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1. Prenova starejSih ve¢stanovanjskih stavb: izboljSanje energetske revscine in
bivalnih pogojev v Kidricevem in Ptuju, Slovenija

1.1 Vloga tega stavbnega nacrta prenove

Ta stavbni nacrt prenove je pripravljen kot prakticen usmerjevalni dokument za prenovo starejsih
vecstanovanjskih stavb na pilotnem obmocju Obcine Kidricevo in Mestne obcine Ptuj v Sloveniji.
Njegova glavna vloga je prenesti ugotovitve projekta CEESEN-BENDER v uporaben, stavbno specifi¢en
nacrtovalni pripomocek za akterje, ki so neposredno vklju¢eni v proces prenove: upravnike stavb,
skupnosti etaznih lastnikov, obcine, lastnike stanovanj, stanovalce, lokalne energetske svetovalce in
druge lokalne deleZnike.

Nacrt ni misljen le kot tehni¢ni dokument. Je tudi komunikacijsko, koordinacijsko in odlocitveno
podporno orodje. Prenova vecstanovanjskih stavb je odvisna od ve¢ medsebojno povezanih
dejavnikov: tehni¢nega stanja stavbe, sposobnosti stanovalcev za financiranje njihovega deleza
investicije, razpolozZljivosti subvencij ali posojil, pravnih in administrativnih zahtev, pripravljenosti
lastnikov stanovanj za dogovor o skupnih ukrepih ter zmoZnosti upravnikov in ob¢in, da proces vodijo.
Zato nacrt zdruZuje tehni¢no logiko prenove s socialnimi, organizacijskimi in financnimi vidiki.

V Kidricevem in Ptuju je prenova vecstanovanjskih stavb posebej pomembna, ker je bilo veliko stavb
zgrajenih v preteklih desetletjih, pogosto pred uvedbo danasnjih standardov energetske ucinkovitosti.
Te stavbe se lahko soocajo z nezadostno toplotno izolacijo, toplotnimi izgubami skozi fasade, strehe,
podstresja in kletne strope, zastarelimi ogrevalnimi sistemi, toplotnimi mostovi, tveganjem za plesen,
poletnim pregrevanjem in visokimi stroski ogrevanja. Te tezave neposredno vplivajo na vsakodnevno
Zivljenje stanovalcev: ali so stanovanja pozimi dovolj topla, ali se poleti pregrevajo, ali so notranji pogoji
zdravi in ali si gospodinjstva lahko privoscijo ustrezne stroske ogrevanja in elektricne energije.

Nacrt zato podpira prenovo stavb, ki je tehni¢no ustrezna, finan¢no realisti¢na in socialno pravic¢na.
Posebna pozornost je namenjena stanovalcem, ki so ranljivi za energetsko revscéino, vklju¢no z
gospodinjstvi z nizkimi dohodki, starejSimi osebami, ki Zivijo same, gospodinjstvi z visokim bremenom
stroskov energije ter stanovalci, ki zaradi nadzora stroSkov ogrevanja zniZzujejo notranje temperature.
Prenova se razume ne le kot nacin izboljSanja energetske ucinkovitosti, temvec tudi kot nacin
izboljSanja bivalnih pogojev, udobja, zdravja, cenovne dostopnosti in socialne pravi¢nosti.

1.2 Zakaj je potreben stavbni nacrt prenove

Strategije pilotnih obmocij in nacionalne politike prenove so pomembne, vendar so pogosto prevec
sploSne za usmerjanje konkretnih odloditev v posamezni stavbi. Stavbni nacrti prenove so potrebni,
ker ima vsaka veCstanovanjska stavba svoje tehni¢no stanje, lastnisko strukturo, investicijske potrebe,
zgodovino prenov, ogrevalni sistem, izpostavljenost energetski revs¢ini in organizacijsko
pripravljenost.

V praksi upravniki stavb in skupnosti etaznih lastnikov potrebujejo informacije, ki odgovarjajo na zelo
konkretna vprasanja: kateri ukrepi so najbolj nujni, katere ukrepe je treba izvesti najprej, katere ukrepe
je mogoce zdruZiti, kakSne koristi lahko pri¢akujejo stanovalci, katera gospodinjstva bi lahko
potrebovala dodatno podporo, katere ovire lahko upocasnijo odlocanje in katere resitve iz drugih
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pilotnih stavb bi bile lahko uporabne tudi tukaj. Stavbni nacrt prenove odgovarja na ta vprasanja tako,
da povezuje splosne politi¢ne cilje s prakti¢no realnostjo posameznih stavb.

Nacrt pomaga tudi preprecevati razdrobljeno prenovo. V Stevilnih veéstanovanjskih stavbah se ukrepi
izvajajo lo¢eno in postopoma, pogosto glede na razpoloZljiva sredstva ali takojsnje potrebe. Posamezni
lastniki lahko na primer zamenjajo okna, medtem ko fasada, podstresje ali kletni strop ostanejo
neizolirani. Taksni delni ukrepi lahko prinesejo dolocene koristi, vendar ne resijo vedno glavnih virov
toplotnih izgub, toplotnih mostov, plesni ali visokih stroskov ogrevanja. Nacrt lahko stanovalcem in
upravnikom pomaga preiti od izoliranih posegov k bolj usklajeni poti prenove.

Namen ni nujno zahtevati, da se vsi ukrepi izvedejo hkrati. V Stevilnih stavbah je fazna prenova bolj
realistiCna. Vendar mora tudi fazna prenova slediti jasni logiki, da kratkoro¢ni ukrepi pozneje ne
preprecijo globlje energetske prenove. Nacrt zato podpira postopni pristop, ki ostaja skladen z
dolgoroc¢nimi energetskimi, podnebnimi in socialnimi cilji.

1.3 Povezava z rezultati projekta CEESEN-BENDER

Ta nacrt temelji na SirSih dokazih in aktivnostih, razvitih v okviru projekta CEESEN-BENDER. Projekt se
osredotoca na posege v stavbah v ranljivih obmocjih za zmanjSevanje energetske revscine ter podpira
lastnike, najemnike, skupnosti etaZnih lastnikov in upravnike stavb skozi proces prenove. Njegovi
rezultati predstavljajo pomembno dokazno podlago za razumevanje, zakaj je prenova potrebna, katere
ovire obstajajo in katere podporne storitve so potrebne.

Nacdrt je povezan z naslednjimi rezultati projekta CEESEN-BENDER:

Rezultat D2.2 - Porocilo o energetski u¢inkovitosti stavb na pilotnih obmocjih. Ta rezultat predstavlja
osnovo za razumevanje tehnicnega in energetskega stanja izbranih pilotnih stavb. Pomaga prepoznati
glavne slabosti ovoja stavbe in sistemov ter potencial prihrankov energije zaradi ukrepov prenove. Kjer
so na voljo stavbno specifi¢ni podatki, jih je treba uporabiti za dolocitev prednosti ukrepov, kot so
izolacija fasade, izolacija podstresja, izolacija kletnega stropa, optimizacija ogrevalnega sistema,
izboljsave prezracevanja in drugi ukrepi, pomembni za posamezno stavbo.

Rezultat D2.3 - Porocilo o delavnicah za zagovornistvo energetske prenove stavb. Ugotovitve delavnic
so pomembne za razumevanje skrbi, pri¢akovanj in informacijskih potreb lokalnih deleznikov. Prenova
vecstanovanjskih stavb ni le tehnic¢ni proces; zahteva komunikacijo, krepitev zaupanja in dogovor med
lastniki stanovanj. Rezultati delavnic zato pomagajo opredeliti, kako naj upravniki, obcine in lokalni
svetovalci stanovalcem predstavijo koristi, stroSke, moZnosti financiranja in pri¢akovane korake
prenove.

Naloga 2.4 - Spremljanje kakovosti zraka v pilotnih stavbah

Kakovost notranjega zraka je neposredno povezana s prenovo stavb, zlasti kadar so prisotni plesen,
nezadostno prezracevanje, pregrevanje ali slabo toplotno ugodje. Ugotovitve spremljanja kakovosti
zraka lahko podprejo priporocila glede prezracdevanja, morebitnega mehanskega prezracevanja ali
lokalnih rekuperacijskih enot, nadzora vlage ter potrebe po odpravi toplotnih mostov z ukrepi na ravni
stavbe.

Rezultat D3.1 - Analiza ovir v regulativhem okviru
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Deliverable D3.2 - Slovensko porocilo o tehni¢nih in ekonomskih ovirah. Slovenska analiza tehni¢nih
in ekonomskih ovir potrjuje, da je Eko sklad osrednji vir nepovratnih sredstev in ugodnih posojil za
prenovo vecéstanovanjskih stavb, hkrati pa kaZze, da ostajajo pomembne ovire rast stroskov gradnje,
pomanjkanje usposobljenih delavcev, vrzeli v cenovni dostopnosti in neenakomerna seznanjenost s
podpornimi programi. Porocilo navaja tudi referen¢ni razpon stroskov priblizno 150-200 EUR/m? za
izolacijska in okenska dela, ki je bil uporabljen kot eno od izhodis¢ za investicijske ocene v tem nacrtu.

Analiza regulativnih in politicnih ovir pomaga pojasniti, zakaj je prenova vecéstanovanjskih stavb v
Sloveniji lahko zahtevna. Opredeljuje ovire, kot so zapleteni prijavni postopki, visoki zacetni stroski,
pogoji upravi¢enosti in solastniSka soglasja, omejena ciljna podpora energetsko revnim
gospodinjstvom, nezadostni podatki in preglednost ter omejena vkljucitev obnovljivih virov energije.
Te ugotovitve so za ta nacrt pomembne, ker stavbne prenove ni mogoce nacrtovati le z vidika tehni¢nih
ukrepov, temvec je treba upostevati tudi regulativne, financ¢ne in organizacijske pogoje, ki dolocajo, ali
je ukrepe dejansko mogoce izvesti.

Rezultat D3.3 - Clanek o rezultatih ankete

Rezultati ankete pomagajo razumeti staliS¢a stanovalcev, zaznane ovire, pripravljenost za prenovo,
poznavanje podpornih shem in zaupanje v razlicne akterje. To je pomembno, ker je uspesna prenova
odvisna od sprejemanja in sodelovanja stanovalcev.

Rezultat D5.2 - Podporne storitve in obiski gospodinjstev

Energetski svetovalni obiski gospodinjstev zagotavljajo neposredne dokaze iz domov stanovalcev. Na
slovenskem pilotnem obmocju obiski kaZejo, da je svetovanje na ravni gospodinjstva koristno, vendar
ne zadostuje, kadar so glavne teZave strukturne in povezane s celotno stavbo. Ugotovitve obiskov
poudarjajo pomen izolacije fasade, izolacije podstresja, izolacije kletnega stropa, ustreznega
prezracevanja, obravnave plesni in podpore ranljivim gospodinjstvom. Te ugotovitve krepijo prakti¢no
relevantnost nacrta, saj povezujejo ukrepe na ravni stavbe z dejanskimi bivalnimi pogoji in tezavami
cenovne dostopnosti, ki jih doZivljajo stanovalci.

Skupaj ti rezultati kaZejo, da se nacrti prenove ne smejo omejiti na tehni¢na priporocila. Lokalnim
akterjem morajo pomagati razumeti celoten proces prenove: zakaj je prenova potrebna, kateri ukrepi
so najpomembnejsi, kako lahko prenova zmanjSa energetsko revs¢ino, katere ovire je treba
obravnavati in kako lahko sodelujejo upravniki, obcine, skupnosti etaznih lastnikov in lastniki
stanovanj.

1.4 Kontekst pilotnega obmocja: Kidricevo in Ptuj

Pilotno obmocje vkljucuje Obcino Kidricevo in Mestno obcino Ptuj v regiji Podravje. Obe obcini imata
vecstanovanjske stavbe, ki so pomembne za energetsko prenovo, vendar se lokalni kontekst razlikuje.

V Ptuju je prenova vecstanovanjskih stavb v primerjavi z nekaterimi drugimi obmocji Ze razmeroma
napredovala, Ceprav vec stavb Se vedno potrebuje prenovo. Preostale potrebe so povezane z
obicajnimi izzivi prenove veclstanovanjskih stavb, vklju¢no s financiranjem, tehni¢no pripravo,
soglasjem med lastniki in potrebo, da so ukrepi prenove dovolj celoviti.

Kidricevo se sooca z bolj kompleksnim poloZajem. Naselje vkljucuje starejSe ve¢stanovanjske stavbe z
velikimi potrebami po prenovi, hkrati pa je celotno naselje pod varstvom kulturne dedis¢ine. To
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pomeni, da morajo biti dela, ki vplivajo na zunanji videz stavb, usklajena z Zavodom za varstvo kulturne
dediscine Slovenije. Taksne zahteve lahko vplivajo na izolacijo fasade, materiale, izvedbene metode,
detajle in stroske. Hkrati ima Kidri¢evo izrazito socialno dimenzijo, saj je veliko stanovalcev starejsih ali
socialno ranljivih. To ustvarja dvojni izziv: prenova je lahko zaradi dedis¢inskih zahtev tehnicno in
administrativno draZja, medtem ko imajo nekatera gospodinjstva omejeno sposobnost financnega
prispevka.

Energetska revscina je relevantna tudi na pilotnem obmodju. V Sirsi regiji Podravje je tveganje
energetske revscine visje od nacionalnega povprecja, v naselju Kidricevo pa je delez gospodinjstev,
opredeljenih kot energetsko revna, ocenjen kot precej nad nacionalno ravnjo. V Ptuju je energetska
revséina v urbanem srediS¢u manj izrazita kot v nekaterih okoliskih naseljih, vendar so lahko ranljiva
gospodinjstva prisotna tudi v posameznih vecstanovanjskih stavbah. Nacrt zato uporablja pristop,
usmerjen v pravic¢nost: prenova naj ne izboljSa le stavb, temvec naj tudi zmanjSa breme stroskov
energije in izbolj$a bivalne pogoje za stanovalce, ki so najbolj izpostavljeni energetski revscini.

1.5 Energetska revscina in bivalni pogoji kot osrednja vprasanja

Energetska revscina v ve¢stanovanjskih stavbah ni le vprasanje dohodka. Oblikuje jo tudi sama stavba.
Gospodinjstvo je lahko ranljivo, ker stavba izgublja toploto skozi neizolirane fasade, strehe, podstresja
ali kletne strope; ker so stroski ogrevanja visoki; ker je stanovanje v najvisjem nadstropju, pritli¢ju ali
na koncu stavbe z ve¢ zunanjimi stenami; ker so notranje temperature nizke zaradi varéevanja; ali ker
stanovalci doZivljajo plesen, toplotne mostove ali pregrevanje.

Dokazi iz energetskih svetovalnih obiskov gospodinjstev v Kidricevem kaZejo, da se nekateri stanovalci
soocajo z visokimi stroski ogrevanja, nizkimi notranjimi temperaturami, tveganjem za plesen in
poletnim pregrevanjem. V vec primerih tezave niso bile povezane samo z vedenjem posameznikov,
temvec s slabo toplotno ucinkovitostjo stavb. To je za nacrt pomembno, ker kaZe, da svetovanje
posameznim gospodinjstvom lahko pomaga, vendar ne more v celoti resiti tezav, ki jih povzrocajo
neizolirane fasade, podstresja, kletni stropi, izgube v sistemu daljinskega ogrevanja ali toplotni
mostovi.

Drzavno porocilo D5.2 povzema sedem energetskih svetovalnih obiskov gospodinjstev v stanovanjih v
Kidri¢evem, vklju¢no s stanovanji na Cuékovi ulici 7 ter Ulici Borisa Kraigherja 10 in 12. Obiskana
stanovanja so merila med 52 m? in 87 m? ter so bila v neobnovljenih stavbah brez fasadne izolacije in
brez ustrezne izolacije podstresja ali kletnega stropa. Vec stanovanj je bilo v najvisjem nadstropiju,
pritli¢ju ali na koncu stavbe, kar je povecalo izpostavljenost toplotnim izgubam, pregrevanju in
toplotnim mostovom.

Isti dokazi kaZejo, da so bili letni stroski ogrevanja pogosto visoki, obi¢ajno okoli 1.000-1.500
EUR/leto, medtem ko so bile nekatere izmerjene notranje temperature le okoli 18,3-18,7 °C. To
potrjuje, da prenova ni le vprasanje energetske ucinkovitosti, temvec tudi vprasanje cenovne
dostopnosti in bivalnih pogojev. Obiski gospodinjstev so pokazali tudi ponavljajoce se tveganje za
plesen, zlasti na stikih sten in stropov, ter pogosto poletno pregrevanje. Te ugotovitve neposredno
podpirajo poudarek na izolaciji fasade, izolaciji podstresja, izolaciji kletnega stropa, pravilnem
prezracevanju in podpori stanovalcem.

Zato nacrt obravnava prenovo na ravni stavbe kot nujni pogoj za dolgorocno izboljSanje. Ukrepi na
ravni stanovanja, kot so boljSe prezracevanje, odstranjevanje plesni, refleksijska folija za radiatorji ali
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manjse spremembe energetskega vedenja, so lahko koristni kot kratkorocni ali dopolnilni ukrepi.
Vendar glavne izboljSave zahtevajo usklajene odlocitve na ravni stavbe. Sem spadajo izolacija fasade,
izolacija strehe ali podstresja, izolacija kletnega stropa, obravnava toplotnih mostov, morebitno
izboljsanje distribucije in regulacije ogrevanja ter skrbna obravnava prezraCevanja in kakovosti
notranjega zraka.

Izboljsanje bivalnih pogojev je zato osredniji cilj nacrta. Prenova naj prispeva k toplejsim stanovanjem
pozimi, manjSemu pregrevanju poleti, manjSemu tveganju za plesen, boljsi kakovosti notranjega zraka,
nizji rabi energije, bolj stabilnim stroSkom energije ter boljSemu zdravju in udobju. Za ranljiva
gospodinjstva so te koristi posebej pomembne, ker zmanjSujejo potrebo po izbiri med ustreznim
ogrevanjem in drugimi nujnimi izdatki.

1.6 Komu je nacrt namenjen

Nacdrt je zasnovan za vec€ skupin uporabnikov.

Upravniki stavb lahko nacrt uporabljajo kot prakti¢no orodje za nacrtovanje in komunikacijo. Pomaga
jim prepoznati glavne potrebe po prenovi posamezne stavbe, razloziti koristi ukrepov lastnikom
stanovanj, pripraviti razprave s skupnostmi etaznih lastnikov, usklajevati tehni¢no dokumentacijo in
primerjati reSitve med pilotnimi stavbami. Upravniki lahko berejo razdelek za svojo stavbo, hkrati pa
se lahko zgledujejo po ukrepih, predlaganih za druge stavbe s podobnimi tehni¢nimi ali socialnimi

pPOgoiji.

Skupnosti etaznih lastnikov in lastniki stanovanj lahko nacrt uporabijo za boljSe razumevanje, zakaj je
prenova potrebna in kakSne koristi je mogoce pricakovati. Nacrt pomaga pojasniti, da prenova ni le
strosek, temvec nalozba v udobje, zdravje, vrednost stavbe, prihranke energije in dolgoro¢no cenovno
dostopnost. Podpira tudi skupno odlo¢anje, saj ukrepe predstavlja strukturirano in jih povezuje z
mozZnimi viri financiranja in podpore.

Obcine in lokalne oblasti lahko nacrt uporabijo za prepoznavanje prednostnih stavb, podporo ranljivim
stanovalcem, usklajevanje lokalnih svetovalnih storitev in povezovanje lokalnih potreb po prenovi z
nacionalnimiin EU moZnostmi financiranja. Za obcine lahko nacrt pomaga tudi uskladiti prenovo stavb
s podnebnimi, energetskimi, socialnimi in stanovanjskimi cilji.

Lokalne energetske agencije, svetovalci in podporne storitve lahko nacrt uporabljajo kot podlago za
cilino pomo¢ stanovalcem in upravnikom. Podpira lahko obiske gospodinjstev, informativna srecanja,
svetovanje o subvencijah, preverjanje energetske revscine, komunikacijo z ranljivimi gospodinjstvi in
pripravo poti prenove.

Stanovalci in lokalne skupine lahko nacrt uporabijo za razumevanje, kako prenova vpliva na
vsakodnevne bivalne pogoje. Nacrt pojasnjuje povezavo med stanjem stavbe, stroski ogrevanja,
notranjim udobjem, plesnijo, pregrevanjem in energetsko revscino. Tako lahko stanovalcem pomaga,
da v razpravah o prenovi sodelujejo bolj aktivno in samozavestno.

1.7 Kako uporabljati nacrt

Ta nacrt je treba uporabljati kot Ziv nacrtovalni dokument. Podpirati mora razpravo, pripravo in
odlocanje, ne pa ostati staticno porocilo. Upravniki stavb in skupnosti etaznih lastnikov ga lahko
uporabijo pred srecanji stanovalcev za pripravo razlag predlaganih ukrepov. Ob¢ine ga lahko uporabijo
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za prepoznavanje, kje je potrebna dodatna socialna, tehni¢na ali finan¢na podpora. Lastniki stanovanj
ga lahko uporabijo za primerjavo kratkorocnih stroskov z dolgoro¢nimi koristmi.

Nacrt je treba brati na dveh ravneh. Prvi¢, zagotavlja skupne usmeritve za pilothno obmocje in
pojasnjuje skupne izzive starejSih vecstanovanjskih stavb v Kidricevem in Ptuju. Drugi¢, zagotavlja
podatke na ravni posameznih stavb in predlagane ukrepe za konkretne pilotne stavbe. Tak$na
dvonivojska struktura uporabnikom omogoca razumevanje SirSega konteksta in posebnih potreb
njihove stavbe.

Za vsako stavbo naj nacrt podpira naslednje korake:
1. razumevanje trenutnega stanja stavbe;
2. prepoznavanje glavnih vzrokov energetskih izgub, neugodja in visokih stroskov;
3. opredelitev prednostnih nalog prenove;
4. upostevanje potreb ranljivih gospodinjstev;
5. prepoznavanje finan¢nih in administrativnih ovir;
6. izbor izvedljivih ukrepov in moznih faz izvedbe;
7. priprava komunikacije z lastniki stanovanj;
8. povezovanje ukrepov na ravni stavbe z obcinskimi, nacionalnimi in EU podpornimi shemami.

Nacrt naj pomaga tudi preprecevati socialno izklju€enost pri prenovi. V ve€stanovanjskih stavbah se
lahko odlocitve o prenovi blokirajo ali zamaknejo, kadar nekatera gospodinjstva ne morejo financirati
svojega deleza. Zato mora nacrtovanje prenove vkljucevati zgodnje prepoznavanje gospodinjstev, ki
potrebujejo dodatno podporo, informacije o razpoloZljivih subvencijah in razmislek o finanénih
mehanizmih, ki zmanjSujejo zacetne stroSke. Brez te socialne dimenzije lahko tehni¢no utemeljena
prenova ostane tezko izvedljiva.

1.8 Pricakovani prispevek nacrta

Pricakovani prispevek tega nacrta je, da prenovo v Kidricevem in Ptuju naredi bolj razumljivo, bolj
usklajeno in bolj izvedljivo. Podpira prehod od sploSnega zavedanja o potrebah po prenovi k
prakticnemu nacrtovanju na ravni stavbe. Pomaga povezati tehnicne dokaze, potrebe stanovalcev,
financ¢ne instrumente in politi¢ne cilje.

Kratkorocno lahko nacrt podpira komunikacijo med upravniki stavb, lastniki stanovanj, obcinami in
svetovalci. Pomaga pojasniti, zakaj so doloceni ukrepi predlagani, katere tezave naslavljajo in kako
lahko izboljsajo udobje in cenovno dostopnost.

Srednjero¢no lahko nacrt podpira pripravo projektov prenove, prijav na subvencije, tehni¢ne
dokumentacije in odlo¢anje stanovalcev. Obcinam in lokalnim energetskim agencijam lahko pomaga
tudi ugotoviti, kje je treba prednostno zagotoviti svetovalne storitve in dodatno podporo.

Dolgorocno lahko nacrt prispeva k nizji rabi energije, nizjim stroSkom ogrevanja, boljSemu notranjemu
udobju, manjSemu tveganju za plesen, boljsi poletni odpornosti, visji vrednosti stavbe in niZji
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izpostavljenosti energetski revscini. Prispeva tudi k SirSim energetskim in podnebnim ciljem Slovenije
s podporo prenovi ve¢stanovanjskih stavb, ki predstavljajo pomemben del stanovanjskega fonda.

Nacrt ima zato dvojni namen: podpira prenovo stavb in podpira ljudi, ki v njih Zivijo. Njegova uspesnost
se ne sme meriti le s prihranki energije, temvec tudi z izboljSanimi bivalnimi pogoji, cenovno
dostopnostjo, vklju¢evanjem ranljivih gospodinjstev in zmoznostjo lokalnih akterjev za sodelovanje pri
izvedbi ukrepov prenove.

2. Delezniki, vklju€eni v prenovo vecstanovanjskih stavb

Ugotovitve strokovne podpore D5.2 kaZejo tudi, da so bili neposredni osebni sestanki, obiski
gospodinjstev in individualna svetovanja na slovenskem pilotnem obmocju najucinkovitejse oblike
komunikacije. Splosni informacijski kanali so bili manj ucinkoviti, ker so Stevilni stanovalci potrebovali
zaupanja vredne lokalne akterje, neposredne razlage in moznost postavljanja prakti¢nih vprasanj o
stroskih, subvencijah, tehni¢nih moZnostih in procesu prenove. To potrjuje, da je treba vklju¢evanje
deleZnikov obravnavati kot osrednji del nacrta, ne le kot komunikacijsko aktivnost po tem, ko je
tehnicna resitev Ze dolocena.

Prenova vecstanovanjskih stavb na pilotnem obmocju Obcine Kidricevo in Mestne obcine Ptuj je
odvisna od usklajenega vklju¢evanja vec skupin deleZnikov. Energetska prenova ni le tehni¢ni proces,
temvec tudi proces skupnega odlocanja, financiranja, pravnih vprasanj, socialnih vidikov in
organizacije. To je posebej pomembno v vecstanovanjskih stavbah, kjer ukrepi prenove obicajno
vplivajo na skupne dele stavbe in zahtevajo dogovor med lastniki stanovanj.

Glavni delezniki na pilotnem obmocju so lastniki stanovanj in stanovalci, skupnosti etaznih lastnikov ali
neformalne lastniske skupnosti, upravniki stavb, obcine, lokalne energetske agencije, tehnicni
strokovnjaki, izvajalci, financ¢ne institucije, socialne sluzbe in nacionalni podporni organi, kot je Eko
sklad. Vsak od teh deleznikov ima drugacno vlogo, vendar je uspesna prenova odvisna od njihovega
sodelovanja.

Lastniki stanovanj in stanovalci so osrednji delezniki, ker neposredno obcutijo posledice slabe
energetske ucinkovitosti in se morajo odloc¢ati o skupnih ukrepih prenove. Njihovo soglasje je klju¢no
za posege, kot so izolacija fasade, izolacija strehe ali podstresja, izolacija kletnega stropa, prenova
skupnih ogrevalnih sistemov, izboljSave prezracevanja in drugi ukrepi na skupnih delih stavbe. V praksi
se lastniki razlikujejo po starosti, dohodkih, ozavescenosti, motivaciji in zmozZnosti investiranja. Zato
sta komunikacija in krepitev zaupanja bistveni. V stavbah z ranljivimi gospodinjstvi, starejSimi ali
stanovalci z nizkimi dohodki mora proces prenove vklju¢evati dodatno podporo, da ta gospodinjstva
niso izklju¢ena iz odlo¢anja ali finanéno preobremenjena.

Skupnosti etaznih lastnikov in lastniSke skupnosti imajo pomembno vlogo pri organizaciji skupnih
odlocitev. Zagotavljajo prostor, kjer lastniki razpravljajo o potrebah po prenovi, primerjajo moznosti,
pregledujejo stroske, preucujejo razpoloZljive subvencije in odlocajo o nadaljevanju. Njihova vloga je
posebej pomembna, ker energetska prenova pogosto zahteva odlocitve, ki presegajo posamezna
stanovanja. Tudi ¢e so stanovalci Ze zamenijali okna ali izvedli izboljSave v stanovanijih, so glavne koristi
pogosto odvisne od usklajenih ukrepov na ravni stavbe. Nacrt lahko skupnostim pomaga s
strukturirano predstavitvijo stanja stavbe, moznih ukrepov, pri¢akovanih koristi in povezav z
moznostmi financiranja.
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Upravniki stavb so eden najpomembnejSih operativnih akterjev v procesu prenove. Obicajno
usklajujejo komunikacijo med lastniki stanovanj, obc¢inami, izvajalci, projektanti, energetskimi
svetovalci in finanénimi organi. Njihova vloga vkljuCuje pripravo in razlago mozZnosti prenove,
organizacijo sestankov lastnikov, zbiranje soglasij, podporo pri pripravi tehni¢ne dokumentacije,
usklajevanje prijav za subvencije ali posojila ter nadzor izvedbe skupaj s tehni¢nimi strokovnjaki. Na
pilotnem obmocdju lahko upravniki uporabijo stavbni nacért prenove za primerjavo stanja svoje stavbe
z drugimi pilotnimi stavbami in za prepoznavanje prenosljivih resitev.

Obcine in lokalne oblasti, zlasti Obcina Kidri¢evo in Mestna obcina Ptuj, zagotavljajo lokalni politi¢ni in
institucionalni okvir za prenovo. Prenovo lahko podpirajo z lokalnimi strategijami, usklajevanjem z
upravniki, komunikacijo s stanovalci, podporo pri pripravi projektov, povezavami z regionalnimi
razvojnimi prioritetami ter, kjer je mogoce, financno ali administrativno podporo. Njihova vloga je
pomembna tudi pri dolo¢anju prednostnih stavb, zlasti tam, kjer lahko prenova zmanjsa energetsko
revscino in izboljsa bivalne pogoje ranljivih stanovalcev. V Kidricevem ima ob¢ina dodatno pomembno
vlogo, ker je naselje pod varstvom kulturne dedis¢ine. Ukrepi prenove, ki vplivajo na zunanji videz
stavb, zahtevajo usklajevanje z Zavodom za varstvo kulturne dedis¢ine Slovenije, zato sta obc¢insko in
institucionalno usklajevanje posebej pomembna.

Lokalne energetske agencije, zlasti LEA Spodnje Podravje, imajo klju¢no svetovalno in povezovalno
vlogo. Stanovalce, upravnike in obcine podpirajo s tehni¢nimi nasveti, analizo energetske revscine,
informacijami o subvencijah, usklajevanjem projektnih aktivnosti in komunikacijo z ranljivimi
gospodinjstvi. Na pilotnem obmocju je takSna podpora posebej pomembna, ker Stevilni stanovalci
morda nimajo tehni¢nega znanja ali administrativnih zmoZnosti za obvladovanje postopkov prenove in
moznosti financiranja. Lokalno svetovanje lahko pomaga prenesti nacionalne in EU cilje prenove v
prakti¢ne korake na ravni stavbe.

Tehnicni strokovnjaki, energetski pregledniki, projektanti in izvajalci so odgovorni za pripravo in
izvedbo tehnicno ustreznih ukrepov prenove. Njihova vloga vkljuCuje oceno stanja stavb, predlaganje
izvedljivih ukrepov energetske ucinkovitosti, pripravo dokumentacije, oceno stroskov, zagotavljanje
skladnosti s tehni¢nimi in dedis¢inskimi zahtevami ter izvedbo del. Na pilotnem obmocju je tehni¢no
znanje posebej pomembno za stavbe v Kidricevem, ker je treba standardno fasadno izolacijo ali druge
ukrepe na ovoju stavbe morda prilagoditi zaradi varstva kulturne dedis¢ine. To zahteva resitve, ki
uravnoteZijo energetsko ucinkovitost, arhitekturne zahteve, cenovno dostopnost in dolgorocno
trajnost.

Eko sklad in druge financne institucije zagotavljajo bistveno finan¢no podporo za prenovo. Eko sklad je
posebej pomemben, ker zagotavlja subvencije in ugodna posojila za ukrepe energetske prenove v
Sloveniji. Drugi financni akterji lahko vkljuujejo banke, Evropsko investicijsko banko, InvestEU,
tehni¢no pomo¢, povezano z ELENA, instrumente kohezijske politike ter obcinske ali regionalne
mehanizme financiranja. Ti akterji vplivajo na finan¢no izvedljivost prenove, zlasti v stavbah z ranljivimi
gospodinjstvi ali omejenimi rezervnimi skladi.

Socialne sluzbe in organizacije, ki delajo z ranljivimi skupinami, so prav tako pomembni delezniki.
Energetska revscina je tesno povezana z dohodkom, zdravjem, starostjo, stanovanjskim stanjem in
stroski energije. Na pilotnem obmocju mora biti nacrtovanje prenove po potrebi povezano s socialno
podporo. Centri za socialno delo, obmocna zdruZenja Rdecega kriZza in druge lokalne podporne
organizacije lahko pomagajo prepoznati gospodinjstva, izpostavljena energetski revscini, ter podpreti
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doseganje, krepitev zaupanja in ciljno pomoc. Njihova vklju¢enost je pomembna, da prenova izboljsa
bivalne pogoje, ne da bi ustvarila nov financni pritisk na tiste, ki so najmanj zmozni placati.

Zavod za varstvo kulturne dedi$¢ine Slovenije je v Kidricevem poseben deleznik, ker varstvo kulturne
dediscine vpliva na prenovo ovoja stavb. Vsaka dela, ki vplivajo na zunaniji videz stavb, lahko zahtevajo
predhodne smernice, soglasje ali prilagoditev materialov in izvedbenih metod. To povecuje
kompleksnost in lahko zvisa strosSke, vendar zgodnja vkljucenost dediscinskih organov pomaga
prepreciti zamude in opredeliti sprejemljive tehnicne resitve.

Proces vkljucevanja deleznikov naj bo organiziran kot vkljuujoCe in strukturirano zaporedje. Najprej
potrebujejo stanovalci in upravniki jasne informacije o trenutnem stanju stavbe in glavnih potrebah po
prenovi. Nato naj tehnic¢ni strokovnjaki opredelijo izvedljive ukrepe in mozne faze izvedbe. MoZnosti
financiranja je treba predstaviti razumljivo lastnikom stanovanj. Ranljiva gospodinjstva je treba
prepoznati zgodaj in jih povezati z razpoloZljivo podporo. Obcine, lokalne energetske agencije in
upravniki naj usklajujejo administrativne, tehnic¢ne in komunikacijske naloge. Po izvedbi naj sledi
spremljanje udobja, stroskov in zadovoljstva stanovalcev.

Na slovenskem pilotnem obmocju je vkljucevanje deleznikov potrdilo, da mora nacdrtovanje prenove
zdruZevati tehni¢ne usmeritve z jasno komunikacijo, krepitvijo zaupanja in prakti¢nim financnim
svetovanjem. Upravniki in lokalni svetovalci naj zato koristi prenove pojasnjujejo konkretno, vklju¢no
z manjSimi toplotnimi izgubami, boljSim udobjem, manjSim tveganjem za plesen, moZnimi
subvencijami in potrebo po dodatni podpori ranljivim gospodinjstvom.

Na sploSno prenova vecstanovanjskih stavb v Kidricevem in Ptuju zahteva sodelovanje tehnicnih,
financnih, socialnih in institucionalnih akterjev. Naért pomaga razjasniti njihove vloge in podpira
skupno razumevanje procesa prenove. Njegova prakticna vrednost je najvecja, kadar ga upravniki,
skupnosti etaznih lastnikov, obcine in svetovalci uporabljajo kot skupno referenc¢no tocko za razpravo,
odlocanje in pripravo projektov.
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3. Moznosti financiranja prenove vecstanovanjskih stavb

Financiranje je eden odlocilnih dejavnikov pri prenovi vecstanovanjskih stavb v Obcini Kidri¢evo in
Mestni obcini Ptuj. Tudi kadar so potrebe po prenovi tehni¢no jasne, je izvedba odvisna od sposobnosti
lastnikov stanovanj, da se dogovorijo o investiciji, pridobijo subvencije ali posojila, uporabijo rezervni
sklad in obvladujejo administrativne zahteve javnih pozivov. V stavbah z ranljivimi gospodinjstvi mora
financiranje obravnavati tudi energetsko revscino, da lahko gospodinjstva z nizkimi dohodki sodelujejo
pri prenovi brez izkljucevanja ali preobremenitve.

V Sloveniji je financiranje prenove vecstanovanjskih stavb razmeroma dobro razvito v primerjavi s
Stevilnimi drugimi srednje- in vzhodnoevropskimi okolji. Osrednji nacionalni financ¢ni instrument je Eko
sklad, ki zagotavlja nepovratna sredstva in ugodna posojila za energetsko prenovo. Tipi¢ni projekti
prenove zdruzujejo izolacijo fasade, izolacijo strehe, menjavo oken in obnovo ogrevalnega sistema.
Porodilo T3.2 za Slovenijo ocenjuje tipi¢ne strodke prenove na priblizno 150-200 EUR/m? za izolacijska
in okenska dela, pri vecjih ve¢stanovanjskih stavbah pa so zaradi ekonomije obsega mozni nekoliko
nizji stroski na enoto.

Hkrati financiranje za nekatere stavbe ostaja velika prakticna ovira. Med letoma 2020 in 2023 so se
stroski gradnje in dela znatno povecali, EURIBOR pa se je zvisal na priblizno 4 %, zaradi Cesar je
zadolZevanje drazje. Ceprav se dostopnost kreditov ni bistveno poslabsala, ker Eko sklad in partnerske
banke Se naprej zagotavljajo ugodne pogoje za posojila za prenovo, lahko visji stroski projektov Se
vedno oteZijo prenovo v stavbah z omejenimi rezervnimi skladi ali lastniki z nizkimi dohodki.

Razpoloiljivi slovenski dokazi kaZzejo, da so odlocitve o prenovi v vestanovanjskih stavbah predvsem
motivirane s tremi dejavniki: razpolozZljivostjo subvencij, moznostjo zmanjSanja mesecnih Zivljenjskih
stroskov in potrebo po sanaciji slabih ali dotrajanih tehnicnih sistemov, kot so elektri¢ne, vodovodne,
ogrevalne ali kanalizacijske instalacije. Druge koristi, kot so boljsa estetika, izboljSana notranja klima
ali zmanjsanje emisij toplogrednih plinov, so lahko pomembne, vendar so obi¢ajno manj odlocilne za
odlocanje lastnikov. Zato mora finan¢na komunikacija z lastniki poudariti konkretne in razumljive
koristi: manjse toplotne izgube, manjso izpostavljenost visokim stroSkom ogrevanja, boljse stanje
stavbe, manjsa vzdrZevalna tveganja in razpoloZljivo sofinanciranje.

Eko sklad ostaja najpomembnejsi vir financiranja za pilotno obmocje. Vendar porocilo T3.2 opredeljuje
veC omejitev. Poznavanje razpolozljivih programov je neenakomerno, nekateri lastniki stanovanj in
upravniki pa niso dovolj seznanjeni z moZnostmi nepovratnih sredstev in posojil. Intenzivnost
nepovratnih sredstev, obi¢ajno do priblizno 40 %, je lahko za gospodinjstva z nizkimi dohodki Se vedno
nezadostna. Za ranljive lastnike lahko Eko sklad krije 100 % njihovega deleZa sofinanciranja, vendar
najemniki do te podpore niso upraviceni. To ustvarja strukturno vrzel, saj so lahko nekateri najrevnejsi
stanovalci veéstanovanjskih stavb najemniki in ne lastniki.

Regulativna analiza javnih pozivov potrjuje vec prakti¢nih pogojev, ki jih morajo upravniki upostevati
pri pripravi projektov prenove. Nedavni slovenski pozivi za starejSe stavbe s tremi ali vec
posameznimi deli so podpirali ukrepe, kot so izolacija fasade oziroma zunanijih sten, izolacija strehe
ali podstresja, izolacija kletnega stropa in optimizacija ogrevalnega sistema. Stopnje sofinanciranja so
se gibale od 20 % do 100 %, odvisno od kombinacije ukrepov in ranljivega statusa stanovalcev. Za
zacetek prijave je bilo potrebno najmanj 50 % soglasje solastnikov, zato sta zgodnje vklju¢evanje
stanovalcev in jasna predstavitev stroSkov in koristi klju¢na.
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Ista analiza kaZe tudi, da lahko javni pozivi dolo¢ajo ambiciozne minimalne zahteve glede energetske
ucinkovitosti, vklju¢no s 50 % letnega prihranka energije za ogrevanje in 30 % prihranka primarne
energije v primerjavi s stanjem pred prenovo. Slovenske pilotne stavbe teh pragov morda ne bodo
vse dosegle z enim samim ukrepom ali na ravni nacrta, vendar so ti pragovi pomembna referencna
tocka za prihodnjo tehni¢no dokumentacijo in prijave na subvencije. Poudarjajo potrebo po celovitih
paketih prenove namesto izoliranih manjsih ukrepov.

Za pilotno obmocje je ta ugotovitev pomembna, ker mora nacrtovanje prenove razlikovati med pravno
zmoznostjo lastnikov za odlocanje in dejansko ranljivostjo stanovalcev. V isti stavbi so lahko lastniki,
upraviceni do podpore za prenovo, ranljivi lastniki, ki potrebujejo dodatno podporo za sofinanciranje,
in najemniki, ki doZivljajo energetsko revscino, vendar so izkljuéeni iz shem, usmerjenih v lastnike.
Upravniki in ob¢ine morajo zato ranljiva gospodinjstva prepoznati zgodaj in jih po potrebi povezati s
socialnimi podporami.

Tudi trZzne in tehni¢ne ovire vplivajo na financiranje. Porocilo T3.2 ugotavlja, da slovenski trg prenov na
splosno deluje razmeroma dobro, vendar so izvajalci skoncentrirani v urbanih obmocjih, manjse obcine
pa imajo lahko omejen dostop do specializiranih podjetij. Naras¢ajoce povprasevanje po prenovah in
visji stroski dela so zvisali cene projektov, v€asih preko razpoloZljivih zgornjih meja financiranja.
Strokovnjaki so kot najpomembnejso kadrovsko oviro opredelili pomanjkanje usposobljenih delavcev.
InZenirji in projektanti so praviloma na voljo, pomanjkanje izkusenih obrtnikov pa lahko zamakne
izvedbo in poveca stroske.

Te ugotovitve so pomembne za Kidri¢evo in Ptuj, ker upravniki financiranja ne smejo obravnavati samo
kot vprasanje subvencij. Casovna izvedba projekta, razpoloZljivost izvajalcev, realistiéne ocene strogkov
in administrativna priprava so prav tako del investicijske izvedljivosti. V manjsih ali bolj kompleksnih
okoljih lahko zgodnja priprava pomaga prepreciti zamude, podcenjene stroske in neuspesne prijave.

Na pilothem obmodju potrebe po financiranju oblikujejo lokalni pogoji. V Ptuju je bilo veliko
vecstanovanjskih stavb Ze prenovljenih, vendar nekatere Se potrebujejo ukrepe. Glavni izziv je zato
prepoznati preostale stavbe s potrebami, pripraviti tehni¢no in finan¢no utemeljene projekte ter
zagotoviti, da ranljiva gospodinjstva niso zapostavljena. V Kidricevem je financni izziv bolj kompleksen.
Varstvo kulturne dediséine lahko poveca stroske prenove, ker fasadna dela lahko zahtevajo prilagojene
materiale, posebne izvedbene metode ali dodatne postopke odobritve. Hkrati lahko vedji delez
starejSih ali socialno ranljivih stanovalcev zmanj$a zmoZnost stavbnih skupnosti za zagotavljanje
sofinanciranja. Ta kombinacija naredi ciljne subvencije, ugodna posojila, svetovalno podporo in
obdinsko usklajevanje posebej pomembne.

Novi trendi financiranja se premikajo k integriranim in socialno ciljno usmerjenim modelom prenove.
Namesto da bi prenovo obravnavali le kot zasebno naloZbo lastnikov stanovanj, novejsi pristopi
zdruZujejo tehni¢no pomoc, subvencije, ugodna posojila, mehanizme rezervnega sklada, podporo pri
energetski revscini in zdruzevanje projektov. Posebej pomembno je ohranjanje in Siritev financiranja z
nizkimi obrestmi prek Eko sklada, SID banke in instrumentov Evropske investicijske banke. Svetovalne
storitve vse na enem mestu in mocnejse lokalno vodenje upravnikov so prav tako pomembni, ker lahko
poenostavijo postopke, povecajo poznavanje podpore in izboljSajo kakovost priprave projektov.

Za upravnike naj prakti¢ni financ¢ni pristop vkljucuje zgodnjo oceno zmogljivosti rezervnega sklada,
preverjanje upravi¢enosti do subvencij, pripravo posojilnih scenarijev, pregled ranljivih lastnikov in
stanovalceyv, realisticne ocene stroskov glede na trenutne trzne cene ter jasno komunikacijo mesecnih



CENTRAL & EASTERN EUROPEAN
+- SUSTAINABLE ENERGY NETWORK

Grant Agreement number: 101120994 — LIFE22-CET-CEESEN-BENDER — LIFE-2022-CET . CEESEN-BENDER

financnih ucinkov za lastnike stanovanj. Kadar ima vec stavb podobne potrebe, je smiselno razmisliti o
zdruZevanju projektov za zmanj$anje transakcijskih stroSkov in izboljSanje dostopa do tehni¢ne pomoci
ali financiranja.

Sklepno lahko re¢emo, da financiranje prenove vecstanovanjskih stavb v Kidricevem in Ptuju zahteva
kombiniran pristop. Subvencije in ugodna posojila Eko sklada ostajajo osrednja, vendar jih je treba
zdruZiti z mehanizmi rezervnih skladov, EU financiranjem, tehni¢no pomocjo, obcinsko podporo in
cilinimi ukrepi za energetsko revscino. Najucinkovitejsi model financiranja je tisti, ki zmanjsuje zacetne
stroske, podpira ranljiva gospodinjstva, poenostavlja postopke za upravnike in skupnosti etaznih
lastnikov ter omogoca celovito prenovo skupnih delov stavbe.
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4. Prenova vecstanovanjskih stavb in investicijski nacrt

To poglavje povzema skupno logiko prenove in investicij za izbrane vecstanovanjske stavbe na
pilotnem obmocju Obcine Kidricevo in Mestne obline Ptuj. Namenjeno je predvsem upravnikom stavb,
obcinam, skupnostim etaznih lastnikov, lastnikom stanovanj, lokalnim energetskim svetovalcem in
drugim lokalnim akterjem, ki bodo vkljuceni v pripravo, financiranje in izvedbo ukrepov prenove.

Namen tega poglavja je prenesti ugotovitve projekta CEESEN-BENDER v prakti¢en investicijsko
usmerjen povzetek. Povezuje dokaze o energetski ucinkovitosti stavb, ugotovitve energetskega
svetovanja gospodinjstvom, zakljucke ¢asovnega nacrta pilotnega obmocja in prednostno razvrscanje
na podlagi energetske revscine v skupni pristop prenove za pilotne stavbe. Stavbno specifi¢na
podpoglavja oziroma priloge nato podajajo podrobnejse informacije za vsako posamezno stavbo.

4.1 Logika nacrtovanja prenove za pilotno obmocje

Potrebe po prenovi na pilotnem obmocju izhajajo iz kombinacije tehnicnih, socialnih in organizacijskih
dejavnikov. Stavbe, analizirane v projektu CEESEN-BENDER, so starejSe veclstanovanjske stavbe,
vecinoma priklju¢ene na sisteme daljinskega ogrevanja, Stevilne pa imajo nezadostno toplotno zascito
ovoja stavbe. Glavne teZave, ugotovljene v razpoloZljivih dokazih, so toplotne izgube skozi neizolirane
fasade, podstresja in kletne strope, toplotni mostovi, tveganje za plesen, poletno pregrevanje in visoki
stroski ogrevanija.

Struktura sledi isti prakticni logiki, kot je bila uporabljena v poljskem stavbnem nacrtu prenove: vsako
stavbno specificno poglavje naj najprej pojasni kontekst in trenutno stanje stavbe, nato opredeli
prednostne ukrepe prenove, pri¢akovane energetske in bivalne ucinke, finan¢no oziroma
investicijsko logiko ter naslednje izvedbene korake. Medtem ko je poljski nacrt orodje CEESEN-
BENDER ROI Calculator uporabljal predvsem za fotovoltai¢ne nalozbe, slovenski nacrt isto orodje
uporablja za fasadno prenovo in prenovo ovoja stavbe ter jasno pojasnjuje, da imajo ti ukrepi
obicajno daljse enostavne vracilne dobe, vendar SirSe socialne in tehni¢ne koristi.

Za upravnike to pomeni, da se nacrtovanje prenove ne sme zaceti le pri eni vidni napaki ali izoliranih
pritozbah na ravni stanovanja. Namesto tega naj se nacrtovanje zacne s strukturiranim pregledom
celotne stavbe: stanja ovoja, preteklih prenov, ogrevalnega sistema, prezracevanja, udobja
stanovalcev, tveganja energetske revscine, lastniSke strukture, finanéne zmogljivosti in
administrativnih omejitev.

Nacrt prenove naj zato sledi Stirim prakti¢nim korakom:

1. Potrditi tehni¢no izhodis¢e z razpoloZljivimi podatki o stavbi, dokumentacijo o energetski
ucinkovitosti, vizualnim pregledom in, kjer je mogoce, energetskimi pregledi.

2. Opredeliti prednostne ukrepe, ki naslavljajo glavne vire toplotnih izgub in neugodja, zlasti
izolacijo fasade, izolacijo podstresja ali strehe, izolacijo kletnega stropa in optimizacijo
ogrevalnih sistemov.

3. Oceniti socialno in finanéno izvedljivost, vklju¢no z zmogljivostjo rezervnega sklada, soglasjem
lastnikov, ranljivimi gospodinjstvi, upravicenostjo do subvencij in morebitno potrebo po ciljni
podpori.
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4. Pripraviti fazno investicijsko pot, da je mogoce nujne ukrepe izvesti brez preprecevanja globlje
prenove v prihodnje.

Ta pristop je posebej pomemben v vecstanovanjskih stavbah, ker so odlolitve skupne. Tehni¢no
utemeljena prenova lahko Se vedno ne uspe, €e lastniki stanovanj ne razumejo koristi, ¢e ranljiva
gospodinjstva ne morejo sofinancirati svojega deleza, ¢e dokumentacija ni popolna ali ¢e projekt ne
uposteva zahtev varstva kulturne dediscine. Investicijski nacrt mora biti zato tehni¢no verodostojen in
socialno izvedljiv.

4.2 Pregled izbranih pilotnih stavb

RazpoloZljiva analiza stavb opredeljuje Sest izbranih vec¢stanovanjskih stavb na slovenskem pilotnem
obmogju. Stiri se nahajajo v Kidri¢evem, dve pa v Ptuju. Vseh Sest stavb je priklju¢enih na daljinsko
ogrevanje. Leta gradnje segajo od 1950 do 1985, stavbe pa se po velikosti precej razlikujejo, od 4 do

51 stanovanj.

Stavba Lokacija Kljuéni razpoloZljivi Glavna predlagana
podatki logika prenove
#1 Kajuhova ulica 11, 1953; 51 stanovanj; Izolacija zunanjih
Kidricevo daljinsko ogrevanije; sten/fasade; preveritev
neto povrsina 5.109,60 oken, vrat,
m?2 / uporabna povrsina podstresja/strehe in
2.519,50 m? kletnega stropa; po
potrebi optimizacija
daljinskega ogrevanja.
#2 Cuckova ulica 7, 1954; 4 stanovanja; Izolacija fasade, cokla,
Kidricevo prenova strehe 2004; podstresja in kletnega
daljinsko ogrevanje; stropa; fasadni detaijli
uporabna povrsina skladni z zahtevami
280,20 m? varstva kulturne
dedisCine.
#3 Ulica Borisa Kraigherja 8, | 1949; 18 stanovanj; Izolacija fasade z
10, 12, Kidricevo daljinsko ogrevanije; grafitnim EPS, XPS
kondicionirana povrsina izolacija cokla, izolacija
1.448,82 m?; nadomes¢a | podstresja in kletnega
predhodno pilotno stropa; dela na podlagi
stavbo BK 7,9, 11 soglasja ZVKDS.
#4 Ulica Borisa Kraigherja 1952; 24 stanovanj; Uporaba starega paketa
20, 22, 24, 26, Kidricevo prenova strehe 2005; PZl, posodobljenega na
daljinsko ogrevanje; 13 cm grafitnega EPS za
kondicionirana povrsina izolacijo fasade;
1.075,20 m? posodobitev stroskov in
prihrankov pred izvedbo.
#5 Ulica 25. maja 7, 9, Ptuj 1985; 38 stanovanj; 7 Izolacija zunanjih
etaz; neto povrsina sten/fasade. Tehni¢ne in
3.181,80 m?; uporabna materialne




“*33:: . CENTRAL & EASTERN EUROPEAN
. SUSTAINABLE ENERGY NETWORK

C 2
Grant Agreement number: 101120994 — LIFE22-CET-CEESEN-BENDER — LIFE-2022-CET 49BN CEESEN-BENDER

povr$ina 2.189,40 m?;
daljinsko ogrevanje;
prenova strehe 2010

predpostavke lahko
sledijo referenénemu PZI
za sosednjo stavbo Ulica
5. prekomorske 9, Ptuj,
ob prilagoditvi
dejanskemu stanju
stavbe.

#6

Arbajterjeva ulica 3, Ptuj

1954; 15 stanovanj; 7
etaz; neto povrsina
1.286,40 m?; uporabna
povr$ina 905,90 m?;
daljinsko ogrevanje;
prenova strehe 2010

Izolacija zunanjih
sten/fasade. Tehni¢ne in
materialne
predpostavke lahko
sledijo referenénemu PZI
za sosednjo stavbo Ulica

5. prekomorske 9, Ptuj,
ob prilagoditvi
dejanskemu stanju
stavbe.

Analiza stavb kazZe, da je glavni predlagani gradbeni ukrep za stavbe v Kidricevem toplotna izolacija
zunanjih sten, v kombinaciji zzamenjavo oken in vrat, kjer je to potrebno. Za stavbi v Ptuju je predlagani
gradbeni ukrep toplotna izolacija sten. Za stavbe $t. 1-4 so kot strojni ukrepi opredeljeni tudi ukrepi na
toplotni postaji daljinskega ogrevanja. Za vse stavbe so kot strokovnjaki, ki jih je treba vkljuciti v proces
prenove, navedeni arhitekti in izvajalci.

Podatki kaZejo tudi, da so bili pretekli ukrepi prenove ve¢inoma omejeni na prenove streh pri petih od
Sestih stavb. To pomeni, da se mora naslednja investicijska faza osredotociti na ovoj stavbe, zlasti
fasade in zunanje stene, hkrati pa preveriti, ali so okna, vrata, toplotne postaje, izolacija podstresja
oziroma strehe, kletni stropi in prezracevanje ustrezni.

4.3 Prednostno razvrscanje na podlagi energetske revscine in investicijski obseg

V okviru CEESEN-BENDER je bilo razvito digitalno orodje za prednostno razvrscanje, ki podpira izbor
stavb za energetsko prenovo. Orodje zdruZuje tehni¢ne znacilnosti stavb in socio-ekonomske kazalnike
ter stavbe razvrsca glede na prednost prenove. Za Slovenijo je LEA Spodnje Podravje zbrala podatke za
30 neobnovljenih vecstanovanjskih stavb, vkljuéno s Sestimi pilotnimi stavbami CEESEN-BENDER in 24
dodatnimi stavbami v Obcini Kidri¢evo. Zbiranje podatkov je bilo anonimizirano, stavbe pa so bile
oznacene z referenénimi Stevilkami.

Vaja prednostnega razvrscanja se v tem nacrtu uporablja kot pomoc¢ pri na€rtovanju, ne kot
nadomestilo za konéni seznam izbranih pilotnih stavb. Koncni slovenski nacrt zato obravnava Sest
izbranih pilotnih stavb v Kidricevem in Ptuju, dokaze iz prednostnega razvrs¢anja pa uporablja
predvsem za utemeljitev, zakaj je treba neobnovljene stavbe z vecjo izpostavljenostjo toplotnim
izgubam, visokim stroSkom ogrevanja in ranljivimi stanovalci obravnavati kot viSje prednostne naloge
prenove.

Za investicijsko oceno nacrt zdaj uporablja dejanski slovenski pilotni obseg Sestih stavb in stavbno
specificne indikativne investicijske vrednosti. Skupna investicijska ocena na ravni na¢rtovanja znasa
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2.054.573 EUR. Ta nadomesca prejSnje predpostavke iz faze predloga ali prednostnega razvrscanja in
je bolj skladna s stavbnim nacrtom, vnosi v orodje ROl in trenutno dokazno podlago.

Glavni investicijski poudarek ostaja fasadna prenova in prenova ovoja stavbe. Glede na stavbo lahko
to vklju€uje izolacijo fasade oziroma zunanjih sten, obdelavo cokla in detajlov na ravni temeljev,
izolacijo podstresja ali strehe, izolacijo kletnega stropa, preverjanje Sibkih tock oken in vrat ter
optimizacijo delovanja ogrevalnega sistema. V Kidricevem mora biti paket usklajen tudi z zahtevami
varstva kulturne dedis¢ine in cenovno dostopnostjo za stanovalce.

4.4 Priporoceni investicijski ukrepi

Nacrt prenove in investicij mora razlikovati med osnovnimi investicijskimi ukrepi, dopolnilnimi ukrepi
in podpornimi ukrepi.

Osnovni investicijski ukrepi so tisti, ki neposredno naslavljajo glavne strukturne vzroke za energetske
izgube in slabo udobije. V slovenskih pilotnih stavbah je klju¢ni ukrep izolacija fasade oziroma zunanjih
sten. Ta ukrep je treba obravnavati prednostno, ker zmanjsuje toplotne izgube, izboljSuje toplotno
ugodje, zmanjSuje tveganje toplotnih mostov in lahko zniZa potrebo po ogrevanju. Kjer temelji ali
kletne stene povzrocajo dodatne izgube ali tveganja vlage, je treba fasadna dela zdruZiti z odkopom,
hidroizolacijo in izolacijo na ravni temeljev.

Izolacijo strehe, podstresja in kletnega stropa je treba oceniti za vsako stavbo posebej. Obiski
gospodinjstev v Kidricevem kaZejo, da neizolirana podstresja in kletni stropi povzrocajo dodatne
kjer stanovalci porocajo o nizkih zimskih temperaturah, visokih stroskih ogrevanja, plesni na stikih sten
in stropov ali hladnih tleh nad kletmi.

Ukrepe na ogrevalnem sistemu in daljinskem ogrevanju je treba upostevati tam, kjer so stavbna
toplotna postaja, distribucijski sistem ali regulacija neucinkoviti. Ker so vse izbrane stavbe priklju¢ene
na daljinsko ogrevanje, je treba ukrepe na strani stavbe uskladiti z lokalnim kontekstom daljinskega
ogrevanja. Ugotovitve obiskov gospodinjstev kaZejo, da visoki stroski ogrevanja niso povezani samo z
ovojem stavbe, temvec tudi s toplotnimi izgubami in stanjem omrezja daljinskega ogrevanja. Za
upravnike to pomeni, da je prenovo ovoja smiselno zdruzZiti s pregledom distribucije toplote, merjenja,
hidravlicnega uravnotezZenja in regulacije, kjer je to izvedljivo.

Ukrepe prezracevanja in kakovosti notranjega zraka je treba povezati z ugotovitvami obiskov
gospodinjstev in spremljanja kakovosti zraka. Tveganja plesni in tezav z vlago ne smemo obravnavati
le kot vprasanje CiS¢enja ali vedenja. Ustrezno prezracevanje je pomembno, vendar vztrajna plesen na
toplotnih mostovih obic¢ajno zahteva ukrepanje na ravni stavbe. Kadar se izboljSa ovoj stavbe, je treba
preveriti prezracevanje, da se preprecijo tezave s kakovostjo notranjega zraka po prenovi. V posebnih
primerih je mogoce razmisliti o lokalnih rekuperacijskih enotah, zlasti tam, kjer je naravno
prezracevanje nezadostno ali se teZzave z vlago ponavljajo.

Zamenjavo oken in vrat je treba obravnavati kot stavbno specifi¢en ukrep. RazpoloZljivi naért ugotavlja,
da so Stevilna okna Ze zamenjali posamezni lastniki stanovanj ali upravniki. Zato investicijski nacrt ne
sme samodejno dajati prednosti zamenjavi oken v vsaki stavbi. Namesto tega naj upravniki ocenijo
preostalo stanje oken in vrat, zlasti v skupnih prostorih in v stanovanjih, kjer zamenjava Se ni bila
izvedena.
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NizkostroSkovni ukrepi na ravni stanovanj se lahko uporabljajo kot dopolnilni kratkoroéni ukrepi. Sem
sodijo refleksijska folija za radiatorji, nasveti glede prezracevanja, obravnava plesni in varéno ravnanje
z energijo. Taksnih ukrepov pa ne smemo predstavljati kot nadomestila za prenovo na ravni stavbe.
Lahko zmanjsajo takojsnje neugodije ali tveganje, ne morejo pa resiti glavnih strukturnih tezav, ki jin
povzrocajo neizolirane fasade, podstresja, kletni stropi in toplotni mostovi.

4.5 Prakticna investicijska pot za upravnike stavb

Za upravnike stavb in lokalne akterje naj se investicijski nacrt izvaja po jasnem zaporedju.

Najprej naj upravniki zberejo razpoloZljive podatke o stavbi: leto gradnje, Stevilo stanovanj, lastnisko
strukturo, pretekle prenove, ogrevalni sistem, tehni¢no dokumentacijo, stanje rezervnega sklada,
racune za energijo in pritoZbe stanovalcev. RazpoloZljiva analiza stavb T2.1 predstavlja zaetni nabor
podatkov za Sest izbranih pilotnih stavb, vendar bo pred investicijskimi odloc¢itvami potrebna dodatna
stavbno specificna preveritev.

Drugic, upravnik naj organizira tehni¢no predhodno oceno. Ta naj potrdi stanje fasad, streh, podstresij,
kletnih stropov, oken, vrat, toplotnih postaj, distribucijskih sistemov in prezracevanja. Pri stavbah v
Kidricevem mora ta korak Ze zgodaj prepoznati tudi zahteve varstva kulturne dediscine.

Tretji¢, upravnik naj pripravi paket prenove in ne le enega izoliranega ukrepa. Na primer, izolacijo
fasade je treba obravnavati skupaj s hidroizolacijo temeljev, obravnavo toplotnih mostov, hidravli¢nim
uravnoteZenjem ogrevalnega sistema in potrebami po prezracevanju. Kjer je stavba varovana kot
kulturna dediscina, naj se paket prenove pripravi skupaj s projektanti in Zavodom za varstvo kulturne
dediscine Slovenije.

Cetrti¢, upravnik naj pripravi investicijski in finanéni scenarij. Ta naj vklju¢uje ocenjeno investicijsko
vrednost, pricakovane upravicene stroske, mozne spodbude Eko sklada, prispevek rezervnega sklada,
moznosti posojil, obc¢insko podporo, morebitno podporo ranljivim gospodinjstvom in pri¢akovane
mesecne stroSkovne ucinke za lastnike. Za kon¢ni rezultat naj vsako stavbno specificno podpoglavje
vklju€uje vsaj eno investicijsko tabelo s predlaganimi ukrepi in ocenjenimi stroski.

Peti¢, stanovalce je treba vkljuditi s strukturirano komunikacijo. Investicijski nacrt naj ne pojasni le
tehnic¢nih ukrepov, temvec tudi pricakovane koristi: manjSe toplotne izgube, boljSe udobje, manjse
tveganje za plesen, vecjo poletno odpornost, manjso izpostavljenost stroskom energije in dolgoroc¢no
vrednost stavbe. Za ranljiva gospodinjstva mora razprava vklju¢evati razpoloZljive subvencije, moZnosti
placila in socialno podporo.

Sesti¢, izvedbi naj sledi spremljanje po prenovi. Upravniki naj spremljajo rabo energije, stroske
ogrevanja, notranje udobje, zadovoljstvo stanovalcev in vzdrZevalna vprasanja. Kjer je na voljo
spremljanje kakovosti zraka, ga je treba uporabiti pred prenovo in po njej za oceno izboljSanja notranjih
pogojev.

4.6 Povzetek investicijskega nacrta za pilotno obmocje

Na podlagi razpoloZljivega gradiva CEESEN-BENDER je mogoce skupno investicijsko logiko za pilotno
obmocje povzeti, kot sledi:
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podrocje

Relevantnost za pilotne

stavbe

Predlagani ukrep
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Status investicije

Izolacija fasade /
zunanjih sten

Dela na ravni

temeljev

Izolacija strehe /
podstresja

Izolacija kletnega

stropa / tal

Optimizacija
toplotne postaje /
daljinskega
ogrevanja

Prezratevanje /[
kakovost
notranjega zraka

Okna in vrata

Podpora in
svetovanje
stanovalcem

Prenova skladna s
kulturno dediscino

kot
primarni ukrep za analizirane

Visoka;  opredeljeno

stavbe

Relevantno, kjer fasadna

izolacija  zahteva  odkop,
hidroizolacijo in izolacijo na

ravni temeljev

Relevantno za  toplotne
izgube v najvisjih etazah in

tveganje za plesen

Relevantno za pritlicna
stanovanja in toplotne izgube
kletnim

proti hladnim

prostorom

Relevantno za stavbe st. 1-4
in vse stavbe, priklju¢ene na
daljinsko ogrevanje

Relevantno zaradi tveganja za
plesen, toplotnih mostov in

morebitnih potreb po
izboljsanju kakovosti zraka po
prenovi

Veliko oken je bilo Ze
zamenjanih; preostale

potrebe je treba preveriti

Visoka
imajo ranljiva gospodinjstva

relevantnost, kjer

tezave s sofinanciranjem

Kljucnega pomena v

Kidricevem

Prednostno  obravnavati
kot glavni ukrep prenove

na ravni stavbe

Vkljuciti = v
paket prenove fasade, kjer

investicijski

je to potrebno

Oceniti za vsako stavbo
posebej

obstojecim stanjem strehe

ter povezati z
in Ze izvedenimi stresnimi
deli

Oceniti za vsako stavbo
posebej; prednostno izvesti
tam, kjer sta prisotna
neugodje ali vecje toplotne

izgube

Preveriti toplotne postaje,
hidravlicno uravnoteZenje,
regulacijo in povezavo z
daljinskim ogrevanjem

Uporabiti spremljanje T2.4
in ugotovitve iz obiskov
gospodinjstev za

opredelitev ukrepov

Ne podvajati Ze izvedenih
investicij; preveriti

preostale Sibke tocke

Zagotoviti svetovanje o

subvencijah, obiske
gospodinjstev,
komunikacijo in socialno

podporo

Zgodaj uskladiti z ZVKDS in
pripraviti prilagojene
tehnicne resitve

Vkljuéeno v ocene vseh

Sestih stavb; glavni
nosilec pilotne
investicije v visini 2,05
mio EUR.

Vkljuceno, kjer je
potrebno, zlasti pri
paketih za Kidricevo, ki
temeljijo na PZI.

Vkljugeno za Cu¢kovo 7
in BK 8-10-12; za druge
stavbe je treba Se
preveriti.

Vklju¢eno za Cuckovo 7
in BK 8-10-12; za druge
stavbe je treba Se
preveriti.

Ni ovrednoteno
posebej; oceniti pred
izvedbo.

Ni ovrednoteno
posebej; povezano s
spremljanjem po
prenovi in svetovanjem
stanovalcem.

Ni predvideno kot
univerzalni ukrep;
preostale Sibke tocke je
treba preveriti.

Potrebno na celotnem
pilotnem obmocju.

Vkljuceno kot dejavnik
stroskovnega tveganja
za stavbe v Kidricevem.

Investicijski nacrt je zato treba razumeti kot fazni in usklajen proces. Prva prednostna naloga je

pripraviti tehni¢no in financno izvedljive pakete fasadne prenove in prenove ovoja za stavbe z najvecjo

potrebo po prenovi in tveganjem energetske revicine. Hkrati morajo lokalni akterji pripraviti
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institucionalne in financne pogoje za izvedbo: vkljuevanje stanovalcev, prijave za subvencije,
nacrtovanje rezervnega sklada, tehni¢no dokumentacijo, soglasja za kulturno dedis¢ino in podporo
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ranljivim gospodinjstvom.

4.7 Posodobljena ocena investicije in prihrankov energije za Slovenijo

Naslednja ocena posodablja predpostavko KPI iz faze predloga z dejanskim slovenskim pilotnim

obsegom v Kidricevem in Ptuju. Temelji na Sestih pilotnih ve¢stanovanjskih stavbah, vkljucenih v ta

nacrt, razpoloZljivih podatkih o porabi iz Naloge 4.1, informacijah PZI, kjer so na voljo, in trenutnih

trzno usmerjenih predpostavkah stroskov na enoto. Vrednosti so namenjene porocanju KPI in

investicijskemu nacrtovanju ter jih je treba posodobiti po koncénih ponudbah, konénih popisih del ali

certificiranih energetskih izracunih.

Stroskovno izhodisce in predpostavke: slovenska tehni¢no-ekonomska analiza CEESEN-BENDER

navaja tipi¢ne stroske prenove priblizno 150-200 EUR/m? za izolacijska in okenska dela, pri vegjih

vecstanovanjskih stavbah pa so lahko nekoliko nizji. Ker so se stroski gradnje v Sloveniji povecali, in

ker nekatere pilotne stavbe zahtevajo dediscinsko skladne detajle, fiksne stroske manjsih stavb ali

posodobitve PZI, nacrt uporablja diferencirane predpostavke stroskov na enoto namesto ene

pavsalne vrednosti iz faze predloga.

Pilotna stavba

Stanovanja

Uporabljena

povrsina (m?)

Stroskovna

predpostavka

GITEMITE]
investicija

(EUR)

Kidricevo Kajuhova ulica 51 2.519,5 220 EUR/m? 554.290
11

Kidricevo Cuckova ulica7 | 4 280,2 300 EUR/m? 84.060

Kidricevo Ulica Borisa 18 2.603,9 250 EUR/m? 650.975
Kraigherja 8,
10, 12

Kidricevo Ulica Borisa 24 1.761,6 Posodobljen 270.000
Kraigherja 20, stari PZI
22,24,26

Ptuj Ulica 25. maja 38 2.189,4 160 EUR/m? 350.304
7,9

Ptuj Arbajterjeva 15 905,9 160 EUR/m? 144.944
ulica 3

Skupaj 150 10.260,5 2.054.573

Slovenija

Pilotna stavba

Izhodiscna
toplota

(MWh/leto)

Predpostavka
prihranka

Prihranek
koncne
energije

Prihranek
primarne
energije*

Indikativni
letni prihranek
stroskov

(MWh/leto)

(MWh/leto)

(EUR/leto)

Kajuhova ulica 309,9 30% 93,0 93,0 14.727
11

Cutkova ulica7 | 30,5 35% 10,7 10,7 1.187
Ulica Borisa 130,9 30% 39,3 39,3 6.825
Kraigherja 8,

10, 12

Ulica Borisa 110,8 30% 33,2 33,2 5.174
Kraigherja 20,

22,24,26

Ulica 25. maja 98,8 15% 14,8 14,8 1.820

7,9
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Arbajterjeva 103,2 15% 15,5 15,5 2.350
ulica 3

Skupaj 784,1 26% tehtano 206,5 206,5 32.083
Slovenija povprecje

* Prihranek primarne energije je izraCunan s konservativnim faktorjem primarne energije 1,0 za
daljinsko ogrevanje. Ce bi uporabili faktor 1,1, bi skupni prihranek primarne energije znagal priblizno
227 MWh/leto.

Skupna posodobljena slovenska KPIl ocena zato znasa 2.054.573 EUR oziroma priblizno 2,05 milijona
EUR. Ocenjeni prihranek konéne energije znasa 206,5 MWh/leto, kar predstavlja priblizno 26 %
izhodis¢ne porabe toplote Sestih pilotnih stavb. Indikativni letni prihranek stroskov ogrevanja znasa
priblizno 32.083 EUR/leto, pred upostevanjem prihodnjih sprememb cen energije.

4.8 IzraCun ROI z uporabo orodja CEESEN-BENDER Renovation ROI Calculator
Tool

Orodje CEESEN-BENDER Renovation ROI Calculator Tool je bilo uporabljeno kot dodatno nacértovalno
orodje za Sest slovenskih pilotnih stavb. Izracun je bil izveden lo¢eno za vsako stavbo z uporabo
razpoloZljivih povrsin stavb, Stevila stanovanj, ocenjene porabe toplote pred in po prenovi,
indikativnih investicijskih stroskov prenove in predpostavljenih prihrankov pri stroskih ogrevanja.
Povecanje trzne vrednosti nepremicnin ni bilo vklju¢eno v interpretacijo ROI, zato rezultati ostajajo
konservativni in se osredotocajo predvsem na prihranke pri stroskih energije.

o Ocenjeni -

. Indikativna . . Rezultat Enostavna vracilna

Pilotna stavba . . prihranek koncéne .
investicija . kalkulatorja ROI doba
energije

Kajuhova ulica 11,

L 554.290 EUR 93,0 MWh/leto 2,66% per leto 37,6 let
Kidricevo
Cuckova ulica 7,

o 84.060 EUR 10,7 MWh/leto 1,96% per leto 51,0 let
Kidri¢evo
Ulica Borisa
Kraigherja 8, 10, 650.975 EUR 39,3 MWh/leto 0,93% per leto 107,5 let
12, Kidricevo
Ulica Borisa
Kraigherja 20, 22, 270.000 EUR 33,2 MWh/leto 1,91% per leto 52,4 let
24, 26, Kidricevo
Ulica 25. maja 7, 9,
Ptui 350.304 EUR 14,8 MWh/leto 0,68% per leto 147,1 let

uj

Arbajterjeva ulica
3 ptui 144.944 EUR 15,5 MWh/leto 1,55% per leto 64,5 let

, FUj

Rezultati ROl potrjujejo, da so slovenski pilotni ukrepi dolgoro¢ne nalozbe v ovoj stavbe. V primerjavi
s fotovoltai¢nimi projekti ima fasadna prenova in prenova ovoja obicajno daljSo enostavno vracilno
dobo. Kljub temu so ti ukrepi pomembni, ker izboljSujejo tudi toplotno ugodje, zmanjsujejo tveganje
za plesen in pregrevanje, varujejo gradbeno konstrukcijo, izboljSujejo bivalne pogoje in zmanjsujejo
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izpostavljenost energetski revscini. Vrednosti ROl in vracilne dobe je treba posodobiti, ko bodo na
voljo kon¢na PZI dokumentacija, ponudbene cene in/ali stavbno specifi¢ni energetski izracuni.
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5. Stavbni nacrti prenove za Sest slovenskih pilotnih stavb

5.1 Pilotna stavba st. 1 - Kajuhova ulica 11

5.1.1 Lokacija stavbe in osnovni podatki

Vedstanovanjska stavba na Kajuhovi ulici 11 v Kidricevem je ena izmed izbranih pilotnih stavb na
slovenskem pilotnem obmocju. RazpoloZljivi podatki Naloge 4.1 kaZejo, da je bila stavba zgrajena leta
1953 in ima 51 stanovanj. Priklju¢ena je na daljinsko ogrevanje, v razpoloZzljivih podatkih pa ni
evidentirane vecje predhodne energetske prenove.

Ugotovitve obiskov gospodinjstev v Kidricevem potrjujejo relevantnost teh ukrepov. V neobnovljenih
vecstanovanjskih stavbah v naselju so stanovalci porocali o visokih stroskih ogrevanja, tveganju za
plesen, toplotnih mostovih in poletnem pregrevanju. Ceprav vsi obiski niso bili izvedeni prav v tej
stavbi, so ugotovitve neposredno relevantne za stavbe istega naselja in obdobja gradnje, kjer so
glavne slabosti povezane z neizoliranimi fasadami, podstresji in kletnimi stropi.

Postavka Razpolozljivi podatki

Naslov Kajuhova ulica 11, Kidri¢evo

Leto gradnje 1953

Stevilo stanovanj 51

Stevilo stanovalcev 93

Bruto / neto povrsina 5.109,6 m?

Kondicionirana povrsina 2.519,4 m?

Ogrevalni sistem Daljinsko ogrevanje

Lastnistvo / najem 49,02% lastniki; 50,98% najemniki




.. CENTRAL & EASTERN EUROPEAN
SUSTAINABLE ENERGY NETWORK

Grant Agreement number: 101120994 — LIFE22-CET-CEESEN-BENDER — LIFE-2022-CET CEESEN-BENDER

5.1.2 Obstojece konstrukcijske znacilnosti in trenutno stanje

Za Kajuhovo ulico 11 ni bila na voljo stavbno specifi¢na PZI dokumentacija. Stavba je zato opisana na
ravni nacrtovanja, z uporabo razpoloZljivih podatkov o stavbi in skupnih dokazov, zbranih za
neobnovljene vec¢stanovanjske stavbe v Kidricevem. Stavba spada v isto naselje in obdobje gradnje
kot druge pilotne stavbe v Kidricevem, kjer so glavne tehnic¢ne slabosti povezane z nezadostno
toplotno zascito fasad, podstresij in kletnih stropov, toplotnimi mostovi in visokimi stroski ogrevanja.

Element stavbe Obstojece stanje / naértovalska predpostavka

Zunanje stene / fasada V razpolozljivih podatkih ni evidentirane vecje
energetske prenove. Fasado je treba pred
projektiranjem podrobno preveriti. Nacrt predvideva
izolacijo zunanjih sten kot glavni ukrep.

Streha / podstresje Podroben tehnicni pregled ni bil na voljo. Ker dokazi
D5.2 iz Kidricevega kaZejo toplotne izgube skozi
hladna podstresja v stanovanjih v zgornjih etazah, je
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Element stavbe Obstojece stanje / naértovalska predpostavka

treba pred projektiranjem oceniti izolacijo
podstresja/strehe.

Kletni strop / stik s pritli¢jem Podroben tehnicni pregled ni bil na voljo. Ker so bile
v Kidricevem ugotovljene toplotne izgube pritli¢nih
stanovanj proti hladnim kletnim prostorom, je treba
kletni strop oceniti kot dopolnilni ukrep.

Okna in zunanja vrata Obstojece stanje je treba preveriti po stanovanjih in
v skupnih prostorih. Preostale Sibke ali neenotne
elemente je treba obravnavati le tam, kjer je to
tehni¢no in finanéno utemeljeno.

Ogrevalni sistem Daljinsko ogrevanje. Distribucijo toplote, regulacijo
in uravnotezenje je treba pregledati skupaj z ukrepi
na ovoju stavbe.

Dokazi o notranjem udobju Obiski gospodinjstev v Kidricevem v okviru D5.2
potrjujejo visoke stroske ogrevanja, tveganje za
pojav plesni, hladne povrsine, toplotne mostove in
poletno pregrevanje v podobnih neobnovljenih
stavbah.

5.1.3 Kulturna dediséina in regulativne omejitve

Kot del naselja Kidri¢evo je treba fasadna dela na Kajuhovi ulici 11 po potrebi uskladiti z Zavodom za
varstvo kulturne dedi$¢ine Slovenije. Prenova mora ohraniti bistveni vizualni znacaj stavbe in naselja
ter hkrati izboljsati toplotno ucinkovitost. To pomeni, da je treba med pripravo projekta uskladiti
debelino fasade, strukturo ometa, barve, obdelavo cokla, detajle Spalet in vidne dodatke.

5.1.4 Predlagani ukrepi prenove

Predlagani paket prenove sledi isti logiki za Kidri¢evo kot podrobneje obravnavani stavbi na Cu¢kovi
ulici 7 in Ulici Borisa Kraigherja, vendar ostaja indikativni do priprave stavbno specifiénega tehni¢nega
pregleda ali PZI.

Element prenove Predvideni ukrep

Fasada / zunanje stene Zunanja toplotna izolacija z uporabo 13 cm
grafitnega EPS ali enakovredne resitve, ki jo potrdi
projektant in je sprejemljiva z vidika zahtev varstva
kulturne dediscine.

Spalete, balkoni in omejeni detajli Uporaba tanjse ali toplotno ucinkovitejse izolacije
tam, kjer fasadni detajli, okenski okvirji ali
arhitekturne omejitve omejujejo razpolozljiv
prostor.

Cokel / stik s terenom Preveritev potrebe po XPS izolaciji cokla oziroma
temeljev ter hidroizolaciji, kjer je to tehni¢no
potrebno.
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Element prenove

Predvideni ukrep

Podstresje / streha

Preveritev obstojece izolacije podstresja oziroma
strehe ter dodajanje ali izboljSanje izolacije tam, kjer
so potrjene toplotne izgube proti neogrevanemu
streSnemu prostoru.

Kletni strop

Preveritev moznosti izolacije kletnega stropa ali sten
proti neogrevanim kletnim prostorom, zlasti zaradi
izboljSanja bivalnega ugodja v pritli¢nih stanovanijih.

Ogrevanje in regulacija

Preveritev toplotne postaje daljinskega ogrevanja,
razvoda, termostatskih ventilov in hidravlicnega
uravnotezenja kot dopolnilnih ukrepov.

Komunikacija s stanovalci

Pojasnitev koristi z vidika izpostavljenosti stroskom
ogrevanja, bivalnega ugodja, tveganja za plesen in
dolgorocne zascite stavbe.

5.1.5 Pri¢akovani energetski in bivalni ucinki

Pri¢akovani ucinki so manjse toplotne izgube skozi zunanje stene, izboljSane povrsinske temperature,

manjse tveganje za plesen, boljSe udobje pozimi, manjsa izpostavljenost visokim strosSkom

daljinskega ogrevanja in boljSa odpornost na poletno pregrevanje. Kvantificirane vrednosti spodaj so

ocene na ravni nacrtovanja in jih je treba potrditi po koncni tehni¢ni dokumentaciji ali energetskem

izracunu.

Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Specificna poraba elektricne energije

60,0 kWh/m?/leto

Skupna poraba elektricne energije

151,2 MWh/leto

Specifi¢na poraba toplote

123,0 kWh/m?/leto

Skupna poraba toplote

309,9 MWh/leto

Letni strosek daljinskega ogrevanja

49.090,17 EUR/leto

Parameter

Vrednost / predpostavka

Predvideni paket prenove

13 cm grafitnega EPS za izolacijo fasade in
dopolnilna preveritev ovoja stavbe; gre za enostavno
oceno na ravni roadmapa, ker PZI ni na voljo.

Indikativna investicija

554.290 EUR

Predpostavljeni prihranek toplote

30%

Izhodi$¢na poraba toplote

309,9 MWh/leto

Ocenjena poraba toplote po prenovi

216,9 MWh/leto

Ocenjeni prihranek konéne energije

93,0 MWh/leto

Ocenjeni prihranek primarne energije

93,0 MWh/Ieto, ob uporabi PEF = 1.0
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Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Indikativni letni prihranek stroSkov ogrevanja

14.727 EUR/leto

Zanesljivost ocene

Indikativna ocena KPI in ocena na ravni na¢rtovanja;

potrditi jo je treba s konénim PZI, ponudbami in/ali

stavbno-specifiénim energetskim pregledom

oziroma izraCunom.

Rezultat orodja CEESEN-BENDER ROI Calculator

2,66% na leto

Enostavna vracilna doba iz orodja ROI

37,6 let

Interpretacija ROI

Dolgorocna prenova ovoja; rezultat odraza

predvsem denarne prihranke stroskov energije in ne

zajema v celoti koristi za udobje, zdravje, kulturno

dediscino, trajnost in zmanjSanje energetske

revscine.

Estimated Return on Investment - ROI

meaning that it will take

5.1.6 Investicijski nacrt in stavbni nacrt

per year

years to pay back the renovation project costs

Faza

Ukrep

Odgovorni akterji

Opombe

1. Tehni¢no preverjanje

Izvesti stavbno-
specificen tehnicni
pregled ter potrditi
stanje fasade,
podstresja, kletnega
stropa, oken in
ogrevanja.

Upravnik stavbe,
projektant, LEASP,
obcina

Potrebno, ker stavbno-
specifi¢en PZI ni na voljo.

2. Usklajevanje z
varstvom kulturne
dediscine in oblikovanja

Po potrebi z ZVKDS
uskladiti fasadni pristop,
barve, cokel in detajle.

Projektant, ZVKDS,
upravnik stavbe, obcina

Pomembno zaradi
ohranjanja skladne
podobe naselja
Kidricevo.

3. Priprava financiranja

Pripraviti oceno
stroskov, scenarij
financiranja preko Eko
sklada oziroma posojila
ter moznosti podpore za
ranljiva gospodinjstva.

Upravnik stavbe, LEASP,
etazni lastniki, Eko sklad
/ finanéna institucija

Se posebej pomembno
zaradi visokega deleza
najemnikov in tveganja
cenovne dostopnosti.

4. Komunikacija in
odlocanje lastnikov

Lastnikom in
stanovalcem predstaviti
obseg, stroske,

Upravnik stavbe, LEASP,
obcina

Priporocljiva je
neposredna razlaga, saj
D5.2 kaze, da je gradnja
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prenovo ovoja stavbe in
dopolnilne ukrepe.

nadzor, upravnik stavbe

Faza Ukrep Odgovorni akterji Opombe
pri¢akovane prihranke, zaupanja zelo
koristi za bivalno ugodje pomembna.
in socialne varovalke.
5. lzvedba Izvesti dogovorjeno Izvajalec, tehnicni Konéni obseg je odvisen

od PZI oziroma razpisne
dokumentacije.

6. Spremljanje po
prenovi

Po izvedbi spremljati
rabo toplote, stroske,
bivalno ugodje
stanovalcev, tveganje za
plesen in pregrevanje.

Upravnik stavbe, LEASP,
prebivalci/stanovalci

Podpira prenos izkusenj
na druge stavbe v
Kidricevem.

5.1.7 Zakljucek

Kajuhova ulica 11 je velika in socialno pomembna pilotna stavba. Ceprav podrobna PZI

dokumentacija Se ni na voljo, naj stavba ostane prednostna v nacrtu zaradi svoje starosti, velikosti,

stroskov daljinskega ogrevanja in dokazov iz podobnih stavb v Kidricevem. Naslednji korak je

pretvoriti ta nacrt na ravni nacrtovanja v stavbno specifi¢en paket izvedljivosti/PZI in potrjen

investicijski izracun.
5.2 Pilotna stavba st. 2 - Cu¢kova ulica 7

5.2.1 Lokacija stavbe in osnovni podatki

Vedstanovanjska stavba na naslovu Cuékova ulica 7, 2325 Kidricevo, se nahaja v Ob¢ini Kidricevo v regiji
Podravje. Stavba stoji na zemljiski parceli 1011/80, katastrska obcina 425 - Lovrenc na Dravskem polju.
Stevilka stavbe je 4.
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Pripravljena projektna dokumentacija se nanasa na energetsko prenovo vecstanovanjske stavbe,
predvsem na prenovo fasade in izboljSanje toplotnega ovoja. Dokumentacija je pripravljena kot PZI
projektna dokumentacija za vzdrZevalna dela. Po tehniénem porocilu predvideni poseg ne zahteva
gradbenega dovoljenja, ker ne vpliva na obstojeco nosilno konstrukcijo, ne spreminja namembnosti
stavbe in uposteva relevantne prostorske, urbanisti¢ne in arhitekturne smernice.

Stavba je bila zgrajena leta 1954. Ima delno vkopano klet, pritli¢je, eno nadstropje in neizkoris¢eno
podstresje. Etaznost je torej K + P + 1N + neizkoris¢eno podstresje. Kota pritli¢ja je priblizno 1,53 m nad
okoliskim terenom, visina slemena pa priblizno 11,83 m nad terenom. Streha je simetri¢na dvokapnica
z naklonom priblizno 34°.

Stavba vsebuje Stiri stanovanja, po dve stanovanji v vsaki stanovanjski etazi. V kleti so pomozni
prostori, vkljuéno s shrambami, kletmi in skupnimi prostori. Glavni vhod je pokrit z nadstreskom in
orientiran proti severu. Balkonske loZe so na severni in juzni fasadi.

5.2.2 Obstojece konstrukcijske znacilnosti

Stavba je bila zgrajena v tradicionalni zidani gradnji. Glavna stenska konstrukcija je iz NF opecnega zidu,
z armiranobetonskimi plos¢ami. Obstojeca fasada ni toplotno izolirana in je zaklju¢ena le z zunanjim
fasadnim ometom. To pomeni, da trenutni ovoj ne dosega sodobnih standardov toplotne zascite ter
prispeva k toplotnim izgubam, slabSemu udobju in vecji potrebi po ogrevanju.

Glavne obstojece konstrukcijske znacilnosti so:

Element stavbe Obstojece stanje

Zunanje stene Opecni zid priblizno 40 cm, z notranjim in zunanjim ometom
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Zunanje kletne
stene

Betonski votlaki priblizno 40 cm, s hidroizolacijo

Medetazne plosce

Armiranobetonske plosce priblizno 20 cm

Streha Simetri¢na dvokapna streha z naklonom priblizno 34°
Podstresje Neizkoris¢eno podstresje nad stanovanjskim delom stavbe
Klet Delno vkopana klet s shrambami in skupnimi prostori
Fasada Obstojeci zunanji omet brez toplotne izolacije

Okna in vrata

Obstojece stavbno pohistvo se praviloma ohrani; Spalete in zunanje police se prilagodijo
med fasadnimi deli

Balkoni

Balkonske loZe na severni in juzni fasadi; obstojece balkonske ograje se ohranijo

Obstojeca stavba nima ustrezne fasadne izolacije. Nacrt zato fasado opredeljuje kot glavni predmet

energetske prenove. Ker je stavba v kulturno varovanem okolju, mora prenova ohraniti bistvene

arhitekturne znadci
videz ter hkrati izb

—f
-

My,

Inosti obstojece stavbe. Nova fasada mora ponoviti oziroma nadaljevati obstojeci
oljSati toplotno ucinkovitost.

ol . b

Fotografiji 1 in 2: severna in juZna fasada
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Fotografiji 3 in 4: zahodna in vzhodna fasada

5.2.3 Kulturna dediscina in regulativne omejitve

Prenova stavbe mora upoStevati zahteve varstva kulturne dediscine. Energetska prenova mora ohraniti
bistvene znacilnosti obstojece arhitekture. Nova fasada naj bo zato kopija oziroma nadaljevanje
obstojecCega videza, pri cemer naj bodo barvni odtenki, struktura ometa, fasadni elementi in cokel
usklajeni z izvirnim videzom stavbe.

Vrsto in strukturo ometa ter barvo fasade doloci konservator Zavoda za varstvo kulturne dedis¢ine
Slovenije. Obstojece balkonske ograje morajo ostati vizualno nespremenjene, kovinskih delov pa ni
dovoljeno zamenjati. Celne povriine balkonov se zaklju¢ijo s kovinskimi odkapnimi profili, barvno
usklajenimi z okenskimi policami.

To pomeni, da mora nacrt prenove uravnoteziti izboljSanje energetske ucinkovitosti z ohranjanjem
obstojecega arhitekturnega znacaja. Za upravnike in lastnike stanovanj je to pomembno izvedbeno
vprasanje, saj lahko dedis¢inske zahteve vplivajo na izbiro materialov, detajliranje, postopke odobritve,
stroSke in ¢asovni nacrt.

5.2.4 Predlagani ukrepi prenove

Predvidena prenova se osredotoca na izboljSanje ovoja stavbe ob hkratnem ohranjanju arhitekturnega
videza. Glavni ukrep je vgradnja klasicnega kontaktnega toplotnoizolacijskega fasadnega sistema,
skupaj z izolacijo kletnega cokla, izolacijo podstresja in izolacijo kletnega stropa.

Izolacija fasade

Zunanje stene bodo izolirane z grafitnim EPS z izboljSano toplotno ucinkovitostjo in toplotno
prevodnostjo A = 0,031 W/mK. Standardna debelina izolacije je 13 cm, 4 cm izolacije pa se uporabi na
posebnih mestih, kot so balkoni in Spalete, kjer obstojece stavbno pohistvo ali arhitekturne omejitve
zmanjsujejo razpoloZljiv prostor.

Fasadni sistem vkljuCuje pritrjevanje izolacijskih plos¢ na nosilno konstrukcijo, nanos lepilne malte z
armirno mrezico iz steklenih vlaken, vgradnjo kotnih profilov in izvedbo zakljuénega silikonskega
fasadnega ometa. Zunanje okenske police bodo zamenjane z novimi SirSimi kovinskimi policami z
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odkapom, da se prepreci mocenje fasade. Stresni odtocni Zlebovi oziroma cevi bodo prestavljeni zaradi
nove debeline fasade, medtem ko bodo obstojece pozicije odvodnjavanja meteorne vode, peskoloviin
revizijski jaski ostali nespremenjeni.

Izolacija kletnega cokla in temeljev

Na vznozju fasade in v stiku s terenom se cokel odkoplje in poglobi v teren. Toplotna izolacija se vgradi
do globine 60 cm skupaj s hidroizolacijo. Odkopano obmocje se nato zasuje s pranim gramozom. V tem
obmocju se vgradi 13 cm XPS izolacije, nad terenom pa se izvede zakljucni omet.

Ta ukrep je pomemben, ker zmanjsuje toplotne izgube v spodnjem delu ovoja stavbe in pomaga
zascititi konstrukcijo pred vlago v obmocju stika s terenom.

Izolacija podstresja

Na tla podstresja se vgradi dodatna toplotna izolacija. Na pohodnem delu podstresja je predvidenih 26
cm mineralne volne, sestavljene iz ene 10 cm plasti in dveh 8 cm plasti, s parno zaporo in pohodnimi
plos¢ami oziroma OSB plos¢ami. Priblizno 30 % povrsine podstresja je predvidene kot pohodne,
predvsem za omogocanje pregleda in dostopa do dimnikov.

Na nepohodnem delu podstresja je predvidenih 26 cm steklene volne, sestavljene iz ene 16 cm plasti
in ene 10 cm plasti, vgrajene s parno zaporo na obstojeco betonsko konstrukcijo tal.

Ta ukrep je pomemben za zmanjSanje toplotnih izgub skozi zgornji del ogrevanega ovoja in za
izboljSanje udobja v stanovanjih v zgornji etazi.

Izolacija kletnega stropa

Kletni strop proti pritli¢ju bo izoliran z 12,5 cm plos¢ami Heraklith/Tektalan ali enakovrednimi
izolacijskimi plos¢ami, mehansko pritrjenimi na strop. Stene proti neizolirani kleti bodo prav tako
izolirane z istim materialom v debelini 5 cm.

Ta ukrep zmanjsuje toplotne izgube iz pritlicnih stanovanj proti neogrevani kleti ter lahko izboljsa
povrsinske temperature tal in toplotno udobje.

Ukrepi poZarne varnosti

Ker visina stavbe po relevantni tehni¢ni smernici pozarne varnosti presega 10 m, mora ETICS fasadni
sistem vklju¢evati ukrepe poZarne varnosti. PoZarne zapore so predvidene med etazami in pod
balkonskimi plos¢ami. Izvedene so iz negorljive mineralne volne. Povzetek tehni¢nega porocila doloc¢a
40 cm visok negorljiv pas iz kamene volne po obodu stavbe.

Detajli balkonov in fasade

Obstojece balkonske ograje se ohranijo v prvotnem videzu. Celne povrsine balkonov se zakljucijo s
kovinskimi odkapnimi profili, usklajenimi z novimi okenskimi policami. Med etazami in balkonskimi
plos¢ami se po potrebi uporabi mineralna volna zaradi poZarne varnosti. Balkonske povrsine se
obdelajo skrbno, da se prepreci nenadzorovano odtekanje vode in ohrani trajnost fasade.

5.2.5 Sestave konstrukcij po prenovi

Predvidene sestave konstrukcij je mogoce povzeti, kot sledi:
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Sestava Obstojeci sloji Novi sloji po prenovi
Zunanja kletna | Notranja zaklju¢na obdelava, 2 cm | 13 cm XPS izolacije, ¢epasta membrana pod
stena notranjega ometa, 40 cm betonskih | nivojem terena, nad nivojem terena lepilni sloj z

votlakov, hidroizolacija

mrezico iz steklenih vlaken in zaklju¢ni fasadni
omet

Zunanja stena

Notranja zaklju¢na obdelava, 2 cm
notranjega ometa, 40 cm opecnega
zidu, 2 cm zunanjega ometa

13 cm grafitnega EPS, lepilni sloj z mreZico iz
steklenih vlaken in zaklju¢ni fasadni omet

Zunanja stena pri

Notranja zaklju¢na obdelava, 2 cm

4 cm grafitnega EPS, lepilni sloj z mrezZico iz

balkonih / | notranjega ometa, 40 cm opecnega | steklenih vlaken in zakljuéni fasadni omet
Spaletah zidu, 2 cm zunanjega ometa
Kletni strop 2 cm parketa oziroma keramiéne | 12,5 cm izolacijskih plo$¢ Heraklith / Tektalan ali

obloge, 5 cm estriha, 20 cm

armiranobetonske plosce

enakovrednega materiala

Tla podstresja —
pohodni del

20 cm armiranobetonske plosée in
notranja obloga na spodnji strani

Parna zapora, 26 cm mineralne volne, OSB
plosce na priblizno 30 % povrsine podstresja

Tla podstresSja —
nepohodni del

20 cm armiranobetonske plosce in
notranja obloga na spodnji strani

Parna zapora in 26 cm steklene volne

Balkonske plosce
/ poZarne cone

Kerami¢na obloga, estrih, 20 cm

armiranobetonske plosce

4 cm mineralne volne, lepilni sloj z mreZico iz
steklenih vlaken in zaklju¢ni omet

5.2.6 Zahteve za izvedbo

Pred izvedbo je treba vse dimenzije in obstojece stanje preveriti na kraju samem. MoZna so manjsa
odstopanja, dejansko stanje obstojece fasade pa je treba preveriti med deli.

vev v

Obstojeco fasado je treba odistiti z visokotlacnim pranjem z vroc¢o vodo pri 80-100 bar. Po ¢is¢enju se
mora fasada susiti vsaj dva dni, preden se dela nadaljujejo. Slabo sprijete omete ali fasadne sloje je
treba po potrebi odstraniti. Ce je prisotna bioloska kontaminacija, zlasti na severni fasadi, je treba
fasadne povrsine pred vgradnjo izolacijskega sistema dvakrat razkuZiti z ustreznim biocidnim
sredstvom.

Izolacijske ploS¢e morajo biti vgrajene v skladu s pravili ETICS, z zamaknjenimi stiki in pravilnim
vezanjem vogalov. Vertikalni stiki morajo biti zamaknjeni vsaj za 15 cm. Lepilo mora biti naneseno tako,
da podpira izbrani sidrni sistem in preprecuje deformacije izolacijskih plos¢ pri mehanskem
pritrjevanju. Armirna mreZica se mora prekrivati vsaj 10 cm, dodatna diagonalna armatura pa mora biti
vgrajena pri fasadnih odprtinah.

Izvedbo mora nadzorovati pooblasceni tehni¢ni nadzor. Potrebo po dodatnem sidranju je treba doloditi
na kraju samem po podrobnem pregledu podlage, ko je postavljen oder.
5.2.7 Pri¢akovani energetski in bivalni ucinki

Predvidena prenova neposredno naslavlja glavne toplotne slabosti ovoja stavbe: neizolirane zunanje
stene, toplotne izgube proti neogrevani kleti in toplotne izgube proti neizkoriS¢enemu podstresju. Z
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dodajanjem fasadne izolacije, izolacije tal podstresja in izolacije kletnega stropa bo stavba dosegla
bistveno boljsi toplotni ovoj in boljSe zadrZevanje toplote.

Pri¢akovani kvalitativni ucinki vkljucujejo:
e zmanjsane toplotne izgube skozi zunanje stene;
e izboljSano udobje v stanovanjih med ogrevalno sezono;
e zmanjsane toplotne izgube skozi tla podstresja;
e izboljSano udobje v stanovanjih v zgornji etazi;
e zmanjsane toplotne izgube iz pritlicnih stanovanj proti kleti;
e zmanjsane toplotne mostove na klju¢nih stikih ovoja;
e manjso izpostavljenost tveganju za plesen zaradi hladnih povrsin;
e izboljsano trajnost fasade in zascito pred vlago v obmocju cokla;
e boljse dolgorocno stanje stavbe;
e mozZno zmanjSanje potreb po ogrevanju in stroskov ogrevanja.

Kvantificirano izboljSanje energetske ucinkovitosti, prihranke konéne energije in zmanjSanje emisij
toplogrednih plinov je treba potrditi z energetskim pregledom stavbe ali simulacijo energetske
ucinkovitosti.

Indikator Obstojece stanje Po prenovi Pricakovano
izboljSanje
Specifi¢tna potrebal109,0 kWh/m?/leto pribl. 70,9 kWh/m?/leto |pribl. 35 %
po ogrevanju zmanjsanje
Raba konéne|30,5 MWh/leto za daljinsko ogrevanje pribl. 19,8 MWh/leto pribl. 10,7
energije MWh/leto
prihranka
Raba primarne|30,5 MWh/leto, ob uporabi PEF =1,0 pribl. 19,8 MWh/leto, ob|pribl. 10,7
energije uporabi PEF=1,0 MWh/leto
prihranka

Emisije CO, / TGP |V tej fazi $e niso izraCunane; emisijski faktor |V tej fazi niizraCunano |V tej fazi ni

lokalnega daljinskega ogrevanja je treba Se izracunano
potrditi.
Energijski razred |V razpoloZljivih podatkih niizrac¢unan V tej fazi niizracunano |V tej fazi ni
izraCunano
Ocenjeni letni|3.390,70 EUR/leto za daljinsko ogrevanje pribl. 2.204 EUR/leto pribl. 1.187

prihranek stroSkov EUR/leto prihranka
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Izhodis¢ne vrednosti iz podatkov Naloge 4.1 se lahko uporabijo kot referenca trenutnega stanja te
stavbe. Ne smejo se obravnavati kot prihranki po prenovi. Kvantificirane prihranke je treba Se potrditi
z energetskim pregledom ali simulacijo.

Izhodiscni kazalnik iz Naloge 4.1 Vrednost
Specifi¢na poraba elektriéne energije 55,0 kWh/m?/leto
Skupna poraba elektri¢ne energije 15,4 MWh/leto
Specificna poraba toplote 109,0 kWh/m?/leto
Skupna poraba toplote 30,5 MWh/leto
Letni stroSek daljinskega ogrevanja 3.390,70 EUR/leto

Indikativna ocena investicije in prihrankov energije

Parameter Vrednost / predpostavka

Predvideni paket prenove Majhna stavba, obcutljiva na dedis¢ino: fasada,
podstresje, ukrepi na stropu kleti in podstresja; visji
stroski na enoto zaradi fiksnih stroskov.

Indikativna investicija 84,060 EUR

Predpostavljeni prihranek toplote 35%

Izhodis¢na poraba toplote 30.5 MWh/leto

Ocenjena poraba toplote po prenovi 19.8 MWh/leto

Ocenjeni prihranek koncne energije 10.7 MWh/leto

Ocenjeni prihranek primarne energije 10.7 MWh/leto, uporaba PEF = 1.0
Indikativni letni prihranek stroskov ogrevanja 1,187 EUR/leto

Zanesljivost ocene Indikativno KPI in ocena na ravni nacrtovanja;

potrditi preko konénega PZI, razpisnega in/ali
stavbno specificnega energetskega pregleda.
Rezultat orodja CEESEN-BENDER ROI Calculator 1.96% na leto

Enostavna vracilna doba iz orodja ROI 51.0 let

Dolgoroc¢na prenova ovoja; rezultat odraza
predvsem denarne prihranke stroskov energije in ne

Interpretacija ROI zajema v celoti koristi za udobje, zdravje, kulturno
dediscino, trajnost in zmanjsanje energetske
revscine.

Estimated Return on Investment + ROI per year
meaning that it will take years to pay back the renovation project costs

5.2.8 Investicijski nacrt

Kon¢ni investicijski nacrt je treba dopolniti z uporabo popisa del, energetskega pregleda in financnih
predpostavk.
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Investicijska postavka

Predvideni ukrep

Investicijska
vrednost

Izolacija fasade

balkonih/$paletah; zaklju¢ni silikonski omet

13 cm grafitnega EPS za izolacijo zunanjih sten; 4 cm izolacije nalpribl. 32.000 EUR

Izolacija cokla / kletne

stene

pranega gramoza

Izkop, hidroizolacija, 13 cm XPS izolacije do globine 60 cm, zasip iz|pribl. 8.000 EUR

Izolacija podstresja

plosce na priblizno 30 % pohodne povrsine

26 cm izolacije iz mineralne/steklene volne s parno zaporo; OSB|pribl. 11.500 EUR

Izolacija
stropa

kletnega

12,5 cm plos¢ Heraklith / Tektalan ali enakovrednih plos¢; 5 cm|pribl. 8.500 EUR
izolacije na stenah proti neogrevani kleti

Pozarni pasovi

balkoni

40 cm pasovi iz mineralne volne in protipozZarni ukrepi, povezani z|pribl. 6.500 EUR

Fasadni dodatki

odtocnih cevi, vogalni profili in detajli armiranja

Nove kovinske okenske police, odkapni profili, prestavitev stresnih|pribl. 7.500 EUR

Projektiranje, nadzor in

Projektna dokumentacija, usklajevanje z varstvom kulturne dediscine|pribl. 5.500 EUR

soglasja in tehnicni nadzor
Skupna ocenjenalCeloten paket prenove ovoja stavbe pribl. 84.060 EUR
investicija

5.2.9 Stavbni nacrt prenove

Nacrt prenove za Cuc¢kovo ulico 7 je lahko strukturiran, kot sledi:

Faza Ukrep Odgovorni akterji Opombe
1. Tehni¢na Potrditev obstojecega stanja, Upravnik stavbe, Potrebno pred konéno
priprava dimenzij in podlage fasade na projektant, tehni¢ni izvedbo

lokaciji nadzor
2. Usklajevanje z Potrditev barve fasade, Projektant, Potrebno zaradi zahtev
varstvom strukture ometa, fasadnih konservator ZVKDS, varstva kulturne dediséine
kulturne detajlov in obdelave balkonov | upravnik stavbe
dedisc¢ine
3. Priprava Potrditev investicijske Upravnik stavbe, Dopolniti na podlagi popisa

financiranja

vrednosti, upravi¢enih
stroSkov, moznosti subvencij in
sofinanciranja s strani
lastnikov

etazni lastniki, LEA
Spodnje Podravije,
Eko sklad

del in finan¢nega nacrta

4. Odlocanje
lastnikov

Predstavitev tehnicne resitve,
stroskov, financiranja in
pri¢akovanih koristi etaznim
lastnikom

Upravnik stavbe,
skupnost etaznih
lastnikov, LEA

Spodnje Podravje

Posebno pozornost je treba
nameniti ranljivim
gospodinjstvom
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5. Izbor izvajalca

Izbor usposobljenega izvajalca
in potrditev terminskega
nacrta izvedbe

Upravnik stavbe,
etazni lastniki,
izvajalec

Zmogljivost izvajalca in cene
je treba preveriti dovolj
zgodaj

pozarnih barier, detajlov,
odvodnjavanja in zaklju¢nih
obdelav

6. lzvedba Izvedba fasade, cokla, izolacije | lzvajalec, tehnicni Dela morajo biti izvedena
podstresja in izolacije stropa nadzor skladno z zahtevami ETICS,
kleti poZarne varnosti in varstva

kulturne dediscine

7. Kontrola Preverjanje sidranja, Tehnic¢ni nadzor, Pomembno za trajnost in

kakovosti neprekinjenosti izolacije, projektant, izvajalec | ucinkovitost izvedenih

ukrepov

8. Spremljanje po
prenovi

Spremljanje bivalnega ugodja,
stroskov ogrevanja, tveganj za
vlago/plesen in zadovoljstva
stanovalcev

Upravnik stavbe,
stanovalci, LEA
Spodnje Podravje

Priporocljivo po prvi ogrevalni
sezoni

5.2.10 Zakljucek

" CEESEN-BENDER

Prenova Cuckove ulice 7 je jasen primer poti stavbne prenove, kjer je treba izbolj$anje energetske

uCinkovitosti zdruziti z arhitekturnim varstvom in prakticno izvedljivostjo. Stavba je man;jsi

Stiristanovanijski blok iz leta 1954, z neizoliranimi zunanjimi stenami, neizkoris¢enim podstresSjem in

delno vkopano kletjo. Predvidena prenova naslavlja glavne slabosti ovoja z izolacijo fasade, izolacijo

kletnega cokla, izolacijo podstresja in izolacijo kletnega stropa.

Predlagana resitev je tehnicno skladna in primerna za izboljSanje toplotnega udobja ter zmanjsanje

toplotnih izgub. Hkrati mora prenova upostevati zahteve varstva kulturne dediscine, zlasti videz fasade,

strukturo ometa, barvo, balkonske detajle in ohranitev kovinskih balkonskih ograj. Za konéno razli¢ico

nacrta je treba poglavje dopolniti s kvantificiranimi rezultati energetskega pregleda, ocenami

zmanjsanja emisij TGP in investicijskimi vrednostmi iz popisa del.

5.3 Pilotna stavba st. 3 - Ulica Borisa Kraigherja 8, 10, 12

5.3.1 Lokacija stavbe in osnovni podatki

Ta stavba nadomesca prvotno navedeno pilotno stavbo Ulica Borisa Kraigherja 8, 10, 12. Sprememba

je bila kasneje usklajena s projektnim uradnikom. RazpoloZljiva PZI dokumentacija iz junija 2026 in

kulturnovarstveno soglasje se nanasata na Ulico Borisa Kraigherja 8, 10 in 12 v Kidricevem.

Postavka

RazpoloZljivi podatki

Naslov

Ulica Borisa Kraigherja 8, 10, 12, Kidricevo

Podatki o zemljis¢u / stavbi iz PZI

Parcela 1019/44, katastrska ob¢ina 425 Lovrenc na
Dravskem polju; st. stavbe 75
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Postavka Razpolozljivi podatki
Leto gradnje 1949
Konstrukcija / zasnova stavbe K + P + 2N z neizkoris¢enim podstresjem; tri

simetri¢ne lamele s tremi lo¢enimi vhodi

Stevilo stanovan;j 18

Stevilo stanovalcev 46

Bruto / neto povrsina 3.124,9 m?
Kondicionirana povrsina 1.448,8 m?
Ogrevalni sistem Daljinsko ogrevanje

Lastnistvo / najem 100,00 % lastniki; 0,00 % najemniki
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Stavba trenutno ni ustrezno toplotno izolirana. PZI dokumentacija navaja, da energetska prenova
obsega prenovo fasade ob ohranitvi obstojece ¢lenitve fasade in arhitekturnega videza. Streha se
ohrani, obstojece stavbno pohistvo se praviloma ohrani, obdelajo se okenske Spalete, zunanje
okenske police pa se zamenjajo ali prilagodijo novi debelini fasade.

5.3.2 Kulturna dediscina in regulativne zahteve

Stavba se nahaja znotraj varovanega naselja Kidricevo - Naselje (EID: 1-022209). Kulturnovarstveno
soglasje $t. 35107-0430/2026-2 je bilo izdano 3. junija 2026 za energetsko prenovo stavbe. Soglasje
potrjuje, da je poseg sprejemljiv, ker se ulicne fasade in strehe ohranijo ali obnovijo v materialni
pojavnosti in barvni skladnosti, hkrati pa se ohranijo gabariti stavbe, meje in silhueta naselja.

Barvne odtenke fasade in druge elemente doloci konservator ZVKDS, pri ¢emer se vzorci izbranih
odtenkov pripravijo na fasadi. Zacetek del je treba pisno sporociti ZVKDS OE Maribor najmanj 10 dni
pred zaCetkom, da se lahko organizira strokovni nadzor. Soglasje velja dve leti od pravhomocnosti,
razen Ce se dela zacnejo v tem obdobju.

5.3.3 Predlagani ukrepi prenove

Predvideni ukrep je klasi¢ni kontaktni toplotnoizolacijski fasadni sistem (ETICS) z uporabo grafitnega
EPS z izboljSano toplotno ucinkovitostjo. Tehni¢no porocilo PZI dolo¢a 10 cm grafitnega EPS na
zunanjih stenah in 5 cm grafitnega EPS na omejenih mestih, kot so Spalete in detajli, kjer je prostor
omejen. Obmocdje cokla/kleti se izolira z 10 cm XPS do globine priblizno 60 cm, skupaj s hidroizolacijo
in zasipom s prodom.

Prenova vklju€uje tudi dodatno izolacijo podstresja in izolacijo kletnega stropa. Na tleh podstresja je
predvidenih 26 cm mineralne oziroma steklene volne, s parno zaporo in OSB oziroma pohodnimi
plos¢ami na priblizno 30 % povrsin podstresja, kjer je potreben dostop. Kletni strop proti pritli¢ju se
izolira z 12,5 cm plos¢ami Heraklith/Tektalan ali enakovrednimi plos¢ami, stene proti neizolirani kleti
pa s 5 cm izolacije.

Element prenove Predvideni ukrep

Zunanji fasadni zidovi 10 cm grafithega EPS, lepilni in armirni sloj z
mrezico ter zaklju¢ni silikonski fasadni omet

Spalete / omejena obmogja 5 cm grafitnega EPS oziroma prilagojena obdelava
glede na razpolozljiv prostor

Cokel / kletni pas 10 cm XPS, hidroizolacija in izkop priblizno 60 cm
pod nivo terena

Tla podstresja 26 cm mineralne/steklene volne s parno zaporo;
0SB oziroma pohodne plosce na priblizno 30 %
povrsine podstresja

Kletni strop 12,5 cm Heraklith/Tektalan ali enakovreden
material; 5 cm izolacije na stenah proti neogrevani
kleti

Pozarna varnost 40 cm pasovi iz mineralne volne med etazami ter

zahtevani pozarno varni detajli v sistemu ETICS
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Element prenove Predvideni ukrep

Fasadni detajli Nove oziroma prilagojene okenske police,
prilagoditev stresnih odtokov ter ohranitev fasadne

¢lenitve in vhodnih obmocij

5.3.4 Pri¢akovani energetski in bivalni ucinki

Izracun faktorja U v PZI kaZe, da prenovljena zunanja stena z 10 cm grafitnega EPS doseZe vrednost U
priblizno 0,24 W/m2K. Prenovljena zunanja stena cokla/kleti z XPS doseZe priblizno 0,30 W/m?3K. Te
vrednosti kaZejo bistveno izboljSanje glede na neizolirani obstojeci ovoj, Ceprav mora projektant
preveriti konéno skladnost z veljavnimi zahtevami in morebitnimi omejitvami varstva kulturne
dediscine.

Izhodiscni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Specifi¢na poraba elektricne energije

58,0 kWh/m?/leto

Skupna poraba elektri¢ne energije

84,0 MWh/leto

Specifi¢na poraba toplote

90,3 kWh/m?/leto

Skupna poraba toplote

130,9 MWh/leto

Letni stroSek daljinskega ogrevanja

22.750,23 EUR/leto

Indikativna ocena investicije in prihrankov energije

Predvideni paket prenove

Paket prenove ovoja stavbe na podlagi PZI, ki
vkljucuje fasado z grafitnim EPS, XPS izolacijo cokla
ter ukrepe na podstresju in kletnem stropu.

Indikativna investicija

650.975 EUR

Predpostavljeni prihranek toplote

30 %

Izhodis¢na poraba toplote

130,9 MWh/leto

Ocenjena poraba toplote po prenovi

91,6 MWh/leto

Ocenjeni prihranek koncne energije

39,3 MWh/leto

Ocenjeni prihranek primarne energije

39,3 MWh/leto, ob uporabi PEF =1,0

Indikativni letni prihranek stroskov ogrevanja

6.825 EUR/leto

Zanesljivost ocene

Indikativna ocena KPI in ocena na ravni nacrtovanja;
potrditi jo je treba s konénim PZI, ponudbami in/ali
stavbno-specifi¢cnim energetskim pregledom oziroma
izraCunom.

Rezultat orodja CEESEN-BENDER ROI Calculator

0,93 % na leto

Enostavna vracilna doba iz orodja ROI

107,5 let

Interpretacija ROI

Dolgoroc¢na prenova ovoja stavbe; rezultat odraza
predvsem denarne prihranke pri stroskih energije in
ne zajema v celoti koristi, povezanih z bivalnim
ugodjem, zdravjem, kulturno dedisc¢ino, trajnostjo
stavbe in zmanjSevanjem energetske revscine.
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Estimated Return on Investment - ROI per year

meaning that it will take years to pay back the renovation project costs

Pri¢akovani ucinki vklju¢ujejo manjse toplotne izgube skozi zunanje stene, boljSe udobje, manjse
tveganje za plesen zaradi hladnih povrsin, izboljSane pogoje v stanovanjih v zgornji etazi in pritlicju
zaradi izolacije podstresja in kletnega stropa, boljSo trajnost fasade in manjso izpostavljenost visokim

stroskom ogrevanja. Kvantificirane prihranke po prenovi je treba vnesti, ko bo na voljo kon¢ni

energetski izracun ali rezultat pregleda.

5.3.5 Investicijski nacrt in ¢asovnica

Podrobna investicijska vrednost za to stavbo ni bila na voljo v naloZenem ovrednotenem popisu del.

Investicijski nacrt je zato treba pred oddajo prijav za financiranje dopolniti s kon¢nim popisom del ali

oceno izvajalca.

Faza

Ukrep

Odgovorni akterji

1. Tehni¢na priprava

Potrditev obstojecih dimenzij,
podlage fasade in detajlov iz PZI
na lokaciji

Upravnik stavbe, projektant,
tehnicni nadzor

2. Usklajevanje z varstvom
kulturne dediscine

Potrditev vzorcev barve fasade,
strukture ometa in zahtev ZVKDS
glede nadzora

Projektant, ZVKDS, upravnik
stavbe

3. Priprava financiranja

Priprava koncne investicijske
vrednosti, upravic¢enih stroskov
ter scenarija financiranja preko
Eko sklada oziroma posojila

Upravnik stavbe, LEASP, etazni
lastniki

4. Odloc¢anje lastnikov

Predstavitev stroskov, koristi,
moznosti financiranja in
pri¢akovanih ucinkov na bivalno
ugodje lastnikom

Upravnik stavbe, etazni lastniki,
LEASP

5. lzvedba

Izvedba fasade, cokla, izolacije
podstresja in izolacije kletnega
stropa skladno s PZl in

kulturnovarstvenim soglasjem

Izvajalec, tehnic¢ni nadzor

6. Spremljanje

Spremljanje stroskov ogrevanja,
bivalnega ugodja, vlage in
zadovoljstva stanovalcev po prvi
ogrevalni sezoni

Upravnik stavbe, stanovalci,
LEASP
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5.4 Pilotna stavba st. 4 - Ulica Borisa Kraigherja 20, 22, 24, 26

5.4.1 Lokacija stavbe in osnovni podatki

Za to stavbo sta na voljo starejSa PZI dokumentacija in ovrednoten popis del iz pripravljalne faze,

povezane z EUPER. Po projektni pripombi koncept prenove ostaja enak, vendar je treba fasadno

izolacijo posodobiti na 13 cm grafitnega EPS namesto starejSe 8 cm Weber izolacije. Ker imajo

izolacijski materiali razlicne toplotne prevodnosti, se kon¢na ucinkovitost Steje za okvirno primerljivo,

vendar mora posodobljeno resitev pred izvedbo potrditi projektant.

Postavka Razpoloiljivi podatki

Naslov Ulica Borisa Kraigherja 20, 22, 24, 26, Kidri¢evo
Leto gradnje 1952

Stevilo stanovan;j 24

Stevilo stanovalcev 35

Bruto / neto povrsina 1.956,2 m?

Kondicionirana povrsina 1.075,2 m?

Ogrevalni sistem

Daljinsko ogrevanje

Predhodna prenova

2005

Lastnistvo / najem

37,50% lastniki; 62,50% najemniki

CENTRAL & EASTERN EUROPEAN
USTAINABLE ENERGY NETWORK

i#.- CEESEN-BENDER
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5.4.2 Predlagani paket prenove

Predlagani paket sledi starejsi logiki PZI: prenova fasade, toplotna izolacija ovoja, obdelava cokla
oziroma temeljnih obmocij, kjer je to potrebno, zamenjava ali prilagoditev fasadnih dodatkov ter
povezana elektro in strojna dela. Klju¢na posodobitev je uporaba 13 cm grafitnega EPS za fasadno
izolacijo. To mora biti vklju¢eno v koncni tehnicni opis, popis del in morebitno prijavo za financiranje.

Posodobiti izolacijo zunanjih sten na 13 cm grafitnega EPS.

Ohraniti SirSi obseg prenove iz PZI, razen e projektant potrdi, da posamezne postavke niso vec
potrebne.

Pred razpisom preveriti stanje obstojecih oken, vrat, strehe, podstresja in kletnega stropa.

Pregledati toplotno postajo, termostatske ventile, uravnotezenje in prezracevalne postavke iz
starejSega PZI.

Pred konénim oblikovanjem fasadnih detajlov in izborom barv preveriti zahteve varstva kulturne
dediscine.
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5.4.3 Izhodis¢ni energetski in stroSkovni podatki

Izhodiscni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Specificna poraba elektricne energije

60,0 kWh/m?/leto

Skupna poraba elektri¢ne energije

64,5 MWh/leto

Specifi¢na poraba toplote

103,1 kWh/m?/leto

Skupna poraba toplote

110,8 MWh/leto

Letni stroSek daljinskega ogrevanja

17.247,81 EUR/leto

Indikativna ocena investicije in prihrankov energije

Parameter

Vrednost / predpostavka

Predvideni paket prenove

Stara stroskovna osnova iz PZI, posodobljena na 13
cm grafitnega EPS in trenutne trzne razmere.

Indikativna investicija

270.000 EUR

Predpostavljeni prihranek toplote

30 %

Izhodis¢na poraba toplote

110,8 MWh/leto

Ocenjena poraba toplote po prenovi

77,6 MWh/leto

Ocenjeni prihranek koncne energije

33,2 MWh/leto

Ocenjeni prihranek primarne energije

33,2 MWh/leto, ob uporabi PEF =1,0

Indikativni letni prihranek strosSkov ogrevanja

5.174 EUR/leto

Zanesljivost ocene

Indikativna ocena KPI in ocena na ravni nacrtovanja;
potrditi jo je treba s konénim PZI, ponudbami in/ali
stavbno-specifi¢cnim energetskim pregledom oziroma
izraunom.

Rezultat orodja CEESEN-BENDER ROI Calculator

1,91 % na leto

Enostavna vracilna doba iz orodja ROI

52,4 let

Interpretacija ROI

Dolgoroc¢na prenova ovoja stavbe; rezultat odraza
predvsem denarne prihranke pri stroskih energije in
ne zajema v celoti koristi, povezanih z bivalnim
ugodjem, zdravjem, kulturno dedis¢ino, trajnostjo
stavbe in zmanjSevanjem energetske revscine.

Estimated Return on Investment - ROI

meaning that it will take

per year

years to pay back the renovation project costs

Te vrednosti je treba uporabiti kot izhodisce. Pricakovane prihranke po prenovi je treba povzeti iz

energetskega pregleda ali ponovno izracunati po potrditvi posodobitve izolacije na 13 cm grafitnega

EPS. Nacrt ne sme predstavljati nepreverjenih prihrankov kot konénih.

5.4.4 Indikativna investicijska vrednost iz starega PZI popisa del

Starejsi ovrednoten PZI popis del zagotavlja naslednje indikativne investicijske vrednosti. Te vrednosti

so uporabne za nacrt in za razumevanje investicijskega obsega, vendar jih je treba pred narocanjem

in prijavami za financiranje posodobiti na trenutne cene.
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Okvirna vrednost brez DDV

Stroskovna kategorija

Gradbena dela

47.286,32 EUR

Obrtniska dela

106.625,19 EUR

Elektro instalacije

8.619,85 EUR

Strojne instalacije

23.741,44 EUR

Skupaj brez DDV

186.272,79 EUR

DDV 22%

40.980,01 EUR

Skupaj z DDV

227.252,80 EUR

Posodobljen naért/ocena kljuénih kazalnikov
uspesnosti s 13 cm grafitnega dobicka na delnico in
trenutno trzno prilagoditvijo

270.000 EUR

5.4.5 Stavbni nacrt prenove

Faza

Ukrep

Odgovorni akteriji

Opombe

1. Tehni¢na posodobitev

Posodobitev tehni¢nega
opisa PZl in popisa
koli¢in iz starejSe 8 cm
izolacije na 13 cm
grafitni EPS

Projektant, upravnik
stavbe

Preveriti vpliv na detajle,
okenske police, cokel in
pozarne pasove

2. Energetska preveritev

Uporaba razpoloZljivega
energetskega pregleda
in/ali posodobljenega
izracuna za potrditev
pri¢akovanih prihrankov

Energetski preglednik,
projektant

Izogibati se uporabi
nepreverjenih vrednosti
prihrankov

3. Priprava financiranja

Posodobitev ocene
stroSkov na trenutne
cene in preveritev
upravic¢enosti do
spodbud Eko sklada

Upravnik stavbe, LEASP,
etazni lastniki

Stare vrednosti iz PZI so
zgolj indikativne

4. Odlocanje lastnikov

Predstavitev
posodobljene
investicijske vrednosti,
koristi in moZnosti
sofinanciranja

Upravnik stavbe, etazni
lastniki

Posebno pozornost je
treba nameniti
najemnikom in ranljivim
gospodinjstvom

5. Izvedba

Izbor izvajalca in izvedba
del pod strokovnim
nadzorom

Upravnik stavbe,
izvajalec, tehnicni
nadzor

Uskladiti zahteve varstva
kulturne dediscine in
tehnicne zahteve
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Faza Ukrep

Odgovorni akteriji Opombe

6. Spremljanje Primerjava rabe toplote
in stroskov po prenovi z

izhodis¢nimi vrednostmi

Upravnik stavbe, LEASP Po prvi ogrevalni sezoni

5.5 Pilotna stavba st. 5 - Ulica 25. maja 7, 9, Ptuj

5.5.1 Lokacija stavbe in osnovni podatki

Vedstanovanjska stavba na Ulici 25. maja 7, 9 v Ptuju je ena izmed izbranih ptujskih pilotnih stavb na

slovenskem pilotnem obmocju. Po analizi stavb Naloge 2.1 je bila stavba zgrajena leta 1985, ima 7

etaz in 38 stanovanj ter je priklju¢ena na daljinsko ogrevanje. Evidentirana neto povrsina znasa
3.181,80 m?, uporabna povrsina pa 2.189,40 m?. Streha je bila obnovljena leta 2010.

Postavka Razpoloiljivi podatki
Naslov Ulica 25. maja 7, 9, Ptuj
Leto gradnje 1985

Stevilo stanovan;j 38

Stevilo stanovalcev 41

Bruto / neto povrsina

Neto povrsina: 3.181,80 m?; uporabna povrsina:
2.189,40 m?

kondicionirana povrsina

Ni razpolozljivo

Ogrevalni sistem

Daljinsko ogrevanje

Predhodna prenova

Prenova strehe, 2010

Lastnistvo / najem

lastniki: 95%; javni lastniki: 5%

Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Specifi¢éna poraba elektricne energije

60.0 kWh/m?/leto

Skupna poraba elektricne energije

44.3 MWh/leto

Specifi¢na poraba toplote

133.7 kWh/m?/leto

Skupna poraba toplote

9.,8 MWh/leto

Letni strosek daljinskega ogrevanja

12,131.48 EUR/leto

CENTRAL & EASTERN EUROPEAN
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5.5.2 Obstojece konstrukcijske znacilnosti in trenutno stanje

Razpolozljivi podatki potrjujejo, da je stavba priklju¢ena na daljinsko ogrevanje in da je bila streha zZe
obnovljena. Naslednja potreba po prenovi je zato osredotocena predvsem na fasado oziroma zunanje
stene in povezane detajle. Ker podrobna sestava obstojecih sten, stanje fasade in izolacijski status za
to stavbo $e niso potrjeni z neposredno PZI dokumentacijo, je treba naslednji opis razumeti kot
tehni¢no podlago na ravni nacrtovanja.

Element stavbe Obstojeée stanje / naértovalska predpostavka

Zunanje stene / fasada Glavna preostala prioriteta prenove. Pred
projektiranjem je treba preveriti obstojeco sestavo
fasade in morebitno Ze izvedeno izolacijo.

Streha / podstresje Prenova strehe je bila zabeleZena leta 2010; pred
odlocitvijo o morebitnih dodatnih ukrepih na strehi
ali podstresju je treba preveriti preostalo toplotno
ucinkovitost.
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Element stavbe Obstojece stanje / naértovalska predpostavka

Spalete in zunanje okenske police Preveriti med projektiranjem. Referencni PZI za Ptuj
vkljucuje obdelavo Spalet ter zamenjavo oziroma
prilagoditev zunanjih okenskih polic.

Cokel / stik s terenom Preveriti med projektiranjem. Referencni PZI za Ptuj
predvideva XPS izolacijo ter detajle cokla oziroma
temeljev, kjer je to potrebno.

Ogrevalni sistem Daljinsko ogrevanje. Skupaj s prenovo fasade je
treba preveriti tudi regulacijo ogrevanja in
hidravlicno uravnoteZenje sistema.

Pozarna varnost Potrdi projektant. Referenéni PZI za Ptuj predvideva
pozarne pasove iz mineralne volne, kjer so ti
zahtevani glede na visino stavbe in pravila fasadnega
sistema.

Bivalno ugodje Za tocno to stavbo niso bili zagotovljeni neposredni
podatki o kakovosti zraka ali podatki iz obiskov
gospodinjstev. Tveganja za pregrevanje,
prezraCevanje in pojav plesni je treba preveriti med
tehni¢nim pregledom in posvetovanjem s stanovalci.

5.5.3 Tehnicna referenca iz sosednjega PZI v Ptuju

Za Ptuj se predloZena PZl dokumentacija za sosednji blok Ulica 5. prekomorske 9 uporablja le kot
referencna tehni¢na podlaga. Dokumentira energetsko prenovo s fasadnimi deli in kontaktnim
toplotnoizolacijskim sistemom ob ohranitvi obstojece strehe in stavbnega pohistva. PZI vkljucuje
obdelavo Spalet okoli obstojecih odprtin, zamenjavo zunanjih okenskih polic, prilagoditev stresnih
odtokov zaradi nove debeline fasade, izolacijo obmocja cokla/kleti in poZarne pasove, kjer so

potrebni.

Vir / referenéni dokument Opis

Referencni vir PZl za energetsko prenovo stavbe Ulica 5.
prekomorske 9, Ptuj, februar 2026

Glavni uporaben ukrep Prenova zunanjih sten / fasade s kontaktnim
fasadnim sistemom ETICS

Logika izolacije Dodatna EPS izolacija preko obstojecega fasadnega
sistema; uporaba grafitnega EPS na omejenih
mestih, kot so vhodi, lozZe in Spalete, kjer je to
potrebno

Cokel / kletni pas XPS izolacija skladno z detajli iz referencnega PZI

Fasadni dodatki Zamenjava oziroma prilagoditev zunanjih okenskih
polic in odto¢nih cevi, kjer je to potrebno
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Vir / referen¢ni dokument

Opis

Pozarna varnost

Pozarni pasovi iz mineralne volne, kjer so zahtevani
glede na visino stavbe in pravila fasadnega sistema

5.5.4 Predlagani ukrepi prenove

Element prenove

Predvideni ukrep

Fasada / zunanje stene

Stavbno-specificen paket izolacije zunanjih sten, pri
c¢emer se kot referenca uporabi logika sosednjega
PZI za Ptuj, debeline in materiali pa se prilagodijo
dejanskemu stanju stavbe.

Spalete, okenske police in fasadni detajli

Obdelava $palet, vgradnja SirSih zunanjih okenskih
polic in prilagoditev detajlov za preprecevanje
toplotnih mostov in tezav z vlago.

Cokel in spodniji del fasade

Preveritev potrebe po XPS izolaciji cokla oziroma
temeljev ter hidroizolaciji, zlasti na obmocjih stika s
terenom.

Odtocne cevi in fasadni dodatki

Prilagoditev oziroma prestavitev odtocnih cevi in
fasadnih dodatkov, kjer to zahteva nova debelina
izolacije.

Pozarni pasovi

Uporaba poZarnih pasov iz mineralne volne, kjer je
to zahtevano glede na pravila pozarne varnosti in
zasnovo fasadnega sistema.

Ogrevanje in obratovanje

Preveritev regulacije ogrevanja, hidravlicnega
uravnotezenja in priprava navodil za stanovalce po
prenovi ovoja stavbe.

PrezraCevanje in pregrevanje

Preveritev prezraCevanja, tveganja za povi$ane ravni
CO, in poletnega pregrevanja; v prihodnjih fazah se
lahko, kjer je izvedljivo, proucijo tudi dopolnilni
ukrepi prezraCevanja in sencenja.

5.5.5 Pri¢akovani energetski in bivalni ucinki

Pri¢akovani ucinki so manjse toplotne izgube skozi fasado, izboljS$ano udobje, manjsa izpostavljenost

visokim stroSkom daljinskega ogrevanja, manjse tveganje hladnih povrsin in boljsa dolgorocna zascita

stavbe. Ker natancen PZl in energetski izracun za to stavbo nista na voljo, prihranki ostajajo

indikativne vrednosti na ravni nacrtovanja.

Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Specificna poraba elektricne energije

60,0 kWh/m?/leto

Skupna poraba elektricne energije

44,3 MWh/leto

Specifi¢na poraba toplote

133,7 kWh/m?/leto
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Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Skupna poraba toplote

98,8 MWh/leto

Letni strosek daljinskega ogrevanja

12.131,48 EUR/leto

Parameter

Vrednost / predpostavka

Predvideni paket prenove

Ocena samo za fasado, pripravljena na podlagi
tehni¢nih predpostavk iz sosednjega PZI za Ptuj;
pred izvedbo sta potrebna koncni PZl in
posodobljena ocena stroskov.

Indikativna investicija

350.304 EUR

Predpostavljeni prihranek toplote

15%

Izhodi$¢na poraba toplote

98,8 MWh/leto

Ocenjena poraba toplote po prenovi

84,0 MWh/leto

Ocenjeni prihranek koncne energije

14,8 MWh/leto

Ocenjeni prihranek primarne energije

14,8 MWh/leto, ob uporabi PEF = 1,0

Indikativni letni prihranek stroSkov ogrevanja

1.820 EUR/leto

Zanesljivost ocene

Indikativna ocena KPI in ocena na ravni na¢rtovanja;
potrditi jo je treba s konénim PZI, ponudbami in/ali
stavbno-specifiénim energetskim pregledom
oziroma izraéunom.

Rezultat orodja CEESEN-BENDER ROI Calculator

0,68 % na leto

Enostavna vracilna doba iz orodja ROI

147,1 let

Interpretacija ROI

Dolgoro¢na prenova ovoja stavbe; rezultat odraza
predvsem denarne prihranke pri stroskih energije in
ne zajema v celoti koristi, povezanih z bivalnim
ugodjem, zdravjem, trajnostjo stavbe in
zmanjSevanjem energetske revscine.




CENTRAL & EASTERN EUROPEAN
SUSTAINABLE ENERGY NETWORK

" CEESEN-BENDER

Grant Agreement number: 101120994 — LIFE22-CET-CEESEN-BENDER — LIFE-2022-CET

Estimated Return on Investment + ROI

meaning that it will take

5.5.6 Investicijski nacrt in stavbni nacrt

per year

years to pay back the renovation project costs

Faza

Ukrep

Odgovorni akterji

Opombe

1. Tehni¢na preveritev

Potrditev dejanske
sestave fasade,
morebitne predhodno
izvedene izolacije, stanja
strehe/podstresja,
detajlov oken, zahtev
pozarne varnosti in
nastavitev ogrevanja.

Upravnik stavbe,
projektant, tehnicni
strokovnjak

Bistveno, ker je PZI
uporabljen le kot
referenca za sosednjo
stavbo.

2. Priprava investicije

Priprava stavbno-
specificnega PZI oziroma
ocene stroskov, razpisne
ocene in scenarija
financiranja.

Upravnik stavbe,
projektant, LEASP, etazni
lastniki

Trenutne investicijske
vrednosti in rezultati ROI
so planske ocene.

3. Komunikacija z lastniki

Predstavitev investicije,
pri¢akovanih prihrankov,
vracilne dobe, koristi za
bivalno ugodje in
omejitev ocene.

Upravnik stavbe, etazni
lastniki, LEASP

Pomembno, ker je
vracilna doba po ROI
dolga, zato je treba
pojasniti tudi nefinancne
koristi.

4. Prijava na financiranje

Preveritev moZnosti
financiranja oziroma
subvencij Eko sklada in
drugih virov ter
opredelitev ranljivih
gospodinjstev, kjer je to
relevantno.

Upravnik stavbe, LEASP,
etazni lastniki, financer

Slovenska porocila o
regulativnih ovirah
kazejo, da je lahko
kompleksnost prijav
pomembna ovira.

5. Izvedba

Izvedba dogovorjene
prenove fasade/ovoja
stavbe in povezanih
detajlov.

Izvajalec, tehnicni
nadzor, upravnik stavbe

Koncni obseg je odvisen
od PZl oziroma razpisne
dokumentacije.

6. Spremljanje

Spremljanje rabe
toplote, stroskov,
bivalnega ugodja,
pregrevanjain
zadovoljstva stanovalcev
po prenovi.

Upravnik stavbe,
stanovalci, LEASP

Podpira prenos izkusenj
na druge stavbe v Ptuju.
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5.5.7 Zakljucek

Nacrt za Ulico 25. maja 7, 9 v Ptuju je namenoma bolj previden kot pri stavbah z neposredno PZI
dokumentacijo. Stavbno specificne investicije, prihranki in rezultati ROl so uporabni za nacrtovanje,
vendar je naslednji nujni korak neposreden tehnicni pregled in stavbno specificna ocena stroskov.
Referencni PZI za Ptuj predstavlja prakti¢no izhodis¢e, vendar ga ni dovoljeno obravnavati kot kon¢no
dokumentacijo za to stavbo.

5.6 Pilotna stavba St. 6 - Arbajterjeva ulica 3, Ptuj

5.6.1 Lokacija stavbe in osnovni podatki

Vedstanovanjska stavba na Arbajterjevi ulici 3 v Ptuju je ena izmed izbranih ptujskih pilotnih stavb na
slovenskem pilotnem obmocju. Po analizi stavb Naloge 2.1 je bila stavba zgrajena leta 1954, ima 7
etaz in 15 stanovanj ter je priklju¢ena na daljinsko ogrevanje. Evidentirana neto povrsina znasa
1.286,40 m?, uporabna povrsina pa 905,90 m?. Streha je bila obnovljena leta 2010.

Postavka RazpoloZljivi podatki

Naslov Arbajterjeva ulica 3, Ptuj

Leto gradnje 1954

Stevilo stanovanj 15

Stevilo stanovalcev 38

Neto / uporabna povrsina Neto povrsina: 1.286,40 m?; uporabna povrsina:
905,90 m?

kondicionirana povrsina Ni razpolozljivo

Ogrevalni sistem Daljinsko ogrevanje

Predhodna prenova Prenova strehe, 2010

Lastnistvo / najem v podatkih Zasebni lastniki: 85 %; javni lastniki: 15 %

Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1 Vrednost

Specifi¢na poraba elektriéne energije 58,0 kWh/m?/leto

Skupna poraba elektricne energije 57,3 MWh/leto

Specificna poraba toplote 104,5 kWh/m?/leto

Skupna poraba toplote 103,2 MWh/leto

Letni strosek daljinskega ogrevanja 15.667,45 EUR/leto
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5.6.2 Obstojece konstrukcijske znacilnosti in trenutno stanje

Razpoloiljivi podatki potrjujejo, da je stavba priklju¢ena na daljinsko ogrevanje in da je bila streha Ze
obnovljena. Naslednja potreba po prenovi je zato osredotocena predvsem na fasado oziroma zunanje
stene in povezane detajle. Ker podrobna sestava obstojecih sten, stanje fasade in izolacijski status za
to stavbo Se niso potrjeni z neposredno PZI dokumentacijo, je treba naslednji opis razumeti kot
tehni¢no podlago na ravni nacrtovanja.

Element stavbe Obstojece stanje / nacrtovalska predpostavka

Zunanje stene / fasada Glavna preostala prioriteta prenove. Pred
projektiranjem je treba preveriti obstojeco sestavo
fasade in morebitno Ze izvedeno izolacijo.

Streha / podstresje Prenova strehe je bila zabeleZena leta 2010; pred
odlocitvijo o morebitnih dodatnih ukrepih na strehi
oziroma podstresju je treba preveriti preostalo
toplotno ucinkovitost.
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Element stavbe Obstojece stanje / nacrtovalska predpostavka

Spalete in zunanje okenske police Preveriti med projektiranjem. Referencni PZI za Ptuj
vkljucuje obdelavo Spalet ter zamenjavo oziroma
prilagoditev zunanjih okenskih polic.

Cokel / stik s terenom Preveriti med projektiranjem. Referencni PZI za Ptuj
predvideva XPS izolacijo ter detajle cokla oziroma
temeljev, kjer je to potrebno.

Ogrevalni sistem Daljinsko ogrevanje. Skupaj s prenovo fasade je
treba preveriti tudi regulacijo ogrevanja in
hidravlicno uravnoteZenje sistema.

Pozarna varnost Potrdi projektant. Referenéni PZI za Ptuj predvideva
pozarne pasove iz mineralne volne, kjer so ti
zahtevani glede na visino stavbe in pravila fasadnega
sistema.

Bivalno ugodje Za tocno to stavbo niso bili zagotovljeni neposredni
podatki o kakovosti zraka ali podatki iz obiskov
gospodinjstev. Tveganja za pregrevanje,
prezraCevanje in pojav plesni je treba preveriti med
tehni¢nim pregledom in posvetovanjem s stanovalci.

5.6.3 Tehnicna referenca iz sosednjega PZI v Ptuju

Za Ptuj se predloZena PZl dokumentacija za sosednji blok Ulica 5. prekomorske 9 uporablja le kot
referencna tehni¢na podlaga. Dokumentira energetsko prenovo s fasadnimi deli in kontaktnim
toplotnoizolacijskim sistemom ob ohranitvi obstojece strehe in stavbnega pohistva. PZI vkljucuje
obdelavo Spalet okoli obstojecih odprtin, zamenjavo zunanjih okenskih polic, prilagoditev streSnih
odtokov zaradi nove debeline fasade, izolacijo obmocja cokla/kleti in poZarne pasove, kjer so

potrebni.

Vir / referenéni dokument Opis

Referencni vir PZl za energetsko prenovo stavbe Ulica 5.
prekomorske 9, Ptuj, februar 2026

Glavni uporaben ukrep Prenova zunanjih sten / fasade s kontaktnim
fasadnim sistemom ETICS

Logika izolacije Dodatna EPS izolacija preko obstojecega fasadnega
sistema; uporaba grafitnega EPS na omejenih
mestih, kot so vhodi, loZe in Spalete, kjer je to
potrebno

Cokel / kletni pas XPS izolacija skladno z detajli iz referencnega PZI

Fasadni dodatki Zamenjava oziroma prilagoditev zunanjih okenskih
polic in odtocnih cevi, kjer je to potrebno
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Vir / referen¢ni dokument

Opis

Pozarna varnost

Pozarni pasovi iz mineralne volne, kjer so zahtevani
glede na visino stavbe in pravila fasadnega sistema

5.6.4 Predlagani ukrepi prenove

Element prenove

Predvideni ukrep

Fasada / zunanje stene

Stavbno-specificen paket izolacije zunanjih sten, pri
c¢emer se kot referenca uporabi logika sosednjega
PZI za Ptuj, debeline in materiali pa se prilagodijo
dejanskemu stanju stavbe.

Spalete, okenske police in fasadni detajli

Obdelava $palet, vgradnja SirSih zunanjih okenskih
polic in prilagoditev detajlov za preprecevanje
toplotnih mostov in tezav z vlago.

Cokel in spodniji del fasade

Preveritev potrebe po XPS izolaciji cokla oziroma
temeljev ter hidroizolaciji, zlasti na obmocjih stika s
terenom.

Odtocne cevi in fasadni dodatki

Prilagoditev oziroma prestavitev odtocnih cevi in
fasadnih dodatkov, kjer to zahteva nova debelina
izolacije.

Pozarni pasovi

Uporaba poZarnih pasov iz mineralne volne, kjer je
to zahtevano glede na pravila pozarne varnosti in
zasnovo fasadnega sistema.

Ogrevanje in obratovanje

Preveritev regulacije ogrevanja, hidravlicnega
uravnotezenja in priprava navodil za stanovalce po
prenovi ovoja stavbe.

PrezraCevanje in pregrevanje

Preveritev prezraCevanja, tveganja za povi$ane ravni
CO, in poletnega pregrevanja; v prihodnjih fazah se
lahko, kjer je izvedljivo, proucijo tudi dopolnilni
ukrepi prezraCevanja in sencenja.

5.6.5 Pri¢akovani energetski in bivalni ucinki

Pri¢akovani ucinki so manjse toplotne izgube skozi fasado, izboljS$ano udobje, manjsa izpostavljenost

visokim stroSkom daljinskega ogrevanja, manjse tveganje hladnih povrsin in boljsa dolgorocna zascita

stavbe. Ker natancen PZl in energetski izracun za to stavbo nista na voljo, prihranki ostajajo

indikativne vrednosti na ravni nacrtovanja.

Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Specificna poraba elektricne energije

58,0 kWh/m?/leto

Skupna poraba elektricne energije

57,3 MWh/leto

Specifi¢na poraba toplote

104,5 kWh/m?/leto
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Izhodis¢ni kazalnik iz Naloge 4.1

Vrednost

Skupna poraba toplote

103,2 MWh/leto

Letni strosek daljinskega ogrevanja

15.667,45 EUR/leto

Parameter

Vrednost / predpostavka

Predvideni paket prenove

Ocena samo za fasado, pripravljena na podlagi
tehni¢nih predpostavk iz sosednjega PZI za Ptuj;
pred izvedbo sta potrebna koncni PZl in
posodobljena ocena stroskov.

Indikativna investicija

144.944 EUR

Predpostavljeni prihranek toplote

15%

Izhodi$¢na poraba toplote

103,2 MWh/leto

Ocenjena poraba toplote po prenovi

87,7 MWh/leto

Ocenjeni prihranek koncne energije

15,5 MWh/leto

Ocenjeni prihranek primarne energije

15,5 MWh/leto, ob uporabi PEF = 1,0

Indikativni letni prihranek stroSkov ogrevanja

2.350 EUR/leto

Zanesljivost ocene

Indikativna ocena KPI in ocena na ravni na¢rtovanja;
potrditi jo je treba s konénim PZI, ponudbami in/ali
stavbno-specifiénim energetskim pregledom
oziroma izraéunom.

Rezultat orodja CEESEN-BENDER ROI Calculator

1,55 % na leto

Enostavna vracilna doba iz orodja ROI

64,5 let

Interpretacija ROI

Dolgoro¢na prenova ovoja stavbe; rezultat odraza
predvsem denarne prihranke pri stroskih energije in
ne zajema v celoti koristi, povezanih z bivalnim
ugodjem, zdravjem, trajnostjo stavbe in
zmanjSevanjem energetske revscine.

Estimated Return on Investment - ROI

meaning that it will take

per year

years to pay back the renovation project costs
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5.6.6 Investicijski nacrt in stavbni nacrt

Faza

Ukrep

Odgovorni akterji

Opombe

1. Tehni¢na preveritev

Potrditev dejanske
sestave fasade,
morebitne predhodno
izvedene izolacije, stanja
strehe/podstresja,
detajlov oken, zahtev
pozarne varnosti in
nastavitev ogrevanja.

Upravnik stavbe,
projektant, tehni¢ni
strokovnjak

Bistveno, ker je PZI
uporabljen le kot
referenca za sosednjo
stavbo.

2. Priprava investicije

Priprava stavbno-
specifiénega PZl oziroma
ocene stroskov, razpisne
ocene in scenarija
financiranja.

Upravnik stavbe,
projektant, LEASP, etazni
lastniki

Trenutne investicijske
vrednosti in rezultati ROI
so planske ocene.

3. Komunikacija z lastniki

Predstavitev investicije,
pri¢akovanih prihrankov,
vracilne dobe, koristi za
bivalno ugodje in
omejitev ocene.

Upravnik stavbe, etazni
lastniki, LEASP

Pomembno, ker je
vracilna doba po ROI
dolga, zato je treba
pojasniti tudi nefinancne
koristi.

4. Prijava na financiranje

Preveritev moZnosti
financiranja oziroma
subvencij Eko sklada in
drugih virov ter
opredelitev ranljivih
gospodinjstev, kjer je to
relevantno.

Upravnik stavbe, LEASP,
etazni lastniki, financer

Slovenska porocila o
regulativnih ovirah
kazejo, da je lahko
kompleksnost prijav
pomembna ovira.

5. Izvedba

Izvedba dogovorjene
prenove fasade/ovoja
stavbe in povezanih
detajlov.

Izvajalec, tehnicni
nadzor, upravnik stavbe

Koncni obseg je odvisen
od PZI oziroma razpisne
dokumentacije.

6. Spremljanje

Spremljanje rabe
toplote, stroskov,
bivalnega ugodja,
pregrevanjain
zadovoljstva stanovalcev
PO prenovi.

Upravnik stavbe,
stanovalci, LEASP

Podpira prenos izkusenj
na druge stavbe v Ptuju.

5.6.7 Zakljucek

Nacrt za Arbajterjevo ulico 3 v Ptuju je namenoma bolj previden kot pri stavbah z neposredno PZI

dokumentacijo. Stavbno specifi¢ne investicije, prihranki in rezultati ROl so uporabni za nacrtovanje,

vendar je naslednji nujni korak neposreden tehnicni pregled in stavbno specificna ocena stroskov.

Referencni PZI za Ptuj predstavlja prakti¢no izhodis¢e, vendar ga ni dovoljeno obravnavati kot kon¢no

dokumentacijo za to stavbo.
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6. Konc¢ne ugotovitve za prenovo pilotnih stavb v Kidricevem in Ptuju,
Slovenija

Posodobljena investicijska ocena na ravni KPI za slovensko pilotno obmocje znasa priblizno 2.054.573
EUR za 3est pilotnih stavb, ki zajemajo 150 stanovanj in 10.260,5 m? uporabne/kondicionirane
povrsine, uporabljene za izracun. Na podlagi predvidenih paketov prenove ovoja in konservativnih
stavbnih predpostavk znasa ocenjeni prihranek koncne energije priblizno 206,5 MWh/leto. Pri
faktorju primarne energije 1,0 za daljinsko ogrevanje to pomeni priblizno 206,5 MWh/leto prihranka
primarne energije. Te vrednosti je treba obravnavati kot indikativne in jih posodobiti po kon¢nem PZI,
ponudbenih cenah in energetskih izracunih.

Dodatni izracun ROl z orodjem CEESEN-BENDER Renovation ROI Calculator Tool potrjuje, da je treba
predlagane slovenske ukrepe razumeti kot dolgoroc¢ne nalozbe v prenovo in ne kot ukrepe s kratko
vracilno dobo. Izracunani ROI se giblje od 0,68 % do 2,66 % letno, enostavne vracilne dobe pa od 37,6
do 147,1 leta. To je skladno s fasadno prenovo in prenovo ovoja stavbe, kjer glavna vrednost ni le
neposredni prihranek stroskov energije, temvec tudi izboljSano udobje, bolj zdravi notranji pogoji,
manjse tveganje za plesen, zascita gradbene konstrukcije, prenova skladna s kulturno dedis¢ino in
manjsa izpostavljenost energetski revscini.

Slovenski stavbni nacrt potrjuje, da izbrane veéstanovanjske stavbe v Kidricevem in Ptuju zahtevajo
usklajen pristop k prenovi. Glavna tehni¢na prednostna naloga je izboljSanje ovoja stavbe, zlasti
izolacija fasade oziroma zunanjih sten. Glede na stavbo je treba to zdrufZiti z izolacijo podstresja ali
strehe, izolacijo kletnega stropa, obdelavo cokla oziroma temeljnega obmocja, optimizacijo
ogrevalnega sistema, ukrepi prezracevanja/kakovosti notranjega zraka in skrbno obravnavo
preostalih oken in vrat.

Za Kidricevo je najpomembnejsi dodatni izvedbeni dejavnik varstvo kulturne dedis¢ine. Barve fasade,
struktura ometa, balkonski detajli, vhodni prostori in drugi vidni zunanji elementi morajo biti
usklajeni z ZVKDS. Zgodnje usklajevanje s podrocja kulturne dediscine je zato treba obravnavati kot
del nacrta prenove, ne kot pozni administrativni korak.

Za Ptuj je glavni naslednji korak preveriti preostale potrebe po prenovi izbranih stavb ter dopolniti
investicijske vrednosti in ocene prihrankov s stavbno specificno tehni¢no dokumentacijo.
RazpoloZljivi podatki Naloge 4.1 predstavljajo koristno izhodi$¢e, vendar ne nadomescajo
energetskega pregleda ali izracuna izvedljivosti.

Pri vseh stavbah je treba nacrt uporabljati kot prakti¢no odlocitveno podporno orodje za upravnike,
lastnike stanovanj, obCine in LEA Spodnje Podravje. Podpirati mora pripravo srecanj lastnikov,
stroskovnih in financnih scenarijev, prijav za subvencije, komunikacije z ranljivimi gospodinjstvi in
spremljanja po prenovi.

Dodatni dokazi CEESEN-BENDER krepijo zakljucek, da mora nacrt zdruZevati tehni¢no nacrtovanje s
svetovalno podporo. Kljuéne ovire niso le stanje fasad in ogrevalnih sistemov, temvec tudi cenovna
dostopnost, neenakomerna ozavescenost o podpornih shemah, zapleteni prijavni postopki, potreba
po soglasju solastnikov, pogoji kulturne dedis¢ine v Kidricevem in komunikacija s stanovalci, ki temelji
na zaupanju. lzvedba mora zato zdruzevati tehni¢no dokumentacijo, financno pripravo, sre¢anja s
stanovalci, podporo ranljivim lastnikom in usklajevanje z obcino, Eko skladom in ZVKDS.
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Naslednji korak Namen Odgovorni akterji
Potrditev indikativnih Uporaba ocene iz roadmapa za Upravniki stavb, projektanti,
investicijskih vrednosti porocanje o KPI, nato pa potrditev | LEASP

vrednosti s kon¢nim PZI, popisi
del in ponudbami

Potrditev energetskih prihrankov Zamenjava indikativnih Energetski pregledniki,
prihrankov s stavbno-specificnimi | projektanti, LEASP
rezultati energetskega pregleda
ali simulacije pred izvedbo

Posodobitev koli¢in v PZI za BK Upostevanje 13 cm grafitnega EPS | Projektant, upravnik stavbe
20-26 namesto starejSe resitve z 8 cm

izolacije
Dokonéanje dokumentacije za Nadgradnja ptujskih razdelkov iz Upravniki stavb, Mestna obcina
stavbi v Ptuju izhodis¢nega roadmapa v Ptuj, LEASP

izvedbeno pripravljene nacrte

Usklajevanje zahtev kulturne Preprecevanje zamud in Upravniki stavb, ZVKDS, Ob¢ina
dediscine v Kidricevem zagotovitev sprejemljivih fasadnih | Kidricevo

reSitev
Pregled ranljivih gospodinjstev Zagotovitev, da prenova ne bo Obcine, socialne sluzbe, upravniki

prekomerno finan¢no obremenila | stavb, LEASP
gospodinjstev z nizkimi dohodki

Spremljanje po prenovi Preverjanje rabe energije, Upravniki stavb, stanovalci, LEASP
bivalnega ugodja, vlage in
zadovoljstva stanovalcev

Poglavja za stavbi v Ptuju temeljijo na izbranih podatkih o stavbah iz Naloge 2.1 in na sosednjem PZI,
uporabljenem kot tehnic¢na referenca. Zato so dovolj razvita za namen nacrta, vendar ne
nadomescajo stavbno specificne PZI dokumentacije. Pred izvedbo je treba materialne predpostavke,
debelino izolacije, ocene stroskov in pricakovane prihranke posebej potrditi za vsako pilotno stavbo v
Ptuju.

Poleg trenutno nacrtovanih ukrepov fasadne prenove in prenove ovoja stavbe bi lahko prihodnje faze
prenove, kjer je to tehni¢no, finan¢no in pravno izvedljivo, obravnavale tudi dopolnilne posege. Ti
lahko vkljucujejo izboljSane resitve prezracevanija, vkljucitev obnovljivih virov energije, kot so
fotovoltaic¢ni paneli, pasivne ukrepe sencenja za zmanjsanje poletnega pregrevanja, izboljsave
dostopnosti za starejse ali gibalno ovirane stanovalce ter manjSe ukrepe prilagajanja podnebnim
spremembam v okolici stavb. Ti dodatni ukrepi niso vkljuceni v trenutne investicijske in ROl izracune,
ker zahtevajo dodatno tehni¢no presojo, posvetovanje s stanovalci in finan¢no analizo, vendar bi
lahko okrepili dolgorocni vpliv prenove na udobje, zdravje, cenovno dostopnost in podnebno
odpornost.

Dokument naj ostane Ziv nacrt. Zlasti prihranki naj se predstavijo kot koncni Sele, ko jih potrdi
energetski pregled ali posodobljen izracun za konéni paket prenove.
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Viri, uporabljeni za kon¢no posodobitev

Ta koncna razli¢ica odraza slovenske podatke o stavbah in tehni¢ne informacije, uporabljene v
prejsnjih osnutkih nacrta, rezultate ROI, pripravljene z orodjem CEESEN-BENDER Renovation ROI
Calculator Tool, strukturo poljskega stavbnega nacrta, porocilo CEESEN-BENDER D5.2 Priloga 2 o
energetskih svetovalnih obiskih gospodinjstev in strokovnih podpornih storitvah, porocilo CEESEN-
BENDER D3.2 za Slovenijo o tehni¢nih in ekonomskih ovirah ter porocilo CEESEN-BENDER D3.1 za
Slovenijo o ovirah regulativnega okvira. Kjer je stavbno specificna tehni¢na dokumentacija
nepopolna, so vrednosti predstavljene kot indikativhe ocene na ravni na¢rtovanja, ki jih je treba
potrditi pred izvedbo.
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