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Dejavniki uspe{nega 
upravljanja, vzdr`evanja 
in prenove stanovanj
Prenovitvena dela so pomembna za zagotovitev
primerne kakovosti bivanja, vplivajo pa tudi na zu-
nanjo podobo bivalnega okolja. Pri tem je uspe-
{nost izvajanja teh dejavnosti odvisna od mnogih
dejavnikov. V sredi{~u na{e analize so razmere v
Mestni ob~ini Ljubljana, ki jih analiziramo na pod-
lagi dveh raziskav, narejenih na to temo v zadnjem
desetletju. Kot osnovno izhodi{~e za obravnavo
problematike v tem prispevku izpostavljamo dva
glavna dejavnika, in sicer tip stanovanjske stavbe,
v kateri `ivi dolo~eno gospodinjstvo, ter glavne
akterje na podro~ju upravljanja, vzdr`evanja in
prenove. Tako v ~lanku najprej predstavljamo ana-
lizo aktivnosti na podro~ju prenove v Mestni ob~i-
ni Ljubljana ter slednjo primerjamo s Slovenijo.
Ugotavljamo, v kolik{ni meri so `e bila izvedena
prenovitvena dela v zadnjem ~asu , koliko anketi-
ranci slednja {e na~rtujejo v bli`nji prihodnosti ter
kak{ne so glavne ovire. Drugi del ~lanka pa se
osredoto~i na ve~stanovanjske stavbe in dva
glavna akterja pri prenovi 9 upravniki ter lastniki
stanovanj. Predstavimo glavne probleme, s kateri-
mi se sre~ujeta obe strani pri izvajanju prenovitve-
nih dejavnosti.

The execution of housing renewal works is a prere-
qusite for guaranteeing an appropriate housing stan-
dard. Housing renewal also reflects on the external
image of the residential environment. The efficiency
of the conducting of these activities depends on se-
veral factors. In this paper, we present an analysis of
the housing renewal situation in Ljubljana Municipa-
lity. The analysis is based on the results of two re-
search projects conducted in this area in the last de-
cade. The discussion is premised on two major as-
pects, namely, housing type and the main actors in-
volved in management, maintenance and renewal
activity. In the first part of the paper, we present an
analysis of renewal activities in Ljubljana Municipality,
with a simultaneous comparison with the situation in
Slovenia as a whole. We use empirical findings to
show how much renewal work has been accomplis-
hed in the past, how much is planned in the near fu-
ture and the main obstacles encountered in this area.
The second part of the paper focuses on refurbish-
ment activity in the mulfi-family housing sector. Here,
we identify two major actors,i.e., housing managers
and homeowners. We discuss in detail the problems
encountered by either of the two actors and an at-
tempt is made at identifying the main factors that im-
pact on the efficiency of the performance of housing
management, maintenance and renewal activity.
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2. Izvedba prenovitvenih
del v MOL
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2.1 Stanje in izra`ene potrebe 
po prenovi v MOL
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Ali ste v zadnjih petih letih na va{i hi{i kaj ve~jega 
popravljali ali zamenjali zaradi dotrajanosti?**

Ali ste v zadnjih petih letih kaj popravili ali zamenjali?*

Ali bi bilo kaj nujno popraviti v prihodnje?

Preglednica 1: Prenova – primerjava Ljubljane s Slovenijo

da
ne

da, streho

da, fasado

da, dvigalo

da, instalacije

da, streho

da, fasado

da, dvigalo***

da, instalacije

66,4
33,6

(n = 430)

66,3

27,5

85,5

39,7

(n = 648)

21,3

29,5

18,8

27,9

Ljubljana 
(n = 648)

(%)

57,1
42,9

(n = 2266)

62,3

30,6

82,4

46,0

(n = 4008)

33,8

34,2

21,9

26,2

Slovenija 
(n = 4008)

(%)

* Podani so le dele`i, ki so odgovorili, da pri posameznih na{tetih popravilih (torej, da so popravili ali pa da bi bilo po-
trebno popraviti).

** Na vpra{anje o delih hi{e, ki so se popravljali, so odgovarjali le tisti, ki so na vpra{anje: »Ali ste v zadnjih petih letih
na va{i hi{i kaj ve~jega popravljali ali zamenjali zaradi dotrajanosti?« odgovorili da.

*** Glede popravila dvigala so odgovarjali le tisti, ki imajo v stavbi dvigalo.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB
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Ali ste v zadnjih petih letih na va{i hi{i kaj ve~jega 
popravljali ali zamenjali zaradi dotrajanosti?

Ali ste v zadnjih petih letih kaj popravili ali zamenjali?**

Ali bi bilo kaj nujno popraviti v prihodnje?

Preglednica 2: Prenova glede na leto izgradnje stavb

70,5
29,5

(n=79)

62,5

35,4

((100,0))

53,2

(n = 112)

26,6

40,5

((33,3))

25,5

do1949
(n = 112)

(%)

Leto izgradnje stavbe

da
ne

da, streho

da, fasado

da, dvigalo

da, instalacije

da, streho

da, fasado

da, dvigalo***

da, instalacije

71,0
29,0

(n = 132)

65,2

28,8

90,0

38,2

(n = 186)

22,7

30,3

10,6

37,6

1950–1969
(n = 186)

(%)

63,0
37,0

(n = 195)

68,7

26,0

84,3

36,1

(n = 310)

19,1

23,6

22,2

24,9

1970 in kasneje
(n = 310)

(%)

** Na vpra{anje o delih hi{e, ki so se popravljali, so odgovarjali le tisti, ki so na vpra{anje: »Ali ste v zadnjih petih letih na va{i hi{i kaj ve~jega
popravljali ali zamenjali zaradi dotrajanosti?« odgovorili da.

*** Glede popravila dvigala so odgovarjali le tisti, ki imajo v stavbi dvigalo.
(()) Pomeni, da so podatki nezanesljivi zaradi majhnega n.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB.

Ali ste v zadnjih petih letih na va{i hi{i
kaj ve~jega popravljali ali zamenjali 
zaradi dotrajanosti?

Ali ste v zadnjih petih letih kaj popravili
ali zamenjali?**

Ali bi bilo kaj nujno popraviti v prihodnje?

Preglednica 3: Prenova glede na tip stavbe

64,4
35,6

(n = 122)

73,6

13,1

((70,0))

31,4

(n = 188)

22,6

29,3

12,0

32,6

blok (do 4 nad.)
(n = 188)

(%)

71,8
28,2

(n = 162)

61,5

32,1

86,9

37,3

(n = 227)

15,4

30,8

20,2

28,8

stolpnica, blok
(n=227)

(%)

Tip stavbe

da
ne

da, streho

da, fasado

da, dvigalo

da, instalacije

da, streho

da, fasado

da, dvigalo***

da, instalacije

66,7
33,3

(n = 104)

66,0

38,5

—

47,1

(n = 156)

22,7

19,4

—

22,2

dru`inska hi{a 
(n = 156)

(%)

54,7
45,3

(n = 40)

63,4

25,0

—

55,0

(n = 75)

31,4

49,3

—

25

druga~na ve~-
stan. hi{a (n = 75)

(%)

** Na vpra{anje o delih hi{e, ki so se popravljali, so odgovarjali le tisti, ki so na vpra{anje: »Ali ste v zadnjih petih letih na va{i hi{i kaj ve~jega
popravljali ali zamenjali zaradi dotrajanosti?« odgovorili da.

*** Glede popravila dvigala so odgovarjali le tisti, ki imajo v stavbi dvigalo.
(()) Pomeni, da so podatki nezanesljivi zaradi majhnega n.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB
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V sredi{~u mesta (n = 173)

V drugi mestni ~etrti (n = 241)

Na obrobju mesta (n = 198)

58,4

75,5

62,1

41,6

24,5

37,9

Preglednica 4: Prenova glede na lokacijo v mestu

Da (%) Ne (%)

Ali ste v zadnjih petih letih na va{i hi{i 
kaj ve~jega popravljali ali zamenjali 

zaradi dotrajanosti?

Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB

Dohodek

– do 150.000 sit (n = 72)

– nad 150.000 do vklj. 250.000 sit (n = 83)

– od 250.000 do vklj. 400.000 (n = 92)

– nad 400.000 (n = 63)

Tip stavbe

– stolpnica ali blok s 5 in ve~ nadstropji (n = 124)

– blok ali stolpi~ z do 4 nadstropji (n = 107)

– dru`inska hi{a (n=66)

– druga~na ve~stanovanjska hi{a (n = 46)

Starost stavbe

– do 1949 (n = 64)

– 1949–1969 (n = 109)

– 1970 naprej (n = 156)

Starost anketiranca

– do 34 let (n = 83)

– 35 do 64 let (n = 197)

– 65 let in ve~ (n = 61)

Socialnoekonomska struktura prebivalcev v stavbi

– podoben socialnoekonomski polo`aj (n = 67)

– me{ano (n = 198)

Skupaj

Preglednica 5: Pripravljenost nameniti denar za prenovo glede na dohodek gospodinjstva

80,6

75,9

82,6

87,3

78,2

82,2

((87,9))

((78,3))

81,3

85,3

80,3

69,9

84,3

86,9

83,6

79,3

81,4

Da (%)

19,4

24,1

17,4

12,7

21,8

17,8

((12,1))

((21,7))

18,8

14,7

19,7

30,1

15,7

13,1

16,4

20,7

18,6

Ne (%)

Ali ste pripravljeni nameniti denar
za prenovo ali ve~ja popravila?

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

Skupaj
(%)

Opomba: Na vpra{anje so odgovarjali le tisti, ki menijo, da bodo popravila v prihodnosti nujna (npr. streha, fasada, dvi-
galo, instalacije).
Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB
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 �����5�����
������	��
��������
�������������	�
�����
��
��
 ���	�
�
��������
������
���
�
���
�5���
�	
����
 ���
�������
 ��
 �
�����
 ��
 ������
���������
���������.

B.�./ 2����
�	����	���
��5���

������	��������
�5��	���

,��
 �
������
��
����	���
	�
 ��
������
���
��
��	����
 ��
�������
�
�5���
����	����
��
��
	��
 
�������
 
�����
������	��������
�
�
 �����
�����
�
��5����
���
��
 ��
����
 ��
 ��
����.
"��
�����
 ��
 5���
 ���
�5��
 �
�
 �	�
��
 ����

�����
 ��
����
 ��
 ��
����.
-������
��������
�
 ���5�
 ����������
 =��������
 ��
�������
 ����
5�
��������
��	���
������
������
	�
 ��
��
�
�����
�����
��������
�������
	�
��
��������
�
�����������
��
���������
�������������.

B.�.B I�����
���
��
����	�
��
������	�
����

���
�������	�
���������

)���	�
������
��
����	��
�88
<4
��
�������
���
����
 �
 ������	�
 	��
 ��5
�.
 ;�
�������
 	�
 ��
��
�������
�������������	�
����5��
�
	���
�
 ��
����
�������
��
��������
��
���
�������
�����
��
�
 ������	�
���������
�
����.
?���
��
��
���
��	��
 ��
 ������
 ������
 �
 ������	�
 	��
 ��	��
���
��5
�
 ��
���5��
����
��
	��
���5�.
:�5��
���
��
��
����	���
	�
��
������
���
��
��	����
��
������
�������
�
������	�
	��
����
���5�.

B.�.1 "
�5����
��
���������
���
�������
��
�
�����

:�
��
��
������
���
���
��

���������4
���
5���
����
������

��������
�
����5
��	�
��

��
���
 ������	��
���������
	�	�

 ����
��

����
������	��������
 ��
 ���
����
 ��	�������.
"��������
������������
��
�����
�
�5����.

'����
 ���
����������
 �
 ������	�
 ���
���
�������	� 
J :�������
���
�����
������������
���
��
�5�
��

������	��
���������
��
����
�����������.
J :���������

����������
 ������	��
��
����

�����
�
�5��	�$
 ������	�
 ��
���
�
����
�����
����
������
�
�����
���������
��
��
�
�����.
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J :�	�
�	���
�����
��	���
��
 ������	��
��
��
����	�
 ��
���	��
�������������
 �������
����
����.

J "
�����	�
 �����
 ��	���
��
 ������	��
 �����
��
�
��	
����
�
��
���������
 �������
����
�
�
�����.

J :�
����������
 �
�5������	�
 ��
 ����
��
����	�.
:�	���
�
 ������	�
�
���	������
��
 ��
��
����	
������
��	
���
 ���
 ��
��	�
���
�������
 ��
�
�����
�
�������
 @��
��	�
��
��������A.

J :�	���
�
������	�
��
��
�
�
������
����
����
��
����

��
����	�
��
����
������
������
���
�
�������
��
�	����
����.

J )���	�
 ��
��	�
 ���
�������
 ��
	���������
�
�����	��
 ��

 ���5
������
�������
����	��
��
������	�
������	��
����
���
	��=��	��.

J G�
���
 ���
������
 
����
��
���
 ������	�
�
�����
��
 
��������
 ���������
�5��������
������	��.

J +�����	��
 	���
��
 ��
 5���
 ����������
@�
�	�����
����
����A�
 ��	�
 ����
���������
��
 ����������
 	��
 ��5
����
 ��
����
��
 �
�����
	�
��
��
�������.

#�����������������	�$���
����������$�

����������������������
���������������
�%

�����������%�
���
�����&

J :�����������
 �5
���������
 ��
��	��
 ��
��
��	��
��
��������.

J :����������
 ������	��
�
 ������
����������
	�
 ��������
 ��
 ����������
 ����������.
-�	��
��
������
�����	
��
�
��������
������������
���
 ��
 ���
�������
 �������
 ������	��
 ��
��
����	�.

J "
��������
�����������
��������
��
��
����

�5��	�
 ���������
 ������
	�
����
�����
��
���
	��
 ��	�
�5
��������
	��
�������
��
��
���
5��������
	���������
���
����
��
��
����	.

J :���������
�����
��
��	���
	�
 ���
��
�
����
����
�������	.

J I���������
 �
 
������
 ����������
 ��
���
	���
�
	���
���
��
��	���
�
 ������	�
��
��
��
�����
	���5
������	���
��������.

J F���
����
��������	��
�
�	�
 �������
�����
	�
����
������
9 �
����
����
�
�
����.

J G�
���
 ���	���������
 �5�
��
 ������	��
 ��
��
����	
�������
�
�������
�
�	�
��	���
���
	���
 ��������
 ��
 �����
 �
����������
 ����.
-���
��
��	���
��
���	
��
���
�5��
�������
��.
)��
��
��
���
���
��
��	�
��
��������.

J :���
�	������
������	��
�
�
	���
���
��
���
��	�.

J "
�5�����
	�
���������
�5
�
����������
	�
��
����	�
 
�5���
	�

��	��
�����
��
�
����
5���
 �����	�
 �
�����
 ������	��
 ��
 �������
���5
�
����������.

J ;�	���������
����������
�
�����
�
�
��������
�	�����
 ���
���
 	�
 ��
 �
 ��
��������
 ���
��
����	��.

J G������
 ������	��
 ��
 ��������
 	
�����
��
��5��
����
��
5�
������.

#�����
���
��������
�
����������	



��
���

J :���
�����
 ����������	�
��	�������
����

���
 ���������
 ��	���
��
 �����5���
�����	���	��
�	���.
G�
������	�
���
�����
���
��
�5���������
 ���������
��
�������
��
 ������
����
 	�
 5�
 �
��������
 �5�����
���
�������
���������
���������
��
��5.

J I��������
 ��	���	��
 ����������
 ��
����	�����
����
����
��������	��
�
�	�
���
�����.
�������
��
��
����
������
������.

J 2����
������
�����5�
 ��
 �
������
�
��
��
��
 ������	������
 	�

 ���
 �������
 ���
���������
��
������
��
��
��
�	�����	�.

J ;�
����	
����
���
�����
��	���	��
���5�
������
 ��
 ����	�����
 ��
��������
 ������
���������.

J G�
���
�����������
�������
G�	���
�
��
��
���
���5���
�����	��
�
�����
��
	
�����
�
����
 
�����
������	���
 ���
 ��
���������
	��
��
���
�����
��������.

J :���
�����
 ������������
��
	�
����
�	�����
����
�	�����
����
���.

B.�.7 "������	
������
��
��
����	��

����������	�
��	��
����

 �����
������
�5����
�����
 ��
�
����������
 ������	���
�����

�
�����
��������
��
��
���
 ������	�
��������
������
�
��
���
��
���������.
�����
��
������
��
��
�����
	��
��.
��������
 ��	������
 ��
������
������
�����
��
 ��
 ��	��
@��������� �������
�� �
�
�	�
��
5���
����.
:�	���
�
 ������	�
 ��
 ��
��
�����
�����
 ��
 ��
 �
 �����������
 ���������
 �������
����
 ��������	�
 �	�����
�����
 ��
���
��
�5�
��	��
 �
 ������
 �
�����������
 ������.
 -��
������
 �
�5���
 �
�
 ��
��������
 ��
 ���
��
���������
���
���
�����������
������	��
����
�������
��
���
��������
������
�
������
�5�
�������
 ��
���������
 ��
 �
 �	�����
 ����
���
������������
������
��
��
�����
 =��	������

����
��
���
�������
�5��	��
	��
������.

)�����
 ��
����	��
 ����������
 ��
 ��
 ��
����
���	�
�
���5���
���
 ������	�
	
�����������
�
�
���
�������
��
�������
�����
�
�5��	���.
"�
�
������
�����
��
��
����	��
��
��	���
�������
	�
@���������
��
	
���	��
	�
����
����������
�
���
��	���
 
�����
���
���
�����������
 ��
 ������
	�
 �����
���5��
 ������
 ��

�����
��
�
�������
��
�5
������
��������
�
�5�����A.
"���5��
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��	�����
 ��
 ����
�
���
��
����	�
	�
 ��
�������
�����
��
@������	��
�
����
����
��
�������
��
����	�
�
��
���.
6�
����
�����
����
�
������
���
��
���������
����������.A

;�
����	�
�����
����
����
��
�
�5���
�
����
�������
 
���������
�������
�
�
 ������	���
��
��
 ���
�5��
 ��
��5�
 ��
 �������
 ����
 
����
���
�������
��
���������
���
��������
�����
���
 ��
 �
��
���	�
 ������
 �5
����.
 )�����
������	��
��
���
��
��
�������
��
��
������
��
�����
���
��������
�������
��������
 ���
	�����
��
���5�
��
���������
��.

"
�5���
��������	��
 ��
5��
����������
�	�
��
�
����
����	���
	�
 ���
 ��
����

����	���
���
	
���.
:�������	�
�
�����������
����	
�
�5���
�������������
 ��	��������
��
 
����
��
�����
�����
 �5��������
 ��
 ��5���������.
 :�	���
�
�������
�����
��
@	
������A ��������	��
	�
��
���
 ���
����
��
������
��5�����

�����.
"�
�����5��
�����
��
��
����	��
��
 ��
�������
��	�

������
��
������
@	��
���
��
��
���A.
F���
����
��������	��
 ��
 ��
����5��
 �������
�
�
���
���
��
��
������	
���
���
�������	
����
�������
����������
 ��
 ��
���
�5��
 ���
�5�
�

�5����
 �
�������.
 )
 �����
 �
 ���
 �
�5���
���
 ��
����	�
 �����
����
 ����
 ��
 ������
������
	�
 ������	
 ����������
�
����
��
��
5�
�
��
 ��
�����
 ���
 ����������	�
 ��
��	�.
;�
����	�
 ��
 �
�������
 �
�
���
��
	�
 ������	�
����������
�
������
��
��������
�������
	���
��
��5��
��
�������
����	�
�������.
 F���
����
��
�
 ��	��
�
���
���
��
 ��
�����
�������
����
���
����
��
��������
�
����	���
��
��	�.

-�
�
�5���
��
�������
����
�
������	�������
���5��������
	�
���
�����
��
����	�
�����
�
����
5������
�����	��
�
 ������	��
���
���
������
��	��.
;�
����	�
���
��
������
���5�������
��
�
���5������
 ��	��
�����	��
 ��
�
�����

��
����
���
 ������	�
��
 ���
���
����
������
���
��
����.
�
��
 �������
�������
����
������	��
 ��
�������	��
��
��
����	�
��
��
���
�����������

������
��
����
����
����������
�5��������.

"
�
 ������
���
��������
�����
��	��
��������
��
��
�
��
���
�
���������
��
��
����
�����
�
���
���������
����
 ���������
 ������
 �������
	��
�
���������	��
������.
-�����
�
�
���
���
��
�5�
�
������	��
����
�	�
��
��	���
�	������
��
 �������4
��
���
 ��
����	�
 ��
 ������	��
�5�
���
 �����
 ��������
 �
 �5��	�
 ��	���.
,���
��
����	�
��
��
�������
��������
	�

��
�����
	�
 ������	��
��
������
5�����
�������	��4
��
�������
��
 ��
���
�������
����
	��
������
�������
��������
��
������
��
���	.

G�
���
���5���
����������
�������
���
�
����

�������
 ��	���
�
 ������	�
 ����
�������
 ����
���5���
������
���
������
�	�����
�����
 ��
���
��.
-�
��
���������
�
��������
�����5�
������
���
��
���
����
��
��
����������
������
��
�	���
����
��
��������.
����������	�
����
��	�����
	�
 ��
����
�
��������
��
���
��
�	
���
����	�����
���
���
��
�	
������
�����
����
���5������.
)
�
���
��
��
��
 ��5�
�
�����
����
��
��
������
���������
�
��������.

;�
����	�
 ��
�����
���
 ����
��
�
�5���
����
���
�5��	����
	�
�����
���
������
������	
�����
���4
 ��
 �
 ���
 ���	�
 ����
���
��
����	��.
-�
���������
������
�
�
�
������
����
���
������
���
���
���
.
 =������
 ��
����
	�
 ��
 �	����
��
���
�5��	�4.

3.2 Vloga lastnikov

)
���
����
������	�
���
�
�	�����
�����	��
	�
 	�����
 ��
 ��
�����
 �
�5����
 ��
����	��
�
�
�
����������
 ����5
��
���
�������������
������	��.
 )
 ������������
 �
�����������
�5
����
�������
 �.
 �.
������
 ������	��
 ������
����
��
 ������
�
�
�
�����������
�����.
"��
���	�
��������
��
����������	�
��	���
/007.

*�	���
����
��
�������������	��
����5
���
��
��
�����
	��
��
��
��������
������
������
���
�
��
����	�����
 �
�����
 ��
 ���
�������
 �
 �������
����5�.
3��������
�
�	�����
�
���������
!.

*�	���
����
 ��
	��
������
���
�
 ��
����	��
����
�
�����
��������
 �
������
������	��
���
 =��������
 �
������
 ����
	��
 �
������4.
 G
����	��
�������
�������
��	���
�����4
��
����
������
�
 �����
����������
 ������
�
�����
���
������	�.
,�
��
����������
�����
��
�����
 ���
 ������	�
 ����	�
 �������
 	���
����
����	
�����
�B!
<4
��	���
������
	�
�
��
���
��
��
�
�
�����
�
�������
����5�
���	�
���
����
���.
&��
+��5�����
��
���������
��
����
���
 
����	
 �
�
 ��5����
 ��
 ������������
��
�����.

'����
��
���
��
��
	���
	��
�����
������
���
����
�����
 ��
 ��	����
 ��������
���
 �������
	��
 ��
 ��������
 �
���
����
 	�	���
 ��������
�
��������
��	���
����.
"�����
���
�����
��
�00
<�
 ��
��
 ��	��
	��
 ��
���������
�
��	��
���.
)�����
��	���
�����
��
 ��
 ��
��������
��
�����
������	�.
,��
�
������
��
�������
��
��
 #7
 <
 ���
 ����
 ������
 ����	�
 ���������
���5�
������
��
��
�������
��
��
������
����
����
	��
70
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)
�
���������
8
 ��
�
�	�����
���
�
��
�
����
��
 �����
 ��
 
�������
 �����������
 ����5
 ��

�����������
�������������.
�
 ���
������
�
��
��
����
���
 ��
 ��
���
�
 
����	�����
�����
��
 ��
�����������.

G������
������	
 ���
��
�������������
�
����
	��
 �����	��
 ��
 ��������
 ���������
 ���
����	����
 =��������
 �
������
 	��
 ���
�
 ��
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Kaj od na{tetega je po va{em mnenju glavna ovira za u~inkovito 
prenovo ali obnavljanje v va{i stavbi?

– previsoko zahtevano soglasje lastnikov stanovanj

– pomanjkanje finan~nih sredstev

– brezbri`nost do skupne lastnine

– nezmo`nost dogovarjanja med lastniki

– slab upravnik

– ni~ od tega

Skupaj

Kako se v va{i hi{i o potrebni prenovi obi~ajno dogovorite?

– lahko

– te`ko

– se ne dogovorimo

– prenova ni potrebna

Skupaj

Preglednica 6: Ovire za prenovo – primerjava Ljubljane in Slovenije

6,4

35,1

10,9

20,3

6,1

21,1

100,0

43,4

36,4

6,3

13,9

100,0

Ljubljana
(n = 473)

(%)

5,4

41,7

10,1

17,5

6,0

19,3

100,0

46,4

38,9

5,3

9,4

100,0

Slovenija 
(n = 1672)

(%)

Opomba: Na vpra{anje odgovarjajo le tisti, ki `ivijo v ve~stanovanjskih stavbah.

Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB

0–50 %

51–75 %

76–99 %

100 %

Skupaj

Kolik{no naj bo soglasje 
lastnikov pri prenovi?

Preglednica 7: Predlogi za zahtevano soglasje lastnikov pri prenovi v
Ljubljani

93

217

72

105

489

N

19,0

44,6

15,0

21,4

100

dele`i 
(%)

Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB
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Dohodek gospodinjstva

– do 625,94 � (n = 58)

– nad 625,94 � do vklj. 1.043,33 � (n = 108)

– od 1.043,33 � do vklj. 1.669,17 � (n = 116)

– nad 1.669,17 � (n = 69)

Starost anketiranca

– do 34 let (n = 106)

– 35 do 64 let (n = 235)

– 65 let in ve~ (n = 70)

Leto izgradnje stavbe

– do 1949 (n = 64)

– 1949–1969 (n = 128)

– 1970 naprej (n = 203)

Tip stavbe

– stolpnica ali blok s 5 in ve~ nadstropij (n = 178)

– blok ali stolpi~ z do 4 nadstropji (n = 175)

– druga~na ve~stanovanjska hi{a (n = 62)

Socialnoekonomska struktura stanovalcev

– podoben socialnoekonomski polo`aj (n = 112)

– me{ano (n = 288)

Preglednica 8: Ovire za prenovo glede na dohodek, starost, tip in starost stavbe ter socioekonomsko struktura stanovalcev

Kaj od na{tetega je po va{em mnenju glavna ovira za u~inkovito 
prenovo ali obnavljanje v va{i stavbi?

32,9

23,1

11,2

23,2

16,0

19,6

35,7

19,4

20,3

23,6

18,5

24,0

21,0

27,7

18,1

ni~ od tega

Opomba: Na vpra{anje odgovarjajo le tisti, ki `ivijo v ve~stanovanjskih stavbah.

Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB

4,9

4,6

6,0

5,8

8,5

5,1

4,3

3,2

4,7

5,9

5,6

6,9

3,2

9,8

5,2

slab 
upravnik

(%)

19,5

20,4

18,1

20,3

20,8

22,6

12,9

27,4

18,0

19,7

20,8

17,7

27,4

17,9

21,5

nezmo`nost
dogo-

varjanja 
med 

lastniki
(%)

4,9

16,7

13,8

4,3

9,4

10,6

14,3

6,5

11,7

12,3

14,0

10,3

4,8

4,5

12,8

brezbri`-
nost do
skupne 
lastnine

(%)

36,6

32,4

43,1

31,9

38,7

35,3

28,6

38,7

38,3

32,0

33,7

34,9

40,3

33,9

36,5

pomanj-
kanje 

finan~nih
sredstev

(%)

1,2

2,8

7,8

14,5

6,6

6,8

4,3

4,8

7,0

6,4

7,3

6,3

3,2

6,3

5,9

previsoko
zahtevano
soglasje
lastnikov
stanovanj

(%)
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Starost anketiranca

– do 34 let (n=131)

– 35 do 64 let (n=245)

– 65 let in ve~ (n=89)

Dohodek

– do 625,94 � (n = 69)

– nad 625,94 � do vklj. 1.043,33 � (n = 111)

– od 1.043,33 � do vklj. 1.669,17 � (n = 134)

– nad 1.669,17 � (n = 73)

Tip stavbe

– stolpnica ali blok s 5 in ve~ nadstropij (n=211)

– blok ali stolpi~ z do 4 nadstropji (n=187)

– druga~na ve~stanovanjska hi{a (n=70)

Leto izgradnje stavbe

– do 1949 (n=65)

– 1949–1969 (n=139)

– 1970 naprej (n=237)

Socialnoekonomska struktura stanovalcev

podoben socialnoekonomski polo`aj (n=128)

me{ano (n=315)

N

Preglednica 9: Dogovarjanje glede na dohodek, starost, tip in starost stavbe

Kako se v va{i hi{i o potrebni prenovi 
obi~ajno dogovorite?

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

100,0

n = 441 

Skupaj
(%)

Opomba: Na vpra{anje odgovarjajo le tisti, ki `ivijo v ve~stanovanjskih stavbah.

Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB

22,1

10,2

12,4

12,5

11,7

15,7

12,3

17,5

9,6

14,3

7,7

11,5

17,7

18,8

12,1

n = 63 

prenova ni
potrebna

(%)

12,2

4,1

4,5

2,1

8,1

9,7

4,1

9,5

3,2

4,3

9,4

4,2

3,9

5,7

n = 23

se ne 
dogovorimo

(%)

25,2

44,9

28,1

31,3

36,9

34,3

37,0

33,2

39,6

37,1

49,2

33,1

35,4

34,4

39,0

n = 162

te`ko
(%)

40,5

40,8

55,1

54,2

43,2

40,3

46,6

39,8

47,6

44,3

43,1

46,0

42,6

43,0

43,2

n = 193

lahko
(%)
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4. Sklepi
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Ali imate upravnika?

– da

– ne

Skupaj

Ali pla~ujete v rezervni sklad?

– da

– ne

Skupaj

Ali se vam zdi pla~evanje v rezervni sklad po-
trebno?

– da

– ne

Skupaj

Ali v va{i hi{i kak stanovalec `e dlje ~asa ni
prispeval k stro{kom za vzdr`evanje?

– da

– ne

Skupaj

Ali je zaradi nepla~evanja stro{kov za vzdr`eva-
nje ali prisvajanja prostorov pri{lo v hi{i do**

– huj{ih konfliktov

– manj{ih konfliktov

– ali pa ni bilo konfliktov

Skupaj

Preglednica 10: Prisotnost upravnika in pripravljenost za vzdr`evanje –
primerjava Slovenije in Ljubljane

Opomba: Na vpra{anje odgovarjajo le tisti, ki `ivijo v ve~stanovanjskih stavbah.
** Na vpra{anje odgovarjajo le tisti, ki so predhodno odgovorili, da je v hi{i kak

stanovalec, ki `e dlje ~asa ni prispeval k stro{kom za obratovanje ali pa si je
prilastil kak skupni prostor v hi{i.

Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB

87,6

12,4

100,0

80,5

19,5

100,0

73,4

26,6

100,0

(n = 333)

44,4

55,6

100,0

(n = 188)

12,6

31,3

56,0

100,0

Ljubljana
(n = 504)

(%)

80,7

19,3

100,0

73,4

26,6

100,0

76,0

24,0

100,0

(n = 1652)

42,7

57,3

100,0

(n = 707)

10,2

32,5

57,3

100,0

Slovenija
(n = 4009)

(%)

Leto izgradnje stavbe

– do 1949 (n = 60)

– 1949–1969 (n = 100)

– 1970 naprej (n = 163)

Tip stavbe

– stolpnica ali blok s 5 in ve~ nadstropji (n = 127)

– blok ali stolpi~ z do 4 nadstropji (n = 141)

– druga~na ve~stanovanjska hi{a (n = 65)

Preglednica 11: Konflikti zaradi neprispevanja k stro{kom glede na tip in starost stavbe

70,0

56,0

48,5

42,5

60,3

70,8

Ne
(%)

Da
(%)

Ali v hi{i kak stanovalec dlje ~asa
ni prispeval k stro{kom za 

obratovanje ali vzdr`evanje?

Ali je zaradi nepla~evanja ali 
prisvajanja prostorov pri{lo 

v hi{i do*

30,0

44,0

51,5

57,5

39,7

29,2

((60,0))

40,7

42,2

44,0

37,3

((63,6))

huj{ih ali 
manj{ih 

konfliktov (%)

((40,0))

59,3

57,8

56,0

62,7

((36,4))

ni bilo 
konfliktov

(%)

Opomba: Na vpra{anje odgovarjajo le tisti, ki `ivijo v ve~stanovanjskih stavbah.
* Na vpra{anje odgovarjajo le tisti, ki so predhodno odgovorili, da je v hi{i kak stanovalec, ki `e dlje ~asa ni prispeval k stro{kom za obrato-

vanje ali pa si je prilastil kak skupni prostor v hi{i.
(()) Pomeni, da so podatki nezanesljivi zaradi majhnega n.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, FDV IDV, CDB
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Opombe
[1] Druga~ne ve~stanovanjske hi{e zajemajo stavbe,

ki se ne uvr{~ajo v kategorijo stolpnice ali bloka s
5 ali ve~ nadstropji, bloka ali stolpi~a z do 4 nad-
stropji ter dru`insko hi{o. Obi~ajno gre za ve~je,
starej{e enodru`inske hi{e, ki so bile prenovljene
oz. spremenjene v ve~stanovanjsko hi{o.

[2] Najve~ selivcev (t. j. tistih, ki so odgovorili, da je v
naslednjih 5 letih zelo verjetna njihova selitev) je
namre~ ravno med mladimi (do 34 let). Med selivci
pa je pripravljenost nameniti denar za prenovo pre-
cej ni`ja (t. j. le 65 % bi jih namenilo, medtem ko je
med tistimi, ki menijo, da njihova selitev ni zelo ver-
jetna, ta dele` 85 %).
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