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Izvleéek

Zaradi hitrega naraSCanja Stevila velstanovanjskih stavb postaja dejavnost upravljanja z
nepremic¢ninami vse bolj zanimivo in pomembno podrocje. Predvsem starejSe stavbe namrec
potrebujejo sistematicno vzdrZevanje in celovito skrb za nemoteno obratovanje. S tem
namenom je stanovanjski zakon, sprejet leta 2003, dolo¢il, da morajo etazni lastniki
vecstanovanjske stavbe, ki ima ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov,

imenovati upravnika.

Eno izmed upravnikovih prednostnih nalog predstavlja skrb za vzdrZevanje nepremicnine.
Upravnik se mora zavedati, da je od obsega in nadina vzdrzevanja stavbe odvisna tudi
kakovost bivanja v njej. To dejstvo morajo upostevati tudi etazni lastniki, saj s svojo kulturo
bivanja in sodelovanjem pri njenem vzdrzevanju bistveno prispevajo k stanju in Zivljenjski

dobi stavbe.

Diplomsko delo v prvih poglavjih navaja in opisuje vso pomembnejSo zakonodajo na
podro¢ju upravljanja z nepremi¢ninami. Poseben poudarek je namenjen vzdrzevanju
veéstanovanjske stavbe. Na podlagi ankete, izvedene med upravniki, so v nadaljevanju
analizirani najpogostejsi nacini pristopa k izvedbi vzdrzevalnih del in najvecje tezave pri
njihovi realizaciji. Ob koncu je potek vzdrzevalnih del prikazan na dveh konkretnih primerih

obnove fasade na stavbah v Ljubljani.
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Abstract

Due to the latest phenomena of vast spreading of multi-dwelling houses real estate
management is becoming more and more interesting and important domain. Especially older
buildings need systematic maintenance and holistic approach for its perfect functioning. That
is why a new residential law has been confirmed in 2003. The law defines that flat owners in a
multi-dwelling house, with more than two flat owners and more than eight individual parts

select a manger.

One of the most important manager's assignments is maintenance of the building. He must be
aware that well being of residents is in correlation to his building managing performance. On
the other hand condition and lifetime of a building is also a domain of flat owners, who

contribute with their participating in maintenance processes.

In first chapters of this work a reader can introduce himself with some most important real
estate management laws. Management of multi-dwelling houses is definitely set in the
limelight. To define the most common maintenance strategies and following troubles with its
realization, a questionnaire has been formed and applicated on Slovenian managers. At the
end, theory and experiences are nicely combined in two cases of frontage renovation on

buildings in the city of Ljubljana.
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1 UVOD

1.1 Opredelitev problema

Glede na celoten zivljenjski cikel stavbe pripisujemo strosku zacetne investicije zelo velik
pomen. Kljub $tevilnim opravljenim analizam in opozorilom s strani stroke, se investitor le
redko vprasa o kasnejSih eksploatacijskih stroskih uporabe stavbe. Med te stroske bi zagotovo
lahko na prvo mesto uvrstili stroske upravljanja in vzdrzevanja. Z vidika gospodarne gradnje
in uporabe objekta predstavljajo ti stroski mnogo pomembnejsi dejavnik od stroskov same
gradnje. Stanovalci imajo namre¢ iz dneva v dan vi§je zahteve glede kakovosti bivanja in
estetike stavb. To pa je mogoce doseéi le z visokimi stroski vzdrzevanja in vlaganja v

izboljSavo posamezne stavbe.

GRADNJA
PROJEKTIRANJE UPORABA —
UPRAVLJANJE,
yY VZDRZEVANIJE
\ 4
ZASNOVA, IDEJNI ODSTRANITEV ALI
PROJEKT D REKONSTRUKCIJA

Slika 1: Zivljenjski cikel stavbe

V prej$njem druzbenem sistemu so ve¢stanovanjske stavbe vzdrzevala stanovanjska podjetja,
zaradi Cesar takratni imetniki stanovanjske pravice, ki so sedaj ve€inoma lastniki stanovanj,
niso imeli nobenih obveznosti glede vzdrzevanja stanovanj. Po lastninjenju stanovanjskega
fonda, izvrsenega na podlagi stanovanjskega zakona iz leta 1991, se je to stanje spremenilo.
Stanovanja so v veliki meri postala last fizi¢nih oseb, s tem pa je na nove lastnike presla tudi

skrb za vzdrzevanje stanovanj (Janevski, 2003).
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Ker je bilo oc€itno, da novi lastniki sami ne bodo skrbeli za primerno vzdrzevanje svojih
stanovanj in vecstanovanjskih stavb, je zakonodajalec dolo¢il, da morajo vse stavbe, Ki imajo
veé kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov imenovati upravnika. Njegova
naloga je skrb za zagotavljanje primernih pogojev bivanja in obratovanja vecstanovanjske
stavbe kot celote. To pomeni, da je glavna skrb za vzdrZzevanje skupnih delov stavbe
preloZena na upravnika, kar pa seveda ne pomeni, da etazni lastniki glede skrbi za stavbo

nimajo nobene odgovornosti.

VzdrZevanje vecstanovanjske stavbe je kompleksna dejavnost, saj v njej sodeluje veliko
Stevilo ljudi. Da lahko zagotovi dobro sodelovanje, mora upravnik vse posle voditi
transparentno, v skladu z zakonom, predvsem pa mora skrbeti za dobre odnose med vsemi

udelezenci.

1.2 Namen in cilj naloge

Dejavnost upravljanja z nepremi¢ninami regulira razmeroma obsezen svezenj zakonodaje. V
diplomskem delu Zelim navesti in na razumljiv na¢in opisati vso bistveno zakonodajo s tega
podroc¢ja. Ker je vzdrzevanje nepremic¢nin najpomembnejsi posel upravljanja, je temu delu

upravnikovega delovanja namenjena posebna pozornost.

V empiri¢nem delu je poglaviten namen spoznati potek vzdrzevalnih del na ve¢stanovanjskih
stavbah in na podlagi ankete med upravniki spoznati njihov nain dela in soocanja s

problematiko na tem podrocju.

Rezultat diplomskega dela je strnjen pregled celotne dejavnosti upravljanja z nepremi¢ninami.
Na podro¢ju vzdrzevanja so izpostavljeni bistveni problemi pri realizaciji investicijskih
vzdrzevalnih del. Predlagane so tudi konkretne reSitve. Na koncu je z dvema prakti¢nima
primeroma predstavljen potek izvedbe del. Poudarjene so napake in pomanjkljivosti med

izvajanjem del ter predlagani ukrepi za optimizacijo izvedbe pri bodocih projektih.
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1.3 Metoda dela

Teoreti¢ne osnove, podane v prvem delu diplomske naloge, so povzete po literaturi, navedeni
na koncu izdelka. Gradivo sem pridobil na svetovnem spletu, v revijah iz podrocja
gradbeniStva, diplomskih delih s podobno tematiko in literaturi s podro¢ja upravljanja

nepremicnin.

V analiticnem delu diplomske naloge sem pripravil anketo in jo preko elektronske poste
razposlal ponudnikom upravnis$kih storitev na podrocju celotne Slovenije. Pridobljene

rezultate sem analiziral, prikazal v grafi¢ni obliki in jih komentiral.

V zadnjem delu sem proces poteka vzdrzevalnih del analiziral na dveh primerih obnove

fasade vecstanovanjske stavbe.



Virsek, R. 2009. Upravljanje z nepremi¢ninami s posebnim poudarkom na vzdrZevanju. 4
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativno gradbenistvo.

2 ZAKONODAJA S PODROCJA UPRAVLJANJA Z
NEPREMICNINAMI

Podro¢je upravljanja z nepremicnimi regulira razmeroma obseZen svezenj zakonodaje.
Zakonodajni temelj je vsekakor Stanovanjski zakon (UL RS, §t. 69/2003), ki skupaj s
podzakonskimi predpisi ureja velik del podro¢ja upravljanja. Preostalo pomembnejso

zakonodajo predstavljajo:

—  Stvarnopravni zakonik (UL RS, st. 87/2002),

— Pravilnik o upravljanju veéstanovanjskih stavb (UL RS, $t. 60/2009),

— Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu (UL RS, st. 108/2004),

— Pravilnik o merilih za dolocitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in
najnizji vrednosti prispevka (UL RS, §t. 11/2004),

— Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (UL RS, st.
20/2004),

— Pravilnik 0 minimalnih tehni¢nih zahtevah za gradnjo stanovanjskih stavb in stanovanj
(UL RS, st. 110/2004),

— Pravilnik o na¢inu delitve in obrac¢unu stro§kov za toploto (UL RS, st. 52/2005),

—  Zakon o graditvi objektov (UL RS, st. 110/2002),

— Pravilnik o pozarnem redu (UL RS, st. 39/1997),

— Pravilnik o varnosti dvigal (UL RS, st. 97/2003),

— Zakon o urejanju prostora (UL RS, st. 110/2002),

— Uredba o ozna¢evanju stanovanj in stanovanjskih enot (UL RS, §t. 134/2003),

— pogodba o medsebojnih razmerjih.

V nadaljevanju podrobneje predstavljam najbolj bistvene izmed nastetih zakonskih dolocil.

2.1 Stanovanjski zakon

Stanovanjski zakon, ki je bil sprejet leta 2003, je na stanovanjskem podrocju prinesel mnogo
novosti in dobrih reSitev. Njegova ureditev v celoti izhaja iz Stvarnopravnega zakonika, v

katerem je etazna lastnina urejena kot sploSen institut, ki se uporablja za vse oblike nastanka


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200287&stevilka=4360
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200960&stevilka=2921
http://www.slonep.net/subareas.html?lev1=5&lev2=51&lev3=2277
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200411&stevilka=467
http://www.slonep.net/subareas.html?lev1=5&lev2=51&lev3=2240
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200411&stevilka=467
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200411&stevilka=467
http://www.uradni-list.si/1/content?id=56307
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200411&stevilka=467
http://zakonodaja.gov.si/rpsi/r00/predpis_ZAKO3490.html
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200411&stevilka=467
http://zakonodaja.gov.si/rpsi/r06/predpis_PRAV2386.html
http://zakonodaja.gov.si/rpsi/r08/predpis_PRAV4768.html
http://zakonodaja.gov.si/rpsi/r08/predpis_ZAKO198.html
http://www.slonep.net/subareas.html?lev1=5&lev2=51&lev3=2275
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etazne lastnine. Ker ima etazna lastnina v ve€stanovanjskih stavbah poseben druzben pomen,
je nujno, da to podrocje ureja poseben zakon. Razmerje med Stvarnopravnim zakonikom in
Stanovanjskim zakonom je potrebno razlagati kot odnos med splosnim in posebnim zakonom.
Oba skupaj dajeta osnovo za usklajeno in celovito urejanje vseh stvarnopravnih razmerij na

stanovanjskem podroc¢ju (Virant, 2004).

STVARNOPRAVNI
ZAKONIK

STANOVANJSKI
ZAKON

PODZAKONSKI PREDPISI NA
OSNOVI STANOVANJISKEGA
ZAKONA

Slika 2: Hierarhija zakonodaje na stanovanjskem podro¢ju

Osrednji cilji Stanovanjskega zakona so naslednji (Sinkovec, Tratar, 2003):

— opredelitev vrste stanovanjskih stavb,

— ozivljanje gradnje in prenove,

— vzpostavitev identifikacijskih oznak stavb in stanovanj zaradi vzpostavitve, vodenja in
izmenjave podatkov iz katastra stavb in registra stanovanyj,

— ucinkovitejSe upravljanje ve¢stanovanjskih stavb,

— preglednost in varnost sredstev lastnikov,

— zbiranje sredstev za vecja vzdrzevalna dela v rezervnem skladu,

— izpopolnitev sistema socialnih korektivov na stanovanjskem podroc¢ju,

— zaSCita kupcev novozgrajenih stanovanj in vzpostavitev katastra stavb.

Za podrocje upravljanja nepremic¢nin je nedvomno najpomembnejsi III. razdelek zakona, ki
nosi naslov Upravljanje vecstanovanjske stavbe. Sestavlja ga 43 ¢lenov, v katerih so zajeti vsi
bistveni elementi na tem podroc¢ju. Nekateri ¢leni se zaradi splosnosti sklicujejo na podrejene

podzakonske predpise.

Stanovanjski zakon je bil leta 2008 v nekaterih ¢lenih spremenjen in dopolnjen. Do sprememb

je prislo predvsem na podrocju rabe stanovanj za opravljanje poslovne dejavnosti, na podroc¢ju
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kljucev delitev obratovalnih stroskov, na podro¢ju potrebnih solastniskih delezev za sprejetje
sklepov o predvidenih vecjih investicijsko vzdrzevalnih del ter na podrocju rabe sredstev

rezervnega sklada.

2.2 Stvarnopravni zakonik

Ta zakonik ureja temeljna nacela stvarnega prava, posest in stvarne pravice ter nacin njihove
pridobitve, prenosa, varstva in prenehanja. Stvarnopravni zakonik izhaja iz Zakona o
temeljnih lastninskih razmerij, ki je veljal v ¢asu bivSe drzave. Lastnino postavlja na jasne

stvarnopravne temelje ter jo umesca v sistem stvarnega prava (Tratnik, 2002).

Podro¢ja upravljanja se zakon najbolj neposredno dotika v 4. oddelku, na katerega se v
dolocenih clenih sklicuje tudi Stanovanjski zakon. Natan¢no opredeljuje predvsem pojem
upravljanja, definira funkcije upravnika in uvaja obvezo ustanovitve rezervnega sklada v

vecstanovanjskih stavbah.

2.3 Pravilnik o upravljanju ve¢stanovanjskih stavb

Ta Pravilnik natan¢neje doloca posle upravljanja in pooblastila upravnika ter merila delitve
obratovalnih stroSkov v veéstanovanjski stavbi. Gre za povsem novo dopolnilo k zakonodaji s
tega podrocja, saj je pravilnik stopil v veljavo 15. 8. 2009. V nekem smislu ta pravilnik
povzema tiste ¢lene stanovanjskega zakona, ki se neposredno dotikajo podro¢ja upravljanja.

Pravilnik je v sploSnem razdeljen na naslednje 4 dele:

I. posli upravljanja,
I. pooblastila in naloge upravnika,
Il. delitev obratovalnih stroskov,

IV. prehodne in konéne dolocbe.

Glede na sestavo in strnjenost bistvenih elementov bi lahko dejali, da Pravilnik o upravljanju
vecstanovanjskih stavb predstavlja abecedo vsakega upravnika ter predstavlja zakonsko

0snovo za vsako podjetje, ki deluje na podrocju izvajanja upravniskih storitev.
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2.4 Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu

Navodilo o izdelavi porocila vpeljuje tretji odstavek 64. clena Stanovanjskega zakona. To
navodilo doloc¢a obliko in roke izdelave porocila o upravnikovem delu ter nacin njegovega
porocanja. Vpeljava tega podzakonskega predpisa zagotavlja enotna porocila upravnikov o
svojem delu, ki se ob koncu vsakega poslovnega posredujejo etaznim lastnikom. Izdelava
porocila je obveza vsakega upravnika, etaznim lastnikom pa mora o svojem delu porocati vsaj
enkrat letno. Rok za izdelavo porocila v pisni obliki je 30. april za preteklo koledarsko leto.
Upravnik mora porocati na zboru lastnikov ali poro¢ilo pustiti vsakemu etaznemu lastniku v
hisnem predal¢niku. Prav tako ga mora objaviti na oglasni deski, ki je dostopna vsem etaznim

lastnikom.
Vsebina porocila sestoji iz Stirih vsebinskih sklopov:

— organizacijsko-administrativna opravila,
— tehni¢no-strokovna opravila,
— finan¢no-racunovodska opravila,

— pravno premozenjska opravila.
2.4.1 Vsebina upravnikovega porocanja

Glede izvajanja organizacijsko-administrativnih opravil upravnik poroc¢a zlasti:

— 0 stanju posameznih delov in skupnih prostorov objekta,
— 0 zbiranju, vodenju in obdelovanju osebnih podatkov,
— o sprejetih sklepih in o izvrSevanju sprejetih sklepov v poslovnem letu,

— o morebitnem inSpekcijskem nadzorstvu ter morebitnih inSpekcijskih odlocbah.

Glede izvajanja tehni¢no-strokovnih opravil upravnik poroca zlasti:

— 0 sprejetju in izvajanju sprejetega nacrta vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe,
— 0 izvajanju obratovanja ve€stanovanjske stavbe,
— 0 izvajanju rednih vzdrzevalnih del manjse vrednosti,

— 0 morebitnem izvajanju intervencijskih del.


http://www.slonep.net/subareas.html?lev1=5&lev2=51&lev3=2277
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Glede izvajanja financno-racunovodskih in knjigovodskih opravil upravnik poroca zlasti:

— obracunu letnih stroSkov upravljanja,

stanju placil in neplacanih obveznosti etaznih lastnikov,

o morebitnih skodah na skupnih prostorih, objektih, delih in napravah,

0 stanju sredstev racuna rezervnega sklada.

Glede izvajanja pravno-premozenjskih opravil upravnik poroca zlasti:

— 0 izdanih dovoljenjih in soglasjih Geodetske uprave Republike Slovenije v geodetskih
postopkih v zvezi z veCstanovanjsko stavbo in zemljis¢em,

— 0 posredovanju dokumentacije stanovanjski in$pekciji, upravnim organom,
odvetnikom in sodiS¢em,

— 0 zastopanju etaznih lastnikov v morebitnih upravnih in sodnih postopkih.

2.5 Pravilnik o merilih za doloditev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in

najnizji vrednosti prispevka

Pravilnik doloc¢a merila za dolocitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in najnizjo

vrednost prispevka. Merila za dolocitev prispevka so:

— povrsina posameznega dela v etazni lastnini,
— starost nepremicnine, na kateri je vzpostavljena etazna lastnina,

— rekonstrukcija nepremicnine.

Pravilnik je podrobneje analiziran v poglavju o rezervnem skladu.

2.6 Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj

Ta pravilnik doloca standarde vzdrZevanja za vecstanovanjske stavbe. Standardi vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj za dobo njihovega trajanja (amortizacijska doba) so
opredeljeni v dveh prilogah, ki sta sestavni del tega pravilnika. Ti standardi navajajo

orientacijsko dobo trajanja elementov, gradbenih konstrukcij, instalacij, naprav in opreme ter


http://www.slonep.net/subareas.html?lev1=5&lev2=51&lev3=2240
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opis del, ki jih je treba opravljati za doseganje predvidene zivljenjske dobe posameznega

elementa.

V nadaljevanju je podan kratek izsek standardov vzdrzevanja vecstanovanjskih stavb. lzsek
prikazuje del standardov za gradbena in zakljuéna dela. Ce za primer vzamemo kar prvo
postavko 1.1.1.0., temelji stavbe brez kleti, vidimo, da standard v IV. stolpcu predvideva
normalno zivljenjsko dobo trajanja temeljev 90 let. Peti stolpec, ki predstavlja teoreticno
menjavo elementa v 60 letih je posledi¢no seveda prazen. Za uporabnika stanovanja je Se
posebej pomemben zadnji stolpec, saj je v njem navedeno, kakSen nacin vzdrzevanja zahteva

posamezen element stavbe.

Preglednica 1: Standardi vzdrzevanja stavb in stanovanj — primer iz pravilnika

Zap. §t. Sifra Opis elementa(s potrebnim Normalna Teoreti¢na Faktor malih Elementi vzdrzevanja, ki
vzdrzevanjem za normalno dobo trajanja doba trajanja menjava v 60 popravil od bremenijo najemnika
elementa) elementa v letih m=(60— nove vrednosti f neprofitnega stanovanja

letih n n)in V% poleg

najemnine in obratovalnih
stroskov

1. Il. I, V. V. VI. VIL.
1.0.0.0 GRADBENA IN ZAKLJUCNA
T DELA
1.1.0.0. Temelji in kleti
1. 1.1.1.0. Temelji stavbe brez Kleti (redno 90 - 1 -

vzdrzevanje, opazovanje
morebitnega posedanja, strokovno
popravilo le-tega in preprecitev
nadaljnjega posedanja)

2. 1.1.2.0. Delna klet pod stavbo (redna skrb 90 - 2 Redno ¢isCenje
in vzdrzevanje horizontalne in
vertikalne izolacije obodnih zidov

z rednim ¢i§enjem prostorov)

3. 1.1.3.0. Klet pod celotno povrsino -

— v eni etazi (vzdrzevanje kot pod

4 L3 otko 1.1.2.0.) % B 2 B
— v dveh etazah (vzdrzevanje kot

> 1132, pod tocko 1.1.2.0.) %0 - 2 -
Zakloni$c¢a in zaklonilniki (redno

6. 1.1.3.3. ¢isCenje, vzdrzevanje in 90 - 20 Redno ¢is¢enje

preizkusanje

2.7 Pogodba o medsebojnih razmerjih

Pogodba o medsebojnih razmerjih predstavlja dogovor etaznih lastnikov o ureditvi nacina
upravljanja in rabe veclstanovanjske stavbe. V vsebinskem smislu ta pogodba predstavlja
nadgradnjo oziroma dopolnitev zakonskih zahtev v zvezi z uporabo stavbe. Sklenitev
pogodbe o medsebojnih razmerjih je zakonsko obvezna za vsako vecéstanovanjsko stavbo,

zanjo pa je potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov.
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Vsebino pogodbe dolocata Stvarnopravni zakonik in Stanovanjski zakon. Zakon opredeljuje
le obvezne sestavne dele pogodbe, etaznim lastnikom pa puSca proste roke pri dodajanju
Clenov, ki bi prispevali k wucinkovitejSemu upravljanju stavbe. V tem pogledu se
zakonodajalec zaveda, da je vsaka veéstanovanjska stavba svojevrsten unikat. Zato dovoljuje

precej manevrskega prostora pri sestavi pogodbe o medsebojnih razmerjih.

Sestavine pogodbe v praksi najpogosteje zajemajo naslednje elemente:

— opredelitev stroskov in obveznosti, ki bremenijo etazne lastnike,

— nacin oblikovanja rezervnega sklada,

— nacin uporabe skupnih prostorov,

— morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etazni lastnini,

— namen uporabe posameznih delov v etazni lastnini,

— dolocitev posebnih skupnih delov,

— nacin uporabe posebnih skupnih delov,

— nacin upravljanja skupnih delov,

— zavarovanje stavbe kot celote,

— pooblastila upravnika, ¢e ta odstopajo od pooblastil, ki jih ima upravnik po samem
zakonu,

— posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja vecstanovanjske stavbe (varovanje,
sprejemna sluzba in podobno),

— soglasje ostalih etaznih lastnikov k spreminjanju rabe stanovanj v druge namene (npr.

za obrt, pisarno in podobno).

Pogodba mora biti sklenjena v pisni obliki. Enako velja za njeno morebitno dopolnitev ali
naknadno spremembo. Sklenjena pogodba je obvezujoca tudi za novega etaznega lastnika,

saj s kupljeno etazno lastnino vstopa v ze oblikovana razmerja med etaznimi lastniki.



Virsek, R. 2009. Upravljanje z nepremicninami s posebnim poudarkom na vzdrzevanju. 11
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbeniitvo, Operativno gradbenistvo.

3 UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB

Za dosego optimalne funkcionalnosti, varnosti ter estetskih zahtev vsaka stavba potrebuje
nekoga, da jo vzdrzuje in skrbi za njeno delovanje. V zvezi s tem se je v praksi uveljavil izraz
upravljanje, ki ga podrobneje definira 9. ¢len Stanovanjskega zakona: »Upravljanje
Vecstanovanjske stavbe po tem zakonu je sprejemanje in izvrsevanje odlocitev ter nastopanje
v pravnem prometu in v postopkih pred pristojnimi organi, z namenom obratovanja,

vzdrzevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti vecstanovanjske stavbe.«

Poudarek je na obstoju stavbe, njenem vzdrzevanju in s tem ohranjanju bistvenih lastnosti
(Sinkovec, Tratar, 2003). Vse dejavnosti v sklopu upravljanja morajo biti torej podrejene
teznji po gospodarnem ravnanju s stavbo. Primerna vzdrzevanost stavbe je v interesu vseh
lastnikov, saj v nasprotnem primeru pride do propadanja in poskodb. To vodi v neprimerno
drazje sanacije, v nadaljnjih fazah pa predstavlja tudi potencialno nevarnost za stanovalce.
Upravljanje vecstanovanjskih stavb podrobneje dolo¢ata Stanovanjski zakon in Stvarnopravni

zakonik.

Upravljanje lahko v sploSnem razdelimo na:

— posle rednega upravljanja,

— posle, ki presegajo obseg rednega upravljanja.

Ta delitev je pomembna zaradi na¢ina odlo¢anja o teh poslih. Medtem ko je praviloma za vse
posle rednega upravljanja dovolj soglasje 50% etaznih lastnikov, je za posle, ki presegajo
obseg rednega upravljanja potrebno 75 ali celo 100% soglasje. Pomembno je tudi, ali gre za
upravljanje skupnih delov, ali posebnih skupnih delov veéstanovanjske stavbe. Pri upravljanju
skupnih delov stavbe namre¢ sodelujejo vsi etazni lastniki, pri upravljanju posebnih skupnih

delov pa le tisti, katerim ti deli sluZijo.
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3.1 Posli rednega upravljanja

Med posle rednega upravljanja Stejemo tiste posle, ki so potrebni za zagotavljanje bivalnih
pogojev ter za vzdrZevanje in obratovanje ve¢stanovanjske stavbe. Stanovanjski zakon v 25.

¢lenu za posle rednega upravljanja doloca:

— vzdrzevanje vecstanovanjske stavbe,

— obratovanje vecstanovanjske stavbe,

— oddajanje skupnih prostorov v najem,

— dolocitev hisnega reda,

— izvolitev nadzornega odbora,

— dolocitev in razresitev upravnika in nadzornega odbora,

— odloc¢anje o vgraditvi dodatnih delilnikov, merilnikov in odstevalnih S$tevcev, ki
omogocajo posebno dolocanje delezev za porabljeno toploto, toplo in hladno vodo v

posamezni obracunski enoti v skladu z veljavnimi predpisi.

Za vse sklepe, sprejete v sklopu rednega upravljanja, je potrebno soglasje veéine etaznih
lastnikov, torej soglasje lastnikov, ki imajo skupaj ve¢ kot polovico solastnidkih delezev. Ce
se posamezen etazni lastnik s sprejetimi sklepi ne strinja, je dolzan sklepe kljub temu

upostevati in poravnati vse obveznosti.

Zakonodaja dolo¢a 50% odstoten prag iz povsem prakticnih razlogov, saj gre v vecini
primerov vecstanovanjskih stavb za veliko Stevilo etaznih lastnikov. V nekaterih primerih
lahko to Stevilo doseze tudi 100 ali vec, zaradi Cesar je praktiéno nemogoce doseci navzocnost
vseh na zboru etaznih lastnikov, kjer se posamezni sklepi sprejemajo. Razlogi za to so
razli¢ni. Doloceni etazni lastniki se zbora lastnikov ne morejo udeleziti iz opravicljivih
razlogov, medtem ko je v posamezni stavbi praviloma vedno tudi precej$nje Stevilo etaznih
lastnikov, ki jih posli upravljanja ne zanimajo. Ce bi bilo torej za odlo¢anje o poslih
upravljanja potrebno 100% soglasje, bi odlo¢anje o poslih upravljanja postalo prakticno
nemogoce. Zato je zakonodajalec dolocil, da za dolocene posle upravljanja ni potrebno

soglasje vseh etaznih lastnikov.
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3.2 Posli, ki presegajo obseg rednega upravljanja
Med posle, ki presegajo obseg rednega upravljanja Stejemo:

— spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli ve¢stanovanjske stavbe,

— posebne omejitve rabe posebnih in skupnih delov,

— spreminjanje rabe skupnih delov,

— izboljsave, ki se ne Stejejo za vzdrzevanje vecstanovanjske stavbe ter vsi drugi posli, ki

se ne Stejejo za posle rednega upravljanja.

Glede definicije izboljSav stavbe, ki so omenjene v zadnji tocki, v praksi veckrat prihaja do
nesporazumov in neskladij med subjekti v procesu upravljanja, saj zakon izboljSav ne doloc¢a
natan¢no. Obicajno med izboljSave Stejemo materialna vlaganja, ki povecujejo uporabno

vrednost stavbe.

Pravilnik o upravljanju vecéstanovanjskih stavb v 11. in 12. ¢lenu v skladu z 29. ¢lenom
Stanovanjskega zakona dolo¢a, da je za posle, ki presegajo obseg rednega upravljanja,

potrebno tricetrtinsko ali celo 100% soglasje etaznih lastnikov.

3.2.1 Posli, ki zahtevajo ve¢ kot 75% soglasje:

— sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih,

— opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja,

— vse izboljSave, ki ne Stejejo za vzdrzevanje pomenijo pa vgraditev novih naprav,
opreme, instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom pri¢akovane dobe trajanja.
(Sem sodijo na primer obnova kurilnice, toplotnih postaj ali podpostaj, kar ima za
posledico prehod na drug energent (iz trdega goriva ali kurilnega olja na plin ipd.),

vgradnja izolacije ali materialov, ki se vgrajujejo z namenom ucinkovite rabe energije,

ipd.).



Virsek, R. 2009. Upravljanje z nepremi¢ninami s posebnim poudarkom na vzdrZevanju. 14
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativno gradbenistvo.

3.2.2  Posli, ki zahtevajo 100% soglasje:

— sporazum o dolocitvi ali spremembi solastniskih delezev,

— sprememba razmerja med skupnimi in posameznimi deli,

— omejitev rabe posameznih delov (prepoved uporabe stanovanja v druge namene),

— omejitev rabe skupnih delov (prepoved uporabe skupnih delov v druge namene),

— sporazum o dolocitvi posebnih skupnih delov ter solastniskih delezev na posebnih
skupnih delih,

— uporaba stanovanja v druge namene,

— vse izboljsave in gradbena dela, za katera je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje,

— dolocitev upravnika v stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.

V primeru, da etazni lastniki glede poslov, ki presegajo obseg rednega upravljanja ne

dosezejo s pravilnikom dolocenega soglasja, lahko etazni lastniki, ki imajo ve¢ kot polovico

lastninskih delezev na skupnih delih stavbe predlagajo, da o poslu odlo¢i sodisce v

nepravdnem postopku. Kadar gre v poslih za opravljanje izboljSav na stavbi, etazni lastniki pa
ne dosezejo zahtevanega soglasja, lahko tisti lastniki, ki izboljSavo Zelijo, to izvedejo na
lastne stroSke. To lahko storijo seveda le pod pogojem, da z njo ne ovirajo lastninske pravice

drugih etaznih lastnikov in z njo delujejo v korist stavbe.

Za izvajanje poslov, ki presegajo obseg rednega upravljanja, etazni lastniki sklenejo posebno
pogodbo, s katero podrobno dolo¢ijo in opredelijo vse potrebne elemente del. Z njo dolo¢ijo

tudi nacin delitve stroSkov med etazne lastnike, ki z izvedbo teh del nastanejo.

3.3 Upravnik

Upravnik vecéstanovanjske stavbe je pooblascenec etaznih lastnikov, ki v njithovem imenu (z
njihovim pooblastilom) opravlja naloge, ki se nanasajo na upravljanje vecstanovanjske stavbe.
Upravnik je lahko pravna ali fizicna oseba, ki je registrirana za upravljanje z nepremi¢ninami,
ali etazni lastnik v veCstanovanjski stavbi. Za njegovo doloCitev je potrebno soglasje

lastnikov, ki imajo skupaj vec¢ kot polovico solastniskih delezev.
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Po zakonu je dolocitev upravnika obvezna v vseh ve€stanovanjskih stavbah, ki imajo ve¢ kot
dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov. Stavba mora imeti upravnika, ko sta
izpolnjena oba pogoja. V tistih velstanovanjskih stavbah, kjer dolo¢itev upravnika ni

obvezna, morajo za izvrSevanje vseh poslov, ki po stanovanjskem zakonu sodijo med

upravniske storitve skrbeti etazni lastniki sami.

Poglavitne dolZnosti upravnika so:

izvajanje sklepov etaznih lastnikov,

skrb za redno vzdrzevanje in obratovanje skupnih delov,

skrb za razdelitev in izterjavo obveznosti,

upravljanje z rezervnim skladom in skupnim denarjem,

zastopanje etaznih lastnikov v poslih upravljanja,

vlaganje tozb zaradi neplac¢evanja stroSkov in obveznosti v imenu drugih lastnikov,
zastopanje etaznih lastnikov pred upravnimi organi,

priprava nacrta vzdrzevanja,

priprava obracuna stroskov upravljanja in razdelitev med etaZne lastnike,
o$tevil¢enje in oznacba stanovanj,

sprejemanje placil etaznih lastnikov na podlagi mese¢nega obracuna in placevanje
obveznosti tretjim osebam,

porocanje lastnikom o svojem delu in izstavljati mesecne ter letne obracune,

podajanje letnih porocil 0 upravljanju stavbe.



Virsek, R. 2009. Upravljanje z nepremi¢ninami s posebnim poudarkom na vzdrZevanju. 16
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativno gradbenistvo.

4 REZERVNI SKLAD

Rezervni sklad je orodje namenjeno zagotavljanju sredstev za vzdrZzevanje vecstanovanjskih
stavb. Predpisuje ga 119. ¢len Stvarnopravnega zakonika, podrobneje pa ga obravnava tudi
Stanovanjski zakon. Ustanovitev rezervnega sklada za kritje bodocih stroskov rednega

vzdrzevanja morajo po zakonu imeti vecstanovanjske stavbe, ki izpolnjujejo naslednja pogoja:

— vec€ kot dva etazna lastnika,

— vec kot osem posameznih delov.

Opazimo lahko, da so zahteve za obvezno ustanovitev sklada identi¢ne tistim, ki dolo¢ajo
obvezno imenovanje upravnika v vecstanovanjski stavbi. To pomeni, da je obveza vsake
stavbe, ki mora po zakonu dolociti upravnika, ustanoviti tudi rezervni sklad. Etazni lastniki
stavb, ki ne izpolnjujejo zakonsko dolocenih pogojev za obvezno ustanovitev rezervnega
sklada, lahko rezervni sklad uvedejo v duhu dobrega gospodarja. Kako bodo razpolagali z

zbranimi sredstvi dolo¢ijo s pogodbo o medsebojnih razmerjih.

Pred letom 1991 so za vzdrZevanje vecstanovanjskih stavb skrbela stanovanjska podjetja.
Takratni imetniki stanovanjske pravice niso bili lastniki stanovanj, zato niso imeli nobenih
dolznosti glede vzdrZzevanja stanovanj in skupnih delov stavb. V €asu menjave druzbenega
sistema so imetniki stanovanjske pravice stanovanja ve¢inoma odkupili, prezrli pa so dejstvo,
da lastniStvo stanovanja pomeni tudi skrb in dolo¢eno breme. Vzdrzevanje skupnih prostorov
oziroma stavbe kot celote je tako postala obveza etaznih lastnikov, ki pa so imeli zelo pogosto
razli¢ne interese in poglede na vzdrzevanje stavbe. Ker je bil zato dogovor o enakopravnem
zbiranju sredstev za potrebe vzdrzevanja med etaznimi lastniki prakticno nemogoc, so stavbe
propadale. Zakonodajalec je bil prisiljen k ukrepanju in tako je bil leta 2003 ustanovljen

rezervni sklad.

Etazni lastniki v rezervni sklad vplacujejo enkrat mesecno, vplacana sredstva pa vodi
upravnik na posebnem racunu. Ta mora biti lo¢en od upravnikovega poslovnega racuna.
Sredstva, zbrana v rezervnem skladu, so namenjena izklju¢no poravnavanju stroskov

vzdrzevanja in potrebnih izboljSav ter za odplacevanje posojil, ki so bila najeta v ta namen.
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Etazni lastniki, ki vplacujejo v rezervni sklad, ne morejo zahtevati povracila ze vpla¢anih
sredstev. Prav tako ne morejo zahtevati njegove delitve. To pomeni, da lastnik stanovanja v
primeru njegove prodaje ni upravi¢en do povrnitve vplacanih sredstev v rezervni sklad. Redno
vplacevanje sredstev v rezervni sklad je zakonska obveza vsakega etaznega lastnika. V
primeru, da posameznik svojih obveznosti glede placila ne poravna, ima upravnik pravico

Sproziti postopek izvrsbe.

S sredstvi, zbranimi v rezervnem skladu, upravlja upravnik. Ta denar je povsem neodvisen od
upravnikovega poslovanja, kar pomeni, da zbrana sredstva v rezervnem skladu v nobenem
primeru niso del steCajne mase v slucaju steCaja upravnikovega podjetja. Prav tako v rezervni
sklad ne morejo poseci upravnikovi upniki. Denar lahko upravnik nalaga zgolj v depozite pri
bankah, drZzavne obveznice in vrednostne papirje centralne banke. V pogodbi o upravljanju
lahko etazni lastniki doloc¢ijo, da sme upravnik dvigovati sredstva iz rezervnega sklada le

skupaj z enim od etaznih lastnikov, ki ga dolocijo etazni lastniki v pogodbi.

Sredstva iz rezervnega sklada se lahko uporabi za vsa vzdrzevalna dela in izboljsave, ki so
predvideni v sprejetem nacrtu vzdrZzevanja. Izjemoma se jih lahko nameni tudi za nujna
vzdrZzevalna dela, ki niso v naértu vzdrZevanja, ¢e bi z njihovim odlasanjem pri§lo do Skode

ali poslabSanja bivalnih razmer v stavbi.

4.1 Prispevek v rezervni sklad

Visino mesecnega prispevka v rezervni sklad dolofa Pravilnik o merilith za dolocitev
prispevka etaznih lastnikov v rezervni sklad in najnizjo vrednost prispevka. Ta merila so

naslednja:

— povrsina posameznega dela v etazni lastnini,
— starost nepremicnine v kateri je vzpostavljena etazna lastnina,

— rekonstrukcija nepremicnine.

Podatke o povrSini posameznega dela etazne lastnine lahko upravnik pridobi na ve¢ nacinov.
Pogosto so ti podatki dostopni v zemljiski knjigi, Katastra stavb ali listine, ki je podlaga za

vpis lastninske pravice v zemljisko knjigo (prodajna pogodba). Zelo pomembno je, da za vse
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posamezne dele veCstanovanjske stavbe podatke o povrSini pridobi na enak nacin, saj se tako

izogne pritozbam etaznih lastnikov, hkrati pa lahko pridobljene podatke tudi argumentira.

Starost nepremicnine se ugotavlja enkrat letno. Glede na starost se nepremicnine uvrs¢ajo v 4
starostne razrede, ki so podlaga za izracun visine prispevka v rezervni sklad. Starostni razredi

so podani v naslednji preglednici:

Preglednica 2: Starostni razredi vecstanovanjskih stavb

Starostni razred Starost nepremi¢nine

I do 10 let

I od 10 do 30 let

i od 30 do 60 let

AV nad 60 let

Merilo za dolocitev prispevka predstavlja tudi rekonstrukcija nepremicnine. Ta je lahko
celostna ali delna. Celostna rekonstrukcija pomeni, da je bila stavba generalno obnovljena,

torej da so bili obnovljeni ali zamenjani naslednji elementi stavbe:

— streS$na konstrukcija ali kritina,

— inStalacije in naprave za ogrevanje,

— vodovodne, plinske, elektri¢ne in druge instalacije,
— fasada,

— toplotna izolacija,

— dvigala.

Ce sta bili na vedstanovanjski stavbi opravljeni vsaj dve od navedenih investicijskih
vzdrzevalnih del, potrebnih za celostno rekonstrukcijo pravimo, da je bila opravljena delna

rekonstrukcija.

Pri celostni rekonstrukciji se Steje, da je starost stavbe v prvem letu po rekonstrukciji 5 let in
se tako uvrsca v 1. razred glede na zgornjo tabelo. Pri delni rekonstrukciji se Steje, da je starost

stavbe v prvem letu po rekonstrukeiji 20 let in se tako uvrsca v II. razred glede na zgornjo
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tabelo. V praksi so primeri celostne rekonstrukcije zelo redki, saj so sredstva, zbrana v

rezervnem skladu, obic¢ajno prenizka, da bi zadostovala za kompletno prenovo stavbe.

S Pravilnikom o merilih za doloCitev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad je
predpisana najnizja mozna vrednost prispevka, ki ga morajo etazni lastniki mesec¢no placati v

rezervni sklad. Vrednost najnizjega predpisanega prispevka znasa mese¢no:

Preglednica 3: Vrednost najnizjega predpisanega prispevka v rezervni sklad glede na starostni
razred vec¢stanovanjske stavbe.

Starostni razred EUR/M’
| 0
I 0,20
Il 0,25
v 0,30

EtaZzni lastniki se lahko dogovorijo, da v rezervni sklad vplacujejo tudi vi§ji znesek od
zakonsko predpisanega. To se obiCajno dogaja predvsem pri vecstanovanjskih stavbah z
manjSim Stevilom etaZnih lastnikov ter pri starejSih in bolj dotrajanih stavbah. Pri slednjih so
stroSki vzdrZevanja seveda razmeroma visoki, zato s pravilnikom dolocen znesek ne
zagotavlja sredstev, ki bi zadostovala za vzdrzevanje stavb v potrebnem obsegu. V takem
primeru se viSina zneska, ki se vplacuje v rezervni sklad, dolo¢i na podlagi ocene vrednosti
vzdrzevalnih del in nacrta vzdrZzevanja. Torej je povecanje prispevka na ta nacin posledica

konkretne ocene vzdrzevalnih del.

4.2 Gospodarjenje s sredstvi rezervnega sklada

Sredstva rezervnega sklada morajo biti obvezno locena od premoZenja upravnika. V primerih,
ko upravnik upravlja z ve¢ ve€stanovanjskih stavb, mora v svojem knjigovodstvu zagotoviti
evidenco za vsako stavbo posebej. V nasprotnem primeru bi lahko priSlo do prelivanja
sredstev z ene vecstanovanjske na drugo, saj se obicajno vodijo na istem ban¢nem racunu.
EtaZni lastniki sredstev ne placujejo neposredno na transakcijski ra¢un rezervnega sklada,

temve¢ na transakcijski ra¢un upravnika. Upravnik je kazensko odgovoren, da v 10 dneh od
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dneva vplacila posameznega etaznega lastnika ta sredstva odvede na transakcijski racun

rezervnega sklada.

S sredstvi, ki so zbrana v rezervnem skladu, mora upravnik gospodariti v skupnem interesu
vseh etaznih lastnikov kot njihov zastopnik (43. ¢len SZ-1). Glede gospodarjenja s sredstvi

rezervnega sklada Stanovanjski zakon upravnika obvezuje da:

— povrne Skodo etaznim lastnikom, Ce je ta nastala iz razloga, ker s sredstvi rezervnega
sklada ni ravnal v skladu z njegovimi obveznostmi, za katera odgovarja po splo$nih
pravilih o odskodninski odgovornosti,

— mora na dan morebitnega prenehanja pogodbe o opravljanju upravniSkih storitev
izdelati konéno porocilo in sestaviti kon¢ni obracun o stanju sredstev rezervnega sklada
(61. ¢len SZ-1),

— mora sredstva, zbrana na dan prenehanja pogodbe, prenesti na racun, ki ga za
veCstanovanjsko stavbo vodi na novo izvoljeni upravnik (61. ¢len SZ-1),

— mora sredstva rezervnega sklada naloziti samo v depozite pri banki, ki ima v skladu s
predpisi o bancniStvu dovoljenje za sprejemanje depozitov na obmocju Republike
Slovenije, v nakup obveznic drzave ali vrednostne papirje centralne banke, ne sme pa
jih nalagati v tvegane nalozbe (43. ¢len SZ-1),

— mora pri sklepanju depozitnih pogodb zagotoviti ohranjanje realne vrednosti denarnih
sredstev (43. ¢len SZ-1).

Sredstva, ki se zberejo v rezervnem skladu, se lahko uporabijo le za namene, ki jih navaja 44.

¢len Stanovanjskega zakona:

— nujna vzdrzevalna dela,
— poravnavo stroskov vzdrZevanja in potrebnih izboljSav, ki so predvidene in sprejete z
nacrtom vzdrzevalnih del,

— odplacevanje posojil, najetih za vzdrzevanje vecstanovanjske stavbe.
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5 VZDRZEVANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB

Vzdrzevanje veéstanovanjske stavbe je najpomembnejsi posel upravljanja, ker je od obsega
vzdrzevanja stavbe odvisna tudi kakovost bivanja v njej (Janevski 2004, str 52). Po dolocbi
Stanovanjskega zakona vzdrzevanje veCstanovanjske stavbe pojmujemo kot sklepanje in
izvr§evanje poslov, ki so potrebni za to, da se ohranjajo pogoji za bivanje in osnovni namen
stavbe kot celote. Za vzdrzevanje se Steje tudi izvedba vseh del v skladu s predpisi o graditvi
objektov ter zagotavljanje delovanja sistemov varstva pred pozarom in drugih ukrepov za
zasCito in reSevanje. Med vzdrzevalna dela Stejemo vsa tista materialna vlaganja v stavbo, ki

ohranjajo materialno vrednost stanovanj in stanovanjskih hi§ ves ¢as njihove uporabe.

Pri pojmu vzdrzevanja moramo lo¢iti med vzdrzevanjem lastniSkih ter skupnih delov stavb.
Bistvena razlika je v tem, da so za lastniske dele (stanovanjske enote, poslovni prostori ipd.)
odgovorni izkljuéno lastniki, medtem ko se breme vzdrzevanja za skupne dele stavbe deli
med vse etazne lastnike. V tem delu se osredoto¢imo zgolj na vzdrzevanje skupnih delov

stavbe, saj vzdrZzevanje lastniSkih delov obi¢ajno ne sodi na podro¢je upravljanja.

5.1 Opredelitev posameznih udeleZencev v dejavnosti vzdrZevanja nepremicnin

Vsaka dejavnost je v poslovnem smislu sestavljena iz treh, med seboj odvisnih, udeleZencev:

— proizvajalcev proizvodov ali ponudnikov storitev,
— kupcev proizvodov oziroma odjemalcev storitev,
— dobaviteljev proizvodov oziroma storitev.

Te tri subjekte medsebojno povezuje interes za doloceno dejavnost.

Upravljanje z nepremiCninami, katerega poglavitno opravilo je vzdrzevanje nepremicnin,
lahko uvrstimo med storitvene dejavnosti. Ce, glede na sliko 3, etazne lastnike opredelimo kot
odjemalca ali kupca storitev, izvajalce razli¢nih vzdrzevalnih del pa kot ponudnika storitev, bi
lahko upravnika v tem pogledu opredelili kot vezni ¢len med etaznimi lastniki in izvajalci

storitev vzdrzevanja. Razvidno je torej, da ima upravnik veliko vlogo v dejavnosti
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vzdrzevanja, saj opravlja vlogo »posrednika« tako pri zagotavljanju kvalitetnih storitev, kot

tudi pri placilu le-teh.

ponudnik storitev _ odjemalec
storitev posrednik  storitev storitev
1ZVAJALEC > > .
STORITEV plagilo UPRAVNIK plagilo LFA?@L
VZDRZEVANJA [* —

Slika 3: Odnos med udelezenci v dejavnosti vzdrzevanja nepremicnin

5.2 Potek vzdrZevalnih del pri nepremic¢ninah

Vsaka nepremicnina se stara in starejSa kot je, ve¢ vzdrzevalnih del potrebuje. Nobena stvar
ni vetna in redno potrebuje vzdrZzevanje in zamenjavo iztroSenih elementov. Dolo¢ena
vzdrZzevalna dela je potrebno opraviti po doloenem casu. Gospodarjenje s stanovanjsko hiSo

lahko kronolosko razdelimo na 6 obdobij:

Obdobje do 15 let:

V tem obdobju so potrebna manjsa popravila. Zamenjati je treba tapete, obnoviti premaze

kovinskih in lesenih elementov, pregledati sanitarno in vodovodno opremo, pregledati plinske

in ogrevalne naprave, elektri¢ne naprave, popraviti ravne strehe, kleparske dele in snegolove.

Obdobje od 15 do 35 let:

V tem obdobju se pojavijo prva veéja vzdrzevalna dela. Potrebna je obnova dimnika, fasade,

lesenih napuscev, kleparskih delov, stresne kritine, okenskih polic, vodnih in plinskih
inStalacij, gospodinjskih aparatov, zamenjava lesenih in kovinskih ograj, popravila oken, vrat,

ravnih streh, zamenjava radiatorjev, elektri¢ne instalacije in kotlov centralne kurjave.

Obdobje od 35 do 50 let:

V tem obdobju je potrebno opraviti vecja popravila. Potrebno je popraviti omete in obrizgati
fasade, obnoviti trajnejSe streSne kritine in obrobe iz bakrene plo¢evine, zamenjati okna,

vrata, ladijske pode, lamelne pode, kerami¢ne ploscice, kotle centralne kurjave.
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Obdobje od 50 do 60 let:

V tem obdobju so potrebna le manjsa investicijska vzdrzevalna dela, ¢e smo do sedaj hiso

redno vzdrzevali.

Obdobje od 60 do 80 let:
Opraviti je potrebno vsa dela, ki jih opravimo v obdobju od 35 do 50 let, poleg tega pa Se

delno saniramo ali zamenjamo konstrukcijske dele objekta, ki so leseni ali kovinski. V tem

v

Obdobije od 80 do 100 let:

V tem obdobju se odlo¢imo za nadomestno gradnjo ali pa izvedemo prenovo objekta. S
prenovo podaljsamo ekonomsko Zivljenjsko dobo za 20 let, hkrati pa dvignemo uporabno

vrednost.

StroSki vzdrZevanja so lahko razli¢ni, povezani pa so s kakovostjo gradnje. Zacne se zZe pri
projektni dokumentaciji za pridobitev gradbenega dovoljenja. V idejnem projektu se namrec
dolocajo konstrukcijske zasnove in materiali od katerih je odvisna trajnost objekta. Stroske
vzdrZevanja dvigujejo varCevanja pri gradnji na raun kakovosti uporabljenih materialov,
nestrokovno izvedenih del in pomanjkljivega nadzora gradnje. Ko je gradnja zakljucena, je na

stroske mogoce vplivati tudi s pravo¢asnimi in kvalitetnimi vzdrzevalnimi deli.

Potrebe po vzdrzevanju so odvisne od zivljenjske dobe tako hise, kot tudi uporabljenih
materialov. Pri tem lo¢imo tehni¢no zivljenjsko dobo in ekonomsko Zivljenjsko dobo.
Tehni¢na zivljenjska doba predstavlja trajnost elementov konstrukcije, ekonomska Zivljenjska

doba pa predstavlja se rentabilno izkoris¢anje objekta.

Tehni¢na zivljenjska doba:

- kleparska dela: 25-30 let,

—  kerami¢ne plos¢ice, estrihi: 30-40 let,

— okna (lesena s premazom), klju¢avnicarska dela, steklarska dela: 25-35 let,
- vrata: 40-80 let,

- roloji, zaluzije, prezra¢evalne naprave, elektri¢ne instalacije 20-30 let,

— ogrevalne naprave: 20-25 let,
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— plinska in vodovodna napeljava: 25-40 let,
— opecna kritina: 40-60 let,
— talne obloge, kritina ravnih streh: 15-30 let.

Povpreéna ekonomska zivljenjska doba:

e enodruzinska hiSa masivne gradnje: 60-80 let,

e enodruzinska hiSa lahke gradnje: 40-50 let,

e mestni objekti s stanovanji v najemu: 50-80 let,
 stanovanjski in poslovni objekti v mestih: 60-80 let,
e poslovni in pisarniski objekti: 60 let,
 nakupovalni centri: 40 let,

e industrijski objekti 30-40 let,

« stanovanjski in gospodarski objekti: 80-100 let.

5.3 Nacini vzdrZevanja ve¢stanovanjske stavbe

Vzdrzevanje vecstanovanjske stavbe bi lahko v sploSnem razdelili v tri skupine, ki se

razlikujejo po obsegu, frekvenci in vsebini:

— tekoce vzdrzevanje,
— Investicijsko vzdrZevanje,

— interventno vzdrzevanje.
5.3.1 Tekoce vzdrZevanje

TekoCe vzdrzevanje predstavlja sprotne in redne posege, ki so potrebni za zagotovitev
ustreznega delovanja posameznega elementa stavbe. V tem smislu pomeni preventivo za
ohranjanje uporabne vrednosti stavbe ali posameznega elementa za dobo trajanja, ki se za

dolocen element predvideva. Tekoce vzdrzevanje v sploSnem zajema naslednja opravila:

— detajlni periodicni pregledi,
— skrb za ohranjanje ustreznega nivoja uporabnosti in varnosti,

— popravila manjSe vrednosti.
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Vzdrzevalna dela tekocega vzdrzevanja so natanéneje opredeljena v Pravilniku o standardih
vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj iz leta 2004. Ta za redna vzdrZevalna dela

manjSe vrednosti navaja:

— popravila dimniskih kap in zamenjava dimniskih vrat,

— popravilo stresne kritine (zamenjava manjSih posameznih delov),

— pleskanje in slikanje manjSih povrSin ter druga manjsa vzdrzevalna dela skupnih
prostorov v stavbi,

— popravila svetlobnih jaskov in zas¢itnih mreZz,

— popravila kljucavniCarskih in kleparskih izdelkov— plocevinastih in drugih streS$nih
obrob in odtokov, s katerimi se preprecuje nastajanje veéje Skode,

— popravila strelovodov in meritve prevodnosti,

— krpanje ometov na fasadah in v skupnih delih stavbe,

— popravila na vratih, oknih in roletah v skupnih prostorih, na fasadah zgradb, v
vetrolovih in stopniscih,

— popravila podov, pragov, tlakov in prelaganje parketa v skupnih prostorih stavbe,

— pleskanje oziroma ustrezna povrSinska zaS€ita kompletnih vhodnih, stavbnih in
stanovanjskih vrat s stopni$¢nega vretena hodnika,

— popravila skupnih prostorov v primeru okvare vodovodnih, kanalizacijskih in drugih
skupnih instalacij,

— popravila stikov, zamenjava tesnil in ventilov na glavnih vodovodnih ceveh, pri glavnih
plinovodih in kanalizaciji,

— popravila plinskih, elektri¢nih in centralnih bojlerjev v skupnih prostorih stavbe,

— popravila instalacij centralne kurjave, plina in radiatorjev, ki se nahajajo v skupnih
prostorih stavbe,

— redna servisiranja osebnih in tovornih dvigal, toplovodnih postaj, hidroforjev,
odstevalnih ur, detekcijskih, telekomunikacijskih in video naprav, naprav za nadzor in
varovanje vhoda v stavbo, v skladu s predpisi za vzdrzevanje teh skupnih naprav
stavbe,

— nabava in vzdrzevanje oglasnih desk, zastav, namestitev hisnega reda,

— nabava in vzdrzevanje pozarnovarnostnih naprav, sredstev in opreme za osebno in

skupinsko zasc¢ito ob naravnih in drugih nesrecah,
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— vzdrzevanje vseh prikljuckov na skupne instalacije stavbe, kot so dotoki in odtoki vode,
elektricne, plinske, dimovodne, prezracevalne, ogrevalne, klimatske, radijske,
televizijske, telefonske, racunalni$ke, pozarnovarnostne in druge instalacije,

— vzdrzevanje posStnih nabiralnikov,

— vzdrzevanje opreme za prostore organov skupnosti lastnikov,

— Vvzdrzevanje zvoncev, domofonov, elektri¢nih klju¢avnic in stopniS¢nega avtomata v
skupnih prostorih stavbe,

— vzdrzevanje in pregled skupinskih telekomunikacijskih in video naprav,

— vzdrZevanje peskovnikov, klopi in igral na pripadajoem zemljis¢u vecCstanovanjskih

stavb.

Za tekoce vzdrZevanje vecCstanovanjske stavbe je v prvi vrsti odgovoren upravnik. Njegova
naloga je vseskozi nadzorovati stanje stavbe in ukrepati ob morebitnih poskodbah njenih
elementov. Pregledi stanja stavbe morajo biti periodi¢ni in redni, saj se le tako lahko zagotovi
pravocasno ukrepanje. Ker imajo upravniki praviloma v upravljanju veliko Stevilo
ve€stanovanjskih stavb in zato ne utegnejo redno pregledovati vseh stavb, v praksi na
podrocju tekoCega vzdrzevanja pogosto nastopa hiSnik. Kot posredno odgovorne za tekoce
vzdrzevanje bi lahko navedli tudi etazne lastnike, saj so v vsakodnevnem stiku s stavbo in
zato morebitne spremembe ali napake pogosto prvi opazijo. Njihova vloga v procesu tekocega

vzdrZevanja je predvsem obveScanje upravnika.
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UPRAVNIK HISNIK ETAZNI
LASTNIKI
\ 4 \ 4
pregled objekta s opazanje napak
il strani hisnika na objektu
pregled objekta
s strani v v
upravnika mesecno napako lahko
porocilo hisnika odpravi hi$nik
v
v napako po narocilu
letno porocilo uprgvpika o_d_prav_ijo :
specializirani izvajalci

Slika 4: Odgovornost za izvajanje tekoCega vzdrzevanja veéstanovanjske stavbe

5.3.1.1 Hisnik

Vloga hisnika je v procesu vzdrzevanja stavbe zelo pomembna. Njegova funkcija je najbolj
izpostavljena pri tekoem in interventnem vzdrzevanju, manj pa pri investicijskem
vzdrzevanju, kjer dela obiCajno opravljajo specializirani izvajalci. KakSen bo obseg
hiSnikovega dela se doloci s pogodbo med etaznimi lastniki in podjetjem, ki izvaja hi$niske

storitve.

Zaradi nesklepCnosti etaznih lastnikov ali zaradi njihove teZnje k ¢im niZjim stroSkom
upravljanja stavbe se pogosto zgodi, da nekatere stavbe hisnika sploh nimajo. Prav tako se
ponekod za hisnika doloci enega izmed etaznih lastnikov, ki za to ni strokovno usposobljen. V
teh primerih nemalokrat prihaja do problemov, saj za redno vzdrzevanje ni primerno

poskrbljeno. Zmotno je namre¢ misljenje, da je hiSnikovo delo preprosto in nepomembno.

Seznam hiSnikovih opravil je lahko precej obseZen in zahteva Sirok spekter znanj, ki z
razvojem tehnologije postaja iz dneva v dan §irSi. V razpisih se od hi$nika navadno zahteva le
IV. stopnja izobrazbe poklicne smeri. Posledi¢éno imajo z vzdrzevanjem naprednih

tehnoloskih izdelkov (npr. varnostne kamere, domofoni, dvigala, ipd.) pogosto velike tezave.
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Hisnikove naloge dovolj podrobno povzema Ze omenjeni Pravilnik o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj. V odvisnosti od zelja etaznih lastnikov se lahko obseg
hisnikovih del skr¢i oziroma prilagodi potrebam posamezne stavbe. Katera opravila in naloge
bo hisnik opravljal na dolofeni vecéstanovanjski stavbi je odvisno predvsem od njenih
karakteristik, starosti, trenutne vzdrzevanosti in zelja etaznih lastnikov. Zelo pogosto se etazni
vzdrzuje le najnujnejSe eclemente stavbe. Seveda se etazni lastniki ne zavedajo, kako
pomembna je vloga hiSnika, zato v takih primerih pogosto prihaja do sporov med stanovalci
stavbe in upravnikom. Od slednjega namrec pricakujejo, da bo vse potrebne naloge za

zagotavljanje ugodnih bivalnih razmer opravil namesto hisnika.

5.3.2 Investicijsko vzdrZevanje

Investicijsko vzdrzevanje predstavlja obCasne, skrbno nacrtovane posege vecjega obsega, s
katerimi obnovimo ali zamenjamo poSkodovan ali dotrajan element stavbe. Investicijsko
vzdrzevanje vodi upravnik stavbe, in sicer na podlagi nacrta vzdrZzevanja. Dela se izvedejo ob
soglasju etaznih lastnikov, obicajno pa se, vsaj delno, financirajo iz rezervnega sklada. Kot
primer investicijskega vzdrzevanja bi lahko navedli npr. obnovo fasade, zamenjavo kritine ali

zamenjavo oken.

5.3.2.1 Naért vzdrZevanja

Da bi vzdrzevanje vecstanovanjske hiSe potekalo optimalno mora upravnik za vsako stavbo
pripraviti nacrt vzdrzevanja. Slednjega nato sprejmejo etazni lastniki, in sicer za ¢asovno
obdobje najmanj enega do najve¢ petih let. Nacrt vzdrZzevanja se Steje za posel rednega
upravljanja. V nacrtu etazni lastniki doloCijo potrebna vzdrZevalna dela, terminski plan

njihove izvedbe, ter nain zagotavljanja finan¢nih sredstev z vplacili v rezervni sklad.

Nacrt vzdrzevanja za upravnika obicajno izdela strokovna tehni¢na sluzba podjetja, v katerem
je upravnik zaposlen. Ce gre za majhno podjetje, ki nima zaposlenega primernega
strokovnjaka, upravnik pa za izdelavo naérta ni dovolj tehni¢no usposobljen, mora izdelavo

narociti pri zunanjem strokovnjaku.
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Nacrt vzdrzevanja vsebuje naslednje elemente:

1.0 POPIS OBSTOJECEGA STANJA OBJEKTA

2.0 STATICNA IN PROTIPOTRESNA VARNOST OBJEKTA
2.1 VIZUALNI PREGLED OBJEKTA
2.1.1 Ugotavljanje poskodb

2.1.2 Ugotavljanje nosilnega konstrukcijskega sistema stropov, ocena
2.1.3 Ugotavljanje vrste nosilnih zidov in ocena njihove nosilnosti
2.1.4 Ugotovitev stanja temeljev objekta

3.0 ENERGETSKA UCINKOVITOST ZGRADB
3.1 PRENOVA STREH, FASAD IN OKEN
3.1.1 Strehe

3.1.2 Toplotna izolacija stropa proti prezra¢evanemu podstresju

3.1.3 lIzolacija fasade
3.1.4 Toplotna izolacija stropa proti neogrevani Kkleti
3.1.5 Okna

4.0 FINANCNA KONSTRUKCIJA.

Cilj nacrta vzdrzevanja je, da se lastnikom stanovanj jasno in nadzorno prikaze potrebne
prioritetne sanacije objekta, poleg tega pa tudi okvirne cene, ki bodo v pomo¢ pri sestavi
finan¢ne konstrukcije. Tako pripravljen program daje lastnikom stanovanj mozZnost, da se

lahko kakovostno in celovito odlo¢ajo za investicije.

Ce katerikoli etazni lastnik meni, da naért vzdrZevanja ne zagotavlja ohranjanja pogojev za
bivanje v posameznem delu ali osnovnega namena vecstanovanjske stavbe kot celote, lahko
predlaga, da sodisCe v nepravdnem postopku nalozi preveritev ustreznosti nacrta vzdrzevanja
izvedencu. Ce etazni lastnik uspe s predlogom v nepravdnem postopku, gredo strodki za

izvedenca v breme stroskov upravljanja.
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V primeru, da etazni lastniki ne sprejmejo nacrta vzdrzevanja, lahko katerikoli etazni lastnik
predlaga, da stanovanjska inSpekcija zaCasno dolo¢i zaCasen nacrt vzdrzevanja. Ukrep
stanovanjske inspekcije velja do odlocitve sodis¢a v nepravdnem postopku. Predlog lahko

poda vsak etazni lastnik.

5.3.2.2 Postopek pri izvedbi investicijsko vzdrzevalnih del

Podlaga za izvedbo investicijsko vzdrzevalnih del na doloceni vecstanovanjski stavbi je nacrt
vzdrZevanja. Ta precej natancno navaja potrebna vzdrzevalna dela ter nacin njihove izvedbe.

Prav tako je okvirno izracunana tudi vrednost posamezne investicije.

Ko v skladu z nac¢rtom vzdrzevanja nastopi Cas za izvedbo dolocenega vzdrzevalnega dela in
so sredstva v rezervnem skladu primerno visoka, na zboru lastnikov etazni lastniki z
vecinskim delezem potrdijo zacetek del. Celoten postopek izvedbe investicije, ki ga vodi

upravnik, bi lahko razdelili na naslednja opravila:

ogled objekta in natan¢en popis del,
zbiranje ponudb in izbor izvajalca,

izvedba del,

M 0D

porocilo upravnika o izvedbi vzdrzevalnih del.
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Slika 5: Shemati¢ni prikaz udelezencev in njihovih dejavnosti pri izvedbi investicijsko

vzdrzevalnih del



Virsek, R. 2009. Upravljanje z nepremi¢ninami s posebnim poudarkom na vzdrZevanju. 32
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativno gradbenistvo.

5.3.2.2.1 Ogled objekta in natancen popis del

Upravnik si mora pred zacetkom vzdrzevalnih del objekt natan¢no ogledati. S predstavnikom
svoje tehni¢ne sluzbe ali z zunanjim strokovnjakom ugotovi natancen obseg del, nacin
izvajanja ter doloci, kateri materiali se bodo ob sanaciji uporabili. Priporoc¢ljivo je, da
upravnik na ogledu objekta zagotovi tudi prisotnost katerega izmed etaznih lastnikov. Pogosto
so zaradi boljSe predstave o potrebnih vzdrzevalnih delih na ogledu stavbe prisotni tudi
potencialni izvajalci. Kot rezultat tega detajlnega ogleda upravnik pripravi popis potrebnih
del, vkljuéno z izmerami vseh pripadajo¢ih koli¢in. Popis mora biti ¢imbolj nazoren in

razumljiv, saj potencialnim izvajalcem le tako omogoca korektno pripravo ponudb.
5.3.2.2.2 Zbiranje ponudb in izbor izvajalca

Postopek zbiranja ponudb doloca 58. ¢len Stanovanjskega zakona. Ta pravi, da mora upravnik
vecstanovanjske stavbe izbiro izvajalca izvesti z zbiranjem ponudb le, ¢e je to doloCeno s
pogodbo o izvajanju upravniSkih storitev. Ne glede na to dolocilo je zbiranje najmanj dveh
ponudb izvajalcev obvezno za vsa dela, ki po ocenjeni vrednosti presegajo desetino vrednosti,
dolo¢ene za oddajo naroCil male vrednosti v skladu s predpisi s podro¢ja javnih narocil (2.

odstavek 58. ¢lena SZ-1).

Narocila male vrednosti so narocila, katerih ocenjena vrednost je niZja od vrednosti, dolocene
z Zakonom o javnih narocilih. Trenutno ta vrednost znaSa 40.000,00 €. To pomeni, da
upravnik nima obveze zbiranja ponudb, ¢e je predvidena vrednost posla manjsa od 4.000,00 €,

razen Ce ta obveza izhaja iz pogodbe o opravljanju upravniskih storitev.

Ko upravnik v skladu z zgornjimi dolo¢ili pridobi doloc¢eno stevilo ponudb, sledi postopek
izbire najugodnejSega izvajalca. V tem postopku sodelujejo upravnik, predstavniki etaznih
lastnikov ter morebitni nadzorni odbor. V primeru, da etazni lastniki ali nadzorni odbor
menijo, da so ponudbe izvajalcev, ki jih je priskrbel upravnik, previsoke, lahko ponudbe

zberejo v lastni reziji.

Z izbranim ponudnikom se sklene pisna pogodba, v kateri mora biti kon¢na cena dolo¢ena
fiksno. Doloci se tudi rok zacetka in konca del, dolocila o placilu, garancijah in drugih

pomembnih pogodbenih elementih.
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5.3.2.2.3 lzvedba del

Izvajanje del terminsko poteka v skladu s podpisano pogodbo z izbranim izvajalcem.
Dolznost upravnika je, da izvajalcu zagotovi vse potrebne pogoje za delo (dovoljenja za
cestno zaporo, elektrika, voda in podobno), izvajalec pa je dolzan dela opraviti v predpisanem
roku. V primeru zamude po krivdi izvajalca se le tega kaznuje s pogodbeno kaznijo, Ki je prav

tako vnaprej dolocCena.

Nadzor nad vzdrzevalnimi deli vr$i upravnik, tehni¢na sluzba podjetja, kjer je upravnik
zaposlen, ali zunanji nadzor. Nadzor vzdrzevalnih del na vedéstanovanjskih stavbah se
obiajno ne nanaSa na gradbeni nadzor v smislu Zakona o graditvi objektov, Ceprav so
temeljne zahteve nadzora podobne. Bistveno je preverjanje kakovosti izvedbe del in
uporabljenih materialov, pogosto pa je potrebno posredovati tudi glede dinamike izvajanja
del. Eno izmed poglavitnin nalog nadzora predstavlja tudi sprotno usklajevanje med
zahtevami investitorja (etaZznimi lastniki) in izvajalcem. Obi¢ajno pomo¢ pri nadzoru izvajajo

tudi etazni lastniki, saj je prav njim kvaliteta opravljenih del najpomembne;jsa.

5.3.2.2.4 Porotilo upravnika o izvedbi vzdrZevalnih del

Po koncanju del upravnik skupaj z izvajalcem in etaznimi lastniki natan¢no pregleda celotno
stavbo. Skupaj sestavijo zapisnik, v katerem so navedene vse pomanjkljivosti glede izvedenih
del, ter dolocen rok za njihovo odpravo. Po koncanih delih mora izvajalec izdati pisno
garancijo za izvedena dela. Garancija za dela, ki imajo rekonstrukcijski pomen (obnova ali
zamenjava streSne konstrukcije, inStalacije, obnova ali zamenjava fasad in podobno), mora

znaSati najmanj deset let (Janevski, 2004).

Opis vseh izvedenih del vkljuéno s terminskim in finanénim pregledom upravnik etaznim
lastnikom posreduje v letnem poro€ilu o upravnikovem delu. Obliko in vsebino tega porocila
dolo¢a Navodilo o izdelavi porocila o upravnikovem delu, ki je predpisano v 64. ¢lenu

Stanovanjskega zakona.
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5.3.3 Interventno vzdrZevanje

Med interventno vzdrzevanje Stejemo vsa nujna dela, ki so potrebna, da se v najkrajSem
moznem cCasu vzpostavi normalno delovanje stavbe. Interventna vzdrzevalna dela so
popolnoma lo¢ena od plana vzdrzevanja, saj razlogi zanje praviloma nastanejo hitro in
nepri¢akovano. Upravnik stavbe lahko ta dela izvede tudi brez soglasja etaznih lastnikov,
vendar je po njihovi izvedbi dolzan lastnikom porocati o njihovi naravi, na¢inu izvedbe in
stroskih. Potrebna interventna vzdrzevalna dela lahko izvede hisnik, v kolikor pa je narava
del prezahtevna, upravnik izvedbo naroci specializiranemu izvajalcu. Ta dela se praviloma
financirajo iz rezervnega sklada. Pogosto se potek in nacin interventnega vzdrZevanja doloci
s pogodbo 0 opravljanju upravniskih storitev. Primer interventnega vzdrZevanja je npr.
zamenjava poSkodovane streSne opeke, ki povzroCa zamakanje ali menjava razbitega

stopniS¢nega okna.
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6 ANKETA MED PONUDNIKI UPRAVNISKIH STORITEV

V diplomski nalogi sem se osredotocil na vzdrzevanje vecCstanovanjskih stavb, ki predstavlja
najpomembnejSi posel upravljanja. Da bi dobil podrobnejsi vpogled v ta segment
upravnikovih opravil in odkril, na katerem podro¢ju nastaja najve¢ tezav, sem na podlagi
anketnega vprasalnika analiziral problematiko izvajanja vzdrzevalnih del vecjih vrednosti. Z
anketo sem Zelel pridobiti ¢im bolj relevantne podatke oseb, ki so v opravljanje tovrstnih
storitev neposredno vkljucene. Za anketirance sem izbral operativne upravnike s podrocja
celotne Slovenije. Ti obicajno nastopajo kot vezni ¢len med ponudnikom storitev (izvajalec)
in naro¢nikom (etazni lastniki) ter zato po moji oceni lahko najbolje ovrednotijo celoten potek

vzdrzevanja vec¢stanovanjske stavbe.

6.1 Priprava ankete

Anketni vprasalnik je sestavljalo 10, ¢im bolj nazorno strukturiranih vprasanj. Vsi odgovori
so bili izbirnega tipa. Z namero, da dobim pregledne in razumljive rezultate, sem anketirance
pri izboru odgovorov omejil na izbiro enega samega odgovora, pri tem pa so imeli pri ve¢ini
vprasanj moznost napisati tudi svoj odgovor v besedni obliki. Ker je bil moj cilj od
upravnikov pridobiti ¢im ve¢ informacij, sem jim pri vsakem zastavljenem vprasanju ponudil

tudi moznost komentarja.

6.2 lzvedba ankete

Anketo sem izvedel med ponudniki upravniskih storitev na obmocju celotne Slovenije. Po
elektronski posti je bila razposlana naklju¢nim ponudnikom, katerih kontaktne podatke sem
pridobil na svetovnem spletu, poimensko pa sem anketo poslal vsem operativnim

upravnikom, zaposlenim v podjetju SPL d.d. Skupno je bilo razposlanih 74 anket.

V zaetnem delu anketnega vpraSalnika sem anketirancem predstavil namen ankete, jih
opozoril na morebitne nejasnosti, na kratko pa sem jim podal tudi navodila za izpolnjevanje.

Poudaril sem dejstvo, da je anketa prostovoljna in anonimna.
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6.3 Analiza rezultatov ankete

Analizo rezultatov ankete sem opravil na vzorcu 31 izpolnjenih anketnih vpraSalnikov.
Dobljene rezultate sem obdelal v programu Microsoft Excel ter jih opremil z ustreznimi

grafi¢nimi prikazi in besednim komentarjem.
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6.4 Analiza in interpretacija rezultatov

VpraSanje §t 1: Katera vrsta upravnikovih opravil vam v sklopu vzdrzevalnih del vecje
vrednosti povzroc¢a najvec tezav, oziroma se vam zdi najbolj zahtevna?

Preglednica 4: Katera vrsta upravnikovih opravil vam v sklopu vzdrzevalnih del vecje
vrednosti povzroca najvec tezav, oziroma se vam zdi najbolj zahtevna?

ODGOVOR: St anketirancev | delez v %
organizacijsko-administrativna opravila 8 26
tehni¢no-strokovna opravila 1 3
finan¢no-racunovodska in knjigovodska opravila 8 26
pravno-premozenjska opravila 14 45
SKUPAJ 31 100

O organizacijsko-
administrativha opravila
0 26%
B tehni¢no-strokovna
opravila

045%

O finanéno-rac¢unovodska
in knjigovodska opravila
B 3%
O pravno-premozZenjska
opravila

0 26%

Grafikon 1: Katera vrsta upravnikovih opravil vam v sklopu vzdrzevalnih del ve¢je vrednosti
povzroc¢a najvec tezav, oziroma se vam zdi najbolj zahtevna?

Skoraj polovici vseh anketiranih upravnikov najvec tezav povzro€ajo pravno-premozenjska

opravila. Med ta opravila sodijo:

— priprava predlogov ukrepov zoper neredne placnike iz naslova vzdrzevanja,
— izterjava neplacanih obveznosti lastnikov in najemnikov stanovanj,
— priprava pogodbe o izvajanju storitev med etaznimi lastniki in upravnikom,

— zastopanje lastnikov stanovanj in drugi posli v pravdnih zadevah.
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Tako visok odstotek pri tem odgovoru bi lahko pripisali dejstvu, da gre pri teh opravilih
najveckrat za spore in neskladja med upravnikom in etaznimi lastniki. Ti se velikokrat
reSujejo na sodiscu, kar za upravnika seveda ni prijetno opravilo. Zato je za podjetja, ki se
ukvarjajo z dejavnostjo upravljanja z nepremi¢ninami, zelo priporo¢ljivo, da imajo v svojih

vrstah zaposlene tudi pravnike.

Najmanj tezav imajo upravniki pri izvajanju tehni¢no-strokovnih opravil. Razlog je verjetno v
tem, da ima vecina podjetij, ki se ukvarjajo s to dejavnostjo, za to podrocje dela zaposlene
usposobljene strokovnjake. V nasprotnem primeru upravniki za izvajanje strokovno-

tehni¢nih opravil pogosto poprosijo zunanje strokovnjake.

Organizacijsko-administrativna in finan¢no-ra¢unovodska ter knjigovodska opravila s 24%
odgovorov predstavljajo priblizno Cetrtino vseh odgovorov, zato lahko zaklju¢imo, da ti dve

vrsti upravnikovih nalog anketirancem ne povzrocata pretiranih tezav.
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VpraSanje §t 2: Je po vaSem mnenju s pravilnikom dolocen znesek (minimalen, glede na

starostni razred nepremic¢nine), ki se mesec¢no prispeva v rezervni sklad, prenizek?

Preglednica 5: Je po vaSem mnenju s pravilnikom dolo¢en znesek, ki se mese¢no prispeva v
rezervni sklad, prenizek?

ODGOVOR: §t. anketirancev | delezv %
da 28 90
ne 3 10
ne vem, ne poznam pravilnika 0 0
SKUPAJ 31 100
10% 0%
Oda
Hne

O ne vem, ne poznam pravilnika

90%

Grafikon 2: Je po vasem mnenju s pravilnikom doloCen znesek, ki se mesec¢no prispeva v
rezervni sklad, prenizek?

Z 90 odstotki pritrdilnih odgovorov je jasno, da je po mnenju upravnikov viS§ina minimalnega
prispevka v rezervni sklad prenizka. Odgovor je seveda pricakovan, saj je v upravnikovem
interesu, da bi bil ta znesek ¢im visji. To mu namre¢ omogoca bistveno lazje zagotavljanje

primerne vzdrzevanosti Stavbe.

Ker so nekatere stavbe v upravljanju anketirancev stare tudi 100 let in ve¢, bi bilo verjetno,
vsaj v tej kategoriji stavb, morda potrebno zvisati minimalni prispevek v rezervni sklad.
Trenutna zakonodaja za stare stavbe namre¢ dolo¢a znesek 0,30 €/m? mesecno, kar pa ne

zadostuje za vzdrzevanje stavb, ki so v bistvu ze presegle svojo ekonomsko zivljenjsko dobo.
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Vprasanje §t 3: Katera so najpogostej$a vzdrzevalna dela veéjih vrednosti na stavbah v vaSem

upravljanju?

Preglednica 6: Katera so najpogostejSa vzdrzevalna dela vecjih vrednosti na stavbah v vaSem
upravljanju?

ODGOVOR: §t. anketirancev | delez v %
obnova ali zamenjava fasade 9 29
obnova ali zamenjava streSne konstrukcije ali kritine 12 39
obnova ali zamenjava instalacij 4 13
obnova ali zamenjava dvigal in sanacija stopnis¢ 6 19
drugo 0 0
SKUPAJ 31 100

@ obnova ali zamenjava
fasade
0
19% 0% 29% B obnova ali zamenjava
streSne konstrukcije al
kritine
O obnova ali zamenjava
instalacij
13%
O obnova ali zamenjava dvigal
in sanacija stopnisS¢

39%

M drugo

Grafikon 3: Katera so najpogostej$a vzdrzevalna dela vec¢jih vrednosti na stavbah v vasem

upravljanju?

Odgovori so pri tem vpraSanju razmeroma enakomerno razporejeni. Nekoliko izstopa obnova
ali zamenjava streSne konstrukcije, kar bi lahko pripisali temu, da gre za obnovo bistvenega
elementa stavbe. PoSkodba ostre§ja ali streSne kritine namre¢ bistveno bolj vpliva na

zivljenjske razmere v stavbi, kot nekateri drugi deli stavbe.
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Vprasanje §t 4: V skladu z naértom vzdrzevanja ste ugotovili, da bo na eni izmed stavb v

vaSem upravljanju dolocen element stavbe (npr. fasada, napeljava...) v bliznji prihodnosti

potrebno obnoviti ali zamenjati. Kdaj se na zboru lastnikov praviloma odlodite za izvedbo

vzdrZzevalnih del veéje vrednosti?

Preglednica 7: Kdaj se na zboru lastnikov praviloma odloCite za izvedbo vzdrzevalnih del
vecje vrednosti?

ODGOVOR: St. anketirancev delez v %
ko je koli¢ina zbranih sredstev v rezervnem skladu
- o . 6 23
dovolj velika za pokritje celotne vrednosti del
ko je koli¢ina zbranih sredstev v rezervnem skladu dovolj 6 19
velika za pokritje 75% vrednosti del
ko je koli¢ina zbranih sredstev v rezervnem skladu 6 19

dovolj velika za pokritje 50% vrednosti del

Ce je sanacija posameznega elementa stavbe predvidena

v nacrtu vzdrZzevanja gremo v sanacijo ne glede na 2 6
koli¢ino sredstev zbranih v rezervnem skladu

drugo 11 33
SKUPAJ 31 100

O ko je koli¢ina zbranih sredstev v
rezervnem skladu dovolj velika za
pokritje celotne vrednosti del

M ko je koli¢ina zbranih sredstev v
rezervnem skladu dovolj velika za
pokritie 75% vrednosti del

O ko je koli€ina zbranih sredstev v
rezervnem skladu dovolj velika za
pokritje 50% vrednosti del

O Ce je sanacija posameznega
elementa stavbe predvidena v nacrtu
vzdrzevanja gremo v sanacijo ne
glede na koli¢ino sredstev zbranih v

rezervnem skladu
B drugo

19%

Grafikon 4: Kdaj se na zboru lastnikov praviloma odlocite za izvedbo vzdrzevalnih del vecje

vrednosti?
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Pri odgovoru na to vpraSanje so anketiranci pod odgovor »drugo«, ki predstavlja kar 33%

vseh odgovorov, najpogosteje navedli:

— etaznim lastnikom se predlaga povecanje rezervnega sklada,
— ko lastniki potrdijo izvedbo del in zagotovijo manjkajoc¢a sredstva,

— ko se lahko od izvajalca lahko pri¢akuje kreditiranje.

Iz teh odgovorov je mogoce sklepati, da imajo anketiranci v rezervnem skladu posamezne
stavbe pogosto premajhna sredstva za izvedbo investicijskih vzdrzevalnih del. Tu se lahko

navezemo na 3. vprasanje, ki to ugotovitev konkretno potrjuje.

Glede na to, da odstotek prvih treh odgovorov znasa skupaj preko 60%, je razvidno, da se z
izvedbo vzdrzevalnih del zaradi pomanjkanja sredstev pogosto odlasa. To pa posledi¢no
pomeni propadanje stavbe in Skodo za etazne lastnike, ki se pogosto ne zavedajo, kako

pomembno je sprotno vzdrZevanje za zivljenjsko dobo njihove stavbe.
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Vprasanje §t 5: Na kakSen nadin najpogosteje izbirate izvajalca za izvedbo vzdrzevalnih del

vedje vrednosti?

Preglednica 8: Na kakSen nacin najpogosteje izbirate izvajalca za izvedbo vzdrzevalnih del
vecje vrednosti?

ODGOVOR: St. anketirancev | delez v %

izvajalce izberem na podlagi interne baze podjetja ter jih

. : 25 80
predlagam etaznim lastnikom
izvajalce izberemo na podlagi javnega razpisa 3 10
izvajalce predlagajo in izberejo etazni lastniki sami 3 10
drugo 0 0
SKUPAJ 31 100

O izvajalce izberem na
10% 0% podlagi interne baze
podjetja ter jih predlagam
etaznim lastnikom
M izvajalce izberemo na

podlagi javnega razpisa

O izvajalce predlagajo in
izberejo etazni lastniki
sami

O drugo

Grafikon 5: Na kaksen nacin najpogosteje izbirate izvajalca za izvedbo vzdrZevalnih del vecje
vrednosti?

Vecja podjetja, ki se ukvarjajo z upravljanjem imajo za vsako dejavnost vzdrzevanja seznam
potencialnih izvajalcev, s katerimi sodelujejo pri izvedbi investicijskih del. Ti izvajalci, ki jih
imajo podjetja v svoji bazi, imajo prednost pred zunanjimi izvajalci, saj jih upravnik pozna, je
z njimi ze sodeloval in se zaveda njihovih prednosti in slabosti. Pri tem pa se poraja
vprasanje, ali je tovrsten izbor izvajalca ugoden tudi za etazne lastnike, saj imajo takSni
izvajalci praviloma visje cene od trznih. Zato se v dolo¢enih primerih zgodi, da etazni lastniki
sami predlagajo izvajalca del in tako pridobijo bistveno ugodnejSe ponudbe, kot pa jih je

priskrbel upravnik.
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Vprasanje §t 6: Koliko ponudb razliénih izvajalcev v povpreéju zberete za izvedbo

posameznih vzdrZzevalnih del vedje vrednosti, v primeru, da vas, glede na vrednost posla, k

temu zavezuje zakon?

Preglednica 9: Koliko ponudb razli¢nih izvajalcev v povprecju zberete za izvedbo posameznih
vzdrzevalnih del vecje vrednosti, v primeru, da vas, glede na vrednost posla, k temu zavezuje
zakon?

ODGOVOR: st. anketirancev | delez v %
vsaj dve 7 23
med triin 5 24 77
ved kot 5 0 0
SKUPAJ 31 100
0
0% 23% _

O vsaj dve

B medtriin5

[ ved kot 5

77%

Grafikon 6: Koliko ponudb razli¢nih izvajalcev v povprecju zberete za izvedbo posameznih
vzdrzevalnih del ve¢je vrednosti, v primeru, da vas, glede na vrednost posla, k temu zavezuje
zakon?

Zakon pri poslih, ki presegajo eno desetino ocenjene vrednosti, dolocene za oddajo narocil
male vrednosti, upravnika zavezuje k zbiranju ponudb. Obi¢ajno mora upravnik zbrati vsaj 2
ponudbi, razen ¢e so v pogodbi o opravljanju upravniskih storitev doloc¢ili drugace. Kljub
vsemu se glede na anketo upravniki pogosteje odlocajo za zbiranje vecjega Stevila ponudb in
tako delujejo v korist etaznih lastnikov. S tem namrec¢ pridobijo vec¢jo konkurencnost

ponudnikov in s tem tudi niZjo ceno.
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Vprasanje §t 7: Katera merila najveckrat upoStevate pri izbiri izvajalca za izvedbo

vzdrzevalnih del veéje vrednosti?

Preglednica 10: Katera merila najveckrat upoStevate pri izbiri izvajalca za izvedbo
vzdrzevalnih del vecje vrednosti?

ODGOVOR: St. anketirancev | delez v %
reference in pozitivne izkusSnje z izvajalcem 20 64
cena 8 26
garancijska doba 3 10
ponujeni placilni pogoji 0 0
drugo 0 0
SKUPAJ 31 100

O reference in pozitivhe
izkuSnje z izvajalcem

10% 0%

B cena
26%

O garancijska doba

O ponujeni placilni pogoji

M drugo

Grafikon 7: Katera merila najveckrat upoStevate pri izbiri izvajalca za izvedbo vzdrzevalnih
del vecje vrednosti?

Kar 64% vseh anketirancev na prvo mesto postavlja reference in pozitivne izkus$nje z
izvajalcem. Toc¢nost tega odgovora se je pokazala tudi pri analizi primera, ki ga navajam v
zadnjem delu diplomske naloge. Dobre izkusnje iz preteklosti o€itno zelo vplivajo na izbiro,
saj si z znanim izvajalcem zagotovi mirnejsi potek del in ve, kaj lahko od posameznega

izvajalca pric¢akuje.

Na drugem mestu med odgovori je po pricakovanjih cena, katere odstotek odgovorov je
razmeroma zelo nizek. Zanimivo je, da nih¢e od anketirancev za primarni vpliv ni dolocil

ponujenih placilnih pogojev.
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VpraSanje §t 8: Kateri so najpogostej$i vzroki pritozb s strani etaznih lastnikov med in po

poteku del?

Preglednica 11: Kateri so najpogostejsi vzroki pritozb s strani etaznih lastnikov med in po
poteku del?

ODGOVOR: St. anketirancev | delez v %
nekvalitetna izvedba 3 10
kon¢na vrednost je zaradi netocnega predhodnega popisa 18 57
ali dodatnih in nepredvidenih del visja kot v ponudbi
zamude pri izvedbi del 7 23
nekorektno vedenje izvajalca v Casu izvedbe del do etaznih 3 10
lastnikov
drugo 0 0
SKUPAJ 31 100

O nekvalitetna izvedba

10% 0% 10% @ konc¢na wednost je zaradi netoc¢nega
predhodnega popisa ali dodatnih in

nepredvidenih del vi§ja kot v ponudbi
23% -, .
O zamude pri izvedbi del

O nekorektno vedenje izvajalca v €asu
izvedbe del do etaznih lastnikov

W drugo

Grafikon 8: Kateri so najpogostejsi vzroki pritozb s strani etaznih lastnikov med in po poteku
del?

Tudi ta odgovor anketirancev se je potrdil v prvem primeru, ki ga navajam v zadnjem delu
naloge. Popis del je za upravnika oziroma njegovo tehni¢no sluzbo zelo odgovorno opravilo

in ga mora izvesti natan¢no.

Nekatera podjetja imajo ustaljeno prakso, da popis del izvedejo potencialni izvajalci in na
podlagi tega izdelajo ponudbo. V tem primeru pade krivda slabega popisa seveda na izvajalca.
Netocen popis del lahko posledi¢no vpliva tudi na zamude pri izvedbi del, ki so drugi

najpogostejsi razlog za pritozbe s strani etaznih lastnikov.
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Vprasanje §t 9: Imate v primeru, da se vzdrzevalna dela le delno financirajo iz rezervnega

sklada (preostalo financirajo etazni lastniki skladno z lastninskimi delezi), pogosto tezave

zaradi neporavnanih finanénih obveznosti s strani etaznih lastnikov?

Preglednica 12: Imate v primeru, da se vzdrzevalna dela le delno financirajo iz rezervnega
sklada, pogosto tezave zaradi neporavnanih finan¢nih obveznosti s strani etaznih lastnikov?

ODGOVOR: §t. anketirancev | delez v %
vedno 3 10
pogosto 10 32
vcéasih 18 58
nikoli 0 0
drugo 0 0
SKUPAJ 31 100
0% 10% O vedno
B pogosto
O véasih
58% 32% O nikoli
B drugo

Grafikon 9: Imate v primeru, da se vzdrzevalna dela le delno financirajo iz rezervnega sklada,
pogosto tezave zaradi neporavnanih finan¢nih obveznosti s strani etaznih lastnikov?

To vprasanje nam ne da jasnega odgovora. Jasno je, da v zvezi s plac¢ilom neporavnanih
obveznosti prihaja do tezav s posameznimi etaznimi lastniki. Temu se ni mogoce izogniti, Saj
upravnik sodeluje z velikim Stevilom razlicnih posameznikov, ki imajo razli¢ne interese in

poglede na vzdrzevanje stavbe.

Odgovori na to vprasanje potrjujejo moj predlog iz tretjega vprasanja, da bi bilo znesek, ki se
mesecno prispeva v rezervni sklad, potrebno morda nekoliko povisati. S tem bi se tezave z
neporavnanimi finanénimi obveznostmi moc¢no zreducirale, saj bi se vzdrzevalna dela

financirala neposredno iz rezervnega sklada.
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Vprasanje §t 10: Kje so po va§em mnenju najpogostejsi vzroki za pogoste zamude pri izvedbi

del?

Preglednica 13: Kje so po vasem mnenju najpogostejsi vzroki za pogoste zamude pri izvedbi
del?

ODGOVOR: St. anketirancev | delez v %

slabo pripravljen terminski plan 9 29
slaba komunikacija med izvajalcem in investitorjem 5 16
delavci ne izpolnjujejo normativov (slabi pogoji dela,

nemotiviranost...) 5 16
neizpolnjevanje finan¢nih obveznosti investitorja 12 39
drugo 0 0
SKUPAJ 31 100

O slabo pripravijen
terminski plan
0,

0% M slaba komunikacija med
izvajalcem in
investitorjem

O delavci ne izpolnjujejo
normativov (slabi pogoji
dela, nemotiviranost...)

O neizpolnjevanje finan¢nih
obveznosti investitorja

16%

W drugo

Grafikon 10: Kje so po vaSem mnenju najpogostejsi vzroki za pogoste zamude pri izvedbi
del?

Kot najpogostejSi vzrok za zamude pri izvedbi del so anketiranci izbrali neizpolnjevanje
finan¢nih obveznosti investitorja (etazni lastniki). Tu lahko ponovno najdemo povezavo z
odgovorom na vprasanje §t. 3. Ce bi bili minimalni zneski vpla¢il v rezervni sklad visji, bi
bile tovrstne teZzave nedvomno manj pogoste. Kot drugi najpogoste;jsi razlog zamud upravniki
izbirajo slabo pripravljen terminski plan. Tudi ta odgovor se je potrdil na obeh primerih iz
zadnjega dela diplomske naloge. Izvajalec pri pripravi terminskega plana namre¢ vse
preveckrat ne uposteva vplivov vremenskih razmer in gradnje v tezavnih razmerah (prometne

ceste, nedostopna dvorisca ipd.).

To so bili odgovori na anketna vprasanja o vzdrzevalnih delih med ponudniki upravniskih
storitev. V nadaljevanju podrobneje analiziram potek izvedbe vzdrZzevalnih del v sklopu

upravljanja na dveh primerih sanacije fasade.



Virsek, R. 2009. Upravljanje z nepremi¢ninami s posebnim poudarkom na vzdrZevanju. 49
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativno gradbenistvo.

7 ANALIZA POTEKA VZDRZEVALNIH DEL V SKLOPU
UPRAVLJANJA NA PRIMERU SANACIJE FASADE

7.1 Primer s§t. 1: StreliSka ulica 24

7.1.1 Lokacija

Poslovno stanovanjska stavba je locirana v centru Ljubljane, na parceli $t. 463/1 katastrske

ob¢ine Poljansko predmestje, z naslovom Streliska ulica 24, 1000 Ljubljana.

Slika 6: Lokacija stavbe Streliska 24, Ljubljana (http://urbinfo.gis.ljubljana.si)

712 Objekt

Objekt je bil zgrajen leta 1928 in obsega P+3 etaze. Vrhnja etaza je mansardna. Stavba je

sestavljena iz pritlicnega dela, kjer so pretezno poslovni prostori, ter preostalega dela stavbe,
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kjer se nahajajo stanovanjske povrsine. Stavba je razdeljena na 13 enot od katerih sta dve
uvrsceni med poslovne prostore, preostalih 11 pa med stanovanjske povrSine. Skupna bruto
povrsina vseh enot je 871,25 m®. Stavba je pod zai¢ito ZVKDS (Zavod za varstvo kulturne

dedis¢ine Slovenije).

aprednja stran
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Slika 7: Dimenzije fasade na sprednji strani stavbe

7.1.3  Odlocitev za izvedbo ter izbor najugodnejSega ponudnika

Etazni lastniki objekta StreliSka 24 v Ljubljani so na podlagi predloga nacrta vzdrzevanja
stavbe, ki je opredeljeval vrsto vzdrzevalnih posegov in njihovo okvirno vrednost, sprejeli
sklep, da izvedejo obnovo fasade. Na osnovi popisa del za sanacijo fasade v izvedbi tehni¢ne
sluzbe podjetja SPL je operativni upravnik stavbe pristopil k zbiranju ponudb. V enotnem
popisu del za obnovo fasade so bila opredeljena posamezna opravila - postavke in njihove

predizmere.
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Postavke popisa so predvidevale:

za§cito tal in stranskih fasad,

montazo in demontazo delovnega odra,

zaScito oken in vrat s pvc folijo,

pranje in CiS¢enje stare fasadne povrsine,

ureditev instalacijskih kablov na fasadi,

sanacijo balkonov,

cementni obrizg, grobi in fini fasadni omet,

dobava in montaza okenskih polic iz cinkotit plocevine,
barvanje fasade,

¢isCenje,

razna dodatna in nepredvidena dela.

Enotni popis je bil osnova za cenovno primerjavo ponudb. To pomeni, da so izvajalci svoje

ponudbe pripravili na ze izmerjene kolicine. Zaradi specifi¢nosti gradbisca (lokacija je

namre¢ ob zelo prometni cesti, dvoriS¢ni del stavbe pa je izredno tezko dostopen) so izvajalci

pred izdelavo ponudbe imeli tudi moZnost ogleda objekta.

Poziv za dostavo ponudbe je bi posredovan razlicnim izvajalcem fasaderskih del. Ob

odpiranju ponudb v prostorih SPL je bilo ugotovljeno, da sta izmed zapros$enih v predpisanem

roku prispeli 2 ponudbi. Odpiranje ponudb je potekalo pod vodstvom operativnega upravnika

stavbe, udelezili pa so se ga tudi predstavniki etaznih lastnikov. Potencialna izvajalca se

odpiranja ponudb nista udelezila.

Ponudbi sta v predpisanem roku oddala:

izvajalec A. s ceno 86.992,47 €,
izvajalec B. s ceno 77.542,44 €.
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Preglednica 14: Rekapitulacija ponudbenih predra¢unov, Streliska ulica 24

REKAPITULACIJA Izvajalec A Izvajalec B

1. Prenova uli¢ne in stranske fasade 49.603,55 42.462,90
2. Dvori§¢ni del fasade skupaj z vezo 35.544,18 26.272,40
3. Balkoni 2.001,62 2.732,38

8% popust -6.971,95

skupaj brez DDV: 80.177,40 71.467,69

ddv 8,5% 6.815,08 6.074,75
SKUPAJ: 86.992,47 77.542,44

Merila za izbor najugodnejsega ponudnika so bila:

— dosedanje izku$nje s ponudniki,

— garancija,

— Cena.

Na osnovi pregledanih ponudb in dogovorjenih meril je komisija v sestavi upravnika,

tehni¢ne sluzbe in predstavnikov etaznih lastnikov ugotovila, da je ponudba izvajalca A

ugodnjsa.

V tem primeru je izbor ponudnika nekoliko presenetljiv, saj je razlika v ceni kar 9.450,03 € v

korist neizbranega izvajalca. Odlocitev komisije ocitno izvira iz prvega izmed postavljenih

meril za izbor najugodnej$e ponudbe. Oba ponudnika sta sicer pogodbena stalna izvajalca

podjetja SPL, vendar ima izbrani ponudnik bistveno boljSe reference ter vec izkusenj z

izvajanjem fasaderskih del. To je bilo po mnenju komisije odloc¢ilno. S tem so se strinjali tudi

predstavniki etaznih lastnikov. V nasprotju z vec€ino razpisov je v tem primeru torej razvidno,

da najcenejsi ponudnik ni vedno tudi izbran kot najugodnejsi. To je potrdila tudi izvedena

anketa med upravniki, v kateri je kar 65% anketirancev kot najpomembne;jsi kriterij za izbor

izvajalca navedlo reference in pozitivne predhodne izkusnje.
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7.1.4 lzvedba del

Pod naknadno dogovorjenimi pogoji je bila pred zacetkom del sklenjena gradbena pogodba
med naro¢nikom (lastniki StreliSke ulice 24), ki jih je v skladu s pogodbo o storitvah
upravljanja zastopalo podjetje SPL Ljubljana d.d. in izvajalcem A. Dela so se zacela 6. 10.
2008, predviden zakljucek pa je bil 15. 12. 2008. Ker se stavba nahaja ob prometno precej
obremenjeni cesti, je bilo za zacetek del potrebno pridobiti dovoljenje za delno zaporo ceste,

ki ga je izdal oddelek za gospodarske javne sluzbe in promet Mestne ob¢ine Ljubljana.

Slika 8: Fasada pred zacetkom del

Med samim potekom del je tehni¢na sluzba upravnika SPL izvajala nadzor nad izvedbo del po
svojem pooblas¢enem predstavniku in ob doslednem upostevanju navodil ZVKDS. Dela so
potekala v skladu z tehni¢nimi predpisi in zahtevami za tovrstna dela. Ob pogodbeno

dolo¢enem obsegu del so bila po zZelji etaznih lastnikov opravljena tudi dodatna dela.
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Na osnovi obvestila izvajalca o dokonc¢anju del je bil v skladu s pogodbo med pooblasé¢encem
lastnikov in izvajalcem 21. 1. 2009 opravljen tehni¢ni pregled izvrSenih del, kjer so bile

bistvene ugotovitve sledece:

Pri izdelavi finalne plasti fasade so bila poskodovana okna pri nekaterih etaznih

lastnikih. Okna se sanirajo na stroske izvajalca.

— Na fasadi so vidne poskodbe. Predlog sanacije pripravi izvajalec.

— Zaradi Stevilnih dodatnih (tudi po narocilu posameznih lastnikov) del je bilo potrebno
narediti nov razdelilnik stroskov sanacije fasade.

— Cis&enje objekta in okolice ni bilo korektno opravljeno.

— Vseskozi so bile teZzave z enim izmed etaznih lastnikov. Spor se bo najverjetneje reSeval

na sodisc¢u.

Slika 9: Kon¢ni izgled fasade
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7.1.5 Konéni obracun obnovitvenih del

Kon¢ni znesek za izvedena dela, vkljuéno z vsemi dodatnimi deli je bil 93.735,09 €.
Operativni upravnik je moral zaradi Stevilnih dodatnih del izdelati nov razdelilnik stroskov.
Etazni lastniki so se namre¢ razlicno odlocali glede sanacij balkonov in oken, zato je pri

dodatnih delih prihajalo do razli¢nih stroSkov pri posameznih lastnikih.
7.1.6 Poglavitne tezave in napake ob izvedbi ter predlog reSitev

Preglednica 15: Poglavitne tezave in napake ob izvedbi ter predlog resitev

Teiava

Predlog za reSitev

Neupostevanje moznosti slabega
vremena ter nizkih temperatur v
terminskem planu, kar je ob
obilici dodatnih del povzrocilo
zamudo ob izvedbi, ter

posledi¢ne dodatne stroske.

Vecjo pozornost je potrebno nameniti izdelavi
terminskega plana. Pri tem naj po moZznosti
sodeluje tudi operativni upravnik stavbe.
Primeren motivacijski ukrep bi morda bil tudi
vi§ja pogodbena kazen za zamudo pri izvedbi

del.

Zaradi kompleksnosti in
nedostopnosti fasadne povrSine je
bil predhodni popis del

razmeroma nenatancen.

Tehni¢na sluzba naj si za izmero koli¢in pri
popisu vzame ve¢ Casa in uporablja natan¢nejSe
merilne instrumente. Pri meritvah naj po
moznosti sodelujejo tudi predstavniki etaznih
lastnikov. Tako se

izognejo  kasnejSim

pritoZbam.

Neusklajenost etaznih lastnikov
(v veliki meri le zaradi

posameznika)

Tu je potreben pravilen psiholoski pristop
operativnega upravnika. Posameznim primerom
problemati¢nih etaznih lastnikov se je sicer
nemogoce izogniti, pomembno pa je, da se
upravnik zaveda, kakS$ne so v takih primerih
njegove pravice in dolZnosti. Upravnik naj

vedno deluje v interesu vecine lastnikov.

se nadaljuje...
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...nadaljevanje
Zaradi Stevilnih dodatnih del je od etaznih
Zelo razli¢ne zelje etaznih lastnikov potrebno zahtevati, naj vnaprej izrazijo
lastnikov glede obnove svoja pri¢akovanja in zelje glede sanacijskih del.
balkonskih Cel in okenskih rolet. Tako se zmanjSajo zamude zaradi individualnih
dogovorov posameznikov z izvajalcem.

7.1.7 Komentar izvedbe vzdrzevalnih del

V splosnem je obnova fasade na Streliski ulici 24 potekala v skladu s pricakovanji. Seveda ni
Slo brez dolocenih tezav, ki so prakti¢no stalni spremljevalec podobnih projektov, vendar pa
je bila vecina etaznih lastnikov ob zaklju¢ku del z izvedbo zadovoljna. Predvsem zaradi
neupostevanja moznosti slabega vremena v terminskem planu je izvajalec z deli koncal dober
mesec kasneje od naértovanega. Gradbeni nadzor tehni¢ne sluzbe SPL mu zaradi olajSevalnih
okoliS¢in (slabo vreme in teZzki delovni pogoji), ni zaracunal pogodbene kazni v viSini 2

promilov pogodbene vrednosti, s ¢imer so se strinjali tudi etazni lastniki.

Ker je stavba pod zascito kulturne dedis¢ine, je pri obnovi zelo aktivno sodeloval Zavod za
varstvo kulturne dedis¢ine Slovenije. Predstavniki zavoda so dolocili tako materiale, ki so se

uporabljali pri obnovi, kot tudi vse barvne tone, ki so se uporabili za finalni sloj fasade.

Sodelovanje med udelezenci projekta je bilo na dokaj visokem nivoju, pojavljala so se le
obCasna trenja z enim izmed etaznih lastnikov. Ta se ni strinjal praktiéno z nobenim od
predlogov obnove stavbe in zanjo ni bil pripravljen prispevati svojega finan¢nega deleza. V
kolikor se spor med obema stranema ne bo resil sporazumno, bo potrebno nastalo situacijo
reSevati na sodiS¢u. Zakon namre¢ posameznemu etaznemu lastniku narekuje placilo sanacije

skupnih delov stavbe v skladu z njegovim sorazmernim lastniskim delezem.

Pri tehni¢nem pregledu je bilo ugotovljenih nekaj pomanjkljivosti in potrebe po dodatnih

delih. Le to je izvajalec korektno opravil. Ob zaklju¢ku projekta je bilo zadovoljstvo nad
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opravljeno sanacijo prisotna tako pri naro¢niku (etazni lastniki), kot tudi pri izvajalcu. Tako bi
lahko zakljucili, da je operativni upravnik svoje delo opravil korektno in v duhu dobrega

gospodarja, kar je tudi poslanstvo njegove funkcije.

7.2 Primer S$t. 2: Sloms§kova ulica 13
7.2.1 Lokacija

Stavba se nahaja v samem centru Ljubljane, na parceli §t. 2793 katastrske obcine Tabor z

naslovom Slomskova ulica 13, 1000 Ljubljana.

Slika 10: Lokacija stavbe Slomskova 13, Ljubljana (http://urbinfo.gis.ljubljana.si)
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722 Objekt

Poslovno stanovanjska stavba je bila zgrajena leta 1910. Njen pritlicni del v ve¢ji meri
predstavljajo poslovni prostori, preostale tri etaze pa so namenjene stanovanjskim povrsinam.
Stavba je razdeljena na 10 enot. Ena enota v pritliju je namensko uporabljena kot poslovni
prostor, preostalih 9 pa predstavljajo stanovanja. Celotna bruto povrSina vseh enot je 761,45

m?. Tudi ta objekt je pod zascito Zavoda za varstvo kulturne dedis¢ine Slovenije (ZVKDS).
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Slika 11: Skica in dimenzije fasade na sprednji strani stavbe

7.2.3 Odlocitev za izvedbo in izbor najugodnejSega ponudnika

Potek priprave na izvedbo ter izbor najugodnejSega ponudnika je potekal povsem podobno
kot v prvem primeru. Ker je §lo tudi tukaj za obnovo fasade na starejs$i hiSi pod zascCito
Zavoda za varstvo kulturne dedis¢ine (ZVKDS), je bil tudi sam popis potrebnih del podoben
prvemu primeru (priloga B).
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Poziv za oddajo ponudbe poslan razli¢nim izvajalcem fasaderskih del, v predpisanem roku pa
sta prispeli le dve ponudbi. Razlog za slabsi odziv izvajalcev pripisujem zahtevnim detajlom
na fasadi, za obnovo Katerih je ZVKDS pri izdaji kulturno-varstvenih pogojev postavil precej

visoka in strokovna merila obnove. Ponudbi sta v predpisanem roku oddala:

— izvajalec A, s ponudbeno ceno: 63.463,17 €,

— izvajalec B, s ponudbeno ceno: 63.117,05 €.

Preglednica 16: Rekapitulacija ponudbenih predra¢unov, Slomskova ulica 13

REKAPITULACIJA Izvajalec A Izvajalec B
1 gradbena dela: 35.556,00 38.018,00
2. kljucavnicarska dela: 95,00 70,00
3. kleparska dela: 5.610,00 4.026,00
4. mizarska dela: 4.730,00 2.780,00
5. slikopleskarska dela: 7.963,00 7.990,00
6. 10% za nepredvidena dela 5.317,40 5.288,40
Skupaj brez
DDV 59.271,40 58.172,40
ddv 8,5% 5.038,07 4.944,65
SKUPAJ: 64.309,47 € 63.117,05 €

Tudi v tem primeru so bila merila za izbor najugodnej$ega ponudnika:

— pretekle izkusnje s ponudniki,
— garancija,

— cena.

Na osnovi pregledanih ponudb in vnaprej znanih meril je komisija v sestavi operativnega
upravnika stavbe, tehni¢ne sluzbe SPL in predstavnikov etaznih lastnikov ugotovila, da je

ugodnejSa ponudba izvajalca B. Prevladujoci dejavnik je bila cena.

Izbor izvajalca B je tukaj glede na ceno pricakovan. Obe ponudbi sta namre¢ ponujali enake

garancijske pogoje. Pri odlocitvi bi lahko vplival tudi tretji kriterij, to so pretekle izkuSnje s
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ponudniki. Podjetje SPL je v preteklosti sicer ze sodelovala z obema izvajalcema, vendar so
imeli tako operativni upravnik kot tehni¢na sluzba z obema pozitivne izkusnje. Ker po tem
kriteriju predstavniki podjetja etaznim lastnikom niso predlagali nobenega od izvajalcev je o

izbranem ponudniku odlocila cena.
7.24  lzvedba del

Z izbranim izvajalcem je podjetje SPL v imenu etaZznih lastnikov Slomskove 13 sklenilo
pogodbo o izvajanju del. Dogovorjen zacetek del je bil 1. 9. 2008, dela pa naj bi izvajalec
dokoncal do 30. 11. 2008. Ker je Slomskova ulica, na delu kjer je stavba locirana, zelo ozka,
enosmerna in tezko dostopna, je bilo potrebno pridobiti dovoljenje za delno zaporo ceste, Ki

ga je izdala Mestna ob¢ina Ljubljana.

Slika 12: Izgled fasade pred zacetkom del



Virsek, R. 2009. Upravljanje z nepremi¢ninami s posebnim poudarkom na vzdrZevanju. 61
Dipl. nal. - VSS. Ljubljana, UL, FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativno gradbenistvo.

Nadzor nad deli je v imenu etaznih lastnikov izvajala tehni¢na sluzba SPL. Poseben nadzor
nad kvaliteto del in uporabljenimi materiali je vr§il ZVKDS. Njegovi predstavniki so posebej
natan¢no nadzirali sanacijo rizalitov ter prepustnosti vgrajenih materialov. Obdelovanje

detajlov je v kompletu z obvezno uporabo posebnih paroprepustnih materialov precej

podaljsalo Cas sanacije.

Slika 13: Detajla sanacije rizalitov

Na cas trajanja izvedbe sanacijskih del so zelo vplivali tudi vremenski pogoji. Dela so se
zaradi ze omenjenih razlogov zavlekla v december, z njim pa so priSle nizke temperature, ki
so dela zaCasno ustavile. Tehni¢ne specifikacije vgrajenih materialov, predvsem finalne plasti
fasade, so namrec zahtevale temperaturo visjo od 5 stopinj Celzija. Gradbeni nadzor je dela

zato zaustavil, nadaljevala pa so se Sele v februarju 2009.

Izvajalec je z deli konc¢al v mesecu marcu, ko je bil ob prisotnosti vseh udelezenih strank
izveden tehni¢ni pregled objekta. Pri pregledu, razen nekaj manjSih popravkov, ni bilo
ugotovljenih nobenih bistvenih pomanjkljivosti. Vse pogodbene stranke vklju¢no z ZVKDS
so bile z opravljenim delom zadovoljne, dolo¢ene pripombe na zelo podaljsan Cas izvedbe so

imeli le predstavniki etaznih lastnikov.
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Slika 14: Izgled fasade ob zakljucku del

7.25 Poglavitne teZave in napake ob izvedbi ter predlog za resSitev

Preglednica 17: Poglavitne teZzave in napake ob izvedbi ter predlog za reSitev

Tezava Predlog za resitev

Vecjo pozornost je potrebno nameniti
izdelavi terminskega plana. Pri tem naj

po moznosti sodeluje tudi operativni

Neupostevanje  moznosti  slabega upravnik stavbe. Primeren motivacijski
vremena ter nizkih temperatur v ukrep bi morda bil tudi vi§ja pogodbena
terminskem planu, kar je ob obilici kazen za zamudo pri izvedbi del. Premalo
dodatnih del povzroé¢ilo zamudo ob se je upostevalo zahtevno oblikovanje
izvedbi, ter posledicne dodatne detajlov, kjer se je izgubilo zelo veliko
stroske. Casa. Morda je v bodoCe potrebno za

zahtevnejSe izvedbe potrebno vnaprej

preveriti usposobljenost izvajalca. To se

lahko stori npr. na podlagi referenc.

se nadaljuje...
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...nadaljevanje

Izvajal¢evo nepoznavanje zahtev za
ZVKDS.

Zato so bili na podlagi tedenskega

obnovo, ki jih je postavil

nadzora potrebni Stevilni popravki in

s tem dodatni stroski in zamuda.

Zahteve ZVKDS bi bilo potrebno
detajlneje analizirati ze pred zaCetkom
del. Natan¢no bi jih bilo potrebno
razloziti vsaj vodji del na objektu, saj bi
si s tem, ko bi se izognili opombam s
strani  nadzora,

izvajalci  prihranili

mnogo ¢asa in energije.

Tezave z neupostevanjem varnosti pri
delu. Izvajalec ni dosledno uposteval
opomb nadzora glede pri¢vrstitve
gradbenega odra, obvezne opreme
delavcev pri delu na viSini in
vnasanja  alkoholnih  pija¢  na

gradbisce.

S strani nadzora so potrebni Se strozji
opomini in zahteve po varnosti. V
primeru neupostevanja navodil je nadzor
prisiljen uporabiti strozje ukrepe, Vv
kon¢ni fazi lahko celo ustavi gradnjo.
Varnost delavcev in vseh obiskovalcev

stavbe mora biti pri vsakem podobnem

projektu na prvem mestu.

7.2.6 Komentar izvedbe vzdrZevalnih del

Podobno kot v prejsnjem primeru so tudi na Slomskovi ulici 13 dela potekala razmeroma
pri¢akovano in razen zamude pri dokoncanju del na izvedbo nobena od strank ni imela ve¢jih
pripomb. Razvidno je, da ima operativni upravnik in tehni¢na sluzba podjetja ze veliko
izkusenj z izvedbo tovrstnih obnovitvenih del, saj so bili ob vseh zapletih ukrepi hitri in

pravilni.

Poglavitni problem celotne izvedbe vzdrzevalnih del je tudi v tem primeru predstavljala
zamuda pri izvedbi. Vzrok je podoben kot v prvem primeru. V bodoce je resni¢no potrebno
konkretneje izdelati terminski plan, v njem pa upostevati predvsem moznost slabih
vremenskih pogojev. Tu je nastala tezava predvsem zaradi tehnicnih specifikacij uporabljenih
materialov, ki so onemogocali izvedbo pri nizkih temperaturah. Izgledalo je, kot da izvajalec s

to moznostjo ni rac¢unal, kar se mi zdi glede na njegove izkusnje nekoliko ¢udno. V bodoce bi
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bilo dobro, da se specifikacije vgrajenih materialov pregleda vnaprej in se tako bolje

predvideva predviden Cas izvedbe del.

Ce izvzamemo zgoraj omenjene teZave lahko zakljutimo, da so tudi pri tem primeru vsi
udeleZenci projekta svojo funkcijo opravili korektno. Etazni lastniki so bili z izvedenimi deli
zadovoljni. Sto let stara stavba na SlomsSkovi 13 je po prenovi fasade spet vizualno
sprejemljiva, predvsem pa zaSCitena pred propadanjem zaradi vdora meteorne vode skozi

razpoke v fasadni povrsini.
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8 ZAKLJUCEK

Upravljanje z nepremi¢ninami je razmeroma kompleksna dejavnost. Upravnik
vecstanovanjske stavbe mora obvladovati Sirok spekter znanj iz zelo razli¢nih podrodij.
Cetudi si s pomogjo razli¢nih strokovnih sluzb lahko svoje delo nekoliko olaj$a, mora pri
opravljanju svojih nalog vseeno poznati osnove gradbeniStva, strojnistva, elektrotehnike,
prava, ra¢unovodstva, informatike in morda tudi drugih ved. Velika dodana vrednost
upravnika je tudi poznavanje psihologije, saj se pri svojem delu vsakodnevno sreCuje z
velikim §tevilom strank. Pri tem mu pravilen pristop in korekten odnos z ljudmi njegovo delo

zagotovo olajsata.

Upravnik vecstanovanjske stavbe ima v smislu opravljanja celovite storitve upravljanja s
stavbo zelo odgovorno nalogo. Poleg tega, da skrbi za primerno vzdrzevanje in obratovanje
stavbe, razpolaga tudi z velikimi sredstvi, ki se nabirajo v rezervnem skladu. Glede na to je s
strani zakonodajalca nekoliko neodgovorno, da za zacetek opravljanja storitev upravljanja ne
postavlja prakti¢cno nobenih zahtev. To konkretno pomeni, da se z dejavnostjo upravljanja
nepremic¢nin lahko ukvarja skorajda kdorkoli. Stroka na to opozarja ze dalj ¢asa, vendar vse

od uvedbe novega stanovanjskega zakona na tem podro¢ju ni nobenih sprememb.

V diplomski nalogi sem, predvsem v njenem empiricnem delu, priSel do zanimivih spoznan.
Na osnovi anketnega vpraSalnika med upravniki sem ugotovil, kateri so najpogostejsi nacini
pristopa k izvedbi investicijskih vzdrzevalnih del vec¢jih vrednosti. Obenem sem z analizo
rezultatov ugotovil, kje imajo upravniki pri svojem delu najvec teZzav. Najbolj bistvena se mi
zdi ugotovitev, da je kar 90% vseh anketirancev menilo, da je zakonsko dolo¢en mesecni
prispevek v rezervni sklad prenizek. Navkljub zavedanju, da bi anketa med etaznimi lastniki
verjetno dala ravno obratne rezultate, se mi zdi potrebno poudariti, da bo v bodoc¢e na tem
podro¢ju potrebno nekaj spremeniti. Povprecna starost stavb, predvsem v centrih mest, se
kljub Stevilnim novogradnjam vseskozi povecuje. To bo zahtevalo Cedalje vecje stroske
vzdrzevanja. Etazni lastniki se ta trenutek tega Se ne zavedajo, vendar bodo posledice

trenutnega slabega vzdrZevanja v prihodnosti zahtevale Se mnogo visje finan¢ne izdatke.
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Zelo zanimiv se mi zdi tudi delez odgovorov na 5. anketno vprasanje. Dejstvo, da kar 80%
vseh anketirancev izvajalce izbira na podlagi interne baze podjetja, se mi zdi nekoliko
presenetljivo. Ta nacin izbiranja je razumljivo zelo ugoden za upravnika, saj izvajalce pozna
in se zaveda njihovih prednosti in slabosti. Po drugi strani pa je tovrsten nacin izbire lahko

neugoden za etazne lastnike, saj imajo interni izvajalci praviloma visje cene.

Precej podobno strukturo odgovorov nam podaja tudi 7. vprasanje. Le 26% vseh anketiranih
upravnikov kot najpomembnejse merilo za izbor izvajalca navaja ceno. Pomembnejse se jim
zdijo reference in predhodne izkusnje s potencialnim izvajalcem. Na tem podro¢ju bodo po
mojem mnenju kmalu nastopile spremembe. Etazni lastniki se namre¢ vse bolj zavedajo
pomena pomembnosti izbire izvajalca, cena pa seveda predvsem v trenutnih, gospodarsko

neugodnih razmerah, predstavlja vse vecji pomen.

V zadnjem delu, kjer sem analiziral izvedbo investicijskih vzdrzevalnih del, sem se
osredoto¢il predvsem na napake, ki so se dogajale med izvedbo del. Nadalje sem z razli¢nimi
predlogi poskuSal poiskati ustrezne reSitve za optimizacijo podobnih projektov v prihodnosti.
Bistvena tezava se mi zdi predvsem zamujanje z dokon¢anjem del, kar praviloma spremlja
skoraj vse gradbene projekte. Izpostavil bi Se pomanjkljivo oziroma neprimerno komunikacijo
med vsemi udelezenci tovrstnih projektov. S pravocasno in pravilno komunikacijo bi se
prihranilo veliko Casa, nepotrebnih trenj med udelezenimi strankami ter predvsem finan¢nih

sredstev.
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PRILOGA A: VPRASALNIK ZA UPRAVNIKE

Spostovani!

Sem absolvent Fakultete za gradbeniStvo in geodezijo Univerze v Ljubljani in vas prosim za
sodelovanje v kratki anketi, ki jo opravljam v sklopu diplomske naloge.

Vprasalnik je sestavljen iz 10 vpraSanj, nanasa pa se na problematiko izvedbe vzdrzevalnih
del ve¢jih vrednosti na veCstanovanjski stavbi.
OP: Vzdrievalna dela vedje vrednosti # (ni enako) nujna vzdrievalna dela

Na vpraSanja odgovarjajte tako, da na prazno ¢rto vpiSete ¢rko izbranega odgovora, pri
nekaterih vprasanjih pa lahko vpisete tudi svoj odgovor. Zelo dobrodosli so tudi komentarji.
Udelezba je prostovoljna. Vsi podatki so anonimni, strogo zaupni in sluZijo izklju¢no v
raziskovalne namene.

Za sodelovanje se vam najlepSe zahvaljujem!
Roman Virsek

1. Katera vrsta upravnikovih opravil vam v sklopu vzdrzevalnih del vecje vrednosti
povzroca najvec teZav, oziroma se vam zdi najbolj zahtevna? (Izberite samo en
odgovor)

a) organizacijsko-administrativna opravila

b) tehni¢no-strokovna opravila

c) finan¢no-racunovodska in knjigovodska opravila
d) pravno-premozenjska opravila

Odgovor:

Komentar:

2. Je po vaSem mnenju s pravilnikom dolo¢en znesek (minimalen, glede na starostni
razred nepremicnine), ki se mesecno prispeva v rezervni sklad, prenizek?

a) da

b) ne

C) nevem, ne poznam pravilnika
Odgovor:

Komentar:
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3. Katera so najpogostejSa vzdrzevalna dela vecjih vrednosti na stavbah v vasem
upravljanju? (Izberite samo en odgovor)

a)
b)
c)
d)
€)

obnova ali zamenjava fasade

obnova ali zamenjava stresne konstrukcije ali kritine
obnova ali zamenjava instalacij

obnova ali zamenjava dvigal in sanacija stopniS¢

drugo:

Odgovor:

Komentar:

4. V skladu z naértom vzdrZevanja ste ugotovili, da bo na eni izmed stavb v vasem
upravljanju dolocen element stavbe (npr. fasada, napeljava...) v bliznji prihodnosti
potrebno obnoviti ali zamenjati. Kdaj se na zboru lastnikov praviloma odlocdite za
izvedbo vzdrZevalnih del vecje vrednosti?

a)
b)
c)
d)

e)

ko je koli¢ina zbranih sredstev v rezervnem skladu dovolj velika za pokritje celotne
vrednosti del

ko je koli¢ina zbranih sredstev v rezervnem skladu dovolj velika za pokritje 75%
vrednosti del

ko je koli¢ina zbranih sredstev v rezervnem skladu dovolj velika za pokritje 50%
vrednosti del

¢e je sanacija posameznega elementa stavbe predvidena v nacrtu vzdrzevanja gremo v
sanacijo ne glede na koli¢ino sredstev zbranih v rezervnem skladu

drugo:

Odgovor:

Komentar:

5. Na kaks$en nacin najpogosteje izbirate potencialne izvajalce za izvedbo vzdrZevalnih
del vecje vrednosti? (Izberite samo en odgovor)

a)
b)
c)
d)

izvajalce izberem na podlagi interne baze podjetja ter jih predlagam etaznim lastnikom
izvajalce izberemo na podlagi javnega razpisa

izvajalce predlagajo in izberejo etazni lastniki sami

drugo:

Odgovor:

Komentar:
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6. Koliko ponudb razli¢nih izvajalcev v povpreéju zberete za izvedbo posameznih
vzdrZevalnih del vecje vrednosti, v primeru, da vas, glede na vrednost posla, k temu
zavezuje zakon?

a) vsaj dve
b) medtriin5
c) veckot5

Odgovor:

Komentar:

7. Katera merila najveckrat upoStevate pri izbiri izvajalca za izvedbo vzdrZevalnih del
vecje vrednosti? (Izberite samo en odgovor)

a) reference in pozitivne izkusnje z izvajalcem
b) cena

c) garancijska doba

d) ponujeni placilni pogoji

e) drugo:

Odgovor:

Komentar:

8. Kateri so najpogostejsi vzroki pritozb s strani etaznih lastnikov med in po poteku
del? (Izberite samo en odgovor)

a) nekvalitetna izvedba

b) konéna vrednost je zaradi neto¢nega predhodnega popisa ali dodatnih in
nepredvidenih del vi§ja kot v ponudbi

c) zamude pri izvedbi del

d) nekorektno vedenje izvajalca v ¢asu izvedbe del do etaznih lastnikov

e) drugo:

Odgovor:

Komentar:
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9. Imate v primeru, da se vzdrzevalna dela le delno financirajo iz rezervnega sklada
(preostalo financirajo etazni lastniki skladno z lastninskimi delezi) pogosto tezave
zaradi neporavnanih finan¢nih obveznosti s strani etaznih lastnikov?

a) vedno
b) pogosto
C) vcasih
d) nikoli
e) drugo

Odgovor:

Komentar:

10. Kje so po vaSem mnenju najpogostejsi vzroki za pogoste zamude pri izvedbi del?
(Izberite samo en odgovor)

a) slabo pripravljen terminski plan

b) slaba komunikacija med izvajalcem in investitorjem

c) delavci ne izpolnjujejo normativov (slabi pogoji dela, nemotiviranost...)
d) neizpolnjevanje finanénih obveznosti investitorja

e) drugo:

Odgovor:

Komentar:
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PRILOGA B: PONUDBENI PREDRACUN NA PODLAGI
PREDHODNEGA POPISA DEL

10

11

Prenova uli¢ne in stranske fasade

1IZVAJALEC A

1IZVAJALEC B

opis postavke

enota

koli¢ina

cena/enoto

skupaj

cena/enoto

skupaj

Dobava in postavitev cevnega fasadnega
odra za mozno izdelavo fasade, izdelan
po projektu KPL.

m2

465,00

10,22

4.752,30

7,11

3.306,15

Dobava in postavitev zascite na kable
razvoda visoke napetosti proti dotiku -
ocena Elektro Ljubljana.

22,80

18,30

417,24

13,77

313,96

Dobava in postavitev zascite, lovilnega
odra po celotni dolzini odra nad
plo¢nikom, izdelan po projektu KPL.

ml

22,80

27,12

618,34

89,51

2.040,83

Dobava in postavitev protiprasne zascite
odra z juto.

m2

465,00

2,71

1.260,15

1,84

855,60

Odbijanje preperelega odstopajocega
fasadnega ometa s prenosom rusevin na
zacasno deponijo, 100% celotne
ometane povrsine

m2

399,94

7,01

2.803,58

5,99

2.395,64

Izrez in demontaza z odstranitvijo
dotrajane obrobe simsa in okenskih polic
iz pocinkane plocevine s prenosom na
zacasno deponijo

ml

57,20

3,96

226,51

7,80

446,16

Izdelava reg in utorov za mozno
polaganje cevi za razvod instalacije vel.
do 10x10cm z zazidavo po koncani
montazi-ocenjena koli¢ina

ml

80,00

12,40

992,00

9,64

771,20

Dobava in postavitev instalacijskih cevi,
doze (obracun bo lo¢en v instalacijskih
delih pooblaséenega izvajalca)-ocena

ml

80,00

10,00

800,00

4,39

351,20

Odbijanje dela ometa oziroma preperele
opeke simsa do zdrave podlage; zidarsko
krpanje s kosi opeke v apneno cementni
malti, povrsina grobo ometana, profil
prilagojen obstoje¢emu profilu

sims na visini 1.etaze;r.§. 0,70m,
vkljuéno s podlago za novo plocevino

ml

27,30

40,48

1.105,10

25,71

701,88

sims pod pasom fasadne opeke, razvite
Sirine.0,40m

ml

41,09

22,12

908,91

14,79

607,72

Napus¢, razvite Sirine 1,5m

ml

41,09

50,49

2.074,63

29,84

1.226,13

Cisgenje celotne povrsine fasade z vodo
pod visokim pritiskom

m2

399,94

1,46

583,91

2,75

1.099,84

Izravnava celotne povrSine fasade z
malto

m2

399,94

14,19

5.675,15

15,61

6.243,06
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12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

Dobava in montaza toplotne fasade v
sistemu Rofix (ali podobno) z 4,5 cm
izolacijo in vsemi potrebnimi elementi
(sidra obvezno Rofix, mrezica,
vogalniki...)oz. pritrdilnim materialom
ter zaklju¢nim slojem v svetlem tonu po
izbiri ZVKDS

m2

239,94

44,07

10.574,16

29,63

7.109,42

Dobava in postavitev kvalitetnega cokla
: ¢is¢enje in manjSa opravila, montaza
stirodur plos¢ debeline 3 cm, kitanje in
vstavljanje armirne mrezice, izravnalno
kitanje, zakljucni sloj, barvanje s
fasadno barvo ton po izboru naro¢nika

m2

160,00

37,97

6.075,20

40,27

6.443,20

Cis¢enje fasadne opeke in prefugiranje
dela fasade obloZene s fasadno opeko;
zgornji del pod napuscem ter pod
okensko polico in nad oknom, premaz s
Siloxanom kot zas¢ita povrSine ter
zidarsko popravilo okraskov na fasadni
povrsini; vel. 18,80x1,20 m, delo in
material

m2

22,56

43,07

971,66

55,96

1.262,46

Izdelava, dobava in montaza nove
obrobe simsa r.8. 35 c¢m, izdelane iz
cinkotit plocevine

ml

27,30

29,38

802,07

16,98

463,55

Dobava in vgradnja zunanjih okenskih
polic iz cinkotit plocevine na
pripravljeno podlago, r.§. 30 cm

ml

30,20

28,46

859,49

17,90

540,58

Izdelava opleska kovinske omarice na
fasadi po predhodni pripravi podlage,
vel.do 1,00m2

kom

1,00

30,00

30,00

30,60

30,60

Dobava in postavitev zas¢ite oken in
vrat s PVC folijo pred pri¢etkom del

m2

95,00

3,42

324,90

2,30

218,50

Izdelava zracenja plos¢e med etazami,
kompletno dobava in montaza PVC cevi
fi 32 in postavitev PVC zra¢nika fi 35

kos

47,00

14,19

666,93

9,65

453,55

Cis¢enje gradbiséa med delom in po
koncanih delih, vseh lesenih izdelkov in
plo¢nika

ur

60,00

10,02

601,20

10,10

606,00

Nakladanje in odvoz odpadnega
materiala na trajno deponijo.

m3

23,80

31,30

744,94

29,84

710,19

Vgradnja odpadnega materiala s
plaéilom pristojbine za odpadno jamo po
ceniku KPL,

m3

23,80

41,60

990,08

33,51

797,54

Nepredvidena dela, ki se lahko pojavijo
in se obracunajo po dejansko
porabljenem Casu in materialu, ocena

kos

1,00

1.500,00

1.500,00

690,00

690,00

Pripravljalna in zakljuéna dela,
transportni stroski 7% od vrednosti del

%

7,00

46.358,46

3.245,09

39.684,96

2.777,95

SKUPAJ:

Dvoris¢ni del fasade skupaj z veZo

49.603,55

42.462,90

opis postavke

enota

koli¢ina

cena/enoto

skupaj

cena/enoto

skupaj

Dobava in postavitev cevnega fasadnega
odra za mozno izdelavo fasade

m2

320,00

10,22

3.270,40

7,11

2.275,20
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2| Odbijanje preperelega odstopajocega
fasadnega ometa s prenosom rusevin na
zacasno deponijo, 100% celotne
ometane povrsine

m2 320,00 7,01 2.243,20 5,99 1.916,80

3 Izrez in demontaza okenskih polic s

< . ml 14,50 3,96 57,42 7,80 113,10
prenosom na zacasno deponijo

4 Demontaza obstojecih vertikalnih

odto¢nih cevi za meteorno vodo s

prenosom na deponijo za ponovno
montazo

ml 22,70 4,59 104,19 7,80 177,06

5 Izdelava reg in utorov za mozno
polaganje cevi za razvod instalacije vel.
do 10x10cm, z zazidavo po koncani
montazi, ocena

ml 40,00 12,40 496,00 9,64 385,60

6 | Dobava in postavitev instalacijskih cevi,
doze (obracun v instalacijskih delih), ml 40,00 10,00 400,00 4,39 175,60
ocena

7| Odbijanje dela ometa oziroma preperele
opeke simsa do zdrave podlage, zidarsko
krpanje s kosi opeke v apneno cementni
malti, povr§ina grobo ometana, profil
prilagojen obstojecemu profilu, r.8.
0,60m

ml 24,20 35,47 858,37 25,71 622,18

8| sims po celi dolzini fasade na dvoriséu v

treh pasovih ml 42,00 26,29 1.104,18 2,30 96,60

9| Ciscenje celotne povriine fasade z vodo

pod visokim pritiskom m2 320,00 1,46 467,20 2,75 880,00

10 Izravnava celotne povrsine fasade z

m2 320,00 14,19 4.540,80 15,61 4.995,20
malto

11| Dobava in montaza toplotne fasade v

sistemu Rofix (ali podobno) z 8,0 cm

izolacijo in vsemi potrebnimi elementi

(sidra obvezno Rofix, mrezica, m2 320,00 49,11 15.715,20 29,63 9.481,60

vogalniki...)oz. pritrdilnim materialom

ter zakljuénim slojem v svetlem tonu po
izbiri ZVKD

12 Izdelava, dobava in montaza novih

okenskih polic, izdelanih iz cinkotit

plocevine na pripravljeno podlago,
r.8.30cm

ml 19,00 28,46 540,74 17,90 340,10

13| Samo montaza obstojecih vertikalnih
odto¢nih cevi za meteorno vodo z novim | ml 22,70 10,00 227,00 11,48 260,60
pritrdilnim materialom

14| Ciscenje in izdelava opleska kovinskih
omaric na fasadi po predhodni pripravi | kos 1,00 30,00 30,00 30,60 30,60
podlage, vel. do 1,00 m2

15 Cis¢enje in izdelava opleska kovinskih
reSetk na oknih po predhodni pripravi kos 2,00 30,00 60,00 29,84 59,68
podlage, vel. do 1,00 m2

16| Ciicenje in barvanje lesenega napusca

W ; ml 10,00 12,31 123,10 36,00 360,00
na dvori$¢ni strani

17| Dobava in postavitev zai¢ite oken in
vrat s PVC folijo pred pric¢etkom del m2 145,00 3,42 495,90 2,30 333,50

18 Ciscenje gradbis¢a med delom in po
koncanih delih , vseh lesenih delov in ur 50,00 10,02 501,00 10,10 505,00

dvorisca
19 jiei

Nakladanje in odvoz odpadnega m3 13,50 31,30 422,55 29,84 402,84

materiala na trajno deponijo
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20 . -
Vgradnja odpadnega materiala v m3 1350 | 41,60 561,60 | 3351 | 452,39
odpadno jamo po ceniku KPL
21 Nepredvidena dela, ki se lahko pojavijo
in se obraunajo po dejansko kos 1,00 1.000,00 | 1.000,00 690,00 690,00
porabljenem Casu in materialu, ocena
22 Pripravljalna in zakljuéna dela, o
ransportni stroski 7% od vrednosti del % 7,00 | 33.218,86 | 2.325,32 | 24.553,64 | 1.718,76
SKUPAJ: 35.544,18 26.272,40
3. Balkoni
opis postavke koli¢ina cena/enoto skupaj CEQ%E skupaj
1 Zidarsko popravilo betonske
konzole balkona, kompl odbijanje
preperelih delov do zdrave podlage,
¢iscenje podlage, antikorozijska
za$cCita vidne armature, premaz z
emulzijo, dobava in vstavitev kos 3,00 600,00 1.800,00 826,24 2.478,72
armaturnih palic v na novo izvrtane
odprtine, dobava in postavitev
opaza, dobetoniranje z izdelavo
odkapnega robu z vstavitvijo lesene
letvice, vel.1,80x1,40m, (ocena)
2| lzdelava opleska spodnje strani in
¢ela balkonske konzole z akrilno
barvo po predhodnem struganju | 5 | 16 59 8,76 87,60 8,26 82,60
podlage stropa in zidarski izravnavi
s cementno malto ter premazu z
emulzijo
3| lzdelava opleska kovinske ograje na
balkonu po predhodni pripravi m2 8,28 13,77 114,02 20,66 171,06
podlage
SKUPAJ: 2.001,62 2.732,38
REKAPITULACIJA
Prenova uli¢ne in stranske fasade 49.603,55 42.462,90
Dvorisc¢ni del fasade skupaj z vezo 35.544,18 26.272,40
Balkoni 2.001,62 2.732,38
8% popust -6.971,95
skupaj
brez 80.177,40 71.467,69
DDV:
ddv 8,5% 6.815,08 6.074,75
SKUPAJ: 86.992,47 77.542,44
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