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UvoD

S privatizacijo stanovanjskega fonda po osamosvojitvi Slovenije se je stanovanjska politika
drzave usmerila v politiko omogocanja dostopa do stanovanj (angl. housing enabling).
Mandi¢ (2007, str. 18) navaja, da je bila s tem uspesno zakljué¢ena prva faza stanovanjske
reforme. Rezultati prve faze stanovanjske reforme kazejo, da je v Sloveniji 90 % stanovanj
v lasti fizi¢nih oseb, 36 % vseh stanovanj pa se nahaja v vecstanovanjskih stavbah (Mikli¢,
2012). To pomeni, da vec¢ kot tretjina prebivalstva Slovenije zivi v vecstanovanjskih
stavbah, ki so lastnisko zelo razdrobljene. Podlaga za izvedbo prve faze stanovanjske
reforme, to je privatizacije stanovanjskega fonda, je bila izvedena s sprejetjem
Stanovanjskega zakona leta 1991, ki je omogocil ugoden nakup stanovanj takratnim
uporabnikom. S tem je bilo omogoceno, da zazivi stanovanjski trg (Mandi¢, 2007, str. 17).
Po mnenju Mandiceve (2007, str. 17) pa je bila v veliki meri neuspe$no izvedena druga
faza stanovanjske reforme, ki bi morala zagotoviti ukrepe za zagotavljanje socialne
varnosti in podpore pri stanovanjski oskrbi. V okviru tega dela bi glede na predmet
obravnave te naloge poudaril tudi zagotovitev pogojev za prenovo vecstanovanjskega
fonda Slovenije.

Harvey in Jowsey (2004, str. 322) kljub obstoju trga stanovanj podajata argumente za
posege drzave na trg stanovanj in s tem tudi pomen oblikovanja stanovanjske politike
(angl. housing policy). Med razlogi za pomo¢ drzave navajata neenakomerno porazdelitev
dohodkov posameznih gospodinjstev, ki ne zmorejo sama resiti stanovanjskega problema,
zagotavljanje primerne gradnje stanovanj in zagotavljanje vzdrzevanja stanovanj,
zavedanje, da je stanovanje temeljna dobrina, ki naj bi bila dostopna vsem. Stanovanjska
politika bi torej morala zagotoviti pogoje za nakup ali najem stanovanj gospodinjstvom,
kakor tudi omogocati vzdrZevanje, prenovo in izboljSave stanovanjskega fonda.

Opisana situacija v Sloveniji in pomanjkljiva stanovanjska politika imata za posledico
propadajode in neustrezno vzdrzevane stavbe (Cerne, 1999, str. 6) in problem prenov fonda
vecstanovanjskih stavb (Cirman, Mandi¢, & Zori¢, 2013, str. 3380), zlasti prenovo v
energetsko ucinkovitost stavb. Veliko pozornosti je namenjeno stavbam in njihovim
energetskim prenovam, saj so klju¢ni segment pri doseganju ciljev zmanjSanja izpustov
ogljikovega dioksida v boju proti klimatskim spremembam (Cirman et al., 2013, str. 3380).
Pricakovanja glede obsega energetsko ucinkovitih prenov stavb so vecja, kot je dejanska
izvedba prenov stavb in s tem povezano zmanjsanje porabe energije. Ta problem se v
literaturi opredeljuje kot vrzel energetske ucinkovitosti (angl. energy-efficiency gap).

V okviru te naloge se bom osredotocil predvsem na problematiko prenov obstojecega
stanovanjskega fonda. Privatizacija stanovanjskega fonda je pomenila spremembe v
lastniSki strukturi stanovanjskega fonda oziroma v strukturi stanovanjskega statusa in te se
kazejo na ve¢ podrocjih (Cirman, 2007, str. 58). Odgovornost za prenove vecstanovanjskih
stavb je iz druzbenih podjetji, ustanovljenih za namene vzdrzevanja stanovanjskega fonda,
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presla na nove lastnike — predvsem fizi¢ne osebe (Mikli¢, 2012). Cirman (2003, str. 111)
navaja, da je razdrobljeno lastniStvo v vecstanovanjskih stavbah velik problem pri
vzdrzevanju in prenovi stavb, ki se kazejo predvsem v dohodkovni heterogenosti
gospodinjstev in problemu zastonjkarstva (angl. free-riding). Privatizacija stanovanjskega
fonda pa je povzrocila problem revnih lastnikov, ki zaradi nizkih dohodkov ne zmorejo

placevati lastniskih obveznosti upravljanja in vzdrzevanja vec¢stanovanjskih stavb (Cirman
etal., 2013; Lavrac, 1994).

Namen magistrske naloge je raziskati, kakSne nacdine in reSitve financiranja prenov
stanovanjskega fonda obstajajo v Sloveniji v razmerah razdrobljenega lastniStva stavb. To
pomeni spoznati obstojeCo prakso gospodarjenja z rezervnim skladom stavb, kot najbolj
pomembnim instrumentom financiranja vzdrZevanja stavb, nadalje vlogo razlicnih
nepremic¢ninskih skladov in drzave ter lokalnih skupnosti pri zagotavljanju prenov stavb in
njihovega financiranja, zlasti na podrocju energetske prenove stavb.

Cilj magistrske naloge je razviti nov model financiranja za zagotovitev energetske prenove
vecstanovanjskih stavb v razmerah razdrobljenega lastniStva stavb. Kljub obveznemu
vplac¢evanju v rezervni sklad stavb zbrana sredstva rezervnega sklada ne zado$¢ajo za
izvajanje vecjih prenov ali izboljSav stavb. Na osnovi razlicnih moznih virov financiranja
in zagotavljanju spoStovanja vseh pravnih doloc¢il glede gospodarjenja z rezervnim
skladom stavb bom poskusil razviti na¢in, ki bo omogocal financiranje vzdrzevanja stavb
tudi ve¢jih vrednosti, hkrati pa tudi omogociti v ¢im ve¢ primerih energetsko prenovo
stanovanjskega fonda v Sloveniji.

Moja teza je, da je kljub vsem omejitvam na podro¢ju zakonodaje pri pridobivanju
finan¢nih sredstev, ki ovirajo zadovoljiv obseg energetskih in ostalih prenov
vecstanovanjskega fonda, mogoce postaviti model financiranja, ki bo omogo¢il, da bo
prenova veéstanovanjskega fonda izvajana v obsegu, ki bo hkrati omogocal dosegati
podnebno-energetske cilje Slovenije, kot jih je sprejela Slovenija s strani energetsko-
podnebnih usmeritev EU.

Magistrska naloga je razdeljena v pet sklopov. V prvih §tirih sklopih bom predstavil
znacilnosti in problematiko ucinkovite energetske prenove stavb na sploSno in v Sloveniji,
vidike prenove stavb v razmerah razprSenega lastniStva stanovanjskega fonda in vire
financiranja prenov stavb. Prvo poglavje obravnava podro¢je usmeritev in ciljev na
podrocju boja proti podnebnim spremembam in s tem povezanimi cilji in ukrepi energetske
ucinkovitosti stavb. V tem poglavju je predstavljena problematika podnebnih sprememb,
prikaz porabe energije po posameznih sektorjih na svetovni in evropski ravni, cilji in
ukrepi pri zniZevanju izpustov toplogrednih plinov in pomen izboljSanja energetske
ucinkovitosti stavb pri doseganju energetsko-podnebnih ciljev. V drugem poglavju
obravnavam problematiko podnebnih sprememb v Sloveniji, predstavim stanje
vecstanovanjskega fonda v Sloveniji v povezavi z energetsko ucinkovitostjo stavb,
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energetsko-podnebne cilje Slovenije in zakonodajne zahteve pri gradnji in prenovi stavb
glede energetske ucinkovitosti stavb. V tretjem poglavju obravnavam znacilnosti
upravljanja z vecstanovanjskim fondom iz zakonodajnega vidika, pravnega vidika in
vidika same dejavnosti upravljanja z nepremi¢ninami. Poznavanje podroc¢ja upravljanja z
veéstanovanjskimi nepremi¢ninami je pomembno iz vidika razumevanja procesa
sprejemanja odlocitev o prenovah in s tem tudi sprejemanje odloCitev o financiranju
prenov. Cetrto poglavje je namenjeno pregledu in analizi obstoje¢ih nadinov financiranja
prenov stavb iz teoreti¢nega vidika in vidika sistema stanovanjske oskrbe ter pomen
stanovanjske politike pri zagotavljanju financiranja prenov. Predstavljen in pojasnjen je
inStitut rezervnega sklada kot eden najpomembnejsih inStrumentov zagotavljanja finan¢nih
sredstev za vzdrzevanje in prenovo vecstanovanjskih stavb. V zadnjem delu tega poglavja
je opisana vloga javnih skladov, ki v okviru svojega delovanja ponujajo finan¢ne
instrumente za zagotavljanje prenov stanovanjskih stavb.

V petem delu naloge bom razvil model pridobivanja virov financiranja za potrebne izvedbe
investicij v prenovo stavb. Na osnovi analize obstoje¢ih finanénih instrumentov, preucitve
zakonskih omejitev in nato na osnovi sinteze bom predlagal nov model financiranja.
Razvoj modela financiranja bo temeljil na osnovi §tudije primerov dejansko izvedenih
investicij z razli¢nimi oblikami financiranja.

Pri pisanju naloge bom pregledal razpolozljivo strokovno literaturo, kot so znanstveni in
strokovni ¢lanki, razprave, zakonodaja in interna gradiva podjetja, v katerem sem zaposlen
in deluje na podro¢ju upravljanja z nepremiéninami. Uporabil bom tudi znanja, pridobljena
v okviru opravljanja Studijskih obveznosti magistrskega programa, kot tudi pridobljena
znanja in izkuSnje iz problematike upravljanja z nepremicninami, saj se poklicno ze vrsto
let ukvarjam s finan¢no raCunovodskim delom te dejavnosti. Pri pisanju magistrske naloge
se bom torej naslonil na metodo deskripcije, analize in sinteze.

1 ENERGETSKO UCINKOVITA PRENOVA STAVB

1.1 Podnebne spremembe in globalni cilji v boju proti podnebnim
spremembam

Globalna temperatura ozracja se je v ¢asu od zacetka industrializacije do leta 2005 dvignila
za 0,76 stopinje Celzija (European Commission, 2012). Mednarodna agencija za energijo
predvideva, da se bodo povprecne svetovne temperature ozracja v tem stoletju dvignile Se
za 3,6 do 5,3 stopinje Celzija (International Energy Agency, 2013). Vzrok za segrevanje
ozraCja je Vv prekomernem izpustu ogljikovega dioksida v ozracje, ki nastaja pri
izgorevanju fosilnih goriv. Koncentracija ogljikovega dioksida v atmosferi je najvi§ja v
zadnjih 650.000 letih in je posledica porabe energije, pridobljene iz fosilnih goriv. Po
podatkih Mednarodne agencije za energijo se je svetovna poraba energije od leta 1973 do
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leta 2005 povecala za 85,75 %. Kar 80 % celotne svetovne porabe energije se proizvede iz
fosilnih goriv, ki povzroc¢ajo ucinke tople grede in posledi¢no segrevanje ozrac¢ja. Podrocja,
ki predstavljajo najvecjo porabo fosilnih goriv (nafta, plin, elektrika) na svetovni ravni, so
promet, storitveno in stanovanjsko podro¢je. Poraba energije znotraj storitvenega in
stanovanjskega podrocja pa se v veliki meri nanasa na porabo energije v stavbah.

Zacetek reSevanja problematike izpustov Skodljivih plinov v ozracje sega v leto 1987, ko je
bil v Montrealu sprejet dokument Montrealski sporazum o substancah, ki $kodljivo
delujejo na ozonski plas¢ (angl. Montreal Protocol on Substances that Deplete the Ozone
Layer). V 90. letih prej$njega stoletja je potekala konferenca v Rio de Janeiro, kjer je bila
leta 1992 sprejeta Okvirna konvencija Zdruzenih narodov o spremembi podnebja (angl.
United Nations Framework Convention on Climate Change) in v letu 1997 tudi Kjotski
protokol (Rahman, 2013, str. 5). Ti dokumenti so bistveni za postavljanje politik in
strategij pri ukrepih zmanjSevanja izpustov toplogrednih plinov znotraj posameznih
podro¢jih, saj omogocajo postavljanje konkretnih ciljev pri zniZevanju izpustov
toplogrednih plinov.

Bistveni zakonodajni okvir, ki pomembno vpliva na energetsko uéinkovitost stavb in s tem
povezane prenove veéstanovanjskih stavb, je Kjotski sporazum. Kjotski sporazum je za vse
podpisnice opredelil dejanske cilje zniZevanja izpustov vseh toplogrednih plinov, ki so
merjeni v enotah ekvivalenta koli¢ine izpusta ogljikovega dioksida. Konkretne zaveze
Kjotskega sporazuma za vsako podpisnico so opredeljene v 3. ¢lenu sporazuma.

Izpust vseh toplogrednih plinov po zavezah drZav pristopnic Kjotskega sporazuma se bi
moral znizati za najmanj 5 % pod ravnijo izpustov iz leta 1990. Cilj zniZanja toplogrednih
plinov pa naj bi dosegle ¢lanice v obdobju od leta 2008 do leta 2012. Vsaka pogodbenica
pa bi morala narediti tudi vidni napredek pri izpolnjevanju svojih obveznosti po protokolu
ze do leta 2005. Ciljna zmanjSanja ali ciljne omejitve izpustov toplogrednih plinov
prikazuje Tabela 1.

Prvo ciljno obdobje Kjotskega protokola se je izteklo 31. 12. 2012. Po podatkih Evropske
komisije bo 15 evropskih drzav (v nadaljevanju EU-15) po zadnjih razpolozljivih podatkih
za leto 2011 doseglo in preseglo cilje Kjotskega protokola. ZmanjSanje emisij ogljikovega
dioksida bo v visini 14,9 %, kar presega zastavljeni cilj v visini 8 % izpustov ogljikovega
dioksida glede na raven v letu 1990. Drzave Evropske unije (v nadaljevanju EU), ki so
pristopile nedavno v EU, za leto 2011 naj bi prav tako dosegle cilje Kjotskega protokola,
razen Slovenije.

Ciljem Kjotskega protokola do leta 2012 se bodo po podatkih U.S. Energy Information
Administration priblizale Zdruzene drzave Amerike (v nadaljevanju ZDA), kljub temu da
niso podpisnice Kjotskega protokola. Raven izpusta ogljikovega dioksida se je v ZDA v
letu 2012 spustila na najnizjo raven od leta 1994,

4



Tabela 1: Ciljne vrednosti zmanjsanja ali omejitev izpustov toplogrednih plinov v skladu z
dodatkom B h Kjotskemu protokolu

Ciljna zmanjSanja ali omejitve
Drzava podpisnica izpustov toplogrednih plinov kot
opredeljuje Dodatek B v %
Avstrija, Belgija, Bolgarija, Ceska, Danska, Estonija,
Evropska unija, Finska, Francija, Nemcija, Gr¢ija, Irska,
Italija, Litva, LihtenStajn, Latvija, Luksemburg, 8
Monako, Nizozemska, Portugalska, Romunija, Slovaska,
Slovenija, Spanija, Svedska, Svica, Zdruzeno kraljestvo
Velike Britanije in severne Irske
Zdruzene drzave Amerike -7
Kanada, Madzarska, Japonska, Poljska -6
Hrvaska -5
Nova Zelandija, Rusija, Ukrajina 0
Norveska +1
Avstralija +8
Islandija +10

Vir: United Nations Framework Convention on Climate Change, Kyoto Protocol Reference Manual on
Accounting of Emissions and Assigned Amount, 2008, str. 13, tabela I1-1.

Ko6benhavnski dogovor iz leta 2009 potrjuje cilje Kjotskega sporazuma glede znizevanja
izpustov ogljikovega dioksida, hkrati pa dopolnjuje sporazum s ciljem, da se omeji
globalno segrevanje pod 2 stopinji Celzija glede na predindustrijsko raven. Na podnebni
konferenci v Cancunu leta 2010 je bil sprejet dogovor, da veljajo zaveze in cilji tudi za
drzave v razvoju, formalno je bil potrjen Kdbenhavnski dogovor. Na konferenci so se
glede drugega ciljnega obdobja Kjotskega sporazuma dogovorili, da se s prvim januarjem
2013 Kjotski protokol nadaljuje. Za veljavnost Kjotskega protokola je bila podana zgolj
politi¢na zaveza, ne pa tudi pravna zaveza. Iz Kjotskega protokola so izstopile drzave
Kanada, Rusija in Japonska, kar pomeni, da po izstopu prej omenjenih drzav drzave
podpisnice Kjotskega protokola predstavljajo zgolj 16 % vseh svetovnih izpustov
toplogrednih plinov. Pomen ohranitve zavez iz Kjotskega protokola je predvsem v
ohranjanju mehanizmov zniZevanja emisij toplogrednih plinov. Leta 2012 je bil na

konferenci v Dohi sprejet sklep o podalj$anju veljavnosti Kjotskega sporazuma do leta
2020.

1.2 Podnebni cilji Evropske unije

Na podrocju boja proti podnebnim spremembam je EU pomembna igralka in gonilna sila
pri mednarodnih pogajanjih in sklepanju podnebnih dogovorov in ciljev. EU je pristopila
tako h Kjotskemu sporazumu in njenemu nadaljevanju v drugem ciljnem obdobju, kot tudi
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sprejela vrsto obvezujo¢ih direktiv, ki sledijo mednarodnim dogovorom glede
zmanjSevanja izpustov ogljikovega dioksida. Je tudi glavna podpornica, skupaj z ostalimi
podpornimi drzavami, sprejetja in podpisa novega globalnega sporazuma, ki poteka v
okviru konferenc Okvirne konvencije Zdruzenih narodov o spremembi podnebja. Cilj tega
sporazuma je, da se globalne podnebne temperature ne bodo povisale za vec kot 2 stopinji
Celzija.

EU je v okviru Lizbonske pogodbe, ki je zacela veljati 1. decembra 2009, pridobila nove
pravne okvire in orodja za spopadanje s prihodnjimi izzivi, kar na podro¢ju energetskih
politik EU pomeni, da bodo cilji energetske politike EU usmerjeni v zagotavljanje
delovanja energetskega trga, zagotavljanje zanesljivosti oskrbe z energijo, spodbujanju
energetske ucinkovitosti in var€evanju z energijo ter razvijanju novih in obnovljivih virov
energije, kot tudi spodbujanje povezovanja energetskih omrezij (Sijanec-Zavrl, 2012b).

Izhajajo¢ iz dolocil Lizbonske pogodbe je EU postavila cilje energetsko-podnebne politike,
poznane kot Podnebno-energetska politika 20-20-20 do 2020. Strateski cilji podnebno-
energetske politike EU so: zanesljiva oskrba z energijo ob sprejemljivi ceni, omogocen
kakovostni bivalni standard, zniZanje negativnih okoljskih vplivov fosilnih goriv, znizanje
energetske odvisnosti od uvoza.

Konkretni cilji Podnebno-energetske politike 20-20-20 so (European Environment Agency,
2013, str. 11): znizanje za 20 % izpustov toplogredni plinov v EU pod raven iz leta 1990,
povecanje energetske ucinkovitosti za 20 % do leta 2020 in 20 % povecanje deleza
energije, pridobljene iz obnovljivih virov.

Zastavljene cilje je EU uzakonila z dvema sveznjema, in sicer s podnebnim in energetskim
sveznjem (angl. Climate and Energy Package), sprejetim v letu 2009 in za podrocje
energetske ucinkovitosti z Nacrtom energetske u¢inkovitosti (angl. Energy Efficiency Plan)
iz leta 2011. Pregled ciljev EU in njihovih virov oz. zakonodajnih podlag predstavlja
Tabela 2.

Za boj proti podnebnim spremembam je pomembna Odlo¢ba 406/2009/ES, imenovana tudi
Odlocba o skupnih prizadevanjih (angl. Efford Sharing Decision) in je tudi del podnebno-
energetskega sveznja. Ta odloc¢ba zavezuje EU k zniZanju izpustov toplogrednih plinov do
leta 2020 za 20 % glede na izpuste v letu 1990.

EU pa je tudi zastavila nacrt, s katerim bo znizala izpuste toplogrednih plinov za 80-95 %
glede na leto 1990, in sicer do leta 2050. Dokument, s katerim je Evropski svet potrdil
zastavljene cilje za leto 2050, je Nacrt za prehod v nizkoogljicno konkurencno
gospodarstvo do leta 2050 (angl. Roadmap for moving to a competitive low -carbon
economy in 2050). V tem dokumentu je EU postavila tudi vmesni cilj, da bo znizala
izpuste toplogredni plinov do leta 2030 za 40 % glede na leto 1990. Vmesni cilj je
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postavljen z namenom, da bo za evropsko gospodarstvo zagotovljen najbolj stroSkovno
ucinkovit in postopen prehod v nizkoogljicno druzbo.

Tabela 2: Pregled ciljev EU na podrocju zniZanja toplogrednih plinov

Zakonodaja ali

Roki za doseganije ciljev
druga podlaga ganje e

Podrodja in cilji

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2019
2020
2030

Znizanje izpusta Kjotski protokol,
toplogrednih plinov EU-15 | potrjen s strani
za 8 % glede na leto 1990 | EU leta 2002

Prenehanje uporabe ozonu

. Uredba
Skodljivih plinov za 1005/2009/ES
hlajenje

ZmanjSanje izpustov Strategija Evropa

toplogrednih plinov za 2020,
20 % glede na leto 1990 Cilji 20-20-20

ZmanjSanje izpustov
toplogrednih plinov za
21 % pod raven iz leta Direktiva
2005 za sektorje, ki so 2009/29/ES
vkljuéeni v trg emisijskih
kuponov

Zmanj$anje izpustov
toplogrednih plinov za
10 % pod raven iz leta

L Odloc¢ba
2005 za sektorje, ki niso | 0 00/eg
vkljuceni v trg emisijskih
kuponov, brez kmetijskega
sektorja
ZmanjSanje izpustov Nacrt za
toplogrednih plinov za nizkooglji¢no ==>2030

40 % glede na leto 1990 gospodarstvo

Zmanjsanje izpustov Nacrt za

2050

toplogrednih plinov za nizkooglji¢no ==>2050
80 % glede na leto 1990 gospodarstvo

Legenda: Cilji, oznaceni z rde¢o barvo, so obvezujoci za drzave ¢lanice EU, modro oznaceni cilji pa so
nezavezujoci.

Vir: European Environment Agency, Towards a green ecomony in Europe — EU environmental policy targets
and objectives 2010 — 2050, 2013, str. 17, tabela 2.2.

Do sedaj predstavljeni cilji reSevanja podnebne problematike se nanasajo na blazenje
posledic podnebnih sprememb. Spoznanje snovalcev politik boja proti podnebnim
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spremembam pa je, da je potrebno zaceti tudi na¢rtovati ukrepe za prilaganje podnebnim
spremembam. V ta namen je Evropska komisija sprejela Belo knjigo, s katero so
postavljeni okvirji zmanjSanja obcutljivosti EU na podnebne spremembe.

1.3 Pomen energetske prenove stavb v doseganju ciljev na podnebno-
energetskem podrocju

Izboljsanje energetske ucinkovitosti stavb pomeni zmanjSanje porabe energije in
posledi¢no tudi zniZzanje izpustov toplogrednih plinov. Na svetovni ravni poraba energije v
stavbah predstavlja 33 % izpusta toplogrednih plinov, od tega 21 % odpade na
stanovanjske stavbe in 12 % na poslovne stavbe (United Nations Economic Commission
for Europe, 2012). Znotraj EU je delez kon¢ne porabe energije v stavbah 41 % za leto
2010. Od tega 27 % porabe energije predstavlja poraba stanovanjskih stavb in 14% stavbe
terciarnega sektorja. Primerjava porabe energije med sektorji kaze, da je delez prometnega
sektorja v porabi energije 32 % in poraba v industriji 25 %.

S stavbami je v EU povezanih 35 % vseh toplogrednih plinov (Sijanec-Zavrl, 2012b).
Izpust toplogrednih plinov iz stavb se ob trenutnem trendu lahko e poveéa za 70 % do leta
2030 oziroma za 140 % do leta 2050. To pomeni, da se koli¢ina toplogrednih plinov iz
stavb lahko poveca na 11,1 Gt v letu 2020 iz ravni 8,6 Gt v letu 2004 (United Nations
Economic Commission for Europe, 2012). Podobno napoveduje poveéanje porabe energije
in tudi izpuste toplogrednih plinov Mednarodna agencija za energijo, ki napoveduje rast
porabe energije pri stavbah iz 8,1 Gt na 15,2 Gt izpustov toplogrednih plinov (International
Energy Agency, 2011). Rast porabe energije in koli¢ina izpustov toplogrednih plinov stavb
sta posledica demografskih, ekonomskih in kulturnih sprememb (United Nations Economic
Commission for Europe, 2012).

Uporaba fosilnih goriv povzroca izpust ogljikovega dioksida in s tem vpliva na segrevanje
podnebja. Sprememba v strukturi porabe energentov pomembno vpliva na doseganje ciljev
v boju proti Kklimatskim spremembam. V strukturi porabe posameznih energentov,
potrebnih za zagotavljanje energije stavb, najvecji delez v EU predstavlja naravni plin (39
%), sledi elektrika (25 %) in kurilno olje (15 %). Preostali del pa predstavljajo drva (11 %),
centralno daljinsko ogrevanje (7 %) in premog. Najbolj pomemben energent postaja plin,
najvecji porast porabe belezi elektrika, zmanjSuje pa se pomen premoga, ki ima ze skoraj
zanemarljiv deleZ pri uporabi energentov. Les postaja tudi vse bolj prisoten med energenti,
zlasti v drzavah, kjer je gozd pomemben naravni vir. Prednost lesa je v tem, da ni fosilno
gorivo in spada med obnovljive vire.

V zivljenjski dobi stavbe se najveC energije porabi v ¢asu obratovanja oz. uporabe stavbe.
V tem obdobju stavba porabi od 80-90 % celotne porabe energije stavbe v njenem
zivljenjskem ciklu, to je od izgradnje do rusitve. NajveC energije je potrebno za ogrevanje



prostorov in vode (United Nations Economic Commission for Europe, 2012). Prikaz deleza
koné¢ne uporabe energije v stavbah prikazuje Slika 1.

Slika 1: Struktura koncne porabe energije po posameznih regijah
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Vir: United Nations Economic Commission for Europe, Green Homes. Towards energy-efficient housing in
the United Nations Economic Commission., 2012, str.5, slika 3.

Struktura porabe energije po posamezni regiji je odvisna tudi od geografskega polozaja.
Znacilno je, da se v juznih geografskih regijah porabi ve¢ energije za hlajenje, v severnih
geografskih regijah pa za ogrevanje. Mocan pritisk na porabo energije v stavbah imajo
demografske spremembe. Demografske spremembe v razvitth drzavah pomenijo
znizevanje Stevila ¢lanov v gospodinjstvih, podaljSevanje Zzivljenjske dobe, povecanje
potreb po vecjih stanovanjskih povrSinah na posamezno gospodinjstvo. S povecevanjem
zivljenjskega standarda in dohodka na prebivalca pa se povecuje potrosnja in s tem poraba
energije. Na poveCanje porabe energije ima vpliv tudi tehnoloSki napredek, ki povecuje
Stevilo naprav v gospodinjstvih in s tem vecjo porabo energije.

Glede na dokaj visok delez stavb v porabi energije in izpustih toplogrednih plinov so
pri¢akovanja in moZnosti zmanjSanja porabe energije in izpusta toplogrednih plinov v tem
delu tudi najvecja. Govorimo torej 0 zagotavljanju energetske ucinkovitosti stavb. Najvecje
mozne prihranke pri izboljSanju energetske ucinkovitosti stavb je mozno doseCi na
podrocju ogrevanja prostorov in vode.

Pomen energetske ucinkovitosti stavb, poleg znizanja porabe energije in toplogrednih
izpustov, je v tem, da je Zivljenjska doba stavbe zelo dolga in je vpliv napacnih odlocitev
zato tudi dolgoroCen. Za doseganje energetsko ucinkovitih stavb so danes na razpolago
tehnologije, ki pa se na zalost ne uporabljajo v zadovoljivi meri.



Energetska uc¢inkovitost stavb pa ima mnoge druge pozitivne u¢inke. Pozitivni u¢inki se
izrazajo predvsem v znizanju stroskov, izboljSanju izgleda stavb in sosesk, povecanju
vrednosti nepremicnin in izboljSanju pogojev bivanja.

Pomen energetske prenove stavb za EU in njene ¢lanice predstavlja podatek o gostoti
stavbnih povrsin in podatki o vplivu porabe energije v stavbah v celotni porabi energije.
Gostota stavbnih povrsin na kvadratni meter ozemlja (angl. building density) je v EU v
primerjavi z ZDA in Kitajsko najvi§ja. To pomeni, da je pomen porabe energije v stavbah
in izboljSanje energetske ucéinkovitosti za EU klju¢ni dejavnik v boju proti podnebnim
spremembam.

Tabela 3: Primerjava povrsine stavb glede na povrsino ozemlja in Stevilo prebivalcev med

EU, ZDA in Kitajsko

Stevilo prebivalcev v Povrsina ozemlja Povrsine prostorov stavb v
milijonih (2010) (km?) bilijonih (m?
EU-27 501 4.324.782 24
ZDA 309 9.826.675 25
Kitajska 1.338 9.598.080 35

Vir: Buildings Performance Institute Europe, Europe’s Buildings under the microscope, 2011, str. 27.

Stavbe so razvr$éene v dve skupini: stanovanjske stavbe in nestanovanjske stavbe.
Stanovanjske stavbe se razvr$¢ajo nadalje v enodruZinske stavbe in vedstanovanjske
stavbe. Razvrstitev nestanovanjskih stavb je veliko bolj raznolika, stavbe pa se razvr§¢ajo
glede na tip in dejavnosti. Nestanovanjske stavbe so glede na tip dejavnosti namenjene za
storitveno dejavnost, zdravstvo, izobrazevanje, hotele in restavracije, trgovine in podobno.
Velik del nestanovanjskih stavb pripada terciarnemu sektorju oz. storitvenemu sektorju.

Stanovanjske stavbe predstavljajo najvecji delez vseh stavb. Podatki za EU kazejo, da je
delez stanovanjskih stavb 75 % vseh stavb, 25 % pa predstavljajo nestanovanjske stavbe.
Enodruzinskih stavb je 64 %, vecstanovanjskih stavb pa 36 % (Buildings Performance
Institute Europe, 2011, str. 30). Od drzave do drzave EU pa so razmerja med
stanovanjskimi in nestanovanjskimi stavbami ter razmerja med enodruzinskimi in
vecstanovanjskimi stavbami razli¢na.

Na porabo energije v stavbah, v kolikor ni stavba energetsko prenovljena, ima pomemben
vpliv tudi starost stavbe. LastniStvo stavb je naslednji pomemben dejavnik, ki vpliva na
stopnjo odlocitve o prenovah in tudi na odlocitev, katere prenove bodo izvedene. Znacilno
je, da se za stanovanja in stavbe v zasebnem lastnistvu lastniki kasneje odlo¢ajo za prenove
in tudi za odlocitev o zacetku prenov potrebujejo dovolj spodbud.
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Ekonomska komisija Zdruzenih narodov za Evropo (angl. United Nations Economic
Commission for Europe, v nadaljevanju UNECE) definira energetsko ucinkovitost stavb
kot doseganje nizje porabe energije, pri tem pa se udobje bivanja v stavbah ne sme
poslabsati (United Nations Economic Commission for Europe, 2011, str. 1).

Koristi in priloznosti, ki jih UNECE (United Nations Economic Commission for Europe,
2011, str. 2) prepoznava pri izboljSanju energetske uéinkovitosti stavb, SoO:

- okoljske koristi, ki pomenijo zmanjSevanje izpustov toplogrednih plinov, prehod na
uporabo obnovljivih virov energije,

- dosegljivost energije in energetska varnost pomenita stabilnost v preskrbi z energijo,
varovanje pred pomanjkanjem energije in zagotavljanje energije zaradi povecanja
povpraSevanja po energiji,

- gospodarski ucinki, kar pomeni prihranki pri stroSkih uporabnikov stavb, ustvarjanje
novih delovnih mest, spodbujanje raziskav in razvoja na tem podrocju, investicije in
nastajanje malih in srednje velikih podjetji,

- prenova poseljenega okolja, kar pomeni izboljSanje bivalnega okolja in veéja
privlaénost urbanega okolja,

- druzbene koristi, ki se kazejo v izboljSanju Zivljenjskega prostora, vpliv na stanje
druZbenega (javnega) zdravja ljudi, zmanjSanje socialne izkljucenosti in neenakosti in
spodbujanje socialne kohezije.

UNECE je v letu 2011 izdala Akcijski naért za povecanje energetske ucinkovitosti stavb
(angl. Action Plan for Energy-efficient Housing), s katerim so doloCene smernice za
uc¢inkovitejse reSevanje okoljskih in gospodarskih izzivov, kot tudi izpolnjevanje socialnih
potreb.

Akcijski naért UNECE za izboljsanje energetske u¢inkovitosti stavb opredeljuje tri cilje.
Vsak cilj ima opredeljene Se nadaljnje podrobnejSe cilje in aktivnosti. Akcijski nacrt in v
njem dolocenti cilji in aktivnosti so namenjeni k doseganju ciljev drzav, ki jih morajo le-te
doseci na podro¢ju zmanjSanja porabe energije do leta 2020 (United Nations Economic
Commission for Europe, 2011, str. 1).

Prvi cilj se nanaSa na merila za oblikovanje organizacijskih in finanénih moZnosti za
uresniCevanje celovite politike izboljSanja energetske ucinkovitosti stanovanjskega
sektorja. Drugi cilj se nanaSa na ukrepe za zagotovitev doseganja vi§jih tehnoloskih
standardov pri novih in obstojecih stavbah. Tretji cilj se nanaSa na zahtevo po prenasanju
koristi in znanja, ki so pridobljena iz energetske uéinkovitosti stanovanjskih stavb, tudi na
ostala podro¢ja in §irsi druzbeni in prostorski integraciji le-tega.

Stavbe so tudi v okviru prizadevanj EU pri doseganju ciljev na podnebno-energetskem
podroc¢ju kljuéni element EU politik. Najpomembnejsa direktiva na podroc¢ju energetske

11



prenove stavb je Direktiva EU o energetski u¢inkovitosti stavb (2002/91/ES in prenovljena
direktiva 2010/31/EU). Ostale direktive in uredbe, ki vplivajo na energetsko prenovo stavb,
SO:

- Direktiva EU o gradbenih proizvodih (89/106/EEC) — Direktiva CPD,

- Uredba o gradbenih proizvodih (305/2011/EU — CPR) — Uredba CPR,

- Direktiva EU o ucinkovitosti rabe koncne energije in o energetskih storitvah ter o
razveljavitvi Direktive Sveta 93/76/EGS (2006/32/ES) — Direktiva ESD,

- Direktiva EU o spodbujanju uporabe energije iz obnovljivih virov, spremembi in
poznejsi razveljavitvi direktiv 2001/77/ES in 2003/30/ES (2009/28/ES ) — Direktiva
RES,

- Direktiva EU o vzpostavitvi okvira za dolocanje zahtev za okoljsko primerno zasnovo
izdelkov, povezanih z energijo (prenovitev) (2009/125/ES) — Direktiva Eco-design,

- Direktiva EU 0 navajanju porabe energije in drugih virov izdelkov povezanih z
energijo s pomoc¢jo nalepk in standardiziranih podatkov o izdelku (2010/30/EU ) —
Energetske nalepke,

- Direktiva EU o energetski u¢inkovitosti (2012/27/EU).

Direktiva EU o energetski u¢inkovitosti stavb je nalozila drzavam ¢lanicam EU, da v svoj
pravni red vnesejo obveze o izraCunavanju celovitih energetskih lastnosti stavb; doloCitev
minimalnih zahtev glede energetske ucinkovitosti za nove stavbe, kot tudi ve¢je obstojece
stavbe, kadar gre za prenovo le-teh; izdelavo $tudij izvedljivosti alternativnih sistemov
oskrbe z energijo za vse nove stavbe, vegje od 1000 m?; uvaja energetsko certificiranje
stavb; uvaja obvezne redne preglede kotlov in klimatskih sistemov v stavbah (Sijanec-
Zavrl et al., 2012b).

Prenovljena Direktiva o energetski u¢inkovitosti stavb je bila uveljavljena zaradi nujnosti
povecanja obsega energetske prenove obstojecih stavb, da bo EU dosegla cilje energetsko-
podnebne politike 20-20-20 do 2020 (Sijanec-Zavrl et al., 2012a, str. 1). Prenovljena
direktiva vsebuje tudi dve zahtevi: vse novo zgrajene stavbe morajo biti nizko energetske
stavbe (angl. nearly Zero Energy Buildings — nZEB), javni sektor mora biti zgled pri
doseganju ucinkovite rabe energije kot tudi pri zagotavljanju uporabe obnovljivih virov
energije za delovanje stavb.

Namen uvedbe skoraj ni¢ energetske stavbe je v tem, da bo potreba po energiji za
delovanje stavbe zadostovala ze samo energija iz obnovljivih virov, pridobljena na stavbi
ali poleg nje. Pri ugotavljanju potreb po energiji za delovanje pa je potrebno upostevati vse
vrste energije, tako za ogrevanje, hlajenje, pripravo tople vode in razsvetljavo. Prenovljena
direktiva tudi predvideva, da morajo drzave Clanice sprejeti naért za poveCanje Stevila
gradenj skoraj ni¢ energetskih stavb in o napredku poroc¢ati Evropski komisiji. Dovoljena
bo razlicna dinamika doseganja ciljev glede na posamezne skupine stavb, javni sektor pa
mora imeti vodilno vlogo pri doseganju ciljev, ne samo pri novogradnjah, temvec¢ tudi pri
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prenovah obstojec¢ih stavb v nizko energetske stavbe. Kon¢ni cilj je, da morajo biti do leta
2020 vse nove stavbe nizko energetske. Postavljen pa mora biti vmesni cilj za leto 2015.
Do leta 2018 morajo biti vse nove javne stavbe (v lasti ali najemu) skoraj ni¢ energetske
stavbe, kar sledi tudi zahtevi, da mora biti javni sektor za zgled.

Sektor stanovanjskih stavb ima v primerjavi z ostalimi sektorji najvecje potenciale za
doseganje prihrankov pri porabi energije. UNECE navaja, da je z uporabo stroSkovno
uc¢inkovitih ukrepov mogoce znizati porabo energije tudi do 40 %. Raziskava na primeru
Svedskega stanovanjskega fonda kaze, da bi bilo moZzno z uporabo ukrepov energetske
prenove stavb znizati porabo energije v stanovanjskih stavbah za 55 % (Mata, Kalagasidis,
& Johnsson, 2013, str. 106).

V studiji Fraunhofer Institute & Partners iz leta 2009 je bilo ugotovljeno, da so mozni
potencialni prihranki pri porabi energije za stanovanjski sektor na obmocju drzav ¢lanic
EU v viSini 29 %. Stanovanjski sektor pa ima vsaj trikrat ve¢ potenciala pri prihrankih
porabe energije v primerjavi s terciarnim sektorjem. Predpostavke, uporabljene v Studiji,
izhajajo iz scenarija, da so izvedeni vsi ukrepi zniZzevanja porabe energije, ki so stroskovno
ucinkoviti na ravni celotnega gospodarstva. UposStevano ¢asovno obdobje pa je od leta
2005 do leta 2020 (K. Rademaekers, Boonekamp, Harmsen, Boeve, & Sijm, 2012, str. 7).

Pri doseganju ciljev zniZzanja porabe energije v stanovanjskem sektorju je potrebno
upostevati tudi stopnjo prenov, izvedenih na stavbah. Za doseganje energetskih ciljev v
stavbnem sektorju (do leta 2050) bi morala biti povprecna letna stopnja rasti prenov stavb
2,5 %. Trenutno je letna stopnja prenov stavb na ravni 1% (K. Rademaekers et al., 2012,
str. 14).

Podatki kaZejo, da so energetsko ucinkovite prenove tudi finanéno upraviCene, Saj
dosegajo neto pozitivne finan¢ne koristi. Predvidene potrebne investicije v energetsko
prenovo stavb do leta 2020 v najvecji meri predstavljajo stanovanjske stavbe. Za
stanovanjske in poslovne stavbe se finan¢na prenova stavb izplaca, kar je razvidno iz Slike
2.

Ukrepi energetske prenove stavb obsegajo vec razlicnih prenov elementov stavbe in njenih
naprav. Ukrepi znizanja porabe energije zajemajo investicijske in organizacijske ukrepe.
Investicijski ukrepi so prenova tal, fasade, strehe, stavbnega pohiStva, rekuperacija zraka,
zamenjava porabnikov elektricne energije z bolj ucinkovitimi, zamenjava kotlov za
ogrevanje vode in prostorov z ve¢jim izkoristkom. Organizacijski ukrepi so nizkocenovni
ukrepi, in so na primer zniZzanje temperature v posameznih prostorih, vgradnja
termostatskih ventilov na grelna telesa, redno prezracevanje (Energetsko Stevilo oz. kako
energetsko var¢no stavbo imamo?, 2013).
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Slika 2: Potencialni prihranki energije in vrednost potrebnih investicij v stavbe do leta
2020 na podrocju drzav clanic EU

700

600

500

400
300

200

100

0

v milijon milijonov €, 0z. B €

Stano

-100

e

Terciarne stavbe

Poslovne stavbe

Sk

stavbe

-200

® Predvidena vrednost investicij do leta 2020 (B €)

B Prihranki (B €)

Vir: K. Rademaekers et al., The Energy Efficiency Investment Potential for the Building Environment,
2012, str. 10, tabela 2.1.

Glede na obseg prenov in vrsto prenov stavb so visine prihrankov razli¢ne. Visji kot so

prihranki, ve¢ji so tudi stroski prenov. Vi§je prihranke je moZno dosegati z izvedbo ¢im

vecjega Stevila ukrepov, predvsem z investicijskimi ukrepi. ManjSe prenove so prenove,

kjer se izvedejo do trije ukrepi zniZanja porabe energije stavbe, ki so tudi cenejSi in
enostavni. Prenova stavbe v nizko energetsko stavbo je prenova stavbe z izvedbo prenov
vseh elementov stavbe, ki znizujejo porabo energije in vkljucuje vgradnjo tehnologij, ki
uporabljajo obnovljive vire energije. Zmerne prenove in vec¢je prenove pomenijo do pet
izvedenih ukrepov in pomenijo prihranke do 90 % porabe energije. Globina prenov stavbe,
viSina prihrankov porabe energije in ocena stroSkov izvedbe ukrepov prikazuje spodnja

tabela.
Tabela 4: Prihranki in stroski pri razlicnih scenarijih prenov stavb
P Fr—
Prihranki (% Indikativni ovprecil skupmt
Vrsta prenove Zni%anja porabe) rihranki (v %) stroski prenove

Manjsa 0-30 15 60
Zmerna 30-60 45 140
Vedja 60-90 75 330
Skoraj ni¢ energetska stavba 90 + 95 580

Vir: Buildings Performance Institute Europe, Europe’s Buildings under the microscope, 2011, str. 103,

tabela 3A1.
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Primerljive rezultate daje tudi razviti model, ki analizira ulinke celovite prenove
stanovanjskega fonda Svedske. V primeru izvedbe vseh ukrepov zmanj$anja porabe
energije, model napoveduje znizanje izpustov ogljikovega vodika za 63 % in znizanje
porabe energije za 55 %. Model uposteva izvedbo dvanajstih ukrepov, od tega predvsem
investicijskih, vkljuc¢eni pa so tudi organizacijski ukrepi. Model tudi nakazuje finan¢no
upravicenost izvedenih ukrepov, ki pa morajo biti izvedeni v celoti (Mata et al., 2013, str.
107).

1.4 Vrzel v energetski ucinkovitosti

Pozitivni uc¢inki energetske prenove stavb sezejo na podroc¢ja ekonomskega razvoja, skrbi
za okolje, ¢lovekovih pravic, kakovosti zivljenja in socialne enakosti (United Nations
Economic Commission for Europe, 2012, str. 13). Sektor stavb, predvsem stanovanjskih
stavb, ima najved potenciala za zniZanje porabe energije. Studije (Mata et al., 2013;
Buildings Performance Institute Europe, 2011) tudi dokazujejo, da je prenova stavb
ekonomsko smiselna. Danes obstajajo take tehnoloske resitve, ki omogocajo doseganje
drastiCnega znizanja porabe energije. Z vgradnjo stroSkovno ucinkovitih tehnologij je
mozno dose¢i od 25 % do 40 % neposrednih prihrankov energije (United Nations
Economic Commission for Europe, 2012, str. 14). Danasnje tehnologije omogocajo
gradnjo pasivnih stavb, nizko energetskih stavb in aktivnih his. Torej danas$nje tehnologije
omogocajo izgradnjo stavb, ki na letni ravni za svoje obratovanje (razsvetljava, kuhanje,
uporaba elektri¢nih gospodinjskih pripomockov, ogrevanje in hlajenje) porabijo zelo malo
energije ali jo proizvedejo vec¢, kot je potrebujejo.

Kljub velikemu potencialu pri zniZzanju porabe energije v stavbah je dejanski obseg prenov
stavb veliko nizji od optimalnega. Ta problem oznaCuje izraz vrzel v energetski
ucinkovitosti (angl. energy efficiency gap). Jaffe in Stavins (1994, str. 804.) pravita, da je
vrzel v energetski uc¢inkovitosti razkorak med trenutno ali pri¢akovano porabo energije in
optimalno trenutno ali pri¢akovano porabo energije. Gillingham in Palmer (2013, str. 2) pa
definirata vrzel v energetski uc¢inkovitosti 0ziroma paradoks energetske u¢inkovitosti (angl.
energy efficiency paradox) kot problem ucinkovitosti trga in racionalnih odlocitev
potro$nikov pri nakupih energetsko ucinkovitih proizvodov. Potros$niki se pri svojih
nakupih ne obnasajo najbolj optimalno, to pomeni, da se potrosniki ne odloc¢ajo zgolj za
nakup proizvodov s pozitivno neto sedanjo vrednostjo investicije. Tako je vstop energetsko
ucinkovitih proizvodov na trg manjsi, kot bi bil potencialno mozen.

Kateri so dejavniki, ki povzrocajo vrzel v energetski ucinkovitosti in kako velika je ta
vrzel, pa je v veliki meri odvisno od tega, kako je opredeljena optimalna raven energetske
ucinkovitosti. Jaffe in Stavins (1994, str. 804) sta opredelila pet definicij optimalne
energetske ucinkovitosti: ekonomski potencial ekonomista, ekonomski potencial
tehnologa, hipoteti¢ni potencial, ozje druzbeni optimum in pravi druzbeni optimum.
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Optimalna raven energetske ucinkovitosti je opredeljena iz dveh vidikov, ekonomskega
potenciala in druzbenega optimuma.

Ekonomski potencial predstavlja stopnjo energetske ucinkovitosti, ki bi bila lahko
dosezena, Ce bi bile odstranjene razli¢ne ekonomske ovire na trgu. Ekonomski potencial
ekonomista je tista raven energetske ucinkovitosti, kjer so odstranjene trzne nepopolnosti,
kot na primer neustrezna obvescenost udeleZzencev na trgu. V primeru, da se odstranijo
ostale (netrzne) nepopolnosti, pa je opredeljen optimum energetske ucinkovitosti kot
ekonomski potencial tehnologa. Primer netrzne nepopolnosti so na primer visoke
zahtevane diskontne stopnje za investicije v energetsko ucinkovitost zaradi negotovosti pri
vracanju investicije. V primeru, da se izlo€ijo vse trzne in netrzne nepopolnosti, se lahko
doseze visja raven energetske uéinkovitosti. Najvisja raven energetske u¢inkovitosti je tista
raven, kjer se izlo€ijo trzne nepopolnosti energetskih trgov, kar pomeni da so cene energije
v ravnovesju. Ta del optimuma je hipoteti¢ni potencial. Doseci hipoteti¢ni potenciala je
skoraj nemogoce, saj bi to pomenilo, da bi trgi delovali popolno, kar pomeni, da bi morale
biti politike drzav na tem podrocju take, da ne bi bilo na trgu nobenih nepopolnosti (Jaffe
& Stavins, 1994, str. 808).

Druzbeni optimum energetske ucinkovitosti pa je tista raven, ki pomeni, da so vse
investicijske odlocitve sprejete stroSkovno u€inkovito. To pomeni, da so odlocitve sprejete
po nacelu, da so stroski posameznih odlo¢itev niZji od koristi takih odlocitev. OZji
druzbeni optimum torej pomeni, da so izloeni vsi tisti ukrepi, kateri stroski so visji od
koristi. V tem delu Jaffe in Stavins (1994, str. 809) ocenjujeta, da so ukrepi politik drzav
pri zagotavljanju energetske ucinkovitosti neuspesni, zato je raven ozjega druzbenega
optimuma tudi nizja, kot je opredeljen ekonomski potencial ekonomista. V kolikor drzave
v okoljske in energetske politike vkljucijo Se ostale aktivnosti in ukrepe, ki pomenijo SirSe
zunanje pozitivne vplive na okolje pri porabi energije, pa je stopnja energetske
ucinkovitosti ocenjena na veliko vecjo raven. V takih primerih pa je doseZen pravi
druzbeni optimum energetske uéinkovitosti.

Opisane opredelitve optimalne energetske uc¢inkovitosti in vrzeli v energetski uc¢inkovitosti
so prikazane na Sliki 3.

Kaksna je dejanska vrzel v energetski ucinkovitosti. je odvisno od definicije optimalne
energetske ucinkovitosti in posledicno od njenih predpostavk. Najbolj pogosto se pri
analizah in Studijah uporablja ekonomski potencial tehnologa. To pa pomeni, da trznih
nepopolnosti ni in da obstajajo zgolj netrZzne nepopolnosti trga energije.
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Slika 3: Opredelitve optimalne ravni energetske ucinkovitosti in dolocitev vrzeli v
energetski ucinkovitosti
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Vir: A. B. Jaffe & R. N. Stavins, The energy-efficiency gap. What does it mean?, str. 808, slika 1.

Gillingham in Palmer (2013, str. 4) navajata, da so ocene velikosti vrzeli v energetski
ucinkovitosti osnovane na predpostavkah ucinkovitega delovanja trga energetsko
ucinkovitih tehnologij, kar pomeni, da so potencialne koristi prenov na podro¢ju
energetske ucinkovitosti precenjene. To pomeni, da take ocene ne upostevajo anomalij in
trznih ovir, predvsem pa ne upoStevajo vseh stroSkov, kakor tudi ne heterogenost
potro$nikovih odlo¢itev, nezmoznost potro$nikov, da ocenijo tveganje in negotovost pri
odlocitvah za investicijo v energetsko ucinkovite tehnologije. Kar posledi¢no pomeni, da je
vrzel v energetski ucinkovitosti veliko manjsa, kot pa jo prikazujejo izratun in Studije
osnovane na omenjeni predpostavki.

1.4.1 TrZne nepopolnosti kot razlaga vrzeli v energetski u¢inkovitosti

Gillingham in Palmer (2013, str. 6) navajata trzne nepopolnosti predvsem iz vidika
potrosnikov energetsko ucinkovitih proizvodov in tehnologij. Vrzel v energetski
ucinkovitost je tako lahko posledica nepopolnih informacij, s katerimi razpolagajo
potrosniki. Ce potrosniki ne razpolagajo s primernimi informacijami glede prihrankov
energije zaradi odlo¢itve o nakupu energetsko ucinkovitih proizvodov, bodo nakupom
takih proizvodov tudi nenaklonjeni. Potrosniki imajo lahko tudi manj informacij o
primernih energetsko ucinkovitih proizvodih kot na primer prodajalci ali proizvajalci,
kadar le-tem ne uspe primerno posredovati verodostojnih informacij na trg, kar pomeni, da
nastane informacijska asimetrija (angl. asymmetric information). V takih primerih
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nastanejo trzne nepopolnosti, ki se odrazijo v obliki zaznavanja vi$jega tveganja pri
odlocevalcih nakupa. To velja tako za posameznike kot tudi za podjetja.

Trzne nepopolnosti na podroéju energetske ucinkovitosti lahko nastanejo zaradi tako
imenovanega problema principala in agenta (angl. principal-agent problem). Problem
principala in agenta nastane v primerih, kjer ena stran odlo¢a o investicijah, povezanih z
porabo energije, in druga stran placuje stroSke ali ima koristi iz takih odlocitev. Najbolj
preprost primer problema principala in agenta je v razmerju med lastnikom in najemnikom
stanovanja, kjer lastnik placuje za stroske ogrevanja, najemnik pa odlo¢a o porabi oz.
gretju stanovanja. V takih primerih je energetska ucinkovitost nizja, poraba energije pa
visja.

Likvidnostne omejitve so tudi ena izmed razlag vrzeli v energetski uéinkovitosti. To
pomeni, da se potro$niki ne odlo¢ijo za nakup energetsko ucinkovitih proizvodov, ki
predstavljajo visoke investicijske vrednosti, saj ne dobijo finan¢nih sredstev za nakup. Do
take trzne nepravilnosti prihaja tudi zaradi asimetrije informacij posojilodajalcev glede
kreditnega tveganja potrosnikov. Kadar posojilodajalci nimajo popolnih informacij glede
kreditnega tveganja potro$nikov in ne morejo lo¢iti med dobrimi in slabimi kreditno
sposobnimi potrosniki, lahko odklonijo financiranje potro$nikov z dobro boniteto.

Gillingham in Palmer (2013, str. 7) navajata Se dva vzroka za vrzel v energetski
ucinkovitosti, katerih empiri¢ni dokazi ne potrjujejo kot pomembne pri pojasnjevanju
vrzeli v energetski ucinkovitosti. Pomen ucenja o uporabi tehnologij in razprsitev
informacij o tem je ena razlaga, druga pa je vpliv oblikovanja cen elektrike na zaznavo
potro$nikov o spremembi stroSkov energije in s tem povezane odlocitve o proizvodih z
niZjo porabo.

Pomembno vlogo glede pojasnjevanj vrzeli v energetski uc¢inkovitosti pridobiva vedenjska
ekonomija (angl. behavioral economics). Odlocitve potro$nikov namre¢ odstopajo od
standardnih predpostavk neoklasi¢ne ekonomije. Te predpostavke so, da potrosnik
maksimizira svojo funkcijo koristnosti, razpolaga z vsemi potrebnimi informacijami in te
informacije tudi primerno vgradi v svoje odlocCitve. Odlocitve potrosnikov pa se velikokrat
razlikujejo od teh predpostavk. Razlago za tak odklon ponuja vedenjska ekonomija, ki se
ukvarja s preucevanjem vedenja in procesi odlocanja. Zakaj se potro$niki ne odlo¢ajo za
energetsko ucinkovite proizvode ponuja razlaga obnaSanja potro$nikov. Pri odlocitvah
potroSniki skuSajo maksimizirati koristi (angl. decision utility), izkusnje na osnovi
preteklih odlocCitev pa vplivajo na bodoce odlocitve (angl. experienced utility). Odklonov
obnaSanja potro$nika od neoklasiénih predpostavk skuSa vedenjska teorija pojasniti z
neobicajnimi preferencami, neobiCajnimi prepri¢anji in neobiajnimi odlo¢itvami
(Gillingham & Palmer, 2013, str. 8).
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Neobicajne preference se lahko pojavijo pri potrosnikih v primerih, kjer potrosnik izrazi
zeljo po na primer bolj zdravem zivljenju, vendar pa ob udejanjanju teh zelja ne ravna
tako. Tako ima namen kupiti proizvod z nizjo porabo, pa ob dejanskem nakupu tega ne
stori. Neobicajna prepri¢anja so nepravilna prepri¢anja potro$nikov glede prihodnosti, na
primer glede gibanja cen goriv. Neobi¢ajne odlocitve pa so odlocitve, ki jih sprejmejo
potrosniki tako, da poenostavijo zapletene odlocitve, tako da ne upostevajo vseh informacij
ali da se osredotocijo na posamezen sklop informacij.

1.4.2 NetrZzne nepopolnosti kot razlaga vrzeli v energetski u¢inkovitosti

Trzne nepravilnosti, ki vplivajo na uporabo energetsko u¢inkovitih tehnologij, so tiste, na
katere je mozZen vpliv, predvsem primernih politik ucinkovite rabe energije. Vrzel v
energetski ucinkovitosti je odvisna od postavljenega optimuma uporabe energetske
u¢inkovitosti. Z odpravo trznih nepopolnosti je mozno tudi znizati vrzel v energetski
uc¢inkovitosti. Obstajajo pa tudi netrzne nepopolnosti, Ki pojasnjujejo vrzel v energetski
uéinkovitosti. Jaffe in Stavins (1994, str. 805) navajata netrzne nepopolnosti, Ki
pojasnhjujejo vrzel v energetski u¢inkovitosti.

Negotovost, ki izhaja iz bodoc¢ih cen energije, dejanski prihranki z uporabo energetsko
ucinkovitih tehnologij, spremembe v odnosu do porabe energije zaradi ucinkovitejSe
porabe povecujejo diskontno mero za ocenjevanje sprejemljivosti investicij v energetsko
ucinkovite proizvode. Negotovost in posledi¢no zahtevane visje diskontne obrestne mere
ne predstavljajo trznih nepravilnosti.

Nove tehnologije mnogokrat spreminjajo tudi samo izkuSnjo potro$nika z uporabo takih
proizvodov. PotroSniki se zato za take proizvode ne odlocajo. Primer je uporaba razli¢nih
tipov svetil z razliénim razponom energetsko uéinkovitih lastnosti, kjer potrosnik daje
prednost svetilnosti proizvoda. Poleg razli¢nih lastnosti proizvoda pa pri ugotavljanju
energetsko u¢inkovitega potenciala niso upostevani stroski prilagoditve uporabe.

Naslednja mozna netrzna nepopolnost pri pojasnjevanju vrzeli v energetski uc¢inkovitosti
so razli¢ne preference potro$nikov, kar pomeni, da dolocen del potrosnikov resitve, Ki jih
ponujajo energetsko ucinkovite tehnologije, ne zanimajo. Iz tega sledi, da je uporaba
energetsko ucinkovitih tehnologij manjsa od optimalne.

Zaznavanje vrzeli v energetski u¢inkovitosti, razli¢nost v pojasnjevanju razlogov za obstoj
vrzeli in opredelitev razli¢nih optimumov pri dolo¢anju vrzeli pomenijo, da je potrebno
priblizati optimalno uporabo energetsko ucinkovitih tehnologij iz vidika potro$nika k
druzbenemu optimumu. UNECE (2012, str. 14) predlaga, da se vrzel v energetski
ucinkovitosti lahko zmanjSa s sodelovanjem pomembnih deleznikov (vlade, lastniki stavb
in gradbena industrija), ki morajo delovati na petih klju¢nih podrocjih:
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- investiranju (angl. investment),

- informiranosti (angl. information),

- inovacijah (angl. innovations),

- spodbudah (angl. incentives) in

- pobudah (angl. initiative), krajSe tudi The 5-INs.

Usmeritve, ki jih predlaga UNECE, so usmeritve in priporocila za vlade, da oblikujejo
primerne politike in zakonodajne okvirje, s katerimi je mozno odpraviti trzne nepravilnosti
pri doseganju ciljev na podro¢ju energetske u¢inkovitosti.

1.5 Dejavniki energetske prenove stavb

Energetska ucinkovitost stavb je na osnovi predstavljenih podatkov v predhodnih
podpoglavjih glede deleza stavb v porabi energije in potencialnih moznostih zmanjsanja
porabe energije v stavbah in posledi¢no znizanja izpustov toplogrednih plinov podrocje z
najve¢jimi moznimi ucinki. Zato je velik del pozornosti energetsko-podnebnih politik in
ciljev posameznih drzav namenjenih energetski ucinkovitosti stavb. Kljub obstojecim
tehnologijam na podroc¢ju gradnje energetsko ucinkovitih stavb je stopnja izvedenih prenov
na stavbah ocenjena kot prenizka. Ta razkorak opredeljuje pojem vrzeli v energetski
ucinkovitosti in v okviru tega pojma so opredeljeni tudi razlogi za nastanek razkoraka med
dejanskimi dosezenimi ucinki pri zniZanju porabe energije in moznimi u€inki zniZanja
porabe energije.

Dejavniki odlo¢anja lastnikov stavb o energetskih prenovah stavb so tudi pomemben
element pri razumevanju in postavljanju smernic za doseganje ciljev na podnebno-
energetskem podrocju. V tem delu teksta bom povzel literaturo, ki se nanasa na dejavnike
prenove stavb na energetskem podrocju iz vidika posameznega lastnika stavbe ne glede na
tip stavbe. V naslednjih poglavjih pa bom natanéneje predstavil ugotovitve raziskav glede
dejavnikov prenov vecstanovanjskih stavb, saj je za-te znacilno, da je proces odloCanja
drugacen kot pa za ostale stavbe.

Vsak posameznik deluje na osnovi motivov, ki ga zenejo k dejanjem. Organ, Proverbs in
Squires (2013, str. 109) so na osnovi razlicnih motivacijskih teorij izlus¢ili dejavnike, ki
vplivajo na odlocitve o uc¢inkovitih energetskih prenovah stavb in oblikovali motivacijski
model za ucinkovito energetsko prenovo stanovanjskih stavb v zasebnem lastniStvu.
Dejavniki ucinkovite energetske prenove stavb so opredeljeni v tri razlicne skupine
motivacijskih dejavnikov. To so ekonomski dejavniki, druzbeni dejavniki in okoljski
dejavniki. Motivi za izvedbo prenove stavb pri posameznikih niso zgolj v doseganju
finan¢nih prihrankov ali prihrankov pri porabi energije, temvec tudi okoljski motivi in
motiv vecjega udobja bivanja.
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Glede na razli¢ne motivacijske teorije se pri ljudeh lahko oblikujejo motivi glede na to, ali
imajo zadovoljene potrebe in Zelje niZje hierarhi¢ne ravni ali pa glede posameznikovega
zaznavanja o pridobljenih koristih (na primer vecje udobje bivanja). Torej motivacijski
dejavniki so odvisni od prepricanj, vrednot in odnosa lastnikov do prenove stavb, kakor
tudi od postavljenih prioritet, obcutka odgovornosti, zaznavanja lastnega jaza in
zaznavanja vloge doma. Torej so odlo¢itve o prenovi stavbe odvisne od motivacije
posameznika, Ki izvira iz Zelje posameznika da je trendovski, ekoloSki oz. tehnoloSko
napreden. Odvisne pa so tudi od tega, kako pomembno je za posameznika na primer
udobje bivanja v primerjavi s prihranki energije in Koristi za okolje.

- Ekonomski dejavniki

Med ekonomske dejavnike energetsko ucinkovite prenove se uvr$¢ajo ucinki nizjih
stroSkov energije, potencialni prihranki, razliéne spodbude, vrednost investicij, moznosti
financiranja, dohodki gospodinjstev in vpliv na vrednost premozenja. Ekonomski dejavniki
ne predstavljajo zgolj ovire pri aktivnostih prenov stavb, temve¢ so lahko tudi spodbude.
Glavna spodbuda, ki jo predstavlja energetska prenova stavb, so finan¢ni prihranki pri
stroSkih za porabo energije, posredno pa vplivajo lahko tudi na druzbene dejavnike, kot je
odklonilen odnos do izgube in pri¢akovanj glede koristi. Posamezniki dajejo prednost
predvsem nizjim stroSkom pred okoljskimi koristmi, dohodki gospodinjstev pa pomembno
vplivajo na odlocitve o prenovah. NiZji kot so dohodki gospodinjstev, vis§ji so motivi za
prenovo, zlasti v razmerah ko cene energentov naraséajo (Organ et al., 2013, str. 110).

- Druzbeni dejavniki

Med druzbene dejavnike energetsko uc¢inkovite prenove se uvrs¢ajo uéinki ve¢jega udobja,
pomen in vloga doma, druzbenih norm, odnosa do odgovornosti, nenaklonjenost do
izgube, pri¢akovanja, notranji ali zunanji prostor (locus) kontrole posameznika, lastnega
jaza.

Druzbeni dejavniki so predvsem interni motivatorji, ki so odvisni od posameznikovega
preprianja, vrednot in posameznikovega odnosa do ljudi, predmetov in narave. Na
druzbene dejavnike vplivajo tako ekonomski dejavniki kot tudi zunanji dejavniki (na
primer vladne politike).

Najpomembnejsi druzbeni dejavnik pri odlocitvah za energetsko ucinkovito prenovo stavb
je udobje, ki ga prinasa prenova. Prenova stavbe pa pomeni tudi urejanje ne samo
bivali§€a, ampak urejanje doma, ki pa seveda zagotavlja varnost in udobje. Na druzbene
dejavnike pa ne vplivajo zgolj preference posameznikov, temve¢ tudi kulture in navade
okolja oz. druzbe, v katerem posameznik biva.
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Kljuéni dejavniki prenov na podrocju energetske ucinkovitosti sta povecanje udobja in
znizanje stroSkov. Pri gospodinjstvih z nizjimi dohodki sicer bolj prevladujejo dejavniki
udobja kot okoljski dejavniki. Znacilno pa je, da gospodinjstva z vi§jimi dohodki dajejo
veéje prednosti udobju pred prihranki pri stroskih (Organ et al., 2013, str. 111).

- Okoljski dejavniki

Med okoljske dejavnike energetsko ucinkovite prenove spadajo pozitivni ucinki pri
ogljicnem odtisu, pozitiven okoljski vpliv in boj proti podnebnim spremembam.
Posamezniki, ki se oznacujejo kot okoljsko ozavesceni, imajo tudi vecji motiv k pristopu k
energetsko uc¢inkoviti prenovi. Zgolj okoljski motivi pa niso prepoznani kot tisti motivi, ki
bi prevladovali pri odlo¢itvah o prenovah, temve¢ so le stranski ucinek ekonomskih in
druZbenih motivov. Dolo¢ene raziskave pa kazejo, da je pomen okoljskih dejavnikov drugi
po vrsti, takoj za ekonomskimi dejavniki. Korelacija med dohodkovnim polozajem
posameznika in okoljskimi motivi tudi ni enoznacna, saj dolocene raziskave kazejo, da so
gospodinjstva z vi§jimi dohodki bolj okoljsko orientirana, druge raziskave pa kazejo, da
temu ni tako (Organ et al., 2013, str. 111).

Razumevanje dejavnikov energetsko ucinkovite prenove stavb je pomembno, saj so le tako
lahko oblikovani pravilni ukrepi in spodbude, ki na pravi nacin vplivajo na odlocitve
posameznikov za prenovo. To je pomembno za snovalce stanovanjske in okoljske politike
posameznega okolja oz. drzave, kakor tudi za upravitelje stavb.

1.6 Motivacijski model za energetsko uc¢inkovite prenove stavb

Organ et al. (2013, str. 112-115) so oblikovali motivacijski model za energetsko
ucéinkovito prenovo stanovanj v zasebni lastnini. Model vkljucuje tako notranje dejavnike
odlocitve o prenovi kot tudi zunanje dejavnike in njihov medsebojni vpliv na koncne
odlocitve o prenovah. Notranji dejavniki so tisti dejavniki, ki izhajajo iz posameznika in so
lahko ekonomski, druzbeni ali okoljski. Kateri notranji dejavniki prevladujejo pri
posamezniku, je odvisno od vsakega posameznika posebej in se skozi ¢as tudi spreminjajo,
vplivajo pa tudi en na drugega. Na notranje dejavnike pa vplivajo zunanji dejavniki, kot so
trenutne spodbude (subvencije), kazni, socialne norme, stanovanjski trg, fizicno stanje
stavb, viSina investicij, zakonodaja. Na odloCitev o prenovi vplivajo torej trenutni
prevladujoci notranji motivi, ki pa so spodbujeni tako od notranjih dejavnikov kot tudi od
zunanjih dejavnikov.

Rezultati raziskave pomena energetskih svetovalcev pri odlocitvah lastnikov za energetsko
ucinkovito prenovo stavb potrjujejo motivacijski model in predvsem pomen ekonomskih
dejavnikov. Ugotovitve kazejo, da je najpomembnejsi razlog za odloCitev o prenovi
predvsem finan¢ni prihranek pri stroSkih porabe energije, sledi velikost investicije
(investicija v prenovo ni finan¢no prezahtevna), druge koristi prenove, finan¢na zmoznost.
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Najmanj pomembni dejavniki pa so pomen varovanja okolja in vpliv na vrednost
premozenja (Palmer, Walls, Gordon, & Gerarder, 2013, str. 282).

Spodbude, ki najbolj prepricajo posameznike k odloCitvi za prenovo, pa so vi§je cene
energije, veC in visje subvencije, boljSe obvescanje in svetovanje energetskih pisarn, boljsi
dostop do finan¢nih sredstev. Manj pomembne spodbude pa so boljSe oz. cenejSe moznosti
nakupa energetsko ucinkovitih tehnologij in manj$a negotovost glede prihrankov ob
energetsko uc¢inkovitih prenovah (Palmer et al., 2013, str. 283).

2 ENERGETSKO UCINKOVITA PRENOVA STAVB V SLOVENIJI

Agencija Republike Slovenije za okolje je v septembru 2013 objavila podatek, da se je
povprecna temperatura v Sloveniji v zadnjih 50 letih dvignila za 1,7 stopinj Celzija, kar je
ve¢ kot je svetovno povprecje. Podnebne spremembe v Sloveniji torej kazejo na bolj
intenzivne spremembe kot je svetovno povprecje, kar pomeni, da je pomen zmanjSevanja
vplivov na podnebne spremembe in pomen prilagajanj na le-te za Slovenijo zelo
pomemben. Slovenija je v doseganju znizevanja toplogrednih plinov po zavezah Kjotskega
protokola neuspesna, saj ni dosegla zastavljenih podnebnih ciljev. V nadaljevanju bom
zato predstavil podatke o porabi energije v Sloveniji, stanje stanovanjskega fonda,
slovensko podnebno politiko, zakonodajne ureditve, usmerjene k energetsko ucinkoviti
prenovi stavb.

2.1 Poraba energije v Sloveniji

Kon¢na poraba energije v Sloveniji za leto 2012 je znaSala 4.959 ktoe. Po podatkih
porabe energije v obliki naftnih proizvodov (49,2 %), sledi elektri¢na energija (22,0 %),
obnovljivi viri (12 %), zemeljski viri 11,2 % in preostali del pripada trdim gorivom,
geotermalnim in solarnim virom.

V letu 2012 v primerjavi z letom 2011 se je poraba kon¢ne energije zniZala za 2 %. Najbolj
se je znizala poraba zemeljskega plina (za 5 %), trdih goriv (za 4 %) in toplote (za 4 %).
Povecala pa se je poraba geotermalne in solarne energije (za 9 %) in obnovljivih virov (za
2 %).

Poraba konc¢ne energije po sektorjih za leto 2011 v najve¢jem delezu pripada prometu
(40,2 %), sledi predelovalna dejavnost in gradbenistvo (25,0 %), gospodinjstva (23,7 %) in
ostala raba (11,2 %).

Po podatkih SURS za leto 2012 najvecji delez porabe energije v gospodinjstvih odpade na

ogrevanje prostorov (62,3 %), ogrevanje sanitarne vode (19,4 %), man;jsi delez pa odpade

na kuhanje (4,5 %) in za razsvetljavo, elektricne naprave in druge namene (13,8 %).
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Poraba energije se je pri gospodinjstvih v letu 2012 glede na predhodno leto znizala za 2
%, najveC pri porabi energije za ogrevanje prostorov (za 3 %) in poraba energije za
elektri¢ne naprave in razsvetljavo in druge namene za nekaj manj kot 3 %.

Najvecji delez porabe energije po sektorjih odpade na promet, kar je primerljivo s
svetovnimi podatki, primerljiv pa je tudi delez porabe energije v gospodinjstvih, kamor
spada tudi poraba energije v veCstanovanjskih stavbah. Gospodinjstva v Sloveniji najvec
energije porabijo za ogrevanje prostorov in sanitarne vode. Glede na strukturo porabe
energentov se v pretezni meri uporabljajo naftni proizvodi (49,2 %), le-ti pa so
povzrocitelji toplogrednih plinov.

2.2  Stanje stanovanjskega fonda v Sloveniji

Po statisti¢nih podatkih je v Sloveniji 844.656 stanovanj, od tega se 61 % stanovanj nahaja
v eno- ali dvostanovanjskih stavbah, 36 % stanovanj pa se nahaja v vecstanovanjskih
stavbah. Povpre¢na uporabna povrSina stanovanj ne glede na to, ali se nahajajo v
enostanovanjski ali v vedstanovanjski stavbi je 79,6 m?, povpre¢na velikost stanovanj v
ve&stanovanjskih stavbah je 59 m? in imajo v povpre§ju 2,4 sobe (kuhinja ni upoitevana
kot soba). Znacilno je tudi, da v mestnih predelih prevladujejo vecstanovanjske stavbe.
Opremljenost stanovanj s kopalnico, strani§¢em, elektriko in vodovodom je na ravni 86 %
vseh stanovanj, tista stanovanja, ki niso opremljena s kopalnico ali stranis§¢em, so v ve€ini
stara veC kot 100 let in v dveh petinah tudi nenaseljena. Stanovanja so v 94 % prikljuena
na sistem ogrevanja, kjer prevladuje centralno ogrevanje (65 %), na daljinsko ogrevanje je
priklopljeno 14 % stanovanj in 15 % stanovanj uporablja druge naine ogrevanja, zgolj 6
% stanovanj pa nima ogrevanja. DeleZ stanovanj z daljinskim ogrevanjem je vi$ji v
mestnih naseljih, in sicer je ta delez v viSini 27 % (Statisti¢ni urad Republike Slovenije,
2012).

Vecina stanovanjskega fonda je bila zgrajena do konca osemdesetih let prejSnjega stoletja.
Najvec stanovanj je bilo zgrajenih v obdobju od leta 1970 do 1990, in sicer kar 36 % vseh

stanovanj. Stevilo stanovanj po letu zgraditve prikazuje Tabela 5.

Tabela 5: Stevilo stavb s stanovanji po letu izgradnje v Sloveniji

Leto |doleta| 1919- | 1946- | 1961- | 1971- | 1981- | 1991- | 1996- _
. . 2001+ | Skupaj
izgradnje | 1918 1945 1960 1970 1980 1990 1995 2000
St. stavb
o 86.240 | 42.536 | 51.739 | 66.684 | 95.510 | 73.491 | 21.776 | 19.975 | 5.078 | 463.029
Delez
(ye eV 19 9 11 14 21 16 5 4 1 100
0

Vir: Popis prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj 2002, Slovenija, letno.
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Stanovanjski fond v Sloveniji, Ki je starejsi od 20 let, predstavlja 90 % stanovanj. To je
doba, ko se na stavbah zacnejo kazati potrebe po veéjih obnovitvenih oziroma
investicijskih delih. Za zagotovitev kakovosti bivanja pa sama obnova stavb ni dovolj,
temveC so potrebne prenove, ki zagotavljajo visjo raven udobja in kakovosti bivanja v
skladu z najnovej$imi normativi in standardi (Zegarac Leskovar & Sitar, 2009, str. 135).
Podobno ugotavlja tudi Sijanec-Zavrlova (1999, str. 42), ki pravi, da pri obstoje¢ih stavbah
s previsoko rabo energije te stavbe dejansko Ze potrebujejo popravila. Pri veliko stavbah so
njeni elementi namre¢ Ze dosegli svojo Zivljenjsko dobo in bi bili potrebni zamenjave.
Dodaja tudi, da bi bilo zgolj 40 % investicij v stavbo potrebnih za izbolj$anje energetskega
stanja stavb, ostalo pa predstavlja redno vzdrzevanje stavb.

Zegarac Leskovar in Sitar (2009, str. 136) ocenjujeta, da je v Sloveniji potrebno energetsko
prenoviti stavbe, ki so starejSe od 30 let, to pa pomeni ve¢ kot 70 % vseh stavb ali skupaj
342.709 stavb. Potrditev potrebe po energetskih prenovah stavb slovenskega
stanovanjskega fonda kaze tudi podatek o delezu vrednosti investicij glede na tip gradbene
aktivnosti, ki ga kaze Tabela 6. 1z spodnje tabele je razvidno, da je bilo za prenovo
stanovanjskega fonda v letih od 1998 do 2011 porabljenih zgolj 9 % vseh investicij.

Na stanje energetske ucinkovitosti stavb v Sloveniji vpliva ve¢ dejavnikov, ki so posledica
preteklih druzbenih in ekonomskih sistemov. Stanje stanovanjskega fonda je posledica
starosti stanovanjskega fonda, v preteklosti manj strogih predpisov o toplotni zas¢iti stavb,
nepopolnega nadzora nad izvajanjem predpisov, nestrokovnih resitev samograditeljev,
pomanjkanja denarja za dokondanje stavb in slabega vzdrzevanja stavb (Sijanec-Zavrl,
1999, str. 42).

Tabela 6. Povprecni delezi investicij v stanovanjske stavbe glede na tip gradbene

dejavnosti
Tip gradbene aktivnosti’ Povpreéje v % za obdobje 1998 do
2011
Novogradnja 82
Povecava 1
Rekonstrukcija in sprememba namembnosti 5
Investicijska vzdrzevalna dela 9
Redna vzdrZzevalna dela 3
Tip gradbene aktivnosti - SKUPAJ 100

Vir: Vrednost opravljenih gradbenih del po tipu gradbene aktivnosti in vrsti objektov, Slovenija, letno.

! Tipi gradbenih aktivnosti so opredeljeni z Zakonom o graditvi objektov. Prenovi stanovanjskega fonda, kot
se uporablja v tej nalogi, se najbolj priblizajo investicijska vzdrzevalna dela. To so tista dela, ki sledijo
napredku tehnike in ne pomenijo posegov v konstrukcijo stavbe.
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Stanje stavb v Sloveniji in v kak$ni meri so potrebne obnove lahko sklepamo tudi iz
podatkov Stanovanjske ankete, izvedene v letu 2005. Sendi in Filipovi¢ (2007, str. 89)
ugotavljata, da so bila izvedena v vsaj 2/3 stavb vecja popravila ali zamenjave zaradi
dotrajanosti v obdobju od leta 2000 do 2005. Rezultati kazejo, da so se v vi§jem delezu
izvajala ve¢ja popravila v veé¢jih veéstanovanjskih stavbah, to je v stavbah z ve¢ kot 4
nadstropji. NajpogostejSe prenove posameznih elementov stavb se nanaSajo na prenovo
streh in dvigal. Tako ima kar 2/3 do 3/4 vecstanovanjskih stavb prenovljeno streho.

Za energetsko ucinkovito rabo energije pa je bistveno, da se s prenovo clementa stavbe
izvede tudi ukrep izboljSanja energetske ucinkovitosti, to pri prenovi streh in fasade
pomeni izvedbo toplotne izolacije, ki je predpisana v zakonodaji. Glede na podatke iz
Stanovanjske ankete iz leta 2005 ni mogoce sklepati, da so bile pri izvedenih prenovah
elementov stavb izvedeni tudi ukrepi ucinkovite rabe energije. Stanovanjska anketa iz leta
2005 razkriva, da je v skoraj 1/3 veéstanovanjskih stavb nujno potrebno prenoviti fasado
stavb in instalacije (Sendi & Filipovi¢, 2007, str. 89). Fond vecstanovanjskih stavb v
Sloveniji je torej potreben prenove stavbnega ovoja, kar je iz vidika energetsko ucinkovite
rabe energije tudi eden izmed ukrepov energetske prenove, ki daje najvisje prihranke.

Potrebe po prenovi posameznih delov veéstanovanjskih stavb so odvisne tudi od starosti
stavbe, saj je Zivljenjska doba elementa stavbe lahko Ze pri koncu, potrebna pa so tudi
ve€ja vzdrzevalna dela. Ugotovili smo Ze, da je % stanovanjskega fonda v Sloveniji
zgrajenega v 70-ih letih prejSnjega stoletja. Analiza iz Stanovanjske ankete iz leta 2005
tudi kaze, da je potreba po prenovi stavbnega ovoja najvecja pri stavbah zgrajenih pred
letom 1969 in sicer ve¢ kot 1/3, oziroma 2/5 stavb zgrajenih pred letom 1949. Sendi in
Filipovi¢ (2007, str. 89) navajata kot razlog za tako stanje slabo kakovost izgradnje stavb.

Glede na predstavljeno stanje fonda vecstanovanjskih stavb lahko ugotovimo, da so
stanovanjske stavbe v Sloveniji potencial za doseganje velikih prihrankov pri porabi
energije in posledi¢no znizanje izpustov toplogrednih plinov.

2.3 Podnebno-energetski cilji za Slovenijo

Slovenija kot ¢lanica EU mora upoStevati zakonodajo EU. To pomeni, da je Slovenija
prevzela vse usmeritve podnebne politike EU, ki so zapisane v odlocbah in direktivah. EU
ima postavljene jasne cilje in strategije za doseganje podnebno-energetskih ciljev, ki sem
jih predstavil ze v prvem poglavju.

V skladu z energetsko-podnebnim sveznjem 20-20-20 do 2020 je EU dolocila tudi za

Slovenijo zavezujoce nacionalne cilje. Cilji za Slovenijo, ki jih je postavila EU v letu 2009,
so (Sijanec-Zavrl, 2012):
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- znizanje emisij ogljikovega dioksida za 6 % v vseh sektorjih glede na izpust emisij v
letu 2005,

- povecati rabo obnovljivih virov energije na 25 % porabe kon¢ne energije do leta 2020,

- povecati energetsko uc¢inkovitost.

2.3.1 Cilji pri znizanju emisij toplogrednih plinov

Slovenija mora znizati izpuste toplogrednih plinov predvsem v sektorju, ki trguje z
emisijskimi kuponi (v nadaljevanju ETS). To so sektorji z velikimi viri izpustov, Ki
zagotavljajo energijo, in industrijski sektorji, ki jo intenzivneje potrebujejo za delovanje. Ti
sektorji po podatkih EU povzrocijo 40 % izpustov toplogrednih plinov v EU. Slovenija
mora zato zniZati izpuste ogljikovega dioksida v ETS sektorju za 21 %, kar bi pomenilo
znizanje celotnih izpustov ogljikovega dioksida za Slovenijo za 8,4 %. Preostali sektorji
(ne-ETS sektorji) povzrocajo 60 % izpustov toplogrednih plinov v EU. Sem spadajo
sektorji z ve¢ majhnimi viri izpustov toplogrednih plinov, kot so sektor prometa
(avtomobili, tovorna vozila), upravljanje stavb (ogrevanje prostorov), storitve, male
industrijske naprave, kmetijstvo in ravnanje z odpadki. Ne-ETS sektor mora zato znizati
izpuste toplogrednih plinov za 12 %. Za doseganje cilja zniZanja izpustov toplogrednih
plinov za 6 % glede na leto 2005 pa je zastavljena meja povecanja emisij toplogrednih
plinov do 4 % glede na leto 2005 za ne-ETS sektor. To pomeni, da se izpust toplogrednih
plinov do leta 2020 iz ne-ETS sektorja poveca za 2,4 %.

Stanje izpustov toplogrednih plinov za Slovenijo za leto 2011 dosega vrednosti 19.509 kt.
Za doseganje Kjotskega cilja mora Slovenija zniZati izpust toplogrednih plinov na raven
18.725 kt. Struktura po sektorjih se je za ne-ETS sektor spremenila tako, da se je v sektorju
prometa delez izpustov povecal, medtem ko v ostalih ne-ETS sektorjih ni veéjih sprememb
(Majaron, 2013).

2.3.2 Cilji pri obnovljivih virih energije

Slovenija trenutno dosega 16 % delez obnovljivih virov energije predvsem iz dosedanje
proizvodnje elektricne energije iz hidroelektrarn. Cilj Slovenije pri doseganju visjega
deleza uporabe obnovljivih virov je 25 % celotne porabe energije. Nacini doseganja tega
cilja so opredeljeni v Nacionalnem akcijskem naértu za obnovljivo energijo za obdobje
2010 do 2020 (v nadaljevanju AN OVE). Za doseganje nacionalnega cilja uporabe
obnovljivih virov energije so v AN OVE doloceni podrobnejsi cilji na ravni sektorjev.
Sektorski cilji so opredeljeni za ogrevanje in hlajenje, elektri¢no energijo in promet.

Sektorski cilj za ogrevanje in hlajenje je ta, da se doseze 30,8 % obnovljivih virov energije
pri porabi v tem sektorju. Najve¢ji potencial za doseganje zastavljenega cilja imata
daljinsko ogrevanje in raba energije v stavbah. Spodbudna pri¢akovanja so tudi pri
doseganju ciljev obnovljivih virov pri proizvodnji elektricne energije, kjer si je Slovenija

postavila cilj, da doseze 39, 3 % delez obnovljivih virov pri proizvodnji elektri¢ne energije.
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Za doseganje tega cilja bodo zasluzni dober hidroenergetski potencial, uporaba lesne
biomase in tudi gospodarska kriza, ki je povzrocila upad porabe elektricne energije. Za
promet je cilj Slovenije postavljen na raven zahtevanega deleza 10 % obnovljivih virov
energije v celotni porabi energije, ki izhaja Ze iz Direktive 2009/29/ES, ki opredeljuje cilje
zagotavljanja uporabe obnovljivih virov energije v porabi energije. V prometu je za
Slovenijo delez uporabe obnovljivih virov energije zelo nizek in je v letu 2008 znasal zgolj
1,22 %.

2.3.3 Cilji na podrocju energetske ucinkovitosti

Pri zastavljenem cilju poveCanja energetske ucinkovitosti je na osnovi Direktive
2006/32/ES o ucinkovitosti rabe koncne energije in o energetskih storitvah ter o
razveljavitvi Direktive Sveta 93/76/EGS zastavljen cilj povecati energetsko ucinkovitost za
9 % za obdobje od 2008 do 2016. Slovenija je za doseganje tega cilja sprejela Nacionalni
akcijski nacrt za energetsko ucinkovitost za obdobje 2008 do 2016 (v nadaljevanju AN
URE) v januarju 2008. V skladu z AN URE mora Slovenija zniZati porabo kon¢ne energije
za 4.262 GWh, izracunano na osnovi povpre¢ne porabe kon¢ne energije za obdobje 2001
do 2005.

Akcijski nacrt u€inkovite rabe energije predvideva instrumente znizanja porabe energije v
gospodinjstvih, v terciarnem sektorju, v industriji in prometu. Prihranki so predvideni z
izvajanjem 29 sektorskih, vec¢sektorskih oziroma horizontalnih instrumentov.

Na porabo energije v stavbah se v okviru 29 predvidenih ukrepov nanaSa 9 ukrepov, in
sicer v sektorju gospodinjstva Stirje instrumenti, v terciarnem sektorju trije instrumenti in v
vecsektorskih instrumentih za Siroko rabo in industrijo dva ukrepa. Ti instrumenti pa so:
finan¢ne spodbude za energetsko ucinkovito obnovo in trajnostno gradnjo stanovanjskih
stavb, finan¢ne spodbude za energetsko ucinkovite ogrevalne sisteme, finan¢ne spodbude
za uCinkovito rabo elektri¢ne energije, obvezna delitev in obracun stroskov za toploto v
veCstanovanjskih in drugih stavbah po dejanski porabi, predpisi za energetsko uc¢inkovitost
stavb in sofinanciranje izvajanja energetskih pregledov.

2.3.3.1 Finan¢ne spodbude za energetsko ucinkovito obnovo in trajnostno gradnjo
stanovanjskih stavb

Instrument se nanasa na sektor gospodinjstva in tudi na terciarni sektor. Izvajal se bo z
neposrednimi subvencijami za izvedbo investicij in s subvencioniranjem obrestnih mer za
posojila. Subvencionirane bodo investicije v energetsko sanacijo stavb, kot so na primer
izvedba toplotnih izolacij fasad, podstresij, kleti in stavbnega pohistva. Cilj je ta, da bo do
leta 2016 prenovljenih 2.800.000 m? stanovanjskih povriin tako v enostanovanjskih kot
tudi v vecstanovanjskih stavbah. Letna stopnja obnove stavb je predvidena v visini 2 %.
Ucinki tega instrumenta bodo predvidoma znizali porabo energije za 210 GWh letno in

zmanjsali izpust ogljikovega dioksida za 54 kt ogljikovega dioksida na leto.
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Za terciarni sektor (javni sektor, storitveni sektor, obrt in kmetijstvo) je predviden uc¢inek
prenove 162.000 m? stavbne povrsine, kar bi pomenilo 96 GWh niZjo porabo energije in
zmanjSanje izpusta ogljikovega dioksida za 25 kt letno.

2.3.3.2 Finan¢ne spodbude za energetsko ucinkovite ogrevalne sisteme

Instrument finan¢nih spodbud za energetsko ucinkovite ogrevalne sisteme je namenjen
tako za sektor gospodinjstva kot tudi za terciarni sektor. Instrument se bo izvajal s
subvencioniranjem investicij in subvencioniranjem obrestne mere za posojila. Ukrepi, ki so
subvencionirani in se lahko uporabijo v vecstanovanjskih stavbah, so: zamenjava kotlov z
visokim izkoristkom, vgradnja kotlov na biomaso z visokimi izkoristki, optimizacije
ogrevalnih sistemov z vgradnjo termostatskih ventilov na grelna telesa, regulacija in
hidravlicno uravnoteZenje ogrevalnih sistemov in prezraevalni sistemi z rekuperacijo
toplote odpadnega zraka. Za vecstanovanjske stavbe je cilj ta, da se do leta 2016 prenovi
630 kotlov in izvede optimizacija ogrevalnih sistemov v vseh stanovanjskih stavbah v
visini 21.000 ogrevalnih sistemih. U¢inki tega ukrepa naj bi znizali porabo energije za 53
GWh letno in izpustov ogljikovega dioksida za 67 kt letno.

Za terciarni sektor je predvideno, da bodo pri¢akovani prihranki dosegli 183 GWh nizjo
porabo energije in znizanje izpustov ogljikovega dioksida za 75 kt letno.

2.3.3.3 Financ¢ne spodbude za ucinkovito rabo elektricne energije

Tudi ukrep za uéinkovito rabo elektri¢ne energije se nanasa tako na sektor gospodinjstva in
na terciarni sektor. Prav tako predvideva subvencioniranje investicij in subvencioniranje
obrestne mere za posojila. Ukrepi se sicer nanaSajo na porabo energije v gospodinjstvih,
predvsem za zniZanje porabe energije pri gospodinjskih aparatih in za razsvetljavo.
Znizanje porabe elektricne energije za razsvetljavo predstavlja 11 % porabe elektri¢ne
energije v gospodinjstvih, dolocen del energije za razsvetljavo pa je mozZno znizati tudi z
investicijami v razsvetljavo v skupnih prostorih (hodniki in garaZe) vecstanovanjskih
stavb. Ukrep predvideva sofinanciranje nakupa var¢nih sijalk, ki imajo do 70 % nizjo
porabo energije. [zvajanje tega ukrepa naj bi prispevalo k znizanju porabe energije za 460
GWh letno oziroma znizanje izpustov ogljikovega dioksida za 104 kt letno. Pricakovani
prihranek za terciarni sektor je ocenjen na 525 GWh prihranka elektricne energije in
zniZanje izpustov ogljikovega dioksida v viSini 121 kt.

2.3.34 Obvezna delitev in obracun stroskov za toploto v ve¢stanovanjskih in drugih
stavbah po dejanski porabi

Ukrep delitve in obracun stroskov za toploto po dejanskih porabah je namenjen
gospodinjskemu sektorju in se nanaSa na spremenjen nacin delitve, ki se pribliza dejanski
porabi. Ta ukrep je uvedel obvezno vgradnjo merilnikov na grelna telesa in delitev
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stroskov toplote po odcitkih iz grelnih teles. Ukrep naj bi do leta 2016 pripomogel k
znizanju porabe energije za 150 GWh letno in zmanjSanje izpusta ogljikovega dioksida za
33 kt letno. Ta ukrep je bil v Sloveniji v celoti zakljucen v letu 2011 in je potrebno zgolj
spremljanje u¢inkov.

2.3.35 Predpisi za energetsko ucinkovitost neindustrijskih stavb

Instrument se nanasa predvsem na prenos Direktive o energetski ucinkovitosti stavb
(Direktiva 2002/91/ES in prenovljena Direktiva 2010/31/EU) v slovenske predpise. U¢inki
predpisov za energetsko ucinkovitost stavb se nanasajo na zniZevanje mejnih vrednosti
toplotnih karakteristik gradbenih elementov, nizanje dovoljenih potreb za ogrevanje glede
na predhodne predpise, najvecje dovoljene porabe kon¢ne energije stavb, izdelavo Studij
izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo stavb, obvezno energetsko izkaznico stavb,
obvezne redne preglede kotlov in obvezne redne preglede klimatskih sistemov. Ti ukrepi
bodo prihranili za 319 GWh energije letno in znizali izpuste toplogrednih plinov za 86 kt
letno.

2.3.3.6 Sofinanciranje izvajanja energetskih pregledov

Instrument je informacijski in naj bi dajal potrebne informacije uporabnikom stavb o
porabi energije in o tehni¢no ter ekonomsko upravicenih organizacijskih in investicijskih
ukrepih za poveéanje energetske ucinkovitosti.

2.4  Cilji, ki se nanaSajo na vecstanovanjske stavbe

Vsi nasteti in opisani instrumenti za u¢inkovito rabo energije se nanasajo na ukrepe, ki se
izvajajo tudi na veéstanovanjskih stavbah. V Tabeli 7 so predstavljeni ucinki znizanja
porabe energije in deleze teh prihrankov glede na ciljno znizanje porabe energije za
Slovenijo do leta 2016.

Delez prihrankov energije do leta 2016, ki se nanaSa na stavbe tako v sektorju
gospodinjstva kot terciarnem sektorju predstavlja 43 % vseh prihrankov energije z 9 ukrepi
od 29 ukrepov. Najvecji delez predstavljajo ukrepi za znizanje porabe elektricne energije,
sledijo ukrepi za izboljSanje energetske ucinkovitosti stavb.
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Tabela 7: Ciljni prihranek energije do leta 2016 in delez v skupnem prihranku, ki se
nanasa na stavbe

Se nanasa na Prihranek Delez v %
(ve€)stanovanjske Instrument Sektor energije do celotnih
stavbe 2016 v GWh | prihrankih

Financ¢ne spodbude za

Da energetsko ucinkovite Gospodinjstva 53 1
ogrevalne sisteme
Finan¢ne spodbude za

Da energetsko ucinkovito obnovo Gospodinjstva 210 5
in trajnostno gradnjo stavb
Finan¢ne spodbude za

Da uc¢inkovito rabo elektri¢ne Gospodinjstva 460 11
energije
Finan¢ne spodbude za

Da energetsko u¢inkovite Terciarni 183 4
ogrevalne sisteme
Financ¢ne spodbude za

Da energetsko uc¢inkovito obnovo Terciarni 96 2
in trajnostno gradnjo stavb
Financ¢ne spodbude za

Da ucinkovito rabo elektri¢ne Terciarni 525 12
energije

Da Predpisi za energetsko Ve sektorski 319 7
ucinkovitost stavb

Da Sofmanm_ranje izvajanja Vet sektorski S-e ni
energetskih pregledov ocenjeno

Ne Ostali |_ns_trur_nent| v Gospodinjstva 442 10
gospodinjstvih

Ne Horizontalni instrumenti Horizontalni 32 1

Ne Industrija Industrija 840 20

Ne Promet Promet 721 17

Ne Ostali ve¢ sektorski instrumenti | Ve¢ sektorski 381 9
Skupaj 4.262 100

Vir: Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo, Nacionalni akcijski nacrt za energetsko ucinkovitost za

obdobje 2008 do 2016, 2008, tabela 5, tabela 7.

2.5 Zakonske podlage za energetsko uc¢inkovito prenovo stavb

Pri prenovi stanovanjskih in drugih stavb je pomembna Direktiva o0 energetski
ucinkovitosti stavb (angl. Energy Performance of Buildings Directive, v nadaljevanju
EPBD). Direktiva 0 energetski ucinkovitosti stavb 2002/91/ES in prenovljena EPBD
2010/31/EU predvsem omejujeta rabo energije v stavbah. Obe direktivi zahtevata
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omejevanje porabe energije v stavbah kot celote, kar pomeni ne samo ovoja stavbe, temvec
tudi posamezne tehni¢ne sisteme za ogrevanje, pripravo tople vode, razsvetljavo,
prezraevanje in hlajenje. Zahteve obeh direktiv sta v slovensko zakonodajo preneseni z
zakonom o graditvi objektov in podzakonskimi akti, energetskim zakonom in
podzakonskimi akti ter zakonom o varovanju okolja s podzakonskimi akti.

Zakon o graditvi objektov, ki vpeljuje zahteve direktiv EPBD, ureja pogoje za graditev
vseh objektov. Doloca bistvene zahteve in njihovo izpolnjevanje glede lastnosti objektov,
predpisuje nacin in pogoje za opravljanje dejavnosti, ki so v zvezi z graditvijo objektov
(Mudrazija, 2011, str. 89). Zakon opredeljuje tudi metodologijo izracuna energetske
ucinkovitosti in minimalne zahteve za novogradnje in ve&je prenove (Sijanec-Zavrl, 2012,
str. 6). Podzakonski akti, ki so v veljavi, so Pravilnik o u¢inkoviti rabi energije v stavbah
(PURES-2) iz leta 2010 in Pravilnik o prezracevanju in klimatizaciji stavb iz leta 2002. Pri
prenovi stavb ali njihovega posameznega dela pa je potrebno upostevati tudi tehni¢no
smernico za graditev TSG-1-004 Ucinkovita raba energije.

Namen energetskega zakona je prenos zahtev iz ve¢ evropskih direktiv v slovensko
zakonodajo z namenom zagotovitve varne in zanesljive oskrbe z energijo porabnikom po
trznih nacelih, nacelih trajnostnega razvoja, ucinkovite rabe, vpeljevanja uporabe
obnovljivih virov in pogojev varovanja okolja. Za namen energetske ucinkovitosti v
stavbah energetski zakon predpisuje energetske izkaznice stavb, Studije izvedljivosti za
alternativne energetske sisteme in redne preglede klimatizacijskih sistemov. Podzakonski
akti, ki se nanasajo na stavbe, so:

- Pravilnik o metodologiji izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb,

- Pravilnik o usposabljanju, licencah in registru licenc neodvisnih strokovnjakov za
izdelavo energetskih izkaznic, Pravilnik o metodologiji izdelave in vsebini Studije
izvedljivosti alternativnih sistemov za oskrbo stavb z energijo, Pravilnik o rednih
pregledih klimatskih sistemih,

- Pravilnik o usposabljanju, licencah in registru licenc neodvisnih strokovnjakov za
redne preglede klimatskih sistemov,

- Pravilnik o nacinu delitve in obracunu stroskov za toploto v stanovanjskih in drugih
stavbah z ve¢ odjemalci.

Zakon o varstvu okolja predpisuje redni pregled kotlov. Zakon govori o nacinu in pogojih
izvajanja obvezne drzavne gospodarske javne sluzbe izvajanja meritev, pregledovanja in

¢iS€enja kurilnih naprav, dimnih vodov in zracnikov zaradi varstva okolja in ucinkovite
rabe energije, varstva ¢lovekovega zdravja in varstva pred pozarom.
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2.6  Tehnic¢ne znacilnosti energetsko u¢inkovite prenove stavb

Znizanje porabe energije v stavbah je klju¢ni ukrep k doseganju zastavljenih podnebno-
energetskih ciljev. EU daje velik poudarek gradnji skoraj ni¢ energetskih stavb, kar je
pomembna sprememba prenovljene direktive o energetski uéinkovitosti stavb (Sijanec-
Zavrl, 2012, str. 1). Pogoj, da je mozno doseci tako nizko potrebno porabo energije, da je
zadosti ze energija iz obnovljivih virov, pa je, da so v postopkih projektiranja in izvedbi
zagotovljeni minimalni standardi toplotnih karakteristik stavb in omejitveni pogoji, ki
zagotavljajo tako gradnjo in prenovo, da je to tudi mogoce. Pravilnik o ucinkoviti rabi
energije v stavbah (Ur.l. RS, §t. 52/2010, v nadaljevanju PURES 2010), ki je v veljavi od
leta 2011 dalje, v celoti prenasa zahteve u¢inkovite rabe energije v stavbah v skladu z
direktivo EU o energetski u¢inkovitosti stavb. PURES 2010 ureja zahteve za energetsko
ucinkovitost stavb tako za novogradnje kot tudi za prenovo stavb. Poleg PURES 2010 je
potrebno upostevati tudi tehni¢no smernico za graditev TSG-1-004 Ucinkovita raba
energije, ki dolo¢a gradbene ukrepe in resitve za dosego minimalnih zahtev PURES 2010.

PURES 2010 doloca, da je potrebno pri prenovi stavb upostevati dolocila od 8. do 12.
Clena, ki se nanasajo na pravilno arhitekturno zasnovo, toplotno zas¢ito, sisteme ogrevanja
in hlajenja in sisteme za prezracevanje.

Primerna arhitekturna zasnova pomeni, da je potrebno pri prenovah upoStevati nacela
bioklimatskega nacrtovanja stavbe, kar pomeni prilagajanje stavbe klimatskim pogojem na
sami lokaciji stavbe in arhitekturnim reSitvam, s katerimi se zniza potrebna dovedena
energija za ogrevanje ali hlajenje. Pri prenovah je najpomembnejSe, da se izvajajo
arhitekturne spremembe na stavbah tako, da ¢im bolj izkori§¢ajo son¢no energijo za
ogrevanje prostorov v zimskih mesecih in hkrati preprecujejo pregrevanje prostorov v
poletnih mesecih. Tako je potrebno pri prenovah upostevati trenutno orientiranost stavbe
glede na stran neba in pri tem upoStevati moznosti povecanja steklenih povrsin proti jugu
in zniZati povrsine steklenih povrSin orientiranih na sever, vzhod in zahod. Pretehtati pa je
potrebno tudi moZnosti primernega sencenja z ozelenitvijo, nadstreski in stenami (Praznik,
2012, str. 4).

Toplotna zaS¢ita stavbe se nanasa na toplotno zas¢ito ovoja stavbe, kjer je potrebno
zmanjSati prehod energije skozi povrsino toplotnega ovoja stavbe, zmanjSati podhlajevanje
ali pregrevanje stavbe ter zagotoviti, da difuzijski prehod vodne pare ne povzroca poskodb
ali skodljivih vplivov na konstrukcijo stavbe. Toplotna zascita stavbe mora biti gradbeno-
fizikalno dobro izvedena, saj PURES 2010 jasno opozarja na izogibanje toplotnim
mostovom pri ovoju stavbe. Minimalne zahteve za energetsko ucinkovitost stavbe SO
opredeljene s petimi kazalniki: povprecna toplotna prehodnost ovoja stavbe (H'y), letna
potrebna toplota za ogrevanje stavbe (Qny), letni potrebni hlad za hlajenje stavbe (Qnc),
letna primarna energija za delovanje sistemov v stavbi (Q,) in maksimalne mejne vrednosti
toplotne prehodnosti elementov ovoja stavbe (U).
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Povpre¢na toplotna prehodnost ovoja stavbe mora biti manjSa od najvecje dovoljene
vrednosti, izracunane po PURES 2010, in je odvisha od klimatskih razmer lokacije stavbe,
razC¢lenjenosti stavbe in deleza zasteklitve ovoja stavbe. Letna poraba toplote za ogrevanje
je omejena z najvecjo dovoljeno vrednostjo in z upostevanjem klimatskih razmer lokacije
stavbe. Za hlajenje stavb je dolo¢ena maksimalna dovoljena vrednost, ki znaSa manj kot 50
kilovatnih ur na kvadratni meter povrsine letno. Predpisana je tudi maksimalna dovoljena
primarna energija za delovanje energetskih sistemov v stavbi, ki v povpre¢ju znasajo od
165 do 220 kWh na kvadratni meter stanovanja letno (Sijanec-Zavrl, 2012, str. 15). V to
zahtevo so vkljuceni sistemi za ogrevanje, hlajenje, prezracevanje in elektri¢no energijo za
razsvetljavo. Maksimalne vrednosti za toplotne prehodnosti elementov ovoja pa so za
zunanje stene 0,28 W/m2K, za tla med stanovanji 0,90 W/m2K, ravne strehe 0,20 W/m2K,
okna 1,30 W/m2K, zasteklitev 1,1 W/m2K in vhodna vrata 1,6 W/m2K.

Slovenija mora na podro¢ju doseganja ciljev energetsko-podnebnega sveznja EU 20-20-20
do 2020 doseci 25 % deleZ porabe energije pridobljen iz obnovljivih virov. PURES 2010
tako opredeljuje energetsko ucinkovitost stavbe v 16. ¢lenu, kjer je pogoj za doseganje
energetske ucinkovitosti stavbe izpolnjen, ¢e so dosezene toplotne karakteristike za ovoj
stavbe, ogrevalni sistem, hlajenje in prezracevanje in da je dovedena energija v stavbo v 25
% iz obnovljivih virov.

Energetska ucinkovitost stavbe in zahteva po delezu obnovljivih virov energije v koncni
porabi energije je izpolnjena tudi, ¢e je deleZz kon¢ne energije za ogrevanje in hlajenje
stavbe ter pripravo tople vode pridobljen na enega izmed naslednjih na¢inov: najmanj 25
% 1z soncnega obsevanja, najmanj 30 % iz plinaste biomase, najmanj 50 % iz trdne
biomase, najmanj 70 % iz geotermalne energije, najmanj 50 % iz toplote iz okolja, najman;j
50 % iz naprav z so-proizvodnjo toplote in elektri¢ne energije, ali je stavba z najmanj 50 %
oskrbovana iz sistema energetsko ucinkovitega daljinskega ogrevanja ali hlajenja.

Pri izraCunavanju deleza obnovljivih virov energije v kon¢ni porabi energije pa PURES
2010 ne upoSteva energije, proizvedene s sprejemniki soncne energije in energije
proizvedene z izkoris¢anjem toplote iz okolja (Sijanec-Zavrl, 2012, str. 2). Iz tega naslova
bo potrebno PURES 2010 dopolniti in v izracunih upoStevati razprSeni nacin pridobivanja
energije.

Slovenija s PURES 2010 uvaja zakonske podlage za ucinkovito energetsko prenovo stavb

v skladu z energetsko-podnebnimi cilji EU. To je razvidno tudi skozi ¢asovni pregled
slovenske zakonodaje na podro¢ju ucinkovite rabe energije, ki jo prikazuje Slika 4.
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Slika 4. Slovenska zakonodaja na podrocju ucinkovite rabe energije v stavbah skozi cas
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Vir: M. Sijanec-Zavrl, Sodobne smernice skoraj nic¢ energetske in trajnostne gradnje ter prenove stavb in
energetska izkaznica stavbe, 2012, str. 15.

Sijanec-Zavrlova (2012, str. 3) ugotavlja, da so minimalne zahteve iz PURES 2010 v
primerjavi z EU-27 Ze precej stroge, da sicer presegajo stroskovno optimalno raven, so pa
te zahteve Ze zelo blizu skoraj ni¢ energetski gradnji. Nadalje Sijanec-Zavrlova (2012, str.
3) navaja: »Sam koncept gradbene zakonodaje, ki zasleduje energetske kazalnike stavbe
kot gradbenega objekta, bo v treba nadgraditi s kazalniki, ki obravnavajo stavbo tudi kot
objekt v sklopu razprSene proizvodnje energije iz OVE in s tem povezanimi dodatnimi
minimalnimi zahtevami, vklju¢no z omejitvami na podrocju emisij CO2. Mocneje bo torej
treba povezati energetsko ucinkovitost stavb z ob¢inskimi akti, lokalnimi energetskimi
koncepti ter nacrti za trajnostno oskrbo ob¢ine z energijo. «

2.7 Pregled dosedanjih investicij v energetsko prenovo stavb v
Sloveniji

Sijanec-Zavrlova (2012, str. 6) ocenjuje energetske prenove vedstanovanjskih stavb po
kriteriju prenove fasad po podatkih iz registra nepremicnin po stanju iz leta 2008. Stevilo
prenov vedstanovanjskih stavb je dejansko zanemarljivo. Sijanec-Zavrlova (2012, str. 6)
predpostavlja, da je potrebno prenoviti ovoje stavb na vseh stavbah, kjer prenove Se niso
bile izvedene, kot tudi kjer so bile te izvedene pred letom 1990. Stanje potencialnih prenov
(fasad) vecstanovanjskih stavb kaze Slika 5.
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Slika 5. Uporabna povrsina vecstanovanjskih stavb brez prenovljenih fasad in s
prenovljenimi fasadami po letih gradnje
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Vir: M. Sijanec-Zavrl, Sodobne smernice skoraj nic¢ energetske in trajnostne gradnje ter prenove stavb in
energetska izkaznica stavbe, 2012, str. 15.

Podatki iz zgornje slike kazejo velik potencial za energetsko prenovo vecstanovanjskih
stavb in tako tudi moZnosti zmanjSanja porabe energije na podro¢ju stanovanjskega
oziroma gospodinjskega sektorja, zlasti ker je bila gradnja pred letom 1980 slabsa — brez
vgradnje izolacijskih materialov. Sele po letu 1980 se je gradnja izboljsala, tudi zaradi
strozjih predpisov glede u¢inkovite rabe energije, kot prikazuje Slika 4.

3 PRENOVA VECSTANOVANJSKIH STAVB

3.1 Opredelitev prenove vedstanovanjskih stavb

Funkcija vecstanovanjske stavbe je prvenstveno v zagotavljanju bivanja. Vecstanovanjske
stavbe za nemoteno bivanje imajo vgrajene naprave, za katere je potrebno zagotoviti
delovanje. Uporaba stavbe pa pomeni tudi obrabo naprav in samih konstrukcijskih
elementov stavbe, saj ima vsak element svojo Zivljenjsko dobo. Zato pravimo, da je
potrebno za stavbo zagotoviti obratovanje in vzdrzevanje elementov stavbe in njenih
naprav. V tem podpoglavju bom zato opredelil pojme, povezane s prenovo
vecstanovanjskih stavb, saj je potrebno jasno razmejiti pomen pojmov, povezanih s posegi
na gradbene elemente in naprave vecstanovanjskih stavbah. Ti pojmi so vzdrzevanje, redno
vzdrzevanje, investicijsko vzdrZevanje, prenova, rekonstrukcija, izboljSava.
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Pojem vzdrzevati je v Slovarju slovenskega knjiznega jezika (v nadaljevanju SSKJ)
opredeljen kot »delati, da se ohranja v dobrem stanju«. Pojem prenoviti je definiran kot
»narediti, da kaj dotrajanega, poskodovanega postane tako kot novo« ali »narediti, da se
kaj po lastnostih, znacilnostih razlikuje od prejSnjega, slabSega«, pojem rekonstruirati je
zelo podoben po pomenu prenovi in je v SSKJ opredeljen kot »narediti, da kaj slabega,
neustreznega postane boljSe, primernejSe; preurediti, prenoviti«. V zakonodaji, ki se
ukvarja z upravljanjem in gradnjo stavb pa se pojavlja tudi pojem izboljSava, ki pomeni po
SSKIJ »povzrociti, da kaj postane boljse ali z dodajanjem cCesa povzrociti, da se poveca
kakovost«. Zgornje definicije jasno razmejujejo pojme vzdrZzevanje in prenova, kjer so
sopomenke za prenovo tudi rekonstrukcija in izbolj$ava.

Zakon o graditvi objektov (Ur.l. RS, s§t. 102/04, v nadaljevanju ZGO-1) jemlje kot
sopomenke oba izraza, vzdrzevanje in prenova, z izrazom vzdrzevanje objekta pa
vsebinsko opredeljuje in raz¢lenjuje vzdrzevanje objekta in rekonstrukcijo objekta.

Vzdrzevanje objekta je izvedba del, s katerimi se objekt ohranja v dobrem stanju in se
omogoca njegova uporaba, obsega pa redno vzdrzevanje in vzdrzevalna dela v javno
korist. Redno vzdrzevanje pomeni izvedbo investicijsko vzdrzevalnih del, popravil,
gradbenih, inStalacijskih in obrtniSkih del ter izboljSav, ki sledijo napredku tehnike, z njimi
pa se ne posega Vv konstrukcijo objekta, ne spreminja se njegova namembnost in ne
zmanjSuje ravni izpolnjevanja bistvenih zahtev.

Rekonstrukcija objekta je spreminjanje tehni¢nih znalilnosti obstojeCega objekta in
prilagajanje objekta spremenjeni namembnosti ali spremenjenim potrebam oziroma
izvedba del, s katerimi se bistveno ne spremeni velikost, spreminjajo pa se njegovi
konstrukcijski elementi, zmogljivost ter izvedejo se druge njegove izboljsave, pri cemer pri
stavbah ne gre za bistveno spremembo v zvezi z velikostjo, ¢e se njena prostornina ne
spremeni za ve¢ kakor 10 %.

V Stvarnopravnem zakoniku (Ur.l. RS, st. 87/2002, v nadaljevanju SPZ), v katerem je
urejena etazna lastnina in razmerja med etaznimi lastniki, je dolo¢eno tudi upravljanje z
nepremicninami v etazni lasti, kjer so predpisana pooblastila upravnika, ki med drugimi
pooblastili navaja skrb za redno vzdrZevanje in obratovanje skupnih delov stavb. Da je v
SPZ misljena tudi prenova, pa lahko sklepamo po dolocilih o obveznem rezervnem skladu
stavb, saj navaja, da je mozno sredstva rezervnega sklada stavbe porabiti poleg stroSkov
vzdrzevanja tudi za potrebne izboljSave. Ve¢ o prenovah dolo¢a Pravilnik o merilih za
doloca, kaj se Steje za rekonstrukcijo stavbe. Rekonstrukcija stavbe je izvedena, kadar so
opravljena glavna investicijska vzdrzevalna dela, ki so:

- obnova ali zamenjava stresne konstrukcije ali kritine,
- obnova instalacij in naprav za ogrevanje,

37



- obnova ali zamenjava vodovodne, plinske, elektri¢ne in druge instalacije,
- obnova ali zamenjava fasade toplotne izolacije in dvigal.

Pravilnik, ki doloc¢a visino prispevka v rezervni sklad, govori o rekonstrukciji, ki pomeni
predvsem prenovo, z razliko od ZGO-1, ki rekonstrukcijo opredeljuje le, kadar gre za
posege v konstrukcijske elemente, kar pa v primeru definicije rekonstrukcije pri pravilniku,
ki doloca visino prispevka v rezervni sklad ni nujno, saj govori tudi o prenovah, ki ne
vplivajo na konstrukcijo stavbe.

3.2  Oris problematike prenove vecstanovanjskih stavb

Lokalne in mestne oblasti oblikujejo urbanisticno politiko, ki zajema vrsto ukrepov za
izboljSanje in razvoj mest. V prostorskih nacrtih so vecinoma prevladovale politike
obseznejS$ih prostorskih prenov. Pomen rednega vzdrzevanja in prenov stavb ter
vkljucevanja le-tega v prostorske naérte in politike je bilo zanemarjeno in prezrto (Yau,
2012, str. 110). To pa se kaze tudi v stanju obstojeCega stavbnega fonda v Sloveniji. Pri
prenovi vecstanovanjskih stavb so odloc¢itve o prenovah zapletene, saj je potrebno veliko
usklajevanja in sodelovanja med lastniki vecstanovanjskih stavb. Znaéilno je, da je
lastni$tvo vecstanovanjskih stavb zelo razdrobljeno, interesi posameznih lastnikov stavbe
pa so zelo heterogeni. Usklajenost lastnikov vecstanovanjskih stavb glede potreb in
odlo¢itev o prenovah je tezko dosegljiva, zlasti v velikih vec¢stanovanjskih stavbah (Yau,
2012, str. 110).

Za evrsko obmocje je znacilno, da je lastniskih stanovanj, v katerem lastniki tudi zivijo, v
povprecju 66,8 %, kar dokazuje veliko razdrobljenost lastniStva ve€stanovanjskih stavb.
Podatke po posameznih drzavah prikazuje Slika 6.

Za Slovenijo statisti¢ni podatki kaZzejo, da je v zasebni lasti fizi€nih oseb kar 90 % vseh
stanovanj, kar je visoko nad evrskim povpre€jem (Mikli¢, 2012). Za Slovenijo in ostale
postsocialisti¢ne drzave je tudi znacilno, da je stanje stanovanjskega fonda v slabem stanju.
Stanje stanovanjskega fonda je tako odraz preteklih stanovanjskih politik, kjer so bila
stanovanja druZzbena ali drzavna. Le-ta pa so bila slabo vzdrzevana. Tako je bil eden izmed
namenov privatizacije stanovanjskega fonda tudi zagotovitev boljSega upravljanja in
vzdrzevanja le-tega (Cirman et al., 2013, str. 3379).

Odlocitve za prenovo vecstanovanjskih stavb niso enostavne niti v zahodnih razvitih
drzavah niti v postsocialisticnih drzavah, Se manj pa se lahko primerjajo z odlocitvami o
prenovah stavb v enolastniskih oziroma enostanovanjskih stavbah (Cirman et al., 2013, str.
3380; Yau, 2012, str. 110).
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Slika 6. Prikaz deleza lastniskih stanovanj po drzavah EU
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Vir: Stanovanjska statistika, 2014.

Pomen prenove vecstanovanjskih stavb je vecéplasten. Je kljucen element doseganja
podnebno-energetskih politik, saj predstavlja najvec¢ji potencial pri zniZzevanju izpustov
toplogrednih plinov. Vse bolj se tudi uveljavlja in dobiva pomen v prostorskih prenovah
mest in sledenju trajnostnemu pristopu k prenovi stavb. Tako Yau (2012, str. 110) navaja,
da je prenova stavb iz trajnostnega vidika bolj primerna odloCitev, saj v primerjavi z
obseznejSimi prostorskimi prenovami ne nastanejo negativne socialne in okoljske
posledice. Hkrati pa so prenove in vzdrzevanje posameznih stavb pod manj$imi politi¢nimi
pritiski in manj$imi zahtevami po velikih finan¢nih sredstvih.

Prenova vecstanovanjskih stavb in vzdrZzevanje sta med seboj tudi komplementarna. Kadar
govorimo o vzdrzevanju stavb le-to pomeni popravila in zamenjavo obstojecih elementov
stavbe in njenih naprav zaradi okvar ali dotrajanosti. To pomeni zamenjavo stavbnega
pohistva, strehe, fasade kot tudi instalacijskih sistemov za oskrbovanje stavbe z vodo,
elektriko, ogrevanjem. Energetska prenova stavbe pa zahteva zamenjavo obstojecih
elementov stavbe z novimi materiali in druga¢nimi lastnostmi, da se s tem lahko dosezejo
boljSe energetske lastnosti stavbe. Veclstanovanjski fond v razvitem svetu danes dosega
starost 30 let, kar je Ze doba, ko so potrebna vegja vzdrzevalna dela (Zegarac Leskovar &
Sitar, 2009, str. 136), slaba gradnja, samo graditeljstvo, manj strogi gradbeni predpisi,
nadini gradnje, pomanjkanje sredstev za dokon&anje in vzdrZevanje stavb (Sijanec-Zavrl,
1999, str. 42; Cirman et al., 2013, str. 3383) so razlogi za slabo stanje stavb in potrebo po
prenovi stavb. Energetska prenova stavbe in vzdrZevanje stavbe sta torej povezana zaradi
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predhodno opisanih razlogov. Sijanec-Zavrlova (1999, str. 42) zato navaja, da pri
energetski prenovi stavb predstavlja dejanska prenova zgolj 40 % vrednosti investicije,
preostali del pa predstavlja vzdrzevanje stavbe.

Yau (2012, str. 111) posebej poudarja vlogo in pomen prenove obstojecega stanovanjskega
fonda za trajnostni razvoj, ki sicer ne pomeni tudi ob$irnejSe prenove oz. rekonstrukcije
stavbe. Pomen prenove stanovanjskega fonda je v zagotavljanju stanja stavb v primernem
stanju za bivanje, kar pomeni, da je bivanje varno in zdravo (higiensko). Pomen
zagotavljanja minimalnih pogojev varnega in higienskega bivanja v stavbah je v
prepreCevanju izbruha epidemij in s tem $irSih druzbenih in ekonomskih posledic. Prenova
stavb povecuje ekonomsko vrednost stavbe in posameznega dela stavbe. S prenovo stavbe
se posledicno poveca trzna vrednost nepremicnine. Nepremicnine so iz financnega vidika
premozenje, katere vrednost se s ¢asom znizuje (amortizira). Vrednost nepremicnine se
znizuje zaradi fizinega zastaranja, funkcionalnega zastaranja in ekonomskega zastaranja.
Zastaranja so lahko ozdravljiva ali neozdravljiva (Odbor za mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti, 2007). Ozdravljiva zastaranja lahko povecujejo vrednost
nepremic¢nine z vzdrzevanjem in prenovo elementov stavb.

Na osnovi pregleda literature lahko ugotovimo, da je stanje stanovanjskega fonda tako v
razvitem svetu kot tudi v postsocialisti¢nih drzavah in Sloveniji potrebno prenove. Stanje
veCstanovanjskih stavb je v grobem posledica preteklega vodenja in izbire urbanisti¢nih
politik, s poudarjanjem obSirnejSih prenov in rekonstrukcij celotnih sosesk, problem
sprejemanja odlo€itev o prenovah v razmerah razprSenega lastniStva v vecstanovanjskih
stavbah in zanemarjanje tekocih vzdrzevanj stavb.

Za postsocialisticne drzave pa so znaCilni Se dodatni razlogi. Ob privatizaciji
stanovanjskega fonda in sorazmerno ugodnih cenah stanovanj novi lastniki niso prevzeli
zavedanja, da morajo tudi za skupne prostore in naprave skrbeti in prevzemati obveznosti
vzdrZevanja in prenove stavb ter pripadajocih zemljis¢. To pomeni, da posamezni lastniki
stanovanj finan¢no ne zmorejo stroSkov obratovanja stavbe, kaj Sele vzdrzevanja in
prenove. To je posledica ugodnih nakupov druzbenih stanovanj, ki je potekala v Sloveniji.
Nemalokrat pa posamezni lastniki tudi zavestno ne placujejo skupnih stroSkov obratovanja,
vzdrzevanja in prenove stavb. Ohlapna zakonodaja, ki ne opredeljuje jasno vseh pravic in
obveznosti lastnikov stavb, nedoreceni mehanizmi odlocanja lastnikov in nacinov
financiranja prenov stavb so tudi vzrok slabega upravljanja z nepremi¢ninami in
vzdrZzevanjem skupnih delov in naprav stavbe (Cirman et al., 2013, str. 3384 — 3385; Sendi
& Filipovi¢, 2007, str. 98-99).

3.3 Upravljanje veéstanovanjskih stavb
V tem delu bomo obravnavali pravni in zakonski vidik upravljanja z nepremi¢ninami,

pomemben za odlocitve o prenovah vecstanovanjskih stavb. Naslonili se bomo predvsem
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na slovensko pravno ureditev upravljanja z nepremic¢ninami, ki je primerljiva z ureditvami
v evropskem podro¢ju (Polajnar, 2013, str. 165).

3.3.1 Opredelitev solastnine v ve¢stanovanjskih stavbah

Za vecstanovanjske stavbe so znacilna vecosebna lastninska razmerja, kar lahko sklepamo
7e na osnovi Slike 6. Pri upravljanju vecstanovanjskih stavbah je pomembno lo¢evati med
klasi¢no solastnino in etazno lastnino (Tratnik, 2006, str. 1178). V primeru solastnine so
posamezniki lastniki celotne stavbe v svojem idealnem delezu, kar pomeni tako stanovanj
kot tudi skupnih delov in naprav. To nadalje pomeni, da posamezni lastniki uveljavljajo
svoje pravice v razmerju s svojim solastniSkim delezem na stavbi oziroma nepremicnini
kot celoti. Pri etazni lastnini pa je opredeljena posebna lastninska pravica na posameznem
delu stavbe (npr. stanovanje, poslovni prostor ipd.) in solastninska pravica na skupnih delih
stavbe (105. Clen Stvarnopravnega zakonika). To pomeni, da je obseg solastnine in

predmet upravljanja pri etazni lastnini bistveno manjsi kot pri klasi¢ni solastnini (Tratnik,
2006, str. 1179).

EtaZni lastniki zato tvorijo glede stvari v solastnini tako imenovano naklju¢no skupnost
(lat. communio incidens). To nadalje pomeni, da etazni lastniki ne morejo zahtevati
razdruzitve solastninske skupnosti. V pravnih poslih zato ob prodaji stanovanja oziroma
posameznega dela sledi tudi prenos solastnine na skupnih delih stavbe. V
zemljiSkoknjiznih zadevah se zato vpiSe zgolj sprememba lastni§tva na posameznem delu
stavbe, pri vknjizbah na solastniSkem deleZzu pa vedno v korist vsakokratnega lastnika
posameznega dela stavbe. Z vidika vsakega posameznega etaznega lastnika le-ta ne more
razpolagati z idealnim solastniskim delezem drugace kot samo skupaj s posameznim
delom, ne more zahtevati delitve, niti se ne more solastninski pravici odpovedati (Rijavec,
2009, str. 70).

V Slovenji so stavbe lahko predmet etazne lastnine, lahko pa so kot nerazdeljene stavbe v
solasti ve¢ oseb. V vsakem primeru gre za skupnost ve¢ oseb, kar pomeni Ze po naravi
razlog za tezje sprejemanje skupnih odlocitev in doseganje skupnih ciljev (Rijavec, 2009,
str. 69).

3.3.2 Razmerja med lastniki ve¢stanovanjskih stavb

V primeru etazne lastnine se etazni lastniki dogovarjajo o upravljanju, uporabi in
razpolaganju zgolj s skupnimi deli stavbe. Za urejanje medsebojnih odnosov med etaznimi
lastniki je pomembno, da etazni lastniki dolo¢ijo deleze lastnistva na skupnih delih
(Rijavec, 2003, str. I). Pravice in obveznosti etaznih lastnikov na skupnih delih in napravah
so sorazmerne njihovim solastniskim delezem. Zakonodaja predvideva sklenitev pogodbe
0 medsebojnih razmerjih, kjer etazni lastniki urejajo medsebojne pravice in obveznosti
(Pacnik, 2010, str. 24) in s katero se dolocijo in zapisejo solastniski delezi (Rijavec, 2003,

str. 1). Pogodba o medsebojnih razmerjih mora biti sklenjena v pisni obliki, njena
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znacilnost pa je, da ucinkuje tudi na vse pravne naslednike in ne samo na tiste, ki so jo
sklenili.

Pogodba o medsebojnih razmerjih med etaznimi lastniki poleg solastniskih delezev tudi
doloca (Stvarnopravni zakonik, 116. ¢len) posebne omejitve pri uporabi posameznih delov
Vv etazni lastnini, na¢in uporabe skupnih delov, namen uporabe posameznih delov v etazni
lastnini, nastopanje etaznih lastnikov v pravnem prometu, nacin upravljanja skupnih delov,
uporabo posameznih delov v etazni lastnini v posebne namene, zavarovanje zgradbe kot
celote, pooblastila upravniku, ¢e odstopajo od zakonskih pooblastil.

Stanovanjski zakon (Ur.l. RS, §t. 69/03, v nadaljevanju SZ-1) pa dolo¢a, da mora pogodba
o medsebojnih razmerjih vsebovati tudi dolocila o nacinu uporabe posebnih skupnih delov
stavbe, posebnih storitev, ki presegajo okvire obratovanja veéstanovanjske stavbe (npr.
sprejemna sluzba), nastopanje etaznih lastnikov v pravnem prometu, nacinu obveS€anja
etaznih lastnikov o zadevah upravljanja.

Po SZ-1 je pogodba o medsebojnem razmerju sklenjena, ko jo podpisejo etazni lastniki, ki
imajo vec kot tri Cetrtine solastniSkih deleZev. Soglasje vseh etaznih lastnikov pa je
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 doloc€itvi solastniskih deleZih, za vsa gradbena dela in izboljSave,
za katere je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje in uporabo stanovanja v druge namene.

3.3.3 Organi in postopki upravljanja z nepremi¢ninami

Z nepremi¢nino upravljajo lastniki. Zaradi razdrobljenega lastniStva je upravljanje s stvarjo
0z. s stavbo vse prej kot enostavno opravilo. Zato so v zakonodaji urejeni postopki in
organi, ki urejajo upravljanje z nepremicninami. Upravljanje z nepremi¢ninami v solasti
ureja v splosnem Stvarnopravni zakonik kot »lex generalis«. Poseben, specialen zakon, ki
podrobneje ureja upravljanje s stanovanjskimi veclastniSkimi stavbami, pa ureja
Stanovanjski zakon kot »lex specialis« (Pacnik, 2010, str. 10).

Upravljanje solastne stvari je tako urejeno v 67. ¢lenu Stvarnopravnega zakonika, Ki se na
podlagi 117. ¢lena Stvarnopravnega zakonika uporablja tudi za upravljanje solastnine v
etazni lasti (Tratnik, 2006, str. 1180). Pri upravljanju vecstanovanjskih stavb, ki so v etazni
lasti, je upravljanje skupnih delov razdeljeno v posle rednega upravljanja, in posle, Ki
presegajo redno upravljanje (izredno upravljanje).

Med posle rednega upravljanja se Stejejo ukrepi, ki so potrebni in smiselni za ohranitev
stvari v funkciji in so v interesu vseh etaznih lastnikov ter ne povzrocajo izrednih stroSkov
(Tratnik, 2006, str. 1181). Posli rednega upravljanja so tako vsi tisti posli, ki so potrebni za
obratovanje in vzdrZevanje stvari za doseganje njenega namena. Pri prenovi
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vecstanovanjskih stavb se med posle rednega upravljanja Stejejo vsa tista vzdrzevalna dela,
kot jih predvidevajo predpisi o graditvi objektov in za njih ni potrebno pridobiti
gradbenega dovoljenja, hkrati pa ne gre za zamenjavo gradbenega elementa in vgrajenih
naprav pred njihovim potekom zivljenjske dobe.

Med posle izrednega upravljanja se Stejejo predvsem tisti posli in odlocitve etaznih
lastnikov vecstanovanjskih stavb, ki pomenijo poseganje v solastninsko pravico, to je v
lastninska upravi¢enja (Tratnik, 2006, str. 1182). Po stvarnopravnem zakoniku se med
posle izrednega upravljanja poleg drugih odlocitev $tejejo odlocitve za tista gradbena dela
in izboljSave, za katera je potrebno gradbeno dovoljenje.

Odlocanje v okviru upravljanja stvari v solasti, predvsem pa pri etazni lastnini, temelji na
razdelitvi poslov med redno in izredno upravljanje in na podlagi solastniSkega deleza
posameznega solastnika (Rijavec, 2009, str. 70). Za odlo¢anje o poslih rednega upravljanja
je potrebno vecinsko soglasje po solastniskih deleZih, kar pomeni, ve¢ kot 50 % soglasja
po solastniskih delezih. Za posle, ki presegajo redno upravljanje, pa je potrebno 100 %
soglasje. V primeru vecstanovanjskih stavb, za katere velja stanovanjski zakon, pa je
doloc¢eno, da je za posle izrednega upravljanja potrebno 75 % soglasje, razen za
spremembe v razmerju med skupnimi in posameznimi deli, za posebne omejitve rabe
posameznih in skupnih delov ter spreminjanje rabe skupnih delov, za spremembe
sporazuma o dolocitvi solastniskih deleZev, za vsa gradbena dela in izboljSave, za katera je
potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje, ter za uporabo stanovanja v druge namene. Etazni
lastniki odlocajo o poslih rednega ali izrednega upravljanja na zborih etaznih lastnikov ali s
podpisovanjem listine. Med organe upravljanja sodi zbor etaznih lastnikov, etazni lastniki
pa lahko imenujejo nadzorni odbor.

Zbor etaznih lastnikov je najvi§ji organ skupnosti etaznih lastnikov. Zbor lastnikov
praviloma sklice upravnik stavbe, vsaj enkrat letno. Zbor etaznih lastnikov lahko skli¢ejo
tudi etazni lastniki, ki imajo skupaj petino solastniskih deleZev, ali nadzorni odbor.
Sklicatelj zbora etaznih lastnikov mora podati predlog sklepov, o katerih se naj bi odlocalo
na zborih. Zbor etaznih lastnikov je sklepcen, v kolikor je prisotnih vsaj toliko etaznih
lastnikov po solastniskem delezu, koliko je potrebno za sprejetje posameznega sklepa. V
kolikor zbor etaznih lastnikov ni sklepCen, se etazni lastniki lahko odloc¢ijo za sklic
ponovljenega zbora etaznih lastnikov. Na ponovljenem zboru se odloc¢a o sklepih, ki so bili
predlagani ze na prvem sklicu zbora. Na ponovljenem zboru so sklepi veljavno sprejeti, v
kolikor zanje glasuje vecina prisotnih po solastniSkem delezu.

Etazni lastniki se lahko odlo¢ajo o poslih upravljanja tudi s podpisovanjem listine. Etaznim
lastnikom se da v podpisovanje listina, na kateri je zapisan sklep, obrazlozitev sklepa,
potrebna vecina in moznost glasovanja za ali proti z obvezno navedbo datuma glasovanja
in podpisom. Predlogi sklepov so sprejeti, v kolikor zanje glasuje potrebna vecina v roku
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treh mesecev od prvega podpisa listine. Rezultati glasovanja morajo biti javno objavljeni
na oglasnih deskah stavbe.

3.3.4 Pomen upravnika pri prenovi ve¢stanovanjskih stavb

Etazni lastniki v okviru upravljanja s skupnimi deli naceloma imenujejo upravnika
veéstanovanjske stavbe, ki izvaja sklepe, sprejete na zborih etaznih lastnikov. Etazni
lastniki pa lahko ustanovijo skupnost etaznih lastnikov, katera ima enako funkcijo kot
upravnik vecstanovanjske stavbe, in pomeni, da etazni lastniki sami prevzemajo
izvrSevanje sklepov zbora etaznih lastnikov.

Imenovanje upravnika je obvezno, tako po stvarnopravnem zakoniku kot po
stanovanjskem zakonu. To pomeni, da morajo imeti vse veclastniske stavbe z ve¢ kot osem
posameznih delov in ve¢ kot dvema lastnikoma upravnika. Imenovanje upravnika je posel
rednega upravljanja, kar pomeni, da je za imenovanje potrebno vecinsko soglasje etaznih
lastnikov po njihovih idealnih solastniSkih delezih. Upravnik je lahko vsaka fizi¢na ali
pravna oseba, ki opravlja dejavnost in je v te namene tudi registrirana. V primeru skupnosti
lastnikov se le-ta registrira kot pravna oseba. Za ustanovitev skupnosti lastnikov je
potrebno 100 % soglasje, skupnost lastnikov pa mora ob registraciji predloziti sklep o
ustanovitvi s 100 % podpisi vseh etaznih lastnikov in statut skupnosti.

Razmerje med upravnikom in etaznimi lastniki je klasi¢no pogodbeno razmerje, v katerem
obe strani s pogodbo opredelita medsebojne obveznosti in pravice. Kljub temu pa mora
upravnik vecstanovanjskih stavb poleg obveznosti iz pogodbe upoStevati in izvrSevati
pooblastila, ki mu jih dodeljuje zakonodaja.

Upravnik ima tako zakonska pooblastila: da izvaja sklepe etaznih lastnikov, skrbi za redno
vzdrZevanje in obratovanje skupnih delov, poskrbi za porazdelitev in izterjavo obveznosti,
upravlja z rezervnim skladom in skupnim denarjem in zastopa etazne lastnike v poslih
upravljanja in v imenu preostalih etaznih lastnikov vloZi izkljucitveno tozbo in tozbo za
placilo stroskov in obveznosti, ki bremenijo etaznega lastnika, zastopa etazne lastnike pred
upravnimi organi v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih, pripravi
nacrt vzdrZevanja, sestavi obracun stroSkov in stroske razdeli med etaZne lastnike, poroca
etaznim lastnikom, izstavlja letne in mese¢ne obracune, sprejema placila etaznih lastnikov
in placuje obveznosti iz pogodb sklenjenih s tretjimi osebami, izdela letno porocilo o
upravnikovem delu, opravi oStevil¢enje in oznacitev stanovanj in drugih prostorov v
stavbi.

Iz celotnega spektra pooblastil izhaja, da je izvrSevanje nalog upravnika obsezno in
zahtevno, saj mora imeti upravnik stavb Sirok nabor znanja iz podrocja nepremicninskega
prava, gospodarskega prava, raCunovodstva in financ, gradbene stroke, strojniStva in ne
nazadnje tudi o socioloskih pojavih.
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Pri prenovi veéstanovanjskih stavb ima upravnik pomembno vlogo, saj je odgovoren za
pripravo nacrtov vzdrzevanja stavbe, odgovoren je za izbor izvajalcev del, hkrati pa mora
odigrati vlogo povezovalca etaznih lastnikov.

V okviru prenov vecstanovanjskih stavb je naloga upravnikov, da pripravijo vse potrebne
dokumente za odlocanje etaznih lastnikov za prenovo stavbe. To pomeni, da je potrebno
pripraviti tehni¢no projektno dokumentacijo o investiciji, finan¢ne kalkulacije izvedbe
investicije in izvesti potrebne postopke odlo¢anja. Na osnovi veljavno sprejetih sklepov je
upravnik odgovoren za izvedbo postopka izbire izvajalca investicije, v kateri mora zlasti
preveriti cene in najugodnejSe ponudbe. V tem postopku je za investicije, vredne ve¢ kot
10.000 evrov, upravnik dolZan izpeljati izbor izvajalca tako, da povabi k oddaji ponudb
najmanj dva ponudnika. Na osnovi izbranih meril tudi ugotovi najugodnejSega ponudnika.
Nadzorni odbor ali etazni lastniki na osnovi tako izvedenega postopka lahko izberejo
ponudnika izvedbe investicije, lahko pa ponudnika tudi ne izberejo. V tem primeru mora
upravnik ponoviti celotni postopek izbora izvajalca.

Ko je izvajalec izbran, upravnik na osnovi zapisnika, na katerem nadzorni odbor stavbe
potrdi izvajalca, sklene pogodbo z izbranim izvajalcem o izvedbi del v imenu in za racun
etaznih lastnikov. Po zakljuc¢ku del upravnik skupaj z nadzornim odborom z zapisnikom
prevzame dela, ki je nato poleg pogodbe o izvedbi del osnova za izstavitev racuna.
Upravnik nato prejme racun, izvede delitev ra¢una med etazne lastnike in kon¢no tudi
izvede placilo, vec¢inoma iz sredstev rezervnega sklada stavbe.

Strokovna usposobljenost gradbene, strojne, finan¢ne in pravne stroke nakazuje na veliko
zahtevnost dela upravnikov stavbe in hkrati tudi na veliko odgovornost upravnika do
etaznih lastnikov.

3.4 Dejavniki prenove vecstanovanjskih stavb

Odgovornost in odloCitve o prenovah so predvsem na lastnikih posameznih delov
vedstanovanjskih stavb. Ce je v primeru enostanovanjskih stavb odloditev o prenovah
vezana na enega lastnika, je pri prenovah vecstanovanjskih stavbah odlocitev vezana na
vse oziroma vecino lastnikov posameznih delov stavbe, ki imajo razli¢ne preference in
motive za odlocitve o potrebnih izvedbah prenov.

Yau (2012, str. 111) navaja, da so odloCitve o prenovah odvisne od razli¢nih dejavnikov in
omejitev za prenovo vecstanovanjskih stavb in navaja glavne dejavnike. Posamezni
lastniki se za prenovo odlo¢ijo na osnovi ekonomskih nacel, kar pomeni, da se bo
posamezni lastnik odloc¢il za prenovo takrat, ko bodo neto koristi prenove vecje od
stroskov prenove. To pomeni, da je sedanja vrednost prihodnjih denarnih tokov vecja od
vrednosti investicije. Prenova stavbe izboljsa bivalno udobje stavbe, zniza stroske
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obratovanja stavbe in posledi¢no je potencialna najemnina ali vrednost stavbe vi§ja in s
tem finanCne koristi vec¢je. Investicije v prenovo stavbe pa vplivajo tudi na Zivljenjsko
dobo elementov stavbe in s tem se podaljsa ¢as prejemanja finan¢nih koristi (najemnin), ki
izvirajo iz lastniStva stavbe.

Investicije v prenovo veéstanovanjskih stavb so velik finanéni zalogaj, zato se pojavljajo
teze, da je za slabo stanje stavb in za ovire pri odloc¢itvah o prenovah stavb v veliki meri
odvisna finan¢na sposobnost stanovalcev, zlasti tistih, ki se uvrs¢ajo v niZje dohodkovne
razrede.

Lastni$tvo stanovanj naj bi prav tako vplivalo na odlocitve o prenovah, saj imajo lastniki
stanovanj vecji motiv za vlaganje v stanovanja kot pa najemniki, zato se tudi bolj aktivno
in hitreje odlocijo za investicije. Starost stavbe naj bi prav tako imela pomemben vpliv pri
prenovah, saj se starejSim stavbam izteka zivljenjska doba elementov ali pa je tik pred
koncem, kar pomeni potrebo po prenovi in posredni motiv za odlocitev lastnikov o
investiciji. Namera lastnikov o prodaji ali selitvi stanovanja lahko vpliva na odnos lastnika
do stavbe, saj v primeru, da se posamezni lastnik namerava odseliti, nima ve¢ interesa, da
sodeluje pri upravljanju stavbe.

Prenova vecstanovanjskih stavb pomeni veliko organizacijskih naporov pri usklajevanju
razli¢nih motivov in preferenc pri upravljanju s stavbo, za izvedbo prenove stavbe pa je
potrebno tudi veliko tehni¢nega znanja. Soglasja je tako tezje pridobiti v stavbah z ve¢jim
Stevilom stanovalcev kot v manjsih stavbah. Pripravljenost sodelovati pri odlocitvah
oziroma upravljanju s stavbo pa je dostikrat prepus¢eno posameznikom, kar pomeni, da se
ostali lastniki stanovanj ne vkljuCujejo v odloCanje, kar se oznaCuje kot problem
zastonjkarstva (angl. free-riding). Pri odloCitvah o prenovah je vse vecji pomen na
povezanosti med lastniki stanovanj v vec¢stanovanjskih stavbah, medsebojnem zaupanju in
poznavanju. Socialna povezanost stanovalcev oziroma socialni kapital (angl. social
capital) je vse bolj prepoznan kot pomemben dejavnik prenov stavb. Cirman et al. (2013,
str. 3384) kot pomemben dejavnik omenjajo tudi odnos do lastnine stanovanj, zlasti v
postsocialisti¢nih drzavah, kjer je bil drzavni ali druzbeni stanovanjski fond privatiziran
pod zelo ugodnimi pogoji. Zraven Ze omenjenih dejavnikov oziroma ovir pri odlo¢anju o
prenovi stavbe Sijanec-Zavrlova (1999, str. 51) kot pomembne dejavnike navaja 3e
neurejene lastniSke odnose, nesoglasja med lastniki in pomanjkanje strokovnih informacij.

Sendi in Filipovi¢ (2007, str. 96) kot oviro pri prenovi ve¢stanovanjskih stavbah navajata
slabo delo upravnika stavb. Poudarjata, da je delo upravnika zelo pomembno pri prenovah
stavb, kakor tudi vklju€enost stanovalcev v nacrtovanje vzdrzevalnih in prenovitvenih del.
Na osnovi raziskav Yau (2012) in Cirman et al. (2013), ki ugotavljajo pomen posameznih
zgoraj nastetih dejavnikov za odlocitve o prenovah v veéstanovanjskih stavbah, v Tabeli 8
povzemam proucevane dejavnike, ki so jih avtorji testirali v svojih raziskavah.
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Tabela 8: Dejavniki prenove vecstanovanjskih stavb po Yau in Cirman et al.

Dejavniki za prenovo stavb v Sloveniji

- po raziskavi Cirman et al.

Dejavniki za prenovo stavb za razvite
drzave (Hongkong)
- po raziskavi Yau

namera o selitvi stanovalcev/nedavna vselitev

namera o selitvi stanovalcev/nedavna vselitev

socialna povezanost med stanovalci/poznavanje
sosedov, sposobnost dogovarjanja med
stanovalci; povezanost/pripadnost soseski

socialna povezanost med
stanovalci/poznavanje sosedov, sposobnost
dogovarjanja med stanovalci;
povezanost/pripadnost soseski

finan¢na sposobnost izvedbe
prenove/placevanje prispevka v rezervni sklad

finan¢na sposobnost izvedbe
prenove/placevanje prispevka v rezervni sklad

velikost veéstanovanjske stavbe

velikost veCstanovanjske stavbe

dojemanje stanovalcev o potrebnosti
prenove/dojemanje kvalitete bivanja v
stanovanju

dojemanje stanovalcev o potrebnosti
prenove/dojemanje kvalitete bivanja v
stanovanju

starost stavbe

starost stavbe

starost stanovalcev

starost stanovalcev

izobrazba stanovalcev

izobrazba stanovalcev

velikost stanovanja

velikost stanovanja

dohodek stanovalcev

dohodek stanovalcev

velikost mesta

tehni¢no znanje za prenovo

ruralno podrocje

izvedba del v lastni reziji

razvitost posamezne regije v drzave

potreba po prenovi stavbe

glasnost soseske

povecanje vrednosti stanovanja ali viSine
najemnin

varnost soseske

stanovanjski status (lastnik/najemnik)

odplacevanje kredita za stanovanje

obmocje stavbe namenjeno celoviti prenovi
soseske

Mmenjavanje lastnistva in stanovalcev v soseski

raznolikost v ekonomski situaciji med
stanovalci

slab upravnik

Vir: Y. Yau, Multicriteria Decision Making for Homeowners' Participation in Building Maintenance, 2012,
str.117, tabela 7; A. Cirman et al., Decisions toRrenovate: Identifying Key Determinants in Central and
Eastern European Post-socialist Countries, str. 3396, tabela 2.

47




Yau (2012, str. 116) ugotavlja, da se lastniki v Hongkongu za prenovo vecstanovanjskih
stavb v prvi vrsti odlocajo na osnovi financnih zmoznosti oz. viSine investicije. Po
ugotovitvah Yau (2012, str. 116) je finan¢na zmoznost najpomembnejsi dejavnik odlocCitve
o prenovi tako v velikih vecstanovanjskih stavbah kot tudi v manjSih vecstanovanjskih
stavbah. Odlocitev o prenovi stavbe je tudi v veliki meri odvisna od mnenja stanovalcev o
potrebnosti prenove. To pomeni, da v kolikor stanovalci menijo, da je stanje stavbe slabo,
bo vecja verjetnost, da bodo sprejeli odlocitev o prenovi stavbe.

Po ugotovitvah raziskave Yau (2012, str. 117) je status stanovalca dejavnik, ki po pomenu
zaseda zadnje mesto med testiranimi dejavniki, kar pomeni, da je za odlo¢itev o prenovah
manj pomembno dejstvo ali so stanovalci lastniki ali najemniki. Sicer lahko o prenovah
odlocajo zgolj lastniki stanovanj, kar pomeni, da je ugotovitev smiselna. Nepomembni
dejavniki so tudi motenje bivanja zaradi izvajanja prenov, starost stavbe in tehni¢no znanje
za prenovo stavbe.

Yau (2012, str. 118) pa ugotavlja, da je pri manjSih vecstanovanjskih stavbah poleg
financne zmoznosti stanovalcev in trenutnega stanja stavbe zelo pomemben dejavnik tudi
socialna povezanost in pripravljenost stanovalcev k izvedbi del v lastni reziji (socialni
kapital). Rezultati analize odloCitev za prenovo vecstanovanjskih stavb kazejo, da so
dejavniki socialnega kapitala bolj pomembni, saj je le-ta 5. najpomembnej$i dejavnik med
12. dejavniki za manjSe vecstanovanjske stavbe, med tem ko v ve€stanovanjskih stavbah ta
dejavnik uvrscajo na 8. mesto (Yau, 2012, str. 117). To pomeni, da se v manjsih stavbah,
kjer je ve¢ja povezanost med stanovalci in vecja pripadnost skupnosti stanovalcev stavbe,
odloc¢itve o upravljanju stavbe in prenovah doseZejo hitreje in laZje. Za vse stavbe, ne glede
na velikost, pa se dejavnik socialne povezanosti lastnikov med 12 dejavniki uvrs¢a na 6.
mesto. Yau (2010, str. 58) o vplivu obcutka pripadnosti skupnosti in sodelovanju lastnikov
pri upravljanju vecstanovanjskih stavb pravi, da je »obcutek pripadnosti skupnosti povezan
s stopnjo sodelovanja stanovalcev pri upravljanju vecstanovanjskih stavb in s kakovostjo
bivalnega okolja«.

Cirman et al. (2013, str. 3402) ugotavlja, da je v Sloveniji zelo pomemben dejavnik pri
odlocitvah za prenovo vecstanovanjskih stavb socialni kapital, ki je na eni strani merjen z
dejavniki povezanosti stanovalcev s sosesko in poznavanjem sosedov v stavbi in na drugi
strani z zmoZznostjo sprejemanja skupnih odlo€itev stanovalcev ter redno placevanje
stanovalcev v rezervni sklad stavbe. Zadovoljstvo z upravniki vecstanovanjskih stavb nima
vpliva na odlocitve o prenovi stavbe.

Na odlo¢itev 0 prenovi vplivajo tudi nedavne spremembe lastni§tva stanovanjskih enot v
stavbi, in sicer je verjetnost, da se sprejme odlo¢itev za prenovo, v takih primerih manjsa.
Razlog za tak vzorec je v tem, da novi lastniki stanovanj v stavbi zaradi financiranja
nakupa stanovanja ne zmorejo dodatnih finanénih obremenitev, ali pa je pripravljenost
novih lastnikov v stavbi mnogo manjsa, lahko tudi zaradi manj$e vkljucenosti v proces
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odlo¢anja oz. sodelovanja pri upravljanju stavbe, ali zaradi manj$e povezanosti s sosedi in
obcutka pripadnosti v soseski.

Na odloc¢itve o prenovi vpliva tudi starost stavbe, vendar je povezava med starostjo stavbe
in odlocitvijo o prenovi majhna. Vecja verjetnost za prenovo je v bolj razvitih regijah,
hkrati pa tudi v ve¢jih mestih. V manjSih mestih pa je povezava negativna in kaze, da je v
manjSih mestih prenova manj verjetna. To pomeni, da lokacija stavbe in znacCilnosti stavbe
pomembno vplivajo na odloc¢itve o prenovi stavb. Ostali dejavniki v okviru znacilnosti
lokacije in stanovanj ne vplivajo na odloCitve o prenovah vecstanovanjskih stavb. Ti so:
varnost soseske, glasnost soseske, velikost stavbe, dojemanje kakovosti bivanja v
stanovanju.

Raziskava Cirman et al (2013, str. 3402) razkriva, da socialno-demografske in ekonomske
znacilnosti gospodinjstev ne vplivajo na odlo€itve o prenovah. Med te dejavnike sodijo
izobrazba, velikost stanovanja, dohodek, zadolZenost zaradi nakupa stanovanja, Stevilo
mladoletnih ¢lanov v gospodinjstvu.

Iz obeh raziskav lahko izlus¢imo, da sta najpomembnejSa dejavniki, ki vplivata na prenovo
veCstanovanjskih stavb, finan€na zmoZnost stanovalcev in socialna povezanost
stanovalcev.

4  FINANCIRANJE PRENOV STANOVANJSKEGA FONDA

4.1 Pristopi k zagotavljanju stanovanj in financiranje

V zadnjih desetletjih so razvite drzave v okviru svojih stanovanjskih politik presle iz
sistema zagotavljanja stanovanj (angl. housing provision) v sisteme omogocanja dostopa
do stanovanj (angl. housing enabling). Sendi (2007a, str. 7) tako ugotavlja, da stanovanjske
politike, ki so jih imele drzave blaginje, ne obstajajo vec.

S prehodom na sistem omogocanja stanovanj se je izvedel prenos odgovornosti za
vzdrzevanje in prenovo stanovanjskega fonda in vsa financna bremena iz javnih sredstev v
zasebni sektor. Za postsocialisti¢ne drzave je znacilno, da je finan¢no breme Se toliko
vecje, saj je vzdrzevanost obstojeCega fonda slaba. V socialisticnem druzbenem sistemu je
stanovanja zagotavljala drzava. Stanovanja so bila v druzbeni lastni, uporabniki stanovanj
so imeli stanovanjsko pravico in so plaevali najemnino. Koristi najemnikov v
socialisticnem sistemu so bile mnogo visje od stroskov. Najemnine so bile namre¢ tako
nizke, da niso pokrivale operativnih stroSkov kot tudi ne stroSkov vzdrzevanja (Cirman,
2007, str. 56). Posledica tega je slaba vzdrzevanost stanovanjskega fonda.

Da je prehod iz sistema zagotavljanja stanovanj v sistem omogocanja stanovanj mogoc, je
nujno potreben vzpostavljen proces zagotavljanja stanovanj (angl. housing provision
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process). V sistemu zagotavljanja stanovanj je drzava s svojimi institucijami tista, ki v
celoti poskrbi za proces zagotavljanja stanovanj. V sistemu omogocanja stanovanj pa je
potreben dobro organiziran in delujo¢ proces zagotavljanja stanovanj, saj so v tak proces
vKkljuceni tako javni kot tudi zasebni subjekti. Sistem omogoc¢anja stanovanj lahko deluje
zgolj v okviru koncepta procesa zagotavljanja stanovanj (Sendi, 2007b, str. 89). Proces
zagotavljanja stanovanj je sosledje posameznih faz oziroma procesov fiziéne izgradnje
stanovanj. Obstaja veC¢ modelov, ki v glavnem zajemajo faze procesa zagotavljanja
stanovanj, kot so prikazani na spodnji sliki.

Slika 7: Glavne faze verige zagotavljanja stanovanj

Zacetna

i Investiranje N Gradnja q Dodeljevanje
deiavnost w w v

VzdrZevanje/popravila/adaptacija in
ponovno dodelievanie

A 4

Vir: R. Sendi, Uvedba nacela omogocanja, 2007b, str. 91.

Za razumevanje temeljnih sestavin stanovanjske politike je poznavanje procesa
zagotavljanja stanovanj pomembno. Kot prikazuje zgornja slika, je klju¢nih pet faz procesa
zagotavljanja stanovanj, od katerih je za namen proucevanja te naloge pomembna
predvsem zadnja faza, to je faza vzdrzevanja, popravil, adaptacije in ponovnega
dodeljevanja stanovanj. Zadnja faza je faza, ki v okviru zivljenjske dobe stavbe traja
najdlje, lahko tudi sto in vec let. Znacilnost te faze je, da je potrebno v tem Casu izvajati
vzdrzevalna dela za stavbo, prenoviti elemente stavbe ali jo celo rekonstruirati. Vse
aktivnosti pomenijo vlozke finan¢nih sredstev, ki jih morajo zagotovit lastniki stavbe
(Sendi, 2007D, str. 92).

V okviru predstavljene teorije zagotavljanja stanovanj je pomemben teoreti¢en prispevek k
tej teoriji dal Doling (1997, str. 49), ki je iz vsake faze procesa zagotavljanja stanovanj
izlo€il financiranje in subvencioniranje in ju postavil kot pomembna spremljevalna
elementa vsake faze. To pomeni, da sta tako financiranje kot subvencioniranje vzporedni
aktivnosti. Faze procesa zagotavljanja stanovanj po Dolingu (1997, str. 49) prikazuje
spodnja slika. Pomembna aplikacija tega teoreticnega modela je v tem, da mora imeti
stanovanjska politika jasno opredeljene nacine finan¢nih in socialnih ukrepov pri
zagotavljanju vsake faze procesa zagotavljanja stanovanj.

Slika 8: Glavne faze verige zagotavljanja stanovanj po Dolingu

| Financiranje |

Popravila in vzdrzevanje

Priprave za » Gradnja a Dodeljevanje
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| Subvencioniranje |

Vir: J. Doling, Comparative Housing Policy, 1997, str. 49.
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Vsak proces pa ima subjekte oziroma akterje, ki Sprozijo posamezne faze procesa
zagotavljanja stanovanj. NajpomembnejSi udelezenci v tem procesu so lahko posamezniki,
organizacije ali institucije. V prvi vrsti so to drzavne institucije, lokalne institucije,
gospodarske druzbe, stanovanjske organizacije, nevladne organizacije in posamezniki. V
vsaki posamezni fazi lahko sodelujejo razli¢ni akterji. Pri gradnji druzinske hise je tako
praviloma vkljucenih vec¢ akterjev, pri gradnji socialnih stanovanj pa je mozno, da je
vkljucen zgolj en akter (Sendi, 2007b, str. 93).

Pri akterjih je pomembno lo¢evanje med zasebnimi akterji (zasebnim sektorjem) in javnimi
akterji (javnim sektorjem). Zasebni akterji so tisti, ki naceloma sledijo lastnim
ekonomskim ciljem, ki pomenijo doseganje ¢im visjih profitov v povezavi z znizevanjem
stroskov. Ta motiv je sicer prevladujo€, ni pa nujen, saj je motiv lahko tudi zagotavljanje
stanovanj za lastne potrebe v okviru kadrovskih politik podjetji. V nasprotnem so javni
akterji tisti, ki so odgovorni drzavljanom. Motiv delovanja javnih akterjev je, da delujejo v
interesu drzavljanov in da se zavzemajo za izvajanje sprejetih nacionalnih politik in
programov. Akterji javnega sektorja so odgovorni volivcem.

Glavni akterji v fazi vzdrzevanja, popravil in ponovnega dodeljevanja so na strani javnega
sektorja gradbena podjetja, ki so v razli¢nih oblikah v lasti lokalnih organov ali jih lokalni
organi upravljajo. Na strani zasebnih akterjev pa so gradbena podjetja, nepremic¢ninske
agencije, posamezni investitorji in posamezni lastniki. Za Slovenijo so tipi¢ni predstavniki
javnih akterjev Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni stanovanjski skladi ob¢in ali
obcinski oddelki za stanovanjsko oskrbo. Tipi¢ni predstavniki zasebnih akterjev so
posamezni lastniki in upravniki stanovanj v vecstanovanjskih stavbah (Sendi, 2007b, str,

96, 112).

Vloga lastnikov stanovanj v okviru zadnje faze procesa zagotavljanja stanovanj je
zagotavljanje pravocasnega izvajanja vzdrzevanja in prenove stanovanjskega fonda,
vkljuéno z zagotavljanjem finan¢nih sredstev za izvedbo. Za organizacijo in izvedbo
odlocitev lastnikov glede vzdrzevanja in prenov ve€stanovanjskih stavb skrbijo upravniki
veéstanovanjskih stavb. Sendi (2007b, str. 106) ugotavlja, da so v zadnji, peti fazi, vsi
zasebni akterji uspesno izvajali svoje vloge, z rahlo pripombo na strani lastnikov stanovanj
v vecstanovanjskih stavbah, zlasti pri vzdrzevanju in prenovah stavb. Sendi navaja, da je
razlog za tako stanje zavedanje lastnikov stanovanj, predvsem v vecstanovanjskih stavbah,
o obveznostih in dolznostih, ki izhajajo iz lastniStva, in da je potrebno poskrbeti tudi za
prenovo skupnih delov stavbe in njenih naprav. Odlocitve o zgolj manjSih lepotnih
popravkih niso ne trajno primerni niti stroSkovno smiselni, kar pa je posledica
pomanjkanja zavedanja lastnikov stanovanj o vzdrZevanju stavb kot dober gospodar.

Vloga javnih institucij v peti fazi, fazi prenov, adaptacij in ponovnih dodeljevanj, je
predvsem v zagotavljanju finanénih instrumentov z ugodnimi obrestnimi merami. Tako
vlogo ima Javni stanovanjski sklad Republike Slovenije, ki mora fizi¢nim in pravnim
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osebam zagotavljati dolgoro¢na posojila z ugodno obrestno mero za vzdrzevanje in
rekonstrukcijo stanovanj in stanovanjskih stavb. Ob¢inski javni stanovanjski skladi imajo
podobno vlogo, ki poleg vloge zagotavljanja posojil z ugodno obrestno mero, skrbijo Se za
prenovo in vzdrZevanje neprofitnih stanovanj. Poudarjene so zgolj tiste vloge, ki so
pomembne za prenovo vecstanovanjskih stavb.

Poznavanje sistema stanovanjske oskrbe v posamezni drzavi in procesov zagotavljanja
stanovanj pomembno dolo¢a odgovornosti in dolznosti in mozne ukrepe posameznih
akterjev. V okviru sistema omogocanja stanovanj in lo¢evanju med akterji zasebnega in
javnega sektorja bodo v naslednjem poglavju predstavljeni ukrepi in instrumenti
financiranja prenov vecstanovanjskih stavb.

4.2  Financiranje prenov

V sistemu omogocanja stanovanjske oskrbe je pretezni del odgovornosti za zagotovitev
finan¢nih sredstev za prenove vecstanovanjskih stavb na strani etaznih lastnikov oziroma
solastnikov vecstanovanjskih stavb. Na osnovi modela, ki prikazuje proces zagotavljanja
stanovanj, in razmejitve vlog pri posameznih fazah procesa na javni sektor in zasebni
sektor, bodo v nadaljevanju predstavljeni nacini in instrumenti financiranj v sistemu
omogocanja stanovanjske oskrbe. Nacinov zagotavljanja finan¢nih sredstev je vec. V
razli¢nih drzavah so ti sistemi razlicno razviti in podprti tako z institucijami, ki omogocajo
financiranje stanovanjske oskrbe, kot z razlicnimi instrumenti.

V sistemu omogocanja stanovanjske oskrbe so drzave usmerjene predvsem v oblikovanje
posrednih oblik spodbujanja nakupov stanovanj in prenov. Te se kazejo preko razli¢nih
oblik podeljevanja nepovratnih sredstev, subvencij in skladov, zagotavljanja ugodnejsih
obrestnih mer na posojila za ukrepe posameznih politik, omogocanje davcnih olajSav,
uvajanje razli¢nih dajatev in minimalnih zahtev in kazni (Buildings Performance Institute
Europe, 2011). Obstojeci finan¢ni instrumenti v ve€ini primerov ne spodbujajo vecjih
prenov stavb, zlasti pa ne omogocajo doseganja zastavljenih energetsko-podnebnih ciljev
EU.

Razvoj primernih finan¢nih mehanizmov, ki bodo lastnike, upravnike, izvajalce del in
dobavitelje materialov in tehnologij spodbudile k energetski prenovi stavb, je glavna
usmeritev, ki ga postavlja akcijski na¢rt UNECE (2011). Drzave morajo zato vzpostaviti
transparenten sistem subvencij, nepovratnih sredstev, posojil, kakor tudi transparenten
sistem virov lastnega financiranja. Sistemi subvencioniranja morajo spodbujati energetsko
prenov stavb tako, da je v javnih sredstvih zagotovljen vecji obseg sredstev za subvencije
in nepovratna sredstva. Le-ta pa naj bodo usmerjena v nabavo visoko energetsko
ucinkovitih tehnologij. Lastnikom se naj pove€a viSina mozno dodeljenih subvencij in
nepovratnih sredstev. Vzpostavljeni morajo biti tudi sistemi, ki zagotavljajo ugodna
posojila brez obresti ali z nizkimi obrestmi. Posebej pa naj bo dodeljena moznost
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subvencioniranja lastnikom z nizjimi dohodki (United Nations Economis Commisson for
Europe, 2011, str. 7).

Pomembno vlogo pri odloc¢itvah o prenovah veéstanovanjskih stavb igrajo tudi davéne
spodbude in oprostitve. To pomeni, da morajo drzave prilagoditi dav¢ni sistem tako, da bo
Z davénimi olajSavami nagrajeval odlocitve lastnikov za gradnjo in prenovo energetsko
u¢inkovitih stavb. Davéne olajSave pa bi lahko imele pomembno funkcijo v promociji
novih tehnologij in pospeSevanja obsega vgradnje le-teh (United Nations Economis
Commisson for Europe, 2011, str. 7).

Uvedba dajatev na premozZenje zaradi energetsko neucinkovite rabe premoZenja je ena
izmed moznih reSitev za spodbujanje odloCitev o prenovah stavb. Taka dajatev bi bila
lahko uvedena na premozenje, ki bi na osnovi energetskih pregledov in bilanc ter
energetskih izkaznic izkazovala energetsko neucinkovitost stavbe in bi bila odvisna tudi od
velikosti premozenja. Stavbe brez energetske izkaznice pa bi bile obdavcene z najvi§jo
davéno stopnjo. Tak davek bi moral upoStevati in posebej obravnavati dohodkovno
najsibkejse sloje prebivalstva (United Nations Economis Commisson for Europe, 2011, str.
7).

S strani drzave je tudi pomembno, da zagotovi primerno zakonodajno osnovo, da omogoci
finanénemu sektorju oblikovanje produktov financiranja za energetske prenove stavb. To
vklju¢uje zakonodajno ureditev zavarovanj in garancij, oblikovanje usmeritev in
standardov za ocenjevanje in obvladovanje tveganj na podrodju projektov energetske
ucinkovitosti, sistem javnih garancijskih shem za kreditiranje energetsko ucinkovitih
projektov. Na ta nacin tudi omogo¢i finanénemu sektorju vkljucitev v sistem javno-
zasebnega partnerstva (United Nations Economis Commisson for Europe, 2011, str. 7).

4.3  Zasebno financiranje prenov vecstanovanjskih stavb v Sloveniji

Najpomembnejsi viri financiranja prenov v vecstanovanjskih stavbah so denarna sredstva
rezervnih skladov stavb, lastni prihranki posameznih etaznih lastnikov in privaréevana
denarna sredstva posameznih etaznih lastnikov pri upravniku. Manj pogoste oblike virov
financiranja pa so najetje kredita v breme rezervnega sklada stavbe in druge oblike
financiranja, kot so financiranje s strani tretjih oseb (to je na primer financiranje s strani
izvajalcev del, zavarovalnic, finan¢nih podjetij, pogodbena prenova).

4.3.1 Rezervni sklad stavb

Rezervni sklad stavb je zakonsko predpisan in je urejen v Stvarnopravnem zakoniku, kot
tudi v Stanovanjskem zakonu. Rezervni sklad je obvezen za tiste stavbe, ki imajo ve¢ kot
osem posameznih delov in so v lasti ve¢ kot dveh oseb. Ker je enako pravilo tudi za
obvezno doloditev upravnika vecstanovanjske stavbe, to pomeni, da za rezervni sklad skrbi
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upravnik (Rijavec, 2009, str. 73). Oblikovanje rezervnega sklada stavb narekuje 118. Clen
Stvarnopravnega zakonika, katerega besedilo se nanaSa na stavbe z urejeno etazno
lastnino. To pomeni, da za stavbe, ki so vecstanovanjske in ve¢lastniSke in nimajo urejene
etazne lastnine, ne velja obveznost oblikovanja rezervnega sklada. Kljub tej nedoslednosti
v zakonodaji pa je mnenje stroke, da je zakonodajalec imel v mislih dejansko vse stavbe, ki
so tako v solasti, kakor tudi v etazni lasti (Tekavec, 2004, str. 10; Rijavec, 2009, str. 73).

Merila za dolocitev prispevka so predpisana s Pravilnikom o merilih za dolocitev prispevka
etaznih lastnikov v rezervni sklad in najnizjo vrednost prispevka (v nadaljevanju
Pravilnik). Pravilnik doloca, da se pri oblikovanju viSine prispevka upoSteva povrSina
posameznega dela v etazni lasti, starost nepremicnine, na kateri je vzpostavljena etazna
lastnina in obseg rekonstrukcije nepremi¢nine (Janevski, 2004, str. 82). PovrSino
posameznega dela upravnik ugotovi na osnovi podatkov iz katastra stavb, akta o
oblikovanju etazne lastnine, listin, ki so podlaga za vpis lastninske pravice v zemljisko
knjigo oziroma iz zapisnikov o ugotovitvi vrednosti stanovanj na podlagi opravljenega
tockovanja, ki je izdelano na osnovi predpisa, ki ureja merila za ugotavljanje vrednosti
stanovanj in stanovanjskih stavb za potrebe dolo¢anja neprofitnih najemnin.

Starost stavbe se dolo¢i glede na leto izgradnje. Na podlagi starosti stavbe se stavba uvrsti
Vv enega izmed Stirih starostnih razredov:

- starost stavbe do 10 let,

- starost stavbe od 10 do 30 let,

- starost stavbe od 30 do 60 let in
- starost stavbe nad 60 let.

Kaj se Steje za rekonstrukcijo stavbe, je posebej opredeljeno v pravilniku, ki doloca visino
prispevkov v rezervni sklad. Rekonstrukcija je lahko po tem pravilniku delna ali celostna.
Celostna rekonstrukcija stavbe je, ¢e so bila na stavbi opravljena ze vsa potrebna glavna
investicijska dela, kot so obnova in zamenjava streSne konstrukcije ali kritine, instalacije in
naprave za ogrevanje, obnova ali zamenjava vodovodne, plinske, elektricne in druge
instalacije in obnova ali zamenjava fasade, toplotne izolacije in dvigal. Delna
rekonstrukcija pa pomeni, da sta bili na stavbi opravljeni vsaj dve od prej navedenih
prenov. Pri celostni rekonstrukciji se stavba »pomladi« tako, da se uvrsti v starostni razred
do 10 let, v primeru delne rekonstrukcije pa se stavba uvrsti v starostni razred od 10 do 30
let. Rekonstrukcija stavbe se ugotavlja enkrat letno in se upoSteva vse rekonstrukcije v
zadnjih 10 letih,

Zakonsko je dolocena minimalna viSina prispevka in se veZe na starostni razred stavbe.
Vrednost najnizjega predpisanega prispevka znasa za prvi starostni razred 0,00 €/m?, za
drugi starostni razred 0,2 €/m?, za tretji starostni razred 0,25 €/m® in za Cetrti starostni
razred 0,3 €/m? stanovanja. Visino prispevka v rezervni sklad stavbe etazni lastniki lahko
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povecajo. Za poviSanje prispevka v rezervni sklad veCstanovanjske stavbe je potrebno 50
% soglasje po solastniskih delezih, saj se odlocitev v zvezi z rezervnim skladom in
odloCanje o morebitnem povecanju prispevka v rezervni sklad Steje za posel rednega
upravljanja. Za izvedbo vecjih prenov na vecstanovanjski stavbi je minimalna viSina
prispevka v rezervni sklad premajhna, zato je za vecje prenove v veliki vecini potrebno
zvisanje prispevka. Napotilo v SZ-1 v 41. ¢lenu pravi, da lahko etazni lastniki povisajo
prispevek v rezervni sklad stavbe, kadar predpisana viSina prispevka ne zadostuje za
izvedbo nacrta vzdrzevanja, ki so ga veljavno sprejeli etazni lastniki. Tako lahko visino
prispevka etazni lastniki dvignejo z navadno vecino, na podlagi ocenjene vrednosti
vzdrzevalnih del in nacrta vzdrzevanja. V primeru, da povisanje prispevka v rezervni sklad
ni vezano na nacrt vzdrZevanja stavbe, se morajo etazni lastniki vecstanovanjske stavbe o
povisanju prispevka v rezervni sklad dogovoriti v pogodbi o medsebojnih razmerjih.

Uporaba sredstev rezervnega sklada stavbe je lahko zgolj namenska in je v zakonodaji
dokaj natan¢no opredeljena. 1z rezervnega sklada stavbe se denarna sredstva namensko
uporabljajo za poravnavo stro§kov vzdrzevanja in potrebnih izboljsav, Ki so predvidene s
sprejetim nacrtom vzdrZevanja, za nujna vzdrzevalna dela, vsa dela vezana na ucinkovito
rabo energije, zalaganje stroskov izterjave in odplacevanje posojil, najetih za vzdrzevanje
vecstanovanjske stavbe. Med nujna vzdrzevalna dela se Stejejo vsa tista dela, katerih
odlasanje bi pomenilo znatno poslabsanje pogojev bivanja na posameznih delih stavbe ali
skupnih delih stavbe, kakor tudi nevarnost nastanka vecje Skode. Za izboljSave se Stejejo
vsa dela za katera ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja in pomenijo vgradnjo novih
naprav, opreme, instalacije in prenov elementov zgradbe pred potekom pri¢akovane dobe
trajanja. Nenamenska poraba sredstev rezervnega sklada stavbe je strogo sankcionirana in
tudi ena izmed prevladujocih elementov opravljenih pregledov stanovanjske inspekcije.

Sredstva, vplacana v rezervni sklad, so skupna lastnina. Skupna lastnina nastane, kadar je
upravljanje in razpolaganje s stvarjo skupno. To pomeni, da so sredstva rezervnega sklada
skupno premoZenje etaznih lastnikov. EtaZzni lastnik zato nima pravice zahtevati vradila
vplacil v rezervni sklad, niti zahtevati delitve (Rijavec, 2009, str. 74). Ker je premozenje
rezervnega sklada stavbe skupno premozenje, ta sredstva niso premozenje upravnika, zato
tudi ne morejo biti podvrzena izvrSbam na obveznosti upravnika.

Sredstva rezervnega sklada so lahko predmet izvrSilnih postopkov zaradi neizpolnjevanja
obvez iz naslova opravljenih vzdrZevalnih del in izboljSav v skladu z na¢rtom vzdrZevanja
za opravljena nujna vzdrZzevalna dela, energetske prenove in odplacevanje posojil, najetih v
ta namen. Etazni lastniki morajo pravocCasno izpolnjevati svoje obveznosti glede placil v
rezervni sklad. V primeru, da tega ne storijo, jih upravnik pozove k placilu. Poziv
upravnika se Steje za verodostojno listino, na podlagi katere je mogoce predlagati izvrsbo.

Z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik. Pri gospodarjenju s sredstvi
rezervnega sklada mora upravnik ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarja. Upravnik mora
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sredstva rezervnega sklada naloziti samo v depozite pri bankah, ki delujejo z dovoljenjem
Banke Slovenije, lahko pa tudi v drzavne obveznice ali vrednostne papirje centralne banke.
S tem je dolo¢ena naloZzbena politika, ki preprecuje investiranje sredstev rezervnega sklada
v tvegane nalozbe. Pri investiranju mora upravnik slediti taki nalozbeni politik, da sredstva
rezervnega sklada ohranjajo realne vrednosti. Ohranjanje realne vrednosti premoZzenja
rezervnega sklada stavbe pa ni tako enostavno iz ve¢ pogledov. Ob omejenih moznostih
investiranja sredstev rezervnega sklada stavbe, je dejansko edini instrument razpolozljiv za
naloZbenje sredstev rezervnega sklada depozit pri bankah in hranilnicah. Namre¢, ostali
dve moznosti, nakup drzavnih obveznic in nakup vrednostnih papirjev Banke Slovenije,
nista mogoci, saj Banka Slovenije ne izdaja veC vrednostnih papirjev, hkrati pa so mozni
investitorji omejeni na banke in hranilnice. Sekundarni trg obveznic pa je za naloZbenje
sredstev rezervnega sklada manj primeren, zaradi sorazmerno nizkih vrednosti plasmajev
in posledi¢no previsokih stroskov takega nalozbenja (Skitek, 2007, str. 65). Zagotavljanje
realne vrednosti premoZenja rezervnega sklada stavbe z nalozbenjem v depozite je vse prej
kot enostavno, saj je potrebno zagotavljati vi§jo donosnost od kupne moci denarja, pri tem
pa je potrebno upoStevati primeren indeks rasti cen. Najbolj enostavna primerjava
ohranjanja kupne moci sredstev rezervnega sklada stavb bi bila primerjava dosezenih
donosnosti na depozite in indeks inflacije. Ker pa je varCevanje sredstev rezervnega sklada
namensko, je potrebno biti pri izbiri pozoren in izbrati tak indeks, ki odraZza cene dobrin in
storitev, za katere so sredstva rezervnega sklada namenjena (Skitek, 2007, str. 65).

Vsa vplacila v rezervni sklad stavbe mora upravnik voditi na posebnem ban¢nem racunu,
ki je locen od transakcijskega racuna upravnika in je tudi loen od premoZenja upravnika.
Upravnik lahko za vsako stavbo vodi locen ban¢ni ra¢un, lahko pa ima en ban¢ni racun, ki
je namenjen samo vplacilom v rezervni sklad stavbe, vendar skupaj za vse stavbe v svojem
upravljanju. V tem primeru mora zagotoviti lo¢eno knjigovodsko evidenco vplacil in stanja
rezervnega sklada za vsako stavbo posebe;j.

4.3.2 Varcevanje pri upravniku

Po privatizaciji slovenskega stanovanjskega fonda je financiranje prenov vecstanovanjskih
stavb preSlo v pretezno zasebno financiranje. To pomeni, da za izvedbo del prenove
vecCstanovanjskih stavb finan¢na sredstva v celoti zagotovijo etazni lastniki sami.
Finan¢nega instrumenta, ki bi zagotavljal financna sredstva za prenovo vecstanovanjskih
stavb v razmerah razprSenega lastniStva, v Sloveniji vse do uvedbe rezervnega sklada do
leta 2003 ni bilo.

Viri financiranja so bili tako v celoti iz tekoCih prihrankov posameznih etaznih lastnikov,
najetja posojil pri finanénih institucijah, pomo¢i sorodnikov in prijateljev. V ¢asu od
privatizacije stanovanjskega fonda do uvedbe obveznega rezervnega sklada za veclastniske
stavbe se je oblikovala praksa, da so se etazni lastniki vec¢stanovanjske stavbe dogovorili,

da za potrebe vzdrzevanj in prenov pooblascajo upravnika, da oblikuje poseben sklad, v
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katerega vplacujejo etazni lastniki doloCene zneske za namene bodocCih prenov skupnih
delov in naprav.

ey e

v vecClastniskih stavbah sprejeli sklep, da upravnik stavbe na mesecnih razdelilnikih
stroSkov obremeni vsakokratnega etaznega lastnika za doloCen znesek, ki ga etazni lastnik
nato placa. Vsa vplacila vodi upravnik za vsakega posameznega etaznega lastnika posebe;.
Tako se vzpostavi sistem vnaprejSnjega varCevanja posameznih etaznih lastnikov neke
stavbe in tudi neke vrste sklad stavbe za namene vzdrzevanja in prenove vecstanovanjske
stavbe. Tak nacin varCevanja je prostovoljen in ga vsak etazni lastnik za svoj del
obveznosti lahko kadar koli prekine s pisnim preklicem upravniku.

Slabosti takega nacina varCevanja in zagotavljanja denarnih sredstev za vzdrzevanje in
prenovo vecstanovanjskih stavb je v tem, da sklep, sprejet na zboru etaznih lastnikov o
varCevanju pri upravniku, ni zavezujoC, saj ne predstavlja posla rednega ali izrednega
upravljanja in zato tudi nima pravnega temelja, ki bi bil obvezujo¢ za vse etazne lastnike.
To pomeni, da tak sklep ne velja za etazne lastnike, ki se s takim sklepom niso strinjali ali
pa tudi za nove etazne lastnike, ki so pridobili lastninsko pravico kasneje. To pa tudi
pomeni, da pri zamenjavi lastniStva stanovanja denarna sredstva vplac¢ana s strani starega
lastnika ne pripadajo novemu lastniku. Vsak etazni lastnik od upravnika lahko kadarkoli
zahteva, da mu izplaca vsa svoja vplacila. Druga pomembna pomanjkljivost takega
varCevanja pa je, da so tako privarCevana sredstva ob morebitnem stec¢aju upravnika del
upravnikove ste¢ajne mase.

Ob odlocitvi etaznih lastnikov za izvedbo posameznih del na stavbi so se tako privarevana
sredstva pri upravniku porabljala za placila obveznosti iz izvedene investicije. Omejitev pri
porabi tako zbranih finan¢nih sredstev ni. Tak nacdin financiranja je bil glavni vir
financiranja vecjih prenov vec¢stanovanjskih stavb v Sloveniji do uvedbe instituta
rezervnega sklada v slovenski pravni red.

4.4  Javno financiranje prenov ve¢stanovanjskih stavb v Sloveniji

Javno financiranje prenov vecéstanovanjskih stavb se nanasa na zelo ozek nabor
instrumentov, ki jih izvajajo v ta namen ustanovljeni javni skladi v Sloveniji. Javni skladi,
ustanovljeni z namenom financiranja zagotavljanja oskrbe s stanovanji, imajo nalogo
sodelovati na vseh podro¢jih faz stanovanjske oskrbe, od priprave na gradnjo do
vzdrZzevanja in prenove stanovanjskega fonda.

V Sloveniji na stanovanjskem podroc¢ju delujejo Stanovanjski sklad Republike Slovenije,

javni sklad, in obcinski javni nepremicninski skladi, kot so Javni stanovanjski sklad
Mestne obc¢ine Ljubljana, Javni medobcinski stanovanjski sklad Maribor, Javni
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stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Maribor. Pomemben sklad za prenovo vecstanovanjskih
stavb je Eko sklad, Slovenski okoljski javni sklad, ki deluje na podro¢ju varovanja okolja.

4.4.1 Eko sklad, Slovenski okoljski javni sklad

Eko sklad, Slovenski okoljski javni sklad (v nadaljevanju Eko sklad) je javni finan¢ni
sklad, namenjen spodbujanju okoljskih nalozb v Republiki Sloveniji. Osnovna dejavnost
sklada je ugodno kreditiranje razlicnih nalozb varstva okolja po obrestnih merah nizjih od
trznih. Ustanovitelj Eko sklada je Republika Slovenija.

Eko sklad za prenovo veCstanovanjskih stavb dodeljuje nepovratna finan¢na sredstva za
nove nalozbe rabe obnovljivih virov energije in veje energetske ucinkovitosti
veCstanovanjskih stavb. Ukrepi energetske prenove, ki jih subvencionira EKo sklad, so
prenova toplotne izolacije fasade, toplotna izolacija strehe ali stropa proti neogrevanemu
prostoru, vgradnja kurilne naprave za centralno ogrevanje na lesno biomaso, vgradnja
toplotnih ¢rpalk za pripravo sanitarne vode in/ali centralno ogrevanje, vgradnja
ogrevalnega solarnega sistema, prikljuditev na daljinsko ogrevanje na obnovljiv vir
energije, vgradnja termostatskih ventilov in hidravliéno uravnotezenje ogrevalnega
sistema.

Skupna viSina nepovratnih sredstev, namenjenih energetski prenovi ve¢stanovanjskih stavb
za leto 2014, je Sest milijonov evrov. Novost razpisa v letu 2014 je, da je del nepovratnih
sredstev zagotovljenih iz Sklada za podnebne spremembe, kar pomeni, da bo viSina
nepovratnih sredstev, ki jih bo posamezna vecstanovanjska stavba pridobila, visja, in sicer
iz naslova varovanja podnebja in kakovosti zraka. Do vi§jih sredstev bodo upravicene tiste
stavbe, ki se bodo nahajale na podrocjih, ki bodo z ob¢inskimi odloki dolo¢ena kot
prekomerno obremenjena s prasnimi delci.

ey

upravicenih stroSkov, v primeru da je stavba v obmoc¢ju obCinskega odloka o prekomerni
onesnazenosti ozrac¢ja pa je ta lahko tudi do 50 %. Nepovratna sredstva so tudi omejena z
absolutnimi zneski. Upravi¢enci do nepovratnih sredstev so fizi¢ne osebe, lastniki ali
najemniki. Do nepovratnih sredstev pa niso upraviéeni lastniki pravne osebe in samostojni
podjetniki.

Nepovratna sredstva Eko sklada so pravi na¢in spodbud in financiranja energetskih prenov
vedéstanovanjskih stavb, saj je Eko sklad Ze drugo leto zapored razdelil vsa sredstva ze pred
zakljuc¢kom razpisa.

4.4.2 Dobavitelji toplote, elektri¢ne energije, plina in tekocih goriv

V skladu z Uredbo o zagotavljanju prihrankov energije pri kon¢nih odjemalcih so veliki

zavezanci dolzni izvajati programe izboljSanja energetske ucinkovitosti pri koncnih
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odjemalcih. Cilj teh programov je, da se poraba energije pri kon¢nih odjemalcih zniza v
visini najmanj 1 % letne porabe energije glede na predhodno leto. Veliki zavezanci so
dobavitelji toplote iz distribucijskega omrezja, ki dobavljajo najmanj 75 GWh toplote
letno, in dobavitelji elektri¢ne energije, plina in tekoCih goriv za ogrevanje, ki dobavljajo
najmanj 300 GWh energije letno. Ti zavezanci nepovratna sredstva podeljujejo kon¢nim
odjemalcem energije za ukrepe, ki pomenijo izboljSanje energetske ucinkovitosti pri
kon¢nih odjemalcih.

Veliki zavezanci, ki so razpisovali nepovratna finan¢na sredstva za leto 2012, so: Petrol, d.
d., Javno podjetje Energetika Ljubljana, d. o. o., Geoplin, d. o. o., Butan plin, d. d.,
Ljubljana, Elektro energija, d. 0. 0., Gen-l, d. 0. 0. in Energija plus d. o. 0. (Eko sklad,
2013, str. 34). Nepovratna finan¢na sredstva za energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb
je ponujalo zgolj Javno podjetje Energetika Ljubljana, d. o. o.

Ukrepa, za katera je bilo mogoce pridobiti nepovratna finanéna sredstva, sta bila vgradnja
novega kondenzacijskega kotla na zemeljski plin in vgradnja nove toplotne postaje za
ogrevanje in/ali pripravo tople vode. ViSina nepovratne spodbude je znaSala najve¢ 20 %
vseh upravicenih stroskov oziroma ne ve¢ kot 5 centov na kWh enoletnega prihranka.

4.4.3 Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Ljubljana

Obcine so po stanovanjskem zakonu iz leta 1991 lahko ustanovile javne stanovanjske
sklade, s katerimi naj bi odigrale pomembno vlogo pri izvajanju ob¢inskih stanovanjskih
politik. V ta namen je bil ustanovljen stanovanjski sklad ljubljanskih ob¢in, ki je bil
kasneje preimenovan v Javni stanovanjski sklad Mestne obCine Ljubljana (v nadaljevanju
JSS MOL). V odloku ustanovitve je dejavnost sklada obsegala 15 podro¢ij. Od teh
petnajstih podrocij se na zadnjo fazo procesa zagotavljanja stanovanj, to je prenovo in
vzdrzevanje, nanaSajo 3 dejavnosti, ki so: zagotavljanje kontinuirane prenove stanovanj in
stanovanjskih hi§ v skladu s sprejetim programom prenove, vodenje, aZuriranje in
vzdrzevanje evidenc prenovljenih stanovanj in stanovanj, kupljenih za potrebe prenove, in
gospodarjenje s stanovanjskimi hiSami, stanovanji in sredstvi, ki jih ustanoviteljice
zdruzujejo v skladu (Sendi, 2007 ¢, str. 121).

JSS MOL je v namene prenove stanovanj imel razpisana stanovanjska posojila z ugodno
obrestno mero, ki so bila namenjena prenovi in sanacijam dotrajanih stanovanjskih stavb,
predvsem na podroCju stare Ljubljane. Posojila z ugodno obrestno mero kot financni
inStrument prenove stanovanjskega fonda sO Se nanaSala predvsem na prenovo samih
stanovanj in gradbenih elementov znotraj teh stanovanj in ne skupnih elementov stavb
(Sendi, 2007 ¢, str. 122).

V letu 2014 pa je JSS MOL razpisal podelitev posojil s subvencioniranjem obrestne mere
za prenovo vecstanovanjskih in druzinskih hi§ za dela, ki se nanaSajo na obnovo ali
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zamenjavo stresne konstrukcije, obnovo fasade, oken in zunanjih vrat in instalacij. Posojila
se dodelujejo vsakemu etaznemu lastniku posebej v visini, ki ustreza vrednosti investicije
za njegovV solastniski delez.

5 NOV MODEL PRIDOBIVANJA FINANCNIH VIROV

Odlocitev o zacetku prenov elementov na vecstanovanjskih stavbah je kompleksna iz vec¢
vidikov. Kompleksnost se kaze pri samih postopkih pri sprejemanju odlocitev v razmerah
solastnine, v kompleksnosti medsebojnih  odnosov posameznih solastnikov v
veéstanovanjskih stavbah, pri zakonodajni ureditvi sistema financiranja in v vodenju
stanovanjske politike drzave in posledicno v zagotavljanju pogojev za vzdrzevanje
stanovanjskega fonda.

Na osnovi analiz stanja razlicnih podrocij energetske prenove veéstanovanjskih stavb,
predstavljenih v predhodnih poglavjih, lahko ugotovim, da so na podro¢ju prenov in
financiranja le-teh v Sloveniji vzpostavljeni ustrezni mehanizmi, ki bi morali zagotavljati
energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb. Naslednja ugotovitev pa je, da so ti
mehanizmi premalo ucinkoviti in odlo€itve ovirane tudi s strani zakonodajnih ovir. Eden
izmed glavnih zakonodajnih ovir je dolo¢ba Pravilnika o upravljanju vecstanovanjskih
stavb, ki v 7 alineji 14. ¢lena doloc¢a, da je za najetje kredita v breme rezervnega sklada
potrebno 100 % soglasje.

Prenova vecstanovanjskih stavb temelji predvsem na lastniSskem financiranju v obliki
prispevkov etaznih lastnikov v rezervni sklad stavbe. Pomembna spodbuda za odlocitve
etaznih lastnikov za prenovo so subvencije Eko sklada za ukrepe energetske prenove
posameznih elementov vec¢stanovanjskih stavb.

Strokovna javnost je ugotovila, da obstojec¢i viri financiranja energetskih prenov
vecstanovanjskih stavb ob trenutnih ovirah za najem kredita v breme rezervnega sklada
stavbe ne zadosCajo za pravi zagon vecjega obsega energetskih prenov veéstanovanjskih
stavb (CER: 81 odstotkov stanovanjskega fonda zrelega za energetsko sanacijo, 2014).

V okviru trenutnega sistema financiranja prenove vecstanovanjskega fonda v Sloveniji je
nujno potrebno vzpostaviti sistem financiranja s strani tretjih, ki bo dejansko omogocal
veéji obseg prenove vecstanovanjskih stavb. V nadaljevanju bom opisal primere
financiranja s strani tretjih, kot se pojavljajo danes, in skusal na osnovi analize teh
primerov predlagati najbolj optimalen nacin financiranja prenov vecstanovanjskih stavb ob
danih zakonodajnih ovirah.
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5.1 Najem kredita v breme rezervnega sklada stavb

Zakonodajalec je za namene vzdrzevanja predpisal ustanovitev rezervnega sklada tistim
vecstanovanjskim stavbam, ki imajo ve¢ kot osem posameznih delov in ve¢ kot dva etazna
lastnika. Te stavbe so tudi dolzne izbrati in imenovati upravnika. Sredstva rezervnega
sklada je mozno uporabiti tudi za najetje kredita v breme rezervnega sklada stavbe na
osnovi 119. ¢lena Stvarnopravnega zakonika in 44. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1).

Banka torej etaznim lastnikom odobri kredit, vezani na skupno premozenje sredstev
rezervnega sklada, to je obstojecih in bodocih prilivov v rezervni sklad. Slika 9 prikazuje
razmerja in nacin financiranja, kot ga predvideva zakonodaja. 1z Slike 9 je razvidno, da
financiranje prenove veéstanovanjske stavbe poteka tako, da etazni lastniki (v nadaljevanju
ETL), ki jih zastopa upravnik, najprej sklenejo pogodbo o izvedbi del prenove
veéstanovanjske stavbe (to¢ka 1 iz Slike 9) in pogodbo o najetju kredita med banko in
etaznimi lastniki (tocka 4 Slike 9). V skladu s Stanovanjskim zakonom (SZ-1) se po 68.
¢lenu Steje, da je pravni posel sklenjen, v kolikor pravni posel vsebuje navedbo »etazni
lastniki« z natan¢no oznacbo vecstanovanjske stavbe. Upravnik v pravnih poslih nastopa v
imenu in za racun etaznih lastnikov, razen kadar Stanovanjski zakon (SZ-1) ali pogodba o
opravljanju upravniskih storitev ne dolo¢a drugace.

Po zakljucku prenove izvajalec del izstavi racun na etaZne lastnike in ga poslje upravniku
(tocka 2 iz Slike 9). Upravnik tak ra¢un po to¢no dolo¢enih kljucih delitvah razdeli med
etazne lastnike (toCka 3). V tem trenutku nastopi financiranje oziroma ¢rpanje kredita za
poplacilo prenove izvajalcu. Banka sredstva iz kreditne pogodbe praviloma nakaze
neposredno izvajalcu. Upravnik pa obveznost iz kreditne pogodbe primerno knjizi na
stanje rezervnega sklada, in sicer mora prikazati tako odobrena sredstva iz kredita kot tudi
obveznosti iz kredita (to je obresti in drugi stroSki financiranja). S tem zagotovi pravilno
evidenco in tudi pravilno obremenitev etaznih lastnikov tako za obveznosti iz prenove kot
tudi za obveznosti do banke. lzvajalec je na osnovi potrjenih primopredajnih zapisnikov in
potrditve nadzora nad izvedbo prenove z izstavitvijo raCuna dejansko tudi v celoti
poplacan.

Etazni lastniki nato banki vracajo najeti kredit skupaj z obrestmi obro¢no po
amortizacijskem nacrtu kredita (tocka 6). Viri placil kreditnih obveznosti so iz rednih
mesecnih prilivov v rezervni sklad (tocka 5).

Vplacila v rezervni sklad so obvezna za vse etazne lastnike v skladu s pogoji, ki jih
opredeljuje zakonodaja. To pomeni, da morajo v rezervni sklad vplacevati vsi etazni
lastniki stavbe z ve¢ kot 2 lastnikoma in z ve¢ kot 8 posameznimi deli. Visina vplacil je
zakonsko predpisana glede na starost stavbe in glede na pretekle obnove. V vecini
primerov vecjih prenov vecstanovanjskih stavb zakonski minimum vplacil ne zadostuje za
poplacilo prenov in tudi pogojev za najetje kredita. V takih primerih se etazni lastniki v
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vecini primerov odlocajo za dvig minimalnega prispevka v rezervni sklad na visino, ki
zagotavlja zaprtje celotne financne konstrukcije prenove vec¢stanovanjske stavbe.

Slika 9: Shematski prikaz najetja kredita v breme rezervnega sklada.

Prejemnik ratuna je
upravnik, ki racun razdeli
ETL v breme RS.

Pogodba med etaznimi lastniki in izvajalcem del.
Izvajalec izda ra¢un na ETL
(npr. * 120 € + ddv) —

\-/
Etazni
lastniki
(FTIN -
/
L3
/
Razdelitev racuna s —
porabo denarja RS in
prikazom zneska za \
obroc¢no placevanje iz
bodo¢ih prilivov v RS

Etazni lastniki, ki jih

\_/ zastopa upravnik

o
y \ 3,00 € .
[ 51} Rezervni sklad (RS)
g > ETL, ki jih zastopa
T Mesecna vplacila ETL v RS: upravnik
! E Stanje RS te stavbe je npr. 0
1
1€
=3,00€

(do skupno 120€ + ddv in
obresti ter stroski odobritve
in vodenja kredita)

Izvajalec d. 0. 0.

SN

Pogodba o najetju kredita med
etaznimi lastniki in banko

e

Banka

3,00 € (do skupno

odplacila celotnega

kredita)

"'//7“\\

[ 6 )

\\V/;

Legenda:
- Pogodba, racun
Denarni tok
@ Zaporedje dogodkov od 1 do ...

V tem modelu financiranja prenov vecstanovanjskih stavb so vkljuceni etazni lastniki,

upravnik, izvajalec prenove in banka.

5.1.1 Prednosti

Banka kot finan¢ni posrednik zagotovi denarna sredstva za izvedbo prenove elementov
stavbe neposredno etaznim lastnikom. Za etazne lastnike je prednost takega nacina
financiranja v tem, da je vzpostavljeno direktno razmerje med etaznimi lastniki 0ziroma
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rezervnim skladom stavbe in financerjem, to je banko. Etazni lastniki kot kreditojemalci so
transparentno seznanjeni z obveznostni iz financiranja, to pomeni z visino obrestne mere, S
stroski financiranja in z dobo financiranja.

Prednosti za banko oz. finan¢no institucijo so v tem, da so denarni prilivi v rezervni sklad
stavbe, ki so redno vsaki mesec in zakonsko obvezni, stabilen vir poplacila izposojenih
denarnih sredstev za namene prenove vecstanovanjske stavbe. Celotna obveznost vplacil v
rezervni sklad stavb je razprSena med etaznimi lastniki stavbe, kar pomeni, da je tveganost
neplacevanja prispevkov v rezervni sklad stavbe bistveno nizja od na primer denarnega
toka kreditojemalcev fizi¢nih oseb ali podjetij v klasi¢nih kreditnih razmerjih. Kreditno
tveganje kot del tveganja neizpolnitve obveznosti nasprotne stranke je manjSe tudi zaradi
prednosti, ki so opisane v nadaljevanju. Dodatna prednost je v tem, da je sodna izterjava
neplacnikov v rezervni sklad stavbe zaradi zakonskih obveznosti vplacil v rezervni sklad
hitra. Izterjava dolznikov v rezervni sklad stavbe temelji na osnovi zakonskih dolo¢b in
pisnega poziva vplacila v rezervni sklad stavbe, ki se Steje kot verodostojna listina za
potrebe izterjave dolga nevplacanih sredstev v rezervni sklad stavbe. Pladevanje v rezervni
sklad stavbe je zakonska obveznost vsakega in vsakokratnega etaznega lastnika. ViSina
vplacil v rezervni sklad stavbe je zakonsko omejena na minimalne zneske. Etazni lastniki
pa za potrebe izpolnitve nacrta vzdrzevanja stavbe lahko povisajo vpladila v rezervni sklad
stavbe. Pomembna prednost za banko pri financiranju prenov z najetjem kredita v breme
rezervnega sklada je, da vodenje posla in vseh administrativnih postopkov financiranja
poteka med banko in upravnikom vecstanovanjske stavbe, ki je zakoniti zastopnik etaznih
lastnikov v razmerjih do tretjih oseb na osnovi zakonskih obveznosti upravnika, obveznosti
iz pogodb o upravljanju veéstanovanjskih stavb in na teh osnovah na osnovi veljavnih
sklepov zbora etaznih lastnikov. Tveganja neizpolnitve obveznosti upravnika do etaznih
lastnikov nasproti tretjim osebam so tveganja razmerij s tretjimi osebami in spadajo med
tveganja delovanja (Berk, Peterlin, & Ribari¢, 2005, str. 185).

Prednosti takega nacina financiranja za izvajalce prenov elementov vecstanovanjskih stavb
je, da ne prevzemajo tveganja neizpolnitve finan¢nih obveznosti nasprotne stranke, to je
etaznih lastnikov. V okviru tega tveganja je misljeno predvsem tveganje, da izvajalec del
ne bo dobil placila za izvedena dela in dobave, kar pomeni, da je tveganje financne
nediscipline zelo majhno. Tu je potrebno razumeti financno nedisciplino kot odlocitev
etaznih lastnikov oziroma posledi¢no upravnika ve¢stanovanjske stavbe, da ne bo poravnal
obveznosti, kljub temu da ima potrebna likvidna sredstva (Berk et al., 2005, str. 208).

Prednosti za upravnika vecstanovanjskih stavb v takem nacinu financiranja so v tem, da je
celotni posel financiranja podprt z zakonskimi dolo¢ili in ima upravnik vse naloge in
aktivnosti podkrepljene v zakonodaji. S tem je tveganje neustreznega postopanja upravnika
kot zastopnika etaznih lastnikov nasproti tretjim osebam minimalno. Tako tveganje spada
pod tveganja razmerij s strankami, ki nastopi zaradi neustreznih postopkov, strokovnih
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napak in malomarnosti. Ta tveganja so lahko pravna, pogodbena tveganja in tveganje
malomarnega odnosa (Berk et al., 2005, str. 185).

5.1.2 Slabosti oziroma ovire

Ena izmed omejitev za najem kredita v breme rezervnega sklada je dolo¢ena v
stanovanjski zakonodaji, in sicer da je potrebno za najem kredita v breme rezervnega
sklada pridobiti stoodstotno soglasje etaznih lastnikov. Ta omejitev je zapisana v
Pravilniku o upravljanju ve¢stanovanjskih stavb. Po mnenju Fink Ruziceve (2011, str. 106)
bi bilo glede na logi¢no, sistemati¢no in teleoloSko razlago potrebno pri doloc¢anju
potrebnega soglasja za najem kredita v breme rezervnega sklada slediti vrsti posla, zaradi
katerega se kredit najema. To pomeni, da bi bila viSina soglasja odvisna od tega, ali je
potrebno za doloceno vrsto prenove vecstanovanjske stavbe zbrati 50 %, 75 % ali 100 %
soglasje etaznih lastnikov in tako bi bilo doloc¢eno tudi potrebno soglasje za najetje kredita
v breme rezervnega sklada. Pridobitev ve¢ kot 75 % soglasij za izvedbo katerega koli posla
v vecstanovanjskih stavbah je dejansko nemogoce, kar predstavlja glavno oviro tako za
etazne lastnike in posledi¢no upravnike kot tudi za banke.

Slabost take oblike najetja kredita v breme rezervnega sklada za etazne lastnike je v tem,
da etazni lastniki prevzemajo tveganje spremembe obrestne mere, saj banke v vecini
primerov ponujajo variabilno obrestno mero. V primerih fiksnih obrestnih mer pa so te za
1,5- do 2-odstotni tocki visje od variabilnih obrestnih mer.

Ovira za banke predstavlja nedorecenost pravne osebnosti rezervnega sklada stavbe, saj
rezervni sklad stavbe nima pravne osebnosti. Pravna osebnost je po mojem mnenju
doreCena s tem, da so pogodbena stranka etazni lastniki, ki jih zastopa upravnik
veCstanovanjske stavbe. Pravne osebnosti v slovenski ureditvi skupne lastnine ne morejo
zahtevati, saj je zakonsko dolo¢eno, da etaZne lastnike in skupno lastnino zastopa upravnik
na podlagi zakonskih in pogodbenih pooblastil v njihovem imenu in za njihov rac¢un. Kljub
vsemu je razmisljanje bank vse bolj usmerjeno v to, da ne zahtevajo pravne osebnosti za
zagotovitev financnih sredstev, kar se pozna tudi v interesu bank po kreditiranju prenov
vecstanovanjskih stavb.

Za banko je slabost najetja kredita neposredno v breme rezervnega sklada v tem, da so
nasprotne stranke etazni lastniki, ki jih je veliko in jih kot nasprotna stranka ne pozna,
hkrati pa mora zaupati delovanju upravnika ve¢stanovanjskih stavb, ki je bolj obvescena
stranka v pogodbenem razmerju. Upravnik veéstanovanjske stavbe razpolaga s podatki o
lastnikih posamezne etazne lastnine, spremembah lastnikov, placljivosti in izterljivosti
dolznikov, ima nadzor in informacije glede razmer v stanju stavbe in finan¢nih zmoznostih
vsakega posameznega etaznega lastnika. Dejansko je tveganje povezano z asimetrijo
informacij v primeru kreditiranja etaznih lastnikov vecje, kot je to znacilno za klasicna
kreditna razmerja med kreditojemalci in bankami. Banke skuSajo ta tveganja obvladovati
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tako, da zahtevajo v kreditnih pogodbah poro¢anja upravnika o spremembah lastnistva,
podatke o lastnikih, kot so naslov, dav¢na Stevilka, rojstni datum, solastniski delez vsakega
posameznega etaznega lastnika in veZejo izpolnjevanje teh zahtev na pogodbene kazni in
viSino obrestne mere za najeti kredit.

Kot zavarovanje pred tveganjem neplacil (kreditnim tveganjem) banke zahtevajo v primeru
najetja kredita v breme rezervnega sklada, da so neplacila v rezervni sklad maksimalno od
5 do 10 % meseénega priliva v rezervni sklad, viSina meseCnega obroka za odplacilo
kredita je omejena na 80 % do 90 % meseénega priliva v rezervni sklad stavbe, zahteva
zastavo trenutnih in bodocih prilivov denarnih sredstev v rezervni sklad stavbe in tudi
zahteva oblikovanje in zastavo depozita, ki mora biti v viSini treh mese¢nih obveznosti
vplacil v rezervni sklad stavbe za dobo odplacevanja najetega kredita.

5.2 Financiranje s strani izvajalcev

Propad slovenskega gradbenega sektorja, ki se je zgodil v letih 2010 do 2013, in
poglabljanje gospodarske krize v teh letih, je moc¢no opesal slovenski trg nepremicnin,
zlasti gradnjo in prodajo novih stanovanj. Od leta 2012 dalje je opazen premik selitve
glavnine gradbene dejavnosti na podrocje prenov stanovanjskih stavb, kot tudi prenov
vecstanovanjskih stavb. K temu so v veliki meri pripomogle tudi razpisane nepovratne
finanéne spodbude za energetsko prenovo vecstanovanjskih stavb, katere Eko sklad
podeljuje od leta 2010. Negativni vpliv na vecji obseg energetskih prenov
veCstanovanjskih stavb pa je bila sprememba Pravilnika o upravljanju vec¢stanovanjskih
stavb v letu 2011, v katerega je bil dodan c¢len, ki zahteva za najem kredita v breme
rezervnega sklada 100 % soglasje. S tem se je moznost energetskih prenov
vecstanovanjskih stavb bistveno znizala.

Gradbena podjetja so tako pri pridobivanju poslov in v konkuren¢nem boju zacela etaznim
lastnikom ponujati placila za nepokriti del investicij pri prenovi vecstanovanjskih stavb.
Doba takega financiranja oziroma obro¢nega placevanje je od nekaj mesecev do 2 let. Viri
financiranja prenov v taki obliki lahko izhajajo iz obratnega kapitala podjetja in
pridobljenih virov pri bankah (gradbeno podjetje najame kredit za financiranje posla
prenove ve€stanovanjske stavbe).

Prodaja storitev v taki obliki pomeni komercialni kredit (angl. trade credit), kar pomeni, da
prodajalec dovoljuje kupcu, da racuna ne placa takoj. Kadar je odlog placila, ki ga dovoli
prodajalec, daljsi od enega leta, je to dolgoro¢ni komercialni kredit (Pojmovnik, 2014).

Znacilnost prodaje na odlog pri prenovah vecstanovanjskih stavb je, da etazni lastniki

odplacujejo izvedena dela v obrokih glede na prilive v rezervni sklad stavbe. To pomeni,
da v takih primerih izvajalci del ne dajejo klasi¢nih komercialnih kreditov, temve¢ zaradi
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obrocnega placevanja prevzemajo ze del financnega posredniStva, ki je znacilno za banke
in ostale finan¢ne institucije.

Iz shematskega prikaza na Sliki 10 je razvidno, da je financiranje prenov veéstanovanjskih
stavb posredno financiranje etaznih lastnikov. Pri tem modelu financiranja primanjkljaj
finan¢nih sredstev zagotovi izvajalec iz svojih lastnih virov. Potek aktivnosti je tako v vseh
toCkah enak kot pri modelu financiranja z najemom kredita v breme rezervnega sklada,
razen v tocki 4 in 6 iz Slike 9, kjer je v tocki 4 najem kredita v breme rezervnega sklada
nadomescen z najemom kredita s strani izvajalca. Odplacevanje, kot je opredeljeno v tocki
6 Slike 9, pa se spremeni toliko, da prejemnik denarnega toka ni banka, temve¢ je to
izvajalec, ki je etaznim lastnikom odobril obro¢no odplacevanje investicije. V modelu
financiranja, kot ga prikazuje Slika 10, je dodana tocka 7. Tocka 7 pomeni denarni tok od
izvajalca del k banki kot poravnava obveznosti do banke iz naslova najetega kredita za
namene prenove vecstanovanjske stavbe.

Banke v modelu financiranja, Ki je prikazan na Sliki 10, obravnavajo financiranje izvajalca
po klasi¢nih kriterijih v okviru standardne ponudbe financiranja gospodarstva, vendar z
dodatnimi zahtevami glede zavarovanja odplacevanja kredita izvajalca. Kot dodatna
zavarovanja pred kreditnim tveganjem oziroma pred tveganjem neizpolnitve obveznosti
nasprotne stranke obstajajo razlicne oblike zastav premicnega in nepremicnega
premoZenja, garancije in druge oblike zavarovanj (Berk et al., 2005, str. 209). Za
zavarovanje placil se poleg naStetih uporabljajo tudi poroStva, bancni akreditivi,
zavarovanja z zavarovalno pogodbo, zastavna pravica na terjatvah, fiduciarni prenos
lastninske pravice na premicnini v zavarovanje, rocna zastavna pravica na premicninah in
odstop terjatve v zavarovanje. Kot dodatna zavarovanja placil v primerih financiranja
prenov vecstanovanjskih stavb banke najpogosteje zahtevajo poroStva, odstop terjatve v
zavarovanje in zastava premozenja v obliki zastave denarnih sredstev na ban¢nem racunu
ali depozitih.

Porostvo je oblika zavarovanja izpolnitve obveznosti dolznika do upnika s strani tretje
osebe, to je poroka. Porok jamci za izpolnitev obveznosti upniku z vsem svojim
premozZenjem v primerih, da dolZznik svoje obveznosti ne izpolni (Tratnik, Vrencur &
Slamberger, 2010, str. 18).

Odstop terjatve v zavarovanje je oblika zavarovanja, s katero upnik s pogodbo, ki jo sklene
s kom tretjim, prenese nanj svojo terjatev. To pomeni, da kreditodajalec prevzema v
zavarovanje terjatve kreditojemalca z odstopom teh terjatev. Odstopajo se lahko obstojece
in bodoce terjatve. Ker terjatve nimajo fizicno opredmetenega objekta, se odstop terjatve
izvr$i z obvestitvijo dolZnika o odstopu terjatev (Tratnik et al., 2010, str. 384).
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Zavarovanje z zastavo denarnih sredstev je zavarovanje, kjer je predmet zavarovanja
premozenjska pravica ali stvar, konkretno so to denarna sredstva (Tratnik et al., 2010, str.

257).

Slika 10: Shematski prikaz financiranja prenov vecstanovanjskih stavb s strani izvajalcev
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Izvedba investicije je za etazne lastnike posredno financirana s strani izvajalcev del. Pri
tem nacinu se etaznim lastnikom ni potrebno odlocati o financiranju, temve¢ zgolj o
sprejetju nacrta vzdrzevanja, v katerem je opredeljena vrsta investicije in sklep, da se
investicija financira iz sredstev rezervnega sklada stavbe. Za potrditev investicije je tako

potrebno vecinsko soglasje ali tricetrtinsko soglasje.
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Vecinsko soglasje je potrebno v primeru, da je gradbenemu elementu stavbe, ki je predmet
prenove, ze potekla zivljenjska doba, in prenova ne pomeni izboljSave. Da so sklepi nacrta
vzdrzevanja za izboljSave veljavno sprejeti, je potrebno trietrtinsko soglasje etaznih
lastnikov. Za izboljSave se Stejejo vsa tista dela, ki pomenijo vgraditev novih naprav,
opreme ali instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom pricakovane dobe trajanja. Za
izboljSave se Stejejo tista dela, za katera ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja. V
tem primeru ni potrebno pridobiti 100 % soglasja za financiranje. V takih primerih se za
zagotovitev dovolj velikega meseCnega priliva v rezervni sklad stavbe etazni lastnikih
odlocajo za povisanje prispevka v rezervni sklad stavbe. Za poviSanje prispevka v rezervni
sklad stavbe pa je za veljavno sprejet sklep o poviSanju prispevka v rezervni sklad stavbe
potrebno vecinsko soglasje oziroma tisti prag, kot je potreben za sprejetje investicij,
predvidenih v nacrtu vzdrzevanja. To je namre¢ pomembna prednost take oblike
financiranja.

Izvajalci del s ponujanjem odloga placil za vrednost investicije na tak nacin pridobijo
konkurenéno prednost in s tem tudi ve¢ narocil oz. pogodb za izvedbo del. Postopek izbire
izvajalca del na osnovi sprejetega nacérta vzdrzevanja vodi upravnik veéstanovanjske
stavbe, ki je zavezan spoStovati pravila pri postopkih izbire izvajalcev del. Pri postopku
izbire izvajalca, za katerega je odgovoren upravnik, je potrebno pridobiti ve¢ ponudb za
izvedbo del, skupaj z etaznimi lastniki se dogovorijo tudi Kriteriji za ocenjevanje
primernosti posameznega izvajalca. Pri razpisu in vabilu za izbiro izvajalca se dolocijo
pogoji, ki obsegajo reference izvajalca, garancijske dobe za izvedbo del in kakovost
materiala, pla¢ilni pogoji, zacetek in koncanje del ter ban¢ne garancije za dobro izvedbo
del. Vse bolj pomemben dejavnik za izbor posameznega izvajalca so placilni pogoji, ki jih
ponujajo izvajalci. Prednost pa imajo tisti izvajalci, ki ponujajo daljSe odloge placil, torej
bolj ugodne placilne pogoje.

V primerih, kadar izvajalci del financirajo izvedbo del in odlozena placila s pomocjo
najetih financnih sredstev pri bankah, imajo banke pri sklepanju takih kreditnih poslov Ze
oblikovane pogoje za odobritev kreditov izvajalcem. To pomeni, da so Casi odobritve
kreditov kratki. Banke tudi ze vnaprej zahtevajo potrebna zavarovanja, ki so poleg
klasi¢nih lahko tudi razSirjena. Banke se pri zavarovanju pred kreditnimi tveganji tako
podeljenih kreditov posluzujejo instrumentov, kot so odstopi terjatev izvajalcev do etaznih
lastnikov v korist banke, porostva, ali tudi zahteve po sklenitvi asignacijskih pogodb. To
pomeni, da izvajalci del naroCajo etaznim lastnikom, katerih zastopnik je upravnik, da
placajo obveznosti izvajalca do banke iz naslova kredita banki in tako etazni lastniki,
namesto da placajo izvajalcu, placajo banki, izvajalec del pa terjatve do etaznih lastnikov
zapira z asignacijskimi placili.
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5.2.2 Slabosti in ovire

Povecevanje prihodkov izvajalcev del z dolgoro¢nimi odlogi placil predstavlja zanje
povecevanje zadolzevanja in povecevanje deleza dolzniskega financiranja glede na
lastniSko financiranje. To pomeni povecevanje finan¢nega vzvoda (angl. financial
leverage), ki sicer povecuje donosnost lastniSkega kapitala, hkrati pa tudi povecuje
tveganost za bodoc¢e denarne tokove, namenjene lastnikom podjetja (Brigham & Daves,
2004, str. 236). Povecevanje financnega vzvoda povecuje tveganost poslovanja podjetja,
ogrozi lahko njegovo rast, razvoj in tudi obstoj podjetja. Podjetja imajo namre¢ mejo
zadolzevanja. Zadolzevanje za namene povecevanja rasti prihodkov pomeni, da podjetje
vse veC denarnega toka namenja za odplacevanje obveznosti iz naslova dolzniSkega
financiranja, s tem pa se tudi znizuje kreditna sposobnost podjetja, omejijo se moznosti
investiranja v potrebna osnovna sredstva podijetja in v obratni kapital podjetja. S tem tako
zadolzena podjetja postanejo nelikvidna in dolgoroc¢no placilno nesposobna.

Znacilno za slovenska gradbena podjetja, ki so po propadu velikih gradbenih podjetji v
Sloveniji obstala in $e poslujejo, je, da so kapitalsko Sibka podjetja z zelo nizkimi delezi
lastniS$kega financiranja. To pa pomeni, da lahko zelo hitro dosezejo prag kreditne
sposobnosti in s tem moznost zagotavljanja nadaljnjega poslovanja. Za gradbeno
dejavnosti je v trenutnih gospodarskih razmerah v Sloveniji znacilna mo¢na konkurenca, ki
se kaZe v cenah gradbenih storitev, ki se mo¢no zniZujejo. Z zniZzevanjem cen gradbenih
del se znizujejo tudi poslovni izidi iz poslovanja gradbenih podjetji (angl. earnings before
interests and taxes), kar nadalje vpliva na povecevanje poslovnega vzvoda (angl. operating
leverage), povecuje pa se poslovno tveganje (angl. business risk). Z zniZzevanjem cen se
namre¢ povecuje delez fiksnih stroSkov v poslovanju podjetij, kar posledi¢no vpliva na
povecevanje poslovnega vzvoda in povecano poslovno tveganje (Brigham & Daves, 2004,
str. 492). Ban¢ni sektor pa je do gradbenih podjetji pri podeljevanju kreditov zelo previden,
saj se banke do gradbenega sektorja zelo nerade dodatno izpostavljajo.

Za izvedena dela na skupnih elementih stavb je znalilno, da so garancijske dobe na
izvedbo in materiale v trajanju do 10 let. Za etazne lastnike predstavlja tak model
financiranja tveganje, da s propadom izvajalca del propadejo tudi garancijske obveznosti
izvajalcev do etaznih lastnikov. To pomeni, da v primeru nastanka uveljavljanja garancije
za propadlega izvajalca odpravo napak izvede drugi izvajalec, kar pa predstavlja dodatne
stroSke etaznih lastnikov.

Za banko predstavlja tak nacin financiranja dejansko tudi vecje kreditno tveganje. Banka
sicer s pravili, ki jih postavlja pri odobritvah kreditov in dolo€anju kreditne sposobnosti
posameznega komitenta, lahko uspeSno omejuje ta tveganja. V primerih, da zavaruje
obveznosti do kreditojemalca, to je izvajalca del, s pogodbo o odstopu terjatev pa vse
pravice iz tega naslova terjatev izvajalca do etaznih lastnikov oziroma rezervnega sklada
stavbe preidejo v njeno korist, s ¢cimer v veliki meri nevtralizira kreditno tveganje.
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Upravnik je v postopkih izbora izvajalcev tisti, ki je odgovoren za izbor izvajalcev. V
primerih, da izvajalec zaradi prezadolzenosti propade, doloCen del tveganja prevzema tudi
upravnik. Upravnikovo tveganje je povezano predvsem v nezadovoljstvu etaznih lastnikov
zaradi ze omenjenih problemov zagotavljanja garancijskih obveznostih iz izvedenih del.

5.3 Razvoj modela financiranja vzdrZevanja stavb z odkupom terjatev

5.3.1 Primerjava obstojecih modelov financiranja prenov

Financiranje prenov vecstanovanjskih stavb z najemom kredita v breme rezervnega sklada
in z izvedbo investicije z odloCenimi placili s financiranjem s strani izvajalcev sta pri
prenovi vecstanovanjskih stavb modela financiranja, ki sta v praksi tudi najbolj
uporabljena.

Primerjava dejavnikov financiranja, prikazana v Tabeli 9, kaze, da je ocenjenih slabosti pri
modelu financiranja s strani izvajalcev ve¢ kot pa pri financiranju z najemom kredita v
breme rezervnega sklada stavbe. Najem kredita v breme rezervnega sklada ima sicer manj
slabosti, vendar pa je klju¢na ovira pri zagotavljanju finan¢nih sredstev za prenovo
vecéstanovanjskih stavb zakonodajna zahteva po 100 % soglasju za najetje kredita v breme
rezervnega sklada.

Tabela 9: Primerjava obstojecih nacinov financiranja prenov vecstanovanjskih stavb

o Najem kredita v . N
Dejavniki J Prednost/ Financiranje s Prednost/
. o breme rezervnega L
financiranja slabost* strani izvajalcev slabost™
sklada
Potrebni prag
soglasja etaznih 100 % Slabost 50 % ali 75 % Prednost
lastnikov
Posredno
Neposredno financiranj
Nacin financiranja |financiranje v rezervni | Prednost etaznih lastnikov | Slabost
sklad stavbe s strani izvajalcev
del
Stroski - .
. N Variabilna obrestna Fiksna obrestna
financiranja Slabost Prednost
mera mera
(obrestna mera)
Zastava denarnih Bianco menice z
sredstev rezervnega menicno izjavo,
Zavarovanja pred |sklada stavbe, zaveza o solidarna
. .J P .. e . | Prednost y Slabost
kreditnimi tveganji | obvezni viSini depozita porostva, zastava
iz sredstev rezervnega nepremicnin,
sklada in njegova odstop terjatev
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nadaljevanje

L Najem kredita v . N
Dejavniki ) Prednost/ Financiranje s Prednost/
, o breme rezervnega . . *
financiranja slabost strani izvajalcev slabost
sklada
zastava, doloCitev
maksimalnega deleza
mesecnih prilivov v
rezervni sklad stavbe
Odvisna od vi§ine
rilivov vsakega .
posamezne . g Odvisna od
Kreditna P 9 . kreditne
rezervnega sklada, ki | Prednost . Slabost
sposobnost , N sposobnosti
se lahko izboljsa z .
. . izvajalca del
dvigom prispevka v
rezervni sklad stavbe
5 .. Obracun obresti
Obracun obresti in ) .
. . in stroskov
stroskov financiranja financirania
Preglednost etazni lastniki lahko . : .
. . etaznim lastnikom
stroskov zahtevajo na vpogled, |Prednost . . Slabost
. - Yo L ni razviden in je
financiranja stroski financiranja s
. e vkljucen v
niso vkljuceni v .
. I vrednost inve-
vrednost investicije .
sticije

Legenda: * Prednost ali slabost za vsak dejavnik financiranja znotraj posameznega modela je opredeljen z
vidika zagotavljanja finan¢nih sredstev za prenovo vecstanovanjskih stavb, to pomeni z vidika
etaznih lastnikov.

Zagotovitev 100 % soglasja med etaznimi lastniki v veclastniskih stavbah je v praksi
skorajda nemogoca. Obstajajo sicer izjeme, vendar zgolj v stavbah, kjer je Stevilo etaznih
lastnikov manjSe. Tako v praksi prevladujejo nacini financiranja s strani izvajalcev, saj v
takih primerih zadostuje vec€insko ali najvec tricetrtinsko soglasje, druga prednost za etazne
lastnike pa je, da so obrestne mere fiksne in stroSki financiranja predvidljivi. Bistvena
omejitev modela financiranja s strani izvajalcev je omejitev kreditne sposobnosti
posameznih izvajalcev glede na potrebe po finanénih sredstvih za vecji obseg energetskih
prenov vec¢stanovanjskih stavb.

5.3.2 Vpeljava odkupa terjatev v nov model financiranja

Za zagotovitev vecjega obsega prenov vecstanovanjskih stavb v okviru sedanjih
zakonodajnih ovir in z obstojecimi finan¢nimi oblikami financiranja je mozna odprava
slabosti obstojecih nacinov financiranja z vkljucitvijo odkupa terjatev v sistem financiranja
s strani izvajalcev.

V slovenski zakonodaji je odkup terjatev omenjen v 10 . ¢lenu Zakona o ban¢niStvu (Ur.l.
RS, st. 99/10, 52/11 — popr., 9/11 — ZP1aSS-B, 35/11, 59/11, 85/11, 48/12, 105/12, 56/13,
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63/13 — ZS-K in 96/13, v nadaljevanju ZBan-1) kot vzajemno priznana finan¢na storitev
dajanja kreditov, in sicer odkup terjatev z regresom ali brez njega (factoring). Faktoring je
posel bancnega prava in pomeni financiranje gospodarskih subjektov. Faktoring je
tristransko razmerje, Kkjer dobavitelj (cedent) prenese na faktorja (cesionarja) svoje
obstojece in bodoce terjatve, ki jih ima do svojih dolznikov (cessusov) iz naslova prodaje
blaga ali opravljenih storitev. Faktoring je pojem, ki zajema vecje Stevilo med seboj
povezanih storitev, ki se lahko spreminjajo glede na spremembe potreb na trgu. Poleg
storitve financiranja dobavitelja faktoring obicajno zajema storitve vodenja saldakontov
dobaviteljevih  dolznikov, vkljuéno 2z opominjanjem in unovéevanjem terjatev,
prevzemanjem tveganja za neplacila dobaviteljevih dolznikov in dajanjem predujmov na
prenesene terjatve (Tratnik et al., 2010, str. 399; Falatov, 2010, str. 18).

Faktoring se deli na pravi in nepravi faktoring. Pri pravem faktoringu faktor (banka)
prevzema tveganje neplacila dolznika in pri tem od dobavitelja ne zahteva regresa v
primeru, da dolZniki dobavitelja ne izpolnijo svojih obveznosti. Pri nepravem faktoringu pa
faktor lahko zahteva od dobavitelja vracilo prejetega zneska, v kolikor faktor ni od
dobaviteljevega dolznika prejel placila. Pri tem faktor vrne dobavitelju tudi prenesene
terjatve. Cena pravega faktoringa je zato v primerjavi z nepravnim faktoringom visja.

Izpeljava posla odkupa terjatve se izvede na osnovi pogodbe o faktoringu in obvestila
dobavitelja svojim dolznikom, da je svoje terjatve odstopil faktorju. Obicajno je, da
dobavitelj na raCunu opozori dolZnika, da mora obveznost izpolniti faktorju. Obvestilo
dolznika je akcija, ki pravno pomeni prenos terjatve in obveznost dolZznika, da placa dolg
faktorju namesto dobavitelju.

V praksi se pogosto dogaja, da dolZnik, kljub obvestilu o odstopu terjatve faktorju nakaze
denarna sredstva dobavitelju. V taki primerih mora dobavitel] nakazana sredstva
posredovati faktorju. Dolznik z nakazilom dobavitelju namesto faktorju pravno ni izpolnil
svoje obveznosti. To pomeni, da faktor lahko terja od dolZznika izpolnitev dolZnikove
obveznosti.

Z odkupom terjatve se na faktorja prenesejo tudi vse stranske pravice iz naslova
odkupljenih terjatev. Stranske pravice so pravica do prednostnega poplacila, hipoteka,
zastava, pravice iz pogodbe s porokom, pravice do obresti in do pogodbene kazni (Tratnik
et al., 2010, str. 404).

5.3.3 Financiranje z odkupom terjatev izvajalcev del

Financiranje izvedbe prenov veéstanovanjskih stavb z odkupom terjatev pomeni, da banka
(faktor) financira izvedbo investicijskih del tako, da od izvajalca del odkupi terjatve.
Izvajalec del s prodajo terjatev dobi placilo za izvedeno celotno investicijo, kljub temu da
stanje sredstev rezervnega sklada stavbe ne omogoca celotnega poplacila. Stroske odkupa
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terjatev nosi izvajalec del. Od izvajalcevih sposobnosti pogajanja pri pridobivanju poslov
pa je odvisno ali stroske odkupa terjatev vgradi v cene svojih storitev ali ne. Posredno s
tem finan¢nim poslom je omogoceno obro¢no odplacevanje etaznih lastnikov — dolznikov.

Tak model financiranja pomeni, da namesto, da izvajalec del najame kredit, s katerim
omogoc¢i obro¢no odpladevanje etaznim lastnikom in na tak nacin pridobi posel, in pridobi
finan¢na sredstva za obratni kapital, enak ucinek doseze, e banka (faktor) odkupi terjatve
izvajalca del.

Na Sliki 11 je prikazan model financiranja izvedbe investicij z odkupom terjatev, Kjer se v
tocki 4 namesto kreditne pogodbe sklene pogodba o odkupu terjatve med banko
(faktorjem) in izvajalcem del.

Slika 11: Shematski prikaz financiranja prenov vecstanovanjskih stavb z odkupom terjatev
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Na Sliki 11 je dodan nov denarni tok, Ki izhaja iz pogodbe o odkupu terjatve, saj faktor na
osnovi te pogodbe nakaze denarna sredstva zmanjSano za stroSke odkupa in obresti
financiranja, ki je prikazan na spodnji sliki pod toc¢ko 7. Pred sklenitvijo pogodbe o odkupu
terjatev faktor vedno preveri boniteto dobaviteljevega dolznika, to je placljivost prispevkov
v rezervni sklad, saj faktor z odkupom terjatve na¢eloma prevzema vsa tveganja neplacil
dobaviteljevega dolznika (lat. del credere), torej brez regresa (tocka 8 Slika 11). Po odkupu
terjatve in obvestilom dolznika, ki ga v imenu etaznih lastnikov prejme upravnik, upravnik
iz rezervnega sklada stavbe placuje odkupljene terjatve faktorju (banki) do dokonc¢nega
poplacila.

5.33.1 Prednosti

Model financiranja izvedbe prenov veéstanovanjskih stavb z odkupom terjatev odpravlja
klju¢no slabost zagotavljanja financnih sredstev za prenovo stavb, kjer izvajalci najamejo
kredit pri banki. Glavna omejitev je v omejenosti kreditnega potenciala izvajalcev z
zadolzevanjem, ki je naceloma daljSe od 1 leta. Z odkupom terjatev se kreditna sposobnost
izvajalcev ne manjsa, saj odkup terjatev ne bremeni podjetja in njegovih bilanc. Boniteta
izvajalca del se s prodajo terjatev ne zmanjSuje. Kljub temu da boniteta izvajalca del ni
kljucna, pa pri sklepanju pogodb faktor (banka) le-to Se vedno upoSteva in preverja. Pri
odkupu terjatev faktor preverja predvsem boniteto dobaviteljevih dolznikov, zato so
zahteve po zavarovanju manjse kot pri klasiénem najetju kredita.

Faktor (banka) z odkupom terjatve izvajalcev del postane lastnik terjatev, katerih osnova
za placila so sredstva rezervnega sklada stavbe. V takem primeru je kreditno tveganje v
primerjavi s kreditnim tveganjem najetja kredita, ki ga banka da izvajalcu, mnogo manjse
iz vsaj naslednjih razlogov: vpladila v rezervni sklad so zakonsko obvezna, viSina
prispevka v rezervni sklad je dolo¢ena z zakonom, za visji prispevek pa se odloca s
sklepom etaznih lastnikov, ki se sprejmejo s 50- ali veCodstotnim soglasjem in ucinkujejo
na vse vplacnike v rezervni sklad stavbe, vplacila v rezervni sklad stavbe placujejo
posamezni etazni lastniki, kar pomeni veliko razpr§enost vplacil in s tem nizjo verjetnost
neplacevanja prispevka v rezervni sklad stavb, pravna izterjava nepla¢nikov v rezervni
sklad zaradi zakonske osnove je hitra in u¢inkovita.

Za etazne lastnike je izvedba financiranja z odkupom terjatve verjetna in primernejsa, saj je
za veljavno sprejet sklep dovolj taka viSina soglasij, kot je potrebna za sprejetje nacrta
vzdrzevanja. To pa pomeni, da ni potrebno 100 % soglasje. Pomembna prednost je, da je
obrestna mera fiksna in se za ¢as odplaCevanja investicije ne spreminja.

5.3.3.2 Slabosti in ovire

Odkup terjatev se po zakonu o davku na dodano vrednost Steje za finan¢ne storitve, ki niso
oproS¢ene placila davka na dodano vrednost. Odkup terjatve je tako obdavcen s splosno

stopnjo davka na dodano vrednost (Kajfez, 2010, str. 163). To pomeni, da je stroSek
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izvajalci del vkljucijo te stroske v pogodbene vrednosti investicije. V takem primeru je
stroSek davka na dodano vrednost strosek etaznih lastnikov.

Izvajalec del kot prodajalec terjatev mora Se vedno izpolnjevati dolo¢ene pogoje faktorja
(banke) in zagotoviti doloCena zavarovanja, da faktor pristopi k odkupu terjatev.

5.4 Primer financiranja prenove fasade ve¢stanovanjske stavbe z
odkupom terjatve

Stavba, ki je predmet financiranja prenove, je stavba v Ljubljani, zgrajena leta 1962 in ima
20 stanovanj. Povprecna velikost stanovanja je 62 m? Visina prispevka, ki ga vplacujejo
etazni lastniki v rezervni sklad stavbe, je 1 €/m? bruto povrsine stanovanja.

Finané¢na konstrukcija je naslednja:

- vrednost investicije je 76.114,10 €

- stanje rezervnega sklada stavbe znasa 25.581,96 €, kar je 33,61 % celotne investicije
- subvencija Eko sklada je ocenjena na 13.624,42 €

- nepokriti del investicije, ki je predmet financiranja, znasa 36.907,71 €.

Pogoji financiranja (odkupa terjatev) so:

- delez neplacnikov v rezervni sklad stavbe na letni ravni ne sme biti vi§ji od 10%

- v rezervnem skladu stavbe mora biti razpolozljivih denarnih sredstev vsaj 30 %
vrednosti celotne investicije

- viSina meseCnega obroka je lahko najve¢ 20 % dejanskega mesecnega priliva v
rezervni sklad stavbe

- obrestna mera je v visini 6 % letno, fiksna in nominalna, z vklju¢enim davkom na

dodano vrednost
stroski odobritve ban¢nega posla so 1,5 % vrednosti odkupa terjatve z vklju€enim
davkom na dodano vrednost.

Stavba, ki je predmet financiranja, izpolnjuje vse zgoraj naStete pogoje. ViSina
zaraCunanega prispevka v rezervni sklad te stavbe je 1.120,34 €, povprecni delez placnikov
je 95,4 %, kar pomeni 1.068,80 € dejanskega mese¢nega priliva. Vi§ina moznega obroka je
tako 20 % dejanskega mesecnega priliva oziroma 855,04 €.
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Tabela 10: Primer izracuna financiranja po modelu odkupa terjatve

Z k
Postavka Formula resex v .€’ dobav
letih
Dolgoroéno financiranje faktoringa 1 36.907,71
troski it

swoskiodobritve 2=1%15% 553,62
(1,5 % od zneska financiranja investicije)
Skupni znesek potrebnega financiranja

3=1+2 37.461,33
(kredit, stroski odobritve)

— TozTivih prili K
\-71511’13- raz_po ozljivih prilivov v rezervni sklad za 4 855,04
financiranje
Doba financiranja 5 4,13
6=5*4*12

Znesek vseh placil 42.375,78

mesecev
Strosek. ﬁnanvmranja ] ‘ 7-6-3 4.914.45
(obresti obro¢nega plac¢evanja)
Skupa.j stroski financiranja (obresti, stroski 8=7492 5.468,07
odobritve)

StroSek financiranja je izra¢unan po formuli NPER v Excelu, ki izracuna $tevilo obdobij,
potrebnih za odplacilo glavnice, skupaj z obrestmi. Upostevani podatki so bili: mesecna
placila 855,04 € (4), leta obrestna mera 6 %, sedanja vrednost kredita 37.461,33 € (3).
Izra¢unana doba financiranja je tako 49,56 mesecev ali 4 leta in 1,56 meseca (5). Vsota
vseh placil zmanjSana za znesek potrebnega financiranja (3) predstavlja stroske obresti, ki
znasajo 4.914,45 € (7).

To pomeni, da izvajalec proda terjatev faktorju v vrednosti 42.375,78 € (stroSke odkupa
terjatve izvajalec vgradi v vrednost investicije, vrednost investicije se tako poveca na
81.582,17 €), stroski odkupa terjatve znaSajo 5.468,07 €, izvajalec dobi placano 36.907,71
€. Faktor dobi s strani etaznih lastnikov placano skupaj 42.375,78 € v 49,56 mesecih po
855,04 € mesecno. Vrednost investicije se je zaradi stroskov odkupa terjatve povecala za
7,1 %.

SKLEP

Vecstanovanjske stavbe v Sloveniji so bile v najve¢jem obsegu zgrajene do sredine 80. let
prejsnjega stoletja. To pomeni, da je slovenski ve¢stanovanjski fond v povprecju star 30 in
vec let. Povprecna Zivljenjska doba elementov stavbe je med 40 in 60 let in je pomembna
pri presoji energetske ucinkovitosti stavbe. To nakazuje, da so vecstanovanjske stavbe
potrebne prenove.

S prehodom Slovenije v sistem omogocanja stanovanjske oskrbe je pomenil, da je drzava
prenesla odgovornost in obveznost vzdrzevanja vecstanovanjskega fonda na etazne
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lastnike. Pomanjkljivost prehoda v nov nacin stanovanjske oskrbe je bila v tem, da drzava
ni poskrbela za mehanizme zagotavljanja finan¢nih virov za vzdrZevanje in prenovo
obstojeCega stanovanjskega fonda v razmerah razprSenega lastniStva vecstanovanjskih
stavb. Stanovanjski fond je tako presel v zasebno lastnino po ugodnih pogojih, kar je
povzrocilo, da so do lastniskih stanovanj prisli sloji prebivalstva z nizjimi dohodki, ki niso
bili sposobni zagotoviti finan¢nih sredstev za potrebna vzdrZevanja in obnove stavb. Tako
so vecstanovanjske stavbe v Sloveniji slabo vzdrzevane in posledicno potrebne vecjih
prenov. Danasnji standardi energetske ucinkovitosti stavb, zahteve po drugacnih
funkcionalnostih stavbe in navade ter potrebe prebivalcev so tako napredovale, da je
potrebnost prenov vecstanovanjskih stavb dejansko Se vecja.

Domace in tuje raziskave kaZejo, da sta najpomembnejSa dejavnika, ki vplivata na
odlocitve etaznih lastnikov o prenovah vecstanovanjskih stavb: socialni kapital med
etaznimi lastniki v ve¢stanovanjskih stavbah in finan¢ne zmoznosti le-teh.

Znacilnost slovenskega vecstanovanjskega fonda je v tem, da je lastniStvo stanovanj v vec
kot 90 % v lasti posameznikov. To pomeni, da je upravljanje in posledicno sprejemanje
odlo¢itve v razmerah tako razprSenega lastniStva zahtevna naloga. Usklajevanje interesov
in postopki sprejemanja odloCitev etaznih lastnikov v veCstanovanjskih stavbah so zato
zakonsko urejeni s stanovanjskim zakonom, ki postavlja pravila upravljanja
veCstanovanjskih stavb. Etazni lastniki odlocajo o vzdrZevanju in prenovah
upravljanju vecstanovanjskih stavb. Razdrobljeno lastniStvo vecstanovanjskih stavb,
nezainteresiranost etaznih lastnikov pri upravljanju s stavbo, Sibka povezanost med
etaznimi lastniki neke stavbe, nepoznavanje sosedov, kazejo na zelo nizko stopnjo
socialnega kapitala, prisotnega v vecini vecstanovanjskih stavbah v Sloveniji. Ravno
povezanost med etaznimi lastniki in zainteresiranost za dogajanje v stavbi je kljucen
dejavnik pri odlocitvah o prenovah vecstanovanjskih stavb.

Drugi najpomembnejSi dejavnik pri odlocitvah za prenovo je finan¢na zmoZnost
financiranja prenov veéstanovanjskih stavb posameznih etaznih lastnikov. Po vzpostavitvi
zasebne lastnine na vecstanovanjskih stavbah je breme vzdrzevanja in prenov presla iz
druzbene odgovornosti na zasebno odgovornost. Vse od leta 1991 do leta 2004 v Sloveniji
ni obstajal finan¢ni instrument, ki bi zagotavljal finan¢na sredstva za vzdrzevanje in
prenovo vecstanovanjskih stavb. Prenova vecstanovanjskih stavb je v tem obdobju bila
zelo okrnjena in omejena na nujna vzdrzevalna dela.

Uvedba obveznega rezervnega sklada stavb v stanovanjsko zakonodajo v letu 2003 je
pomenila sistemsko reSitev zagotavljanja finan¢nih sredstev za potrebna vzdrZevanja in
obnove vecstanovanjskih stavb. Rezervni sklad stavb pomeni skupno lastnino vseh etaznih
lastnikov in je namenjen vzdrzevanju in prenovam skupnih delov in naprav
vecstanovanjskih stavb. Vplacila v rezervni sklad stavb so obvezna za vse etazne lastnike
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in so vir placil izvedenih investicij v prenovo stavb. Zakonsko dolo¢ena minimalna
vplacila v rezervni sklad stavb pa ne zadoscajo za izvedbo vecjih prenov vecstanovanjskih
stavb. Sicer so mozna poviSanja prispevkov v rezervni sklad stavbe, ki zagotavljajo
poveCan obseg prilivov sredstev v rezervni sklad stavbe in dejansko hitrejSe doseganje
visine potrebnih sredstev za izvedbo prenov vecstanovanjskih stavb.

Spremembe podnebja in politicne odloCitve za zacetek izvajanja ukrepov zmanjSanja
izpustov toplogrednih plinov na svetovni ravni in ravni EU so spodbudile k postavljanju
novih ciljev in ukrepov za doseganje le-teh. Kot najveéje mozne prihranke in zniZanja
izpustov toplogrednih plinov tako v EU kot tudi v Sloveniji predstavljajo stavbe, predvsem
stanovanjske stavbe. Finan¢ne spodbude Eko sklada za izvajanje ukrepov izboljsanja
energetske ucinkovitosti veéstanovanjskih stavb so spodbudile etazne lastnike k ve¢jemu
Stevilu odlocitev po energetskih prenovah veéstanovanjskih stavb.

Energetske prenove vecstanovanjskih stavb predstavljajo investicije ve€jega obsega in te
investicije so zato tudi sorazmerno visoke. Obstoje€a vplacila v rezervne sklade stavb in
subvencije Eko sklada v vecini primerih ne zadostujejo, da bi bile energetske prenove
veCstanovanjskih stavbah izvedljive takoj. Stanovanjska zakonodaja za take primere
omogoca, da etazni lastniki najamejo potrebna finan¢na sredstva pri bankah.

Kljub zakonski moznosti najetja kredita v breme rezervnega sklada je drzava predpisala
omejitev pri najemanju kreditov v breme rezervnega sklada, saj je zahtevano, da je
potrebno za najem kredita v breme rezervnega sklada stavbe pridobitev 100 % soglasja
etaznih lastnikov. Pridobitev 100 % soglasja v vecstanovanjskih stavbah je dejansko
nemogoce tudi zaradi Ze prej omenjenega Sibkega socialnega kapitala med etaznimi
lastniki, kar pomeni, da je instrument kredita v breme rezervnega sklada dejansko brez
pomena.

V te namene sem na osnovi zakonske moznosti najema kreditov v breme rezervnih skladov
stavb in prakti¢nih primerih nacinov financiranja prenov vecstanovanjskih stavb s strani
izvajalcev del prenove stavb analiziral njihove znalilnosti, prednosti in slabosti ter
tveganja, ki jih pri obravnavanih na¢inih financiranja lahko prepoznamo.

V tej magistrski nalogi predlagam model financiranja prenov vecstanovanjskih stavb, ki
odpravlja ovire pri zagotavljanju finan¢nih virov za izvedbo (energetskih) prenov stavb,
vpelje odkup terjatev (faktoring) kot finan¢ni instrument zagotovitve finan¢nih sredstev za
izvedbo del izvajalcem prenov. Na osnovi tega finan¢nega instrumenta izvajalci del
zagotovijo etaznim lastnikom obro¢no odplacevanje investicije v prenovo stavbe. Ta
resitev odpravlja glavno oviro pri najemu kredita v breme rezervnega sklada stavbe, to je
potrebno 100 % soglasje etaznih lastnikov. Hkrati pa odpravlja slabosti nacina financiranja
prenov vecstanovanjskih stavb, kadar primanjkljaj finan¢nih sredstev priskrbijo izvajalci
del v breme lastnega poslovanja. Izvajalci del z modelom financiranja z odkupom terjatev
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ne najamejo kredita v svojem imenu in za svoj racun in s tem ne obremenijo svojega
poslovanja in kreditne sposobnosti z dolzniskim financiranjem. Tak model financiranja in
pripravljenost vkljucitve bank oz. drugih finanénih institucij v tak model zagotavlja lazje
doseganje odlocitev etaznih lastnikov za energetsko prenovo, omogoca vec¢jo gradbeno
aktivnost in spodbuja rast prodaje gradbene dejavnosti. Model bi lahko vplival tudi na
veéjo zaposlenost v drzavi, omogocal bankam dodatne prihodke na novem trznem
segmentu in s tem posledicno povecal prispevek stanovanjskega fonda k uresni¢itvi
energetsko-podnebnih ciljev Slovenije.
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