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Izvlecek

V magistrskem delu je obravnavano podro¢je upravljanja vecstanovanjskih stavb v razli¢nih
druZbeno-ekonomskih sistemih. Temeljni cilj upravljanja vecstanovanjskih stavb, ne glede na
druzbeno-ekonomski sistem, je v zagotavljanju obratovanja, vzdrZevanja in ohranjanja bistvenih
lastnosti ve€stanovanjske stavbe na nacin, da v ¢asu svoje Zivljenjske dobe sluZi svojemu namenu.

Tema magistrskega dela analizira upravljanje vecstanovanjskih stavb z razlicnih vidikov v drzavah
Slovenije, Svice in Nem¢ije. Izvedena je primerjava zakonodajnega okvira na podro&ju upravljanja
vecstanovanjskih stavb, predvsem glede organizacije upravljanja in odlo¢anja skupnosti lastnikov
stanovanj, naCrtovanja vzdrZevalnih del in zbiranja finan¢nih sredstev za njihovo izvedbo. Glede na
demografske spremembe (stagnacija rasti prebivalstva in staranje prebivalstva) je v izbranih drZavah
nujno izvesti prenove obstojeCega veCstanovanjskega sklada. S tem namenom magistrska naloga
analizira sposobnost gospodinjstev pri financiranju investicijskih prenov vecstanovanjskih stavb.
Rezultati analize so podprti s podatki o materialnem stanju ve¢stanovanjskih stavb v izbranih drzavah
ter s podatki o gradbeni aktivnosti na obstojecih vecstanovanjskih stavbah. Z namenom zagotavljanja
ekonomske (investicija) in socialne (prebivali§¢e) funkcije stanovanja je izvedena primerjava moznosti
in nacinov zagotavljanja sosedskega soZitja v ve¢stanovanjskih stavbah v izbranih drZavah.

Iz analize upravljanja veéstanovanjskih stavb v Sloveniji, Svici in Nem¢iji je razvidno, da z
zakonodajnega vidika ni bistvenih razlik glede upravljanja vecstanovanjskih stavb. Bistvene razlike se
pojavljajo v dostopnosti primernih stanovanj posameznim slojem prebivalstva. Magistrska naloga pri
tem izpostavlja probleme, ki so posledica privatizacije druzbenih stanovanj v Sloveniji in jih bo z
namenom vzpostavitve uc¢inkovitega upravljanja ve¢stanovanjskih stavb potrebno reSiti. Pri tem se kot
moZne reitve ponujajo tudi primeri dobre prakse pri upravljanju ve¢stanovanjskih stavb v Svici in
Nemciji.
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Abstract

The thesis deals with the management of multi-dwelling buildings in different socio-economic
systems. The basic objective of management in multi-dwelling buildings, irrespective of socio-
economic system, lies in providing operation, maintenance and preservation of essential qualities of
multi-dwelling buildings in the manner that it serves its purpose during its lifetime.

The main theme of thesis analyses management of multi-dwelling buildings from different
perspectives in the countries of Slovenia, Switzerland and Germany. Comparison of the legislative
framework in the field of multi-dwelling buildings is carried out, particularly with regard to organizing
management and decision making of the floor owners. Maintenance planning and collection of
financial resources for the renovation are analysed as well. Given the demographic change (stagnation
of population growth and aging) in selected countries, it is necessary to carry out the renovation of the
existing housing fund. To this end, thesis analyses the ability of households to finance renovations of
multi-dwelling buildings on their own. The results of the analysis are underpinned by data on the
physical condition of multi-dwelling buildings and with details of construction activities at existing
multi-dwelling buildings. In order to ensure economic (investment) and social (residence) function of
the dwelling, the comparison of different methods to ensure neighbourhood harmony is carried out.

The analysis of management in multi-dwelling buildings in Slovenia, Switzerland and Germany shows
that in terms of legislation there are no essential differences. Significant differences occur in the
availability of suitable housing for each population strata. Thesis therefore highlights the problems
caused by the mass privatization of social housing in Slovenia, which will have to be solved in order
to establish effective management of multi-dwelling buildings. As possible solutions, examples of
good practice in the management of multi-dwelling buildings in Switzerland and Germany are
presented.
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1UVOD

Z razvojem industrializacije v 19. stoletju se je poleg avtomatizirane proizvodnje zacel spreminjati
tudi nacin bivanja. S pojavom mest in naselij mestnega znaCaja so se pojavile tudi prve
vecstanovanjske stavbe kot odgovor na povecanje Stevila delavcev in s tem prebivalcev. Stanovanja v
vecstanovanjskih stavbah danes predstavljajo najpogostejSo in najbolj racionalno (z vidika izrabe
prostora) obliko reSevanja stanovanjskega problema na urbanih podro¢jih. Z izgradnjo
vecstanovanjskih stavb so se pojavile tudi potrebe po njihovem upravljanju, ki je bilo v zacetku
omejeno na redno vzdrzevanje stavbe z namenom njenega obstoja. Z druzbenim in ekonomskim
razvojem se je spreminjala tudi vsebina in nalin upravljanja z vedéstanovanjskimi stavbami.
Upravljanje danes ne predstavlja ve¢ le nujno potrebnih vzdrzevalnih del, temve¢ vkljucuje tudi
odlo¢anje in izvajanje investicijskih del, ki odpravljajo funkcionalno zastarelost stavb. Cilj navkljub
vedno SirSemu obsegu vsebine upravljanja vecstanovanjske stavbe ostaja enak, kot je bil na zacetku:
zagotavljanje obratovanja, vzdrZevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti veCstanovanjske stavbe na

nacin, da v ¢asu svoje zivljenjske dobe sluzi svojemu namenu.

Razlicen druzbeno-ekonomski razvoj drzav ima za posledico tudi razlicno stanovanjsko politiko in s
tem razlicne nacdine upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami. Tako je Slovenija na podro¢ju
upravljanja z veéstanovanjskimi stavbami v drugacnem poloZaju v primerjavi z zahodnoevropskimi
drzavami (predvsem Nemcijo), od katerih smo prevzeli znaten del stanovanjske zakonodaje: delez
stanovanj v veéstanovanjskih stavbah v primerjavi s stanovanji v enodruzinskih hi$ah je relativno
tem bo v Sloveniji potrebno spremeniti miselnost, da je bivanje v stanovanju znotraj ve¢stanovanjske
stavbe podobno bivanju v enodruzinski stanovanjski hisi. Stanovanje znotraj vec¢stanovanjske stavbe
ne more opravljati svoje funkcije brez skupnih delov stavbe. Odlocitve v vecstanovanjski stavbi ne

morejo biti sprejete brez potrebnega soglasja lastnikov stanovanj, ki tvorijo skupnost etaznih lastnikov.

Vecina vecstanovanjskih stavb se nahaja v urbanih obmocjih in tvori bivalno jedro vecjih slovenskih
mest. Poleg nastetega je ena od kljucnih razlik tudi v strukturi lastniStva ve€stanovanjskih stavb. V
Sloveniji prevladuje t.i. atomizirano lastniStvo stanovanj (lastniki stanovanj so posamezne fizi¢ne
osebe), medtem ko predvsem v Svici in Neméiji velik deleZ stanovanj lastnisko pripada pravnim
osebam (stanovanjske zadruge, podjetja s primarno dejavnostjo gradnje in oddajanja stanovanj v

najem, pokojninski skladi, stanovanjski skladi lokalnih skupnosti).

Zastavlja se vpraSanje, zakaj stanovanjska zakonodaja omogoca ucinkovito upravljanje

vedstanovanjskih stavb v Neméiji in Svici, v Sloveniji pa domala identi¢na zakonodaja ne dosega
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popolnoma svojega namena? Omenjeno je razvidno predvsem iz podatkov o slabem materialnem

stanju ve¢stanovanjskih stavb v Sloveniji.

Propadanje vecCstanovanjskih stavb zaradi pomanjkanja rednega vzdrzevanja in investicijskih obnov
nima vpliva le na niZanje trzne vrednosti stanovanjskih stavb; stanovanjski fond je eden od sestavnih
delov nacionalnega bogastva vsake drzave; s propadanjem stanovanjskega fonda postaja to ne samo
problem lastnikov stanovanj v veCstanovanjskih stavbah temvec¢ ¢edalje bolj tudi problem drzave.
Pomanjkljivo vzdrZevanje obstojeega stanovanjskega fonda zmanjSuje tudi njegovo Zivljenjsko dobo.
Rezultat tega je, da se bo ob nadaljevanju trenutnega stanja v prihodnosti vecji del graditve novih
stanovanj namenjal za nadomesSCanje tega, kar pri nezadostnem vzdrzevanju stanovanj in
stanovanjskih hi§ izgubljamo oziroma z drugimi besedami — ¢im slabSe se ohranja obstojeci
stanovanjski sklad v uporabnem stanju, tem manjsi bo dejanski uspeh graditve novega stanovanjskega
sklada.

Slovenija tudi po dvajsetih letih Se ni uspela resiti vseh problemov, ki so nastali s prehodom iz
socializma v kapitalizem. Izkazalo se je, da sama privatizacija in denacionalizacija stanovanj nista
dovolj za vzpostavitev ucinkovite stanovanjske politike na podro¢ju ve€stanovanjskih stavb. Naloga
bo s primerjavo upravljanja v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih poskusala prispevati k reitvam

za bolj u¢inkovito upravljanje z veéstanovanjskimi stavbami v Sloveniji.
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2 NAMEN, CILJI, METODA DELA, VIRI

2.1 Namen

Namen naloge je povezan s potrditvijo oziroma zavrnitvijo teze: »Druzbeno-ekonomski sistem
drzave vpliva na na€in upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami, vendar temeljni cilj

upravljanja ve¢stanovanjskih stavb v vseh druZbeno-ekonomskih sistemih ostaja enak.«

Druzbeno-ekonomski sistem drzave sicer opredeljuje ve¢ vplivnih dejavnikov. Naloga se zato pri
vsebini omejuje predvsem na analiziranje zakonskih ureditev upravljanja vecstanovanjskih stavb in
prikaz njihovih uginkov v razli¢nih druZbenih in ekonomskih razmerah v drzavah Slovenije, Svice in
Nemcije. Pri tem so ostali vplivni dejavniki, ki tvorijo druzbeno-ekonomski sistem, omenjeni, njihova

podrobnejsa analiza pa ni predmet magistrskega dela.

Temeljni cilj upravljanja z vecstanovanjsko stavbo je v zagotavljanju obratovanja, vzdrzevanja in
ohranjanja bistvenih lastnosti veéstanovanjske stavbe na nacin, da v ¢asu svoje Zivljenjske dobe sluzi
svojemu namenu. Nacini, kako ta cilj doseci, se seveda spreminjajo hkrati s spreminjanjem druzbeno-
ekonomskega sistema samega. Naloga temelji na prepri¢anju, da za dosego cilja upravljanja
vecstanovanjskih stavb nujno potrebujemo zakonodajno kontinuiteto ter kontinuiteto stanovanjske
politike kot celote. S tem namenom sta v nalogo vkljuéeni Svica (kot drzava z ve¢ desetletno
kontinuiteto na podro¢ju stanovanjske politike) in Nemcija kot drzava, ki je ravno tako kot Slovenija

morala spreminjati stanovanjsko politiko in zakonodajo po zdruzitvi obeh Nemcij.

Magistrska naloga Zeli izpostaviti tudi vzroke za pomanjkljivo upravljanje veéstanovanjskih stavb v
Sloveniji in na podlagi analize upravljanja v preteklosti ter primerjave podrocja upravljanja
ve¢stanovanjskih stavb v drugih drzavah (Svica, Nem¢ija) poiskati razlike in primere dobre prakse, ki
bi jih bilo smiselno vkljuciti v podrocje upravljanja vecstanovanjskih stavb in stanovanjske politike v

Sloveniji.

Na podlagi tega je namen naloge opisati klju¢ne elemente upravljanja v vecstanovanjskih stavbah, ki
jih moramo v Sloveniji ponovno vzpostaviti, da bo upravljanje smiselno zadostilo vsaj zakonski
definiciji upravljanja v vecCstanovanjski stavbi, pri ¢emer to ne velja le za novejSe vecstanovanjske
stavbe in novogradnje, temve¢ toliko bolj za vecstanovanjske stavbe, grajene v ¢asu druzbene lastnine,
ki se danes nahajajo v drugi polovici svoje Zivljenjske dobe. Pri tem naloga v duhu teze poudarja, da ni
nujno vseh resitev vedno iskati samo v tujini, kjer uspesne prakse tudi uspesno trzijo, temvec jih lahko

poisc¢emo tudi v domacem okolju, predvsem, Ce je bila njihova uspesnost v preteklosti Ze dokazana.



Polajnar, M. 2013. Upravljanje veCstanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
4 Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer.

2.2 Cilji

Cilj naloge je potrditi oziroma zavre¢i v prvem odstavku zapisano tezo, podati odgovor na vpraSanje,
zakaj upravljanje dolo¢enega dela veéstanovanjskih stavb v Sloveniji ne zadosti v celoti zakonski
definiciji upravljanja, in opozoriti, kam bi nadaljnja neaktivnost na podro¢ju upravljanja

vec¢stanovanjskih stavb lahko vodila.

V zvezi s tem bo:

e definiran pojem ucinkovitega upravljanja v vecstanovanjskih stavbah;

e opredeljeni kazalci, ki nam bodo omogocali neposredno primerjavo upravljanja
vecéstanovanjskih stavb v razli¢nih druzbenoekonomskih sistemih;

e izvedena analiza podro¢ja upravljanja vecstanovanjskih stavb v Sloveniji od konca IIL
svetovne vojne do danes s poudarkom na iskanju dobrih praks preteklih obdobij, ki bi jih bilo
smiselno vkljuciti v upravljanje vecstanovanjskih stavb danes;

e raziskano podro¢je upravljanja vecstanovanjskih stavb v evropskih drzavah, ki bo podrobneje
analizirano na primeru Nem¢ije in Svice;

e izvedena analiza vpliva strukture stanovanjskega fonda in vpliva lastniske strukture stanovanj
in vecstanovanjskih stavb na nacin upravljanja le teh;

e definirani kljucni nacini iskanja skupne volje lastnikov stanovanj v procesu odloc¢anja o poslih
upravljanja v veCstanovanjskih stavbah;

e opredeljeni problemi upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami v Sloveniji, vzroki zanje ter
opisane posledice v primeru nadaljnjega pasivnega odnosa do izpostavljenih problemov;

e podan predlog reSevanja nekaterih izpostavljenih problemov upravljanja z ve¢stanovanjskimi

stavbami v Sloveniji.

2.3. Metoda dela

Naloga je metodolosko razdeljena v 2 sklopa. V prvem sklopu, katerega obseg iz same vsebine naloge
ne bo v celoti razviden, je pa za nalogo klju¢nega pomena, je poudarek na raziskovanju podrocja
upravljanja v veéstanovanjskih stavbah. Poznavanje razvoja podro¢ja upravljanja v veéstanovanjskih
stavbah je namre¢ kljuno za razumevanje dobrih in slabih odlocitev sprejetih v preteklosti (in
vzrokov zanje) ter posledic, ki so tem odloc¢itvam sledile. Le s poznavanjem preteklega obdobja lahko
namre¢ zagotovimo, da napak iz preteklosti ne bomo ponavljali ter hkrati poskuSamo v danasnjem
¢asu ponovno uveljaviti (neko¢ Ze obstojeée) dobre prakse s tega podro¢ja. Raziskovanje samo ni
omejeno le na upravljanje veCstanovanjskih stavb, temveC zaradi tesne medsebojne povezanosti in

soodvisnosti obsega tudi podroc¢je stanovanjskega fonda v Sloveniji, podro¢je stanovanjske politike,
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znacilnosti slovenskih gospodinjstev v odnosu stanovanja in podrocje stvarnega prava. Za podrocje
stanovanjskega fonda bo za potrebe naloge izvedena tudi prva statistiéna analiza podatkov registra

nepremicnin, ki se nana$ajo na materialno stanje vecstanovanjskih stavb.

Z namenom primerjave ter tudi iskanja dobrih praks je v raziskovanje ravno tako vkljuéeno podrocje
upravljanja vecstanovanjskih stavb v drugih evropskih drzavah (s poudarkom na dveh evropskih
drzavah s kontinuiteto na podro&ju upravljanja vedstanovanjskih stavb - Nem¢iji in Svici). Analizirana
je predvsem zakonodajna ureditev v omenjenih drzavah, pri ¢emer so znacilnosti in u€inki upravljanja
prikazani s pomocjo izbranih kazalcev. Spoznavanje z ureditvijo in praksami drugih evropskih drzav
na podrocju upravljanja vecCstanovanjskih stavb je smiselno iz ve¢ razlogov: skupen evropski trg
omogoca prost pretok znanja, dela, kapitala in ljudi tudi na podro¢ju upravljanja vecstanovanjskih
stavb in je hkrati v smislu teze, da na temeljne cilje upravljanja v vecstanovanjskih stavbah druzbeno-
ekonomski sistem nima bistvenega vpliva, pri¢akovati, da bodo tudi na tem podro¢ju slovenska
podjetja morala iskati prednost pred tistimi tujimi podjetji, ki bi znala za isto ali niZjo ceno storitev

svoje uspesne prakse uveljaviti tudi v slovenskih ve¢stanovanjskih stavbah.

Drugi sklop je usmerjen v analizo izbranih procesov upravljanja. Namen je, da se izlus¢i tiste kljuéne
probleme upravljanja vecstanovanjskih stavb in vzroke zanje, ki posledi¢no vodijo v pasivnost
skupnosti lastnikov stanovanj, ki se materialno lahko izkazuje tudi v pomanjkljivem vzdrzevanju ali

celo propadanju vecstanovanjskih stavb.

2.4 Viri ter viri podatkov

V nalogi so uporabljeni razli¢ni viri, Ki so vsebinsko razdeljeni na podrogja.
Viri:
- zakonodaja (zakoni, podzakonski akti, pravni akti posameznih stanovanjskih skupnosti,...);
- strokovna literatura s podrocja stanovanjske politike in upravljanja vecstanovanjskih stavb;
- Clanki dnevnega Casopisja povezani z upravljanjem veCstanovanjskih stavb, stanovanjsko
politiko.
Viri podatkov:
- statisticni podatki o znacilnostih stanovanjskega fonda posameznih drzav (drzavne statistike,
ankete);
- drzavni statisticni podatki s podroc¢ja gradbenistva, prebivalstva in zivljenjske ravni,
- letna porocila subjektov, ki upravljajo z vedstanovanjskimi stavbami v Svici, Nem&iji in
Sloveniji;

- register nepremi¢nin (podatki o ve¢stanovanjskih stavbah).
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3 OPREDELITEV TEMELJNIH POJMOV

Stanovanje

V slovenskih uradnih nepremicninskih evidencah (kataster stavb, register nepremicnin) je stanovanje s
tehnicnega vidika definirano kot del stavbe v stanovanjski stavbi; pravno gledano s statusom dela
stavbe stanovanje pridobi tudi sposobnost samostojnega pravnega urejanja, torej tudi prometa z

nepremic¢ninami.

Stanovanje je z ekonomskega vidika tudi dobrina (stanovanjska enota kot del stanovanjskega sklada)

ali storitev (uporaba, najem).

Stanovanje je s socialnega vidika v vsaki drzavi posebna kategorija zaradi svoje »socialne funkcije kot

zavetisca pred naravnimi neprilikami«. (Mandi¢, 2006, str. 15)

Nenazadnje je stanovanje »pomemben element socialne varnosti in dostojanstva posameznika« ter v
obliki pravice tudi ustavna kategorija. »Ustava Republike Slovenije, ki je veljala do 23.decembra
1991, je v 206. ¢lenu jamcila stanovanjsko pravico na stanovanju v druzbeni lastnini.* Ustava RS iz
leta 1991 ne jamci vec stanovanjske pravice kot ene od ¢lovekovih pravic, pac pa vsebuje v poglavju o
gospodarskih in socialnih razmerjih dolocbo (78.¢len), da drzava ustvarja moznosti, da si drzavijani

lahko pridobijo primerno stanovanje.« (Varuh ¢lovekovih pravic, 2002)

Vedstanovanjska stavba
2. ¢len Stanovanjskega zakona (v nadaljevanju SZ-1, SZ-1A) opredeljuje vrste stanovanjskih stavb ter
jih glede na stevilo stanovanjskih enot in glede na vrsto rabe razvrsca v:

e enostanovanjske stavbe,

e dvo in vecstanovanjske stavbe,

e stanovanjske stavbe za posebne namene.?

Pojem dvostanovanjskih in ve¢stanovanjskih stavb, ki so v sredis¢u zanimanja naloge, opredeljuje kot
»samostojno stojece stavbe z dvema ali vec stanovanji, stanovanjske bloke, stolpice, stolpnice in

podobno.«

'S to pravico je ustava ob&anom zagotavljala pravico, da pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon, trajno uporabljajo
tak$no stanovanje za zadovoljevanje osebnih druZinskih stanovanjih potreb. Ob tem je pomembno poudariti, da
je ta ustavna dolocba Se veljala ob sprejetju Stanovanjskega zaklona, ki je bil sprejet 11. oktobra 1991, in Zakona
o denacionalizaciji, ki je bil sprejet novembra 1991 in je zacel veljati 7. decembra istega leta.

2 Stanovanjska zakonodaja pozna tudi stanovanjsko poslovne stavbe, medtem ko Zakon o evidentiranju
nepremic¢nin (2006; nadaljevanju ZEN) dejansko rabo stavbe doloca standardno glede na prevladujoco rabo v
stavbi.
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V katastru stavb, kot izvorni evidenci za stavbe, jih identificiramo z razsirjeno standardno CC-SI

klasifikacijo objektov pod oznakami 1122101, 1122102, 1122103 ter 1122104.°

Upravljanje
Pojem upravljanje zavzema Siroko podro¢je. Za potrebe magistrske naloge bo uporabljana opredelitev
s stvarnopravnega vidika: » Upravljanje je sestavijeno iz dejanskih in pravnih ukrepov, ki omogocajo,

da stvar ¢im bolj sluzi svojemu namenu.« (Rijavec et al., 2006, str. 215)

Upravljanje veéstanovanjske stavbe po stanovanjski zakonodaji

Po trenutno veljavnem stanovanjskem zakonu (SZ-1, SZ-1A) je upravljanje veéstanovanjske stavbe v
9. ¢lenu definirano kot »sprejemanje in izvrSevanje odlocitev ter nastopanje v pravnem prometu in v
postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja, vzdrievanja in ohranjanja bistvenih

. . . 4
lastnosti vecstanovanjske stavbe.«

Nemgki zakon o stanovanjski lastnini® razume organizirano, naértovano in kontinuirano upravljanje z
stanovanjsko lastnino s ciljem, dose¢i soglasje in prenos volje lastnikov stanovanj pri upoStevanju

ekonomskih pravil.

Zgornja opisa jasno kazeta, da pri upravljanju s stanovanjsko lastnino v ve¢stanovanjski stavbi v prvi
vrsti ne gre za upravljanje s stavbo v klasiénem pomenu te besede. Tezis¢e oziroma osrednja tocka
zanimanja pri upravljanju z vecstanovanjsko stavbo ni nepremicnina kot taka, temve¢ organizacija in
predvsem na komunikaciji temeljeCa pot odlocanja ljudi (lastnikov stanovanj v vecstanovanjski
stavbi). S tem postanejo nosilni elementi pri opravljanju te naloge naslednji pojmi: komunikacija,

organizacija, povezovanje, izvajanje.

$1122101 - stanovanije v stavbi s tri do pet stanovanj

1122102 - stanovanje v stavbi s est do dvajset stanovanji

1122103 - stanovanje v stavbi z enaindvajset do petdeset stanovanji
1122104 - stanovanje v stavbi z ve¢ kot petdeset stanovan;ji

* yDolocbe glede upravljanja veljajo tudi za vecstanovanjske stavbe, v katerih je vzpostavljena dejanska etazna
lastnina, posamezni deli pa Se niso vpisani v zemljisko knjigo.« (SZ-1, 2003)

Opredelitev dejanske etazne lastnine, ki ni pravno urejena z vpisom v zemljisko knjigo, pomeni popolno
odstopanje od nacel Stvarnopravnega zakonika — pojem »dejanska« etazna lastnina, ki ni vpisana v zemljisko
knjigo, je zelo vprasljiv, saj etazna lastnina nastane izkljuéno z vpisom v zemljisko knjigo. Protislovje je Se
vecje, saj 12. ¢len SZ-1 doloca, da je vecstanovanjska stavba lahko v etazni lastnini le pod pogoji, ki jih dolo¢a
stvarnopravni zakonik (v nadaljevanju SPZ).

Razmerje med SPZ in SZ-1: SZ-1 v glavnem uposteva temeljno ureditev etazne lastnine v SPZ, vendar vsebuje
tudi nekatere specialne, ne povsem usklajene resitve. Pri tem izrecno poudarja, da za stanovanjsko podrogje
primarno velja njegova ureditev lastninskopravnih razmerij in upravljanja, Sele subsidiarno pa dolo¢be SPZ
(drugi odstavek 1. ¢lena SZ-1).

® WEG-Wohnungseigentumsgesetz; Juhart, Tratnik in Vrenéur (2007) v knjigi Stvarno pravo prevajajo termin
Wohnungseigentum kot stanovanjska lastnina.
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Posebno tezo upravljanju vecstanovanjskih stavb daje tudi dejstvo, da ne gre za upravljanje katerekoli
stvari oziroma vrste stavb, temve¢ gre za upravljanje stavb, v katerih so stanovanja s svojo zgoraj

opisano socialno funkcijo.

U¢inkovito upravljanje vecstanovanjske stavbe
Za potrebe magistrske naloge sta zgoraj navedena pojma upravljanja s stvarjo in upravljanja
veCstanovanjske stavbe zdruzena in opredeljena v pojmu ucinkovito upravijanje vecstanovanjske

stavbe.

Ucinkovito upravljanje vecstanovanjske stavbe pomeni izvajanje ukrepov, ki skupnosti lastnikov
stanovanj omogocajo, da stavba kot celota v casu svoje zZivijenjske dobe sluzi tako svoji ekonomski

(investicija) kot socialni (stanovanje) funkciji.

Ekonomska in socialna funkcija vecstanovanjske stavbe bosta izpolnjeni ¢e bo zagotovljena vsaj:
- sposobnost sodelovanja in sprejemanja odloCitev skupnosti lastnikov stanovanj za redno
vzdrzevanje stavbe in dela, ki presegajo redno vzdrZevanje,
- sposobnost financiranja rednega vzdrZevanja stavbe in del, ki presegajo redno vzdrzZevanje,
- sposobnost sprejemanja odlo¢itev skupnosti lastnikov stanovanj o pravilih bivanja v
vecstanovanjski stavbi in s tem zagotavljanje sosedskega sozitja z moznostjo uéinkovitega

sankcioniranja krSiteljev po pravni poti.

Zapisana definicija nam bo sluzila kot kriterij presoje ali lahko upravljanje veéstanovanjskih stavb v

dolo¢enem druzbeno-ekonomskem sistemu opredelimo kot u¢inkovito.

Kazalci za ugotavljanje (merjenje) ucinkovitosti upravljanja ve¢stanovanjske stavbe
Ucinkovito upravljanje veéstanovanjskih stavb, kot je opredeljeno zgoraj, bo merjeno preko kazalcev,
ki bodo omogocali neposredno primerjavo podrocja upravljanja veCstanovanjskih stavb v razli¢nih

druzbeno-ekonomskih sistemih.

Upravnik vedstanovanjske stavbe
Stanovanjski zakon (SZ-1A) v 48. ¢lenu opredeli upravnika kot pooblas¢enca etaznih lastnikov, ki
zastopa etazne lastnike v poslih, ki se nanasajo na upravljanje vecstanovanjske stavbe, in skrbi, da se

izvrSujejo pravice in obveznosti iz sklenjenih poslov.
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Prav tako pa tudi dolo¢i, kdaj mora vecstanovanjska stavba nujno imeti upravnika in kdo opravlja
naloge upravnika, Ce ga stavba nima:
e (e ima vecéstanovanjska stavba ve¢ kot dva etazna lastnika in vec¢ kot osem posameznih delov,
morajo etazni lastniki dolociti upravnika;
e v vecstanovanjskih stavbah, kjer dolocitev upravnika ni obvezna in upravnik ni dolocen,
morajo etazni lastniki sami zagotoviti izvrSevanje vseh poslov, ki po tem zakonu sodijo v krog

opravljanja upravniskih storitev.

Model upravljanja s stanovanji/ve¢stanovanjskimi stavbami v kontekstu vplivnih dejavnikov
(raznolikosti druzbeno-ekonomskih sistemov)
Naloga ima namen preuciti upravljanje veéstanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih
sistemih. Znacilnosti posameznega druzbenoekonomskega sistema lahko opisemo tudi na podlagi
dejavnikov, ki vplivajo nanj. Pri tem je poudarek naloge na analizi zakonodajne ureditve in njenih
uéinkov. Ostali vplivni dejavniki so v nalogi omenjeni, vednar niso podrobneje analizirani. Za lazje
razumevanje, kateri vplivni dejavniki, poleg zakondajnega okvira, sestavljajo oziroma definirajo
posamezen druzbeno-ekonomski sistem, je v nadaljevanju predstavljen kontekst vplivnih dejavnikov
(Gruis, Tsenkova in Nieboer, 2010):
e stanovanjska politika / strategija (organiziranost stanovanjskega podro¢ja na nivoju drzave,
lokalnih skupnosti);
e zakonodajni okvir (zakonodaja in postopki, ki urejajo upravljanje s stanovanji);
e organizacijska struktura (institucije in organizacijska struktura, povezana z razli¢nimi
funkcijami upravljanja stanovanj);
e finan¢ni viri (finan¢ni viri, ki so na voljo in se uporabljajo za upravljanje stanovanj);
o kultura (skupne vrednote, standardni in vedenje ljudi in organizacij vpletenih v upravljanje
stanovanjskih stavb);

e cloveski viri (razpolozljiva delovna mo¢, znanje in spretnosti/izkusnje).
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Slika 1: Upravljanje stanovanj v kontekstu vplivnih dejavnikov (Gruis, Tsenkova in Nieboer, 2009, str.15)
Figure 1: Housing management in the context of the influential factors (Gruis, Tsenkova in Nieboer, 2009,
str.15)

Vsi vplivni dejavniki na upravljanje s stanovanji naj bi tezili k istemu cilju — upravljanju z
veéstanovanjsko stavbo/stanovanji z namenom ohranjanja njene funkcije ne glede na razlike med
posameznimi dejavniki znotraj posameznih drzav. Naloga ima v nadaljevanju za cilj poiskati tiste
znacilnosti vplivnih dejavnikov, ki so najbolj vplivale na sedanje stanje na podrocju stanovanjskega

gospodarstva v Sloveniji, Svici in Nem¢iji.
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4 KAZALCI ZA UGOTAVLJANJE ZNACILNOSTI IN UCINKOVITOSTI UPRAVLJANJA
VECSTANOVANJSKIH STAVB

Z namenom ugotavljanja znacilnosti upravljanja v vecstanovanjskih stavbah so bile definicije
upravljanja, opisane v predhodnem poglavju, raz¢lenjene na vsebinska podrocja, znotraj katerih so v
nadaljevanju postavljeni kazalci, ki nam bodo omogocali neposredno primerjavo sistemov upravljanja
v razli¢nih druzbenoekonomskih sistemih ter ugotavljanja, ali upravljanje vecstanovanjskih stavb v

celoti ali le delu stanovanjskega fonda v Sloveniji zadosti definiciji u¢inkovitega upravljanja.

Ce upravljanje veéstanovanjske stavbe pomeni ukrepanje (sprejemanje in izvrevanje odloditev) z
namenom obratovanja, vzdrzevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti vecstanovanjske stavbe, je jasno,
da je cilj upravljanja doseci soglasje in prenos volje lastnikov stanovanj ob upostevanju ekonomskih

pravil.

V okviru naStetega lahko znacilnosti upravljanja vecstanovanjskih stavb in dejavnikov, ki posredno
vplivajo na upravljanje vecstanovanjskih stavb, opiSemo preko vec vsebinskih podrocij; za vsako od
podrocij je naStet seznam kazalcev, S katerimi bomo v magistrski nalogi opisali znacilnosti in
ugotavljali u¢inkovitost upravljanja v vecstanovanjskih stavbah: na eni strani v Sloveniji od konca
druge svetovne vojne do sprejetja stanovanjskega zakona (SZ-1, 2003) in njegovih dopolnil (SZ-1A,

2008) ter na drugi strani v Svici in Nemdiji.

V nadaljevanju so predstavljena vsebinska podroc¢ja, ki so bila predmet analize v nalogi ter so
povezana s podro¢jem upravljanja vecstanovanjskih stavb; za posamezno vsebinsko podrocje so
izbrani in opredeljeni posamezni kazalci, s katerimi bo mogocCe meriti ucinkovitost upravljanja

vecstanovanjskih stavb.

Kontinuiteta zakonodaje:
- kontinuiteta stanovanjske zakonodaje (da/ne);

- kontinuiteta stvarnopravne zakonodaje (da/ne).

Organizacija upravljanja in odlocanja:

- doloceni organi upravljanja, odloCanja in nacin odlo¢anja (da/ne);

- doloCeni posli upravljanja in zahtevano soglasje (da/ne);

- sklepcnost zbora lastnikov stanovanj (opredelitev);

- posli, ki zahtevajo vecinsko soglasje (opredelitev);

- posli, ki zahtevajo kvalificirano veéino oz. 75% soglasje (opredelitev);

- posli, ki zahtevajo 100% soglasje (opredelitev).
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Nacdrtovanje vzdrZevalnih del in zbiranje finan¢nih sredstev:

- doloceno obvezno nacrtovanje vzdrzevalnih del (da/ne; ¢asovno obdobje);

- doloCeno obvezno zbiranje financnih sredstev (da/ne);

- uspesnost zbiranja sredstev v rezervnem skladu (viSina mesecnih prispevkov);

- vzpostavljen nacin delitve stro§kov rednih in investicijskih vzdrzevalnih del (da/ne);

- obveznost letnega zakljuénega racuna (porocila upravnika) (da/ne).

Sposobnost gospodinjstev za financiranje investicijskih prenov ve¢stanovanjskih stavb:

- delez razpolozljivega dohodka gospodinjstva, namenjen varc¢evanju (v %);

- standard kupne moci gospodinjstev (primerjava s povprecjem EU);

- stopnja obremenjenosti gospodinjstev s stanovanjskimi stroSki (v%; glede na razlicen lastniski in

finan¢ni polozaj gospodinjstev).

Gradbena zakonodaja:
- predpisana zivljenjska doba gradbenih elementov in naprav (da/ne);
- predpisan nacin rednega vzdrzevanja elementov in naprav v vec¢stanovanjski stavbi (da/ne);

- predpisan nacin investicijskega vzdrZzevanja elementov in naprav v ve¢stanovanjski stavbi (da/ne).

Materialno stanje ve¢stanovanjskih stavb in uspesnost vecjih investicijskih vzdrZevalnih del:

- delez vedstanovanjskih stavb starejsih od 30 let® (potrebne investicije v obnovo/zamenjavo strehe,
fasade, izboljSanje energetske u¢inkovitosti stavbe);

- delez vecstanovanjskih stavb starej$ih od 60 let (potrebne investicije v obnovo/zamenjavo strehe,
fasade, izboljSanje energetske u¢inkovitosti stavbe, odprava funkcionalnega zastarevanja stavb);

- delez vecstanovanjskih stavb starejsih od 30 let z izvedenimi prenovami strehe, fasade ali izvedeno
toplotno izolacijo;

- delez stavb starejsih od 60 let z izvedenimi prenovami strehe, fasade ali izvedeno toplotno izolacijo.

Gradbena industrija na podrodju stanovanjskih stavb:
- investicije v gradbeniStvu na obstojecih stanovanjskih stavbah v razmerju do novogradenj (redna
vzdrzevalna dela, prenove, modernizacija — delez posameznih vrst investicij kot pokazatelj

uspesnosti upravljanja stanovanjskih stavb).

® Mejna starost za prenovo vedstanovanjskih stavb je 30 let: predvsem obnovo/zamenjavo strehe in fasade; tudi
dela, ki presegajo redno vzdrzevanje in predstavljajo odpravo funkcionalnega zastarevanja — vgradnja dvigal,
podzemne garaze,....
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Varnost lastninske in drugih stvarnih pravic na stanovanju in na skupnih delih stavbe:
- obveznost vpisa vecstanovanjskih stavb v zemljisko knjigo z vzpostavitvijo solastnine ali etazne

lastnine (da/ne).

Sosedsko sozZitje:

- obveznost sprejetja hiSnega reda (da/ne);

- zakonodaja spodbuja samoupravljanje ve¢stanovanjskih stavb (da/ne);

- skupnost lastnikov stanovanj ima neposredno mo¢ ukrepanja proti posameznemu lastniku v primeru

krsitev dolocil hiSnega reda (da/ne).

Pogoji za razvijanje socialnega kapitala stanovalcev:
- lastniski status vec¢stanovanjskih stavb (opisno);

- delez vecstanovanjskih stavb z vec kot Sestimi stanovanji (v % glede na vse ve¢stanovanjske stavbe).

Pravna (sodna) praksa in in§pekcijski nadzor:

- doloCen inspekcijski organ na stanovanjskem podrocju (da/ne);

- izkljucitvena tozba (da/ne);

- nepravdni postopki v zvezi z deli, ki presegajo obvezno investicijsko vzdrZevanje (odprava
funkcionalnega zastarevanja/ izboljSanje energetske ucinkovitosti) (da/ne);

- nepravdni postopki v zvezi z obveznim investicijskim vzdrzevanjem (da/ne);

- ucinkovita izterjava neporavnanih obveznosti posameznih lastnikov do skupnosti etaznih lastnikov

(da/ne).

Strokovnost upravljalcev ve¢stanovanjskih stavb (upravljanje kot poslovna dejavnost):

- vloga pogodbena upravnika le kot izvr$ilnega organa volje skupnosti lastnikov stanovanj (da/ne);

- doloCene minimalne zakonske zahteve za opravljanje upravljanja vecCstanovanjskih stavb kot
gospodarske dejavnosti — licenciranje (da/ne);

- zdruzevanje upravnikov v organizacije — obveznost (da/ne);

- obvezna izobraZevanja za Clane zbornic/organizacij s podrocij zakonodaje, tehnoloskih novosti za

zagotavljanje zadovoljive ravni strokovnosti (da/ne).

Dostopnost primernih oblik reSevanja stanovanjskega problema za posamezne druZbene sloje:

- lastnisko stanovanje je bilo vedno dostopno le lastnikom, ki so financno sposobni nakupa in
vzdrzevanja stanovanja in skupnih delov vecstanovanjske stavbe (da/ne);

- poleg lastni§tva stanovanja so mogoCe tudi varne dolgoroCne reSitve stanovanjske problema z

najemom (da/ne).
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Pomembnost podrocja upravljanja ve¢stanovanjskih stavb za drzavo:

- delez prebivalcev drzave, ki zivi v veCstanovanjskih stavbah (v%);

- delez prebivalcev drzave, ki zivi v veCstanovanjskih stavbah na urbaniziranih podrocjih (gostota
preb. ve&ja od 500 preb./km?);

- stanovanjski primanjkljaj/presezek stanovanj v vecstanovanjskih stavbah (St. preseznih/manjkajocih
stanovanj; delez preseznih/manjkajoc¢ih stanovanj glede na celotno Stevilo stanovanj v
stanovanjskem fondu posamezne drzave);

- kazalci demografskega stanja in kazalci demografske napovedi do leta 2050.

Primerjava podro&ja upravljanja v drzavah Slovenije, Nem¢ije in Svice preko opisanih kazalcev nam
bo omogocila vpogled v razlike med nacini upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami. Z namenom
razumevanja sedanjega stanja na podroc¢ju vecstanovanjskih stavb v omenjenih drzavah, predvsem pa
v Sloveniji, je v nadaljevanju izveden kronoloski pregled podro¢ja upravljanja z veéstanovanjskimi

stavbami.
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5 KRONOLOSKI PREGLED PODROCJA UPRAVLJANJA Z VECSTANOVANJSKIMI
STAVBAMI V SLOVENIJI V OBDOBJU 1950 DO 1991

Upravljanje veCstanovanjskih stavb v polpreteklem obdobju je sledilo razvoju samih
druzbenogospodarskih razmer v drzavi. Glede na obseg druzbenih in gospodarskih sprememb so v
nadaljevanju poudarjeni mejniki posameznega obdobja, ki so vsak na svoj nadin zaznamovali tudi

nacin upravljanja z ve¢stanovanjskimi stavbami.

5.1 Obdobje po I1. svetovni vojni (1950 do 1974)’

Po Klemencicu (1985) lahko stanovanjske stavbe v letih po II. svetovni vojni delimo na 3 nivoje glede
na lastni§tvo: drzavni, zadruzni, zasebni®. Temu ustrezno je bilo prilagojeno tudi njihovo upravljanje.
Osredotocili se bomo na stanovanjske stavbe v drzavni lasti, saj so to veCinsko vecstanovanjske

stavbe, ki se nahajajo v urbaniziranih obmocjih in je bil njihov delez najvedji.

18000

16000

14000

12000

10000 H Lastnina ob&anov
8000 - [ Druzbena lastnina
6000 -

4000 -

2000 -

0 - T T T T T T

1965 1970 1974 1975 1976 1977 1978

Grafikon 1: Stevilo dokon¢anih stanovanj po posameznih letih in razmerje med stanovanji v zasebni in druzbeni
lasti (Statisti¢ni letopis SRS, 1980)

Graph 1: Number of dwellings completed through the years and the ratio between privately-owned housing and
social housing (Statisticni letopis SRS, 1980)

" Uredba o upravljanju stanovanjskih hig, 1953; Zakon o gospodarjenju s stanovanjskimi hisami v druZbeni
lastnini iz leta 1974.

® Drzavna najemna stanovanja, najemna stanovanja v lastni stanovanjskih zadrug, stanovanja v lasti fizi¢nih
oseb.
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Za obdobje po II. svetovni vojni je znacilen porast gradnje stanovanj, tudi vecstanovanjskih stavb v
drzavni (kasneje druzbeni) lastnini. Ce so stanovanja, ki so bila lastnina ob&anov, predstavljala
predvsem enodruzinske stanovanjske hiSe na podeZelju ali obrobju mest, so bile veéstanovanjske
stavbe v druzbeni lasti grajene predvsem na obmocjih mest in naselij mestnega znacaja. Hkrati z
izgradnjo stanovanj v veCstanovanjskih stavbah se je zacel tudi sistemsko vzpostavljati nacin
upravljanja z njimi. Pred Il. svetovno vojno veéstanovanjskih stavb v takem obsegu glede $tevila stavb
in Stevila stanovanjskih enot v njih prakti¢no ni bilo, zato tudi ni bilo potrebe po sistemski ureditvi

tega podrocja.

Upravljanje posamezne stanovanjske stavbe v drzavni lasti se je odvijalo preko drzavnega organa, ki
je imenoval upravitelja stavbe (opravljal je zadeve redne uprave in bil neposredno odgovoren za redno
vzdrzevanje in pravilno uporabljanje stanovanjske stavbe, prostorov v njej, naprav in instalacij).
Podobno je veljalo za zadruge. »Upravitelj stanovanjske stavbe je bil v bistvu podaljSana roka
pristojnega drzavnega organa. Stanovanja v teh poslopjih so se obravnavala kot najemna in njihovi

uporabniki kot najemniki.« (Klemencic, 1985, str. 265).

5.1.1 Zacetki samoupravljanja z ve¢stanovanjskimi stavbami

Z izrocitvijo drzavnih podjetij v upravljanje delavcem je pojem drzavne lastnine nadomestil nov
pojem - sploS$no ljudsko premoZenje in s tem krepitev samouprave, kot nacina gospodarjenja.
Spremembe so bile vidne tudi v republiskem zakonu o vzdrZevanju stanovanjskih poslopij iz 1950
(UL LRS, st. 20-105/50), ki uvaja zametek stanovanjskega samoupravljanja z vzpostavitvijo hi§nih
svetov (Klemencic, 1985). Njihova naloga je bila v zacetku omejena na podporo pri upravljanju in
vzdrZevanju stanovanjskih stavb — v upanju, da bo vkljuevanje stanovalcev v upravljanje spodbudilo
tudi njihov interes po aktivnem vkljuevanju in s tem izboljSanju upravljanja in vzdrZevanja

stanovanjskih stavb.®

Resni¢no stanovanjsko samoupravljanje je bilo vzpostavljeno leta 1953 z uveljavitvijo zvezne uredbe
o upravljanju vecstanovanjskih hi§ (UL FLRJ, s§t. 52-432/53). Po tej uredbi stanovanjske hise v
druzbeni lasti upravljajo mestne obCine in stanovalci po svojih hisnih svetih in stanovanjskih

skupnostih na podlagi svoje pravice do stanovanja (Klemencic¢, 1985).

Vkljucevanje prebivalcev stanovanjskih stavb v upravljanje le teh je bilo torej ze od zacetka
prepoznano kot kljuénega pomena za upravljanje s stanovanjskimi stavbami in je vse od takrat tudi

ena od stalnic stanovanjske zakonodaje.

°V zagetnem obdobju so se hi$ni sveti ustanavljali le v veSstanovanjskih stavbah z ve&jim $tevilom stanovanj.
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5.1.2 HiSni svet

Glede na Stevilo stanovanj v vecstanovanjskih stavbah (ve¢ kot 20 stanovanj v povprecju v stavbah
zgrajenih po letu 1960) je bilo neupraviceno pri¢akovati, da lahko vsi stanovalci aktivno sodelujejo pri
opravljanju nalog, ki jih je zakonodaja dodelila hisSnim svetom. HiSni svet je torej postal prvo

predstavnisko telo stanovalcev v vecstanovanjski stavbi.

Hisni svet se je ustanovil za vsako stanovanjsko stavbo. Izvolili so ga izmed sebe stanovalci za tekoce
koledarsko leto. Med pristojnostmi hiSnega sveta (katerih poudarek je bil na vzdrzevalnih nalogah) so
bile med drugim sklepanje o uporabi sredstev sklada za vzdrZevanje in amortizacijskega sklada,
odlocanje o popravilih stavbe in stanovanj, nadzor nad izvrs$itvijo popravil, nadzor nad delom hi$nika.
Vse to nakazuje, da so bili hisni sveti na podlagi teh pristojnosti samoupravni gospodarji v svojih

hisah (Klemencic, 1985).

5.1.3 Stanovanjska skupnost

Stanovanjska skupnost se je ustanovila za ve¢ stavb. V primerjavi s hiSnim svetom je imela lastnost
pravne osebe in je bila kot taka nosilec pravic in obveznosti, ki so izvirale iz pogodb, ki so se sklenile
v zvezi z upravo in vzdrZzevanjem hi§ v stanovanjski skupnosti (imela je upravo stanovanjske
skupnosti, ki je bila operativni organ stanovanjske skupnosti). Vodilni organ stanovanjske skupnosti je

bil svet stanovanjske skupnosti; sestavljen je bil iz predstavnikov hi$nih svetov (Klemenci¢, 1985).

S stanovanjsko skupnostjo so bili poleg upravljanja vecstanovanjskih stavb vzpostavljeni zametki
upravljanja tudi na ravni stanovanjske soseske. Zal je bila sposobnost upravljanja SirSega obmodja
(soseske) veéstanovanjskih stavb z letom 1991 prekinjena in je danes odvisna predvsem od

sposobnosti usklajevanja posameznih upravnikov vecstanovanjskih stavb v posamezni soseski.

Za kljucne znacilnosti zaCetnega obdobja upravljanja s stanovanjskimi stavbami v Sloveniji (do leta
1974) lahko izpostavimo (Klemencic, 1985):
e Sirok krog pristojnosti hiSnega sveta (zaradi novosti in neizkuSenosti se je ucinkovitost in
uspesnost delovanja pokazala ele z leti'®);
e svet stanovanjske skupnosti je izvajal predvsem nadzorne funkcije (ni bil prisoten pri

konkretnem upravljanju s stavbami);

1% Ena izmed klju¢nih ugotovitev zadetnega obdobja je, da spremembe na podro&ju upravljanja veéstanovanjskih
stavb terjajo Cas, preden dosezejo svoj namen in ucinek. Snovalci stanovanjskega zakona iz leta 1991 so ob
spremembi nacina upravljanja veéstanovanjskih stavb, ki je popolnoma prekinil s prakso predhodnega obdobja,
pozabili upostevati to dejstvo.
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e uspesnost upravljanja s stavbami v stanovanjski skupnosti je bila odvisna od delovanja uprave

stanovanjske skupnosti.

5.2 Obdobje 1974-1991

Konec leta 1979 je sklad stanovanjskih stavb v drzavni lasti predstavljal 19.779 stavb, v Katerih je bilo
187.965 stanovanj (Statisti¢ni letopis SRS, 1980). Konec naslednjega desetletja (1988) je stanovanjski
fond Slovenije predstavljalo 679.030 stanovanj. Leta 1988 je sklad stanovanjskih stavb v drzavni lasti
predstavljal 19.990 stavb, v katerih je bilo 240.455 stanovanj, ki so se v veliki ve¢ini nahajala v mestih

in naseljih mestnega tipa (Statisti¢ni letopis SRS, 1990).
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Grafikon 2: Stevilo dokon¢anih stanovanj po posameznih letih in razmerje med stanovanji v zasebni in druZbeni
lasti (Statisti¢ni letopis SRS, 1990)

Graph 2: Number of dwellings completed through the years and the ratio between privately-owned housing and
social housing (Statisti¢ni letopis SRS, 1990)

V obdobju 1974 -1990 je stevilo novozgrajenih stanovanj v druzbeni lasti na letni ravni zacelo padati v
primerjavi z obdobjem 1950-1974. V letih 1965-1974 je bilo letno zgrajenih povpreéno 4.500
stanovanj v lasti ob¢anov in 6.000 stanovanj v druzbeni lastnini, medtem ko je v obdobju 1980-1988
bilo zgrajenih letno v povpre¢ju 6.700 stanovanj v privatni lasti ter povpre¢no 5.000 stanovanj v
druzbeni lasti. Razmerje med Stevilom novozgrajenih stanovanj v lasti obCanov in Stevilom stanovanj
zgrajenih v druzbeni lasti se je ravno tako spremenilo v korist stanovanj v lasti ob¢anov. Izjemna rast
Stevila novih stanovanj in hkrati potrebe po obnovi obstojecega stanovanjskega fonda v druzbeni lasti
(prve povojne stavbe so bile leta 1980 stare Ze okoli 30 let) so zahtevali tudi dokonéno zakonsko

ureditev na podroc¢ju upravljanja vecstanovanjskih stavb.
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5.2.1 Celovita ureditev gospodarjenja s stanovanjskimi stavbami

Zakon o stanovanjski skupnosti iz leta 1974 (UL SRS st. 8-57/74) je okrepil vlogo samoupravnih
stanovanjskih skupnosti na dva nacina: oblikovanje velike stanovanjske skupnosti v ob¢ini in na drugi
strani prevzemanje vodilne vloge v stanovanjskem gospodarstvu v druzbeni lastnini. Posledica tega
razvoja je bilo oblikovanje samoupravne stanovanjske skupnosti, ki je bila opredeljena v zakonu o
stanovanjskem gospodarstvu 1981 (Klemencic, 1985).

Dokoncno oblikovanje celotne ureditve stanovanjskega gospodarstva je posledica sprejetja krovnega
zakona s tega podroc¢ja (Zakon o stanovanjskem gospodarstvu, UL SRS st. 3-220/81). Zakon je med
drugim dolocal, da stanovalci pravice in obveznosti pri gospodarjenju s stanovanji in stanovanjskimi
stavbami v druzbeni lastnini uresnicujejo v dveh oblikah (Klemencic, 1985):

e skupnost stanovalcev,

e stanovanjska skupnost.

Slika 2: Gospodarjenje s stanovanjskimi stavbami po Zakonu o stanovanjskem gospodarstvu (1981)
Figure 2: Management of residential buildings according to the Act on housing management (1981)

Vloga skupnosti stanovalcev je bila pri neposrednem gospodarjenju z veéstanovanjsko stavbo, medtem
ko je vloga samoupravne stanovanjske skupnosti obsegala celotni fond druzbenih stanovanj v
posamezni ob¢ini (ve¢ ob¢inah). Stanovalci so odlocali o nalogah rednega vzdrZevanja in jih tudi

izvajali (obiCajno preko hisnika), medtem ko so bile strokovno — tehni¢ne naloge s podrocja
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upravljanja vkljuéno z delitvijo sredstev za investicije (novogradnje, investicijsko vzdrzevanje)

domena samoupravnih stanovanjskih skupnosti.

5.2.2 Skupnost stanovalcev z zborom stanovalcev in hiSnim svetom

Skupnost stanovalcev je dejansko gospodarila z vedstanovanjsko stavbo in je imel tudi lastnost pravne
osebe. Skupnost stanovalcev so ustanovili stanovalci na zboru stanovalcev v ve¢stanovanjski stavbi, ki
ima pet ali ve¢ stanovanj. Stanovanjske stavbe, ki imajo manj kot pet stanovanj, so oblikovale

skupnost stanovalcev s sosednjimi stanovanjskimi stavbami.

Skupnost stanovalcev ima dva organa (Klemencic, 1985):

e zbor stanovalcev, ki ga sestavljajo stanovalci v stavbi
(sprejema statut skupnosti stanovalcev, voli hi$ni svet, predsednika hiSnega sveta, sprejem
srednjerocnega plana gospodarjenja s stavbo, sprejem programa vzdrZevanja, prenove,
upravljanja in obratovanja stavbe; sprejem aktov o medsebojnih pravicah in obveznostih
stanovalcev pri gospodarjenju s stanovanjsko stavbo; sprejem finan¢nega nacrta in
zaklju¢nega racuna o vseh sredstvih s katerimi se upravlja);

o hiSni svet, ki ga izvoli zbor stanovalcev
(je operativni organ , ki skrbi za smotrno gospodarjenje s stanovanji in stavbo; skrbi za
izvajanje vseh vzdrzevalnih del v stanovanjski hisi; skrbi za operativno izvajanje del pri
uporabi stanovanjske hise; vodi poslovne knjige za skupnost stanovalcev; sklepa pogodbe o
oddaji nalog in opravil v zvezi z gospodarjenjem s stanovanjskimi hiSami; pripravlja osnutke
statuta, programov finan¢nih nacrtov, zaklju¢nih ra¢unov in drugih aktov, ki jih sprejema zbor
stanovalcev in jih daje stanovalcem v razpravo; skrbi za izvajanje hiSnega reda; zastopanje
skupnosti stanovalcev opravlja predsednik hisnega sveta, ki zastopa skupnost stanovalcev kot

pravno osebo in ima splo$no pooblastilo za sklepanje pravnih poslov v imenu stanovalcev).

Iz obveznosti in pooblastil je razvidno, da so skupnosti stanovalcev z vidika sprejemanja odloCitev
suvereno upravljale z ve¢stanovanjskimi stavbami. Zakon je predvideval posege zunanjih institucij le

V primeru neizvajanja z zakonom dolo¢enih nalog ali v primeru neizvolitve hinega sveta.

»Skupnost stanovalcev v obliki od leta 1981 naprej zavzema v hisni samoupravi zelo pomembno mesto
z obseznimi pristojnostmi in je v znatni meri nadomestila predhodno pristojnost stanovanjske
skupnosti v gospodarjenju s stanovanji in stanovanjskimi hiSami v druzbeni lastnini. v tem smislu
lahko recemo, da se je oblikovalo stanovanjsko (samo)upravijanje od spodaj navzgor.« (Klemencic,

1985, str. 277)
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Ovira pri delovanju hisnih svetov so bili v tistem ¢asu poleg manjka finan¢nih sredstev v skladih tudi
slabo organizirane servisne sluzbe (le te so se kasneje organizirale v obliki stanovanjskih podjetij Se
zlasti v ve¢jih urbanih naseljih, kot posebne servisne sluzbe za vzdrzevanje stanovanjskih stavb — dela,
ki so bila nad usposobljenostjo hisnika stavbe). Stanovanjske skupnosti so sklenile pogodbe s podjetji
za opravljanje doloCenih strokovnih nalog. Lahko je tako pogodbo sklenil s podjetjem tudi hisni svet

(Klemencic, 1985).

5.2.3 Samoupravna stanovanjska skupnost

Ustanovljena je bila za obmocje ene ali ve¢ obcin, s statusom pravne osebe. Naloge stanovanjske
skupnosti so bile vezane na celoten fond druzbenih stanovanj v posamezni ob¢ini (ali ve¢ obcinah) ter
so obsegale:
- nadzor nad delom skupnosti stanovalcev,
- sprejemanje planskih aktov na podrocju stanovanjskega gospodarstva in ukrepov za njihovo
uresnicevanje,
- dolo¢anje stanovanjske politike in meril za gospodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi

hiSami v druzbeni lasti.

Samoupravne stanovanjske skupnosti so bile vsebinsko razdeljene na ve¢ odborov. V njih so poleg
predstavnikov stanovalcev samih med drugimi sodelovale tudi organizacije za vzdrZevanje

stanovanjskih stavb.™

Odbori za graditev so tako sodelovali pri oblikovanju urbanisti¢nih naértov glede novih sosesk in
rekonstrukcije starih, pri pridobivanju zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo, pri pripravi razpisov za

gradnjo stanovanj ter tudi izdelavi meril in pogojev za oddajo del gradbeni operativi.

Odbori za gospodarjenje so oblikovali stanarine (nacin izraCunavanja in visino), sodelovali pri
izdelavi letnih programov investicijsko-vzdrzevalnih del posameznih veéstanovanjskih stavb, dolocal
delitev stanarin in najemnin na del, ki ostane v stanovanjski stavbi, in na del, ki se zdruzuje v okviru
samoupravne stanovanjske skupnosti, oblikovanje pravilnika za dodeljevanje in zamenjavo stanovanj s
katerimi razpolaga samoupravna stanovanjska skupnost, sodelovanje s komunalno skupnostjo glede

vzdrzevanja instalacij v stavbah.

1 Organizacije za vzdrzevanje stanovanjskih hig ( tako imenovane po Zakonu o gospodarjenju s stanovanjskimi
hisami v druZbeni lastnini) so organizacije s podro¢ja dejavnosti druzbenega pomena, ki so se ukvarjale z
dejavnostjo stanovanjsko-komunalnega gospodarstva, gradbeno obrtjo ipd. Samoupravne stanovanjske skupnosti
so z njimi sklepale dolgorocne pogodbe za opravljanje doloc¢enih strokovnih nalog.
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Odbori za druzbeno pomo¢ so odlocali o subvencioniranju stanarin, oblikovanju razpisov za
kreditiranje gradnje najemnih stanovanj, oblikovanje prednostnih list za dodelitev stanovanj idr.
Odbori za prenovo mesta so se ukvarjali s celostnim reSevanjem problemov zastarelih stanovanj v
mocno dotrajanih stanovanjskih stavbah /stavbe pri katerih je bila potrebna sanacija ne samo ovoja

stavbe ampak tudi skeleta stavbe).

V pristojnosti samoupravne stanovanjske skupnosti je bilo tudi reSevanje sporov na podroc¢ju
stanovanjskega gospodarstva (poseben organ). Odloc¢anje o vseh omenjenih nalogah je potekalo v

skups¢ini stanovanjske skupnosti (Klemenci¢, 1985).

Klemenci¢ (1985) opozarja, da kljub temu, da stanovanjska skupnost od 1981 ne gospodari vec s
stanovanji in stanovanjskimi hiSami neposredno (ker je to postala domena stanovalcev samih) ima Se
vedno znaten vpliv, in sicer:

- doloc¢a viSino stanarinlz,

- nanjen predlog se doloci hi$ni red, ki velja na celotnem obmocju stanovanjske skupnosti.

Vsebina hiSnega reda na podrocju upravljanja s stanovanjskimi stavbami

52. ¢len Zakona o stanovanjskem gospodarstvu (1981) doloca, da se z namenom nemotene uporabe
stanovanjskih hi$ in stanovanj, v hiSnem redu dolo¢ijo obveznosti, ki jih imajo stanovalci. S hisnim
redom se posega tudi v gospodarjenje s stanovanji in stanovanjskimi hiSami, predvsem s predpisi o

vzdrZevanju Cistoce, odstranjevanju smeti in odpadkov, uporabi skupnih prostorov.

5.2.4 Prenos prakse upravljanja velstanovanjskih stavb v druZbeni lasti na podrocéje
stanovanjskih stavb z vzpostavljeno etazno lastnino, stanovanjskih stavb v lasti stanovanjskih

zadrug in stanovanjskih stavb v zasebni lasti

Upravljanje vecstanovanjskih stavb v Sloveniji se je razvilo seveda na podrocju druzbenega
stanovanjskega fonda, saj je imelo tam najve¢ pogojev za nastanek in razvoj. Zakon o stanovanjskem
gospodarstvu iz leta 1981 v stanovanjsko gospodarstvo Ze vkljucuje tudi etazne lastnike in stanovanja
v lasti stanovanjskih zadrug. Ravno tako napotuje na uporabo takSnega sistema upravljanja s
stanovanjskimi stavbami tudi na podrocje stanovanjskih hi§ z ve¢ kot dvema stanovanjema v zasebni
lasti obCanov. Glede na predhodne preglednice, kjer je vidno povecanje izgradnje novih stanovanj v

lasti obCanov v primerjavi z druzbenimi stanovanji, je seveda prenos sistema upravljanja tudi v druge

12 |zraz stanarina se je uveljavil od leta 1960 dalje (stanovanjska reforma). Od takrat loujemo med stanarino in
trZzno stanarino oziroma najemnino. Stanarina je bila druzbeno opredeljena oblika placila za uporabo stanovanja
(druzbeni dogovor o njeni visini ne glede na razmerje med dejanskimi stroski in visino stanarine); najemnina je
placilo za uporabo stanovanja, ki se oblikuje primarno prek trga, tudi trzna stanarina.
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vecstanovanjske stavbe smiseln saj (kot je bilo dokazano pri druzbenih stanovanjih) zagotavlja osnovo

za upravljanje z veCstanovanjsko stavbo.

Klemenci¢ (1985) ugotavlja, da so bile razmere leta 1985 tako dale¢, da je Zze mogoce trditi, da
upravljanje vecstanovanjskih stavb, kjer je mo¢ odloc¢anja v rokah skupnosti stanovalcev, ne bi smela

biti domena samo druzbenega sektorja stanovan;.

Kljub razli¢nim lastniSkim oblikam stanovanj (zadruzna, druzbena, zasebna) je cilj upravljanja
stanovanj v veCstanovanjskih stavbah isti, metode upravljanja, ki temeljijo predvsem na moc¢nem
sodelovanju uporabnikov (ali lastnikov) stanovanj in so se sprva uporabljale za upravljanje stanovanj

v druZbeni lasti, pa uporabne ne glede na vrsto lastni$tva stanovanj.”

Obdobje 1950-1991 lahko opiSemo kot obdobje vzpostavitve celovitega sistema upravljanja s
stanovanjskimi stavbami v druZzbeni lasti (pretezni del predstavljajo vecstanovanjske stavbe znotraj
mest in urbanih naselij). Razvoj celotnega podroc¢ja upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami, ki se je
potekal v koraku z gradnjo stanovanjskih sosesk v tem obdobju, je prinesel kar nekaj organizacijskih
oblik in mehanizmov odlo¢anja, ki so omogocali trajnostno upravljanje z zgradbami. Kljub temu je

tudi pred letom 1991 ze bilo aktualno vprasanje pomanjkljivega vzdrzevanja veCstanovanjskih stavb.
5.3 Vzroki za pomanjkljivo vzdrZevanje vec¢stanovanjskih stavb v obdobju 1950 — 1991

Ce so ze leta 1981 ugotavljali, da je v tistem obdobju gradnja veéstanovanjskih stavb dosegla razcvet
in z njim hiter razvoj gradbeni$tva in z njim povezane industrije, pa na drugi strani ugotavljajo, da to
ni zagotovilo kvalitete, racionalnejSega dela, predvsem pa je bilo na drugi strani vzdrzevanje

stanovanjskega sklada zanemarjeno (Klemenci¢, 1985).

Navkljub vzpostavljenemu sistemu upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami so se predvsem pri
stanovanjskih stavbah v druzbeni lasti pojavljali problemi pomanjkljivega vzdrZevanja, ki so bili
posledica ve¢ vzrokov:

- stanarine in najemnine niso upostevale dejanskih stroskov upravljanja in vzdrzevanja stavbe,

13 Nagin upravljanja ve&stanovanjskih stavb in stanovanj v druZbeni lasti je bil primeren tudi za model
privatnega lastniStva stanovanj, ki smo ga vzpostavili po letu 1993. Stanovanjski zakon iz leta 1991je prezrl in
popolnoma prekinil obstojeco prakso upravljanja v vecstanovanjskih stavbah.

14 . “ v . e oy . .. v .
Zanemarjena predvsem dela tekoCega vzdrzevanja in druga manjSa dela, ki so na meji med tekoCim in
investicijskim vzdrZzevanjem (zamakanja,...).
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- delez sredstev posebnih namenskih skladov za vzdrzevanje stanovanjskih stavb v druzbeni
lasti je bil glede na potrebe prenizek,

- investicije v novogradnjo so imele zaradi pomanjkanja stanovanj prednost pred investicijami v
vzdrZzevanje stanovanjskih stavb (usmerjanje v novogradnjo je imelo za posledico
pomanjkanje podjetij/obrtnikov ter znanja s podro¢ja obnove vecstanovanjskih stavb in
stanovanj; velik del v ta namen ustanovljenih organizacij se je usmeril zaradi donosnosti raje v
investicijsko gradnjo),

- nepopolnost tehni¢nih evidenc / inventarizacije stanovanjskega sklada.

ViSina stanarin in najemnin in njuno razmerje do dejanskih stroSkov upravljanja stanovanj in
stanovanjskih stavb

V obdobju po II. svetovni vojni je bila viSina stanarin zascitena pred morebitnim poviSanjem;
stanarine tako v prvih letih po vojni niso predstavljale realnega placila za uporabo materialne dobrine
kot je bilo stanovanje. Kljub kasnejSim zviSanjem stanarine se iz njihovih sredstev (ker Se zmeraj niso
dosegale visine stroSkovne cene) ni moglo vzdrzevati stanovanjskega sklada. Po drugi strani je ravno v
tem obdobju za preprecitev propadanja stanovanjskega fonda (katerega del kje bil v vojni unicen)
prisel v veljavo Zakon o vzdrzevanju stanovanjskih poslopij (UL LRS, st 20-105/50), ki je dolocal, da
kdor poskoduje stanovanjske ali poslovne prostore ali zanemarja svoje obveznosti glede vzdrzevanja
in pravilnega uporabljanja stanovanjskega poslopja oziroma njegovih prostorov, naprav in instalacij,
odgovarja za povzroteno $kodo, v dologenih primerih tudi kazensko.”® Ravno zaradi pomanjkanja

sredstev je bil uspeh zakona le delen (Klemencic, 1985).

Napredek na podro¢ju vzdrzevanja stanovanjskih stavb, kot dela gospodarjenja z njimi, je
predstavljala stanovanjska reforma v letu 1965. V tistem obdobju so se ustanovili posebni namenski
skladi za vzdrzevanje poslopij (financirani s sredstev stanarin 0z. najemnin). Najemnina (Stanarina) se
je ze od leta 1953 delila v tri sklade (amortizacijski, sklad za hi$no upravo, sklad za vzdrzevanje hise).
Problem je bil seveda ponovno v dejstvu, da nizko odmerjene stanarine, ki ne dosegajo viSine
ekonomske stanarine'®, poslediéno pomenijo sorazmerno skromna sredstva v skladu za vzdrzevanje
his, ki niso pokrivala izkazane oziroma nacrtovane potrebe po vzdrzevanju hi§ (Klemencic, 1985). V
tak$ni stanarini je bila viSina amortizacije simboli¢na; viSina stanarine tudi ni bila odvisna od

ekonomske obrabe.

15 Zakon je iz3el tudi kot posledica ugotavljanja stanja stanovanjskega fonda po vojni. Po podatkih popisa krajev
in naselij v Sloveniji je bilo na dan 15.7.1945 tudi kot posledica vojne 8,3% stanovanjskih stavb neuporabnih.

® Po Klemengicu (1985) je ekonomska najemnina vsaka stanarina, ki omogo&a upravljanje, vzdrzevanje in
obnavljanje oziroma obnovo stanovanja oz. stanovanjske hiSe. Torej mora ekonomska najemnina obsegati
najmanj enostavno reprodukcijo (torej obnovo), pri ¢emer jo je smiselno povecati tudi za sredstva namenjena
razsirjeni reprodukciji.
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Sredstva posebnih namenskih skladov za vzdrZevanje stanovanjskih stavb

Ustanovitev posebnih namenskih skladov za vzdrZevanje stanovanjskih stavb ni reSila problema
pomanjkanja sredstev za vzdrZevanje stanovanjskih stavb. Primanjkljaj sredstev za vzdrzevanje je
razviden tudi iz podatkov o prihodkih stanovanjskih skladov in delezu prihodka, ki se je namenjal za

tekoCe in investicijsko vzdrzevanje stanovanjskih stavb.
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Grafikon 3: Prihodki stanovanjskega sklada in poslovnih prostorov (v 1000 din) in delez sredstev, namenjen
investicijskemu in teko¢emu vzdrzevanju stanovanjskih stavb in stanovanj (Statisti¢ni letopis SRS, 1980)
Graph 3: Income of the housing fund and of the business premises (in 1000 din) and the share of funds allocated

to investment maintenance or ongoing maintenance of the housing fund (Statisti¢ni letopis SRS, 1980)

Kot je razvidno iz grafikona 3 se je za tekocCe in investicijsko vzdrZzevanje namenila okoli polovica
vseh prihodkov stanovanjskega sklada (leta 1977 — 51%, leta 1978 — 56%, leta 1979 — 55%). Preostali
delez je bil namenjen pokrivanju stroskov strokovne sluzbe, nerazporejeni prihodki so se lahko

prenesli v prihodnje leto.
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Grafikon 4: Delez sredstev (v %) namenjen investicijskemu in tekocemu vzdrzevanju stanovanjskih stavb in
stanovanj v prihodkih stanovanjskega sklada in poslovnih prostorov (stanarine, subvencije, prihodki lastnikov
etaznih stanovanj, ostalo) (Statisti¢ni letopis SRS, 1990)

Graph 4: The share of funds (%) allocated to investment maintenance or ongoing maintenance of the housing

fund within income of the housing fund and of the business premises (Statisti¢ni letopis SRS, 1990)
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Iz grafikona 4 je razvidno, da se je delez sredstev za tekoCe in investicijsko vzdrzevanje zgradb in
stanovanj v nadaljnjih letih zmanjSeval predvsem na racun investicij v novogradnjo (razSirjena
reprodukcija). Delez investicijskega in tekocega vzdrZevanja zgradb in stanovanj je iz 54% vseh
prihodkov stanovanjskega sklada v obdobju 1977-1979 upadel na 40% vseh prihodkov stanovanjskega
sklada v obdobju 1980-19809.

Odbori za gospodarjenje pri samoupravnih stanovanjskih skupnostih so sprejemali letne programe
investicijsko — vzdrZzevalnih del za vse stanovanjske stavbe v druzbeni lastnini na obmocju posamezne
obc¢ine (ve¢ obcin). Glavni kriterij za sprejemanje programov za posamezne zgradbe je sicer bil, da
bodo v programu za posamezne zgradbe »zajeta tista dela, s katerimi bo zagotovijena: varnost
stanovalcev, omogocena normalna uporaba naprav in elementov v stanovanjih in zgradbah ter
dosezena zaScita zgradb pred propadanjem« (Gradivo za javno razpravo in sejo skupséine

samoupravne interesne stanovanjske skupnosti ob¢ine Ljubljana — Center, 1975).

Kljub strokovnim podlagam za sprejetje programa je dejstvo, da je bilo finanénih sredstev, namenjenih
za investicijsko vzdrzevanje, bistveno manj, kot je bilo potreb glede na letne programe. Razlog gre
med drugim iskati tudi v dejstvu, da se je del stanarin za posamezno veéstanovanjsko stavbo zbiral na
skupnem fondu vseh velstanovanjskih stavb v druzbeni lastnini v posamezni ob¢ini. Ta zbrana
sredstva so se nato delila glede na oblikovane letne programe, kar je pomenilo, da so, Kljub
upravi¢enju do sredstev, imele prednost tiste investicije, ki so bile po presoji samoupravne
stanovanjske skupnosti bolj nujne. 1z opisanega je razvidno, da dejanski stanovalci v veéstanovanjski
stavbi niso imeli absolutne mo¢i odlo¢anja v primeru izvedbe investicijskih vzdrzevalnih del, saj je
samoupravna stanovanjska skupnost dolo¢ala delitev stanarin in najemnin na del, ki ostane v stavbi, in
na del, ki se zdruzuje v okviru samoupravne stanovanjske skupnosti.'” Razporeditev finanénih sredstev

in delez sredstev namenjenih investicijskemu vzdrzevanju prikazuje tudi preglednica 1.

" Delez stanarine, ki je ostal stanovalcem, da z njim neposredno razpolagajo, je znasal okoli 20% vseh zbranih
stanarin v stavbi. Ta sredstva so bila namenjena teko¢emu vzdrzevanju stanovanjske stavbe. Ostala sredstva so
se zdruzevala v stanovanjski skupnosti za solidarnostno prelivanje sredstev za investicijsko vzdrzevanje in
amortizacijo. Del sredstev iz naslova stanarin se je namenjal za ostale obveznosti in placilo storitev v zvezi z
upravljanjem.
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Preglednica 1: Rekapitulacija finanénega nacrta samoupravne stanovanjske skupnosti ob¢ine Ljubljana-Center za
leto 1975 (Gradivo za javno razpravo in sejo skup$Cine samoupravne interesne stanovanjske skupnosti ob&ine
Ljubljana — Center, 1975)

Table 1: Recap of the financial plan for self-governing housing community Ljubljana-Center in 1975 (Gradivo
za javno razpravo in sejo skups$€ine samoupravne interesne stanovanjske skupnosti ob¢ine Ljubljana — Center,
1975)

DOHODKI (V DIN) IZDATKI (V DIN)

Ekonomska solidarnost 87.000.000 Gradnja in naCrtovanje 87.000.000

Druzbena pomo¢ 30.000.000 Druzbena pomo¢ 29.000.000

Sredstva stanarin in najemnin Gospodarjenje s

(po odbitku sredstev, ki 23.9000.000 A . 17.300.000
: - stanovanjskimi stavbami

pripadajo stavbam)

Sredstva odpravljenega obc¢inskega

stanovanjskega sklada (letni priliv 7.400.000 Prenova mesta 7.400.000

anuitet)

Dohqdkl od obresti na sredstva pri 3.500.000

banki

Skupaj 151.800.000 Skupaj 151.800.000

Kot je razvidno iz preglednice 1, deleZ sredstev, namenjen gospodarjenju s stanovanjskimi stavbami,
predstavlja slabo petino sredstev, ki so bila v tistem letu namenjena za novogradnje. Za gospodarjenje

s stanovanjskimi stavbami je bilo namenjenih dobrih 10% vseh dohodkov v letu 1975.

Prednost investicij v novogradnjo pred investicijami v obnovo stanovanjskih stavb
O uspesnosti vzdrZzevanja in obnavljanja stanovanjskih stavb v druZbeni lasti lahko sklepamo tudi iz

podatkov o ustvarjenih investicijah na podroc¢ju stanovanjske dejavnosti glede na namen vlaganja.
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Grafikon 5: Delezi investicij glede na namen vlaganja na podrocju stanovanjske dejavnosti (1979) (Statisti¢ni
letopis SRS, 1980)
Graph 5: Share of investments according to the purpose of investment in the field of housing (1979) (Statisti¢ni
letopis SRS, 1980)
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Grafikon 6: Delezi investicij glede na namen vlaganja na podro¢ju stanovanjske dejavnosti (1989) (Statisti¢ni
letopis SRS, 1990)
Graph 6: Share of investments according to the purpose of investment in the field of housing (1989) (Statisti¢ni
letopis SRS, 1990)

Obdobje 70-tih in 80-tih let predstavlja vrhunec v gradnji ve¢stanovanjskih stavb, kar je razvidno iz
delezev investicij glede na namen vlaganja na podrocju stanovanjske dejavnosti (grafikona 5 in 6).
Delez investicij v rekonstrukcijo in modernizacijo obstojeega stanovanjskega fonda predstavlja okoli
5% vseh investicij na podro¢ju stanovanjske dejavnosti. Pomanjkanje finan¢nih sredstev za redno in
predvsem za investicijsko vzdrZevanje ima torej za posledico neizvajanje rednega vzdrzevanja in
potrebnih investicijskih prenov v veéstanovanjskih stavbah. Neizvedene investicije seveda vplivajo na
materialno stanje veéstanovanjskih stavb, kar bo razvidno tudi iz podatkov o fizicnem stanju

vecstanovanjskih stavb v Sloveniji, ki sledijo v nalogi.

Nepopolni podatki o stanovanjskem skladu

Popolne evidence o obsegu in fizicnem stanju stanovanjskega sklada so osnova za vsako upravljanje in
gospodarjenje. Nepopolni podatki stanovanjskega sklada so v prejSnjem sistemu onemogocali
ovrednotenje stanovanjskih stavb in s tem tudi ni bilo nudijo osnove za realno obratunavanje
amortizacije na podrocju stanovanjskega gospodarstva. Simboli¢na viSina amortizacije v stanarini
namre¢ ne zagotavlja enostavne reprodukcije in s tem upravljanja s (predvsem z druzbenim)

stanovanjskim skladom v smislu dobrega gospodarja.

5.4. Resitve problemov pomanjkljivega vzdrZevanja vecstanovanjskih stavb v obdobju 1950-
1991

Resitev problema pomanjkljivega vzdrzevanja veéstanovanjskih stavb v druzbeni lasti so se
samoupravne stanovanjske skupnosti zavedale in dolgoro¢ni program ekonomske stabilizacije
stanovanjskega gospodarstva, sprejet v letu 1982, naj bi odpravil predvsem v prejSnjem poglavju

nasStete vzroke za neustrezno vzdrzevanje stanovanjskega sklada.
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Dolgoro¢ni program ekonomske stabilizacije stanovanjskega in komunalnega gospodarstva
(1982)

V splosnem je bil glavni cilj programa odpraviti odsotnost ekonomskega obnaSanja in ekonomskih
zakonitosti na podrocju stanovanjskega gospodarstva, ki je bila posledica idejne opredelitve, da je

stanovanje skrb druzbe in ne posameznika.

Med cilji ekonomske stabilizacije so za podroc¢je upravljanja in vzdrzevanja stanovanj pomembni:

- postopno uvajanje t.i. ekonomske stanarine ki v najmanjSi meri zagotavlja enostavno reprodukcijo
stanovanjskega sklada (upravljanje, tekoce in investicijsko vzdrZzevanje in amortizacija; vi$ina letne
stanarine v viSini 4% gradbene cene);

- vzpostavitev katastra stavb kot tehni¢ne evidence ki hkrati omogoca lazje upravljanje s
stanovanjskimi stavbami, valorizacijo stavb in s tem obra¢unavanje realne amortizacije;

- nacrtno usmerjanje v prenovo namesto v novogradnjo (poudarjanje odprave funkcionalnega
zastarevanja stavb in s tem podaljSevanja zivljenjske dobe obstojeCih stanovanjskih stavb in
zmanj$evanje potreb po investicijah v novogradnje);

- spodbujanje samoupravljanja stanovanjskih stavb s strani uporabnikov stanovanj v povezavi s
krajevnimi skupnostmi (ki predstavljajo raven stanovanjske soseske) in krepitev udelezbe

stanovalcev za izbolj$anje vzdrzevanja stanovanjskih stavb.

Problem vzdrzevanja in upravljanja druzbenega stanovanjskega fonda naj bi po programu v prihodnje
posredno resevali tudi z ve¢ oblikami zadovoljevanja stanovanjskih potreb (Klemenci¢, 1985):

- solidarnostna stanovanjska gradnja (iz druzbenih sredstev — 0sebni dohodek),

- gradnja stanovanj za komercialno oddajanje (danes bi to poimenovali kot trzni najem),

- osebna lastnina (lastna udelezba in stanovanjsko varcevanje).

Predstavljene metode so predvidevale tudi uvedbo solastni$kih razmerij, ki bi bila ena od moznosti
postopnega zmanjSevanja fonda druzbenih stanovanj. Zapisane so tudi reSitve, vezane na razvoj
zadruzni$tva na stanovanjskem podrocju (zaradi ve€jega in racionalnejSega angaziranja osebnih
sredstev za gradnjo stanovanj v etazni lastnini) in uvajanje participacije uporabnikov stanovanj v

druzbenem sektorju stanovanjske gradnje.

Zapisane reSitve so predstavljale odliéne moznosti za dolgorocno in stabilno stanovanjsko politiko, ki
je bila zal leta 1991 prekinjena. Nekatere zaveze dolgoro¢nega programa iz leta 1985 (ki je najbolj
dolgorocne cilje vezal na leto 2000) niso realizirane niti leta 2012; med neuresni¢enimi nalogami, ki
jih bo drzava morala resiti, so vsekakor:

- gradnja stanovanj za oddajanje v trzni najem,
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- spodbujanje samoupravljanja lastnikov stanovanj z namenom odprave pomanjkljivega vzdrzevanja
stavb in investicijske obnove,

- usmerjanje / spodbujanje panoge gradbeniStva v specializacijo na podrocju celovite prenove
vecstanovanjskih stavb in ne le v novogradnjo,

- uporaba vzpostavljenega katastra stavb in registra nepremicnin ne le za potrebe davéne politike
temve¢ tudi za doloCanje minimalne viSine letnih sredstev v rezervnem skladu z namenom

zagotavljanja sredstev za vecja investicijska dela (dela, ki presegajo redno vzdrZevanje).

Pred letom 1991 so torej naloge v zvezi z gospodarjenjem s stanovanji in stanovanjskimi hiSami
opravljali (Klemencic, 1985):

- stanovalci (predvsem tekoca popravila),

- hisni sveti (predvsem tekoca popravila),

- delovne skupnosti stanovanjskih skupnosti,

- stanovanjska podjetja,

- samostojni podjetniki (obrtniki).

Vzpostavljena struktura gospodarjenja s stanovanji in stanovanjskimi hiSami v taki obliki je bila z
letom 1991 ukinjena. Vzpostavljanje trznega gospodarstva po letu 1991 je wplivalo tudi
preoblikovanje podro¢ja stanovanjskega gospodarstva. Znalilnosti sistema upravljanja z

veéstanovanjskimi stavbami po letu 1991 so povzete v naslednjem poglavju.
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6 KRONOLOSKI PREGLED PODROCJA UPRAVLJANJA Z VECSTANOVANJSKIMI
STAVBAMI V SLOVENIJI PO LETU 1991

Sprememba druzbenih in ekonomskih razmer je povzroCila korenite spremembe na podrocju
stanovanjskega gospodarstva. Stanovanjski zakon, sprejet v letu 1991, je prekinil prakticno z vsemi
praksami predhodnega obdobja na podrocju upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami. Drzavna

politika je pri tem zavzela stalis¢e latinskega pregovora: Ignorantia legis non excusat™.

Samoupravne stanovanjske skupnosti kot organ, ki opravlja strokovno-tehni¢ne naloge na podrocju
stanovanjskega gospodarstva v obcini, so bile ukinjene, njihovo vlogo pa naj bi na podrocju
investicijskega vzdrzevanja in upravljanja vecstanovanjskih stavb prevzeli iz danes na jutri lastniki
stanovanj in upravniki, ki naj bi to nalogo opravljali kot poslovno dejavnost.” Za razvoj stroke in

dejavnosti upravljanja s stavbami naj bi skrbela zbornica, ki bi zdruZevala upravnike stavb.

6.1 Obdobje 1991 — 2003

Tako kot na celotno stanovanjsko podrocje, je tudi na upravljanje v vecstanovanjskih stavbah v tem
obdobju najbolj wvplivalo lastninjenje (privatizacija) in denacionalizacija stanovanjskih stavb in
posameznih stanovanj. Posledi¢no stanovanjski zakon samemu upravljanju vecstanovanjskih stavb

namenja obrobno vlogo.

Stanovanjski zakon (SZ, 1991) v najve¢ji mozni meri uvaja idejo kapitalizma in neo-liberalizma;
dolznost drzave tako ni ve¢ neposredno zagotavljanje stanovanj za reSevanje stanovanjskega problema
svojih drzavljanov in upravljanje ter vzdrZzevanje le teh, temvec¢ je njena vloga le ustvarjanje pogojev,
v katerih bodo privatni investitorji lahko uresni¢evali svoje pobude tudi na stanovanjskem podrocju —

torej pri gradnji, upravljanju in vzdrzevanju vedstanovanjskih stavb.”’ Vpraganje seveda je ali

8 yNepoznavanje zakona ni opravicilo.« Lastniki privatiziranih stanovanj so se dolzni sami seznaniti s pravicami
in dolznostmi, ki jih prinaSa lastniStvo stanovanja v vecstanovanjski stavbi, vkljuéno z nacinom upravljanja
vecstanovanjske stavbe in odlocanja.

19 \/e¢ina novonastalih podjetij za upravljanje je nastala s preoblikovanjem iz organizacij s podro&ja dejavnosti
druzbenega pomena, ki so se ukvarjale z dejavnostjo stanovanjsko-komunalnega gospodarstva, gradbeno obrtjo
ipd.

2 Ze pred letom 1991 so se napovedovale nove oblike na podro¢ju stanovanjskega gospodarstva (poleg
individualnih zasebnih lastnikov, zadruznega stanovanjskega sektorja, in druzbenega sektorja). Tako so v
ospredje prihajale ideje o novih oblikah zdruzevanja (interesnih zdruZenjih na podro¢ju stanovanjskega
gospodarstva, ki bi lahko nudila uc¢inkovitejSo koordinacijo pri gradnji in uporabi stanovanjskih skladov, kar bi s
hkrati pomenilo tudi ve¢ji druzbeni, materialni in osebni angazma uporabnikov stanovanj). Te ideje niso bile
upostevane kot ena od moznosti pri preoblikovanju druzbenega stanovanjskega fonda po letu 1991.
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uresni¢evanje pobud privatnih investitorjev na stanovanjskem podrocju hkrati tudi pomeni resevanje

stanovanjskega problema drzavljanov.

»S privatizacijo druzbenih stanovanj na podlagi Stanovanjskega zakona iz leta 1991 je bilo tudi
upravljanje vecstanovanjskih stavb privatizirano oziroma preneseno v zasebni sektor. Ta ukrep je bil
sestavni element stanovanjske reforme, njegov glavni cilj pa prekiniti popolnoma vsakrsno viogo

drzave pri vzdrzevanju privatizirane nepremicnine.« (Sendi, 2006, str. 158)

ZapusCina centraliziranega in obsezno subvencioniranega upravljanja stanovanjskih stavb je imela
negativne posledice na prehodu iz socializma v kapitalizem (Tsenkova, 2009):
e pomanjkanje konkurence na podroc¢ju upravljanja z ve¢stanovanjskimi stavbami,
e pomanjkanje nadzora nad upravljanjem s strani lastnikov stanovanj,
e prelaganje rednih vzdrzevalnih del na kasneje in nobenih rezervnih sredstev za pokrivanje
skupnih stroskov,

e pomanjkanje finan¢ne discipline in mehanizmov za izterjavo stroskov.

Vse nasteto je pomenilo, da bo prehod iz centraliziranega in subvencioniranega sistema na trzni sistem
(konkurenca), privatno lastniStvo in izterjavo stroskov za podjetja na stanovanjskem podrocju
zahteven in predvsem dolgotrajen proces, kar je bilo vsekakor v nasprotju s pri¢akovanju politike v

obdobju po osamosvojitvi.

Popolna prekinitev kontinuitete na podro¢ju upravljanja je pomenila, da je bilo treba ponovno
vzpostaviti upravljanje z ve¢stanovanjskimi stavbami na 4 nivojih (Tsenkova, 2009):

e zakonodajni,

e tehnicni,

e socialni,

e finanéni.

Pravni/zakonodajni okvir se je razmeroma hitro vzpostavil, socialne in kulturne spremembe, ki so prav

tako potrebne za ucinkovito upravljanje veéstanovanjskih stavb, pa so bile (oz. so) prepoc¢asne (Roy,

2004).

20 (nadalievanie) pyivatizacija je za drzavo poleg prenosa bremena vzdrZevanja in upravljanja stanovanjske stavbe na

lastnike stanovanj pomenila tudi skoraj popolno reSitev problematike najema stanovanj, viSine najemnin in
statusa najemnikov (izjema so bila hi$niska stanovanja).
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Vseh zakonskih predpisov, povezanih z upravljanjem veéstanovanjskih stavb v etazni lastnini (v
veCini primerov le navidezni in ne stvarnopravni), se Kljub temu ni vzpostavilo, kar je imelo za

posledico obsezno dopolnitev stanovanjskega zakona v letu 2003.

Vzpostavitev skupnosti etaznih lastnikov je bila sicer zakonsko dolo¢ena, a prepuscena novim
lastnikom samim; problemi so se pojavili Ze v primeru sporov, ko je bila edina mozna resitev po sodni
poti (problem je v tem, da sodisc¢a do tedaj Se niso imela nobene pravne prakse pri odloc¢anju o sporih

pri upravljanju vecstanovanjske stavbe v etazni lastnini).

6.1.1 Nova zakonodajna ureditev podrocja upravljanja v ve¢stanovanjskih stavbah

Celotno podroc¢je upravljanja v vecstanovanjskih stavbah je v stanovanjskem zakonu iz leta 1991

urejalo 16. Elenov.

Stanovanjski zakon (UL RS, 8t. 18/91) glede upravljanja v vecstanovanjski stavbi vpelje dve
pomembni novosti, povezani s privatizacijo druzbenih stanovanj in privatizacijo upravljanja
vecstanovanjskih stavb:

e razmerje med lastniki in upravnikom opredeli kot pogodbeni odnos (22. ¢len); pogodba je
torej listina, v Kkateri so poleg zakonskih pooblastil upravnika lahko dolo¢ene tudi druge
naloge, ki jih skupnost etaznih lastnikov lahko prenese na upravnika; v vsakem primeru
sprejemanja dolocitev ne more prenesti na upravnika;

e SZ doloca, da morajo vse veéstanovanjske stavbe, ki imajo vec kot dva lastnika in ve¢ kot 10
stanovanj, dolociti upravnika (s pogodbo) in meje njegovih pooblastil pri sklepanju pravnih
poslov s tretjimi osebami in pri zastopanju (27. ¢len); na upravnika so je torej preneslo

izvrSevanje zakonskih in s pogodbo dolo¢enih pooblastil.

Slika 3: Upravljanje ve¢stanovanjske stavbe po Stanovanjskem zakonu (1991)
Figure 3: Management of multi-dwelling building according to the Housing Act (1991)
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Tezava, ki se pojavlja v prvih letih upravljanja vecstanovanjskih stavb, ki so bile predhodno v
druzbeni lasti, je, da novi lastniki stanovanj niso poznali ne pravic ne obveznosti, ki jih lastnistvo
prinasa. Nepoznavanje je vodilo do pasivnosti, saj je bila velika vecina lastnikov prepricana, da so
pristojnosti zunanjih upravnikov (ki v trznem gospodarstvu sistemu opravljajo dejavnost upravljanja
kot poslovno dejavnost) enake pristojnostim nekdanjih stanovanjskih podjetij in samoupravnih

stanovanjskih skupnosti v ¢asu pred letom 1991 (Janevski, 2004).

Vse pravice in obveznosti glede upravljanja vecstanovanjskih stavb so bile prenesene na lastnike
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, ki so se morali v zelo kratkem ¢asu organizirati v skupnosti
lastnikov v vecstanovanjski hisi (lahko je pridobila status pravne osebe z vpisom v sodni register, ¢e so

se lastniki odlo¢ili, da bodo s stanovanjsko stavbo upravljali izkljuéno sami).

Stanovanjski zakon ureja torej le osnovno razmerje med lastniki in upravnikom, pri ¢emer razmerij
med samimi lastniki v ve¢stanovanjski stavbi (ki so klju¢na za nemoteno upravljanje) ne ureja, temvec

njihovo urejanje prepusca lastnikom samim.

Zakon je torej zahteval ureditev medsebojnih razmerij med lastniki v veCstanovanjski stavbi s
podpisom pogodbe o upravljanju in kasneje tudi s pogodbo o medsebojnih razmerjih. Pogodba o
medsebojnih razmerjih je bila lahko sprejeta le s soglasjem vseh lastnikov stanovanj. V skladu z
zakonom naj bi bile pogodbe sklenjene do konca leta 1996. Stevilo sklenjenih pogodb do omenjenega
roka je bilo seveda nizko. To gre pripisati dejstvu, da je drzava pri¢akovala, da bodo lastniki
stanovanj (predvsem tisti, ki so to postali po tem stanovanjskem zakonu) brez vsakr$nih predhodnih
izkuSenj z upravljanjem in odlocanje bili sposobni dose¢i soglasje v ve¢stanovanjski stavbi glede:

- solastniSkih delezev,

- nacina upravljanja skupnih prostorov, delov, objektov,

- nacina uporabe skupnih prostorov,

- nacina uporabe lastnih stanovanj v druge namene,

- delez in nacin placevanja stroskov upravljanja skupnih prostorov, delov, objektov in naprav v

vecstanovanjski hisi.

Zakon je nalagal lastnikom stanovanj v veCstanovanjskih stavbah, da izberejo upravnika, vendar
morajo predhodno sprejeti pisno pogodho, s katero uredijo zgoraj nasteto (kar je z vidika upravnika
logi¢no — upravnik ne more zadovoljivo upravljati stavbe, ¢e niso urejena osnovna razmerja med
lastniki samimi). Kot ze omenjeno je bilo Stevilo sklenjenih pogodb, s Kkaterimi so lastniki v
veéstanovanjskih hiSah uredili medsebojna razmerja, nizko, zato je bilo pri¢akovano, da je bilo
upravljanje v takih stavbah omejeno na redne posle upravljanja in posle, ki zakonsko zahtevajo

najnizjo mero soglasja. Vsi ostali posli upravljanja se v takih stavbah niso izvajali (oziroma je o njih
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na predlog posameznega lastnika odloc¢alo sodis¢e v nepravdnem postopku). Ker je stanovanjski zakon
popolnoma prekinil z uteceno prakso upravljanja v vecstanovanjskih stavbah pred letom 1991, bi bilo

utopicno pricakovati, da bodo zakonske zahteve v praksi u¢inkovale ez noc.

Zakonodajalec je v 17. ¢lenu stanovanjskega zakona (SZ) zapisal: »Pogodba s katero se prenese
knjigo.« Vse zahodnoevropske stanovanjske zakonodaje v uvodnih ¢lenih poudarjajo, da je
evidentiranje nepremicnin in njihov vpis v zemljisko knjigo prvi in osnovni pogoj za ucinkovito
upravljanje. Slovenska drzava se tega ni zavedala in prepustila urejanje stvarnopravnih razmerij v
vecstanovanjski stavbi novonastalim lastnikom samim. S tem je zamudila moZnost, da bi
vecstanovanjskih stavbam v vecinski druzbeni lasti dolo¢ili gradbene parcele po uradni dolznosti in
nato vpisali druzbeni stanovanjski fond v zemljisko knjigo po uradni dolznosti. S tem bi drzava

preprecila vsaj del tezav z upravljanjem vecstanovanjskih stavb, ki jih je potrebno resevati danes.

Zakonodaja je omogocila dolocitev splosnih pravil o uporabi vecstanovanjske stavbe v hiSnem redu, ki
ga je poznala ze stanovanjska zakonodaja pred letom 1991. Tisto, Cesar zakon ni predpisal, so nacini
postopanja skupnosti lastnikov v primeru kr$itev hiSnega reda ali pogodbe o medsebojnih razmerjih. V
vseh teh primerih zakonodaja ni omogocala, da bi sankcije sprejela skupnost lastnikov stanovanj sama,
temve¢ je reSitev zadev prepuscala sodnim in inSpekcijskim postopkom. Kot ze omenjeno, je bila

pravna praksa na tem podro¢ju Sele v nastajanju.

Tsenkova (2009) ugotavlja, da je bilo po letu 1991 pomanjkanje strokovho podkovanih podjetij s
podro¢ja upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami; neizkuSene so bile tudi na novoustanovljene
skupnosti etaznih lastnikov. Upravljanje je deloma onemogocalo tudi pomanjkanje tehni¢ne

dokumentacije o ve&stanovanjskih stavbah.?*

Vse zapisane ugotovitve pomenijo, da stanovanjski zakon iz leta 1991 ni uvedel dolocil, ki bi
slovensko stanovanjsko politiko priblizala zahodnoevropskim drzavam (Lavra¢ in Verli¢ Christensen,
Evropi. Kot dobro stran privatizacije Lavra¢ in Verli¢ Christensen (1996) navajata upanje, da bodo

novi lastniki stanovanj bolj motivirani za vzdrZevanje in prenove stanovanjskega fonda, kot

2t Stanovanjski zakon je v 146. ¢lenu nalagal skupnostim stanovalcev in pooblas¢enim organizacijam, ki so do
leta 1991 opravljale strokovne naloge in opravila pri gospodarjenju s stanovanji in stanovanjskimi hiSami po
zakonu o stanovanjskem gospodarstvu, da v enem mesecu po sklenitvi pogodbe, s katero lastniki
vecstanovanjske stavbe uredijo medsebojne pravice in obveznosti, prenesejo na lastnike vecstanovanjske stavbe
poleg sredstev, pravic in obveznosti, popisa nujnih vzdrzevalnih del tudi arhiv in tehnicno dokumentacijo o
vecstanovanjski stavbi.
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predhodno, ko je bila to dolZnost drzave®. Zal je bilo to upanje, kot se izkazuje danes, osnovano na
predpostavki, da bodo lastniki v trznem gospodarskem sistemu z lastnim kapitalom ravnali trzno v

smislu ohranjanja njegove vrednosti.

6.1.2 Privatizacija druZbenega stanovanjskega fonda in njene dolgorocne posledice na

upravljanje vecstanovanjskih stavb v urbanih obmocjih

Privatizacija druzbenega stanovanjskega fonda je bil kljuéni element stanovanjskega zakona iz leta
1991. O njeni hitrosti prica tudi podatek, da se je delez najemnega stanovanjskega fonda po podatkih
Statistinega urada Slovenije v obdobju od 1991 do 1993 znizal iz 31% na 11%%, dele lastniskih
stanovanj pa je ustrezno narastel iz 68% na 88%. Stanovanja so se prodala po 10-30% trzne vrednosti

stanovanja.

Sendi (2004) navaja, da je bila povprecna starost prodanih stanovanj 26 let (kar pomeni, da so stavbe,
v katerih se danes poskusa reSevati problematika obnove in odprave funkcionalne zastarelosti, Stare v

povprecju 46 let!).

S prenosom pravic in obveznosti glede upravljanja vecstanovanjskih stavb na lastnike stanovanj v
veéstanovanjskih stavbah so bili, kot opozarja Sendi (1995), najemniki druzbenih stanovanj od
placevanja poloznic za tekoCe stroske in stanovanjsko najemnino (pobiranje najemnine, delitev
stroskov, vzdrzevanje in popravila in stroski, povezani z vzdrZzevanjem, so bili do privatizacije naloga
samoupravnih stanovanjskih skupnosti’*) &ez no& postavljeni pred nalogo, da sami skrbijo za

stanovanja in skupne dele stanovanjske stavbe (upravljanje, stroski, odlo¢anje,...).

2 Razdrobljeno lastniStvo, problematika lastnikov, ki so kupili stanovanja, pa jim dohodki ne omogocajo
vzdrzevanja, nepoznavanje obveznosti, ki jih prinese lastniStvo stanovanja, so v veliki meri ustavili vzdrzevanje
in prenovo vecstanovanjskih stavb.

% Torej je bilo v dveh letih prodanega okoli 80% druzbenega stanovanjskega fonda. Stanovanjski zakon (1991)
je predvideval, da se bodo sredstva, zbrana s prodajo druzbenih stanovanj, namensko porabila na naslednji nacin:
20% v nacionalni stanovanjski sklad (SSRS); 30% tistim, ki so se odpovedali pravici do nakupa druzbenega
stanovanja (kdor se je odpovedal pravici do nakupa stanovanj, je v zameno dobil kompenzacijo v visini 30%
vrednosti stanovanja); 50% za nakup novih stanovanj.

 Vigina placil za redno vzdrzevanje in popravilo je bila drzavno regulirana z zelo malo odstopanj glede na
kvaliteto, lokacijo ali ceno stanovanj. Mese&ni znesek placila je bil doloen fiksno na m? stanovanjske povrine z
nekaj odstopanja glede vrsto gradnje/konstrukcijo in Stevilo etaz v stanovanjski stavbi.
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Ravno nove naloge in obveznosti prinasajo tudi stroske — ta stran privatizacije druzbenih stanovanj je

bila pri odlo&anju uporabnikov stanovanj o njihovem odkupu ostala neomenjena.?

Tsenkova (2009) opozarja na problem, ko so naenkrat novi lastniki stanovanj bili sooCeni s
pladevanjem stroSkov vzdrzevanja stanovanjske stavbe brez subvencij drzave. Posledica tega je bila
nizka placilna disciplina lastnikov, ki je upravnike (ki so stavbe upravljali, kot svojo dejavnost proti
pla¢ilu®) privedla do odziva »nizki prejemki — nobenih storitev« kar je $e pospesilo proces propadanja
vecstanovanjskih stavb. Ugotavlja tudi, da se ti novi lastniki niso zavedali, da je v novem sistemu
(trzni sistem) vrednost njihovih stanovanj odvisna tudi od stopnje vzdrzevanosti stanovanjske stavbe
(torej njenih skupnih delov) ter da nepremicnina glede na starost in vzdrzevanost spreminja svojo

vrednost.

Lavrac (1994) je Ze zgodaj uvidel, da je privatizacija stanovanj kot posledico ustvarila novo kategorijo
lastnikov stanovanj — t.i. revne lastnike. Hkrati je predvideval, da bo del t.i. revnih lastnikov prisiljen v
prodajo stanovanj in najem obcCinskih neprofitnih stanovanj (tak potek dogodkov se do sedaj Se ni
dogodil v veéjem obsegu, ga pa ocitno pric¢akuje tudi drzava, ki kot eno od prednostnih kategorij pri
dodeljevanju ob¢inskih neprofitnih stanovanj v najem navaja gospodinjstva s stanovanji nizke trzne

vrednosti).

Do podobnih ugotovitev (privatizacija ustvarja novo skupino lastnikov, ki se od ostalih razlikuje

predvsem glede na visino dohodka) so pri preuc¢evanju upravljanja privatiziranih stanovanj prisli tudi

Gruis, Tsenkova in Nieboer (2010).

Med t.i. revne lastnike lahko priStevamo najemnike bivsih druzbenih stanovanj, katerih viSina
dohodkov v normalnih trznih razmerah nikakor ne bi omogocala nakupa stanovanja (nasprotno -
mnogim bi drZzava v primeru, da bi ostali najemniki, tudi danes morala pomagati s socialnimi

subvencijami placevati tudi neprofitno najemnino). Taki lastniki so finan¢no nesposobni vzdrzevanja

% Pripravljavci Stanovanjskega zakona so prezrli tudi ugotovitve zahodnoevropskih drzav (npr. Velika Britanija,
Nizozemska), ki so v manjSem obsegu ravno tako izvedle privatizacijo stanovanj v drzavni/ob¢inski lasti. Tako
niso upostevali opozoril, da lastni§tvo stanovanj za tiste, katerih dohodki v povprecju ne omogocajo nakupa
stanovanj na trgu nepremicnin, prinasajo probleme povezane s financiranjem vzdrZevanja in obnove stanovanj in
stanovanjskih stavb tudi v sistemu kapitalizma. Pri tem so Ze zahodnoevropske drzave ugotovile, da zakonodajni
okvir sam ne bo spodbudil takih lastnikov da bi se lotili obnov, temve¢ bodo potrebni tudi finan¢ni in§trumenti,
poostren in$pekcijski nadzor in pravna praksa, ki bo omogocala doseganje odlocitev o nujnih investicijskih delih
v nepravdnih sodnih postopkih.

°® Bive drzavne organizacije, ki so skrbele za upravljanje stanovanjskih stavb so se preoblikovale v druzbe z
omejeno odgovornostjo; upravljanje veéstanovanjskih stavb je postalo trzna dejavnost, kjer se cene za storitve
oblikujejo po principu ponudbe in povprasevanja ter konkurence in ne veé regulacije drzave.
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lastnih stanovanj, hkrati pa tudi nezmozni prevzemanja finanénih obveznosti povezanih z

vzdrZevanjem in obnovo na skupnih delih stanovanjske stavbe.

Roy (2004) in Viehwenger (2004) opozarjata, da lahko trend nevzdrZevanja/propadanja stanovanj in

vecstanovanjskih stavb dolgoroc¢no vodi tudi v propadanje celotnih stanovanjskih sosesk.

Tak razvoj dogodkov bi pomenil, da naenkrat to ni ve¢ le problem posamezne stanovanjske skupnosti

temvec celotnega urbanega naselja/obcCine.

Velja omeniti Se dejstvo, da se v Casu druzbene lastnine niso vsa stanovanja dodeljevala izklju¢no po
kljucu primerne povrSine stanovanja glede na velikost gospodinjstva, zato je bila ena od posledic
privatizacije, da so mnogi najemniki postali lastniki prevelikih stanovanj, in jih glede na svoje

dohodke niso bili in niso sposobni vzdrzevati (Lavraé¢ in Verli¢ Christensen, 1996).

Iz sledecega lahko zaklju¢imo, da je imela privatizacija druzbenih stanovanj (kot vzrok) naslednje

posledice na upravljanje z ve¢stanovanjskimi stavbami:

nezavedanje novih lastnikov, kak$ne obligacije vkljuCuje lastni$tvo stanovanja in solastni§tvo na

skupnih delih vec¢stanovanjske stavbe;

moc¢no subvencioniran nakup stanovanj je pri novih lastnikih povzrocCil odsotnost ekonomskega

obnasanja;

omogocanje subvencioniranega nakupa stanovanj socialno ogrozenim, ki dolgoro¢no ne bodo
sposobni nositi finan¢nega bremena lastni§tva stanovanj in bodo posledi¢no nasprotovali najmanj

vsem investicijam, ki odpravljajo funkcionalno zastarevanje stavbe (torej ne nujnim investicijam);

razdrobljeno/atomizirano lastni$tvo prodanih druzbenih stanovanj, ki onemogoca doseganje
potrebnega soglasja pri odlo¢anju o poslih rednega / izrednega upravljanja predvsem v stavbah z ve¢

kot 20 stanovanji;

prenos problema neurejenega lastniStva zemljis¢ v soseskah in nedolocenih funkcionalnih zemljis¢

vecstanovanjskih stavb na lastnike stanovanj in obéineZ7,

pojav »stanovanjskih veleposestnikov« (neupraviceno bogatenje ljudi, ki so imeli kapital za nakup
druzbenih stanovanj, in so kasneje stanovanja oddajali v trzni najem), ki nimajo nobenega interesa
vlagati v stanovanjsko stavbo ali omenjena stanovanja in lahko nasprotujejo pri odloCanju o
investicijskih delih v vecstanovanjski stavbi;

- prodaja druzbenih stanovanj v stavbah z vecinsko druzbenimi stanovanji je povzrocila

razvrednotenje pomena skupnih delov v takih vecstanovanjskih stavbah.

%7 Glej tudi Rakar (1993, 1998a, 1998h).
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6.1.3 Alternativni nacini privatizacije stanovanjskega fonda, ki bi lahko preprecili propadanje

vecstanovanjskih stavb

Privatizacija se je zgodila brez zavedanja, da obstajajo tudi druge alternative kot le neo-liberalitsti¢ni
pristop (prodaja drzavnih stanovanj najemnikom z visokimi popusti). Ena izmed alternativ, ki bi lahko
na dalj8i rok ublazila posledice propadanja razprodanega stanovanjskega fonda, bi bila ustanovitev
manjSih, med sabo tekmujocih neprofitnih organizacij, ki bi upravljale z drzavnimi stanovanji
(Kemeny, 1995). Neprofitne stanovanjske organizacije bi bile prisiljene v postopen dvig hajemnine do
stroSkovne najemnine, saj dolgoro¢no subvencioniranje iz drzavnega proracuna ne bi bilo ekonomsko
vzdrzno, predvsem pa bi onemogocalo razvoj trga nepremicnin. Stroskovna najemnina bi na dolgi rok

reSila problematiko rednega in investicijskega vzdrzevanja stanovanj in stanovanjskih stavb.

Velja omeniti, da je Ze Zvezna resolucija o druzbenogospodarskem razvoju in ekonomski politiki
SFRJ (1983) predvidevala prodajo dela druzbenih stanovanj (takrat z namenom povecanja potrebnih
sredstev za gradnjo in predvsem obnovo obstojeega stanovanjskega fonda), pri ¢emer je bila prodaja
mozna pod naslednjimi pogoji:

-gre za uporabnika stanovanja,

- ni smotrno vzdrZevanje stanovanja,

-prodaja se izvede po trznih cenah in po merilih, dolo¢enih z druzbenim dogovorom.

Privatizacija stanovanj v Sloveniji se je izvedla le z uposStevanjem prvega pogoja (ki je bil na zalost
deloma tudi predmet manipulacij in s tem bogatenja peSCice drzavljanov) saj enovita evidenca s
podatki o smotrnosti vzdrzevanja posameznih stanovanjskih stavb ni obstajala. Drzava se je leta 1991
postavila na stalis¢e, da je vsakr$no vzdrzevanje stanovanj v njeni lasti finanéno nesmotrno in
negospodarno.”® Tega pred prodajo niti niso poskusali dokazati. Prodaja se, kot Ze veckrat omenjeno,
ni izvrsila po trznih cenah, prav tako bi tezko trdili, da je bil o takSnem nacinu privatizacije sklenjen

kakrenkoli druzbeni dogovor.”®

6.2. Obdobje od 2003

Stanovanjski zakon iz leta 2003 ima osnovo v stanovanjskem zakonu iz leta 1991. Ce je stanovanjski

zakon (1991) upravljanju veéstanovanjskih stavb namenil minimalno pozornost, je leta 2003 sprejeti

% Po Klemengicu (1985, str. 543) je meja prodaje stanovanj zelo natanéno doloGena:»tam, kjer druZbeno
gospodarjenje iz objektivnih okoli§¢in ni oziroma ne more biti dovolj uspesno.«

2 Pri prodaji stanovanj v druzbeni lasti se je tezko znebiti ob&utka, da je bila miselnost popolnoma enaka kot pri
prenosu lokalne gospodarske javne infrastrukture v last ob¢in — prenos lastnistva je drzavo odvezal obveznosti
vzdrzevanja, novi lastniki pa na ta vidik lastni$tva niso bili posebej opozorjeni.
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stanovanjski zakon v povezavi s podzakonskimi akti in z leto poprej sprejetim stvarnopravnim
zakonikom obsezno in zelo podrobno uredil podro¢je upravljanja in vzdrzevanja vecstanovanjskih
stavb. Vecino resitev je zakon povzel iz stanovanjske zakonodaje zahodnoevropskih drzav (na prvem

mestu velja omeniti Nemcijo).

Zanimivo, da so nekatere uveljavljene prakse na podroc¢ju upravljanja, ki so bile v podobni obliki, a z
drugim imenom, vzpostavljene Ze pred 1991 letom, zacele vstopati v stanovanjsko zakonodajo s
podro¢ja upravljanja spet po letu 2003 (preko stanovanjske zakonodaje tujih drzav - predvsem
Nemcije, pri kateri so elementi samoupravljanja prisotni ravno zaradi ugotovitve, kako pomembno je
aktivno sodelovanje lastnikov v vecstanovanjski stavbi, ki je temeljno za njeno ucinkovito

upravljanje).

6.2.1 Pomembnej$a zakonska in podzakonska dolocila

Opredelitev poslov rednega in izrednega upravljanja ter vpeljava kvalificirane vecine
Upravljanje s stvarjo in upravljanje skupnih delov so pojmovno opredeljeni v stvarnopravhem
zakoniku (v nadaljevanju SPZ). Stanovanjski zakon subsidiarno dodaja le vsebine, ki veljajo posebej

za podrocje ve€stanovanjskih stavb.

Posli rednega upravljanja (25. ¢len stanovanjskega zakona, SZ-1) zahtevajo, kot to velja tudi v drugih
zahodnoevropskih drzavah, soglasje solastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskih delezev. Za
posle rednega upravljanja se Stejejo zlasti:

e posli obratovanja (sklepanje in izvrSevanje poslov, ki so potrebni za zagotavljanje pogojev za
bivanje in osnovni namen vecstanovanjske stavbe kot celote in za uporabo skupnih delov
vecstanovanjske stavbe);

e posli vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe (izvedba vseh del v skladu s predpisi o graditvi
objektov za zagotavljanje delovanja sistemov varstva pred pozarom in drugih ukrepov za
za§Cito in reSevanje);

e dolocitev in razreSitev upravnika in nadzornega odbora;

e oddajanje skupnih delov v najem.

Kvalificirana vecina je bila zakonsko opredeljena Sele leta 2008 s spremembo stanovanjskega zakona
(SZ-1A). Zakonodajalec je na ta nain za del poslov izrednega upravljanja (za katere je po
stvarnopravnem zakoniku potrebno soglasje vseh etaznih lastnikov) predvidel uporabo soglasja
najmanj % etaznih lastnikov po solastniSskih delezih. Pri tem je zelel odpraviti tezavo nesprejetih

pogodb o medsebojnih razmerjih (pogodba je tako sklenjena, ¢e jo podpisejo solastniki z ve¢ kot ¥4
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solastnisSkih delezev, pri Cemer je za sklenitev sporazuma o doloc€itvi solastniskih delezev Se vedno

potrebno 100% soglasje).*

Drugi razlog za vpeljavo kvalificirane vecine je bil v pospesitvi procesa odlocanja o izboljsavah, ki
Stejejo med izredne posle upravljanja vecstanovanjske stavbe, a zanje ni potrebno gradbeno dovoljenje
(predvsem posli, ki niso potrebni za vzdrzevanje stvari, ampak pomenijo vgraditev novih naprav,
opreme instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom pricakovane dobe trajanja, pod pogojem, da
izboljSava ne ovira izvrSevanje lastninske pravice etaznih lastnikov). Dejansko so s tem zeleli
omogociti lastnikom lazje odpravljanje funkcionalne zastarelosti stavbe (vgradnja dvigal, nadometne

Sirokopasovne povezave, vgradnja Klimatskih naprav).

Ne glede na uvedbo kvalificirane ve€ine je soglasje vseh etaznih lastnikov potrebno za spremembe v
razmerju med skupnimi in posameznimi deli, za posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih
delov ter spreminjanje rabe skupnih delov, za spremembe sporazuma o dolocitvi solastniskih delezev,
za vsa gradbena dela in izboljSave, za katere je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje ter za uporabo

stanovanja v druge namene.

Izgubljanje pomena pogodbe o0 medsebojnih razmerjih

Podpis pogodb o medsebojnih razmerjih je bil bolj tezaven kot je zakonodajalec pric¢akoval pri pisanju
stanovanjskega zakona leta 1991 (do leta 2005 se je odstotek sklenjenih pogodb gibal med 10-15%
vseh skupnosti etaznih lastnikov). Posledica nesprejetih pogodb je bila, da je zakon v letu 2003 vecino
osnovnih dolo¢il pogodbe o medsebojnih razmerjih povzel v zakonska dolocila in s tem zaobsel tezavo

iskanja soglasja v ve¢stanovanjskih stavbah za sprejem pogodbe o medsebojnih razmerjih.

Vzpostavitev zakonsko obveznega rezervnega sklada velstanovanjske stavbe in nacrta
vzdrZevanja vefstanovanjske stavbe

Rezervni sklad je s sprejetjem stanovanjskega zakona (2003) postal edina sistemska oblika zbiranja
finan¢nih sredstev v vecstanovanjski stavbi. Zakon nalaga oblikovanje rezervnega sklada z namenom,

da se zagotovi vzdrzevanje vecstanovanjskih stavb.

Stanovanjska anketa izvedena v letu 2005 ugotavlja, da 73% anketiranih vplacuje v rezervni sklad.

Problematika niso le lastniki, ki ne vplacujejo v rezervni sklad, temve¢ tudi viSina prispevka za

%0 Kvalificirana veina vsekakor ne bo bistveno povecala odstotka sprejetih pogodb o medsebojnih razmerjih, saj
bistveni problem ne lezi v vsebini pogodbe, temvec v dejstvu, da velik delez veCstanovanjskih stavb ni vpisan v
kataster stavb (povrSine stanovanj in skupnih delov niso katastrsko dolocene) ter da ni vzpostavljena etazna
lastnina. Posledi¢no tudi niso dolo¢eni solastniski delezi posameznih lastnikov stanovanj, kar pomeni, da
odlocanje o pogodbi o medsebojnih razmerjih sploh ni mogoce, saj ni jasno kolikSna je mo¢ posameznega
lastnika (solastniski delez) pri odlocanju.
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rezervni sklad. Minimalna zakonsko predpisana viSina prispevkov v rezervni sklad ne omogoca
oblikovanje financnega fonda, ki bi omogocal izvedbo vecji prenovitvenih del v vecCstanovanjski

stavbi (Sendi, 2006, str. 174).

Stanovanjski zakon (SZ-1) v skladu s 44. ¢lenom sicer na splosno dolo¢a zakaj je mozno porabiti
sredstva zbrana v rezervnem skladu (poravnava stroskov vzdrZevanja in potrebnih izboljsav, ki so
predvidene v sprejetem nacrtu vzdrzevanja, ter za nujna vzdrzevalna dela in za odplacevanje v te
namene najetih posojil), vendar v Sloveniji primanjkuje prakse, kaj dejansko lahko pristevamo med te
navedbe (npr. ali se lahko sredstva sklada uporabijo za placilo stroskov evidentiranja stavbe, izdelave
elaborata za vpis stavbe v kataster stavb ter placila stroskov vpisa vecstanovanjske stavbe z
vzpostavljeno etazno lastnino v zemljisko knjigo — nesporno stvarno pravna ureditev razmerij prispeva

k vecji vrednosti stanovanj in vecstanovanjske stavbe, kar bi lahko smatrali za izboljSavo).

Zakonodajalec se je reSitve problema obnove vecstanovanjskih stavb (poleg zakonsko obveznega
rezervnega sklada) lotil tudi z obveznim sprejetjem nacrta vzdrZzevanja vecCstanovanjske stavbe (26.
&len stanovanjskega zakona).*! Z njim etazni lastniki za obdobje 1-5 let dolo¢ijo vzdrzevalna dela, ki
se bodo opravila in nadin zagotavljanja finan¢nih sredstev (poviSana vplacila v rezervni sklad,...).
Nacrt pripravi upravnik, kot posel rednega dela upravljanja pa ga z ve¢ino sprejmejo etazni lastniki.

Nacrt vzdrZevanja je v podobni obliki poznala ze stanovanjska zakonodaja pred letom 1991, podoben

dokument pa pozna tudi nemska zakonodaja (ve¢ v nadaljevanju).

Nacin delitve stroskov upravljanja in stroskov, Ki izvirajo iz poslov obratovanja vecstanovanjske
stavbe

Zakon za delitev stroskov upravljanja in drugih stroSkov predvideva uporabo solastniskega deleza
(razen ¢e pogodba o medsebojnih razmerjih ne doloca drugace). Na drugi strani pa je za placilo
stroSkov, ki izvirajo iz poslov obratovanja, zakon prepisal pravilnik, ki uvaja enotno delitev omenjenih
stroskov (Pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih stavb, 2009). Pravilnik je poenotil delitev stroSkov,
ne pa tudi sankcij v primeru neplacevanja (sankcije prepusca, da jih lastniki zapiSejo v pogodbe o
medsebojnih razmerjih, ki v veliki vecini Se vedno niso sklenjene). Zakon v primeru neprijave Stevila
oseb sicer doloca, da se le ta dolo¢i glede na povrSino stanovanja, ne predpisuje pa sankcij, ko nekdo

prijavi Stevilo oseb a to ne ustreza dejanskemu stanju.

Enotna delitve stroskov, ki izvirajo iz poslov obratovanja v podzakonskem predpisu, je jasen

pokazatelj, da se stanovalci v vecstanovanjskih stavbah niso znali s soglasjem sami dogovoriti o

31 Kot pomembno novost, ki naj bi prav tako omogogala hitrejie delo pri vzdrzevanju ve&stanovanjske stavbe,
velja omeniti tudi Zakon o graditvi objektov, ki za zacetek rednih in investicijskih vzdrzevalnih del ni zahteval
gradbenega dovoljenja ali lokacijske informacije.
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nacinu delitve stroSkov in je uniformni nacin delitve (ki pa ne ustreza nujno vsem skupnostim etaznih
lastnikov) predpisala drzava. Problem je seveda v tem, da se morajo tega nacina delitve drzati vse
skupnosti etaznih lastnikov, ¢etudi imajo v pogodbi o ureditvi medsebojnih razmerij dolocen drugacen

nacin delitve, s katerim so soglasali vsi lastniki.

Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj

V letu 2004 predpisani Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (UL RS,
§t. 20/2004) nadomesca Pravilnik o minimalnih tehni¢nih pogojih in drugih normativih in standardih
za vzdrZevanje stanovanj in stanovanjskih his$ ter prostorov v druzbeni lastnini (UL SRS, §t. 39/83 in
3/84). Novi pravilnik dopolnjuje starejSega z novimi gradbenimi materiali in elementi, ki so bili

posledica razvoja v zadnjih 20 letih.

Namen pravilnika je opredeliti standarde vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj v njihovi
amortizacijski dobi (60 let) ter standarde opremljanja in vzdrzevanja zemljis€a stanovanjske stavbe.
Standardi opredeljujejo orientacijsko dobo trajanja elementov, gradbenih konstrukcij, instalacij,
naprav in opreme ter opis del, ki jih je treba opravljati za doseganje predvidene Zivljenjske dobe

posameznega elementa.

Pomemben prispevek pravilnika je dokoncna opredelitev (taksativno nasteti) obratovalnih stroskov, ki
dokon¢no onemogoca razlicno tolmacenje in prispeva k varovanju pravic tako najemodajalcev
(lastnikov) kot najemnikov stanovanj. Po definiciji so to »stroski v zvezi z dobavami in storitvami
potrebnimi za zagotovitev pogojev za bivanje v stanovanju (individualni obratovaini stroski) in stavbi
kot celoti (skupni obratovalni stroski)«. Obratovalni stroski bremenijo vsakokratnega uporabnika

stanovanja.

V pravilniku (priloga 3) so dolocena tudi redna vzdrzevalna dela manjse vrednosti. Pomembnost
dolocitve te kategorije je v tem, da za izvedbo te vrste del upravnik ne potrebuje posebnega sklepa
etaznih lastnikov saj predstavljajo del rednih nalog, ki jih na upravnika na podlagi zakonskih dolocb

stanovanjskega zakona prenesejo etazni lastniki s podpisom pogodbe.

Poudariti je pomembno tudi dvojno vlogo pravilnika na podro¢ju zagotavljanja rednega vzdrzevanja
veCstanovanjske stavbe in s tem ohranjanja vecstanovanjskega fonda:
- upravnikom sluZi za nacrtovanje in izvajanje potrebnih vzdrzevalnih del (pri izdelavi dolgorocnega,
petletnega, nacrta vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe, saj lahko na podlagi predvidene dobe trajanja
elementov sklepa o potrebnosti in smiselnosti zamenjave elementov in jih vkljuci v predlog nacrta

vzdrZevanja, ki ga potrjuje zbor etaznih lastnikov),
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- stanovanjski in$pekciji sluzi pri ukrepanju v primeru pomanjkljivega vzdrzevanja ter v primerih
nepravdnih sodnih postopkov predstavlja osnovo za presojanje o nujnosti vzdrzevalnih/investicijskih

del, o katerih lastniki stanovanj niso sami dosegli soglasja.

Zakonske in pogodbene naloge / obveznosti v okviru pooblastil upravnika in nadzor nad delom
upravnika

Dolocba o obvezni dolocitvi upravnika je bila s stanovanjskim zakonom leta 2003 spremenjena tako,
da morajo etazni lastniki dolociti upravnika, ¢e ima vecstanovanjska stavba ve€ kot etazna lastnika in
veC kot 8 posameznih delov (48. clen). Prav tako zakon nalaga da etazni lastniki z upravnikom

podpisejo pogodbo, v kateri dolocijo upravnikove naloge in dolznosti.

Stanovanjska anketa ugotavlja, da ima upravnika 81% anketiranih gospodinjstev, ki Zivijo v
veCstanovanjskih stavbah (Sendi, 2006, str. 158). Anketa ne podaja razlage, kako upravljajo
veCstanovanjsko stavbo ostala gospodinjstva, ki so odgovorila, da nimajo upravnika (moznost je

ustanovitev skupnosti stanovalcev ki jo dopusca stanovanjski zakon).

Zakonsko podlago za delovanje upravnika po stanovanjskem zakonu iz leta 2003 najdemo v 50. ¢lenu,
kjer so taksativno naSteta pooblastila upravnika ter s tem seveda tudi njegove obveznosti. V

primerjavi s prvim stanovanjskim zakonom se je obseg pooblastil upravnika bistveno povecal.

Upravnikova pooblastila so doloc¢ena v stvarnopravnem zakoniku in stanovanjskem zakonu.

Pooblastila dolo¢ena s 118. ¢lenom SPZ upravnika obvezujejo:
e izvajati sklepe etaznih lastnikov;
o skrbeti za redno vzdrzevanje in obratovanje skupnih delov;
o poskrbeti za porazdelitev in izterjavo obveznosti;
o upravljati z rezervnim skladom in s skupnim denarjem;
e zastopati etazne lastnike v poslih upravljanja in v imenu preostalih etaznih lastnikov vloziti

izklju€itveno toZbo ter tozbo za placilo stroskov in obveznosti, ki bremenijo etaznega lastnika.

Dodatna pooblastila v skladu s 50. ¢lenom SZ-1:
e zastopa etazne lastnike pred upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v
geodetskih postopkih v zvezi z ve¢stanovanjsko stavbo in zemljis¢em;
e pripravi nacrt vzdrzevanja vecstanovanjske stavbe, terminski plan izvedbe tega nacrta in skrbi

za izvedbo naclrta;
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sestavi obracun stroskov upravljanja vecstanovanjske stavbe in stroske razdeli med etazne

lastnike;

e poroca etaznim lastnikom o svojem delu in jim izstavi mesecne in letne obracune; sprejema
placila etaznih lastnikov na podlagi mesecnega obracuna in placuje obveznosti iz pogodb
sklenjenih s tretjimi osebami;

e poda letno porocilo o upravljanju objekta;

e opravi oStevilCenje in oznacitev stanovanj in drugih prostorov ter zbira podatke, potrebne za

prijavo vpisa registrskih podatkov v kataster stavb.

Upravnik ima lahko tudi druga pooblastila, dolo¢ena s tem zakonom in pogodbo o opravljanju

upravniskih storitev.

Zakonodaja skupnosti etaznih lastnikov dopusca moznost imenovanja nadzornega odbora. Naloge 3-
¢lanskega organa naj bi bile povezane z nadzorom dela upravnika (ali upravnik izvaja naloge, ki
izhajajo iz pogodbe o0 opravljanju upravniskih storitev), predlaganjem sklepov, o katerih se odlo¢a na

zboru etaznih lastnikov, in dajanje pobud upravniku.

V primerjavi z nemskim upravnim svetom je funkcija nadzornega odbora v Sloveniji Se brez prave
prakse. Zazivela je le tistih skupnostih etaznih lastnikov, kjer je bil za opravljanje take funkcije interes

izrazen s strani lastnikov samih (pogoj za uspesno delovanje nadzornega odbora so aktivni lastniki).

V vegjih veéstanovanjskih stavbah bi nadzorni odbor lahko bil tisti, ki upravnika ne le nadzoruje,
temve¢ upravniku pomaga pri upravljanju vecstanovanjske stavbe, predvsem pri iskanju soglasja za

izvedbo potrebnih vzdrzevalnih del.

6.2.2 Aktualno stanje na podrocju poslovne dejavnosti upravljanja s stavbami v Sloveniji

Zakonske kvalifikacije in pogoji za opravljanje storitev upravljanja v ve¢stanovanjskih stavbah
kot poslovne dejavnosti

Zakonske kvalifikacije in pogoji za opravljanje storitev upravljanja v vecstanovanjskih stavbah kot
poslovne dejavnosti so se razvijali z razvojem same zakonodaje. Prvotni stanovanjski zakon glede

tega podro¢ja ni postavljal posebnih omejitev.
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Slika 4: Opredelitve pogojev za upravnika po stanovanjskem zakonu

Figure 4: The definition of terms for the multi-dwelling building manager according to the Housing Act

Velja omeniti, da je predlog Zakona o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1A) v
34. ¢lenu® vseboval med drugim tudi pobudo o licenciranju upravnikov, vendar ta &len kasneje ni bil

sprejet kot del zakona.

Zakaj je licenciranje upravnikov smiselno? Stanovanjski zakon je tekom svojega razvoja upravnikom
nalagal Cedalje ve¢ pooblastil in hkrati odgovornosti (tudi odSkodninsko). Posledica tega je tudi
ugotovitev, da upravljanje in vzdrzevanje v sodobnem ¢asu zahteva vse vec¢jo strokovnost tistih, ki se
s tem podro¢jem poslovno ukvarjajo. Zakonodajalec seveda tukaj ni vkljuéil vprasanja, kako
zagotoviti strokovnost pri skupnosti lastnikov, ki jo kot eno od oblik upravljanja v ve¢stanovanjski
stavbi priznava Stanovanjski zakon. Nobenega dvoma ni (glede na opisane naloge upravnika), da mora
biti ustrezno strokovno izobrazen in se mora Kkontinuirano seznanjati z novostmi na delovnem
podrocju. Ali je za to dovolj ¢lanstvo v enem od interesnih zdruzenj (zbornic) ali pa mora za to z
licenciranjem poskrbeti drzava, je stvar osebne presoje. Predlagani ¢len o licenciranju upravnikov ni
bil sprejet, kljub podpori Zbornice za poslovanje z nepremic¢ninami pri Gospodarski zbornici

Slovenije, kot najve¢jega interesnega zdruzenja upravnikov nepremicnin v Sloveniji.

32 »34. ¢len (licenciranje) Upravniki, ki na podlagi sklenjenih pogodb iz 53. ¢lena tega zakona opravljajo posle
upravljanja, morajo pridobiti licenco v roku treh let po uveljavitvi kataloga, ki dolo¢a standarde strokovnih znanj
in spretnosti, ki so potrebna za pridobitev nacionalne poklicne kvalifikacije izvajalca upravljanja v skladu z
Zakonom o nacionalnih poklicnih kvalifikacijah (Uradni list RS, §t. 83/03).«
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Upravnik v primeru, da se z upravljanjem poslovno ukvarja, bo seveda Zelel svoje usluge razsiriti
preko meja obveznih zakonskih nalog, saj mu bo to omogocilo konkurencno prednost na trgu. Znanja
s tega podro¢ja mu bodo seveda nudila interesna zdruzenja in ne strokovna izobrazevanja v okviru
licence, ki so omejena na zakonsko dolocena pooblastila in naloge. Vse nasteto seveda ne zmanjsuje
dejstva o nujnosti uvedbe licenciranja, seveda tudi pod pogojem kasnejse u¢inkovitega inSpekcijskega

nadzora.

Edini potrebni pogoj za opravljanje storitev upravljanja v vecstanovanjski stavbi ostaja, da se bodisi
pravna bodisi fizicna oseba registrira za upravljanje z nepremic¢ninami (po S$ifri standardne

Klasifikacije dejavnosti 68.320 Upravijanje nepremicnin za placilo ali po pogodbi ).

Stevilo registriranih pravnih oseb v Poslovnem registru Slovenije
Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve (v nadaljevanju AJPES) v
Poslovnem registru Slovenije vodi pod Standardno klasifikacijo dejavnosti (v nadaljevanju SKD 2008)
8.320 Upravljanje nepremicnin za placilo ali po pogodbi 572 pravnih oseb® (od tega jih je glede na
organizacijsko obliko:

e 7 delniskih druzb,

e 2 druzbi z neomejeno odgovornostjo,

e 257 druzb z omejeno odgovornostjo,

e 3 komanditne druzbe,

e 85 samostojnih podjetnikov,

e 200 skupnosti lastnikov stanovanij,

e 35 zadrug.

Po podatkih Petkovska (2005) je samo v Ljubljani za upravljanje stanovanj registriranih 144 podjetij
in stanovanjskih zadrug. Med njimi je najvecja delniSka druzba SPL, ki upravlja s 40.000
stanovanjskimi enotami. Najvecji delez predstavljajo majhna druzinska podjetja, ki za ve€ino del
najemajo zunanje izvajalce. Ker manjsi upravljavci tezko konkurirajo najve¢jima (SPL, Metalka), se

investitorji odlocajo, da kot prvega upravnika izberejo enega od vecjih dveh.

Stanovanjski zakon (72. ¢len) omogoca etaznim lastnikom, da namesto podpisa pogodbe z
upravnikom za namene upravljanja z vecstanovanjsko stavbo s sklepom ustanovijo skupnost lastnikov,

ki ima znacilnosti samostojne pravne osebe. Je pa potrebno poudariti, da se taksen sklep lahko sprejme

%3 Zavedati se moramo da pod to $ifro poleg upravljanja eno- ali ve&stanovanjskih stavb za pla¢ilo ali po pogodbi
spadajo tudi: upravljanje stanovanj v asovnem zakupu za plaéilo, upravljanje proizvodnih, poslovnih ali drugih
nestanovanjskih objektov za placilo ali po pogodbi, upravljanje kmetijskih, gozdnih ali drugih posestev za
placilo ali po pogodbi, pobiranje najemnin. Ne spadajo pa pod to Sifro dejavnosti vzdrzevanje objektov in
hi$niska dejavnost.
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samo s soglasjem vseh (etaznih) lastnikov. TakSen nacin odlocanja o upravljanju (stoodstotna vecina)
torej ze v osnovi zmanjSuje moznost veCjega Stevila takih upravnikov. Skupnost lastnikov
veCstanovanjske stavbe zastopa predsednik, ki sklepa vse posle v imenu in za racun skupnosti
lastnikov. Vendar pa mora upostevati dolocila stanovanjskega zakona, in sicer tisti del, ki opredeljuje

vlogo upravnika.

Iz prakse je znano, da so takSne oblike upravljanja mozne v vecéstanovanjskih stavbah z najvec 15
stanovanji ter tam, kjer je bila taka oblika organiziranosti prenesena $e iz obdobja pred letom 1991. Ta
oblika upravljanja je edini ohranjeni nacin samoupravljanja, opisan v poglavju 5, ki je bilo znacilno za
obdobje druzbene lastnine. Skupnosti lastnikov so ucinkovita organizacijska oblika za upravljanje v
vecstanovanjskih stavbah, kjer se lastniki ne menjajo pogosto oziroma so v ve€ini isti ze od same
zgraditve stanovanjskih stavb (znani primeri take ureditve se pojavljajo na Vodnikovi, Celovski,
Cernetovi,...). Po podatkih AJPES-a in evidence Poslovni register Slovenije v njihovem upravljanju je
bilo na dan 5.8.2010 registriranih 200 skupnosti lastnikov stanovanj po dolocbah Stanovanjskega
zakona, od tega samo na obmo¢ju Mestne ob¢ine Ljubljana 115. Seveda poleg uradno registriranih
skupnosti lastnikov po dolocbah SZ obstaja tudi cel kup neformalnih skupnosti lastnikov, ki upravljajo
z veéstanovanjskimi stavbami izven dolo¢b stanovanjskega zakona. Tak$no neformalno upravljanje je
sicer mogoce, a zahteva dve pomembni lastnosti, ki jih mora stanovanjska skupnost izpolnjevati:
angaziranost ve€ine stanovalcev, ki je v neposredni povezavi z dobrimi medsosedskimi odnosi, ter
vsaj temeljna znanja, vezana na upravljanje s stanovanjsko stavbo (rezervni sklad, sanacije,
zavarovanja, predpisi s podrocja energetike....). Ravno ta druga lastnost bo postaja Cedalje bolj
pomembna: stanovanjska zakonodaja ze od leta 1991 Siri pooblastila in s tem naloge upravnika, ki
postajajo s povezovanjem evidenc, s katerimi upravlja drZava za potrebe politik na vseh podro¢jih,
Cedalje bolj zahtevne in pocasi presegajo osnovna znanja in sposobnosti, ki so do pred nekaj leti
zadostovala za uéinkovito upravljanje v ve&stanovanjski stavbi. Ce bo zakonodaja v prihodnosti
zahtevala licenciranje upravnikov, to skoraj zagotovo pomeni pocasen propad edine resni¢ne oblike

samoupravljanja na nivoju vecstanovanjske stavbe.

ZdruZevanje upravnikov v interesna zdruZenja

Za potrebe izobrazevanja upravnikov, izmenjavo dobrih praks in sodelovanja pri pisanju zakonodaje s
podrocja upravljanja vecstanovanjskih stavb se upravniki, ki dejavnost opravljajo kot svojo poslovno
dejavnost, zdruzujejo v zbornice. Zbornica za poslovanje z nepremic¢ninami pri Gospodarski zbornici
Slovenije (na dan 5.8.2010 pod Sifro standardne klasifikacije dejavnosti 68.320 Upravljanje
nepremicnin za placilo ali po pogodbi prijavljenih 74 podjetij kot ¢lanov).
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6.3 Znacilnosti vestanovanjskega fonda v Sloveniji danes

Z namenom primerjave podrocja upravljanja v Sloveniji z upravljanjem vecstanovanjskih stavb v
Svici in Neméiji navajamo v nadaljevanju statisti¢ne podatke o znacilnostih stanovanjskega fonda v

Sloveniji s poudarkom na vec¢stanovanjskih stavbah.

6.3.1 Vrednost stanovanjskega fonda

Po podatkih Geodetske uprave (Urad za mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin) skupna izracunana
vrednost vseh 6,1 milijona nepremicnin v drzavi znaSa okoli 165 milijard evrov. Od tega stanovanjske
hiSe in stanovanja v vecstanovanjskih stavbah predstavljajo okoli 13 odstotkov nepremicnin v drzavi
(okoli 550 tiso¢ je v Sloveniji stanovanjskih hi§; okoli 300 tiso¢ je v Sloveniji stanovanj v
veéstanovanjskih stavbah), po vrednosti pa ve¢ kot polovico vseh nepremicnin. Nepremicnine,
namenjene za stanovanjsko rabo, so najvedji slovenski kapital v zasebni lasti! S tega vidika pa

tudi ena najpomembnejsih postavk pri ugotavljanju nacionalnega bogastva drzave.

6.3.2 Stati¢ni podatki o vrsti prebivalis¢a

Po podatkih statisticnega urada EU (v nadaljevanju Eurostat) za leto 2009 (Housing statistics, 2009)
ima Slovenija med vsemi drzavami ¢lanicami EU najvisji delez populacije, ki Zivi v samostojecih
enodruzinskih hisah (69%). 27% prebivalstva v Sloveniji zivi v stanovanjih, ki se nahajajo v
vecstanovanjskih stavbah, 4% v stanovanjih v vrstnih hiSah oz. dvojckih. Ne glede na to, da man;jsi
delez prebivalstva (27%) zivi v stanovanjih v ve¢stanovanjskih stavbah, se le te nahajajo ve¢inoma v

urbanih obmoc;jih, kjer predstavljajo najpogostejso obliko prebivalisca.

M stanovanje ni v najemu

B neprofitno najmeno stanovanje
B trzno najemno stanovanje

M sluZzbeno najemno stanovanje
B namensko najemno stanovanje

W brez statusa

Grafikon 7: Stanovanja glede na vrsto najema (Register nepremiénin, 2011)

Graph 7: Dwellings by the type of lease (Register nepremicnin, 2011)
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Podatki registra nepremicnin (v nadaljevanju REN) kazejo (grafikon 7), da je znotraj kvote stanovanj
4% neprofitnih najemnih stanovanj, 2% trznih najemnih stanovanj, manj kot 2% sluzbenih in

namenskih najemnih stanovanj ter 11% stanovanj, ki jim status glede na vrsto najema ni bil dolocen.

Stanovanjska anketa v letu 2005 navaja, da je lastnisko zasedenih stanovanj v Sloveniji ve¢ kot 90%,
najemnih 9%; od tega v lasti zasebnega sektorja slabe 4% (trZni najem, sluzbena) ter v lasti javnega

sektorja 5% (neprofitna), slab odstotek pa predstavljajo druge oblike (Mandig, 2006, str. 32)**.

LastniStvo stanovanj po vrsti lastnika se lahko deli Se podrobneje: 84% stanovanj naseljujejo
gospodinjstva, ki imajo to stanovanje tudi v lasti, 6,5% stanovanj naseljujejo uporabniki stanovanj
brez placila najemnine (npr. sorodniki lastnikov; delez teh stanovanj je visji od deleza neprofitnih
stanovanj) *. Drugi ve&ji lastniki stanovanj so lokalne skupnosti oz. njihovi stanovanjski skladi
(neprofitna stanovanja 5%), podjetja (kadrovska stanovanja 1%), trzni najemniki stanovanj 3%

(Mandig, 20086, str. 32).

Pri tako razdrobljeni lastniski strukturi se postavlja vprasanje ali je sploh mogoce ucinkovito upravljati

veéstanovanjske stavbe v smislu iskanja soglasja skupnosti lastnikov vec¢stanovanjske stavbe?

Statistike nad vhodnimi podatki Registra nepremicnin (2008) kazejo, da je znotraj celotnega fonda
stanovanjskih stavb (po podatkih REN vsebuje stanovanjski fond 849.138% enot v 523.983

stanovanjskih stavbah) 89% enostanovanjskih stavb in 11% veé&stanovanjskih stavb.*’

** Pri tem se je potrebno zavedati dejstva, da trga najemnih stanovanj do leta 1991 skoraj ni bilo; tudi po letu
1991 je ostal del sive ekonomije — podatek o delezu trznih najemnih stanovanj gre jemati z rezervo (z ukinitvijo
registra najemnih pogodb uradnega §tevila registriranih najemnih stanovanj ni ve¢ — so le ocene, na podlagi
popisov in anket).

% Razlaga ankete je, da si je starej$a generacija nakopi¢ila ve stanovanj, kot jih sama uporablja in jih tako ali
drugace daje v uporabo mlaj$i generaciji brez pla¢ila, ki na ta nacin ostaja brez avtonomnega stanovanjskega
statusa — znotraj standardnih kategorij jih nimamo kam razporediti (Mandi¢, 2006).

% Med stanovanja in stanovanjske stavbe so Stete vse tiste, ki imajo po standardni CC-SI Klasifikaciji objektov
oznako 11. Med stanovanja so vstete vse bivalne enote, ki se nahajajo v enostanovanjskih in ve¢stanovanjskih
stavbah ter v stanovanjskih stavbah za posebne namene - dijaski, Studentski domovi, domovi za ostarele,...

%7 Enostanovanjske stavbe so tiste, ki vsebujejo eno stanovanje (CC_SI=111), med ve&stanovanjske stavbe sodijo
tiste, ki imajo dve ali ve¢ stanovanji (CC_SI=112); vec¢stanovanjske stavbe so tudi t.i. 'dvojcki' oz. vsaka
individualna hisa, v kateri je lastnik prijavil dve stanovanji
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Grafikon 8: Stevilo ve&stanovanjskih stavb po $tevilu stanovanj (REN, 2011)
Graph 8: Number of multi-dwelling buildings (classified by the number of dwellings within the building) (REN,
2011)

Iz grafikona 8 je razvidno, da ima slabih 60% vecstanovanjskih stavb 6 ali ve¢ stanovanj. Pri stavbah z
do Sestimi stanovanji (40% vseh vecstanovanjskih stavb) Se lahko upoStevamo moznost uporabe
socialnega kapitala stanovalcev za aktivno upravljanje vecstanovanjske stavbe (tudi v obliki
stanovanjske skupnosti). Pri ostalih stavbah z ve¢ stanovanji je tako upravljanje redkejSe in se
prepus€a pogodbenemu upravniku. Doseganje soglasij na zborih etaznih lastnikov je seveda
zahtevnejSe z veCanjem Stevila lastnikov in Stevila stanovanj. Po navedbah upravnikov so

problemati¢ne predvsem stavbe z ve¢ kot 25 stanovanji (14% vecstanovanjskih stavb).

6.3.3. Stati¢ni podatki o starosti in vzdrZevanosti veéstanovanjskih stavb

2592
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W 1901d01950
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m1991-2000

m po 2000

neznano

Grafikon 9: Stevilo veéstanovanjskih stavb glede na leto njihove izgradnje (REN, 2011)
Graph 9: Number of multi-dwelling buildings by the year of construction (REN, 2011)
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Iz grafikona 9 je razvidno, da vecstanovanjske stavbe, zgrajene v letih 1951-1990, predstavljajo
polovico vedstanovanjskih stavb v Sloveniji. Za stanovanja v stanovanjskih stavbah, zgrajenih v letih
1951-1980, torej starejSa od 30 let, lahko na splosno trdimo, da so v letih, ko so nujna vecja
obnovitvena dela. Znotraj registriranih 300 tiso¢ stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah predstavlja

delez stanovanj, ki so bila privatizirana v letih 1991-1993 vsaj polovico stanovanjskega fonda.

Delez stanovanj, ki se nahajajo v vecstanovanjskih stavbah z ve¢ kot 4 nadstropji, znasa 12,4 % vsega

stanovanjskega fonda (Housing statistics, 2011).

4687
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Grafikon 10: Stanovanjske stavbe z obnovljenimi strehami in fasadami (razredi glede na leto izgradnje
vecstanovanjske stavbe) (REN, 2011)

Graph 10: Residential buildings with renovated roofs and facades (classification by the year of construction)
(REN, 2011)
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Preglednica 2: Veéstanovanjske stavbe z obnovljenimi strehami in fasadami (razredi glede na leto izgradnje
vecstanovanjske stavbe) (REN, 2011)

Table 2: Multi-dwelling buildings with renovated roofs and facades (classification by the year of construction)
(REN, 2011)

. > > POVPR. POVPR. MEDIANA MEDIANA
S‘T,Egg;o OBNOV. | OBNOV. ggﬁg\z/ ggﬁg\z/ LETO LETO LETA LETA

STAVB' STREHE FASADE STREH (0/) EASAD (0/) OBNOVE OBNOVE OBNOVE OBNOVE

4 °) | STREHE | FASADE STREHE FASADE
5’583 3911 1927 838 49 21 1995 1994 1998 1997
11%%%' 4687 2326 1190 50 25 1995 1994 1998 1998
11%%% 2587 1369 735 53 28 1994 1992 1999 1997
11%% 3520 1687 689 48 20 1996 1996 2000 1999
11%2% 3630 1603 698 44 19 1997 1994 2000 1996
11%%%' 2478 1002 361 40 15 1098 1098 2000 2000
12%%%' 1313 365 151 28 12 2002 2002 2003 2003
pgo'g(t)“ 2214 177 114 8 5 2006 2007 2006 2007

Register nepremicnin opisuje stanje vzdrZzevanosti vecCstanovanjskih stavb preko dveh kazalcev: leto
obnove strehe in fasade. Menjava streSne kritine (orientacijska doba streSne konstrukcije presega
obdobje amortizacijske dobe stavbe — 60 let) in fasade predstavljata dva izmed klju¢nih skupnih delov
vsake veCstanovanjske stavbe. V finan¢nem smislu obnovi predstavljata vecji investiciji, ki ju je

potrebno (najmanj enkrat) izvesti v amortizacijski dobi stavbe (60 let) kar je razvidno iz grafikona 11.
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Zivljenjska doba posameznih gradbenih elementov (v letih)

Grafikon 11: Razmerje dobe trajanja med posameznimi gradbenimi elementi (Ross, Brachmann, 1997)
Graph 11: The lifetime of building elements and the ratio between them (Ross, Brachmann, 1997)
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Pravilnik o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj predvideva normalne dobe

trajanja elementov®® in frekvenco teoreti¢nih menjav v amortizacijski dobi stavbe (60 let).

Preglednica 3: Standardi vzdrzevanja streSne kritine in fasad po Pravilniku o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj(2004)
Table 3: Maintenance standards for roofing and facades according to the Rules on maintenance standards of

residential buildings and dwellings (2004)

NORMALNA x FAKTOR MALIH
DOBA TRAJANJA Jgﬁ%J;C\/N&) POPRAVIL V %
ELEMENTA LETIH OD NOVE
(V LETIH) VREDNOSTI
STREHE
Kritine za pohodne in nepohodne ravne 20 2 o5
strehe
Kritine za poSevne (opecnate) strehe 30 1 25
FASADE

Kontaktne toplotnoizolacijske fasade
(stiropor ali mineralna volna lepljena in 30 1 30
ometana s plemenitim ometom)
Fasade iz plemenitega ometa (teranova)

Fasada iz aluminjskih, emajliranih ali 40 0,5 20, 10
steklenih plos¢ ali iz brizganega ometa
Fasada iz kerami¢nih plos¢ic 50 0,2 10
Fasada iz umetnega kamna ali iz 60 i 10
betonskih montaznih plos¢
Fasada iz vidnega betona 70 - 10

Na podlagi podatkov REN-a (grafikon 10, preglednica 2) in Pravilnika o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj ter razmerij dobe trajanja med posameznimi gradbenimi elementi
lahko glede stanja streh vecstanovanjskih stavb zaklju¢imo:

- polovica vecstanovanjskih stavb iz obdobja pred letom 1971 nima obnovljene/zamenjane streSne
kritine (vecina stavb iz tega obdobja ima poSevno opecnato streho), Ceprav bi jo glede na standarde
vzdrZzevanja morali zamenjati najmanj enkrat; v absolutnem smislu skoraj 7.400 vecstanovanjskih
stavb iz tega obdobja nima zamenjane stre$ne kritine;

- 44% vecstanovanjskih stavb iz obdobja 1971-1980 (ve¢ina stavb ima kritino za pohodne in
nepohodne ravne strehe);

- v Sloveniji je po podatkih REN-a skoraj 9.500 vecstanovanjskih stavb oziroma 40% vseh
veCstanovanjskih stavb registriranih v REN, ki ne upostevajo Pravilnika o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj, torej nimajo zamenjane stre$ne kritine, kar dokazuje na neustrezno

vzdrZevanje ne samo stre$ne konstrukcije ampak celotne vecstanovanjske stavbe.

% V primeru pomanjkljivega vzdrzevanja se predvidena doba trajanja posameznega elementa lahko skrajsa in
obratno — v primeru rednega vzdrzevanja se lahko uporaba posameznemu elementu podalj$a, ¢e ta po predvideni
normalni dobi trajanja Se sluzi svojemu namenu.
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Na podlagi podatkov REN-a (grafikon 10, preglednica 2) in Pravilnika o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in razmerij dobe trajanja med posameznimi gradbenimi elementi stanovanj lahko
glede stanja fasad vecstanovanjskih stavb zakljuc¢imo:

- 23% vecstanovanjskih stavb, zgrajenih pred letom 1951, ima obnovljeno fasado (glede na Pravilnik
je zivljenjska doba fasad teh objektov pretekla ne glede na vrsto fasade)

- 24% vecstanovanjskih stavb, zgrajenih v obdobju 1951-1970, ima obnovljeno fasado
(vecstanovanjske stavbe s fasadami, katerih zivljenjska doba je pretekla ali pa se izteka)

- 17% vecstanovanjskih stavb, zgrajenih v obdobju 1970-1990, ima obnovljeno fasado
(vecstanovanjske stavbe s fasadami, katerih zivljenjska doba se izteka in so brez ali z minimalno
toplotno izolacijo)

- v Sloveniji je po podatkih REN-a skoraj 8.500 vecstanovanjskih stavb iz obdobja pred 1961 nima
obnovljenih fasad; nadaljnjih 7.900 ve¢stanovanjskih stavb iz obdobja 1961-1990 nima obnovljenih
fasad kljub temu, da je njihova Zivljenjska doba bodisi pretekla bodisi je obnova nujna zaradi
toplotnih izgub, ki so posledica toplotne neizoliranosti stavbe; 35% vseh vecstanovanjskih stavb v
Sloveniji nima obnovljene fasada kljub preteku njene Zivljenjske dobe; 32% vseh vecstanovanjskih
stavb ima fasado, katere zivljenjska doba je skoraj pretekla (starost fasade vsaj 22 let) oziroma je
zamenjava potrebna zaradi toplotnih izgub;

- dobra tretjina veéstanovanjskih stavb (iz vidika obnove fasade) pomanjkljivo vzdrzevana, dobra

tretjina stavb pa prav tako potrebuje obnove fasade z vidika zmanj$anja toplotnih izgub.

Glede na zgoraj navedene ugotovitve lahko zaklju¢imo, da mora biti v najkrajS§em mozZnem Casu (vsaj
v nadaljnjih 5 letih) izvedena obnova stresne kritine vsaj 40% vecstanovanjskih stavb v Sloveniji ter

obnova fasade vsaj dveh tretjin ve¢stanovanjskih stavb v Sloveniji.

6.3.4 Statisticni podatki o gradbeni dejavnosti izvajalcev gradbenih del s poudarkom na

prenovitvenih in vzdrZevalnih delih

O obsegu izvedenih prenovitvenih in vzdrZevalnih del v stanovanjskih stavbah lahko sklepamo tudi na
podlagi podatkov o gradbeni dejavnosti izvajalcev gradbenih del, ki se kontinuirano zajemajo kot del

drzavne statistike.
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Preglednica 4: Gradbena dejavnost izvajalcev gradbenih del na stanovanjskih/veéstanovanjskih stavbah po vrsti
del - stevilo dokonc¢anih objektov in vrednost opravljenih del na objektih (Letni pregled gradbenistva, 2001)
Table 4: Construction activity of contractors in the field of residential buildings by the type of work - number of

completed buildings and value of the work carried out on the buildings (Letni pregled gradbenistva, 2001)

Investicijska
SKUDAi Novoaradnia Rekonstrukcija vzdrZevalna vz dF:‘;S\r']:n'e
baj 9 ) /prenova dela (velika in izbol'§a;l'a
popravila) I
Stanovanjske stavbe - | 149 1.066 134 1.286 1655
Stevilo
Stanovanjske stavbe - | 4, 57 34.101 1.114 4.737 2.119
finan¢no (mio SIT)
Vecstanovanjske 597 117 29 239 212
stavbe - $tevilo
Vecéstanovanjske
stavbe — finan¢no 26.384 24.155 755 982 493
(mio SIT)
5%
B Novogradnja B Rekonstrukcija/prenova
Investicijska vzdrzevalna dela (velika popravila) B Redno vzdrZevanje in izboljSava

Grafikon 12 : Gradbena dejavnost izvajalcev gradbenih del na vestanovanjskih stavbah po vrsti del - $tevilo
dokoncanih objektov (Letni pregled gradbenistva, 2001)
Graph 12: Construction activity of contractors in the field of multi-dwelling buildings by the type of work -

number of completed buildings (Letni pregled gradbenistva, 2001)
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Grafikon 13: Gradbena dejavnost izvajalcev gradbenih del na vecstanovanjskih stavbah po vrsti del - vrednost
opravljenih gradbenih del na veéstanovanjskih stavbah ( Letni pregled gradbenistva, 2001)
Graph 13: Construction activity of contractors in the field of multi-dwelling buildings by the type of work -

value of the work carried out on the buildings (Letni pregled gradbenistva, 2001)

Preglednica 5: Gradbena dejavnost izvajalcev gradbenih del na stanovanjskih/vecstanovanjskih stavbah po vrsti
del - stevilo dokoncéanih objektov in vrednost opravljenih del na objektih (Letni pregled gradbenistva, 2002)
Table 5: Construction activity of contractors in the field of residential buildings by the type of work - number of

completed buildings and value of the work carried out on the buildings (Letni pregled gradbeni$tva, 2002)

Investicijska
KUDAi dni Rekonstrukcija vzdrZevalna Ri’d"" .
Skupaj Novogradnja /prenova dela (velika Y Zflrzev.?nje
popravila) in izboljSava
StanovaanSI?e 3.737 973 126 1.075 1.563
stavbe - Stevilo
Stanovanjske
stavbe — finanéno 38.344 31.532 1.280 3.383 2.150
(mio SIT)
Vetstanovanjske 783 145 49 242 347
stavbe - Stevilo
Vecéstanovanjske
stavbe — finané¢no 23.944 21.553 674 759 958
(mio SIT)

H Novogradnja
6% M Rekonstrukcija/prenova
Investicijska vzdrzevalna dela (velika

popravila)
B Redno vzdrzevanje in izboljSava

Grafikon 14: Gradbena dejavnost izvajalcev gradbenih del na vecstanovanjskih stavbah po vrsti del - $tevilo
dokoncanih objektov (Letni pregled gradbenistva, 2002)
Graph 14: Construction activity of contractors in the field of multi-dwelling buildings by the type of work -

number of completed buildings (Letni pregled gradbenistva, 2002)
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Grafikon 15: Gradbena dejavnost izvajalcev gradbenih del na ve¢stanovanjskih stavbah po vrsti del - vrednost
opravljenih gradbenih del na vedstanovanjskih stavbah (Letni pregled gradbenistva, 2002)
Graph 15: Construction activity of contractors in the field of multi-dwelling buildings by the type of work -

value of the work carried out on the buildings (Letni pregled gradbenistva, 2002)

Preglednica 6: Vrednost opravljenih investicijskih in rednih vzdrZevalnih del na stavbah v Sloveniji v obdobju
2006-2010 (Vrednost opravljenih gradbenih del, Slovenija 2010, 2012)

Table 6: Value of the investment maintenance and ongoing maintenance carried out on the buildings in Slovenia
during the period 2006-2010 (Vrednost opravljenih gradbenih del, Slovenija 2010, 2012)

v 1000 EUR (deleZ v %)
2006 2007 2008 2009 2010

Stavbe 1.332.039 1.498.691 1.824.488 1.441.649 | 1.230.971

(100%) (100%) (100%) (100%) (100%)
Novogradnja in 1.030.093 1.168.805 1.390.180 1.143.722 | 1.004.619
povecava (77%) (78%) (76%) (79%) (82%)
Investicijska vzdrz. 276.602 296.084 391.934 266.834 195.740
dela® (21%) (20%) (22%) (19%) (16%)
Redna vzdry. 25.344 33.802 42.374 31.093 30.612
dela® (2%) (2%) (2%) (2%) (2%)

39 Investicijska vzdrzevalna dela so investicijsko zahtevna vzdrzevalna gradbena dela; gre za izvedbo popravil
gradbenih, instalacijskih in obrtniskih del, ki sledijo napredku tehnike, vendar tako, da se z njimi ne posega v
konstrukcijo objekta in tudi da se z njimi ne spreminjajo njegova zmogljivost, velikost, namembnost in zunanji
videz, temveC tako, da se posodobijo ali drugace izboljSajo napeljave (inStalacije), tehnoloSke naprave in
oprema. Sem spada tudi restavracija starih stavb, ki obsega investicijsko zahtevna gradbena dela.

“% Redna vzdrzevalna dela obsegajo izvedbo manjiih popravil in del na objektih ali v prostorih, ki se nahajajo v
tem objektu, na primer pleskanje, popravilo vrat, oken, zamenjava podov, zamenjava stavbnega pohistva s
pohistvom enakih dimenzij in podobno, vendar tako, da se ne spremeni zmogljivost napeljav (instalacij), opreme
in tehnoloskih naprav, da se ne posega v konstrukcijo objekta in da se tudi ne spremenijo zmogljivost, velikost,
namembnost in zunanji videz objekta.
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Grafikon 16: Delez opravljenih investicijskih in rednih vzdrzevalnih del na stavbah v Sloveniji v obdobju 2006-
2010 v 1.000 EUR (Vrednost opravljenih gradbenih del, Slovenija 2010, 2012)

Graph 16: The share of investment maintenance and ongoing maintenance carried out on the buildings in
Slovenia during the period 2006-2010 in 1.000 EUR (Vrednost opravljenih gradbenih del, Slovenija 2010, 2012)

Preglednica 7: Primerjava investicij v stanovanjsko/ve¢stanovanjsko gradnjo po razli¢nih ¢asovnih obdobjih (po
podatkih SURS)

Table 7: The comparison of investment in residential construction in different time periods (according to SURS
data)

1979 (vse 1989 (vse 2001 2002
stanovanjske | stanovanjske | (veéstanovanjske | (ve¢stanovanjske | 2006 | 2008 | 2010
stavbe) stavbe) stavbe) stavbe)
Novogradnja
—nove 95% 89% 91% 90% 77% | 76% | 82%
investicije
Rekonstr./ 4% 6% 30 30
prenova
Investicijska 21% | 22% | 16%
vzdrZzevalna 4% 3%
dela
Redna 1% 5%
vzdrZzevalna 2% 4% 2% 2% 2%
dela

Po letu 2002 je opazen obcuten padec investicij v novogradnje in povecanje deleza investicijskih
vzdrZzevalnih del. DeleZ rednih vzdrZevalnih del je podoben v vseh obdobjih in predstavlja v povpre¢ju
okoli 2% vseh investicij v stanovanjsko gradnjo. Na podlagi primerjave lahko trdimo, da se je delez
investicij, namenjenih rekonstrukciji in investicijskim vzdrZzevalnim delom v vedstanovanjskih

stavbah, po letu 2002 povecal glede na predhodna obdobja.
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Gradnja novih stanovanjskih stavb v Sloveniji (z izjemo glavnega mesta in primestnih obc¢in) ni

upravicena zaradi:

nizkega naravnega prirasta, stagnacije oz. ponekod tudi negativnega naravnega prirasta,

- negativnega mehaniCnega gibanja prebivalstva v vecini slovenskih ob¢in,

- 51.432 praznih stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah*, kar predstavlja 17% vseh stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah,

- upadanja gospodarske dejavnosti in s tem padanja kupne moci prebivalstva.

Presezna gradnja pride v postev le v krajih, ki se razvijajo.* Slovenska gradbena industrija in
podporne obrti bodo morale v sodelovanju z drzavo najti inStrumente, kako se preusmeriti v
investicijska vzdrzevalna dela in (obrtniki) v redna vzdrZevalna dela, saj glede na demografske
prognoze (razen redkih izjem) napovedujejo staranje prebivalstva, upadanje rojstev in izseljevanje
(ustavitev priseljevanja). Glede na dejstvo, da starej$i prebivalci (veCinoma upokojenci) nimajo kupne

moci za nakup stanovanj je smiselno spodbujanje investicij v obstojeci stanovanjski fond.

6.4 Problematika prenove vecstanovanjskih stavb v Sloveniji

Obseg potrebne prenove veéstanovanjskih stavb je odvisen od ve¢ dejavnikov: kakovost gradnje in
uporabljeni materiali, pravofasno in redno vzdrzevanje velstanovanjske stavbe. Poleg kvalitete
gradbenega materiala so za samo tehni¢no zivljenjsko dobo stavbe odlocilna tudi opravljena
vzdrzevalna dela. Opustitev vzdrzevalnih del se lahko odrazi v znatno hitrejSem staranju (npr.
poskodovana streha lahko povzro¢i poskodbe tudi na ostalih delih ostresja, kar posledi¢no privede do

skrajSanja Zivljenjske dobe stavbe).

Z namenom ocene S$tevila slovenskih gospodinjstev, ki bodo v prihodnjih letih morala investirati v
prenovo veéstanovanjske stavbe, smo Vv spodnji preglednici uporabili predhodne ugotovitve iz
poglavja 6.3.3, kjer je bilo ocenjeno, da bo v nadaljnjih 5 letih morala biti izvedena obnova streSne
kritine vsaj 40% vecstanovanjskih stavb v Sloveniji ter obnova fasade vsaj dveh tretjin
veCstanovanjskih stavb v Sloveniji. Ocena v preglednici 8 temelji na podlagi podatkov drzavne
statistike (SURS) ter podatkov registra nepremi¢nin (REN). Z namenom ocene Stevila gospodinjstev,
ki bodo v prihodnjih 5 letih primorana investirati bodisi v obnovo stre$ne kritine bodisi v obnovo

fasade, smo predpostavili, da za zadovoljitev stanovanjske potrebe vsako gospodinjstvo potrebuje eno

“ Po podatkih SURS (na dan 1.1.2011). Ce prebivalci v posameznem stanovanju niso imeli prijavljenega
stalnega ali zacasnega prebivalisca, a so tam prebivali, je bilo stanovanje uradno prazno. Ocene o Stevilu takih
stanovanj ni.

“2 Za podrobnejse podatke o krajih kjer je stanovanjska novogradnja upravitena ter o planiranju in opremljanju
stavbnih zemljiS¢ v pogojih urbanega razvoja brez rasti v Sloveniji glej Rakar (2004).
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stanovanje. Ravno tako smo za potrebe izracuna predpostavili, da velikost gospodinjstva ustreza
povprecni velikosti gospodinjstva v Sloveniji v letu 2011 po podatkih SURS (2,5 osebe na
gospodinjstvo). Na podlagi podatkov registra nepremic¢nin smo izracunali, da ima povprecna
vecstanovanjska stavba v Sloveniji 5 stanovanj ter za izrac¢un predpostavili, da v vsaki vec¢stanovanjski

stavbi v povprecju biva 5 gospodinjstev.

Preglednica 8: Izracun ocene stevila gospodinjstev v vecstanovanjskih stavbah, ki bodo v prihodnjih petih letih
morala soinvestirati v obnovo strehe in/ali fasade
Table 8:Calculation of the estimated number of households in multi-dwelling buildings which will have to invest

in roof and/or facade renovation

Stevilo prebivalcev v Sloveniji (1.1.2011, SURS) 2.016.423

Ocena Stevila prebivalcev, ki zivi v vecstanovanjskih stavbah (27%) 544.400

Stevilo (zasebnih) gospodinjstev (1.1.2011, SURS) 813.531

Povprecna velikost gospodinjstva (1.1.2011, SURS) 2,5 osebe/gospodinjstvo
Ocena Stevila gospodinjstev v vecstanovanjskih stavbah na dan 1.1.2011. 219.500 gospodinjstev

Stevilo stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah (CC_SI 112; Statistike nad | 368.268
vhodnimi podatki REN, 2008)

Stevilo ve&stanovanjskih stavb (Statistike nad vhodnimi podatki REN, | 68.603
2008)

Povprecno Stevilo stanovanj na vecstanovanjsko stavbo 5 stanovanj

Povpreéno stevilo gospodinjstev na vecstanovanjsko stavbo pri pogoju da za | 5 gospodinjstev

zadovoljitev stanovanjske potrebe vsako gospodinjstvo potrebuje eno

stanovanje

Stevilo ve¢stanovanjskih stavb, pri katerih je Zivljenjska doba stresne 9.500 47.500
kritine Ze minila gospodinjstev
Stevilo ve¢stanovanjskih stavb, pri katerih je Zivljenjska doba fasade Ze 16.400 82.100
minila ali bo minila v naslednjih petih letih gospodinjstev

V naslednjih petih letih bo najmanj 47.500 gospodinjstev (ve¢ kot 20% vseh gospodinjstev v
veCstanovanjskih stavbah) moralo sofinancirati zamenjavo stre$ne kritine in najmanj 82.100 (skoraj
40% vseh gospodinjstev v vecstanovanjskih stavbah) gospodinjstev zamenjavo fasade. Nekatera

gospodinjstva tudi oboje.

Da je situacija zaskrbljujoca, dokazuje tudi uradni podatek Eurostata (Housing conditions in Europe,
2009), ki navaja, da Cetrtina prebivalcev Slovenije zivi v prebivali§cih, s problemom pusc¢ajoce strehe,

kar jo uvr$¢a med drzave, kjer je ta problem najbolj pere¢ (ob boku z Latvijo in Ciprom).
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Znotraj registriranih 300.000 stanovanj v vecstanovanjskih stavbah predstavlja delez stanovanj, ki so
bila privatizirana v letih 1991-1993, skoraj polovico stanovanjskega fonda (139.000 stanovanj od
220.000 druzbenih stanovanj je bilo privatiziranih v obdobju 1991-1993).

6.4.1. Potrebe po energetskih sanacijah veéstanovanjskih stavb

Problematika obnove fasad ni le v preteku njihove Zivljenjske dobe, ampak tudi v pomanjkanju
ustrezne toplotne izolacije. Po podatkih Praznika in Kovi¢eve (2012) imajo veéstanovanjske stavbe,
grajene pred letom 1940, kamnito-opecne zidove debeline od 38-65 cm, a brez toplotne izolacije. Za
stavbe od 1940 do 1970 je znacilna slabsa ali podobno kakovostna gradnja, kot za stavbe pred 1940
letom s poudarkom na tanjsih stenah brez toplotne izolacije; za stavbe, grajene v osemdesetih, je
znailna uporaba betona in minimalne toplotne izolacije; novejSe vecstanovanjske stavbe iz

devetdesetih let so bolje toplotno izolirane.

Direktive EU bodo lastnike veéstanovanjskih stavb cedalje bolj zavezovale k izvajanju ukrepov
ucinkovite rabe energije. Rezultati analiz na primeru vecstanovanjskih stavb (Praznik, Kovi¢, 2012)
dokazujejo, da mora minimalen obseg ukrepov na veéstanovanjskih stavbah zagotoviti najmanj

Stirikratno zmanjSanje rabe energije in stroSkov za vzdrzevanje bivalnega ugodja.

Energetska neucinkovitost same stavbe bo v prihodnosti vedno bolj vplivala na poveCanje deleza
stroskov ogrevanja v proracunu posameznega gospodinjstva. Po podatkih SURS (Cene v Sloveniji,
2012) so se drobnoprodajne cene goriv in energije v skupini stanovanje v obdobju od 2005 do 2012
zvisale za 52% (daljinska energija in plin za 65%, tekocCa goriva 61%, el. energija 46%). Obnova fasad
in streh je poleg ohranjanja gradbenih elementov stavbe potrebna tudi zaradi izboljSanja energetske
ucinkovitosti vecstanovanjskih stavb v lu¢i viSanja cen energentov. Od lastnikov stanovanj, ki
finan¢no niso sposobni izpeljati obnov veéstanovanjskih stavb, bomo v prihodnje zaradi viSanja cen

energentov Se tezje pricakovali financ¢no sodelovanje.

6.4.2 ZmanjSevanje vrednosti ve¢stanovanjskih stavb kot posledica pomanjkljivega vzdrZevanja

Nevarnost neopravljenih vzdrzevalnih in investicijskih del je dvojna:

- poleg kvalitete gradbenega materiala so za samo tehni¢no Zivljenjsko dobo stavbe odlocilna tudi
opravljena vzdrZevalna dela; opustitev vzdrzevalnih del se lahko odrazi v znatno hitrejSem staranju
(npr. poskodovana streha lahko povzro¢i poSkodbe tudi na ostalih delih ostre§ja, kar posledicno
privede do skrajSanja zivljenjske dobe stavbe); to tudi pomeni, da ta prenovitvena dela (npr.

rekonstrukcija fasade) ne vplivajo na podaljSanje celotne dobe trajanja; predstavljajo le potrebne, v
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skladu s ¢asovnimi intervali izvrSene obveznosti, ki zagotavljajo predvideno celotno Zivljenjsko
dobo stavbe;

- hitrejSe staranje stavbe pomeni nizjo ekonomsko dobo uporabe stavbe, kar pomeni posledi¢no
pospeseno zmanjSevanje vrednosti stavbe; zmanjSevanje vrednosti stavbe, ki je hitrejSe od

normalnega (ob rednem vzdrZevanju) pa nakazuje na neustrezno upravljanje.

V preglednici 9 so podani odstotki zmanj$anja vrednosti stavbe pri razlino vzdrZevanih stavbah
(WertR, 2006)*. Vrednost zelo skrbno vzdrzevanih stavb pada pocasneje, kot pri normalno ali zelo
slabo vzdrzevanih stavbah. Redno vzdrzevana stavba s sploSnem pomeni vzdrzevanje stavbe v skladu
s standardi (v primeru Slovenije to pomeni vsaj ravnanje po pravilniku o standardih vzdrzevanja
stanovanjskih stavb in stanovanj). Zelo slabo vzdrZevana stavba pomeni, da se stavba ne vzdrzuje v
skladu s standardi vzdrZevanja vecstanovanjske stavbe, zelo skrbno vzdrzevana pa, da se obnove

elementov stavbe vrSijo celo pred potekom njihove Zivljenjske dobe.

Ce predpostavimo za vedstanovanjske stavbe (glede na raznolikost v vrsti gradnje) povpreéno
zivljenjsko dobo 80 let lahko ugotovimo, da v Sloveniji na podlagi predhodnih ugotovitev poglavja 6
ve¢ kot polovica stanovanjskih stavb zaradi zanemarjanja rednega in investicijskega vzdrZevanja
(neizvedene obnove streh in fasad po preteku njihove zivljenjske dobe) spada v kategorijo zelo slabo
vzdrzevanih stavb. Vrednost takih stavb, kot je razvidno iz preglednice 9, pada hitreje, kot pri stavbah,

ki so vzdrzevane v skladu s standardi.

Preglednica 9: Zmanjs$anje vrednosti stavb glede na kronolosko starost in stopnjo vzdrzevanosti po WertR (2006)
Table 9: Decrease in the value of buildings regarding to chronological age and the state of maintenance (WertR,
2006)

Preost % zmanjSanja vrednosti stavbe Razlika (v%) | Razlika (v%0)
Leto Starost sivi ' med med zelo
e i stavbe dobja; zelo el normalno in | skrbno in zelo
gtavbej (leta (leta skrbno ~redno zelo slabo zelo slabo slabo
2010) 2010 vzdrzeva | o oo an | VZArZevan | vzdrZevano vzdrZevano
) na a stavba stavbo stavbo
a stavbe
stavba
1955 55 25 30 43 55 12 25
1965 45 35 20 33 45 12 25
1975 35 45 12 24 35 11 23
1985 25 55 6 16 25 9 19

* Smernice za vrednotenje nepremi¢nin v Nemdiji (Wertermittlungsverordnung — WertR). Vrednosti v teh
preglednicah ne smemo nikoli sistemati¢no prevzeti, temve¢ le te sluZijo izvedencem predvsem za orientacijo.
Pri zmanjSanju vrednosti stavbe po teh preglednicah se morajo na primeren nacin upostevati izredne prenove
stavbe.
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Glede na starost stavbe in preostalo Zivljenjsko dobo je iz preglednice 9 razvidno, da je vrednost slabo
vzdrzevanih stavb v primerjavi z redno vzdrzevanimi stavbami lahko nizja za 9-12%, razlike v

vrednosti med zelo skrbno in slabo vzdrzevano stavbo znasajo med 19-25%.

Pomanjkljivo vzdrZevanje lahko torej opiSemo kot pojav neekonomskega ravnanja z stanovanjskim

fondom — lastniki stanovan;j s tem svoja gospodinjstva dolgoro¢no izpostavljajo 3 nevarnostim:

- zmanjSevanje preostale dobe uporabe vecstanovanjske stavbe, kar zmanjSuje obdobje, za katerega je
bil z nakupom stanovanja reSen stanovanjski problem,

- hitrejSe zmanjSevanje vrednosti ve¢stanovanjske stavbe in stanovanja, kar dolgorocno pomeni (visje)
oportunitetne stroSke v primerjavi z drugimi investicijami (v primeru, da na nakup stanovanja
gledamo izklju¢no kot na investicijo),

- viSanje stroskov namenjenih za ogrevanje in energetsko oskrbo vecstanovanjske stavbe in stanovanja

kot posledica neustreznega vzdrzevanja stavbe.

Register nepremicnin kot evidenca, ki vodi med drugim tudi podatke o posploseni trzni vrednosti
nepremicnin, bo moral v prihodnje, ¢e Zeli ohraniti in nadgraditi svojo funkcijo na podroc¢ju
upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami, v model za izraCun vrednosti stanovanja mnogo bolj
vplivno upostevati tudi vzdrzevanost skupnih delov veéstanovanjske stavbe (poleg strehe in fasade
tudi upostevanje podatkov o investicijah z namenom odprave funkcionalnega zastarevanja,....).
Razlog za potrebo po teh podatkih je v tem, da lahko vlaganja v obnovo skupnih delov
veéstanovanjske stavbe (izvedena oz. neizvedena dela) pomembno vplivajo na ceno stanovanjske

enote. Vpliv izvedenih investicijskih del bo toliko bolj pomemben z rastjo cen energentov.

6.4.3 Finan¢na sposobnost slovenskih gospodinjstev glede prenov veéstanovanjskih stavb

Eden od kljucnih pogojev za vzdrzevanje in prenovo stanovanjskih stavb je pripravljenost lastnikov
stanovanj v veCstanovanjskih stavbah, da za to namenijo lastna financna sredstva. Izsledki
stanovanjske ankete izvedene leta 2005 (Sendi, 2006, str. 167) kazejo, da nacelna pripravljenost
obstaja; 78% vprasanih je pripravljenih nameniti lastna finan¢na sredstva za vzdrzevanje in prenovo

vecstanovanjskih stavb.

Vprasanje je seveda, kako je v dejanskih primerih, ko je lahko ravno tista manjsina do popolnega
soglasja tista, ki zavira odloCitve povezane z obnovo vecstanovanjskih stavb z razloga
nepripravljenosti oziroma nezmoznosti financiranja obnove. Problem je Se posebej pere¢ v
vecstanovanjskih stavbah, v katerih so bila stanovanja pred privatizacijo vecinsko ali v celoti v

druzbent lasti.
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Gospodinjstva, ki so do stanovanj pri§la s privatizacijo druzbenega fonda, se v vecini niso zavedala
pomena lastni§tva nepremicnine v smislu financne obremenitve, ki jo mora lastnik v vecstanovan;jski

stavbi prevzeti predvsem v smislu vecjih prenovitvenih del skupnih delov veéstanovanjske stavbe.

Po podatkih SURS (Kakovost Zivljenja, 2012) so stanovanjski stroski gospodinjstev (kamor spadajo
tudi vplacila v rezervni sklad ter placilo storitev upravnika in sorazmeren del stroSkov na skupnih
delih vecstanovanjske stavbe) predstavljali v obdobju 2005-2010 v povpre¢ju nekaj ve¢ kot 14 %
razpoloZljivega dohodka in so za vefino (54% gospodinjstev) srednje veliko breme, za 34%
gospodinjstev pa veliko breme (predvsem za osebe z dohodki pod pragom tveganja revs¢ine). Izdatki,
povezani s stanovanjem, pomenijo velik del v strukturi porabe razpoloZljivega dohodka in posledi¢no

tudi znatno breme za gospodinjstva.
Delez stanovanjskih stro§kov z rastjo dohodka pada, vendar pretezni del gospodinjstev, ki zivi v
stanovanjih, kupljenih po SZ iz leta 1991, spada med gospodinjstva, kjer stanovanjski stroski

predstavljajo veliko breme.

niso breme

veliko breme

srednje veliko breme
© 5URS

Grafikon 17: Breme placevanja stanovanjskih stroSkov za slovenska gospodinjstva v obdobju 2005-2010
(Kakovost zivljenja, 2012, str. 23)

Graph 17: The burden of paying housing costs for Slovenian households between 2005-2010 (Kakovost
Zivljenja, 2012, str. 23)
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Grafikon 18: Obremenjenost s stanovanjskimi stroski in stanovanjski stroski v razpolozljivem dohodku,
Slovenija (Kakovost zivljenja, 2012, str. 23)

Graph 18: The burden of housing costs and the share of housing costs in disposable income, Slovenia (Kakovost
zivljenja, 2012, str. 23)

Stopnja obremenjenosti s stanovanjskimi stroski je bila v letu 2010 4,3-odstotna (grafikon 18); to
pomeni, da je 4,3 % oseb zivelo v gospodinjstvih, v katerih so stanovanjski stroki predstavljali veé¢

kot 40 % celotnega razpolozljivega dohodka gospodinjstva.

Navedeni podatki so pokazatelj, da je od gospodinjstev, ki Zivijo v lastnih stanovanjih in jim tekoci
financni stroski predstavljajo veliko breme, nemogoce pricakovati pripravljenost, da bodo del svojega
dohodka namenjali za investicije v obnovo stanovanjske stavbe, saj jim finan¢no stanje ne dopusca niti
investicij v obnove lastnih stanovanj. Torej: v privatiziranih stanovanjih del lastnikov nasprotuje
izvedbi obnov (ki spadajo v posle rednega upravljanja) in investicij, ki presegajo posle rednega
upravljanja (npr. vgradnja dvigal in druge investicije za odpravo funkcionalne zastarelosti
veCstanovanjske stavbe), izkljutno zaradi financne nezmoznosti plaCevanja svojega deleza pri
posamezni investiciji. Da je takS$nih gospodinjstev v vecstanovanjskih stavbah cedalje ve¢, kaze tudi
podatek, da je v letu 2005 (Kakovost zivljenja, 2012) v stanovanjih v slabem stanju zivelo 20 %
gospodinjstev, v letu 2010 pa ze 33 %. Ti so se spopadali z vsaj eno od naslednjih treh tezav:

puscajoca streha; vlazne stene, temelji ali tla; trhli okenski okvirji ali trhla tla.

Stanovanjska anketa (Mandi¢, 2006, str. 23) ocenjuje da ima 27% gospodinjstev v Sloveniji
neprimerne stanovanjske razmere. Hkrati ugotavlja tudi, da najvecji problem slovenskih gospodinjstev

s stanovanjem predstavljajo previsoki obratovalni stroski (60,6% vpraSanih).
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6.4.4 Proces upravljanja vecstanovanjskih stavb kot vezni ¢len med zakonodajno ureditvijo in

uspesnostjo izvajanja prenove

V namenu naloge je poudarjeno, da vzpostavljen zakonodajni okvir na podro¢ju upravljanja
vecstanovanjskih stavb sam po sebi ni zadosten pogoj za ucinkovito upravljanje vecstanovanjskih
stavb. Eden klju¢nih dejavnikov, ki morajo biti izpolnjeni, da bo zakonodaja s podro¢ja upravljanja z
vecstanovanjskimi stavbami dosegla svoj namen, je sposobnost odlo¢anja skupnosti lastnikov
stanovanj v posamezni veéstanovanjski stavbi oziroma njihovo aktivno sodelovanje pri upravljanju z

vecstanovanjsko stavbo.

V zadnjem desetletju je bilo na tem podro¢ju izvedenih kar nekaj raziskav. Na problem pomanjkanja
aktivnega sodelovanja lastnikov stanovanj pri vzdrZzevanju in prenovi v velikih stanovanjskih
soseskah™ so opozorili e Plostajner, Cerni¢ Mali, Sendi et al. (2004) pri analizi dveh vegjih
slovenskih stanovanjskih sosesk; ugotavljajo, da formalna (zakonodajna) organiziranost podrocja
upravljanja vecstanovanjskih stavb ni zadosten pogoj za ucinkovito upravljanje, kar se posledi¢no
kaze tudi v nesprejamanju odlocitev vezanih na vzdrzevanje in prenovo stanovanjskih sosesk. Ravno
tako Sendi (2005) poudarja sodelovanje stanovalcev, kot enega kljuénih pogojev za uspesno izvedbo

prenove stanovanjskih sosesk.

S problemom pomanjkanja socialnega kapitala®® in posledi¢no tezav pri vzdrzevanju in prenovi
veéstanovanjskih stavb se je podrobneje ukvarjala tudi Stanovanjska anketa izvedena v letu 2005. Kot
glavni vzrok pomanjkanja socialnega kapitala stanovalcev se ne kaze samo pomanjkanje zaupanja med

® temve¢ nezmoznost sodelovanja lastnikov stanovanj

sosedi, drugimi stanovalci hige ali upravnikom®
za skupni interes*’. Dejanske odlo¢itve v posameznih stavbah v najvedji meri odvisne od tega, kako
deluje skupnost lastnikov in svet lastnikov. Zanimivi izsledki Stanovanjske ankete (2005) se nana$ajo
na stavbe, kjer je prenova potekala tekoCe in nemoteno; v primerjavi s tistimi, v katerih prenova
zamuja pogosteje, upravlja le te zunanji upravnik, imajo vzpostavljen rezervni sklad (Se pred njegovo
obvezno vzpostavitvijo), pogosteje se zlahka dogovorijo ter imajo manj primerov neplacevanja ter
nezakonite prilastitve skupnih prostorov. Ravno tako imajo stanovalci v stavbah, v katerih je prenova

potekala nemoteno, manj tezav s sosedi kot v stavbah, kjer prenova zamuja (Mandi¢, 2005, 2006).

* Med kazalci s katerim lahko merimo uginkovitost upravljanja veéstanovanjskih stavb je tudi uspesnost
izvajanja prenovitvenih del na ve¢stanovanjskih stavbah in znotraj stanovanjskih sosesk.

*® Socialni kapital opisuje »sposobnost sodelovanja za doseganje skupnega cilja«. Velja kot dejavnik, ki lahko
aktivira potenciale za prenovo in omogoca §irSe vkljuCevanje in sodelovanje stanovalcev pri razvoju soseske
(Mandig¢, 2006, str. 46, 47).

* Rezultati ankete so pokazali, da anketirani $e bistveno manj zaupajo institucijam, ki so vkljudene v podrogje
upravljanja veéstanovanjskih stavb.

4 yProblem presibkih sodelovalnih norm in vrednot stanovalcev,...« (Mandi¢, 2005, str. 115)
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Prvo oviro pri prenovi vecstanovanjskih stavb Se vedno predstavlja financna nesposobnost lastnikov
stanovanj. Podobne ugotovitve navajata tudi Sendi in Filipovi¢ (2007), ko ugotavljata, da je
nezmoznost dogovarjanja med lastniki stanovanj druga najveéja ovira za prenovo vecstanovanjskih

stavb v Mestni ob¢ini Ljubljana (prvo oviro predstavljajo omejeni finan¢ni viri).

Na podlagi zapisanega lahko na koncu izpostavimo glavne ovire za ucinkovito prenovo skupnih delov

vecstanovanjskih stavb v Sloveniji.

6.4.5 Glavne ovire za uéinkovito prenovo skupnih delov veéstanovanjskih stavb

Kot glavne ovire za prenovo vecstanovanjske stavbe lastniki navajajo (Sendi, 2006, str. 172):
e pomanjkanje finan¢nih sredstev (42% vseh anketiranih),
e nezmoznost dogovarjanja med lastniki (18% vseh anketiranih),
o slab/nesposoben upravnik (6% vseh anketiranih),

e previsoko zahtevana soglasja lastnikov stanovanj za odlo¢anje (5% vseh anketiranih).

Lastniki stanovanj se ne zavedajo dejstva, da upravnik ne more delovati ucinkovito brez podpore
lastnikov, ki se odraza tudi z aktivno prisotnostjo na zborih etaznih lastnikov. V primerih vecjih
veéstanovanjskih stavb je upravnik tisti, ki ima pregled nad stanjem stavbe in vseh njenih
konstrukcijskih elementov. Skupnosti lastnikov lahko predlaga sprejetje potrebnih sklepov, s katerimi
bodo lahko izvedena prenovitvena dela. Zbor etaznih lastnikov je mesto iskanja skupnega soglasja in
odlocitev, s katerimi skupnost etaznih lastnikov upravnika pooblas¢a, da v njenem imenu sprejete
sklepe izvede. Sodelovanje in prisotnost na zborih etaznih lastnikov sta neposredno povezani z

doseganjem potrebnega soglasja za vecje prenove vecstanovanjskih stavb.

Privatizacija druzbenega stanovanjskega fonda in razpad utecenih oblik organiziranja na podrocju
stanovanjskega upravljanja sta imela za posledico nezavedanje novih lastnikov, da je etazna lastnina v
vecstanovanjskih stavbah sestavljena iz lastnine posameznega dela stavbe (stanovanja) in solastnine
skupnih delov vecstanovanjske stavbe. Prav skupni deli, kot bistvena znacilnost vecstanovanjskih
stavb, so bili z zakonodajo povsem pozabljeni. Lastniki in zakonodajalci so pozabili na dejstvo: Sua

servat, qui salva esse volut communia.*®

“8 "Svoje varuje, kdor si prizadeva, da je varovano skupno." Z nakupom druZbenega stanovanja so lastniki dobili
lazen obcutek varnosti in prepricanja, da lastni$tvo prinasa samo prednosti in nobenih obveznosti. Nekako se zdi,
da so mislili, da so se sprivatizirala le stanovanja, skupni deli pa so Se kar naprej ostali v druzbeni lastnini za
katero bo poskrbela drzava oz. ob¢ina.



Polajnar, M. 2013. Upravljanje vec¢stanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer. 69

Med zgoraj nastetimi glavnimi ovirami za u¢inkovito prenovo torej manjka $e ugotovitev, povezana s

pomanjkanjem finan¢nih sredstev za obnovo:

- pripravljenost lastnikov stanovanj, da za potrebe sofinanciranja investicij v skupne dele
vecstanovanjske stavbe (nujnih vzdrzevalnih del in del, ki presegajo redno upravljanje) najamejo
ban¢ni kredit z zastavo lastne nepremi¢nine — Svojega stanovanja (zavarovanje kredita s hipoteko

na lastno stanovanje za potrebe placilo stroskov vzdrzevanja veéstanovanjske stavbe).

Z namenom izvedbe neposredne primerjave sistemov upravljanja v drzavah Slovenije, Svice in
Nemcije so v naslednjem poglavju poudarjene tudi glavne znacilnosti razvoja stanovanjske politike in

podrocja upravljanja z vec¢stanovanjskimi stavbami v Svici in Nemciji.
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7 ANALIZA SISTEMOV UPRAVLJANJA Z VECSTANOVANJSKIMI STAVBAMI V
EVROPSKIH DRZAVAH: PRIMER SVICE IN NEMCIJE

Nemgéija in Svica sta drzavi z najvedjim delezem najemnih stanovanj v Evropi (Housing statistics,
2009). Balchin (1996) ju uvrs¢a med najvidnejsi predstavnici stanovanjske politike, pri kateri
prevladujejo zasebna najemna stanovanja (ta delez je vi§ji od povprecja EU). Slovenijo lahko na
podlagi iste razdelitve uvrstimo med drzave, kjer so stanovanja vecinsko v lasti uporabnikov teh

stanovanj (stanovalci so hkrati tudi lastniki stanovanj)®.

Za razumevanje procesov upravljanja z veCstanovanjskimi stavbami je nujno temeljno poznavanje
zgodovine in smernic stanovanjske politike, znacilnosti stanovanjskega fonda, zakonodaje, politike
finan¢nih institucij pri financiranju gradnje ter vzdrzevanja stanovanjskih stavb. V nadaljevanju so

predstavljene osnovne znacilnosti omenjenih podrocij za Svico in Nemcijo.

Naceloma poznamo v svetu dva osnovna sistema lastni§tva stanovanj v velstanovanjski stavbi;
dualisti¢ni sistem, katerega je prevzela tudi Slovenija, ter unitaristiéni koncept. Svica spada med
drzave z unitaristi¢nim konceptom®, za Katere je znagilno, da je lastnik stanovanja pravno pojmovan
kot solastnik na celotni stavbi in zemljis¢u, na katerem stoji stavba, z ekskluzivno pravico do stalne
zasedbe dolo¢enega dela - torej stanovanja v stavbi. Nemski zakon o etazni lastnini
(Wohnungseigentumgesetz; v nadaljevanju WEG), je ravno tako bliZze unitaristi¢cnemu konceptu,
Ceprav »priznava etaznemu lastniku poleg solastnine na skupnih delih (das Miteigentum) tudi posebno

lastninsko pravico na posameznem delu (das Sonderigentum).« (Rijavec et al., 2006, str. 206)

Svicarski in nemski sistem ureditve pravnih razmerij v ve¢stanovanjski stavbi se ne razlikujeta mnogo

od slovenskega, kar bo v nadaljevanju tudi dokazano z neposredno primerjavo preko kazalcev. Vse tri

* Po Kemeny-ju (1995) lahko razlikujemo tudi med 2 sistemoma ureditve najema stanovanj; enotni (unitarni)
najemni sistem (Svica, Neméija) v katerem so stanovanja s trznimi najemninami in stanovanja z neprofitnimi
najemninami zdruZena na 1 trgu; drzava spodbuja, da najemna stanovanja namenjena socialno ogroZenim
tekmujejo neposredno s stanovanji namenjenimi trznemu najemu z namenom, da se znizajo cene trznih najemnin
in zagotavljajo kvalitetna stanovanja in varni pogoji najema (bolj ucinkovit je ta sistem v Nem¢iji, kjer je delez
neprofitnih stanovanj znotraj deleza vseh vrst najemnih stanovan;j visji kot v Svici).

Dualisti¢ni najemni sistem (Slovenija) — drzava nadzira in louje (razlikuje) sektor stanovanj namenjenih za
neprofitni najem od sektorja trznih najemnih stanovanj z namenom, da preprecuje tekmovalnost enega sektorja z
drugim. Tak sistem usmerja vse razen najrevnejSega sloja k lastniStvu stanovanj. Za vecino gospodinjstev je
izbira torej le med trznim najemom (visoke najemnine ker ni konkurence in nizka stopnja dolgoroéne varnosti
najema) ali lastniskim stanovanjem.

* Ne odstopa od pravnega nacela superficies solo cedit; edina izjema je stavbna pravica. Posamezni lastnik
stanovanja ima t.i. solastninsko pravico na celotni nepremic¢nini, ki je dolo¢ena / izrazena z delezem vrednosti
(t.i. Wertquote; npr 29/1000). Na svojem stanovanju, kleti ali drugem zaprtem prostoru ima lastnik t.i. izklju¢no
pravico (Sonderrecht). Posledica vsega nastetega je npr. tudi tak$na prepoved, kot je poljubno spreminjanje
barve vhodnih stanovanjskih vrat.
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drzave imajo vzpostavljen nacin odlo¢anja v veCstanovanjski stavbi, pravice in dolznosti posameznih
lastnikov stanovanj, odloCanje, ki je vzpostavljeno preko organa skupnosti lastnikov stanovanj,
moznost 0z. obveza po imenovanju upravnika vedstanovanjske stavbe, sankcije v primeru opuséanja
ravnanj ali krSenja zakonskih in pogodbenih dolo¢il. Same zakonodajne razlike torej ne morejo imeti
odlocilnega vpliva na bolj ali manj u¢inkovito upravljanje ve¢stanovanjskih stavb s stanovanji, ki so v
lasti posameznih lastnikov. Opuscanje oziroma nezmoznost u¢inkovitega upravljanja vecstanovanjskih
stavb je torej posledica predvsem drugih vplivnih dejavnikov. Pri opisu podrocja upravljanja
vedstanovanjskih stavb Svice in Neméije bo tako poleg stanovanjske zakonodaje, povezane z
upravljanjem, poudarek tudi na spoznavanju nacinov reSevanja stanovanjskih problemov v omenjenih

dveh drzavah.

7.1 Svica

Svica je z vidika ve&stanovanjskih stavb zanimiva predvsem zaradi prevladujoega deleZa najemnih
stanovanj v ve&stanovanjskih stavbah na eni ter visokega povpre¢nega standarda prebivalstva™ na
drugi strani; velik delez gospodinjstev, ki bi lahko svoj stanovanjski problem reSila z nakupom
stanovanja, se zavestno odloa za najem; predvsem to velja v primeru prvega reSevanja
stanovanjskega problema gospodinjstva. 73 % vsega prebivalstva zivi v mestih veéinsko v

vecstanovanjskih stavbah.

7.1.1 Znadtilnosti stanovanjskega fonda v Svici*

Stati¢ni podatki o vrsti prebivalis¢a

5%

B EnodruZinske hise

12%
B Veclstanovanjske stavbe

Stavbe s pretezno stanovanjsko
rabo (druga pomozZna raba)

B Stavbe z delno stanovanjsko rabo

Grafikon 19: Stanovanjske stavbe po vrstah (Strukturdaten zu den Gebiuden und Wohnungen, 2009)%
Graph 19: Residential buildings by type (Strukturdaten zu den Gebduden und Wohnungen, 2009)

*! Eurostat: Po BDP na prebivalca (obdobje 2007-2009) Svica zaseda tretje mesto med 37 evropskimi drzavami,
za Luksemburgom in Norvesko.

52 Vir podatkov: Svicarski statistiéni urad - Bundesamt fiir Statistik Schweiz, 2009.
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Enodruzinske hise predstavljajo ve¢ kot polovico (58%) vseh stanovanjskih stavb (grafikon 19).
Njihov delez se povecuje (leta 1980 47%, leta 1990 54%, leta 2000 56%)*. Veéstanovanjske stavbe
(veC kot eno stanovanje) predstavljajo Cetrtino vsega stanovanjskega fonda. Stavbe, ki imajo poleg
stanovanjske tudi drug namen uporabe (delavnica, pisarna...), predstavljajo 12 %, stavbe z delno

stanovanjsko rabo (tovarne,...) pa 5%.

Stati¢ni podatki o starosti, vzdrZevanosti in velikosti ve¢stanovanjskih stavb

M pred 1961
m 1961-1980
1981-2000

= po 2000

Grafikon 20: Delez ve¢stanovanjskih stavb glede na leto njihove izgradnje (Strukturdaten zu den Gebauden und
Wohnungen, 2009)

Graph 20: The share of multi-dwelling buildings by the year of construction (Strukturdaten zu den Gebauden
und Wohnungen, 2009)

Skoraj polovica (48%) veCstanovanjskih stavb je bilo zgrajenih pred letom 1961, 24% med leti 1961 -
1980, 20% v obdobju med 1981-2000, 8% po letu 2000 (grafikon 20).

Dve tretjini (67%) vseh ve&stanovanjskih stavb ima manj kot 4 nadstropja. Po drugi stani ima Svica
znotraj vecstanovanjskega fonda le 6% vecstanovanjskih stavb, ki imajo ve¢ kot 5 nadstropij in s tem
ve¢ kot 6 stanovanj (predvsem mestna jedra). Oba podatka nakazujeta na zelo nizek delez
veCstanovanjskih stavb s skupno vec kot desetimi stanovanji (stavbe z manj kot 10 stanovanji so
osnovni pogoj za moznost izrabe socialnega kapitala stanovalcev za aktivno samoupravljanje z

vecstanovanjsko stavbo).

%% Svicarski statistiéni urad deli stanovanjske stavbe na iste stanovanjske stavbe (sestavljene izkljuéno iz
stanovanj) in tiste, v katerih je poleg stanovanjske rabe mogoca tudi druga dejavnost. Stavbe z pomozno rabo so
stavbe, ki sluzijo predvsem stanovanjskim namenom (ve€insko stanovanja, lahko pa tudi kak$na druga raba).
Tretja kategorija so stavbe z delno stanovanjsko rabo h katerim priStevamo hotele, bolnice, samostane, kot tudi
stavbe, ki vecinsko ne sluZijo stanovanjskemu namenu (tovarne, upravne zgradbe, Sole), seveda pod pogojem, da
se v njih nahaja vsaj eno stanovanje.

* Trend gradnje enodruzinskih hi§ narad¢a (74% vseh novozgrajenih stavb od leta 2000 so enodruzinske stavbe).
Tipi¢na enodruzinska hia je zgrajena v obdobju 1961-2000, ima 4-5 sob in povrsino od 120-135m?.



Polajnar, M. 2013. Upravljanje vec¢stanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer. 73

O vzdrzevanosti veéstanovanjskih stavb™ sklepamo na podlagi izvedenih prenov veéstanovanjskih
stavb oziroma njihovih ovojev (okna, fasada, strehe). V Svici so do leta 2000 prevladovala (razen
menjave oken) predvsem dela, vezana na redno vzdrZevanje (barvanje, zamenjava, ¢iS¢enje, popravila)

brez posebnih energetskih izboljsav.

100%

80% - —
OKeine Renovation

[ 01971 bis 1980 renoviert

| 011996 bis 2000 renoviert
01991 bis 1995 renoviert

—— W 1981 bis 1990 renoviert

60% -

40% A

20% A

0% -

Bis 1945
1946-1960
1961-1970
1971-1980
1981-1990
1991-2000

Mehrfamilienh&duser (inkl. ZFH)

Grafikon 21: Delez izvedenih prenov veéstanovanjskih stavb glede na leto izgradnje in obdobje izvedene
prenove (Bundesamt fiir Energie, 2005, str. 51)
Graph 21: The share of renovations carried out on the multi-dwelling buildings relative to the period of

construction and renovation (Bundesamt fiir Energie, 2005, str. 51)

Iz grafikona 21 je razvidno, da znaSa delez stavb, zgrajenih pred 1975, z ze izvedenimi izolacijskimi

deli na strehi ali fasadi odvisno od obdobja izgradnje med 30-55%.

Po podatkih popisa stavb in prebivalstva v letu 2000 tudi v Svici velik del stanovanjskih stavb,
zgrajenih pred 1980, Se ni bil prenovljen. Iz obdobja 1946-1970 je bilo popolnoma prenovljenih le
50% stavb, kar pomeni velik primanjkljaj v izvedenih prenovah stanovanjskega fonda iz tega obdobja

(Wohnverhéltnisse — Daten, Indikatoren, Bewohner typen: nach haushaltsmerkmalen, 2001).

% 0O stanju ve&stanovanjskih stavb na drzavnem nivoju je mogo&e sklepati le na podlagi uradnih podatkov iz
popisov stavb; register stavb kot ga poznamo v Sloveniji (kataster stavb in register nepremic¢nin) je v nastajanju.
Podatki 0 stanju ve¢stanovanjskih stavb so pridobljeni na podlagi anket, izvedenih le v nekaterih kantonih v
okviru projekta ,,Erhebung des Erneuerungshaltens im Bereich Wohngebdude® v letu 2003.
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Grafikon 22: Delez izvedenih prenov fasad na vecstanovanjskih stavbah po letih izgradnje (Bundesamt fiir
Energie, 2005, str. 51)
Graph 22: The share of facade renovations carried out on the multi-dwelling buildings by the year of

construction (Bundesamt fiir Energie, 2005, str. 51)

Pri delih toplotne izolacije (grafikon 22) najvecji delez prenov predstavljajo menjave oken. Delez
prenov fasad znotraj vseh prenovitvenih znasa, odvisno od obdobja izgradnje vecstanovanjske stavbe,
35-50%. Podobno visok je tudi delez prenov streh (30-50%). Vsa ta prenovitvena dela so namenjena
predvsem ohranjanju Zivljenjske dobe stavbe in nimajo posebnega energetskega ucinka (CiScenje,

barvanje fasade, menjava stresne kritine,....).
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Grafikon 23: Delez izvedenih prenov streh na vecstanovanjskih stavbah po letih izgradnje (Bundesamt fiir
Energie, 2005, str. 53)>°

Graph 23: The share of roof renovations carried out on the multi-dwelling buildings by the year of construction
(Bundesamt fiir Energie, 2005, str. 53)

>® (*delna prenova strehe **delna zamenjava z obnovo ***niti toplotna izolacija niti menjava str. kritine)
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Obnov streh je izvedenih veé¢ kot obnov fasad (gledano po posameznih obdobjih izgradnje stavbe). Za
razliko od prenov fasad je vsaj tretjina prenov streh izvedena tudi z izboljSanjem toplotne izolacije

(grafikon 23).
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Grafikon 24: Delez izvedenih prenov /zamenjave oken v velstanovanjskih stavbah po letih izgradnje
(Bundesamt fiir Energie, 2005, str. 54)
Graph 24: The share of renovations/replacements of windows carried out on the multi-dwelling buildings by the

year of construction (Bundesamt fiir Energie, 2005, str. 54)

Od leta 1986 je bila pri 40 - 60% vseh vecstanovanjskih stavb izvedena prenova oken, pri ¢emer je v
ve€ini primerov bila izvedena zamenjava. Skupaj s prenovami pred 1986 letom je delez stavb z
obnovljenimi/zamenjanimi okni med 80 in 90% (za stavbe zgrajene pred 1947) in 60-70% za stavbe
zgrajene med 1947 in 1975 (grafikon 24).

Svicarska raziskava (Bundesamt fiir Energie, 2005) ugotavlja, da pri obnovah ve&stanovanjskih stavb
ni mogoce zaznati, da bi se obnove izvajale v paketu (npr. da bi se naenkrat obnavljala fasada in okna,
fasada in streha, izolacija kleti in fasade,...). Ravno tako ni mogoc¢e vzpostaviti nobene korelacije med

obnovami stanovanj in ve¢stanovanjske stavbe v kateri so stanovanja.
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Stati¢ni podatki o stanovanjih

4%

B Enodruzinske hise
B Veclstanovanjske stavbe
Stavbe s pretezno stanovanjsko

rabo (druga pomozna raba)

B Stavbe z delno stanovanjsko rabo

Grafikon 25: Stanovanja glede na vrsto stanovanjske stavbe (Strukturdaten zu den Gebduden und Wohnungen,
2009)
Graph 25: Dwellings by the type of residential building(Strukturdaten zu den Gebduden und Wohnungen, 2009)

Po podatkih iz leta 2009 (Strukturdaten zu den Gebiuden und Wohnungen, 2009) ima Svica okoli 4
milijjone stanovanj. Iz grafikona 25 je razvidno, da se ve¢ kot polovica stanovanj nahaja v
veéstanovanjskih stavbah (56%). 40% stanovanj se nahaja v stavbah zgrajenih pred 1961 (stare vec
kot 50 let). Vec kot polovica (54%) stanovanj ima 3-4 sobe (26% stanovanj je vecjih in 20% man;jsih).
Stanovanja srednje velikosti (60-119m?) predstavljajo ve& kot polovico (55%) stanovanjskega fonda.
Povpreéna povriina stanovanj znasa 98m?’. Veéina prebivalcev Svice Zivi v ve¢stanovanjskih stavbah
(Strukturdaten zu den Gebduden und Wohnungen, 2009), kar ima seveda tudi vpliv na stanovanjsko

politiko, ki posveca ve¢ pozornosti vec¢stanovanjskim stavbam.

4% 1%

B Najemna stanovanja
B Stanovanjske zadruge
m Stanovanja v etazni lastnini
B Edini lastnik stanovanjske hise
( M Solastnik stanovanjske hise

4% m Drugo

Grafikon 26: Stanovanja glede na vrsto stanovanjske stavbe in lastniski status (leto 2000)°’

Graph 26: Dwellings by the type of residential building and the ownership status (year 2000)

" Vir: Popis prebivalstva 2000; Statistik Schweiz-nach Haushaltsmerkmalen (www.bfs.admin.ch)
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Po podatkih za leto 2008 (Strukturdaten zu den Gebduden und Wohnungen, 2009) je delez lastniskih
stanovanj znotraj celotnega stanovanjskega fonda 39%. Glede na leto 2000 se je Stevilo lastnisSkih
stanovanj povecalo (leta 2000 le 34,6%). Z delezem 39% v letu 2008 je bila Svica drzava z najnizjim
delezem lastniSkih stanovanj v zahodni Evropi, po trditvah Bourassa, Hoesli in Scognamiglio (2010)
svojega premozenja (Bourassa, Hoesli in Scognamiglio, 2010) v stanovanjskih nepremic¢ninah. Od
institucionalnih investitorjev so najvecji lastnik pokojninski skladi (skoraj 10% vseh najemnih enot v

njihovi lasti). Svicarski sistem pozna tudi stanovanjske zadruge (Wohnbaugenossenschaften®®), ki so

po posameznih kantonih lastnice pomembnega Stevila najemnih stanovanj.

Unikatnost $vicarskega sistema upravljanja z veéstanovanjskimi stavbami je v konservativni in pocasi
spreminjajoi stanovanjski politiki, katere kljuéni del je tudi finanéni vidik. Svicarska stanovanjska
politika, ne glede na razvitost in visok zivljenjski standard (v primerjavi s povpre¢jem EU) ne poskusa
hitro povedevati deleza lastnidkih stanovanj. Svica s tem modelom rusi tezo, da je kvaliteta Zivljenja

odvisna tudi od lastniStva nepremicnine (stanovanja).

7.1.2 Sistem financiranja nakupa stanovanj in davéna politika na stanovanjskem podrocju ter

njun vpliv na upravljanje vecstanovanjskih stavb

Vecina avtorjev, ki se je ukvarjala s stanovanjsko politiko Svice (npr. Balchin, 1996; Bourassa in
Hoesli, 2010) priznava, da z vidika upravljanja vestanovanjskih stavb in reSevanja problematike
obnove veéstanovanjskih stavb Svica nima takih teZav kot druge drzave (ne samo v primerjavi s post-
socialisti¢nimi temve¢ tudi zahodnoevropskimi drzavami kot so npr. Francija, Nizozemska, Velika

Britanija).

Eden od klju¢nih faktorjev, ki preprecuje morebitne tezave pri iskanju skupne volje lastnikov
stanovanj za posle rednega in izrednega upravljanja v vecstanovanjski stavbi je tudi sistem
financiranja nakupa stanovanj in davéna politika na stanovanjskem podrocju, ki Zze vnaprej
preprecujeta nakup stanovanja gospodinjstvom, ki financno niso zmozna hkratnega odplacevanja
stanovanjskega kredita in placevanja stroskov povezanih z upravljanjem in vzdrZevanjem

vecstanovanjske stavbe.

Z vprasanjem, zakaj Svicarji stanovanja vecinsko najemajo, sta se podrobneje ukvarjala Bourassa in

Hoesli (2010). Kot dva najpomembnejSa razloga navajata visoke cene stanovanj (predvsem v

%8 Stanovanjske zadruge imajo v Svici tako gospodarske (ustvarjanje dobicka) kot socialne cilje; ustvarjen
dobicek naj bi se namenil za izgradnjo cenovno dostopnih stanovanjskih enot, v prvi vrsti za gospodinjstva z
nizkimi dohodki (Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen, 2010).
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enodruzinskih hiSah) glede na dohodke gospodinjstva in premozenje ter davek na lastniStvo

nepremi¢nin® (0ziroma na drugi strani davéne olaj$ave pri najemu stanovanja).

Visoke cene stanovanj so posledica visokih stroskov izgradnje stanovanjskih stavb (stroga gradbena
zakonodaja z visokimi standardi kvalitete pri gradni veCstanovanjskih stavb) ter visokih cen stavbnih
zemljiS¢ (omejenost prostora za stanovanjsko gradnjo in posledica strogih omejitev pri pridobivanju
novih stavbnih zemljis¢; spremembe namembnosti iz kmetijskih zemljiS¢ v stavbna so podvrzene zelo

strogi zakonodaji).*

LastniStvo stanovanja je visoko obdavceno (stroSek lastniStva stanovanja je vi§ji kot v drugih
evropskih drzavah; davek na lastniStvo nepremicnine je znasal 2,2% BDP v letu 2010; Nemcija 0,8%

BDP; Italija 2,0% BDP, Slovenija 0,6% BDP). Dav¢ne olajSave so namenjene za najemniski sektor.

Konservativna posojilna politika bank®: omejitve glede potrebne visine premoZenja in dohodkov
gospodinjstva za nakup nepremicnine preprecujejo posledicno tudi morebitne kasnejSe financne
probleme vzdrZevanja stanovanjske stavbe v njeni Zivljenjski dobi. Svicarske banke za odobritev
hipotekarnega kredita zahtevajo polog v visini 20% vrednosti nepremicnine, poravnavo stroskov
zaprtja (4%) in pridobitve hipoteke; banka ne bo financirala ve¢ kot 80% vrednosti nepremicnine;
dohodkovni kriterij se uporablja pri odlo¢anju o finan¢ni sposobnosti nakupa nepremicnine — letni
stroski imetja stanovanjske hiSe/stanovanja v lasti in posesti ter servisiranje dolga (stroski placila

obresti za hipoteko, amortizacija dolga) ne smejo presegati 33% bruto dohodkov gospodinjstva.

Zakonodajni sistem $¢iti najemnike. Zakonodaja na podro¢ju razmerij med lastnikom in najemnikom
stanovanja $Citi najemnike med drugim tudi z omejitvami pri dvigovanju viSine najemnin (najemnik
lahko vlozi zahtevo po preverbi morebitno neupravicenega dviga viSine najemnine) in pred
neupraviceno enostransko odpovedjo najemne pogodbe s strani najemodajalca. Znaten del najemnih
pogodb je sklenjen za nedolocen cas, kar pomeni, da je najem stanovanja lahko tudi dolgoro¢na resitev

stanovanjskega problema.®®

% Na podlagi rezultatov ankete iz leta 1996 je bilo ugotovljeno, da bi 83% vprasanih raje Zivelo v stanovanju
(hisi) v njihovi lasti, ¢e ne bi bilo nobenih finan¢nih ovir.

% 794 celotnega ozemlja Svice predstavljajo urbana podro&ja in naselja; gostota preb. 190 preb./km?; tretjina
preb. zivi v aglomeraciji 5 mest (Ziirich, Geneva, Basel, Bern, Lousanne), tretjina v preostalih urbanih obmog¢jih
in zadnja tretjina na podezelju.

81 Ravno zahvaljujo& konservativni politiki bank gospodarska kriza na podroje nepremié¢nin v Svici prakti¢no ni
vplivala (dolgoro¢no stabilne cene nepremicnin).

82y primeru najemne pogodbe za nedoloGen ¢as najemno razmerje ne prencha avtomatsko niti v primeru, e se
lastnik stanovanja odlo¢i za prodajo stanovanja. V tem primeru je sporazumna prekinitev najemne pogodbe stvar
novega lastnika stanovanja in najemnika.
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V nekaterih kantonih je dohodnina izra¢unana od viSine dohodka, od katere je pred obdavéitvijo
odsteta viSina najemnine (najemniki torej placujejo nizjo dohodnino). Uveden je drzavni (in
kantonalni) nadzor nad viSinami stanovanjskih najemnin — viSina najemnin se lahko spreminja samo
zaradi visjih obratovalnih stroskov in stroskov vzdrZevanja ter inflacije. Visina letne najemnine je v
splosnem dolocena kot 5% od trzne vrednosti nepremicnine (v letu 2006 je povpreCna najemnina

predstavljala okoli 19% dohodkov gospodinjstva v najemnem stanovanju).

Vse naSteto pomeni, da se najem stanovanja tudi stroSkovno izplaca (Bourassa in Hoesli, 2010).

Za reSevanje problemov med lastniki stanovanj in najemniki je v Svici ustanovljen poseben
(arbitrarni) organ na nivoju posameznega kantona — t.i. poravnalni svet (Schlichtungsbehorden), ki
izvensodno reSuje probleme med najemniki in lastniki. Zakonska pooblastila poravnalnemu svetu
omogocajo reSevanje splosnih problemov (viSina najemnine, krSenje doloc¢il najemne pogodbe,...).
Sele, & se pogodbeni stranki (najemnik/najemodajalec oz. lastnik) ne uspeta dogovoriti pri tem
posebnem organu, je naslednji korak sodiige. Stevilo primerov, ki jih obravnava poravnalni svet, je v
zadnjem desetletju znasalo med 15.000 in 16.000 letno (Schlichtungsbehérden in Mietangelegenheiten
— Neueinginge in den Jahren 2000-2010, 2011).

7.1.3 Zakonodajni okvir upravljanja ve¢stanovanjskih stavb

Svica kot drzava s konfederativno ureditvijo® osnovna pravna razmerja v veéstanovanjski stavbi
opredeljuje v civilnem zakoniku (Schweitzeritsches Zivilgesetzbuch). Stvarnopravna razmerja (das
Sachenrecht) so definirana v Cetrtem delu, kjer je tretje poglavje namenjeno etazni lastnini (das
Stockwerkeigentum®). Kljub temu, da vzpostavitev etazne lastnine v ve&stanovanjski stavbi ni nujna,
je v zadnjih dveh desetletjih najbolj razsirjena oblika urejanja pravnih razmerij v ve¢stanovanjskih
stavbah v Svici (predvsem tistih, v katerih so stanovanja v lasti in posesti posameznih fizi¢nih oseb).%
V primeru, da v stanovanjski stavbi etazna lastnina ni vzpostavljena, se uporabljajo dolocila civilnega

zakonika vezana na solastniStvo stvari (das Miteigentum).

%3 Svica ima 26 kantonov. Vsak kanton ima svojo ustavo, vlado, parlament, sodis¢a in zakonodajo, ki pa je
seveda usklajena s konfederativno zakonodajo. Konfederativna zakonodaja torej ureja le najpomembnejse
(splosne) vidike. Poleg nastetega kantoni uzivajo veliko administrativno samostojnost in svobodo pri odlo¢anju.
Med drugim imajo tako neodvisen nadzor nad izobraZevanjem in socialnimi sluZzbami ter svoje policijske enote.
Ravno tako vsak kanton doloca svoje daveéne stopnje.

4 v .. s s ,
6 Anglesko: condominium, francosko: propriété per étage.

% Etazna lastnina je bila v Svicarski pravni red vpeljana 3ele z letom 1965; pred tem letom z izjemo kantona
Wallis ni bila mogoca vzpostavitev etazne lastnine v vecstanovanjski stavbi. Take stavbe so bile v klasi¢ni
solastnini. Posledica pozne uvedbe etazne lastnine je tudi nizek odstotek veéstanovanjskih stavb, kjer je etazna
lastnina vzpostavljena.
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Svicarska konfederalna zakonodaja®® dolo¢a le bistvena pravila glede upravljanja, vzdrzevanja in
gradbenih ukrepov v vecstanovanjskih stavbah. Podrobnejsa zakonska doloc¢ila so v domeni

posameznih kantonov in ob¢in.

Podrobno urejanje razmerij in pravil se prepus¢a posamezni skupnosti lastnikov v vecstanovanjski
stavbi. Vzrok za to bi lahko pripisali dejstvu, da Svica ni nikoli privatizirala stanovanj v lasti
drzave/kantonov/ob¢in. Po drugi strani so tudi problemi upravljanja z vecstanovanjskimi stavbami

manjSega obsega v primerjavi z drzavami, kjer je bila privatizacija stanovanj obsezna.

Civilni zakonik dolo¢a, da morajo biti vse nepremiénine v Svici registrirane v zemljiski knjigi (das
Grundbuch). Prav tako vzpostavitev etazne lastnine nastane z vpisom v zemljisko knjigo.®” Pri tem je
posebej poudarjeno, da je za uéinkovito upravljanje z nepremi¢nino njena registracija oziroma Vpis
nepremicnine v zemljisko knjigo klju¢nega pomena ter da upravljanja brez registracije nepremicnine

pravzaprav ni.®

7.1.4 Znadilni primeri veéstanovanjskih stavb v Svici in razlike v upravljanju

Pri upravljanju vecstanovanjskih stavb se glede na zgoraj navedene statisti¢éne podatke sre¢ujemo z
dvema znacilnima vrstama vecstanovanjskih stavb glede na lastniski status:
- vecCstanovanjske stavbe z izklju¢no najemnimi stanovanji, kjer je lastnik vecstanovanjske
stavbe veCinoma v celoti ena sama pravna oseba (investitor) — v tem primeru vzpostavitev
etazne lastnine ni nujna, saj lastnik vecstanovanjske stavbe sam upravlja z nepremi¢nino v
smislu, da ima celotno mo¢ odlo¢anja; razmerja med lastnikom stanovanjske stavbe
(investitorjem in hkrati tudi najemodajalcem) in najemniki so urejena s pogodbenim
razmerjem (najemna pogodba);
- veCstanovanjske stavbe, kjer so posamezna stanovanja v lasti posameznih fizi¢nih oseb
(doloCen del stanovanj je tudi v posesti lastnikov, del stanovanj se tudi oddaja) — v tem
primeru se predvsem v zadnjem casu lastniki vecstanovanjske stavbe z namenom lazjega

upravljanja in jasno dolocenih razmerij odlocajo za vzpostavitev etazne lastnine.

% Civilni zakonik — podrogja solastnine, etazne lastnine in druitvenega prava.
87 Cetrti del civilnega zakonika, 25 poglavje.

% Tu je bila pri privatizaciji druzbenega stanovanjskega fonda v Sloveniji storjena napaka (velinski delez
stanovanj v druzbeni lasti ni bil nikoli registriran in vpisan v zemljisko knjigo, zato je bilo posledi¢no tudi
upravljanje z ve¢stanovanjskimi stavbami po letu 1991 in vse do pravne vzpostavitve etazne lastnine - ¢e je do
nje prislo — manj ucinkovito).
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Upravljanje vecstanovanjske stavbe z izkljuéno najemnimi stanovanji, pri ¢emer je vecstanovanjska
stavba v lasti enega lastnika, je z vidika odlocanja o rednih/izrednih poslih upravljanja bolj podobno
upravljanju enodruzinske hise kot pa upravljanju ve¢stanovanjske stavbe. Najemnika stanovanja v taki
stavbi zavezuje ravnanje v skladu z najemno pogodbo. Le-ta med drugim standardno vsebuje tudi
dolocilo, da hujsa ali ponavljajo¢a krSitev hisnega reda lahko povzro¢i tudi odpoved najemne
pogodbe. S podpisom najemne pogodbe se najemnik zaveze spoStovati hisni red in druga dolocila

najemne pogodbe.

V primeru veCstanovanjske stavbe, kjer so stanovanja v lasti posameznih lastnikov, je posebej
poudarjeno, da je etazni lastnik z nakupom stanovanja v etazni lastnini obvezan tudi upostevati pravice

in dolznosti, ki izhajajo iz reda skupnosti etaznih lastnikov (die Gemeinschaftsordnung).

7.1.5 Upravljanje veéstanovanjske stavbe z vzpostavljeno etaZno lastnino v Svici

Skupnost etaznih lastnikov (Stockwerkeigentiimergemeinschaft) nastane avtomatsko z vzpostavitvijo
etazne lastnine. Prav tako kot v Sloveniji so glavne naloge take skupnosti vezane na upravljanje
skupnih delov stavbne, torej uporabo, vzdrzevanje in prenovo. Svicarska zakonodaja puséa skupnosti

etaznih lastnikov veliko svobode pri nacinu organiziranja in upravljanja vecstanovanjske stavbe.

Kot obvezni organ take skupnosti je predviden le zbor etaznih lastnikov (die
Stockeigentiimerversammlung), ki z glasovanjem odlo¢a o skupnih zadevah. Z namenom opravilne
sposobnosti v pravnem prometu ima skupnost v lastnem imenu sposobnost sproZanja tozb in terjatev, a
je hkrati lahko tudi obratno (torej je lahko tudi toZzena in terjana). Z namenom izpolnjevanja lastnih
obveznosti razpolaga skupnost z lastnim premozZenjem (vsak etazni lastnik prispeva doloCen delez

premozenja). Kljub nastetim pravicam skupnost etaznih lastnikov ni pravni subjekt (Brier, 2007).

Akti odlo¢anja v skupnosti etaznih lastnikov

Znotraj zakonskih okvirov lahko vsaka skupnost sprejme obseg pooblastil/pristojnosti in obveznosti
preko aktov (Hauseigentiimerverband Schweiz, 2011):

-akt 0 vzpostavitvi etazne lastnine (der Begriindungsakt),

- pogodba o medsebojnih razmerjih (das Reglement),

- hi$ni red (die Hausordnung),

- sklepi zbora etaznih lastnikov (die Versammlungsbeschliisse).

S temi akti lahko vsaka skupnost dopolni zakonska dolo¢ila in jih celo spremeni, ¢e s tem ne krsi
zakona. Poleg zakonodaje na nivoju konfederacije mora skupnost etaznih lastnikov seveda upoStevati

tudi pravo posameznega kantona in obcin (gradbeni predpisi, dav¢éna zakonodaja,...).
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Posebej je poudarjeno, da je seznanitev s hisnim redom (die Hausordnung) in pogodbo o medsebojnih
razmerjih (das Reglement) bistvena pred nakupom stanovanj v etazni lastnini, saj sta nakup stanovanja

in sprejem dolo¢il hiSnega reda in pogodbe o medsebojnih razmerjih neloc¢ljivo povezana.

HiS$ni red v Svicarskih vecstanovanjskih stavbah ni obvezen, je pa smiseln predvsem v vecjih
stanovanjskih skupnostih. Hisni red vsebuje predpise o uporabi skupnih delov stavbe in je zavezujoc
tudi za bodoGega kupca stanovanja. Svicarski sistem ne omogo¢a hranitve hisnega reda v zemljiski
knjigi (predvsem z razlogom enostavnega spreminjanja vsebine — za spremembe je potrebna
absolutna vec€ina, torej ve¢ kot 50% vseh glasov po solastniskih delezih), Ceprav bi glede na dolocila in

omejitve, ki jih vsebuje, bilo to smiselno.

Pogodba o medsebojnih razmerjih (das Reglement) ima podobno vsebino kot pogodba o
medsebojnih razmerjih, ki je opredeljena v slovenskem stanovanjskem zakonu in stvarnopravhem
zakoniku. Dolo¢be take pogodbe imajo prednost pred zakonskimi predpisi — izvzete so le tiste nujne

zakonske dolo¢be, Ki jih tudi t.i. Reglement ne sme spreminjati.

Pogodba vsebuje dolocbe glede upravljanja vecstanovanjske stavbe preko skupnosti etaznih lastnikov,
pravila pri uporabi celotne stavbe in podrobnejSe pravice in obveznosti posameznih etaznih lastnikov

(Brier, 2007).

Zbor etaznih lastnikov (die Stockwerkeigentiimerversammulng)

Zbor etaznih lastnikov je tako kot v Sloveniji tista tocka, kjer se pokaze, ali skupnost etaznih lastnikov
v resnici deluje ali ne (sposobnost sprejemanja kompromisov, ki vodijo do odlocitev). Kot ze
omenjeno, se na zboru etaznih lastnikov sprejema odlocitve povezane z vzdrZzevanjem, prenovo in
zivljenjem v skupnosti. Zbor se mora sestati najmanj enkrat letno. Kljub njegovemu pomenu
zakonodaja ne predpisuje podrobnosti o poteku. Priporoceno je, da so ta doloCila zapisana vsaj v
pogodbi o medsebojnih razmerjih (das Reglement). Udelezba je omejena na lastnike stanovanj v etazni
lastnini ali njihove pooblascence. Za sklepcnost zbora je potrebna absolutna vecina (50% ali vec
lastnikov, ki imajo ve¢ kot 50% solastniski delez). V primeru nesklep¢nosti se sklic ponovi vendar ne
prej kot po 10 dnevih. Tak zbor etaznih lastnikov je sklepcen, Ce je prisotnih vsaj tretjina etaznih
lastnikov. Ce tudi tak zbor ne bi bil sklepéen, ima vsak posamezni etazni lastnik moznost opravljanja
nujnih del povezanih z upravljanjem stavbe brez soglasja ostalih etaznih lastnikov (sem sodijo
predvsem placilo racunov za zavarovanje stavbe ali sprejetje takojSnih ukrepov za preprecitev

nadaljnje $kode) (Hausinfo.ch, 2011c).
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Pri glasovanju se uveljavlja princip eno stanovanje 1 glas. Zanimiva moznost je v primeru, Ko ima
etazni lastnik v lasti veC stanovanj. Po Theiler-ju (2002) sta v tem primeru dve pravni moznosti:

- ectazni lastnik ima ne glede na Stevilo stanovanj le 1 glas;

- etazni lastnik ima za vsako stanovanje 1 glas (v tem primeru se pojavlja bojazen, da tak lastnik

dominira v skupnosti).

Sprejemanje sklepov na zboru etaznih lastnikov je odvisno od vrste posla in dolocil pogodbe 0
medsebojnih razmerjih (das Reglement); tako kot drugod je potrebna za sprejetje sklepa bodisi
absolutna vecina »po glavah« (1 stanovanje 1 glas), kvalificirana vecina (absolutna vec¢ina po glavah
in po kvorumih) ali celo popolno soglasje (647. ¢len civilnega zakonika). V primerih neodlocenega
izida glasovanja se priporoca, da pogodba o medsebojnih razmerjih (das Reglement) dolo¢i, kdo ima
odlocilni glas (upravnik, predsedujo¢i zboru etaznih lastnikov). Izpodbijanje sklepov, sprejetih na

zboru etaznih lastnikov, je mozno v 1 mesecu od sprejetja sklepov®.

Delitev upravniskih opravil
Opravila o katerih sklepajo etazni lastniki, se v Svici delijo na 4 vrste (Hausinfo.ch., 2011d):

- potrebna upravni$ka opravila (Notwendige Verwaltungshandlungen); ponavadi jih opravlja
upravnik; sem spadajo vsa potrebna dela, da lahko stavba sluzi svojemu namenu; ¢e stavba
nima upravnika izbranega s pogodbo, je za odlocitve o izvedbi teh del nujna absolutna vecina;

- nujna upravniSka opravila (Dringliche Verwaltungshandlungen); kadar je potrebno hitro
ukrepanje zaradi preprecitve nadaljnje Skode (npr. v primeru elementarnih nesre¢-poplave,
neurja...). V primeru, da stavba nima upravnika, lahko takSne nujne ukrepe izvede posamezni
etazni lastnik brez soglasja drugih;

- obicajna/splosna upravniska opravila (Gewdhnliche Verwaltungshandlungen); so praviloma
del upravnikovih s pogodbo doloéenih dolZznosti; ¢e stavba nima upravnika, lahko posamezni
lastnik sam ukrepa, v kolikor skupnost z absolutno veéino glasov ne odlo¢i drugace; v to
kategorijo spada npr. izdajanje naroCil obrtnikom za izvajanje popravil Skode manjse
vrednosti;

- pomembnejSa upravniska opravila (Wichtigere Verwaltungshandlungen); zadevajo celotno
skupnost etaznih lastnikov in so praviloma povezana z visokim stroski; postavitev hi$nika,

vrtnarja ali Cistilnega osebja; za take odloc€itve je potrebna kvalificirana vecina.

Gradbeni ukrepi in prenove glede na stevilo glasov potrebnih za sprejetje sklepa:
- potrebna gradbena dela; sluzijo ohranjanju vrednosti nepremic¢nine ali preprecevanju Skode in

se o njih lahko odlo¢i z absolutno vecino (npr. sanacija puscajoce strehe; prenova fasade);

% Npr. zaradi procesnih napak na zboru etaznih lastnikov,...
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- koristna gradbena dela; sem Stejejo vsa gradbena dela, ki imajo za rezultat dodatno vrednost,
vecjo gospodarnost ali vecjo uporabnost stvari (npr. obnova fasade ali strehe z namenom
povecanja energetske ucinkovitosti stavbe; vgradnja dvigal); za sprejetje sklepov je potrebna
kvalificirana vecina;

- nadstandardna gradbena dela (luksuzna); imajo predvsem estetsko funkcijo ali funkcijo

povecanja udobja: vgradnja bazena, posebej dragih materialov; zahtevano soglasje vseh.

Pri tem je praksa tista, ki doloc¢a ali neko gradbeno delo spada med koristna gradbena dela ali luksuzna
(subjektivni faktor - za nekoga je izboljsanje energetske u¢inkovitosti stavbe s prenovo fasade ki ni Se

nujno potrebna lahko tudi stvar luksuznega gradbenega dela).

Med odloéitve, za katere je potrebno soglasje vseh, spada tudi npr. oddaja skupnih prostorov (prostih

parkirnih mest, prostorov v najem). Prihodki od takega oddajanja v najem so last skupnosti.”

Rezervni sklad

Tudi v Svici je poznan nadin zbiranja sredstev preko rezervnega sklada (der Erneuerungsfond) kot
finan¢ne rezerve za vecje prenovitvena in vzdrzevalna dela. Za razliko od slovenske zakonodaje je
ustanovitev sklada prostovoljna (ni nobene zakonske obveze po ustanovitvi le tega). Odloditev je torej
prepuséena posamezni skupnosti etaznih lastnikov. Visina pla¢il posameznega etaznega lastnika je
odvisna od njegovega solastniSkega deleza. Zakonodaja prav tako prepusca vse dolocitve glede viSine
vplacil skupnosti etaznih lastnikov. Splosno mnenje je, da naj bi letna vrednost zbranih sredstev bila
med 0,5 in 1,25% zavarovalne vrednosti stavbe. Zgornja meja zbranih sredstev v rezervnem skladu naj

bi znaSala 25-30% zavarovalne vrednosti stavbe. (Hausinfo.ch, 2011b).

Ravnanje z amortizacijskimi sredstvi ve¢stanovanjske stavbe nam lahko sluzi kot posredni kazalec
finan¢ne zmoznosti pri prenovi zgradb. Po podatkih raziskave (Erhebung des Erneuerungshaltens im
Bereich Wohngebdude, 2003) 40% vecstanovanjskih stavb redno zbira sredstva amortizacije oziroma
zbira sredstva v rezervnem skladu. Amortizacija ali zbiranje sredstev za obnovo v rezervnem skladu
imata z vidika cilja skoraj enak pomen. Skoraj v tretjini veCstanovanjskih stavb naj ne bi izvajali
amortizacije (dav¢ni razlogi, prenizke najemnine, da bi lahko odvajali tudi sredstva za amortizacijo),
kar pomeni, da bo za financiranje obnov vecstanovanjskih stavb v takih primerih potrebno najeti
hipotekarni kredit. Problem amortizacije je, da na viSino zbranih sredstev vplivajo leto izgradnje
stavbe, vrsta lastnika stavbe (pravna, fizi€na oseba) in v primeru oddajanja v najem trenutna visina
najemnin, ne pa tudi ban¢na politika (pogoji odobritve hipotekarnega kredita skupnosti lastnikov v

veCstanovanjski stavbi) ali cilji gospodarskega upravljanja z nepremicnino. Zasebni lastniki

7% pozor: za vgradnjo klimatske naprave na fasado potrebujete ravno tako soglasje vseh etaznih lastnikov.
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amortizirajo manj pogosto (le 1/3 njih) z izgovorom, da so odvedli Ze dovolj sredstev za amortizacijo
ter da jim viSine najemnin tega ne dopuscajo. Skupnosti etaznih lastnikov, ki so hkrati tudi posestniki,
amortizirajo bolj pogosto (skoraj 60% njih). Tudi zadruge in pravne osebe zbirajo sredstva za obnovo
skoraj tako pogosto (55% njih). PriGakovano je amortiziranje pogostejSe, ¢im novejsa je
veCstanovanjska stavba (amortizira se v 60% vecstanovanjskih stavb zgrajenih pred letom 1975 in le v

35% vecstanovanjskih stavb zgrajenih pred 1946).

Pomen solastniSkega deleZa (Wertquote) in njegova uporaba pri upravljanju veéstanovanjskih
stavb v Svici

Solastniski delez tako kot v slovenski zakonodaji izraza mero za udelezbo posamezne stanovanjske
enote v etazni lastnini na celotni nepremicnini. Uporablja se kot mera pri (Hausinfo.ch, 2011f):

- razdelitvi stroskov skupnosti etaznih lastnikov (tekoci stroski vzdrzevanja in popravil skupnih
delov stavbe, stroski upravnika, stroski komunalnih storitev in stroski zavarovanja stavbe) ki
se delijo glede na solastniski delez posameznega stanovanja, razen e skupnost ne doloci
drugace;

- razdelitvi prihodkov skupnosti etaznih lastnikov (npr. od najemnin), ki se delijo se glede na
solastniski delez posameznega stanovanja, razen ¢e skupnost ne dolo¢i drugace;

- rezervnem skladu (visina vplaéil je odvisna od solastniSkega deleZa posameznega stanovanja);

- glasovalni pravici (veliko $tevilo sklepov zahteva za sprejetje kvalificirano vecino — torej ne
samo vecino glasov lastnikov, ampak se mora s tem strinjati tudi ve¢inski del lastnikov glede

na solastniske deleze).

Stroski upravljanja skupnih delov vec¢stanovanjske stavbe in pravice skupnosti etaznih lastnikov
Skupnost etaznih lastnikov ima pravico proti vsakemu etaznemu lastniku vzpostaviti hipoteko na
njegovem solastniSkem delezu zaradi neplacanih prispevkov (neplacani sorazmeren delez stroskov, ki
so nastali pri upravljanju s skupnimi deli). Nadalje gre skupnosti etaznih lastnikov tudi
retencijska/pridrzana pravica na predmete, ki se nahajajo v stanovanju dolznika. Zakonodaja jasno
opredeljuje odgovornost posameznega etaznega lastnika (ne obstaja nikakr$na solidarna odgovornost,
kar pomeni, da posamezni etazni lastnik ne odgovarja za neplacane prispevke drugih lastnikov).
Ravno tako S$vicarska zakonodaja pozna moznost izkljucitve posameznega lastnika iz skupnosti

etaznih lastnikov v primeru najhujsih krsitev (Kostentragung, 2011).

Zunanji / notranji upravnik vestanovanjske stavbe v Svici
Svicarska zakonodaje ne zapoveduje obveznega (zunanjega) upravnika za veéstanovanjske stavbe kot
to doloca slovenski Stanovanjski zakon. Upravljanje veéstanovanjske stavbe se torej lahko izvaja

preko zunanjega upravnika (z lastniki veéstanovanjske stavbe ima sklenjeno pogodbo o upravljanju;


http://www.stockwerk-eigentum.ch/kostentragung
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odlocitev o upravniku sprejme skupnost etaznih lastnikov) ali notranjega upravnika (torej lastniki

stanovanj sami) (Hausinfo.ch, 2011e).

Po podatkih stanovanjskega portala (Hausinfo.ch, 2011a) placujejo etazni lastniki, Ki imajo za potrebe
upravljanja pogodbeno najetega upravnika od 350-500 S§vicarskih frankov (286-409 EUR) letno na
posamezno stanovanjsko enoto. Stanovanjsko zdruZenje Svice (Hausverein Schweiz) na podlagi
podatkov svojih ¢lanov navaja, da znasa celotno upravljanje veéstanovanjske stavbe z 10 stanovanji
med 600 in 1.000 Svicarskimi franki na stanovanje na leto. Stroski so nizji do polovice, ¢e t.i. tehni¢no

upravljanje (popravila, stiki s hiSnikom idr.) prevzamejo lastniki stanovanj sami.

Upravljanje veéstanovanjske stavbe v etazni lastnini preko lastnikov samih je smiselno pri manjsih
objektih do 6 stanovanjskih enot. Problemi se pojavljajo v primerih, ko nastanejo spori med lastniki.
Stanovanjsko zdruzenje Svice (Hausverein Schweiz) tako ugotavlja, da obstaja nevarnost delitve

stanovalcev v skupine, ki nasprotujejo ena drugi pri odlo¢anju o poslih upravljanja.

Naloge upravnika so opisane v 712s. ¢lenu civilnega zakonika, dodatno pa se lahko opredelijo tudi v
pogodbi 0 medsebojnih razmerjih (Reglement). Zunanji upravnik je vselej le izvrSilni organ skupnosti

etaznih lastnikov.

7.1.6 Stanovanjske zadruge

Stanovanjske zadruge so pri upravljanju ve¢stanovanjskih stavb omenjene zaradi posebnosti njihovega
na¢ina delovanja, financiranja in odloanja. Stanovanjske zadruge’ imajo v Svici ve¢ kot stoletno
tradicijo (zacetki v drugi polovici 19. stoletja). Pravni status so pridobile z nacionalno zakonodajo
1924, ki opredeljuje pogoje njihovega delovanja Se danes. V povpre¢ju ima stanovanjska zadruga v
lasti 138 stanovanj; najveCja (Ziirich) ima 4.600 stanovanjskih enot, ve¢ kot 1.000 enot ima $e 25
stanovanjskih zadrug; 70% zadrug ima v lasti manj kot 100 stanovanjskih enot (ICA Housing, 2009).
Stanovanjske zadruge naj bi tako pokrivale potrebe po stanovanjih za sloj prebivalstva, ki ni socialno
ogrozen (za resni¢no socialno ogroZene naj bi poskrbela drzava) a tudi nima financ¢nih pogojev za
reSevanje stanovanjskega problema s trznim najemom ali nakupom stanovanja (Colenutt, 2010). 63%

vseh stanovanjskih zadrug se nahaja v mestih (ICA Housing, 2009).

™ Baugenossenschaft, Wohnungsgenossenschaft, Wohnungsbaugenossenschaft; v slovenski in tuji literaturi se
pojavlja tudi izraz »stanovanjska kooperativa«.
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Po podatkih popisa prebivalstva leta 2000 je bilo v Svici okoli 1.500 stanovanjskih zadrug, ki so
upravljale z okoli 160.000 stanovanji (kar predstavlja slabih 10% vsega stanovanjskega sklada

vecstanovanjskih stavb).

Znacilnosti financiranja stanovanjskih zadrug (Colenutt, 2010) :

- veCina novogradenj se financira z ban¢nimi krediti (banke zagotovijo sredstva v visini 70-80%
kapitalskih stroskov investicije; Svicarske banke prepoznavajo take nalozbe kot varne, tudi
zaradi dolo¢enih jamstev drzave, kantonov);

- stanovanjska zadruga mora s strani najemnikov zbrati najmanj 6 % vseh sredstev, potrebnih za
investicijo (kar znasa od 8-12 tiso¢ evrov na najemnika; bodoc¢i najemniki so ob sklenitvi
najemne pogodbe zavezani k pologu v visini nekaj tiso¢ $vicarskih frankov, ki so vrnjeni ob
prekinitvi najemnega razmerja’®):

- zacetni polog najemnikov omogocCa zadrugam zbrati zadostna sredstva za placilo posojil
najetih pri bankah in obcini;

- v nekaterih mestih s svojim (manjsim) kapitalskim vlozkom pristopi k investiciji tudi ob¢ina
(primer mesta Ziirich);

- najemniki v stanovanjskih zadrugah placujejo strogkovne najemnine, ki so v povpre&ju 20% "
nizje od trznih najemnin (izraCunane glede na gradbene stroske investicije brez vrednosti
stanovanjska zadruga z zakupom zemljis¢a preko inStrumenta stavbne pravice pridobi pravico
graditi in ob¢ini v zameno za stavbo pravico placa okoli 3,25% trZzne vrednosti zemljisca; s

tem se seveda zniZa stroSek celotne investicije).

Velja omeniti, da sistem zadrug poleg varnosti najema, nizjih najemnin omogoc¢a najemnikom tudi
aktivno sodelovanje pri upravljanju ne samo z njihovo stavbo temve¢ s celotnim fondom

ve&stanovanjskih stavb v lasti stanovanjske zadruge.”

Obstajata dve vrsti stanovanjskih zadrug (ICA Housing, 2009):
- vsi najemniki so Clani zadruge, kar jim zagotavlja boljSi polozaj kot ¢e bi bili najemniki pri
obicajnem najemodajalcu (z obveznim pologom postane$ solastnik stanovanjske zadruge ne pa

tudi solastnik stanovanjske enote, ki jo najemas); pri odlocanju na generalni skups¢ini ima vsaj ¢lan

"2 Pri tem velja opozoriti na vzporednice z neprofitnimi najemnimi stanovanji s plagilom lastne udelezbe, ki jih
pozna slovenski stanovanjski zakon.

3V vegjih mestih so najemnine stanovanjskih zadrug lahko tudi do 50% niZje od trznih najemnin (ICA Housing,
2009)

" Podobno vkljugenost je omogocal tudi sistem gospodarjenja s stanovanji pred letom 1991 (samoupravne
stanovanjske skupnosti).
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en glas ne glede na viSino deleza; upravni odbor ima administrativno mo¢ in izvr§ilno mo¢ v
stanovanjskem skladu; upravni odbor sestavlja od 5-7 ¢lanov (najmanj 3). Clane izvoli generalna
skups¢ina za mandat 4 let. Upravni odbor svoje delo (razen v primeru najvecjih stanovanjskih
zadrug) opravlja prostovoljno.

- vsi najemniki niso ¢lani zadruge.

Ker drzava prepoznava pomembno vlogo stanovanjskih zadrug pri prenovi mest in prostorskem
nacrtovanju mest, je leta 2009 zacela z investicijskim programom, s katerim stanovanjskim zadrugam
namenja 50 milijonov frankov (CHF) drzavnih sredstev za energetsko — varéne prenove

vecstanovanjskih stavb.

Socialnih stanovanj kot posebne kategorije v Svici ne poznajo, kljub temu pa obstajajo
subvencionirana stanovanja. Vecino subvencioniranih stanovanj je v lasti stanovanjskih zadrug
(kooperacij) in kantonov/ob¢in. Tako kot v Sloveniji so do tak$nih stanovanj upraviceni rezidenti

ob¢ine/kantona e izpolnjujejo pogoje (predvsem glede visine dohodka gospodinjstva).

Drzava nima v lasti stanovanj za socialno Sibke, drzavna pomoc¢ pa se izvaja v dveh oblikah (Kakpo in
Cattacin, 2012):

- subvencije lastnikom / investitorjem z namenom, da zgradijo / obnovijo stanovanja in jih
ponudijo z nizjo najemnino, posojila z nizjimi obrestnimi merami kot so na trgu; zagotavljanje
zemljiSC s strani ob¢ine; v tem primeru drzava ohranja nadzor nad viSino najemnine 20 let;
lastnik mora ta stanovanja tudi ponuditi prebivalcem z nizjimi dohodki;

- direktne finanéne pomoci: subvencioniranje najemnine gospodinjstvom, pri katerih najemnina

predstavlja ve¢ kot 25% vsega dohodka gospodinjstva (samo kanton Zeneva).

Stanovanjske zadruge imajo pri stanovanjih v svoji lasti ali delni solasti (ponavadi z lokalno
skupnostjo, kantoni) vso mo¢ odlocanja, ki se navezuje na upravljanje in vzdrZzevanje stanovanjskih

stavb.

V Ziirichu stanovanjske zadruge tako zagotavljajo 20% stanovanjskega fonda (Colenutt, 2010; ICA
Housing, 2009).

V Zirichu se je tako nekaj stanovanjskih zadrug odloc¢ilo za izvajanje nadomestne gradnje v
stanovanjskih soseskah, saj ekonomsko ni bilo upraviceno ter tudi nemogoce z vidika odprave
funkcionalnega zastarevanja izvesti obnovo ( Living, building: Switzerland's built enivornment,
2011).
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Za razliko od ostale Evrope v Svici ni tradicije stanovanjskega varéevanja in namenskih hranilnic (npr.
Bausparkasse), lahko pa drzavljani vlagajo svoja sredstva kot investicije v stanovanjske sklade, ki
financirajo stanovanjsko izgradnjo ali v obveznice stanovanjskih zadrug (zadruge izdajajo obveznice z

ro¢nostjo 7-10 let ter z drzavno garancijo).

7.2 Nem¢ija

7.2.1 Znacilnosti stanovanjskega fonda v Nemdiji

Posledica II. svetovne vojne je bila med drugim tudi 2,8 milijona unic¢enih ali za bivanje neprimernih
stanovanj od celotnega stanovanjskega fonda, ki je po vojni v zahodni Nem¢iji obsegal 12 milijonov
stanovanj. V zacetku petdesetih let (1950) je bilo v Nemciji 17 milijjonov gospodinjstev in 10
milijonov stanovanj. Vse omenjeno je imelo mocan vpliv na stanovanjsko politiko zahodne Nemcije in

Nemcije (po zdruzitvi).

Na obmocju zahodne Nemcije je bilo okoli % vseh obstojeCih stanovanj zgrajenih po koncu druge
svetovne vojne. Posledi¢no je zato stanovanjski fond zahodne Nemcije novejsi kot fond vzhodne
Nemcije, za katerega velja, da je bistveno starejsi, saj je bilo polovico stanovanj zgrajenih pred
koncem vojne. Potreba po novi stanovanjih v vzhodnem delu Nemcije je bila reSena z izgradnjo
blokovskih naselij. Po zdruzitvi obeh Nemc¢iji je zvezna vlada namenila pomemben del sredstev za

modernizacijo in obnovo vzhodnonemskega stanovanjskega fonda in s tem ublazila stanovanjski

primanjkljaj, ki je nastal zaradi mnozi¢nih migracij po letu 1990.

Naloge nemske stanovanjske politike so razdeljene med drzavo, zveznimi dezelami in obc¢inami.
Dolznost drzave je predvsem v zagotavljanju zakonodajnega okvirja in deloma finan¢nega; za
financiranje stanovanjskih programov so zadolzene predvsem zvezne deZele, medtem ko je vloga
obcin predvsem v smislu izvajanja lokalne stanovanjske politike; obcCine so tudi lastnice (solastnice)
nekaterih stanovanjskih zadrug in delno sofinancirajo subvencije na stanovanjskem podrocju (Busch-

Geertsema, 2000).
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Statisti¢ni podatki o vrsti prebivali§ca

B Stanovanjske stavbe z 1
stanovanjem

B Stanovanjske stavbe z 2
stanovanjema

[ Stanovanjske stavbe s 3 ali vec
stanovaniji

Grafikon 27: Stanovanjske stavbe po vrstah (Bestand an Wohnungen, 2010)
Graph 27: Residential buildings by type (Bestand an Wohnungen, 2010)

Po podatkih nemskega zveznega statistiCnega urada je znotraj 18 milijonov stanovanjskih stavb
(Bestand an Wohnungen, 2010) najvecji delez enostanovanjskih stavb (63%) in dvostanovanjskih

stavb (20%). Veéstanovanjske stavbe predstavljajo 17% (3.071.000 stavb) vseh stanovanjskih stavb.

83%

16,0 Mia. +—

14,0 Mio. |

12,0 Mio. -

10,0 Mio. -

8,0 Mio. +

6,0 Mio. +-

4,0 Mio. -

2,0 Mio. 1

0,0 Mio.

1-2WE 3-6WE 7-12WE >12WE

B bis 1918 H1919 -1948 m1949 -1978
H1979 -1995 H1996 - 2000 B 2001- 2009

Grafikon 28: Stevilo stanovanjskih stavb glede na §tevilo stanovanj in obdobje izgradnje (Dena, 2011, str. 4)
Graph 28: The number of residential buildings classified by the number of dwellings within buildings and their

construction period (Dena, 2011, str. 4)
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Iz grafikona 28 je razvidno, da ima najve¢ (11% vseh stanovanjskih stavb) 3-6 stanovanj, 5% vseh
stanovanjskih stavb predstavljajo tiste s 7-12 stanovanji, le dober odstotek stanovanjskih stavb pa ima
ve¢ kot 12 stanovanjskih enot (Deutsche Energie-Agentur, 2011; v nadaljevanju Dena, 2011).

Podatki o vzdrZevanosti veCstanovanjskih stavb

Nemcija posebne evidence o veCstanovanjskih stavbah ne vodi na drzavni ravni. Nekatere zvezne
dezele imajo svoje evidence o vecCstanovanjskih stavbah a so te omejene le na dolocena mesta. O
vzdrzevanosti vec¢stanovanjskega fonda Nemcije v celoti je mogoce sklepati le na podlagi raziskav,
izvedenih na podlagi uradnih statisticnih podatkov in raziskav, ki se v zadnjem desetletju
osredotoCajo na obnove vecstanovanjskih stavb z namenom zagotavljanja boljSe energetske
ucinkovitosti in odprave funkcionalnega zastarevanja stavb (obnova stavb, ki bodo funkcionalno
primerne starejSim in mladim druzinam). Ker tudi ta vrsta obnov kaze na ucinkovitost ali

neucinkovitost upravljanja v ve¢stanovanjskih stavbah, so v nadaljevanju poudarjeni glavni izsledki.

Dena (2011) navaja, da je bilo kar 71% vseh stanovanjskih stavb zgrajenih pred letom 1979 (izid prve
uredbe o toplotni za$€iti stavb). Skoraj 13 milijonov stavb (okoli 70%) je bilo zgrajenih pred izidom
prve uredbe o toplotni zas¢€iti stavb in imajo, Ce Se niso bile energetsko posodobljene, bistveno slabso
energetsko ucinkovitost kot novogradnje (stavbe zgrajene po uredbi o toplotni zaséiti stavb iz leta

2001 imajo v povprecju za polovico niZjo porabo energije kot stavbe, zgrajene pred letom 1979.

Izvedena prenovitvena dela na vecstanovanjskih stavbah, zgrajenih pred 1978 v smislu izboljSanja
energetske u¢inkovitosti (Dena, 2011):

- 28% stavb ima Ze izbolj$ano izolacijo fasade;

- 62% stavb ima izvedeno izolacijo strehe ali strop v zgornjem nadstropju;

- 20% stavb ima izvedeno izolacijo kletnega stropa ali tal.

Stanje izvedenih prenov v vecstanovanjskih stavbah (podatki o malih ve¢stanovanjskih stavbah s 3-12

stanovanji, ki predstavljajo 15% vseh stanovanjskih stavb v Nemciji).
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Grafikon 29: Delez manjsih vecstanovanjskih stavb glede na opravljene energetske prenove (Walberg, et al.,
2011, str. 56)"

Graph 29: The share of small multi-dwelling buildings where the renovation in the field of improved energy
efficiency of the building has already been carried out (Walberg, et al., 2011, str. 56)

Iz grafikona 29 je razvidno, da se, odvisno od obdobja izgradnje, delez starejSih stavb brez
prenovitvenih del z namenom izbolj$anja energetske uéinkovitosti giblje med 2 in 10%. Kot je opazno,
je prelomna to¢ka za prenove veéstanovanjskih stavb v obdobju 1969-1978 (in od 1978-1987). Stavbe
iz tistega obdobja in starejSe so seveda bistveno bolj podvrzene prenovitvenim delom. Pri novejsih
stavbah (zgrajenih od 1988 naprej) je delez prenovitvenih del bistveno manjsi, pri starejsih pa vedji.
Tako je pri stavbah, zgrajeninh v obdobju 1979-1987, delez stavb z izvedenimi manjSimi
prenovitvenimi deli 54% in z izvedenimi srednjimi/vecjimi prenovitvenimi deli 10%. V obdobju
1969-1978 je delez stavb z izvedenimi manj8$imi prenovitvenimi deli 74% in z srednjimi/ve¢jimi deli
16%. Delez izvedenih prenov s starostjo nara$ca, tako da je v obdobju 1958-1968 delez stavb z

izvedenimi manjSimi prenovitvenimi deli 69% in z srednjimi/vecjimi deli 27% (Walberg, et al., 2011).

Izvedene obnove vecstanovanjskih stavb v smislu izboljSanja toplotne izolacije so eden izmed
pokazateljev uspesnega upravljanja vecstanovanjskih stavb. Delez vecstanovanjskih stavb, zgrajenih
pred letom 1987 z izvedenimi obnovami strehe in fasade tudi v smislu izboljSanja energetske

ucinkovitosti po ocenah institutov BEL, IWU (2010, str. 48), je prikazan v preglednici 10.

" Brez modernizacij (nicht modernisiert) — od izgradnje stavbe ni bil izveden ve kot en ukrep na ovoju stavbe
in/ali na napravah v smislu energetskih ukrepov.

Manjse modernizacije (gering modernisiert) — na pomembnejsih gradbenih elementih ali sestavnih delih stavbe
se je delno izvedla modernizacija (najvec dva ukrepa na ovoju stavbe ali na napravah).

Srednje/velike modernizacije (mittel/groBenteils modernisiert) - na pomembnejsih gradb. elementih ali sestavnih
delih stavbe so se v ve¢jem delu izvedle modernizacije (ve¢ kot dva ukrepa na ovoju stavbe ali napravah).
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Preglednica 10: Ocena deleza izvedenih prenov za izbolj$anje energetske v veéstanovanjskih stavbah (BEI,
IWU, 2010)

Table 10: Estimate of the share of renovations in the field of improved energy efficiency of the multi-dwelling
building that has already been carried out (BEI, IWU, 2010)

Naknadna toplotna Naknadna toplotna Naknadna toplotna
Vedstanovanjske stavbe | izolacija zunanjih sten izolacija strehe in izolacija tal ali kletnih
(fasada) zgornjih stropov stropov
Vse veéstanovanjske 28% 44% 11%
stavbe
Vecstapovanjske stavbe 30% 500 13%
zgrajene pred 1978

Stati¢ni podatki o stanovanjih

B Stanovanja v stanovanjskih
stavbah z 1 stanovanjem

M Stanovanja v stanovanjskih

539% stavbah z 2 stanovanjema

Stanovanjav 3in
vecstanovanjskih stavbah

Grafikon 30: Stanovanja glede na vrsto stanovanjske stavbe (Bestand an Wohnungen, 2010)

Graph 30: Dwellings by the type of residential building (Bestand an Wohnungen, 2010)

Iz grafikona 30 je razvidno, da se 53% vseh stanovanj (20,8 milijona stanovanj) nahaja v
vecstanovanjskih stavbah. Delez stanovanj v stavbah s 3-6 stanovanji znasa 22%, stanovanja v stavbah
s 7-12 stanovanji predstavljajo 21%, v ve¢stanovanjskih stavbah z ve¢ kot 12 stanovanji pa je 10%
vseh stanovanj. Delez stanovanj, ki se nahaja v veéstanovanjskih stavbah z ve¢ kot 4 nadstropiji,
predstavlja 6% vsega stanovanjskega fonda. Stanovanja v enodruZzinskih hiSah predstavljajo manj kot

1/3 vseh stanovanj v Nemciji.
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Grafikon 31: Stevilo stanovanj glede na vrsto stanovanjske stavbe in obdobje izgradnje (Dena, 2011, str. 5)
Graph 31: Number of dwellings by the type of residential building and the period of construction (Dena, 2011,
str. 5)

Kot je razvidno iz grafikona 31, je bil najvecji delez stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah zgrajen po
Il. svetovni vojni. Izgradnja stanovanj v vecstanovanjskih stavbah se je v zadnjih dveh desetletjih

upocasnila zaradi preusmerjanja v obnove vecstanovanjskih stavb.

m pred 1918
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H1949-1978
W 1979-1990
m 1991-1995
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2000 in kasneje

Grafikon 32: Stanovanja glede na leto izgradnje stanovanjske stavbe (Bestand und Struktur der Wohneinheiten
und Wohnsituation der Haushalte, 2006)

Graph 32: Dwellings by the year of construction (Bestand und Struktur der Wohneinheiten und Wohnsituation
der Haushalte, 2006)

Iz grafikona 32 je razvidno, da je bilo skoraj polovico od slabih 40 milijonov stanovanj zgrajenih v
letih 1949-1978. Slabo tretjino stanovanj (28%) se nahaja v stavbah zgrajenih pred 1948. V obdobju
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od 1949 do 1972 je bilo zgrajenih 12,8 milijona stanovanj, kar pomeni ve¢ kot pol milijona stanovanj
letno. PrecejSen del stavb, zgrajenih po letu 1991, lahko pripiSemo novogradnjam, nastalim kot
posledica zdruzitve obeh Nemcij. Razcvet stanovanjskih investicij je bil tako na zahodu (priseljevanje
Nemcev z vzhoda) kot na vzhodu (ekonomsko neupraviéene sanacije blokovskih stanovanjskih sosesk

so se lotevali z ruSitvami in novogradnjami).

M |astniska stanovanja

M najemna stanovanja

Grafikon 33: Stanovanja glede na lastniski status (Bestand und Struktur der Wohneinheiten und Wohnsituation
der Haushalte, 2006)

Graph 33: Dwellings by the ownership status (Bestand und Struktur der Wohneinheiten und Wohnsituation der
Haushalte, 2006)

Po podatkih mikrocenzusa iz leta 2006 (Bestand und Struktur der Wohneinheiten und Wohnsituation
delez najemnih stanovanj je v enodruzinskih hiSah — 12,1% na drugi strani pa je deleZ najemnih

stanovanj v stanovanjskih stavbah z ve¢ kot 3 stanovanji v povpre¢ju 85%).

Razlike se pojavljajo tudi med posameznimi deZelami Nemcije (Palmer, 2011); v Berlinu najemna

stanovanja predstavljajo 90% nepremicninskega trga, v Hamburgu 80%. Na drugi strani je v dezelah

e

Javni sektor in ob¢inski skladi naj bi imeli v lasti okoli 10% celotnega stanovanjskega fonda oziroma
4.5 milijona stanovanj (European housing review 2008 - executive summary, 2008). Po podatkih
Palmerja (2011) imajo nemske stanovanjske zadruge in obcinski skladi v lasti okoli 12%, privatna
stanovanjska podjetja 10% stanovanj in nepremicninski skladi 1%. Ostala stanovanja so v lasti
privatnih investitorjev. V zahodni Nem¢iji po podatkih Busch-Geertsema (2000) naj bi v mestnih

jedrih delez najemnih stanovanj predstavljal okoli 80% vseh stanovanj, lastniska stanovanja le 20%.
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7.2.2 Sistem financiranja nakupa stanovanj in davéna politika na stanovanjskem podrocju ter

njun vpliv na upravljanje vecstanovanjskih stavb

Za nemski stanovanjski trg velja veino napisanega Ze pri opisu razmer v Svici. Strogi pogoji za
odobritev stanovanjskega posojila zagotavljajo, da na trgu ni prevelike ponudbe razpolozljivih
stanovanjskih posojil (financiranja). Posojilodajalci niso naklonjeni tveganjem in obicajno zahtevajo
polog v visini 20% vrednosti stanovanja ali znatno zavarovanje in dokazilo o dovolj visokem zasluzku
v obdobju ve¢ let (banke s primarno dejavnostjo kreditiranja ponujajo kredite le v visini 60% razmerja

med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine, kljub dolgoro¢no stabilnim vrednostim nepremiénin).

Ravno tako nakupa lastniskega stanovanja ne spodbuja nemska davcna zakonodaja. Davek na promet
z nepremi¢ninami (Grunderwerbsteuer) znasa okoli 5% vrednosti nepremicnine; zemljiski davek
(davek na nepremic¢nine; Grundsteuer) pa je trenutno okoli 1,3% vrednosti za enostanovanjske stavbe

(Palmer, 2011).

Davcne olajSave za nakup stanovanja so bile leta 2006 ukinjene (Eigenheimzuge - olajSava zaradi
stanovanjskega kredita, namenjenega za gradnjo prve stanovanjske hiSe ali nakup prvega stanovanja v
visini okoli 1.200 EUR; Baukindergeld — subvencija v viSini 800 EUR za vsakega otroka prvih 8 let,
ki sledijo nakupu stanovanja z namenom reSitve stanovanjskega problema). Nemski sistem
namenskega varCevanja preko t.i. Bausparkassen (posebne ustanove znacilne za Nemcijo in Avstrijo,
ki upravljajo z namenskimi varéevalnimi pogodbami) je ravno tako omogocal pridobitev subvencije v
primeru sklenitve pogodbe o namenskem stanovanjskem varéevanju (Bausparvertrige)’® (Busch-
Geertsema, 2000, Plamer, 2011). V zameno za daljSe obdobje namenskega varéevanja (dogovorjena je
bil zahtevan letni znesek privarCevanih sredstev in najvi§ja privarCevana vsota, ki je bila tudi osnova
za viSino dodeljenega kredita) so bili varcevalci upraviceni do ugodnejSega kredita (v primerjavi s

trznimi krediti v bankah).

Konservativna politika financiranja nakupa stanovanja onemogoca nakup stanovanja gospodinjstvom s
povpre¢nimi dohodki, saj obi¢ajno nimajo sredstev za osnovni polog. S tem se preprecuje tudi
morebitne tezave, povezane s financiranjem rednih in izrednih vzdrzevalnih del ve€stanovanjske

stavbe. Po podatkih Busch-Geertsema (2000) je povprecna starost kupca stanovanja v Nemciji 38 let.

’® Slovenski poskus podobnega namenskega varSevanja, ki zaradi ve¢ dejavnikov ni uspel, se je imenoval
Nacionalna stanovanjska varcevalna shema. Neuspeh dokazuje, da neposredno kopiranje inStrumentov, ki v
doloceni drzavi delujejo, ne prinasa vedno uspeha. Za neuspeh so med drugim odgovorne tudi banke, ki so
vodile sistem tega varcevanja in hkrati strankam ponujale celo ugodnejSe trzne kredite.
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Nemska stanovanjska politika ravno tako kot Svicarska zaradi visokega deleza najemnih stanovanj
(najvisji delez med drzavami ¢lanicami EU) ohranja sistem regulacije stanovanjskih najemnin — pri
tem za regulacijo uporablja sistem primerljivih najemnin (Vergleichsmiete; viSine najemnin so redno
objavljene v porocilih t.i. Mietspiegel). ViSina najemnin se tako ne more zvisati za ve¢ kot 20%
nominalno v obdobju 3 let. Obveznost resitve stanovanjskega problema z nakupom stanovanja
zmanj$uje tudi obsezna ponudba kvalitetnih stanovanj za oddajo v najem.” Ravno tako kot v Svici
varnost dolgoro¢nega najemna zagotavljajo najemne pogodbe za nedoloCen Cas (najemne pogodbe za
dolocen ¢as so dovoljene le v dolocenih primerih). Taka najemna pogodba najemniku omogoca
nadaljevanje najemnega razmerja v primeru Zelje po prekinitvi pogodbe s strani najemodajalca brez

upravitenega razloga’. Najemna zakonodaja je celo sestavni del nemskega civilnega zakonika.

V Nemciji vecino kapitala za novo stanovanjsko gradnjo zagotavlja privatni sektor. Stanovanjske
enote, zgrajene s subvencijami drzave, S0 namenjene posebnim skupinam prebivalstva’ (stanovanja so
stanovanja se oddajo po stroSkovni najemnini, ki je bistveno nizja od trzne najemnine. Vecino
stanovanjskih enot so zagotavljale v preteklosti neprofitne stanovanjske organizacije (Gemeinniitzige
Wohnungsunternehmen), ki imajo v Nemciji dolgo tradicijo; za svoje delovanje so bile opros¢ene
placila davka, morale pa so zaraCunavati stroSkovno najemnino; zbrana sredstva so bila namenska in
so se morala reinvestirati v neprofitna stanovanja (razSirjena reprodukcija). Danes najemna stanovanja
zagotavljajo poleg bivSih neprofitnih stanovanjskih organizacij (zdruZenih v t.i. Bundesverband
deutscher Wohnungsunternehmen)® tudi drugi investitorji (privatne stanovanjske organizacije,
zavarovalnice, privatni investitorji), pri cemer se subvencije drzave ali lokalne skupnosti nanasajo

predvsem na gradnjo.

" Po podatkih nemikega zveznega statistiénega urada (publikacija Zuhause in Deutschland, Statistisches
Bundesamt Deutschland) kar 20% gospodinjstev, katerih meseéni dohodki znasajo med 5 in 18 tiso¢ EUR (torej
so finan¢no sposobni nakupa stanovanja), zivi v najemnih stanovanjih.

"8 Stroge opredelitve najemnikovih pravic, vkljutujo¢ sodne prepovedi/odredbe zoper samovoljne ali nepotene
izselitve in varovanje pred neupravienimi povecanji najemnine, uravnoteZijo pravice najemnikov in
najemodajalcev. Dva izmed upravi¢enih razlogov za prekinitev najemne pogodbe s strani lastnika sta: stanovanje
potrebuje za bivanje lastnik ali ¢lan njegove druzine; stavba, v Kateri je stanovanje, se bo porusila — predvsem v
primerih gradnje s stavbno pravico.

" Tako kot v Svici tudi v Nem¢iji termina »socialna stanovanja« ne poznajo.

8 po podatkih (Busch-Geertsema, 2000) zdruzenje predstavlja 3000 organizacij, ki upravljajo z okoli 7 milijoni
stanovanj.
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7.2.3 Stanovanjska politika Nem¢ije po zdruzitvi in njen vpliv na upravljanje ve¢stanovanjskih
stavb

Na upravljanje vecstanovanjskih stavb v Nemciji Se vedno mocno vpliva zdruzitev vzhodne in
zahodne Nemcije. Stanovanjski fond je kljub velikim financnim vlaganjem v vzhodno Nemcijo Se
vedno deljen. Tomann (1996) tako opozarja, da so stanovanjske stavbe v zahodni Nemciji
kvalitetnejSe grajene ter z zelo majhnimi odstopanji med posameznimi dezelami zahodne Nemcije.
StarejSe stanovanjske stavbe v centrih mest so v veliki meri sanirane, odpravljena pa je tudi
funkcionalna zastarelost stavb. Na drugi strani tretjina prebivalstva vzhodne Nemcije prebiva v
stanovanjskih naseljih, ki so bila zgrajena v Casu socializma. V ta naselja, potrebna sanacije zaradi
nizkih standardov gradnje, gradbenih pomanjkljivosti (predvsem slaba izolacija), je zahodna Nemdija
preko programov, namenjenih ustvarjanju kohezije med obema deloma Nemcije, namenila in Se
zmerom namenja velik del sredstev zveznega proracuna. Problematiko stanovanjskega fonda vzhodne
Nemcije predstavljajo tudi stanovanjske stavbe v centrih mest, ki so bile denacionalizirane in vrnjene

lastnikom.

V obdobju 1990-2000 je bila revitalizacija stanovanjskega trga najpomembnej$a naloga nemske
stanovanjske politike.®* Vlada je omogocila subvencioniranje stanovanjskih podjetij (v obliki
dokapitalizacije), najemnikov (stanovanjski dodatki) in investitorjev (davéne olajSave pri izvedbi

sanacij in novogradenj).

Razlike med preoblikovanjem stanovanjske politike vzhodne Nemcdije in slovenskim modelom
privatizacije druzZbenih stanovanj

Vzhodnonemski stanovanjski fond je bil ob zdruzitvi obeh Nem¢ij v slabem stanju. Dodatne probleme
je povzrocalo nejasno in neregistrirano lastniStvo ter regulirane najemnine, ki niso bile na ravni
stroskovnih (v povprecju so bile v visini le 20% stroskovne najemnine). Nekdanja drzavna lastnina je
bila prenesena na lokalne skupnosti. BivSe obcinske stanovanjske skupnosti (Kommunale
Wohnungsgesellschaften) so bile preoblikovane v podjetja z omejeno odgovornostjo, ki so ostala v

lasti lokalnih skupnosti. Najemnikom je bilo prodanih le okoli 15 odstotkov stanovanj.** Drzavne

8 Program stanovanjske politike je nosil naslov Wohnungspolitik fiir die neuen Linder, 1995.

8 Po podatkih kreditne institucije za obnovo (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) je bilo prodanih le okoli 281.000
stanovanj v predhodni druzbeni lasti.

Situaciji Nemcije in Slovenije pri prehodu iz enega v drug druzbeno-ekonomski sistem nista primerljivi.
Slovenija kot novonastala drzava ni bila sposobna nositi finanénega bremena, ki so ga predstavljala stanovanja v
druzbeni lasti (predvsem vzdrzevanje skupnih delov stanovanjskih stavb). Ze Klemen¢i¢ (1985) ugotavlja, da to
vzdrzevanje ni bilo najbolj ucinkovito — drzava je upala, da bo lastniStvo stanovanj ljudi spodbudilo k
ucinkovitejS§emu upravljanju in prenovi stanovanjskih stavb. Nezaupanje v ekonomski in finanéni sistem, ki se je
rusil in katerega posledica je bila hiperinflacija, je privedlo do tega, da so ljudje var¢evali v tujih devizah,
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gradbene/stanovanjske zadruge so dobile pravni status lastnikov za vse stavbe, ki so jih zgradile,

vendar so bile obvezane odkupiti stavbna zemljis¢a na katerih so gradila® Tomann (1996).

Preprecitev propadanja stanovanjskega fonda V Nemcije

Drzava je veliko finan¢nih sredstev vlozila v nepremicninske evidence; kjer niso obstajale, SO se
ustanovile (predvsem zemljiska knjiga). Vpis nepremicnin v zemljisko knjigo je bil klju¢nega pomena,
Ce je drzava Zelela pridobiti privatne investitorje (vlaganj brez pravne varnosti naloZzbe ni mogoce
pricakovati). V prehodnem obdobju je poroStva zagotavljala drzava. Ker stanovanjska politika ni
predvidevala masovne razprodaje drzavnih (druzbenih) stanovanj, je bilo dolo¢eno predhodno obdobje
(6 let), v katerem naj bi se vi§ina najemnin prilagodila najmanj stroSkovni (neprofitni) najemnini.
Prilagoditev je bila vpeljana skupaj z vpeljavo stanovanjskega dodatka (Wohngeld®!). Posledica
zagotovljene pravne varnosti in prehodnih shem je bila, da so privatni investitorji in banke s tem dobili

zagotovila, da bodo njihova vlaganja varna in donosna (Viehweger, 2004).

Po podatkih nemskega statistiCnega urada za leto 2000% je stanovanjski fond novih dezel in
vzhodnega Berlina obsegal 621.000 vecstanovanjskih stavb (z ve¢ kot 3 stanovanji) in v njih
4.857.000 stanovanj. Ve¢ji del tega fonda so predstavljale stanovanjske soseske, podobne slovenskim
iz istega obdobja (blokovna gradnja iz predhodno izdelanih gradbenih elementov; za primerjavo med
vzhodno in zahodno Nemcijo navedimo, da je stanovanjski fond Zvezne republike Nemcije pred
10.3.1990 po podatkih za leto 2000 predstavljajo 2.370.087 vecstanovanjskih stavb in v njih 15,5

milijona stanovanj).

Stanovanjska politika za obnovo vecstanovanjskih stavb

V Nemciji so med prvimi zahodnoevropskimi drzavami ugotovili, da problema obnove stanovanjskih
sosesk in vecstanovanjskih stavb ni mogoce reSevati le z novogradnjami, saj je prostor omejena
dobrina, po drugi strani pa seveda novogradnje, ki so bile grajene v smislu odpravljanja
stanovanjskega primanjkljaja, izgubijo smisel, saj resujejo problem propadajocih stanovanjskih stavb

in ne problema pomanjkanja stanovanj. Problem obnove stanovanjskih sosesk in vecstanovanjskih

shranjenih doma — s prodajo drzavnega stanovanjskega fonda se je ponudila priloznost, da drzava pridobi
finan¢na sredstva, nujno potrebna za zagon nove gospodarske politike, in ¢imprej$njo stabilnost lastne valute.

8 Vzpostaviti so Zeleli stvarnopravno nacelo superficio solo cedit. Tak nagin je seveda omogolal tudi
ucinkovitejSe upravljanje vecstanovanjskih stavb in sosesk brez reSevanja vprasanja lastniStva funkcionalnih
zemlji§¢, ki je nereSeno v prakti¢no vseh slovenskih urbanih okoljih.

8 Del nemske stanovanjske politike je %¢ danes subvencija socialno ogroZenim za pokrivanje stroskov
najemnine; dodatek placuje drzava neposredno najemodajalcu. Po podatkih nemskega statisticnega urada je

konec leta 2009 prejemalo subvencijo 860.000 gospodinjstev (2,1% vseh gospodinjstev).

8 Bestand an Wohngebiuden in den Jahren 2000: Neue Léander und Berlin-Ost.



Polajnar, M. 2013. Upravljanje veCstanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
100 Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenitvo, komunalna smer.

stavb je po njihovem potrebno resiti z obnovo (&e je ekonomsko upravidena).®® Pri tem je seveda
potrebno priti do ucinkovite prakse (mehanizmi in ukrepi za ucinkovito vzdrzevanje in upravljanje

veCstanovanjskih stavb).

Povprasevanje po stanovanjih v etazni lastnini (v nasprotju s stanovanjem v enodruzinski hisi) se je
zacelo povecevati ravno sredi sedemdesetih let prejSnjega stoletja, ko se je spremenila stanovanjska
politika v Nemciji (poudarek na sanacijah, odpravljanju funkcionalne zastarelosti obstojeCega
stanovanjskega fonda in ne na novogradnjah). V ta namen je stanovanjska politika predvsem za
stanovanjske stavbe s pretezno najemnimi stanovanji uvedla subvencionirane programe za sanacijo in

programe za energetsko varcevanje.
7.2.4 Zakonodajni okvir upravljanja ve¢stanovanjskih stavb

Osnovno nacelo, ki ga zasleduje nemska stanovanjska zakonodaja s podrocja upravljanja, je sledece:

Lastniki upravljajo s skupno lastnino ve¢stanovanjske stavbe sami.®’

Osnovna zakonska dolocila upravljanja vecstanovanjskih stavb v Nem¢iji vsebuje Ze civilni zakonik
(das Biirgerliche Gesetzbuch-BGB). Pravna razmerja v vecstanovanjski stavbi so lahko urejena torej
tudi le na podlagi solastniSkega razmerja posameznih solastnikov. Zaradi lazjega upravljanja
veCstanovanjskih stavb je bil v letu 1951 sprejet tudi zakon o stanovanjski lastnini
(Wohnungseigentumgesetz - WEG), ki priznava etaznemu lastniku poleg solastnine (das Miteigentum)
tudi posebno lastninsko pravico na posameznem delu (das Sonderigentum). Ker je upravljanje
veCstanovanjske stavbe v etazni lastnini druga¢no od upravljanja v enodruzinski hisi, je zakon
predvidel tudi t.i. upravnika stavbe v etazni lastnini (Wohnungseigentumsverwalter). Pri vzpostavitvi
etazne lastnine zakonodajalec posebej na ve¢ mestih poudarja nujnost zavedanja etaznih lastnikov, da
z nakupom stanovanj v etazni lastnini niso postali le lastniki posameznega dela (stanovanja) temvec
tudi solastniki na skupnih delih vecstanovanjske stavbe in s tem nosilci pravic in obveznosti povezanih
s skupnimi deli. Hauff in Musielack (2007) ugotavljata, da dojemanje lastnikov, da nakup stanovanja
prinasa tudi obveznosti povezane s skupnimi deli, zahteva ¢as in kontinuiteto. V tem kontekstu je
ravnanje slovenskih lastnikov privatiziranih stanovanj (nezavedanje zgoraj zapisanega) pri¢akovano,
optimizem drZave po koncu privatizacije stanovanj (lastniS§tvo stanovanj bo pozitivno vplivalo na
ve¢jo zavedanje odgovornosti in dolznosti posameznih lastnikov stanovanj na skupnih delih

veCstanovanjske stavbe) pa pretiran.

8 po podatkih Busch-Geertsema (2000) so tako leta 2000 porusili 400.000 praznih stanovanj v V Nemd&iji.

8 Le lastniki stanovanj so pristojni za odloGanje o izvedbi del rednega upravljanja. Tega dejstva se slovenski
lastniki stanovanj ne zavedajo v zadostni meri (Stanovanjska anketa ugotavlja, da izkljucne pristojnosti etaznih
lastnikov vse prepogosto pripisujejo zunanjemu upravniku).
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7.2.5 Upravljanje ve¢stanovanjske stavbe z vzpostavljeno etazno lastnino v Nemciji

Znotraj okvirov WEG lahko vsaka skupnost poleg zakonskih doloca S§irSi obseg pristojnosti in
obveznosti preko $trih aktov:
- sporazum o delitvi (Teilungserklirung)®,
- pogodba o medsebojnih razmerjih (Gemeinschaftsordnung),
- hisni red (Hausordnung; ponavadi je vsebovan ze kot sestavina pogodbe o medsebojnih
razmerjih),

- sklepi zbora etaznih lastnikov.

Skupnost etaznih lastnikov (die Wohnungseigentiimergemeinschaft) po nemski zakonodaji ni imela
pravne sposobnosti (ni mogla samostojno nastopati v pravnem prometu - pri  vseh
dolocitvah/sklepanju pogodb, odprtju racuna na banki je moral biti dodan seznam lastnikov ali izpisek
iz zemljiSke knjige, iz katerega je bilo razvidno poimensko lastniStvo v vecstanovanjski stavbi). V letu
2005 so na podlagi BGB sprejeli razlago, da ima lahko tudi skupnost etaznih lastnikov pravno
sposobnost, dokler je pri upravljanju skupnih delov navzoéa v pravnem prometu (v primerjavi s
predhodnim obdobjem, v katerem je vsak etazni lastnik kot ¢lan skupnosti etaznih lastnikov
odgovarjal kot posameznik in solidarnostno (tako kot vsi ostali) za obveznosti navzven, je torej po letu
2005 odgovorna skupnost etaznih lastnikov kot pravna oseba in zato jamc¢i s svojim premozenjem (kot
pravna oseba, dobi ime npr. skupnost etaznih XY lastnikov ulica 7, mesto Z) (Hauff in Musielack,
2007).

Podobnosti med slovensko in nem8ko zakonodajo s podrocja upravljanja ni mogoce spregledati. Zakaj
potem nems$ka zakonodaja dosega svoj namen? Eden od klju¢nih razlogov je tudi, da je bila z leti
vzpostavljena je pravna praksa na podro¢jih:

- razmejitve med posameznimi deli in skupnimi deli vecstanovanjske stavbe — nacin
upravljanja in delitev stroSkov za parkirna mesta, balkone, terase, okna;

- skupnih delov vecstanovanjske stavbe, ki imajo poseben namen (Sondernutzungsrechte) —
primeri dodelitve posebnega namena skupnemu delu: podelitev/priznavanje uporabe
parkirnega mesta na funkcionalnem zemljis€u stavbe (zbirna/nezazidana povrSina) ali v
podzemni garazi; podelitev/priznavanje uporabe atrijske povrSine za pritlicna stanovanja
(vrtne terase); podelitev/priznavanje uporabe na podstresnih/kletnih prostorih; uporaba dolo¢il
tega prava je mogoca le etaznim lastnikom ne pa tudi tretjim osebam);

- dovoljevanja uporabe posameznih delov veéstanovanjske stavbe za druge namene (zdravniska

ordinacija, odvetnistvo,...).

8 Sporazum o delitvi ima v nemski zakonodaji isto vlogo kot akt o vzpostavitvi etazne lastnine po slovenski
zakonodaji.
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Sporazum o delitvi (Teilungserklirung) je pravni dokument, v katerem je razlozena delitev
veéstanovanjske stavbe na posamezne in skupne dele. Ravno tako lahko dolo¢a posebne skupne dele.
Sporazum je notarsko overjen. Njegova priloga je delitveni (etazni) nacrt, ki ga potrdi pooblasceni
urad (upravni organ) (R6ll in Sauren, 2008). Dokument skupaj s pogodbo o medsebojnih razmerjih

predstavlja osnovo za vzpostavitev etazne lastnine, ki nastane z vpisom v zemljisko knjigo.

Pogodba o medsebojnih razmerjih (Gemeinschaftsordnung) ima podobno vsebino kot slovenska
pogodba o medsebojnih razmerjih in skupaj s sporazumom o delitvi dejansko omogoca upravljanje

vecstanovanjske stavbe v smislu odlo¢anja etaznih lastnikov.

His$ni red (Hausordnung) se sprejema na podlagi 21. ¢lena WEG. Zakon dolo¢a, da lahko vsak
lastnik v okviru rednega upravljanja zahteva postavitev hisnega reda. Posebej, ko prihaja do trenj v
skupnosti etaznih lastnikov, lahko hi$ni red smiselno ureja/doloca uporabo skupnih delov (npr.
stopnice, garaze, igrice,...). Upravnik obi¢ajno predstavi osnutek stanovalcem in o tem osnutku se
potem odloc¢a na zboru etaznih lastnikov s sklepom ve€ine (ve¢ kot 50% vseh lastnikov po solastniskih

delezih). Prav tako lahko s sklepom vecine zbor etaznih lastnikov hisni red tudi spreminja.

Bremena in stroski upravljanja skupnih delov vecstanovanjske stavbe

Stroski vzdrzevanja, obnov in drugega upravljanja in rabe skupnih delov nosi posamezni etazni lastnik
glede na visino solastniskega deleza. Delez je zakonsko dolocen glede na solastniske deleze zapisane v
zemljiski knjigi. Zapisano ne pomeni, da skupnost etaznih lastnikov ne sme za delitev bremen in
stroskov uporabiti drugacnega kljuca delitve. Sporazum o delitvi (Teilungserkldrung) in pogodba o
medsebojnih razmerjih (Gemeinschaftsordnung) lahko dologita tudi drugaden na&in®. Seveda je
potrebno soglasje vseh lastnikov za spremembo (ta je nato zavedena tudi v zemljiski knjigi).
Slovenska stanovanjska zakonodaja tega odstopanja ne dopusca (nasprotno s pravilnikom npr. dolo¢a

tudi, kolikSen delez stroskov ¢iséenja skupnih prostorov mora placevati lastnik psa).

Organi upravljanja veéstanovanjske stavbe - zbor etaZnih lastnikov, upravnik in upravni sosvet
Pravice in dolZznosti pri upravljanju vecstanovanjske stavbe so po nemSkem WEG razdeljene med 3

organe:

8 Delitev bremen in stroskov je mogo&e tudi glede na uporabno stanovanjsko povrsino, §tevilo stanovanjskih
enot,...
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Slika 5: Razmerje med zborom etaznih lastnikov, upravnikom in upravnim svetom po nemskem WEG

Figure 5: The authorities in the field of multi-dwelling building management according to WEG

Organigram na sliki 5 ponazarja poloZaj upravnega sosveta (Verwaltungsbeirat) in upravnika
(Verwalter) z ozirom na zbor etaznih lastnikov (Eigentiimerversammlung). Zbor etaznih lastnikov je
najvisji in edini organ skupnosti lastnikov stanovanj, ki skrbi za redno upravljanje urejanje zadev
skupnosti etaznih lastnikov (Wohnungseigentiimergemeinschaft). Ti izvolijo (dolo¢ijo) tako upravnika

kot upravni sosvet.

Zakon WEG v 29. ¢lenu navaja »podporo upravniku pri izvajanju njegovih nalog« kot dolznost
upravnega sosveta. To pomeni, da je upravljanje sestavljeno iz »profesionalnega dela« (ki ga upravlja
najveCkrat s pogodbo najeti upravnik), iz »neprofesionalnega /neplacanega dela« (ki ga opravljata
upravni sosvet in zbor etaznih lastnikov). Zato govori zakonodajalec v 21. ¢lenu WEG o »upravljanju

preko etaznih lastnikov«®™.

V nems$kem sistemu upravljanja veéstanovanjskih stavb je v primerjavi s $vicarskim (ki zakonsko
organa upravnega sosveta ali nadzornega odbora znotraj skupnosti etaznih lastnikov ne pozna) in
slovenskim (ki tak organ pozna — nadzorni odbor - a nima tako Sirokega obsega delovanja) funkcija
upravnega sosveta poudarjena kot organizacijska oblika, ki omogoca ucinkovitejSe upravljanje.
Postavitev upravnega sosveta sicer ni zakonsko obvezna. Zbor etaznih lastnikov o postavitvi sosveta in
trajanju mandata odloci z vecino vseh etaznih lastnikov. Kljub pomo¢i upravniku je funkcija sosveta

posvetovalna in ne izvr$ilna.

Na podlagi 29. ¢lena WEG ima upravni sosvet tri naloge:
1. podpora upravniku pri izvajanju njegovih nalog;

2. nadzor (revizija) nacrta gospodarjenja (Wirtschaftsplan) ter presoja stalis¢ drugih lastnikov;

% Upravni sosvet in upravnik predstavljata le odklon od samostojnega upravljanje etazne lastnine.
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3. nadzor (revizija) finanénega porocila in predracunov vecjih popravil ter presoja stalis¢ drugih

lastnikov.

Skupno delovanje upravnega sosveta in upravnika je moc¢no odvisno od velikosti, sestave in
kompleksnosti stanovanjske stavbe. Zgoraj omenjene naloge upravnega sveta zajemajo tudi skupne
preglede vecstanovanjske stavbe, pri cemer se zabelezijo vse pomanjkljivosti, napake in mozni nacini

njihovega popravila ter odlocanje o hisniku in Cistilnem osebju (Hauff in Musielack, 2007).

Pri tem upravni sosvet se ne sme v nobenem primeru ukrepati v smislu prevzema nalog upravnika.
Meja med poklicno aktivnim, in zato ustrezno plaanim podjetiem za upravljanje, in
neprofesionalno/neplacano dejavnostjo upravnega sosveta naj bi bila jasno razvidna. Samo zbor

etaznih lastnikov lahko pravnomoc¢no pooblasti upravnika, za izvedbo nalog.

Dejansko Hauff in Musielack (2007) navajata, da veCina upravnih sosvetov razsirja svoje pristojnosti
in delovanje preko z zakonom dolocenih nalog (torej preko svetovalne funkcije). Veliko upravnih
sosvetov vidi sebe kot neke vrste nadzorni organ nad upravhikom in njegovim delovanjem, drugi

opravljajo neplacano funkcijo hisnikov,...

Zakonodajalec in sodna praksa ne dajeta nobenih podrobnih predpisov za delovanje upravnih sosvetov
(zaradi raznolikosti skupnosti etaznih lastnikov glede na velikost, premozenjsko stanje, kulturni
izvor,...). Idealna sestava sosveta, ki se po 29. ¢lenu WEG sestoji iz 3 etaznih lastnikov, bi bila
naslednja: po en ¢lan sveta s pravnim, ekonomskim in tehni¢énim znanjem. Za upravne sosvete ne
obstajajo predpisi, kako pogosto ali na kakSen naéin se sestajajo. Po 29. ¢lenu WEG je sosvet po
potrebi sklican s strani predsednika sosveta. V praksi pa je najpogosteje upravnik tisti, ki povabi na

zasedanje sosveta. O zasedanjih se vodi zapisnik.

Odgovornost upravnega sosveta je omejena (kot je omejena tudi njegova funkcija zgolj na
svetovanje). Za izvajanje nalog upravljanja je odgovoren upravnik. Upravni sosvet kot
neprofesionalni/neplacani organ na noben nacin (posredno ali neposredno) ne bi smel prevzemati
odgovornosti ali jamstev.*" Zato je pogosto Ze na prvem zasedanju sosveta doloden splosen seznam
nalog, ki predstavljajo podlago za vsako zasedanje sosveta, in te naloge naj bi bile med dvema
zasedanjema sosveta opravljene s strani upravnika. O opravljenih nalogah upravnik poroc¢a na zboru
etaznih lastnikov. Glasovanje upravnega sosveta poteka po principu »de facto« - odloCata sosvet in

upravnik skupaj o vseh bistvenih postopkih v ¢asu med zbori etaznih lastnikov.

% Pravilne so torej formulacije kot: »Upravnik je pooblaicen... izpeljati sanacijo... Pred vsakim bistvenim
ukrepom, izdanim nalogom, prevzemom,... je dolzan prisluhniti mnenju upravnega sosveta.«
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Sprejemanje sklepov na zboru etaznih lastnikov
Nemska zakonodaja ravno tako deli posle upravljanja glede na potrebno soglasje. Razmejitve med
rednim vzdrZevanjem, gradbenimi spremembami in ukrepi za modernizacijo ter potrebnimi soglasji za

posamezna dela so tako stvar zakonodaje kot prakse.

Za dela rednega vzdrZevanja in upravljanja je tako kot v Svici in Sloveniji potrebno soglasje veéine.

Gradbene spremembe (ki so nad rednim vzdrzevanjem) zahtevajo soglasje vseh; gre predvsem za
rekonstrukcije /adaptacije stavbe, deloma ali v celoti, odstranitev dolo¢enih delov stavbe ali dozidava
(primeri gradbenih sprememb: postavitev otroskega igris¢a z vrtom, izgradnja vrstnih garaz namesto
parkirnih mest, asfaltiranje dovoza za garazo, montaza steklene vitrine na zunanjo steno
veCstanovanjske stavbe, zasteklitev balkonov, izdelava trikotne/ strehe namesto predhodne ravne
strehe). Izmed dveh primerov iz prakse, ki zahtevata soglasno odlocitev skupnosti etaznih lastnikov,

velja omeniti montazo satelitske antene na fasado in nadometna montaza za Sirokopasovne povezave.

Ukrepi za modernizacijo (popravila ki vkljucujejo modernizacijo): v primeru obnove/menjave fasade
ali popravila/menjave nacina ogrevanja sodna praksa zahteva le soglasje veCine in ne stoodstotnega

soglasja, kljub temu da gre v bistvu za gradbene spremembe.*

Na zboru etaznih lastnikov obstajajo 3 nacini glasovanja:

- »po glavi« (zakonsko doloc¢en nacin, 25. ¢len WEQG).

Red skupnosti etaznih lastnikov (Gemeinschaftsordnung) lahko doloc¢a tudi drugacen nacin glasovanja
0 sklepih od zakonsko dolo¢enega, in sicer:
- po enoti (1 stanovanje 1 glas),

- po vrednosti (glede na solastniski delez posameznega lastnika).

Opozoriti velja, da obstajajo tudi meSane oblike. Lahko je zapisano, da noben lastnik ne sme imeti vec¢

glasov kot vsi preostali lastniki skupaj.

Sklepi na zboru etaznih lastnikov so po nemskem WEG lahko torej sprejeti:
- soglasno (nem. einstimmig; z glasovi vseh prisotnih na zboru etaznih lastnikov),
- soglasno (nem. allstimmig; z glasovi vseh etaznih lastnikov),

- enostavna vecina (ve¢ kot polovica etaznih lastnikov),

% v Nemgiji je trenutno aktualna celostna energijska prenova ve&stanovanjskih stavb na nizkoenergijski ali
pasivni nivo. Tako pri revitalizaciji veCstanovanjskih stavb postaja uresnicljiv t.i. »Faktor 10«, ki pojasnjuje, da
se po prenovi raba energije in stroski za vzdrzevanje bivalnega ugodja zmanjsajo za 10-krat. (Kovi¢, Praznik,
2012)
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- kvalificirana vecina (2/3 ali 3/4 vecina; uporablja se v redkih zakonsko predpisanih primerih

ali kadar uporabo te vecine dolo¢a red skupnosti etaznih lastnikov).

V zadnjih letih je bila vpeljana v WEG tudi dvojna kvalificirana vec¢ina (3/4 glasov vseh lastnikov po
Stevilu in isto¢asno ve¢ kot polovica glasov glede na solastniski delez). Odlo¢anje po tem nacinu je v
uporabi, kadar zeli skupnost etaznih lastnikov sprejeti drugacen nacin razdelitve stros§kov za redna in
investicijska vzdrZzevalna dela kot jo navaja WEG (npr. delitev stroSkov za obnovo oken glede na

Stevilo oken v stanovanju in ne glede na solastniski delez).

Nacdrt gospodarjenja z ve€stanovanjsko stavbo (Wirtschaftsplan)
Nacrt gospodarjenja v obsegu kot ga predvideva nemska zakonodaja je posebnost, ki je ne zasledimo

ne v Svicarski ne v slovenski zakonodaji.

Nacrt gospodarjenja vsebuje vse predvidene prihodke in odhodke vecstanovanjske stavbe za naslednje
leto (je v bistvu predracun). V skladu z 28. ¢lenom WEG je upravnik dolzan vsakokrat za koledarsko
leto (oziroma za gospodarsko leto) izdelati naért gospodarjenja in ob izteku koledarskega leta izdelati

letni obracun.

Vsebina nacrta gospodarjenja:
- predvideni (ocenjeni) prihodki in odhodki pri upravljanju skupnosti etaznih lastnikov,
- izraCun sorazmernega dela obveznosti posameznih etaznih lastnikov (placilo stroskov in
bremen),
- prispevek za vodenje (placajo ga etazni lastniki) za predvidena vzdrzevalna dela,

- zapadlost placil prispelih racunov.

Glede na namen je naért gospodarjenja razélenjen na enake postavke kot letni finanéni obradun.”
Nacrt vsebuje tudi klju¢ delitve stroSkov (glede na solastniski delez, povrSino stanovanja ali
stanovanjske enote). S to pomocjo si lahko etazni lastniki njihov sorazmerni delez obveznosti za
bremena in stroSke izracunajo. Sorazmerna vrednost posameznega etaznega lastnika je izraCunana pri
vsaki posamezni stroSkovni postavki. SeStevek izkazuje tako predvidene skupne stroske za celotno

skupnost kot tudi predvidene skupne stroSke za posameznega etaznega lastnika.

% Pri tem je zanimiva severnoameriska praksa glede letnega obraduna pri upravljanju veéstanovanjskih stavb.
Upravnik izdela zgolj nacrt gospodarjenja, na podlagi katerega potem placujejo lastniki posebno pavsalno vsoto.
Posebnega letnega obracuna, ki je po nemski zakonodaji obvezen, pravzaprav ni. Ce bi vsota pavialnih zneskov
bila vi§ja od odhodkov za dela predvidena v nacrtu gospodarjenje, se ta vrednost prenese v naslednje obracunsko
obdobje; v primeru, da bi bilo odhodkov ve¢ kot je bila vsota zbranih pavsalnih predplacil, bi se negativna
razlika pokrila iz tekoCih prihrankov/rezerv, hkrati pa bi se povisal znesek predplacil. Tak nacin omogoca

skrajno enostaven obracun. V Nemdiji je tako ravnanje zaradi razli¢nih predpisov popolnoma nepredstavljivo.
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Sklepanje in pla¢ilna obveznost

Nacért gospodarjenja sprejme v skladu z 28. ¢lenom WEG zbor etaznih lastnikov z navadno vecino,
razen Ce v aktu o vzpostavitvi etazne lastnine (Teilungserkldrung) ali redu skupnosti etaznih lastnikov
(Gemeinschaftsordnung) ni dolo¢ena druga¢na ureditev. Nacrt gospodarjenja z uspesno sprejetim
sklepom na zboru etaznih lastnikov postane pravnomocen. Lastniki stanovanj so v skladu z 28. ¢lenom
WEG zavezani, da placujejo v nacrtu gospodarjenja predvidena predplacila (akontacije) ob navedenih

¢asovnih terminih.

Priprava nacrta gospodarjenja in sklepanje o njem vnaprej ima naslednje prednosti tako za upravnika
kot tudi za lastnike:

- nacrt gospodarjenja lastnikom stanovanj daje gotovost glede pricakovanih placil;

- lastnik ima zagotovljeno varnost pri nacrtovanju, kar je predvsem v primeru oddajanja
stanovanja smiselno (lastnik lahko pri pri¢akovanem zviSanju viSine stroskov ustrezno priredi
svoje izterjave obratovalnih stroskov; veliko najemnikov ima raje, da takoj placujejo pravo
viSino obratovalnih stroskov, kot da bi bili kasneje sooceni z znatnim doplacilom);

- predplacila (t.i. Hausgeld oz. Wohngeld) bo ustrezno zaracunana od prvega dne novega leta;

- predplacila (t.i. Hausgeld oz. Wohngeld) se placuje enotno skozi celo leto, kar precej olajsa

tudi kontrolo/pregled pri opominih/opominjanju.

Varnost pri nacrtovanju je tudi za upravnika, kajti najkasneje s sprejetjem nacrta gospodarjenja lahko
dolo¢i tudi viSino upravniske provizije za prihajajoce leto. Za financiranje nacrta gospodarjenja je
mogoce uporabiti sredstva rezervnega sklada in prihodke s strani skupnosti etaznih lastnikov, zbrane iz

naslova predplacil (t.i. Hausgeld oz. Wohngeld).

Rezervni sklad (Instandhaltungsriickstellung/Instandhaltungsriicklage)

Predstavlja lastni kapital skupnosti etaznih lastnikov, torej namenska finan¢na sredstva za pokritje
stroskov vzdrzevanja, obnove (popravil) skupnih delov vecstanovanjske stavbe. Sredstva so tako kot v
Sloveniji namenjena placilu vecjih predvidenih prenov (prenova stopniS¢, zamenjava oken, strehe) ter
tudi nepredvidenih popravil (npr. vecje popravilo ogrevalnega sistema). Sredstva zbira upravnik v
sklopu nalog rednega upravljanja. Visino vplacil doloca skupnost etaznih lastnikov sama. Zakonodaja
ne dolo¢a obvezne visine zbranih sredstev® ali viine vpla¢il posameznih etaznih lastnikov. Znesek se

placuje mesecno v okviru predplacil (t.i. Hausgeld oz. Wohngeld).

% V praksi se uporablja za dolodanje viSine ti. »Petersche Formel« - investicijski stroski izgradnje
veéstanovanjske stavbe (brez zemljis¢a) na enoto (m2) se mnozijo z 1,5 ter se nato porazdelijo skozi celotno
zivljenjsko dobo stavbe (80 let). Visina vplacil v rezervni sklad po tej formuli znasa med 25 in 30 EUR na enoto
(m2) letno.
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7.2.6 Zunanji upravnik vecstanovanjske stavbe v Nemciji

Upravnik (zunanji ali notranji) ima mandat omejen na 5 let. Nato ga je potrebno ponovno izvoliti ali
izbrati drugega. Za izvolitev upravnika je potrebno soglasje vecinsko soglasje (ve¢ kot 50% vseh

etaznih lastnikov).

Zakonodajne obveznosti upravnika opisujeta 27. In 28. ¢len in so zelo podobne seznamu nalog, Ki jih
je dolzan upravljati upravnik v Sloveniji. Nemski WEG kot eno od obveznosti zunanjega upravnika
omenja tudi njegovo odgovornost za sprejetje hiSnega reda in njegovo upostevanje.

V Nemciji je v letu 2007 znasala zaracunana provizija upravnika na posameznega etaznega lastnika
med 10 in 18 evrov (nihanje v ceni odvisno predvsem od velikosti skupnosti e.l.) (Hauff in Musielack,
2007).

Kot zanimivost lahko navedemo, da tudi v Nemciji (kot tudi v Sloveniji) do sedaj Se ni sprejetih
minimalnih zakonskih zahtev za opravljanje poslovne dejavnosti upravljanja v ve¢stanovanjski stavbi
(kvalifikacije in pogoji). Prav tako ni zakonskih predpisov glede zahtevane stopnje in smeri izobrazbe,
ki naj bi jo upravnik v ve¢stanovanjski stavbi pridobil. Smatrajo, da je to predvsem naloga interesnih
zdruzenj; da se sporazumejo in predlagajo osnutke predpisov za ureditev tega podroc¢ja. Velja kljub
temu omeniti, da nemska interesna zdruZenja s podro¢ja upravljanja nepremi¢nin seveda Ze zaradi
razvitosti podro¢ja upravljanja bistveno bolj podpirajo svoje ¢lane v smislu izobraZzevanj in strokovne

usposobljenosti.

Kljub neobstoju minimalnih zakonskih zahtev je mogoce strniti vse tisto, kar zdruzenja s podrocja
upravljanja ve¢stanovanjskih stavb danes pojmujejo, kot minimalne zahteve, ki jih morajo izpolnjevati

njeni ¢lani v seznam (Hauff in Musielack, 2007):

1. ustanovitev poslovne dejavnosti (podjetje, samostojni podjetnik ali kakSna druga organizacijska

oblika) s pisarno, ki je dosegljiva ob obi¢ajnem poslovnem casu;

2. od odgovornih za poslovno dejavnost (podjetje) je pricakovano, da imajo strokovno izobrazbo za
upravnika, ki jo lahko pridobijo na naslednje nacine:

- z dolgoletnim sodelovanjem v kvalificiranem podjetju,

- v eni od mnogih ponudb posebnih izobrazevanj,

- s kombinacijo prakti¢nega dela in teoretiCnega izobraZzevanja;
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3. veliko tezo pripisujejo vsa zdruzenja v zadnjih letih tudi dopolnilnemu izobraZevanju oziroma
nadaljnjemu poklicnemu usposabljanju upravnikov veéstanovanjskih stavb, obseg potrebnih pravnih

znanj s podrocja stanovanjske lastnine se v zadnjih letih povecuje;

4. zdruzenja zahtevajo obseznejSe knjigovodstvo (presega zahteve splosne zakonodaje s podrocja
racunovodstva in zahteve splosnega knjigovodstva, ki veljajo na splosno za vsa podjetja); vzrok za
slednje je v transparentnosti, ki lastnikom stanovanj ne nuditi samo vpogleda v prihodke in odhodke

tekocCega leta, temve¢ jim nudi tudi vpogled v terjatve in obveznosti lastnikov stanovanj;

5. nekatera zdruzenja pri¢akujejo od svojih ¢lanov tudi sklenitev ustreznih zavarovanj, vezanih na
njihovo odgovornost: najmanj obvezno zavarovanje za premozenjsko Skodo oziroma obvezno Skodno
zavarovanje, v prihodnosti tudi zavarovanje, ki §Citi podjetje pred premozenjsko Skodo ki bi bila
storjena iz naslova nepooblaScenega ukrepanja, ki ga je povzrocil zaposleni v podjetju ali drugi
zaupniki podjetja (die Vertrauensschadenversicherung; npr. goljufije, poneverbe, kraje, premozenjska
Skoda).

Sklenitev omenjenih zavarovanj je postalo pomembno kot posledica dolge dobe odgovornosti
upravnika do skupnosti etaznih lastnikov. Upravnik nosi po nemski zakonodaji odgovornost do
etaznih lastnikov (njegovih strank) Se 3 leta po preteku pogodbe (odgovornost upravnika do skritih
gradbenih napak, nastalih v postopkih sanacije/vzdrzevanja in se lahko pokazejo $ele Cez nekaj Casa).
Upravnik nosi tudi odgovornost za pomembno koli¢ino fiduciarnega denarja in njegovo uporabo (v

primeru neujemanj gre manjkajoca razlika sredstev v njegovo breme).

7.2.7 Statistiéni podatki o gradbeni dejavnosti izvajalcev gradbenih del s poudarkom na

prenovitvenih in vzdrZevalnih delih v stanovanjskih stavbah®

Uspesnost upravljanja vecstanovanjskih stavb lahko ocenjujemo tudi preko deleza izvedenih
gradbenih investicij, ki predstavljajo prenovitvena in vzdrzevalna dela v vecstanovanjskih stavbah v

primerjavi z ostalimi investicijami (novogradnjami).

Iz preglednice 11 je razvidno, da so v desetletju 2000-2010 v Nemciji v povprecju ve¢ kot 2/3 letnih
investicij (68%) v stanovanjski gradnji predstavljala gradbena dela na obstojeCih stanovanjskih
stavbah (rekonstrukcije, sanacije, prenove, redno vzdrzevanje). Delez sredstev, namenjenih gradbenim
delom na obstojecih stanovanjskih stavbah, se v absolutnem smislu vseskozi povecuje (tudi na racun

zmanjSanja obsega novogradenj — nominalna vrednost investicij v stanovanjsko novogradnjo v viSini

% Vir podatkov: Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW), 2010.



Polajnar, M. 2013. Upravljanje veCstanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
110 Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni$tvo, komunalna smer.

31,4 milijarde EUR v letu 2009 predstavlja najnizjo vrednost od kar se belezi gradbene investicije). V
zadnjih desetih letih je bil tako opazen porast investicij na obstojecih stanovanjskih stavbah v visini
20%. Gradbena dela na obstojecih stanovanjskih stavbah so tako leta 2010 znasala 122 milijard: od
tega so najvedji del predstavljala gradbena dela, ki zahtevajo v ve¢stanovanjskih stavbah soglasje vseh
lastnikov (88%; ukrepi za delno®® 100 milijard EUR in celovito modernizacijo 8 milijard EUR),
medtem ko so gradbena dela rednega vzdrzevanja (za katera je potrebno soglasje vedine v
veéstanovanjski stavbi ali lahko spadajo celo med nujna dela - popravila strehe, fasade, zamenjava
okvarjenih delov) predstavljala 12% oz. 14 milijard EUR. Delez gradbenih del na obstojecih
stanovanjskih stavbah, povezan z izboljsanjem energetske u¢inkovitosti”’, predstavlja dobro tretjino
(34,6%) vseh del. Pri Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (2010, 2011) poudarjajo, da 2/3 vseh
izvedenih del na obstojecih vecstanovanjskih stavbah ne spada v kategorijo spodbud drzave temve¢ so

bila izvedena na pobudo lastnikov samih.

% 7a delno modernizacijo se 3tejejo investicije, pri katerih je bilo uporabljenih manj kot 10 izdelkov gradbenega
programa, za celovito pa, ¢e je bilo uporabljenih vsaj 10 razliénih gradbenih izdelkov.

% Sem so teti vsi ukrepi izolacije (strehe, fasade), zamenjava oken in zunanjih vrat, zamenjava ali prenova
nacina ogrevanja, fotovalticne elektrarne, solarna energija,....
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Preglednica 11: Struktura stanovanjske gradnje v Nemciji v obdobju 2000-2010 (Deutsches Institut fiir
Wirtschaftsforschung, 2010)
Table 11: The structure of housing construction in Germany in the period 2000-2010 (Deutsches Institut fiir
Wirtschaftsforschung, 2010)

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

v milijardah EUR (vsakokratne letne cene)

Enodruzinska
o 49.74 | 40.86 | 39.32 | 40.09 | 41.38 | 35.62 | 36.19 | 28.31 23.99 23.00 24.87
gradnja
Vedstanovanjska
. 9 15.04 | 11.88 | 9.97 9.45 9.42 8.64 9.58 8.72 8.17 8.39 9.27
gradnja

Gradbena dela
na obstojecih 88.65 | 91.89 | 86.78 | 83.79 | 81.86 | 82.93 | 90.29 | 106.26 | 115.61 | 116.36 | 122.19

stavbah'®
v strukturnih odstotkih (vsakokratne letne cene)
Enodruzinska
. 32 28 29 30 31 28 27 20 16 16 16
gradnja
Vedstanovanjska
. 10 8 7 7 7 7 7 6 6 6 6
gradnja
Gradbena dela
na obstojecih 58 64 64 63 62 65 66 74 78 79 78
stavbah
v milijardah EUR (v cenah za leto 2000)
Enodruzinska
. 49.7 40.9 39.4 40.2 41.0 35.0 34.8 25.8 21.2 20.1 -
gradnja
Vedéstanovanjska
. 15.0 11.8 9.98 9.48 9.35 8.51 9.24 7.98 7.26 7.37 -
gradnja

Gradbena dela
na obstojecih 88.6 91.4 86.0 82.8 79.9 79.9 85.3 93.55 98.96 98.96 -

stavbah
v strukturnih odstotkih (v cenah za leto 2000)
Enodruzinska
) 32 28 29 30 31 28 27 20 17 16 -
gradnja
Vedéstanovanjska
] 10 8 7 7 7 7 7 6 6 6 -
gradnja
Gradbena dela
na obstojecih 58 63 64 63 61 65 66 73 78 78 -

stavbah

% Nemsko: Eigenheimbau
% Nemsko: Geschosswohnungsbau

190 Zajemajo: prenovo stavb in stanovanj (vkljuéno z spremembami in razsiritvami) ter vzdrzevalna dela, ki jih
izvaja gradbeni sektor.
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Po uradnih podatkih (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR), 2011) naj bi v letu 2010 bilo v redna gradbena vzdrzevalna dela
vkljucenih 16 milijonov od okoli 40 milijonov stanovanj (povprecna vrednost opravljenega dela 560
EUR); delne modernizacije naj bi bilo deleznih 54% vseh stanovanj (povpre¢na vrednost del 4.300

EUR) popolne modernizacije pa 0,3% stanovanj (povpre¢na vrednost investicije 58.000 EUR).

Poleg energetske ucinkovitosti je potrebna tudi odprava funkcionalne zastarelosti zaradi povecanega
povprasevanja po stanovanjih primernih za starej$e (odprava ovir, ki zmanjsujejo dostopnost, vgradnja
dvigal). Nemske ocene navajajo, da je potrebnih kratkorocno 2,5 milijona taksnih stanovanj, do 2030

pa 3 milijone (reSevanje izklju¢no z novogradnjami seveda ni resitev).

Sprememba investicij na podrocju stanovanjske gradnje (iz novogradenj v vzdrzevanje se je zgodila Ze
veliko pred letom 2000; zacetki segajo v obdobje po II. svetovni vojni, ko je bilo ob velikem
pomanjkanju stanovanj jasno, da je hkrati z novogradnjami potrebno tudi vzdrZevanje obstojecih
stavb, drugace bo ucinek novogradenj manjsi od pri¢akovanega; enaka miselnost je prevladala tudi ob
zdruzitvi obeh Nemcij, ko je bilo z namenom kohezije veliko drzavnih in privatnih investicij
usmerjenih izkljucno v sanacije, rekonstrukcije in obnove vecstanovanjskih stavb predvsem bivse

vzhodne Nemcije).

Po navedbah Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (2011) je stabilnost in celo rast deleza
gradbenih del na obstojecih stavbah posledica ukrepov za podporo gospodarstvu (drzavna podpora
programom energetske modernizacije stavb, pomo¢ obrtnim / storitvenim dejavnostim povezanimi z
gospodinjstvi in stanovanji). Prevladujo¢ delez gradbenih investicij v obstojeCe stavbe pa ni le
posledica zgoraj omenjenih ukrepov temve¢ predstavlja strukturni premik gradbeniStva od
novogradenj k vzdrzevanju in odpravljanju funkcionalne zastarelosti ve¢stanovanjskih stavb (staranje

prebivalstva).

Na podlagi analize sistemov upravljanja z veéstanovanjskimi stavbami v Svici in Nem¢iji lahko
zakljucimo, da lastniStvo stanovanja ne zagotavlja vnaprej ucinkovitejSega upravljanja s stanovanji in
vedstanovanjskimi stavbami. Prevladujo¢ delez najemnih stanovanj v Svici in najviji delez najemnih
stanovanj znotraj EU v Nemciji dokazujeta, da je ucinkovito upravljanje vecstanovanjskih stavb
odvisno od zagotavljanja primernih oblik reSitve stanovanjskega problema za posamezne sloje
prebivalstva. Nemski in Svicarski sistem financiranja nakupa stanovanj ne omogocata nakupa
lastniSkega stanovanja gospodinjstvom, ki niso sposobna vzdrzevanja stanovanj in skupnih delov
veCstanovanjske stavbe po nakupu stanovanja. S tem drzavi prepreCujeta tezave, ki bi nastale
predvsem pri financiranju vec¢jih prenovitvenih in vzdrZevalnih del na skupnih delih vecstanovanjske

stavbe. Varnost stanovanjskih najemnih razmerij zagotavljajo najemne pogodbe za nedoloCen ¢as,
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posebni arbitrarni organi na nivoju kantonov, dezel ter velik delez institucionalnih lastnikov
veCstanovanjskih stavb (pokojninski skladi, stanovanjske zadruge, banke). Dolgoletna kontinuiteta
zakonodaje (Svica veé kot 50 let, Neméija veé kot 100 let) ima za posledico vzpostavljen in delujoé
sistem, kjer je za uCinkovito upravljanje z nepremi¢nino njena registracija oz. vpis nepremicnine v
zemljisko knjigo kljuénega pomena. Jasna in registrirana lastniska in druga stvarnopravna razmerja so
osnova za ucinkovito upravljanje nepremicnin. Morebitna nesoglasja v veéstanovanjskih stavbah
preprecujeta tudi sprejeti hisni red in pogodba o medsebojnih razmerjih. Nakup (najem) stanovanja je
nelocljivo povezan s seznanitvijo s hiSnim redom in pogodbo o medsebojnih razmerjih. KrSitev dolocil
hi$nega reda ima za posledico lahko tudi odpoved najemne pogodbe, krSitev pogodbe o medsebojnih
razmerjih pa tudi izkljucitev iz skupnosti lastnikov vecstanovanjske stavbe, kar dokazujejo Stevilni
primeri pravne prakse. Odlocitev o pogodbenem upravniku je v obeh drzavah pristojnost posamezne
skupnosti lastnikov v veéstanovanjski stavbi; zakonodaja obveznosti pogodbenega upravnika ne
predpisuje. Svica in Nem¢ija prav tako zakonsko ne predpisujeta obveznega zbiranja sredstev za vedja
prenovitvena in vzdrzevalna dela v vecstanovanjskih stavbah kot je to primer v Sloveniji. Obnova
vecstanovanjskih stavb je za obe drzavi kljub temu zelo pomembna, saj ve¢ina mestnega prebivalstva
(ve¢ kot 80%) zivi v vecCstanovanjskih stavbah. V ta namen je v zadnjih dveh desetletjih opazen
premik gradbeniStva od novogradenj k obnovam obstojeCega stanovanjskega fonda. K temu je
pripomogel predvsem porast razli¢nih drzavnih/kantonalnih/dezelnih programov, ki naj bi preko
subvencij/ugodnejsih pogojev financiranja omogocili obnove veéstanovanjskih stavb tako v smislu
izboljSanja energetske ucinkovitosti stavb kot tudi v smislu odprave funkcionalnega zastarevanja stavb
(modernizacija stavb, ki bodo primerne za mlade druzine in hkrati za starejSe prebivalstvo, katerega

delez narasca).

Glede na dejstvo, da je odlocanje o izvedbi vecjih prenovitvenih del in zagotavljanje finan¢nih
sredstev za njihovo izvedbo, v razlicnem obsegu problemsko podroc¢je vseh treh analiziranih drzav,
tako Slovenije kot tudi Svice in Nem¢ije, bodo v nadaljevanju predstavljeni razliéni na¢ini odlo¢anja v
skupnostih lastnikov stanovanj, s poudarkom na primerih odlocanja o izvedbi vecjih prenovitvenih del,

ter nacini financiranja le teh.
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8 ODLOCANJE O POSLIH UPRAVLJANJA IN NACINI FINANCIRANJA PRENOVE
SKUPNIH DELOV V VECSTANOVANJSKI STAVBI

Iskanje skupnega soglasja v skupnosti etaznih lastnikov pri sprejemanju odloCitev in problematika
financiranja ve¢jih obnovitvenih del v veéstanovanjskih stavbah sta problemski podrocji, s katerima se

ukvarjajo vse skupnosti etaznih lastnikov ne glede na druzbeno-ekonomski okvir.

Ovire pri odlo¢anju o poslih upravljanja vezanih na redno vzdrZevanje in popravila razdelimo v ve¢
skupin (Lujanen, 2010):
- pravni (zakonodajni) problemi, neobstoj pravega organa odlo¢anja (npr. skupnosti lastnikov);
- Siroka uporaba kvalificirane vecine ali celo uporaba 100% soglasja, kar oteZuje sprejemanje
odlocitev;
- financni problemi, povezani s tezavami pri pridobivanju in financiranju posojila za vecja
popravila zaradi pomanjkanja zavarovanj in sredstev za prisilno zbiranje placil;
- pomanjkanje transparentnosti pri postopkih naro¢anja predvsem vecjih popravil in

pomanijkljivi revizijski postopki.

Ce splosne ugotovitve poskusamo dopolniti Se s specifiénimi lastnostmi slovenskih razmer, lahko
poleg zgoraj zapisanih dodamo Se:
- pomanjkanje azurnih podatkov o vecstanovanjskih stavbah in njenih delih ter vzpostavljanje
etazne lastnine desetletja po izgradnji ve¢stanovanjskih stavb;
- razdrobljena lastniska struktura stanovanj (predvsem v primerjavi z zahodnoevropskimi

drzavami — s Svico in Nem¢ijo na prvem mestu ).

8.1 Odlocanje o poslih upravljanja

Upravljanje je, kot Ze omenjeno, sestavljeno iz dejanskih in pravnih ukrepov, ki omogocajo, da stvar
¢im bolje sluzi svojemu namenu. Doloceni ukrepi spadajo v redno upravljanje, drugi pa redno
upravljanje presegajo. Razlikovanje je pomembno zaradi nacina odlocanja. Skupne dele upravljajo vsi

etazni lastniki skupno (Rijavec et al., 2006).

Posebna pravna regulacija je potrebna za upravljanje skupnih delov, kadar je upravicencev do stvari
ve¢ in je njihove interese potrebno uskladiti v organiziran proces. Upravljanja posameznega dela se ne
ureja, ker ni kolizije interesov. Upravljanje stavb v etazni lastnini, kjer imamo opravka z velikim
Stevilom etaznih lastnikov, je bolj zapleteno, saj bi v primeru zahtevanega stoodstotnega soglasja bilo
v mnogih primerih nemogoce izglasovati dolo¢eno odlo¢itev in na tej podlagi izpeljati dolo¢en (pravni

ali dejanski) posel (Rijavec et al., 2006, str. 215).
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V procesu odlocanja o poslih upravljanja je najpomembnejse vprasanje, kako ga organizirati, da bo
zagotavljal priloznosti za vse lastnike stanovanj v vecstanovanjski stavbi, da sodelujejo pri

pomembnih odlocitvah, ki zadevajo lastnino in njeno vodenje (Lujanen, 2010).

Iskanje skupne volje lastnikov je usmerjeno tudi s ciljem, kako dosec¢i soglasje za prenovo obstojecega
fonda vecéstanovanjskih stavb oziroma skupnih delov le teh (streha in strop, zidovi, okna, stopnice in
dvigala, vodne, elektri¢ne in ogrevalne napeljave).

Kot je Ze opisano v Cetrtem poglavju, tezis¢e oziroma osrednja tocka zanimanja pri upravljanju z
veCstanovanjsko stavbo ni nepremicnina kot taka, temve¢ organizacija in predvsem na komunikaciji
temeljeca pot odlocanja ljudi (lastnikov stanovanj v vecstanovanjski stavbi). S tem postanejo nosilni

elementi pri opravljanju te naloge naslednji pojmi: komunikacija, organizacija, povezovanje, izvajanje.

Za potrebe odlocanja v velstanovanjski stavbi je v vecini sistemov, kot je opisano v predhodnih
poglavjih, tudi slovenskem, nemskem in Svicarskem ustanovljena skupnost lastnikov (skupnost etaznih
lastnikov po SZ-1, po nemskem WEG Gemeinschaft der Wohnungseigentumer, po S§vicarskem
civilnem zakoniku Stockwerkeigentiimergemeinschaft). Ustanovitev take skupnosti je v obvezna v
primeru vzpostavitve etazne lastnine v vseh 3 drzavah. Prav tako je obvezno letno zbiranje lastnikov v
okviru skupnosti lastnikov. Upravljanje veéstanovanjske stavbe lahko poteka preko upravnika kot
pooblas¢enca skupnosti lastnikov. V primerjavi s slovenskim in nemskim sistemom upravljanja
$vicarski ne omenja nadzornega odbora (upravni svet v Nemciji) kot posebnega organa (izvoljenega
izmed etaznih lastnikov). Na drugi strani prav nemska zakonodaja temu organu namenja veliko
pozornosti, saj je po njihovih izkuSnjah nepogresljiv v vecCstanovanjskih stavbah z vzpostavljeno

etazno lastnino in velikim Stevilom stanovanjskih enot.

Ravno zaradi dejstva, da je soglasno odlocitev zelo tezko doseci, so v svetu poznani 3 glavni nacini za
sprejemanje odlocitev etaznih lastnikov (Rijavec et al., 2006, str 215):
- navadna veCina (soglasje solastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskih delezev — za
posle rednega upravljanja;
- kvalificirana vecina (npr. 2/3 ali 3/4 vecina po solastniskih delezih vseh etaznih lastnikov) —
za pomembnejse posle upravljanja;

- stoodstotna vecina — za tiste posle, ki najbolj poseZejo v lastninsko pravico.

Poleg tega je pogosto uporabljena tudi zahteva kvoruma (minimalnega stevila prisotnih / minimalnega

odstotka prisotnih glede vsoto njihovih solastniskih deleZev) za sklep¢nost in mozZnost sprejemanja

kakr$nihkoli odloditev.
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Problem visokega kvoruma in $iroke uporabe kvalificirane ali celo stoodstotne vecine lahko povzroci,
da skupnost lastnikov ne bo sposobna doseCi soglasja s katerim bi sprejeli potrebne odlocitve
(Lujanen, 2010).

S tem namenom je v dolocenih drzavah prisotna ureditev, ki skupnosti etaznih lastnikov omogoca, da
izmed Clanov skupnosti lastnikov stanovanj izvolijo izvr$ni odbor, ki je skupaj z upravnikom
odgovoren za vsakodnevno upravljanje (s tem je zagotovljeno preko tega odbora tudi hitro odlocanje v
zadevah, ki potrebujejo hitro reSevanje). Eden od takih primerov je primer nemskega upravnega
sosveta (t.i. Verwaltungsbeirat; glej poglavje 7), ki ima omenjene pristojnosti. Taka organiziranost je
Se posebej smiselna v vecstanovanjskih stavbah z zelo velikim Stevilom stanovanj (in razdrobljeno

lastniSko strukturo, kar je znacilno za Slovenijo).

Svicarska zakonodaja pozna navadno vegino, kvalificirano ve¢ino in stoodstotno soglasje, pri ¢emer
kvalificirana vec¢ina v njihovem primeru pomeni soglasje 50 % stanovalcev skupnosti, ki morajo hkrati
skupaj imeti najmanj 50% solastniskih delezev. Nemska zakonodaja ravno tako pozna navadno in

kvalificirano vecino ter soglasje vseh.

Slovenska zakonska ureditev do prejetja SZ-1A ni predvidevala kvalificirane veéine (tako SZ-1 in
SPZ' sta v zvezi s sprejetjem poslov upravljanja predvidela le navadno in stoodstotno ve&ino). Z
uveljavitvijo SZ-1A, pa je na podlagi prakse bil sprejet tudi nacin odlo¢anja s kvalificirano veéino.
Velja opozoriti, da stanovanjska zakonodaja odlo¢anje z navadno ali kvalificirano vecino povezuje z
solastniS8kimi delezi, kar pomeni, da je »pravna moc« odvisna od »kolicine lastnine« (Rijavec et al.,

20086, str. 215).

Soglasje vseh etaznih lastnikov je v vseh treh obravnavanih drzavah potrebno za tiste posle, ki najbolj
posezejo v lastninsko pravico, to je:
- spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli,
- za posebne omejitve rabe posameznih delov in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih
delov,
- za spremembe sporazuma o dolocitvi solastniSkih delezev,

- za uporabo stanovanja v druge namene.

0L 67. ¢len SPZ (2., 3. in 5. odstavek): Za posle v zvezi z rednim upravljanjem je potrebno soglasje solastnikov,
katerih idealni delezi sestavljajo vec kot polovico njene vrednosti. Za posle rednega upravljanja se Stejejo posli,
ki so potrebni za obratovanje in vzdrZevanje stvari za doseganje njenega namena. Za posle, ki presegajo okvire
rednega upravljanja, kot so zlasti razpolaganje s celotno stvarjo, doloc¢itev nacina rabe in doloCitev upravitelja
stvari, je potrebno soglasje vseh solastnikov.
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Tezava odlocanja slovenskih skupnosti etaznih lastnikov ni le v potrebnem soglasju za sprejetje
odlocitve, temvec je dolocitev solastniskih deleZev sama. Nedolocenost idealnih solastniskih delezev
Ze vnaprej onemogoc¢a odlocanje. Sprememba iz stoodstotnega soglasja na kvalificirano vecino tako

ne odpravlja povsem tezave s solastniskimi delezi.

Samo obstoj potrebnega telesa odlocanja (skupnosti etaznih lastnikov) in njegove sposobnosti, da
odloca, niso dovolj pri iskanju skupne volje lastnikov. Nemski priro¢niki o upravljanju (Hauff in
Musielack, 2007) ter Lujanen (2010) poudarjajo potrebo po nepretrganem izobrazevanju vseh
vpletenih, torej: lastnikov stanovanj, ¢lanov upravnega sveta (Ce ta obstaja), revizorjev, storitvenih
podjetij (obrtniki, Cistilni servisi) in gradbenih podjetij, ki so vpletena v izvajanje na zboru lastnikov

sprejetih odlocitev.

Bolj kot seznam poslov, za katere je potrebno stoodstotno soglasje, je vprasanje, ali se odlo¢anje o teh
poslih dejansko izvaja. Buda (2007) tako navaja, da se npr. odloCanje o uporabi stanovanja za druge
namene (npr. opravljanje pridobitne dejavnosti v stanovanju) znotraj skupnosti etaznih lastnikov v

prvem desetletju po osamosvojitvi v Sloveniji prakti¢no ni izvajalo.
8.2 Finan¢ni vidik pri odlo¢anju o poslih upravljanja

Vprasanje nacina financiranja obnove skupnih delov vecstanovanjske stavbe je eden od kljuc¢nih
vzrokov za zastoje pri iskanju soglasja za prenovo/obnovo stavbe. Obstajajo stirje osnovni nacini
financiranja vec¢jih popravil skupnih delov v vecstanovanjskih stavbah (Lujanen, 2010):

- uporaba sredstev rezervnega sklada'®,

- denarni prispevek s strani lastnikov stanovanyj,

- dodelitev sredstev (subvencij) s strani lokalne skupnosti /drzave,

- posojilo vzeto na finanénem trgu ali pri lokalni skupnosti*® / drzavi.

Vecja popravila ali obnove naj bi se ve¢inoma financirala z uporabo sredstev rezervnega sklada in
posojila; razlog za to je, da so ugodnosti od vecjih popravil daljSe obdobje, zato naj bi bili tudi stroski
porazdeljeni na daljSe obdobje (Lujanen, 2010). Slovenska zakonodaja edina predpisuje obveznost

vzpostavitve in minimalnih vplagil v sklad na podlagi zakona in podzakonskih predpisov. Svicarska in

2 po SZ-1(obvezno) ustanovijo skupnosti etaznih lastnikov; sredstva po SZ-la so lahko uporabljena le

namensko v skladu z dolo¢ili zakona in njegovih podzakonskih aktov.

193 v Sloveniji je del nalog financiranja obnove ve&stanovanjskih stavb preko nacionalnega stanovanjskega
programa prevzel SSRS. Koli¢ina finan¢nih sredstev in Stevilo razpisov namenjenih financiranju obnov sta bila
majhna, saj je bil poudarek stanovanjske politike drzave na zagotavljanju novih, cenovno ugodnih stanovanj.
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nemska vzpostavitev takega sklada priporoc¢ata, ni pa ta zakonsko obvezen, ravno tako pa je visina

vplacil stvar dogovora skupnosti etaznih lastnikov.

Pri najetju posojila je problem v hipoteki, saj je jamstvo s hipotekarnim kreditom v vecini primerov
lahko izvedljivo le, ¢e se posamezni lastniki vecstanovanjske stavbe strinjajo s tem, da na svoja
stanovanja vpiSejo hipoteko za kredit (Lujanen, 2010). Ker je jasno, da se s tem ne strinjajo vsi
lastniki, je uporaba hipotekarnega kredita omejena, s tem pa tudi funkcija stanovanja kot investicije
(prevlada socialne funkcije stanovanja nad ekonomsko). V primeru najetja posojila in uporabe
vedstanovanjske stavbe kot zavarovanja tega posojila je v Svici potrebno soglasje vseh lastnikov

stanovanj v veCstanovanjski stavbi. Svicarski sistem uporablja pristop zakonske zastavne pravice.

Z namenom obrazlozitve tezave financiranja obnov navajamo v nadaljevanju podatke 0 razponu
stroskov za investicije izboljSanja energetske ucinkovitosti in popolne modernizacije manjSih

vecstanovanjskih blokov (3-12 stanovanj) v Nemciji (Walberg et al., 2011).

Preglednica 12: Razpon stroskov za investicije izbolj$anja energetske ucinkovitosti in popolne modernizacije
manjsih veéstanovanjskih blokov (3-12 stanovanj) v Nemciji (Walberg et al., 2011)
Table 12: The range of costs for investments in the field of energy efficiency improvement and complete

modernization of multi-dwelling buildings (with 3-12 dwellings) in Germany (Walberg et al., 2011)

Razpon stroskov investicije

V delezu stroskov

8 8 V €/m? - .
Vrsta prenovitvenih del - izgradnje
stanovanjske . .
- primerljive nove
povrsine
stavbe
IzboljSanje energetske ucinkovitosti stavbe
(brez drugih prenovitvenih del; na energetski nivo novogradenj na 400 do 530 30% do 39%

podlagi uredbe o varCevanju z energijo - Energieeinsparverordnung
2009)

Popolna modernizacija stavbe in stanovanj
(izboljsanje energetske u¢inkovitosti ter popolna odprava
funkcionalne zastarelosti stavb zaradi sprememb navad in 1140 do 1610 84% do 119%

zivljenjskega sloga ter vpliva demografskih sprememb - prilagoditve
vecstanovanjskih stavb starej$im osebam ali mladim druzinam)

Ce zavestno ne upostevamo razlike v ceni dela in gradbenega materiala med Slovenijo in Nem¢ijo in
povpre¢na povrsina stanovanja v veéstanovanjski stavbi v Sloveniji zanasa 60m® (SURS, 2011), bi
obnova z namenom izboljSanja energetske ucinkovitosti stavbe pomenila za gospodinjstvo strosek v
vis§ini med 24.000 in 31.8000€, popolna prenova manjSe veCstanovanjske stavbe (vkljuno s

stanovanjem) pa med 68.400 in 96.600€.

Le obvezno zbiranje sredstev in zakonsko dolo¢en minimalni prispevek v rezervnem skladu ne bosta

reSila problema financiranja obnov vecstanovanjskih stavb v Sloveniji, kot je bilo Ze omenjeno v
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poglavju 6. Zbiranje sredstev v rezervnem skladu in minimalni znesek prispevka sta obvezna v

Sloveniji od konca oktobra 2003 po Pravilniku o merilih za dolo€itev prispevka etaznega lastnika v

evee

V preglednici 13 je prikazan primer izracuna do sedaj zbranih sredstev v rezervnem skladu v primeru,
da se je vplaceval zakonsko dolocen minimalni prispevek. Pri izraCunu je uporabljena znacilna
vecstanovanjska stavba v Sloveniji: zgrajena leta 1975, v njej se nahaja 12 stanovanj s povprecno

stanovanjsko povrsino 60m?.

Preglednica 13: Izracun zbranih sredstev v rezervnem skladu pri minimalnem vplacilu brez upostevanja obresti v
obdobju oktober 2003 januar 2012
Table 13: The calculation of the collected funds in the reserve fund (aimed at investment maintenance) at the

minimum payment without taking interest into account over the period October 2003 January 2012

Starost stavbe 37 let
Starostni razred 111 (30 — 60 let)
Minimalno vplacilo €/m2 stanovanjske povrsine (mese¢no) 0,25€/m’
Minimalno vplacilo €/m2 stanovanjske povrSine (letno) 3€/m°
Minimalno vplaédilo za stanovanje s 60 m’ stan. povrsine (mesecno) 15€
Minimalno vpladilo za stanovanje s 60 m’ stan. povrsine (letno) 180€

Doba vplacevanja v mesecih (od okt. 2003 do jan. 2012) 99

Vplacana sredstva €/m2 stanovanjske povrsine od okt. 2003 do jan. 2012 24,75€/m’
Vplacana sredstva na stanovanje s 60 m® stan. povrsine od okt. 2003 do jan. 2012 1.485€/stanovanje
Celotna zbrana sredstva v stavbi s 12 stanovanji s 60 m? stanovanjske povrsine od | 17.820€

okt. 2003 do jan. 2012

Nemska priporo¢ila o primernem vpla¢ilu v rezervni sklad navajajo znesek 25-30 €/m? stanovanjske
povrsine na letni ravni. Minimalni znesek vplacila v rezervni sklad v Sloveniji tako pokriva le desetino
primernega vplacila v rezervni sklad v Nem¢iji. Glede na razpon stro§kov za investicije izboljSanja
energetske ucinkovitosti in popolne modernizacije manjsih vecstanovanjskih blokov v preglednici 11
je razvidno, da brez obcutnega dolgorofnega povisSanja vplacil v rezervni sklad (tudi Stirikratno

poviSanje zneska) ali posojila investicij v obnovo ni mogoce izvesti.
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8.3 Pravna varnost skupnosti lastnikov stanovanj v primeru neplacevanja sorazmernega deleza

stro§kov, povezanih s skupnimi deli ve¢stanovanjske stavbe, s strani posameznega lastnika

Resne tezave pri pridobivanju posojil za financiranje ve¢jih popravil predvsem zaradi pomanjkanja
zavarovanj in sredstev, s katerimi lahko skupnost etaznih lastnikov sama uéinkovito ukrepa proti

posameznim neplacnikom.

Nemski WEG v tem smislu skupnosti etaznih lastnikov daje pravico do postopka prisilne prodaje brez
privolitve posameznega lastnika v primerih, ko posamezni lastnik ne izpolnjuje svojih obveznosti
(¢len 18,19). ReSevanje s takim pristopom kot je nemski je v tem, da reSijo problem zavarovanja za
posojilo, ki ga je najela skupnost lastnikov. Vsekakor pa, ¢e se lastniki stanovanj zavedajo, da je
skupnost lastnikov pripravljena uporabiti take vrste ukrepov v praksi, potem tak pristop deluje, saj
bodo lastniki stanovanj raje placali obveznosti kot pa tvegali izkljucitveni postopek. Tudi slovenski
SPZ pozna izkljucitveno tozbo, vendar je njen problem predvsem pomanjkanje pravne prakse. Kot
ugotavlja Lujanen (2010) so brez ustrezne pravne prakse so postopki izkljuc¢itvene tozbe dolgotrajni in

zaradi tega neucCinkoviti (ve¢ o izkljucitveni tozbi v naslednjem poglavju).

V Svici (kot Ze omenjeno v enem od prej$njih poglavij) ima skupnost etaznih lastnikov pravico proti
vsakemu etaznemu lastniku vzpostaviti hipoteko na njegovem solastniSkem delezu zaradi neplac¢anih
prispevkov (neplacani sorazmeren delez stroSkov, ki so nastali pri upravljanju s skupnimi deli).
Nadalje gre skupnosti etaznih lastnikov tudi retencijska/pridrzana pravica na predmete, ki se nahajajo
v stanovanju dolznika. Zakonodaja jasno opredeljuje odgovornost posameznega etaznega lastnika (ne
obstaja nikakrSna solidarna odgovornost, kar pomeni, da posamezni etazni lastnik ne odgovarja za
neplacane prispevke drugih lastnikov). Ravno tako Svicarska zakonodaja pozna moznost izkljucitve

posameznega lastnika iz skupnosti etaznih lastnikov v primeru najhujsih krsitev.

Problematika najemanja komercialnih posojil za vec¢ja popravila ali obnove vecstanovanjskih stavb je
tudi v tem, da so obrestne stopnje za to vrsto posojil vi§je kot pri drugih kreditih, saj skupnost
lastnikov v mnogih drzavah nima jasnih izvrSilnih ukrepov ki bi delovale proti lastnikom, ki ne
izpolnjujejo svojih obveznosti (problematiko nejasnih izvrSilnih ukrepov bomo pojasnili tudi v
poglavju o iskanju sosedskega sozitja). Ker se s tem poveca stopnja tveganja banke, ki odobri kredit,

so tudi obrestne mere temu primerno visje (Basel committe on banking supervision, 2006).

V zahodnoevropskih drzavah je na financnem trgu tudi mnogo primerov financiranja vecjih
prenovitvenih del s strani komercialnih bank (Nemcija ima tudi posebne hranilnice, t.i. Bausparkasse).
Kot ugotavlja ze Tsenkova (2009), je v postsocialisti¢nih drzavah (tudi Sloveniji) enega od problemov

pri neucinkoviti prenovi ve¢stanovanjskih stavb predstavljal tudi ban¢ni sektor, ki ni razvil nikakr$nih
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produktov, namenjenih prenovi vecstanovanjskih stavb (ponujeni nacini financiranja so zaradi pravno
neurejenih razmerij v vecstanovanjskih stavbah s pretezno privatiziranimi stanovanji ter finan¢no
Sibkih gospodinjstev posledi¢no pomenili visoke obrestne mere posojil, ki so seveda zniZevale

zanimanje za kreditiranje).

Kot klju¢ni problem financiranja obnov je v bivsih socialisticnih drzavah izpostavljena tezava t.i.
revnih lastnikov. Vecinsko so to lastniki privatiziranih stanovanj, ki niso ekonomsko sposobni
izpolnjevati svojih finan¢nih obveznosti zaradi nizkih dohodkov, ki jim v trznem sistemu ne bi

omogocali nakupa stanovanja (UNECE, 2003).

Tudi dobro delujoca zakonska ureditev na podrocju upravljanja vecstanovanjskih stavb ne bo resila
stavb pred propadanjem, ¢e ljudje v ekonomskem smislu niso finanéno sposobni prevzeti bremena

obnove (Lujanen, 2010).

Resitev za nizje obrestne mere za posojila za obnovo vecstanovanjskih stavb bi lahko bila jamstva
drzave ali posameznih lokalnih skupnosti. Eden od ucinkov privatizacije bi moral biti tudi
vzpostavljanje javno-zasebnega partnerstva na podroéju obnove velstanovanjskih stavb. Takih
inStrumentov slovenski gradbeni sektor v dveh desetletjih ni razvil (osredotocal se je veCinoma na
novogradnje), zato je mogoce priakovati, da se bodo za bodofe posle na podro¢ju obnove
stanovanjskih sosesk v Sloveniji (Ce bo do njih seveda pri§lo) potegovale tudi zahodnoevropska
(predvsem nemska) gradbena podjetja, ki take izkuSnje Ze imajo (predvsem nemska podjetja pri

obnovi stanovanjskih sosesk v vzhodni Nem¢iji in v zadnjem ¢asu pri izvajanju celovitih energetskih

prenov vecstanovanjskih stavb, vkljuéno z odpravljanjem funkcionalnega zastarevanja).

Problematika skupnosti etaznih lastnikov po SZ-1 je, da v primerjavi z npr. nemsko ali Svicarsko
skupnostjo nima dovolj neposredne moc¢i pri postopanju proti posameznim lastnikom ki ne
izpolnjujejo svojih obveznosti. Sklepi skupnosti etaznih lastnikov niso neposredno izvrsljivi (ve€ o tej

tematiki v naslednjem poglavju). Hujse krSitve napotujejo na uporabo izkljucitvene tozbe.

Lujanen (2010) opozarja na zacarani krog v primeru uporabe izkljucitvene tozbe proti lastniku, Ki ni
poravnal svojih finan¢nih obveznosti. Ker v drzavah kot je Slovenija najemni trg ni urejen (kaj Sele da
bi imela drzava kaksno regulativno vlogo na njem), to onemogoca lastnikom stanovanj dolgotrajnejse
reSevanje stanovanjskega problema z najemom stanovanja. Tudi ¢e skupnost etaznih lastnikov uspe z

izkljucitveno tozbo, je velika nevarnost, da bo tak lastnik postal socialni problem.
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8.4 Dolgorocne posledice pomanjkljivega vzdrZevanja vec¢stanovanjskih stavb ter njihov vpliv na

stanovanjsko sosesko

Zakaj je reSitev problema upravljanja predvsem v smislu vzdrZzevanja stanovanjskih stavb nujna,
poudarja vecina avtorjev, ki so se ukvarjali z reSevanjem problemov, Ki so nastali po privatizaciji
stanovanjskega fonda v bivsih socialisti¢nih drzavah. Naslednja shema prikazuje, kam vodi nadaljnja

pasivnost.

Institucije /Okvir politike

socialna stigma Slabe tehnicne
in nazadovanje razmere
slabsanje ekonomske
stanovanjskega omejitve pri
standarda in vzdrZevanju
kvalitete stanovanj
\ prenatrpanost,
socialni
problemi,

revséina
Soseska/Lokalni okvir

Slika 6: Zaustavitev propadanja stanovanjskih stavb preko boljSega upravljanja premozenja (Tsenkova, 2009, str.
150)

Figure 6: Halting the deterioration of residential buildings through a better asset management (Tsenkova, 2009,
str. 150)

Zaustavitev propadanja vecstanovanjskih stavb zahteva skupek politi¢nih ukrepov, ki bodo omogocili
bolj ucinkovito upravljanje premozenja. Slika 6 prikazuje razlicne stopnje v krogu: slabe tehnicne
razmere, socialne in ekonomske tezave stanovalcev, prenatrpanost, rev§¢ina in slabSanje
stanovanjskega standarda. Vsi ti koraki vodijo v naslednjo stopnjo, kjer revs¢ina in pomanjkanje
postaneta znacilnosti dolocene soseske. Cene stanovanj v takih soseskah zacnejo padati in bolj
premozni lastniki se v strahu pred krajami in vandalizmom odselijo. Tako ravnanje vodi v socialno
izkljuCevanje in ustvarjanje socialnih getov. Boj proti socialni izkljuCenosti je nujen za ohranjanje

vitalnosti mest in urbanih sosesk (Tsenkova, 2009, str. 149).

Drzave ¢&lanice EU ter nekatere druge sodelujoée (tudi Svica) so tudi s tem namenom leta 2007

sprejele t.i. Leipzisko listino, ki pod geslom celostni razvoj mest kot predpogoj za trajnostnih
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evropskih mestih obravnava med drugim tudi problem propadanja stanovanjskih sosesk in poziva k

iskanju resitev za celostno prenovo le teh.

Pojav, ko pomanjkljivo vzdrzevanje stanovanjskih stavb lahko privede do propadanja celotne
stanovanjske soseske in getoizacije, torej ni omejen le na tranzicijske drzave kot je Slovenija, temve¢

je prisoten tudi v zahodni Evropi.

Svicarski primeri propadanja in poslediéno getoizacije sosesk so se pojavili predvsem s priseljevanjem
tuje delavne sile v Svico. Priseljenci so bili sprva (zaradi slabega ekonomskega polozaja) veginoma
najemniki stanovanj na obmo¢jih stanovanjskih sosesk z nizjimi najemninami. Kulturne razlike med
priseljenci in dotedanjimi prebivalci ter pomanjkljivo vzdrZevanje stanovanjskih stavb so dolgoro¢no
povzrocili pojav sosesk, kjer prevladujoCe prebivalstvo predstavljajo priseljenci (slab$i druzbeni
polozaj priseljencev in pomanjkanje njihove druzbene integracije sta ravno povzrocitelja takih sosesk).
Svicarski pristop k odpravljanju pojava getoizacije sosesk temelji na razli¢nih programih'® (drzavni,
raven kantonov, raven lokalnih skupnosti). Vsi programi v ospredje postavljajo aktivno vkljucevanje
prebivalcev soseske pri reSevanju problema rednega in investicijskega vzdrzevanja stavb in soseske
kot celote. Programi so podprti z namenskimi finan¢nimi sredstvi ali moznostmi ugodnejSega
financiranja potrebnih vzdrzevalnih del. Lokalne skupnosti finanéno podpirajo tudi ustanavljanje
novih stanovanjskih kooperativ (zadrug) na obmocjih propadajoc¢ih sosesk. Na ta nadin trenutne
najemnike spodbujajo k temu, da kot solastniki novoustanovljene stanovanjske zadruge aktivno (torej

tudi finan¢no) sodelujejo pri prenovi stanovanjske soseske.

Kot enega izmed primerov stanovanjske soseske, v kateri bi lahko propadanje ve¢stanovanjskih stavb
vodilo tudi do nevarnosti propadanja celotne stanovanjske soseske, lahko navedemo stanovanjsko
sosesko Le Lignon v Vernier-ju (soseska zgrajena leta 1960; 2.780 stanovanj v katerih prebiva okoli
6.800 stanovalcev) (Tagliabue, 2011).

Medijsko odmevni so tudi problemi propadanja stanovanjskih sosesk v predmestju Pariza (socialni

problemi so se koncali tudi z nasilnim uporom prebivalcev, pozigi,...). S tem namenom se tudi vodi
105

projekt™ celovite prenove omenjenih sosesk.

1% Drzavni program trajnostnega razvoja sosesk (Nachhaltige Quartierentwicklung) in socialne integracije
sosesk (Projets urbains). (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012a, str. 39-41).

195 Grand Projet de Renouvellement Urbain (URL: http://www.paris.fr/politiques/vie-de-quartier/grand-projet-
de-renouvellement-urbain-g-p-r-u/rub_6144 stand 612 port 13817)



http://www.paris.fr/politiques/vie-de-quartier/grand-projet-de-renouvellement-urbain-g-p-r-u/rub_6144_stand_612_port_13817
http://www.paris.fr/politiques/vie-de-quartier/grand-projet-de-renouvellement-urbain-g-p-r-u/rub_6144_stand_612_port_13817
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V Sloveniji lahko med soseske, v katerih bi lahko propadanje vecstanovanjske stavbe vodilo v
propadanje celotne soseske, Steli tudi novozgrajeno sosesko Celovski dvori, kjer ste¢aj investitorja in
izvajalca gradnje preprecuje prodajo stanovanj ter s tem povzroca, zaradi nezmoznosti dogovarjanja
med lastniki stanovanj in bankami kot upnicami v ste¢ajnem postopku, propadanje novozgrajenih

vecstanovanjskih stavb.

Tudi Nemcdija se je soo€ila s podobnimi primeri propadanja stanovanjskih sosesk v Porenju in Porurju,
(kot posledica propadanja tezke industrije in s tem povezanih posledic). Propadanje stanovanjskih
sosesk je bilo opazno predvsem po letu 1990 na obmocju vzhodne Nemcije. Ravno velik obseg
prenove stanovanjskih sosesk v Nemciji po letu 1990 (revitalizacija stanovanjskih sosesk vzhodne
Nemcije) ima za posledico dolgoletne izkuSnje nemskih gradbenih podjetij, ki so se specializirala za
taksne projekte. Po Mayerju (2004) sanacija blokovskih naselij ni pomenila le gradbeno-tehni¢nih in
infrastrukturnih izbolj$av, temvec je hkrati poskusala zagotoviti tudi ukrepe za krepitev povezanosti v
soseski — t.i. krepitev socialnega kapitala. Proces sprejemanja odloitev za celovito prenovo

stanovanjskih sosesk zahteva sodelovanje ve¢ strok: sociologov, urbanistov, arhitektov, gradbenikov.

Nemcija je na podlagi projektov za izboljSanje kohezije zdruZzene Nemcije postala vodilna evropska

drzav na podrocju celovite urbane prenove posameznih stanovanjskih sosesk.

Znanje in finanéna sredstva za omenjene obnove so tako kot v Svici tudi v Nemdiji zagotovljena na
podlagi drzavnih, dezelnih in lokalnih programov celovite urbane prenove. Drzavni okvir predstavlja
program Nacionalne politike razvoja mest (Nationale Stadtentwicklungspolitik). Vsako leto drzava z
vsako zvezno deZelo podpise pogodbo, s katero zagotavlja financno podporo dezeli in njenim lokalnim
skupnostim z namenom investicij v celovito urbano prenovo. Vegji drzavni projekti, ki so nadaljevanje
»politike za nove dezele« (ukrepi za izbolj$anje kohezije med zahodne in vzhodno Nemcijo po letu
1990) se odvijajo tudi danes (npr. programa Stadtumbau West, Stadtumbau Ost). Z nacrtno prenovo
propadajocih stanovanjskih sosesk se ukvarjata programa Urbana sanacija in ukrepi za razvoj
(Stidtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen) ter posebna drzavna programa Cetrti s
posebnimi razvojnimi potrebami —socialna mesta (Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf —
Soziale Stadt) ter Socialna mesta —nalozbe v soseskah (Soziale Stadt — Investitionen im Quartier)

(Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2012b, str. 30-32).

Iz izkusenj Nem¢ije in Svice ugotavljamo, da bo v Sloveniji poleg prenosa izkusenj sosednjih drzav na
podrocju celovite prenove stanovanjskih sosesk potrebno v izogib getoizaciji sosesk zagotoviti
predvsem potrebna finan¢na sredstva za (so)financiranje prenove stanovanjskih sosesk (tako na ravni
lokalnih skupnosti kot drZave; del sredstev bi lahko ob ustrezno pripravljenih projektih pridobili tudi iz

evropskih strukturnih skladov, saj tako sklad za regionalni razvoj — ESRR, kot tudi evropski socialni
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sklad — ESS zagotavljata sredstva za prenovo degradiranih stanovanjskih obmoc¢ij in odpravljanje

druZbene izkljuCenosti prebivalcev takih obmocij).

Propadanje stanovanjskih stavb in sosesk ima svoje vzroke tudi v pomanjkanju sosedskega soZitja,
tako v vecstanovanjskih stavbah kot znotraj celotne stanovanjske soseske. V naslednjem poglavju so

predstavljene moZnosti in na¢ini zagotavljanja sosedskega sozitja v ve¢stanovanjskih stavbah.
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9 MOZNOSTI IN NACINI ZAGOTAVLJANJA SOSEDSKEGA SOZITJA V
VECSTANOVANJSKIH STAVBAH

Bivanja v veéstanovanjski stavbi ni mo¢ primerjati z bivanjem v enostanovanjski hisi; odlocanje v

skupnosti etaznih lastnikov namre¢ vedno pomeni iskanje potrebnega soglasja za sprejetje odlocitev.

Moznosti in nacini, s katerimi lahko v neki formalni obliki skupnosti, kar skupnost etaznih lastnikov
vecstanovanjske stavbe dejansko je, zagotavljamo pogoje sosedskega sozitja bi lahko razdelili v 2
skupini:

e formalne oz. pravne (hisni red, pogodba o medsebojnih razmerjih);

e neformalne (predvsem kot dejanja, ki krepijo socialni kapital skupnosti etaznih lastnikov

posamezne veéstanovanjske stavbe).

9.1 Pravna podlaga za zagotavljanje sosedskega soZitja

Za zagotavljanje sosedskega sozitja so v prvi vrsti klju¢nega pomena dolocila sprejetega hisnega reda
in pravnega dokumenta, ki ureja medsebojna razmerja v skupnosti etaznih lastnikov (v Sloveniji
pogodba 0 medsebojnih razmerjih, v Svici ti. Reglement, v Nem¢iji t.i. Gemeinschaftsordnung).
Neobstoj oziroma nesprejetje kateregakoli izmed teh dveh pravno zavezujocih dokumentov ze v
osnovi zmanj$uje moznosti sosedskega sozitja, saj njuno nesprejetje onemogoca ucinkovito ukrepanje

proti krsiteljem osnovnih pravil sobivanja v vecstanovanjskih stavbah.

Detajlna pogodba o medsebojnih razmerjih in hiSni red, ki opredeljujeta pravila bivanja v
vecstanovanjski stavbi, omejujeta mogoce sosedske spore Ze vnaprej in omogocata sosedsko sozitje.
Lastnike stanovanj je treba spodbuditi, da si sami dolo¢ijo tudi omejitve pri bivanju v ve¢stanovanjski

stavbi.
9.1.1 Pomen in vloga pogodbe o medsebojnih razmerjih pri upravljanju ve¢stanovanjske stavbe
Pogodba ureja medsebojna razmerja med etaznimi lastniki na nacin, ki naj vsakemu etaznemu lastniku

zagotavlja pogoje za mirno uzivanje lastnine, na nacin, ki odgovarja namenu stavbe kot celote (Juhart,
2010).
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Etazni lastniki s pogodbo o medsebojnih razmerjih uredijo zlasti (Buda, 2007 po SPZ 116. ¢len):

e opredelitev stroskov in obveznosti, ki bremenijo etazne lastnike, ¢e odstopajo od
zakonskih dolocil (pravice in obveznosti etaznih lastnikov na skupnih delih so sorazmerne
z njihovim solastniSkim delezem, ¢e pogodba ne doloca drugace);

e morebitne posebne omejitve pri uporabi posameznih delov v etazni lastnini (nakup/najem
stanovanj moZen samo osebam, ki so starejSe od 65 let oskrbovana stanovanja; prepoved
domacih zivali);

e nacin uporabe skupnih delov;

e uporabo posameznih delov v etazni lastnini v posebne namene (pogodba lahko npr.
prepoveduje opravljanje poslovne dejavnosti v vecstanovanjski stavbi);

e zavarovanje zgradbe kot celote;

e pooblastila upravnika, ¢e odstopajo zakonskih dolo¢il;

e posebne storitve, ki presegajo okvire obratovanja vecstanovanjske stavbe (varovanje,
sprejemno sluzbo in podobno);

e nastopanje etaznih lastnikov v pravnem prometu;

e nacin obvescanja etaznih lastnikov o zadevah upravljanja;

e nacin oblikovanja rezervnega sklada (podzakonski predpis v Sloveniji npr. doloca le
minimalno viSino zneska, ne pa tudi maksimalno, ki je lahko predmet dogovora v

pogodbi).

Sam nastanek pogodbe o medsebojnih razmerjih je lahko ze v trenutku nastanka etazne lastnine pri
novogradnji, kar pomeni, da investitor Ze sam sestavi pogodbo, ki ureja medsebojne odnose. Tega se
zavedajo prav investitorji, saj lahko posebne omejitve zapisane v pogodbi zviSajo ceno stanovanjskih

enot.

Zaradi dejstva, da je odstotek veCstanovanjskih stavb v Sloveniji, v katerih imajo skupnosti etaznih
lastnikov sklenjene pogodbe 0 medsebojnih razmerjih, zelo nizek (po podatkih Ministrstva za okolje in
prostor iz leta 2005 ima tako pogodbo sklenjenih le med 10-15% skupnosti etaznih lastnikov) je
trenutno veljavni stanovanjski zakon in njemu podrejeni Pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih
stavb veCino vsebine te pogodbe predpisal kar sam. Pravilnik celo nalaga skupnostim (etaznih)
lastnikov, ki so doslej ze imele podpisane pogodbe o medsebojnih razmerjih (torej so imele v celoti
urejeno upravljanje v stavbi), da jih v delu, ki se nanasa na delitev obratovalnih stroskov, spremenijo

tako, da bodo v skladu s I11. poglavjem tega pravilnika.'®

10832 ¢&len Pravilnika o upravljanju ve&stanovanjskih stavb — uskladitev pogodb o medsebojnih razmerjih
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V tem smislu se nekako ni mogoce znebiti obcutka, da drzava ocitno ne zaupa lastnikom, da bodo
znali sami urejati odnose v stavbi. Delno pa je tudi res, da je nov nacin delitve stro§kov povezan z
evropskimi direktivami, s podro¢ja energetike (obracunavanje dejanske porabe energije v smislu
spodbujanja varCevanja z energijo). Namen pogodbe o medsebojnih razmerjih v Sloveniji je danes
tako predvsem v predpisovanju posebnih omejitev ali posebnosti, ki $e niso zajete v sami stanovanjski

zakonodaji oziroma drugi zakonodaji.

Po drugi strani Svicarska in nemska zakonodaja pisni ureditvi odnosov v skupnosti etaznih lastnikov
namenjata najvecjo pozornost in prepuscata svobodo oblikovanja pogojev zivljenja v vecCstanovanjski
stavbi vklju¢no z vsemi pravicami in dolznostmi skupnosti sami. Prav tako prepuscata sankcioniranje
v primeru krSitev dolo¢b pogodbe o medsebojnih razmerjih ali hiSnega reda v prvi vrsti skupnosti

etaznih lastnikov.

Kot Zze omenjeno, je slovenski stanovanjski zakon skupnost etaznih lastnikov zelo omejil pri
samostojnem odlo¢anju o vsebini pogodbe o medsebojnih razmerjih (npr. v primerjavi s Svico), saj so
dolocila, ki naj bi imela prostor v pogodbi o medsebojnih razmerjih, Ze zajeta v zakonu in
podzakonskih aktih. Tako ravnanje je med drugim tudi posledica naslednjih ugotovitev (Buda, 2007):

e mnogi etazni lastniki niti ne vedo, da so pogodbo o medsebojnih razmerjih sklenili, kaj Sele,
kdo vse so podpisniki oziroma njihovi sosedi;

e natancen opis posameznega dela stavbe v razmerju do ostalih delov v pogodbi o medsebojnih
razmerjih predpostavlja, da lastnik ve, kaj ta pojem pomeni, ker je zlasti od tega odvisen
njegov solastniski delez v celotni zgradbi in s tem njegova moc¢ odlocanja;

e dolocitev solastniskih delezev na skupnih delih predpostavlja najprej opredelitev skupnih
delov, kar zahteva izredno strpno sporazumevanje, ¢e so si posamezni lastniki skupne dele
(hodniki, kleti, podstresja) Ze »prisvojili«; zakon dobronamerno predpisuje, da se lastniki
vnaprej v sporazumu o etazni lastnini dogovorijo tudi o nacinu uporabe skupnih posebnih

skupnih delov.

Ukrepi za varstvo dolo¢b pogodbe o medsebojnih razmerjih
Za izvrSevanje lastninske pravice v skupnosti etaznih lastnikov je potrebno spostovanje zascitenih
interesov drugih lastnikov. V ta namen obstajajo ukrepi za varstvo lastnikov, ki jih drugi lastnik z

zlorabo svoje pravice in neprimernim ravnanjem moti v njihovi pravici.

Pred ravnanjem lastnika, ki povzro¢a nevzdrznost bivanja v skupnosti, se je mogoce braniti z ukrepi
kazenskega prava. Spostovanje zakonskih in pogodbenih obveznosti v skupnosti je mogoce zahtevati s
tozbo v pravdi. Prav tako so po splosnih pravilih civilnega prava med solastniki moZzne negatorne

toZbe, tozbe sosedskega prava ali toZbe zaradi motenja posesti. Na volje je tudi odskodninska tozba.
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Izkljugitvena tozba'®’ je skrajni ukrep za najhuje krsitelje sosedskega soZitja, ko druga sredstva ne

pomagajo vec.

Ker so posledice krsitve pogodbe o medsebojnih razmerjih lahko tako resne, da na koncu pripeljejo
celo do prisilne prodaje stanovanja v okviru izkljucitvene tozbe, se v pravni stroki pojavlja predlog, da
bi morala biti pogodba o medsebojnih razmerjih bodocemu lastniku javno na vpogled, preden se

odlo¢i za nakup stanovanja.

9.1.2 Vloga hiSnega reda pri upravljanju z ve¢stanovanjskimi stavbami

Hisni red doloca temeljna pravila sosedskega sozitja v veCstanovanjski stavbi. Po veljavnem
slovenskem stanovanjskem zakonu'®® je za njegov sprejem v Sloveniji potrebno soglasje etaznih
lastnikov, ki imajo ve¢ kot polovico solastniskih delezev. Sprejetje hiSnega reda po stanovanjskem

zakonu ni obvezno.

Svicarska zakonodaja prepuséa sprejem hisnega reda posamezni skupnosti etaznih lastnikov kot eno
od priporo¢enih moZnosti dolo¢anja pravil v skupnosti etaznih lastnikov, vendar ravno tako ni
zakonske obveze po sprejetju tega akta. Za sprejem je ravno tako zahtevano soglasje polovice ali ve¢

etaznih lastnikov (tudi glede na solastniski delez).

Nemski WEG na podlagi 21. ¢lena zakona doloc¢a, da lahko vsak lastnik v okviru rednega upravljanja
zahteva postavitev hiSnega reda. Posebej, ko prihaja do trenj v skupnosti etaznih lastnikov, lahko hisni
red smiselno ureja/dolo¢a uporabo skupne lastnine (npr. stopnice, garaze, igrisce,...). Upravnik
obi¢ajno predstavi osnutek na razpolago stanovalcem in o tem osnutku se potem odlo¢a na zboru
etaznih lastnikov s sklepom vecine (ve¢ kot 50% vseh lastnikov po solastniskih delezih). Prav tako

lahko s sklepom vecine zbor etaznih lastnikov hi$ni red tudi spreminja.

Slovenska, nemska in Svicarska stanovanjska zakonodaja nikjer taksativno ne navajajo, katera so
temeljna pravila sosedskega sozitja, kar dejansko pomeni, da ne dolocajo Cesa stanovalci ne smejo
vnesti v hiS$ni red. Posledica tega je, da so nekateri hisni redi lahko tudi nezivljenjski, celo tako
nesmiselni, da ga prej ali slej vsakdo prekrsi. Za krSitve hisnega reda, razen najbolj grobih, katerih
posledica je lahko tudi izkljucitvena tozba, naj bi tudi sam hisni red predpisal nacin ugotavljanj krSitev
in naCin odprave le teh (torej za ugotavljanje krSitev hiSnega reda v Sloveniji ni odgovorna

stanovanjska inSpekcija, ravno tako v zvezi s tem ni predviden upravni postopek inspekcijskega ali

Y97 pbje Entziehungsklage (WEG).
19%27. ¢len SZ-1.
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drugega nadzora). Nemski WEG nalaga posebno skrb za upostevanje/ravnanje po hiSnem redu poleg

stanovalcev tudi upravniku.

Kljub temu hi$ni red ne sme vsebovati nobenih vecjih omejitev pri uporabi osebne lastnine in pri
sorazmerni uporabi skupne lastnine. Zaradi tega npr. igranje glasbenih instrumentov in lastnistvo
domacih zivali niso popolnoma prepovedani ter so le omejeni (¢asovno, pri domacih zivalih pa glede

na vrsto).

Vsebina hi¥nih redov ve&stanovanjskih stavb z najemnimi stanovanji v Svici in Nem¢iji'®

Pri primerjavi strogosti hisnih redov velja zapisati $e nekaj najpogostejsih in popolnoma vsakdanjih
dolo¢il hisnih redov v Svici in Nemg&iji. Pri tem ne gre pozabiti na dejstva, da sta drzavi prva in druga
po delezu najemnih stanovanj v Evropi.™® Dologene zadeve, ki se z vidika vsebine povpretnega
hisnega reda v Sloveniji zdijo zelo stroge in omejevalne, so pri hisnih redih Neméije in Svice prej

pravilo kot izjema. V nadaljevanju podajam le najbolj zanimive a hkrati zelo vsakdanje primere.

Omejitve, povezane s hrupom:

o zaradi hrupa pri odtekanju vode po odto¢nih ceveh je med 22 in 6 uro prepovedano kopanje,
tuSiranje pa omejeno na najve¢ 5 minut (bolj strogi hisni redi prepovedujejo tako tusiranje kot
kopanje v omenjenem ¢asu);

e sesanje prahu dovoljeno le ob delavnikih med 8-12 uro ter od 14-20 ure;

e igranje na glasbeni inStrument (nekje omejeno le na trajanje ene ure) dovoljeno med 9-12 in

14-20 uro, pri ¢emer je popolnoma prepovedano ob nedeljah in dela prostih dnevih.

Omejitve povezane z videzom stanovanjske stavbe:

e zunanja podoba balkonov: prepovedano susenje perila po balkonih oziroma oknih; za to je
predvidena uporaba skupne suSilnice ali stojal na prostem (ponekod je dovoljeno suSenje
manjse koli¢ine perila na balkonu le tako, da perilo ni vidno z zunanje strani stavbe);

e prepoved kakr$negakoli pohiStva na hodnikih (izjema so kovinske omare za cevlje, ki so v
vsakdanji rabi; tu so predpisane dovoljene mere kovinske omare (vi$ina najve¢ 150 cm,
globina do 20 ¢cm in omara najmanj 10 cm dvignjena od tal) in lega le te (neposredno ob

vhodnih vratih in nikjer drugje);

199 Vir: Uporabljeni hisni redi so navedeni v seznamu virov pod naslovom HISNI REDI (Svica, Nemdija).

10 Dologila hiSnega reda so hkrati zapisana tudi v najemni pogodbi ali pa je hisni red priloga najemne pogodbe,
kar lastniku stanovanjske stavbe v primeru krsitev hiSnega reda omogoca bistveno hitrejSe ukrepanje proti
najemnikom - v najostrejsi obliki ukrepanja lahko krsitev pomeni odpoved najemne pogodbe.
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v vecCstanovanjskih stavbah z ozjimi hodniki je prepovedan transport vec¢jih kosov
stanovanjskega pohiStva pri selitvi po hodnikih stavbe (namesto tega je potrebno najeti

dvigalo, ki pohistvo dostavi preko stanovanjskih oken ali balkona).

Omejitve povezane z varnostjo:

zapiralni ¢as: obvezno dodatno zaklepanje vhodnih vrat v stavbo s klju¢em po 21. uri;

uporaba dvigal.

Omegjitve povezane z domacimi zivalmi:

prepoved domacih zivali kot so psi, macke ali plazilci (dovoljene so male Zivali kot so hrcki,

kanarcki,...).

Omejitve povezane z varstvom okolja in var¢evanjem z energijo:

pravila glede pranja in suSenja perila: zaradi ekonomic¢nosti ter tudi lazjega prepreCevanja
hrupa sta skupinska pralnica in susilnica standardna prostora vecine veéstanovanjskih stavb (s
tem enostavno preprecijo hrup pralnih in susilnih strojev); prostor in stroji so na voljo od 7 do
22. ure, pri ¢emer je ponekod pranje in suSenje prepovedano ob nedeljah in dela prostih
dnevih; taka ureditev je znadilna predvsem za veCstanovanjske stavbe, ki so v celoti
namenjene najemu stanovanj;

v smislu varevanja z energijo in varovanjem okolja je predpisana okvirna temperatura
prostorov v stanovanjih: najvisja temperatura v dnevni sobi v ¢asu ogrevanja 20 do 21° C,
spalnica 16-18°C;

hisni redi predpisujejo celo nacin zracenja prostorov v zimskem in poletnem casu:

v v

avtomobila z namenom ogrevanja avtomobila ali strganja stekel.

Razlog za tako podrobne hisne rede je v velikem Stevilu najemnih stanovanj — hi$ni redi so napisani za

stanovanjske stavbe, kjer se vsa stanovanja oddajajo v najem — pri hisnem redu dejansko ni vazno ali

si najemnik ali lastnik. Velik lastniski deleZ stanovanj v primerjavi z najemnim daje lastnikom

stanovanj v vecstanovanjskih stavbah v Sloveniji ob¢utek, da imajo ve¢ pravic v zvezi svojim

stanovanjem, kot pa jim jih v resnici pripada.

Velja opozoriti, da ima hujSe krSenje hiSnega reda v stanovanjski stavbi, kjer se vsa stanovanja

oddajajo v najem (primeri nemskih, Svicarskih hi$nih redov), za posledico prekinitev najemne

pogodbe! Ob podpisu najemne pogodbe se namre¢ najemnik zaveze k upoStevanju hiSnega reda, ki je

sestavni del dokumentacije. S Cisto ¢loveskega vidika je jasno, da bodo stanovalci, ki jim ob krSenju
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hisnega reda preti odpoved najemne pogodbe in s tem posesti stanovanja bolj vestno upostevali hisni
red, kot pa stanovalci, kjer hi$ni red sicer obstaja, a ne obstaja hiter in ucinkovit (torej nepravdni)

postopek sankcioniranja, kot je primer trenutno stanje v Sloveniji.

Skoraj vsak hisni red poudarja, da neupoStevanje hiSnega reda daje slab vtis pri bodocih
kupcih/najemnikih, kar dejansko pomeni, da se posledi¢no znizuje tudi cena/najemnina stanovanj.
Lastnik stanovanjske stavbe, za katerega je stavba, ki jo oddaja v najem, dolgoro¢na investicija s
popolnoma ekonomskega vidika, ne bo dopuscal, da bi se vrednost njegovih osnovnih sredstev

zmanjSevala na racun neupostevanja hiSnega reda.

Doloditev grobih krSitev hiSnega reda, kot podlaga za vlozitev izkljucitvene tozbe

Izkljugitvena toba je v Sloveniji urejena 52. ¢lenu Stanovanjskega zakona''!

(SZ-1) kot specialnem
predpisu, ki uvaja dodatno moznost vlozitve tak$ne tozbe v primeru grobe krSitve hiSnega reda, sicer
pa napotuje na uporabo SPZ, v katerem so v 123. ¢lenu urejeni elementi in pogoji za vlozitev taksne
tozbe. SPZ doloca, da imajo etazni lastniki pod dolo¢enimi pogoji pravico vloziti tozbo na izkljucitev
etaznega lastnika (ali uporabnika posameznega dela v etazni lastnini - npr. najemnika stanovanja in
prodajo njegovega posameznega dela zgradbe), sodba o izkljucitvi pa se izvrsi s prodajo posameznega
dela v etazni lastnini po pravilih, ki urejajo izvr$bo na nepremicnine. Izkljucitvena tozba kot skrajni
ukrep etaznih latnikov v veCstanovanjski stavbi zoper najhujSe krsitelje sosedskega sozitja reSuje
situacije, Ce etazni lastnik ali drug uporabnik posameznega dela zgradbe v etazni lastnini (npr. zakonec
ali drug ¢lan lastnikovega gospodinjstva oziroma oseba, za katero etazni lastnik odgovarja) grobo krsi
temeljna pravila sosedskega sozitja (npr. kaljenje miru) ali svoje dolznosti po pogodbi o medsebojnih
razmerjih med etaznimi lastniki (npr. ne placuje stroskov vzdrzevanja skupnih delov, zavira odlocitve
o nujnem vzdrzevanju ali ne vzdrzuje svojega posebnega dela) tako, da je skupnost z njim nevzdrzna,
oziroma grobo krsi pravila hiSnega reda, pri cemer ima lahko taksna krSitev po dolocilih hisnega reda
veCstanovanjske stavbe za posledico vlozitev tozbe na izkljuditev (52. ¢len SZ-1 v zvezi s |.
odstavkom 123. ¢lena SPZ). Predpostavki za vlozitev takSne tozbe pa sta sklep etaznih lastnikov, ki
imajo vec¢ kot polovico solastnisSkih delezev na skupnih delih, da se krSilec opomni ter sklep etaznih
lastnikov z najmanj tak$nim deleZem, da se vloZi tozba na njegovo izkljuéitev in prodajo posameznega
dela, ¢e krSilec kljub opominu nadaljuje s svojim ravnanjem (Sklep Visjega sodis¢a v Celju; Cp
691/2006).

",V vedstanovanjski stavbi, kjer je sprejet hisni red, se groba kritev hi$nega reda Steje za razlog, zaradi
katerega je mogoce vloziti izkljuCitveno tozbo pod pogoji in po postopku, doloenim s stvarnopravnim
zakonikom. Grobo krsitev iz prej$njega odstavka se dolo¢i v hiSnem redu.«
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Nesprejeti hisni red in neobstoj pogodbe o medsebojnih razmerjih ze vnaprej ogrozajo sosedsko

soZitje saj onemogo¢ajo izvajanje sankcij proti morebitnih kriiteljem.

Posledice nesprejetega / spremenjenega hiSnega reda in neobstoje¢e pogodbe o medsebojnih razmerjih
nazorno podajata primera iz dnevnega tiska:

- primer spremembe hisnega reda (NezZivljenjski hi$ni red — da ali ne, 2012)'
- primer nesprejetega hiSnega reda in neobstojeCe pogodbe o medsebojnih razmerjih

(Pravozatelebane.com, 2008)™*

Enak inStrument za ukrepanje proti etaznemu lastniku, ki je zakrivil tezjo krSitev pravil skupnosti
etaznih lastnikov, ima v skladu z 18. ¢lenom WEG tudi skupnost etaznih lastnikov v Nemciji. Etazni
lastniki (soglasje ve¢ kot 50% vseh etaznih lastnikov) lahko zahtevajo izkljucitev lastnika iz skupnosti
v sodnem postopku. V primeru uspeha sodis¢e stanovanje proda na drazbi. Nem$ka pravna praksa
napotuje na uporabo tega inStrumenta le v primerih, ko resitve tezav z moteCim lastnikom ni vec
mogoce pricakovati (zaradi dolgotrajnosti postopka se odsvetuje uporaba tega inStrumenta pri

denarnih terjatvah — uporaba postopka izvrsbe).
9.2 Neformalne moZnosti in nadini za zagotavljanje sosedskega soZitja'"
Pod neformalne moznosti in nacine za zagotavljanje sosedskega sozitja sodijo vsa dejanja ki krepijo

obcutek pripadnosti stanovanjski skupnosti in povec¢ujejo socialni kapital stanovanjske skupnosti, kar

v nadaljevanju poleg zmoznosti neformalnega reSevanja sporov v primerih manjsih krSitev znotraj

12 Stanovanjski zakon je zaradi majhnega odstotka sklenjenih pogodb o medsebojnih razmerjih v
veéstanovanjskih stavbah opredelil, da je lahko podlaga za sprozitev izkljucitvene tozbe tudi hisni red. Pri tem
glede samega postopka navaja uporabo SPZ.

13 »Nedelovo bralko, ki Zivi v ve&stanovanjski stavbi, skrbi, da bo v njihovi stavbi sprejet po njenem mnenju
nezivljenjski hisni red, ki bi med drugim uvedel pravilo, da ima lastnik stanovanja lahko najve¢ dve domaci
zivali, da psi ne smejo lajati na hodniku in dvoris€u, da mora biti pozimi tiSina od 18. do 6. ure zjutraj,
obnovitvena dela pa se ne smejo izvajati niti v soboto, ¢e pa ze najve¢ do 12. ure.«

14,,0d zagetka letosnjega leta sva sostanovalca v eni od LJ stolpnic v §irSem centru. Od vsega zaetka imava
tezave z zgornjimi sosedi oz. zeno, ki tam stanuje in pogosto kri¢i (veckrat na teden, ze tudi po vec kot uro
skupaj). Velikokrat kri¢i tako mocno, da se razlo¢no slisi v spodnjo etazo (Cez nas strop). Stolpnica nima talne
izolacije in je zaradi tega vse skupaj toliko bolj glasno. Do sedaj smo Ze nekajkrat ukrepali "na vrata", vendar
drugega kot izgovorov ali pa "tiSine" za zaprtimi vrati nismo uspeli iztrziti. HiSnega reda sostanovalci za enkrat
Se niso uspeli sprejeti (predvsem zaradi "toplih" medsosedskih odnosov, ki so znacilni za nekatera gosto
naseljena "mesta"), tako, da na tej osnovi ne bo mogoce izvajati akcij.«

15 Magistrska naloga neformalne moznosti zgolj omenja kot enega od na¢inov zagotavljanja sosedskega soZitja
in z namenom zagotavljanja celovitega vpogleda v podrocje upravljanja vecstanovanjskih stavb; podrobneje tega
na podrocja ne obravnava, saj presega namen naloge.
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skupnosti etaznih lastnikov omogoc¢a tudi sprejemanje odlolitev, vezanih na posle rednega in

izrednega upravljanja vecstanovanjske stavbe.

Nemski prirocniki za upravljanje vecstanovanjskih stavb (npr. Hauff in Musielack, 2007) kot nacine
povezovanja stanovalcev z namenom uspesnejSega upravljanja (predvsem kar se tiCe uposStevanja
hisnega reda in odlo¢anja na zborih e.l.) predlagajo sledece:
- skupne akcije ¢iSCenja okolice veCstanovanjske stavbe;
- porazdelitev del, ki jih stanovalci lahko opravijo sami (¢is¢enje posameznih etaz,...);
- poletne zabave skupnosti stanovalcev (organizacija naj ne bi bila prepus¢ena upravniku
temveC stanovalcem, ki se zavedajo da je uspeh v veliki meri odvisen od njihove dobre
organizacije);

- uporaba skupnih prostorov (susilnic, pralnic).

Skupnost stanovalcev je sestavljena iz vseh ljudi, ki Zivijo v veCstanovanjski stavbi (to pomeni

lastnike, ki sami uporabljajo stanovanja in najemnike ki zivijo v najemnih stanovanjih).

Problematike pomanjkanja socialnega kapitala se zavedajo tudi v Svici in Nemgiji, kjer poskusajo z
integracijo priseljencev (ki so vecinsko najemniki stanovanj) in aktivnim sodelovanjem v soseski
ustvariti odnose, ki bodo na dolgi rok zagotavljali dovolj socialnega kapitala, da bodo mozne na nivoju

stanovanjskih sosesk tudi odlo€itve o vecjih investicijsko-vzdrzevalnih delih (obnova sosesk).

V tem kontekstu se v Svici tako na ravni federacije kot posameznih kantonov vlaga v programe, ki naj
bi sluzili povezovanju lastnikov/najemnikov stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah in soseskah (SirSe)
z namenom zmoznosti sodelovanja prebivalcev vecstanovanjskih stavb v sami stavbi kot tudi znotraj
posamezne soseske (s tem se glede na visok delez priseljencev poskuSa prepreciti propadanje in
getoizacijo posameznih sosesk). Svicarska in nemska razlaga vlaganja v take programe izhaja iz
izkuSenj, da za uspesno prenovo sosesk potrebujete sodelovanje prebivalcev. Njihovo sodelovanje pa

je povezano z odnosi, ki jih imajo in njihovim medsebojnim zaupanjem.

Na drugi strani pasivnost prebivalcev vecstanovanjske stavbe (in celotne stanovanjske soseske) vodi v
potencialno slabo vzdrzevanje stavb in javnih povrsin in nizko motivacijo prebivalcev za aktivno

udelezbo pri prenovi tako vecstanovanjske stavbe kot soseske. (Filipovi¢, 2006, str 135).

Stanovanjska anketa, izvedena leta 2005 v Sloveniji, pri¢akovano ugotavlja, da je stikov med sosedi v
visokih veéstanovanjskih stavbah manj kot v enodruzinskih hisah, takih, ki pozna vecino in ima med
njimi prijatelje, je 37% v primerjavi z 70% v enodruzinskih hisah. Zivljenje v veéstanovanjskih

stavbah izrazito negativno vpliva na tvorjenje mo¢nih medsosedskih vezi. 35% anketirancev priznava,
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da niso vpeti v skupnost, v kateri zivijo. Bivanje v visokih ve¢stanovanjskih stavbah izrazito vpliva na
manj$o stopnjo vpetosti v skupnost, manj stikov s sosedi ter manjSe zaupanje sosedom, kar je posebej

negativno z vidika skupne prenove stavbe (Filipovi¢, 2006, str. 145, 152).

V zacetku naloge je za enega od treh kriterijev, s katerimi smo opredelili u¢inkovito upravljanje v
vecstanovanjski stavbi, doloCena tudi sposobnost sprejemanja odloCitev o pravilih bivanja v
vecstanovanjski stavbi in s tem =zagotavljanje sosedskega sozitja z mozZnostjo ucinkovitega
sankcioniranja krsiteljev po pravni poti. Iz opisanega v 9. poglavju lahko sklenemo, da formalni nacini
zagotavljanja sosedskega soZitja vzpostavljajo osnovna pravila sobivanja v vecstanovanjskih stavbah,
medtem ko neformalni nacini zagotavljanja sosedskega sozitja lahko vplivajo na boljSo vpetost
posameznih lastnikov v delovanje skupnosti lastnikov stanovanj ter hkrati s tem prispevajo k

spostovanju zapisanih pravil v hiSnem redu in pogodbi o medsebojnih razmerjih.

V nadaljevanju bo upravljanje ve&stanovanjskih stavb v Sloveniji, Svici in Nem¢iji, ki je bilo
podrobneje opisano v predhodnih poglavjih, predstavljeno s primerjavo preko kazalcev. S kazalci
bodo poleg znacilnosti posameznega sistema upravljanja vecstanovanjskih stavb prikazane tudi tiste
znacilnosti posameznega druzbeno-ekonomskega sistema, ki imajo oz. so imele vpliv na podrocje

upravljanja vecstanovanjskih stavb.
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10 PRIMERJAVA UPRAVLJANJA VECSTANOVANJSKIH STAVB V RAZLICNIH
DRUZBENO-EKONOMSKIH SISTEMIH: PREGLED ZNACILNOSTI PODROCJA PREKO

KAZALCEYV (zakonodajni, finan¢no-ekonomski, tehni¢ni, demografski in socialni)116

Znaclilnosti upravljanja vecstanovanjskih stavb in dejavniki, ki posredno vplivajo na upravljanje
veéstanovanjskih stavb, so v nadaljevanju opisani preko kazalcev, razdeljenih na ve¢ vsebinskih
podrocij, ki so bila opredeljena Ze v poglavju 4. Neposredna primerjava kazalcev, na eni strani v
Sloveniji ter na drugi strani v Svici in Nem¢iji, nam prikazuje razlike v druzbenoekonomskih sistemih

ter njihov vpliv na u¢inkovitost upravljanja vecstanovanjskih stavb.

Preglednica 14: Primerjava upravljanja vecstanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih preko
kazalcev
Table 14: Comparison of management of multi-dwelling buildings in different socio-economic systems via

indicators.

16 ykljugeni so tisti robni pogoji, ki posredno vplivajo na uspesnost upravljanja vedstanovanjskih stavb.
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Zakonodajni okvir

ZAKONODAJA, KI VPLIVA NA
UPRAVLJANJE
VECSTANOVANJSKIH STAVB

Slovenija Svica Nemcija
- od 1900
) (v veljavi civilni zakonik - Das
od 1953-do 1991 Biirgerliche Gesetzbuch)
Kontinuiteta stvarnopravne in -o0d 1912

stanovanjske zakonodaje na drzavnem
nivoju

- prekinjena 1991 s SZ

- novo obdobje s prejetjem SPZ (2002) in
Sz-1 (2003)*

(v veljavi civilni zakonik -
Schweizerisches Zivilgesetzbuch)

- od 1951
(v veljavi Zakon o etazni lastnini -
WEG: Gesetz iiber das
Wohnungseigentum und das

Dauerwohnrecht)
STANOVANJSKA ZAKONODAJA
Predpisan nacin in postopki odlo¢anja
v veéstanovanjski stavbi glede na DA DA (delno) DA (delno)
solastniski delez
Dolocen organ odlo¢anja in organ DA/ DA DA/ NE DA /DA
nadzora v veéstanovanjski stavbi
Organ odl_oéanja sesta\fljajo le lastnil_d DA DA DA
Organi odlocanja stanovanj — zbor lastnikov stanovanj
Obveznost organa nadzora (lastniki
stanovanj) nad upravljanjem NE NE NE

Organi nadzora

Nacin odlo¢anja

vestanovanjske stavbe

Sklep¢nost zbora lastnikov stanovanja

1. sklic: 50% ali ve¢ lastnikov glede na
solastniske deleze

2. sklic: sklepcnost ne glede na udelezbo
(visino solastniskega deleza); odloca
vecina prisotnih etaznih lastnikov po

solastnigkih delezih v kolikor prvi zbor
etaznih lastnikov ni bil sklepcen

1. sklic: 50% ali vec¢ lastnikov, ki imajo
ve¢ kot 50% solastniski delez

2. sklic: tretjina etaznih lastnikov v
kolikor prvi zbor lastnikov ni bil
sklepcen

1.sklic: 50% ali ve¢ lastnikov glede na
solastniske deleze

2.sklic: sklepcnost ne glede na udelezbo
(visino solastniskega deleza; pri sklicu
zbora je potrebno to glede na dikcijo
zakona posebno poudariti)

117

stanovanjskega upravljanja, ¢e niso v nasprotju z dolo¢ili civilnega zakonika.

se nadaljuje...

Za razliko od Slovenije so osnovna pravila upravljanja ve¢stanovanjske stavbe dolocena v civilnem zakoniku, kar pomeni, da lahko posamezne dezele/kantoni samo subsidiarno uredijo ostala podrocja
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STANOVANJSKA ZAKONODAJA

Slovenija

Svica

Nemcija

Posli upravljanja glede na zahtevano
soglasje — natin odlo¢anja'*®

Posli ki zahtevajo vecinsko soglasje —
enostavna vefina

Vec¢ kot 50% lastnikov po solastniskih
delezih.

POSLI:
redno upravljanje, obratovanje in
vzdrzevanje stavbe (odloCanje o vseh
drugih poslih, ki so potrebni za normalno
bivanje v stavbi).

Vec kot 50% glasov lastnikov stanovanj
— ne glede na solastniski delez.

POSLI:
redno upravljanje, obratovanje in
vzdrzevanje stavbe
(vsa potrebna dela, da lahko stavba sluzi
svojemu namenu, splo$na upravniska
opravila).

Vec kot 50% glasov (lahko glede na
solastniski delez, ni pa nujno).

POSLI:
redno upravljanje, obratovanje in
vzdrzevanje stavbe (tudi razdelitev
stroskov rednega vzdrzevanja in
upravljanja stavbe).

Posli, ki zahtevajo 75% soglasje
oziroma Kkvalificirano vecino

75 % soglasje

POSLI:
sklenitev pogodbe o medsebojnih

razmerjih, zavarovanju stavbe, vseh
izboljSavah, ki ne Stejejo za vzdrzevanje,

pomenijo pa vgraditev novih naprav,

opreme, instalacij ali njihovo
nadomestitev pred potekom pri¢akovane
dobe trajanja.**

kvalificirana vecina
(vecinski del lastnikov po $tevilu in glede
na solastniski delez)

POSLI:
pomembnejsa upravniska opravila

(postavitev hi$nika, Cistilnega osebja),
koristna gradbena dela (vsa gradbena

dela, ki imajo za rezultat dodano

vrednost, ve¢jo gospodarnost ali

uporabnost stvari - obnova fasade, strehe
zaradi povecanja energetske

ucinkovitosti stavbe, vgradnja dvigal).

kvalificirana ve€ina (2/3 ali 3/4 vecina;
vetina je lahko vezana na prisotne
glasove ali na vse glasove lastnikov)
dvojna kvalificirana vec¢ina po WEG
(3/4 glasov vseh lastnikov po Stevilu in
istocasno veé kot polovica glasov glede
na solastniski delez)

POSLI:
posodobitve/modernizacije
(namestitev dvigala, ukrepi varéevanja z
energijo in zmanjanja emisij)'?
dvojna kvalificirana vecina: sprejetje
drugaénega nacina odlocanja o razdelitvi
stroskov za redna in investicijska
vzdrzevalna dela kot navaja WEG.

Posli, ki zahtevajo 100% soglasje vseh
lastnikov

POSLLI:
sporazumu o dolo¢itvi ali spremembi
solastniskih delezev, sprememba
razmerja med skupnimi in posameznimi
deli, omejitvi rabe posameznih delov ali
skupnih delov, sporazumu o dolo¢itvi
posebnih skupnih delov ter solastniskih
delezev na posebnih skupnih delih,
spremembi namembnosti posameznega
stanovanja, izbolj$ave in gradbena dela
za katera je potrebno pridobiti gradbeno
dovoljenje in dolo¢itev upravnika v
stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno.

POSLI:
nadstandardna gradbena dela (estetska
funkcija, funkcija povecanja udobja —
bazen, drazji materiali);
sporazumu o dolo¢itvi ali spremembi
solastniskih delezev, sprememba

razmerja med skupnimi in posameznimi
deli, omejitvi rabe posameznih delov ali

skupnih delov, sporazumu o dolo¢itvi
posebnih skupnih delov ter solastniskih

delezev na posebnih skupnih delih,
spremembi namembnosti posameznega
stanovanja.

Ponekod potrebno 100% sogl. Prisotnih.
POSLI:
nadstandardna gradbena dela (estetska
funkcija — funkcija povecanja udobja), ki
spreminjajo obicajne stan. stavbe v
luksuzne;
sporazumu o dolo¢itvi ali spremembi
solastniskih delezev, sprememba
razmerja med skupnimi in posameznimi
deli, omejitvi rabe posameznih delov ali
skupnih delov, sporazumu o dolo¢itvi
posebnih skupnih delov ter solastniskih
delezev na posebnih skupnih delih.

se nadaljuje...

18 Nemgka in Svicarska zakonodaja sicer prepuscata dolo¢anje zahtevane stopnje soglasnosti vsaki posamezni skupnosti etaznih lastnikov (opredeljeno v pogodbi o medsebojnih razmerjih in sporazumu o delitvi) in
zakonsko dolo¢ata najnizjo stopnjo soglasja le za nekaj posameznih vrst odlocitev. V primeru sporov reSuje sodis¢e posamezne primere na podlagi pravne prakse.
19 Npr. zgodnja obnova kurilnice, toplotnih postaj ali podpostaj, zaradi prehoda na drug energent ipd.), namestitev klimatskih naprav na skupne dele (fasado, streho stavbe), agregatov za proizvodnjo elektriéne energije,
son¢nih zbiralnikov ali son¢nih celic ter vgradnja izolacije ali materialov, ki se vgrajujejo z namenom uc¢inkovite rabe energije, ipd.
120 Tako sprejete odloditve lahko izpodbija le odlogitev sodii¢a, da so ukrepi nadstandardni /luksuzni (torej nepotrebni za stanovanjsko stavbo oziroma za opravljanje njene funkcije) ali pa bi lahko povzroéili, da bi za
poplacilo stroskov kateri od lastnikov bil primoran prodati svoje stanovanje.
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...nadaljevanje Preglednice 14

STANOVANJSKA ZAKONODAJA Slovenija Svica Nemcdija
Predpisan nacin zbiranja sredstev za DA DA DA
investicijsko vzdrZevanje — obveznost (obvezno) (neobvezno) (neobvezno)

zbiranja
Obveznost nacrta vzdrZevanja DA DA DA
vestanovanjske stavbe (obdobje 1-5 let) (letno)

Naértovanje vzdrZevalnih del in
zbiranje finan¢nih sredstev

Letna vrednost zbranih sredstev v
rezervnem skladu

zakonsko dolo¢ena minimalna vrednost v
intervalu
0-3,6 €/m2 letno
(odvisno od starosti stavbe in ze
opravljenih prenovitvenih del)

letna vrednost v vi$ini 0,5-1,25%
zavarovalne vrednosti stavbe
(priporo¢ilo)

celotna visina zbranih sredstev naj ne
presega 30% zavarovalne vrednosti
stavbe (priporoéilo)

25-30 €/m2 letno (priporogilo)*?*

Zakonsko predp. sankcije v primeru

Sosedsko soZitje

neizpolnjevanja finan¢nih obv. na DA DA DA
skupnih delih

Hisni red — obveznost sprejetja NE NE NE

Skupnost lastnikov stanovanj ima mo¢ DA DA

kaznovanja/pravne posledice v
primeru kr$enja hi$nega reda — vsaj 3
primeri pravne prakse

NE / ni pravne prakse

— krsitev hiSnega reda v primeru najema
stanovanja lahko pomeni takojsnjo
odpoved najemne pogodbe

— krsitev hisnega reda v primeru najema
stanovanja lahko pomeni takoj$njo
odpoved najemne pogodbe

Stanovanjska zakonodaja spodbuja
aktiven pristop skupnosti lastnikov in
samoupravljanje

NE
(najpogostejsi nacin upravljanja je prenos
zakonsko dolo¢enih obveznosti na
pogodbenega upravnika)*??

DA
(primer stanovanjskih zadrug)

DA
(primer stanovanjskih zadrug)

InSpekcijski organ (stanovanjska

Stanovanjska inSpekcija inspekcija) na ravni drZave, zveznih DA (drzavni organ) DA (kantoni/ob¢ine) DA (zvezne dezZele/obéine)
dezZel, kantonov, ob&in
Zagotovljeno \{arstv_o stvarnih pravic DA DA DA
na posameznih delih (stanovanjih)
Zagotovljeno varstvo stvz?lrnlh pravic DA DA DA
na skupnih delih
DA DA
STVARNO - PRAVNA Obstoj predkupne pravice v NE (Ge so vedinske lastnice pokojninski (Ge so vedinske lastnice pokojninski

ZAKONODAJA

veéstanovanjski stavbi

skladi, banke, ob¢inski stanovanjski
skladi, zasebni investitorji)

skladi, banke, ob¢inski stanovanjski
skladi, zasebni investitorji)

Obvezen vpis stvarnih pravic v
zemljiSko knjigo (ZK); ocena deleza
nevpisanih stanovanj v ZK

DA — (za novogradnje po sprejetju
ZVKSES, 2004)
Stevilo nevpisanih stanovanj: okoli
400.000"#

DA (od leta 1912)
Delez nevpisanih stanovanj: manj kot 5%

DA (do leta 1900)
Delez nevpisanih stanovanj: manj kot 5%

121 Investicijski stroski izgradnje stavbe (brez zemljis¢a) se pomnozijo z 1,5 in se nato porazdelijo skozi celotno zivljenjsko dobo stavbe, ki je ocenjena na 80 let.

1

se nadaljuje...

122 Stanovanjske skupnosti zaradi pomanjkanja strokovnega znanja ne morejo ve¢ same upravljati stavb saj ve¢inoma niso strokovne usposobljene za izvajanje vseh zakonsko predpisanih nalog.
%8 Ocena vrhovnega sodi§¢a RS v letu 2009. Od tega je velika ve€ina stanovanj (podatek MOP: 220.000) t.i. druZzbenih stanovanj, ki so bila privatizirana ali denacionalizirana.
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...nadaljevanje Preglednice 14

Slovenija Svica Nemdija
Predpisan nacin rednega vzdrZevanja
elementov in naprav v vedstanovanjski DA DA DA
STANOVANJSKO / GRADBENA __stavbi____
ZAKONODAJA Predpisan nacin mv‘estlcuskega DA DA DA
vzdrZevanja
Predpisana Zivljenjska doba gradbenih
elementov in naprav v vestanovanjski DA DA DA
stavbi
Interventna zakonodaja (veljavna v NE DA
ZAKONODAJA ZA NACRTNO dolo¢enem ¢asovnem obdobju) z (zametki tovrstne zakonodaje so bili (kohezijska zakonodaja po letu 1990 z
PRENOVO VECSTANOVANJSKIH izkljuénim namenom prenove vzpostavljeni z Dolgoro¢nim programom NE namenom revitalizacije stanovanjskih
STAVB vedstanovanjskih stavb pred letom ekonomske stabilizacije stanovanjskega sosesk V Neméije — t.i. druzbenih
2005 gospodarstva 1982) stanovanj)
izkljuc¢itvena .t()Zbi'l (najmanj 3 NE DA DA
primeri)
PRAVNA PRAKSA ”eprfa"d”'. postopki v zvezi z odpravo DA (manj Kot 20 primerov) DA DA
unkcionalnega zastarevanja
nepr§vdn| p(??topkl \Y zv?2| z o'bveznlm DA (manj kot 20 primerov) DA DA
investicijskim vzdrZevanjem
AKTI S KATERIMI SE Akt o vzpostavitvi etaZne lastnine DA DA DA
SPREJEMAJO ODLOCITVE V Pogodba o medsebojnih razmerjih DA DA DA
VECSTANOVANJSKI STAVBI HiSni red DA DA DA
ZNOTRAJ ZAKONSKIH OKVIROV Sklepi zbora etaZnih lastnikov DA DA DA
Zunanji (pogodbeni) upravnik je le
izvrsilni organ volje skupnosti DA DA DA
stanovalcev
Dolo¢ene minimalne zakonske zahteve
za opravljanje upravljanja NE DA NE
STROKOVNI OKVIR I1ZVAJALCEV veéstanovanjskih stavb kot
UPRAVLJANJA gospodarske dejavnosti — licenciranje
Zdruz‘eval‘l‘]e llpl'aVI.llkOV v DA DA DA
organizacije (zbornice, ...)
Obvezna strokovna izobraZevanja za
¢lane zbornic/organizacij s podro¢ij DA DA DA
zakonodaje, tehnoloskih novosti,...

se nadaljuje...




Polajnar, M. 2013. Upravljanje veCstanovanijskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer.

141

...nadaljevanje Preglednice 14

Socioloski okvir

POGOJI ZA RAZVIJANJE
SOCIALNEGA KAPITALA
STANOVALCEV

Slovenija

Svica

Nemdija

Lastniski status ve¢stanovanjskih
stavb'®

Atomizirano lastni$tvo (posamezne fizi¢ne
osebe lastniki stanovanj) — 90%
vecstanovanjskega fonda

Prevladujejo vecji lastniki (stanovanjske
zadruge, pokojninski skladi, banke,
obcinski stanovanjski skladi, zasebni
investitorji)

Vedji lastniki predstavljajo manj kot 50%
vecstanovanjskega fonda (pokojninski
skladi, banke, ob¢inski stanovanjski
skladi, zasebni investitorji)

Ostali del veéstanovanjskega fonda ima
atomizirano lastni§tvo.

Delez vedstanovanjskih stavb z do
6 stanovanji

Delez stavb z vec kot 6 stanovanji

(aktiviranje socialnega kapitala v

stavbah z ve¢ kot 10 stanovanji je
vprasljivo)

40%

22% (6-10 stanovanj)
38% (ved kot 15 stanovanj)

94%

6%

41%

40% (7-12 stanovanj)
19% (vec kot 12 stanovanj)

se nadaljuje...

124 Visok delez lastniskih stanovanj ni pokazatelj razvitosti drzave in kvalitete Zivljenja njenih drzavljanov. Ce vzamemo v predogled e ostale post-socialistiGne drzave, ravno tako z delezem lastniskih stanovanj nad
povprecjem EU, lahko ugotovimo celo obratno zvezo - visji delez lastniskih stanovanj pomeni nizji BDP drzave.




Polajnar, M. 2013. Upravljanje ve¢stanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer.

142

...nadaljevanje Preglednice 14

Materialni okvir (stanje in potrebe)

Slovenija

Svica

Nemcija

28,5%
10,6% (vsaj 500 preb/km2)
10,7% (med 100 in 500 preb/km2)

POMEMBNOST VECSTANOVANJSKIH
STAVB ZA RESEVANJE
STANOVANJSKEGA PROBLEMA

Delez prebivalcev, Ki Zivi v
veéstanovanjskih stavbah
(Eurostat, 2010)

59,5%
36,9% (vsaj 500 preb/km2)
15,6% (med 100 in 500 preb/km2)

53,3%
33,5% (vsaj 500 preb/km2)
14,5 %(med 100 in 500 preb/km2)

Delez vecstanovanjskih stavb

. 9 0 9
STAROST VECSTANOVANJSKIH starejSih od 30 let 7% 2% 1%
STAYE Dele? s‘izcrsetjzlill(l)zlng)kll; b 33% 48% (starej§ih od 50 let) 30%
5o x s e Z vidika izbolj$anja toplotne izolacije
sz‘::.z;;: f):ltzl:)olve 2:1;]?;{12 ;;::mi 49% prenovljenih streh 50% (streha, fasada, druga vedja stavbe®®
renovja mi strehe. fasa d‘; toplotna 22,6% prenovljenih fasad investicijska dela) 52% (strehe)
DELEZ IZVEDNIH PRENOV P izolécija +top (REN, 2011) (Bundesamt fiir Statistik Schweiz, 2000) 32% (fasade)

(BEI, IWU 2010)

VECSTANOVANJSKIH STAVB PO

POSAMEZNIH OBDOBJIH Delez veéstanovanjskih stavb

Z vidika izboljSanja toplotne izolacije

INVESTICIJE VVGRADBENISTVU
(REDNA VZDRZEVALNA DELA,

Stanovanjska novogradnja (2006-2010)

starejsih od 60 let z izvedenimi 50% prenovljenih streh 62% (streha, fasada, druga vetja stavbe
prenovami strehe, fasade, toplotna 23% prenovljenih fasad investicijska dela) 44% (strehe)
iZO|2i{Ci ia ' (REN, 2011) (Bundesamt fiir Statistik Schweiz, 2000) 28% (fasade)
(BEI, IWU 2010)
Novogradnje in povecave 78% Novogradnje 32%

(2000-2010)

Investicijska vzdrzevalna dela 20%

PRENOVE, MODERNIZACIJA) NA (2006-2010)

Gradbena dela na obstojecih

STANOVANJSKIH STAVBAH V

RAZMERJU DO NOVOGRADENJ Redna vzdrzevalna dela 2%

(2006-2010)

stanovanjskih stavbah

Gradbena dela na obstojecih stavbah 68%
(2000-2010)

DA (do leta 2008)
za azuriranje skrbijo lastniki stavb in
stanovanj

TEHNICNE EVIDENCE O

Drzavni register stanovanjskih
VECSTANOVANJSKIH STAVBAH

stavb in stanovanj

DA (od leta 2009)
(Eidgendssisches Gebdude- und
Wohnungsregister za katerega
vzdrzevanje/azuriranje skrbijo kantoni
in ob¢ine)

NE
podatkovne baze v lasti vecjih mestnih
ob¢in ali institutov za potrebe snovanja
drzavne stanovanjske politike.

Prazna stanovanja v - 170 .
STANOVANJSKI vetstanovanjskih stavbah (delez \?elc:tigigzo:lirl? . tlazlg"aﬁ"’.‘go‘;:g# M
PRIMANJKLJAJ/PRESEZEK glede na vsa stanovanja v J Jep

vestanovanjskih stavbah) (1.1.2011 SURS)

33.850 stanovanj: 1,5% stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah je praznih
(1.6.2011 Bundesamt fiir Statistik BFS)

787.700 stanovanj: 3,8% stanovanj v
veCstanovanjskih stavbah je praznih
(2008; Statistisches Bundesamt
Deutschland)

OCENA STEVILA STANOVANJSKIH Stevilo stanovanj/ §tevilo

850.000 stanovanj / 2 mio. preb

4 mio. Stanovanj / 8 mio. preb

40 mio. Stanovanj / 82 mio. preb

ENOT prebivalcev
POVPRECNA ZASEDENOST Stevilo oseb na gospodinjstvo 25 23 2,1
STANOVANJ (2009) ' ' '

125 podatki se nanasajo le na investicije, katerih namen je bil izboljianje toplotne izolacije ve&stanovanjske stavbe.

se nadaljuje...
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...nadaljevanje Preglednice 14

Demografski okvir

Slovenija Svica Nemcija
Stevilo prebivalcev (1.1.2010) 2.047.000 7.783.000 81.799.600
Naravni prirast (1.1.2009- )
1.1.2010) 2.900 15.600 190.000
Selltvenlf;l;%slto()l.l.ZOOQ- 11.700 65.600 -12.800
DEMOGRAFSKO STANJE bobulaciia bo starostnin skuinah 0-14 let: 20,9/ 14,0 0-14 let: 17,0/ 15,3 0-14 let: 16,0/ 13,6
pufacla p P 15-64 let: 68,5/ 69,6 15-64 let: 68,4 / 68,1 15-64 let: 69,2 / 66,0
v % (1990, 2009) } } .
nad 65 let: 10,6 / 16,4 nad 65 let: 14,6 / 16,6 nad 65 let: 14,9/20,4
Mediana starosti prebivalcev
(1990, sprememba 2009) 34/+7,2 36,9/+43 37,6/+6,1
Pri¢akovana starost (za rojene v
2008) 79,1 82,3 80,2
Demografska napoved rasti Stevila 2.058.000 (2020) 8.506.000 (2020) 80.098.000 (2020)
prebivalcev (srednja varianta 2.022.000 (2030) 8.944.000 (2030) 77.872.000 (2030)
projekcije) EUROSTAT 1.958.000 (2040) 9.190.000 (2040) 74.814.000 (2040)
DEMOGRAFSKA NAPOVED Sprememba 2010-2050 +18% (EUROSTAT)
(EUROSTAT, 2010, za SLO podatki P (EUROSTAT) -8% +3% (FSO) -9%
EUROSTAT - EUROPOP SCENARIJ
2008) Starostna stopnja odvisnosti (%)
126 23,9% 24,71% 31,2%
2010, 2030 40,8% 38,04% 46,2%

126 Razmerje med prebivalci starej$imi od 65 let in prebivalci v starostni skupini 15-64 let.

se nadaljuje...
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...nadaljevanje Preglednice 14
Finan¢no-ekonomski okvir

finan¢nih pogojev za nakup
stanovanja

fonda preko dolo¢b SZ v letu 1991)

Slovenija Svica Nemdija
LastniStvo stanovanj za
gospodinjstva, ki v normalnih DA
trznih razmerah ne bi imela (Privatizacija druzbenega stanovanjskega NE NE

Sposobnost finanénega
vzdrZevanja stanovanja in
skupnih delov ve¢stanovanjske
stavbe se preverja pred nakupom
stanovanja

DOSTOPNOST LASTNISKEGA
STANOVANJA

NE (pred letom 2000)
DA (po letu 2000; vkljuceno v kalkulacijo
za izradun mese¢nega obroka kredita)

DA (vkljuceno v kalkulacijo za izracun
mesecnega obroka kredita)

DA (vkljuceno v kalkulacijo za izracun
mesecnega obroka kredita)

Davek na lastni$tvo nepremic¢nine

(v % od BDP, OECD) — povprecje 0,6 2,3 0,9
za obd. 2003-2010
Standard kupne mo&i'?’ (EU-
27=100, OECD) - povpreéje za 82 135 104
obdobje 2006-2010
SPOSOBNOST GOSPODINJSTEV ZA
FINANCIRANJE VECJIH Delez razpoloZljivega dohodka
INVESTICIIJSKIH PRENOV gOSpOdiantva (VO/O) namenjen 116
VECSTANOVANJSKIH STAVB varcevanju (stanje in napoved 91 ' 111
neto prihranka v obd. 2006-2013;
OECD)
Lastnisko s_tanov'fl_nje z hipoteko 211 79 B
SPOSOBNOST GOSPODINJSTEV ZA ali posojilom: ' '
FINANCIRANJE VECJIH LastniSko stanovanje brez
INVESTICIJSKIH PRENOV neporavnanih hipotekarnih ali 2,6 8,8 29,3 (2006)
VECSTANOVANJSKIH STAVB stanovanjskih posojil:
- Stanovanje s trZno najemnino: 14,5 20,7 22,7 (2006)
STOPNJA OBREMENJENOSTI S : 7 : s
STANOVANJSKIMI STROSKI™ (2010) | ~2horan i bros najemaine: od 56 9.1 17 (2006)
Resitev stanovanjskega problema

za gospodinjstva, ki
stanovanjskega problema ne
morejo resiti Z nakupom
stanovanja po letu 2000

DOSTOPNOST DRUGIH PRIMERNIH
OBLIK RESEVANJA
STANOVANJSKEGA VPRASANJA'®

Neprofitni najem (se po smernicah novega
stanovanjskega programa do 2022 ukinja)

Trzni najem (trg razvit le v ve¢jih mestih)

Trzni najem z moznostjo subvencije

Trzni najem z moznostjo subvencije

Varnost dolgoro¢nega najema

NE
Oddaja stanovanj ekonomsko ni
upravicena (oportunitetni stroski v
primerjavi z depozitnimi vezavami)

DA (najemne pogodbe brez datuma
prenehanja; oddaja stan. je ekonomsko
upravicena, saj glede na varnost invest.

ne trpi oportunitetnih stroSkov

DA (najemne pogodbe brez datuma
prenehanja; oddaja stan. je ekonomsko
upravicena investicija, ki glede na varnost
investicije ne trpi oportunitetnih stroskov

27 Primerjalne ravni cen konéne potrosnje zasebnih gospodinjstev, vkljuéno s posrednimi davki.

128 Stopnja obremenjenosti s stanovanjskimi stroski predstavlja delez prebivalstva, ki Zivi v gospodinjstvih kjer vsi stanovanjski stroski predstavljajo ve¢ kot 40% razpolozljivega dohodka gospodinjstva.
128 Jginkovitost upravljanja (in predvsem vzdrzevanja ve¢stanovanjskih stavb) je pogojena tudi z dostopnostjo primernih oblik re§evanja stanovanjskega vprasanja.
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Na podlagi primerjave kazalcev lahko zaklju¢imo, da z zakonodajnega vidika ni posebnih razlik glede
upravljanja vedstanovanjskih stavb v Svici, Nem&iji in Sloveniji. Za upravljanje so vse tri drzave
razvile zakonodajni okvir, ki deli pravice in obveznosti med lastnike v veCstanovanjski skupnosti.
Zakonodaja prav tako v vseh treh drzavah dolo¢a procesne in organizacijske zahteve, vezane na
strukturo upravljanja v vecstanovanjskih stavbah in pravila glasovanja. Ocitna razlika se pojavlja v
kontinuiteti zakonodaje — $vicarska in nem§ka zakonodaja s stanovanjskega podro¢ja imata temelje v
civilnih zakonikih, ki so v veljavi Ze vec kot stoletje, medtem, ko je bil velik del slovenske zakonodaje
povezan s stanovanjsko politiko in stvarnopravnimi razmerji spremenjen po letu 1991. Slovenska
zakonodaja s podro¢ja upravljanja po letu 1991 z zakonskimi in podzakonskimi akti posega tudi na
podrodja, ki jih nemska in Svicarska zakonodaja prepuscata v odlocanje posamezni skupnosti lastnikov
stanovanj (zakonsko obvezno zbiranje sredstev v rezervnem skladu in minimalna viSina prispevka,
predpisan nacin delitve skupnih stroskov v vecstanovanjski stavbi, taksativno nastete vse naloge, za
katero je potrebno soglasje vecine, kvalificirane veéine ali celo soglasje vseh lastnikov). Na drugi
strani slovenska zakonodaja ne omogoca ucinkovitega ukrepanja skupnosti lastnikov stanovanj proti
posameznim lastnikom, kar nemska in Svicarska zakonodaja omogocata ze v primeru manjsih krsitev
hisnega reda. Svicarska in nems$ka zakonodaja s prepus¢anjem odlocitev skupnostim lastnikov
stanovanj spodbujata samoupravljanje, medtem ko slovenska zakonodaja s prereguliranostjo

stanovanjske zakonodaje po letu 1991 spodbuja pasivnost skupnosti lastnikov stanovan;.

Pomanjkanje zakonodajne kontinuitete ima za posledico tudi pomanjkanje sodne prakse na
stanovanjskem podro¢ju v Sloveniji. Upravljanje ve¢stanovanjskih stavb v Sloveniji (v primerjavi s
Svico in Nem¢ijo) $¢ dodatno oteZuje veliko §tevilo nevpisanih stanovanj in skupnih prostorov v

zemljisko knjigo ter nereSeni problemi lastniStva zemljiS¢ v soseskah.

Slovenija ima v primerjavi s Svico in Nemé&ijo mnogo veéji delez vedstanovanjskih stavb z ve& kot
desetimi stanovanji in hkrati izrazito atomizirano lastniStvo stanovanj. Ti dve dejstvi oteZujeta
sprejemanje odlogitev v veéstanovanjski stavbi. V Svici in Neméiji je veliko veéstanovanjskih stavb v
lasti bank, pokojninskih skladov ali stanovanjskih zadrug (kar pomeni, da so dejansko take stavbe v
lasti enega lastnika), stanovanja v takih stavbah pa se praviloma oddajo v najem. Za take

(institucionalne lastnike) je oddaja stanovanj v najem dolgoro¢na investicija, vecCstanovanjska stavba

pa le osnovno sredstvo, s katerim je potrebno dobro gospodariti.

Stanovanja v vedstanovanjskih stavbah v Svici in Neméiji predstavljajo ve¢ kot polovico vseh
stanovanj znotraj stanovanjskega fonda in veino vseh stanovanj v mestih; ve¢ kot polovica
prebivalstva, ki zivi v veéstanovanjskih stavbah, pomeni tudi pomembnej$o vlogo teh stanovanj in
njihovih prebivalcev v stanovanjski politiki teh dveh drzav (v Sloveniji v veCstanovanjskih stavbah

7ivi 28% prebivalcev). Svica in Neméija iz tega razloga ter glede na demografsko stanje in napovedi
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(staranje prebivalstva, padanje rodnosti) posebno pozornost namenjata podrocju vzdrZevanja in
obnove vecstanovanjskih stavb; v primeru Nemcije celo s posebno zakonodajo in hkratnimi vlaganji
drzavnih sredstev v programe za izboljSanje energetske ucinkovitosti stavb in odpravo funkcionalnega
zastarevanja. S tem ne reSujejo problema financiranja rednega vzdrZevanja vecstanovanjskih stavb —
problem financiranja rednega vzdrZevanja veéstanovanjskih stavb je v Svici in Nemdéiji resen z
zagotovitvijo primernih reSitev stanovanjskega problema za posamezna gospodinjstva (dolgoro¢ni
najemi stanovanj, stanovanjske zadruge, stroge omejitve pri financiranju nakupa stanovanja — preverja
se tudi finan¢na sposobnost vzdrzevanja stanovanja in skupnih delov vecstanovanjske stavbe). S tega
vidika privatizacija stanovanj v Sloveniji ni upostevala kriterija, da morajo lastniki privatiziranih
stanovanj biti poleg nakupa stanovanj finan¢no sposobni tudi vzdrzevanja skupnih delov
vecstanovanjske stavbe. Glede na velik delez privatiziranih stanovanj je drzava ustvarila velik problem
upravljanja prevladujoCega dela vecstanovanjskih stavb v slovenskih mestih, ki se bo najizraziteje
odrazil ravno na podroc¢ju propadanja teh vecstanovanjskih stavb zaradi pomanjkljivega vzdrzevanja.
Glede na visok delez praznih stanovanj v Sloveniji (v primerjavi s Svico in Neméijo) bodo prihodnje
gradbene investicije s stanovanjskega podroc¢ja morale biti usmerjene v prenovo vecstanovanjskih
stavb in ne v novogradnje, kar kaZzejo podatki o investicijah v gradbeniStvu v preteklih letih. V
Nemciji ze danes gradbena dela na obstojecih stanovanjskih stavbah predstavljajo ve¢ kot 2/3 vseh

investicij na podro¢ju stanovanjske gradnje.

Iz primerjave podro&ja upravljanja ve¢stanovanjskih stavb v Sloveniji na eni ter Svici in Neméiji na
drugi strani lahko izlus¢imo nekaj razlik, hkrati pa tudi problemskih podro¢ij upravljanja
veéstanovanjskih stavb. V nadaljevanju bodo izpostavljena problemska podrocja upravljanja
vecstanovanjskih stavb v Sloveniji in podani predlogi moznih resitev, ki temeljijo tudi na primerih

dobrih praks v Svici in Nem¢iji.
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11 PROBLEMSKA PODROCJA UPRAVLJANJA VECSTANOVANJSKIH STAVB V
SLOVENLJI IN PREDLOGI MOZNIH RESITEV

11.1 Odsotnost dolgoro¢ne in konsistentne stanovanjske politike

Po Lujanenu (2004) je osnovni cilj stanovanjske politike omogociti drzavljanom dostop do ustreznih

stanovanj po dosegljivih cenah in zagotoviti njihovo vkljucenost v lokalno okolje.

Edina kontinuiteta slovenske stanovanjske politike na podro¢ju ve¢stanovanjskih stavb od leta 1991 do
2012 so neprofitna najemna stanovanja, ki pa jih predlog Nacionalnega stanovanjskega programa za
obdobje 2012-2021 ukinja. Podro¢je stanovanjske politike je eno izmed tistih, ki je, vstopu Slovenije v
EU navkljub, ostalo v pristojnosti vsake drzave clanice. Na skupnem podrocju politike EU tako ni
skupne stanovanjske politike, kar pa ne pomeni, da drzav ¢lanic ne zavezujejo direktive, ki se nanasajo
tudi na podrocje stanovanjskih stavb. Ena izmed takih direktiv je npr. direktiva o energetski
uéinkovitosti stavh™ (torej tudi ve&stanovanjskih stavb), ki zahteva izboljSanje energetske
ucinkovitosti stavb in se torej neposredno nanasa tudi na prenove obstojecih vecstanovanjskih stavb, ki

jih bomo morali v Sloveniji izvesti z namenom izpolnjevanja direktive.

»Osnova za dolocitev ustreznih ukrepov na podrocju vzdrzevanja in prenove stanovanjskega sklada je
vzpostavijena strategijo vzdrzevanja in prenove stanovanj in stanovanjskih stavb. Ustrezna strategija
prenove pa je pogoj za zagotavijanje sistematicne in ucinkovite izvedbe programov sanacij obstojecih
stanovanjskih stavb.« (Sendi, 2006, str. 159). Nacionalni stanovanjski program iz leta 2000 omenja
prenovo in vzdrzevanje stanovanj v uvodnem delu, med cilji programa pod tocko 5, vendar
problematike v nadaljevanju dejansko ne obravnava. Slovenija torej na drzavni ravni priznava
problem, vendar nima oblikovane strategije prenove obstojetega stanovanjskega sklada™ (Sendi,
2006, str. 159). Stanovanjske politike, ki bi se ukvarjala s prenovo ve€stanovanjskih stavb in ozivitvijo
sosesk, vecinoma ni tudi na lokalnem nivoju (z izjemo mestnih ob¢in in nekaterih drugih ve¢jih ob¢in,

ki imajo svoje stanovanjske sklade za oddajo stanovanj v neprofitni najem).**?

Opozarjamo na to, da v Nacionalnem stanovanjskem programu iz leta 2000 med drugim pise tudi:

»upostevanje trznih zakonitosti je nujna podlaga za zagotovitev pogojev za povecanje nalozb v

130 EPBD — Energy Performance of Buildings Directive, 2002/91/ES, 2010/31/EU.
B posamezni poskusi pomo¢i pri reSevanju stanovanjske problematike, vezane na prenovo vecstanovanjskih
stavb preko stanovanjskega sklada RS, se niso izkazali za u¢inkovite. Za presojanje uspes$nosti delovanja EKO
sklada bo potrebno pocakati Se nekaj Casa.

32 Do konca avgusta 2012 e ni bil sprejet Nacionalni stanovanjski program 2012-2021, ki v svojem osnutku
(datum objave 22.11.2011) med dvema klju¢nima ukrepoma navaja tudi povecanje Stevila najemnih stanovanj
(in varnosti najema) ter ukrepe za prenovo stanovanj.
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stanovanjsko gradnjo, s postopnim povecanjem tudi zasebnih nalozb v gradnjo; ne samo lastnih kot

doslej, temvec tudi najemnih stanovanj.«

Slabo urejen in majhen zasebni najemni sektor (bivanje v tovrstnih stanovanjih zaznamujeta nizka
dosegljivost, nizka kakovost in velika negotovost pri ohranitvi stanovanj) ter dolge Cakalne vrste na
neprofitna stanovanja (po oceni MOP primanjkljaj 6.000 enot) pomenijo, da najem v Sloveniji ne
predstavlja ustrezne alternative lastnisStvu. Posledi¢no je veCina povpraSevanja usmerjena na lastniski

stanovanjski sektor (Cirman, 2006, str. 56).

Zakonsko popolnoma neurejeno podrocje trznega najema stanovanj prispeva svoj delez k tezavam pri
ucinkovitem upravljanju vecstanovanjskih stavb (najemi brez najemne pogodbe onemogocajo npr.

zaracunavanje skupnih stroskov, ki se delijo glede na Stevilo oseb v stanovanju).

Nacionalni stanovanjski program bi moral z namenom ucinkovitega upravljanja veéstanovanjskih

stavb v prihodnje zagotavljati:

- pogoje za pregleden trg najemnih stanovanj in dolgoro¢no varnost najema stanovanj za
gospodinjstva, ki finan¢no niso sposobna nakupa in vzdrZevanja stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah oziroma zelijo dohodek vlagati v druge investicije (npr. podjetnistvo); sem lahko pristevamo
tudi pogoje za ustanovitev stanovanjskih zadrug (za njihov uspeh pomembna predvsem podpora
lokalne skupnosti);

- pogoje za redno investicijsko vzdrzevanje ve¢stanovanjskih stavb (s poudarkom na njihovih skupnih
delih);

- pogoje za izvedbo investicij z namenom odpravljanja funkcionalne zastarelosti in izboljSanja
energetske ucinkovitosti vecstanovanjskih stavb;

- pogoje za izvedbo investicij z namenom odpravljanja funkcionalne zastarelosti vecstanovanjskih
sosesk, kamor spada na prvem mestu reSitev problema lastniStva nedoloCenih funkcionalnih
zemljisc;

- pogoje za izboljSanje strokovnega znanja pogodbenih upravnikov stavb in gradbenih

podjetij/obrtnikov, ki izvajajo prenove vec¢stanovanjskih stavb.

11.2 InStrumenti za reSevanje problema prenove vecstanovanjskih stavb

Za reSevanje problema pomanjkljivega vzdrzevanja vecstanovanjskih stavb obstojeca zakonodaja ne
bo zadostovala. Ob nadaljevanju trenda pomanjkljivega vzdrzevanja se bo vecji del graditve novih
stanovanjskih kapacitet izrabljal za nadomesc¢anje tega, kar pri nezadostnem vzdrZevanju stanovanj in

stanovanjskih hi§ izgubljamo.
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Prenova stanovanjskih stavb kot posebno podrocje gradbenistva

Zametki zakonodaje s tega podroCja so ze bili oblikovani v prejSnjem sistemu z Dolgorocnim
programom ekonomske stabilizacije, ki je med cilji Zelel na strokovni ravni razviti tudi podrocje
gradbenistva povezano z obnovami stanovanjskih stavb in sosesk ter zagotoviti finan¢na sredstva za

obnovo.

Potrebo po obnovi vecstanovanjskih stavb poudarjata tudi nedavni osnutek nacionalnega
stanovanjskega programa (2012-2021) in strategija spodbuditve razvoja in rasti gradbeniStva preko
obnove in vzdrzevanja stavb v smislu izboljSanja energetske ucinkovitosti in uvajanja obnovljivih
virov energije (v skladu z direktivo o energetski u¢inkovitosti stavb; evropska komisija). Zanimivo je,
da cilji strategije za gradbeni$tvo, ki jih je predlagala evropska komisija, v delu sovpadajo s cilji
Dolgoro¢nega programa ekonomske stabilizacije:
- potrebno je zagotoviti strokovno izobrazevanje in izboljSanje usposobljenosti delavcev v
gradbenistvu (predvsem za podrocje obnov stavb);
- potrebna krepitev posojilnih mehanizmov za obnovo in vzdrzevanje stavb — zagotavljanje
ugodnejsih pogojev za dostop do finan¢nih sredstev (dolgorocni program je v skladu z
druZbeno lastnino Zelel zagotavljati finan¢na sredstva za obnovo in ne le ugodnejsih pogojev

financiranja).

Pri zgoraj omenjenih ciljih evropske komisije velja omeniti, da za vecji del ve¢stanovanjskega fonda v
Sloveniji niso problem le obnove z namenom izboljSanja energetske ucinkovitosti in uvajanja
obnovljivih virov energije, temve¢ bo potrebno vkljuciti tudi odpravo funkcionalne zastarelosti stavb
(staranje prebivalstva in za drzavo z demografskega vidika ¢edalje bolj pomembna kategorija mladih
druzin) v smislu odprave arhitektonskih ovir izgradnje dvigal v stavbah z ve¢ kot 4 nadstropji (za
prebivalce starejSe od 60 let), izgradnjo garaznih hi§ za reSevanje problema parkiranja v soseskah ter
tudi prilagoditev vecstanovanjskih stavb mladim druzinam. V Sloveniji se Ze od leta 1991 neuspesno
(na kar nakazujejo podatki o velikem delezu potrebnih a ne izvedenih prenov streh in fasad
vecstanovanjskih stavb na podlagi podatkov REN) ukvarjamo z iskanjem ukrepov, ki bodo zagotovili
izvedbo rednih vzdrzevalnih del na veCstanovanjskih stavbah. Prenovitve fasad ali prenova streh
ponujata moznost hkratne izboljSave energetske ucinkovitosti vecstanovanjske stavbe. Ta priloznost je
bila v Sloveniji pri stavbah, ki so se obnavljale v zadnjih petnajstih letih, izpus¢ena v najman;j polovici

vseh primerov.

Izkusnje Nemdéije in Svice kaZejo, da je za spodbuditev prenovitvenih del, ki presegajo redno
vzdrZzevanje na vecstanovanjskih stavbah (obnova skupnih delov stavbe z namenom odprave

funkcionalnega zastarevanja ali izboljSanja energetske ucinkovitosti), potrebno ukrepati z posebnim
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drzavnim zakonom™®

(npr. v Nemciji Energieeinsparverordnung, 2009; paket zakonov na osnovi
stanovanjske politike za nove dezele - Wohnungspolitik fiir die neuen Linder, 1995), ki bo omogocal
drzavno financiranje stanovanjske prenove preko zagotavljanja nizjih obrestnih mer kreditojemalcem,
preko subvencij za odpravo funkcionalne zastarelosti in izboljSanje energetske u¢inkovitosti ali drugih
vrst ugodnosti za zasebne investitorje. Pri tem velja poudariti, da v Nemd¢iji in Svici financiranje
rednih investicijskih del v stavbi (zamenjava strehe, fasade po preteku Zivljenjske dobe) ne spada v
kategorijo prenovitvenih del, ki bi jih morala s posebno zakonodajo in finan¢nimi inStrumenti

spodbujati drzava, temvec je to naloga posamezne skupnosti lastnikov stanovan;.

Pogoji in spodbude, ki bi morali biti s posebnim zakonom ustvarjeni za spodbuditev obnov

vecstanovanjskih stavb:

- davéne olajSave / oprostitev davka na lastniStvo stanovanj v primeru obnov / oprostitev davka na
dohodek od najemnin v primeru obnov vecstanovanjskih stavb;

- moznost zvi$anja najemnin kot posledica obnove stavb (predvsem energetske);

- subvencije in sofinanciranje s sredstvi drzave ali lokalne skupnosti;

- spodbujanje investicijskih vlaganj v vecstanovanjske stavbe preko mehanizmov energetskega

pogodbenistva.

Javno-zasebna partnerstva na podro¢ju prenove veéstanovanjskih stavb

Glede na ekonomsko stanje v Sloveniji je nemogoce pricakovati, da bo drzava namenila pomembnejsi

del sredstev proracuna za izvajanje predhodno navedenih ukrepov (subvencije, sofinanciranje).

Glede vlaganja Kkapitala zasebnih investitorjev je zato zanimiv mehanizem energetskega
pogodbenistva, pri katerem podjetje za energetsko pogodbenistvo izvede energetsko sanacijo
veCstanovanjske stavbe (s tem se zmanjSa raba energije), investicija pa se podjetju vraca preko
prihrankov. Pri tem lastniki stavb brez lastnih vlaganj izvedejo potrebna prenovitvena dela. Trenutno
je zaradi varnosti investicije najvecji potencial za energetsko pogodbenistvo v javnih zgradbah (lastnik

lokalna skupnost, drzava) (Nas stik, 2011).

Primer je neposredno aplikativen za neprofitna stanovanja; v primeru stanovanjskih zadrug, ki bi
oddajala v najem trzna stanovanja v vecstanovanjski stavbi pa bi bil zanimiv tudi na tem podrocju, saj
lastniStvo vecstanovanjske stavbe v rokah ene pravne osebe zagotavlja ve¢jo varnost investicije, kot pa

atomizirano lastnis$tvo vecstanovanjske stavbe.

133 . . . . . e ey .
Pomembnost izvedbe energetskih prenov in odprave funkcionalnega zastarevanja Nemcija opraviCuje s

statisticnimi podatki: 50% lastnikov in 93% najemnikov starej$ih od 60 let Zivi v stavbah zgrajenih pred 1990;
87% najemnikov mlajsih od 40 let zivi v stavbah zgrajenih pred 1990 (niso izolirane po danasnjih standardih).
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Glede na to, da ustanavljanje stanovanjskih zadrug in ureditev stanovanjskega najemnega nista ukrepa,
ki bi lahko imela v Sloveniji kratkoroéne ucinke, ter je atomizirano lastni§tvo dolgoro¢na slovenska
realnost na podrocju stanovanj v veCstanovanjskih stavbah, bi lahko drzava z jamstvi zagotovila
podjetjem za energetsko pogodbeniStvo varnost investicije, skupnost lastnikov stanovanj pa
spodbudila, da se socasno z izboljSanjem energetske uc¢inkovitosti stavbe opravi (vsaj deloma) tudi
prenove, ki bi odpravljale funkcionalno zastarevanje stavbe. Ta del investicije bi financirali lastniki
stanovanj, drZava pa bi lahko zagotovila vire financiranja (daljSa ro¢nost kreditov -5 do najve¢ 15 let -
v tem intervalu je tudi dolzina pogodb s podjetjem, ki financira in izvede energetsko sanacijo stavb in

ugodnejSe obrestne mere).

Po Roy-u (2004) je delujoC trg stanovanj (najem, nakup, prodaja, obnova stanovanj in stanovanjskih
stavb) odvisen predvsem od zmoznosti lastnika stanovanja da najemne kredit v zameno za varnost
njegove lastnine (hipoteka posojilodajalca) in da lahko posojilodajalec uveljavi svoj zahtevek proti
posojilojemalcu (ali stanovanjski skupnosti). V smeri vzpostavitve delujoega trga stanovanj morajo

biti usmerjeni tudi ukrepi posebne zakonodaje, ki bi spodbudila prenove vecstanovanjskih stavb.

Vloga stanovanjskih skladov glede zbiranja in razporejanja sredstev za potrebe investicijskega

vzdrZevanja in sanacije vestanovanjskih stavb

Stanovanjska politika bo morala z namenom reSitve obstojeCega stanovanjskega fonda na novo
opredeliti prednostne naloge Stanovanjskega sklada Republike Slovenije (v nadaljevanju SSRS). Pri
tem bo Stanovanjski sklad moral ocitno prevzeti del nalog, ki bi jih lahko opravljal »zdrav« bancni
sektor. Kot smo ze omenili, SO obrestne mere za pridobitev posojil za financiranje investicijskega
vzdrZzevanja in sanacije veéstanovanjskih stavb visoke zaradi tveganja, ki ga morajo prevzeti
posojilodajalci (banke). Namesto investiranja v nakup novih stanovanj bi morala ena od prednostnih

nalog stanovanjskega sklada (v sodelovanju z slovenskim okoljskim javnim skladom®*

), ki razpolaga
z ve¢ kot 400 mio EUR sredstev (na dan 31.12.2012; vir SSRS), postati pomo¢ pri financiranju

obnove vedstanovanjskih stavb.

SSRS bi lahko na ve¢ nafinov pomagal skupnostim etaznih lastnikov pri (so)financiranju
investicijskega vzdrZevanja in sanacije:
- dolgoroc¢na posojila (z ro¢nostjo tudi do 10 let) z nizjo obrestno mero, kot jo ponujajo banke

(z omejitvijo anuitete za najeto posojilo v visini letne neprofitne najemnine za stanovanje);

134 Za potrebe investicijskega vzdrzevanja in sanacije ve&stanovanjskih stavb, ki se nanaSa na izboljsanje
ucéinkovite rabe energije, sredstva zagotavlja slovenski okoljski javni sklad — Eko sklad. Za subvencioniranje
investicij, ki bodo izboljsale u¢inkovito rabo energije, je bilo v 2012 namenjenih 2,5 mio EUR. Ravno tako je
mozno pridobiti kredit z ugodnejSo obrestno mero in rocnostjo do 15 let.
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- moznosti sofinanciranja investicijskega vzdrZzevanja in sanacije tistih stavb, v katerih sta
drzava ali SSRS lastnik stanovanj (dela stanovanj) preko mehanizma javno-zasebnega

partnerstva.

Zaradi nevzpostavljene regionalne ravni (pokrajine) bi moral stanovanjski sklad prevzemati tudi
nalogo priprave projektne dokumentacije (ali vsaj koordinacijo in nudenje strokovne pomoci) z
namenom pridobitve sredstev iz evropskih strukturnih skladov (kot Ze omenjeno v poglavju 8.4 so za
namen investicijskega vzdrZzevanja in prenove stanovanjskih sosesk zagotovljena sredstva socialnega
sklada in sklada za regionalni razvoj). Preveriti bi bilo potrebno tudi moznosti pridobivanja sredstev iz
kohezijskega sklada, ki je sicer namenjen sofinanciranju vecjih infrastrukturnih  investicij

nacionalnega pomena.

Svojo vlogo pri zbiranju in razporejanju sredstev za potrebe investicijskega vzdrzevanja in sanacije bi
morali imeti tudi stanovanjski skladi lokalnih skupnosti. Poudarek dosedanjega dela stanovanjskih
skladov lokalnih skupnosti*®*, kot jih je predvidel stanovanjski zakon, je bil v zagotavljanju
neprofitnih stanovanj. Zagotavljanje novih neprofitnih stanovanj bi se v prihodnosti moralo izvajati s
poudarkom na odkupu obstoje¢ih stanovanj in ne graditvi novih sosesk. Stanovanjski skladi bi ravno
tako morali zagotavljati moznosti sofinanciranja investicijskega vzdrzevanja in sanacij
veéstanovanjskih stavb znotraj svojih ob¢in (subvencije, dolgoro¢na posojila z nizjo obrestno mero).
Lastnikom stanovanj, ki niso sposobni financiranja vecjih investicijskih in vzdrzevalnih del v
veéstanovanjski stavbi (predvsem upokojeni rezidenti lokalnih skupnosti), bi moral predstavljen
inStrument odkupa njihovega stanovanja s strani stanovanjskega sklada lokalne skupnosti (lastniki
takih stanovanj bi postali najemniki stanovanj z neprofitno najemnino in kasnejSo moznostjo preselitve

v oskrbovano stanovanje'®).

Moznosti skupnosti lastnikov stanovanj (kot pravne osebe) za najemanje posojil

Financiranje investicijskega vzdrZevanja veCstanovanjskih stavb je mozno izvesti tudi z najetjem

posojila; po dolocbah stanovanjskega zakona lahko posojilo najame upravnik vecstanovanjske stavbe

137

oziroma skupnost lastnikov stanovanj kot pravna oseba™'. Odplacevanje posojila se v tem primeru

135 Omembe vredni lokalni stanovanjski skladi obstajajo le v vegjih lokalnih skupnostih; po obsegu so seveda
najbolj aktivni stanovanjski skladi mestnih ob¢in.

13 Na tak razpis JSS MOL se je v nekaj letih odzvalo manj kot 5 posameznih lastnikov stanovanj.

37 Kot e omenjeno v 6. poglavju, Stanovanjski zakon (72. ¢len) omogoa etaznim lastnikom, da namesto
podpisa pogodbe z upravnikom za namene upravljanja z veCstanovanjsko stavbo s sklepom ustanovijo skupnost
lastnikov, ki ima znacilnosti samostojne pravne osebe. Tako skupnost lastnikov veéstanovanjske stavbe zastopa
predsednik, ki sklepa vse posle v imenu in za racun skupnosti lastnikov. Organ upravljanja skupnosti lastnikov je
zbor ¢lanov, to so vsakokratni etazni lastniki v vecstanovanjski stavbi. Premozenje skupnosti lastnikov stanovan;j
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izvaja iz zbranih sredstev rezervnega sklada. Posojilodajalci lahko poleg zavarovanja posojila s prilivi

na racun rezervnega sklada zahtevajo tudi dodatno zavarovanje (npr. v obliki hipoteke,...).

Obrestne stopnje komercialnih posojil za vecja popravila ali obnove veCstanovanjskih so v splosnem
vi§je kot pri drugih kreditih, saj skupnost lastnikov v mnogih drZzavah nima jasnih izvrSilnih ukrepov
ki bi delovali proti lastnikom, ki ne izpolnjujejo svojih obveznosti. Ker se s tem poveca stopnja
tveganja banke, ki odobri kredit, so tudi obrestne mere temu primerno visje (Basel committe on

banking supervision, 2006).

Oblikovanje skupnosti lastnikov stanovanj kot pravne osebe zasebnega prava v pravnem smislu za
kreditodajalca predstavlja dodatno obliko zavarovanja kredita z dveh vidikov:

- za obveznosti take skupnosti do tretjih oseb so vsi ¢lani te skupnosti solidarno odgovorni (s
tem se zmanjSuje tveganje posojilodajalca in povecuje tveganje ¢lanov skupnosti lastnikov
stanovanj);

- skupnosti lastnikov stanovanj (kot pravne osebe zasebnega prava) so opredeljene kot
neprofitne organizacije, ki so kot take dolzne poslovno leto zakljuciti z racunovodskimi

izkazi**®

(ti sluzijo torej ne le notranjim uporabnikom za izkaz in seznanitvijo s finan¢nim
stanjem temveC tudi zunanjim uporabnikom (bankam), saj izkazujejo finanéni polozaj

skupnosti lastnikov stanovanj).

V ponudbi slovenskih bank ni posebnih kreditov, prilagojenih skupnostim lastnikov stanovanj (kot
pravnim osebam). Banéni sektor tudi sicer ni razvil nikakr$nih produktov namenjenih posebej prenovi
veCstanovanjskih stavb. Razlog za pomanjkanje ponudbe posojil, prilagojenih skupnosti lastnikov
stanovanj, je tudi v S$tevilu registriranih skupnosti lastnikov stanovanj (po podatkih AJPES-a in
evidence Poslovni register Slovenije v njihovem upravljanju je bilo na dan 5.8.2010 registriranih 200
skupnosti lastnikov stanovanj po dolocbah Stanovanjskega zakona, od tega na obmocju Mestne

obc¢ine Ljubljana 115).

Razlogi za majhno stevilo skupnosti lastnikov stanovanj kot pravnih oseb so sledeci:
- omejitev uporabe te oblike upravljanja vecstanovanjske stavbe v Sloveniji predstavljajo
dolocbe stanovanjskega zakona, ki zahtevajo za taksno odlocCitev soglasje vseh (etaznih)

lastnikov;

predstavljajo denarna sredstva na transakcijskem racunu za upravljanje in denarna sredstva na transakcijskem
racunu rezervnega sklada.

138 Neprofitne organizacije zavezuje Slovenski ratunovodski standard (SRS 36) in Zakon o raunovodstvu (UL
RS, st. 23/1999).
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- za obveznosti skupnosti lastnikov stanovanj (kot pravne osebe) do tretjih oseb so vsi ¢lani te
skupnosti solidarno odgovorni, vendar stanovanjski ne doloca, do kaksne viSine obveznosti
odgovarja posamezni ¢lan skupnosti lastnikov stanovanj (Trstenjak, 2003, str. 468);

- iz prakse je znano, da so taksne oblike upravljanja mozne v ve¢stanovanjskih stavbah z najvec
15 stanovanji ter tam, kjer je bila taka oblika organiziranosti prenesena Se iz obdobja pred
letom 1991;

- za ustanovitev skupnosti lastnikov stanovanj morajo biti pravno urejena razmerja v
veCstanovanjski stavbi in vzpostavljeno zaupanje med lastniki stanovanj (predvsem glede

najemanja hipotekarnih kreditov)**.

Iskanje novih mozZnosti skupnosti lastnikov stanovanj (kot pravne osebe) za najemanje kreditov pod
ugodnejSimi pogoji bi bilo smiselno le v primeru, da bi stvarnopravni zakonik in stanovanjski zakon s
spremembo dolocb zahtevala obvezno organiziranje skupnosti etaznih lastnikov v obliki neprofitne
organizacije zasebnega prava. Problematika skupnosti lastnikov stanovanj (kot pravne osebe) po SZ-1
je, da v primerjavi z npr. nemsko ali §vicarsko skupnostjo nima dovolj neposredne moci pri postopanju
proti posameznim lastnikom ki ne izpolnjujejo svojih obveznosti. Sklepi skupnosti etaznih lastnikov

niso neposredno izvrsljivi.

11.3 Nekriticen prenos reSitev drugih drZav v slovensko stanovanjsko zakonodajo

Slovenija je velik del reSitev v stvarnopravni in stanovanjski zakonodaji prevzela iz nemske
zakonodaje, pri tem pa zakonodajalec ni uposteval kulturnih razlik in razlik v zgodovinskem razvoju

Slovenije in Nemcije.

Pomembnejse razlike, ki zavirajo udinkovitost nemske stvarnopravne in stanovanjske zakonodaje v
Sloveniji so:

- atomizirano lastniStvo stanovanj in velik delez vecstanovanjskih stavb z vec kot desetimi
stanovanji v Sloveniji Ze vnaprej omejuje uspesnost sprejemanja odlocitev v vecstanovanjskih
stavbah;

- nesprejemanje stanovanja kot investicije/kapitala vpliva na upravljanje vecstanovanjske stavbe

(stanovanjska politika ne ponuja alternative lastniStvu stanovanj in tako zavira spremembo

139 Pri najetju posojila je problem v hipoteki, saj je jamstvo s hipotekarnim kreditom v ve¢ini primerov lahko
izvedljivo le, ¢e se posamezni lastniki vecstanovanjske stavbe strinjajo s tem, da na svoja stanovanja vpisejo
hipoteko za kredit. (Lujanen, 2010) Ker je jasno, da se s tem ne strinjajo vsi lastniki, je uporaba hipotekarnega
kredita omejena, s tem pa tudi funkcija stanovanja kot investicije (prevlada socialne funkcije stanovanja nad
ekonomsko). V primeru najetja posojila in uporabe ve¢stanovanjske stavbe kot zavarovanja tega posojila v Svici
uporabljajo instrument zakonske zastavne pravice.
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miselnosti lastnikov stanovanj, da je stanovanje ne le socialna kategorija v smislu bivalisca
temve¢ je hkrati tudi ekonomska kategorija v smislu kapitala);

- lastniska struktura stanovanj (vec kot 2/3 vseh stanovanj v Sloveniji se nahaja v enodruzinskih
hisah; stanovanja v vecstanovanjskih stavbah za velik delez gospodinjstev predstavljajo le
zacasno resitev stanovanjskega problema, ki je dolgoro¢no reSen z bivanjem v enodruzinski
stanovanjski hisi);

- neekonomsko ravnanje drzave z razprodajo druzbenih stanovanj ima za posledico

neekonomsko obnasanje lastnikov stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah.

Poleg vnosa dolocil nemske zakonodaje v slovensko stanovanjsko zakonodajo bi bilo zato smiselno v
obstojecem druzbeno-ekonomskem sistemu na ravni lokalnih skupnosti (ali celo Cetrtnih skupnosti)
ponovno vzpostaviti strokovni organ, ki bi s svojo svetovalno funkcijo deloma prevzemal viogo
samoupravnih stanovanjskih skupnosti, in sicer predvsem v delu, ki se nanasa na nacrtovanje obnov

stanovanjskih sosesk na obcinski ravni (v mestih tudi na ravni Cetrtnih skupnosti).

11.4  Vpis etazne lastnine v zemljisko knjigo

7 namenom pravnega urejanja pravic in obveznosti lastnikov stanovanj v veéstanovanjski stavbi je je
potrebno njene dele evidentirati. Neevidentirane stavbe in deli stavb ovirajo upravljanje
vedstanovanjskih stavb.**® Poseben problem predstavljajo nevpisani skupni deli ve&stanovanjskih
stavb. Kot ze omenjeno, drzava ob lastninjenju stanovanj problematiki evidentiranja ve¢stanovanjskih
stavb ni namenjala pozornosti. Po podatkih vrhovnega sodisca RS je bilo leta 2009 v Sloveniji ve¢ kot
400.000 nevpisanih stanovanjskih enot v zemljisko knjigo (v nadaljevanju ZK) in neznano S$tevilo
nevpisanih hisniskih stanovanj, garaz ipd. S tem se ne zmanjSuje le pravna varnost udelezencev v
pravnem prometu s stanovanju, temve¢ se zmanjSuje tudi uéinkovitost upravljanja, saj neevidentirani
deli stavb in nevzpostavljena etazna lastnina v stavbi ovirata odlo¢anje skupnosti lastnikov stanovanj
glede rednih in izrednih del upravljanja in spodbujata neupravi¢eno prilascanje skupnih delov.
Vzpostavljanje etazne lastnine bi bilo seveda bistveno hitrejSe in laZje v trenutku, ko je bila lastnik
velikega dela vecstanovanjskih stavb Se drzava/obcine (en sam lastnik), kot pa dvajset let kasneje, ko
je lastniStvo razdrobljeno, lastniki nekaterih stanovanj pa neznani tudi upravniku (denacionalizacijski

postopki, posestniki stanovanja so upravniku nepoznani najemniki).

Postopek vzpostavitve etazne lastnine v vecstanovanjskih stavbah danes zajema tehni¢no

evidentiranje vseh posameznih delov stavb in skupnih prostorov ter pravno vzpostavitev etazne

140 Na nujnost ureditve nepremi¢ninskih evidenc sta opozarjala leta 1994 Ze Lavra¢ in Verli¢ Christensen (1996).
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lastnine — postopek je zaradi potrebnih soglasij in zahtevanih dokazil o lastniStvu zahteven,

dolgotrajen in povezan z visokimi stroski.

Drzava je od leta 1994 poskusala z zakonodajo »popraviti« stanje na podrocju evidentiranih delov
stavb v vecstanovanjskih stavbah ter njihovem vpisu v ZK. V okviru tega je bil leta 1999 sprejet
interventni zakon o posebnih pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v
zemljisko knjigo™*
(ZENDMPE, ZEN) in vpisa stvarnih pravic v zemljisko knjigo'* (Zakon o zemljiski knjigi — ZZK),

(ZPPLPS), kasneje redna zakonodaja s podro¢ja evidentiranja nepremicnin

pred nedavnim pa $e eden od interventnih zakonov, to je Zakon o vzpostavitvi etazne lastnine na
predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o doloGanju pripadajoega zemljiséa k stavbi*®®
(ZVELL). Pri sprejetju ZVEtL-a je drzava priznala, da poskusa reSevati probleme »ki so posiedica
neurejenih razmer Se iz casov druzbene lastnine, ne dovolj domisljene privatizacijske zakonodaje in
neuspelih poskusov zakonodajne sanacije tega stanja od 1991. leta do danes.« (Projekt vzpostavitve

informacijske povezanosti nepremicninskih evidenc in projekta VEM, 2009).

Nedolo¢ena pripadajoca funkcionalna zemljis¢a posameznim vecstanovanjskim stavbam ovirajo
ucinkovito upravljanje vecstanovanjskih stavb v soseskah. Urejanje lastninskopravnih razmerij v
veéstanovanjskih stavbah po skoraj dveh desetletjih od zaCetka lastninjenja Se vedno ni zakljuceno;
dolo¢anje gradbenih parcel (veéstanovanjskih stavbam pripadajo¢ih funkcionalnih zemljisc)

veéstanovanjskim stavbam se pravzaprav $e niti ni zacelo.

.....

om. Problem biv§ih funkcionalnih zemljis¢ bo moral na koncu resiti bolj radikalen interventni zakon,

ki bo sporna zemljis¢a znotraj stanovanjskih sosesk vknjizil kot javno dobro.*** S tem bo preprecen

141 ZPPLPS — reseval le problem registracije stanovanja in vpisa lastninske pravice na posamezen del stavbe; ne
reSuje problema vzpostavitve etazne lastnine kot potrebnega pogoja ucinkovito upravljanje v vecstanovanjski
stavbi; etazna lastnina je lastnina na posameznem delu stavbe in solastnina na skupnih delih; upravljanje stavbe
ne more biti u¢inkovito ¢e niso dolo¢ena tudi solastniSka razmerja na skupnih delih;

142 pryj vpis stavbe po ZENDMPE in vpis stavbe po ZEN - registracija v katastru stavb je osnova za pravno
ureditev in vzpostavitev etazne lastnine. Registracija se v praksi $e izvede, vzpostavitev etaZzne lastnine pa v
veliko primerih ne zaradi zahtevanega 100% soglasja lastnikov stanovanj.

%3 ZVELL —Cilj, ki ga je pri pripravi predloga zakona zasledoval predlagatelj je ta, da bi imeli posamezniki, ki
do uveljavitve tega zakona iz formalnih razlogov (ker na primer zemljiSkoknjizni lastnik ne obstoji vec, je
neaktiven ali njegovi pravni nasledniki niso znani) niso uspeli, niti niso mogli uspeti, z vpisom svojih
posameznih delov stavb (stanovanj, poslovnih prostorov, garaz, kolesarnic...) v zemljisko knjigo ali do danes
niso mogli doloc€iti pripadajocih zemljis¢ k stavbam, na voljo nov postopek, ki je prilagojen za razreSevanje
najbolj pogostih ovir, ki take vpise preprecujejo.

144 Lokalne skupnosti bi se lahko odlo¢ile za odkup vseh nesojenih funkcionalnih zemljid& od lastnikov, ki so to
postali po ZLNDL na podlagi starih/novih prostorskih na¢rtov — na to se na njih vpise javno dobro.

Na potrebo po moratoriju na lastninsko preoblikovanje zemljis¢ v druzbeni lasti, z namenom preprecitve
privatizacije nedolo¢enih funkcionalnih zemljis¢ v soseskah je opozarjal Ze Rakar (1993, 1998).
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namen novih lastnikov (Spekulativni investitorji) po pretiranem zgo$¢evanju pozidave v soseskah,

.....

ohranili funkcijo teh zemljiS¢ za namene, za katere so se uporabljala do sedaj.

Zanimivo je, da so bile reSitve glede oblikovanja funkcionalnih zemljiS¢ pri lastninjenju stavbnih
zemlji$¢ v druzbeni lasti predstavljene Ze leta 1993 (glej Rakar, 1993, 1998a, 1198b). Prav tako si bile
ze leta 1993 podane smernice (Rakar, 1993) za pripravo nove zakonodaje, ki bi celostno resevala

problem oblikovanja funkcionalnih zemljisc.

Pravna resitev problema je nujna, saj so zrtve nedoloenega statusa tudi upravniki vecstanovanjskih
stavb (GZS, 2007). Zaradi neurejenih lastnisSkih razmer imajo npr. tezave pri intervencijah gasilcev ob

vodnih ujmah, neurejene intervencijske poti pa ogrozajo tudi varnost prebivalcev sosesk.

11.5 Nevarnost pojava getoizacije stanovanjskih sosesk

V drugi tocki omenjeni problem obnove in vzdrzevanja veclstanovanjskih stavb ter problem
nedolocenih funkcionalnih zemljis¢ lahko v prihodnosti vodi do propadanja celotnih stanovanjskih
sosesk. Ce ne zmoremo dosegati soglasja Ze pri obnovah v stanovanjskih stavbah, ni pri¢akovati, da bo
prislo do soglasja pri obnovi sosesk (sodelovanje lastnikov ve¢ vecstanovanjskih stavb!). Problematike
se v tyjini (predvsem Nemcija s svojimi izku$njami pri revitalizaciji stanovanjskih sosesk vzhodne
Nem¢ije'*) Ze zavedajo in poskusajo najti natine za u&inkovito obnovo sosesk, za Katero je seveda
pogoj sodelovanje lastnikov stanovanj v teh soseskah. Proces sprejemanja odlocitev za celovito
prenovo stanovanjskih sosesk zahteva sodelovanje ve¢ strok: sociologov, urbanistov, arhitektov,
gradbenikov. Nekatera tuja gradbena podjetja so se specializirala za tak$ne projekte, slovenska
gradbena podjetja so do nedavne financne in gospodarske krize vecinoma gradila nove stanovanjske

stavbe.

11.6 Pravni status in ekonomski poloZaj upravnikov

V zadnjem desetletju je opazen porast novonastalih podjetij za upravljanje nepremicnin, ki so

héerinska podjetja gradbenih podjetij, ki gradijo stanovanjske stavbe.'*® Ker mora po ZVKSES ter

' Sanacija blokovskih stanovanjskih naselij (t.i. Plattenbausiedlungen) se je v Nem&iji zacela Ze konec 80-tih

let. 1zvedene so bile gradbeno-tehni¢ne in infrastrukturne izboljSave hkrati z ukrepi za krepitev povezanosti v
soseski — t.i. krepitev socialnega kapitala (druzabni dogodki znotraj stanovanjske soseske, ustanovitev
mladinskih in drugih centrov, modeli aktivnega sodelovanja najemnikov pri upravljanju soseske). (Mayer, 2004)

146 Na ta problem je poleg primerov iz &asopisja opozorila tudi Zbornica za poslovanje z nepremi&ninami.
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ZEN biti vecstanovanjska stavba pred samo predajo kupcem evidentirana v nepremicninskih
evidencah (KS, ZK, ZKGIJI, REN) ter zanjo tudi vzpostavljena etazna lastnina in doloCen upravnik, je

torej tisti, ki doloca upravnika, investitor.'*’

Tako sta prek investitorja izvajalec gradbenih del in upravnik v vecstanovanjski stavbi kapitalsko
povezana, kar seveda lahko pomeni nevarnost, da upravnik ne uveljavlja upravicenih reklamacij
(vidne in skrite napake) do izvajalca gradbenih del. Posebna nevarnost je predvsem pri napakah na
skupnih delih in napravah veéstanovanjske stavbe. Kapitalska povezava med izvajalcem gradbenih
del/ investitorjem in upravnikom ni nujen pogoj (neeti¢na praksa izhaja ze iz dogovora, da izvajalec
gradbenih del / investitor izbere doloCenega upravnika pri vseh svojih gradnjah) (Blazina, 2007). Po
nasi zakonodaji upravnik ni odgovoren za gradbene napake izvajalca gradnje (Ce gre za novogradnjo),

je pa njegova naloga, da v garancijskih rokih nanje opozarja v smislu dobrega skrbnika.

Resitev, ki jo je glede novogradenj uvedla sosednja republika Avstrija, je smiselna in pregledna ter
omogoca najhitrejSe odpravljanje napak. Njihova zakonodaja zahteva, tako kot pri nas, da investitor
postavi upravnika z namenom hitrejSe odprave napak v Casu garancijske dobe. Pri tem so seveda

kakr$ne koli opustitve odgovornega ravnanja s strani upravnika oz. investitorja strogo sankcionirane.

11.7 Odsotnost sodne prakse in u¢inkovitega inSpekcijskega nadzora

Po letu 1991 je bilo veliko energije vlozeno v zakonodajno in pravno ureditev podrocja
stanovanjskega gospodarstva; kot ugotavlja tudi Tsenkova (2009), pa brez uéinkovitega

in$pekcijskega nadzora in sredstev za uveljavljanje pravic postanejo ucinki zakonodaje vprasljivi.

Stanovanjska inSpekcija, ki nadzoruje tako upravnike kot tudi morebitne krsitve s strani stanovalcev
(posegi etaznih lastnikov v skupne dele vecstanovanjske stavbe brez ustreznih soglasij), v trenutnem
kadrovskem obsegu ni sposobna vecje u€inkovitosti zato povecanja nadzora in inSpekcijskih ukrepov

ni za pricakovati.

Problematika sankcioniranja krsenja pogodbe o medsebojnih razmerjih ali hiSnega reda ni v napacni
ali pomanjkljivi postavitvi pravnega sistema, temve¢ v dolgotrajnosti sodnih postopkov, pomanjkanju
pravne prakse na podrocju sosedskega prava v vertikali (etazni lastnini) ter predvsem v nezmoznosti

lastnikov stanovanj v veclstanovanjski stavbi, da bi dosegli soglasje. Stanovalci se Se vedno ne

47122, &len stanovanjskega zakona nalaga investitorju novozgrajene vedstanovanjske stavbe dolznost, da v 60
dneh po dokonc¢anju gradnje doloci upravnika.



Polajnar, M. 2013. Upravljanje vec¢stanovanjskih stavb v razli¢nih druzbeno-ekonomskih sistemih.
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, komunalna smer. 159

zavedajo moc¢i, ki jo ima soglasno odloCanje lastnikov stanovanj, in obratno, kak$ne so lahko

posledice neodlocanja.

Slovenska sodna praksa pozna do danes samo dva primera odlo¢anja o izklju¢itveni tozbi, kot najhujsi
obliki sankcije za krSitve dolocil hisnega reda ali pogodbe o medsebojnih razmerjih (odlo¢ba VSC
sklep Cp 691/2006 ter VSC sodba Cp 1224/2007). Enkrat je bila sodba na drugi stopnji razveljavljena
(pritozbi ugodeno) zaradi napacne uporabe materialnega prava, drugi¢ pa zaradi procesnih napak

sodis¢a v postopku na 1.stopnji.

11.8 Odsotnost sosedskega prava med etaznimi lastniki

Etazna lastnina velja za najmlajsi institut stvarnega prava (Juhart et al., 2007). S tega vidika je tudi
razumljivo pomanjkanje pravne prakse na podroc¢ju urejanja sosedskih odnosov med etaznimi lastniki;
Se posebej to velja za Slovenijo, kjer lahko o etazni lastnini, kot jo poznamo po SPZ, govorimo sele

zadnjih 10 let.

Edini in$trument, ki ima lastnosti sosedskega prava in je namenjen izklju¢no varovanju lastninske
pravice v ve¢stanovanjskih stavbah (za$¢ita interesov drugih lastnikov), je po SPZ izklju€itvena tozba.
Izkljucitvena tozba je sicer skrajni ukrep za najhujse krsitelje sosedskega sozitja, ko druga sredstva ne
pomagajo ve¢. Glede drugih milejSih sredstev SPZ napotuje na uporabo tozbe v pravdi (negatorne
tozbe, tozbe sosedskega prava ali tozbe zaradi motenja posesti, odSkodninska tozba) (Rijavec et al.,

2006, str. 214).

SPZ sicer omogoca uporabo dolo¢il sosedskega prava tudi v etazni lastnini, vendar zaradi nekaterih
znadilnih posebnosti bivanja v vecstanovanjski stavbi z vzpostavljeno etazno lastnino Zal ni mogoce
pricakovati, da se bodo dolo¢ila SPZ, vezana na sosedsko pravo v smislu pravne prakse, kmalu

uporabljala tudi na podrocju sosedskih odnosov v vecstanovanjskih stavbah.

Ob pomanjkanju hiS$nih redov v skupnostih lastnikov stanovanj in neusklajenih pogodbah o ureditvi
medsebojnih odnosov bi bilo smiselno pogostejse krSitve sosedskega sozitja (hrup, smrad, ...)
opredelili kot krSitve po sosedskem pravu. S tem Zal ne vzdpodbujamo skupnosti lastnikov stanovanj,
da bi sami poskusali sprejeti hisni red in podpisati pogodbe o medsebojnih razmerjih, ki so osnova
sosedskega sozitja, a hkrati zagotavljamo pravno varnost posameznega lastnika in njegove lastnine.

Dolocbe sosedskega prava med etaznimi lastniki bi morale natancneje opredeliti dosedanje splosne
¢lene (73-76. ¢len) SPZ, ki se nana$ajo na prepoved medsebojnega vznemirjanja, prepovedane imisije
in vzdrZevalna dela. Sosedsko pravo med etaznimi lastniki bi moralo tudi podrobneje definirati

trenutni splosni 99. ¢len SPZ, ki se nanasa na lastninsko pravico in zas¢ito pred vznemirjanjem.
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Poleg nastetega bi moral tudi SPZ opredeliti dovoljene in nedovoljene posege v skupno lastnino, saj
dolocila stanovanjskega zakona napotujejo na ukrepanje preko stanovanjske inSpekcije; le ta glede na

Stevilo vecstanovanjskih stavb in kadrovsko podhranjenost pri reSevanju takih primerov ni u¢inkovita.

Nekaj dolocb, ki imajo znacilnosti »sosedskega prava« znotraj vecstanovanjske stavbe sicer doloca zZe
SZ-1: nemotece izvrSevanje lastninske pravice na posameznem delu, prepoved povzrocanja imisij,
izvedba del v posameznem delu (prepoved spreminjanja zunanjega videza) ter nemotece izvrSevanje
pravice na skupnih delih®*®. Z namenom izboljianja pravne varnosti lastniitva posameznega dela
stavbe v etazni lastnini bi bilo smiselno te doloc¢be vkljuciti v SPZ. S tem bi krSitve dolocb za
posledico imele ne le znacaj prekrska (ki ga obravnava stanovanjska inSpekcija), temvec bi se take
kritve resevale po sodni poti (v primeru trdnih dokazov'*® o kritvi dologil sosedskega prava tudi kot

nepravdni postopki s prednostim redom resevanja), sodbe sodisc¢a pa bile neposredno izvrsljive.
11.9 Prereguliranost stanovanjske zakonodaje

Na podlagi primerjave zakonodaje povezane z upravljanjem vecstanovanjskih stavb v drugih drzavah
Evrope lahko ugotovimo posebnost slovenske zakonodaje s tega podrocja (stanovanjski zakon in
podzakonski akti), ki poskusa urejati tudi najmanjSe podrobnosti, ki se ticejo npr. razdelitve stroskov
¢is¢enja skupnih prostorov v vecstanovanjski stavbi in na drugi strani tako ne dopusca skupnosti
etaznih lastnikov prostora, da sami oblikujejo pogoje zivljenja v veCstanovanjski stavbi. Ta
prereguliranost (odziv drzave na problem je vedno enak - sprejetje novega podzakonskega akta ali
sprememba dolocil zakona) na eni strani resda poenoti razlicne prakse upravljanja vecstanovanjskih
stavb, a hkrati posredno povzroca pasivnost skupnosti lastnikov stanovanj, ki ne odlo¢a o manj
pomembnih zadevah in potem hkrati ne zna najti soglasja v zadevah, ki so zelo pomembne za

upravljanje s stavbo v smislu dobrega gospodarja.

Znacilen primer prereguliranosti se kaze v dolocilih stanovanjskega zakona in podzakonskih aktov, ki
skoraj v celoti nadomesc¢ajo pogodbo o medsebojnih razmerjih, ki naj bi urejala odnose med etaznimi

lastniki. Glede na nizek delez podpisanih pogodb o medsebojnih razmerjih**

je drzava s tem v neki
meri resda zagotovila vecjo pravno varnost lastnikov stanovanj a hkrati odvzela pravico in mo¢

odlocanja skupnosti lastnikov.

148 Nemotede izvrievanje ne zajema le etaznega lastnika, ampak tudi druge osebe pod njegovim nadzorom
(najemnik, osebe, ki prebivajo, obiskovalci s povabilom).

19 Npr. veckratna prijava policiji zaradi hrupa, avdio posnetki hrupa,...
150 | eta 2005 je po ocenah ministrstva za okolje in prostor bil odstotek sklenjenih pogodb med 10-15%, kljub
dejstvu, da je drzava obvezala lastnike stanovanj k pisni ureditvi medsebojnih razmerij do 31.12.1996.
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Pasivnost lastnikov stanovanj v vecstanovanjskih stavbah se, kot Ze omenjeno, kaze v obliki
nesklepcnih zborov etaznih lastnikov, dolgotrajnega oz. onemogocenega sprejemanje odlocitev
(predvsem tistih vezanih na izredne posle upravljanja). Vsa sprejeta zakonodaja in natan¢no dolo¢eni
nacini odlo¢anja so zal premalo za sprejemanje odloCitev, ¢e imamo na drugi strani opravka z
neaktivnimi lastniki stanovanj. V tem smislu je bila ideja samoupravljanja poznana iz obdobja pred
1991 bolj motivacijska, saj je stanovalce v vecstanovanjski stavbi prisilila k sodelovanju. Danes je
naloga lastnikov omejena na seznanjanje s poro€ili upravnika in sodelovanje na zborih lastnikov. Vse
ostale naloge preko pooblastil ali pogodbenih dolocil v pogodbi o upravljanju za lastnika opravi s

pogodbo doloc¢en (zunanji) upravnik.

Temu pritrjujejo tudi rezultati Stanovanjske ankete (2005), v katerih se kaze »komunikacijska vrzel pri
artikuliranju in reSevanju skupnih, kolektivnih tezav in pomanjkanje posvetovalne kulture v

stanovanjskem okolju.« (Mandi¢, 2006, str. 42).
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12 ZAKLJUCEK

Namen naloge je bil dokazati, da je kljub razli¢cnim druzbeno-ekonomskim sistemom, ki vplivajo na
nacin upravljanja z veCstanovanjskimi stavbami, osnovni cilj upravljanja vecstanovanjskih stavb pri
vseh druzbeno-ekonomskih sistemih enak. Kot omenjeno, je temeljni cilj v zagotavljanju obratovanja,
vzdrzevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti veCstanovanjske stavbe na nacin, da v Casu svoje
zivljenjske dobe sluzi svojemu namenu. Pri doseganju tega cilja so nekatere drzave, kot je razvidno iz

naloge, bolj uspesne kot druge.

Iz analize upravljanja ve&stanovanjskih stavb v Sloveniji, Svici in Nem¢iji lahko zaklju¢imo, da z
zakonodajnega vidika ni posebnih razlik glede upravljanja vecstanovanjskih stavb, kar pomeni, da

razlike v upravljanju vecstanovanjskih stavb niso posledica zakonodajnih temve¢ drugih vplivov.

Pomemben vpliv na upravljanje vecstanovanjskih stavb ima dostopnost primernih stanovanj
posameznim slojem prebivalstva. Nemska in Svicarska stanovanjska politika poleg lastnistva (nakupa
stanovanja) spodbujata tudi reSevanje stanovanjskega problema z najemom stanovanja. V
zahodnoevropskih drzavah (Svica, Nem¢ija) je lastnisko stanovanje na prvem mestu $e vedno
pojmovano kot investicija (kar dokazujejo gospodinjstva z nadpovpre¢nimi dohodki, ki bivajo v
najemnih stanovanjih kljub finan¢ni sposobnosti nakupa stanovanja). Investiranje v stanovanjsko
gradnjo je Se vedno privla¢no kljub dolgi dobi vracanja investicije, saj so ob u¢inkovitem upravljanju
investicijski donosi stabilni skozi celotno Zivljenjsko dobo stanovanjske stavbe. Slovenska
stanovanjska politika bo morala v prihodnosti poskrbeti tudi za druge nacine reSevanja stanovanjskega
problema, trg in akterji na trgu nepremi¢nin pa zagotoviti, da je lastnik stanovanja lahko samo tisti,
katerega viSina dohodkov omogoca kritje vseh stroskov lastniStva stanovanja (torej tudi upravljanja in

vzdrZevanja veéstanovanjske stavbe v primeru, da se stanovanje nahaja v taki stavbi).

1z analize upravljanja slovenskih vecstanovanjskih stavb pred letom 1991 lahko ugotovimo, da je zelja
po umestitvi samoupravljanja na podrocje stanovanjskega gospodarstva imela pozitiven ucinek
predvsem v prizadevanju, da stanovalci aktivno sodelujejo pri gospodarjenju s stanovanjskimi
stavbami v smislu latinskega pregovora Verba docent, exempla trahunt.™™ Na ta nagin se je krepilo
zavedanje stanovalcev, da so v prvi vrsti sami odgovorni za upravljanje vecstanovanjske stavbe in
njeno redno vzdrzevanje. Organizacija upravljanja druzbenih stanovanj preko skupnosti stanovalcev in

samoupravne stanovanjske skupnosti je predstavljala temelj za ucinkovito upravljanje

11 vBesede udijo, zgledi viedejo."
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vecstanovanjskih stavb v obc¢inah, ki, zal ni bilo povsem uspe$no zaradi manjka finan¢nih sredstev,

potrebnih za vzdrzevanje obstojeega stanovanjskega fonda.

Prekinitev procesa aktivnega samoupravljanja po letu 1991 zaradi negativne konotacije
samoupravljanja in razprodaje druzbenih stanovanj ima za posledico popolno razvrednotenje pomena
skupnih delov v veéstanovanjski stavbi in prenos veh nalog, povezanih z upravljanjem, na
novoustanovljene skupnosti lastnikov stanovanj, ki niso imele ne prakse ne strokovnega znanja za
ustrezno upravljanje vec¢stanovanjskih stavb. Pomanjkanje strokovnega znanja je bilo tudi na strani
pogodbenih upravnikov, ki poslovno dejavnost Se danes lahko opravljajo brez vsakr$nih zakonskih
kvalifikacij. Omejena konkurenca v zaetnem obdobju na podro¢ju upravljanja veéstanovanjskih stavb
v povezavi z odporom novih lastnikov (privatiziranih stanovanj) do prevzema odgovornosti za skupne
dele in naprave v vecstanovanjski stavbi je imela za posledico pospeSeno propadanje privatiziranih
veCstanovanjskih stavb. Z ukinitvijo samoupravnih stanovanjskih skupnosti smo izgubili tudi nivo

upravljanja sosesk, ki je neloCljivo povezan z vecCstanovanjskimi stavbami.

V zacetku naloge je bilo ucinkovito upravljanje vecstanovanjske stavbe opredeljeno kot izvajanje
ukrepov, ki skupnosti lastnikov stanovanj omogocajo, da stavba kot celota v ¢asu svoje Zivljenjske
dobe sluzi tako svoji ekonomski (investicija) kot socialni (stanovanje) funkciji. Privatizacija druzbenih
stanovanj in privatizacija organizacij s podro¢ja upravljanja veéstanovanjskih stavb sta povzrodili
razvrednotenje ekonomske funkcije stanovanj in dolgorocno ogrozila tudi njihovo socialno funkcijo.
Negativhe posledice privatizacije smo v nalogi dokazali kot pomanjkljivo vzdrzevanje
vecstanovanjskih stavb in pomanjkanje investicij, ki bi odpravljale funkcionalno zastarevanje v
veéinskem delu veéstanovanjskih stavb, zgrajenih v obdobju 1960-1985, ter kot razdrobljeno
lastni§tvo stanovanj v veéstanovanjskih stavbah z ve¢ kot desetimi stanovanji, zgrajenimi v obdobju

1960-1985.

Upravljanje vecstanovanjskih stavb bo v prihodnosti moralo dobiti osrednjo vlogo v strategiji razvoja
Slovenije ne le zaradi popravljanja napak iz obdobja privatizacije. Cedalje ve&ji izziv upravljanja
ve€stanovanjskih stavb je povezan s staranjem prebivalstva (gibalna omejenost in oskrba starejsih) ter
polozajem mladih druzin v Evropi (visok delez brezposelnih mladih, projektno delo oziroma delo za
dolocen &as). Predvsem Neméija ter delno tudi Svica Ze izvajata ukrepe (drzavna in lokalna raven) za
pospeseno izvedbo investicijskih del na vedstanovanjskih stavbah. Ce se v Sloveniji ne bomo
sistemati¢no lotili obnavljanja veCstanovanjskih stavb (menjava streh, fasad in hkratno izboljSanje
energetske ucinkovitosti) ter odprave funkcionalnega zastarevanja (odprava ovir za gibalno omejene,
prilagoditev stavb dana$njemu Zivljenjskemu slogu), bodo stroski obnove v prihodnosti lahko visji od

stroskov novogradnje. V tem primeru bodo nekateri prebivalci v socialno ogroZzenem polozaju, saj ne
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bodo zmozni financiranja obnove /nakupa stanovanja, bodisi zaradi starosti (starejSi od 60 let,

upokojeni), bodisi zaradi mladosti (mlade druzine brez dolgoro¢no stabilnih dohodkov).

V Sloveniji e vedno najvedji del stanovanjske gradnje predstavljajo novogradnje, v Svici in Nemé&iji
vecino gradbenih del predstavlja investicijsko vzdrzevanje stanovanjskih stavb. Osredoto¢anje na
novogradnje, kjer ni upravi¢enega razloga zanje (na kar nakazuje tudi podatek o desettisoCih praznih
stanovanjih v Sloveniji), ne rusi le razmerij med ponudbo in povprasevanjem, temve¢ postavlja
starejSe vecstanovanjske stavbe v polozaj, ko se slovenska gradbena industrija z njimi noce ali ne zna
ukvarjati, ko bi bilo potrebno izvesti prenovo. Ce se lastniki sami ne bodo zavedli, da je upravljanje
vecstanovanjske stavbe vedno hkrati tudi upravljanje s premoZenjem, bo zato poskrbela zakonodaja
EU, ki jo bo potrebno izvajati. Prvi vidiki le te se izkazujejo v obliki obveznosti po izboljsavah
energetske ucCinkovitosti stanovanjskih stavb. Glede na to, da pri velikem delezu slovenskih
vecstanovanjskih stavb, ki bi glede na minimalne tehni¢ne pogoje in standarde Ze morale imeti
izvedeno prenovo strehe in fasade (rezultat analize podatkov REN), ti dve investiciji $¢ nista bili
izvedeni, se pojavlja upravi¢ena skrb, kako financirati investicije, ki presegajo redno vzdrZevanje
stavbe. Iz izkuSenj Svice in Neméije je razvidno, da brez drzavnih pomoci (subvencije, ugodnejsi

posojilni pogoji) teh obnov ne bo mogoce izvesti.

Tudi na podro¢je upravljanja z ve€stanovanjskimi stavbami bomo, tako kot na kmetijska zemljisca,
morali gledati s perspektive trajnostnega razvoja, ki naj bi ohranil prostor in okolje za bodoce
generacije. Trajnostni urbani razvoj je odvisen od dolgoro¢no stabilnih sosesk, ki zagotavljajo socialno
stabilnost in omogocajo vkljuCevanje posameznega drzavljana v Zivljenje skupnosti (Roy, 2004).
Dolgoro¢ne stabilne soseske pa je moé¢ zagotoviti le s hkratnim zagotavljanjem ucinkovitega

upravljanja ve¢stanovanjskih stavb v njih.
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13 POVZETEK

Stanovanja v veéstanovanjskih stavbah danes predstavljajo najpogostejSo ter z vidika izrabe prostora
najbolj racionalno obliko reSevanja stanovanjskega problema na urbanih podroc¢jih. Z izgradnjo
vecstanovanjskih stavb so se pojavile tudi potrebe po njihovem upravljanju. Vsebina in nacin
upravljanja vec¢stanovanjskih stavb sta odvisna od druzbeno-ekonomskega sistema posamezne drzave,
cilj upravljanja velstanovanjskih stavb pa je v vseh druzbeno-ekonomskih sistemih enak:
zagotavljanje obratovanja, vzdrZevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti veCstanovanjske stavbe na
nacin, da v ¢asu svoje zivljenjske dobe sluzi svojemu namenu. Pri tem so resitve dolo¢enih druzbeno-

ekonomskih sistemov na podro¢ju upravljanja vecstanovanjskih stavb bolj u¢inkovite kot druge.

V magistrskem delu je opisano upravljanje vecstanovanjskih stavb v Sloveniji od konca II. svetovne
vojne do sprejetja stanovanjskega zakona in njegovih sprememb leta 2008. Poudarjene so razlike med
organizacijo upravljanja stanovanjskega fonda ter naCinom financiranja njegovega vzdrzevanja v
obdobju druzbene lastnine ter v obdobju zasebne lastnine (po letu 1991). Prehod iz enega v drug
druzbeno-ekonomski sistem je imel za posledico tudi popolno privatizacijo druzbenih stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah ter opustitev dotedanjega sistema upravljanja z njimi. Privatizirana
stanovanja danes predstavljajo prevladujoc¢i delez stanovanj v veéstanovanjskih stavb znotraj vecjih
slovenskih mest. Privatizacija stanovanj ter privatizacija dejavnosti upravljanja vecstanovanjskih stavb
sta ustvarili pogoje za pospeSeno propadanje vecstanovanjskih stavb, kar dokazujejo v nalogi
predstavljeni statisti¢ni podatki o fizicnem stanju veéstanovanjskih stavb ter podatki o razmerju med
izvedenimi investicijami na obstojeCih velstanovanjskih stavbah ter investicijami v stanovanjsko

novogradnjo.

Z namenom iskanja razlik na podro¢ju upravljanja veéstanovanjskih stavb v razlicnih druZzbeno-
ekonomskih sistemih sta v analizo vkljuéeni tudi Svica in Neméija, kot drzavi z najve&jim delezem
lastniskih stanovanj v Evropi. V nalogi je med drugim izvedena analiza vpliva strukture
stanovanjskega fonda in vpliva lastniSke strukture stanovanj in veéstanovanjskih stavb na nacin in

uc¢inkovitost upravljanja le teh.

Iz analize lahko ugotovimo, da z zakonodajnega vidika ni posebnih razlik glede upravljanja
vedstanovanjskih stavb v Svici, Neméiji in Sloveniji. Za upravljanje so vse tri drzave razvile
zakonodajni okvir, ki deli pravice in obveznosti med lastnike v ve¢stanovanjski skupnosti. Zakonodaja
prav tako v vseh treh drzavah doloCa procesne in organizacijske zahteve, vezane na strukturo
upravljanja v veCstanovanjskih stavbah ter pravila glasovanja. O¢itna razlika se pojavlja v kontinuiteti

stanovanjske zakonodaje. Pomanjkanje zakonodajne kontinuitete v Sloveniji ima za posledico tudi
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pomanjkanje sodne prakse na stanovanjskem podro¢ju, predvsem v primerih pogostejsih krSitev
sosedskega soZitja. Pri tem tudi ugotavljamo, da neposreden prenos ucinkovitih reSitev stanovanjske
zakonodaje drugih drzav v slovensko stanovanjsko zakonodajo ne zagotavlja uspe$nosti teh resitev.
Upravljanje veéstanovanjskih stavb v Sloveniji (v primerjavi s Svico in Neméijo) namre¢ otezuje tudi
veliko Stevilo nevpisanih stanovanj in skupnih prostorov v zemljisko knjigo ter nereSeni problemi
lastnidtva zemljis¢ v stanovanjskih soseskah. Slovenija ima v primerjavi s Svico in Neméijo tudi
bistveno vegji deleZ veéstanovanjskih stavb z ve¢ kot desetimi stanovanji in hkrati izrazito atomizirano
lastniStvo stanovanj, Kar ovira sprejemanje odlocitev v skupnosti lastnikov stanovanj. Nenazadnje
velja omeniti, da stanovanja v veéstanovanjskih stavbah v Svici in Neméiji predstavljajo ve¢ kot
polovico vseh stanovanj znotraj stanovanjskega fonda in ve¢ino vseh stanovanj v mestih, kar nakazuje
na pomembnejSo vlogo teh stanovanj in njihovih prebivalcev v stanovanjski politiki teh dveh drzav (v

Sloveniji v ve¢stanovanjskih stavbah zivi le 28% prebivalcev).

Svica in Neméija, glede na demografsko stanje in napovedi (staranje prebivalstva, padanje rodnosti),
zadnje desetletje posebno pozornost namenjata podrocju vzdrZevanja in obnove vecstanovanjskih
stavb z namenom izboljSanja energetske ucinkovitosti stavb ter odprave funkcionalnega zastarevanja.
Investicijska dela te vrste presegajo redno investicijsko vzdrZzevanje vecstanovanjske stavbe, ki ga
financirajo skupnosti lastnikov stanovanj same. Slovenska stanovanjska politika bo, glede na velik
delez nezasedenih stanovanj v Sloveniji (17% praznih stanovanj v veéstanovanjskih stavbah) in
podobno demografsko napoved, kot velja za Svico in Nem¢ijo, v prihodnje morala spodbujati
gradbene investicije v prenovo vedstanovanjskih stavb. Tako v Svici, Nem¢iji in Sloveniji je veéina
veéstanovanjskih stavb starejSa od 30 let. V Nemciji tako Ze danes gradbena dela na obstoje¢ih

stanovanjskih stavbah predstavljajo ve¢ kot 2/3 vseh investicij na podro¢ju stanovanjske gradnje,

medtem, ko je v Sloveniji ta delez v obdobju 2006-2010 znasal le 20%.

Iz analize upravljanja ve¢stanovanjskih stavb v drzavah Svice in Neméije ugotavljamo, da je za
izvajanje prenovitvenih del na vecstanovanjskih stavbah (vkljuno z izboljSanjem energetske
ucinkovitosti in odprave funkcionalnega zastarevanja) nujno potrebno sprejeti posebno gradbeno
zakonodajo, ki bo omogocala drzavno (so)financiranje stanovanjske prenove preko zagotavljanja
nizjih obrestnih mer kreditojemalcem, preko subvencij za odpravo funkcionalne zastarelosti in

izboljSanje energetske ucinkovitosti ali drugih vrst ugodnosti za zasebne investitorje.

V zadnjem delu naloge so posebej izpostavljena kljucna problemska podro¢ja upravljanja
vecstanovanjskih stavb v Sloveniji ter podani predlogi moznih resitev. Podane resitve temeljijo tudi na
primerih dobrih praks iz obdobja upravljanja ve¢stanovanjskih stavb v Sloveniji pred letom 1991 ter

na primerih dokazanih dobrih praks iz Svice in Nem¢ije.
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13 SUMMARY

Dwellings in multi-dwelling buildings represent the most common and — from the perspective of
utilization of space — the most rational form of solving the housing problem in urban areas. With their
construction the need for their management has also emerged. The content and method of multi-
dwelling buildings management depend on the socio-economic system of each country, though the
aim of multi-dwelling building management remains the same: to ensure the maintenance and
preservation of essential characteristics of multi-dwelling buildings in such a way that it serves its

purpose.

The thesis describes the management of multi-dwelling buildings in Slovenia from the end of World
War Il until the adoption of the new Housing Act (2003) and its amendments in 2008. The differences
between the approach to the management of social housing (before 1991) and approach to privately
owned housing in the period after 1991 are presented. The transition from one to the other socio-
economic system has resulted in the complete privatization of social housing and abandonment of the
previous management system. Privatized housing nowadays constitutes predominant share of
dwellings in multi-dwelling buildings within the larger Slovenian cities. Lack of regular maintenance
and investment maintenance of multi-dwelling buildings is proven on the basis of presented statistics

regarding the physical condition of multi-dwelling buildings.

With a view to find differences in the management of multi-dwelling buildings in different socio-
economic systems, Switzerland and Germany are included in the analysis, presenting two countries
with the highest share of rented housing in Europe. The thesis also explores the differences in the
structure of the housing stock and the impact of the ownership structure within multi-dwelling

buildings on the effectiveness of their management.

From the analysis we can conclude that from the legislative point of view there are no specific
differences in the management of multi-dwelling buildings in Switzerland, Germany and Slovenia. To
manage multi-dwelling buildings all three countries have developed regulatory framework, which
divides the rights and obligations between the owners of dwellings within the multi-dwelling building.
The legislation also provides procedural and organizational requirements related to the management of
multi-dwelling buildings. The obvious differences are observed in the continuity of housing
legislation. The lack of legislative continuity in Slovenia results in the lack of case law in the housing
field, especially for frequent violations of neighbourhood harmony. Direct transfer of effective
solutions from foreign housing legislation into Slovenian housing legislation does not guarantee the
success of these solutions. Management of multi-dwelling buildings in Slovenia is hampered by the
large number of unregistered housing in the land register and unsolved problems of land ownership in

the residential neighbourhoods. Slovenian housing fund has also a significantly higher proportion of
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multi-dwelling buildings with more than ten dwellings and at the same time atomized ownership of
dwellings within those buildings, which hampers decision-making at the Assembly of housing owners.
Finally, it is worth mentioning that housing in multi-dwelling buildings in Switzerland and Germany
represents more than half of the entire housing fund and majority of urban housing fund, indicating the
important role of these dwellings and their residents within housing politics of these two countries
(only 28% of Slovenian population lives in multi-dwelling buildings).

According to the demographic situation and trends in Switzerland and Germany (aging population,
declining birth rates), special attention is given to the maintenance and restoration of multi-dwelling
buildings in order to improve energy efficiency and eliminate their functional obsolescence. The
aforementioned investment activities go beyond the regular investment maintenance of multi-dwelling
buildings, financed by owners of dwellings themselves. The Slovenian housing policy should strongly
encourage the investment maintenance and renovation of multi-dwelling buildings rather than building
new, given the high proportion of unoccupied dwellings in Slovenia (vacancy rate of 17% within
multi-dwelling buildings) and a similar demographic forecast as in the case of Switzerland and
Germany. The majority of multi-dwelling buildings in Switzerland, Germany and Slovenia is more
than 30 years old. Already today the construction work on existing residential buildings in Germany
represents more than 2/3 of total investment in housing construction; meanwhile the share of
construction work carried out on existing residential buildings in Slovenia between 2006-2010

represents only 20% of the total investment in housing construction.

As shown in the thesis, the urgent adoption of legislation in Slovenia is needed in order to enable (co)
financing of investments in multi-dwelling buildings (including energy efficiency improvement and
elimination of functional obsolescence). As shown in examples of Switzerland and Germany (co)
finance can be carried out through the provision of low interest rates to the borrower, through
subsidies to address functional obsolescence and improve energy efficiency or other types of benefits

for private investors.

The last part of the thesis highlights the key problems of multi-dwelling building management in
Slovenia and presents possible solutions. The given solutions are based on good practices from the

period prior to 1991 in Slovenia and on best practices from Switzerland and Germany.
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