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lzgradnje stanovanj za trg s pomocjo
procesov projektnega menedzmenta

Pri izgradnji stanovanj za trg je klju¢no razumevanje potreb in zahtev
potencialnih kupcev, da se zagotovijo primerna zasnova in kakovost
stanovanj ter ustrezen nacin trzenja. Pri tovrstnem projektu ne gre le
za gradbeni poseg in trzenje, temvec se prepletata in nadzirata tudi
organizacija potrebnih virov (¢loveskih, materialnih in finan¢nih) ter
poznavanje postopkov in zakonodaje. Za uspesno vodenje projekta
je obvezno, da investitor pozna celotno zakonodajno podrocje, na
katero spadajo gradbena in stanovanjska zakonodaja in zakonodaja
na podro¢ju trzenja nepremicnin. Prav tako je, e je investitor odgo-
voren tudi za trzenje novozgrajenih stanovanj, nujno treba zaposliti
osebo, ki ima opravljeno potrebno licenco za trzenje nepremicnin.
Uporaba procesov projektnega menedzmenta je pri izgradnji objek-
tov klju¢na, ker omogoca ucinkovito nacrtovanje, izvajanje in nadzor
celotnega gradbenega projekta, kar zagotavlja uspesno dokoncanje,
s tem pa zadovoljstvo strank in investitorja. V ¢lanku je predsta-
vljeno, kaksna je potreba po izgradnji novih stanovanj, name-
njenih prodaji in najemu v Republiki Sloveniji, in kako lahko
uporaba procesov projektnega menedzmenta olajsa izvedbo
projekta izgradnje stanovanj za trg. Rezultati analize kazejo, da je
uporaba procesov projektnega menedzmenta klju¢na za doseganje

1 Uvod

V ¢anku bomo predstavili, kak$na je potreba po izgradnji
novih stanovanj, namenjenih prodaji in najemu v Republiki
Sloveniji, in kako nam pri izvedbi projekta izgradnje stano-
vanj za trg lahko olajsa izvedbo uporaba procesov projektnega
menedzmenta. Z uporabo teh bomo poskusali prikazati, kako
lahko ublazimo tveganja, ki jim je izpostavljen projekt stano-
vanjske gradnje, in kako izvedemo projekt po zastavljenem
urniku. Uporabljali bomo procese projektnega menedzmenta
pri projektu izgradnje stanovanj za trg in prikazali vpliv teh
procesov na ucinkovitost izvedbe.

Gradbeni objekt je v Gradbenem zakonu (GZ-1, Uradni lisc
RS, $t. 199/21, 105/22 in 133/23; v nadaljevanju: GZ-1)
struktura, ki se gradi za dolo¢en namen. Objekt je torej stav-
ba, gradbeni inZenirski objekt ali drug gradbeni poseg, narejen

uspesnosti investitorjev v gradbenih projektih izgradnje stanovanj za
trg. Sistemati¢no vodenje projektov omogoca zmanjSanje tveganj,
optimizacijo virov in boljSo preglednost nad napredkom projekta.
Poleg tega se kakovost gradnje dviguje, kar posledi¢no vodi k po-
vecanju zadovoljstva strank. Ugotovitve prav tako poudarjajo, da
so sodelovanje vseh udeleZencev, natan¢na komunikacija in stalno
prilagajanje spremenljivim razmeram klju¢ni za uspesno implemen-
tacijo procesov projektnega menedzmenta. Investitorji, ki vlagajo
v izobrazevanje svojih ekip in uporabljajo sodobne prakse projek-
tnega menedzmenta, dosezejo boljse rezultate in povecajo svojo
konkurencnost na trgu. Ucinkovita uporaba procesov projektnega
menedZmenta izboljSuje uspesnost investitorjev pri gradbenih pro-
jektih izgradnje stanovanj za trg. To omogoca boljse obvladovanje
projektov, povecuje zadovoljstvo strank in ustvarja trajno vrednost
za vse vkljucene.

Klju¢ne besede: gradbeni projekt, investitor, izgradnja, trzenje,
objekti

z gradbenimi ali in$talacijskimi deli, sestavljen iz gradbenih
proizvodov ali naravnih materialov, skupaj s trajno vgrajenimi
instalacijami in napravami v objektu, ki so namenjene delova-

nju tega (GZ-1, 3. &len).

To lahko vklju¢uje razli¢ne vrste objektov, med drugim tudi
vedstanovanjske, kar je obravnavano v tem anku.lY Gradbeni
objekti so sestavljeni iz razli¢nih gradbenih elementov, kot so
temelji, stene, strehe, stropi, okna, vrata in drugi konstrukeijski
elementi. Gradbeni proces vklju¢uje nalrtovanje, gradnjo in
vzdrzevanje objektov ter zahteva sodelovanje razli¢nih strokov-
njakov, kot so arhitekti, gradbeni inZenirji, geodeti, gradbeni
delavci in drugi. Pomembno je, da so gradbeni objekti zgrajeni
v skladu z ustreznimi gradbenimi standardi, da so varni in trdni
ter ustrezajo funkcionalnim zahtevam in estetskim standardom
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(GZ-1, 3. &len). Ker bomo v ¢lanku obravnavali izgradnjo sta-
novanj, ki se gradijo v sklopu ve¢stanovanjskih objektov, se
bomo osredinili na gradnjo in prodajo teh. Vedstanovanjski
objekt je gradbeni objeke, ki vsebuje ve¢ lo¢enih bivalnih enot,
namenjenih za stanovanja. Te enote so obiéajno umescene v
samo eno zgradbo ali blok, ki ima skupne vhode, dvigala, ho-
dnike, stopnis¢a in druge skupne prostore. Ve¢stanovanjski
objekti se lahko razlikujejo po velikosti in obliki ter po Stevilu
stanovanj, ki jih vsebujejo. Lahko gre za manjse zgradbe z nekaj
stanovanji ali za ve¢je bloke s Stevilnimi stanovanji. Obicajno
so vedstanovanjski objekti namenjeni za bivanje ve¢ druzin ali
posameznikov, ki si delijo skupne prostore, kot so hodniki,
dvigala, pralnice, kolesarnice in druge skupne povrsine. Gra-
dnja ve¢stanovanjskih objektov zahteva posebno pozornost pri
nalrtovanju in gradnji, da se zagotovijo primerna izolacija med
stanovanji, skupni prostori in druge funkcionalne zahteve, ki
jih imajo stanovalci. Poleg tega je treba zagotoviti tudi ustrezen
prostor za parkiranje avtomobilov, zelenice in drugo opremo.
V Sloveniji so kupci stanovanjskih nepremi¢nin pretezno fi-
zi¢ne osebe, ki kupujejo nepremicnino zase ali kot nalozbo.
Slovenija namre¢ spada med tiste evropske drzave, ki imajo
najvisji delez lastniskih stanovanj, kar je predvsem posledica
privatizacije druzbenih stanovanj v preteklosti. Objekti so za-
radi staranja in posledi¢no tudi obrabe zgrajeni za doloc¢en ¢as.
V &asu obstoja gredo skozi razli¢ne faze, kot so ideja projekea,
nalrtovanje, gradnja, uporaba, upravljanje in ne nazadnje tudi
odstranitev. Faze imenujemo faze zivljenjskega cikla zgradbe.
Vsaka faza v nastanku objekta mora biti skrbno premisljena
in kakovostno izvedena. Kakovost objekta s¢asoma upada, ta
proces pa dodatno pospesuje slaba izvedba katere koli faze.
Gradnja stanovanjskih nepremi¢nin za trg je projeke, pri ka-
terem investitor obi¢ajno poskrbi tudi za prodajo objektov. Ta
lahko poteka v lastni reziji ali prek prodajnih agencij. Pri tem
naletimo na $tevilne omejitve in predpise, ki jih narekuje zako-
nodaja in ki investitorju velikokrat otezujejo predéasen dostop
do denarnih sredstev, ki jih pridobijo ob prodaji ali pred¢asni
prodaji oziroma rezervaciji nepremi¢nin. Predvsem zaradi za-
konsko omejenega dostopa do finan¢nih virov iz rezerviranih
stanovanjskih enot je investitor prisiljen financirati projekt z
ban¢nimi posojili. Povprasevanje po nepremi¢ninah v mestu,
predvsem po stanovanjskih, je v nekaj letih mo¢no narastlo,
razlog je precej$nje pomanjkanje stanovanj, veliko povprase-
vanje po teh pa je verjetno $e vedje tudi zaradi gospodarske
rasti v zadnjih letih. Prav zaradi tega je trenutno v Sloveniji
veliko nepremi¢ninskih projektov, cene teh pa so dosegle ma-
ksimum. Pogoji za gradbena podjetja so ugodni, kar je tudi
razlog za zavzetost za gradnjo in izpeljavo celotnega projekta.
Gradnja stanovanjskih objektov je dalj ¢asa trajajo¢ proces, ki
se za¢ne z nakupom zemljis¢a za gradnjo ter pridobitvijo vseh
potrebnih dovoljenj in soglasij pristojnih institucij, kar je po-
g0j, da se sploh lahko za¢nejo dela na gradbiscu. Investitorji se
obicajno odlo¢ajo za izdelavo projekta, zato sta nujna povezava
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in sodelovanje z zunanjimi izvajalci, nadzorniki in banko, ne
nazadnje pa tudi s kupci.

2 Analizaizgradnje stanovanj za trg
2.1 Opredelitev nepremicnine

David M. Geltner idr. (2014) so se v monografiji Commercial
real estate analysis and investments spraSevali o definiciji ne-
premicnine. Zastavili so si vprasanji: »Ali bi lahko rekli, da
je nepremic¢nina zemljisée v smislu, da to predstavlja Cetrtino
zemeljskega povrsja, na katerem Zivi ve¢ kot sedem milijard
ljudi?« in »Ali lahko re¢emo, da gre za grajen prostor, v ka-
terem Zivimo, delamo in se igramo, oblikuje in opredeljuje pa
tudi nasa mesta?«. Nepremi¢nine so opredeljene kot fizi¢no
zemlji§¢e oziroma kot opredmetena stvar, ki jo lahko vidimo
in se je dotaknemo, skupaj z vsemi dodatki na zemlji in pod-
njo (Slovenski institut za revizijo, 2007). V Stvarnopravnem
zakoniku (SPZ, Uradni list RS, $t. 87/02, 91/13 in 23/20;
v nadaljevanju: SPZ) je nepremi¢nina v 18. ¢lenu opredelje-
na kot prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine skupaj z
vsemi sestavinami, vse druge stvari pa so premicne (SPZ, 18.
&len). Nepremi¢nine tradicionalno veljajo za varne nalozbe,
ki ponujajo moznost razprsitve in visoke absolutne donose
(Amédée-Manesme idr.,, 2017). Chiara D’Alpaos in Rubi-
na Canesi (2014) razvoj nepremi¢nin opisujeta kot vecfazni
proces, ki se zaéne z urejanjem zemljisca, sledi stanovanjski ali
poslovni razvoj, kon¢a pa se s fazo trzenja in prodajo ali oddajo
dokon¢anega objekta v najem. Vsaka faza vkljucuje razli¢na
tveganja, ki so porazdeljena med lastnike zemljis¢, graditelje
objektov in druge udelezence. Raziskava podjetja Bankrate je
leta 2022 pokazala, da bi kar 29 % Ameri¢anov svoj denar vlo-
zilo v nepremi¢nine, kar pomeni, da so nepremi¢nine najbolj
priljubljena dolgoro¢na nalozba (Royal, 2022). Ewelina Badura
(2020) v prispevku Investing in real estate - legal risks prav tako
ugotavlja, da zelijo ljudje svoj denar vloZiti v nepremi¢nine in
s tem zad(ititi svoje premozenje pred inflacijo. Nepremic¢nine
imajo z makroekonomskega vidika klju¢no vlogo pri rasti bruto
domacega proizvoda (BDP) vsake drzave, brezposelnosti, del-
niskega indeksa in obrestne mere (Thwala in Mvubu, 2009).
Cene nepremi¢nin in trg nepremi¢nin so med seboj tesno

povezani s splosnim gospodarskim ciklom (Quigley, 1999).
2.2 Trg nepremicnin

Nepremicninski trg bi lahko opisali kot dinami¢no in zaple-
teno okolje, v katero je vklju¢eno ve¢ dejavnikov, vklju¢no s
ponudbo in povpradevanjem, lokacijo, gospodarskimi razme-
rami, politi¢nimi in druzbenimi trendi. Zato je dobro pozna-
vanje znalilnosti nepremi¢ninskega trga klju¢nega pomena za

osebe, ki delujejo na takem trgu (Able life medical, 2023).
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Barton A. Smith in William P. Tesarek (1991) menita, da so
za nepremicninski trg tako reko¢ znacilni oziroma celo pred-
vidljivi cikli razevetov in zlomov. Obdobje razeveta se zgodi
takrat, ko cene na trgu strmo narasajo, obdobje zlomov pa,
ko cene nepremi¢nin padajo. Andreja Cirman idr. (2000) trg
nami, katerih kakovost in koli¢ina sta tezko merljivi, saj se na
njih trguje z lastniskimi pravicami. Podobno teorijo ima Bojan
Grum (2012), ki nepremi¢ninski trg opisuje kot trg, kjer se
trguje z nepremi¢ninskimi pravicami, ampak poudarja, da se
ta trg bistveno razlikuje od teoreti¢nega koncepta popolno-
ma konkurenénega trga zaradi posebnih lastnosti nepremicnin.
Nepremi¢ninski trg ni samo eden, ampak je ve¢ razli¢nih, in
sicer lokalni, nacionalni in mednarodni (Shapiro idr., 2013).
Glavni akeerji na trgu nepremi¢nin so lastniki, najemniki,
gradbinci in nepremi¢ninski posredniki (Medium, 2023). Na
trgu nepremicnin prihaja do povpraevanja iz gospodarstva,
na primer najemniki, ki uporabljajo in porabljajo stanovanjski
prostor. Povprasevanje po stanovanjskem prostoru je odvisno
od $tevilnih dejavnikov, in sicer od cene najemnine, finanénih
omejitev posameznika, prihodkov posameznika, infrastrukeu-
re kraja, gospodarstva idr. (Shapiro idr.,, 2013). Pomanjkanje
Stevila stanovanj na trgu povzroci vecje povprasevanje in visje
cene stanovanj, kar se izraza v neelasti¢nosti trga. Kupci vV ta
namen najamejo kredite z visokimi obrestnimi merami, kar
pa, ¢e se jim poslabsajo zaposlitvene in prihodkovne moznosti,
pripelje do neplacevanja kreditov. U¢inek neplacevanja kredi-
tov poveca obremenitve banénega bremena in lahko povzrodi
globljo finan¢no krizo (Zhao in Liu, 2023).

V zadnjih letih sta na nepremi¢ninski trg vplivala $e dva do-
godka, in sicer covid-19 in ruska invazija, zaradi katerih so
centralne banke v boju proti inflaciji v zadnjih desetih letih
zviSale obrestne mere. Zaradi take zaostritve finan¢nih pogo-
jev se zmanj$a povprasevanje po neprcmiéninah, saj si kupci
hipotekarnih posojil ne morejo privosciti oziroma so ta manj
dostopna, kar znizuje cene nepremicnin (Rashad in Farghally,
2023). Prav tako $tudije kazejo, da se v primeru nizkih obre-
stnih mer ponudba hipotekarnih posojil poveca, kar prav tako
vpliva na cene nepremi¢nin (Adelino idr.,, 2012). V Evropi je
hipotekarno financiranje pri nakupu nepremic¢nine precej po-
gosto. V povpredju ima kar 25 % druzin hipoteko. Ta delez
pa se med drzavami razlikuje (Filotto idr., 2018). K. Sudhir
(2001) meni, da cene dolocajo vrednost, ki jo bo proizvajalec
dobil v zameno za blago in storitev.

Andreja Cirman idr. (2000) trga nepremi¢nin ne locijo le od
trgov popolne konkurence, temve¢ ga zaradi lastnosti nepre-
mi¢nin razlikujejo tudi od drugih trgov. Za gospodarstvo in
finan¢no politiko je trg nepremic¢nin zelo pomemben. Bojan
Grum in Alenka Temeljotov Salaj (2010) menita, da so nepre-

93

mi¢nine pomemben del zasebnega sektorja in da lahko razli¢na
nihanja cen na trgu nepremi¢nin povzrocajo finanéne cikle, ki
lahko vplivajo na finan¢no stabilnost. Finanéna globalizacija je
omogotila nalozbe v nepremicnine, kar omogoca vlagateljem
povecanje dobi¢kov z nakupi na donosnejsih lokacijah (Quiinn,
1997). Sajal Lahiri (2009) omenja tudi negativno plat globa-
lizacije. Pravi, da globalizacija nalozb v nepremi¢ne ni vedno
dobrodogsla, saj lahko povzroi negativne posledice drzavi, v ka-
teri je nepremicnina (na primer izrinjanje domacinov). Primer
take drzave je Avstralija. Tam manj$ine domacinov nasprotuje-
jo vstopu azijskih vlagateljev na njihov doma¢i trg (Tiwari in
Aljoufie, 2016). Z leto$njim letom je v Kanadi za tujce zadela
veljati dvoletna prepoved nakupa stanovanj. Izjeme ne veljajo
za mednarodne $tudente, prosilce za status begunca in obisko-
valce z zatasnim delovnim dovoljenjem. Kanadska vlada Zzeli s
tem zakonom omejiti nara$¢anje cen na trgu nepremicnin, saj
meni, da to vodi v problem neizkori$¢enih in praznih stanovan;
in hitre rasti cen (Slovenska tiskovna agencija, 2023b). Mate]
Rigelnik je v podkastu Investiranje v nepremicnine povedal, da
cene nepremicnin rastejo predvsem na lokacijah, kjer je visje
povprasevanje (na primer Ljubljana, Obala in Kranjska Gora).
V Ljubljani je opazil pojav, da se nepremi¢nine kupujejo z go-
tovino. Pri tem kupci ne uporabljajo bank kot vir financiranja,
ampak svoj kapital. To trditev podkrepi z analizo ¢asnika Fi-
nance, v kateri je bilo ugotovljeno, da je kar 60-70 % nakupov
nepremi¢nin v Ljubljani financiranih z gotovino. Slovence je
poimenoval kot nepremi¢ninske tajkune. Pravi, da noben drug
nalozbeni razred, ne delnice ne obveznice ne depoziti, ne seze
do pet nepremi¢ninam. Nepremicnina je temelj bogastva Slo-
vencev. V svetovni statistiki zasedamo visoko mesto, da ima
kar 76 % prebivalcev lastno stanovanje ali hiSo, ve¢ kot 90
milijard evrov pa naj bi bilo shranjenih v nepremi¢ninah, kar je
v povpredju 45.000 evrov na prebivalca (Omerovi¢, 2023). Ge-
odetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS)
ugotavlja, da cene nepremi¢nin v prvem polletju leta 2023
padajo glede na leto 2022 (GURS, 2023a), kar nakazuje, da
nepremicnine niso najvarnejsi nalozbeni razred v dolgoro¢nem
spopadu z inflacijo. V Sloveniji je stopnja inflacije dvakrat visja
od povpredja v Evropi (Omerovi¢, 2023).

Po mnenju avtorja ¢lanka The best places to buy property in Eu-
rope 2023 so najboljse drzave z najbolj$im nepremi¢ninskim tr-
gom in obetavno nalozbeno priloznostjo Spanija, Portugalska,
Francija, Italija in Nem¢ija (The Edinburgh Reporter, 2023).

2.3 Znacilnosti trga nepremicnin

Raziskovalci so Ze v 90. letih prejsnjega stoletja raziskovali zna-
&ilnosti nepremiéninskega trga. Zeleli so ugotoviti, od katerih
dejavnikov je odvisen. Analize so pokazale, da se ti dejavniki
(nepremi¢ninska vrednost zemlji$¢a, urbanisti¢na politika in
finan¢ni sistem) med seboj prepletajo (Theurillat idr., 2014).
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Prav tako tudi Bojan Grum in Alenka Temeljotov Salaj (2010)
nepremic¢ninske dejavnike delita na fiziéne dejavnike, dejavni-
ke bivalnega okolja in socialno-ekonomske dejavnike. Fizi¢ni
dejavniki so tisti, ki so povezani s fizinimi znacilnostmi ne-
premicnine, na primer velikost stanovanja, lokacija, prisotnost
balkona, naravna osvetlitev, starost stavbe in soseske, mir, mo-
znosti parkiranja in infrastruktura stanovanja. Med dejavnike
bivalnega okolja spadajo prometne povezave in dostopnost,
socialno-ckonomski dejavniki pa so tisti, ki vkljucujejo stro-
Ske vzdrzevanja, sosedske odnose, obcutek varnosti in socialne
povezanosti ter obcutek ekonomskega polozaja.

V tlanku Satisfaction with current residence status in comparison
with expectations of real estate buyers in Slovenia and Serbia je
bila predstavljena analiza, v kateri sta Bojan Grum in Darja Ko-
bal Grum (2014) analizirala osebno zadovoljstvo in pri¢akova-
nja udelezencev na slovenskem in srbskem nepremi¢ninskem
trgu. Z rezultati analize je bilo ugotovljeno, da so slovenski ude-
lezenci izrazali bistveno vedja pri¢akovanja do realnih nepre-
mi¢ninskih dejavnikov kot Srbi. Slovenski udelezenci so tako
pokazali zelo visoko stopnjo zadovoljstva s fiziénimi dejavniki,
kot so starost stavbe, starost soseske in centralno ogrevanje. Po
mnenju Franca Tr¢ka (2005) so za visoko stopnjo zadovoljstva
udelezencev pomembni lokacija, velikost, osvetlitev (svetlost)
in dostop do spleta. Po njegovih podatkih udelezenci kazejo
najve¢ nezadovoljstva s kakovostjo gradnje. V ¢lanku Housing
in the greater Paris area as an inflation hedge sta Yasmine Essafi
Zouari in Aya Nasreddine (2023) opisali obdobje zgodovinsko
nizke inflacije in nepri¢akovanega povecanja cen ter nazorno
prikazali, kako lahko inflacija vpliva na finance. PiSeta tudi o
tem, da je usklajeni indeks cen Zivljenjskih potreb$¢in lanskega
oktobra dosegel 7,1 % inflacije. Menita, da ima visoka ali celo
nizka inflacija velik vpliv na premozenje vlagateljev in kupno
mo¢ posameznikov. Splosna rast cen se kaze prek cen grad-
benih inputov, te pa prikazujejo cene nepremicnine. Stroga
denarna politika v ¢asu inflacije zmanjsuje dotok likvidnosti
na nepremi¢ninskem trgu, kar povzro¢i niZje cene in s tem
donosnost nepremi¢ninskih nalozb.

Glavne znacilnosti trga nepremicnin so:

o Fiksna kratkoro¢na ponudba: regulacija oziroma usklaje-
vanje ponudbe in povprasevanja je zaplcteno in mogoce
le dolgoro¢no. Ponudba je omejena in se zaradi posebnih
lastnosti nepremi¢nin ne more hitro in uéinkovito odzi-
vati na povprasevanje.

o Lokalizirana konkurenca: zaradi nepremic¢nosti, trajnosti
in homogenosti nepremic¢nin se konkurenca od obmogja
do obmogja razlikuje. Nepremi¢nine je med seboj tezko
primerjati, kar klju¢no vpliva na konkurenco, kar pomeni,
da prihaja do velikih razlik med regijami, to pa se opazi
pri ceni in Stevilu opravljenih poslov na trgu.

o Slojevito povpraevanje: udelezenci na trgu nepremic¢nin
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vezejo povprasevanje na lastne potrebe in namene, ki pa se
glede na Sirino trga med seboj zelo razlikujejo. Slojevitost
je najoditnejsa iz primerjave razli¢nih podtrgov, ki dosega-
jo razli¢ne stopnje dejavnosti, povprasevanja in ponudbe.

o Slaba informiranost trznih udelezencev: podatki o tran-
sakcijah so bili v preteklosti tezje dosegljivi, pridobivanje
teh pa je bilo dolgotrajen proces. V obdobju pred letom
2000 (glej Cirman idr., 2000) se je vzpostavilo veliko
instrumentov za spremljanje trga oziroma so podatki
dostopnejsi.

Janka Cerne idr. (2012) v ¢lanku Dejavniki sprememb sloven-
skega trga nepremicnin po vstopu v evropske integracije pravijo,
da je slovenski trg razmeroma mlad, kljub temu pa dokaj razvit
in kaze dolodene posebne znacilnosti (velik delez lastniskih
stanovanj, neurejen najemni trg, povecano povprasevanje po

nakupu nepremi¢nin le v dolocenih krajih — Ljubljana, Obala).

2.4 Tveganje pri vlaganju v nepremicnine

V Slovarju slovenskega knjiznega jezika (2023) lahko najdemo
pregovor »kdor riskira, profitira«. S temi besedami bi lahko
opisali tveganja, s katerimi se lahko investitor sre¢a na trgu.
Investitorji ali kupci lahko na trgu z nakupom ali vlozkom v
projeke veliko tvegajo - s tem izgubijo ali pridobijo dobicek ali
korist. Investitor se mora teh tveganj zavedati, jih pravoasno
prepoznati in tudi ustrezno ukrepati. Investicijsko tveganje je
odstopanje od pri¢akovanega finan¢nega izida (Arh idr., 2021).
Lastnina nad nepremi¢ninami §¢iti lastnika pred oslabitvijo
zaradi neugodnih trznih sprememb in visoke inflacije (Bienick
idr.,, 2013). Investitor se lahko sre¢a tudi s pravnimi tveganji
pri investiranju v nepremicnine, na primer ncpravilno izvajanje
pogodbenih obveznosti med pogodbenimi strankami, neupo-
Stevanje pravnih norm, standardov ali predpisov. Investitor si
tega ne more privo§citi, saj to vpliva na njegov ugled. Pred
covidom19 je bila najbolj priljubljena oblika nalozbe v nepre-
miénine najem stanovanja ali t. i. natin real estate flipping. Ce
lastnik stanovanje kupi s pomoéjo posojila in ga oddaja v na-
jem, meseéno od najemnika prejme najemnino (Badura, 2020).

Ta znesek je pogosto visji od zneska obroka posojila, ki ga pla-
¢uje lastnik. Z ustreznim znanjem, izku$njami in poznavanjem
trga je tako mogoce ustvariti od 7 do ve¢ kot 15 % dobicka
na leto (Badura, 2020). Liang Peng in Thomas G. Thibodeau
(2017) trdita, da je za ustvarjanje dobicka treba najti samo
stanovanje pod trzno ceno, ga prenoviti in prodati. Tveganja
lahko mo¢no vplivajo na donosnost investicije, zaradi Cesar je
treba oceniti vpliv posameznih VISt tveganj na investicijo ter
premisliti o moznostih obvladovanja in s tem tudi znizanja
tveganja. Prepoznavanje tveganja je prvi korak pri nalozbah
oziroma pri investiranju v nepremicnine, poleg tega pa je treba
upostevati $e druga tveganja, ki so navedena v nadaljevanju.
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1. Poslovno tveganje

Na nepremi¢ninskem trgu se investitorji sre¢ujejo s povpra-
Sevanjem po poslovnih, stanovanjskih in drugih prostorih
(Cirman idr., 2000). Spremembe na gospodarskem, politi¢-
nem, demografskem in socialnem podrodju lahko vplivajo
na povprasevanje po ncpremiéninah ter s tem tudi na vi$ino
najemnine in kapitalskega dobicka v primeru prodaje nepre-
mi¢nine. V tem primeru lahko znizanja ckonomskih dejavno-
sti pripeljejo do selitve ljudi in nizanja njihovih dohodkov,
kar pripelje do manjSega povprasevanja po nepremi¢ninah. V
primeru gospodarske rasti velja obratno (24 NEP, 2023). To
tveganje lahko zmanj$amo z geografsko razpritvijo nalozb
ali razpritvijo nalozb v razli¢ne vrste nepremi¢nin. Poslovno
tveganje lahko zmanj$amo tudi z ustrezno vsebino najemnih

pogodb (Cirman idr., 2000).

2. Financno tveganje

Uporaba finanénega vzvoda pri financiranju investicije (dol-
znitko financiranje) dodatno poveda tveganje nalozb v nepre-
mi¢nine. Ce nepremi¢nina dalj ¢asa ne prinasa pri¢akovanega
oziroma zahtevanega donosa, lahko neporavnane obveznosti
do posojilodajalca povzrocijo propad investicijskega projekta
(Cirman idr., 2000). ViSina tega tveganja je odvisna od viSine
uporabljenega dolZniskega kapitala, njegove sestave in stroskov,
to tveganje pa se lahko zmanja z ustrezno vsebino posojilnih

pogodb (24 NEP, 2023).

3. Inflacijsko tveganje

Povisanje cen lahko povzroti zmanjsanje realne vrednosti do-
hodkov, ki jih investitor prejema iz nepremicnine, in s tem
tudi njeno trzno vrednost. To tveganje lahko investitor omeji
s tem, da nepremi¢nino odda v najem (Cirman idr., 2000).

4. Upravljavsko tveganje

To tveganje je odvisno od sposobnosti upravljavca nepremic-
nine, ki skrbi, da so nepremi¢nine oddane in da se ohranja
njihova vrednost (Cirman idr., 2000).

5. Likvidnostno tveganje

Do njega pride, kadar na nepremi¢ninskem trgu ni na voljo
veliko nepremi¢nin s $tevilnimi prodajalci in kupci in je tran-
sakcij z njimi zelo malo. Zaradi individualiziranosti je za nji-
hovo prodajo potreben dalj$i ¢as. Ce moramo nepremicnino
prodati v kratkem ¢asu, lahko to pogosto storimo le z znatnim
znizanjem cene (24 NEP, 2023).

6. Tveganje zaradi spremembe obrestne mere

Spremembe obrestnih mer povzrocajo spremembe pri dono-
snosti investicij v nepremi¢nine. Rast obrestnih mer vpliva na
povecanje stroskov dolZniskega financiranja, hkrati pa poten-
cialnim najemnikom otezuje dostop do denarnih sredstev in s
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tem vpliva na vi$jo ceno najemnine, ki so jo pripravljeni placati.
Obratno velja za znizanje obrestne mere. Zaradi dolgoro¢nosti
nalozb v nepremi¢nine in uporabe visokega finanénega vzvoda
lahko spremenjene obrestne mere pri nalozbah v nepremi¢nine
povzrodajo znatne izgube oziroma dobicke (24 NEP, 2023).

7. Tveganje zaradi sprememb v zakonodaji

Podrocje nepremicnin je mo¢no regulirano, zato lahko spre-
membe v zakonodaji (na primer davéni) mo¢no vplivajo na
donosnost investicije (Cirman idr., 2000).

8. Tveganje okolja

Zaradi sprememb in vplivov v okolju in okolja se lahko spre-
meni vrednost nepremi¢nine. Tako je bila véasih pri gradnji
uporaba azbesta popolnoma obicajna, danes pa velja, da je ta
material zdravju $kodljiv. Utinki tovrstnih sprememb imajo
lahko pri vrednosti ve¢je posledice kot vsa prej nasteta tveganja

(24 NEP, 2023).

V ¢lanku, ki ga je objavila Slovenska tiskovna agencija (2023a),
je direktorica oddelka za finanéno stabilnost in makrobonite-
tno politiko Meta Ahtik glede tveganja, ki izhaja iz nepremic-
ninskega trga, dejala, da ostaja zmerno. V tem ¢asu, ko se je v
Nemdiji in Avstriji zatel trend zniZevanja rasti cen nepremic-
nin, v Sloveniji in na Hrvaskem cene $e naprej rastejo. Dejala
je, da v Ljubljani te cene rastejo po precej nizjih stopnjah, s
¢imer se nakazuje obrat cikla, vendar poudarja, da je to gibanje
zelo zmerno in kaze na korekcijo na trgu nepremic¢nin, torej
na nadaljnje priblizevanje ravnovesju.

2.5 Gradnja stanovanj

V tuji literaturi avtorji povzemajo podatke Zdruzenih naro-
dov, ki napovedujejo, da bo $tevilo prebivalstva v juznoazijskih
drzavah do leta 2030 doseglo eno milijardo. Celotna rast pre-
bivalstva vodi v ve¢jo urbanizacijo. Z nara$¢anjem populacije
se podezelska obmodja urbanizirajo in ljudje potrebujejo vee
stanovanj. To povprasevanje pa vodi vlagatelje oziroma inve-
stitorje k ve¢jim nalozbam v nepremi¢nine (Kabir idr., 2023).
Pri gradnji stanovanj imajo vsi udelezenci (projektanti, nad-
zorniki, izvajalci in investitorji) dolo¢ene obveznosti in odgo-
vornosti, ki so dolo¢ene in predpisane v GZ-1.

Investitorjeve obveznosti med gradnjo so:

o pridobiti mora vsa predpisana dovoljenja, poskrbeti mora
za vse potrebne zahteve, narodila, prijave in dokumenta-
cijo, doloceno s tem zakonom;

o pri gradnji, za katero ni predpisano gradbeno dovoljenje
po GZ-1, mora zagotoviti, daniv nasprotjus prostorskim
izvedbenim aktom, gradbenimi in drugimi predpisi, in
pridobiti mnenja oziroma soglasja ali druga dovoljenja,
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¢e je to doloteno z drugimi predpisi;

o dolo¢iti mora vodilnega pogodbenika in z vsemi drugimi
pogodbeniki urediti obveznosti do vodilnega pogodbe-
nika, ¢e sklene pogodbo za projektiranje ali nadzor z ve¢
pogodbeniki;

o (e je na gradbiscu ve¢ izvajalcev hkrati, mora investitor
dolotiti tistega, ki prevzame tudi naloge vodenja grad-
bis¢a;

e zagotoviti mora, da se gradbis¢e ogradi, zavaruje in ozna-
éi;

o vskladu z naceli projektnega vodenja lahko imenuje prav-
no ali fizi¢no osebo za koordinacijo in izvedbo investicije;

o v ¢asu gradnje mora zagotoviti reden dostop, spremljanje
gradnje in sodelovanje projektanta, ki je izdelal projektno
dokumentacijo za izvedbo gradnje, in projektanta, ki iz-
dela projektno dokumentacijo izvedenih del;

o po zakljuteni gradnji mora poskrbeti za evidentiranje

objekta (GZ-1).

Pred za¢etkom gradnje morajo biti izpolnjeni dolo¢eni pogoji.
Izgradnja objekta se tako za¢ne, ko izvajalec:

o pridobi pravnomoc¢no gradbeno dovoljenje in ustrezna

soglasja;

o sklene pisno pogodbo z nadzornikom;

o sklene pisno gradbeno pogodbo z izvajalcem del;

o investitor naro¢i naért ureditve gradbisca;

o izvajalec ustrezno uredi gradbisce;

o investitor prijavi gradbis¢e in$pekeiji za delo;

o se gradbi¢e ustrezno oznadi z gradbeno tablo;

o se zakoliti objeke (Velkovrh, 2007).

V letnem poro¢ilu GURS-a (2023b)je bilo zabelezeno, da je
bilo leta 2022 v Ljubljani zgrajenih dobrih 900 stanovanjskih
enot. Za stanovanja, ki so bila $e v gradnji, pa je bilo opazeno,
da se je zanimanje za rezervacije teh nekoliko znizalo. V Lju-
bljani in okolici se je marca 2023 gradilo priblizno 2.600 sta-
novanjskih enot, ve¢inoma v vedstanovanjskih stavbah. GURS
ugotavlja, da kljub pospeseni gradbeni dejavnosti v zadnjih
dveh letih ponudba $e vedno ni uspela zadostiti povprasevanju
na stanovanjskem trgu. Navajajo, da »/.../ v glavnem mestu
vlada prava gradbena evforija, ki je primerljiva s tisto v zadnjih
dveh letih pred nastopom krize nepremi¢ninskega trga leta
2008« (GURS, 2023b: 39). Po navedbah Statisti¢nega urada
Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS) je bilo januarja
2023 izdanih 16 % manj gradbenih dovoljenj za stavbe: za
stanovanjske 15 %, za nestanovanjske pa 17 % manj; vendar
je v njih naértovanih ve¢ stanovanj kot mesec prej (december
2022). Po podatkih SURS-a bo skupna povrsina nartovanih
stavb merila priblizno 220.000 kvadratnih metrov, kar je za
10 % manj kot v mesecu pred tem (Kristan Fazarinc, 2023).
Avgusta 2023 je bilo po podatkih SURS-a izdanih 468 grad-
benih dovoljen;j za stavbe in 319 gradbenih dovoljen; za stavbe,
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v katerih so naértovana stanovanja (Statisti¢ni urad Republike
Slovenije, 2023). Nor Aini Salleh idr. (2015) navajajo, da zelijo
ljudje danes kupiti Ze zgrajene hise in se tako izogniti tezavam
pri gradnji. Christopher A. Manning (1988) trdi, da stroski
zaradi Cesar je bilo ugotovljeno, da pozitivno in pomembno
vplivajo na cene zemljis¢. V njegovi $tudiji je bilo opazno, da
se stroski gradnje lodijo po regijah, zaradi ¢esar se cena zemljis¢
lahko bistveno razlikuje.

2.6 Stanovanjskitrg

Sodobna teorija portfelja domneva oziroma predvideva, da
vedja ko je stopnja povezanosti trgov, bolj hitro in tesno bi
morale biti spremembe cen nepremi¢nin povezane s splosnimi
ckonomskimi osnovami. V primeru drugih dejavnikov ali ¢e je
na trgu neucinkovitost, bodo obstajale priloznosti za donosno
arbitrazo za portfeljske nalozbe z ve¢ sredstvi. Kar pomeni, da
imajo vlagatelji priloznost, da izkoristijo razlike v tveganju med
razli¢nimi razredi premozenja. V takem primeru se bo kapital
ustrezno stekel po trznih segmentih, dokler se razlike v cenah
ne bodo popravile. Insolvenca in stroski informacij v stano-
vanjskem sektorju obicajno zmanjsujejo donosnost moznosti
arbitraze. Stopnja integracije stanovanjskih trgov in splosni
kapitalski trgi so pomembni tudi za vprasanja javne politike,
povezana s trgom, uéinkovitostjo in regulativnimi ovirami za
kapitalske tokove med dvema trgoma (Ling in Naranjo, 1999).

Po statisti¢nih podatkih, navedenih v Resoluciji o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25, Ur. 1. RS,
§t. 92/15), Stevilo stanovanj v stanovanjskem skladu presega
Stevilo gospodinjstev, kar pa $e ne pomeni, da je razpolozljivost
primernih stanovanj ustrezna. Zaradi neskladja med potrebami
prebivalstva po stanovanjih na dolocenih lokacijah, dejansko
razpolozljivostjo in kakovostjo teh stanovanj prihaja do ne-
skladja med potrebami prebivalstva po stanovanjih. V Evropski
uniji je kar 70 % prebivalstva imelo v lasti svoje stanovanje
(Eurostat, 2022).

Cene stanovanj se vsako leto zviSujejo (Statisti¢ni urad Repu-
blike Slovenije, 2023). Iz ¢lanka Cene nepremicnin Se naprej
rastejo, v Ljubljani pa preobrat lahko povzamemo, da se je cena
rabljenih stanovanj in hi§ na ¢etrtletni ravni skupno podrazila
za 2,5 %, cene rabljenih stanovanj pa so v enakem obdobju visje
le za 0,2 %. Cene rabljenih stanovanj so se tako v Mariboru

podraile za 5,6 %, v Ljubljani pa le za 1,8 % (Crnko, 2023).

Po mnenju Evropske centralne banke se je leta 2020 rast cen
stanovanjskih nepremi¢nin v evroobmod¢ju mocno povecala in
dosegla najvisjo stopnjo rasti v zadnjih 20 letih (Hannes Lang
idr, 2022).
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Slika 1: DelezZ prebivalstva, ki ima v lasti svoje stanovanje (vir: Eurostat, 2022)
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Slika 2: Prikaz dogajanja na nepremi¢ninskem trgu v zadnjih 20 le-
tih za stanovanjske nepremicnine (ang. residential real estate oziroma
RRE) in za poslovne nepremicnine (ang. commercial real estate oziro-
ma CRE) (vir: Hannes Lang idr., 2022)

Po podatkih Eurostata (2023) so se cene stanovanj v prvem
Cetrtletju leta 2023 v primerjavi s Cetrtletjem 2022 znizale za
0,7 %. V tem obdobju so se cene stanovanj zvisale v 24 drza-
vah Evropske unije, in sicer v Avstriji, Estoniji, Litvi, Latviji
in Luksemburgu, na Madzarskem in Cetkem, pa so se cene
stanovanj podvojile. Za cene stanovanj v Greiji, Italiji in na
Cipru so opazili, da so se znizale.

GURS je v polletnem porodilu za leto 2023 zapisal, da so
se v prvem polletju cene rabljenih stanovanj na ravni drzave
povzpele na 2.550 evrov/m” Najvi$je cene stanovanj ohranja
Ljubljana, sledijo cene stanovanj na Obali (Geodetska uprava
Republike Slovenije, 2023a). Preglednica 1 prikazuje cene in
lastnosti prodanih stanovanj na sckundarnem trgu po mestih
za prvo polletje 2023.

3 Projektni menedzment in prakti¢na
uporaba

Projekeni menedZment je proces upravljanja projekea, ki vklju-
¢uje nalrtovanje, organiziranje, vodenje in nadzorovanje vi-
rov, da bi dosegli dolocene cilje projekta v doloéenem ¢asu, z
omejenimi sredstvi in v skladu z zahtevami naro¢nika. Praksa
projektnega menedzmenta se lahko uporablja v Stevilnih indu-
strijskih panogah, kot so gradbenistvo, informacijska tehnolo-
gija, proizvodnja, zdravstvo itd.
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House prices and rents, EU
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Slika 3: Cene stanovanj in najemnin v obdobju 2010-2023 (ang. house prices and rents in the period 2010-2023) (vir: Eurostat, 2023)
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Slika 4: Cene stanovanj in najemnin v obdobju 2021 in prvem Cetrtletju leta 2023 (ang. housing prices and rents in 2021 and the first quarter
of 2023) (vir: Eurostat, 2023)
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Preglednica 1: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu po izbranih analiti¢cnih obmogjih, 1. polletje 2023

Obmocje Velikost Cena evri/m? Cena evri/m? Cena evri/m? Leto zgraditve ~ Uporabna povrsi-
vzorca (25. percentil) (mediana) (75. percentil) (mediana) na v m? (mediana)
Slovenija 2.701 1.840 2.550 3.540 1974 51
Ljubljana 677 3410 3.880 4.500 1972 52
Obala 144 3.210 3.690 4.480 1975 50
severna okolica Ljubljane 139 2.750 3.210 3.610 1982 49
juzna okolica Ljubljane 80 2.660 3.070 3.600 2000 52
Kranj z okolico 116 2.690 3.010 3.600 1973 47
Celje 123 1.880 2.120 2400 1970 51
Maribor 359 1.690 2.040 2.310 1968 51

Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije (2023a)

V tem poglavju smo prikazali strokovne izraze obravnavanega
podro¢ja, udelezence projekta, njihove lastnosti in znacilno-
sti. Opisali smo vzroke za neuspeh projekta in obravnavali
projekeno delo po metodi Instituta za projektni menedzment
(ang. Project Management Institut oziroma PMI), zasnovo,
zivljenjski cikel in faze projekta z opisom vseh podrocij upra-
vljanja obravnavanega projekta. Pri projektnem menedzmentu
jekljuéno, da se projektne ekipe osredinijo na dosego ciljev pro-
jekta ter uporabljajo ucinkovite metode za spremljanje in oce-
njevanje napredka projekta ter pravocasno izvajanje popravnih
ukrepov, ¢e je to potrebno. S pravilno uporabo projektnega
menedzmenta se lahko projekti uspesno izvajajo in dosezejo
zadovoljstvo naro¢nika.

3.1 Opredelitev projekta

Projekt je ¢asovno omejen proces, ki se izvaja za doseganje
dolotenega cilja oziroma rezultata (Cesen idr., 2008). Projeke
vklju¢uje naértovanje, organiziranje, izvajanje in nadzorovan-
je dejavnosti, ki so usmerjene v doseganje specifi¢nega cilja v
dolo¢enem ¢asovnem okviru in z dolodenimi sredstvi. Gre za
poseben nadin vodenja nalog, ki imajo omejeno trajanje in se
praviloma ne ponavljajo, kar pomeni, da gre za ciljno in ¢asov-
no omejen proces (Schwalbe, 2006). V nafem primeru gre za
nadin organiziranja temeljnih dejavnosti v podjetju.

Pri raziskovanju literature in iskanju opredelitve projekta smo
ugotovili, da razli¢ni avtorji razlicno opredelijo projekt. Ha-
rold Kerzner (1998) pravi, da je projekt skupina medsebojno
povezanih dejavnosti, ki imajo svoj cilj. Rory Burke (1993) go-
vori o projektu kot o skupini dejavnosti, ki morajo biti izvedene
v logi¢nem zaporedju, da bi uresnicili cilje, ki jih postavi upo-
rabnik. Project Management Institute (2021) v delu 4 Guide
to the Project Management Body of Knowledge opredeli projeke

kot ¢asovno omejen napor, vlozen za ustvarjanje edinstvenega

izdelka ali storitve. Casovna omejenost pomeni, da ima vsak
projekt natanéno dolocen zacetek in konec. Edinstvenost
izdelka pomeni, da se ti izdelki oziroma storitve razlikujejo
od vseh drugih izdelkov ali storitev (Cesen idr., 2008). Rudi
Rozman (2000) opredeli projeke kot podjem, dejavnost, ki jo
sestavlja skupina med seboj povezanih aktivnosti, za katero so
znatilni enkratnost proizvoda ali storitve, ¢asovna omejenost
celotne dejavnosti in sodelovanje razli¢nih sodelaveev pri pro-

jekeu.

Vse nastete opredelitve projekta so si med seboj zelo podobne,
tako da lahko povzamemo nekatere skupne znacilnosti:
o projeke je enkratna dejavnost, ki ima natan¢no dolocene
cilje;
o projeke sestavljajo med seboj povezane dejavnosti;
o projekt ima dolocen zacetek in konec;
o za izvedbo projekta so potrebni finanéni in drugi viri, ki
pa so praviloma omejeni.

Pri obravnavi teme smo uporabljali definicijo avtorja Aljaza
Stareta (2011), ki v svoji knjigi navaja, da je projekt enkraten,
¢asovno in finanéno omejen ter ciljno naravnan in zapleten
proces logi¢no povezanih dejavnosti za ustvarjanje proizvoda
ali storitve, vse z upostevanjem standardov kakovosti in zahtev
naro¢nika.

Projekeni nadin dela se lahko uporablja v razli¢nih organizaci-
jah za upravljanje razli¢nih projekrov. Klju¢no je, da se izvaja na

nadin, ki je prilagojen specifi¢nim potrebam in ciljem projekta
(Hauc, 2007).

3.2 Cilji in namen projekta

Projekt je vedno vzpostavljen in izpeljan, da se doseze dolo¢en
cilj. Cilj projekta je torej opredeljen kot konéni rezultat, ki ga
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zelimo dosedi s tem, ko se potrudimo, da bo projekt uresnicen
(Hauc, 2007). Namen projekta je obi¢ajno opisati glavni cilj,
namen ali Zeleni izid dolo¢enega projekta. Ta cilj je obicajno
povezan z reSevanjem specifiénega problema, izbolj$anjem ob-
stojeCega stanja ali dosego dolocenih rezultatov.

Namen projekta je $irsa perspektiva, ki opisuje, zakaj se izvaja
projeke. To je lahko vkljuéitev povezanih interesnih skupin, do-
seganje konkuren¢ne prednosti, zadovoljevanje potreb strank
ali izpolnitev zakonskih zahtev. Je uresnicitev naro¢nikove
zelje, ki je navsezadnje tudi sponzor projekta, zaradi tega ga
tudi izvajamo.

Cilj projekta oziroma naloga projektnega tima je, da naértova-
ne proizvode ustrezne kakovosti ustvari v okviru na¢rtovane-
ga ¢asa in predvidenih stroskov, naro¢nik projekta pa bo ob
koncu projekta z izkoris¢anjem tega dosegel svoj cilj, kar je
tudi namen projekta (Stare, 2011).

Kakor je navedeno zgoraj, velja za projekt, ki bo prikazan v
nadaljevanju. Gre za projeke izgradnje stanovanj za trg, pri ka-
terem smo nacrtovan obseg dela izvedli v na¢rtovanem ¢asu in
s predvidenimi stroski. Dose¢i cilj projekta v naértovanem ¢asu,
s predvidenimi stroski in v dolo¢enem obsegu velja za tradicio-
nalen pristop pri izvajanju projektov. V nasprotju z navedenim
se v zadnjem Casu vse pogosteje omenja agilni pristop. Od tra-
dicionalnega se lo¢i po tem, da pri njem obseg projekta ni jasno
dolocen in se prilagaja med izvedbo. Uporablja se predvsem na
podro¢ju informacijsko-telekomunikacijske tehnologije (IKT)
in za doseganje ciljev nasega projekta ni primeren. Aljaz Stare
(2021) meni podobno, ko navaja, da agilni projekti temeljijo
na rednem dodajanju finan¢nih in funkcionalnih vrednosti, pri
¢emer je treba uresniciti tisto, ki v danem trenutku prinese naj-
vedjo dodano vrednost. Zaradi prihranka ¢asa in denarja lahko
naro¢nik sprejme odlocitev o predéasnem zaklju¢ku projekea.

Razli¢ni avtorji enako opozarjajo, da je treba pri dolo¢anju
cilja projekta postaviti realne in dosegljive cilje. Pri previsoko
postavljenih ciljih so pri uresnicitvi teh zelo verjetni negativni
utinki. Zaradi poznavanja nalog naj bi ¢lani tima sodelovali Ze
pri snovanju ciljev. Tu gre tudi za mobilizacijsko sredstvo, saj
bodo cilji sodelujo¢ih tako sprejeti kot njihovi lastni in se bodo
z njimi strinjali tudi ¢lani tima (Rozman idr., 1993).

3.3 Udelezenci projekta

Udelezenci projekta so ljudje in skupine, ki sodelujejo pri iz-
vajanju projekta in prispevajo k njegovi uspesni izvedbi. Eric
Verzuh (2003) udelezence projekta razdeli na primarne in
sckundarne. Primarni so tisti, ki so neposredno vklju¢eni v
projeke (dobavitelji, naro¢nik, projektni menedzer, zaposleni),
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Slika 5: Udelezenci projekta (vir: Stare, 2011).

sckundarni pa niso posredno vkljuéeni (lokalna skupnost, irsa
javnost in prebivalci).

Kljuéni udelezenci projekea so:

o projekeni menedzer,
projekeni tim,
o stranka ali naronik projekta,

zunanji svetovalci/strokovnjaki, izvajalci ali pogodbeni
partnerji,
udelezenci projekta (Bogataj, 2016; Stare, 2021).

Udelezenci projekta so posamezniki, skupine ali organizacije,
ki s svojo dejavnostjo pozitivno ali negativno vplivajo na re-
zultat projekta (Stare, 2021). Po mnenju Aljaza Stareta (2021)
ima projektni menedzer klju¢no vlogo pri u¢inkoviti izvedbi
projekta, saj mora razumeti okolje, v katerem deluje.

Udelezence projekta imenujemo tudi vplivnike ali vplivneze
projekta, saj s svojimi dejavnostmi pozitivno ali negativno
vplivajo na izid projekta (Cesen idr., 2008).

3.4 Naroc¢nik

Naro¢nik projekta je hkrati tudi pla¢nik, kar pomeni, da je v
celotnem projektu upravicen do vseh informacij o projektu,
vmesnih poro¢il in tudi do zahtev po spremembah. V nasem
primeru je naro¢nik projekta direktor projektnega podjetja,
ustanovljenega za natanéno dolo¢en projekt izgradnje stano-
vanj, ki daje narocilo za izvedbo projekta. Odgovoren je za
dolocanje zahtev, ciljev in proracuna projekta ter zagotavljanje
sredstev in virov za njegovo izvedbo. Praviloma ima tudi kon¢-
no odlo¢evalno mo¢ v zvezi z izvedbo projekta in sprejeman-
jem klju¢nih odlocitev. Naro¢nik projekta je oseba, podjetje ali
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organizacija, ki projektnemu timu naro¢i izvedbo projekta. Ob
koncu projekta naro¢nik prevzame projekt in uporablja njegov
proizvod. Naro¢nik je klju¢ni dejavnik pri postavitvi namenov
in ciljev projekta, argumentira zahteve ter potrjuje vmesne in
konéne rezultate (Cesen idr., 2008).

3.5 Projektni menedzer ali projektni vodja

Po mnenju Aljaza Stareta (2011) je projekeni menedzer tisti,
ki povezuje tri skupine udelezencev projekta — vodilni me-
nedzment projekta, naro¢nika projekta in projekeni tim. Pro-
jekeni menedzer je odgovorna oseba za nalrtovanje, izvedbo
in nadzorovanje projekta. Vodja projekea je tako oseba, ki je
odgovorna za uspesen zaletek, naértovanje, izvedbo, nadzor
in zakljuéek projekta (Giri, 2019). Njegovi glavni nalogi sta
vodenje projektnega tima ter zagotavljanje uspesnega izpolnje-
vanja ciljev projekta v skladu s ¢asovnimi roki, proratunom in
zahtevami naroé¢nika (Stare, 2021).

Projekeni menedzerji morajo imeti $irok nabor sposobnosti
in kompetenc, da bi uspesno upravljali projekte. Klju¢na spo-
sobnost projektnega menedzerja je vodstvena sposobnost, da
lahko u¢inkovito vodi projektno ekipo, jo motivira, usmerja in
usklajuje delo. Pomembno je, da spodbuja sodelovanje in tim-
sko delo. Za projektnega menedzerja je tudi zelo pomembno,
da obvlada ves¢ine komuniciranja, saj mora vzpostaviti jasno
in u¢inkovito komunikacijo s ¢lani ekipe, naro¢nikom, udele-
zenci in drugimi vpletenimi stranmi. Obvladati mora vsebinska
znanja, vezana na vsebino oziroma objekt projekta, znanja v
zvezi z nastajanjem in pripravo zagona projckta in tudi znanja,
vezana na samo vodenje projekta (Kralj, 2001).

Projekeni vodja je odgovoren za nartovanje, organiziranje,
usmerjanje in nadzorovanje projekta. Upravlja vire, komunicira
s sodelujocimi in zagotavlja dosego ciljev projekta v skladu z
zahtevami naroénika (Martin in Tate, 2001).

Ves¢ine, ki jih mora pri svojem delu uporabljati projekeni vodja,
s0:

o znanja s podrocja uporabe, standardov in predpisov;

o razumevanje projektnega okolja;

e znanje in spretnosti splosnega menedzmenta;

o spretnosti v medsebojnih odnosih;

o znanje projektnega vodenja, ki se prekriva z drugimi stro-

kovnimi disciplinami menedzmenta (Cesen idr., 2008).

3.6 Projektnitim

Projektna ekipa ali projekeni tim je skupina strokovnjakov, ki
sodelujejo pri doseganju skupnega cilja in so odgovorni za iz-
vajanje razli¢nih dejavnosti projekta. Ekipa skrbi za izvajanje
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in nadzor naértovanih dejavnosti za posamezno podrogje ter
za tekoce izvajanje projekta in s tem za uspesno izvedbo tega
(Association for Project Management, 2023).

Poleg menedzerja ima projekeni tim najpomembnejso vlogo pri
izvedbi projekta (Rozman in Stare, 2008). Sestavljajo ga nepo-
sredni izvajalci projekenih dejavnosti, ki imajo za to potrebna
strokovna znanja in izkusnje (Stare, 2011).

Tim lahko delimo na oZji in $irsi. OZjega sestavlja skupina naj-
blizjih sodelavcev, med katerimi je tudi projektni menedzer.
Tu gre predvsem za najbolj zaupanja vredne osebe, od katerih
vsaka pokriva svoje strokovno podrodje znotraj projekta. Ker
imajo vsa potrebna znanja z dolo¢enega strokovnega podrogja,
sodelujejo Ze v fazi priprave projekta. Projektni menedzer si
obicajno sam izbere oZje sodelavee, ki sodelujejo in so medse-
bojno povezani, saj lahko le tako uspesno izvede projekt. Ozji
projekeni tim ne sme biti preve¢ Stevil¢en. Velikost tima naj
bi bila odvisna od razseznosti projekta, najpogosteje pa tim za
obicajne in nase projekte $teje od pet do deset ¢lanov.

Poleg osnovnega projektnega tima, ki vklju¢uje investitorja,
projektnega vodjo, arhitekta, gradbene inZenirje, izvajalce in
podizvajalce, je lahko prisotna tudi Sir$a ckipa strokovnjakov,
ki sodeluje pri gradbenem projekeu. Clani Sirega tima se naj-
pogosteje vkljudijo, ko ¢lani oZjega tima nimajo dovolj stro-
kovnega znanja ali potrebnih izkusenj pri resevanju problema
oziroma pri izpeljavi projekta.

3.7 Zunanji svetovalci/strokovnjaki

Zunanje izvajalce sestavljajo pogodbeni partnerji, izvajalci
posameznih del, obrtniki itd. To so tako imenovani zunanji
timi, ki so specializirane skupine ljudi, odgovorne za izvajanje
posebnih nalog in del v okviru gradbenega projekta. Ti timi
so pogosto sestavljeni iz strokovnjakov z razli¢nih podrodij in
izvajajo dolo¢ene faze gradbenega procesa. Pri izbiri zunanjih
izvajalcev je treba biti pozoren predvsem na delovno vnemo
in discipliniranost (Hauc, 2007).

3.8 Druge zainteresirane strani

To so posamezniki ali skupine, ki imajo interes za projeke ali
vplivajo nanj, vklju¢no z uporabniki, strankami, dobavitelji,
regulatornimi organi in drugimi udelezenci. Pomembno je, da
se upostevajo njihove potrebe, pri¢akovanja in zahteve ter da se
z njimi ustrezno komunicira in sodeluje. Udelezenci projekta
sodelujejo med seboj, izmenjujejo informacije, sprejemajo od-
lo¢itve in prispevajo k uspesnemu izvajanju projekta. Uspesno
upravljanje udelezencev projekta je kljuéno za doseganje ciljev

projekea.
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3.9 Neuspehi in vzroki zanje

Uspesno izpeljan projeke je tisti, ki doseze svoje cilje in izpolni
pri¢akovanja glede kakovosti, ¢asa, stroskov in obsega. Poleg
tega se lahko upostevajo tudi Sir$i dejavniki, kot so zadovoljstvo
strank, vpliv na okolje, inovativnost in prilagodljivost. Merila
za uspes$nost projekta se lahko razlikujejo glede na vrsto projek-
ta in njegove posebne cilje. Projekt $tejemo za uspesen, ¢e dose-
ze vse zastavljene cilje oziroma izpolni pri¢akovanja naro¢nika.
Da je projekt uspesen, mora torej dosedi vse zastavljene cilje
v predvidenem ¢asu in znotraj dolo¢enega proracuna. Poleg
naro¢nika projekta morajo biti z rezultati prav tako zadovoljni
udelezenci, ki so sodelovali ter so se uspesno prilagajali spre-
membam in izzivom med projektom. Pomanikljivo ali neu-
strezno nacrtovanje projekta je eden najpogostejsih vzrokov za
neuspeh. Nepopolno dolo¢eni cilji, pomanjkljivo opredeljene
naloge, premalo ¢asa za izvedbo, nerealni ¢asovni okviri in pro-
ra¢uni ter pomanjkanje jasnih prioritet lahko vodijo v neuspeh
projekta (Stare, 2020).

4 Zivljenjski cikel projekta

Zivljenjski cikel projekta je vrstni red faz in procesov, ki se
uporabljajo pri izvajanju projekta. Cikel opisuje potek izvaja-
nja projekta in korake, ki morajo biti narejeni, da se projeke
uspesno konca (Aston, 2023).

Project Management Institute (2021) opisuje zivljenjski cikel
petih glavnih skupin procesov, ki se izvajajo v Zivljenjskem ci-
klu projekta:

1. Zacetna faza projekta: v njej se dolocijo cilji, klju¢ni ude-
lezenci, izvede analiza tveganj in oblikuje osnovni nacrt
projekta.

2. Nacrtovalna faza projekta: v njej se podrobno naértujejo
dejavnosti, dolo¢a se razpored dela, opredeljujejo se po-
trebni viri, izvaja se stroskovno naértovanje, upravljajo
se tveganja in pripravlja celoten naért projekta. Kljuéna
vprasanja v tej fazi so: kaj natan¢no bomo naredili, kako
bomo to naredili, kdaj bomo to naredili in kako bomo
vedeli, kdaj smo konéali (Aston, 2023).

3. V fazi izvedbenih procesov se izvaja na¢rtovani del pro-
jekta, sodeluje se z ekipo, usklajujejo se dejavnosti, upra-
vljajo se spremembe in izvaja nadzor kakovosti.

4. V nadzorni skupini procesov se izvajata nadzor in spre-
mljanje napredka projekta, nadzirajo se stroski, kakovost,
obseg, tveganja in spremembe projekta. Ta faza vkljucu-
je porotanje o uspe$nosti in nadzoru projekta (Aston,
2023).

5. V kon¢ni fazi projekta so zaklju¢ni procesi, ki se izvede-
jo ob koncu projekta. Konéa se projektno delo, izvedejo
evalvacije in prenos rezultatov projekta ter zaprejo vsi
potrebni postopki in dokumentacija.
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Slika 6: Integriranost procesnih skupin v doloceni fazi projekta ali
med njim (vir: Project Management Institute, 2013).

Teh pet procesov se v odvisnosti od posami¢nih dejavnosti
projekta med seboj razli¢no prepleta in se v nekaterih inter-
valnih obdobjih prekriva. Slika 6 prikazuje, kako se stopnje
intenzivnosti posamezne procesne skupine spreminjajo med
trajanjem projekta.

Zivljenjski cikel projekta je vodjem projekta v veliko pomod, saj
jih vodi skozi faze celotnega projekta ter jih usmerja, kje zaceti
in kako nadaljevati v posamezni fazi projekta (Aston, 2023).

4.1 Uporaba procesov PMBOK

Pri uporabi procesov PMBOK (ang. Project Management Body
of Knowledge) je treba upostevati, da so ti procesi prilagodljivi
oziroma da jih je treba prilagoditi potrebam in znadilnostim
dolo¢enega projekta. Njihova uporaba lahko pomaga zago-
toviti doslednost, strukturo in uspesno izvajanje projektov v
organizaciji (Project Management Institute, 2021).

Upravljanje obsega projekta je klju¢no za uspesno izvedbo tega,
saj pomaga zagotoviti, da so cilji jasno dolo¢eni, dejavnosti
dobro organizirane, rezultati projekta pa usklajeni z zahteva-
mi naro¢nika in drugimi zainteresiranimi stranmi. Upravlja-
nje stroskov projekta je proces, ki se osredinja na nartovanje,
spremljanje in nadzor stroskov v okviru projekta. Cilj je u¢in-
kovito upravljati proracun in zagotoviti, da se stroski projekta
ohranjajo v okviru dolo¢enih omejitev.

Kljuéni koraki za uspesno upravljanje stroskov projekta so:

1. Dolotitev prora¢una: na zacetku projekta je treba dolociti
proracun, ki vkljucuje oceno stroskov za vse dejavnosti in
vire, potrebne za dokonéanje projekta. Proratun vkljucuje
zdruZzevanje stroskov, to so stroski dela, nabava materia-
lov, oprema, komunikacija itd. (Caflou, 2023).

2. Nadrtovanje obvladovanja stroskov: naért je del nadrta
vodenja projekta, v katerem so zapisane smernice, kako
se bodo izdatki upravljali v celotnem projekeu. Nadrt je
namenjen obvladovanju stroskov. Dolo¢a metode mer-
jenja uspesnosti, oceni stroske za vsako dejavnost, dolo¢i
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skupni stroek projekta in pragove za spremljanje stroskov
(Caflou, 2023).

3. Spremljanje stroskov: stroske projekta je treba redno
spremljati ter primerjati dejanske stroske z na¢rtovanimi
in analizirati morebitna odstopanja. Uporabljati je treba
orodja, kot so obra¢unski listi, finan¢na porocila in ana-
lize, da se zagotovi jasen pregled nad stroski projekta.

4. Upravljanje sprememb: upostevati je treba morebitne
spremembe projekta, ki lahko vplivajo na stroske, na
primer spremembe v zahtevah, obsegu dela, ¢asovnem
okviru ali drugih klju¢nih dejavnikih projekta. Zagotoviti
je treba, da se vsaka sprememba ustrezno dokumentira,
ovrednoti in odobri, preden se izvede, da se preprecijo
nepredvideni stroski.

5. Nadzor nad odstopanji: ¢e se pojavijo odstopanja od na-
¢rtovanih stroskov, je potrebno posvetovanje s klju¢nimi
udelezenci projekta in proucitev mogocih reitev. Treba
je razmisliti o optimizaciji virov, zmanjSanju obsega ali
iskanju drugih natinov za uravnotezenje stroskov.

6. Dokumentiranje in porocanje: Zagotoviti, da so vsi
stroski projekta natanéno dokumentirani. Redno pri-
pravljati porodila o stroskih, ki jih je treba deliti z vsemi
udelezenci projekta.

5 Sklep

Izgradnja stanovanj za trg s pomocjo procesov projektnega me-
nedzmenta je lahko izjemno zahteven, toda obenem izpolnju-
jo¢ proces. Projekta se lahko lotimo uspesno in u¢inkovito, ¢e
med celotnim potekom projekta upostevamo osnovna nacela
projektnega menedzmenta. V skladu s sodobnimi trendi nara-
S¢anja potreb po stanovanjskih enotah na trgu se je izgradnja
stanovanj razvila v kompleksen in dinami¢en proces. Namen
je bil raziskati vlogo in pomembnost procesov projektnega me-
nedzmenta pri izgradnji stanovanj za trg z vidika investitorja.
Potrdilo se je, da je izgradnja stanovanj za trg zahtevna naloga,
ki pa z uporabo pravilnih procesov projektnega menedzmenta
postane izvedljiva in donosna. Pravilna uporaba teh procesov
omogota doseganje ciljev, zagotavlja visoko kakovost gradnje
ter ustvarja trajno vrednost za investitorje in konéne uporab-
nike stanovanj. Izzivi, ki jih prinasa izgradnja stanovanj za trg,
ne zahtevajo od investitorjev le finan¢ne angaZiranosti, temve¢
tudi strokovno vodenje in usmeritev. Dejstvo je, da investitorji,
ki vlagajo v izobrazevanje svojih ekip in uporabo sodobnih pri-
stopov projektnega menedzmenta, dosegajo boljse rezultate pri
optimizacije virov, zmanj$anju stroskov in povecanju donosno-
sti nalozb. V prihodnosti bi lahko nadaljnje raziskave razsirile
nasa spoznanja z analizo razli¢nih tipov gradbenih projektov,
primerjavo med tradicionalnimi in agilnimi metodologijami
projektnega menedzmenta ter raziskavo vpliva tehnoloskih
inovacij na izbolj$anje izvajanja projektov. Na koncu lahko
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zaklju¢imo, da je v dana$njem konkurenénem okolju klju¢no,
da investitorji prepoznajo pomen procesov projektnega me-
nedZmenta pri izgradnji stanovanj za trg. Ta pristop omogoca
bolj$e upravljanje tveganj, povecuje donosnost nalozb ter za-
gotavlja trajno vrednost za investitorje in njihove stranke. Ob
koncu projekta je treba zagotoviti, da so izpolnjeni vsi cilji,
dosezeni vsi standardi kakovosti in stranke zadovoljne. Kljuéno
je, da je vsak korak izveden temeljito in skrbno, saj lahko s tem
zagotovimo uspesno dokoncanje projekta izgradnje stanovan;.
S pravilnim izvajanjem procesov projektnega menedzmenta
bodo dosezeni visoko kakovostni rezultati, stranke zadovoljne
in projekt uspesno zakljucen.

Barbara Bratkovi¢, mag. prav. in manag. neprem.

Magistrantka Katedre za pravo in management nepremicnin Evrop-

ske pravne fakultete Nove univerze, Ljubljana
E-posta: bsotosek00@gmail.com

Opombe

[ Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Analiza izgradnje
stanovanj za trg zuporabo procesov projektnega managementa z vidika
investitorja, ki ga je pod mentorstvom prof. ddr. Davida Bogataja na
Evropski pravni fakulteti Nove univerze napisala in februarja 2024
uspesno zagovarjala magistrica Barbara Bratkovic.
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