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Predstavitve in informacije

Modeli aktivacije velikih druzinskih his s praznimi
ali delno praznimi bivalnimi povrSinami

Casovni okvir projekta: 1. 9. 2025-31. 8. 2027 (24 mesecev)

Akronim: PRAZNE HISE
Sifra projekta: V5-2545

Financiranje projekta

Projekt poteka v okviru ciljnega razisko-
valnega programa CRP 2025. Financi-
rajo ga Javna agencija za znanstvenorazi-
skovalno in inovacijsko dejavnost Repu-
blike Slovenije, Ministrstvo za solidarno
prihodnost ter Ministrstvo za naravne
vire in prostor.

Izhodisca projekta

Stanovanje je ena temeljnih ¢lovekovih
potreb, ki presega le fizi¢ni prostor za
bivanje. Pomeni dom - kraj identitete,
varnosti, zasebnosti in druzbene vklju-
¢enosti. Zadovoljuje ne le materialne,
temve¢ tudi psiholoske in druzbene
potrebe, od odnosov do samouresnice-
vanja. Njegova vrednost naras¢a s staro-
stjo posamcznika, saj je povezan s spo-
mini, dosezki in obéutkom pripadnosti.
Med Slovenci ima stanovanje poseben
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pomen, saj je vecina nepremicnin lastni-
$kih, pri ¢emer prevladuje predvsem la-
stni$tvo his. Lastni$tvo hiSe pomeni ve¢
kot le posest nepremic¢nine - je simbol
neodvisnosti, stabilnosti in povezanosti
z naravnim okoljem. Ponazarja uresni-
ditev zivljenjskih ciljev in hkrati kultur-
no zasidran ideal. Zgodovinski razvoj te
stanovanjske strukture sega v obdobje
po drugi svetovni vojni, ko so druzbene
in gospodarske reforme omogocile vedje
zasebne investicije, ¢eprav $e v pogojih
planskega gospodarstva. Ljudje so v ¢asu
inflacije vlagali denar v gradnjo lastnih
his, saj so v njih videli varno nalozbo in
pot do osebne svobode. Pojav samogra-
diteljstva je postal mnozicen, predvsem
na podezelju in v manjsih mestih, kjer
je bila zemlja dostopnejsa, hkrati pa je
bilo bivanje v hisi nadaljevanje tradici-
onalnega Zivljenjskega sloga, pogosto
vezanega na kmecko poreklo. Ker je za
Slovence znacilno, da se ne selijo radi,
so ljudje, ki so si v preteklosti zgradili

hiSe, v njih ve¢inoma ostali vse Zivlje-
nje. HiSe so bile v glavnem grajene kot
vecgeneracijska bivalisca, saj so graditelji
pri¢akovali, da bodo v njih Ziveli tudi
njihovi otroci. V $tevilnih primerih so
se otroci iz teh hi$ odselili in starsi so
ostali v njih sami. Posledi¢no so postale
stevilne velike druzinske hise polprazne
ali celo prazne, saj so po smrti ali pre-
selitvi starej$ih prebivalcev v domove
starej$ih pogosto nenaseljene. Starejsi,
ki $e Zivijo v njih, pogosto prebivajo v
neustreznih razmerah, saj so hise pre-
velike, energetsko neucinkovite in tezke
za vzdrievanje. Kljub temu se $tevilni
starej$i ne Zzelijo preseliti zaradi Custve-
ne navezanosti. Njihove hiSe zanje niso
le stanovanjski objekti, temve¢ rezultat
dolgotrajnega fiziénega in finan¢nega
vlozka, zivljenjskega dela in odrekanja.
V njih vidijo simbol osebne stabilnosti,
samostojnosti in Zivljenjskega dosezka.
V okviru sodobnih demografskih in

stanovanjskih izzivov so velike dru-
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zinske hiSe s polpraznimi ali praznimi
bivalnimi povrsinami pomemben sta-
novanjski potencial. Slovenija se na-
mre¢ sooca z izrazitim pomanjkanjem
cenovno dostopnih stanovanj in ome-
jenimi moznostmi najema javnih naje-
mnih stanovanj. V tem smislu so lahko
prazne in polprazne velike druzinske
hise eden klju¢nih virov, ki bi jih bilo
smiselno vkljuditi v reSevanje stano-
vanjske problematike, $e posebej ker se
bivanjske preference $e vedno nagibajo
k individualnemu na¢inu bivanja, torej
k hiSam. Vprasanje, kako aktivirati ta
stanovanjski potencial, je pomembno
z vidika ulinkovite rabe obstojecega
stanovanjskega fonda ter tudi medge-
neracijske solidarnosti in trajnostnega
prostorskega razvoja. Pri tem ne gre le
za fizi¢ni vidik stanovanjskih nepremi¢-
nin, ampak za kompleksen druzbeni iz-
ziv, ki zahteva razumevanje druzbenih,
gospodarskih in psiholoskih dimenzij,
ki vplivajo na ravnanje lastnikov, ter
poznavanje Zelja, potreb in bivanjskih
preferenc  potencialnih  uporabnikov
teh bivalnih enot, ne glede na to, ali bi
jih uporabljali kot najemniki ali lastniki.

Namen in cilji projekta

Namen raziskovalnega projekta je ra-
zvoj mogocih modelov za aktivacijo ve-
likih druzinskih hi§ s praznimi ali delno
praznimi bivalnimi povrSinami, ki bodo
vkljucevali tehni¢ne in zakonodajne pri-
lagoditve, organizacijske resitve in pre-

dloge za spodbude.

Cilji raziskovalnega projekta so:

1. opredeliti pojem velike druzinske
hie z dolo¢itvijo gabaritov in zna-
¢ilnosti;

2. analizirati razloge za nizko zasede-
nost in ohranjanje praznih velikih
druZinskih his;

3. raziskati pripravljenost lastnikov
za aktivacijo velikih druzinskih his
ali njihovih delov in nacine, kako

jih spodbuditi k temu;

4. ugotoviti pripravljenost potencial-
nih najemnikov ali prihodnjih la-
stnikov za bivanje v (delih) velikih
hi§, vklju¢no z njihovimi potreba-
mi in pri¢akovanji;

S. razmisliti o tehni¢nih posegih, ki
bi omogo¢ili bivanje ve¢ gospo-
dinjstev v velikih druzinskih hi-
$ah;

6. pripraviti razli¢ne modele aktiva-
cije velikih druzinskih hi§ (npr.
dolgoro¢ni najem dela hise, etazi-
ranje in prodaja novega dela stav-
be, spodbujanje aktivacije praznih
hi§) s predlogi tehni¢nih resitev,
organizacijske strukture in potreb-
ne drzavne ali ob¢inske podpore.

Vsebina posameznih sklopov
projekta (tako imenovani
delovni sveznji) in njihovo
trajanje:

1. pregled spoznanj o druzbeno-kul-
turnih vidikih lastni§tva in rabe
stanovanjskih nepremi¢nin v Slo-
veniji in opredelitev pojma velike
druzinske hise (5 mesecev);

2. prouditev pripravljenosti lastnikov
za aktivacijo velikih druzinskih his
ali njihovih delov ter opredelitev
nadinov motiviranja lastnikov za
tovrstno aktivacijo (6 mesecev);

3. proutitev pripravljenosti potenci-
alnih najemnikov ali prihodnjih
lastnikov za bivanje v (delih) ve-
likih hi$, vklju¢no z njihovimi
potrebami in pri¢akovanji (5 me-
secev);

4. priprava razli¢cnih modelov akti-
vacije velikih druzinskih hi$ s pre-
dlogi tehni¢nih reitev, zakono-
dajne prilagoditve, organizacijske
strukture in potrebne drzavne ali
obtinske podpore (8 mesecev);

5. poroéanje in diseminacija (24 me-
secev);

6. vodenje in koordinacija (24 mese-
cev).
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Pomen projekta in
njegovih rezultatov

Projekt bo pomemben z ve¢ vidikov:

o bo izviren, saj obravnava segment
stanovanjskega fonda, ki je bil
doslej v raziskavah pogosto spre-
gledan;

o nadgradila se bodo obstojeca raz-
iskovalna znanja ter razvili novi,
inovativni metodoloski in kon-
ceptualni pristopi;

e razvili se bodo novi teoreti¢ni in
metodoloski okviri, ki bodo omo-
gocili $irSe razumevanje stanovanj-
ske problematike v Sloveniji;

o uporaba participativnih pristo-
pov bo pomembna za znanost in
stroko, saj bo omogotila globlje
razumevanje razmisljanja in delo-
vanja lastnikov velikih druzinskih
hi$ ter tudi potreb in pri¢akovan;
potencialnih najemnikov ali novih
lastnikov oziroma prihodnjih upo-
rabnikov teh hi§ oziroma njihovih
delov;

o projekt bo prispeval k razvoju za-
konodajnih okvirov, saj bo proue-
vanje tehni¢nih in organizacijskih
reSitev za prilagoditev velikih dru-
zinskih hi$ vklju¢evalo tudi anali-
zo zakonodajnih ovir in predlogov
za izboljsave;

o projekt bo pomembno vplival na
slovensko  gospodarstvo, saj bo
neposredno obravnaval podrodja,
kot so stanovanjski trg, gradbeni-
$tvo, energetska sanacija, podjetni-
$tvo in prostorski 1azvoj;

o velike prazne hise po Sloveniji so
pomembno nepremi¢no premo-
zenje, ki trenutno pogosto nima
trzne funkcije - ne prinasa dohod-
ka, ne ustvarja delovnih mest in ne
spodbuja investicij, zato bo projeke
s konkretnimi modeli aktivacije
lastnikom ponudil priloznost za
monetizacijo lastnine;

o projekt ima potencial za razvoj
novih poslovnih modelov, zlasti
na podrodju stanovanjskih zadrug,
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platform za deljeno rabo stano-
vanjskih nepremi¢nin in njihovega
pametnega upravljanja;

o z aktivacijo praznih in polpraznih
druzinskih hi§ se bodo v lokalno
okolje vrnili novi prebivalci, kar
pomeni vedje povprasevanje in
ve¢jo porabo lokalnih storitev, ve¢
otrok v $olah, ve¢jo potrebo po lo-
kalnem transportu in oskrbi — vse
to bo povecalo stabilnost lokalnih
gospodarstev, odprlo prostor za
nova delovna mesta, krepilo traj-
nostne lokalne verige vrednosti in
zmanj$alo ckonomsko izseljevanje
zlokalnih (predvsem podezelskih)
obmotij;

o projekt ima mednarodni poten-
cial, saj lahko rezultati projekta
sluzijo kot model tudi za druge
drzave, kar pomeni priloznost za
izvoz znanja, svetovalnih storitev
in inovativnih resitev slovenskega
izvora;

o projekt bo imel pomembne posle-
dice za druzbo kot celoto, saj bo
neposredno obravnaval aktualna
vprasanja slovenske druzbe, pove-
zana z demografskimi spremem-
bami, stanovanjsko pravi¢nostjo,
bivalnimi razmerami, kakovostjo
bivanja, medgeneracijskimi odno-
si, lokalnimi skupnostmi in trajno-
stnim razvojem;

o projeke bo ponujal konkretne re-
Sitve za ponovno uporabo praznih
ali delno praznih velikih druzin-
skih hi§, s ¢imer se neposredno od-
ziva na pere¢ problem stanovanj-
ske krize v Sloveniji, ki jo zazna-
mujejo visoke cene stanovanjskih
nepremi¢nin in nizka dostopnost
javnih najemnih stanovanj;

o pomemben bo prispevek za med-
generacijsko soZitje in solidarnost,
saj bo lahko aktivacija velikih dru-
zinskih hi§ omogoila nove oblike
bivanja z razli¢nimi generacijami;

o projekt bo prispeval k opolnomo-
¢enju lokalnih skupnosti, saj lah-
ko aktivacija praznih hi§ pomeni
povecdanje Stevila prebivalcev, vee
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zivljenjskih dejavnosti, ve¢jo druz-
beno dinamiko in moZnosti za ra-
zvoj lokalnih pobud;

o rezultati bodo uporabni tudi za
lokalne in drzavne oblikovalce
politik, saj bodo prispevali k obli-
kovanju bolj ciljno usmerjenih
ukrepov — na primer subvencij
za prenovo praznih his, dav¢nih
spodbud za oddajo sob, zakono-
dajnih resitev za olajSanje dedova-
nja in delitve lastnine in spodbud
za nastanek skupnostnih oblik
bivanja;

o projeke bo prispeval k racional-
nejsi rabi zemljis¢, zmanjsevanju
potrebe po Sirjenju pozidave na
nova, pogosto kmetijska zemljisca
in ponovni uporabi ze obstojecih
stavb.

Partnerji pri projektu in
¢lani projektne skupine

Pri projektu sodelujejo slovenske raz-
iskovalne organizacije, in sicer Urba-
nistiéni institut Republike Slovenije,
ki je vodilni partner projekta, Institut
Republike Slovenije za socialno varstvo
in Fakulteta za arhitekturo Univerze v

Ljubljani.

Pri projektu sodelujejo ti sodelavei Ut-
banisti¢nega intituta Republike Slove-
nije:

prof. dr. Bostjan Kerbler, znanstve-
ni svetnik (vodja projekta),

o Robi Kos¢ak, raziskovalec,

o Tjasa Kolar, raziskovalka,

o Ajda Seme, mlada raziskovalka.

Pri projekeu sodelujejo ti sodelavei In-
Stituta Republike Slovenije za socialno
Vvarstvo:
o dr. Andraz Kapus, vi§ji raziskova-
lec,
o Masa Hawlina, raziskovalka,
o Anja Lazar, raziskovalka.
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Pri projektu sodelujeta ti sodelavki Fa-
kultete za arhitekturo Univerze v Ljubl-
jani:
o prof. mag. Anja Plani$¢ek, univ.
dipl. inZ. arh.,
e asist. razisk. Klara Susa Vacovnik,
raziskovalka.

Prof. dr. Bostjan Kerbler, znanstveni svetnik
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije,
Ljubljana

E-posta: bostjan.kerbler@uirs.si
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