlozni beton, talna ploSca, stebri
pritli¢ja, kanalizacija in kompletna zunanja ureditev«, ki so se obraCunale na nacin fiksne
cene na enoto in po dejansko vgrajenih koli€¢inah. Pogodbena cena del vklju¢enih v prvi
sklop »klju¢ v roke« je znaSala 1.735,493,13 EUR neto, od tega za dokon&anje objekta
1.390.032,32 EUR in za zunanjo ureditev 345.460,81 EUR.

Izvajalec se je zavezal vsa pogodbena dela dokon&ati najpozneje do 30.10.2010, vkljuéno z
odpravljenimi napakami in pomanjkljivostmi, tako da bo mozZno pridobiti uporabno dovoljenje.
Pricetek del se je tako doloCil najpozneje do 1.8.2010, dokon&anje del na objektu do
30.9.2010 in dokon&anje zunanje ureditve do 30.10.2010.

Kot zavarovanje za dobro in pravoCasno izvedbo pogodbenih obveznosti je izvajalec
naroCniku dostavil banéno garancijo v visini 10% vrednosti pogodbene cene. Po kon&anju del
oziroma po opravljeni primopredaji objekta pa je izvajalec naroCniku dostavil bancéno
garancijo v enaki vrednosti za odpravo napak v garancijskih rokih, ki sta jih stranki dologili v
gradbeni pogodbi.

Kasneje sta pogodbeni stranki za ureditev pogodbenih dogovorov podpisali Se 4 dodatke k
gradbeni pogodbi in sicer:

- Dodatek &t. 1, z dne 20.10.2010: Predmetu pogodbe se doda izvedba gradbenih del,
obrtniskih del in zunanji vodovodni prikljucek, s ¢imer se za 429.290,27 EUR zviSa
pogodbena cena na konénih 2.164.783,40 EUR neto;

- Dodatek &t. 2, z dne 30.11.2010: Predmetu pogodbe se doda izvedba obrtnidkih del —
finalizacija objekta, s ¢imer se za 110.284,83 EUR zviSa pogodbena cena na kon¢nih
2.275.068,23 EUR neto;

- Dodatek st. 3, z dne 3.12.2010: Sprememba instrumentov zavarovanja za odpravo
napak v garancijskih rokih;

- Dodatek st. 4, z dne 12.4.2011: Sprememba instrumentov zavarovanja za odpravo
napak v garancijskih rokih;

Loceno sta naroCnik in izvajalec podpisala pogodbo za izvedbo pripravljalnih del v viSini
259.499,74 EUR neto, s katero se je izvajalec zavezal izvesti dela za postavitev podpornih
zidov in priprave platoja. Cena je bila dolo€ena po principu dejansko vgrajenih koli€in in
enotnih fiksnih cenah. Pogodba je bila podpisana 22.4.2010, izvajalec pa je imel za
dokoncanje del 45 dni od uvedbe v delo. Za izvedena dela je izvajalec ponudil pet letni
garancijski rok. Pogodbeni stranki sta naknadno podpisali Se dva aneksa k omenjeni pogodbi
in sicer, aneks &t. 1, z dne 13.7.2010, kjer sta sporazumno podaljSali rok za dokoncanje del
do 15.7.2010 in aneks $t. 2 z dne 3.9.2010 za spremembo pogodbene cene, ki je po tem
znaSala skupaj 309.208,89 EUR neto.
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Enako kot za izvedbo gradbenih del, je naronik preko razpisa pridobil najugodnej$e
ponudbe tudi za obrtniska in instalacijska dela.

OBRTNISKA DELA:

Vedji del obrtniskih del je izvedlo gradbeno podijetje, v nadaljevanju »lzvajalec OD«, s
katerim je naro¢nik 3.11.2010 podpisal pogodbo ter kasneje, dne 21.12.2010 Se dodatek
zaradi poveCanja obsega del. Skupna vrednost izvedbe je bila tako 423.054,93 EUR neto.
Tudi ta pogodbena vrednost je bila dolo€ena po principu »klju¢ v roke«.

INSTALACIJSKA DELA:

Za izvedbo elektro-instalacijskih del je bilo izbrano podjetje, v nadaljevanju » lzvajalec El«, ki
je vsa pogodbena dela opravil v skupni vrednosti 194.192,35 EUR neto in principu »klju¢ v
roke«. Poleg osnovne pogodbe, podpisane 3.11.2010, je naroCnik z izvajalcem, zaradi
poveCanja obsega del, kasneje podpisal e dva dodatka k pogodbi.

Strojno-instalacijska dela je izvedlo podjetje v nadaljevanju » Izvajalec Sl« po pogodbeni
vrednosti 765.487,93 EUR neto, prav tako po principu »klju¢ v roke«.

OSTALA DELA:

Poleg zgoraj opisanih GOI del je kon€na investicija vsebovala Se manjSa dela, za katera pa
investitor ni podpisoval pogodb. Celotna vrednost dodatnih del znasa 95.196,28 EUR neto,
kar vkljuCuje geodetska dela, revizijo projektne dokumentacije in kasneje objekta, reklamna
tabla trgovskega centra, postavitev avtomatske zapornice na parkiris€u, ipd.

6.8 Gradbeni nadzor

Pred pri¢etkom del je investitor moral podpisati Se pogodbo o izvajanju gradbenega nadzora
po ZGO-1. V tem primeru je izbral isto podjetje, kot za projektiranje. Pogodba je bila
podpisana 12.4.2010, v njej pa sta se pogodbeni stranki dogovorili, da je nadzornik dolzan
izvesti vsa dela gradbenega nadzora, ki jih dolo¢a Zakon o graditvi objektov (v tistem €asu
veljavna verzija ZGO-1B, Ur. L. RS, §t. 126/2007) nad izvedbo gradbenih, obrtniSkih, strojno-
instalacijskih in elektro-instalacijskih del. Pogodbena cena je bila fiksna v viSini 67.650 EUR
neto.

Investitor se je odlocil, da bo poleg nadzora v projekt vklju€il tudi supernadzor za izvedbo
kontrole kvalitete GOI del, zakonitosti postopka gradnje, pregleda projektne dokumentacije,
pravilnega in pravoCasnega sodelovanja z upravnimi organi ipd. Za izvedbo supernadzora je
tako investitor dne 7.8.2009 podpisal pogodbo s podjetiem, v nadaljevanju »Supernadzor«, v
vrednosti 0,35% od predvidene investicijske vrednosti GOl del, kar je na koncu znaSalo
16.100 EUR neto.
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7 ANALIZA PROJEKTA

7.1 Primerjava stroSkov projekta

Preglednica 2 vsebuje povzetek vseh pogodbenih vrednosti, ki so podrobno opisane v
poglavju 6 diplomske naloge.

Tabela 2: Pregled pogodbenih vrednosti skupaj z dodatki

Opis Izvaialec Pogodbena cena z dodatki Deles
P : (brez DDV)

1. | Nakup zemljis¢ 2.689.225,79 € 32,6%
2. |lzgradnja komunalne infrastrukture 950.969,87 € 11,5%
2.1 | PROJEKTIRANJE Projektant Kl 164.136,43 € 2,0%
2.2 | IZVEDBA Izvajalec KI 786.833,44 € 9,5%
3. |lzgradnja objekta PTC "OLN Grenc" 4.442.558,61 € 53,9%
3.1 | PROJEKTIRANJE Projektant O 250.000,00 € 3,0%
3.2 | 1IZVEDBA Izvajalec GD 2.584.277,12 € 31,3%

Izvajalec OD 426.054,93 € 5,2%

Izvajalec El 194.192,35 € 2,4%

Izvajalec Sl 765.487,93 € 9,3%

Dodatne narocilnice 95.196,28 € 1,2%
3.3| NADZOR Projektant O 67.650,00 € 0,8%
3.4 | SUPERNADZOR Supernadzor 16.100,00 € 0,2%
3.5 | KOORDINACIJA Koordinacija del 43.600,00 € 0,5%
4. |Inzeniring 162.342,00 € 2,0%

SKUPAJ: 8.245.096,27 € 100,0%

Kot je razvidno iz preglednice 2, najvecji delez investicije predstavljata nakup zemljiS¢
(32,6%) ter izvedba gradbenih del izgradnje objekta trgovskega centra v delezu (31,3%).

V kolikor upo$tevamo, da je neto velikost objekta znasa 5.070 m? dobimo, da je cena
izgradnje enega m2 skupaj z nakupom zeml;jis€ enaka cca. 1.630 EUR.

7.2 Primerjava planirane, pogodbene in dejansko izvedene vrednosti investicije

Planirano vrednost investicije je investitor naredil na podlagi preteklih investicijskih projektov
in s pomocjo podjetja za inzeniring. V preglednici 3 je razvidno, da sta tudi v oceni investicije
najvedji delez stroSkov namenjeni nakupu zemljiS¢a v delezu 24,7% in izvedbi GOI del
objekta v delezu 41,9% celotne investicije.

Ceprav postavke, ki jih investitor uporabil v svojem finanénem planu, ne sovpadajo v celoti s
popisom del, lahko vidimo, da sta konéni vrednosti v obeh primerih dokaj enaki. Celotna
planirana vrednost navedena v preglednici 3 znasa 8.066.734,00 EUR medtem, ko je bila
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skupna vrednost pogodbenih del, navedena v preglednici 2, v viSini 8.245.096,27 EUR.
Razlika je tako le dobra 2,2 % ocenjene vrednosti.

Tabela 3: Pregled ocene investicije za izdelavo financnega nadrta investitorja

Postavka Opis OCENA Ocena po Delez
enoti
1. | Stroski zemljiS¢a 13.000,00 m2 1.995.000,00 € 153,46 € 24,7%
2. | Dodatni stroski 4% 79.800,00 € 1,0%
zemljiS¢a
3. | Komunalni prispevek 13.000,00 m2 390.000,00 € 30,00 € 4,8%
4. | Financiranje zemljis¢a 2.100.000 x 7% x 217.854,00 € 2,7%
1,5leto
5. | Prestavitve instalacij 353.000,00 € 4,4%
6. |lzgradnja objekta 5.200 m2 3.380.000,00 € 650,00 € 41,9%
7. | Zunanja ureditev 8.000 m2 440.000,00 € 55,00 € 5,5%
8. | Stroski priklju¢kov Pavsal 60.000,00 € 0,7%
9. | Stroski projektiranja 6% od pozicij 5-8 253.980,00 € 3,1%
10. | InZeniring 7% od pozicije 6 236.600,00 € 2,9%
11. | Centralna rezija Pavsal 50.000,00 € 0,6%
12. | Stroski posrednikov 2.000 x 7% x 0,5leta 60.000,00 € 0,7%
13. | Rezerva Pavsal 400.000,00 € 5,0%
14. | Financiranje objekta 4.3 mio X 7% Xx 150.500,00 € 1,9%
0,5leta
SKUPAJ: 8.066.734,00 €

Vse pogodbe med naroCnikom oziroma investitorjem so bile v veliki vecini podpisane po
principu »klju€ v roke«. Zaradi slabSe izdelave ocene investicije, kot tudi zaradi naknadno
dogovorjenih povecanjih obsega del, je bilo potrebno tekom projekta podpisati tudi kar nekaj
dodatkov k pogodbam. S temi dodatki, so se pogodbene stranke dogovorile o vrsti in obsegu
povecanih del ter tudi o pove€anih kon¢nih pogodbenih cenah.

Nadaljnja primerjava se nanaSa na GOl dela, ki so predstavljajo najvecji delez stroSkov
investicije predmetnega projekta. 1z preglednice 4 so razvidne osnovne pogodbene cene
GOl del, vsa kasnej$a zviSanja zaradi poveCanja obsega del ter dejanska vrednost izvedenih
del.
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Kon¢na oziroma dejanska vrednost izvedbe je bila v tem primeru celo niZja in sicer za dobrih
200.000 EUR oziroma 5,15 % od pogodbene vrednosti. Ceprav se je tekom projekta
podpisalo kar nekaj dodatkov k pogodbam zaradi poveCanja obsega pa zvidanje za
investitorja ni predstavljalo vecjega problema, saj je bila planirana vrednost investicije precej
vi§ja kot prvotna pogodbena vrednost. |z tega razloga projekt kot tak in njegovo dokoncanje
ni bilo ogroZzeno oziroma prestavljeno.

7.3 Primerjava pogodbenih vrednosti investicije in z vrednostmi dolo¢enih s stani
InZzenirske zbornice Slovenije

S projektom PGD se pripravi ocena vrednosti del, kjer projektanti vseh strok udelezenih pri
nacrtovanju objekta ocenijo tudi vrednost svojih projektantskih storitev. To storijo na podlagi
skrbne ocene investicijskih stroSkov objekta in naprav svoje stroke ter tarifnih pogojev
projektantskih storitev, postavljenih oziroma objavljenih s strani inzenirske zbornice Slovenije
(1ZS). Tako zaraCunava projektant posameznih instalacij svojo storitev na osnovi vrednosti
teh instalacij ter arhitekt na podlagi vrednosti gradbeno obrtnigkih del. Zato je ocena po 1m?
objekta za izraCunavanje vrednosti investicije (in projektantskih storitev), ki se jo pogosto
uporablja v praksi, neustrezna. Pogosto pride zaradi tega do nesoglasij med investitorjem in
projektantom, ki ne moreta soglasno dolociti vrednosti in strukture investicijskih stroskov, kar
naj bi sluzilo kot osnova za vrednotenje projektantskih storitev.

IZS je tako v letu 2006 predstavila zbirko »PeG — Projektantske ocene investicij«, ki sedaj
zajema Ze preko 450 objektov, za katere so investicijski stroski raz&lenjeni na 20 stroskovnih
skupin skladno z nems8kim standardom DIN 276. Zasnovana je na dejansko zasnovanih
objektih s ciliem, da se vsem ¢lanom zbornice in drugim zainteresiranim omogoci dostop do
take zbirke in s tem moznost ugotavljanja strukture investicijskih stroSkov za podobne
objekte po enotni metodologiji (Vilhar, et al., 2006).

V nadaljevanju zato primerjam pogodbene oz dejanske vrednosti GOI del z zgoraj omenjeno
zbirko podatkov za trgovski center. Ker je zbirka »Peg« placljiva, sem uporabil le »demo«
verzijo, ki omogo&a oceno investicije za trgovski objekt z neto tlorisno povrsino 2.671 m?.
Predmetni objekt PTC OLN Grenc meri ca. 5000 m? neto tlorisne povrsine, sem, da bi se &im
bolj priblizal realni oceni, pridobljene podatke pomnozil s faktorjem 1,5.

Iz preglednice 5 je razvidno, da je za predmetni objekt faktor 1,5 previsok, v primerjavi s
pogodbenimi vrednostmi zados¢a ze faktor 1,3. Vsekakor je potrebno pri analizi investicije
upoStevati vedno enako specifikacijo posameznih del, tako pri pripravi ocene kot potem na
koncu, pri povzetku dejansko obra¢unanih vrednosti.
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Tabela 5: Primerjava ocene stroSkov po metodologiji »PeG« in pogodbenimi vrednostmi
Ocena stroSkov | Ocena strodkov Pogodber!e
Delez za vzorcni objekt za predmetni . vcrie(.:inoitll Kt
Stros. vE objekt v € izgradnje objekta
skupine vE
Primerjalni faktor ocena: 15
Primerjalni faktor dejanski: 1.3
Stavba in stavbna
300 | konstrukcija 75,7% | 2.314.047,99 € 3.471.071,98 € 2.224.127,90 €
310 | Gradbena jama 2,4% 73.364,80 € 110.047,20 € 156.291,00 €
320 | Temeljenje 13,1% 400.449,52 € 600.674,28 € 206.999,00 €
330 | Zunanje stene 22,3% 681.681,24 € 1.022.521,86 € 324.979,00 €
340 | Notranje stene 9,3% 284.288,59 € 426.432,89 € 428.331,90 €
360 | Strehe 27,2% 831.467,70 € 1.247.201,56 € 817.259,00 €
Konstrukcijske gradbene
370 | vgradnje 0,3% 9.170,60 € 13.755,90 € 12.821,00 €
Drugi posegi za gradbene
390 | konstrukcije 1,1% 33.625,53 € 50.438,30 € 277.447,00 €
400 | Stavbe - tehni¢ne naprave 24,3% 742.818,57 € 1.114.227,86 € 1.146.324,40 €
Naprave za vodo, odpadno
410 | vodo in plin 4,5% 137.559,00 € 206.338,49 € 240.599,00 €
420 | Naprave za oskrbo s toploto 3,8% 116.160,93 € 174.241,39 € 241.869,00 €
430 | Naprave za zrak 4,1% 125.331,563 € 187.997,29 € 468.011,00 €
440 | Naprave za jaki tok 6,6% 201.753,19 € 302.629,79 € 194.192,40 €
Naprave za daljinsko javljanje
450 | in obves&anje 3,9% 119.217,80 € 178.826,69 €
460 | Vozne naprave 0,3% 9.170,60 € 13.755,90 €
480 | Stavbna avtomatika 0,9% 27.511,80 € 41.267,70 €
Drugi ukrepi pri tehniénih
490 | napravah 0,2% 6.113,73 € 9.170,60 € 1.653,00 €

GOl Skupaj:

3.056.866,56 €

4.585.299,84 €

3.970.012,33 €

V tabeli 5 je razvidno kolikSen delez posamezna stroSkovna skupina zavzema v primerjavi s
celotno vrednostjo GOI del na vzorénem objektu.

7.4 lzraéun upravic¢enosti izvedbe izbranega projekta

RazpoloZljiva dokumentacija, ki se trenutno nahaja v arhivu investitorja, ni popolna, manjkajo
predvsem izraCuni donosnosti projekta, ki so jih pripravljali zaposleni pri investitorju v
preteklosti. 1z tega razloga sem za del izraCunov uporabil nekatere predpostavke.

V prvem delu sem za upraviCenost nalozbe preveril z metodo dobe vradanja. Metodo spada
pod statiCne, kjer se ugotavlja €as, v katerem bo povrnjena zaCetna nalozba. Prakti¢no se
izraCuna tako, da se neto donosi oz prilivi seStevajo, dokler vsota ni enaka zacetni nalozbi.

Predpostavke za izraCun so sledece:

ZacCetek projekta izgradnje objekta: leto 2007,

ZakljuCek gradbenih del in otvoritev objekta: 2011,
1. Leto 80% zasedenost objekta,
Od 2. Leta naprej 100% zasedenost objekta,
Neto priliv s strani zaraCunanih najemnin v primeru 100% zasedenosti je ocenjen na
530.000 EUR letno.
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Tabela 6: IzraCun dobe vracanja

Leto Opis Nalozba Neto prilivi Komulativa

2007 | Nakup zeml;jis¢ -2.689.225,79 € - €| -2.689.22579 €
Izgradnja komunalne - 950.969,87 € - €

2008 | infrastrukture -3.640.195,66 €

2009 | Projektiranje - 250.000,00 € - €| -3.890.195,66 €

2010 |lzvedba -4.354.900,61 € - €| -8.245.096,27 €
Otvoritev objekta — Najemnina 424.000,00 €

2011 | za 80% zasedenost -7.821.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2012 | zasedenost -7.291.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2013 | zasedenost -6.761.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2014 | zasedenost -6.231.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2015 |zasedenost -5.701.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2016 | zasedenost -5.171.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2017 |zasedenost -4.641.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2018 | zasedenost -4.111.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2019 |zasedenost -3.581.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2020 | zasedenost -3.051.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2021 |zasedenost -2.521.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2022 | zasedenost -1.991.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2023 | zasedenost -1.461.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2024 | zasedenost - 931.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2025 | zasedenost - 401.096,27 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2026 | zasedenost 128.903,73 €
Najemnina za 100% 530.000,00 €

2027 | zasedenost 658.903,73 €

Kot je razvidno iz Preglednice 6, se investicija povrne po 20 letih, ob predpostavki, da je
trgovski center od drugega leta od otvoritve, ves ¢as polno zaseden.

Sama metoda ima kar nekaj slabosti, kljuéna pa je, da ne uposteva spremembe vrednosti
denarja skozi ¢as ter da metoda povsem zanemarja donose po povrnitvi nalozbe. Metoda
sluzi bolj kot dopolnitev ostalim metodam ocenjevanja investicijskin projektov in morda kot
eliminacijska metoda, s katero izloCimo projekte, ki ne dosezejo zahtevanega kriterija,
izrazenega z dobo vracila investiranih sredstev.
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Graf 1: Grafi€en prikaz nalozbe in prilivov za izbrani primer investicije
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Upravi¢enost vlaganja v projekt ni odvisna samo od sedanje vrednosti donosov nalozbe,
temve€ tudi od zacCetnih stroSkov naloZbe. Za primerjavo stroSkov in donosa nalozbe
moramo biti vsi zneski preracunani za isto ¢asovno obdobje. Razliko med sedanjo vrednostjo
donosov nalozbe in vrednostjo vlaganj v nalozbo imenujemo neto sedanja vrednost nalozbe
(NSV), ki sem jo bolj podrobno opisal v 3. poglavju te diplomske naloge.

Predpostavke za izra¢un so sledece:

Mesec€na obrestna mera za financiranje znasa 0,625%,

ZacCetek projekta izgradnje objekta: leto 2007,

ZakljuCek gradbenih del in otvoritev objekta: 2011,

1. Leto 80% zasedenost objekta,

Od 2. Leta naprej 100% zasedenost objekta,

Neto priliv s strani zaraCunanih najemnin v primeru 100% zasedenosti je ocenjen na
530.000 EUR letno.

Obresti so zaraCunane ob koncu vsakega leta posebej, vsako naslednje leto se
sesteje celotna zadolzitev prejSnjih obdobij z obrestmi z novo nastalimi zadolzitvami
sedanjega leta, kar je osnova za izraun obresti sedanjega obdobja - postopek se
ponovi za vsako leto posebe;.

O pri¢akovanih stroskih nalozbe, priCakovanih donosih nalozbe po posameznih letih ter ob
dani trzni obrestni meri sem poskus$al ugotoviti ali se je izplaalo vlagati v izgradnjo objekta
trgovskega centra. Pogoj, da je nalozba smiselna, je pozitivha neto sedanja vrednost, ki
pomeni, da je sedanja vrednost donosov take nalozbe velja kot so stroski finan¢nih
sredstev.
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Neto sedanja vrednost je izraCunana na leto 2007, ko je zalel projekt izgradnje trgovskega
centra in sicer z nakupi zemljiS¢. Diskonta stopnja je enaka obrestni meri pri financiranju na
letni ravni 7,5% oziroma na mesecni 0,625%.

Iz preglednice 7 je razvidno, da je investicija ustrezna za izvedbo, saj je neto sedanja
vrednost pozitivna.

Tabela 7: Rezultati izraduna NSV

celotni stroski 8.841.194,95 €
celotni prihodki 9.434.000,00 €
saldo 592.805,05 €
SV stroskov 8.723.125,73 €
SV prihodkov 8.726.423,62 €
NSV 3.297,88 €

Celotni izradun neto sedanje vrednosti je prikazan v Prilogi A.
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8 ZAKLJUCEK

Pri planiranju in realizaciji investicijskega projekta, je pomembno predvsem to, da investitor
del sredstev nameni usposobljeni ekipi strokovnjakov s podro¢ja planiranja, vodenja
projektov.

Trgovski centri predstavljajo specifiCen del trzis€a, njihova izgradnja pa mora biti dobro
premiSljena in finanéno ovrednotena. Z vidika narocnika je kljuénega pomena izbira lokacije
objekta, kjer je pri izbiri pomembno, da se ovrednoti velikost in finanéno mo¢ lokalnega
prebivalstva, poleg tega pa predstavlja dobro izbrana lokacija tudi vedji interes pri
potencialnih kupcih ali najemnikih poslovnih prostorov. Zelja vsakega investitorja, ki planira
prostor kasneje oddajati v najem je, da se investicija povrne v ¢im krajSem ¢asu, brez vedjih
izpadov pri oddaji prostora ter, da prostor vzamejo v najem dobro poznana in finanéno dobro
stojeCa podjetja.

Pri investitorjevem izraCunu upraviCenosti projekta je poleg ocene dohodkov s strani
zaraCunanih najemnin pomembna tudi stroSkovna ocena investicije. To oceno pri vecjih
projektih pripravijo zunanja, zato usposobljena podjetja. Se posebej dobro je potrebno oceniti
vrednost del pri projektih, ki se izvajajo po sistemu »klju¢ v roke«, saj kasnejSa morebitna
odstopanja lahko vplivajo na kakovost, pravodasnost in finanéni rezultat projekta.
Obravnavani projekt je vseboval kar nekaj podpisanih dodatkov k izvajalskim pogodbam, k
sre€i pa to ni vplivalo na dokon€anje objekta, saj je bila skupna vrednost del kljub temu Se
vedno v finanéno sprejemljivem okvirju.

Trgovski center »PTC OLN Grenc« je bil vse od otvoritve v zaCetku leta 2011 pa do danes
polno zaseden center, s katerim investitor in lastnik svojo oceno investicije s strani prihodkov
uspesno realizira. Trenutni trend gospodarstva v Sloveniji kaze delno gospodarsko rast, kar
pomeni, da bo lahko lastnik po izteku trenutno veljavnih pogodb, racunal na dvig najemnin in
s tem hitrejSe poplacilo finanénega leasinga.

S tehniCnega vidika je objekt dobro grajen, saj do sedaj ni bilo potrebno opraviti vecjih
popravil tako na sami konstrukciji kot tudi na zakljuénih slojih.
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