£0
Cu
S

drustvo za sonaraven razvoj
Association for Sustainable Development

Dobre prakse

\

Odpl‘ Vii(eig][e
)el’mr 1 ﬁ’ revédéine

1)




Naslov: Dobre prakse odpravljanja energetske revs€ine v najemnih stanovanjih

Izvirni naslov: Good Practices for Tackling Energy Poverty in Rental Housing

Avtor: dr. Quentin Drouet

Prispevali: Katja Hus in dr. Lidija Ziv&ié
Izdajatelj: Focus, drustvo za sonaraven razvoj

Prevod in lektura: Tadej TurnSek

Oblikovanje in prelom: Luka Pajntar, kaloop.si

Publikacija je nastala s finanéno podporo Evropske podnebne fundacije
(European Climate Foundation).

Brezpla¢na publikacija.

Ljubljana, oktober 2025

Na voljo tudi v angleskem jeziku: https://focus.si/publikacija/
good-practices-for-tackling-energy-poverty-in-rental-housing

Katalozni zapis o publikaciji (CIP)

pripravili v Narodni in univerzitetni knjiznici v Ljubljani
COBISS.SI-ID 250480643

ISBN 978-961-96933-4-6 (PDF)

“\


https://focus.si/publikacija/good-practices-for-tackling-energy-poverty-in-rental-housing
https://focus.si/publikacija/good-practices-for-tackling-energy-poverty-in-rental-housing
http://cobiss.si/
https://plus.cobiss.net/cobiss/si/sl/bib/250480643

/\/sebina

1 Uvod /4
2 Najemniski sektor je najbolj izpostavljen energetski revscini /5
3 Razliéni pristopi k odpravljanju energetske revscine
v najemnih stanovanjinh /7
3.1 Pravna podpora /9
3.2 Finan¢na podpora /12
3.5 Ozaves&anje /15
3.4 Tehni¢na podpora /18

4 Zakljuéek /21

Viri in literaotura /22



——— ol mrh'_i' e
e S R T L N S S £ B
s I




1 Uvod

Kot je pokazala nedavna studija (Snell idr., 2025),
je energetska revs€ina Se posebej prizadela
gospodinjstva v zasebnem sektorju najemnih
stanovanj. Razlogi za to so visoke cene ener-
gije in najemnin, pomanjkljiva zakonodaja
ter nezadostna izvrSilna pooblastila v tem
sektorju. Slabe energetske razmere lahko
imajo hude socialne, finanéne in psiho-
loSke posledice. Vodijo lahko v drasti¢no
zmanjsanje porabe energije, kar vpliva na
druzinsko dinamiko, osebne odnose in celo
stanovanjsko varnost. Kot pravijo nekateri
najemniki, zaradi tega odlasajo z odloCitvami
za otroke oziroma (v primeru parov) z locitvijo ali
selitvijo, da bi s skupnim bivanjem prihranili denar.
Na taksne odlocitve pogosto vpliva cenovna nedo-
stopnost stanovanj in energije na trgu. Pogosta ovira

je asimetrija v odnosu med najemniki in najemodajalci, saj za

slednje pogosto velja, da zanemarjajo potrebo po prenovi ali pa se ne odzivajo na
prosnje za popravila (Snell idr., 2025).

i

Najemniki so zaradi strukturnih problemov, kot so pomanjkanje stanovanj, vi-
soke najemnine in Zivljenjski stroski ter omejena sredstva in odsotnost drugih
moznosti za izboljSanje svojih razmer, pogosto v ranljivem poloZaju (CAN Europe,
2024). Ranljive skupine so pogosto obsojene na podstandardna stanovanja, ki so
z vidika najemnine obi¢ajno najbolj dostopna, in so zaradi pomanjkanja alternativ
velikokrat prisiliene Ziveti v slabih stanovanjskin razmerah, na primer s ¢rno ples-
nijo in vlago (Snell idr., 2025). V najem se $e naprej oddajajo stanovanja z visokimi
stroski energije, ki jih ni mogoc&e prodati, zlasti na obmogjih, kjer ob¢&ine subvenci-
onirajo stroSke ogrevanja za najemnike, ki prejemajo socialno podporo. \V taksnih
situacijah so lahko najemniki tudi diskriminirani, saj so pogosto delezni o€itkov o
visoki porabi energije ter pritiskov, naj varéujejo z energijo.

V tem porocilu so analizirani ze obstojeci in potencialni ukrepi za zmanjSanje
energetske revs¢ine med najemniki. Na podlagi uradnih dokumentov, javnih objav,
medijskih prispevkov o stanovanjski politiki in odzivov deleznikov iz drzav z dolgo
tradicijo stanovanjske politike, kot so Francija, Nemgija, Belgija in Svica, smo opre-
delili klju€ne prakse in politicne instrumente za zmanjSevanje energetske revscine
med najemniki. Za oceno ustreznosti teh praks smo analizirali samo tiste, ki so
bile izvajane daljse obdobje in so prinesle oprijemljive rezultate v smislu sprejetja
ukrepov za varcevanje z energijo in zmanjsanje stroskov energije. Ocenili smo tudi
relevantnost in ponoviljivost nasih ugotovitev v slovenskem okolju, pri ¢emer smo
upostevali obstojece deleznike in zakonodajne okvire. Porocilo vkljucuje tudi stro-
kovno literaturo, s Cimer ponuja celovit okvir za oceno ustreznosti, ucinkovitosti in
prilagodljivosti teh ukrepov, s poudarkom na dolgoroénem izvajanju in konkretnih
rezultatih.
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2 Najemniski sektor
je najbolj izpostavljen
energetski revscini

Energetska revsCina predstavija vse
vecgjo tezavo po vsej Evropi, nanjo pa
dodatno negativno vplivajo naras-
cajoCe cene energije, neustre-
zne stanovanjske razmere ter
socialno-ekonomske neenakosti.
Pri tem ne gre le za viSino do-
hodkov, temve¢ je energetska
revscina tesno povezana tudi s
kakovostjo bivalnih prostorov,
energetsko ucinkovitostjo, do-
stopnostjo oskrbe z energijo in
podnebnimi razmerami. VV direk-
tivi o energetski ucinkovitosti je
energetska revs€ina opredelijena
kot »pomanjkanje dostopa gospo-
dinjstva do osnovnih energetskih
storitev, ki zagotavljajo osnovno raven
Zivljenja in zdravja ter dostojne standar-
de zanju - vklju¢no z ustreznim ogrevanjem,
toplo vodo, hlajenjem, razsvetljavo in energijo za
pogon gospodinjskin aparatov - glede na ustrezne

nacionalne okolis€ine, obstojec¢o nacionalno socialno politiko in

druge zadevne nacionalne politike, ter je posledica kombinacije razli¢nih dejav-
nikov, vklju¢no s cenovno nedostopnostjo, nezadostnim razpolozljivim prihodkom,
visokimi izdatki za energijo in slabo energetsko ucinkovitostjo gospodinjstev«
(Energy Poverty Advisory Hub). Ceprav v drzavah &lanicah Evropske unije ni eno-
the opredelitve energetske revscine, je iz zakonoddaje in politik drzav Elanic mogo-
Ce razbrati, da gre za kompleksno in vecplastno problematiko.

V Sloveniji je energetska revacina uradno opredeljena v Uredbi o merilih za opre-
delitev in ocenjevanje Stevila energetsko revnih gospodinjstev, izdani na podlagi
34. Clena Zakona o oskrbi z elektricno energijo (Uradni list RS, St. 172/27). V skladu
s to uredbo je energetska revs€ina opredeljena kot stanje, v katerem gospodinj-
stvo z dohodkom, nizjim od praga tveganja revscine, ne more zadovoljiti svojih
osnovnih potreb po energiji, kot so ogrevanje, hlajenje, kuhanje, razsvetljava in to-
pla voda, zaradi neustreznih bivanjskih razmer, previsokih stroskov energije ali niz-
ke energetske ucinkovitosti. Druga opredelitev to dopolnjuje tudi z gospodinjstvi,
katerih izdatki za rabo energije predstavljajo nesorazmerno velik delez njihovega
razpoloZljivega dohodka.
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https://energy-poverty.ec.europa.eu/about
https://www.uradni-list.si/_pdf/2021/Ur/u2021172.pdf

Poseben izziv na tem podrocju je sektor najemnih stanovanj, ki zaobjema vse od
javnih socialnih stanovanj do najemnih stanovanj na zasebnem trgu. Na podrod&ju
socialnih stanovanj, ki so obicajno na voljo po cenah, nizjih od trznih, in so dodelje-
vana glede na potrebe, so med drzavami clanicami EU velike razlike glede pogo-
jev za upravi¢enost do teh stanovanj, njihovega Stevila in nacina upravljanja, sqj
zakonodaja Evropske unije ne vsebuje enotne opredelitve (OECD, 2020). V Sloveniji
SO hdjemna stanovanja (zasebna in javna) v letu 2024 predstavljala le 9 odstotkov
vseh stanovanj (SURS, 20240), pri Cemer se je ta delez v zadnjih letih povecal s 7,7
% leta 2018 (SURS, 2018). Medtem ko je pri lastnikih stanovanj, v katerih slednji tudi
Zivijo, delez tistih, ki so pod pragom revs€ine glede na dohodek gospodinjstva,
13,2 odstotka (SURS, 2024c), se med najemniki ta delez poveca na 26,5 % (SURS
2024d), kar prica o vecji ekonomski ranljivosti posameznikov v najemnih stano-
vanjih. Kar zadeva energetsko revs¢€ino, so najemniki ena najbolj ranljivin skupin
prebivalstva. Na nacionalni ravni v energetski revacini zivi 7,3 % vseh gospodinj-
stev (SURS, 2024Db), pri ¢emer pa je ta delez med najemniki skoraj trikrat vecji (15
%) kot med lastniki nepremicnin (5,5 %) (SURS, 2024b). V Sloveniji zaradi energetske
revscine trpi 13.000 najemniskih gospodinjstev, kar vpliva na priblizno 26.000 po-
sameznikov, ki Zivijo v hajemnih stanovanjin. Najemniki so Se posebej izpostavljeni
energetski revscini, ker niso lastniki svojih bivalis€ in zato ne morejo izvajati vedjih
prenov, ki bi bile potrebne za izboljSanje njihovih Zivljenjskih razmer. Po izsledkin
raziskave, ki jo je leta 2024 opravil Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije, za 56,2
% najemnikov v Sloveniji glavno tezavo predstavljajo visoki tekoci stroski, medtem
ko je pri lastnikinh nepremicnin ta delez 35,3 % (Hafner Fink idr., str. 38).

Enega najvedjih izzivov pri odpravljanju energetske revié¢ine med najemniki
predstavlja nesorazmerje med pravicami lastnikov in najemnikov (Dunphy idr.,
2023). Ker stroSke nalozb v izboljSanje energetske ucinkovitosti nosijo lastniki sta-
novanj, koristi od njih pa imajo v obliki nizjih stroskov za komunalne storitve na-
jemniki, najemodajalci niso motivirani za prenovo. Ta dinamika ponazarja tezavo
»locenih spodbud« med lastniki nepremicnin in najemniki, kar kaze na to, da sta
nujna posten in objektiven pristop pri delitvi stroskov prenove ter jasna regulativ-
na ureditev. V nasprotnem primeru lahko lastniki za povrnitev stroskov prenove
znatno povecdajo najemnineg, kar vodi v t. i. pojav »renovikcije« (angl. renoviction),
ki pomeni »namerno ali posredno izselitev zaradi nenadnega in nesorazmernega
povecanja najemnine kot posledice prenove stanovanja« (FEANTSA, 2022).

Na energetsko revscino vplivajo tudi okoljski dejavniki, kot so ekstremni vremen-
ski pojavi. Ranljiva gospodinjstva - zlasti tista, ki Zivijo v slabo izoliranih ali neustre-
zno prezracenih bivalis€ih, kar je pogosteje v primerih najemnih stanovanj - lahko
dodatno ogrozajo hladna obdobja in vroginski valovi. Zaradi taksnih klimatskih
stresnih dejavnikov so nujno potrebne prilagodijive stanovanjske politike, ki vklju-
Cujejo tudi ukrepe za energetsko ucinkovitost in zas&ito najemnikov.
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https://www.oecd.org/en/publications/social-housing-a-key-part-of-past-and-future-housing-policy_5b54f96b-en.html
https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/0861102S.px/table/tableViewLayout2/
https://www.stat.si/StatWeb/news/Index/8160
https://www.stat.si/StatWeb/News/Index/13464
https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/0867226S.px/table/tableViewLayout2/
https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/0867226S.px/table/tableViewLayout2/
https://www.stat.si/StatWeb/News/Index/13487
https://www.stat.si/StatWeb/News/Index/13487
https://www.gov.si/assets/ministrstva/MSP/Direktorat-za-stanovanja/Stanovanjska_anketa_2024_Rezultati_POROCILOCRP_V5-2337.pdf
https://doi.org/10.4324/9781003408536
https://doi.org/10.4324/9781003408536
https://www.feantsa.org/public/user/Resources/reports/2022/2_Briefing_-_Renovictions_in_Europe.pdf

5 Razlicni pristopi
k odpravljanju energetske
revscine v najemnih
stanovanjih

Kot je prikazano na Sliki 1 spodaj, lahko izvedba energetskih prenov v najemnih
stanovanjih prinese gospodarske, okoljske, zdravstvene in socialne koristi tako za
javne organe kot za najemnike in najemodajalce:

Skupne koristi: Ekonomske Okoljske Druzbene in zdravstvene

Dolgorocni proracunski prihranki za

Javni organi .| zdravje, energetsko infrastrukture, | l Uresniéitev trajnostnih politik _l
socialno podporo, okolje in -

stanovanjsko politiko

. : : lekooglglcna Izbolj#ani odnosi in
Najgmudajalc ................ Ecenlteu nf.-premlEnmE M sodelovanje

. s : Trajnostni naéin Vedje toplotno udobje
Nﬂ]ﬁl‘l"“'llkl ...................... { Nizji stroéki za energijo [ bivana @ [ in bolite poéutje

Slika 1: Skupne koristi izboljSanja energetske ucinkovitosti v najemnih stanovanjih

Vplivi neustreznih stanovanjskih razmer niso vedno takoj ocitni za vsa gospodinj-
stvaq, zlasti kadar se slednja spopadajo tudi z drugimi perecimi izzivi. V takih pri-
merih lahko okoljske, zdravstvene in financne posledice slabih Zivljenjskih razmer
ostanejo neopazene. Za bistveno izboljSanje stanovanjskih razmer najemnikov, Ki
se soocajo z energetsko revscgino, je potreben usklajen celosten pristop. Ukrepi za
reSevanje energetske revscine v najemnih stanovanjih bi zato morali vklju€evati
razli¢ne vidike:

Pravni vidik: Moznosti za vecje energetske izboljSave so pogosto odvisne od so-
delovanja najemodajalcev; njihovo sodelovanje je klju€nega pomena. V tezjih
oziroma spornih primerih je lahko potrebna pravna podpora - bodisi za uvelja-
vljanje obstojecih pravic najemnikov, za izboljSanje zakonodaje ali pa za pomo&
najemnikom pri njihovih prizadevanjih za boljSe Zivljenjske pogoje.

"\



Finanéni vidik: Te ukrepe je mogoce izvajati na razli€ne nacine, na primer v ob-
liki nepovratnih sredstev, subvencij in posajil z nizkimi obrestmi. Tovrstni ukrepi
lahko najemnikom pomagajo pri pla¢evanju njinovih racunov za energijo ali na-
kupu energetsko u€inkovitih aparatov ali pa so namenjeni najemodajalcem za
izvedbo prenov, ki koristijo najemnikom.

Ozavescanje: Pomembno viogo pri informiranju najemnikov in najemodajalcev
o tveganjih, povezanih z energetsko revs&ino, in o koristih izboljsanja stanovanj-
skih pogojev imajo organizacije javhega interesa. Sodelovanje teh organizacij
je bistvenega pomena za spremembe v sektorju socialnih in zasebnih najemnih
stanovan;.

Tehniéni vidik: V ta vidik sodijo strokovna svetovanja in storitve prenove za za-
gotovitev u€inkovitega izboljSanja energetske ucinkovitosti. Sodelovanje z do-
bavitelji energije lahko pripomore k reSitvam, prilagojenim specificnim potrebam
najemnih stanovan;.

V naslednjih poglavjih predstavljomo 10 relevantnih dobrih praks in pobud iz
drzav Clanic EU, pri katerih je bil ugotovljen potencial za uc€inkovito zmanjsanje
energetske revscine v najemniskih gospodinjstvih.
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3.1 Pravna podpora

/ Prepoved oddajanja energetsko neucinkovitih
stanovanj

UPRAVICENCI
Najemniki

LOKACIJA 1ZVAJANJIA
Francija

KRATEK OPIS PRAKSE

Z novo zakonoddajo, ki je zacela veljati leta 2025 (Ministere de la Transition
Ecologique, 2023), je prepovedan najem stanovanj energetskega razreda G (450
kWh/m?). Z letom 2028 bo ta prepoved zacela veljati tudi za stanovanja energet-
skega razreda F (330 kWh/m?), od leta 2034 naprej pa Se za stanovanja energet-
skega razreda E (250 kWh/m?). Cilj te politike je prisiliti najemodajalce k prenovi
nepremicnin. Sprva je zakon veljal le za stalno najete stanovanjske nepremicnine,
s posodobitvijo pravne ureditve leta 2024 pa velja tudi za nepremicnine, ki se
oddajgjo v turisticne namene, z namenom preprecevanja preusmeritve v krat-
koro€¢no oddajo stanovanj v turisticne namene, ki bi lahko Se poslabsala tezavo
pomanjkanja stanovanj za dolgoro¢en najem.

Ce lastniki svojo nepremiénino $e naprej oddajajo v najem brez potrebnih izboljsav
energetske ucinkovitosti, imajo najemniki pravico zahtevati znizanje najemnine,
dokler ni izvedena potrebna prenova.

Mogoce so tudi izieme, zlasti v primerih, ko je prenova tehni¢no neizvedljiva ali
kadar lastniki ve&stanovanjskih objektov ne dovolijo prenove v skupnih prostorih.
V/ takih primerih lahko lastniki nepremiénino Se vedno oddajajo v najem, vendar
mordajo pri tem upostevati posebne postopke za utemeljitev.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU
Pobudnik: drzava

REZULTATI
Skupaj je ukrep vplival na 4,2 miljona gospodinjstev v Franciji.
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https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/location-gel-loyers-passoires-energetiques
https://www.ecologie.gouv.fr/politiques-publiques/location-gel-loyers-passoires-energetiques

/ Regulacija povisanja hajemnin po prenovi

UPRAVICENCI
Najemniki

LOKACIJA 1IZVAJANIA
Svica, kanton Zeneva

KRATEK OPIS PRAKSE

V $vicarskem kantonu Zeneva so z veljavno zakonodajo dolo&ene najvisje na-
jemnine glede na Stevilo sob (Asloca, 2023). Od leta 2024 naprej nova zakono-
daja (Zakon o rusenju, predelavi in prenovi stanovanjskih objektov - Loi sur les
Demolitions, transformations et rénovations de maisons d’habitation) doloca
omejitve najemnin za najemodajalce, ki prejemajo subvencije za energetsko
ucinkovite prenove (Le Programme Bdtiments), ki ponuja subvencije za vse sta-
novanjske nepremicnine, vklju€no z najemnimi stanovanji. ZviSanja najemnin so
prepovedana za obdobje 3, 5 ali 10 let, odvisno od pogojev subvencioniranja, pri
¢emer je visina najemnin omejena v skladu z merili za najem, kot jih opredeljuje za-
kon o najemu in minimalnem trajanju najemne pogodbe (Asloca, 2024) - na primer
1.176 Svicarskih frankov na mesec za Stirisobno stanovanje, vkljuéno z dodatnimi
stroski. Ce je trenutna najemnina niZja od zakonsko dolo&ene omeijitve, je lahko
dovoljeno povisanje do te meje. Drzava lahko spostovanje teh najemnih pogojev
nadzira do 3 leta po srednje obsezni prenovi ter do 5 let po temeljiti prenovi.

Pred izvedbo kakrsnihkoli prenovitvenih del morajo biti najemniki pisno obves-
¢eni o nacrtovanih delin ter o tem, ali se bo zaradi teh del povisala najemnina.
Najemniki imajo 30 dni ¢asa za odgovor. Tisti, ki imajo zaradi prenovitvenih del
tezave, lahko zahtevajo znizanje najemnine. Za to lahko zberejo dokaze, na primer
v obliki fotografij ali videoposnetkov.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudnik: kanton Zeneva
Drugi udelezenci: Svicarsko zdruzenje najemnikov ASLOCA

REZULTATI

Zal podatki iz spravnih postopkov kazejo, da lahko le malo najemnikov uginkovito
uveljavlja svoje pravice v skladu s temi predpisi, zaradi Cesar je zas&ita pred ne-
postenim poviSanjem najemnine v veliki meri Se vedno neucinkovita. VV zdruzenju
najemnikov ASLOCA si prizadevajo za nacelo dolo¢anja najemnin glede na stro-
Ske ter za omejitev dobic¢kov najemodajalcev, poleg tega pozivajo tudi k strozjem
in ucinkovitejSem sistemu nadzora najemnin za boljsSo zas&ito najemnikov.
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https://www.asloca.ch/sites/default/files/2023-02/Les%20locataires%20sont%20sous%20pression.pdf
https://www.leprogrammebatiments.ch/fr/
https://www.asloca.ch/actualites/renovations-energetiques-effort-partage

/ Pravna podpora hajemnikom za izvajanje
energetskih prenov

UPRAVIGENCI
Najemniki

LOKACIJA IZVAJANJIA
Francija

KRATEK OPIS PRAKSE

Zakon o podnebju in odpornosti (LOI n° 2021-1104 du 22 aout 2021 portant lutte con-
tre le déreglement climatique et renforcement de la résilience face a ses effets)
dolo¢a, da morajo vsa stanovanja (vkljuéno z najemnimi) izpolnjevati minimalne
standarde energetske ucinkovitosti. Lastniki, ki ne izpolnjujejo teh zahtev, mora-
jo izvesti energetsko prenovo. Francoska zakonodaja najemodajalcem nalaga
strozje obveznosti glede izboljSav energetske ucinkovitosti, obenem pa dodatni
odlok (Odlok §t. 2022-1026 z dne 20. julija 2022) v okviru Zakona o podnebju in
odpornosti najemnikom omogoc€a prenovo na lastno pobudo, tudi brez soglasja
najemodajalca. Najemniki, ki Zelijo sami izvesti in financirati energetsko ucinkovito
prenovo svojin najetih stanovanj, lahko zdaj molk najemodajalca, ki traja ve¢ kot
dva meseca po vlozitvi zahtevka, Stejejo za implicitno soglasje.

Med prenovitvena delaq, Ki jin lahko izvedejo najemniki sami, sodijo:
izolacija spodnjinh nadstropij;
izolacijo podstresij in podstresnih stropov;
zamenjava zunanjin okenskih in vratninh okvirjey;
zascCita pred soncem na zastekljenih ali neprosojnih stenah;
montaza ali zamenjava prezracevalnega sistema;
montaza ali zamenjava sistema za ogrevanje in pripravo tople sanitarne vode

ter pripadajocin priklju¢kov.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU
Pobudnik: drzava

REZULTATI

Na Zalost zakon najemodajalcem ne nalaga povrnitve nastalih stroskov najemni-
kom. Njegov glavni namen je odpraviti pravne ovire ter omogociti najemnikom,
da samoiniciativno poskrbijo za izboljSanje svojih Zivljenjskih pogojev, e tega ne
storijo najemodadajalci.
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https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000043956924
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000043956924
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000046070447

3.2 Finanéna podpora

/ Shema spodbud za prenovo Denormandie

UPRAVICENCI
Najemodaijalci, posredno tudi najemniki

LOKACIJA 1ZVAJANJA
Francija

KRATEK OPIS PRAKSE

Program Denormandie omogoc¢a davéne olajsave lastnikom nepremicnin, Ki iz-
vedejo prenovo za izboljsanje energetske ucinkovitosti svoje nepremicnine in se
zavezejo, da jo bodo oddajali v najem po reguliranih najvisjin cenah na kvadratni
meter (Ministére de I'économie et des finances et de la souveraineté industrielle
et numérique, 2024).

Nepremic¢nina mora biti starejSa stanovanjska stavba ali prostor, ki je bil preurejen
za stanovanjsko rabo. Po prenovi mora biti nepremicnina oddana v najem kot
glavno prebivalis¢e za obdobje najmanj Sestih, devetih ali dvanajstinh let. Davéne
olajsave se pri tem povecujejo v skladu z obdobjem zaveze. Do najema so upravi-
¢eni najemniki, katerih dohodek ne presega dolo¢ene zakonsko predpisane ome-
jitve. Vloge za ta program je treba oddati prek spleta na posebej temu namenjeni
platformi.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudnik: drzava
Drugi udelezenci: najemodajalci

REZULTATI

Po podatkih ministrstva, pristojnega za stanovanjska vprasanja, je v obdobju
2019-2023 program Denormandie izkoristilo 6.000 stanovanj.

13\


https://www.economie.gouv.fr/particuliers/reduction-impot-denormandie

/ Zakon o delitvi stroskov davka na CO,

UPRAVICENCI
Najemniki

LOKACIJA 1IZVAJANIA
Nemcija

KRATEK OPIS PRAKSE

Cilj Zakona o delitvi stroSkov davka na CO, (Bundesministerium fur Wirtschaft
und Klimaschutz, 2024b), ki v Nemcgiji velja od 1. januarja 2023, je zmanjsati financ-
no breme najemnikov, ki imajo visje stroSke ogrevanja in tople vode zaradi slabe
energetske ucinkovitosti najetih stanovan,.

Predtem so lahko najemodajalci celotne strodke davka na CO, prevalili neposred-
no na najemnike. V skladu z novo zakonodajo morgjo biti ti strodki zdaj razdeljeni
med najemodajalce in hajemnike. Delez najemodajalca je odvisen od energetske
ucinkovitosti stavbe: manj energetsko ucinkovita je stavba, vedji delez stroskov
davka na CO, mora nositi najemodajalec. Zakon temelji na nacelu, da se z izbolj-
Sanjem energetske ucinkovitosti ne zmanjsujejo le emisije CO,, ampak s€¢asoma
tudi delez davka na CO,, ki ga mora plac¢ati najemodajalec.

Taksna ureditev glede delitve stroskov samodejno velja za vse najemne pogodbe
za stanovanja, ogrevana na plin ali nafto - ne glede na to, ali je bila najemna
pogodba podpisana pred ali po 1. januarju 2023. Velja tudi za vsa obracunska
obdobja, ki so se zac¢ela na ta dan ali po njem. Edina iziema so dobave goriva,
zarac¢unane v skladu s prejsnjo zakonodajo. Zvezna viada je naredila tudi spletno
aplikacijo za izrac¢un in razdelitev stroskov ogljikovega dioksida.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudniki: zvezna viada, zvezni sklad za podnebje in preobrazbo
Drugi udelezenci: Najemodajalci

REZULTATI

Zmanjsanje emisij CO,, spodbujanje okolju prijaznih alternativ in prinhodki za
varstvo podnebja. Uporaba CistejsSih virov energije ostaja stroskovno ucinkovita,
zlasti glede na pri¢akovano povecanje cen CO, (Kaestner idr., 2025).

14\


https://co2kostenaufteilung.bundeswirtschaftsministerium.de/schritt1
https://co2kostenaufteilung.bundeswirtschaftsministerium.de/schritt1
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0140988324008430

/ DavCne olajsave za prenovo neizkoriscenin
ali podstandardnih hepremicnin v okviru
programa France Renov’

UPRAVICENCI
Najemodaijalci, posredno tudi najemniki

LOKACIJA 1IZVAJANJIA
Francija

KRATEK OPIS PRAKSE

V okviru programa France Renov’ so lastnikom s praznimi ali podstandardnimi
nepremicninami na voljo subvencije in davéne olajsave, ki jih spodbujajo k temeljiti
prenovi (ANIL, 2023). V zameno se lahko te prenovljene nepremicnine pod dolo-
¢enimi pogoji vrnejo na najemni trg. Lastniki nepremiénin se zavezejo k hajmanj
Sestletni pogodbi, s katero se tudi strinjajo, da bodo najemnine ostale dostopne in
da bodo stanovanja ponudili gospodinjstvom z nizkimi dohodki, v skladu z zakon-
sko dolo&enimi merili za upravi¢enost.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudnik: nacionalni stanovanjski skladi (ANAH)
Drugi udelezenci: obc&ine, najemodaijalci

REZULTATI

Med letoma 2020 in 2025 je bilo skupaj podpisanih 41.057 pogodb z hajemodajalci.
V prvi polovici leta 2025 je Slo pri 78 % projektov za stanovanja energetskega ra-
zreda F ali G. Cas obravnave zahtevkov za subvencije se je podaljal zaradi nujne
okrepitve ukrepov za preprecevanje goljufij. Leta 2024 je bilo ugotovljeno, da gre
pri ve¢ kot 10 odstotkih viog za goljufije, zato se je vlada odlocila, da program v
drugi polovici leta 2025 za€asno ustavi.
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https://www.anil.org/aj-aide-anah-proprietaire-bailleur/

3.3 Ozavescanje

/ Pobuda Bail Renov za prenovo najemnih
stanovanj

UPRAVICENCI
Najemodaijalci in njinovi najemniki

LOKACIJA 1ZVAJANJA
Francija

KRATEK OPIS PRAKSE

Program Bail Rénov' najemodajalcem in najemnikom brezpla&no in brez obvezno-
sti nudi informacije in nasvete o prenovi in izboljSanju energetske ucinkovitosti
njihovih stanovanj (SOLIHA, 2025). Obves&a jih tudi o njihovih pravicah in obvezno-
stih. V okviru programa so v najemnih stanovanjin organizirani informativni dnevi
za ozaves&anje najemnikov o spremembah vedenja, s katerimi lahko prihranijo
energijo (npr. skupinski cilji, razumevanje raunov za energijo), pa tudi za spod-
bujanje in podpiranje najemodajalcev v procesu prenove (Bangue des Territoires,
2020). Program financirajo dobavitelji energije, ki so po zakonu dolzni hamenjati
sredstva za iniciative na podroju energetske ucinkovitosti.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudnik: zdruzenja na podrocju stanovanjskega sektorja (SOLIHA, ki pomaga
pri prenovah, ANIL in Habitat et Humanisme za pravice do stanovanja)
Drugi udelezenci: dobavitelji energije, lokalni organi

REZULTATI
V letu 2024 je podporo prejelo skupno 11.000 najemodajalcev in 200 hajemnikov.
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https://bailrenov.fr/
https://soliha.fr/chiffre-cles-de-limplication-de-soliha-dans-le-programme-bail-renov/
https://groupe-cdc-habitat.com/wp-content/uploads/2020/09/CDCHabitat_Precarite_versionExterne_V6.pdf
https://groupe-cdc-habitat.com/wp-content/uploads/2020/09/CDCHabitat_Precarite_versionExterne_V6.pdf

/ Dve hamenski platformi: Locabene za
najemnike in Renovabene za hajemodajalce

UPRAVICENCI
V/si drzavljani, zlasti pa najemniki in najemodajalci

LOKACIJA IZVAJANIA
Svica

KRATEK OPIS PRAKSE

Digitalna platforma Locabene ponuja celostne informacije o pomenu energetsko
ucinkovitih prenov, pravicah najemnikov v zvezi z najemnino ter prednostih pre-
nov za ndjemnike. Najemnikom nudi podporo pred, med in po prenovah za vecjo
energetsko ucinkovitost, obenem pa spodbuja konstruktivho komunikacijo z na-
jemodadaijalci ter izmenjavo stalis¢ med vsemi vpletenimi stranmi.

Spletna stran je strukturirana okoli &tirih glavnih tem: finance, zakonodaja, ko-
munikacija in prenova. V vsakem izmed razdelkov so na voljo ciljno usmerjene
informacije, ki so pomembne v fazah na¢rtovanja in izvedbe ter po kon&ani pre-
novi. Med njimi so tudi jasni odgovori na pogosto zastavljena vprasanja, prakticni
primeri uspesnih prenov in povezave do dodatnih virov. Spletna stran najemnike
vodi skozi pogosta vprasanja, kot so npr.:

Kaksne so prednosti energetske prenove zame kot najemnika?

Katere strosSke prenove lahko najemodajalci zakonito preloZijo na najemnike v
obliki visjih najemnin?

Ali imam pravico do znizanja najemnine, medtem ko v mojem stanovanju pote-
ka prenova?

Druga platforma, Renovabene, je namenjena podpori najemodajalcem med pro-
cesom energetske prenove. Informacije o obeh platformah so na voljo tudi na
spletnih straneh javnih organov.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudniki: program EnergieSchweiz, Svicarski zvezni urad za energijo (SFOE),
zvezni urad za stanovanjska vprasanja (FWO)

REZULTATI
Ni podatkov.
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https://locabene.ch/
https://renovabene.ch/

/ Celovite pobude za ozavesCanje o energiji in
energetski ucinkovitosti

UPRAVICENCI
Najemniki socialnih stanovanj

LOKACIJA IZVAJANJIA
Potsdam, Nemcija

KRATEK OPIS PRAKSE

Ob¢inski ponudnik stanovanj PRO POTSDAM GmbH izvaja Stevilne projekte, name-
njene ozaves&anju svojih zaposlenih, najemnikov ter SirSe javnosti o varéevanju z
energijo in varstvu podnebja. Med njihove kljué¢ne dejavnosti sodijo (FinSH, 2010):

redni ¢lanki v informativnem biltenu za najemnike z nasveti za varCevanje z
energijo in novicami o projektih prenove;

jasne razlage racunov za komunalne storitve in primerjave s povpreéno pora-
bo v isti stavbi;

razdeljevanje brezpla¢nih termometrov za varéevanje z energijo, ki najemnikom
prikazujejo optimalne notranje temperature in potencialne prihranke;

skupna akcija z lokalnim energetskim ponudnikom, v okviru katere gospodinj-
stvom ponujajo brezplaéne naprave za zmanjsanje izgub energije v stanju
pripravljenosti;

predstavitvena stanovanja, v katerih so prikazane energetsko ucinkovite teh-
nologije za gospodinjstva;

neposredni prenos koncerta yLive Earth« z moznostjo, da prebivalci brezplacno
zamenijajo stare Zarnice z varénimi.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudnik: skupina POTSDAM GmbH
Drugi udelezenci: mesto in socialne ustanove, lokalni dobavitelj energije

REZULTATI
Ni podatkov.
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https://ttps/www.propotsdam.de/mieten/
http://www.ecuba.it/German%20Guide.pdf

3.4 Tehni€éna podpora

/ Energy Poverty Intervention Hub (Center za
ukrepanje proti energetski revscini)

UPRAVICENCI
Najemniki, ki se soo€ajo z energetsko revs&ino

LOKACIJA 1ZVAJANJA
Dolina Tarentaise, Francija

KRATEK OPIS PRAKSE

Center za ukrepanje proti energetski revs€ini, ki ga financira okraj Savoja - zveza
30 ob¢in - in je bil v zacetku delezen tudi podpore Evropskega sklada za regio-
nalni razvoj (ESRR), organizira obiske na domu za gospodinjstva v najemnih sta-
novanijih, ki jin doloc&ijo socialni delavci (APTV, 2016). Med prvim obiskom opravijo
socialno-tehnic¢ni pregled, v okviru katerega ocenijo socialni in financni polozaj
gospodinjstva, preverijo ustreznost njinovih pogodb za oskrbo z vodo in elektri-
ko, preverijo morebitne tezave v stanovanju, kot so plesen ali slaba izolacija, ter
omogocijo optimalen dostop do razpolozZljive pomoci. Najemodajalce z dopisom
obvestijo o potekajoliintervenciji za izboljSanje stanovanjskih razmer ter o potre-
bi po temeljiti ali srednji obnovi.

Nato se dogovorijo za termin drugega obiska, katerega namen je izboljSanje bi-
vanjskega udobja gospodinjstva z namestitvijo manjSih naprav za varcevanje z
vodo in energijo predstavitvijo vsakodnevnih praks varéevanja z energijo. Te obi-
ske in namestitve izvajajo predstavniki za reintegracijo pod nadzorom partner-
skega zdruzenja.

DELEZNIKI, KI SODELUJEJO PRI IZVAJANJU

Pobudniki: Zdruzenje obgin, Zdruzenje za socialno reintegracijo, Lokalna akcijska
skupina Leader
Drugi udelezenci: najemodaijalci

REZULTATI
V letih 2015 in 2016 je ukrep izkoristilo skupno 52 gospodinjstev.
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https://www.tarentaise-vanoise.fr/domaine-energie-climat/

/ Druge pobude:

Po vsej Evropi potekajo Se Stevilne druge inovativhe prakse, ki najemnikom po-
magajo zmanjsevati porabo energije in znizevati stroske ter podpirajo vkljuCujo&
energetski prehod, zlasti za ranljive skupine prebivalstva. Nekatere od teh praks
si zasluzijo posebno pozornost, saj dokazujejo, da lahko s kombinacijo tehni¢nih
orodij, financne podpore in mocnega socialnega vklju¢evanja pridemo do bolj
pravi¢nih in trajnostnih energetskih resitev za najemnike.

V okviru nemske pobude Toplotno ogledalo (Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Klimaschutz, 2024a) najemniki in lastniki nepremiénin prejmejo individual-
na porocila z analizo stroskov ogrevanja, ugotovljenimi pomanijkljivostmi ter pri-
lagojenimi nasveti za izboljSave. Orodja so na voljo v razli¢nih jezikih, v primeru
neobicajno visoke porabe energije pa lahko nhajemniki na to opozorijo najemo-
dajalce s pomocjo vnaprej pripravljenih predlog. Izvajalka, neprofitha organiza-
cija coZonline, Siri vpliv pobude s pomocjo SirSin kampanj in orodij, ki spodbujajo
trajne spremembe vedenja, pobuda pa je kljuénega pomena za pomoc¢ organi-
zacijam, kot je zdruzenje najemnikov mesta Hamburg, pri odpravljanju energet-
skih tezav najemnikov.

Institut za evropsko energetsko in podnebno politiko ter Raziskovalni center
Univerze v Pireju sta v okviru projekta ENPOR razvila orodje za kvantifikacijo lo-
¢enih spodbud (angl. ENPOR Split Incentive Quantification Tool; IEECP, 2024) za
porazdelitev finan&nih stroskov in prednosti ukrepov za energetsko u€inkovitost
med lastnike nepremicnin in najemnike. Orodje ponuja pomembne informacije o
izzivih na podrocju izboljSav energetske ucinkovitosti na zasebnem najemnem
trgu. Z njegovo pomocjo je mogoce doloditi, kako so koristi od izboljSanja ener-
getske u€inkovitosti porazdeljene med lastnike in najemnike, ter tako natanéno
oceniti, kako naj bodo porazdeljeni stroski oziroma subvencije.

V Franciji se je za u€inkovito izkazalo ozavescanje z neposrednimi izkusnjami.
Pobuda Locataire Ensembles zdruzuje najemnike v zvezo zdruzenj ter s po-
mocjo razpoloZljivih podatkov o energetsko neucinkovitih stanovanjih identifi-
cira prizadete najemnike ter z osebnimi obiski stopa v stik z njimi. Cilj pobude
je zagotavljanje podpore najemnikom, spodbujanje aktivizma ter sodelovanje z
lokalnimi organi, z namenom spodbujanja lastnikov nepremicnin k prenovi sta-
novanj. S svojimi aktivnostmi v Grenoblu, Lyonu in Parizu so v 70 odstotkih prime-
rov uspeli spodbuditi lastnike k ukrepanju.

V nekaterih francoskih ob¢inah se prebivalci na te¢ajih seznanijo s termografi-
jo, nato pa sledijo Se vodeni skupnostni obhodi (Asder, 2025), na katerih si s to-
plotnimi kamerami ogledujejo kakovost izolacije stavb. UdeleZzenci si lahko nato
izposodijo toplotne kamere, da pregleddjo Se svoja stanovanja, ter dobijo indi-
vidualne ocene njihove ucinkovitosti. Tako s pomocjo lokalnih zdruzenj za ener-
getski prehod pridobijo prakti¢ne izkusnje o energetski ucinkovitosti. Poleg tega
Francija uspesno izvaja tudi programe skupinske nabave energije - eden izmed
njih, ki poteka pod vodstvom interesne skupine Oxalia GIE, omogoca organiza-
cijam za socialna stanovanja, da se kolektivno pogajajo o energetskih pogod-
bah. Ta strategija je prinesla znatne prihranke skoraj 280.000 najemnikom, s
¢imer je omogocila lazji dostop do CistejSe energije.
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https://www.heizspiegel.de/heizkosten-pruefen/heizspiegel/
https://www.heizspiegel.de/heizkosten-pruefen/heizspiegel/
https://www.co2online.de/
https://ieecp.org/2024/11/08/the-enpor-split-incentive-tool/
https://www.locatairesensemble.org/
https://www.asder.fr/nos-evenements/balade-thermographique-·-par-ou-sechappe-la-chaleur-de-votre-logement/

V Belgiji uvajajo tako tehnoloske kot socialne inovacije (Fondation Roi Baudouin,
2023). V Bruslju lahko posamezniki s pomocjo programov za souporabo energi-
je presezke elektriCne energije, proizvedene iz obnovljivih virov, neposredno iz-
menjujejo z drugimi, kar omogoc&a vkljucevanje v energetsko omrezje tudi tistim,
ki sami ne morejo namestiti son&nih kolektorjev. V tem modelu, ki predstavlja
prakticen nacin za demokratizacijo energije, sodeluje Ze ve kot 1.000 posame-
znikov, dopolnjujejo pa ga ciljni programi finan¢ne podpore, ki gospodinjstvom
z nizkimi dohodki omogoc&ajo nakup energetsko ucinkovitin aparatov in s tem
nizje dolgoro¢ne stroske energije ter tako zmanjSujejo strukturne neenakosti.
Programe je uspesno izvedlo Ze vel belgijskih socialnih centrov, s €imer so ne-
posredno pomagdali ze desetinam druzinam.

Kot kazejo pobude v Svici, je pomemben vidik tudi skrb za dobro pod&utje na-
jemnikov med prenovo stavb. Storitev podpore uporabnikom (Assistance ¢
maitrise d'usage), ki jo zagotavlja kanton Zeneva v partnerstvu s podjetiem
Romande Energie, prepoznava socialni vpliv taksnih motenj ter uporabnikom
ponuja podporo pri komunikaciji in mediacijo v vseh fazah prenove. Podjetje
Romande Energie je izobrazilo stanovanjske agente, ki povezujejo in svetujejo
najemnikom, v NUrnbergu pa upravitelji nepremicnin z jasno komunikacijo po-
magajo prebivalcem nacrtovati ter ohranjati kakovost Zivljenja med prenovo.

Izpostaviti velja Se francosko mrezo Les Compagnons Batisseurs, katere osnov-
ni cilj je pomoc& posameznikom pri samostojnih prenovah. Ta organizacija z dolgo
tradicijo nudi podporo ljudem, zlasti tistim, ki se soo€ajo z energetsko revseino,
priizboljSavah njihovih bivalis¢ z organiziranjem delavnic, usposabljanji ter izme-
njavo orodij, hkrati pa jim pomaga krepiti ves€ine ter vzpostavljati socialne vezi.
Njihov pristop temelji na kombinaciji tehnicne podpore in vklju€evanja skupnos-
ti, kar kaze na to, da je mogoce energetski prehod izkoristiti tudi za socialno
vklju¢evanje in opolnomocenije.
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https://media.kbs-frb.be/fr/media/10525/PUB_3902_ProjetsGazElect_2023_FR_DEF
https://media.kbs-frb.be/fr/media/10525/PUB_3902_ProjetsGazElect_2023_FR_DEF
https://www.ge-energie.ch/assistance-maitrise-dusage
https://www.ge-energie.ch/assistance-maitrise-dusage
https://www.compagnonsbatisseurs.eu/chantiers-locataires

4 Zakljucek

Za odpravljanje energetske revscCine v
najemniskin gospodinjstvih je potreben
vecplasten pristop, ki zdruzuje pravne
okvire, finan¢éne mehanizme, tehnic-
ne resitve in vklju¢evanje skupnosti.
IzkuSnje in pobude, predstaviljene
v tem porocilu, kazejo, kako po-
membno je podpirati tako naje-
mnike kot najemodajalce z jasnimi
predpisi, dostopno finanéno po-
mocjo ter izobrazevanii.

Med ucinkovite strategije na tem
podroc¢ju sodi spodbujanje energet-
sko uc€inkovitih prenov s subvencijami
in drugimi finan&nimi spodbudami, sku-
paj s pravno zascito za preprecevanje
nepostenega zvisevanja najemnin zaradi
energetskih izboljsav. S pomocjo orodij, kot
so energetski pregledi, toplotno slikovno sne-
manje in namensko svetovanje, lahko gospodinjstva
identificiragjo in odpravijo pomanjkljivosti. Pobude, kot so

programi za souporabo energije in Stevci porabe energije, pa povedujejo dostop
do cenovno dostopne in okolju prijazne energije.

Klju¢no je, da s podpiranjem najemnikov z obves&anjem, usposabljanji in projekti
socialne integracije omogocamo ranljivim gospodinjstvom, da aktivno sodeluje-
jo v energetskem prehodu, namesto da bi bili prepus€eni sami sebi. Bistvenega
pomena za trajnostne, vkljucujoce resitve je sodelovanje med lokalnimi oblastmi,
socialnimi organizacijami in ponudniki stanovan;.

Oblikovalci politik in delezniki, ki se v praksi sreCujejo z energetsko revscino v naje-
mniskih stanovanjih lahko s kombiniranjem teh dobrih praks ucinkovito zmanjsajo
stroske energije, izboljSajo Zivljenjske razmere in omogocijo enakopraven dostop
do energije za vse najemnike ter jinh tako izvijejo iz primeza energetske revscine.
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