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1 UVOD

Vsaka dobro organizirana lokalna skupnost in tudi drzava je zainteresirana za optimalen
prostorski razvoj na svojem obmoc¢ju. Tu gre seveda za infrastrukturo, urejenost okolja in v
najveCjem obsegu za nepremicnine, njihovo lastniStvo, vrsto in vzdrzevanje le teh. Zelo
pomembno je, da o vseh teh segmentih vodimo ¢im bolj natancne evidence. To pripomore

tudi k preglednosti standarda bivalnega okolja prebivalcev.

Ker bomo v diplomski nalogi operirali z nepremininami, predvsem s stanovanjskimi
stavbami, najprej povejmo definicijo nepremicnin. V Stvarnopravnem zakoniku (Uradni list
RS, §t. 87/2002 in 91/2013) je v 18. ¢lenu navedena pravna definicija nepremicnine, ki pravi,
da je nepremicnina prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami
(. zemljiSka parcela). Vse drugo so premicnine. V 8. €lenu je dolo¢eno, da je sestavina
nepremicnine vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini, nad ali pod

njo, razen, ¢e zakon ne dolo¢a drugace. [1]

Nepremicnine bi lahko definirali tudi kot stvari s precej dolgo Zivljenjsko dobo, ki so vezane
na doloCeno lokacijo in v primeru nakupa slednjih, moramo, zaradi tesne povezave med
javnim in zasebnim ter varnosti premozenja, obvezno vpisati nepremicnino tudi v zemljiSko

knjigo.

Stanovanjske stavbe so med nepremicninami najbolj pomembne, saj je to dom druzinam,
skratka ljudem, ki tukaj prezivijo veliko ¢asa, zato je pomembno, v kakSnem stanju so. Glede
na sodobne trende je prav tako pomembno, da lastniki nepremi¢nin sledijo novostim in

zahtevam glede energetske ucinkovitosti stanovanjskih stavb.

V te namene so analize o lastnostih obstoje€ih stanovanjskih objektov, ki smo jih pridobili iz
registra nepremicnin, nujne in pokazejo na konkretne pomanjkljivosti in posledi¢no iskanje

moznih izboljSav.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE IN METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Podatki o nepremi¢ninah so vedno bolj iskan podatek razlicnih skupin uporabnikov in s
sprejetiem Zakona o evidentiranju nepremicnin (v nadaljevanju: ZEN) (Uradni list RS,
8t.47/2006), se je tudi sistemsko uredilo zagotavljanje podatkov o nepremicninah, ki bi

odrazali dejansko stanje znacilnosti nepremiénin. [2]

Analiza podatkov REN-a o stanovanjskih stavbah in njihovih delih na podro¢ju Obcine
Kobarid je osnovni namen diplomske naloge. Hkrati pa bi radi ugotovili uporabnost podatkov
REN-a za analizo stanovanjskega sklada obravnavane obcine. S pridobljenim naborom
podatkov in analizo slednjih Zelimo opozoriti Se na morebitne pomanjkljivosti evidenc REN-a,
pokazati moznosti izboljSav ter seveda potrditi ali zavreCi tezo o njihovi uporabnosti za

izdelavo potrebnih analiz stanovanjskega sklada v izbrani lokalni skupnosti.

2.2 Metoda dela

Podatke registra nepremicnin smo pridobili na Geodetski upravi RS (v nadaljevanju: GURS)
in predstavljajo osnovo za analizo. Podatki so na voljo v ASCII formatu in za potrebe analize
uvozeni v program MS ACCESS. S poizvedbo smo izbrali le stanovanjske stavbe na

obmodju obravnave. Podatke smo analizirali s programom MS EXCEL.

Za analizo smo izbrali stanovanjske stavbe v Ob¢ini Kobarid. V obravnavi smo jih raz€lenili
na enostanovanjske (v nadaljevanju: ES), dvostanovanjske (v nadaljevanju: DS) in

vecCstanovanjske stavbe (v nadaljevanju: VS). [3]

V diplomski nalogi smo kvantitativno in kvalitativno analizirali podatke. Analizo smo naredili
glede na vrsto stanovanjskih stavb, vrsto materiala konstrukcij, vrsto ogrevanja, Stevilo
nadstropij in glede na vzdrzevanje in sicer smo se osredotocili predvsem na obnovo fasad in
streh stanovanjskih stavb. Glede na leto izgradnje smo stanovanjske stavbe klasificirali v 8
razredov in se pri enostanovanjskih osredotocili na podrobnejSo analizo stanovanjskih stavb
zgrajenih pred letom 1900 ter stanovanjskih stavb zgrajenih v prvi polovici 20. stoletja (1901-
1950). Analizirali smo tudi podatke o ES zgrajenih med letoma 1971 in 1980, saj je v tem
obdobiju bilo zgrajenih najve¢ ES.
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Za DS in VS smo naredili le splodno analizo podatkov, ne glede na leto izgradnje, in sicer

zaradi majhnega Stevila DS oziroma VS na obravnavanem obmodju.

S programom ESRI ArcMap smo za nekatere od zgoraj navedenih atributnih analiz izdelali
njim odgovarjajoce kartografske prikaze.

Pridobljeni rezultati iz vseh analiz, ki smo jih naredili, so klju¢ni podatki za konéne ugotovitve
popolnosti, pravilnosti in uporabnosti podatkov o stanovanjskih stavbah iz registra

nepremicnin za potrebe analize stanovanjskega sklada Obcine Kobarid.

Podatki, ki so bili potrebni za analizo stanovanjskega sklada Obcine Kobarid, so bili
pridobljeni iz registra nepremicnin (REN). Spletna stran Statisticnega urada Republike
Slovenije je bila izvor vseh statisticnih podatkov, ki se nanasajo na Obcino Kobarid. Do
zakonov in podzakonskih aktov, ki urejajo podroCje nepremicnin, pa smo ravno tako
dostopali preko spletnih strani in sicer smo uporabili Pravno - informacijski sistem Republike

Slovenije.

Vsi uporabljeni podatki registra nepremiénin se nanasajo na obmocje Obcine Kobarid in
odrazajo stanje stanovanjskih stavb v obc&ini na dan 28. 10. 2013. Statisti¢ni podatki za
Obcino Kobarid in Slovenijo, ki smo jih uporabili v diplomski nalogi, se nanasajo na obdobje
med letom 2007 in prvim Cetrtletiem leta 2015. Atributna graficna analiza podatkov REN-a je
bila opravljena konec leta 2015 in v zacetku leta 2016. Zakljuéne ugotovitve o popolnosti in
uporabnosti podatkov registra nepremiénin o stanovanjskih stavbah pa so bile oblikovane

meseca maja 2016.

Obmocje, ki smo ga obravnavali v diplomski nalogi, je obmocje Ob¢ine Kobarid.
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2.3 Register nepremic¢nin (REN)
Javna zbirka podatkov o nepremicninah, ki na enem mestu evidentira dejansko stanje

nepremicnin v naravi, se imenuje register nepremicnin (REN).

ZBIRANJE INFORAMCIJ O
SPREMEMBAH

Zbiranje informacij
o spremembah

Z S AN

Prevzem podatkov }

Zbiranje podatkov

iz javnih in drugih z vprazalnikom

zbirk podatkov

porabo metod in tehni

Zajem podatkov z
inventarizacije prostora

S 0

REGISTER
NEPREMICNIN

Slika 1: VzdrZzevanje podatkov REN [4]
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2.4 Predstavitev Obcine Kobarid

Kobarid je mesto in hkrati obCina na Primorskem (Goriska regija), ki lezi na desnem bregu
reke SoCe, na visoki terasi, ki je v primerjavi z ostalim delom SoSke doline nekoliko bolj
razsirjen. LeZi v tako imenovani Kobariski kotlini, ob vznozju Gradica ali Gri¢a sv. Antona.

Kobarid je zaradi svoje lege (na zahodu se povezuje s Cedadom in Vidmom v Furlanijo, na
severu preko prelaza Predel pot vodi v Trbiz ter na jugu proti Novi Gorici) prometno strateSko

zelo pomemben. [5]

V Ob¢ini Kobarid po zadnjih podatkih Zivi 4.135 prebivalcev v 1.801 stanovanjski stavbi [9].

Mesto samo ima znacilno gru€asto podobo z ozkimi ulicami (slednje je bilo v letu 2007 povod
za izgradnjo nove obvoznice proti Bovcu) in z nadstropnimi hiSami (kobariski tip), katere
imajo pridih sredozemske arhitekture. Slednje zaznamujejo celotno obmocje Obcine Kobarid,
ki tudi v manjsih naseljih dajejo edinstveno podobo s svojimi arhitekturnimi posebnostmi,

znacilnimi za to obmocdje. [6]

Preteklost in zgodovina sta mesto mo¢no zaznamovali. Zametke razburkanih dogodkov in
ostanke burne preteklosti lahko danes vidimo v trzaSkem in tolminskem muzeju, kjer hranijo
Stevilne izkopanine iz razliénih obdobij, ki nakazujejo stike z mediteranskimi kulturami,
Zelezno dobo (10.stol.pr. n.8t.) ter ve€nimi ostanki bogate rimske kulture, prav tako pa hranijo
tudi vsa dejstva v zvezi s soSko fronto, ki je ena izmed najbolj prepoznavnih, zgodovinsko

pomembnih bitk in najbolj odzvanja na tem obmodju ravno zaradi svoje edinstvenosti.

V drugi polovici 20. stol. se je v Kobaridu pri€ela razvijati industrija, obnovili so opekarno,
pri€eli s proizvodnjo mizarskih izdelkov ter Zaganjem lesa, odprli tovarno pletenin Angora,
tovarno igel TIK, ki deluje $e danes, prav tako mlekarno in sirarno, ki pod imenom Planika
deluje Se danes. Kljub vsemu porastu industrije v preteklosti je danes delovnih mest v Obgini
Kobarid vedno manj, zato se ljudje s tega obmocja preseljujejo v bliznja vecja mesta, kjer je
moznosti za zasluzek vec in posledica slednjega je vedno ve¢ zapuS€enih stanovanjskih

stavb, v katere nihCe ve€ ne vlaga.

Danes se mesto Kobarid poizku$a promovirati predvsem turisti¢no, saj ponuja veliko Sportnih
aktivnosti, kot so pohodnistvo, lov, ribolov, padalstvo, kolesarstvo, adrenalinski Sporti ter
seveda ze prej omenjeni KobariSki muzej, italijanska kostnica, Tonovcov grad, muzej

mlekarstva, Napoleonov most, cerkev sv. Antona Padovanskega na Gradicu [6].
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Turiste v ta biser Slovenije najbolj privablja predvsem neokrnjena narava s svojimi
znamenitostmi, kot je slap Kozjek, Krn, Matajur, Stol, reka Nadiza ter smaragdno zelena reka
Soca.

Eden najpomembnejsSih predstavnikov slovenskega naroda, katerega spomenik Se danes
stoji v samem sredi$¢u Kobarida, je bil Simon Gregor¢i¢, slovenski pesnik in duhovnik, ki je
bil kulturno in politi€no izredno dejaven.

[0\ iMazerdle el \ = It RS G e\ 605 Yo o 2DV
1] 115 3 6 Kilometri
L L L L L | L i 1 Le9enda
Vir podatkov: GURS || OBMOGJE OBEINE KOBARID

Slika 2: Obmocje Obcine Kobarid
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2.7.1 Primerjava Ob¢ine Kobarid s Slovenijo

V nadaljevanju predstavljamo statisticne podatke za Obcino Kobarid in Slovenijo.

Preglednica 1: Statisti¢ni podatki za Ob¢ino Kobarid in Slovenijo [7]

Statisticni kazalniki oodina | siovenija

Povr$ina ( km? 2015) 162,6 20.273
Stevilo prebivalcev (2015) 4135 | 2.062.874
Gostota naseljenosti (preb./ km?; 2015) 21,5 101,8
Stevilo prebivalcev (0-14 let; 2015) 595 304.310
Stevilo prebivalcev (15-64 let; 2015) 2.664 | 1.389.178
Stevilo prebivalcev (65 + let; 2015) 876 369.386
Povprecna starost prebivalcev (2015) 44,9 42,5
Naravni prirast (na 1.000 prebivalcev; 2014) -4.4 1,1
Skupni selitveni prirast (na 1.000 prebivalcev; 2013) -10,7 0,2
Skupni prirast (na 1.000 prebivalcev; 2013) -6,2 1,1
Delovno aktivno prebivalstvo (2007) 1.839 818.304
Povpre¢na mesecna bruto placa na zaposleno osebo (EUR; 2015) 1.282,81 1.537,07
Povpre€na mesecna neto plaa na zaposleno osebo (EUR; 2015) 878,33 1.001,75
Stevilo podjetij (2013) 352 182.089
Stevilo oseb na podjetje (2013) 2,5 4,5
Povpre¢na mesecna bruto plac¢a (indeks, SI=100; 2015) 85,8 100
Povpre€na mesecna neto placa (indeks, SI=100; 2015) 89,7 100
Stopnja registrirane brezposelnosti (%; 2015) 11,23 13,03
Stevilo stanovanj, stanovanjski sklad (2010) 2177 844.349
Komunalni odpadki (kg/preb; 2015) 427 433

Obcina Kobarid je v primerjavi z drugimi ob¢inami v Sloveniji majhna, saj Steje komaj 4.135

prebivalcev. Prebivalstvo v Obcini Kobarid se stara, saj se mladi zaradi ve¢ moznosti

zaposlitve izseljujejo v vecja mesta in v bliznjo Italijo. Naravni prirast je negativen, prav tako

skupni selitveni prirast, kar za tako majhno ob&ino ne pomeni ni¢ obetavnega. Povprecna

starost prebivalstva je sicer 44,9 let, vendar je priCakovati, da se bo tudi ta Stevilka z leti

vecCala, saj je Stevilo prebivalcev starejSih od 65 let bistveno viSje kot otrok do 14 leta.

Stevilke v preglednici 1 jasno nakazujejo, da je stanje v Obg&ini Kobarid vse kaj drugega kot

zavidljivo, saj staranje prebivalstva prinasa z vidika stanovanjskih stavb in problematike, ki




Ortar, L. 2016. Uporabnost podatkov registra nepremicnin za analizo stanovanjskega sklada Obcine Kobarid. Diplomska naloga. Ljubljana, UL
8 FGG, VisokosSolski strokovni Studijski program . stopnje Operativno gradbeni$tvo.

smo jo podrobneje analizirali na omenjenem obmocju skozi celotno diplomsko delo, vse kaj
drugega kot vzpodbudne rezultate. V Obcini Kobarid dejansko ni perspektive, kar se tice
novih delovnih mest. Turizem je sicer svetla toCka obcine, ki pa seveda ne pokriva dovolj

velika deleZa prebivalstva v smislu nudenja zaposlitve znotraj te dejavnosti.
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3 ANALIZA ATRIBUTNIH PODATKOV REGISTRA NEPREMICNIN O
STANOVANJSKIH STAVBAH V OBCINI KOBARID

3.1 Analiza vseh stanovanjskih stavb v Ob¢ini Kobarid

Iz podatkov REN-a je razvidno, da je bilo na dan 28. 10. 2013, v Obcini Kobarid, 1.801
obstojecih stanovanjskih stavb.

Preglednica 2: Stevilo stanovanjskih stavb po naseljih v Obgini Kobarid

IME OBCINE IME NASELJA ST. STAN.STAVB
KOBARID Avsa 12
KOBARID Borjana 106
KOBARID Breginj 119
KOBARID Dreznica 86
KOBARID DrezniSke ravne 52
KOBARID Homec 8
KOBARID Idrsko 131
KOBARID Jevscek 15
KOBARID Jezerca 14
KOBARID Kobarid 345
KOBARID Kose¢ 21
KOBARID Kred 69
KOBARID Krn 23
KOBARID Ladra 55
KOBARID Libusnje 19
KOBARID Livek 61
KOBARID LivSke ravne 16
KOBARID Logje 64
KOBARID Magozd 28
KOBARID Mlinsko 25
KOBARID Podbela 42
KOBARID Potoki 37
KOBARID Robi¢ 19
KOBARID Robidisce 20
KOBARID Sedlo 53
KOBARID Smast 59
KOBARID Stanovisce 28

se nadaljuje ...
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... hadaljevanje Preglednice 2

KOBARID Staro selo 57
KOBARID Suzid 55
KOBARID Svino 37
KOBARID Trnovo ob Sodi 62
KOBARID Vrsno 51
KOBARID Perati 12
SKUPAJ 1.801

Iz preglednice 2 lahko vidimo, da se najve¢ stanovanjskih stavb nahaja neposredno v naselju
Kobarid (345). Vsa ostala naselja, ki spadajo pod Obcino Kobarid, so Steviléno relativho
enakomerno zastopana po Stevilu stanovanjskih stavb na naselje. Navzgor izstopata Se

naselji Idrsko (131) ter naselje Breginj (119), najmanj stavb, le 8, pa je v naselju Homec.

Preglednica 3: Stanovanjske stavbe glede na prevladujoo stanovanjsko rabo delov stavb v Ob¢ini
Kobarid

ENOSTANOVANJSKE STAVBE

\Y
S_|fra — Stevilo p_rocevntlh
. . dejanska : izrazen
Opis Primer stanovanjs #
raba dela : delez
kih stavb .
stavbe stanovanjs
kih stavb
Stanovanje neprimerno za
bivanje, v stavbi z enim stanovanje, neprimerno za bivanje 1110000 38 2,11

stanovanjem

stanovanje v samostojeci hisi

stanovanje v vili

stanovanje v atrijski hiSi
stanovanje v kmegki hisi 1110001 1.439 79.90
stanovanje v podezelski hisi

Stanovanje v samostojeci
stavbi z enim stanovanjem

stanovanje v pocitniski hisi

podobni deli stavbe

stanovanje, ki se nahaja v krajni

. N - 1110002 175 9,72
Stanovanje v vrstni hiSi z vrstni hisi
enim stanovanjem stanovanji, ki se nahaja v vmesni
vrstni hisi 1110003 41 2,28
Stanovanjske stavbe za Bivalna enota v stavbi za posebne
posebne druzbene skupine namene 1130001 4 022
Skupaj 1.693 94,23

se nadaljuje...
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...nadaljevanje Preglednice 3

DVOSTANOVANJSKE STAVBE

Stanovanje neprimerno za
bivanje, v stavbi z dvema ali stanovanje, neprimerno za bivanje 1120000 6 0,33
ve¢ stanovanji
Stanovanje v samostojeci |y anie v samostojed hisi 1121001 51 2,83
stavbi z dvema stanovanjema
Stanovanje v vrstni hisi z stanovanje, v krajni vrstni hisi 1121002 0,50
dvema stanovanjema stanovanje, v vmesni vrstni hisi 1121003 0,11
Skupaj 68 3,77
VECSTANOVANJSKE STAVBE
stanovanjle v stavbi s tri do pet 1122100 15 083
stanovanj
Stanovanje v stavbi z ve¢ stanovanje v stavbi s $est do
stanovanji dvajset sganovanj 1122100 20 1.1
stanovanje v stavbi z gnalndvajset 1122100 y 0,06
do petdeset stanovaniji
Skupaj 36 2

3.2 Analiza stanovanjskih stavb v Ob¢ini Kobarid

3,7

7% 2,00%

M stavbe z enim
stanovanjem

M stavbe z dvema
stanovanjema

m stavbe z vec stanovanji

Grafikon 1: Stanovanjske stavbe, glede na dejansko rabo v Ob¢ini Kobarid

Grafikon 1 prikazuje absolutno previado stavb z enim stanovanjem v Obcini Kobarid. Kar

94,23 %. vseh stanovanjskih stavb predstavljajo ES. 3,77 % je stavb z dvema stanovanjema

in le 2 % stavb s tremi ali ve¢ stanovaniji.
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Podrobnejsa dejanska raba stavbe po razSirjeni CC-SI klasifikaciji je pripisana samo

posameznim delom stavbe.

drug material
9,00%

kombinacija
razlicnih
materialov

10,55% s

0,28%

Grafikon 2: Vrste materiala konstrukcij stanovanjskih stavb v Ob¢ini Kobarid

Glede na vrsto materiala nosilne konstrukcije smo z analizo podatkov stanovanjskih stavb v
kobariski ob¢ini prikazali, da je veéina stavb zgrajena iz kamna (38,81 %), kar je bilo nekako
priCakovano, glede na tipologijo gradnje na Primorskem v malenkost manjSem delezu sledijo
stavbe zgrajene iz montazne konstrukcije (18,16 %) ter stavbe zgrajene iz opeke (17,88 %).
Visokemu delezu montaznih konstrukcij botruje tudi popotresna hitra reSitev marsikaterega
stanovanjskega problema, povezanega z naravno nesreco - potresom v letu 1976 in v letu
2004, ki je moc¢no pretresla predvsem Posocje. V Kobaridu je potres zatresel tla z amplitudo
med VII. in VIII. stopnjo in ve¢ kot 80 % prebivalcev te obcline je ostalo brez strehe nad
glavo. Skupno Stevilo zelo posSkodovanih objektov je bilo okoli 4000 (objekti, ki jih je bilo
treba podreti ali so bili poruSeni Ze med potresi), vsega skupaj pa je bilo poSkodovanih okoli
12 000 zgradb. [5]

Relativno visok delez predstavljajo stavbe zgrajene iz kombinacije razlicnih materialov
(10,55 %) ter drugih materialov (9 %). 1z betona je zgrajenih 4,94 % stavb, lesenih pa zgol]
0,28 %.
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Grafikon 3: Stanovanjske stavbe v Ob¢ini Kobarid glede na vrsto ogrevanja

Analiza rezultatov, prikazanih v grafikonu 3, kaze, da vecina stanovanjskih stavb v Obgini
Kobarid uporablja centralno ogrevanje (59,86 %). Skoraj polovica manj stanovanjskih stavb
(28,15 %) se ogreva z drugim ogrevanjem, kot so peci in klimatske naprave. Brez
kakrSnegakoli ogrevanja je 11,38 % stanovanjskih stavb, kar predstavlja relativno visok
delez. Med drugimi tukaj govorimo o stanovanjskih stavbah, ki so bile zgrajene pred letom
1900 iz kamna in v katerih danes nih¢e ve¢ ne Zivi. Stavbe so prepus€ene zobu ¢asa in
zaradi tega, ker nih¢e veC ne vlaga vanje, propadajo. Vzrok za visok delez stavb brez
ogrevanja je tudi dejstvo, da je nekaj od teh vikendov in tudi sezonskih stanovanjskih stavb
kot so planinske koce, plansarije, v katerih stalno ogrevanje ni potrebno. Slabe pol procenta
(0,44 %) pa se jih ogreva z daljinskim ogrevanjem. Zasledili smo tudi delez stanovanjskih
stavb, za katere nimamo podatka o vrsti ogrevanja (0,17 %).

1134
1200

1000

800

600
397

stevilo stavb

400 242

200 26 2

stevilo nadstopij

Grafikon 4: Stevilo nadstropij in Stevilo stanovanjskih stavb v Obg&ini Kobarid
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Analiza grafikona 4 kaze, da je velika veCina, kar 1.134 (62,97 %) stanovanjskih stavb
enonadstropnih, 397 stanovanjskih stavb, kar predstavlja 22,04 %, je pritliénih, 242
stanovanijskih stavb v Obcini Kobarid pa je dvonadstropnih, kar predstavlja 13,44 %. Sledijo
trinadstropne stavbe, ki jih je na celothem obmocju Obcine Kobarid komaj 26 (1,44 %). Delez
stanovanjskih stavb s Stirimi nadstropji pa je minimalen in sicer sta to le 2 stavbi, kar

predstavlja 0,11 %.

1400 -
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1000 -

800 -

600 - M streha

stevilo stavb

400 - M fasada

200 -

DA NE NI
PODATKA
B streha 1109 34 658

M fasada 554 37 1210

Grafikon 5: Stevilo stanovanjskih stavb z obnovljeno/ne obnovljeno streho/fasado v Obégini Kobarid

V obravnavo smo vzeli tudi podatke o obnovi streh in fasad na stanovanjskih stavbah v
Obcini Kobarid. Obnovljeno streho ima 1.109 stanovanjskih stavb (61,58 %), obnovljeno
fasado pa 554 stanovanjskih stavb (30,76 %). Po podatkih registra nepremicnin 37
stanovanjskih stavb nima obnovljene fasade (2,05 %) in 34 stavb (1,89 %) nima obnovljene
strehe. Presenetljivo pa je dejstvo, da za 658 stanovanjskih stavb (36,54 %) o obnovi strehe
in za kar 1210 (67,18 %) stanovanjskih skladb o obnovi fasade v REN-u podatka ni, torej za

te stavbe ne vemo ali imajo obnovljeno streho ali fasado.

V poglavju 5 smo opisali vzdrzevanje stanovanjskih stavb po vrstah stavb in po posameznih
obdobjih na podlagi podatkov o obnovi streh in fasad. Ocena vzdrzevanosti stanovanj je
izvedena z uposStevanjem Pravilnika o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in
stanovanj iz leta 2004 (Uradni list RS, st. 20/2004).



Ortar, L. 2016. Uporabnost podatkov registra nepremicnin za analizo stanovanjskega sklada Obcine Kobarid.
Diplomska naloga -VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbeni$tvo, Operativha smer. 15

3.3 Analiza enostanovanjskih stavb v Ob¢ini Kobarid

Glede na dejansko rabo delov stavb po razSirjeni sedem mestni klasifikaciji CC-Sl, ki se
uporablja v REN-u, ES razdelimo na (v nadaljevanju: ES):

1110000 - samostojeco stavbo z enim stanovanjem, ki je neprimerna za bivanje,
1110001 - samostojeco stavbo z enim stanovanjem,
1110002 - krajno vrstno hiSo z enim stanovanjem in

1110003 - vmesno vrstno hiSo z enim stanovanjem.

Slika 3: ES v naselju Robidis¢e v Ob¢ini Kobarid [9]

ES v Obcini Kobarid je 1.693, kar predstavija 94,23 % vseh stanovanjskih stavb. V okviru
slednjih je, skladno s CC-SI klasifikacijo, 1439 samostojec¢ih ES (79,90 %), 175 (9,72 %) je
enostanovanjskih vrstnih hi§ s stanovanjem, ki se nahaja v krajni vrstni hisi ter 41 (2,28 %)
enostanovanjskih vrstnih hi5 s stanovanjem, ki se nahaja v vmesni vrstni hisi. Kar 38
(2,11 %) je ES s stanovanjem neprimernim za bivanje. ES za posebne druzbene skupine
(bivalna enota v stavbi za posebne namene) so samo 4 (0,22 %).
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Grafikon 6: ES glede na material konstrukcije v Obcini Kobarid

Analiza ES glede na vrsto materiala nosilne konstrukcije je pokazala, da je v obc€ini Kobarid
39,16 % ES, katerih nosilna konstrukcija je narejena iz kamna. V skoraj enakih delezih si
sledijo nosilne konstrukcije iz montazne gradnje (18,84 %) ter opeke (17,31 %). 10,16 %
predstavlja nosilna konstrukcija iz kombinacije razlicnih materialov ter 9,04 % nosilna
konstrukcija iz drugih materialov. Beton v nosilni konstrukciji je zastopan zgolj v 4,78 %, les

pa v zanemarljivih 0,30 %. Za minimalnih 0,41 % podatka o materialu nosilne konstrukcije ni.

0,41%

m centralno ogrevanje
B drugo ogrevanje
M niogrevanja

H ni podatka

Grafikon 7: ES v Obc¢ini Kobarid glede na vrsto ogrevanja
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V Obcini Kobarid se vecina ES ogreva s centralnim ogrevanjem, in sicer 59,91 %, z drugim
ogrevanjem se ogreva 28,27 % stavb, za 11,41 % ES pa se v REN-u vodi podatek, da
nimajo ogrevanja. Za 0,41 % ES o vrsti ogrevanja v REN-u ni bilo podatka.
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Grafikon 8: Stevilo nadstropij ES v Obéini Kobarid

Iz grafikona 8 je razvidno, da je velika vecina, 1083 (63,97 %) ES z enim nadstropjem, sledi
jim 388 (22,92 %) pritlicnih ES, 208 (12,29 %) ES je dvonadstropnih, 12 stavb (0,71 %) ima
tri nadstropja ter komaj 2 stavbi (0,12 %) §tiri nadstropja.
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Grafikon 9: Stevilo ES v Obgini Kobarid z obnovljeno/ne obnovljeno streho/fasado

Podatki o obnovi streh in fasad na ES v Obcini Kobarid kazejo, da je bilo obnovljenih 1035
(61,13 %) streh in 518 (30,60 %) fasad. Zanimivo je dejstvo, da v tem primeru za kar 629
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(37,15 %) ES ni podatka o obnovi strehe ter za 1.144 (67,57 %) ES ni podatka o obnovi
fasade. 29 (1,71 %) ES pa nima obnovljene strehe ter 31(1,83 %) ES nima obnovljene

fasade.
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Grafikon 10: Stevilo ES v Obgini Kobarid glede na leto izgradnje

V Obgini Kobarid je bilo v obdobju od 1900 do 2014 leta zgrajenih 1.693 ES. Najvecji delez
ES je bil zgrajen v osemdesetih letih (od 1971 do 1980), kar je povezano z intenzivno
popotresno gradnjo, velik delez ES pa je bil zgrajen pred letom 1900, kar 468 ES. V
novejSem Casu je najvedji porast ES, glede na pridobljene podatke, v zadnjih petnajstih letih

(od 2001 do 2014). Prav gotovo je k temu pripomogel tudi potres iz leta 2004.

Za analizo vrste materiala nosilne konstrukcije, vrsto ogrevanja in Stevila nadstropji smo v
nadaljevanju izbrali ES zgrajene v obdobju od leta 1971 do 1980 ter pred letom 1900, saj je

teh ES v primerjavi z ostalimi obdobji obCutno najvec.

3.3.1 Podrobnejsa analiza enostanovanjskih stavb zgrajenih pred letom 1900

Ker je bilo v obdobju pred letom 1900 ter v obdobju od 1971 do leta 1980 v Obcini Kobarid

zgrajenih najvec ES, bomo za slednji obdobiji izvedli podrobnej$o analizo ES.
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Slika 4: ES v Ob¢ini Kobarid, v naselju Logje, zgrajena leta 1800 [9]
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Grafikon 11: ES zgrajene v Obg¢ini Kobarid pred letom 1900 glede na vrsto materiala konstrukcije
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Z analizo ES zgrajenih pred letom 1900, glede na vrsto materiala konstrukcije, smo ugotovili,
da se v Obcini Kobarid nahaja kar 86,32 % ES, katerih konstrukcija je narejena iz kamna.
Sledijo ES, katerih konstrukcija je narejena iz kombinacije razlicnih materialov (8,55 %).

Delez drugih materialov v nosilni konstrukciji je 3,85 %. Vsi ostali deleZi (opeka, beton) so

zanemarljivi.

Slika 5: Kamnita hi$a v naselju Logje, zgrajena leta 1800, z obnovljeno streho [9]
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Grafikon 12: Vrsta ogrevanja za ES zgrajene v Obc¢ini Kobarid pred letom 1900
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V Obgini Kobarid ima kar 45,30 % ES zgrajenih v obdobju pred letom 1900 centralno
ogrevanje. Velik delez in sicer 32,91 % ES se ogreva z drugim ogrevanjem, kar 21,79 % ES

pa po podatkih REN-a sploh nima ogrevanja.
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Grafikon 13: Stevilo nadstropij v ES zgrajenih pred 1900 v Obgini Kobarid

Grafikon 13 jasno kaze, da je pred letom 1900 v Ob¢ini Kobarid bila zgrajena velika vecina
ES z enim nadstropjem in sicer kar 358, z minimalnimi delezi si sledijo dvonadstropne ES

(62), pritlicne ES (46) ter samo dve trinadstropni ES.
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Grafikon 14: Obnova streh in fasad na ES, zgrajenih pred letom 1900, v Ob¢ini Kobarid

Iz podatkov REN-a o obnovi streh in fasad na ES, ki so bile zgrajene v obdobju pred letom
1900 (teh stavb je 936), je razvidno, da je obnovljenih 42,95 % streh in 29,70 % fasad. Brez
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obnove je podatek o zgolj eni fasadi (0,11 %), medtem ko za kar 66 ES (7,05 %) podatka o
obnovi strehe ni, prav tako ni podatka o obnovi fasade za 189 ES (20,19 %).

3.3.2 Podrobnejsa analiza enostanovanjskih stavb zgrajenih v obdobju 1971-1980

V Ob¢ini Kobarid je bilo v obdobju od leta 1971 do 1980 zgrajenih 564 ES.
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materialov

wles
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Grafikon 15: ES v Obc¢ini Kobarid glede na vrsto materiala konstrukcij, zgrajene v obdobju 1971-1990

Glede na vrsto materiala konstrukcij je bilo z analizo ES, zgrajenih med letoma 1971 in 1980
na obmodcju Obc&ine Kobarid, ugotovljeno, da je vec kot polovica (52,92 %) zgrajenih ES
montazne gradnje, sledi jim 23,01 % ES zgrajenih iz opeke ter v skoraj identi¢nih razmerjih
ES zgrajene iz kombinacije razlicnih materialov (8,67 %) ter drugih materialov (8,50 %).
Zanimiv je podatek, da je v tem obdobju odstotek gradnje iz kamna manj kot 1% (0,88 %).
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Grafikon 16: Vrsta ogrevanja za ES v Ob¢ini Kobarid, zgrajene v obdobju 1971-1980

V obdobju od leta 1971 do 1980, je bilo v Ob¢ini Kobarid zgrajenih najve¢ ES s centralnim
ogrevanjem (62,48 %), sledi jim 32,74 % taksnih, ki za ogrevanje uporabljajo kak$no drugo
vrsto ogrevanja. 4,60 % stavb zgrajenih v obdobju od 1971 do 1980 je po pridobljenih
podatkih brez ogrevanja, zanemarljiv odstotek (0,18 %) pa predstavljajo ES zgrajene med leti

1971-1980, za katere podatka o ogrevanju sploh ni.
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Grafikon 17: Stevilo nadstropij ES v Obgini Kobarid, zgrajenih v obdobju 1981-1990

Grafikon 17 nam prikazuje, da je bilo med letoma 1971 in 1980 zgrajenih najve¢ ES s tremi
nadstropji (50 %), sledijo jim enonadstropne ES (28,05 %) ter pritlicne ES (20,35 %). Delez
dvonadstropnih ES zgrajenih v tem obdobju je zanemarljiv, zgolj 1,59 %.
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Grafikon 18: Obnovljene/ne obnovljene strehe/fasade na ES, zgrajenih v obdobju 1971-1980,
v Ob¢ini Kobarid

Pri analizi grafikona 18 so podatki o obnovi streh in fasad na ES, zgrajenih v obdobju med
leti 1971 in 1980 pokazali, da je obnovljenih 299 (52,92 %) streh in 47(8,32 %) fasad. Za 2
strehi (0,35 %) in 5 fasad (0,88 %) imamo podatek, da niso bile obnovljene, za vse ostale, in
sicer za kar 264 streh (46,73 %) in 513 fasad (90,80 %) iz tega obdobja, pa podatkov o
kakrsnikoli obnovi po podatkih REN-a ni. Problem verodostojnosti slednjih podatkov smo
natancneje opisali v 4. poglavju.

3.4 Analiza dvostanovanjskih stavb v Ob¢ini Kobarid

Dvostanovanjskih stavb (v nadaljevanju: DS) v Ob¢ini Kobarid je 68, kar predstavlja 3,77 %
vseh stanovanjskih stavb. Glede na klasifikacijo, ki smo jo opisali v prejSnjem odstavku,

predstavljajo najvecji delez med slednjimi samostojeCe stavbe z dvema stanovanjema
(2,83 %).



Ortar, L. 2016. Uporabgost podatkov registra nepremicnin za analizo stanovanjskega sklada Obcine Kobarid.
Diplomska naloga -VSS. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Operativha smer. 25

mopeka

M beton

mkamen

Hles

H kombinacija razli¢nih

materialov

W drug material

Grafikon 19: DS v Ob¢ini Kobarid glede na vrsto materiala konstrukcij

Velik delez DS, kar 42,65 % je po podatkih REN-a zgrajen iz kamna, sledi 17,65 % DS
zgrajenih iz opeke in podoben delez, 16,18 % DS zgrajenih iz kombinacije razli¢nih
materialov. Sledi 10,29 % DS v Obcini Kobarid, katerih nosilna konstrukcija je zgrajena iz
lesa, 8,82 % stavb je zgrajenih iz drugih materialov, komaj 4,41 % DS pa ima nosilno
konstrukcijo zgrajeno iz betona.
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Grafikon 20: DS v Ob¢ini Kobarid glede na nacin ogrevanja

Vecina DS, kot nam prikazuje grafikon 20, se centralno ogreva (66,18 %). 20,59 % se jih

ogreva z drugimi nacini ogrevanja, za 13,24 % DS pa podatek kaze, da ogrevanja nimajo.
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Grafikon 21: Stevilo nadstropij DS v Obgini Kobarid

Med vsemi 68 DS v Obcini Kobarid absolutno prevladujejo enonadstropne stavbe, katerih je

41, sledi jim 16 dvonadstropnih stavb, 7 pritli¢nih ter 4 trinadstropne stavbe.
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Grafikon 22: Stevilo DS v Obgini Kobarid z obnovljeno/ne obnovljeno streho/fasado

Iz podatkov REN-a o obnovi streh in fasad na DS je bilo ugotovljeno, da je obnovljenih 42
(61,76 %) streh in 26 (38,24 %) fasad. Za 3 strehe (4,41 %) in 2 fasadi (2,94 %) podatki
kazejo, da slednje niso bile obnovljene. Za velik delez, kar 23 streh (33,82 %) in 40 fasad
(58,82 %) pa podatka o obnovi slednjih REN ne belezi. Podrobneje bomo to komentirali v

poglavju 4.
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Grafikon 23: Stevilo DS v Obg&ini Kobarid glede na leto izgradnje

Stevilo novozgrajenih DS je najvesji porast doZivelo v prvih 50-ih letih 20. stoletja ter v
obdobju med letoma 1971-1990. V vmesnih obdobijih (od 1951 do 1970 ter po letu 1990) je

Stevilo novozgrajenih DS skorajda zanemarljivo.
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3.5 Analiza ve¢stanovanjskih stavb v Ob¢ini Kobarid

Na osnovi podatka o Stevilu stanovanj v posamezni vecCstanovanjski stavbi (v nadaljevanju:
VS), smo slednje razdelili v naslednje razrede. Prvi razred so VS s tri do pet stanovaniji, drugi
razred so VS s Sest do dvajset stanovanji in kot zadnji razred jim sledijo VS z enaindvajset

do petdeset stanovaniji.

Slika 6: VS v Obcini Kobarid, zgrajena leta 1975, z obnovljeno streho leta 2009 [9]
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Slika 7: VS v Ob¢ini Kobarid, zgrajena leta 1963, leta 2006 obnovljena streha, leta 2007 obnovljena
fasada [9]

Preglednica 4: VS glede na stevilo stanovanj v Ob¢ini Kobarid,
na dan 28. 10. 2013

Opis Stevilo stanovanj Stevilo Delez (%)
stanovanijskih stavb | ve€stanovanjskih stavb
Stanovanje v stavbi 3-5 15 55,56
z veC stanovaniji 6-20 20 41,67
21-50 1 2,78
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Grafikon 24: Delez VS glede na Stevilo stanovanj v Ob¢ini Kobarid

V Obcini Kobarid je VS zelo malo in sicer zgolj 36, kar predstavlja komaj 2 % vseh
stanovanjskih stavb. Najve¢ je VS s 6-20 stanovanji (55,56 %), sledijo jim VS s 3-5
stanovaniji, teh je 41,67 %. Komaj 2,78 % oziroma 1 sama VS z 21-50 stanovaniji.

W opeka

M beton

M kamen

M les

m kombinacija razli¢énih

materialov

® drug material

Grafikon 25: VS v Ob¢ini Kobarid glede na vrsto materiala konstrukcij

Ce pogledamo grafikon 25, nam analiza, glede na vrsto materiala konstrukcij, daje naslednje
rezultate. Najvecd, kar 44,44 % VS v kobariSki obcini je zgrajenih iz opeke, sledi jim 19,44 %
stavb zgrajenih iz kombinacije razlicnih materialov. V relativno sorazmernih delezZih jim
sledijo zgradbe iz betona (13,89 %), 11,11 % iz kamna, 8,33 % iz drugih materialov ter

minimalnih 2,78 % iz kombinacije razlicnih materialov.
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Grafikon 26: VS v ob¢ini Kobarid glede na vrsta ogrevanja

Analiza podatkov nam kaze, da sta veclinska tipa ogrevanja VS v obcini Kobarid skoraj

sorazmerno enako mocno zastopana in sicer 47,22 % stavb se ogreva s centralnim
ogrevanjem, 41,67 % stavb pa z drugim ogrevanjem. Majhen odstotek VS (8,33 %) uporablja

daljinsko ogrevanje, za slabe tri odstotke (2,78 %) pa podatkov o ogrevanju VS v registru

nepremicnin ni.
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Grafikon 27: Stevilo nadstropij v VS v Obéini Kobarid

Med 36 VS v Obcini Kobarid je vec€ina dvonadstropnih 17 (47,22 %), sledi jim 10 (27,78 %)

stavb s tremi nadstropji, 8 (22,22 %) z enim nadstropjem ter komaj ena (2,78 %) pritlicna VS.
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Grafikon 28: Stevilo VS z obnovljeno/ne obnovljeno streho/fasado v Obgini Kobarid

Iz podatkov REN-a je analiza o obnovi streh in fasad med VS v Ob¢ini Kobarid pokazala, da
ima 29 (80,56 %) stavb obnovljeno streho in 9 (25,99 %) stavb obnovljeno fasado. Dve
(5,56 %) strehi in §tiri (11,11 %) fasade niso obnovljene, za 5 (13,89 %) VS o obnovi strehe
in 23 (63,89 %) o obnovi fasade pa podatka ni.
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Grafikon 29: Stevilo VS glede na leto izgradnje v Obgini Kobarid

Iz grafikona 29 je razvidno, da je bilo najve¢ VS v Ob¢ini Kobarid zgrajenih med letoma 1971
in 1980, in sicer kar 12, desetletje pred tem (od 1961 do 1970) 8 takih stavb, 6 VS v prvih 50-
ih letih 20. stoletja, 3 Se pred letom 1900 in po 2 VS v vseh ostalih obdobjih (od 1951 do
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1960, od 1981 do 1990, od 2001 do 2014) vse do leta 2014. Med leti 1991 in 2000 je bila v
Obcini Kobarid zgrajena le ena VS.
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4 ANALIZA KAKOVOSTI PODATKOV REGISTRA NEPREMICNIN O
STANOVANJSKIH STAVBAH V OBCINI KOBARID

Ker so podatki, pridobljeni iz REN-a, vzbudili kar nekaj dvoma o tem, da predstavljajo
dejansko stanje stanovanjskih stavb v naravi in e predpostavimo, da stavbe, za katere
nimamo podatkov, niso bile obnovljene, lahko iz tega sklepamo, da skoraj polovica
stanovanjskih stavb v Ob¢ini Kobarid do sedaj ni bila obnovljena (vezano na obnovo bodisi
strehe, bodisi fasade). Na podlagi slednje predpostavke smo si odsli ogledat dejansko stanje
stanovanjskih stavb v naravi v skoraj petini vseh naselij znotraj Obcine Kobarid ter tudi
posneli nekaj fotografij nakljuéno izbranih stavb, za katere smo predpostavijali, da bi se

podatki v REN-u lahko ne ujemali z dejanskim stanjem stanovanjskih stavb v naravi.

Zaradi lazje primerjave pravilnosti in popolnosti izbranih podatkov REN-a in dejanskega
stanja v naravi v Obcini Kobarid, smo si ogledali in fotografirali 36 stanovanjskih stavb v

sedmih razli¢nih naseljih.

Podrobno analizo kakovosti podatkov smo opravili za tretjino stanovanjskih stavb, za katere

smo ugotovili, da se dejanski podatki v naravi ne ujemajo s podatki, zavedenimi v REN-u.

Podatke, nove ali spremenjene, ki naj bi jih lastniki stanovanjskih stavb posredovali v register

nepremicnin, morajo lastniki poSiljati preko izpolnjenega vprasalnika.

Preverjali smo pravilnost podatkov REN-a glede na obnovo strehe in fasade na devetih
stanovanjskih stavbah in natanénejSo analizo kakovosti podatkov za vsako stavbo posebej

bomo predstavili v tem poglavju.
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4.1 Analiza kakovosti podatkov izbranih stavb v Ob¢ini Kobarid

Slika 8: ES v naselju Breginj v Ob¢ini Kobarid [9]

ES v Breginju, zgrajena leta 1978, ima v registru nepremicnin vpisano, da so streho obnovili
v letu 2002. Za obnovo fasade v REN-u za doti¢no ES ni podatka. 1z fotografije, posnete
aprila 2016, pa je jasno razvidno, da ima stavba povsem novo fasado. V registru tudi ni

podatka o materialu nosilne konstrukcije.



Ortar, L. 2016. Uporabnost podatkov registra nepremi¢nin za analizo stanovanjskega sklada Ob¢ine Kobarid. Diplomska naloga. Ljubljana, UL
36 FGG, VisokosSolski strokovni Studijski program . stopnje Operativno gradbeni$tvo.

Slika 9: ES v naselju Borjana v Ob¢ini Kobarid [9]

Slika 9 prikazuje ES v naselju Borjana, ki je bila zgrajena leta 1922. Nosilna konstrukcija
stavbe je bila zgrajena iz kamna. V registru nepremicnin je podatek, da je bila streha
obnovljena samo leta 1978, kar seveda, glede na videno s posnetka, narejenega aprila 2016,
ne bo drzalo. Streha na stavbi je po letu 1978 zagotovo bila Se enkrat obnovljena, vendar
lastnik tega podatka ni vnesel v REN, prav tako v registru ni podatka o obnovi fasade.
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Slika 10: ES v naselju Staro selo v ob¢ini Kobarid [9]

V neselju Staro selo stoji na ¢udoviti lokciji popolnoma obnovljena ES. Zgrajena je bila leta
1977, najverjetneje po potresu, na kar tudi kaze material nosilne konstrukcije, ki je v registru
nepremicnin naveden kot montazna gradnja. Lastnik stavbe na zgoraj omenjenem naslovu je
v register nepremicnin vpisal obnovo strehe, ki jo je obnovil leta 2001, podatka o obnovi
fasade, ki jo je, glede na fotografijo stavbe, tudi obnovil, pa v REN-u ni.
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Slika 11: ES na Muceniski ulici v Obg¢ini Kobarid [9]

V ozadju trga, v centru Kobarida, stoji ES, ki je bila po podatkih REN-a zgrajena leta 1976, in
sicer iz opeke. V REN-u je vnesen podatek, da je bila streha obnovljena leta 2004, podatka o
obnovi fasade pa tudi slednji lastnik v REN ni vpisal, kljub temu, da je iz fotografije razvidno,

da je bila fasada na stavbi obnovljena v bliznji preteklosti.
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Slika 12: VS na Stresovi ulici v Ob¢ini Kobarid [9]

Na sliki 12 lahko vidimo VS, zgrajeno leta 1975 iz opeke. To dejstvo navajajo podatki registra
nepremicnin, prav tako dejstvo, da je bila streha na omenjeni stavbi obnovljena leta 2001.
Tudi pri slednjem primeru je situacija popolnoma enaka, kot pri prej omenjenih stavbah, saj
je tudi tukaj iz fotografije jasno razvidno, da ima stavba novo fasado, samega podatka o
obnovi fasade pa REN ne belezi.
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Slika 13: ES na Gregorcicevi ulici v Obgini Kobarid [9]

Na Gregor¢icevi ulici, za tovarno Planika, stoji ES, ki je po podatkih REN-a bila zgrajena leta
1750, €emur tudi botruje podatek, da je njena nosilna konstrukcija bila narejena iz kamna. V
REN-u ima zaveden tudi podatek, da so njeno fasado obnovili leta 1995, streho pa nazadnje
leta 1976. Fotografija, narejena aprila 2016, jasno kaze, da je bila streha obnovljena v
zadnjih nekaj letih, saj je prekrita s ploCevinasto kritino s posipom, ki je v porastu na trziScu
zadnjih nekaj let.
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Slika 14: ES v naselju Idrsko v Ob¢ini Kobarid [9]

V naselju Idrsko prav tako stoji ES, zgrajena leta 1977 iz opeke. Podatki REN-a pravijo, da je
bila streha na zadnje obnovljena leta 1990, &eprav je kritina videti, po dejanskem ogledu v
naravi in po fotografiji sode¢, novejSa. Pri zgoraj prikazani stavbi v REN-u obnova fasade ni
zavedena, kljub temu, da nam fotografija, posneta aprila 2016, jasno kaze, da ima stavba

vsaj enkrat od leta 1977 naprej obnovljeno fasado.
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Slika 15: ES v naselju Idrsko v Obg¢ini Kobarid [9]

ES, prav tako iz naselja Idrsko, je bila zgrajena leta 1926 in ima v registru zaveden podatek,
da je bila nosilna konstrukcija narejena iz kombinacije razlicnih materialov. Obnova strehe je
v REN-u pri slednji stavbi vnesena za leto 1989, podatka o obnovi fasade pa v REN-u ni.
Fotografija, posneta aprila 2016, nam jasno kaze na dejstvo, da je bila fasada obnovljena v

zadnjem casu.
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Slika 16: ES v naselju Idrsko v Obg¢ini Kobarid [9]

Slika 16 nam prikazuje pritlicno ES, ki je bila po podatkih REN-a zgrajena leta 1981 iz
kombinacije razliénih materialov. Podatka o obnovi fasade v registru nepremiénin ni, ¢eprav
fasada deluje, da je bila delno obnovljena vsaj enkrat v 35 letih njenega obstoja. V registru je
za doti¢no stavbo vnesen podatek, da je bila streha nazadnje obnovljena leta 1990. Streha
naj bi torej bila, po podatkih iz registra nepremicnin, stara 26 let. Na fotografiji, posneti aprila

2016, je streha na desni strani stavbe videti novejsa.

Analiza podatkov REN-a je pokazala, da za 658 stanovanjskih stavb (36,54 %) o obnovi
strehe in za kar 1.210 (67,18 %) stanovanjskih skladb o obnovi fasade podatka ni. Pri analizi
stavb iz sedmih razliénih naselij znotraj ObCine Kobarid je ugotovljeno, da podatek ni
pravilen, saj je kar nekaj streh in fasad na teh objektih ze obnovljenih, podatka pa REN Se

nima evidentiranega.

Analiza vseh podatkov nacCeloma potrjuje sklep, da so podatki v glavnem popolni,
pomanijkljivosti so najdene pri podatkih, ko gre za obnovo hiSe, ki se je dogodila po ze
opravljenem popisu nepremiénin, o obnovi streh in fasad. Vedno obstajajo moznosti, da bi jih

lahko izboljsali. Najve¢ nedoslednosti je bilo ugotovljenih v primerih, ko bi lastniki sami o
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spremembi na objektu morali obvestiti GURS. Spremembe na objektih spreminjamo z
vprasalniki REN-a. Veliko krivdo za razhajanja v evidentiranih podatkih in realnem stanju v
naravi vidimo ravno v dejstvih, da lastniki s tem, da je to njihova dolznost, sploh niso
seznanjeni, da tega enostavno ne vedo in posledi¢no tega ne delajo. Populacija, ki Zivi v
Obcini Kobarid, je dejansko starejSa (mlajSi se namre€ odseljujejo v razvitejSa mesta, saj je
tam vec€ delovnih mest). V skladu s psiholoSkimi karakteristikami oseb v tretjiem Zivljenjskem
obdobju, Se posebej na podezelju, pa je posledi¢no razumljivo dejstvo, da se ljudje bajijo
novih stvari, ker jih ne poznajo. Brez poznavanja dejstev se Ze v naprej bojijo davka na
nepremicnine (veCja vrednost nepremicnine - vecji davek), ki bi jih, v primeru vnosa
podatkov, na njihovih nepremi¢ninah bremenil. Predpostavljamo, da so mnogi v tej obcini
elektronsko nepismeni in nevesdi izpolnjevanja formularjev in vse to posledi¢no vpliva na to,

da se tovrstnim dolznostim izogibajo.

Vzroki za vpis v register nepremicnin so razliCni. V marsikaterem primeru so povezani z
viSino kredita (vecja kot je vrednost nepremicnine, visji kredit je odobren na banki), s prodajo
(ve€ja vrednost nepremicnine — boljSa prodaja), z oddajanjem nepremicnine v najem (vecja

kot je vrednost in vzdrZzevanost nepremicnine — vi§ja je najemnina),...

Ljudje v vecini primerov podatke vpiSejo dejansko Sele takrat, ko Zelijo povecati vrednost

svoje nepremicnine zaradi Ze prej omenjenih vzrokov.
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5 OCENA VZDRZEVANOSTI STANOVANJSKEGA SKLADA OBCINE KOBARID

Eden izmed najpomembnejsih vidikov pri ohranjanju pogojev za bivanje je vzdrZevanje
stanovanjskih stavb. Ce slednjih ne vzdrzujemo v skladu s standardi, ki so opredeljeni s
Pravilnikom o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj, se jim na dolgi rok
zmanijSuje vrednost ter zmanjSa varnost in uporabnost, v€asih celo do te mere, da je stavbo

potrebno v celoti sanirati ali kdaj tudi porusiti [8].

Standardi vzdrzevanja so doloceni v Pravilniku o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb
in stanovanj (Uradni list RS, §t. 20/04 in §t. 18/11).

Stanje vzdrzevanosti stavbe se najpogosteje ocenjuje preko izvedenih obnov dveh gradbenih
elementov in to sta streha in fasada. V zadnjih letih je ozaveS€enost o pomenu energetske
u€inkovitosti stavb na vedno viSjem nivoju, kar botruje tudi dejstvu, da se lastniki nepremi¢nin
v vecjem porastu odlo€ajo za obnovo streh in fasad. K temu malenkostno pripomorejo tudi
nepovratne subvencije EKO sklada, ki so na voljo prebivalstvu v zadnjih letih. Podatke o
obnovah pa najdemo, kot Zze receno, v registru nepremiénin, kjer je v primeru obnove

zapisano tudi leto, kdaj dejansko so nek gradbeni element obnovili.

Preglednica 5: Standardi vzdrZzevanja stre$ne kritine in fasad po Pravilniku o standardih vzdrZevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj

Opis elementa Menjava v

Doba trajanja

elementa (leto) stavbe (60 let)

amortizacijski dobi

Kritine za ne pohodne in pohodne ravne

Strehe | strehe 20 2
Kritine za poSevne (opecne) strehe 30 1
Kontaktne toplotnoizolacijske fasade
(stiropor ali mineralna volna lepljena in 30 1
ometana s plemenitim ometom)

Fasade iz plemenitega ometa
(teranova) 40 0.5

Fasade | Fasada iz aluminijskih, emajliranih ali
steklenih plos¢€ ali iz brizganega ometa

Fasada iz kerami€nih ploscic 50 0,2

Fasada iz umetnega kamenja ali iz 60 /
betonskih montaznih plos¢

Fasada iz vidnega betona 70 /

V preglednici 5 smo predstavili najpogostejse vrste streh in fasad, njihove Zivljenjske dobe in

Stevilo potrebnih obnov v amortizacijski dobi stavbe, ki je ocenjena na 60 let.
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Za stavbe smo predpostavijali kritino za poSevne strehe in kombinacijo razli¢nih fasad z

normalno dobo trajanja 30 let.

S pomodjo Zivljenjskih dob posameznih gradbenih elementov smo analizirali vzdrZzevanost
stanovanjskih stavb. Za izhodiS¢no leto smo vzeli leto 1985. Ugotovili smo delez obnovljenih
streh in fasad na stanovanjskih objektih pred in po letu 1985. V kategorijo vzdrZzevane stavbe
smo zajeli tiste, ki so bile obnovljene po letu 1985. Za vse vrste stavb smo za leto izgradnje
stanovanjskih stavb izbrali obdobje pred letom 1900 in kasneje tisto obdobje, ki je
zaznamovalo najvegji porast gradnje stanovanjskih stavb (1971-1980). Zivlienjska doba

slednjih stavb torej Ze presega starost 30 let.

5.1 Enostanovanjske stavbe zgrajene pred letom 1900

V Obcini Kobarid je bilo vse skupaj zgrajenih 1.693 ES. Pred letom 1900 je bilo zgrajenih 468
ES. ES, ki so bile zgrajene pred letom 1900, je bilo po letu 1985 obnovljenih 208 streh in 117
fasad. Za 402 strehi imamo podatek, da sta bili obnovljeni kadarkoli po letu 1900, prav tako
za 278 fasad. Za 66 streh in 189 fasad pa podatka o obnovi v REN-u ni. Iz analize slednjih
podatkov lahko re€emo, da po letu 1985, torej v zadnjih tridesetih letih, ni bilo obnovljenih
56 % streh in 75 % fasad na ES, zgrajenih pred letom 1900.

5.2 Enostanovanjske stavbe zgrajene v obdobju od 1971 do 1980

V obdobju od leta 1971 do 1980 je bilo zgrajenih 565 ES. ES, ki so bile zgrajene med letoma
1971 in 1980, je bilo po letu 1985 obnovljenih 293 streh in 44 fasad. Za 299 strehi imamo
podatek, da sta bili obnovljeni kadarkoli po letu 1971, prav tako za 47 fasad. Za 264 streh in
kar 513 fasad pa podatka o obnovi v REN-u ni. Iz analize slednjih podatkov lahko reCemo, da
po letu 1985, torej v zadnjih tridesetih letih, ni bilo obnovljenih 48 % streh in kar 92 % fasad
na ES, zgrajenih med letoma 1971 in 1980.

Na podlagi ugotovljenih dejstev, pridoblijenih z REN-a, s predpostavko, da stavbe brez
podatka o obnovi strehe in fasade Se niso bile obnovljene, bi lahko izpeljali zaklju€ek, da je v
zadnjih tridesetih letih v Obcini Kobarid pomanjkljivo vzdrzevanih streh 57 %, fasad pa 82 %.

Zal obgine, nasploh v Sloveniji, glede na enotno zakonodajo, ne prepoznavajo razvojnega

problema in ne delujejo v smeri kurative. DolgotrajnejSe propadanje stavb vodi v krajSo
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Zivljenjsko dobo stavb in obcine bi slednji problem morale prepoznati ter ukrepati v smeri

osvescanja lastnikov.

Ob vsem napisanem pa ne smemo mimo dejstva, da podatki o obnovah streh in fasad niso
popolni in je dejansko stanje v naravi absolutno manj problemati¢no kot kazejo podatki
registra nepremicnin na dan 28. 10. 2013. Slednje smo ugotovili tudi z naSo analizo
kakovosti podatkov.

Ob znanih dejstvih in posledi¢nem razmisljanju o slednji problematiki mislimo, da bi bili
potrebni e kaksni drugi vzvodi, ki bi ljudi pripeljali do odgovornejSega upravljanja s svojimi
nepremicninami. K temu bi jih lahko spodbudili z obvezno pridobitvijo energetskih izkaznic za
vse lastnike nepremicnin, ne le za tiste, ki prodajajo ali dajejo stavbo v najem za vec kot eno
leto, kot trenutno narekujejo dolocila. Energetskega zakona ter obvezne meritve emisij prahu
iz kurilnih naprav. S tem bi ustvarili podroben pregled nad energetsko uc€inkovitostjo stavb v
Sloveniji in posledi¢no jasnejSe ukrepe za boljsi izkoristek energije v prihodnosti in skrbi za
varovanje okolja, ki bi lahko bili med drugimi niZje/viSje plaCilo davka pri prodaji/oddaji
nepremicnine ter nizje/visje placilo davka na nepremicnino glede na energetsko ucinkovitost
stavbe. Morebiti bi tovrstni ukrepi na dolgi rok lahko bili motivacija za boljSe upravljanje s

stavbami v Sloveniji nasploh.
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6 KARTOGRAFSKI PRIKAZ ZNACILNOSTI STANOVANJSKEGA SKLADA OBCINE
KOBARID

Podatki REN-a omogocajo izdelavo kartografskih prikazov.
Kartografski prikazi za Obcino Kobarid torej prikazujejo, kje se nahajajo eno, dvo in

ve€stanovanjske stavbe glede na razliCne kriterije, kot so material nosilne konstrukcije,

obnova streh in fasad, vrsto stavbe, vrsta ogrevanja ter leto izgradnje.
Narejeni kartografski prikazi so lahko Obcini Kobarid vsekakor v pomo€ pri njenem
dolgoro€nem planiranju, razvoju prostorskega plana in pri kakrsnikoli zasnovi ali nacrtovanju

poselitve naselij ter njihove komunalne infrastrukture.

Vseh 17 narejenih kartografskih prikazov kot priloge dodajamo k diplomski nalogi.
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7 ZAKLJUCEK

Glavni namen diplomske naloge, kot je Ze uvodoma omenjeno, je bil ugotoviti dejansko
uporabnost posameznih podatkov registra nepremicnin za analizo stanovanjskega sklada na

primeru Obcine Kobarid.

Na podlagi kakovostne analize podatkov smo pridli do ugotovitve, da se podatki o
stanovanjskih stavbah v REN-u Se lahko izboljSajo. Vseskozi je potrebno imeti namre¢ v
uvidu, da podatke v REN posredujejo lastniki in uporabniki stanovanjskih stavb in delov

stavb, zato velikokrat ne izkazujejo realnega stanja.

Razmisliamo o potrebi jasnejSe opredelitve, kaj so obveznosti oziroma odgovornosti
lastnikov, upravnikov in uporabnikov pri sporoanju aktualnih podatkov o stanovanjskih
stavbah v REN. Na tem mestu se absolutno postavlja vpradanje o boljSi kontroli. Hkrati
vidimo potrebo po tem, da bi se javnosti moralo bolj jasno in predvsem preko ve¢ medijev
predstaviti smiselnost zbiranja podatkov v REN-u ter posledi¢no njihovo uporabnost, ki

absolutno presega zgolj okvir mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Stanje na podro¢ju nepremicnin se zagotovo neprestano spreminja, zato je potreba po
u€inkovitem mehanizmu za sistemati¢no in predvsem sprotno dopolnjevanje in spreminjanje
podatkov Se kako na mestu. OzavescCenost ljudi zal Se ni presla meje o SirSem vpogledu na

tematiko in smiselnosti obravnavanega v nasem diplomskem delu.

Problem REN-a vidimo med drugim tudi v tem, da je prevec etiketiran zgolj kot evidenca, ki
vodi podatke za izraCun neke posploSene trzne vrednosti nepremicnin in posledi¢no viSine
davka na nepremicnine. Lastniki se zal Se ne zavedajo dejstva, da bi podatki, ki bi prikazovali
realno stanje nepremicnin lahko Kkoristili SirSe, tako lokalni skupnosti pri dolgoro€nem
nacrtovanju prostorske politike, kot tudi opozorilo vsem nereSenim problemom, ki bi se jim,

ob popolnem pregledu, marsikdaj lahko izognili, predno so postali neresljivi.
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