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Pravne osnove za izvedbo sanacije
vecstanovanjskega objekta z enotno gradbeno

financ¢no pogodbo

Danasniji Cas je Cas iziemno hitrega napredka na stevilnih podrogjih.
Povrinemu ocesu se v tem ¢asu lahko hitro zazdi, da le naSa mesta
in stavbe v njem ostajajo spomeniki ¢asa. Seveda to ne drzi, dogaja
se veliko manjsih izboljsav in popravkov, vendar je za velike premi-
ke treba poiskati nove nacine pristopa k celoviti prenovi objektov.
V okviru bistvenih sestavin enotne pogodbe in na primeru dobre

1 Uvod

Danes je zavedanje o zdravem nacinu zivljenja in zmanjsevan-
ju vpliva posameznika na okolje ena od pomembnejsih tem.
Posamezniki zelimo Ziveti kakovostno, pri tem pa kar najman;
obremenjevati okolje, zato so prenove starejsih objektov vsa-
kdanja stalnica. Stanovanjski fond je namre¢ dosegel tocko,
ko so potrebna visoka vlaganja za ohranitev funkcionalnosti
objektov.

Vedina stanovanj je bila v prej$nji drzavi zgrajena med letoma
1946 in 1985. Slo je za obdobje, v katerem je socialisti¢na dr-
zava gradila stanovanja za svoje delovno ljudstvo. Ta stanovanja
so bila takrat projektirana moderno in so nudila ¢asu ustrezno
raven bivanja. Od tedaj do danes je prislo do velikih druzbe-
nih sprememb, ki se izraZajo v nacinu zivljenja, delu, odnosu
do druzbe in odnosu do bivanja. Potrebe posameznika so se
bistveno spremenile, zato nekdanji bivalni prostori danes ne
zagotavljajo ve¢ zelene ravni bivanja. Starejsi objekti, ki so bili
grajeni v ¢asu nizkih cen energentov, danes ne dosegajo zelenih
standardov glede porabe energije, zato so tudi stroski bivanja
in energije v njih vi$ji. Prav zato je treba spodbujati prenove
objektov, s katerimi ob implementaciji sodobnih resitev pove-
¢amo udobje in zmanjSamo porabe energije.

Prenova vedstanovanjskega objekta je Se posebej zahteven izziv.
Ne gre le za izziv tehni¢ne in gospodarske narave, vanj so vkl-
juceni tudi stanovalci, upravniki in vsi, vpleteni v prenovo veé-
stanovanjskega objekta. Izvedba sanacije v skladu z zakonodajo

prakse bo v ¢lanku predstavljen pristop k celoviti sanaciji objekta z
enotno pogodbo.

Klju¢ne besede: pogodba, celovita prenova, energetska sanacija,
vecdstanovanjski objekti

in pravno ustrezno zahteva poznavanje razli¢nih zakonodajnih
podrodij. Celovita prenova ve¢stanovanjskega objekta je veliko
finan¢no breme, prav zato je treba razviti inovativne poslovne
modele in ustrezne pravne podlage, ki omogocajo prilagodlji-
vejSe pristope k sanacijam.

V nadaljevanju bom predstavil bistvene sestavine, ki so nujne v
pogodbi za izvedbo celovite prenove ve¢stanovanjskega objek-
ta. Namen pogodbe je zmanjSevanje tveganj za vse udelezence.
To je mogoce le s pogodbo, ki poleg klasi¢nih sestavin vkljucuje
tudi vidike zavarovanj kakovostne izvedbe, obro¢nega placila
investicije in zavarovanj pladil. Zelja je predvsem zagotoviti
lastnikom kakovostne resitve po pravno najpreprostejsem mo-
gotem modelu.

2 Osnovni pravni okvir pogodbe

2.1 Splosno o pravnem okviru pogodbe

Za izvedbo energetske sanacije ve¢stanovanjskih objektov je
treba v skladu z zakonodajo skleniti ustrezno pogodbo, ki jo v
imenu etaznih lastnikov sklene upravnik ali druga pooblas¢ena
oseba. Obligacijski zakonik ureja $tevilna pogodbena razmer-
ja, celovita pogodba za energetske sanacije ve¢stanovanjskih
objektov pa je skupek dolocil prodajne (ve¢ o tem v Juhart,
Plavsak, 2004, str. 79-159), gradbene (ve¢ o tem v prav tam,
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str. 905-982), podjemne (ve¢ o tem v prav tam, str. 723-746)
in posojilne pogodbe (ve¢ o tem v prav tam, str. 583-615). Ob
nastetih naj omenim $e pogodbo o izdelavi projekta oziroma
projektno pogodbo (ve¢ o tem v prav tam, str. 1059-1098) in
pogodbo o nadzoru nad gradnjo (ve¢ o tem v prav tam, str.
1100-1121). Omenjeni pogodbi sta lahko vklju¢eni v okvir
krovne pogodbe ali sta sklenjeni lo¢eno.

Ob delih enotne pogodbe tezko navedemo najpomembne;si
del, saj se je treba pri vsakem posameznem poslu posvetiti
potrebam in Zeljam etaznih lastnikov, ob tem pa poskrbeti za
pogodbeno varnost vseh vklju¢enih v proces.

Temelj vsake pogodbe je soglasje pogodbenih strank, tako da
je ta sporazum o bistvenih sestavinah. Pri energetski sanaciji
ve¢stanovanjskega objekta gre za izjemno kompleksno pogod-
bo. Glede na obseg sanacije je tudi dolocitev bistvenih sestavin
pogodbe razli¢na, naj jih nastejem le nekaj:

o predmet izvedbe (osnova so lahko popisi),

o natin izvedbe (predvidena tehni¢na resitev),

o cena (na enoto mere, skupaj dogovorjena ali na kljug),

o placilni pogoji (gotovinsko platilo, delni avans, posojilo,

obro¢no odplatilo),
o Casizvedbe (v skladu s potrjenim terminskim na¢rtom) in
o garancijski roki.

Trenutna praksa sklepanja pogodb je pokazala, da se te sklepa-
jo dokaj pavialno. Do tega pride pogosto zaradi povezanosti
izvajalca in upravnika, vendar tak nadin dela ni optimalen za
nikogar od udelezencev. Zavedati se je treba, da je energetska
sanacija objekta izjemno zapletena ter da ni mogoce predvideti
vseh zapletov in posebnosti, ki bodo nastali ob izvedbi. Zato je
smiselno, da se udelezenci o ¢im ve¢ podrobnostih dogovorijo
ze v pogodbi, da je ¢im manj poznejsih dopolnitev in aneksov
k pogodbi. V nadaljevanju se bomo posvetili podro¢jem, na
katerih lahko nastopijo tezave pri oblikovanju pogodbe.

2.2 Predmet pogodbe

Dogovor o predmetu izvedbe je izjemno pomemben za izvedbo
sanacije. Obicajno se etazni lastniki na zboru lastnikov dogovo-
rijo o okvirnem obsegu investicije, ki ga potrdijo z ustreznim
sklepom. Tak sklep je pogosto velik kompromis med etaznimi
lastniki, ki jim ne uspe pridobiti celovitih informacij, ki bi jim
omogocale kakovostno odlo¢itev. Zaradi slabe informiranosti
sklepi za izvedbo investicij pogosto niso v skladu s priporo¢ili
stroke ter niso optimalni z vidika investicijskega stroska, grad-
bene stroke in energetskega ucinka.

Sklep ne vsebuje popisov predvidenih del niti opisov tehni¢nih
resitev. Upravnik mora skupaj z nadzornim odborom pridobiti

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2020, $t. 10

R.JEREB

ponudbe za izvedbo popisa del. Taka reitev za etazne lastnike
ni optimalna, saj pomeni zanje strosek, izgubo ¢asa in dodatno
negotovost, ker projektant ni tudi izvajalec.

Druga moznost je, da osnovne popise del in idejno tehnic-
no resitev pripravi strokovno usposobljen posameznik, ki ne
izvede popisov del in projekta, ampak puséa odprte moznosti
za vsakega posameznega ponudnika in njegovo detajlno teh-
ni¢no resitev. V tem primeru je treba natanéno doloditi cilj
in mejo projekta. To je pomembno, da ne bi prislo do razlik
med ponudbami, saj morajo vsi ponudniki pripraviti kon¢no
ponudbo za funkcionalno zakljuéeno celoto. Tak pristop je
sicer manj pregleden, ker ne omogoca neposrednega primer-
janja cen za posamezen del investicije, vendar spodbuja vedji
konkuren¢ni dialog, saj lahko ponudniki v okviru parametrov
ponudijo druga¢no tehni¢no reitev, ki uposteva postavljene
meje projekta in zagotovi parametre, ki jih zahteva investitor.
Trenutna praksa Zal pri izvedbi investicij ne uporablja takega
pristopa, vendar verjamemo, da bo vse pogostejsi.

S stali$¢a etaznih lastnikov je optimalno, da izvajalec zagotovi
lastno projektno resitev in pozneje poskrbi tudi za izvedbo.
Tuja pogodbena praksa tak pristop k pogodbi oznacuje kot
»turn key« (cena na klju¢, klju¢ v roke). Izvajalec mora poskr-
beti za izdelavo projekta, inZeniring, dobavo opreme in izvedbo
projekea. Tak pristop k izvedbi storitve je $irsi, saj zdruzuje
elemente podjemne in gradbene pogodbe. V takem dogovoru
izvajalec prevzema vse obveznosti, ki so potrebne za to, da je
projeke funkcionalno ustrezen. Morebitne stroske nepredvide-
nih in preseznih del v teh primerih nosi izvajalec, zato je tak
nadin izvedbe projektov $e zlasti primeren za ve¢stanovanjske
objekte, saj etazne lastnike varuje pred nepredvidenimi stroski.
Prav tako se pri izvedbi projekta s pogodbo klju¢ v roke etaz-
ni lastniki izognejo morebitnemu ugotavljanju odgovornosti
zaradi napak, ki so nastale pri izvedbi. Naro¢nika namre¢ ne
zanima, ali projektna reSitev ni ustrezna niti ali je do napake
prislo pri izvedbi, saj je upravicen, da prevzame stvar, ki sluzi
svojem namenu ter deluje v skladu s predpisi in pravili stroke.

Poleg omenjenih prednosti izvedbe pogodbe klju¢ v roke naj
omenimo $e Casovni prihranck pri izvedbi investicije. Investici-
ja se lahko izvede hitreje, saj je izvajalec zavezan terminskemu
nacrtu za izvedbo investicije ter lazje usklajuje in nadzoruje

potek del.
2.3 Nacin izvedbe in predvidena tehni¢na resitev

Nacin izvedbe in uporabljena tehni¢na resitev sta izjemno po-
memben del kakovostne energetske sanacije ve¢stanovanjskega
objekta. Danasnji hiter razvoj tehnike nam pogosto ponuja
vse uc¢inkovitejde, stroskovno ugodnejse in preprostejie resitve
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tehni¢nih izzivov, ki se pojavljajo ob sanaciji veéstanovanjskih
objektov. Pogosto se namre¢ zgodi, da je $e pred nekaj leti
projektirana resitev ze zastarela.

Za uinkovitejse izvedbe celovitih energetskih sanacij bi bilo
treba spremeniti pristop etaznih lastnikov in upravnikov k in-
vesticijam. Ti se namre¢ kot laiki lotijo energetske sanacije in
dolo¢ijo najustreznejso resitev, kar pa je lahko v veliko prime-
rih tezava. Naloga etaznih lastnikov namre¢ ni, da bi poznali
vse tehni¢ne in izvedbene detajle investicij, z upravnikovo po-
mo¢jo bi morali izraziti, kaj pri¢akujejo ob izvedeni investi-
ciji in kaksni posegi v objekt so sprejemljivi. Gre za izjemno
kompleksen preskok, ki bi se moral zgoditi v glavah ljudi. Za
lazje razumevanje naj predstavim primer. Etazni lastniki se od-
lo¢ajo za sanacijo dotrajane kotlovnice. V skladu z dosedanjo
prakso se odlocijo najeti projektanta, ki bo pripravil resitev
in ustrezne popise, na podlagi katerih bodo izvajalci oddali
ponudbe za izvedbo investicije. Prednost takega pristopa je
predvsem izjemno preprosto primerjanje ponudb, saj so vse
ponudbe podobne, zato navadno niti ne prihaja do velikih raz-
lik v cenah. Menimo, da je tak pristop sicer mogo¢, vendar vsaj
za nekatere investicije popolnoma neprimeren in nesmiseln.
Prav tako obstaja tveganje, da dejansko stanje objekta ne bo
omogocalo izvedbe predvidene resitve, popolnoma v skladu s
popisom, zato bodo potrebne korekcije ponudbe.

Zelja etaznih lastnikov je namre¢ imeti delujoto kotlovnico, ki
jim bo zagotavljala Zeleno temperaturno udobje v stanovanjih
tin jim bo ob ugodni investiciji sluzila dolgo ¢asa, ter ¢im
nizje obratovalne in vzdrzevalne stroske. Etazni lastniki tudi
ugotavljajo, da bodo v skladu z ob¢inskim odlokom za energent
uporabljali zemeljski plin, ki se Ze uporablja v trenutni kotlov-
nici. Glede na izkusnje se tudi odlocijo, da razvodnega sistema
v trenutni fazi ne bodo sanirali, Zelijo pa, da se na novo uredi
regulacija ogrevalnih vej z razdelilniki in pripadajoco opremo,
saj trenutna oprema ne deluje ustrezno. Prav tako Zelijo, da
se nova kotlovnica uredi po trenutnih standardih in da se v
skladu z dobrimi tehni¢nimi praksami ob vgradijo tudi nova
protipozarna vrata s kodnim dostopom. Na zadnje naj bi se
kotlovnica tudi prebelila.

Omenjeni pristop omogoca etaznim lastnikom, da pridobijo
ponudbe, ki bodo vklju¢evale razli¢ne tehni¢ne reitve, saj v
tem primeru ponudniki niso vezani na projektirano reSitev
v projektu in popisu. Prav tako se izognejo morebitnim za-
pletom zaradi odstopanj, ki bi nastali zaradi druga¢nega real-
nega stanja, kot je popisano v projektu, izvajalec pa prevzema
tveganja v skladu z mejami projekea.

Nobeden od nastetih pristopov k izvedbi sanacije ni pravilen
niti napacen, gre predvsem za odlo¢itev, kdo nosi tveganja in

kaksne so Zelje investitorja (etaznih lastnikov). Za vsak prob-
lem je mogocih ve¢ resitev in ni nujno, da je le ena pravilna.
Slovenska posebnost je namre¢ veliko nezaupanje v stroko, ki
naj ne bi delovala v dobro investitorja, ampak v svojo korist.
Morda je bilo nekdaj res tako, vendar ob delujo¢ih trinih me-
hanizmih verjamemo, da bo trg opravil svojo funkcijo in lo¢il
zrnje od plev.

24 Cena

Cena oz. dolo¢itev cene kot ene od bistvenih sestavin je precej
odvisna od tipa pogodbe, ki jo sklepamo. Za gradbene pogodbe
poznamo tri glavne nadine dolotitve cene (ve¢ o tem v Kranjc,
2008, str. 579-588):

e Cena na enoto mere,

o skupaj dogovorjena cena in

o cena na kljué¢ (tudi klju¢ v roke).

Danes se v praksi pri ve¢ini ve¢jih investicij v ve¢stanovanjskih
objektih postavlja cena na enoto mere, vse bolj pa se uveljavlja
tudi cena na klju¢. Obracun na enoto mere ustreza predvsem
izvajalcem del, saj v primeru nenatan¢no izvedenih popisov
dodatna dela preprosto obrac¢unajo po ceni na enoto in strosek,
ki je nastal zaradi nekakovostno izvedenega popisa, prevalijo na
naro¢nika. Pri kakovostno izvedenih popisih brez naknadnih
sprememb je tak obracun za stranko v vetini primerov ugod-
nejsi in izjemno pregleden. Tezave pri navedenem obratunu
nastanejo predvsem zaradi napak pri naértovanju ali slabe
ocene dejanskega stanja, takrat je investitor v ve¢ini primerov
prisiljen dvigniti ceno za dokoncanje projekea.

Skupaj dogovorjena cena je nekaksna vmesna pot med ceno na
enoto mere in ceno na klju¢. Taka cena se uporablja predvsem
pri projektih, ki se izvajajo v ve¢ fazah, saj je v takih primerih
lazje izvesti obratun po posamezni fazi, hkrati pa se lahko faze
projekta dokaj natan¢no predvidijo. Tu izvajalec prevzema ve¢
tveganja, saj lahko dvig cene zahteva le, e je izvajal nepred-
videna nujna dela. V drugih primerih izvajalcu ne pripadajo
dodatna platila.

Cena, dolocena s klavzulo klju¢ v roke, je dolo¢ena v 659. ¢lenu
OZ. Po pogodbi s pogodbeno klavzulo klju¢ v roke se izvajalec
zaveze k $ir$i obveznosti. To vklju¢uje vsa dela, ki so potreb-
na za dosego rezultata, ki je pogodbeno dogovorjen. Izvajalec
prevzema nase tudi tveganja nepredvidenih in preseznih del,
¢e paje vkljucenih ve¢ izvajalcev, so vsi do naro¢nika solidarno
odgovorni. Treba je opozoriti, da naknadno narocena dela niso
vklju¢ena v dogovor o ceni na klju¢, enako velja za manjkajoca
dela. Pri obojih je smiselno skleniti posebno pogodbo, ki dolo¢i
ceno za ta dela. Do spremembe pogodbene cene na klju¢ lahko
pride tudi zaradi spremenjenih okolis¢in.
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Posebej moramo opozoriti, da si zakonska pravila in druga
pravila stroke isti izraz »cena na klju¢, turn key« razlagajo
razli¢no. Obligacijski zakonik pojmuje ceno na klju¢ kot do-
datno klavzulo za dolotitev cene pri gradbeni pogodbi, le da
tu izvajalec nosi ve¢je tveganje glede obsega del. Tuja praksa
pa z izrazom »turn key« razume tip pogodbe, pri katerem
izvajalec prevzame razli¢na dela ter se zaveze doseci dogovor-
jeni cilj in funkcionalnost. Izvajalec v tem primeru poskrbi
za projektiranje, izvedbo in dokonéanje projekta. Objeke je
predan investitorju v takem stanju, da ga lahko ta takoj za¢ne
uporabljati v skladu z namenom (ve¢ o tem v Kranjc, 2009,

str. 5-26).

Jasno je, da je taka pogodba izjemno privla¢na za etazne lastni-
ke, $aj S0 moznosti za spremembo cene minimalne. Popolnoma
jasno je, da izvajalec prevzem dodatnih tveganj vratuna v ceno
izvedbe projekta, vendar pa zato investitor natan¢no ve, kaksen
bo njegov strosek izvedbe projekta.

Menimo, da bi bilo pri ve¢stanovanjskih projektih smiselno
spodbujati ve¢ sklepanja poslov na klju¢, saj ima taka izvedba za
etazne lastnike kar nekaj prednosti. Naj jih nastejem le nekaj:

o manj$a moznost dviga cene,

e manj moznosti sporov,

o v primeru napak potekajo pogovori za odpravo teh le z

enim izvajalcem,
o lazje sledenje terminskemu naértu.

Prav tako lahko pri odlo¢itvi za izvedbo projekta na klju¢ izva-
jalci etaznim lastnikom ponudijo razli¢ne resitve, ki lahko vkl-
jucujejo tudi pakete vzdrzevanja za vgrajeno opremo in druge
ugodnosti, kar pri drugih nacinih dolocitve cene ni pogosto.

Da je pogodba za izvedbo sanacij v vedstanovanjskih stavbah
izjemno pomembna, ni treba posebej poudarjati, enako vel-
ja za finan¢no konstrukeijo projekta, ki si jo bomo ogledali
v nadaljevanju.

3 Financna konstrukcija sanacije
3.1 Splo3no o finan¢ni konstrukciji

Sanacija objektov je za vetino lastnikov velik finanéni zalogaj,
ki mu sredstva rezervnega sklada niso kos. Kljub namenske-
mu zbiranju sredstev so rezervni skladi pretezno prazni, saj je
stanovanjski fond ve¢inoma slabo vzdrzevan in so potrebna
velika vlaganja. Sredstva Eko sklada prispevajo deléek k inve-
sticiji, vendar je treba ob tem $e vedno zagotoviti visok delez
lastnih sredstev. Prav tako se sredstva Eko sklada sprostijo Sele
po izvedeni investiciji, zato se etazni lastniki v ve¢ini primerov
odlocajo za razli¢ne moznosti zaprtja finanéne konstrukcije.
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Naj nastejemo najpogostejse moznosti, ki so na voljo etaznim
lastnikom za zaprtje finanéne konstrukeije:
o gotovinsko placilo,

obro¢no odplacevanje,

posojilo,

sredstva Eko sklada,

preureditev in odprodaja skupnih prostorov.

Poudariti je treba, da se etazni lastniki v vedini primerov odlo-
¢ajo za kombinacijo nekaterih od nastetih moznosti.

Gotovinsko placilo je tako kot za izvajalce verjetno najprepros-
tejsa moznost. V tem primeru je treba ob dogovorjeni ceni
dore¢i tudi dinamiko placil, ki se pogosto veze na posamezne
faze projekta. Pogosta je praksa z delnim avansom ob sklenitvi
pogodbe in zadrzanjem dela placila do poteka testnega obdob-
ja (obratovanja). Prednost gotovinskega platila je predvsem v
tem, da etaznim lastnikom olajsa izvedbo investicije, imajo $irsi
krog potencialnih izvajalcev in moznost pridobitve ugodnejse
ponudbe. Zal pa le redko sre¢amo veéstanovanjski objeke, ki
bi imel dovolj sredstev v rezervnem skladu za izvedbo ve¢jih
posegov na objektu. Tak nacin placila se uporablja predvsem
za manjse investicije, kot so menjava vrat, obnova dvigal itd.

Cev rezervnem skladu ni dovolj sredstev, se lastniki odlo¢ajo za
kombinacijo gotovinskega plaila in obro¢nega odplacevanja.
Precej pogost je dogovor z izvajalcem del, ki omogoci odlog
placila za del investicije. Najpogosteje gre za razdelitev dela
investicije na do 24 obrokov, kar je za finan¢no solidno stojece
izvajalce popolnoma sprejemljivo. Ce so etazni lastniki upra-
vi¢eni do sredstev Eko sklada, se ta sredstva pogosto nakazejo
neposredno izvajaleu, kar je zanj e dodatna motivacija, da vsa
dela opravi v skladu z zahtevami Eko sklada.

Zal so primeri, v katerih so sanacije nujne in so zbrana sredstva
v rezervnem skladu minimalna, zelo pogosti, zato se lastniki
odlo¢ajo za financiranje investicije preko posojila. Pot do poso-
jila za sanacijo ve¢stanovanjskega objekta pa je pogosto trnova,
saj banke trenutno niso najbolj naklonjene takim posojilom,
redke finan¢ne ustanove, ki dodelijo posojilo za izvedbo in-
vesticije, pa postavljajo sorazmerno zahtevne pogoje. Pogosto
banke zahtevajo udelezbo etaznih lastnikov v vi$ini od 20 do
30 % investicije. Obrestne mere takih posojil so od okoli tri
odstotne tocke do priblizno pet odstotnih tock na letni ravni

za obdobja do sedmih let.

Tudi upravniki niso med gore¢imi zagovorniki najemanja po-
sojil v breme rezervnega sklada. Razlog je predvsem v tem, da
tako posojilo sklene upravnik v imenu etaznih lastnikov, banke
pa posojilo vknjiZijo nanj, kar zmanj$a njegovo kreditno spo-
sobnost. Tak nadin knjizenja se uporablja, ker skupnost etaznih
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lastnikov nima samostojne pravne subjektivitete in banke po-
sojila ne morejo voditi kot posojila skupnosti etaznih lastnikov
niti kot posojila vsakega posameznega lastnika. Tudi zaradi
navedenega bi bilo smiselno, da se skupnosti etaznih lastni-
kov dodeli delna pravna subjektiviteta, saj bi ta mo¢no olajsa-
la nekatere Zivljenjske okolis¢ine (ve¢ o nastopanju skupnosti
etaznih lastnikov v Dolinsek, 2012, str. 22).

Etaznim lastnikom povzro¢a dodatne preglavice tudi zakono-
daja, ki dolo¢a, da morajo ti za najem posojila v breme re-
zervnega sklada zbrati 100-odstotno soglasje, kar je v objektih
s 50 posameznimi lastniki in ve¢ tezko uresni¢ljivo. Menim,
da je dolocba 14. ¢lena Pravilnika o upravljanju veéstanovanj-
skih objektov sporna in kontradiktorna v razmerju do drugih
dolo¢il. Pravilnik namre¢ za odlo¢anje o porabi sredstev re-
zervnega sklada zahteva le 50-odstotno soglasje lastnikov, prav
tako soglasje pa se zahteva tudi za dvig vplacil v rezervni sklad.
Pri investicijah v izbolj$ave je predvideno 75-odstotno soglasje.
Odlocanje s 1000dstotnim soglasjem pa zakonodajalec predvi-
di za izbolj$ave in gradbena dela, ki zahtevajo gradbeno dovol-
jenje, ter za najem in odplacevanje posojila v breme rezervnega
sklada. Tako visoko soglasje za izvedbo vzdrzevalnih ukrepov
vsekakor ni smiselno. Posojilo se namre¢ lahko ¢rpa tudi za
izvedbo rednega vzdrzevanja, za katero pravilnik predvideva
50odstotno soglasje. Menimo, da spada odlocanje o najemu
posojila med posle redne uprave, saj gre dejansko za odlotitve
o porabi sredstev rezervnega sklada, ki zahtevajo le SOodstotno
soglasje lastnikov.

Kljub nastetim argumentom naj omenimo, da je zaradi zave-
danja in odgovornosti smiselno, da je za najem posojila zahte-
vano vi$je soglasje, vendar pa 100-odstotno soglasje ni smisel-
no, saj se posojilo lahko ¢rpa za razliéne namene. Prav v tem
pa najdemo tudi odgovor na vprasanje, kaksno soglasje bi bilo
primerno za najem posojila v breme rezervnega sklada. Tako
bi ob odlo¢itvi za posel redne uprave zadostovalo 50-odstotno
soglasje, za investicijo, ki pomeni izbolj$avo, pa 75-odstotno.
Odlocanje s soglasjem vseh lastnikov za najem posojila v bre-
me rezervnega sklada pa lahko ohranimo za veje izboljsave in
nadgradnje, za katere se zahteva pridobitev gradbenega dovol-
jenja in pri katerih gre za vedji poseg v vedstanovanjski objeke.

Finan¢ne spodbude Eko sklada so za veliko etaznih lastnikov
dodatna spodbuda za izvedbo investicije, so dobro uveljavljene
in odli¢no sprejete pri investitorjih. Kljub temu naj omenimo
nekaj tezav, ki so se pokazale v praksi praksa. Glavni problemi
nastajajo predvsem zaradi prepocasne obravnave vlog, ki po-
vzrodi zamike pri investicijah, saj marsikateri nadzorni odbor
ne Zeli zadeti investicije, dokler ne pridobi dokumentacije Eko
sklada. Druga tezava nastane zaradi pocasne obravnave izvede-
ne investicije in dolgih rokov za izvedbo pla¢il. Zaradi dolgih
rokov za nakazilo odobrenih sredstev so etazni lastniki pri-

morani pridobiti ustrezen odlog platila pri izvajalcu ali skleniti
drugacden dogovor. Podrobneje bomo o spodbudah Eko sklada,

tezavah z razpisi in podobnem spregovorili v lo¢enem poglavju.

Naj predstavimo $e primer dobrega finanénega nacrtovanja
sanacij objekta.

Vedstanovanjski objekt je bil zgrajen leta 1980, na njem pa
je ze bila urejena sanacija vhoda in novo procelje z moderno
termoizolacijo. Lastniki so se zavedali, da bosta v bliznji pri-
hodnosti potrebni zamenjava kurilne naprave in tudi prenova
strehe. Prav zato so Ze po izvedeni investiciji v procelje skle-
nili, da ohranijo poviSana vplacila v rezervni sklad. Tako je
stanovalcem uspelo z vpladili v rezervni sklad zbrati priblizno
40.000 evrov sredstev, kar je znasalo ve¢ kot polovico sredstev
investicije, ki je bila ocenjena na 75.000 evrov. Za preostali del
investicije so se odlo¢ili za obro¢no odplacilo investicije v 36
obrokih po konéani investiciji. Ob pogajanjih z izvajalcem jim
je zaradi visokega deleza privaréevanih sredstev uspelo prido-
biti dodaten popust, zato je celoten strosek investicije znasal
68.520,33 evra z davkom na dodano vrednost. Z izvajalcem so
se dogovorili za te placilne pogoje:

e 20.000 evrov ob podpisu pogodbe,

o 18.325 evrov ob uspesni primopredaji projekta in

o 30.195,33 evra v 36 obrokih po uspesno kon¢anem te-

stnem obratovalnem obdobju.

Zgornja finan¢na konstrukeija je etaznim lastnikom omogodi-
la, da jim je uspelo vplatila v rezervni sklad obdrzati na do-
sedanji ravni, saj mese¢na obveznost za popladilo investicije
znas$a 838,76 evra, kar je manj od obstoje¢ih vpladil. Ohranitev
vplacil v obstoje¢em obsegu jim omogo¢a stekanje razlike sred-
stev v rezervni sklad. V rezervnem skladu so tudi ob izvedbi
investicije ohranili del sredstev, ki so jim na voljo za morebitna
nujna popravila in druge nepredvidene stroske. Verjamemo,
da bi bila ob takem nacrtovanju investicij odlo¢itev etaznih
lastnikov za izvedbo teh veliko lazja. Prav tak nadin izvajanja in-
vesticij bi bilo treba spodbujati, saj etaznim lastnikom omogoca
dobro razmerje med investicijo, stroski in prihranki, hkrati pa
spodbuja zbiranje sredstev za potrebe prihodnjih investicij.

Zlasti pomembno je dejstvo, da je etaznim lastnikom kljub od-
placevanju investicije uspelo ohraniti vplacila v rezervni sklad
na prej$nji ravni, ob tem pa se jim bo strosek ogrevanja po-
membno zmanjsal. Tako lahko trdimo, da bodo skupni stroski
za etazne lastnike manjsi. Ko bo ¢as za prenovo strehe, bodo
imeli na voljo pomemben del sredstev za novo investicijo za
vedjo energetsko ucinkovitost stavbe.

Alternativna moznost za financiranje sanacije objekea, ki se

zal premalo uporablja, je tudi odprodaja dolotenih skupnih
prostorov objekta. Pogosto lahko v ve¢stanovanjskih objektih
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najdemo dele, ki so bili v preteklosti namenjeni skupni uporabi,
vendar danes ne sluzijo ve¢ prvotnemu namenu in povzrocajo
le dodatne preglavice etaznim lastnikom. To so lahko skupna
podstresja, ki so bila namenjena susenju perila, danes pa se ne
uporabljajo ve¢ za to. Podobno velja tudi za druge servisne
prostore, ki bi ob manjsih posegih lahko bili primerni za bivan-
je, opravljanje dejavnosti ali druge namene. V ve¢jih prostorih
se ponuja moznost vzpostavitve popolnoma samostojne enote,
v manj$ih pa obstaja moznost prikljucitve k drugi stanovanjski
enoti.

Zal je pot do ureditve in prodaje takih prostorov zelo tezavna.
Prva ovira je v vetini primerov pridobitev 100-odstotnega
soglasja etaznih lastnikov (ve¢ o tezavah 100-odstotnega
soglasja v Napotnik, 2015, str. 22-23), ki zahteva izjemno
angazirane etazne lastnike, dobrodosla pa bi bila tudi anga-
ziranost ob¢in in njihovih organizacij, ki so velikokrat vkljuée-
ne kot lastniki posameznih stanovanj. Ob urejanju soglasij in
dokumentacije pride do tezave, ker se ugotovi, da skupni deli
objekta pogosto niso ustrezno zemljiskoknjizno pravno ure-
jeni. S to teZavo se sre¢ujejo Stevilni vedstanovanjski objekd,
ki nimajo urejenega zemljiskoknjiznega stanja skupnih delov,
pripadajocega zemljis¢a, parkirnih prostorov, intervencijskih
poti in drugega. Tako je treba pred prodajo doloenih skup-
nih prostorov najprej celovito urediti zemljiskoknjizno stanje
vecstanovanjskega objekta in Ze predvideti moznost odprodaje
posameznega dela. Zal pa potencialni kupci v golih stenah po-
gosto niso sposobni zaznati potenciala prijetnega domovanja,
zato so taki nakupi velika redkost.

To je trenutek, v katerem lahko etazni lastniki prostor s po-
tencialom za preureditev ponudijo kot del pladila za izvedbo
energetske sanacije objekta. Ob celoviti energetski sanaciji ob-
jekta se lahko prej neizkori$¢eni prostor z majhnimi posegi in
pravilnim na¢rtovanjem spremeni v prijetno bivalno ali poslov-
no povrsino. Izvajalec del ima pogosto na voljo ve¢ virov, da
poskrbi za preureditev takih prostorov, kot etazni lastniki, za
katere bi bila taka preureditev $e dodaten strosek in tveganje.

Naj omenimo $e posebnosti in tezave, ki nastopijo, kadra je
lastnica stanovanja drzava, ob¢ina ali javna ustanova. Osebe
javnega prava namre¢ niso zavezane k vplatevanju sredstev
v rezervni sklad, kadar v skladu z zakonom oblikujejo svoj
rezervni sklad. Prav tako je treba poudariti, da zakonodaja
postavlja posebne pogoje in omejitve pri zadolZevanju nave-
denih subjektov. V skladu z zakonodajo so upravniki v primerih
investicije dolzni pravnim osebam javnega prava izdati racun
za sorazmerni deleZ investicije. Taka resitev rezervnih skladov
za pravne osebe javnega prava pri Stevilnih etaznih lastnikih
povzroca veliko slabe volje in nezaupanja.
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Tezava je predvsem v nepreglednosti stanja rezervnega sklada
in v pomanjkanju ustreznih dokazil. Ob tem je treba poudariti,
da so vsi lastniki v enakem polozaju, zato posebno razlikovan-
je med njimi ni smiselno. Ob tem lahko podvomimo tudi o
ustavnosti take ureditve, saj gre pri tem za morebitno krsitev
nalela enakosti. Ureditev loc¢enega zbiranja sredstev rezervne-
ga sklada rusi predstavo o rezervnem skladu in je anomalija
sistema, v katerem naj bi se sredstva za vzdrzevanje zbirala na
skupnem namenskem ratunu. Postavlja se tudi vprasanje, kaj
se zgodi, ¢e pride do prodaje stanovanja v lasti osebe javnega
prava. Dejstvo je namre¢, da subjeke ni vplateval v rezervni
sklad, vendar je sredstva zbiral samostojno. Ta sredstva bi bilo
treba ob prodaji stanovanja prenesti v skupni rezervni sklad
objekta, praksa na tem podro¢ju pa zal ni vedno taka (ve¢ o
naéelu enotnosti v Avbelj et al,, 2011, str. 36).

Sorazmerni deleZi investicije oseb javnega prava se v vecini pri-
merov izvedbe energetske sanacije prikazejo kot dogovorjeni
delez gotovinskega placila. V teh primerih pogosto pride do
dodatnih zapletov zaradi izdaje ra¢una. Javne ustanove namre¢
izvedejo plailo le, ¢e se predloZi ustrezen ratun, kar pa do kon-
ca celotne investicije ni mogoce. Pogosto se v takih primerih
za vsako izmed gradbenih okolis¢in izdajo lo¢eni ratuni, ki jih
upravnik nato poslje etaznim lastnikom javnega prava. Pladilni
roki oseb javnega prava so pogosto med daljsimi, in prav to
povzro¢a likvidnostne preglavice upravnikom in izvajalcem.
Kot je navedeno zgoraj, je ureditev lo¢enih rezervnih skladov
vsaj ustavno gledano na trhlih temeljih, z vidika celovitosti re-
zervnega sklada pa sistemsko neustrezna. Za izvajanje celovitih
energetskih sanacij bi bila odprava izjeme vsekakor pozitivna,
saj bi se lastniki ob viSjih zneskih zbranih sredstev lazje odlocali
za izvedbo sanacij. Prav tako bi z odpravo lo¢enih rezervnih
skladov podjetja raje pristopala k izvedbi sanacij, saj izpolnjena
finan¢na konstrukcija zagotavlja visjo verjetnost placil in manj
zapletov ob izstavljanju racunov.

3.2 Finan¢ni pogoji za izvedbo obro¢nega placila

Marsikaj je ze bilo povedano o zaprtju finan¢ne konstrukeije
za izvedbo celovite sanacije. Nasteli smo dejstva, zaradi katerih
je najem posojila v breme rezervnega sklada problematicen,
sledi pa podrobnejsi pregled postopkov preverjanja finan¢ne
ustreznosti lastnikov za ureditev financiranja ali druge oblike
obro¢nega placila.

Dolo¢anje kreditne sposobnosti posameznikov in gospodar-
skih druzb je ve¢inoma standardizirano, nacin ugotavljanja pa
jasno postavljen. V primeru fizi¢nih oseb se kreditna sposob-
nost ugotavlja s pomo¢jo pridobivanja in preverjanja finan¢-
nih podatkov. Stranka predlozi dokumente, ki izkazujejo stanje
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prihodkov, kreditodajalec pa preveri zgodovino placil, njihovo
tocnost, stabilnost prihodkov in druge posebnosti.

Pri postavljanju bonitetnih ocen podjetij gre za podoben po-
stopek, saj se ocena izra¢una iz finanénih in drugih kazalnikov.
Kateri izmed delov se bolj uposteva, je odvisno od posamezne
institucije, ki nastopa v vlogi kreditodajalca. V velini prime-
rov so ustrezni finan¢ni kazalniki razlog za nadaljnji pregled.
Kadar Zeli kreditodajalec slediti tudi drugim ciljem, se lahko
bolj upostevajo drugi kazalniki. Tak nadin odobritev je zlasti
primeren, ¢e zelimo prek kreditne politike spodbujati razvoj
posamezne panoge ali dolo¢enih ukrepov.

Jasno je, da izvajalec in banka ne moreta prevzemati tvegan;
brez predhodne kreditne ocene posojilojemalcev. S staliS¢a fi-
nancne preverbe teh so pomembni zlasti ti podatki:

o stanje rezervnega sklada,

o stanje letnih vplacil za prejénjih pet let in tekoce leto,

o stanje fakeurirane vrednosti,

o stanje odprtih terjatev po letih,

o odstotek nepla¢nikov.

Iz navedenih podatkov je mogoce oceniti kreditno tveganje, ki
se prevzema s financiranjem ali drugo izvedbo obro¢nega pladi-
la storitve. Poudariti je treba, da je kreditna sposobnost etaznih
lastnikov ve¢inoma dokaj dobra, saj si lastijo vsaj stanovanje, ki
je del etazne lastnine, zato so kreditno sposobnejsi kot osebe
brez premozenja. S pridobitvijo histori¢nih podatkov o stanju
vpladil v rezervni sklad se lahko zelo dobro oceni, koliksen bo
odstotek nepladil tudi v prihodnje. Pomembno je predvsem
dejstvo, da so zneski na posameznega lastnika sorazmerno
majhni in da je tveganje razprieno na veliko etaznih lastnikov.

3.3 Zahtevana zavarovanja placil

Sklepanje poslov, pri katerih prihaja do obro¢nega odplaceva-
nja ali odloga placil, je s staliS¢a upnika kljub izvedbi finan¢ne
preverbe dolo¢eno tveganje, zato se pri sklepanju takih poslov
terjatve pogosto zavarujejo na razli¢ne nadine. Zavedati se je
treba, da zavarovanja za primere nepladil pomenijo dodaten
strodek za investitorja.

Nasteli smo Zze finanéne pogoje za izvedbo sanacije vestano-
vanjskega objekta, pri katerih smo ugotovili, da je v primeru
etaznih lastnikov tveganje neplacil razdeljeno na veliko oseb,
verjetnost za placilno nesposobnost vseh etaznih lastnikov pa
je izjemno majhna. Kljub vsem dejstvom pa je treba predvideti
tudi moznost nepladil. Zakon je v delu, kjer govori o obvezno-
stih etaznih lastnikov, zelo jasen, saj prepoveduje solidarno od-
govornost etaznih lastnikov, kar pomeni terjanje posameznega
etaznega lastnika.

Pogosto se ze v pogodbenem razmerju predvidi na¢in izterjave
neporavnanih placil. Upravnik mora podatke o etaznih last-
nikih, ki niso poravnali obveznosti, poslati upniku, ta pa lahko
sprozi postopke za izterjavo zapadlih obveznosti. Izterjava ob-
veznosti poteka enako kot izterjava v drugih primerih neplacil,
zato ji posebne pozornosti ne bomo namenjali.

4 lzvajanje del
4.1 Splosno o izvajanju del

Po uspesnem dogovoru med etaznimi lastniki, po ureditvi fi-
nan¢ne plati investicije in sklenitvi pogodbe je ¢as za izvedbo
del. Lahko bi rekli, da je izvedba del na ve¢stanovanjskem ob-
jektu madji kaselj po izvedenem podpisu pogodbe z upravni-
kom in etaznimi lastniki. S kakovostnim izvajalcem in dobro
premisljeno tehni¢no resitvijo je res tako. V nadaljevanju se
ne bomo ukvarjali s tehni¢nimi in izvedbenimi vprasanji, am-
pak bomo predstavili le bistvene dele, ki naj bodo vkljuceni v
pogodbo. Gre predvsem za dogovore o terminskem nacrtu in
prevzemu izvedenih del.

V poslovni praksi so v primeru kompleksnejsih investicij po-
godbam prilozeni dogovorjeni terminski nalrti za izvedbo
del. Pri preprostejsih delih je pogosteje postavljen le rok za
izvedbo del. V skladu s terminskim naértom mora naro¢nik
izvajalca uvesti v delo, mu omogoiti dostop do gradbisca,
predati vso potrebno dokumentacijo in omogoiti zacetek del.
Izvajalec mora izvesti pogodbena dela v skladu s terminskim
na¢rtom izvedbe del, ob dokon¢anju pa poskrbeti za ustrezno
primopredajo teh. O izroditvi in prevzemu del je smiselno ses-
taviti ustrezen primopredajni zapisnik. Ob manjsih nepravil-
nostih in napakah se v zapisniku te ustrezno opisejo in doloci
se rok za njihovo odpravo, v primerih hujsih nepravilnosti pa
je smiselno, da se primopredaja ne opravi, dokler napake niso
ustrezno odpravljene. S prevzemom del preide nevarnost nakl-
juénega unicenja, poskodovanja ali odtujitve blaga z izvajalca
na naro¢nika.

V pogodbeni praksi se obi¢ajno dogovorijo tudi pogoji, zaradi
katerih je mogoce podaljsanje roka za izvedbo del. Navadno
je mogoce podaljSanje rokov izvedbe zaradi razlogov, ki jih
izvajalec ni mogel pri¢akovati in se jim izogniti ali jih odstraniti
(viSja sila), ali ¢e zamuda nastane zaradi vzroka pri naro¢niku.
Izvajalec mora naro¢nika o nastopu visje sile ustrezno (na do-
govorjen nacin) obvestiti, rok pa se lahko podaljsa le za ¢as
trajanja vzroka zamude. Pogosto stranki predvidita pogodbeno
kazen za nedokoncanje pogodbenih del v roku. Pogodbena
kazen se lahko obracunava tedensko ali dnevno, lahko je izra-
zena v fiksnem znesku ali odstotku vrednosti pogodbenih del.
Dogovor v velini primerov obsega tudi maksimalno vrednost
mogoce pogodbene kazni.
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4.2 Garancija za kakovost del

Garancija za izvedena dela in na vgrajeno opremo je eden po-
membnih razlogov za odlo¢itev za posameznega izvajalca. Po
slovenski zakonodaji splo$ni garancijski rok znasa dve leti. Ga-
rancijski rok za¢ne te¢i ob predaji objekta oziroma ob zacetku
uporabe. Naro¢nik mora morebitne pomanjkljivosti in napake
takoj sporoditi izvajalcu, ta pa je zavezan, da jih na svoje stroske
odpravi v primernem roku. Nekateri drugi predpisi dolo¢ajo
tudi strozje garancijske pogoje, dolo¢ene stroke pa so sprejele
svoja priporocila glede trajanja garancij.

Delovanje trga in mo¢na konkurenca med razli¢nimi ponud-
niki opreme in storitev sta tudi na podro¢ju garancijskih pogo-
jev prehitela zakonodajo, saj ze danes vedina ponudnikov nudi
ugodnejse garancijske pogoje, kot so dolo¢eni v zakonu. Res je,
da so te garancije pogosto vezane na izvedbo doloéenih preven-
tivnih in vzdrzevalnih del, zahteva se tudi izvedba vzdrzevanj v
skladu s proizvajal¢evimi navodili. Zal je treba poudariti, da v
nasem okolju praksa rednih servisov vgrajene opreme $e vedno
ni postala stalnica, prav zato zelijo proizvajalci s podalj$animi
garancijskimi roki vzpostaviti bolj$o prakso na tem podrodju.

4.3 Zavarovanja za kakovostno izvedbo storitve

Energetske sanacije so z izvedbenega stalis¢a izjemno zahtevne
in kompleksne, garancije pa so lazje resljive ob ustreznem zava-
rovanju. Prav zato se je treba Ze v pogodbi dogovoriti o ustrez-
nih zavarovanjih in jamstvu. Zavedati se je namre¢ treba, da
bodo le kakovostno izvedena dela brez napak in pomanjkl-
jivosti prinesla predvidene rezultate in kljubovala zobu ¢asa.

Najpogosteje naro¢nik zahteva, da izvajalec predlozi zavaro-
vanje za pravilno in pravocasno izvedbo obveznosti ter zava-
rovanje za odpravo napak in pomanjkljivosti v garancijskem
roku. Izvajalci se najpogosteje odlocajo za spodnje instrumente
zavarovanj:

o ban¢na garancija,

e menica,

e garantno pismo,

o gotovinski polog in

o izvrs$nica.

Visina predlozenega zavarovanja je odvisna od tipa storitve,
ki se je izvaja, pogosto pa znasa od 5 do 10 % skupne pogod-
bene cene. Pogosto so del pogodbe tudi klavzule, po katerih
naro¢nik ob nepredlozitvi ustreznega zavarovanja zadrzi 10 %
pogodbenega zneska, ki ga bo izvajalcu placal Sele po prete-
ku garancijske dobe (ve¢ o stvarnih napakah Mumelj, 2010,
str. 806-817).
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Finan¢no zavarovanje kot izjemno pomemben del posla je
predvsem otezevalna okolis¢ina za finanéno Sibkejse izvajalce.
Tezava je $e bolj pereca pri javnih razpisih in javnih naro¢ilih,
saj se je ustalila praksa ban¢nih garancij. Problem ban¢nih ga-
rancij je predvsem njihov strosek. Ce gre za kratkoroéno zava-
rovanje, je ta $e sprejemljiv, v daljsih ¢asovnih obdobjih pa zne-
ski za zavarovanje mo¢no narastejo. V praksi se za izvedbo del
na vedstanovanjskih objektih pogosto uporablja zavarovanje z
menico. Gre za instrument, ki ne povzroa dodatnih stroskov
in je ob finan¢no stabilnem podjetju izjemno ustrezen. Prav
tako uporaba menice ne vpliva na kreditno sposobnost dajalca
in je za naro¢nika preprosta za unovcevanje.

5 Sklep

Celovita prenova vedstanovanjskega objekea je zelo komplek-
sen projeke. Sanacija starejsih objektov je postala nuja, saj ti ne
zagotavljajo ve¢ Zelenih pogojev bivanja, energetska sanacija
pa ob povecanju udobja poskrbi tudi za znizanje obratoval-
nih stroskov. V ¢lanku smo Zeleli predstaviti pravne okolis¢ine,
ki so prisotne ob izpeljavi celovite sanacije veéstanovanjskega
objekta. Predstavljeni pogledi nudijo moznosti za izpeljavo
celovitih energetskih sanacij, ki bi objektom povrnile prvoten
sijaj in novo funkcionalnost. V skladu z zamislijo o ¢im SirSem
pristopu k izvajanju celovitih sanacij so bili predstavljeni tudi
primer dobre prakse in smernice za spremembo zakonodaje.
Aktualnost tematike, obravnavane v ¢lanku, potrjuje primer
dobre prakse. Dvomljivci pa se lahko za dodatno potrditev
sprehodijo skozi ve¢je mesto in odprejo o¢i. Gradbeni odri in
Stevilna gradbena mehanizacija jih bodo opozorili na veliko
Stevilo gradbis¢, na katerih se izvajajo tudi energetske sanacije
razli¢nih objektov.

Rok Jereb, magister prava
magister Evropske pravne fakultete Nove univerze, Ljubljana
E-posta: rok.jereb@gmail.com
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