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Projekt energetske

prenove za ve¢stanovanjske stavhe

Ljubljana Siska
- prenova je
bila Ze nujna

Nariovanje energetske prenove vetsianovanjskih in enodruzinskih his s sodelovanjem usposobljenih
projektantov s finanéno optimizacijo lahko investitorju prinese veliko koristi. Strosek izdelave projekia
energetske prenove pa je odvisen od kompleksnosti prenove, naértovanih analiz in nagina oddaie del.

Kaj je projekt energetske prenove stavb?

Projekt energetske prenove stavbe ali s kratico PEP je nabor sve-
tovalno-projektantskih storitev, namenjen investitorjem, ki si Zelijo
kakovostno in cenovno ugodno izvesti energetsko sanacijo obsto-
jece stavbe. PEP omogoca optimalno izvedbo posameznih ukrepov
energetske prenove stavbe glede na Zivljenjski cikel stavbe, saj
temelji na analizi vseZivljenjskih stroSkov stavbe, LCCA, in ukrepov
prenove. Zaradi takojdnjega vkljuéevanja faze nacrtovanja v name-
ravano prenovo so stroski investicije na koncu niZji. Pri vsaki inve-
sticiji, ki presega vrednost 20.000 EUR, je smiselno izvesti projekt
energetske prenove, ker slednji zagotavlja, da bo vioZen denar smo-
trno porabljen. Zeleni uginki se pokaZejo kasneje skozi prihranke
tako iz energetskega, okoljskega in tudi finanénega vidika.

Komu je namenjen?

Naroc¢niki projekta energetske prenove so lahko lastniki stano-
vanj, upravniki ali upravljavci veéstanovanjskih in drugih vegjih
stavb. PEP je bil razvit na pobudo vegjih investitorjev, delno tudi eta-
Znih lastnikov vecstanovanjskih stavb. Pri veéjih stavbah Ze sama
velikost, kompleksnost in nacin uporabe narekujejo naértno in celo-
stno obravnavanje energetske prenove.

Investitorji se pri nacrtovani sanaciji v poplavi raznih informacij ne
znajdejo najbolje, zato se zanasajo na nasvete in znanje izvajalcev
ter priporo€ila znancev in prijateljev. Pogosto se odloéijo za zbiranje
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ponudb, ki pa jih je tezko primerijati in vrednotiti. To nam omogoci
Sele PEP, na podlagi katerega morajo izvajalci pripraviti medsebojno
primerljive ponudbe.

Je stroiek izdelave projekta energetske prenove
ekonomsko upravien?

Strosek izdelave projekta energetske prenove je odvisen od kom-
pleksnosti prenove, nacrtovanih analiz in nagina oddaje del: »kljué v
roke« ali po izmerah (in s tem povezanega nadzora). Okvirna ocena
strodka izdelave projekta energetske prenove je od 10 do 15 odstot-
kov od vrednosti investicije. Dodatne Studije za optimalno resitev
imajo najvedji udinek, ¢e potekajo Ze na zacetku nacértovanja. Na
ta nadin lahko izvedemo dela za manj denarja, skrbno pripravljen
popis del dokazano niZza cene, prav tako lahko zagotovimo manjso
porabo energije in manjSe stroske vzdrzevanje. |zkusnje kaZejo, da
se zaradi izdelave projekta energetske prenove stavbe stroski del
zaradi izvedbe ter strodki vzdrZzevanja stavbe zmanj$ajo od 10 do 25
odstotkov, zato se PEP pravzaprav poplaca sam.

Potek projekta energetske prenove stavbe

Projekt energetske prenove je razdeljen na vec faz, ki so podrobno
opisane v nadaljevanju. Vsaka od faz je nujna za uspesno dokonca-
nje projekta. ObseZnost posamezne faze se lahko od projekta do
projekta zelo razlikuje. Pri nekaterih stavbah bomo vet ¢asa name-
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Slika 1: Potek projekta energetske prenove stavbe (PEP)

nili analizam uéinka razli¢nih scenarijev prenove, pri drugih stavbah
pa vet ¢asa pridobivanju soglasij in usklajevanju izvedbe z Zavodom
za varstvo kulturne dedis¢ine, ZVKD.

Faze izvedbe projektu energetske prenove stavb

1. Zasnova energetske sanacije stavbe

Projektant, vodja projekta energetske prenove stavbe, v sode-
lovanju z naro¢nikom - investitorjem pripravi celovit nacrt vodenja
energetske sanacije stavbe. V tej fazi se doloCi terminski plan, vse
deleZnike in predvsem projektne cilje, ki jih zasleduje naroénik - in-
vestitor. Ze samo odloganje o oprijemljivih projektnih ciljih marsi-
kateremu naroéniku - investitorju povzrota veliko preglavic. Na prvi
pogled jasen motiv, &im vec za ¢im manj denarja, je tezko prevesti v
konkretne projektne cilje in jih razvrstiti po prioritetah. Usposobljen
strokovnjak tako svetuje naroéniku - investitorju, da skupaj opre-
delita konkreten namen prenove stavbe in merila za vrednotenje
postavljenih ciljev. Poleg ciljev je treba predvideti tudi pravocasno
vkljucevanje vseh deleZnikov, od uporabnikov stavbe do vseh kom-
petentnih strokovnjakov v proces priprave projekta in izvedbe del.

2. Pogoji pred naértovanjem

V tej fazi projekta preverimo veljavne akte, ki lahko vplivajo na
potek energetske prenove stavbe. Projektant pri pristojnih orga-
nih - ob&ina, upravna enota, zavod za varstvo kulturne dedigéine
- pridobi informacije o zavezujodi obliki projektne dokumentacije
in zavezujocih projekinih pogojih. Pregleda tudi lokalni energetski
koncept obéine, ob&inske prostorske pogoje in kulturno-varstvene
pogoje za konkretno stavbo. V nadaljevanju vodi s kontaktnimi
osebami pristojnih organov komunikacijo do zaklju¢ka projekta. V
tej fazi preverimo, ali je potrebno pripraviti projekt za pridobitev
gradbenega dovoljenja ali zado3&ajo le soglasja pristojnih sogla-
sodajalcev. V luéi vseh omejitvenih pogojev testiramo zastavljene
cilje naértovane energetske prenove iz prve faze in jih ustrezno
prilagodimo novim okoli§€inam.

3. Posnetek dejanskega stanja z namenskim energetskim
pregledom

Pred zatetkom analize opravimo natan&en arhitekturni posnetek

obstojeCega stanja stavbe in namenski energetski pregled stavbe.
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Vse nadaljnje Studije temeljijo na teh pridobljenih podatkih. Zato je
pomembno, da so podatki pridobljeni iz razliénih virov, da se med se-
boj ujemajo in da jih lahko verodostojno preverimo. lzvedemo ogled
in izmere stavbe ter popis vgrajenih naprav, analiziramo obstoje€o
projektno dokumentacijo stavbe, s pomodcjo vprasalnikov opravimo
intervju z uporabniki stavbe, analiziramo rabo energije naprav in
sistemov, analiziramo stroSke za delovanje stavbe in pridobimo ter
obdelamo registrske podatke o stavbi. Vse podatke je treba sistema-
titno obdelati in z rezultati analize seznaniti narocnika - investitorja,
saj s tem dobi vpogled o stanju stavbe in vgrajenih napravah ter o
rabi energije in njeni strukturi po stavbnih sistemih za posamezne
mesece leta.

4. Financiranje in sofinanciranje

Pri ekonomski analizi in pred nacrtovanjem izvedbe predlaganih
ukrepov ter obsega energetske prenove moramo upoStevati tudi
razpoloZljiva finanéna sredstva in finanéne spodbude. Skupaj z na-
ro€nikom preverimo vse moznosti financiranja energetske prenove
in pregledamo trenutne dodatne vire sofinanciranja s subvencijami
drzavnih in obéinskih skladov (npr. subvencije in krediti Eko sklada),
soudeleZbe lastnikov stanovanj, moZnosti energetskega pogodbe-
nistva. Za narocnika pripravimo tudi vlogo za subvencijo ali kredit,
vzpostavimo stik s skladom, pripravimo vso potrebno tehniéno doku-
mentacijo in sodelujemo pri pripravi in oddaji vioge.

5. Stroskovna uéinkovitost ukrepov - ekonomska analiza

Na podlagi analize rabe energije stavbe in arhitekturnega posnet-
ka stavbe naredimo racunski energetski model stavbe in na podlagi
analize rabe energije preverimo smotrnost in zaporedje predlaganih
ukrepov energetske sanacije stavbe. Na pedlagi rezultatov preveri-
mo, kateri ukrepi in v kakdni meri so stroSkovno najbolj u€inkoviti
oziroma kdaj se najhitreje povrnejo vioZena finanéna sredstva. Pre-
pogosto se zgodi, da zaporedje ukrepov, ki jih je predlagal naroénik
- investitor ni najbolj optimalno, torej ne gre ne za strokovno korek-
tno in ne za ekonomsko upraviceno nalozbo. Za izdelavo modela
stavbe, s katerim smo preverili razlike med predlaganimi ukrepi, je
treba pridobiti natancne podatke o dejanskem stanju stavbe. Na-
tanénost radunskega modela poveéamo s kalibracijo izraCunane
trenutne porabe energije stavbe z dejansko porabo. Z raéunskim
modelom stavbe izracunamo pri¢akovano rabo energije stavbe v
odvisnosti od izvedene energetske prenove.

DoseZene prinranke posameznega ukrepa ali skupine ukrepov
energetske prenove ovrednotimo na podlagi modela za izradun
energijske bilance stavbe. Pri tem upoStevamo prihranke dovedene
energije za delovanje stavbnih sistemov. Uporabljena je LCCA anali-
za - analiza vseZivljenjskih stroskov stavbe, s katero opazujemo neto
sedanjo vrednost posameznega scenarija ukrepov, preraéunano na
m?2 uporabne povrsine stavbe.

Pri tem je upoStevana dejanska poraba energentov za stavbo v
naslednjih 30 letih s triodstotno diskontno stopnjo in z eno- do dvo-
odstotno rastjo cene energentov. Najbolj stro§kovno uéinkovit ukrep
je tisti, pri katerem je neto sedanja vrednost najniZja.

6. Projekt za izvedbo (PZI) ter popis del

Na podlagi analiz iz predhodnih faz pripravimo projekt za izvedbo,
PZl, ki predstavlja loénico med naértovanjem in izvedbo. Projekt za
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izvedbo se lahko vsebinsko razlikuje glede na nacrtovane ukrepe:
menjava energenta ni enaka zamenjavi oken. Vendar nacelo ostaja
enako, saj so postopki izvedbe posameznega ukrepa natanéno do-
lo€eni. Posamezni deli projekta za izvedbo sluZijo kot:

- osnova za izdelavo popisa del za pridobivanje ponudb izvajalcev

del,

- osnova za kontrolo izvedbenih del,

- projekt za pridobitev soglasja ZVKDS in za konservatorski nadzor

ZVKDS,

- projekt za pridobitev ostalih soglasij,
- osnova za pripravo projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja -

PGD, e je potreben.

Na podlagi projekta za izvedbo pripravimo podroben popis vseh
potrebnih del. Enoten popis del je pomemben dokument pri prido-
bivanju ponudb izvajalcev del, saj omogoc¢a njihovo primerjavo in
nadaljnja pogajanja.

Projekt za izvedbo s pridobljenimi soglasji in popisom del predstav-
lia kljucni dokument projekta energetske prenove stavbe in kot tak
ustvarja pogoje za kakovostno izvedbo v skladu s pravili stroke in
zahtevami soglasodajalcev.

7. Razpis za izbor ponudb

Skupaj z naroénikom - investitorjem pripravimo obrazce za razpis
in postopek izvedbe razpisa za izbiro izvajalca del. Prilagodimo se
obi¢ajnemu razpisnemu postopku in naro€niku - investitorju svetuje-
mo, kako ga izboljSati. V tej fazi pripravimo vso tehniéno dokumen-
tacijo v taki elektronski obliki, da ponudniki ne morejo spreminjati
vsebine nacrtovanih del. Po zakljuCku razpisa analiziramo prispele
ponudbe in pripravimo porocilo, ki je podlaga za pogajanja z najugo-
dnejsimi ponudniki.

8. Nadzor nad izvajanjem del energetske sanacije

Med energetsko prenovo vrsimo projektantski nadzor nad izvaja-
njem del, preverjamo skladnost del s PZI projektom, s Cimer zagota-
vljamo kakovostno izvedbo energetske sanacije stavbe, sodelujemo
s soglasodajalci, njihovim nadzorom in jim poro¢amo o poteku iz-
vedbe del. V primeru nejasnosti pri izvedbi detajlov pois€emo nove
resitve in pripravimo ustrezne detajle.

9. Energetska izkaznica stavbe in izracun korekturnih faktorjev

Po izvedbi del izdelamo novo energetsko izkaznico stavbe in dolo-
¢imo nove korekturne faktorje za delitev stroskov za ogrevanje. Ener-
getska izkaznica stavbe je obvezna pri prometu z nepremicninami,
prodaji ali najemu. Za stavbo je lahko Ze izdelana energetska izka-
znica, ki po energetski prenovi ne izkazuje vec dejanskega stanja. S
pomodcjo PEP racunskega modela, ki smo ga razvili za stavbo med
ekonomsko analizo, lahko izdelamo novo energetsko izkaznico stav-
be. Nova energetska izkaznica izkazuje izboljSane energijske kazal-
nike in s tem dodatno prispeva k vigji vrednosti nepremicnine zaradi
nizjih obratovalnih stroskov in vecjega toplotnega ugodja.

Korekturne faktorje moramo glede na dolo€ila novega pravilnika
o delitvi stroskov ogrevanja obvezno ponovno dolociti v primeru iz-
vedbe posegov na ovoju stavbe, ki imajo vpliv na toplotne izgube
- zamenjava oken, energetska prenova fasade, strehe ali tal. Ener-
getska prenova posameznih sklopov ovoja stavbe zaradi zmanjSanih
in prerazporejenih koli¢in toplotnih tokov med toplotnim ovojem in
zunanjostjo vpliva tudi na vrednost korekturnih faktorjev.

Za narocnika je zaradi iste racunske metodologije stroSkovno naj-
ugodneje, da skupaj z izdelavo projekta energetske prenove pridobi
tudi izradun novih korekturnih faktorjev.

Zakljuiek ‘

Projekt energetske prenove stavb (PEP) predstavlja v Sloveniji no-
vost in je razmeroma nepoznan med SirSo javnostjo. Nacrtovanje
energetske prenove s strani usposobljenih projektantov investitorju
s finanéno optimizacijo lahko prinese veliko koristi, ki se nenazadnje

SEJEM DOM

Na sejmu DOM 2016 na Gospodarskem razstaviséu v Ljubljani Gradbe-
ni ingtitut ZRMK v sredo, 9. marca, od 9.30 do 14.00 ure v dvorani 1,
hala UrSka, organizira strokovni posvet »Celovita prenova stavb kulturne
dedisgine med teorijo in prakso«. Vabljeni javni in zasebni lastniki stavb,
strokovnjaki s podrocja varstva kulturne dediscine, projektanti, izvajalci,
upravniki, skladi, stanovske zbornice in drugi zainteresirani.

Na posvetu bodo predstavljena pravila varstva nepremiéne kulturne de-
discine, konservatorski pogled na celovito prenovo stavb, nacionalne
strateske usmeritve za prenovo stavb in primeri iz prakse. Opisani bodo
nacrti za bolj3o dostopnost virov financiranja prenove stavb kulturne
dediséine in problematika stati¢ne in potresne odpornosti kot enega
kljuénih elementov presoje dejanskega stanja. Posebna pozornost bo
posvecena osnutku nacionalnih smernic za energetsko prenovo stavb
kulturne dediScéine in prikazu prakti¢nega primera njihove uporabe.

Celovita prenova stavh kulturne dedis¢ine med teorijo in prakso

pokaZejo tudi skozi kakovostno izvedbo del.

Namen posveta je opisati sistem varovanja stavb . 3
kulturne dediscine, posebej v kontekstu nacional- E-Ihm
nih strateskih usmeritev za prenovo stavb, opozoriti ".

na kompleksnost pristopa in prikazati dobre zgle-

de delne ali celovite prenove, predstaviti osnutek

smernic za energetsko prenovo stavb kulturne de- E
didcine in primer njihove prakticne uporabe.

Cilj posveta je seznaniti udelezence s sodobnimi

pristopi varovanja stavb kulturne dedi&Cine, s predvidenimi mehanizmi
za financiranje njihove prenove ter s strukturo in vsebino smeric za

energetsko prenovo stavb kulturne dediscine.

Prijave sporocite preko spletne povezave z upoprabo QR kode ali po
e-posti: neva@gi-zrmk.si najkasneje do ponedeljka,
8. marca 2016. Kotizacije ni!
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