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lzvlecek

Pomemben del upravljanja vecstanovanjskih stavb predstavlja skrb za njihovo vzdrzevanje.
Za razliko od enostanovanjske stavbe, kjer je odlogitev o prenovi ponavadi vezana na enega

lastnika je pri ve€stanovanjskih stavbah odlo¢anje v pristojnosti vseh lastnikov stavbe.

Diplomsko delo predstavi pomembnejSo zakonodajo s podrocCja upravljanja vecstanovanjskih
stavb in pravila, ki jih morajo spoStovati delezniki, da stavbe sluzijo svojemu namenu.
Poudarek je namenjen vzdrZzevanju veCstanovanjskih stavb, ki je pomemben del upravljanja.
Predstavljen je velstanovanjski fond v Mestni obc€ini Ljubljana in opisane potrebe po
vzdrzevanju. Predstavljena je tudi vloga upravnika in etaznih lastnikov v procesu upravljanja
in vzdrZzevanja. Na dejansko izvedenem primeru prenove vecstanovanjske stavbe je opisan
postopek od odloCitve do izvedbe investicije in vloga upravnika pri taki investiciji. Prikazano
je zagotavljanje finan¢nih sredstev za energetsko prenovo stavbe, priprava nacrta
vzdrzevanja, proces odloCanja etaznih lastnikov, izbor najugodnejSega ponudnika za izvedbo
del in vloga upravnika pri sami izvedbi del. Na koncu je prikazana tudi finanéna konstrukcija

izvedene prenove in analiza prihrankov pri stroskih za ogrevanje stanovan;.
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Abstract

Care for the maintenance of apartment buildings represents a significant part of the housing
management. Unlike detached houses, where the decision on the renovation is usually tied
to a single owner in apartment buildings the decision-making is the responsibility of all the

apartment owners.

The first part of the thesis is focused on on the presentation of legislation in the field of
housing management and rules that need to be respected by apartment owners in order that
the building serves its purpose. In the second part of the thesis, housing fund in the City
municipality of Ljubljana is presented, together with the maintenance requirements for
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1 uUvOoD

Mnenje nepoznavalcev podroCja upravljanja z nepremininami je, da upravniki zgolj
razdeljujejo obratovalne strodke in poSiljajo poloznice, kar je dale€ od resnice. Upravljanje
vecCstanovanjskih stavb je zelo kompleksno podrocCje, ki ga regulirajo Stevilni stanovanjski
pravni predpisi, ki temeljijo na stvarnopravhem zakoniku in stanovanjskem zakonu.
Imenovanje upravnika je obvezno v vec€stanovanjskih stavbah, ki imajo veC kot osem

posameznih delov in ve¢ kot dva lastnika.

Cilji upravljanja so skrb za vzdrzevanje in obratovanje stavbe in zagotavljanje pogojev za
kakovostno bivanje in sobivanje v ve€stanovanjskih stavbah. Etazni lastniki za upravljanje s
skupnimi deli in napravami dolocdijo upravnika veCstanovanjske stavbe, ki izvrSuje sprejete
sklepe lastnikov. Pogoj za uspesno upravljanje stavbe je dobro medsebojno sodelovanje
med upravnikom in etaznimi lastniki, saj v nasprotnem primeru kvalitetno upravljanje ni
mogocCe. Osnova za tako sodelovanje je sklenjena pogodba o opraviljanju upravniskih
storitev. Upravnik v skladu z veljavno zakonodajo izvrSuje sprejete sklepe etaznih lastnikov,

ki se morajo predvsem zavedati, da lastnina pomeni obveznost in odgovornost.

V diplomskem delu je predstavljen pravni okvir upravljanja in vzdrzevanja ve&stanovanjskih
stavb. Nacin upravljanja in vloga upravnika je prikazana na primeru energetske prenove

fasade vzor¢ne vec€stanovanjske stavbe v Mestni ob¢€ini Ljubljana.
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2 NAMEN, METODA DELA, VIRI PODATKOV, OBMOCJE OBRAVNAVE

2.1 Namen diplomske naloge

V prvem delu diplomske naloge je namen na ¢im bolj pregleden in razumljiv nacin opisati vso
bistveno zakonodajo s podrocja upravljanja ve€stanovanjskih stavb in predstaviti pooblastila

in naloge, ki jih ima upravnik pri svojem delovaniju.

V drugem delu je predstavljena vloga upravnika pri vzdrzevanju vecstanovanjskih stavb v
sklopu upravljanja. Na vzoréni veclstanovanjski stavbi v Mestni obcini Ljubljana Zzelim
prikazati, kako poteka proces upravljanja in kakSna je vloga upravnika pri energetski prenovi
fasade ter ugotoviti kaksni so prihranki pri stroskih za ogrevanje in porabi toplotne energije v

stavbi po izvedeni prenovi.

2.2 Metoda dela

V uvodu je predstavijena tema diplomske naloge z navedeno problematiko. V teoreti€nem
delu so povzeti pravni predpisi s podroCja upravljanja vecstanovanjskih stavb. Opisani so
splodni pojmi iz podro¢ja upravljanja ve€stanovanjskih stavb, ki so kljuéni za razumevanje
vloge upravnika pri energetski prenovi, kar je opisano v drugem delu diplomske naloge.

Vseskozi je poudarek namenjen vzdrzevaniju, ki je pomemben del upravljanja.

V analiticnem delu diplomske naloge je predstavljeno upravljanje veCstanovanjskih stavb v
Mestni obcini Ljubljana na primeru podijetja, ki upravlja z nepremi¢ninami na omenjenem
obmocju. Predstavljena je struktura stanovanjskega fonda, starost in vzdrzevanje
vec€stanovanjskih stavb. Opisano je nacrtovanje energetskih prenov, dejavniki, ki vplivajo na
odlo¢anje o prenovi, viri financiranja in priprava investicijske dokumentacije s postopkom
oddaje del. Opisane so tezave, ki se pogosto pojavijo pri izvedbi prenove in podani predlogi

za resSitev.

Bolj podrobno je analizirana vzorcna ve€stanovanjska stavba, kjer je bil pred Casom izveden
ukrep energetske prenove fasade. Opisan je nacin upravljanja in odlo€anja v procesu
prenove. Prav tako je na kratko predstavijena izvedba del s komentarjem. Na koncu je
predstavljena finanéna konstrukcija investicije in analiza stroSkov pri ogrevanju pred in po

izvedbi energetske prenove fasade ve€stanovanjske stavbe.
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2.3 Viri podatkov

Pravni predpisi s podro¢ja upravljanja veCstanovanjskih stavb so povzeti iz zakonov in

pravilnikov, objavljenih v Uradnem listu Republike Slovenije.

Za prakti¢ni del diplomske naloge sem nekaj statisti¢nih podatkov o Mestni obcini Ljubljana
(v nadaljevanju: MOL) pridobil na njihovi spletni strani. Ostale podatke o obravnavanem
obmocju sem pridobil iz Statisticnega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS).
Nekatere javno dostopne podatke sem pridobil Se iz Registra nepremic¢nin s katerim upravlja

Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS).

Podatke o strukturi velstanovanjskega fonda, ki ga imajo v upravljanju, kot tudi o
obravnavani vec€stanovanjski stavbi sem pridobil v podjetju SPL d.d. Pridobljene podatke
sem statisticno analiziral in jih na podlagi preglednic in grafikonov vklju€il v diplomsko

nalogo.
2.4 Obmocgje obravnave

MOL, ki je v diplomskem delu obravnavano obmogje, je del osrednjeslovenske statistiCne
regije z obcinskim sredisem, mestom Ljubljana, ki je hkrati tudi glavho mesto drzave.
Ljubljana je upravno, znanstveno in kulturno srediS€e Slovenije in njeno najpomembnej$o

gospodarsko srediS¢e (O Ljubljani, 2016).

Po podatkih SURS je leta 2013 v obcini Zivelo priblizno 282.750 prebivalcev, kar je dalec
najve¢ med vsemi slovenskimi ob¢inami. Na kvadratnem kilometru povrSine ob¢ine je zivelo
povpre¢no 1.028 prebivalcev, kar pomeni, da je gostota naseljenosti desetkrat vecja kot v
celotni Sloveniji, kjer je povpregje znasalo 102 prebivalca na km?. Po povrsini meri 275 km?

in se med slovenskimi ob&inami uvrSéa na 11. mesto.

Iz podatkov SURS izhaja, da je konec leta 2013 stanovanjski sklad v Sloveniji obsegal
857.007 stanovanj od tega 126.144 v MOL. Tudi najveC praznih stanovanj in sicer 22.278 je
bilo v MOL, kar predstavlja skoraj 18 % vseh stanovanj v ob¢ini. V MOL je bilo v letu 2013
8.909 vecCstanovanjskih stavb. Sem se Stejejo vse stavbe, ki imajo dve ali veC stanovaniji v
skladu s klasifikacijo (CC_SI 112).
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V letu 2013 je bilo v MOL 446 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Povprecna povrSina
stanovanja je zna$ala 69 m?, kar je precej manj od povpreéne povrsine stanovanj v Sloveniji,
ki zna8a 81 m2 Tudi sicer so na podezZelju prostornejSa stanovanja kot v vecjih mestnih
sredisS¢ih. Priblizno polovica stanovanj je imela 3 sobe ali ve¢, kar je manj od slovenskega

povprecja, kjer je bilo takih stanovanj kar 61 %.

Po podatkih Agencije RS za javnopravne evidence in storitve (v nadaljevanju: AJPES) je bilo
v letu 2015 v Sloveniji registriranih 547 pravnih oseb, katerih glavna dejavnost je upravljanje
nepremicnin za placilo ali po pogodbi. Od tega je 5 delniSkih druzb, 287 druzb z omejeno
odgovornostjo, 78 samostojnih podjetnikov, 143 skupnosti lastnikov, ostalo pa so razlicne
druge oblike organiziranosti (skladi, zavodi, dno, zadruge). Na obmocju MOL je registriranih
240 druzb, kar pomeni nekaj manj kot polovica vseh druzb, ki se ukvarjajo z dejavnostjo

upravljanja nepremicnin v Sloveniji.
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3 UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB
3.1 Pravni predpisi s podroc¢ja upravljanja z ve¢stanovanjskimi stavbami

Podrocje upravljanja z nepremi¢ninami regulirajo precej Stevilni in obsezni pravni predpisi. V
nadaljevanju je predstavljena zakonodaja s podro€ja upravljanja z nepremicninami in sicer
najbolj pomembni pravni predpisi:
- Stvarnopravni zakonik (SPZ) (UL RS, §t. 87/2002),
- Stanovanjski zakon (SZ-1) (UL RS, &t. 69/03),
- Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1A) (UL RS, st.
57/2008),
- Pravilnik o upravljanju ve€stanovanjskih stavb (UL RS, &t. 60/2009),
- Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (UL RS, St
20/2004),
- Navodilo o izdelavi porogila o upravnikovem delu (UL RS, §t. 108/2004),
- Pravilnik o merilih za doloc€itev prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in najnizji
vrednosti prispevka (UL RS, §t. 11/2004),
- Pravilnik o minimalnih tehniénih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in
stanovan; (UL RS, &t. 1/2011).

3.1.1 Stvarnopravni zakonik (SPZ)

Stvarnopravni zakonik v 67. ¢lenu dolo€a upravljanje s stvarjo. Solastniki imajo v skladu s to
doloébo, pravico skupno upravljati stvar, ki je v solastnini. Ce gre za posle, ki se nana$ajo na
redno upravljanje (to so posli potrebni za obratovanje in vzdrZevanje stvari za doseganje
njenega namena) je potrebno soglasje tistih solastnikov, katerih idealni delezi sestavljajo ve¢
kot polovico njene vrednosti. Ce med njimi ne pride do soglasja o tem odlo&i (na predlog
solastnika) sodis¢e v nepravdnem postopku. Upravnika v skladu z 118. ¢lenom dolocijo
etazni lastniki, ¢e ima nepremiénina ve¢ kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih

delov.
3.1.2 Stanovanjski zakon (SZ-1)

Glavni cilji Stanovanjskega zakona so opredelitev vrste stanovanjskih stavb, oZivljanje
gradnje in prenove, vzpostavitev identifikacijskin oznak stavb in stanovanj, ucinkovitejSe
upravljanje ve€stanovanijskih stavb, zbiranje sredstev za vefja vzdrzevalna dela v rezervnem
skladu, izpolnitev sistema socialnih korektivov na stanovanjskem podrocju in zascita kupcev

novozgrajenih stanovanj ter vzpostavitev katastra stavb (Sinkovec, Tratar, 2003).


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200287&stevilka=4360
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200369&stevilka=3312
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO5038
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO5038
http://www.uradni-list.si/1/content?id=93454
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200420&stevilka=878
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?urlid=200420&stevilka=878
https://www.uradni-list.si/1/content?id=51423
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV5399
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=PRAV5399
https://www.uradni-list.si/1/content?id=101837
https://www.uradni-list.si/1/content?id=101837
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Za podrocje upravljanja nepremicnin je pomembno predvsem lll. poglavje Stanovanjskega
zakona (SZ-1), v katerem so zajeti vsi bistveni elementi, ki se nanaSajo na dejavnost

upravljanja ve€stanovanijskih stavb.

Podobno kot je dolo€eno v Ze omenjenem 118. Clenu SPZ, tudi 48. ¢len SZ-1 zahteva, da
etazni lastniki doloc€ijo upravnika, ¢e ima veéstanovanjska stavba vec kot dva etazna lastnika
in ve€ kot osem posameznih delov. Upravnik velstanovanjske stavbe je pooblascenec
etaznih lastnikov, ki zastopa jih zastopa v poslih, ki se nanaSajo na upravljanje
veCstanovanjske stavbe in ki skrbi, da se izvrSujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih

poslov.

Stanovanjski zakon (SzZ-1) je bil v letu 2008 z Zakonom o spremembah in dopolnitvah
Stanovanjskega zakona (SZ-1A) v posameznih Clenih spremenjen in dopolnjen. Na novo je
bilo opredeljeno 75% soglasje vseh etaznih lastnikov za nekatere posle, ki presegajo okvir
rednega upravljanja. Do sprememb je priSlo predvsem na podrocju rabe stanovanj za
opravljanje poslovne dejavnosti, na podrocju potrebnih soglasij za sprejetje sklepov za vecja

investicijsko vzdrZzevalna dela in na podrocju rabe sredstev rezervnega sklada.
3.1.3 Pravilnik o upravljanju veéstanovanjskih stavb

Pravilnik o upravljanju vec€stanovanjskih stavb dolo¢a posle upravljanja, pooblastila

upravnika in merila delitve obratovalnih stroSkov v ve€stanovanjski stavbi.

Z uveljavitvijo Pravilnika o upravljanju ve&stanovanjskih stavb (UL RS, §t. 60/2009), ki za
stanovanjske stavbe med drugim natanc¢no doloCa nacin delitve stroSkov se je vloga in

potreba po sklepanju pogodbe o medsebojnih razmerjih zmanjsala.
3.1.4 Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj

Pravilnik o standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (UL RS, &t. 20/2004)
doloCa standarde vzdrzevanja za veCstanovanjske stavbe, ki opredeljujejo orientacijsko dobo
trajanja elementov, gradbenih konstrukcij, instalacij, naprav in opreme ter opis del, ki jih je
treba opravijati za doseganje predvidene Zivljenjske dobe posameznega elementa. Kot je
razvidno iz preglednice 1 je normalna doba trajanja elementov fasade med 30 in 70 let in
strehe med 15 in 30 let. Kontaktne toplotnoizolacijske fasade iz stiropora ali mineralne volne

imajo normalno dobo trajanja 30 let.


http://www.uradni-list.si/1/content?id=93454
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Preglednica 1: Standardi vzdrZzevanja fasad in streh po Pravilniku o standardih vzdrZzevanja

stanovanjskih stavb in stanovanj (2004)

Normalna . Faktor malih
. Teoreti¢na )
doba trajanja . popravil v %
menjava v
elementa 60. letih od nove
(v letih) i vrednosti

FASADE
Fasada iz plemenltega ometa 40 0.5 20
(teranova, ipd.)
F??tsada |z.alum|vnvusk|h, emajliranih 40 0.5 10
ali steklenih plos¢
Fasada iz keramiénih ploScic 50 0,2 10
Fasada iz umetnega kamna 60 - 10
Fasada iz betonskih montaznih plos¢ 60 - 10
Fasada iz fugirane trdo Zgane opeke 80 - 15
Fasada iz naravnega kamna 80 - 10
Fasada iz vidnega betona 70 - 10
Fasada iz salonitnih plos¢ 30 1 20
Fasada iz brizganega ometa 40 0,5 20
Fasada iz plasti¢nih mas in ometa 15 3 25
Kontaktne toplotnoizolacijske fasade
(stiropor ali mineralna volna, lepljena 30 1 30
in ometana s plemenitim ometom)
STREHE
Kritine za nepohodne in pohodne 20 5 o5
ravne strehe
Kr_|t_|ne za ;.)vos_evne strehe (opecne 30 1 o5
kritine razli¢nih vrst)
Azbestno-cementne kritine 20 2 25
Betonski stresniki 30 1 25
PloCevinaste kritine 15 3 25

Na podlagi Pravilnika o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj upravnik

pripravi nacrt vzdrZzevanja za ve€stanovanjsko stavbo.

Nacrt vzdrzevanja velstanovanjske stavbe predpisuje 26. ¢len Stanovanjskega zakona (SZ-
1). Sprejet nacrt vzdrZzevanja je temelj za zagotavljanje vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe.
Pripravi ga upravnik in potrdijo etazni lastniki in sicer za obdobje enega do pet let. OdloCanje
o nacrtu vzdrzevanja se Steje za posel rednega upravljanja, kar pomeni, da je potrebno za

sprejetje zagotoviti vsaj 50 % lastniSkega deleza.
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Nacrt vzdrzevanja je obvezna vsebina zbora lastnikov, zato je pomembno, da je naveden kot
predlog sklepa in da vsebuje navedbo elementa stavbe, opis vzdrzevalnega dela ter tudi
oceno stroSka. Na zboru lastnikov ali s podpisovanjem listine sprejet nacrt vzdrZzevanja
stavbe je neposredna podlaga za delo upravnikov, zato je v njihovem interesu, da etazni

lastniki nacrt vzdrzevanja sprejmejo.

Etazni lastniki lahko v nacértu vzdrzevanja dolocijo tudi vi§ji znesek mesecnega vplacila v
rezervni sklad glede na ocenjeno vrednost vzdrzevalnih del. Pogoj za tako odlocitev je

sprejet naCrt vzdrzevanja s strani vecine etaznih lastnikov.
3.1.5 Pogodba o medsebojnih razmerjih

Stanovanijski zakon (SzZ-1) v 32. ¢lenu dolo¢a, da morajo etazni lastniki skleniti pogodbo o
medsebojnih razmerjih, s katero uredijo nacin upravljanja in rabe vecstanovanjske stavbe.

Lastnikom se sklenitev pogodbe priporoc¢a le v primeru potrebe po medsebojnem dogovoru o
zgoraj navedeni vsebini. Pomembno je vedeti, da s pogodbo o medsebojnih razmerjih,
lastniki ne morejo spreminjati klju¢ev delitve stroSkov obratovanja, ki so dologeni v Pravilniku

o upravljanju vecstanovanjskih stavb.

Vsebina pogodbe o medsebojnih razmerjih obsega predvsem:
- nacin uporabe posebnih skupnih delov,
- posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja ve€stanovanjske stavbe (varovanije,
sprejemno sluzbo in podobno),
- nastopanje etaznih lastnikov v pravhem prometu,
- soglasje ostalih lastnikov k spreminjanju rabe stanovanj v druge namene,

- nacin obvescanja etaznih lastnikov o zadevah upravljanja.

Za veljavnost pogodbe o medsebojnih razmerjih je za stanovanjske stavbe potrebno soglasje
v viSini 75 % lastniSkega deleza (SZ-1) in za poslovne stavbe v viSini 100 % lastniSkega
deleza (SP2).

3.1.6 Porodcilo o upravnikovem delu

Po Stanovanjskem zakonu (SZ-1) je upravnik dolzan za ve&stanovanjske in stanovanjsko

poslovne stavbe enkrat letno izdelati poroc€ilo o upravnikovem delu.
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3.2 Upravljanje veéstanovanjske stavbe

Upravljanje ve€stanovanjske stavbe je po Stanovanjskem zakonu (SZ-1) opredeljeno kot
sprejemanije in izvrSevanje odloCitev ter nastopanje v pravnem prometu pred pristojnimi
organi z namenom obratovanja, vzdrzevanja in ohranjanja glavnih lastnosti ve€stanovanjske
stavbe. Posle upravljanja delimo na posle rednega upravljanja in posle, ki presegajo okvir

rednega upravljanja. Delitev je pomembna predvsem zaradi deleza potrebnega soglasja.

Preglednica 2: Posli upravljanja in delez potrebnega soglasja po Pravilniku o upravljanju

vecéstanovanjskih stavb (2009)

Obseg Delez
poslov potrebnega | Vrsta poslov upravljanja
upravljanja | soglasja
- obratovanje in vzdrZevanje vecstanovanjske stavbe,
- dolocitev in razreSitev upravnika in nadzornega odbora,
Posli - oddaja skupnih delov v najem,
rednega 50 % - sprejemanje nacrta vzdrzevanja,
upravljanja - povecanje prispevka v rezervni sklad,
- sprejemanje hiSnega reda,
- vgradnja dodatnih merilnih naprav.
- sklenitev pogodbe o0 medsebojnih razmerjih,
- opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja,
75 % - izboljsave, ki ne &tejejo za vzdrZevanje in pomenijo
Posli, ki vgraditev novih naprav, opreme, instalacij,
presegajo zavarovanje stavbe.
obseg sporazum o dologitvi ali spremembi solastnigkih deleZev,
rednega sprememba razmerja med skupnimi in posameznimi deli,
upravljanja omejitev rabe posameznih in skupnih delov,
100 % sporazum o dolocitvi posebnih skupnih delov ter
solastniskih delezev na posebnih skupnih delih,
vse izboljSave in gradbena dela, za katera je potrebno
pridobiti gradbeno dovoljenje,
doloc€itev upravnika, kjer to po zakonu ni potrebno.
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Posle rednega upravljanja dolo¢a 25. ¢len Stanovanjskega zakona (SZ-1), ki zahteva
potrebno soglasje etaznih lastnikov z vel kot polovico solastnidkih deleZzev. Med posle
rednega upravljanja se Stejejo ukrepi, ki so potrebni za ohranitev stvari v funkciji in so v

interesu vseh etaznih lastnikov.

Posli, ki presegajo okvire rednega upravljanja (SZ-1, 29. ¢len) zahtevajo odloanje s
soglasjem vel kakor treh Cetrtin etaznih lastnikov glede na njihove solastniske deleze. V
sklopu vzdrzevanja med take posle Stejemo vse izboljSave in gradbena dela, za katera je
potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje ali odlo€itve povezane z najetiem kredita v breme
rezervnega sklada. Vendar je bil navedeni Clen bil v letu 2008 spremenjen z Zakonom o
spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1A) v delu, ki zahteva 75 %
solastniSkih delezev za sprejetja sklepov za izvedbo izboljSave, za katere ni treba pridobiti
gradbenega dovoljenja. O poslih, ki presegajo redno upravljanje lastniki odlo€ajo z listino in

morajo odlocati z najmanj triCetrtinsko vecino (75 %) ali soglasno (100 %).

Upravnik ve¢stanovanjske stavbe (SZ-1, 48. ¢len) je pooblaséenec etaznih lastnikov, ki
zastopa etazne lastnike v poslih, ki se nanaSajo na upravljanje vecCstanovanjske stavbe in
skrbi, da se izvrdujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih poslov. Operativni upravnik je
sodelavec podjetja za upraviljanje vecCstanovanjskih stavb, ki je zadolZzen za upravljanje

posameznih stavb.

Nadzorni odbor (SZ-1, 39. &len) imenujejo etazni lastniki in obi¢ajno Steje tri ¢lane ter
nadzoruje delo upravnika. Pristojnosti nadzornega odbora so doloCene v pogodbi o

opravljanju upravniskih storitev.
3.2.1 Nacin odloc¢anja glede poslov upravljanja

Potrebna soglasja predpisujeta Stanovanjski zakon (SZ-1) in Pravilnik o upravljanju
vec¢stanovanjskih stavb. OdlocCitve glede poslov upravljanja lastniki lahko sprejmejo na zboru

etaznih lastnikov ali s podpisovanjem listine.

vecCstanovanjskih stavb, kjer etazni lastniki odlo€ajo o poslih upravljanja. Etazni lastniki lahko
na zboru odloCajo, ¢e je ta sklep&en, kar pomeni, da se ga mora udeleziti vsaj toliko etaznih
lastnikov po solastniSkem delezZu, kolikor je potrebno za sprejetje posameznega sklepa. V
primeru, da prvi zbor lastnikov ni sklep&en, lahko lastniki izglasujejo, da upravnik zbor
ponovi. Na ponovljenem zboru pa odlo€a vecina prisotnih na glede na to, kakSen odstotek

lastnikov po solastniSkem delezu se ponovljenega zbora udelezi, kar mora biti obvezno



Novak, B. 2016. Vloga upravnika pri energetski prenovi ve¢stanovanjskih stavb. 11

Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni$tvo, Operativha smer.

navedeno na vabilu za ponovljeni zbor. OdloCitve sprejete na ponovljenem zboru lastnikov
veljajo samo za stanovanjske stavbe ali stanovanjsko poslovne stavbe. Lastniki se lahko

odloéijo, da bodo predlagane sklepe prvega nesklep&nega zbora potrjevali listinsko.

Podpisovanje listine (SzZ-1, 35. ¢len), kot nacina odlo¢anja etaznih lastnikov o poslih
upravljanja se upravniki pogosto posluzujejo. Pisno se glasuje tako, da se podpise listina, na
kateri se odloCa za ali proti predlaganemu sklepu. Vsebina listine je naslednja: predlogi
sklepov, obrazlozitev sklepov, ime in priimek lastnika, moznost izbire za ali proti, rok v
kakSnem obdobju od prvega podpisa mora biti sklep sprejet ter navedena vecina potrebna za
sprejem sklepov. Predlog sklepa je sprejet, e ga v roku, ki ne sme biti daljSi od treh
mesecev od dne, ko ga podpiSe prvi etazni lastnik, podpiSe potrebno Stevilo etaznih
lastnikov, glede na njihove solastniSke deleze. Za posle rednega upravljanja je potrebno 50
% soglasje, za predloge sklepov, ki presegajo redno upraviljanje pa 75 % ali celo 100 %
soglasje etaznih lastnikov glede na njihove solastniske deleze. Ce s pisnim glasovanjem
odlocitev ni bila sprejeta, ker ni glasovalo zadostno Stevilo etaznih lastnikov, lahko upravnik

sklie zbor lastnikov.

3.3 Rezervni sklad

Sredstva rezervnega sklada se zbirajo na tistih stavbah, ki so starejSe od 10 let in imajo ve¢
kot dva etazna lastnika in ve¢ kot osem posameznih delov. Sredstva rezervnega sklada ureja
Stanovanjski zakon v dolocilih od 41. - 47. Clena ter Stvarnopravni zakonik v 119. ¢lenu, ki
institut rezervnega sklada opredeljuje kot skupno premoZenje, kar pomeni, da gre za
nerazdelno premoZenje potem ko etazni lastniki vpla¢ajo njihov delez v rezervni sklad. Tako
etazni lastnik nima pravice zahtevati morebitnih vracil vpladil v rezervni sklad. Sredstva
rezervnega sklada so v lasti etaznih lastnikov vecCstanovanjskih stavb, z njimi pa upravlja

upravnik s katerim imajo ti lastniki sklenjeno pogodbo o upravljanju stavbe.

Upravnik mora kot dober gospodar zagotoviti, da se vsa vpla€ila etaznih lastnikov v rezervni
sklad vodijo na posebnem transakcijskem racunu oziroma je potrebno vsa vplacila, ki
prispejo na transakcijski racun upravnika obvezno v najveC 10 dneh prenesti na racun, ki je
namenjen izkljucno vodenju rezervnega sklada. Placila iz naslova rezervnega sklada mora
upravnik naloziti v depozite pri banki, ki ima dovoljenje za prejemanje depozitov na obmocju

RS v nakup obveznic drzave ali vrednostne papirje drzave.
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3.3.1 Prispevek v rezervni sklad

Merila za dolo€itev prispevka v rezervni sklad in najnizjo vrednost prispevka predpisuje
podzakonski predpis, in sicer Pravilnik o merilih za doloCitev prispevka etaznega lastnika v
rezervni sklad in najnizji vrednosti prispevka (UL RS, §t. 11/2004). Tako je po navedenem
pravilniku viSina mesecnega prispevka posameznega etaznega lastnika odvisna od starosti
veCstanovanjske hise, bruto povrSine posameznega dela nepremicnine ter upostevanjem

morebitnih rekonstrukcij nepremicnine.

Etazni lastniki lahko v naértu vzdrzevanja doloc€ijo tudi visji znesek mese¢nega vplacila v
rezervni sklad, glede na ocenjeno vrednost vzdrzevalnih del. Pogoj za tako odloCitev je

sprejet nacrt vzdrZzevanja s strani vec€ine etaznih lastnikov.

Preglednica 3: Prispevek v rezervni sklad po Pravilniku o merilih za dolo€itev prispevka etaznega

lastnika v rezervni sklad in najnizji vrednosti prispevka (2004)

Starostni razred Starost Visina prispevka
nepremic¢nine [€/m?]
I do 10 let 0
I nad 10 do 30 let 0,20
1l nad 30 do 60 let 0,25
v nad 60 let 0,30

Poleg povelanja prispevka v rezervni sklad se viSina zakonsko minimalnega zneska vplacila
v rezervni sklad lahko tudi zniZa, v kolikor je bila stavba delno ali celovito rekonstruirana, pri
Cemer se za celovito rekonstrukcijo (po navedenem Pravilniku) smatra, da so bila na
nepremicnini v zadnjih 10 letih opravljena Ze vsa potrebna glavna investicijska vzdrZzevalna
dela. Sem spadajo obnova ali zamenjava streSne konstrukcije ali kritine, obnova ali
zamenjava instalacije in naprave za ogrevanje, vodovodne, plinske, elektriCne ali druge
instalacije, obnova fasade, toplotne izolacije in dvigal. V primeru, da sta bili v zadnjih 10 letih
opravljeni najmanj dve investicijsko vzdrzevalni deli, gre za delno rekonstrukcijo, pri Cemer

se taka stavba razvrsti v starostni razred do 20 let, torej v Il. starostni razred.
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3.3.2 Koris€enje sredstev rezervnega sklada

Sredstva rezervnega sklada so namenska sredstva in jih mogoce koristiti za:
- poravnavo strodkov vzdrZevanja,
- potrebne izboljSave iz sprejetega nacrta vzdrzevanja,
- dela vezana na ucinkovito rabo energije,
- nujna vzdrzevalna dela,
- odplacevanje v te namene najetih posojil,
- zalaganje stroSkov izterjave placil v rezervni sklad,

- stroSke nastale v postopku vzpostavitve etazne lastnine.

Za proracunske uporabnike (obcine, drzava, javni stanovanjski skladi in neprofitne
organizacije) je v 41. ¢lenu Stanovanjskega zakona (SZ-1) dolo¢eno, da lahko oblikujejo
svoje rezervne sklade v okviru svojih namenskih sredstev, zato niso dolzni vplacevati
mesecne prispevke v rezervni sklad. V primeru, ko nastane stroSek na veCstanovanjski
stavbi, kjer imajo zgoraj navedeni upravi¢enci v lasti nepremicnino in, ki je dolo¢en, da se bo
pokrival iz zbranih sredstev rezervnega sklada, se navedenim javnim ustanovam za njihov
solastniSki delez izstavi razdelilnik stroSkov, ki ga poravnajo v okviru svojih namenskih

sredstev, ki jih imajo oblikovane za ta namen.

3.4  Vzdrzevanje veéstanovanjske stavbe

Vzdrzevanje vecéstanovanjske stavbe je najbolj pomemben posel upravljanja, saj je od

obsega vzdrZevanja odvisna kakovost bivanja v stavbah (Janevski, 2004).

Vzdrzevanje veCstanovanjske stavbe po dolocbi 25. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1)
pomeni sklepanje in izvrSevanje poslov, ki so potrebni za to, da se ohranjajo pogoji za
bivanje in osnovni namen vec€stanovanjske 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 za$c¢ito in reSevanje.

Vzdrzevanje skupnih delov in naprav v vec€stanovanjskih stavbah je naloga upravnikov,
medtem ko so za vzdrzevanje posameznih delov odgovorni lastniki sami. Upravnik stroSke
za vzdrzevanje skupnih delov in naprav razdeli med vse etazne lastnike po solastniskih

delezih.
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Po Grasi¢u (2007) lahko vzdrzevanje oznac€imo, kot vsa materialna vlaganja, ki ohranjajo
uporabno vrednost stanovanj in ve€stanovanjskih stavb skozi ves €as njihove uporabe, ki ne
zajema posegov v smislu rekonstrukcije ali prenove. Vzdrzevalna dela deli predvsem glede
nacrtovanja oziroma preventivnega vzdrzevanja v tri skupine:

- tekoCe vzdrzevanje,

- investicijsko vzdrzevanije,

- interventno vzdrZzevanje.

Tekocée vzdrzevanje so redna vzdrZzevalna dela manjSih vrednosti, za katera upravnik ne
potrebuje sklepa etaznih lastnikov in so navedena v prilogi §t. 3 Pravilnika o standardih
vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj. O izvedenih vzdrZevalnih delih je upravnik

dolzan poroc€ati na zboru etaznih lastnikov, kot izhaja iz 51. ¢lena SZ-1.

Investicijsko vzdrzevanje predstavlja obasno, skrbno nadrtovano investicijo vecjega
obsega s katero obnovimo ali zamenjamo po3kodovan ali dotrajan element stavbe. Kot
primer investicijskega vzdrZevanja lahko navedemo prenovo fasade, strehe, zamenjavo
stavbnega pohistva (VirSek, 2009).

Podlaga za investicijsko vzdrZzevanje je s strani upravnika izdelan naért vzdrZzevanja, ki je bolj

podrobno predstavljen Ze v to¢ki 3.1.4

Interventno vzdrzevanje predstavlja nujna vzdrzevalna dela, ki niso predvidena v nacrtu
vzdrzevanja in s katerimi bi bilo nerazumno odla$ati, ker bi njihova neizvedba pomenila
znatno poslabSanje pogojev bivanja za vse ali nekatere posamezne ali skupne dele
veCstanovanjske stavbe. Zaradi neizvedenih interventnih del bi lahko nastala vecja Skoda na
posameznih ali skupnih delih veCstanovanjske stavbe oziroma tretjim osebam (Janevski,
2004).

Primer interventnega vzdrZevanja je npr. zamenjava cirkulacijske Crpalke v toplotni postaji

sredi kurilne sezone ali zamenjava poskodovanih streSnikov na mestih zamakanja.
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4  UPRAVLJANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB V MESTNI OBCINI LJUBLJANA

Na obmoéju MOL se je v letu 2015 z upravljanjem vec&stanovanjskih stavb ukvarjalo 123
podjetij. Kljub zasiCenosti, saj je trzna ureditev upravljanja vedstanovanjskih stavb povecala
Stevilo ponudnikov v panogi, v primerjalnem obdobju med leti 2005 in 2015, ni bilo opaziti
vecCjih sprememb trznih delezev med upravniki. Pet najvecjih podjetij, ki se ukvarjajo z
upravljanjem, presega 50 % trzni delez po Stevilu stanovanj v upravljanju, medtem ko ostalih
118 podijetij v panogi skupno ne doseze niti poloviénega. Najvecji upravnik na obravnavanem

obmocdju je podjetje SPL d.d., s pribliZzno tretjinskim trznim deleZzem (Bevc, Vindi§, 2015).

Ko podjetje z etaznimi lastniki sklene pogodbo o opravljanju storitev upravljanja je izpolnjen
pogoj za priCetek upravljanja stavbe. Sklenjene pogodbe za upraviljanje veéstanovanjskih
stavb je na podlagi Stanovanjskega zakona (SZ-1) potrebno vpisati v register upravnikov
stavb, ki ga vodi upravna enota, na obmodju katere se nahaja vestanovanjska stavba. Na
obmocju MOL je za vpis in izbris upravnikov po pooblastilu upravne enote pristojen Javni
stanovanjski sklad MOL. Register upravnikov je javen in povezan s katastrom stavb in
registrom stanovanj. Vpis v evidenco je obvezen, vendar zakonodaja ne predvideva nobenih
sankcij v primeru, da upravnik ne predlaga vpisa izbranega upravnika vec€stanovanjske

stavbe v register upravnikov stavb.

4.1 Znacilnosti veéstanovanjskega fonda v upravljanju podjetja SPL d.d.

4.1.1 Splosno o SPL d.d.

V MOL z najvecjim in sicer tretjinskim delezem vseh ve€stanovanjskih stavb upravlja podjetje
SPL Ljubljana d.d., Poslovanje z nepremi¢ninami in inzeniring (v nadaljevanju: SPL), ki je
tudi ena izmed vodilnih druzb, ki deluje na podrocju upravljanja nepremicnin v drzavi.
Upravljajo z ve€ kot 38.000 enotami po vsej Sloveniji, najve€ na obmod&ju MOL in okolice. Na
obmodju MOL upravljajo s 1.302 ve€stanovanjskimi in stanovanjsko poslovnimi stavbami, kar

predstavlja priblizno 23.346 stanovan,;.

Osnovna dejavnost druzbe je poslovanje z nepremininami in inzZeniring, urejajo tudi
zemljiSkoknjizne postopke za lastnike, katerih stavbe imajo v upravljanju. Vecinski del
njihove dejavnosti predstavlja upravljanje ve€stanovanjskih stavb po pogodbi. V upravijanju
in vzdrzevanju imajo tudi poslovne stavbe, soseske, garaze in garazne hide, apartmaje ter

Sportne objekte.
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V njihovem upravljanju prevladujejo ve€stanovanjske stavbe, ki imajo od 5 do 20 stanovan;,
saj je takih ve€ kot polovica (58 %), kot prikazuje grafikon 1. Najve¢ veéstanovanjskih stavb
predstavljajo manjsi bloki z do 20 stanovaniji, saj je takih kar 80 % vseh stavb v upravljanju.
Najmanjsi del (skupaj 6 %) predstavljajo vecCje veCstanovanjske stavbe, ki imajo nad 40
stanovanj.

3%

m do 5 stanovanj

m 5-20 stanovan;

= 40-60 stanovanj
m 20-40 stanovanj
® nad 60 stanovanj

Grafikon 1: Vedstanovanjske stavbe v upravljanju druzbe SPL d.d. glede na Stevilo stanovanj

4.2 Stanje ve¢stanovanjskega fonda MOL in potreba po vzdrzevanju

NajintenzivnejSa stanovanjska gradnja v MOL je potekala v Sestdesetih, sedemdesetih in
osemdesetih letih prejSnjega stoletja, saj je bilo takrat zgrajenega ve& kot polovica celotnega
stanovanjskega fonda v Ljubljani. V tistem obdobju so nastale velike in znane ljubljanske

soseske, kot so BS3, Koseze, Fuzine in druge bivanjske soseske.

m Zgrajena do leta 1918

m Zgrajena med 1919 in 1945
m Zgrajena med 1946 in 1960
m Zgrajena med 1961 in 1970
m Zgrajena med 1971 in 1980
m Zgrajena med 1981 in 1990
m Zgrajena med 1991 in 2000
= Zgrajena po letu 2000

Grafikon 2: Ve&stanovanjske stavbe v upravljanju SPL d.d. glede na leto izgradnje
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Iz grafikona 2 je razvidno, da je vec kot tri Cetrtine veCstanovanjskih stavb starejSih od 30 let
in ve€ kot polovica starejSih od 50 let. Skoraj 40 % vecstanovanjskih stavb se Ze bliza
starosti 60 let, ko je praviloma potrebna vec&ja prenova stavbe. Po Pravilniku o standardih
vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj je povpreCna Zivljenjska doba elementov
stavbe med 40 in 60 let, kar pomeni, da se vecina stavb priblizuje ali pa je Ze v obdobju, ko
se elementom stavb izteCe zivljenjska doba. Poleg tega je velika vecina veCstanovanjskih
stavb, ki so bile zgrajene pred letom 1980 energetsko potratnih, kar lastnikom povzroc€a

visoke obratovalne stroske, predvsem pri stroskih za ogrevanje.

Po letu 2000 so bila na obmocju MOL po podatkih upravnika SPL, najbolj pogosto izvedena
prenovitvena dela na strehah in terasah veCstanovanjskih stavb. Take prenove so
predstavljale kar 53 % vseh izvedenih prenov, verjetno zaradi slabo izvedenih detajlov v
postopku gradnje in posledicno zamakanj iz streh in teras. Naslednja pogostejSa
prenovitvena dela so bila izvedena Se na fasadah (29 %) in ogrevalnem sistemu (8 %). Tu so
upostevane prenove kotlovnic, toplotnih postaj, hidravli€no uravnotezenje ogrevalnega
sistema itd. Grafikon 3 nam prikazuje, katera in kakSnem obsegu so bila izvedena

prenovitvena dela po letu 2000 na ve&stanovanjskih stavbah na obmoc¢ju MOL.

1%

4%

m Dvigala

m Elektroinstalacije
® Fasada

m Ogrevalni sistem
m Streha

= Vodovod in sanitarne naprave

Grafikon 3: Izvedena prenovitvena dela na veéstanovanjskih stavbah v MOL po letu 2000

Praznik in Kovi¢eva (2012) sta na podlagi analize ugotovila, da bi se z izvajanjem Ze
osnovnih ukrepov na zunanjem stavbnem ovoju toplotne izgube zmanjSale za vsaj 30 %, pri
celostni energijski prenovi pa bi potrebovali za 70 — 90 % manj energije za ogrevanje. Stavbe
razvrSCata glede na obdobje izgradnje, uporabljene materiale, konstrukcijo in nacin gradnje,
kot je prikazano v preglednici 4.
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Preglednica 4: Razvrstitev stavb glede na obdobje gradnje in potrebni ukrepi (Praznik in Kovi¢, 2012)

Obdobje | Znaéilnost gradnje Toplotna . . . .
i : o o : . Potrebni vzdrzevalni ukrepi
gradnje in vgrajeni materiali izolacija
Pred Debeli kamniti opecni B Pogosto spomenisSko zascitene, moznost
rez

1920 zidovi, Skatlasta okna toplotne zascite z notranje strani.

Debeli polni opecni Izvedba zunanje toplotne zascite, izolacija
Do 1940 o Brez ) ) o

zidovi, lesena okna stropa nad kletjo, vgradnja pasivnih oken.

Modularna opeka, liti Temeljita prenova, zamenjava oken in
Do 1970 Brez ) ) i

beton izvedba drugih vzdrzevalnih ukrepov.

) ) ) Minimalna | Zamenjava stavbnega pohiStva, in
Okoli Masivne betonske ali ) . ]
(porobeton | dodatna toplotna izolacija streh in stropov
leta 1980 | skeletne stavbe ) ) . .. .
ali porolit) | ter sanacija vecjih toplotnih mostov.

Novejse | Opecna zidava ali Bolig Potrebno je vzdrzevanje posameznih
. oljsa . .
stavbe montazna gradnja poskodovanih elementov.

Analizo aktivnhosti na podrocju prenove veclstanovanjskih stavb v MOL in primerjavo s
stanjem v Sloveniji sta analizirala Sendi in Filipovi¢ (2007). Naredila sta pregled prenove v
MOL ter analizirala izrazene potrebe po prenovi na podlagi podatkov Stanovanjske ankete iz
leta 2005. Podatki kazejo, da je priblizno dve tretjine anketirancev zZe izvajalo doloCena
prenovitvena dela, hkrati pa je slaba tretjina anketirancev menilo, da bi bilo nujno potrebno v
prihodnje popraviti posamezne elemente stavb. V primerjavi stanja med MOL in Slovenijo,
sta ugotovila, da je v MOL nekoliko vi$ji delez anketirancev, ki so Ze izvajali nekatera

prenovitvena dela.

Na podlagi obravnavanih podatkov lahko ugotovimo, da je velstanovanjski fond MOL v
povpredju star in dotrajan. 1z predstavljenih podatkov je razvidno, da so prenove potrebne
predvsem tiste ve€stanovanjske stavbe, ki so zgrajene pred letom 1980. Te stavbe so v
vecini brez izolacije, z veliko porabo toplotne energije in slabso kakovostjo bivanja. Etazni
lastniki, ki zivijo v takih stavbah se bodo morali vedno pogosteje odlo¢ati za energetske
prenove. Takih stavb je v Ljubljani ve¢ kot 70 %, kar predstavlja ogromen potencial za

prenovo.
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4.3 Razlogi za energetsko prenovo veéstanovanjskih stavb

Po podatkih Statistichnega urada RS je bilo v gospodinjstvih v letu 2013 najveC energije
porabljene za ogrevanje prostorov in sicer 29.524 TJ ali okoli 61 %. Za ogrevanje sanitarne
vode je bilo porabljenih okoli 20 % energije, za razsvetljavo in elektricne naprave 13 %
energije, za kuhanje skoraj 5 % in za hlajenje prostorov slab 1 % vse porabljene energije, kot

prikazuje grafikon 4.

1%

m Ogrevanje prostorov

m Ogrevanje sanitarne vode
Razsvetljava in el. naprave

m Kuhanje

= Hlajenje prostorov

Grafikon 4: Raba energije v gospodinjstvih po namenu rabe (SURS, 2013)

Uporabniki stanovanj se pogosto obra¢ajo na upravnike zaradi neugodnih razmer v bivalnih
prostorih. NajveC se pritozujejo zaradi nastajanja plesni in pove€ane vilaznosti v stanovanjih,
teZzave imajo z zarositvijo okenskih stekel, radiatorji jim ne grejejo enakomerno, pogosta so
vseh vrst zamakanja, predvsem s teras in streh. Kadar je gre za zamakanje iz skupnih delov
stavbe ali Ce je poveCana vlaznost v stanovanju posledica toplotnin mostov, zaradi
neustrezno izvedene fasade, so za reSevanje nastalih situacij pristojni upravniki. V
nasprotnem primeru so za bivalne razmere v svojih stanovanjih odgovorni stanovalci sami,

vendar jim upravniki kljub temu prisko€ijo na pomo¢€ z nasveti za izboljSanje bivalnih razmer.

V takih primerih stanovalcem svetujejo pravilno prezraCevanje stanovanj, pravilno izbiro
regulacije centralnega ogrevanja, izlo€itev zraka iz ogreval in upoStevanje priporocCil za
ugodje v prostoru. Tu so misljene predvsem priporocljive temperature v prostoru, saj se
pogosto dogaja, da stanovalci preve€ ali premalo ogrevajo svoje bivalne prostore. Ena
stopinja nizja temperatura v prostoru namre¢ pomeni kar 5 % prihranek energije. Nastete
ukrepe upravniki imenujejo tudi organizacijski ukrepi, ki stanovalce v finanénem smislu ni¢ ne
stanejo, vendar izboljSajo njihove bivalne razmere. Izboljanje bivalnih razmer v stanovanjih

je tudi eden izmed razlogov za energetsko prenovo stavbe.
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S strani drzave pripravljena Dolgorocna strategija za spodbujanje naloZb energetske prenove
stavb (2015) (v nadaljevanju: DS SNEPS) je namenjena spodbujanju nalozb energetske
prenove stavb z namenom izbolj8anja energetske ucinkovitosti in povecanja izkoris¢anja
obnovljivih virov energije v stavbah. Strateski cilj strategije je pri stavbah do leta 2050 dosedi
brezogljiéno rabo energije. Stopnja energetske prenove je opredeljena glede na pri¢akovane
prihranke energije, kot prenova s posami¢nim ukrepom, delna prenova in celovita energetska

prenova.

Direktiva 2012/27/EU od Slovenije zahteva, da vzpostavi strategijo za spodbujanje nalozb v
prenovo stavbnega fonda. DS SNEPS (2015) omenja potencial za prenovo in sicer je do leta
2030 za veclstanovanjske stavbe predvidena stopnja celovitih energetskih prenov na letni
ravni 2,5 %. Iz grafikona 5 je razviden tehni¢ni potencial za celovito energetsko prenovo
obstojecih stavb, ki je ocenjen na podlagi ovoja stavbe glede na celotno povrSino stavb.

Ocenjen je na podlagi starosti elementa ovoja stavbe (fasade, strehe, okna).
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Grafikon 5: Povrsina stavb, primernih za energetsko prenovo (DS SNEPS, 2015)

Vendar, kot v svoji raziskavi ugotavlja Pahor (2011), v Sloveniji prihaja do velikega razkoraka

med cilji in dejanskim stanjem na podrocju prenavljanja ve€stanovanjskih objektov.

Po podatkih upravnika SPL je poglavitni razlog za energetsko prenovo stavb, priCakovan
prihranek pri stroSkih ogrevanja v prihodnjem obdobju. Po njihovi oceni je pri prenovi ovoja
stavbe z dodatno toplotno izolacijo, zaznati zniZzanje porabe energije do 40 %, v posameznih
primerih tudi ve¢, ob uposStevanju korekcije porabe energije zaradi razlicno mrzlih zim. Pri

hidravlicnem uravnoteZzenju sistema centralnega ogrevanja so prihranki stroSkov pri
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ogrevanju obi¢ajno do 30 %. Upravnik spodbuja energetsko prenovo stavb in na podlagi
preteklih izkuSenj trdi, da se vlozek v dodatno toplotno izolacijo fasade lastnikom s prihranki
pri stroSkih ogrevanja in pridobljeno subvencijo Eko sklada povrne Ze v slabih &tirih letih,

brez subvencije pa v osmih letih.

Po izkuSnjah upravnikov se etazni lastniki v MOL pri energetskih prenovah stavb vecinoma
odlo¢ajo le za en ukrep, obiajno je to prenova fasade z vgradnjo toplotne izolacije. Verjetni
razlog, da je temu tako, gre predvsem na racun velikih izdatkov za tovrstne investicije in
pomanjkanju finan¢nih virov na strani lastnikov. Kadar ti nimajo zbranih dovolj sredstev za
prenovo ovoja stavbe, ki je najdrazji energetski ukrep, se pogosto odlo€ajo za izvedbo
cenejSih ukrepov, kot so prenova strehe ali kotlovnice. V primerih, ko je celovita energetska
prenova stavbe preveliko finanéno breme, je pravilen vrstni red, da najprej obnovijo fasado
oziroma jo ustrezno toplotno izolirajo in nato glede na zmanjSane potrebe po ogrevaniju,
izvedejo Se prenovo in dimenzioniranje sistema ogrevanja. Najvecji u€inek pri zmanjSanju
porabe toplotne energije v stavbi ima celovita energetska prenova stavbe, v primeru delne

energetske prenove pa je obi¢ajno najbolj u€inkovit prvotno izveden ukrep.

4.4 Nacrtovanje energetskih prenov

Nacrtovanje in izvedba energetske prenove veCstanovanjske stavbe je zahteven projekt, ki
se zaCne z izdelavo nacrta vzdrzevanja, ki ga pripravi upravnik in ga predlaga v potrditev
etaznim lastnikom. Pred odloCanjem o energetski prenovi usposobljen upravnik pripravi
tehni¢no in finan€no analizo, da etazni lastniki lazje sprejmejo ustrezne odlocitve. Predvsem
pri vecjih vzdrzevalnih delih jim predhodno pripravijo tudi podrobno finanéno konstrukcijo ter
mozne vire financiranja. Upravnikom je cilj, da lastniki sprejmejo predlagan nacrt

vzdrzevanja, kar je tudi neposredna podlaga za njihovo delo.

Upravnik SPL pri vecjih prenovitvenih delih predhodno pripravi celostni nacrt prenove, Ki
vsebuje tudi analizo stanja stavbe in porabe energije ter oceno prihrankov po izvedenih
energetskih ukrepih. Tu pridejo do izraza predvsem njihove izkuSnje z ze izvedenimi
prenovami, saj lahko etaznim lastnikom prikazejo priCakovane prihranke na podlagi

rezultatov v primerljivih stavbah, ki so jih Ze energetsko prenovili.

Pri doloCitvi ocene potrebnih energetskih ukrepov v stavbah si upravniki pogosto pomagajo z
izraCunom energijskega Stevila. Tako lazje ocenijo, kako energijsko varCna je posamezna
stavba, ovrednotijo porabo energije v stavbi in primerjajo rabo energije med razli€no velikimi
stavbami, kakor tudi ob uporabi razli€nih energentov med stavbami. Vrednost energijskega

Stevila stavbe se lahko uporablja za oceno potrebnih energetskih ukrepov, ki naj bi jih izvedli
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pri energetski prenovi stavb. Energijsko Stevilo je razmerje med letno koli¢ino porabljene
energije in ogrevano povrSino objekta. Tako dobljen koliénik je porabljena energija na

kvadratni meter ogrevane povrsine objekta (Grobovsek, 2016).

V preglednici 5 je razvidna razvrstitev stavb po razredih glede na izracun energijskega

Stevila.

Preglednica 5: Energijsko Stevilo stavbe (Grobovsek, 2016)

Vrsta stavbe Energijsko Stevilo
[kWh/m?]
Zelo potratna stavba veC kot 250
Potratna stavba 200 - 250
Povprecna stavba 150 - 200
Var¢na stavba 100 - 150
Zelo var¢na stavba 50 - 100
Stavba prihodnosti manj kot 50

Izolacija ovoja stavbe je v obdobju zadnjih nekaj let najbolj pogosto izvajan energetski ukrep
v veéstanovanjskih stavbah, ki jih upravlja SPL. Poleg izoliranja fasad se pogosto izvajajo $e
drugi ukrepi, ki se nanasajo na izoliranje dodatne toplotne izolacije podstresij in stropov nad
kletmi, hidravli€no uravnotezenje sistema ogrevanja, vgradnjo termostatskih ventilov na
radiatorje in zamenjava energenta in naprav za ogrevanje, ki se obi¢ajno nanasa na prehod

na cenejSe oblike ogrevanje (npr. prehod iz kurilnega olja na zemeljski plin).
4.5 Odlo¢anje etaznih lastnikov za energetske prenove

Odloganje o prenovi fasade, ki je tehni¢no dotrajana, Steje med posle rednega upravljanja,
za katere je dovolj vedinsko soglasje etaznih lastnikov glede na solastniki delez. Ce pa
ovoju stavbe rok uporabe e ni potekel se Steje obnova za izboljSavo, za katero je potrebno

zagotoviti 75 % soglasje glede na solastniSki delez etaznih lastnikov.

O ucinku dveh polov govori Mohori¢ (2013). Ugotavlja, da je v stavbah, kjer ni enotnega
mnenja, tezko doseci soglasje in zbori etaznih lastnikov niso sklepcni za razliko od stavb, ki
so dobro organizirane in kjer lastniki sodelujejo in nadzorni odbor deluje. Kot primer etaznih
lastnikov s katerimi so tezave navaja kupce tako imenovanih »Jazbinskovih stanovanj«, saj

naj bi bil zanje vsak finan¢ni viozek prevelik.
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Eden izmed pomembnih dejavnikov pri sprejemanju odloCitev v zvezi z vzdrZzevanjem
veCstanovanjskih stavb je v dojemanju lastnine na strani etaznih lastnikov. Na miselnost
precejSnjega Stevila lastnikov Se vedno vpliva nacin gospodarjenja s stanovanjskim fondom v
prejSnjem druzbenem sistemu, ko so veCstanovanjske stavbe vzdrZevala stanovanjska
podjetjia in takratni imenitniki stanovanjske pravice niso imeli nobene obveznosti glede
vzdrzevanja. Ob spremembi druzbenega sistema so prejsSnji imetniki stanovanjske pravice
postali lastniki stanovanj, vendar e niso dojeli, da lastnina ni samo upravicenje, temvec tudi
breme (Janevski, 2004).

Da se etazni lastniki v ve€stanovanjskih stavbah odloc€ijo za kakr$no koli prenovo imajo po
izkusnjah upravnikov, pomemben vpliv nepovratna sredstva Eko sklada. Upravniki so
mnenja, da je velika vedina etaznih lastnikov odvisnih od subvencij. Pogosto hipoma
sprejmejo odlocCitev za izvedbo prenovitvenih del z namenom pridobitve nepovratnih sredstev
Eko sklada, &eprav nimajo pokrite finanéne konstrukcije. Vendar se pogosto aktivnosti
lastnikov v zvezi s prenovo ustavijo takoj, ko ugotovijo, da ne bodo uspeli pridobiti
nepovratnih sredstev.

Nacionalni stanovanjski program (2015), kot glavno teZzavo na podro&ju energetskih prenov
navaja izrazito razdrobljenost lastnidtva v veCstanovanjskih stavbah, saj ima obi¢ajno vsako
stanovanje drugega lastnika. Prav razdrobljeno lastniStvo povzro€a upravnikom tezave, pri
doseganju potrebnega soglasja. Soglasja vseh etaznih lastnikov za sprejetje odloCitev, ki so
vezane na posamezne posle izrednega upravljanja v vecini stavb preprosto ni mogoce
dosedi. V sklopu vzdrZzevanja med take posle Stejemo gradbena dela, za katera je potrebno
pridobiti gradbeno dovoljenje ali odloditve povezane z najetiem kredita v breme rezervnega

sklada.

Po podatkih operativnih upravnikov iz SPL je ustrezna soglasja tezje pridobiti v stavbah z
vecjim Stevilom posameznih delov, saj se lastniki pogosto ne vklju€ujejo v proces odlocanja.
V manjsih stavbah je pridobitev soglasij praviloma nekoliko laZja, kar je verjetno razlog v
boljSem medsebojnem poznavanju med etaznimi lastniki. V stavbah kjer se lastniki zavedajo
pomena lastnine in se vkljuCujejo v proces odloCanja je delo upravnika precej lazje. S strani
upravnikov je kot ena od tezav v procesu odloCanja izpostavljena neudelezba na zborih

lastnikov.
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Operativni upravniki iz SPL, ki se na zborih etaznih lastnikov sooCajo s sprejemanjem
odloCitev, kot eno izmed glavnih ovir za izvajanje energetskih prenov stavb, navajajo tezko
ekonomsko situacijo pri posameznih etaznih lastnikih. V nekaterih starejSih stavbah so taki
lastniki v ve&ini in nujno potrebna vzdrzevanja odlagajo v prihodnost. Sele, ko jim priéne
streha puscati se soocijo z dilemo ali naj streho zakrpajo na najbolj kriti€nih mestih ali je bol]
smiselna zamenjava celotne strehe. Pomemben je tudi podatek, da Eko sklad v celoti krije
stroSke nalozbe socialno Sibkim posameznikom, ¢e so v ¢asu nalozbe upravi¢eni do denarne
socialne pomo¢i. Glavni razlog je v nezmoznosti socialno ogrozenih etaznih lastnikov, da
krijejo stroske vedjih vzdrzevalnih del. S tem se tudi zmanjSa verjetnost, da bi socialno

ogrozeni posamezniki omejevali izvajanje nujno potrebnih vzdrzevalnih del.

Da fenomen revnih lastnikov v Sloveniji, ki so druzbena stanovanja ob zamenjavi sistema po
Jazbinskovem zakonu odkupili pod zelo ugodnimi pogoji, ni ni€ nenavadnega, poudarja tudi
Sendi (Smajila, 2015). Ce nekdo ne more skrbeti za nepremiénino bi bilo smiselno, da jo
proda in mu drzava omogoc€i neprofitni najem, kar se pri nas ne dogaja in je po njegovem
mnenju povezano s pregovorno obsedenostjo z lastniStvom nepremicnin. Rezervni sklad je
bilo nujno potrebno uvesti, saj brez postopnega varevanja investicije sploh ne bi bile
mogoce. Spominja, da so se etazni lastniki sprva upirali novi obvezni dajatvi in se pogosto
odlocali katere strodke bodo placevali in katerih ne. Posamezniki rezervnega sklada dolgo
Casa niso zeleli plaCevati, saj so pri€akovali pomo¢ drzave pri vzdrZzevanju stanovanj, kot so

bili navajeni v prejSnjem druzbenem sistemu (Smajila, 2015).

Glavne ovire za prenovo veclstanovanjskih stavb sta na podlagi rezultatov Stanovanjske
ankete iz 2005 analizirala tudi Sendi in Filipovi¢ (2007), ki sta priSla do zelo podobnih
zakljuckov, kot smo jih pridobili s strani operativnih upravnikov v SPL. Razli¢ne ovire za
prenovo sta razdelila v tri skupine in sicer ovire, povezane s sporazumevanjem z lastniki,
ovire povezane z izvajanjem upravljalskega dela in zakonodajne ovire. Anketiranci so kot
najvecjo oviro za ucinkovito prenovo navajali pomanjkanje finanénih sredstev (35,1 %), ki ji
sledi nezmoznost dogovarjanja med lastniki (20,3 %). Za 10,9 % anketirancev je bil vzrok v
brezbriznosti do skupne lastnine, 6,4 % pa je videlo oviro v previsoko zahtevanih soglasjih
lastnikov. Zanimiv je podatek, da je samo 6,1 % anketirancev kot oviro pri prenovah

vecCstanovanjskih stavb navedlo slabega upravnika.

V preglednici 6 so prikazani glavni dejavniki, ki so pomembno vplivajo na izvajanje
energetske prenove v veCstanovanjskih stavbah. Nastete so koristi in ovire od bolj do manj

pomembnih, kot jih zaznavajo operativni upravniki v SPL.
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Preglednica 6: Poglavitni dejavniki, ki vplivajo na izvajanje energetskih prenov

KORISTI

OVIRE

Prihranek strosSkov pri ogrevanju.

Moznost pridobitve nepovratnih
sredstev Eko sklada.

LepSi estetski izgled prenovljenih
fasad v primerjavi z neprenovljenimi.
IzboljSanje  bivalnih  razmer za
stanovalce.

Visja vrednost stanovanj v stavbah,
kjer se je izvedla energetska prenova.
Vedno vedja okoljska ozave$céenost
in zavedanje o prednostih vedje
energetske ucinkovitosti.

ZmanjSanje  tveganja  energetske
revsCine med prebivalstvom v primeru
vedjih podrazitev energentov.

ViSja gospodarska rast in priloznost

na trgu za gradbena podjetja.

Prevelik finanéni zalogaj za posamezne
etazne lastnike.

Tezavno dogovarjanje med lastniki in
pridobivanje ustreznih stopenj soglasij.
Koncept uporabe stanovanj in dojemanje
lastnine v povezavi z vzdrzevanjem pri
precejSnjemu Stevilu lastnikov.
Nezaupanje v upravnike stavb in
izvajalce energetskih prenov.
Nezainteresiranost lastnikov stanovanj,
ki jih oddajajo v najem.

Zakonodaja zavira pridobivanje finan¢nih
sredstev v primeru najetja kredita v
breme rezervnega sklada, saj je
zahtevano 100 % soglasje lastnikov.
Namesto celovitih prenov se izvajajo

zgolj delne energetske prenove.

Etazni lastniki se pogosto ne zavedajo dejstva, da upravnik ne more delovati ucinkovito brez
njihove podpore, ki se odraza tudi z aktivno prisotnostjo na zborih etaznih lastnikov, kjer
lastniki sprejemajo potrebna soglasja in odlo€itve, s katerimi upravnika pooblas€ajo, da v
njihovem imenu sprejete sklepe izvede. Prisotnost in sodelovanje na zborih etaznih lastnikov
sta neposredno povezani z doseganjem potrebnega soglasja prenove velCstanovanjskih
stavb (Polajnar, 2013).

4.6 Viri financiranja energetskih prenov

Pogosto etazni lastniki ob sprejetju odloCitve za energetsko prenovo stavbe nimajo zbranih
dovolj sredstev v rezervnem skladu. V takih primerih je naloga upravnika, da jim predstavi
mozne nacine financiranja za nepokriti del investicije. V primeru, da se lastniki odlocijo za
obro¢no odplacevanja investicije je pomembno, da se predstavijo tudi finanéne posledice za
posameznega etaznega lastnika. Upravnik lastnikom pripravi ustrezne podlage in sklepe ob

upostevanju zakonskih podlag.
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Glede na to, da veclina operativnih upravnikov v SPL nima dovolj znanja s tehniénega,
finanCnega in pravnega podro€ja, jim pri bolj strokovnih nalogah priskoCijo na pomo¢
sodelavci z ustreznimi znanji iz omenjenih podro€ij. ManjSa upravniSka podjetja, ki nimajo
zaposlenih tovrstnih strokovnjakov se v takih situacijah posluzujejo najetja zunanjih

svetovalcev.
4.6.1 Sredstvarezervnega sklada

Po mnenju Kambita (2015) je rezervni sklad eden izmed najboljSih institutov na
stanovanjskem podroc¢ju pri nas. Razlog je v zakonsko obveznem zbiranju sredstev za
vzdrzevanje stavb, ki predpisuje minimalne okvire prispevkov in dolo€a namensko porabo

sredstev.

V SPL zaradunavajo vplacila v rezervni sklad na mesec¢nih razdelilnikih, ki so lo¢eni od
razdelilnikov obratovalnih stroSkov za posamezno stavbo. Vsak racun oziroma strosek, ki se
je Crpal iz rezervnega sklada prikazejo na razdelilnikih stroSkov za posameznega etaznega
lastnika v njegovem pripadajoéem delezu, pri Cemer je poleg stroSkov naveden tudi znesek
porabljenih sredstev. Na meseénih razdelilnikih za rezervni sklad na katerih se posameznim
etaznim lastnikom zaraCunava zakonsko doloéen znesek prispevka v rezervni sklad, se
prikaZe tudi stanje sredstev iz naslova rezervnega sklada posamezne velstanovanjske hise.
Mesecni prispevek v rezervni sklad v ve€stanovanjskih stavbah, ki jin upravlja SPL, zna8a v

povprecdju 0,67 € na kvadratni meter bruto stanovanjske povrsine.

Po mnenju upravnikov je s Pravilnikom dolo¢en minimalni znesek, ki se mesecno vplacuje v
rezervni sklad, prenizek za zagotavljanje primernega vzdrZevanja stavb, kar je z rezultati
ankete potrdil tudi VirSek (2009). Na podlagi izpolnjenega vprasSalnika je ugotovil, da kar 90
% upravnikov meni, da je viSina minimalnega prispevka v rezervni sklad prenizka. Po
njegovem mnenju je tak rezultat priCakovan, saj je upravnikom v interesu, da bi bila vplacila

vi§ja, saj bi na tak nacin lazje vzdrzevali stavbe, ki jih upravljajo.

Po vsej verjetnosti se s to ugotovitvijo ne bi strinjala veCina etaznih lastnikov. Za povpre¢no
veliko stanovanje v Ljubljani v velikosti 69 m? bi v primeru povecanega prispevka v rezervni
sklad v viSini 1,50 €/m? mesecno vplacilo za tako stanovanje znaSalo 103,50 €, kar

predstavlja ze skoraj desetino povprecne neto place posameznika.

Po podatkih podjetja SPL, zbrana sredstva v rezervnem skladu zadostujejo za izvedbo vecjih
vzdrzevalnih del v priblizno polovici stavb, ki jih upravljajo. Praviloma etazni lastniki v
stavbah, kjer imajo namen izvesti ve€ja vzdrZzevalna dela, vplaCujejo v rezervni sklad

prispevke, ki so vi§ji od zakonsko minimalnih, ki jih predpisuje Pravilnik o merilih za doloCitev
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prispevka etaznega lastnika v rezervni sklad in najnizji vrednosti prispevka (UL RS, St.
11/2004). V ostalih primerih pa imajo poleg pridobitve nepovratnih sredstev Eko sklada tudi

moznost razlicnih oblik financiranja za nepokriti del investicije.

Operativni upravniki v SPL so kritiCni do zakonske dolo¢be v zvezi z rezervnim skladom v
tistem delu, ki obvezuje etazne lastnike v veCstanovanjskih stavbah k vplacilu prispevka v
rezervni sklad, ko stavba dopolni starost deset let. Tezava po njihovo je v tem, da se potrebe
po vzdrzevanju kazejo ze v obdobju, ko je stavba Se v prvem starostnem razredu in rezervni
sklad $e ni vzpostavljen. Poslediéno so primorani stroske nujnih in rednih vzdrzevalnih del
(npr. zamenjava merilnih naprav), zaraCunati na mesec¢nih razdelilnikih, kar pri etaznih
lastnikih pogosto povzro€a slabo voljo, saj dobijo viSje enkratne zneske na razdelilnikih. Tudi
v primerih, ko lastniki ze vplacujejo v rezervni sklad in ¢e zbranih denarnih sredstev ni dovol
za nujno vzdrZevanje, se razlika stroSka razdeli med vse etazne lastnike po solastniskih

delezih.

Kot eden izmed najbolj pogostih o€itkov etaznih lastnikov upravnikom je, da Kkoristijo
namensko zbrana sredstva v rezervnem skladu za popladilo storitev, ki niso predmet
sprejetega nacrta vzdrZzevanja ali intervencijskih posegov in se kot taka ne smejo poravnati iz
sredstev rezervnega sklada. Tovrstno pocetje upravnikov nadzira in krSitve sankcionira

stanovanjska in$pekcija.

Ceprav je poraba sredstev rezervnega sklada namenska in zakonsko predpisana, prihaja v
zvezi s tem pri poslovanju do nekaterih zlorab ali napaénih odlo€itev upravnika. Potrebno je
poudariti, da se sredstva rezervnega sklada koristijo na podlagi sprejetega nacrta
vzdrzevanja in ne le na osnovi sklepov etaznih lastnikov o porabi sredstev rezervnega
sklada, kot si pogosto napacno razlagajo upravniki. V konkretnih primerih je upravnik dolzan
prouciti morebitno sklenjeno pogodbo o medsebojnih razmerjih, ki bolj natanéno opredeljuje

medsebojna razmerja v veCstanovanjskih stavbah.

V poslovni praksi se upravniki pogosto znajdejo v situaciji, ko niso prepricani ali se doloCeni
stroSki lahko krijejo iz rezervnega sklada ali ne. Kot enega izmed takih primerov navajajo
problematiko zaraCunavanja stroskov za pleskanje skupnih delov (stopniS¢, hodnikov, itd.)
vecCstanovanjske stavbe pred potekom dobe trajanja. Pojavija se dilema, ali take stroSke
zaracunati lastnikom ali najemnikom in kako je s koriSCenjem sredstev rezervnega sklada.
Pravilnik o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (UL RS, §t. 20/2004) v
postavki 192 doloca, da ne glede na to za kakSno dinamiko opravljanja vzdrzevalnih del se
etazni lastniki odlocijo, stroSke pleskanja sten in stropov v skupnih delih ve€stanovanjske

stavbe vedno nosijo najemniki, ¢e je stanovanje oddano v najem. V primeru, da v
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veCstanovanjski stavbi ne bi bilo nobenega najemnega stanovanja bi se omenjeni stroski
izjemoma lahko pokrivali iz sredstev rezervnega sklada. Podobnih situacij, s katerimi se
upravniki pri svojem delu vsakodnevno srecujejo in so zelo kompleksa ter pogosto zakonsko

slabo ali dvoumno urejena je namre¢ ogromno.

V rezervnih skladih vecstanovanjskih stavb, kjer etazni lastniki zbirajo sredstva za bodoce
vzdrzevanje stavb, se obi¢ajno naberejo visoke vsote privaréevanih sredstev. Posledi¢no se
lahko pri upravljanju teh sredstev zgodijo ve¢ja oSkodovanja, kar opozarjajo etazni lastniki,
kot tudi upravniki. Ceprav zakonodaja zahteva, da upravnik vodi sredstva rezervnega sklada
na transakcijskem racunu, ki je lo€en od poslovnega racuna podjetja in v primeru stecaja,
sredstva rezervnega sklada niso predmet steCajne mase, sta poznana najmanj dva primera
hujSe zlorabe rezervnega sklada s strani upravnikov. V obeh primerih, ki sta se zgodila v
obdobju zadnjih nekaj let v Postojni in Lenartu, so etazni lastniki ostali brez sredstev,
vpla¢anih v rezervni sklad in z odprtimi terjatvami do dobaviteljev. Ob takih sistemskih
pomanijkljivostih preostane etaznim lastnikom na voljo sodna pot, zakonodajalcu pa ustrezna

pravna ureditev podrocja, da do tovrstnih zlorab v prihodnje ne bo ve€ prihajalo.

Zaradi posameznih zlorab, ki mec€ejo slabo Iu¢ na celotno dejavnost in vse upravnike, ki
poslujejo posteno je ravno podjetie SPL naredilo korak naprej. Uvedli so revidiranje
poslovanja s sredstvi rezervnega sklada s strani zunanjega neodvisnega pooblas¢enega
revizorja in sicer Cetrtletno. S tem svojim strankam zagotavljajo dodatno varnost glede

vplacanih sredstev v rezervni sklad in ve€ajo zaupanje v svoje poslovanje.
4.6.2 Nepovratna finanéna spodbuda Eko sklada

Eko sklad, Slovenski okoljski javni sklad (v nadaljevanju: Eko sklad) je javni finan¢ni sklad z
namenom spodbujanja okoljskih nalozb v Republiki Sloveniji. Vsako leto objavi javni poziv za
nepovratne finanéne spodbude ob&danom za nove nalozbe rabe obnovljivih virov energije in
vecje energijske ucinkovitosti ve€stanovanjskih stavb. Omogoca tudi najetje posojila, kar v

kombinaciji s pridobitvijo subvencij mo€no olaj$a financiranje nalozbe.

V SPL pri prenovah, kjer je mogoce del investicije pokriti z nepovratnimi sredstvi Eko sklada
za lastnike vodijo postopke pridobitve teh sredstev. Etazni lastniki morajo predhodno
upravnika pooblastiti, da v njihovem imenu vodi postopek pridobitve nepovratne financne
spodbude. Eko sklad poleg pridobitve subvencij omogoc¢a tudi najetje posoijil, kar $e olajSa

financiranje nalozbe.
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Preglednica 7: Nepovratna sredstva, ki jih namenja Eko sklad v javhem pozivu 19SUB-OB13

e A - toplotna izolacija fasade in B - toplotna izolacija strehe ali stropa
podzidka proti neogrevanemu prostoru

Nakup in vgradnja celotnega Nakup in vgradnja toplotne izolacije
fasadnega sistema in toplotne s parno zaporo ali paroprepustne
izolacije podzidka, folije v funkciji sekundarne kritine,
Postavitev gradbenega odra, Zaklju¢ne obloge pri izolaciji strehe

Upraviéeni | Odstranitev ali izravhava ometa, in stropa proti neogrevanemu

stroski vgradnja vertikalne hidroizolacije prostoru,
na predelu podzidka, Odstranitev starih slojev, vgradnja
Demontaza starih okenskih polic, nove hidroizolacije in izvedba
obdelava S3palet, ter nakup in estriha oziroma druge zakljuéne
vgradnja okenskih polic. obloge.

Vigina 25 % priznanih stroSkov nalozbe, 25 % priznanih stroSkov nalozbe,

nepovratne vendar ne ve¢ kot 12 €/m? za vendar skupaj ne ve¢ kot 10 €/m?

spodbude najve¢ 150 m? na stanovanje v toplotne izolacije strehe ali stropa
veCstanovanjski stavbi. proti neogrevanemu prostoru.
15 cm ali vel izolacijskega 25 cm ali ve€ izolacijskega

Zahteve materiala s toplotno prevodnostjo materiala s toplotno prevodnostjo
A <0,045 W/mK. A £0,045 W/mK.

Upravicenci | Fizi¢na oseba, ki je lastnik ali etazni lastnik v ve&stanovanjski stavbi.

Pri svojem poslovanju se upravniki soo¢ajo z vedno vecjimi zahtevami s strani Eko sklada. Z
letom 2015 so v javnem pozivu za pridobitev nepovratnih sredstev zaostrili pogoje z zahtevo,
da je potrebno za obnovo fasade, ki ji je Ze potekla doba trajanja (npr. stavba starejSa od 30
let v primeru kontaktne fasade), pridobiti 75 % soglasje na njihovem predpisanem obrazcu.
Pravilnik o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj pa v nasprotju z zahtevo
Eko sklada doloca, da je v takem primeru potrebno pridobiti 50 % soglasje etaznih lastnikov
po solastniskih delezih, na ponovljenem zboru pa je dovolj celo samo vecina prisotnih

etaznih lastnikov (Tav€ar, 2015).

Upravniki pravijo, da je tezava v dokazovanju, saj morajo z uporabnim dovoljenjem ali
projektno dokumentacijo dokazovati starost oziroma dotrajanost posameznih elementov
stavbe, sicer se avtomatsko zahteva 75 % soglasje. Kriti¢ni so tudi iz razloga pozne objave
poziva s strani Eko sklada, kot tudi njihove slabe informiranosti, saj so do objave imeli

pripravijene sprejete sklepe iz zborov lastnikov in podpisane listine s soglasji v viini 50 %
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solastniSkih delezev, zato jim je ponovno zbiranje podpisov na obrazcih Eko sklada,

pomenilo dodatno administrativno obremenitev.

Konkretno so bili operativni upravniki, ki so zadolZzeni za upravljanje stavb, v katerih so
lastniki sprejeli sklep za prenovitvena dela, primorani zbirati podpise od vrat do vrat, kar je
povzro€alo nemalo slabe volje na obeh straneh in je v posameznih stavbah zahtevalo obilo
potrebnega €asa, da so zbrali potrebne podpise etaznih lastnikov v viSini 75 % solastniSkega
deleza. Veliko je namre€ primerov, ko lastniki oddajajo stanovanja v najem ali so odsotni za
daljSe obdobje in zato upravniki niso uspeli pridobiti njihovega soglasja. Vse skupaj je
posledi¢no povzrocilo precejSen zastoj pri prenovah, tako da so izvajalci lahko priceli z deli
Sele sredi gradbene sezone. Od Eko sklada vsi delezniki energetskih prenov v prihodnje
pri¢akujejo, da bodo njihovi pozivi objavljeni pravo€asno, da ne bo prihajalo do nepotrebnih

zapletov in prestavljanja pricetka del.
4.6.3 Obroéno odplacevanje investicij

V SPL so za stranke razvili storitev financiranja energetskih prenov stavb v primerih, ko
sredstva lastnikov ne zadoS¢€ajo za izvedbo investicije v celoti. Njihov model financiranja ne
zahteva 100 % soglasja, temve& zgolj potrjen nacrt vzdrZzevanja in soglasje lastnikov, da
odobrijo pogoje financiranja. Na tak nacin se investicija odplacuje iz rezervnega sklada in

lastniki niso obremenjeni z dodatnimi stroski.

Kredit v breme rezervnega sklada

Ceprav za odlogitev o prenovi dotrajane fasade zadostuje ve&insko soglasje oziroma ve& kot
50 % soglasje po solastniSkem delezu ali 75 % soglasje v primeru, kadar gre za izboljSavo in
fasadi Se ni pretekel rok uporabe, pa navedeni stopnji soglasij ne veljata v primeru najetja

kredita v breme rezervnega sklada.

V letu 2011 spremenjeni Pravilnik o upravljanju ve€stanovanjskih stavb (UL RS, §t. 60/2009)
doloCa, da v primeru, da se etazni lastniki za potrebe vzdrzevanja veCstanovanjske stavbe
odlocijo za posojilna sredstva, je za sprejetje odloCitve o najetju kredita v breme rezervnega
sklada potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov oziroma 100 % soglasje. Na ta nacin banka
etaznim lastnikom odobri kredit, vezan na skupno premozenje. Po 119. ¢lenu SPZ postanejo

vsa sredstva vpla¢ana v rezervni sklad skupno premoZenje etaznih lastnikov.

Po izkuSnjah upravnika SPL v praksi skoraj ni mogoCe doseci zahtevanega 100 % soglasja
ravno zaradi dejstva, ker nekateri posamezniki ne potrebujejo kredita, saj jim ta predstavija

zgolj dodatne stroske (stroski odobritve in obresti) in navajajo zgolj nekaj takih primerov, da
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so uspeli pridobiti soglasje vseh etaznih lastnikov. Po njihovo je ta »zakonodajna cokla«
povzrocila negativen vpliv v procesu financiranja prenov veCstanovanjskih stavb. S tem se je

obseg energetskih prenov zmanj3al, saj je pridobivanje finanénih sredstev postalo otezeno.

Kredit v breme izvajalca del ali upravnika

Izvajalci gradbenih del so v obdobju gospodarske krize, ve€inoma v slabi finanéni kondiciji in
zelji, da bi si zagotovili delo, privolili v kreditiranje nepokritega dela investicij pri prenovah
veCstanovanjskih stavb. Poleg obro¢nega odplacevanja dela investicije izvajalec s tem

omogoci takojSen pricetek del, kar je pogosto tudi ena izmed zahtev etaznih lastnikov.

Na tak nacin izvajalec ali upravnik poleg svojega obratnega kapitala s katerim razpolaga,
najame kredit pri banki ali drugi financ¢ni instituciji in omogoci etaznim lastnikom odplaéevanje
izvedenih del v obrokih glede na prilive v rezervni sklad. Trajanje takega obro¢nega odplacila
je obi¢ajno od nekaj mesecev do 2 let. Tezava nastane v primerih, ko pri€nejo posamezni
izvajalci hkrati kreditirati ve¢ investicij, kar poslabSuje njihovo kreditno sposobnost in ovira
razvoj podjetja, v skrajnih primerih pa celo onemogoc€i nadaljnje poslovanje. Podobno je v
primeru upravnikov, saj banka kredit najet v korist etaznih lastnikov, vknjizi na upravnika in
obremeni njegovo kreditno sposobnost. Slabost takega nacina financiranja je omejena
kreditna sposobnost izvajalcev ali upravnikov, saj bi morale naloZzbe kreditirati banke in ne

izvajalci ali upravniki, kar se pogosto dogaja (Berli¢, 2014).

Banéni odkup terjatev izvajalca del ali upravnika

V poslovni praksi se tako energetske prenove vedno pogosteje financirajo z obroé&nim
odplagevanjem z banénim odkupom terjatev, kar pomeni, da banka financira izvedbo
prenove tako, da od izvajalca del odkupi terjatve. StroSke odkupa terjatve lahko izvajalec
vgradi v vrednost investicije ali jih nosi sam, e oceni, da v nasprotnem primeru ne bo

konkurencen pri pridobivanju posla.

Model financiranja prenov vecstanovanjskih stavb z odkupom terjatev predlaga tudi Berli¢
(2014), ki vidi ve¢ prednosti v omenjenem nacinu financiranja. Ugotavlja namre¢, da taka
reSitev odpravlja glavno oviro pri najemu kredita v breme rezervnega sklada, to je zahtevano
100 % soglasje etaznih lastnikov. Druga prednost financiranja z banénim odkupom terjatev
je, da izvajalcem del v takih primerih ni potrebno najemati kredita v svojem imenu in za svoj
racun, tako da s tem ne obremenijo svojega poslovanja in kreditne sposobnosti. Po
njegovem mnenju naj bi tak model financiranja ob interesu bank, zagotavljala lazje
doseganje odlocitev etaznih lastnikov za energetske prenove vedstanovanjskih stavb in ved;ji

obseg prenov.
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4.6.4 Prostovoljni skladi

Upravniki svojim strankam omogoc€ajo tudi prostovoljno zbiranje sredstev za potrebe
vzdrzevanja njihovih nepremicnin. V ta namen vodijo prostovoljni sklad, ki je prvenstveno
namenjen lastnikom stavb, ki ne izpolnjujejo zakonskih pogojev za ustanovitev in vodenje
rezervnega sklada, Ceprav to ni pogoj. Sredstva v prostovoljnih skladih so vodena po
posameznem lastniku ali uporabniku in se oblikujejo in koristijo:

- v skladu s sklepom lastnikov na zborih lastnikov ali sklepom nadzornega odbora, ¢e

ima pooblastila za tovrstne odlocitve,
-z listinsko izjavo,

- sklepom nadzornega odbora, v kolikor so ga lastniki pooblastili za tovrstne odlocitve.

Sredstva iz naslova prostovoljnih skladov pripadajo tistemu lastniku, ki jih je vplacal. Tako
ima posameznik vso pravico, da ob prodaji stanovanja zbrana sredstva v prostovoljnem
skladu zahteva nazaj ali jih podari novemu lastniku in si na ta racun dvigne kupnino za

prodano stanovanje.

4.7 Priprava investicijske dokumentacije in postopek oddaje del

Postopek zbiranja ponudb dolo¢a 58. ¢len Stanovanjskega zakona (SZ-1), ki pravi, da mora
upravnik veCstanovanjske stavbe izbiro izvajalca izvesti z zbiranjem ponudb, kadar je to
dolo€eno s pogodbo o izvajanju upravnidkih storitev. Zbiranje najmanj dveh ponudb
dobaviteljev ali izvajalcev je kljub temu obvezno za vsa dela, ki po ocenjeni vrednosti
presegajo desetino vrednosti, dolo€ene za oddajo narocil male vrednosti v skladu s predpisi
s podrogja javnih narocil. Upravnik je pri pridobivanju ponudb dobaviteljev ali izvajalcev
odgovoren za pravilno in smotrno izvedbo postopka zbiranja ponudb in za preverbo
ponudbenih cen. K oddaji ponudbe je dolZzan pozvati tudi izvajalce, ki mu jih predlagajo
etazni lastniki.

Upravnik SPL sodeluje s preverjenimi izvajalci del, ki jih predhodno izberejo na razpisu, ki ga
za nabor primernih izvajalcev objavijo na vsakih nekaj let na Portalu javnih narocil. Glavni
razlog za tako delovanje je, da lastnikom zagotavljajo Cim bolj kvalitetne storitve. I1zvajalce, ki
jih predlagajo etazni lastniki, upravnik predhodno preveri s pomocjo portalov, ki omogocajo
celovit vpogled v poslovanje podijetij. Poleg samega poslovanja preverijo tudi, da predlagani
izvajalci nimajo morebiti blokiranega transakcijskega racuna, preverijo ali imajo zagotovljen

lasten kader za izvedbo del in ali so registrirani za dejavnost, ki je predmet razpisa.
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V SPL izvedejo postopek zbiranja ponudb s pomocjo aplikacije Solarija, ki je namenjena tudi
procesu reSevanja reklamacij. Imajo poslovno pravilo, da v omenjeni aplikaciji postopek
izbire izvajalca na podlagi 8. ¢lena Pravilnika o upravljanju ve€stanovanjskih stavb izvedejo v
primeru, kadar gre za dela, katerih ocenjena vrednost je 5.000,00 € ali vec. V primeru
zahtevnih del ali specifiénih strank, zbirajo ponudbe v Solariji tudi za nizje vrednosti del,
zaradi boljSe sledljivosti samega procesa. Aplikacija omogoa vpis podatkov o
veCstanovanjski stavbi, vnos elementov stavbe in ocene stroSka vzdrzevalnih del ter
pripenjanje razlicnih dokumentov, kot so finanéna konstrukcija, nacrt vzdrzevanja, zapisnik
zbora etaznih lastnikov, popis del, itd. Prav tako se vpiSejo podatki, kot so rok za prejem
ponudb in datum odpiranja, doloCijo se razpisni pogoji in dodajo potencialni ponudniki,

katerim bo poslano povprasevanje.

5%

°
7!![ LJUBLIANA d.d.

Potrdi in zacni nov dogodek zbiranja ponudb

Splosni podatki Pooblaséend
ST RASISKA ULICA 1 T
Vhod: Dodaj vhod

Element stavbe:  [Faada iz plemeritega ometa (teranova ipd) | zbe

Opravila:

Ocena stroskov: 180.000,00 €

Er\\,ceadioe\';:ﬁ realizacija 172013 ﬁ

Rok za popis del: 30.10.2013 3

ZadolZenec iz TS: Theriasoiionta

Izvajalci

I O ™ S ™ R B

Podrobnosti | Izvajalec A Teh.sluzba Odstrani Spremeni

Podrobnosti ) Izvajalec B Teh.sluzba QOdstrani Spremeni
Vodja upravnistva

Podrobnosti -3 Tzvajalec C Lastniki Odstrani Spremeni
Teh.sluzba

Podrobnosti -4 Izvajalec D Teh.sluzba QOdstrani Spremeni
Vodja upravnistva
Generalni direktor

Podrobnosti -5 Tzvajalec E L3tk Odstrani Spremeni

Teh.sluzba

Slika 1: Primer aplikacije Solarija

V nadaljevanju je opisan vnaprej dolo€en in dogovorjen proces vzdrzevanja
veCstanovanjskih stavb, kot ga izvajajo v SPL. Sam postopek zbiranja ponudb in oddaje del
je podoben tako za manjSa vzdrzevalna dela, kot tudi za vecje investicije, kot so energetske
prenove. Razlika je v tem, da pri obseznejSih prenovah v sam proces vkljucijo strokovnjake z
ustreznimi znaniji, ki pripravijo investicijsko dokumentacijo, predvsem tehni¢ne reSitve in
popis potrebnih del. Pri vedjih prenovah od izbranih izvajalcev zahtevajo tudi zavarovanja v
obliki ban¢nih garancij.
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UPRAVNIK

NASRT WZDRZEWVANJA

PREDSTAYITEY PRICAKOYANIH

STROSKOY IN KORIST ETAZNI LASTNIKI
STANJE ZBRANIH SREDSTEY W Zavimejo
REZERWNEM SKLADU

SKLEP O DVIGU MESECHMEGA
PRISPEYKA VW REZERWNI SKLAD sprejmejo

+ PREDSTAYITEY ZAPIRANSA STA[\IOVANJSKA
FINANCME KONMSTRUKCIJE INSPEKCIJA
UPRAVNIK, <
ETAZNI LASTNIKI MACRT YZORZEVANJA
OGLED STAVEE - uskladitev obsega prenovitvenih del
+ POPIS DEL - zavedje prenove popis del pripravi tehniéna sluZba upravnika
* RAZPISNADOKUMENTACLIA - predstavitey tehniénih reditey in uporabljenin materialoy
AN s - UpDatevanje zahtey ZVKDS v primeru, da je stavba pod
POTEMCIALMIM [ZVAJALCEM spomeniskim varstyom
UPRAVNIK,
ETAZNI LASTNIKI ali NO
< OQDFPIRANJE PONUDE - odpiranje ponudb v prisotnosti komisije
= POGAJANJA S FONUDNIKI - pregled in primerjava ponudh
: LJZEJ%%'S‘DPNOEE%EEAEV - upravnik podpise pogodbo 7 izbranim izvajalcem
. POGOOEA 74 IZVEDECD DEL - dolotitev in potrditey gradbenega nadzornika
- prijava gradbidéa
- oddaja vioge na Eko sklad pred pricetkom del
UPRAVNIK,

ETAZNI LASTNIKI ali NO, subwencija

EKO SKLAD
IZBRANI IZVAJALEC,
NADZORNIK

- upravnik usklajuje dela med izvajalcem, nadzornim
- POTEK DEL - izvajalec izvaja dela v skladu s pogodho
+  ZAKLJUCEK DEL - fatodakumentiranje vgrajenih m aterialov za Eka sklad

- naczorni odhar in etazni lastniki sodelujgjo pri prevzemu

' Zvedenih del
UPRAVNIK - p~ ETAZNI LASTNIK| |-g——

« POROCILO OIZVEDENIH DELIH
» PRIHRAMEK PRI 3TROSKIH ZA OGREVANJE

Slika 2: Shematic¢ni prikaz udelezencev in njihovih aktivnosti pri prenovi ve€stanovanjskih stavb
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4.7.1  Tehnicéne resitve in popis del

V primeru manjSih vzdrzevalnih del, kot je zamenjava stavbnega pohistva, oplesk stopnis¢a
ali ureditev vhoda, popis potrebnih del pripravi operativni upravnik, ki je zadolzen za stavbo,
kjer se bodo izvajala vzdrZzevalna dela. Kadar gre za vecja in zahtevnejSa dela, kot je
prenova ovoja stavbe, zamenjava strehe, sanacija konstrukcije objekta, pa tehni¢ne resitve
in popis del pripravi tehni¢na sluzba upravnika. lzdelan popis del mora biti usklajen z
zahtevami etaznih lastnikov ali nadzornega odbora. V kolikor gre za izvedbo toplotnega

ovoja stavbe ali izolacije podstrehe je potrebno upostevati smernice Eko sklada.

Ob izdelavi popisa del za vedje investicije je obicajno tezko predvideti vsa potrebna dela, ki
jih je v fazi izvedbe potrebno izvesti. Za namen nepredvidenih del je obi¢ajno v rekapitulacijo
popisa del dodana postavka za nepredvidena dela v viSini 5 % do 10 % od ponudbene
vrednosti brez DDV, ki jo morajo upostevati vsi ponudniki. Etazni lastniki so pogosto mnenja,
da je postavka z nepredvidenimi deli nepotrebna, saj so prepri¢ani, da je vse zajeto v popisu
del. Vendar glede na izkudnje z izvedenimi prenovami, se nepredvidena oziroma dodatna

dela skoraj vedno pojavijo vsaj v manjSem obsegu.

V primeru, da stavba spada v obmoc€je Zavoda za varstvo kulturne dedis€ine Slovenije (v
nadaljevanju: ZVKDS) je potrebno njihove zahteve vkljuCiti Ze v popis del. Obic¢ajno je to v
primerih, kadar gre za starejSe stavbe ali stavbe v obmocju varovanega okolida. Pri
usklajevanju tehni¢nih reditev pogosto prihaja do tezav, saj se zahteve Eko sklada glede
debeline toplotne izolacije ne ujemajo s kulturnovarstvenimi pogoji ZVKDS, ki se nanaSajo
predvsem na ohranitev zunanjega izgleda stavbe. V takih primerih je potrebno za enako
toplotno prevodnost, predvideti bolj ucinkovito toplotno izolacijo z visjo toplotno
izolativnostjo in posledi€no manjSo debelino izolacije (npr. vgradnja fasadnega grafitnega
stiropora, ki ima boljSo izolativhost, namesto navadnega stiropora). Tak kompromis seveda

pomeni visje stroSke za etazne lastnike.
4.7.2 Razpisna dokumentacija

Pripravijena razpisna dokumentacija mora biti usklajena z zahtevami etaznih lastnikov in
internimi navodili podjetja. Med drugim je potrebno dologiti datum oddaje in termin odpiranja
ponudb. Bistven element razpisne dokumentacije je dologitev merila za izbor najugodnejSega
ponudnika, ki mora biti vhaprej poznano vsem potencialnim ponudnikom. Merila za izbiro
najugodnejSe ponudbe dolodi upravnik po predhodnem dogovoru z etaznimi lastniki ali
nadzornim odborom. Poleg najnizje cene na izbor najugodnejSega ponudnika obi¢ajno

vplivajo Se bonitetna ocena ponudnika, reference, rok izvedbe del, placilni pogoji in
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garancijska doba za odpravo napak. V primeru ve¢ meril hkrati, upravnik pripravi to¢kovalni

zapisnik na podlagi katerega se izracuna vrednost to¢k za posameznega ponudnika.
4.7.3 lzbor najugodnejSega ponudnika

Vse ponudbe morajo prispeti pravoCasno in v zaprtih kuvertah na naslov upravnika ali
katerega izmed etaznih lastnikov, €e je bilo predhodno tako dogovorjeno. Na vnaprej dolo¢en
termin se izvede komisijsko odpiranje ponudb in oddaja del najugodnejSemu ponudniku.
Priporo€ljivo je, da se odpiranja ponudb poleg upravnika, udelezijo tudi predstavniki
nadzornega odbora stavbe. V SPL imajo pravilo, da je na odpiranju prejetih ponudb prisoten
tudi predstavnik tehniéne sluzbe, saj prisotni etazni lastniki zelijo informacije, ki jih operativni
upravnik ne pozna. V fazi odpiranja ponudb pregledajo popolnost prispelih ponudb, ali so vse
priloge prilozene in izjave pravilno izpolnjene. Preverijo ali imajo vse postavke v
ponudbenem predradunu vpisane cene na enoto. Operativni upravnik naknadno v programu
MS Excel naredi Se racunsko kontrolo vseh prejetih ponudb, da se izniijo morebitne
raCunske napake. Obicajno upravnik izvede najmanj en krog pogajanj s ponudniki v oZjem
izboru. Nadzorni odbor skupaj z upravnikom na osnovi tako izvedenega postopka in vnaprej
dolo€enih meril izbere najugodnejSega ponudnika. V primeru, da ga ne izberejo je upravnik
dolZan ponoviti celoten postopek. Po kon€anem postopku upravnik izdela porocilo o izvedbi

narocila in obvesti vse ponudnike glede izbora najugodnejSega ponudnika.
4.7.4 Pogodba zaizvedbo del

Z izbranim ponudnikom upravnik v imenu in za raCun etaznih lastnikov sklene izvajalsko
pogodbo. Pomembni elementi gradbene pogodbe so doloditev priCetka in zakljucka del,
doloCitev osebe, ki bo izvajala nadzor nad izvedbo del, pladilni pogoji in garancija za
izvedena dela. Pri placilnih pogojih je potrebna previdnost v primerih, kadar gre za posebne
nacine financiranja, kot so odkup terjatev izvajalca del ali morebitna zahteva izvajalca glede

izplacila avansa.

V primerih, da lastniki, kljub transparentnemu postopku oddaje del, ki ga je izvedel upravnik,
vztrajajo pri izboru »svojega« izvajalca, ki ni bil izbran na razpisu upravnika, v SPL s takim
izvajalcem sklenejo pogodbo v imenu etaznih lastnikov samo v naslednjih primerih, Ce:

- je bilo tako dogovorjeno pred izvedbo postopka oddaje del,

- je bil tak izvajalec pozvan na enak nacin, kot na razpisu izbran izvajalec,

- jetak izvajalec oddal ponudbo na enak nacin kot na razpisu izbran izvajalec,

- se tak izvajalec izkaZe z enakimi dokazili, kot jih je dostavil na razpisu izbrani

izvajalec.
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Predvsem za vecja vzdrZevalna dela imajo upravniki navado sklepati pogodbe z dolo&ilom
»klju¢ v roke«, kar po 659. €lenu Obligacijskega zakonika (OZ-NPB3) pomeni, da se
izvajalec zavezuje, da bo izvedel vsa dela, ki so potrebna za zgraditev in uporabo celotnega
objekta. Pogodbena cena v takih primerih vkljuuje tudi vrednost vseh nepredvidenih in
preseznih del, izkljuéuje pa vpliv manjkajo¢ih del. Sklepanja pogodb »klju¢ v roke« se
upravniki posluzujejo predvsem iz razloga, da se dogovorjena vrednost investicije ne zviSuje

nenadzorovano, kar poslediéno povzro¢a nejevoljo pri etaznih lastnikih.

4.8 Vloga upravnika pri izvedbi del

Pred priCetkom del upravnik kot zastopnik naro¢nika (etaznih lastnikov) v skladu z Uredbo o
zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na zacasnih in premiénih gradbiS¢ih preveri ali je
potrebna prijava gradbiS€a na InSpektorat RS za delo. V skladu z Uredbo je prijava gradbis¢a
potrebna, kadar je predvideno trajanje del daljSe od 30 delovnih dni in na gradbiS€u hkrati

dela vec kot 20 delavcev ali je predviden obseg dela 500 &lovek dni ali vec.

Upravnik uvede izvajalca v delo v prisotnosti nadzornega odbora, ki zastopa etazne lastnike.
Pri vecjih investicijah, kot so energetske prenove, etazni lastniki za nadzor nad izvedbo del
izberejo gradbeni nadzor, ki je lahko pogodbeni izvajalec z izpolnjenimi pogoji v skladu z
Zakonom o graditvi objektov (ZGO-1) ali za izvajanje nadzora pooblastijo upravnika. V takih
primerih za stavbe, ki jih upravlja SPL, dela nadzoruje in koordinira njihova tehni¢na sluzba,

ki tudi Ze predhodno pripravi investicijsko dokumentacijo.

Pri veéjih investicijah je v fazi izvedbe del naloga operativhega upravnika predvsem
koordinacija med nadzornim odborom iz izvajalcem del in posredovanje zahtevanih
informacij etaznim lastnikom. Prav tako je pomembno fotodokumentiranje vgrajenih
materialov, predvsem debeline vgrajene toplotne izolacije, saj je slikovni material potrebno
predloziti na Eko sklad, kot dokaz, da je bila zahtevana toplotna izolacija v predpisani

debelini tudi vgrajena.

Po koncani prenovi se izvede kakovostni in koli€inski pregled izvedenih del v prisotnosti
nadzornega odbora, saj se njihova potrditev prevzemnega zapisnika smatra, kot odobritev
izplacila iz zbranih sredstev rezervnega sklada. Primopredajo izvedenih del poleg
nadzornega odbora obicajno opravijo Se upravnik in izvajalec del, ki predhodno pripravi vso
potrebno dokumentacijo vkljucno s knjigo obraCunskih izmer, kadar pogodba ni sklenjena po

doloCilu »kljuC v roke«.
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Ko izvajalec izda radun v skladu s pogodbo je potrebno v primeru izplacila iz sredstev
zbranih v rezervnem skladu zagotoviti potrditev raCuna, kadar je Slo za manjSa dela in
primopredajni zapisnik po koncani izvedbi ni bil narejen. Racuni izvajalcem se obic¢ajno
placujejo v viSini zagotovljenih sredstev, saj se v nasprotnem primeru lahko zgodi, da se
vzpostavi negativho stanje na vhodu. Po zakljueni prenovi operativni upravnik vso

dokumentacijo arhivira tudi v elektronski obliki v aplikacijo Solarija.

4.9 Tezave pri upravljanju in prenovi veéstanovanjskih stavb

Pri vzdrzevanju vec€stanovanjskih stavb imajo etazni lastniki pogosto pomisleke predvsem v
zvezi z izbiro izvajalcev in visino stroskov za vzdrzevalna dela. Posledi¢no prihaja do o€itkov,
da upravniki dajejo prednost svojim pogodbenim izvajalcem. Po podatkih upravnikov se
obCasno dogaja, da posamezni etazni lastniki od njih zahtevajo, da brez predhodnega
zbiranja ponudb izberejo izvajalca po njihovi volji ali po navodilu nekoga iz nadzornega
odbora, saj je tak izvajalec bodisi njihov znanec ali celo sorodnik in pogosto posluje na meji
regularnega. Zaupanje med etaznimi lastniki in upravnikom je pomemben pogoj za uspedno
upravljanje stavbe. Pri zbiranju ponudb za vzdrZevanje je zato pomemben transparenten in
pregleden nacin izbora izvajalcev, saj je v nasprotnem primeru upravnik sooen z raznimi

oditki.

V SPL zagovarjajo staliS¢e, da jim popise za izvedbo del pripravi njihova tehni¢na sluzba in
ne izvajalci, kot je to obi€ajna praksa pri manjsih upravnikih, ki nimajo zaposlenih ustreznih
strokovnjakov iz tehni¢nega podrocja. S tem je celoten postopek izbora najugodnejSega
ponudnika bolj pregleden, saj se na tak nacin izognejo mozZnosti, da jim izvajalci v Zelji po
pridobitvi posla izdelajo prirejene popise del. Obstaja namrec verjetnost, da izvajalec v popis
del vklju€i tudi dela, ki niso nujno potrebna za kvalitetno izvedbo del in posledicno ima tak
izvajalec ob pripravi ponudbe konkuren¢no prednost pred ostalimi ponudniki, saj lahko za
prirejene postavke temu primerno prilagodi ceno na enoto. Druga moznost je, da se
izvajalec, ki se pojavi na objektu z namenom izmere koli€in Ze vnaprej dogovori s
posameznimi etaznimi lastniki, da ga bodo v zameno za brezplacno izdelavo popisa del,

izbrali za izvajalca vzdrzevalnih del.

Pri izvajanju energetske prenove v vecstanovanjskih stavbah se upravniki sooCajo z
razlicnimi tezavami. Kot pravijo v SPL, jim najveCjo tezavo predstavlja zapiranje financne
konstrukcije in zagotavljanje virov financiranja. V procesu zbiranja potrebnih soglasij imajo
teZzave predvsem zaradi nezainteresiranosti etaznih lastnikov, ki ne sodelujejo v procesu

odlo¢anja.
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Pri usklajevanju tehnicnih reSitev in popisa del je potrebno Zelje in zahteve etaznih lastnikov
v zvezi z debelino toplotne izolacije, uskladiti z zahtevami Eko sklada in kulturnovarstvenimi
pogoji ZVKDS, kar je pogosto tezavno. V fazi izvedbe del upravniki navajajo organizacijske
teZzave v smislu pomanjkljive komunikacije, predvsem zaradi sodelovanja velikega Stevila
deleznikov, ki so vklju€eni v proces. Ti delezniki so etazni lastniki, nadzorni odbor, operativni

upravnik, tehnic¢na sluzba upravnika ali gradbeni nadzornik in izvajalec del.

Pri izvedbi del se pojavijo Se razlicne tezave v zvezi s pomanjkljivostjo popisov del,
naroCanjem dodatnih del, prekoraditvijo pogodbenega roka, itd. Tezava je tudi, da etazni
lastniki izrazajo vedno nove zahteve glede ureditve dolo€enih stvari, ki niso zajeta v osnovni
ponudbi in s tem vecajo obseg dodatnih del. Posamezniki naro€ajo dodatna dela celo
neposredno izvajalcu, brez vednosti nadzornega odbora ali upravnika ter brez predhodne
pisne ponudbe izvajalca, kar privede do tezav ob zakljuku prenove pri izdelavi obracuna
izvedenih del. V primeru, da dodatna dela predhodno niso bila usklajena in potrjena s strani
nadzornega odbora, nastane teZzava na strani upravnika, saj raCuna za nepotrjena dela ne
sme poravnati iz sredstev rezervnega sklada. V takih primerih mora upravnik naknadno

usklajevati vrednost dodatnih del in zbirati soglasja za Ze izvedena dela, kar je nedopustno.

Pri prenovi vecstanovanjskih stavb se v zvezi z obnovo balkonov pogosto pojavljajo razlicne
teZzave. Upravnik navaja primer, da so imeli teZave v eni od stavb, ki jo upravlja SPL in kjer
so se etazni lastniki odlo¢ali za obnovo robov balkonov in teras, ki so bili v kriti€nem stanju.
Eden od lastnikov je ugovarjal, da ne bo prispeval za obnovo in zahteval, da stroSek obnove
krije vsak posamezni lastnik balkona glede na dejstvo, da vsi robovi balkonov niso bili enako
dotrajani. Na podlagi 5. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1) izhaja, da morajo stroSke
popravila osnovne betonske plosce, toplotne in hidro izolacije ter €elnih delov balkonov, na
katere etazni lastniki ne morejo vplivati z normalno uporabo, kriti vsi etazni lastniki skladno z
njihovimi solastniSkimi delezi, ker v pogodbi o medsebojnih razmerjih ni bilo dogovorjeno
drugace. StroSke obnove balkonskih robov so zato razdelili med vse lastnike po solastniskih

delezih in jih €rpali iz rezervnega sklada, saj je Slo za obnovo iz naérta vzdrzevanja.

Na podlagi izvedenih energetskih prenov so v preglednici 8 prikazane pogoste tezave pri
izvedbi del, s katerimi se sooCajo operativni upravniki v SPL. Podani so tudi predlogi za
reSitev nastalih tezav. DobrodoSle so upravnikove izkuSnje s preteklimi prenovami, saj lahko
na ta nacin vnaprej predvidijo in se izognejo najbolj pogostim tezavam, ki se obiCajno

ponavljajo pri prenovah ve€stanovanjskih stavb.



40 Novak, B. 2016. Vloga upravnika pri energetski prenovi vecstanovanjskih stavb.

Dipl. nal. — VSS8. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Operativna smer.

Preglednica 8: Tezave pri prenovi ve€stanovanjskih stavb in predlogi za reSitev

Tezava Predlog za reSitev

1. Etazni lastniki izrazajo svoje zahteve Upravnik naj etazne lastnike pravo€asno
Sele v fazi izvedbe ali celo po zakljucku opozori, da svoje zahteve v zvezi s
del in zato prihaja do veljega obsega prenovo, podajo v fazi priprave popisa del
dodatnih del, kot sicer. in ne med izvedbo del.

2. S popisi del, ki jih pripravi upravnik, Upravnik naj izdelane popise ustrezno
nekateri etazni lastniki na lastno pest zasCiti in opozori etaZne lastnike, da
iSCejo izvajalce in se na tak nacin Zelijo imajo moznost predlagati izvajalce, ki jih
izogniti postopku zbiranja ponudb, ki je upravnik dolzan vkljuciti v postopek
ga izvede upravnik. zbiranja ponudb.

3. Posamezni etazni lastniki naroCajo Pred pri€etkom del naj upravnik seznani
dodatna dela direktno izvajalcu, brez etazne lastnike, da morebithe zahteve
predhodne seznanitve upravnika in glede dodatnih del sporo¢ajo upravniku
nadzornega odbora. ali nadzornemu odboru in ne izvajalcu.

4. Upravnik ustno narodi izvedbo Za vsa dodatna dela naj upravnik pridobi
dodatnih del izvajalcu, brez predhodne pisno ponudbo izvajalca, ki jo mora pred
pisne ponudbe izvajalca, ki jo mora izvedbo obvezno potrditi nadzorni odbor.
predhodno potrditi nadzorni odbor, kar Prav tako mora upravnik preveriti cene na
pripelie do Stevilnih zapletov ob enoto v ponudbi za dodatna dela in kadar
zaklju¢ku del. Posledi¢no je upravnik ugotovi, da so cene previsoke je dolzan
primoran naknadno zbirati soglasja za tako ponudbo zavrniti. Upravnik se mora
Ze izvedena dela, kar je velika tezava. zavedati, da zastopa etazne lastnike.

5. Zaradi povrsnosti popisovalca del, Kki Popisovalec del naj pozorno izmeri vse
pri izdelavi popisa pozabi vpisati katero koli¢ine na stavbi in pazljivo preSteje
izmed postavk ali povrSno izmeri elemente stavbe, ki so predmet prenove
koliCine oziroma povrSno presteje (npr. Stevilo oken), da kasneje ne bo
elemente stavbe, ki so predmet prihajalo do dodatnih del iz razloga
obnove, prihaja do dodatnih del. povrsnosti.

6. lzvajalec iz razliénih razlogov ne V primeru prekoracitve pogodbenega
zaklju€i z izvedbo del v pogodbenem roka, naj upravnik izvajalcu vedno
roku in upravnik je v dilemi ali naj zaracuna pogodbeno kazen, razen kadar
zaraCuna pogodbeno kazen. se nadzorni odbor strinja, da razlogi za

zamudo niso na strani izvajalca.




Novak, B. 2016. Vloga upravnika pri energetski prenovi ve¢stanovanjskih stavb. 41

Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni$tvo, Operativha smer.

Poznan je tudi primer slabe prakse, povezan z energetskimi prenovami ve€stanovanjskih
stavb, ki se je zgodil pred ¢asom na JakCevi ulici v Ljubljani. Podjetje za upravljanje
nepremicnin, ki upravlja z vecstanovanjsko stavbo na Jak&evi ulici je po mnenju etaznih
lastnikov, priCelo z energetsko prenovo stavbe brez njihovega zadostnega soglasja. Zanimiv
in hkrati zaskrbljujo€ je podatek, da so ob vrednosti energetske prenove, ocenjeni na pol
milijona €, imeli etazni lastniki v rezervnem skladu zbranih zgolj nekaj ve¢ kot 50.000 €.
Upravnik naj bi lastnikom predlagal kar 10 letno obroéno odplacevanje razlike, kar je zelo
dolga doba za odplacilo posojila za namen prenove fasade. Tudi izbrana ponudba izvajalca
del je po mnenju lastnikov bila bistveno drazja od naknadno pridobljenih ponudb na trgu.
Gradbeni delavci so v spremstvu varnostnikov proti volji etaznih lastnikov pri¢eli z gradbenimi
deli, kar je nekatere lastnike tako razburilo, da je morala posredovati policija. Na tem primeru
je evidentno, da je nekdo v postopku slabo opravil svojo nalogo in zato sta vpleteni strani po

vsej verjetnosti s primerom nadaljevali na pristojnem sodiS¢u (Smajila, 2015).
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5 ANALIZA 1ZVEDBE VZDRZEVALNIH DEL V SKLOPU UPRAVLJANJA NA
PRIMERU ENERGETSKE PRENOVE STAVBE

5.1 Podatki o veéstanovanjski stavbi Rasiska 1

Vecstanovanjska stavba je locirana v Ljubljani, na parceli §t. 323/6 katastrske obcine Zgornja
Siska, z naslovom Rasigka ulica 1, 1000 Ljubljana. Stavba ima 12 etaz, v viSino meri 35,00
m, v dolzino 36,85 m in v Sirino 14,80 m. PovrSina zemljiS¢a pod stavbo znaSa 541,00 m2.
Gradbena konstrukcija je sestavljena iz nosilne konstrukcije iz betona in Zelezobetona.
Stavba je priklju¢ena na daljinsko ogrevanje - vroCevod in na vodovodno, elektricno,
kanalizacijsko in kabelsko TV omrezje.

Slika 3: Lokacija veCstanovanjske stavbe RasiSka 1, Ljubljana (Urbinfo, 2016)

Vecino podatkov o ve€stanovanijski stavbi na Ras$iSki 1 sem pridobil s strani podjetja SPL
d.d., ki opravlja upravniSke storitve v obravnavani stavbi. Posamezne podatke o stavbi sem
pridobil iz registra nepremi¢nin (v nadaljevanju: REN).
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Obravnavano vecCstanovanjsko stavbo na RaSiski 1 sestavlja 68 delov. Od tega je 67
posameznih delov, ki predstavljajo stanovanja v skupni bruto povrsini 4.046,91 m? in del
stavbe, ki je v skupni rabi s povrSino 978,10 m2. V lasti fizicnih oseb je 65 stanovanj ali 99,41
% vseh enot glede na solastniski delez, v lasti pravne osebe je eno stanovanje obravnhavane
veCstanovanjske stavbe. HisniSko stanovanje v velikosti 61,40 m? je v lasti vseh etaznih
lastnikov RasiSke 1. Po evidencah podjetja SPL, znaSa bruto povrSina posameznih delov

stavbe 4.108,31 m?in neto povrsina 3.856,97 m?, ki je hkrati tudi ogrevana povrsina stavbe.

Iz geodetskih podatkov je razvidno, da je stavba vpisana v kataster stavb, kjer je vpisanih
tudi vseh 66 stanovanj. Podatki o stavbah in stanovanjih se vodijo v katastru stavb in
registru stanovanj (Sz-1, 161. ¢&len). Po zemljiSkoknjiznih podatkih o stavbi je stavbna
oziroma etazna lastnina na RasSiSki 1 vpisana v zemljiSki knjigi. Vendar funkcionalno
zemljisCe, ki pripada stavbi (atriji in parkiriS¢a) ni urejeno, saj je razvidno, da etaznim
lastnikom pripada zgolj zemljiée s parcelno Stevilko 323/6, k.o. Zgornja Siska, na katerem
stavba stoji. Stavbo poleg posameznih delov sestavljajo tudi skupni deli, kot so pralnica,
susilnica, prostor za smeti, soba za sestanke, pasaza in hodniki, ki niso posamezno
evidentirani v katastru stavb in tudi niso vpisani v zemljiSko knjigo. Prav tako niso dolo€eni
delezi na skupnih prostorih. Etazni lastniki RasiSke 1 so v dogovoru z upravnikom in
odvetnikom, ki jih zastopa, oddali predlog za vpis skupnih prostorov v zemljiSko knjigo in
dolocitev deleZzev na njih ter predlog za pridobitev pripadajoega zemljiS¢a k stavbi po
Zakonu o vzpostavitvi etazne lastnine (ZVEtL, UL RS, §t. 45/2008), saj je to tudi edina
moznost, da pridobijo lastninsko pravico na pripadajoéem zemljiS¢u k stavbi, v primeru

pozitivne odlocitve sodiS¢a.

Veclstanovanjska stavba RaSiSka 1 je priklju€ena na skupno toplotno postajo s sosednjima
stavbama RasiSka 3 in RasSiska 5. Toplotna postaja je namenjena prenosu toplotne energije
iz vroCevodnega omrezja na interne naprave odjemalcev oziroma lastnikov stanovan.
Upravnik SPL, ki upravljanja s stavbo na Rasiski 1, se mora o vzdrZevanju toplotne postaje
in o izvedbi del v zvezi z merilnimi napravami, dogovarjati z upravnikoma obeh sosednjih
stavb. Sklep etaznih lastnikov se v takih primerih lahko izvrsi, ko zberejo potrebna soglasja v

vseh treh stavbah.

Etazni lastniki v veCstanovanjski stavbi RaSiSka 1 imajo vgrajene merilne naprave, Ki
omogocajo indikacijo porablijene toplote. NacCin merjena, delitev in obraCun stroSkov
porabljene toplote predpisuje Pravilnik o nadinu delitve in obradunu stroSkov za toploto v
stanovanjskih in drugih stavbah z ve¢ posameznimi deli (UL RS, §t. 82/2015). V skladu z 10.

¢lenom Pravilnika, so etazni lastniki sprejeli sklep, da se za toploto za ogrevanje prostorov
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dolo€i, da se 80 % odvisnih strodkov razdeli med odjemne enote na osnovi porabniskih
delezev dolo¢enih z delilniki, preostali del stroSkov v viSini 20 % pa se med odjemne enote
razdeli glede na ogrevalno povrsino. Po koncu ogrevalne sezone se izdela porocilo in analiza
porabljene toplote za ogrevanje po posamezni odjemni enoti glede na porabljeno toploto in

ugotovljene deleze porabe.

Kot izhaja iz evidenc SPL, v stavbi na RaSiSki 1 prevladujejo vedja stanovanja, saj je
trosobnih stanovanj ve¢ kot polovica (58 %) izmed vseh stanovanj. Tretjina stanovanj je
dvosobnih, enosobnih je zgolj 6 %, preostale 3 % pa predstavljajo vecja Stirisobna
stanovanja. Skupaj je dvosobnih in trosobnih stanovanj ve¢ kot 90 % vseh stanovanj v

stavbi, kot je razvidno iz grafikona 6.

3%

1 sobno
H 2 sobno
3 sobno

58% um 4 sobno

Grafikon 6: Tip stanovanj na Rasiski 1 po Stevilu sob

V velstanovanjski stavbi je 12 etaz, kar poleg kletne etaZe in pritli¢ja, predstavlija $e 10
nadstropij. Stavba ima 4 razli¢ne tipe stanovanj, e stanovanja primerjamo po Stevilu sob in 8
razli€nih tipov, €e jih primerjamo po povrsini. V vsakem izmed nadstropij je Sest stanovan;,
razen v pritli¢ni etazi, kjer jih je sedem, od tega pet stanovanj loCuje pasaza objekta. Poleg
pritli¢ja se tudi peto in zadnje deseto nadstropje nekoliko razlikujeta glede oblike in
postavitve stanovanj, medtem ko so vsa ostala nadstropja enaka. V vseh ostalih osmih
nadstropjih, ki so med seboj identiCna glede velikosti in postavitve stanovanj so v vsakem
izmed njih, §tiri stanovanja trisobna s povrsino 58,90 m? ali 67,63 m? in dve dvosobni
stanovanji z 46,55 m? ali 55,81 m? V petem in desetem nadstropju so tri stanovanja
dvosobna velikosti 46,55 m?, 49,28 m? in 55,81 m?, dve stanovanji sta trisobni z 58,90 m? in
eno stanovanje je Stirisobno z 85,59 m2. V pritliCni etazi so Stiri enosobna stanovanja velikosti
27,22 m? ali 36,45 m? in tri trisobna stanovanja s povrSino 67,63 m? ali 58,90 m2. Iz
preglednice 9 je razvidna struktura stanovanj po tipu stanovanja, velikosti in solastniSkem

delezu v stavbi.



Novak, B. 2016. Vloga upravnika pri energetski prenovi ve€stanovanjskih stavb.

Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

45

Preglednica 9: Struktura stanovanj na Rasiski 1 po velikosti in solastniSkem delezu

Neto tlorisna - A Dl s_,kupnih
< Bruto povrsina Solastniski delov, ki pripada
Tip stanovanja povrsina stanovanja delez v stavbi posameznemu
stanovanja [m?] [%6] stanovanju

[m?] [m?]
1 sobno 27,22 28,76 0,73 7,14
36,45 37,99 0,96 9,40
46,55 48,09 1,22 11,94
2 sobno 49,28 50,82 1,29 12,63
55,81 61,40 1,56 15,27
3 sobno 58,90 62,84 1,54 15,07
67,63 72,17 1,77 17,32
4 sobno 85,59 93,13 2,24 21,92

Ce stanovanja v obravnavani ve&stanovanjski stavbi primerjamo $e po velikosti, lahko

ugotovimo, da prevladujejo stanovanja vecjih povrsin, saj je kar tri Cetrtine stanovanj vecjih

od 60 m?. Skoraj polovica stanovanj (49 %) je povrSine med 60 in 70 m?, medtem ko je slaba

Cetrtina stanovanj (24 %) povrsine med 70 in 80 m2. Stanovanj manjsih od 40 m? in vecjih od

80 m? je zgolj nekaj odstotkov, kot nam prikazuje grafikon 7. Povpre€no stanovanje na

Rasiski 1 je veliko 57,57 m? neto ali 61,32 m? bruto povrsine.

3%

2%

m [do 30] m?
m [30-40] m?
m [40-50] m?
H [50-60] m?
H [60-70] m?
u [70-80] m?
[nad 80] m?

Grafikon 7: Stanovanja na RaS$iski 1 po bruto povrsini

Po podatkih REN-a je posploSena trZzna vrednost vseh stanovanj na Ras$iski 1 ocenjena na

6.794.329,00 €.
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5.2 Odlocitev etaznih lastnikov za prenovo

Nosilec pobude za energetsko prenovo veéstanovanjske stavbe na Rasiski 1 je upravnik
stavbe, podjetje SPL d.d. Zadniji zbor etaznih lastnikov na temo prenove fasade je potekal v
mesecu novembru 2012 in se ga je udelezilo 79,77 % lastnikov po solastniSkem delezu. S
strani upravnika je bil predstavljen nacrt vzdrzevalnih del, ki je obvezna vsebina zbora
etaznih lastnikov. Upravnik je v naCrtu vzdrzevanja, kot vecjo investicijo navedel prenovo
fasade. V nacCrtu vzdrzevanja je prikazano obstojeCe stanje glavnih elementov stavbe, ki so
predvideni za prenovo, opisan je postopek vzdrzevalnih del in navedeni so mozni viri
financiranja. Pomemben podatek je ocena stroSka prenove, ki je v primeru RaSiske 1
znasala 180.000,00 €. V tej oceni je zajeta zgolj prenova fasade z dodatno toplotno izolacijo

in brez ostalih del, ki so jih lastniki narocili kasneje, v fazi izdelave popisa del.

Etazni lastniki RaSiSke 1 so soglasno sprejeli nacrt vzdrzevalnih del in se tako strinjali z
obnovo fasade z vgradnjo toplotne izolacije. Za namen prenove fasade so pooblastili
nadzorni odbor, ki je imel nalogo, da v imenu etaznih lastnikov spremlja in vodi vse postopke
izvedbe. V rezervnem skladu so imeli takrat zbranih 150.123,29 €, kar je po oceni
predstavljalo ve¢ kot polovico investicije. Nacrtovali so, da bodo do pri¢etka prenove, ki je
bila od izvedenega zbora predvidena ¢ez dobrega pol leta, v rezervnem skladu zbrali 3e
priblizno 20.000,00 €.

Prav tako so nacrtovali, da na javnem pozivu Eko sklada pridobijo dodatnih 25 % stroSkov
naloZbe oziroma najve¢ do 12 € na m? povrSine fasade. Ob upostevanju, da povrSina
fasadnega ovoja zna$a priblizno 3.500 m? so lahko pricakovali nekaj ve€ kot 42.000 €
nepovratnih sredstev. S povsem natancnimi podatki v fazi odlo¢anja Se niso razpolagali, saj
je bilo potrebno najprej na podlagi to¢nih izmer stavbe izdelati popis potrebnih del in nato Se
pridobiti ponudbe izvajalcev. Prav priCakovana nepovratna sredstva Eko sklada so bila Se

dodaten motiv pri sprejetju odloCitve za energetsko prenovo stavbe.

Prvotni nacrt vzdrZzevanja, ki je vkljuCeval prenovo fasade, je bil izdelan Ze leta 2009 za pet
letno obdobje 2009 - 2013. Morebitne neizvrSene naloge iz naCrta vzdrzevanja postanejo
sestavni del novega nacrta vzdrzevanja, kar se v praksi zelo pogosto dogaja zaradi
pomanjkanja finan¢nih sredstev na strani etaznih lastnikov. Lastniki Rasiske 1 so bili tako na
zboru etaznih lastnikov ze leta 2009 seznanjeni, da je predvidena prenova fasade na njihovi
stavbi. Ze takrat so na podlagi sprejetega nacrta vzdrZevanja sprejeli sklep, da se vplagila v
rezervni sklad dvignejo na faktor 3, kar je pomenilo 0,75 €/m? v €asu kurilne sezone in na
faktor 4 in je znaSalo 1,00 €/m? za obdobje izven kurilne sezone. PoviSana vplacila so se

avtomati¢no podaljSevala do preklica s strani vecine lastnikov po solastniSkem delezu.
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Preglednica 10: Casovnica aktivnosti od odlogitve do pri¢etka del za Rasigko 1

. i Poziv trem
| Sklican zhor i najugodne) Sim i Upravnik
i etazrjlh Iasutnlkuv, ! ponudnikam, i odda wlogo
{sprejet nacrt | Uskladitey i da predstavijo i na Eko
tvZdrzevanjain { razpisnin L svaje nove {sklad inw
i putrjena prenova i pogajey in i ponudbe pred L imenu
| fasade in | potrditey kamisija, i etainin
| potrditev | razpisne ' sestavljeno iz ! lastnikov
|nadzormega i dokum entacije | predstavnikow i sklene
i odoora, ki je bil i 5 strani i nadz ornega { pogodbo 7
i ZadolZen za | nadzormega { odbara in L izhranim
i imvedho prenove { ocbara Pupravnika | iZvajalcem
[ ® ® ® . ® . ® -
Now 2012 Januaf2013  Februar  Marec April Mk Junii i 2013
| Tenitna | Pridobitey in | Pricetek de|
| Elgjlfat?frlwika | prim erjava i {vzatetku
PR e i ponudh in poziv i , imeseca
| pripravi popis | ponuanikom 73 Upravnik {julija 2013,
| el za obnovo | Deipravi { opravi izbor, ok za
tasade, ki ga | pom arjkiivosti  najugocinejsega {izvedho del
t uskladi z in znizanje | ponudnika, K {je 120 dni
| nadzarnim | ponuchene ; ga potrd {00 uvedbe
i odboram | cene i nadzorni odhor Lo delo

Na podlagi potrjenega nacrta vzdrzevanja je predstavnik tehniéne sluzbe upravnika,
natan¢no izmeril stavbo in z nadzornim odborom dogovoril potreben obseg prenove ter
ustrezen fasadni sistem. Kvalitetno pripravljen popis del je osnhova za pridobitev
konkuren¢nih ponudb in v fazi izvedbe izvajalcu ne dopuS€a moznosti manipulacij pri
posameznih postavkah. Tehni¢ne resitve, popis del in razpisne pogoje je upravnik uskladil z

nadzornim odborom stavbe.

Popis del je razdeljen glede na posamezne vrste del in sestavljen iz naslednjih postavk:
- A. Fasada objekta (izdelava izolacijskega ovoja z zaklju¢nim slojem na fasadi in
podzidku, vgradnja okenskih polic),
- B. Balkoni in ograje (sanacija balkonskih €el in barvanje balkonskih ograj),
- C. Betonski konzolni napus¢ (obnova nadstreskov),
- D. Pasaza objekta (obnova tlaka, stropa in sten prehoda),
- E. Tlak pritli¢ja in nabiralniki (obnova tlaka in nabiralnikov),
- F. Alu vrata in stena (zamenjava vhodnih vrat in steklene pregradne stene),
- G. Dilatacija objekta (izolacija dilatacije med stavbama RaSi8ka 1 in RaS$iska 3),
— H. Streha stopnis€a (zamenjava trapezne plocCevinaste stresne kritine),
- |. Odvodnjavanje strehe stopni§¢a (zamenjava zlebov, kotliCkov in odtocnih cevi),
- J. Streha strojnice dvigala (zamenjava trapezne ploCevinaste stresSne kritine),
- K. Okolica objekta (obnova svetlobnih jaskov in postavitev korita z drenaznim

agregatom za izvedbo odvodnjavanja okoli objekta).
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5.3 Pridobivanje ponudb in izbor najugodnejSega ponudnika

Na osnovi pripravljene razpisne dokumentacije so pri¢eli s postopkom zbiranja ponudb.
Povprasevanje za ponudbo je bilo poslano petim izvajalcem izmed katerih je tri predlagal
upravnik stavbe, saj so Ze pogodbeni partnerji podjetja SPL d.d., medtem ko so dva izvajalca
predlagali etazni lastniki. Do postavljenega roka so prejeli tiri ponudbe, ki so jih na vnaprej
doloCen datum komisijsko odprli. Eden izmed povabljenih izvajalcev ni oddal svoje ponudbe
iz razloga, ker je imel v tistem obdobju ze povsem zasedene kapacitete in prenove ni bil
sposoben izvesti v terminu, ki so ga postavili etazni lastniki. 1z preglednice 11 je razvidna

rekapitulacija prejetih ponudbenih predracunov.

Preglednica 11: Rekapitulacija ponudbenih predraunov za Rasisko 1

REKAPITULACIIA Ponu[glmkA Ponu[g]nlk B Ponu[g]nlkc Ponu[g]mk D
A. Fasada objekta 206.857,13 176.784,90 205.365,73 183.754,57
B. Balkoni in ograje 8.889,51 7.462,46 19.504,29 9.702,09
C. Betonski konzolni napus¢ 14.250,75 15.827,60 11.977,20 11.599,70
D. Pasaza objekta 16.411,50 15.192,60 19.845,70 13.598,95
E. | Tlak pritli¢ja in nabiralniki 9.196,90 5.749,80 5.822,20 6.159,00
F. Alu vratain stena 12.042,60 8.810,71 7.838,96 12.088,83
G.1 | Dilatacija objekta - opcija 1 12.027,47 16.377,82 13.591,00 12.459,63
G.2 | Dilatacija objekta - opcija 2 3.832,10 4.971,20 4.225,00 3.744,50
H.1 | Streha stopni$ca - hidroizolacija 4.040,68 3.991,92 5.044,80 3.658,40
H.2 | Streha stopni§éa - trimo 3.389,35 3.825,40 2.869,50 2.909,60
l. Odvodnjavanje strehe stopni$ca 327,00 385,40 267,00 265,00
J. Streha strojnice dvigala 1.434,60 1.383,49 1.374,06 1.254,20
K. | Okolica objekta 7.517,72 7.982,30 8.299,12 6.458,40
Nepredvidena dela v vrednosti 5% 15.010,87 13.437,28 / 13.382,64
Skupaj brez DDV 315.228,17 282.182,88 306.024,56 281.035,51
Popust v % 2% / 5% /
Popust v znesku 6.304,56 0,00 15.301,22 0,00
Skupaj brez DDV 308.923,61 282.182,88 290.723,33 281.035,51
DDV 8,5% 26.258,51 23.985,54 24.711,48 23.888,02
Vse skupaj z DDV 335.182,12 306.168,43 315.434,81 304.923,53

Komisija je prejete ponudbe ocenila po merilih, ki so bila vnaprej dogovorjena z nadzornim
odborom in poznana vsem ponudnikom. Ta merila so bila boniteta ponudnika (45 %), termin
izvedbe (35 %) in ponudbena cena (20 %). Skupna vrednost tock je vsota prejetih tock za
boniteto, termin izvedbe in ceno. Nacin to¢kovanja ponudb in vrednost to¢k je razvidna iz

preglednice 12.
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Preglednica 12: To¢kovanje ponudb glede na sprejeta merila

Skupaj 100 %
45 % 35% 20 %

& " Cenabrez |lzjava | Izjava : Termin Vrednost
St. | Ponudnik DDV [€] it1 it.2 Reference | Boniteta izvedbe Cena tock
1. | Ponudnik A | 335.182,12 Da Da Da A2 120 dni 18,1945

Tocke 40 30 18,19 88,19
2. | Ponudnik B | 306.168,43 Da Da Da B1 90 dni 19,9187

Tocke 35 35 19,92 89,92
3. | Ponudnik C | 31543481 Da Da Da/Ne Al 90 dni 18,4129

Tocke 45 35 18,41 98,41
4. | Ponudnik D | 304.923,53 Da Da Da B1 90 dni 20

Tocke 35 35 20 90,00

V 1. krogu nih¢e izmed ponudnikov ni bil izbran, saj so vse prispele ponudbe presegale
finanéne zmoznosti lastnikov. Od treh najugodnejsih ponudnikov so zahtevali, da si stavbo
natan&no ogledajo in posredujejo izboljSane ponudbe po sistemu »klju€ v roke, ki so jih nato
tudi predstavili pred komisijo, sestavljeno iz &lanov nadzornega odbora in upravnika.
IzboljSava ponudb se Steje kot pogajanja v smislu, da ponudnik ponudi niZjo ceno ali daljSi

garancijski rok ali krajsi termin izvedbe.

Zaradi nerealne ponudbe financiranja manjkajocCih sredstev, saj je bil ponudnik prenovo
pripravljen financirati samo z obrestnim posojilom so izlo€ili ponudbo ponudnika D. Izbirali so
med ponudnikom B, ki je oddal ponudbo v vrednosti 277.933,60 €, in ponudnikom C z
vrednostjo ponudbe 296.205,00 € z vklju¢enim DDV. Po opravljenem toCkovanju, v katerem
so kot merilo ocenjevanja upostevali ceno (30 %), boniteto podjetja (30 %) in rok odplacila
(40 %) je bil kot najugodnejSi izbran ponudnik B, ki ga je tudi potrdil nadzorni odbor. Oba sta
ponudila brezobrestno kreditiranje za manjkajo¢a sredstva za dobo dveh let z odplacilom

mesecnih obrokov iz sredstev rezervnega sklada.

Pred priCetkom prenove je upravnik sklical zbor etaznih lastnikov z namenom, da etaznim
lastnikom predstavi celoten postopek izbora izvajalca obnove fasade. Zbor lastnikov je bil
zaradi prenizke udelezbe neskleplen, zato so zgolj obravnavali predloge sklepov, o katerih
zaradi nesklep&nosti niso glasovali. Upravnik je realiziral tiste predloge sklepov, za katere ne

potrebuje soglasja etaznih lastnikov in jih lahko izvede v okviru svojih pooblastil.
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5.4 Oddaja vloge na Eko sklad

Po izboru izvajalca del je upravnik SPL kot pooblas€enec etaznih lastnikov Rasidke 1 vioZil
vlogo na Eko sklad za pridobitev nepovratne finanéne spodbude na osnovi javnega poziva
19SUB-OB13. Oddali so vlogo za nepovratna sredstva za investicijo v ukrep A - toplotna
izolacija fasade v skupni povrsini fasade 3.547,21 m2 Od navedene skupne povrsine
predstavija sama fasada 3.356,78 m? z debelino izolacijskega materiala 14 - 16 cm (material
je kamena volna) in podzidek oziroma cokel fasade 190,43 m? z debelino izolacije 16 cm
(uporabljena izolacija je stirodur). Upravnik je k vlogi prilozil naslednje zahtevane priloge:

- fotokopijo dokumenta iz katerega je razvidno, da je upravnik vpisan v register
upravnikov za obravnavano vec&stanovanjsko stavbo in pooblastilo nadzornega
odbora etaznih lastnikov za oddajo vloge na Eko sklad,

- zapisnik zbora lastnikov in podpisno listo iz katere je razvidno potrebno soglasje za
sprejem odlocitve za izvedbo posameznega ukrepa,

- seznam lastnikov vseh stanovanj z razvidnimi solastniskimi deleZi,

- fotografije vseh strani stavbe pred prenovo z vidno hiSno Stevilko stavbe.

Visina finanéne spodbude je doloCena glede na s pozivom omejeno viSino spodbude na
enoto, kar pomeni, da ne sme presegati 25 % priznanih stroSkov nalozbe. V konkretnem
primeru so upravitenci nepovratne finanéne spodbude vsi etazni lastniki RaSiSke 1, razen
stanovanja, ki je v lasti pravne osebe. Upravnik je kot pooblas&enec imetnikov pravice,
prejemnik finan€ne spodbude, ki je v roku 15 dni od prejema odlo¢be dolzan z Eko skladom
podpisati pogodbo o dodelitvi pravice do nepovratne finanne spodbude, ki je tudi osnova za
izplacilo sredstev. Rok za zakljuCek nalozbe je 12 mesecev od dneva sklenitve pogodbe,
sicer pravica do nepovratnih sredstev preneha. Upravnik po kon&ani prenovi poleg izjave o
zakljucku del predlozi Se tehniCni list za vgrajeni material, originalni raun izvajalca in

fotografije vgrajenega materiala.

5.5 lzvedba del

Z izbranim izvajalcem je upravnik v imenu etaznih lastnikov sklenil pogodbo o izvajanju del s
pogodbenim dolo€ilom »klju¢ v roke«. Vrednost pogodbenih del z vkljuenim DDV je znaSala
277.933,60 €. Gradbeni nadzor nad izvedbo del je po pooblastilu etaznih lastnikov izvajal
predstavnik tehniCne sluzbe upravnika. Dodatne storitve, kot so priprava investicijske
dokumentacije in nadzor nad izvedbo del, niso zajete v poslih upravljanja v pogodbi o

opravljanju upravniskih storitev za veCstanovanjsko stavbo na Rasiski 1, zato se zaraCunajo
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dodatno. Tudi sicer tovrstne storitve v vecini primerov niso predmet pogodb o opravljanju

upravniskih storitev v stavbah, ki so v upravljanju podjetja SPL.

S prenovitvenimi deli so priCeli v zaCetku meseca julija 2013 in jih zaklju€ili konec oktobra
2013. Predstavnik tehni¢ne sluzbe upravnika je usklajeval potek del z nadzornim odborom in
izvajalcem, medtem ko je operativni upravnik, zadolzen za stavbo, imel vlogo koordinatorja,
ki je usklajeval razlicne interese etaznih lastnikov z ostalimi udelezenci prenove. Na

tedenskih koordinacijskih sestankih so reSevali tekoo problematiko v zvezi s prenove in

usklajevali ostale potrebne aktivnosti.
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Slika 4: I1zgled veéstanovanjske stavbe RasiSka 1 pred prenovo

Masivne betonske stene debeline 20 cm so bile pred prenovo obloZzene z oblogo iz
porobetona debeline 10 cm, preko katere je bil izveden zaglajen apneno cementni omet,
dodatno zasciten s fasadno barvo ali zaribanim dekorativnim ometom granulacije 2 mm.
ObstojeCe fasadne povrsine so bile v slabem stanju, saj je na posameznih mestih prihajalo
do povrSinskega lus€enja fasadne barve in pokanja zaklju¢nega sloja. PoSkodovane so bile
tudi neizolirane betonske povrsine balkonskih konzol, kjer so bile vidne razpoke in mestoma
tudi armatura. ObstojeCo fasadno barvo je bilo potrebno v celoti odstraniti z vodnim
visokotlaénim pranjem. Odstranitev dekorativnih ometov je bila potrebna na mestih, kjer je

bilo vizuelno ali s potrkavanjem ugotovljeno, da ni ustreznega oprijema s podlago.
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Na severnih fasadnih povrSinah je bila vidna okuzba z zidnimi algami in plesnijo, zato je bilo
pred nadaljnjimi posegi potrebno izvesti dezinfikacijo fasadnih povrsin, predvsem okuzenih
predelov fasade. Izvajalec je za dezinfikacijo izvedel dvakratni premaz fasadnih povrSin z
razredCenim algicidom (algicid:voda = 1:5). Za odstranjevanje slabo oprijetih delcev in

Vv v

umazanije ter za Cis€enje fasadnih ploskev so uporabili visokotlacéne Cistilce z vro¢o vodo

viv v

pod tlakov 80 do 100 barov. Po Cis€enju je potrebno fasado susiti najmanj dva dni.

Po izvedenem pranju in dezinfekciji je potrebno pred lepljenjem izolacije osuseno podlago
impregnirati z osnovnim premazom »akril emulzija«. Pred uporabo se izdelek dobro premesa
in z razredCi z vodo v razmerju 1:1. Na slikah 5 in 6 so vidna kriti€na mesta na fasadnih

povrsinah pred prenovo.

Slika 5: PoSkodovana fasadna barva

Slika 6: Okuzba z zidnimi algami in plesnijo

Stavbo so na severni strani dodatno toplotno izolirali s toplotnoizolacijskimi plos¢ami iz
kamene volne debeline 16 cm, na ostalih straneh fasade pa s ploS¢ami debeline 14 cm.
Lepljenje izolacijskih ploS¢ iz mineralne volne so izvedli z lepilno maso, ki se nanaSa
enostransko, na hrbtno stran ploS¢ s pomocjo pleskarske lopatice ali zidarske Zlice. Lepilo je
potrebno nanasati v neprekinjenih pasovih ob robu ploS¢ in v dveh pasovih v sredini ali pa v
neprekinjenih pasovih ob robu in toCkasto na nekaj mestih, kot je razvidno iz slike 7. V
primeru, da se lepilno maso nanasa nepravilno, kar pomeni samo to¢kovno, lahko pride do

zvijanja ploS¢€ na robovih in posledi¢no pokanja fasade na stikih.
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Slika 7: Pravilen nacin nanasanja lepilne mase na izolacijske plosc¢e

PloS¢e v sosednjih vrstah se zamikajo po pravilu opecnih zvez z zamikom vertikalnih stikov
vsaj za 15 cm. Podobno velja tudi za vogale, saj morajo ploS€e ene zidne zveze vsaj za
nekaj cm segati ez zunanjo povrsino obloge sosednje. Na vogalih so presezni del plos¢
odrezZe po nekaj dneh, ko se lepilo posusi. Izveden je bil »W« sistem sidranja (slika 8), kar je
potrebno upostevati ze pri nanasanju lepila. Da v fazi pritrjevanja dodatnih sider ne pride do

deformacij izolacijskih plo$¢, mora biti na mesta sidranja nanaseno lepilo.

i I
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Slika 8: Sistem sidranja izolacijskih ploS¢ po JUB tehnoloski smernici (Bulatovi¢, 2014)

Sidranje izolacijskih ploS¢ je potrebno izvesti preko dodatnega sloja porobetona v nosilno
podlago, kar pomeni v armirano betonsko steno. Ze v fazi leplienja se plo$&e iz mineralne
volne pritrdi s tremi sidri v zidno podlago. Uporabliena so bila pritrdilna sidra PPV
proizvajalca Leskovec, in sicer vsaj 8 sider/m? povrSine fasade. lzracun sidranja je bil
izveden s posebnim programom za analizo vetrne obtezbe v skladu z EN 1991 Eurocode 1.
Za izraCun smo uporabili racunalniski program »JUB JUBIZOL Engineering«. Slika 9 nam

prikazuje potrebno Stevilo sider po posameznih ploskvah objekta na m? povrsine.
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Slika 9: Potrebno Stevilo sider na enoto povrsine 1 m?

Maltna zmes se na izolacijsko oblogo iz mineralne volne nanasa ro¢no ali strojno v dveh
slojih. Debelina nanosa je obi¢ajno med 4 do 6 mm. Takoj po nanosu lepilne malte se vanjo
vtisne plastificirana steklena mrezica povrSinske teze 160 g/m? SuSenje v normalnih
vremenskih pogojih traja 1 dan za vsak mm debeline ometa. Nato se nanese Se zgorn;ji sloj
osnovnega ometa v debelini med 1,5 do 2 mm in se fasadno povrSino v najvecji meri izravna
in zgladi. Z zakljuéno obdelavo fasade se lahko pri¢ne po 1 do 2 dneh. Povr§ino osnovnega
ometa je potrebno premazati z osnovnim premazom v odtenku zakljuénega silikonskega

dekorativhega ometa.

Slika 10: Polaganje toplotne izolacije
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Zamenjava stavbnega pohiStva ni bila predvidena v okviru obnove fasade. Lastniki so
prvotna lesena okna z navadno dvojno zasteklitvijo v vecCini Ze zamenjali z novejSimi okni iz
PVC profilov, ki so zastekljena s toplotno izolacijskim steklom. V sklopu prenove stavbe so
stare okenske police zamenijali s $irSimi iz aluminijaste ekstrudirane plo¢evine debeline 2,7

mm s stranskimi tipskimi zavihki za preprecitev zamakanja ob Spaletah.

Balkoni predstavljajo Sibka mesta v smislu nastanka toplotnih mostov. Pri energetskih
prenovah se pogosto na konzolah balkonov ne izvede toplotna izolacija, kar ni skladno s
tehnolodkimi smernicami, saj posledi¢no lahko pri¢akujemo nastanek kondenzacije v
notranjosti objekta in nastanek plesni. V takih primerih se pogosto pojavijo linijske izgube
toplotne energije in visji strodki za ogrevanje stavbe. Problematiéni so tudi stiki med novo

fasado in obstojecimi zastekljenimi balkoni, lesenimi ograjami, starimi okni, itd.

Balkoni in loZe so pri ve€stanovanjskih stavbah v dvojni funkciji, saj predstavljajo dolo¢ene
uporabne povrSine pri posameznih stanovanjih, istoasno pa so tudi del fasade
ve€stanovanjske stavbe in stropovi ali strehe spodnjim balkonom ali lozam. 1z Cetrtega
odstavka 5. Clena Stanovanjskega zakona (SZ-1) namreC izhaja, da kadar sluzi dolo¢en
gradbeni element tako posameznemu delu kot skupnim delom se Steje za skupni del, ¢e se z
njim zagotavlja funkcija ve€stanovanjske stavbe kot celote. Tak primer sta toplotna izolacija
pohodne terase in zunanja stran balkona, ki predstavlja hkrati fasado stavbe. Glede na
prepletenost individualne rabe balkonov in loz z dejstvom, da ti isti balkoni in loze
predstavljajo tudi skupne dele velstanovanjske stavbe (balkoni kot del fasade in terase kot
nosilni stropovi) bi bilo potrebno razmejiti strodke pri vzdrzevanju oziroma sanaciji le-teh v

pogodbi 0 medsebojnem razmerju, kot to dolo¢a prej omenjeni ¢len SZ-1.

Glede sanacije balkonov in balkonskih loz so lastniki RaSiSke 1 sprejeli odloCitev, da
notranjost balkonov ureja vsak lastnik sam po dogovoru z izvajalcem del. Tu so zajeta
morebitna demontaza in ponovna montaza raznih balkonskih zasteklitev, klimatskih naprav,
rolet, korit za rozZe, itd. Po dogovoru s posameznimi lastniki je izvajalec na odprtih balkonih
notranje stene izoliral s plo§¢ami iz ekstrudiranega polistirena, debeline 3 ali 5 cm in izolirane
povrSine saniral z lepilno malto, armirano s stekleno mrezico in zaklju¢nim slojem fasade.
Zunanje stene balkonov so izvedene enako kot fasada. Sanacijo balkonskih €el in pleskanje
balkonskih ograj so izvedli v sklopu prenove fasade po predracunu izbranega izvajalca. Pri
sanaciji balkonskih ¢el so na mestih vidno poskodovanega betona izvedli lokalno popravilo

betonov pred doizoliranjem s kontaktnim fasadnim sistemom.
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Slika 11: 1zgled stavbe po prenovi fasade

Na stavbi RasiSka 1 podzidek stavbe pred prenovo ni bil izoliran ampak samo obdelan z
armirnim in zaklju¢nim slojem. Stik terena oziroma travnate povrsine ni bil razmejen, kar je
posledicno povecalo vpliv vlage zemljine na zaklju¢ne sloje. Zaradi bivalnih enot v pritli¢ju so
izvedli toplotno izolacijo 50 cm pod koto terena. V ta namen je bil izveden izkop zemljine
priblizno 60 cm v globino in 70 cm v Sirino ter oCiS¢en AB zid z vodo pod visokim pritiskom.
Podzidek so na severnem delu fasade izolirali z izolacijo iz ekstrudiranega polistirena v
debelini 16 cm, ki ima toplotno prevodnost A = 0,045 W/mK. Na ostalih straneh fasade so
podzidek izolirali z enako vrsto izolacije, vendar v manjsi debelini 14 cm. ViSina izoliranega
podzidka je v veCini znasala 1,20 m, na posameznih mestih pa 0,60 m, odvisno od
ogrozenosti terena z vlago. Za mehansko ojacitev roba na podzidku so uporabili perforirano

aluminijasto plo€evino z odkapnim in Spaletnim profilom.

5.5.1 Komentar izvedbe del

Prenova je potekala brez vedjih tezav predvsem zaradi usklajenega sodelovanja med
nadzornim odborom in upravnikom. Razvidno je, da upravnik razpolaga s strokovnjaki, ki
imajo Ze veliko izkuSenj s tovrstnimi prenovami, saj so pri vseh zapletih ukrepali pravo¢asno

in ucinkovito. Prav tako je pomembno, da ni priSlo do prekoracitve pogodbenega roka, kar je
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zasluzen predvsem izvajalec del, ki se je prenove lotil sistemati¢no z izkuseno ekipo
delavcev. Dela so izvedli kvalitetno, kar izvajalec jam¢i z garancijo za odpravo napak za

obdobje 10 let iz Eesar so izvzete mehanske poskodbe na fasadi.

V fazi izvedbe so se pojavila nekatera manjSa odstopanja, ki niso vplivala na pogodbeni rok
dokon&anja del ali na kvaliteto izvedenih del. Izvajalec na zahtevo posameznih etaznih
lastnikov ni povsem do konca izoliral stene ob nekaterih oknih, da so lahko nazaj namestili
zaluzije ali ograjo za francoska okna. Toplotne izgube na takih mestih so minimalne, vendar
se lahko pojavijo toplotni mostovi. Nekateri lastniki imajo na fasadi sidriS¢a za ograje in
nadstreske, ki jih je izvajalec izoliral z izolacijo iz ekstrudiranega polistirena. Stike so zakitali
s trajno elasti¢nim poliuretanskim kitom, da je manjSa moznost vdora vode v fasado. Vsako

naknadno sidranje na fasado lahko povzro¢i zamakanje za fasado.

Nadzorni odbor je izvajalcu naroc€il dodatna dela, za katera je izvajalec predhodno pripravil
ponudbo. Upravnik je v ponudbi preveril, €& so cene na enoto ustrezne, in predlagal
nadzornemu odboru, da potrdi ponudbo. Dodatno naroena dela se obradunajo dodatno in
niso predmet sklenjene pogodbe s pogodbenim dolo€ilom »klju¢ v roke«. Zaradi dodatno
naroCenih del je bila preseZena tudi pogodbena vrednost za 6.654,95 €, kar so lastniki

sprejeli z razumevanjem.
5.5.2 Predlog nadaljnjih ukrepov za celovito energetsko prenovo stavbe

Zaradi celovite energetske prenove velstanovanjske stavbe na RaSiski 1 se je etaznim
lastnikom predlagalo, da v prihodnjih letih prenovijo in po moznosti toplotno izolirajo tiste
elemente stavbe, ki jim je potekla doba trajanja in jih do sedaj Se niso prenovili. Predlagalo
se jim je obnovo pohodnega dela strehe z vgradnjo dodatne toplotne izolacije v debelini vsaj
10 cm ali ve€. Obstojeca toplotna izolacija na pohodnem delu strehe je debeline 6 cm. Prav
tako morajo razmisliti o prenovi Kleti z izolacijo stropa proti neogrevanemu prostoru z

ustreznim ognjevarnim toplotno izolacijskim materialom ustrezne debeline.

Upravniku stavbe je bilo predlagano, da do naslednjega zbora etaznih lastnikov pripravi
tehniCno resitev in pridobi oceno stroSka za omenjena dela, kar naj smiselno vklju€i v nacrt
vzdrzevanja za naslednje pet letno obdobje, da bodo lastniki lahko sprejeli ustrezen sklep za
nadaljevanje celovite energetske prenove stavbe. V Casu do sprejetja nacrta vzdrzevanja in
pricetka del bodo v rezervnem skladu zbrali vecino potrebnih sredstev za poplacilo
prenovitvenih del. Po energetski prenovi strehe in stropa v kleti naj upravnik s svojimi
strokovnjaki preuci moznost, ¢e je smiselno odpraviti obracunske korekcijske faktorje, saj ti

najverjetneje ne bodo ve¢ potrebni.
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5.6 Financéni obseg del in analiza prihrankov pri stroskih ogrevanja

Celoten stroSek obnove fasade na Rasiski 1 je znaSal 284.588,55 €. V koncni ceni so zajeta

dela po popisu del, spremenjena in dodatno naro¢ena dela izvajalcu.

Finanéna konstrukcija za izvedbo prenove stavbe na Rasiski 1 je naslednja:
vrednost investicije je 284.588,55 €,

stanje rezervnega sklada stavbe je 187.531,55 €,
subvencija Eko sklada je 41.568,00 €,

nepokriti del investicije, ki je predmet financiranja znasa 55.488,45 €.

Stanje sredstev v rezervnem skladu za ve&stanovanjsko stavbo RasiSka 1 je pred pri¢etkom
del znaSalo 167.297,00 €. V Casu prenove so etazni lastniki vplacali dodatnih 20.234,55 €,
kar pomeni, da so do zaklju¢ka prenove zbrali skupaj 187.531,55 € oziroma 65,90 % vseh
potrebnih sredstev za izvedbo del. S strani Eko sklada so pridobili nepovratna sredstva v
viSini 41.568,00 € oziroma 14,61 % od celotne investicije. Kritje nepokritega dela v viSini
55.488,45 € ali 19,50 % celotne investicije je omogodil izvajalec s financiranjem v obliki
brezobrestnega kredita z odplaCilom mesecnih obrokov iz sredstev rezervnega sklada.
Upravnik se je z izvajalcem obnove fasade dogovoril za dve letno obro¢no odplacevanje,
povpre€na viSina obroka na stanovanje v obliki mese€nega vpladila v rezervni sklad je
znaSala skoraj 46 €. V celoti so investicijo odplacali v januarju 2016 in po odplacilu zadnjega

obroka tudi ustrezno znizali prispevek v rezervni sklad na 0,35 €/m2.

m Sredstva rezervnega sklada
19,50%

m Nepovratna sredstva EKO
sklada

Nepokriti del investicije, ki je
predmet financiranja

Grafikon 8: Nacin financiranja prenove vecstanovanjske stavbe na Rasiski 1

Etazni lastniki veCstanovanjske stavbe na RaS$iski 1 so v rezervni skladu vplaCevali skozi

daljSe obdobje in sicer v €asu kurilne sezone v visini 0,75 €/m? in v obdobju od meseca aprila
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do oktobra v viSini 1 €/m? bruto povrSine stanovanja. Mesec¢no so v rezervnem skladu zbrali
3.035,18 € v ¢asu kurilne sezone in 4.046,91 € izven nje. Ce od bruto povrsine stavbe, ki
znasa 4.108,31 m? odstejemo hiSniSko stanovanje v velikosti 61,40 m?, ki je v lasti vseh
lastnikov in najemnik tega stanovanja ni zavezan k vplaCevanju v rezervni sklad, ter dobljeno
vrednost pomnozimo z viSino prispevka, ki znasa 0,75 €/m? oziroma 1 €/m? dobimo prej
navedena zneska mesecnih vplacil v rezervni sklad. Letna vrednost vplacdila v rezervni sklad
tako znaSa 42.492,54 €, kar pomeni, da so vplacevali v rezervni sklad z namenom prenove
fasade priblizno 4 leta. Za poravnavo stroSkov vzdrzevanja in nujna vzdrzevalna dela so v

tem obdobju iz rezervnega sklada porabili v povprecju manj kot 5 tiso€ € na leto.

V obravnavani veéstanovanjski stavbi RasiSka 1 so imeli konec leta 2010 na racunu
rezervnega sklada stanje zbranih sredstev v visini 76.810,37 €, vkljuéno s pristetimi obrestmi.
V tem letu so za poravnavo stroSkov vzdrzevanja in nujna vzdrzevalna dela porabili iz
rezervnega sklada 6.051,00 € zbranih sredstev. Za ostala leta je gibanje sredstev v
rezervnem skladu prikazano v grafikonu 9. Najvecja poraba sredstev je bila konec leta 2013,
ko so izvajalcu del poravnali prve tri situacije v skupni vrednosti 176.692,00 € za izvedena
dela pri prenovi fasade.
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Grafikon 9: Prikaz sredstev v rezervnem skladu za stavbo RaSiSka 1

Iz preglednice 13 je razvidno, da mesecno vplacilo v rezervni sklad za najmanjSe stanovanje
v bruto velikosti 28,76 m? znaSa 21,57 € v &asu kurilne sezone in 28,76 € izven kurilne
sezone. Glede na razmerja v velikosti med stanovanji so tudi mesecna vplacila v rezervni
sklad pri najve¢jem stanovanju vec€ kot trikrat viSja glede za najmanjSe stanovanje. Podobno

je razmerje tudi pri viSini prejete nepovratne finan¢ne spodbude s strani Eko sklada.
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Preglednica 13: Vplacila v rezervni sklad in vi§ina nepovratne spodbude s strani Eko sklada

Poveéano Povecéano .
vplaéilovRSv | vplaéilov RS Visina
_ ¢asu kurilne izven kurilne nepovratne
Tip Brl:t?l vellrl:_ost sezone sezone fm;l;\cge
stanovanja stanovanja [€]/mesec [€]/mesec Skl s
[m?] strani Eko
0,75 € *[m?] 1€ *[m? sklada
bruto velikost bruto velikost [€]
stanovanja stanovanja
28,76 21,57 28,76 281,47
1 sobno
37,99 28,49 37,99 371,81
48,09 36,07 48,09 470,66
2 sobno 50,82 38,12 50,82 497,38
61,40 46,05 61,40 600,92
62,84 47,13 62,84 615,02
3 sobno
72,17 54,13 72,17 706,33
4 sobno 93,13 69,85 93,13 911,46

Izpla¢ana viSina nepovratne financne spodbude s strani Eko sklada je znasala 41.568,00 €
ali 14,61 % celotne investicije. Priznani stroski v znesku 236.556,23 € so obsegali ukrepe
toplotne izolacije fasade in podzidka ter izolacijo stropa in stene prehoda v stavbi, vse skupaj
v obsegu 3.484,53 m?, kar je tudi povrSina fasadnega ovoja. Med priznane stroske nalozbe
po predracunu izvajalca se niso upoStevale postavke, ki se nanaSajo na prenovo pasaze
objekta, zamenjavo tlaka pritli¢ja, nabiralnikov, Alu vrat in stene, sanacijo in odvodnjavanje

strehe stopnid€a, dela na strehi strojnice dvigala in ureditev okolice objekta.

Ce od celotne investicije v vrednosti 259.897,72 € brez DDV ods$tejemo subvencijo Eko
sklada v viSini 41.568,00 € in dobljeno vrednost delimo z ogrevano povrSino veéstanovanjske
stavbe, ki znaSa 3.856,97 m?, dobimo konéni znesek vloZka posameznega etaznega
lastnika, ki znasa 56,61 €/m? stanovanjske povrsine. Tako znasa konCni znesek za prenovo
od 1.540,92 € za najmanj3e stanovanje do 4.845,25 € za najvecje stanovanje v izmeri 85,59

m?2.

Ker so etazni lastniki RaSiSke 1 sprejeli odloditev za energetsko prenovo stavbe predvsem v
pricakovanju nizjih stroSkov za ogrevanje, je potrebno primerjati stanje pred in po prenovi

fasade in izraCunati prihranke stroSkov ter ugotoviti, kdaj se bo lastnikom nalozba povrnila.

Ce primerjamo prihranke po razli¢nih tipih stanovanj, ugotovimo obé&utne prihranke. Strosek
ogrevanja za posamezno stanovanje se je po energetski prenovi stavbe razpolovil glede na
primerjalno obdobje pred prenovo stavbe. Stroski ogrevanja, prihranki in kon¢ni znesek za

prenovo po posameznem tipu stanovanja so razvidni iz preglednice 14.
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Preglednica 14: Prihranek stroskov za ogrevanje in znesek za prenovo na posamezno stanovanje

Ogrevana Stroski Stroski Prihranek Kon¢ni
Tip povrsina ogrevanja ogrevanja po zaradi znesek za
stanovanja | stanovanja | pred prenovo prenovi prenove prenovo
[m?] [€/leto] [€/leto] [€/leto] [€]
27,22 137,19 67,17 70,02 1.540,92
1 sobno
36,45 183,71 89,95 93,76 2.063,43
46,55 234,61 114,87 119,74 2.635,20
2 sobno 49,28 248,37 121,61 126,76 2.789,74
55,81 281,28 137,72 143,56 3.159,40
3 sobno 58,90 296,86 145,35 151,51 3.334,33
67,63 340,86 166,89 173,96 3.828,53
4 sobno 85,59 431,37 211,21 220,16 4.845,25

Ob primerjavi strodkov ogrevanja v kurilni sezoni 2013 / 2014 s predhodno sezono 2012 /
2013, ko stavba Se ni bila toplotno izolirana, ugotovimo upad stroSkov za ve€ kot polovico. V
kurilni sezoni 2012 / 2013 so stro3ki ogrevanja stavbe znasali 19.421,92 €, naslednjo kurilno
sezono pa zgolj 9.517,89 €, kar pomeni znizanje stroSkov za skoraj deset tiso€ € oziroma
prihranek v visini 51 %. Povpreéne mesecCne stroske za ogrevanje po kurilnih sezonah pred

prenovo stavbe in po obnovi stavbe prikazuje preglednica 15.

Preglednica 15: Stroski za ogrevanje pred in po prenovi stavbe na Rasiski 1

Pred prenovo fasade Po prenovi fasade
Stroski ogrevanja 2011 /2012 2012 /2013 2013 /2014 2014/ 2015
po mesecih [€] [€] [€] [€]
Oktober 1.295,81 0,00 572,51 324,61
November 3.369,29 2.500,86 1.050,91 1.252,09
December 3.417,42 3.245,62 2.142,26 1.545,34
Januar 3.912,40 4.792,89 1.962,59 2.678,71
Februar 5.365,60 3.840,60 1.692,58 2.051,26
Marec 2.437,69 2.995,04 1.129,81 1.614,83
April 1.660,33 2.046,91 760,94 790,24
Maj 257,67 0,00 206,29 208,28
Skupaj 21.716,21 19.421,92 9.517,89 10.465,36

Zaradi vpliva razlicnih zim in razliéne potrebe po ogrevanju smo primerjali Se stroSke
ogrevanja v obdobju stirih let, in v sicer dveh kurilnih sezon pred prenovo fasade z enakim
obdobjem po prenovi. PovpreCen stroSek ogrevanja v primerjalnem obdobju se je iz
20.569,07 € znizal na 9.991,63 €, kar predstavlja prihranek v viSini priblizno 51 %. Dobimo
zelo podoben rezultat oziroma prihranek kot pri primerjavi dveh kurilnih sezon. Stroski za

ogrevanje stavbe na Rasiski 1 po kurilnih sezonah so prikazani v grafikonu 10.
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Grafikon 10: Stroski ogrevanja po kurilnih sezonah za stavbo Rasiska 1

Ce upostevamo samo postavke za toplotno izolacijo fasade, je vrednost investicije znasala
168.504,60 €. Eko sklad je k tem znesku prispeval priblizno Cetrtino oziroma 41.568,00 €. Za
posamezno stanovanje je to pomenilo stroSek nekaj manj kot tri tiso¢ evrov, z upoStevanjem
subvencije pa nekaj manj kot 2.300 €. Povprecen stroSek ogrevanja v dveh kurilnih sezonah
pred prenovo fasade je znasal 2.571,13 € na mesec in v dveh kurilnih sezonah po prenovi
1.248,95 € na mesec. MesecCni prihranek je tako v povprecju 1.322,18 € oziroma 51,4 %.
IzraCun pokaze, da se bo etaznim lastnikom ob upostevanju subvencije Eko sklada, nalozba
povrnila v 96 mesecih oziroma v 12 letih, e upostevamo, da kurilna sezona traja 8 mesecev
in ne upostevamo ¢asovno razli¢no razporejenih denarnih tokov. Brez nepovratnih sredstev
Eko sklada je ta doba za nekaj let daljSa in sicer bi se jim nalozba v takem primeru povrnila v
slabih 16 letih ob Zivljenjski dobi fasade, ki je 30 let.

Ker gre pri energetski prenovi stavbe za izboljSavo, saj so se lastniki ob prenovi dotrajane
fasade, ki bi jo morali prenoviti v vsakem primeru, odlocili e za vgradnjo toplotne izolacije, je
smiselno izraCunati dobo vra¢anja tudi v tem primeru. Ob vrednosti dodatne izolacije v viSini

75.827,07 € se jim bo ob upostevanju subvencije Eko sklada, stroSek povrnil v 3,2 leta.

V celotni kurilni sezoni 2012 / 2013 so za ogrevanje stavbe na Rasiski 1 porabili za 333,98
MWh toplotne energije, medtem ko so v naslednji kurilni sezoni 2013 / 2014, ko je bila
veCstanovanjska stavba ze toplotno izolirana, porabili zgolj 163,41 MWh toplotne energije,
kar pomeni za 170,57 MWh manjSo porabo, oziroma prihranek v viSini dobrih 51 %. Pri
analizi porabljene toplotne energije ugotovimo podobne rezultate, kot pri stroskih, kar je

razumljivo, saj se cene energentov v analiziranem obdobju niso bistveno spremenile.
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Preglednica 16: Poraba toplotne energije pred in po prenovi fasade na Rasiski 1

Pred prenovo fasade

Po prenovi fasade

Poraba toplotne 2011/2012 2012 /2013 2013 /2014 2014 /2015
energije po mesecih [MWh] [MWh] [MWh] [MWh]
Oktober 24,80 0,00 9,69 5,56
November 63,95 42,25 17,99 21,58
December 64,71 55,34 36,57 26,65
Januar 71,15 82,01 33,50 46,44
Februar 93,65 66,69 28,90 36,06
Marec 41,65 52,15 19,72 28,43
April 28,15 35,54 13,41 13,82
Maj 4,36 0,00 3,63 3,64
Skupaj 392,42 333,98 163,41 182,18

Ob primerjavi porabljene toplotne energije za &tiri kurilne sezone in sicer dveh pred prenovo

stavbe, ko je bila povpre¢na poraba toplotne energije 363,2 MWh in dveh kurilnih sezon po

prenovi s povpre¢no porabo 172,8 MWh, lahko ugotovimo prihranek v viSini dobrih 52 %,

brez upoStevanega

temperaturnega primanjkljaja.

Ob upostevanju

temperaturnega

primanjkljaja bi bil izraunan prihranek nekoliko manjsi. |z grafikona 11, ki nam prikazuje

porabo toplotne energije po kurilnih sezonah, je razviden upad porabliene energije za

ogrevanje za priblizno polovico.
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Grafikon 11: Poraba toplotne energije po kurilnih sezonah za stavbo Rasiska 1



64 Novak, B. 2016. Vloga upravnika pri energetski prenovi vecstanovanjskih stavb.

Dipl. nal. — VSS8. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni$tvo, Operativna smer.

Pogosto si uporabniki stanovanj v velstanovanjskih stavb napaéno razlagajo, da so z
namestitvijo kalorimetrov ali delilnikov na radiatorje Ze priCeli varCevati pri stroskih ogrevanja.
Kalorimetri ali delilniki na radiatorjih so zgolj naprave za merjenje oziroma indikacijo porabe
toplotne energije v stanovanju.

Stroski ogrevanja so v veliki meri odvisni od navad in ravnanj uporabnikov stanovanj,
velikosti ogrevane povrsine in stanja toplotnega ovoja stavbe. ManjSa poraba energenta in s
tem man;jsi stroski se dosezejo s pravilnim prezraevanjem prostorov in pravilno nastavitvijo
temperature v bivalnih prostorih. V povezavi z obvezno vgradnjo merilnih naprav na
radiatorje so se v zadnjih letih spremenile predvsem navade stanovalcev glede
prezraCevanja bivalnih prostorov. Obradun porabliene toplote po dejanski porabi
posameznike motivira, da se obnasajo bolj racionalno, kar se pozna na manj3i porabi toplote

za celotno stavbo in posamezna stanovanja.
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6 ZAKLJUCEK

Upravljanje stavb je odgovorno delo, ki zahteva veliko strokovhega znanja s tehni¢nega,
ekonomskega in pravnega podrocja. Za operativnega upravnika je dobrodo$lo, da obvlada
komunikacijske vesCine, da ¢im bolj uspedno usklajuje pogosto razliCne interese etaznih

lastnikov v ve€stanovanjskih stavbah.

Veclstanovanjske stavbe v MOL so bile v najvegjem obsegu zgrajene v Sestdesetih,
sedemdesetih in osemdesetih letih prejSnjega stoletja. Glede na to, da je povpre€na
zivljenjska doba elementov stavbe med 30 in 60 let, se vecina stavb priblizuje ali pa so ze v
obdobju, ko se elementom stavb izteCe Zivljenjska doba. Poleg tega je vecina
veCstanovanjskih stavb energetsko potratnih, kar lastnikom povzro¢a visoke obratovalne

stroSke predvsem pri ogrevanju stanovan;.

V letih po osamosvojitvi drzave se je zgodil prehod iz druzbene lastnine v zasebno, kar na
stanovanjskem podro€ju najbolie prikazuje ti. »JazbinSkov zakon«. Prenova
ve€stanovanjskih stavb je takrat zastala, saj zbiranje sredstev za vecja vzdrZzevalna dela ni

bilo zakonsko urejeno.

Pomemben premik na podrocju vzdrzevanja velstanovanjskih stavb se je zgodil z uvedbo
rezervnega sklada, ki je obvezen za vse etazne lastnike in je hamenjen vzdrZzevanju stavb.
Zbrana sredstva v rezervnem skladu so skupna lastnina stavbe. Etazni lastniki za namen
vecjih prenov v vecini sprejmejo sklep za poviSanje minimalnega mesetnega prispevka v
rezervni sklad. PoviSanje prispevka lahko izglasujejo zgolj na podlagi sprejetega nacrta

vzdrzevanja s potrebno vecino po solastniskem delezu, saj gre za posel rednega upravljanja.

Upravnik v naértu vzdrzevanja, ki ga pripravi za obdobje enega do petih let, opiSe elemente
stavbe, ki so potrebni prenove, oceni stroSek vzdrzevalnih del in ovrednoti potrebna finan¢na
sredstva za realizacijo. Odlogitve o prenovah so na strani etaznih lastnikov ve&stanovanjskih
stavb, ki morajo slediti cilju ohranjanja vrednosti stavbe. Lastniki v ve€stanovanjskih stavbah
odlocajo o vzdrZevanju stavb na zboru etaznih lastnikov ali s podpisovanjem listine. Upravnik
izvede vzdrzevalna dela na podlagi sprejetega nadrta vzdrzevanja ali brez njega, ¢e gre za

intervencijsko delo.

Upravniki ugotavljajo, da so nepovratna sredstva Eko sklada pomembna spodbuda, da se
etazni lastniki sploh odlogijo za prenovo. Ce nepovratna sredstva v veliki meri prispevajo k
energetski prenovi ve€stanovanjskih stavb, jih po drugi strani zavira zakonodaja z zahtevo po

100 % soglasju za najem kredita v breme rezervnega sklada. Ker pridobitev takega soglasja
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v vecini stavb ni mogoc€a, se upravniki v praksi posluzujejo drugih nacinov financiranja

prenov vecCstanovanjskih stavb.

Po mnenju upravnikov je ustrezna soglasja teZje pridobiti v stavbah z vecjim Stevilom
posameznih delov, saj se lastniki pogosto ne vklju€ujejo v proces odlo€anja. V manjsih
stavbah je pridobitev soglasij praviloma nekoliko lazja, saj se lastniki med sabo poznajo in
imajo obi¢ajno bolj aktivnho vlogo v sklopu upravljanja. Pomembna je dobro pripravljena

investicijska dokumentacija in transparenten izbor izvajalca.

Energetska prenova vecstanovanjske stavbe zahteva relativno visoka finan¢na sredstva, saj
v vedini primerov predstavlja investicijo vec¢jega obsega. Zajema razlicne ukrepe, ki znizujejo
porabo energije, potrebne za bivanje v stavbi. Med glavne ukrepe znizanja porabe energije v
stavbah Stejemo prenovo toplotnega ovoja stavbe, izoliranje podstresja in stropov nad kletmi,
hidravlicno uravnotezenje sistema ogrevanja, zamenjavo energenta ogrevanja in starih

potratnih naprav in sistemov (npr. prenova toplotne postaje ali kotlovnice).

Po energetski prenovi stavbe se stroski za ogrevanje zniZzajo, e cene energentov ostanejo
nespremenjene. Ob pravilni vgradnji toplotne izolacije, kot jo predpisujejo standardi, je
ugotovljeno kar ob&utno zmanjSanje porabljene toplotne energije za ogrevanje. Prihranki so
odvisni predvsem od stanja stavbe pred prenovo in nalina uporabe stanovanja s strani

stanovalcev.

Prenova ovoja stavbe z vgradnjo izolacije poleg prihrankov pri porabi toplotne energije
prinada tudi izboljSanje estetskega vidika stavbe in ohranja vrednost stavbi. Nemalokrat se
zgodi, ko lastniki prenovijo fasado na dolo€eni velstanovanjski stavbi, se v naslednjem
kratkem obdobju za podoben ukrep odlocCijo e v sosednjih stavbah, kar je oiten primer, da

dobri zgledi vlecejo.

VecCstanovanjsko stavbo na Rasiski 1, ki je bila zgrajena leta 1969, so v letu 2013 prvic
energetsko prenovili. Ker se v €asu izgradnje ni usmerjalo pozornosti v energetsko bilanco
stavbe, ta pred prenovo ni vec€ izpolnjevala sodobnih standardov na tem podro€ju. Izveden je
bil eden izmed energetskih ukrepov na ovoju stavbe, in sicer prenova fasade z vgradnjo
dodatne toplotne izolacije. U€inek energetske prenove pri prihranku toplotne energije se je
pokazal ze prvo leto po prenovi stavbe. Na primeru obravnavane stavbe je ugotovljeno, da

so se stroski ogrevanja po energetski prenovi stavbe v povprecju znizali za polovico.
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V diplomski nalogi sem ugotovil, da prenova vec€stanovanjskih stavb zahteva veliko
organizacijskih naporov pri usklajevanju razliénih interesov vseh deleznikov, ki so vklju€eni v
ta proces. Klju¢no vlogo v procesu prenove ima upravnik, ki je zadolZzen za pripravo nacrta
vzdrzevanja, izbora izvajalca in koordinacijo med lastniki in izvajalcem. Upravniki imajo lazje
delo v tistih velstanovanjskih stavbah, kjer se lastniki zavedajo pomena lastnine, so

pripravljeni sodelovati pri odlo¢anju in dajejo upravniku jasna navodila.

Kot je prikazano na primeru obravnavane velstanovanjske stavbe, je celoten proces od
prvotno sprejetega nacrta vzdrzevanja v letu 2009, na podlagi katerega so etazni lastniki
poviSali mesecni prispevek v rezervni sklad, do zaklju¢ka del konec leta 2013 trajal skupaj
kar 4 leta. V primeru RasiSke 1 so si lastniki stavbe in upravnik postavili skupen cilj, ki so mu
sledili brez vecjih nasprotovanj. Konéni rezultat je energetsko prenovljena stavba, ki poleg
prihrankov na ogrevanju in ve€jega bivalnega udobja zagotavlja tudi boljSi estetski izgled
stavbe. Skratka, energetska prenova vec€stanovanjske stavbe na RaSiski 1 je primer dobre

prakse na tem podrodju.
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