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PREDGOVOR

Stanovanjsko krizo je Evropska komisija prepoznala kot enega osrednjih izzivov Evrope in v odgovor
pripravila nacrt za cenovno dostopna stanovanja. V Sloveniji je preobremenjenost s stanovanjskimi
stroski najizrazitejSa med trznimi najemniki in med najmanjSimi gospodinjstvi. Ni omejena le na
obmocja, kjer veliko povpraSevanje po stanovanjih vracuna v stanovanjske strosSke tudi visoko
vrednost zemljiSCa in donos investitorja, saj ze stroSkovne najemnine predstavljajo veliko breme

marsikateremu gospodinjstvu.

Investitorji v stanovanjsko gradnjo so zaradi velike potrebe po cenovno dostopnih stanovanjih
motivirani k strogi optimizaciji stroskov. Kadar je ta narejena napacno, lahko poslabSa kakovost
bivanja, zniza energijsko ucinkovitost ali poveca obratovalne in vzdrzevalne stroske. Take napake so
pozneje tezko popravljive in lahko negativno vplivajo na vrednost stavbnega fonda. Na zniZzevanje
stroskov je zato treba gledati celostno - v kontekstu vsezivljenjskih stroSkov stavbe in pricakovan;
njenih uporabnikov kot tudi SirSega vpliva na okolje in prostor. Tak pristop v nadaljevanju imenujemo
racionalizacija - iskanje ukrepov za zmanjSevanje stanovanjskih stroskov, pri katerih je negativen vpliv

na uporabnika ter SirSe okolje najmanjsi.

Namen teh smernic je izpostaviti kljucne ukrepe, ki jih investitorji v stanovanjsko gradnjo lahko
sprejmejo za celovito racionalizacijo gradnje. V prvi vrsti so namenjene javnim stanovanjskim
skladom in ob&inam, ki stanovanja gradijo in z njimi dolgorocno upravljajo. Ugotovitve so uporabne
tudi za zasebne investitorje, ki gradijo cenovno dostopna stanovanja. Posamezni deli smernic
naslavljajo odloCevalce in prostorske nac¢rtovalce. Ti imajo s postavljanjem pogojev za stanovanjsko
gradnjo vpliv na to, ali se bo racionalno gradnjo pospesevalo ali zaviralo.

Poleg osnovnih nacel, ki so predstavljena v smernicah, racionalna gradnja zajema tudi vrsto manjsih
odlocitev. Te so vezane na spremenljivo naravo SirSega procesa gradnje, vklju¢no z nihanjem cen
materiala in storitev, spremembami zakonodaje in razvojem razpoloZljivih tehnoloskih resitev.
NajveCja negotovost izhaja iz navad in preferenc stanovalcev, ki opredeljujejo zaznavo in
pricakovanja glede kakovosti bivanja. Klju¢ne vrzeli v znanju, ki omejujejo nadaljnjo racionalizacijo,
so priporocene kot nadaljnje raziskave.

Smernice niso namenjene uporabi kot zavezujoCa zahteva in ne nadomescajo veljavne zakonodaje.
So priporocilne narave in podajo okvir za odlo¢anje. Zaradi spremenljive narave gradnje in specifik
posameznih projektov, ne morejo nadomestiti sprotne presoje.



UvoD

Cenovna dostopnost stanovanj je eden osrednjih izzivov Evrope. Cene stanovanj so se v Evropski
uniji v zadnjem desetletju visale hitreje od dohodkov gospodinjstev. Ponudba stanovanj za
povprasevanjem zaostaja, k ¢emur prispevajo visoki gradbeni stroski, pomanjkanje inovacij in
usposobljene delovne sile ter pretirana birokracija [1]. Posledice niso omejene le na najbolj ranljive
skupine, temvec sezejo v SirSi del druzbe.

Preden je mogocCe presojati o ukrepih reSevanja, je najprej treba razumeti njen obseg in koga
nedostopnost najbolj prizadene. To se zacne pri merjenju cenovne dostopnosti, ki pa ni tako
preprosto. Uveljavljena sta dva kazalnika. Prvi je obremenjenost gospodinjstva s stanovanjskimi
stroSki, torej delez razpolozljivega dohodka, ki ga ti stroSki zahtevajo. Drugi je stopnja
preobremenjenosti, ki pove, kolikSen deleZz oseb Zivi v gospodinjstvih, kjer obremenjenost s
stanovanjskimi stroski presega dogovorjeni prag. Ta se med drzavami razlikuje', v Evropski uniji pa je
pogosto postavljen na 40 %. Kazalnika imata svoje omejitve. Posamezniki obremenjenost dozivljajo
razlicno, tudi zaradi viSine preostalih stroSkov, kriterij za presojo preobremenjenosti gospodinjstev pa
je binaren. Kljub temu sta kazalnika za primerjavo med posameznimi demografskimi skupinami
uporabna.

stanovanjskimi stroski. Ta je v Sloveniji 3,8 %, medtem ko je evropsko povprecje 8,2 % (Eurostat,
2024) [2]. Ker ima kazalnik svoje omejitve, ga je smiselno presojati skupaj z drugimi. Subjektivna
ocena na primer pokaze precej viSje deleze. Da jim stanovanjski stroski pomenijo veliko breme,
navaja 25 % oseb v Sloveniji ter okoli 32 % v Evropi (Eurostat, 2023) [2]. Se dva sorodna kazalnika sta
delez oseb, ki zZivijo v prenaseljenih stanovanjih, in delez oseb, ki stanovanja ne zmorejo ustrezno
ogreti. Stanovanje velja za prenaseljeno, kadar ne dosega zahtevanega Stevila sob glede na velikost
in sestavo gospodinjstva. IzhodiSCe je ena soba na osebo, s to izjemo, da si jo lahko deli par, dva
mladostnika istega spola ali dva otroka do 12. leta. Tudi po teh dveh kazalnikih je Slovenija v boljSem
polozaju od evropskega povprecja. V prenaseljenih stanovanjih Zivi priblizno 11 % oseb (evropsko
povprecje je 17 %), ustrezno pa jih ne zmore ogreti 3,3 % oseb (evropsko povprecje je 9,2 %)
(Eurostat, 2024) [2]. Vrednosti treh kazalnikov preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski in
ustreznosti stanovanj za evropske drzave so prikazane na Sliki 1.

Pomemben del razlage za nizko stopnjo preobremenjenosti je lastniSka struktura stanovanjskega
fonda. V Sloveniji prevladujejo lastnisSka stanovanja —v trZznem najemu biva le okoli 7 % prebivalcey,
precej manj od evropskega povprecja, kjer je takih 21 %. Stanovanjska anketa iz leta 2024 [3]
ocenjuje, da je v Sloveniji najemnikov skupno priblizno 11 %, kar poleg trznega najema zajema tudi
najem po znizani najemnini. Ker so ravno najemniki s stanovanjskimi stroski najbolj obremenjeni,
njihova majhna zastopanost povpre¢ne vrednosti obcutno zniza. Ugodni kazalniki v primerjavi z
evropskimi povprecji torej ne pomenijo, da so stanovanja v Sloveniji bolj cenovno dostopna, temvec

da je stanovanjska stiska skoncentrirana v manjSem delezu prebivalstva.

LV Zdruzenih drzavah Amerike in v Avstraliji prag preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski navadno postavijo
na 30 %.



Delez oseb, ki so preobremenjene s stanovanjskimi stroski
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deleZ oseb v prenaseljenih gospodinjstvih (v sredini) in deleZ oseb, ki stanovanja ne zmorejo primerno ogreti (spodaj). Vir:

Slika 1 Kazalniki stanovanjske stiske v evropskih drzavah. DeleZ oseb, preobremenjenih s stanovanjskimi stroski (zgoraj),
Eurostat, 2024. [2]



Stopnja preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski
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Slika 2 Stopnja preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski v Sloveniji glede na stanovanjsko razmerje. Vodoravna Crta
prikazuje stopnjo preobremenjenosti celotnega slovenskega prebivalstva. Vir: SURS, 2024. [4]

Najemniski trg je v Sloveniji veliko ZariS¢e stanovanjske stiske. Medtem ko stopnja
preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski v celotni populaciji znaSa 3,8 %, je med najemniki s
trzno najemnino precej visja — 17 % (SURS, 2024) [4]. Stopnja preobremenjenosti s stanovanjskimi
stroSki je prikazana na Sliki 2. Med tistimi trznimi najemniki, ki so pod pragom tveganja revscine, pa
je preobremenjen skoraj vsak drugi (stopnja preobremenjenosti je 48 %).

Podobno sliko daje Stanovanjska anketa [3]. Z bivalnimi razmerami je nezadovoljnih okoli 43 %
najemnikov v primerjavi z lastniki, med katerimi je nezadovoljnih 13 %. Najemniki tudi pogosteje
izrazajo zaskrbljenost, kako bodo Ziveli ¢ez tri leta — takih je 56 % med vsemi najemniki in kar 71 %
med tistimi v trznem najemu, med lastniki pa le 16 %. Najbolj jih bremenijo visoki stanovanjski
stroSki, tako najemnina kot obratovalni stroSki. Previsoko najemnino navaja 52 % anketiranih
najemnikov, kar se odraza tudiv sploSnem zadovoljstvu z bivanjem —ti so ga v povprec¢ju ocenili s 6,0
na lestvici od 0 do 10, medtem ko je povprecje med vsemi anketiranci 7,7.

Najemniki se pogosteje soocajo tudi z drugimi stanovanjskimi tezavami. Pomanjkanje prostora ali
sob navaja med 47 % in 50 % najemnikov proti 12 do 15 % lastnikov. Sledijo tezave s parkiranjem (44
% proti 15 %), hrup iz okolice (38 % proti 18 %) in vlaga (35 % proti 20 %). Velik del stanovanjskih
tezav v Sloveniji je torej skoncentriran v razmeroma majhnem najemniSkem trgu.

Tabela 1 Stevilo gospodinjstev v trznem najemu glede na velikost gospodinjstva. Za vsako od skupin je prikazana
porazdelitev mesecnega razpoloZljivega dohodka. Vir: SURS, 2025. [5]

gospodinjstva v trZznem najemu 71.103 gospodinjstev
enoclanska gospodinjstva 30.373 gospodinjstev (43 %)
dohodkovni percentil 25. percentil  50. percentil  75. percentil
mesecni razpolozljiv dohodek 798,56 € 1.170,66 € 1.509,31 €
dvoclanska gospodinjstva 13.821 gospodinjstev (19 %)
dohodkovni percentil 25. percentil  50. percentil  75. percentil
mesecni razpolozljiv dohodek 1.504,30€ 2.351,02€ 3.104,57 €
triclanska gospodinjstva 11.556 gospodinjstev (16 %)
dohodkovni percentil 25. percentil 50. percentil 75. percentil
mesecni razpolozljiv dohodek 1.942,35€ 2.603,12€ 3.479,68 €
gospodinjstva s Stirimi ali vec€ Clani 15.353 gospodinjstev (22 %)
dohodkovni percentil 25. percentil 50. percentil 75. percentil
mesecni razpolozljiv dohodek 2.528,13€ 3.049,65 € 3.918,27 €




Ocenjuje se, da je v Sloveniji v trznem najemu okoli 71 tiso¢ gospodinjstev. Njihova porazdelitev po
velikostije prikazana v Tabeli 1, iz katere je razvidno, da gre v veliki meri za enoclanska gospodinjstva.
Tabela prikazuje tudi porazdelitev njihovega razpolozZljivega mesectnega dohodka, ki je kljucna za
presojo, koliksno obremenitev pomeni dolo¢ena viSina stanovanjskih stroskov.

Poleg najemnikov je stanovanjska stiska mocno skoncentrirana tudi med enoclanskimi
gospodinjstvi. Ceprav v njih Zivi le 13 % vseh Slovenceyv, predstavljajo 51 % vseh oseb, ki so
preobremenjene s stanovanjskimi stroski (SURS, 2025) [5]. Tudi med enoclanskimi gospodinjstvi so
najbolj na udaru najemniki, precejSen delez pa odpade tudi na tiste, ki Zivijo v lastniskih stanovanjih.
V slednjem primeru gre predvsem za ovdovele osebe, ki so ostale v prevelikih stanovanjih, kjer je
preobremenjenost pogosto povezana tudi s slabo energijsko uc€inkovitostjo.

To breme mocno obcutijo tudi mladi, ki se osamosvajajo. Za mladega Cloveka, ki Zivi pri starsih,
odselitev obi¢ajno pomenivstop v trzni najem, vecina pa bi ob tem tvorila enoc¢lansko gospodinjstvo.
V Stanovanjski anketi 57 % mlajsih od 30 let namre¢ navaja, da nima stalnega partnerja [3].
Nedostopnost najema za eno osebo tako Se otezi osamosvojitev — mladi odhod od doma odlagajo v
povprecju do 29. leta (SURS, 2024) [4]. Ta starostna skupina je s svojimi stanovanjskimi razmerami
tudi najmanj zadovoljna. Bivanje ocenjuje s 7,1 na lestvici od 0 do 10, srednja generacija s 7,6,
starejSi pa z 8,2. Mladi so tudi najbolj zaskrbljeni, kako bodo ziveli Cez tri leta — to so v povprecju
ocenilizoceno 5,7 v primerjavi s povprec¢jem celotne populacije pri 7,2 [3].

Poleg obremenjenosti s stanovanjskimi stroski pa imajo enoclanska gospodinjstva v povezavi s
stanovanjsko stisko §e eno pomembno vlogo. Ta namre¢ zasedajo velik del stavbnega fonda. Ceprav
je oseb, ki zivijo v enoclanskih gospodinjstvih, le 13 %, pa skupaj zasedajo skoraj tretjino vseh
naseljenih bivalnih povrSin (SURS, 2025) [5] (glej Sliko 4). PovrSina na osebo je pri njih dale¢ najviSja
— povpre¢no enoclansko gospodinjstvo razpolaga s 87 m?, medtem ko v gospodinjstvih s tremi ali
veé ¢lani na osebo odpade 33 m®. Ceprav k tako visokemu povpre&ju prispevajo tudi starejsi lastniki,
ki po odselitvi otrok ali izgubi partnerja ostanejo v prevelikem stanovanju, tudi enoclanska
gospodinjstva v trznem najemu ne bivajo v dosti manjsih stanovanjih —ta namrec v povprecju merijo
77 m?,

Mesecni razpoloZljivdohodek gospodinjstva
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Slika 3 Porazdelitev mesecnega razpoloZljivega dohodka gospodinjstev razlicnih velikosti. Prikazane so visine 25., 50. in 75.
percentila za trzne najemnike ter za vso slovensko populacijo. Vir: SURS, 2025. [5]



Velikost in sestava gospodinjstev

DeleZgospodinjstev po Stevilu ¢lanov Delez skupne bivalne povrsine, ki Delei oseb, ki Zivi vteh gospodinjstvih
jo ta gospodinjstva zasedajo

Stevilo ¢lanov gospodinjstva
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Slika 4 DeleZ gospodinjstev po Stevilu ¢lanov (levo), deleZ skupne bivalne povrsine, ki jo ta gospodinjstva zasedajo (v
sredini), in delez oseb, ki Zivijo v njih (desno). Vir: SURS, 2025. [5]

Presenetljivo je, da kljub visoki stopnji preobremenjenosti s stanovanjskimi stroski Se vedno izbirajo
tako velika stanovanja. Mozen razlog je, da majhnih stanovanj preprosto ni dovolj. Leta 2021 je bilo
stanovanj z uporabno povriino pod 40 m?® le okoli 10,5 % (SURS, 2021) [4], enodlanskih
gospodinjstev pa je bilo leta 2025 Ze veC kot 30 %. Podobno pomanjkanje majhnih stanovanj je
zaznati tudi drugod po Evropi [6].



STROSKI GRADNJE IN RACIONALIZACIJA

RazcClenitev stroskov gradnje

Za namen ugotavljanja stroskov vecCstanovanjske gradnje smo analizirali 10 gradbenih projektov, ki
so biliizvedeniv zadnjih 5 letih oziroma so bili v ¢asu analiz Se v teku. PodrobnejSi opis metodologije
je predstavljen v porocilu [7], tu pa so povzete glavne ugotovitve. Investitorji analiziranih projektov so
bili razlicni javni stanovanjski skladi in obCine. Na podlagi stroskovnih analiz popisov del smo
ugotavljali skupne stroske gradnje ter stroSke posameznih funkcionalnih kategorij. Projekti se med
seboj razlikujejo po velikosti, lokaciji ter vgrajenih materialih. Na ta nacin je bilo mozno primerjati
vpliv razliénih lastnosti projektov na stroSke gradnje. Ker so cene gradbenega materiala in del v ¢asu
gradnje analiziranih projektov strmo narascale, so bili stroski za ustreznejSo primerjavo usklajeni na
podlagi indeksa gradbenih stroSkov, ki ga na Cetrtletni osnovi definira SURS [4]. Vse cene in stroski,
ki sledijo iz te analize, so prikazani brez DDV.

Prvi nivo razcClenitve stroSkov je bil na stanovanjski del, parkirno infrastrukturo in zunanja dela.
Stanovanjski del je poleg stanovanj vkljuceval Se shrambe, loze, tehni¢ne in komunikacijske
povrSine. V kolikor je projekt vkljuceval tudi uporabne povrSine, ki so bile namenjene ostalim
dejavnostim (kot so vrtci, lokali ali skupnostni prostori), so bile tudi obravnavane skupaj s
stanovanjskim delom. Parkirni del je vkljuCeval vse povrSine namenjene avtomobilom — tako za
parkiranje kot tudi dostop in manevriranje. V primeru integrirane parkirne infrastrukture so se strosKki
med stanovanjskim in parkirnim delom razdeljevali po kljucu, definiranem v [7]. Stroski zunanjih del
so vkljucevali dela izven objektov, ki omogocajo priklop na komunalno infrastrukturo in ureditev
okolice.

Za primerjavo med projekti je bilo potrebno izbrati baze za normiranje, ki se glede na prikazan
podatek razlikujejo. Najpogosteje je bila uporabljena neto tlorisna povrsina (NTP), ki zajema samo
stanovanjski del stavb. Ta je tudi izbrana na Sliki 5, kjer je prikazana porazdelitev stroSkov projektov
po omenjenih treh kategorijah.

Porazdelitev skupnih stroskov gradnje
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Slika 5 Porazdelitev stroSkov gradnje 10 gradbenih projektov na stanovanjski del, parkirno infrastrukturo in zunanja dela.
Vrednosti so normirane na NTP stanovanjskega dela (levo) oziroma izrazene v deleZu skupnih stroSkov (desno). [7]
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V nekaterih poglavjih (na primer Lastna cena stanovanja, Stanovanjski stroSki in Komunikacijske
povrsine) je bilo bolj relevantno ocenjevanje stroskov na povrSino NTP stanovanj, pri cemer se od
skupnega NTP odstejejo komunikacijske in tehni¢ne povrsine. V poglavju Parkirna infrastruktura se
stroSek zagotavljanja parkirnih mest ugotavlja tudi na NTP celotne parkirne infrastrukture (vklju¢no s
parkirni mesti in povrsinami za dovoz in manevriranje) ter na posamezno parkirno mesto. Nekatere
elementarne stroSke, kot sta fasada in okna, se v dokumentu normira tudi na relevantne koli¢ine
gradbenih elementov — torej povrsini fasade ali povrSini zasteklitve. Pozornost pri teh je pomembna,
saj se tudi te vCasih prikazujejo normirani na NTP. V dokumentu se omenja tudi bruto tlorisno
povrsSino (BTP), stroski pa se nanjo ne normirajo. Uporablja se jo po definiciji, kot jo razumejo ob&inski
prostorski nacrti za namen dolocitve faktorja izrabe.

Stroski, prikazani na Sliki 5 vkljucujejo samo gradnjo (kar se je lahko ugotovilo iz popisov del), ne pa
tudi preseznih strosSkov iz naslova projektiranja, nadzora, projektnega vodenja, komunalnega
urejanja, financiranja, zemljis€a. 1z dodatnih analiz in pregleda ponudbe na trgu se ocenjuje, da je
stroSek projektiranja tipicno med 2,5 % in 7 %, odvisno od velikosti in zahtevnosti projekta.
Komunalno urejanje je pri petih analiziranih projektih znasalo med 2,5 % in 10 % vrednosti gradnje,
pri nekaterih placan v obliki komunalnega prispevka pri nekaterih pa po dejanskih stroskih izvedbe.
Nadzor se po preveritvi ponudbe na trgu ocenjuje, da je v vrednosti 1 % do 1,5 % vrednosti gradnje.
Pri izraCunu lastne cene stanovanja pa je poleg teh potrebno upostevati Se delez komunikacijskih
povrsin. Natanc¢nejsi izraCun lastne cene je z upoStevanjem omenjenih doprinosov ter po razli¢nih

predpostavljenih scenarijih prikazan v poglavju Lastna cena stanovanja.

Glavni dejavniki, ki vplivajo na tako velik razpon med lastnimi cenami stanovanj so v vplivu vrednosti
zemljiSCa, parkirni infrastrukturi, vplivu zunanjih dejavnikov (kot so pogoji terena in prostorskega
nacrta) in nacrtovalskih odlocitev. Z izbiro zemljiS¢a so prvi trije dejavniki tako rekoC doloCeni, pri
Cetrtem pa je manevrskega prostora vec. Izmed 10 analiziranih projektov so se stanovanjski stroski
gibali med 1070 €/m? in 1730 €/m? z mediano pri 1400 €/m?, normirano na NTP. Ves razpon pa ni
rezultat samo nacrtovalskih odlocitev, saj so pogoji terena preko temeljenja, izkopa, varovanja
gradbene jame in deponiranja materiala imeli pri nekaterih projektih velik vpliv.

Porazdelitev stroSkov po funkcionalnih kategorijah je prikazana na Sliki 6, kjer so te zdruzene v pet
vecjih skupin in kategorijo ostalo. Z izjemo zacetnih del imajo Stiri skupine pribliZno enakovreden
doprinos. Te so nosilna konstrukcija, ovoj stavbe, notranjost in inStalacije. Definicije funkcionalnih
kategorij ter vrednosti mediane in prvega ter tretjega kvartila po kategorijah so podane v Tabeli 2. Te
lahko pri prihodnjih projektih sluzijo kot orientacijske vrednosti za oceno racionalnosti zasnove ter
iskanje morebitnih stroSkovnih Sibkosti. Nacini racionalizacije gradbenih projektov preko
nacrtovalskih odlocitev so predstavljeni v nadaljevanju dokumenta.
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Slika 6 Porazdelitev stroskov gradnje stanovanjskega dela po funkcionalnih kategorijah za 10 analiziranih projektov. Skatla z
brki prikazuje najnizjo in najvisjo vrednost, mediano in oba kvartila. Posamezni projekti so prikazani kot tocke. Vrednosti so
normirane na NTP stanovanjskega dela in so brez DDV. [7]
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Tabela 2 Porazdelitev stroskov gradnje stanovanjskega dela po funkcionalnih kategorijah za 10 analiziranih projektov.
Vklju¢uje vrednosti 1. kvartila, mediane in 3. kvartila, normirano na NTP stanovanjskega dela in brez DDV. Za vsako
kategorijo je podan tudi opis del, ki jih ta zajema. [7]

Kategorija 1. kvartil (€/m?) Mediana (€/m?) 3. kvartil (€/m?)
ZacCetna dela 29,43 35,85 70,27
Dokumentacija 2,12 3,22 16,59

Predvsem dokumentacija povezana z organizacijo gradbis¢a (varnostni nacrt, geodetski posnetek), pri nekaterih
projektih pa tudi postavke povezane s projektno dokumentacijo (PZI, PID).

Priprava gradbi§c¢a 2,70 4,45 13,73

Dela, povezana s predpripravo gradbi§¢a na zacetek gradnje in zavarovanjem gradbi$ca, kot so: postavitev
kontejnerjev, sanitarij, ograje, gradbene table, zakoli¢be, rusitev obstojecih objektov.

Izkop 10,45 22,49 41,16

Zemeljska dela, ki vkljuCujejo postavke kot so: odriv humusa, strojni izkop, odvoz na gradbisce ali deponijo s stroski
deponiranja, vgradnjo tamponskega materiala, planiranje, varovanjem gradbene jame.

Nosilna konstrukcija 253,67 339,91 402,33

Temelji 40,24 58,99 66,03

Dela, povezana z izdelavo plitvega in globokega temeljenja stavb, vkljuéno s podloznim betonom.

Stene in stebri 100,38 125,11 155,78

Dela, povezana z izdelavo vertikalnih elementov nosilne konstrukcije (stene in stebri). Pri armiranobetonskih stavbah
so to predvsem stroski opaza, betona in armature ter dela povezana z izvedbo.

Medetaze in nosilci 64,56 84,70 99,65

Dela, povezana z izdelavo horizontalnih elementov nosilne konstrukcije (medetaze in nosilci). Vklju¢uje tudi nosilno
konstrukcijo balkonov.

Streha 20,92 26,64 45,95

Dela, povezana z izdelavo nosilne konstrukcije strehe.

Drugo 0,12 3,89 13,43

Dela in elementi nosilne konstrukcije, ki niso vkljuceni v preostale kategorije

Ovoj stavbe 226,65 305,09 342,02

Fasada 74,75 110,15 136,03

Dela in storitve, povezane z izvedbo fasade, vklju¢no s toplotno izolacijo, hidroizolacijo, fasadno oblogo, ter
podkonstrukcijo fasadne obloge. VkljuCuje tudi najem fasadnega odra.

Tla/stene v stiku s terenom 7,39 10,69 24,35

Zasc¢itni elementi tal in sten, ki so v stiku s terenom. Vkljucuje predvsem toplotno in hidroizolacijo ter drenazo ob
temeljih.

Streha, balkoni in loZze 66,41 74,90 85,15

Vklju€uje stroSke povezane z izvedbo zasc¢itnih elementov strehe, balkonov in loz. VkljuCuje vse materiale toplotne in
hidroizolacije ter ostalih elementoy, ki zagotavljajo funkcionalno integriteto strehe, balkonov in loz (ograje, obrobe,
tesnenje strednih prebojey, finalne talne obloge, odvodnjavanje, Zlebovi). Ne zajema nosilne konstrukcije.

Okna 67,04 85,36 100,26

Stroski zasteklitev, kot so okna in zastekljena vrata. Vkljucuje tudi okenske police in zascite (npr. ograja).
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Notranjost 264,52 313,82 323,84

Vrata 53,66 62,19 82,26

Stroski vseh notranjih in zunanjih (netransparentnih) vrat v stavbi.

Predelne stene 28,68 31,12 50,92

Nenosilne stene, ki razmejujejo prostore. Pri suhomontaznih stenah to vklju¢uje podkonstrukcijo, konstrukcijske plosce
in zvo¢no izolacijo. Pri zidanih stenah vkljucuje stroske zidakov, malte in preklad.

Notranje stenske obloge 47,33 73,64 88,71

Finalne stenske obloge kot so omet, kerami¢ne ploScice, dekorativni oplesk, tapete, zascitni premazi. Vkljucuje tudi
akusti¢ne in pozarne obloge.

Notranje talne obloge 74,35 81,18 89,06

Finalne talne obloge kot so parket, linolej, kerami¢ne ploscice. Vklju€uje tudi estrih in zvo¢no izolacijo proti udarnemu
zvoku.

Notranje stropne obloge 12,94 17,05 24,08

Finalne obloge stropa (na primer omet, mavénokartonaste plosS¢e, dekorativni oplesk) ter izdelavo podkonstrukcije pri
spuscenem stropu.

Vertikalne komunikacije 28,10 34,71 39,82

Dela, povezana z izvedbo vertikalnih komunikacij kot so stopnisca in dvigala, vklju¢no z nosilno konstrukcijo, finalnimi
oblogami, ograjami ter akusti¢no zasc¢ito proti udarnemu zvoku.

Tehni&ni stavbni sistemi 291,32 326,45 441,61

Ogrevanje 77,42 95,41 113,98

Celoten sistem za generacijo, distribucijo in emisijo toplote za ogrevanje prostorov stavbe. Zajema tudi vso tehnologijo
za proizvodnjo tople sanitarne vode.

Hlajenje 5,09 9,73 23,49

Celoten sistem za generacijo, distribucijo in emisijo hladu za hlajenje prostorov stavbe. Vecina projektov vkljucuje samo
predpripravo za kasnejSo namestitev klimatov.

Vodovod 70,78 94,49 105,69

Zajema vse inStalacije in tehnologije povezane z distribucijo tople in hladne sanitarne vode po stavbi, ter odvajanjem
fekalne vode iz stavbe do priklju¢kov na zunanji del kanalizacije. Vklju€uje tudi sanitarno opremo.

PrezraCevanje 25,89 38,88 69,77

Vsa tehnologija in sistemi za mehansko prezraCevanje kot so ventilatorji, cevi, reSetke, higrosenzibilne rozete,
rekuperatorji (lokalni in centralni).

Elektrika 73,00 113,62 152,72

Vsa elektroinstalacijska dela ter materiali povezani s Sibkim in jakim tokom v stavbi.

Razsvetljava 6,38 16,94 26,90

Vklju€uje svetila v stanovanjih in skupnih prostorih. Opremljenost med projekti s svetili se razlikuje.

Ostalo 22,03 26,68 36,46

Ostali stroski povezani z gradnjo stanovanjskega dela, ki ne spadajo v zgoraj navedene kategorije. Med drugim to

vkljuCuje gasilne aparate, CiSCenja, razlicna kljucavnicarska dela in podobno.
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Pristop k racionalizaciji gradnje

Racionalizacija gradnje se nanSa na nacrtovalske odlocCitve ter ukrepe, ki zmanjSajo vsezivljenjske
stroske, pri Cemer imajo te odlocCitve minimalen vpliv na kakovost bivanja najemnikov. Sledi se petim
sploSnim principom:

- pricakovanj: z analizami potreb uporabnikov naj se redno ugotavlja katere funkcionalnosti so
potrebne, pricakovane in cenjene

- izkoris¢enosti: ob zagotavljanju iste funkcije naj se izbere reSitev, ki porabi manjse koliCine
materiala ter zaseda manjso bivalno povrSino oziroma povrsino zemljiS¢a

- standardnosti: ob zagotavljanju iste funkcije naj se izbere reSitev, ki jo lahko zagotovi vecC
dobaviteljev oziroma se pri¢akuje, da bo v prihodnosti lazje nadomestljiva

- ponovljivosti: ob zagotavljanju iste funkcije, naj se izbere resitey, ki zmanjsa Stevilo detajlov, tako
na ravni projekta kot med projekti

- tveganja: ob zagotavljanju iste funkcije naj se izbere resitey, ki predstavlja manjse tveganje

Izmed razlik med analiziranimi projekti ter pregledom literature se je ugotovilo pet kljucnih konkretnih
ukrepov, pri katerih se ocenjuje, da je ucinek na zmanjSevanje stroskov gradnje najveciji, na kakovost
bivanja pa najmanjsi. Te so:

Kompaktnost

Vecja kompaktnost pomeni manjso povrsino stavbnega ovoja glede na NTP stavbe.
Dosezemo jo s poveCanjem stavbe, zlasti globine stanovanj, ter z omejevanjem
razClenjenosti. Gre za enega ucinkovitejSih nac¢inov znizevanja stroSkov, Se posebej pri
poveCevanju manjSih stavb. Poleg investicije se zmanjSata tudi stroSek vzdrzevanja, ker je
stavbnega ovoja manj, in stroSek obratovanja, ker so toplotne izgube nizje. Podrobneje je
kompaktnost obravnavana v poglavju Velikost in oblika stavbe, omejitve glede viSine pa v
poglavju ViSina stavbe. Povezano s stavbnim ovojem je tudi povrSina zasteklitve, ki se jo lahko
v kontekstu trenutnih strogih predpisov glede dnevne svetlobe zmanjSa na zakonsko
predpisan minimum (ve¢ o tem v poglavju Naravna osvetlitev).

Delez komunikacijskih povrsin

Komunikacijske povrsine (hodniki, stopniSc¢a, dvigala in avle) povecujejo tako stroSek gradnje
kot tlorisno povrSino, zato njihovo omejevanje zniZuje ceno na stanovanje ter povecuje izrabo
zemljiSCa. Najbolje izkoris¢ata tlorisno povrsSino tockovni dostop, kjer so stanovanja
razporejena okoli enega komunikacijskega jedra, in notranji hodnik s stanovanji na obeh
straneh. Oba sta primerljivo ucinkovita pri zmanjSevanju stroSka komunikacij na stanovanje,
hkrati pa prispevata tudi k vecji kompaktnosti stavbe. Podobno kot pri prejsnji tocki vecja
globina stanovanj pripomore tudi k vecji izrabi tlorisne povrSine. Tema je podrobneje
obravnavana v poglavju Komunikacijske povrsine.

Ponovljivost in tipizacija

Ponovljivost pri tlorisih je znotraj projekta smiselna na primer z navpi¢no poravnavo nosilne
konstrukcije in inStalacijskih jasSkov ter zmanjSevanjem detajlov. Optimizirani tlorisi
zmanjsajo potrebne koli€ine vgrajenega materiala. Poleg fasade in komunikacijskih povrsin,
omenjenih v prejSnjih tockah, je vecji prihranek mozen tudi pri inStalacijah. Optimizacija
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zasnove se zacne pri komunikacijskih povrSinah, inStalacijskih jaskih in mokrih prostorih. Ker
so parametri te optimizacije med projekti zelo podobni, je priporocljivo opredeliti nekaj
tipiziranih referencnih resitev, ki jih je mogocCe z manjSimi prilagoditvami uporabiti na vec
lokacijah. Ta pristop lahko zniza tudi stroSek projektiranja in zmanjSa tveganje izvajalcev. Vec
o tem v poglavju Tipizacija tlorisov.

Oprema

Prednostno naj se vgrajujejo osnovni in standardni elementi robustne kakovosti ter obi¢ajnih
dimenzij, ki so v Sloveniji pogosto uporabljaniin redno dobavljivi. To je Se posebej pomembno
pri elementih, za katere je priCakovano pogostejSe vzdrzevanje, saj lahko izdelki netipicnih
dimenzij zaradi slab8e dobavljivosti obcutno podrazijo poznejSe vzdrzevanje.

Raziskave terena

Pogoji terena so najvecji vir negotovosti glede morebitnih podrazitev projekta. Ta lahko
preseze prihranke vseh drugih pravilno sprejetih odlocCitev. Pred zaCetkom projektiranja je
zato priporocljivo dobro poznavanje razmer na zemljiS¢u. Temeljite Studije izvedljivosti in
geomehanske raziskave sicer ne zmanjSajo kolic¢ine zemeljskih del, omogocijo pa
pravocasno prilagoditev zasnove danim pogojem. Poleg tega dobro razumevanje pogojev
terena zmanjSuje tveganje izvajalcev. VeC o tem v poglavjih Izbira zemljiSca.

Projektno vodenje

Kljub petim konkretnim moznim ukrepom, ki so bili predstavljeni v prejSnjem poglavju, je celostno
racionalizacijo tezko strniti v majhno Stevilo univerzalnih nasvetoy, saj je ta rezultat Stevilnih majhnih
pravilnih odloCitev. To ponazarja tudi primerjava stroSkov med prvim kvartilom in mediano po
posameznih funkcionalnih kategorijah v Preglednici 2, kjer nobena od njih ne prevladuje. Absolutne
razlike so povsod razmeroma majhne, njihov seStevek pa znaSa okoli 20 % vrednosti gradnje
stanovanjskega dela — 1.088 €/m? proti 1.348 €/m?, normirano na NTP. Smernice tako lahko podajo
okvir za odlo¢anje, ne morejo pa nadomestiti sprotne presoje, ki zahteva poznavanje aktualnih cen,
preverjenih resitev in u€¢inkov posamezne izbire skozi celotno Zivljenjsko dobo stavbe. To poznavanje
v nadaljevanju imenujemo baza znanja.

Baza znanja je klju¢na za to, da se pravilne odlocitve sprejemajo sistemati¢no. Investitor jo lahko
razvija sam ali pa se zanaSa na trg — torej na projektante, svetovalne inZenirje in izvajalce. Druga pot
je enostavnejSa, a ne zagotavlja, da se kompetentnost partnerjev samodejno prevede v korist
investitorja. Lastna baza znanja je zato najzanesljivejSa pot do racionalne gradnje, ki minimizira
vsezivljenjske stroSke (investicijo, vzdrzevanje in obratovanje) ter v najvecji meri zadovoljuje potrebe
najemnikov. Ker javni stanovanjski skladi stanovanj ne le gradijo, ampak jih tudi dolgoro¢no
upravljajo, se jim vlaganje v lastno bazo znanja obrestuje toliko bolj. Razvoj lastne baze pa zunanjih
partnerjev seveda ne izkljuCuje. Prav nasprotno, svetovalni inZenir, ki deluje na strani investitorja, je
pogosto najhitrejSa pot do znanja, ki ga sklad sam Se nima. Dolgoroc¢no je tak kader smiselno razvijati
tudi znotraj skladov — v obliki lastne sluzbe za vecje sklade oziroma centralizirano tudi za pomo¢

manjsim.
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Baza znanja vkljucuje:

- Cene. Podatki o aktualnih cenah del so podlaga za vsako oceno vrednosti investicije in za
presojo prejetih ponudb. Ker cene gradbenih materialov in dela nihajo, je bistveno, da se
posodabljajo sproti.

- Kazalnike. Cenovni in koli¢inski normativi doloCajo referencne cene in koli€ine za posamezne
funkcionalne enote. Omogocajo hitro preverjanje zasnove na visji ravni, Se preden je izdelan
podroben popis del, in s tem sprotno optimizacijo med projektiranjem.

- Postopke. Standardiziran postopek izvedbe projekta opredeljuje mejnike med fazami in
odlocitve, ki morajo biti pred prehodom v naslednjo fazo sprejete. Med drugim sem sodijo tudi
postopki za posodabljanje same baze.

- Zahteve. Funkcionalne zahteve opredeljujejo, kaj mora projekt dosecCi poleg zakonsko
predpisanih minimumov. Osnovane so na Studijah zadovoljstva ter preferencah in pricakovanjih
uporabnikov, pa tudi na cilju, da se podalj3a Zivljenjska doba elementov in znizajo stroski
vzdrzevanja.

- ReSitve. Register preverjenih resitev preteklin projektov, vklju¢no z morebitnimi tipskimi
reSitvami. Smiselno je shranjevati tudi zapise o zavrnjenih resitvah, ki preprecijo, da bi se jih
ponovno vracalo v razpravo.

Jedro baze znanja je le nekaj klju¢nih dokumentoy, ki se redno obnavljajo in dopolnjujejo. Priporoca
se, da je baza znanja vsaj deloma javno dostopna. Vecja transparentnost in jasno definirane zahteve
spodbujajo standardizacijo na slovenskem trgu. Ponovljivost med projekti projektantom in
izvajalcem omogoca, da prilagodijo svoje ponudbe. Odprtost koristi tudi izobraZzevalnemu procesu,
kjer se Studenti hitreje seznanijo z dobrimi praksami, hkrati pa se prek zakljucnih del in raziskovalnih
nalog posamezni deli baze preverjajo in dopolnjujejo.

Pogodbeni modeli

Nacin vodenja projekta je tesno povezan z izbiro pogodbenega modela. Namesto klasifikacije
pogodbenih modelov po imenih, ki se sploh v slovenski praksi pogosto tudi nepravilno uporabljajo,
jih bomo opredelili na podlagi treh dimenzij, ki jih pogodba doloca: 1) obseg del, 2) tveganje ter 3)
nacin doloCanja cen. Te dimenzije niso neodvisne, temvec tesno povezane. Zvecanjem obsega del,
kijih prevzame izvajalec, ta praviloma prevzame tudi vec tveganja, ki pa se odraziv ceni. Predstavljeni
S0 trije pogosto izbrani tipi pogodb.

Investitor opredeli funkcionalne zahteve, izvajalec projektira in zgradi po skupaj dogovorjeni
ceni — s klavzulo "klju¢ v roke".

Klju€na investitorjeva odgovornost je ustrezna in natanca definicija funkcionalnih zahtey,
veCji del odgovornosti pa prevzame izvajalec. Investitor se zana8a na bazo znanja izvajalca.
Ce je ta obseZna, konkurenca na trgu pa zadostna, lahko model prinese dobro kon&no ceno
ob najmanjsi udelezbi investitorja v projektu.

Majhna udelezba pa ima svojo ceno. Investitor nima vpogleda v dejanske stroSke
posameznih sklopov, temvec zgolj v konéno ceno, saj popisi del niso predmet pogodbe. Prav
tako nima vpogleda v odlocCitve, sprejete med projektiranjem in izvedbo, ¢eprav te lahko
vplivajo na poznejSe stroske vzdrZzevanja in obratovanja. NeizkoriS¢ena tako ostane tudi
priloznost, da bi investitor s projektom razvijal lastno bazo znanja. Te pomanijkljivosti je
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mogoce omiliti z vkljucitvijo svetovalnega inzenirja, ki v interesu investitorja spremlja delo in
odlocitve izvajalca.

Investitor opredeli projekt, izvajalec ga zgradi, cena pa se doloci po dejanskih izmerah.

Pri tem pogodbenem modelu prevzame investitor razmeroma visoko tveganje, tako glede
nepredvidenih del kot glede spremljanja dejansko porabljenih koli¢in. Model pomeni vecjo
udelezbo investitorja v projektu, tako pri projektiranju kot pri spremljanju in nadzoru izvedbe.
Investitor se pritem zanasa na lastno bazo znanja, ki je pri tej pogodbi najpomembnejsi nacin
obvladovanja tveganja. Ce njegova raven znanja ni dovolj velika, je smiselno vkljugiti
svetovalnega inzenirja.

Vecja vpletenost v proces projektiranja in gradnje pa odpira najve¢ moznosti za povecevanje
baze znanja na vec podrocjih. Cene po popisu del so predmet pogodbe, zato ima investitor
boljSi vpogled v trenutne razmere na trgu in lahko postopoma gradi ter posodablja lastno
bazo referencnih cen. Ker prevzame vecji del tveganja, zlasti zaradi nepredvidenih del in
pomanjkljivosti projekta, tudi bolje spozna, kje pretijo najvecje nevarnosti. Pri naslednjih
projektih jih zna z zgodnjimi ukrepi omiliti. Hkrati lahko poveze konkretne projektantske
odloc¢itve z njihovim vsezivljenjskim stroSkovnim ucinkom, kar je podlaga za premisljeno
optimizacijo prihodnjih projektov.

Investitor opredeli projekt, izvajalec ga zgradi po skupaj dogovorjeni ceni.

Pri tem modelu se v slovenski praksi (v nasprotju z ustaljeno prakso v tujini) pogodbi pogosto
doda klavzula "kljuc¢ v roke". Z njo se izvajalec zavezuje, da bo izvedel vsa potrebna dela za
zgraditev in uporabo celotnega objekta, vklju¢no z nepredvidenimi in preseznimi deli. Tak
model prinasa izvajalcu najvecje tveganje, saj prevzame odgovornost za pomanijkljivosti
projekta, ki ga ni izdelal sam. Projekt bi moral zato natancno preveriti, kar je zaradi njegove
kompleksnosti v praksi tezko izvedljivo. Da bi tveganje zmanjSal, izvajalec pogosto ponudi
ceno s pribitkom za nepredvidena dela, ki lahko znasa tudi 10 % ali vec.

Investitor s predajo odgovornostiizgubi tudivpogled v odloCanje izvajalca. Posebej obcutljive
so odloc¢itve glede pomanjkljivosti projekta, ki jih mora izvajalec razreSiti sam in jih bo
praviloma razresil na sebi najugodnejsi nacin. To lahko pozneje privede do tezav pri uporabi
in vzdrzevanju ter do viSjih obratovalnih stroskov. Ker se baza znanja investitorja krepi le ob
dejavni udelezbi pri projektiranju in izvedbi, ta model k njenemu razvoju ne spodbuja. Za
dobro kon¢no ceno je pomembno dobro definiran projekt ter sprejemanje ukrepov, ki
zmanjsujejo tveganja na strani izvajalca.

Noben pogodbeni model ni sam po sebi bolj$i od drugih. Pomembno je, da je dobro opredeljen v

kontekstu danih pogojev in zahtev. Trije dejavniki pripomorejo k uspehu privseh modelih, le v razli¢ni

meri: dobra baza znanja investitorja, dobro razumevanje funkcionalnih zahtev in sprejemanje

ukrepoy, ki tveganje zmanjsujejo tudi izvajalcu. Zadnji je izpostavljen zato, ker je investitor Ze sam po

sebi nagnjen k zmanjSevanju lastnega tveganja, na izvajal¢evo pa se pogosto ne ozira enako. Ukrepi,

ki znizujejo izvajalCevo tveganje, lahko na razpis privabijo ve¢ ponudnikov, ti pa svojim ponudbam

dodajo manjSe pribitke za nepredvidena dela.

Pogodbeni pogoji so lahko tudi hibridni. Na primer, pri projektu, ki ga zagotovi investitor, se cena do
temeljev lahko doloca po dejanskih izmerah, za preostali del pa po skupaj dogovorjeni ceni. Tako se
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porazdeli tveganje, ki je zaradi vpliva zemljiS€a obiCajno najvecje. Investitor je zaradi spremljanja
izvedbe nekoliko bolj udelezen le v zaCetni fazi, na racun tega pa lahko prihrani pri nizjem pribitku za
nepredvidena dela.

Lastna cena stanovanja

Na podlagi podatkov o stroskih gradnje analiziranih projektov, ki so predstavijeni v poglavju
Razclenitev stroskov gradnje, se je osnoval stroskovni model za dolocCitev lastne cene stanovanj. Pri
tem se je razlikovalo med standardno gradnjo, ki predstavlja trenutni nacin izvedbe projektov, ter
racionalizirano gradnjo, ki predstavlja spodnjo stroSkovno mejo ob minimalnem zmanjSanju
kakovosti bivanja. Ker bo v nadaljevanju pomembna tudi bivalna povrSina posameznega stanovanja,
cene pa se ne povecujejo proporcionalno z vecanjem stanovanj, se vkljuci velikost stanovanja kot
vplivni dejavnik. Kot osnova za vpliv na spreminjajoco ceno se predpostavlja stroSek instalacij.
Racunski model predpostavlja, da je 50 % strosSka instalacij neodvisnega od velikosti stanovanja,
preostali del pa se povecCuje linearno z veCanjem stanovanja. Za referencno velikost se uporabi 60
m? NTP stanovanja, kar ustreza povprecni velikosti stanovanj analiziranih projektov.

Standardna gradnja

Za oceno stroSkov gradnje stanovanjskega dela se privzame srednje vrednosti analiziranih
projektov po posameznih skupinah kategorij (zacetna dela, nosilna konstrukcija, ovoj stavbe,
notranjost, inStalacije, ostalo). StroSku stanovanjskega dela se priSteje Se stroSek urejanja
okolice in komunalnega urejanja v vigini 150 €/m? (normirano na NTP stanovanjskega dela
stavbe). Za storitev projektiranja, ki se pogosto giblje med 2,5 % in 7 % (in je odvisno od
velikosti in zahtevnosti projekta), se predpostavi 5 % stroSkov gradnje, urejanja okolice in
komunalnega urejanja. Za nadzor se predpostavi vrednost v visini 1,5 %. Stroski se normirajo
na NTP stanovanj, pri Cemer se privzame, da je delez komunikacijskih povrsin 15 %.

Racionalizirana gradnja

Za oceno stroskov se namesto mediane vzame vrednosti 1. kvartila analiziranih projektov.
StrosSek urejanja okolice in komunalnega urejanja se privzame enak stroSek kot pri standardni
gradnji, to je v viSini 150 €/m?. Ob upoStevanju povecane udeleZbe projektanta in
svetovalnega inZenirja z namenom optimizacije projekta, primerjava projektnih variant in
podrobnejSega ocenjevanja stroSkov investicije, se predpostavi zahtevnejSe projektiranje s
stroSkom v viSini 10 % stroSka gradnje, urejanja okolice in komunalnega urejanja. Vecja
vpletenost svetovalnega inzenirja se pricakuje tudi na strani nadzora, zato se stroSek
predpostavi v visini 3 %. Racionalizirana gradnja minimizira koli¢ino komunikacijskih povrsin
(veC v poglavju Komunikacijske povrsine). Privzame se, da je komunikacijskih povrsin v
racionalizirani gradnji 10 % NTP.

Ocenjen stroSek zagotavljanja stanovanj, ki poleg stroSka gradnje vkljucuje Se komunalno urejanje,
urejanje okolice, projektiranje in nadzor, ter je normiran na NTP stanovanja, je prikazan na Sliki 7.
Vrednosti zemljiS¢a ter stroSek zagotavljanja parkirnih mest v to oceno niso vkljuceni. Ob
racionalizirani izvedbi se pri¢akuje v povprecju do 17 % niZje strosSke gradnje.

19



Stroski gradnje normirani na NTP stanovanja
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Slika 7 Ocenjen strosek gradnje (vklju¢no s komunalnim urejanjem, urejanjem okolice, projektiranjem in nadzorom) v
odvisnosti od velikosti stanovanja, za standardno in racionalizirano gradnjo. Ne vsebuje vrednosti zemljis¢a in parkirne
infrastrukture. VVrednost je normirana na NTP stanovanja.

Za dolocitev doprinosa vrednosti zemljiS€a in parkirne infrastrukture je pomembna lokacija projekta.
Pri tem poenostavljeno razlikujemo le med obmocgji, kjer so zemljiS€a v primanjkljaju, ter obmocji,
kjer so zemljiSC€a relativno razpolozljiva. V prvem primeru gre predvsem za mestna srediSCa in SirSe
obmocje Ljubljane, kjer so zemljiSCa drazja, potreba po stanovanjih pa vecja. Razlika med
scenarijema je vizvedbi parkirne infrastrukture ter pribitku zaradi cene zemljiS€a. V primeru obmocja
pomanjkanja zemljiSC se predpostavi podzemno garazo, ki omogocCa vecjo izrabo zemljiS€a za
stanovanja, ter v primeru razpolozljivih zemljiS¢ nepokrita parkiriS€a, ki so najcenejSa izmed oblik
parkirne infrastrukture. To je vecja razlika v ceni, kjer se za podzemno garazo predpostavlja pribitek v
infrastruktura). VplivzemljiS€a je v Pravilniku o nac¢inu in postopku izracuna neprofitne najemnine ter
viSine subvencije najemnine [8] dolo¢en preko lokacijskega faktorja, ki je osnovan na podlagi lokacije
zemljiSCa. Za obmocje pomanjkanja zemljiS¢ je izbran lokacijski faktor 1,15 (in s tem pribitek 15 %
na stroSek gradnje zaradi vrednosti zemljiS¢a), za obmocje razpolozljivih zemljiS¢ pa 1,05 (oziroma 5
% pribitek). Ob teh predpostavkah se za §tiri scenarije izracunajo lastne cene stanovanj razli¢nih
velikosti, ki so prikazane v Tabeli 3. Te vklju€ujejo tudi doprinos zemljiS€a in zagotavljanja parkirnih
mest.

Tabela 3 Izracunane lastne cene stanovanj razlicnih velikosti za Stiri scenarije glede na lokacijo projekta in racionaliziranosti
gradnje. Vkljucujejo stroske gradnje, komunalnega urejanja, urejanja okolice, projektiranja, nadzora, parkirne infrastrukture
in vrednost zemljiSca.

Obmodja pomanjkanja zemljiS¢ Obmogja razpoloZljivih zemljis¢
Stanovanje Standardna Racionalizirana Standardna Racionalizirana
velikosti gradnja gradnja gradnja gradnja
30 m? 95.733,66 € 79.892,10€ 69.007,10€ 57.588,13 €
45m? 134.192,98 € 111.425,48 € 96.729,49 € 80.318,14 €
60 m? 172.652,29€ 142.958,86 € 124.451,88€ 103.048,15€
70 m? 198.291,83€ 163.981,11€ 142.933,47 € 118.201,49¢€
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Stanovanjski stroski

V prejSnjem poglavju smo prikazali poenostavljen racunski model za doloCitev lastnih cen stanovan;
razlicnih velikosti ob vkljuCitvi stroska gradnje, urejanja okolice in komunalnega urejanja,
projektiranja, nadzora, parkirne infrastrukture in vrednosti zemljiS¢a. Lastne cene so nato
uporabljene za izracun stanovanjskih stroskov v primeru stroskovne najemnine. Za njen izracun se
predpostavi letno stopnjo najemnine 4,2 % (3 % za amortizacijo, 1 % za financiranje ter 0,2 % za
upravljanje) in mesecne stroske vzdrzevanja 0,4 €/m? (predvideno za novogradnje po Pravilniku o
nacinu in postopku izraCuna neprofitne najemnine ter visine subvencije najemnine [8]). Stroski
najemnine se izraCunajo za Stiri scenarije glede na lokacijo projekta in racionaliziranost stavbe.
Obratovalni stroski so pri vseh Stirih scenarijih predpostavljeni kot 2,21 €/m?, kar je bilo dolo¢eno na
podlagi podatkov porabe gospodinjstey, kjer je bila ugotovljena povprecna letna poraba za vodo,
odpadke, odpadne vode, elektriko in ogrevanje v visini 2493,05 € ter povprecna velikost stanovanja
93,9 m?(SURS, 2022) [4].

Skupni stanovanjski stroski so bili nato uporabljeni za izracun obremenjenosti s stanovanjskimi
stroski, torej deleza razpolozljivega dohodka, ki ga ti stroSki predstavljajo. Predpostavili smo, da
enoclanska gospodinjstva zasedajo stanovanje velikosti 30 m?, dvoélanska 45 m?, tri¢lanska 60 m?
in Stiriclanska 70 m? (pojasnilo v poglavju Bivalna povr$ina). Za razpolozljivi dohodek smo uporabili
podatke o trznih najemnikih glede na velikost gospodinjstva, in sicer za 25., 50. in 75. percentil
(SURS, 2025) [5]. Pritem velja opozoriti, da podatek za Stiriclanska gospodinjstva pravzaprav zajema
gospodinjstva s Stirimi ali vec ¢lani.

Rezultati za gospodinjstva razlicnih velikosti in za posamezne racunske scenarije so prikazani na Sliki
8. Razvidno je, da so ob placevanju stroSkovne najemnine in obratovalnih stroskov najbol]
obremenjena enoclanska gospodinjstva. Na obmocjih s pomanjkanjem stanovanjskih zemljiS¢ bi pri
standardni izvedbi stanovanjski stroski na podlagi stroSkovne najemnine presegali polovico
razpolozljivega dohodka pri veC kot Cetrtini vseh enoclanskih gospodinjstev, ki so trenutno trzni
najemniki. Tudi ob racionalizaciji gradnje, ki zniza stroSek gradnje za priblizno 17 %, bi obremenjenost
za Cetrtino enoclanskih gospodinjstev Se vedno znaSala 45 % ali veC. Ker ostaja delez
preobremenjenih visok tudi pri vecjih gospodinjstvih, je racionalizacija pommembna za vse velikosti.
obremenjena, vendar je obremenjenost ob stroSkovnih najemninah nizja — tako zaradi manjSega
lokacijskega faktorja kot zaradi moznosti gradnje nepokritih parkiriS¢ namesto podzemne garaze.

Veclja obremenjenost s stanovanjskimi stroski enoclanskih gospodinjstev je predvsem zaradi vecje
bivalne povrSine na osebo. Bolj podrobno je tema obravnavana v poglavju Bivalna povrsina.
Zmanjsanje bivalne povrSine na osebo ob zagotavljanju iste funkcionalnosti je mozno ob souporabi
nekaterih prostoroy, kar je obravhavano v poglavju Souporaba prostorov.
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Obremenjenost s stanovanjskimi stroski pri stroskovni najemnini
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Slika 8 Obremenjenost s stanovanjskimi stroski pri stroskovni najemnini glede na velikost gospodinjstva, za obmocja
pomanjkanja zemljiS¢ (levo) in obmocja razpoloZljivih zemljis¢ (desno), pri standardni in racionalizirani gradnji. Razponi
prikazujejo 25., 50. in 75. percentil razpoloZljivega dohodka trZznih najemnikov. Vir dohodkov: SURS, 2025. [5]
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ODLOCITVE NA NIVOJU PROJEKTA

Izbira zemljiSCa

Poleg stroska nakupa (Ce ni Ze v lasti investitorja) ima izbira zemljiS¢a pomemben vpliv na skupno
ceno projekta preko vec dejavnikov. Izmed bolj pomembnih so stroSki izkopa, utrjevanja terena in
temeljenja, komunalnega urejanja ter nosilne konstrukcije. Stroski gradnje, ki so navedene v tem
dokumentu (na primer pri izracunu v poglavju Lastna cena stanovanja), predvidevajo zemljisCe z
ugodnimi (ali zmerno neugodnimi) pogoji za gradnjo. Odstopanje od takih pogojev se ugotavlja
individualno in lahko doprinese k pomembnemu zviSanju stroSkov. Izmed analiziranih projektov so
bili pri dveh oteZeni pogoji, ki so zahtevali dodaten izkop in utrjevanje nagnjenega terena pri enem ter
globoko temeljenje pridrugem. Prinjih so stroskiizkopa, utrjevanja terena in temeljenja dvignili ceno
projekta (normirano na NTP) tudi za ve¢ kot 200 €/m?[7]. Po posameznih postavkah so bile podrazZitve
glede na mediano ostalih projektov do okoli 140 €/m? za izkop, do 160 €/m? za utrjevanje terena in
do 100 €/m? za temeljenje.

Poleg vpliva na stroske gradnje je izbira zemljiS€a za javno stanovanjsko gradnjo definirana Se z
ostalimi omejitvami [9]. Pri tem je pomembno, da je zemljiS¢e znotraj obmoc¢ja policentricnega
urbanega sistema, poleg tega pa so definirana tudi prednostna obmocja za stanovanjsko oskrbo.
UpoStevati je potrebno tudi ogrozenost obmocij zaradi poplay, erozije, plazljivosti in plazovitosti,
vodovarstvena obmocja in obmocja kopalnih voda. Pomembna je tudi vklju¢enost v prometno,
gospodarsko in druzbeno infrastrukturo.

Izbira zemljiSCa z neugodnimi pogoji za gradnjo lahko samo z vplivom na povecanje teh stroskov v
primerjavi z zemljiS¢em z ugodnimi pogoji poveca skupne stroSke gradnje tudi za veC kot 15 %.
PriporocCa se individualno ugotavljanje ustreznosti zemljiS€a za gradnjo in oceno vpliva zemljiS€a na
povecanje stroskov zgoraj navedenih kategorij. To je pomembno, saj nepredvidena dela lahko projekt
zakasnijo in zaradi sprememb pod ¢asovnim pritiskom nepotrebno podrazijo. Dobra predhodna
anliza pomaga tudi zmanjsati tveganja za izvajalce, kar je bilo obravnavano v poglavju Projektno
vodenje.

Velikost projekta

Velikost projekta je tesno povezana z izbiro zemljiSCa ter pogoji, ki so predvideni v prostorskih nacrtih.
V skladu s pricakovanji se stroski gradnje (normirano na NTP) z veCanjem projekta ob vgradnji
ekvivalentnih materialov in tehni¢nih sistemov nekoliko zmanjSajo. Pri vecjih ali bolj tipiziranih
projektih se lahko privarcuje tudi pri stroskih projektiranja. Ti se ponavadi dolocijo glede na vrednost
projekta in znaSajo med 2,5 % in 7 % celotne vrednosti, pri ¢emer manjsi projekti in projekti z vec
posebnostmi dosezejo visje stroske projektiranja ter vecji in bolj tipizirani nizje stroSke.

Vseeno pa primerjava med majhnimi in velikimi projekti ni tako preprosta. Z veCanjem projektov se
namreC spreminjajo tudi zahteve glede vgrajenih materialov in tehni¢nih sistemov. Te zahteve so
predvsem vezane na dvigala in pozarno varnost, velikost projekta pa posredno definira tudi tip
parkirne infrastrukture, ki ima velik vpliv na vrednost projekta.
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Prednosti in slabosti majhnih projektov

Majhni projekti (s 4 do 10 stanovanjskimi enotami) so racionalni v obliki veCstanovanjskih ali vrstnih
his. Ti so pricakovani v naseljih, kjer je potreba po stanovanjih manjsa ter vrednost zemljiSC nizja.
Posledicno se parkirna infrastruktura lahko reSuje v obliki prostih parkiriS¢ neposredno ob stavbi, kar
predstavlja najvecjo prednost manjsih projektov z vidika skupnih stroSkov gradnje. Poleg tega so
prihranki mozni Se pri vertikalnih komunikacijah, saj ni potrebe po dvigalu. Ko se primerja cene,
normirane na stanovanje (0z. povrsSino stanovanja), so pricakovani tudi prihranki zaradi man]
komunikacijskih povrSin. Pri vrstnih hiSah notranje komunikacijske povrSine med stanovanji niso
potrebne, za manjSe veCstanovanjske enote (z npr. 2 do 4 stanovanji v nadstropju) pa je dovol]

tockovni dostop brez horizontalnih komunikacij (ve¢ o tem v poglavju Komunikacijske povrsine).

Dejavnik, ki najbolj poveCa strosek gradnje majhnih projektov, je fasada. Razmerje med povrSino
fasade in NTP se z manjSanjem objekta povecCuje. Zato se priporoCa gradnjo stavb z vsaj 4 enotami.
Pri majhnih objektih je zaradi vecje povrsine fasade (normirano na NTP) toliko bolj pomembno, da je
izbira vgrajenih materialov v fasadi racionalna. Prav tako pomembno, da se omeji razClenjevanje
objektov, kar bi Se dodatno povecalo povrsino fasade. Ve€ o tem v poglavju Velikost in oblika stavbe.

Ob upostevanju navedenih tveganj in moznosti racionalizacije so lahko tudi majhni projekti
stroskovno konkurencni. Kljub temu je zaradi dolgotrajnih postopkov z njimi tezko doseci cilje glede
Stevila zagotovljenih stanovanj, zato se priporoCa prednostno osredotocanje na vecje projekte. To
velja predvsem za obmocja z velikimi stanovanjskimi potrebami. Kjer je primanjkljaj manjsi, so
primerni tudi manjsi projekti, pri Cemer velja paziti, da fond ne postane prevec¢ razdrobljen, saj to
otezi upravljanje in vzdrzevanje.

Parkirna infrastruktura

V analiziranih projektih je parkirna infrastruktura predstavljala med priblizno 3 % in 25 % celotnih
stroSkov gradnje veclstanovanjskih objektov. TolikSen razpon izhaja predvsem iz razlik med
posameznimi tipi parkirne infrastrukture, deloma pa tudi iz Stevila zagotovljenih parkirnih mest.
PovrSinsko gledano parkirna infrastruktura tipicno zaseda povrsino v velikosti 40-50 % BTP
stanovanjskega dela.

Locimo Stiri tipe parkirne infrastrukture: loceno nepokrito parkiriS¢e, locena samostojna garaza,
integrirana pritlicna garaza, integrirana podzemna garaza. V nadaljevanju ocenjujemo stroSke
gradnje, normirane na NTP parkirnih in dovoznih povrsin ter na posamezno parkirno mesto. Cene ne
vkljucujejo DDV, projektiranja in zemljiSCa. Za eno parkirno mesto je potrebnih okoli 25-35 m’
parkirne infrastrukture, pri Cemer se poleg samega parkirnega mesta uposStevajo tudi povrSine za
dostop in manevriranje. Spodnje ocene na parkirno mesto so izratunane ob predpostavki 30 m?

povoznih povrsin na mesto.
Loc¢eno nepokrito parkiri§ée: 50-150 €/m? (parkirno mesto 1.500-4.500 €)

Minimalna izvedba vkljucuje pripravo podlage, asfaltiranje, robnike in odvodnjavanje. Razpon
zajema razlike v zahtevnosti izkopa in priprave podlage ter morebitne manjSe podporne
zidove, zaScitne elemente (ograje, koliCke), rampo, razsvetljavo in signalizacijo.
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Gre za resitev z najnizjim stroSkom gradnje, ki je zelo primerna za manjSe projekte. Nepokrita
parkiriSCa so primerna tudi za srednje in veCje projekte tam, kjer je na voljo dovolj dodatnega
zemljiS€a za zahtevano koli¢ino parkirnih mest ter je tako predvideno v prostorskih nacrtih.
Manj primerna so, kadar bi bilo treba na racun parkiriS¢a zmanjSati Stevilo stanovanjskih enot
— zlasti na podrocjih, kjer je potreba po stanovanjih najvecja. Premislek je vreden tudi tam,
kjer primanjkuje zelenih povrSin, saj so te stanovalcem za kakovost bivanja v
vecCstanovanjskih soseskah pomembne [10].

Ostali trije tipi parkirne infrastrukture so drazji, pri cemer velik delez dodatnega stroSka prispeva
nosilna konstrukcija. Podzemna garaza zahteva Se izkop, garaza zunaj gabaritov stavbe pa lastno
temeljenje. Pri loCenem garaznem objektu je potrebno zagotoviti Se streho in odvodnjavanje. Pri
integrirani obliki je zaradi stika med kondicioniranim bivalnim delom in nekondicioniranim parkirnim
delom potrebno paziti na primerno toplotno zascito ter potencialno pojavljanje linijskih in tockovnih
toplotnih mostov. Potrebni so Se finalni sloji sten in povoznih povrSin. StroSek tehni¢nih sistemov
vkljuCuje prezraCevanje, razsvetljavo, sisteme za dostop, ter ukrepe za zagotavljanje pozarne
varnosti. Strogki zagotavljanja razli¢nih tipov garaz so se ocenili?:

Lo¢ena nadzemna garaZa: 450-750 €/m? (parkirno mesto 13.500-22.500 €)

Minimalna izvedba vkljuCuje plitvo temeljenje, nosilno konstrukcijo, asfaltiranje,
signalizacijo. Ceprav samostojna garaZa ne potrebuje enako za$&itenega stavbnega ovoja kot
stanovanjska stavba, lahko ovoj pomembno prispeva k stroskom, saj je pogosto zazelena
tudi ustrezna umestitev v prostor in vizualna skladnost s sosesko. Koliko stavbnega ovoja na
enoto parkirnih povrSin je potrebno, je odvisno od dimenzij stavbe. Podobno kot velja za
stanovanjske stavbe (kar je obravnavano v poglavju Velikost in oblika stavbe), so tudi tu vecje
garaze bolj ekonomicne. Ta tip je zato primernejSi za vecje projekte, zlasti kadar je parkirno
infrastrukturo smiselno umakniti stran od odprtih bivalnih povrSin, kot so igriS€a in zelenice.

Integrirana pritliéna garaZa: 350-650 €/m? (parkirno mesto 10.500-19.500 €)

Izvedba in cena sta podobni lo¢eni nadzemni garazi. V primerjavi z njo je integrirana pritlicna
garaza lahko cenejSa zaradi deljenja temeljev ter strehe z glavnim stanovanjskim objektom,
vendar pa je primerjava zaradi nejasne razporeditve stroSkov med stanovanjskim in parkirnim
delom otezena. Tri stavbe s pritlicno garazo in dvema stanovanjskima etazama ali pa dve
stanovanjski stavbi in loCena garaza imajo enako povrSino temeljev in strehe. Strosek, ki se
ga pripiSe parkirni infrastrukturi, je zato pogosto tezko razmejiti. To velja Se posebej za stik
med kondicioniranim stanovanjskim in nekondicioniranim parkirnim delom, kjer je potrebno
zagotavljanje toplotne zaScCite. ReSevanje teh detajloy, ki bi se jih pri lo¢eni nadzemni garazi
lahko izognili, predstavlja potencialno podrazitev, predvsem pa vecje Stevilo detajlov ter
kompleksnejSo nacrtovanje ter izvedbo.

2 Strodki so ocenjeni na podlagi cen 10 analiziranih projektov. Vrednosti posameznih del se ocenjujejo na: 100-
150 €/m? (izkop, varovanje gradbene jame in odvoz na deponijo), 30-70 €/m? (temeljenje), 250-400 €£/m? (nosilna
konstrukcija), 80-140 €/m? (izolativni in finalni sloji), 120-160 €/m? (tehni¢ni sistemi in signalizacija). Podrobnih
dejavnikovy, ki lahko vplivajo na razlike, nismo analizirali.
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Integrirana podzemna garaZa: 600-850 €/m? (parkirno mesto 18.000-25.500 €)

V primerjavi z nadzemnimi izvedbami je podzemna garaza drazja za okoli 200-300 €/m”.
Najvecjo razliko prinesejo izkop, varovanje gradbene jame ter odvoz in deponiranje materiala,
drazji pa sta lahko tudi nosilna konstrukcija in zagotavljanje pozarne varnosti.

zaradi doloCil prostorskih nacrtov. Ker se ne vSteva v povrSino za izracun faktorja zazidanosti
in faktorja izrabe ter hkrati ne povecuje viSine stavbe, omogoca najvecjo izrabo zemljisS¢a za
stanovanja.

Izbira tipa parkirne infrastrukture

Pri primerjavi tipov parkirne infrastrukture ne zadoSca le stroSek gradnje. Kadar izbrana resitev terja
dodatno zemljiSCe, je treba upoStevati Se njegovo vrednost. Manj ocCiten in tezje ovrednoten pa je
oportunitetni strosek — kadar parkirna infrastruktura zmanjsa izrabo zemljis¢a, se del stanovanj ne
bo zgradil. Zasebni investitor lahko vse tri postavke izrazi zdonosom projekta in tako primerja variante
med seboj. Javni investitor primerljivega merila nima, saj vrednost dodatnega javnega najemnega
stanovanja ni zgolj financna. Presoja je zato individualna in odvisna od okoliS¢in posameznega
projekta. Pritem se upoStevajo tudi potrebe po stanovanjih in razpolozljivost zemljiS¢ na doloCenem
obmocju. Pri primerjavi variant pa so klju¢ni tudi pogoji prostorskih nacrtov. Ti med drugim omejujejo
BTP stavb na zemljiSCu (faktor izrabe), delez zazidanosti in delez zelenih povrsin.

Kljucno izhodiSCe za presojo je razpolozljivost zemljiS¢ na danem obmocju. Kadar je teh dovolj za
pokritje stanovanjskih potreb obmocja (zelo verjetno bo cena zemljiS¢ tudi razmeroma nizka), so
nepokrita parkiriS¢a najbolj ekonomi¢na resitev. Normirano na NTP stanovanjskega dela je prihranek
v primerjavi s podzemno garazo 250-350 €/m?. Pri tem velja upostevati tudi njihov negativen vpliv, saj
zmanjSujejo delez zelenih povrSin, ki so za kakovost bivanja v soseskah pomembne [10]. Ob
pravocasnem nacrtovanju nepokrita parkiriS¢a omogocajo tudi postopen razvoj. ZemljiSCe, sprva
namenjeno parkiriSéem, se ob poznejsi dozidavi pozida, nadomestna in nova parkirna mesta pa se
uredijo v podzemni garazi.

Kadar pa zemljiS¢ primanjkuje, bo praviloma najsmiselnejsa tista reSitev, ki omogoca najvecjo izrabo
zemljiS€a za stanovanja. Odloc¢ilno pri tem je, ali se parkirna infrastruktura vSteva v faktor izrabe.
Podzemno garaZzo prostorski nacrti tipi¢no izkljuCujejo iz izrabe in hkrati ne povecuje visine stavbe,
zato pusti najveC prostora za stanovanja. Nasprotno pa se nadzemna garaza ponavadi priSteva k
izrabi in zato zmanjSuje Stevilo stanovanj, ki jih je mogoce zgraditi. Prav zato so nadzemne garaze
kljub svoji cenejSiizvedbi na obmocju pomanjkanja zemljiS¢ redkeje uporabljene.

Obstaja tudi vmesna pot — polkletna garaza pod sosesko, nad katero se uredi zelenica. Kota pritli¢ja
se pri tem dvigne za priblizno pol etaze, kar zniza stroske izkopa, varovanja gradbene jame in
deponiranja materiala. LaZje je zagotoviti tudi poZarno varnost, saj prec¢no prezra¢evanje omogocajo
odprtine ob straneh. To hibridno reSitev pa morajo podpirati tudi prostorski nacrti predvsem v
povezavi z dvigom kote pritli¢ja ali terena.

Pomen javnega prometa

Zagotovljeno parkirno mesto je med lastnostmi stanovanja, ki jih ljudje najbolj cenijo [3]. To je
predvsem odraz sedanjih prometnih navad in mocnega zanaSanja na osebna vozila. Na obmogjih
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vecje gostote naseljenosti to pomeni, da parkirna infrastruktura, tipicno izvedena kot podzemna
garaza, prevzame okoli petino celotnega stroska projekta. Poleg veCjega stanovanjskega stroSka
osebna vozila gospodinjstva obremenjujejo tudi neposredno. Nakup, uporaba in vzdrzevanje vozil v
povprecju za gospodinjstvo znasajo 19 % vseh porabljenih sredstev (SURS, 2022) [4]. UcCinkovit javni
promet, Se posebejv gosto naseljenih obmocjih, pomaga razbremenjevati tako stanovanjske stroske
kot stroSke za prevoz.

Priporocilo

Izbira tipa parkirne infrastrukture je odlocCitev, ki se obravnava individualno glede na potrebo po
stanovanjih, razpolozljivost in vrednost zemljiSC ter pogoje prostorskih nacrtov. Na obmocjih, kjer je
zemljiS¢€ dovolj in je njihova cena razmeroma nizka, so najbolj ekonomicna nepokrita parkiris¢a. Ob
pravoCasnem nacrtovanju omogocajo tudi postopen razvoj soseske s poznejSo dozidavo na mestu
parkiriS¢. Kjer zemljiS¢ primanjkuje, najvecjo izrabo za stanovanja tipicno omogocCajo podzemne
garaze. Nadzemne so sicer cenejSe, a se praviloma vstevajo v faktor izrabe in s tem zmanjSujejo
Stevilo stanovanj. V primerih, kjer prostorski nacrti to omogocajo, je smiselno ovrednotiti tudi
polkletno izvedbo z urejeno zelenico na strehi, ki ob nizjih stroskih izkopa ohrani ve¢ino prednosti
podzemne garaze.
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ARHITEKTURA STAVBE

Velikost in oblika stavbe

Fasada sodi med vecje posamezne postavke v strukturi gradbenih strosSkov. Analize, predstavljene v
poglavju Razclenitev stroskov gradnje, so pokazale, da nanjo v povprecju odpade okoli 8 % celotnega
stroSka gradnje, med posameznimi projekti pa se je ta delez gibal od 5 % do vec¢ kot 15 %. Za tolikSen
raztros sta odgovorna dva dejavnika — izbira fasadnega sistema in povrSine fasade. Prvi je stvar
tehni¢ne odlocCitve v poznejSih fazah projekta, drugi pa izhaja iz same zasnove stavbe — in prav zato
je pogosto spregledan kot vzvod za racionalizacijo.

Med fasadnimi sistemi je najcenejSa in najpogosteje uporabljena kontaktna fasada s tankoslojnim
ometom, ki stane med 70 in 85 €/m? (odvisno od tipa izolacije). lzvedba z leplienimi klinker
ploscicami se zadne pri priblizno 150 €/m?, najdrazja pa je obedena prezratevana fasada. Drazje
izvedbe praviloma niso upravicene z nizjimi stroski v celotni zivljenjski dobi.

Drugi dejavnik, povrSina fasade, je posledica velikosti in oblike stavbe — njene arhitekturne zasnove.
Razmerje med povrSino stavbnega ovoja in tlorisno povrSino opisujemo s faktorjem oblike, Ki
numericno odraza kompaktnost stavbe. Definicije se razlikujejo glede na kontekst —v Stevcu je lahko
povrsina fasade, celotnega stavbnega ovoja (skupaj s streho in tlemi) ali celo dolZzina konture stavbe,
v imenovalcu pa BTP, NTP, kondicionirana NTP ali kondicionirani volumen. Ne glede na izbrano
definicijo velja isto — z vecjo kompaktnostjo se zmanjSa povrSina zunanjih sten na stanovanje. To je
ugodno tako z vidika zaCetne investicije (ker je fasade manj) kot tudi obratovalnih stroskov (ker so
toplotne izgube nizje). Racionalna gradnja torej tezi h kompaktnejSim stavbam. Tudi znanstvena
literatura kompaktnost uvr§¢a med najpomembnejSe napovedne dejavnike stroska gradnje [11][12]
[13], saj poleg manjse koli¢ine fasade prinasa Se manj nosilne konstrukcije zunanjih sten in man;Si
delez komunikacijskih povrsin. Slednje je bolj podrobno obravnavano v poglavju Komunikacijske
povrsine.

Izraz kompaktnost lahko zavede, saj vzbuja vtis, da opisuje zgolj obliko stavbe ali celo, da so manjSe
stavbe kompaktnejse. Izkaze se nasprotno — vecje stavbe imajo manj$o povrsino stavbnega ovoja
glede na svoj volumen in so po prej navedeni definiciji bolj kompaktne. Za ponazoritev na Sliki 9
prikazujemo, kako se povrSina stavbnega ovoja (seStevek fasade, oken, tal in strehe) spreminja z
veCanjem objekta. Velikost je podana glede na Stevilo stanovanjskih enot s predpostavko povprec¢ne
velikosti stanovanja 60 m? NTP. Odnos je prikazan na primeru kocke, ki je med telesi z medsebojno
pravokotnimi stenami geometrija z najmanjSo povrSino ovoja pri danem volumnu. Realna geometrija
stavbe pogosto ne more slediti obliki kocke zaradi diskretnega Stevila etaz standardne viSine,
omejitve glede globine stavbe in maksimalne viSine. Za primerjavo je na grafu prikazana tudi
geometrija z omenjenimi omejitvami, pri ¢emer so sprejete predpostavke o viSini etaze 3 m, najvec
sedmih etazah (utemeljeno v poglavju Visina stavbe) in najvecji globini stavbe 18 m (utemeljeno v
poglavju Naravna osvetlitev).

Prihranki so najizrazitejSi pri rasti do priblizno desetih stanovanjskih enot, kjer se povrSina ovoja na
enoto NTP zmanjSa na manj kot polovico. Razmerje se ob nadaljnjem veCanju sicer Se izboljSuje, a
vse pocasneje. Ob upoStevanju omejitev se idealna geometrija zacne oddaljevati od kocke pri okoli
40 enotah, prihranki zaradi manjSe povrSine stavbnega ovoja pa postanejo zanemarljivi.
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Vpliv velikosti stavbe na povrsino stavbnega ovoja

Kocka
Geometrija z omejitvami

® ® ® ® Dejanski projekti

Razmerje med povrsino ovoja in
kondicionirano NTP (m2/m?2)
@

1 10 100 1000
Stevilo stanovanjskih enot

Slika 9 Odnos med povrSino stavbnega ovoja in velikostjo stavbe, prikazan za idealno geometrijo (kocka), geometrijo z
omejitvami in devet dejanskih projektov. V teoreticnem izracunu je bila uporabljena velikost stanovanjske enote 60 m?
povecanje skupne NTP za 15 % zaradi komunikacijskih povrsin, razmerje med NTP in BTP 80 % ter etazna visina 3 m. Za
dejanske projekte je bilo Stevilo enot prilagojeno glede na povprecno velikost stanovanj posameznega projekta. Na primer,
pri projektu s povprecno velikostjo 66 m?bi bilo dejansko Stevilo enot pomnozeno z 1,1.

Zadostna velikost stavbe sama po sebi Se ne zagotavlja prihrankov, saj lahko ¢lenjenost iznici
potencial, ki ga velika stavba ponuja. To nazorno pokaze Slika 9, ki dejansko kompaktnost devetih
realnih projektov primerja s teoreticnim minimumom. Zaradi bolj raz¢lenjene zasnove njihove
povréine stavbnega ovoja presegajo teoretini minimum pri dani velikosti tudi za 1 m*m? ali vec.
Povedano drugaCe, na vsak kvadratni meter tlorisne povrSine odpade en kvadratni meter
prepladanega stavbnega ovoja. Ob ceni ovoja med 70 in 150 €/m?, odvisno od tega, ali gre za fasado,
tla ali streho, to ni majhna postavka. lIzbira primerne oblike in velikosti stavbe je zato eden
pomembnejSih vzvodov za racionalizacijo.

Se posebej pri manjsih stavbah ima velikost velik vpliv, zato si bolj podrobno oglejmo $e primer
manjsih projektov z dvema nadzemnima etazama - tip projektov, primeren za obmod&ja z manjso
gostoto naselitve. Slika 10 primerja stroske izvedbe fasad za samostojno hiSo, dvojcek,
Stiristanovanjsko hiso ter vrstne hiSe s Stirimi, osmimi in Sestnajstimi enotami. Ob predpostavljeni
stanovanjski enoti 80 m” in ceni fasade 85 €/m” zna$a v primerjavi z enodruzinsko higo prihranek
dvojcka priblizno 50 €/m?, Stiristanovanjske hiSe pa okoli 90 €/m?, oboje normirano na NTP. Privrstnih
hiSah nad osmimi enotami so prihranki z naslova fasade Ze minimalni. Poleg fasade so dodatni
prihranki mozni Se zaradi deljenja nosilne konstrukcije, temeljev, izkopa in podobno.

Stroski izvedbe fasade pri dvonadstropnih stavbah

Stroski izvedbe fasade
normirani na NTP (€/m2)
=
S

Enostanovanjska Dvojcek Stiristanovanjska Vrstna hisa Vrstna hisa Vrstna hisa
hisa hisa (4 enote) (8 enot) (16 enot)

Slika 10 StroSek izvedbe fasade pri dvonadstropnih stavbah razlicnih velikosti, normiran na NTP. Predpostavljeni sta
stanovanjska enota 80 m?in cena fasade 85 €/m”.
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Priporogilo

Oblika in velikost stavbe preko povrSine stavbnega ovoja mocno vplivata na strosek gradnje. Vecje in
manj razClenjene stavbe zaradi relativno manjSe povrSine stavbnega ovoja poleg nizjega
investicijskega stroska prispevajo tudi k cenejSemu vzdrzevanju ovoja in nizji rabi energije. Zaradi tega
sinergijskega ucinka in razmeroma majhnega vpliva na kakovost bivanja velja kompaktnosti stavb pri
iskanju prihrankov nameniti ve¢ pozornosti. PriporoCa se, da se razmerje med povrSino stavbnega
ovoja in volumnom stavbe spremlja ze videjni fazi in primerja z idealnim telesom — kocko. Ta kazalnik
je uporaben predvsem za optimizacijo znotraj posameznega projekta, pri primerjavi med projekti je
potrebna previdnost. Ker se cene posameznih delov ovoja razlikujejo, lahko oblika, kizmanjsa enega,
povecCa drugega — osredotoCanje na en sam kazalnik je zato lahko zavajajoCe. Kompaktnost stavbe
je le eden izmed vidikov racionalne zasnove. Tesno je tudi povezana s komunikacijami, zato je v
poglavju Komunikacijske povrSine opravljena celovitejSa analiza.

Visina stavbe

Vpliv visine stavbe na stroSek gradnje ima tipicno obliko krivulje U [14][15] [16]. Ob poviSanju stavbe
se stroSek, normiran na NTP, najprej nekoliko zmanjsa, dokler ne doseze minimuma in se nato spet
poveca. To se zgodi zaradi razlicnih dejavnikov, pri Cemer nekateri povecujejo in drugi zmanjSujejo
normiran stroSek gradnje. Normiran stroSek zmanjSujeta streha in temeljenje, ki imata najvec;i
ucinek pri povianju za prvih nekaj etaz. Nato je njun uginek zanemarljiv. Ce se z viSanjem stavbe
proporcionalno poveca tudi NTP, se normiran strosek zemljisca efektivno zmanjSa. V primeru visokih
vrednosti zemljiS¢, je to lahko pomemben dejavnik za smiselnost visanja stavbe.

Preostali dejavniki imajo ucinek v prid nizanju stavbe. ViSja stavba zahteva mocnejSo nosilno
konstrukcijo, kar Se posebej pride do izraza v potresno ogrozenem obmocju. Z viSino se povecCujejo
tudi zahteve glede komunikacijskih povrsin (stopniscih in dvigalih), kar povecuje skupen stroSek
gradnje ter zmanjSuje deleZe stanovanjskih povrsin — oboje se odraza v vi§jih stroskih, normiranih na
stanovanje. Najpomembnejsi dejavnik pa je pozarna varnost, Ki s svojimi zahtevami vpliva na izbiro
materialov in vgrajenih sistemov kot tudi na zasnovo in povrsino evakuacijskih poti.

Zahteve za zagotavljanje pozarne varnosti se zelo zaostrijo nad 22 mviSine (ponavadi nad 7 etaz). Za
dosego teh zahtev je potrebno zagotoviti nadtlacno kontrolo v stopniscih, dodati predprostor
stopnisCem, zagotoviti locen pozarni sektor za dvigalne jaske, zahtevano je tudi dodatno gasilsko
dvigalo. Po celotni fasadi so zahtevani negorljivi materiali, zaostrena je kontrola dima ter notranji
hidranti zahtevajo vecji pretok. Stavba, vi§ja od 22 m, potrebuje tudi avtomatsko javljanje pozara, ki
poleg vecjega stroska investicije poveca tudi obratovalne stroSke. Zaradi teh podrazitev je majhna
prekoracCitev meje 22 m neracionalna. Vecja prekoracitev je lahko smiselna v primeru visokih cen
zemljiS¢ ali njihovega pomanjkanja. V tem primeru je potrebno individualno presoditi smiselnost

visoke gradnje.
Priporocilo

Priporo¢a se gradnjo vecnadstropnih stavb do viSine 22 m, oziroma viSje ob individualni presoji.
Optimalna viSina je odvisna tudi od pogojev zemljiSCa ter prostorskih nacrtov. Racionalizacija
stroskov gradnje v kontekstu priporocil poglavij Odlo&itve na nivoju projekta, Velikost in oblika stavbe,
Komunikacijske povrSine bo privedla do smiselne izbire viSine stavbe.

30



Komunikacijske povrsSine

V vecCnadstropnih stavbah lahko vertikalne in horizontalne komunikacije (stopnisSca, dvigala, hodniki,
avle) predstavljajo velik delez NTP. V grobem lo¢imo §tiri tipe dostopa: (1) tockovni dostop s pretezno
vertikalnimi komunikacijami, (2) dvostranski hodnik s stanovanji na obeh straneh, (3) enostranski
hodnik s stanovanji z ene strani in (4) hodnik ob atriju.

Izraba tlorisne povrSine

Posamezni tipi komunikacij omogocajo razlicno dobro izrabo tlorisne povrSine, pri ¢emer so
teoreti¢ni minimumi naslednji:

e To&kovni dostop: Stopni§ée Sirine 1,5 m z vmesnim podestom (skupaj okoli 18 m* NTP
komunikacij), ki dostopa do $tirih stanovanj na etazo (povpreé¢no 60 m?), pomeni okoli 7 %
NTP etaze za komunikacije.

e Dvostranski hodnik: Pri Sirini hodnika 1,8 m in globini stanovanj 8 m je za komunikacije
potrebnih vsaj okoli 10 % tlorisne povrSine.

e Enostranski hodnik: Pri Sirini hodnika 1,6 m in globini stanovanj 10 m je pricakovati vsaj okoli
14 % NTP za komunikacijske povrsine.

e Atrij: Stavba z atrijem je navadno izvedena z enostranskim hodnikom ob notranji strani
stavbe. Pri velikem atriju je izraba podobna enostranskemu hodniku, pri manjSem pa se
pribliza toCkovnemu dostopu.

Izvedbe realnih projektov to potrdijo. Analizirali smo 27 projektov iz arhiva ZAPS [17] (ki so prejeli
nagrado ali priznanje), delezi komunikacijskih povrsin pa so prikazani na Sliki 11. Pri tockovnem
dostopu so komunikacije znaSale najmanj 7,5 %, pri dvostranskem hodniku nad 12,6 % in pri
enostranskem hodniku nad 15,3 %. Pri izvedbah z atrijem so bile ve¢inoma nad 17 %, izjema je bil
projekt z majhnim atrijem s 7,9 %. Zanimivo je, da je bil enostranski hodnik kljub neucinkoviti izrabi
NTP najpogosteje izbran nacin dostopa —v 11 od 27 projektov.

Vpliv tipa komunikacijskih povrsin na izrabo NTP

Dvostranski hodniki F | < g i 7]

Enostranski hodnik |_ > | —| & m

: x| ]

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Dele? povrsin za komunikacije (%)

Slika 11 DeleZ NTF, namenjen za komunikacije. Dolo¢eno na podlagi projektov preteklih natec¢ajev iz arhiva ZAPS [17].
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Delez NTP, ki ga zavzamejo komunikacije, je dober pokazatelj racionalne zasnove, ni pa edino merilo.
Zasnova komunikacij se namrec¢ doloca v tesni povezavi z obliko stavbe, ta pa pomembno vpliva na
koli¢ino in s tem stroSek fasade (glej poglavje Velikost in oblika stavbe). Tipe komunikacij zato v
nadaljevanju primerjamo s pomocjo stroSkovne analize, ki zajame tako komunikacijske povrsine kot
fasado.

Poenostavljena stroSkovna analiza

Analiza se je omejila le na stroSke, na katere zasnova komunikacij neposredno vpliva: hodnik,
stopnisca, dvigala in fasado. StroSek bivalnega dela predpostavljamo kot neodvisen od izbire
komunikacij in ga izpustimo. Rezultat je zato parcialen stroSek, normiran na NTP stanovanj. Razlika
v parcialnem stroSku med primerjanimi tipi dostopa se lahko direktno bere kot razlika v stroskih
gradnje, Ce ostali pogoji gradnje ostanejo enaki.

Racunski model je bil definiran za Stiri izbrane primere ve¢stanovanjskih stavb:

e DH/16: Dvostranski hodnik, 16 stanovanjskih enot na etazo, dve komunikacijski jedri.

e EH/16: Enostranski (zunanji) hodnik, 16 enot na etazo, dve komunikacijski jedri.

e TD/2-4: ToCkovni dostop okoli enega komunikacijskega jedra, dve do Stiri enote na etazo
(kvadratni tloris).

e TD/6-8: ToCkovni dostop okoli enega komunikacijskega jedra, kratek hodnik, Sest do osem
enot na etazo (pravokotni tloris).

Predpostavljeni tlorisi in pozicije komunikacij so prikazane na Sliki 12. V vseh primerih so bile
predpostavljene &tiri etaZe ter stanovanja s povpre&no velikostjo NTP 60 m?. Analiza ne obravnava
vpliva Stevila etaZz in s tem stroskov, na katere vpliva viSina stavbe (streha, temelji, nosilna
konstrukcija). Pri optimizaciji konkretnega projekta bi bilo te smiselno vkljuciti, v izogib pretirani

kompleksnosti pa smo jih v tej parcialni analizi izpustili.

Rezultati stroskovne analize so prikazani na Sliki 13. Razlika med DH/16 in EH/16 je 175 €/m? —
predvsem na racun hodnika, pa tudi fasade. Ne samo, da je hodnik slabse izkoriS¢en ob stanovanjih
samo na eni strani, tudi drazji je zaradi ukrepov za preprecevanje toplotnih mostov, ograje in dodatne
nosilne konstrukcije.

Tockovni dostop

TDf2-4 TD/6-8

globina globina

Dvostranski hodnik

DH/16
Yy glebina

" I S

Enostranski hodnik

EH/16
globina

Ve ==

Slika 12 Shematski tlorisi stirih tipov dostopa (TD/2-4, TD/6-8, DH/16 in EH/16), ki so bili obravnavani v racunskem modelu.
Prikazan je okviren poloZaj komunikacijskih jeder.
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Parcialni strosek komunikacijskih povrsin in fasade
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Tockovni dostop Dvostranski hodniki Enostranski hodnik

Slika 13 Parcialni stroSek komunikacijskih povrsin in fasade po tipih dostopa, raz¢lenjen na hodnik, stopnisce, dvigalo in
fasado. Normirano na NTP stanovanj. Predpostavijene so $tiri etaZe in povpreéna velikost stanovanja 60 m>

Toc¢kovni dostop ima vecji raztros glede na Stevilo stanovanj, ki jih v etazi povezuje. Vecje Stevilo enot
pomeni boljSo izkoris¢enost komunikacijskih povrsin, hkrati pa se stavba poveca in s tem zmanjsa
relativna koli¢ina fasade, normirano na NTP. Ze s $tirimi enotami na etaZo je tockovni dostop
primerljiv z dvostranskim hodnikom, z veCanjem Stevila enot pa se stroSek Se pomanjsa.

Velik vpliv na stroske ima globina stanovanj. V zgornji primerjavi je bila izbrana globina stanovanja 7
m za DH/16, EH/16 in TD/6-8. Pri stavbi TD/2-4 pa je globina definirana glede na velikost in Stevilo
stanovanj in je bila 5,2 m, 6,5 m, in 7,6 m za stavbe z 2,3 in 4 enotami na etazo. Ker enostranski
hodnik omogoca stanovanja z dvostransko osvetlitvijo, so pri tej izvedbi mozne vecje globine.
Obcutljivostna analiza na Sliki 14 pokaze, da je povecanje globine stanovanj zelo ucinkovit nacin
zmanjSevanja stroSkov pri vseh tipih stavb, Se posebej pa je smiselno pri stavbah z enostranskim
hodnikom in to¢kovnim dostopom.
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Vpliv globine stanovanj na parcialni strosek
komunikacijskih povrsin in fasade
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Slika 14 Obcutljivost parcialnega stroska komunikacijskih povrsin in fasade na globino stanovanj za tiri obravnavane tipe
dostopa.

ToCkovni dostop

Pri tockovnem dostopu so vsa stanovanja etaze dostopna iz enega samega skupnega vertikalnega
komunikacijskega jedra s stopnisCem in dvigalom. Obicajno se na podestu vsake etaze zdruzijo
vhodi v dve do §tiri stanovanjske enote. Take enote so usmerjene v ve¢ smeri neba ter omogocajo
dvostransko osvetlitev in prec¢no prezracevanje.

V tem dokumentu definicijo to¢kovnega dostopa nekoliko razSirjamo na stavbe z do osmimi enotami
na etazo, pri katerih se ohrani eno samo komunikacijsko jedro, do enot pa se dostopa prek kratkega
hodnika. Taka zasnova ostaja stroskovno primerljiva s klasi¢nim to¢kovnim dostopom, hkrati pa
prinasa tri prednosti: boljSo pozarno varnost, saj se komunikacijsko jedro lahko lo¢i od kratkega
hodnika, vecC priloznosti za sreCevanje stanovalcev ter moznost kombiniranja razlicnih tipov in
velikosti stanovanj (npr. vecjih kotnih stanovanj z dvostransko osvetlitvijo in manjSih enostransko
osvetljenih enot med njimi).

Primarni dejavnik racionalne izvedbe je NTP stanovanj na posamezni etazi. Eno jedro, ki dostopa do
dveh 60 m* stanovanj (120 m? NTP na etazo), ima razmeroma visok parcialni stroSek, tako na racun
fasade, kot tudi stopni$&a in dvigala. Ze pri 200 m? NTP stanovanj na etaZo se prihrani priblizno 100
€/m? (normirano na stanovanjsko povr§ino), e dodatnih 50 €/m? pa pri povedanju na 320 m*> NTP na
etazo, kar ustreza globini stanovanj skoraj 9 m. Nadaljnje povecevanje etazne NTP je otezeno zaradi
zagotavljanja primerne osvetljenosti z dnevno svetlobo. Pri stavbi TD/6-8 je u¢inek povecevanja NTP
stanovanj manj drasticen kot pri TD/2-4, vseeno pa povecanje globine stanovanj s 6 m na 9 m
zmanj$a stro$ek za priblizno 50 €/m?.

Dvostranski hodnik

Dvostranski hodnik je notranji in poteka po sredini stavbe, stanovanjske enote pa se nanj priklapljajo
z obeh strani. Vecina enot je enostransko osvetljenih, zaradi Cesar je ta tip bolj primeren za manjse
enote. Orientacija v eno smer neba pomeni tudi nezmoznost precnega (naravnega) prezracevanja,
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kar pa je ob ustreznem prezracevalnem sistemu manj problemati¢no (glej poglavje Prezracevalni
sistem).

Razmejitev med dvostranskim hodnikom in tockovnim dostopom je pogosto zamegljena. V tem
dokumentu k dvostranskemu hodniku Stejemo izvedbe z dvema komunikacijskima jedroma, izvedbe
z enim samim stopniS¢em pa obravnavamo pod tockovnim dostopom. Zahteve pozarne varnosti, ki
poleg omejevanja dolzine evakuacijske poti pogojujejo tudi eno stopnié¢e na vsakih 900 m? BTP,
pomenijo, da izvedbe z vec kot desetimi enotami na etazo obicajno potrebujejo vec stopnisc.

Stavba z dvostranskim hodnikom lahko v primerjavi s tockovnim dostopom doseze vecjo tlorisno
povrsino etaze. Ceprav je to zaZeleno zaradi manjSega stroska fasade (kot je tudi obravnavano v

poglavju Velikostin oblika stavbe), pa se ta prihranek uravnotezi z ve¢jim stroSkom hodnika. To¢kovni
dostop in dvostranski hodnik zato dosegata primerljivo stroSkovno ucinkovitost.

Enostranski hodnik

Pri enostranskem hodniku se stanovanjske enote nizajo le na eni strani hodnika, druga stran pa je
zastekljena ali odprta (gank). Ta izvedba je manj ekonomic¢na z ve¢ vidikov hkrati:

e |sta povrSina hodnika sluzi polovici stanovanjskih enot, kar zmanjSa izrabo NTP. To je
pomembno tako zaradi deljenja stroSkov komunikacij kot zaradi izrabe zemljiS¢a.

e Stavba je tipiCno oZja in s tem manj kompaktna, kar poveca stroSek fasade (glej poglavje
Velikost in oblika stavbe).

e Pri odprtem ganku je treba na stiku z ovojem stavbe prepreciti toplotne mostove, bodisi z
linijskimi ali tockovnimi nosilnimi toplotnoizolacijskimi elementi bodisi s samostojeco
nosilno konstrukcijo. Oboje pomeni nezanemarljivdodaten strosek.

e (Ob hodniku je potrebna ograja, ki v najvarcnejSi izvedbi predstavlja priblizno petino stroska
ganka.

e Pogoji pozarne varnosti za zunanje komunikacijske povrSine so strogi in zahtevajo negorljive
materiale tako na fasadi kot na vseh pohodnih povrsinah.

Skupni ucinek je precejSen, predvsem na racun hodnika, deloma pa tudi fasade. Ob predpostavki
enake globine stanovanj, znasa razlika med EH/16 in DH/16 okoli 175 €/m>. Ker pa enostranski
hodnik omogoca osvetlitev stanovanj z dveh strani, so pri njem mogoce vecje globine stanovanj. To
je glavni vzvod za izboljSanje ekonomike te izvedbe, kljub temu pa je enostranski hodnik ekonomsko
tezko upraviciti. V najvarcnejSiizvedbi, pri kateri se maksimizira globina stanovanja, minimizira Sirina
hodnika in skrbno izberejo vgrajeni materiali, je parcialni stroSek komaj primerljiv s stavbo z
dvostranskim hodnikom ali to¢kovnim dostopom (pri katerih take skrbne optimizacije nismo izvedli).

Atrij

Atrijski tip komunikacij ni bil eksplicitno vklju¢en v analizo. V sploSnem gre za izvedbo, ki je podobna
enostranskemu hodniku. Z manjSanjem atrija se zaradi geometrije hodnika izraba NTP izboljSuje. Pri
zelo majhnem atriju se izraba in stroSkovna ucinkovitost najbolj priblizata tockovnemu dostopu, ki
mu je taka stavba tudi arhitekturno zelo podobna. Komunikacije so vseeno drazje, saj zahtevajo vec
ograje ter zagotavljanje toplotne izolacije na stiku s stanovanji pri zunanjem atriju oziroma stre$no
zasteklitev pri notranjem.
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Vpliv deleza komunikacijskih povrsin in faktorja oblike na parcialni strosek
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Slika 15 Povezava med parcialnim stroskom komunikacijskih povrsin in fasade ter dvema indikatorjema: delezem
komunikacijskih povrsin (levo) in faktorjem oblike (desno). Tocke prikazujejo rezultate obcutljivostne analize ob
spreminjanju globine stanovanj in Sirine hodnika.

Indikatorji izrabe

Delez komunikacijskih povrsin je dober in informativen indikator za grobo ocenjevanje racionalnosti
komunikacijskih povrSin. Poleg njega je smiselno uporabljati tudi razmerje med povrSino fasade in
BTP (faktor oblike), ki se lahko uporabi za ocenjevanje racionalnosti oblike stavbe. Ceprav nista ne
edini ne popolni merili za primerjavo med projekti, sta ta dva indikatorja zelo uporabna v procesu
snovanja in projektiranja, saj lahko hitro izpostavita Sibkosti projekta. Za zgoraj opisani racunski
model smo pri obcutljivostni analizi poleg globine (kot je bilo prikazano na Sliki 14) spreminjali tudi
Sirino hodnika in opazovali indikatorja — delez komunikacijskih povrsin in faktor oblike. V analiziranih
primerih oba indikatorja korelirata s parcialnim stroSkom komunikacijskih povrSin in fasade. Rezultati
so prikazani na Sliki 15.

Pri uporabi teh indikatorjev za primerjavo med projekti je potrebna previdnost, saj se njuna definicija
lahko razlikuje. Pri delezu komunikacij je pomembno, ali je dvigalo vklju¢eno h komunikacijam ali je
pristeto k tehni¢nim povrsinam, ter katera povrsina je vzeta za normalizacijo (z balkoni in shrambami
ali brez njih). Pri faktorju oblike se v Stevcu lahko pojavijo povrSina fasade, povrSina celotnega
stavbnega ovoja (vkljuéno s streho in tlemi) ali celo dolzina konture stavbe, vimenovalcu pa BTP, NTP,
kondicionirana NTP ali kondicioniran volumen. Tudi ob usklajenih definicijah primerjava ni popolna,
saj na stroSke vplivajo Se druge razlike med komunikacijskimi povrSinami. Ena pomembnejsih in
pogosto spregledanih koli¢in je dolzina ograje. Razlicne izvedbe stopnic in hodnikov zahtevajo
bistveno razlicne koli¢ine ograje, ta pa mocno vpliva na stroSke komunikacijskih povrSin.

Priporocilo

PriporoCa se notranje komunikacije v obliki dvostranskega hodnika ali tockovnega dostopa, pri
¢emer naj se minimizira povrSina komunikacijskih povrsin. Izbira med dvostranskim hodnikom in
toCkovnim dostopom sledi tudi strukturi stanovanj. Za manjSe stanovanjske enote je primernejsi
dvostranski hodnik, saj ta ni tako obcutljiv na manjSo globino stanovanj. Za vecja stanovanja je
primernejsi tockovni dostop, saj je ve€ina enot osvetljena z dveh strani. Univerzalno primeren je
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toCkovni dostop s Sestimi ali veC stanovanji na etazo, kjer se maksimizira bivalno povrsino okoli
enega komunikacijskega jedra ter omogocCa kombinacijo razli¢nih tipov stanovanj.

Pri toCkovnem dostopu z malo enotami na etazo sta odloCilna stroSka dvigala in fasade. Oba se
porazdelita na majhno Stevilo stanovanj, zato je ta izvedba stroskovno lahko neucinkovita. V primeru
dveh ali treh stanovanjskih enot na komunikacijsko jedro, naj se preveri smiselnost zasnove. Pogojno
je ta izvedba lahko smiselna, na primer ob odsotnosti dvigal ali pri velikih stanovanjih. Ne glede na
tip komunikacij naj se preveri smiselnost zasnove komunikacijskih povrsin, kadar eno dvigalo
oskrbuje manj kot 12 stanovanj.

Globino stanovanj je smiselno povecati, kolikor to dopuscajo zahteve za naravno osvetlitev. Ne glede
na tip komunikacij je povecanje globine ucinkovit nacin zmanjSanja relativnega stroSka fasade in
komunikacij. Pozicioniranje komunikacijskega jedra v sredino stavbe lahko pomaga doseci vecjo
globino, ni pa to edini nacin racionalne zasnove komunikacij.

Kadar je to izvedljivo brez vecCjega dodatnega stroSka, se priporoCa pozarno locCitev stopniSca in
hodnika. V stanovanjski gradnji ju je pogosto dovoljeno zdruziti v isti pozarni sektor, njuna loCitev pa
pomeni nekoliko vecjo tlorisno povrsino in dodatna pozarna vrata. Ob racionalni izvedbi, Ki
minimalno poveca NTP, je ta strosek relativno nizek, izboljSanje pozarne varnosti pa znatno.

Bivalna povrsSina

Kakovost bivanja moc¢no zavisi od velikosti bivalne povrSine. Kljub temu na vprasanje, koliko bivalne
povrSine Clovek potrebuje, ni jasnega odgovora. Pregled predpisov razlicnih drzav razkrije, da
minimalne povrsine niso tehni¢no definirane, temve¢ so odsev druzbenih prioritet posameznega
obdobja. Na primer, povojni standardi v Angliji so bili radodarni, kjer je bilo za Stiri¢lansko druzino
zahtevanih 88 m? [18]. Zaradi varevanja se je v osemdesetih letih to zahtevo ukinilo. Od zagetka
2000-ih pa se meje ponovno uvajajo, tokrat pod pritiskom stanovanjske krize in vse trdnejSih
dokazov, da ima lahko prenaseljenost Skodljive posledice. Razlicne drzave spodnje meje za velikost
stanovanja veéinoma dologajo med 22 in 37 m?, z najveé ureditvami v obmodju 30-35 m*[18].

Poleg predpisanih bivalnih standardov je smiselno spremljati tudi dejanska pricakovanja posamezne
druzbe. Zgovorna je statistika o gibanju povprec¢ne bivalne povrsine na osebo v Sloveniji med letoma
2006 in 2022, prikazana na Sliki 16. Od leta 2009 dalje, ko se je zaCela povecevati, se je v 13 letih
bivalna povrSina na osebo v povprecju dvignila za okoli 20 %. Podatek je izracunan lo¢eno po
velikostih gospodinjstev, zato ne odraZza vpliva narasCajoCega deleza majhnih gospodinjstev?,
temvec dejansko rast bivalnega standarda posameznih skupin. Opaziti je, da se je povprecna bivalna
povrSina dvigovala priblizno v enaki meri za vse velikosti gospodinjstev. Podatki po letu 2022 niso
prikazani, ker metodolosko niso primerljivi.

Dolo¢anje minimalne bivalne povrsine nima trdne znanstvene podlage. Eden od poskusov se je te
naloge lotil z dveh strani [18]. Prvi je funkcionalni pristop, ki izhaja iz antropometrije in Studij variacije
dimenzij ClovesSkega telesa v populaciji. S tak3nim pristopom se dolocijo minimalne Se sprejemljive
dimenzije (povrsine) za opravljanje posamezne bivalne funkcije — osebna higiena, kuhanje, spanje in
podobno. Ob predpostavki, katere funkcije naj stanovanje zagotavlja, je vsota teh posameznih

3 Zaradi vecjega deleza majhnih gospodinjstev je bilo povecanje povprecne bivalne povréine na prebivalca v istem
obdobju (2009-2022) se vecje. Ob upostevanju obeh vplivov (vecjega bivalnega standarda in premika k manjsim
gospodinjstvom) je ta zrasla za 32 %.
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prispevkov najmanjSa potrebna bivalna povrSina. Drugi je izkustveni pristop, ki izhaja iz dejanskih
izkuSenj stanovalcev in se osredotoCa predvsem na povprec¢no trajanje bivanja. Ta temelji na
predpostavki, da krajse bivanje odraza manjSe zadovoljstvo s stanovanjem. Ker se je pri vecji gostoti
naseljenosti pokazala veCja frekvenca selitev, naj bi ustrezno veliko stanovanje omogocalo
dolgoro¢no bivanje. Kot merilo zanj je bila privzeta doba treh let. S povezovanjem obeh pristopov
(funkcionalnim in izkustvenim) je Ulrich predlagal okvirne spodnje meje bivalne povrsine — 30 m” za
enoclansko, 45 m* za dvoélansko in 60 m? za tri¢lansko in 70 m? za &tiriélansko gospodinjstvo [18].

Sprememba povprecne bivalne povrsine na osebo

T 40

@ 35 Stevilo ¢lanov
ST gospodinjstva
[e]

g B —1

g2 20 2

e 15

% 10 ’

[e11]

= — Gy

é 0

g 5

a

v 10

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023
Leto

Slika 16 Sprememba povpreéne bivalne povrsine na osebo v Sloveniji med letoma 2006 in 2022, loceno po velikosti
gospodinjstva in prikazana glede na leto 2009. Vir: SURS, 2006-2022. [5]

Ulrichovi funkcionalni normativi niso nujno prenosljiviv nacionalni kontekst, saj temeljijo na podatkih
izrazlicnih kulturnih okolij. Bolj relevantna so druzbena pri¢akovanja v slovenskem prostoru. Pravilnik
0 oddaji javnih najemnih stanovanj v najem [19] povrSinske normative podaja v obliki razponoy,
loceno za dve kategoriji glede na finan¢no stanje najemnikov, pri Cemer se te vrednosti z Ulrichovimi
dobro ujemajo. Bolj kot skladnost s predpisom pa je zgovorna primerjava normativov z dejanskimi
razmerami. Ce se omejimo na gospodinjstva v ve&stanovanjskih stavbah, torej v stanovanjih in ne
hiSah, dobimo povpre¢ne velikosti stanovanj, prikazane na Sliki 17. Razvidno je, da povprecne
velikosti stanovanj pri gospodinjstvih s tremi ali ve¢ ¢lani ostajajo znotraj pricakovanih normativoy,
medtem ko jih manjSa gospodinjstva precej presegajo. Manj verjetno je, da bi ta gospodinjstva imela
vi§ja pricakovanja glede bivalnega standarda — zlasti ob preobremenjenosti majhnih gospodinjstev s
stanovanjskimi stroSki (glej poglavja Uvod in Stanovanjski stroSki). Bolj verjetno je, da k vegji
povprecni povrSini prispevajo starejsi, ki po spremembi druZinske strukture ostanejo v prevelikih
stanovanjih. Tudi sama ponudba majhnih stanovanj ni zadostna, da bi pokrila delez enoc¢lanskih
gospodinjstev. Podatek iz leta 2021 kaZe, da je bilo stanovanj z uporabno povrdino manj$o od 40 m?
le okoli 10,5 % (SURS, 2021) [4], medtem ko je bil delez enocClanskih gospodinjstev v letu 2025 Zze ve¢
kot 30 %. Podobno pomanjkanje majhnih stanovanj je zaznati tudi drugod [6].

Pri majhnih stanovanjih velja opozoriti, da je njihova gradnja na enoto povrSine relativno drazja.
Potrebe po mokrih prostorih in poslediéno opremljenost z inStalacijami se med enoclanskim in
triclanskim gospodinjstvom ne razlikuje bistveno. Odvisnost stroSka gradnje od velikosti stanovanja
je prikazana v poglavju Lastna cena stanovanja. ManjSanje stanovanja torej ne prinasa sorazmernih
prihrankov. Ne glede na to pa so ukrepi, ki ob nespremenjeni funkcionalnosti zmanjSajo potrebno
bivalno povrsino na osebo, lahko ucinkoviti. Pozornost je smiselno nameniti dovolj velikemu prostoru
za shranjevanije, ki ga ljudje (poleg manjSe moznosti za druzenje doma) navajajo kot glavni izziv, s
katerim so se soocali, ko so bivali na manjsi bivalni povrSini [20].
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Povprecna velikost stanovanj v vecstanovanjskih stavbah
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Slika 17 Povprecna velikost stanovanj v veCstanovanjskih stavbah glede na velikost gospodinjstva, primerjana z Ulrichovimi
normativi[17]in razponi iz Pravilnika o oddaji javnih najemnih stanovanj v najem [18]. Vir: SURS, 2022. [4]

Eden od ukrepov za zmanjSanje bivalne povrsine je opremljanje stanovanja s pohiStvom, ki je
optimizirano za ucinkovito izrabo volumna stanovanja. To sicer zmanjSa moznost prilagajanja
stanovanja po lastnih potrebah, zato je smiselno pustiti tudi nekaj prostora za personalizacijo.
Opremljanje stanovanj s pohiStvom bi bilo najprimernejSe za enoclanska gospodinjstva, in to iz ve¢
razlogov. Ker so ta gospodinjstva s stanovanjskimi stroski najbolj obremenjena, je prostorska
izkoris¢enost zanje pomembnejsa. Zaradi majhne bivalne povrSine imajo Ze sicer malo moznosti za
prilagajanje, zato je tudi pricakovana funkcionalnost prostora omejena na najosnovnejSe zahteve in
s tem zelo predvidljiva. Nenazadnje enoclanska gospodinjstva pogosto iS¢ejo stanovanjsko resitev
za krajSe trajanje, pri tem pa jim nakup lastnega pohiStva predstavlja nepotreben in obremenjujoc
strosek.

Na funkcionalnost in izrabo stanovanja poleg opreme pomembno vpliva tudi razporeditev in Stevilo
sob. Z vidika investicijskih stroSkov je odprti tloris cenejsi. Predelna stena (montazna ali zidana)
odvisno od debeline oziroma zvoéne izolativnosti skupaj z opleskom stane med 50 in 100 €/m”.
Dodatna soba ob nespremenijeni tlorisni povrSini stanovanja tako skupaj z vrati znese okoli 1500-
3000 €, kar v 60 m” velikem stanovanju pomeni do 50 €/m” NTP. K temu se lahko pridruzi $e posreden
stroSek, povezan z osvetljenostjo. Pri razmejevanju odprtega prostora v posamezne sobe je ob
nespremenjeni globini stanovanja tezje zagotoviti osvetljenost z dnevno svetlobo. To lahko terja
tlorise z manjso globino stanovanj in dodatno zviSa ceno.

Ceprav stro$ek dodatnih sob torej ni zanemarljiv, njihovo $tevilo moé&no vpliva na funkcionalno
vrednost stanovanja. Anketa med stanovalci starejsih in novejsih stanovanjskih sosesk je namrec¢
pokazala, da so ti z novimi, odprtimi tlorisi manj zadovoljni [10]. Odprti tlorisi sicer dajejo obcutek
modernosti, a dodatna soba nudi ve¢ prostora za shranjevanje in vec zasebnosti. Oboje je pogosto
v primanjkljaju ravno, kadar je bivalne povrSine zZe tako malo.

Pri odlo¢anju o sobnosti je najpomembnejSe poznavanje preferenc in navad dejanskih najemnikov.
Med pomembnejsimi priporocili poglavja Nadaljnje raziskave je zato Studija njihovih bivalnih navad
in prostorskih potreb. Med drugim bi bil njen cilj ugotoviti, s kakS§no razporeditvijo sob (oziroma
drugimi arhitekturnimi ukrepi) je mogocCe ob nespremenjeni funkcionalnosti zmanjsati potrebno
bivalno povrsino.
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Souporaba prostorov

Bivalna povrSina na osebo je najvecja pri enoclanskih gospodinjstvih, kot prikazuje Slika 18. Lastniki
imajo nekoliko veCja stanovanja, kar je lahko tudi posledica vecjega deleza lastnikov, ki bivajo v hiSah.
Kot je bilo ugotovljeno v poglavjih Uvod in Stanovanjski stroski, so enoc¢lanska gospodinjstva zaradi
vec&je bivalne povrsine na osebo najbolj obremenjena s stanovanjskimi stroski. Ceprav se ta z
racionalno gradnjo lahko zniza, za enoclanska gospodinjstva to pogosto ne zadosSCa — marsikateri
samski najemnik ostane preobremenjen tudi ob najbolj var¢ni izvedbi. Najucinkovitejsi nacin za
zniZanje njihovih strodkov je zmanj$anje bivalne povr§ine s souporabo nekaterih prostorov. Ze s
sobivanjem treh ali §tirih oseb, kjer ima vsak zasebno sobo, kuhinja in kopalnica pa sta skupni, se
povrSina na osebo znatno zmanjsa.

Kljucno vprasanje pritem je pripravijenost ljudi za tak nacin bivanja. Nedavna slovenska raziskava je
pokazala, da bi si okoli 30 % vprasanih delilo pisarno ali kuhinjo, 40 % pa delavnico [21]. Pri tem je
treba opozoriti, da je bilo deljenje kuhinje v vprasalniku zastavljeno tako, da ima vsak stanovalec tudi
svojo. Skupna bi sluZila predvsem za druZenje z gosti, ko zasebna ne bi bila dovolj velika. Studija je
pomembna za razumevanje naklonjenosti Slovencev do deljenja prostorov, vendar tak model tezko
razumemo kot ukrep za zmanjSevanje bivalne povrSine.

Druga evropska Studija se je na zmanjSevanje bivalne povrSine osredotocila neposredneje [20]. Okoli
30 % vprasanih bi bilo pripravljenih zmanjSati zasebno stanovanje, 20 % pa souporabljati prostore.
Udelezenci so bili torej nekoliko bolj naklonjeni zmanjSanju kot deljenju, vendar delez tistih, ki so
deljenju naklonjeni, ni majhen. Se vi§jo pripravijenost kaze srbska raziskava med mladimi [22], kjer
je bila sobivanju naklonjena vec kot tretjina vprasanih. Za krajSe obdobje, do Sestih mesecey, bi
stanovanje zagotovo delilo 30 % vprasanih, pogojno pa tudi do 80 %, Ce bi stanovanje ustrezalo
njihovim potrebam.

Razlike med kulturnimi okolji so pri tem velike. Finska raziskava je na primer ugotovila nizjo
pripravljenost za deljenje stanovanj [23]. Ugotavljali so, katere dejavnosti so udelezenci pripravljeni
opravljati v prostorih, ki si jih delijo z drugimi. NajveC podpore je s 30 % dobila pralnica, pisarna 10
%, kuhinjo pa bi si delilo le 5 % vprasanih. Vecji del udelezencev je bil lastnikov, raziskava pa je
pokazala, da so najemniki deljenju bolj naklonjeni, prav tako pa tudi prebivalci mest.

Povprecna bivalna povrsina na osebo
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Slika 18 Povprecna bivalna povrsina na osebo glede na velikost gospodinjstva in stanovanjsko razmerje. Vodoravna Crta
prikazuje slovensko povpredje 40,5 m> Vir: SURS, 2025. [5]
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Najvecji zadrzki, ki jih udelezenci razlicnih Studij navajajo, so vezani predvsem na osebno svobodo,
zasebnost, morebitne konflikte in mir [20] [22]. Ceprav je deljenje prostorov z neznanci ena kljuénih
ovir za sobivanje, pa mnogi prav v spoznavanju novih ljudividijo eno privlacnejSih plati takega bivanja
[22]. Tisti s pozitivnimi izkuSnjami navajajo, da jim sobivanje pomaga zmanjSati obcCutek
osamljenosti in olajSa vzpostavljanje socialne mreze ob selitvi v novo okolje. Nekateri celo trdijo, da
bi tako obliko bivanja izbrali tudi, e bi si zasebno stanovanje lahko privoscili [24].

Kljub nastetim pozitivnim vidikom pa so glavni motiv za sobivanje vseeno prihranki [22]. V Sydneyju,
kjer je ta oblika bivanja razSirjena, skoraj 90 % udelezencev raziskave kot glavni razlog navaja
ekonomske okolis¢ine [24]. Analiza tamkajSnjega trga je pokazala, da najemnina na osebo pri
sobivanju znasa le 50 do 65 % tiste, ki bi jo samska oseba pla¢ala za zasebno stanovanje [25]. Celo
pri deljenju stanovanja med dvema osebama je prihranek okoli 30 % [26].

V manjsi meri so prihranki mozni tudi pri souporabi le nekaterih prostorov. Racunska primerjava, v
kateri so zasebna stanovanja zmanj$ali za 10 m* predvsem na radun manj$e kuhinje, odstranjenega
prostora za pralni stroj in manjSega balkona, dodali pa skupne prostore za vecjo kuhinjo, pralnico in
druzenje, je pokazala prihranek okoli 2 % pri 70 m?velikem in 10 % pri 50 m? velikem stanovanju [27].
Predpostavke takega izracuna moc¢no vplivajo na rezultat, predvsem pa ne zajamejo tistega, kar je za
uspeh takega modela najpomembnejSe — dejanske uporabniske izkusnje.

Bolj povedne so zato izkuSnje z dejanskimi primeri poslovnega modela sobivanja, ki so ga v nekaterih
drzavah prevzeli zasebni investitorji. Svedska $tudija razvijalcev in upravljavcev nepremiénin za
sobivanje kaze njihovo hitro rast v zadnjih letih, predvsem v vecjih mestih, kot sta Stockholm in
Malmo [28]. Ciljna skupina so predvsem samski mladi, ki si zelijo samostojnost ob nizjih najemninah
in vec¢ fleksibilnosti tudi za kratek rok najema. Poslovni model temelji na ponudbi ve¢ za manj —
upravljavci zagotavljajo tudi vzdrzevanje in ¢iSCenje skupnih prostorov. To stanovalcem prihrani ¢as
za gospodinjska opravila, Se pomembneje pa zmanjSa tveganje konfliktov med njimi. Da lahko kljub
vi§jim stroSkom CiSCenja, vzdrzevanja in upravljanja Se vedno ponudijo nizjo najemnino, sta kljucni
dobra optimizacija tlorisov in opremljenost sob. Ponudniki poudarjajo, da je pomembnejsa
funkcionalnost kot sama bivalna povrSina na osebo. Ta ob upoStevanju zasebnih in deljenih
prostorov znaSa le okoli 20 m?. Veliko pozornosti namenjajo tudi izbiri najemnikov — z razgovori
preverjajo navade, odnos do higiene in osebnost, s Cimer skuSajo zagotoviti ¢im boljSe ujemanje med
sostanovalci.

Svedske izkusnije s hitro rastjo opisanega poslovnega modela kaZejo na njegovo razmeroma dobro
sprejemanje, vendar kulturne razlike in razlike med nepremicninskima trgoma ne zagotavljajo enake
uspesnosti tudi v Sloveniji. Povedno pa je, da je raziskava o pripravljenosti za deljenje, ki je zidenti¢no
anketo zajela Slovenijo, Svedsko in Nizozemsko, pokazala najvedjo pripravljenost prav v Sloveniji
[21].

Balkoni in loze

Balkoni in loZe ustvarjajo neposredno povezavo med stanovanjem in zunanjim okoljem ter
podaljSujejo bivalno povrSino na prosto. Stanovalcem omogocajo dostop do sveZega zraka, son¢ne
svetlobe in odprtega prostora, ne da bi zapustili stanovanje. V slovenskem prostoru so balkoni
pogosto razumljeni kot samoumevni, vendar je njihova smiselnost vredna premisleka.
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Cena balkona zna$a okoli 600-900 €/m?, pri ¢emer velik del strogka odpade na ograjo in nosilne
toplotnoizolacijske elemente za prepreCevanje toplotnih mostov. Pri manjsih balkonih ti elementi
predstavljajo vecCji delez stroska, zato se cena takih balkonov pomakne k zgornjemu robu ocenjenega
razpona. Ceno loz in teras je tezje enoznacno dolociti, ocenjuje pa se, da je Se nekoliko visja. V obeh
primerih je cena balkonov in loz primerljiva s ceno dodatnega temnega prostora —na primer shrambe
v globini stanovanja, kamor dnevna svetloba ne seze.

Pogosto je opaziti, da lastniki svoje balkone zapirajo ali jih namenijo shranjevanju. V kontekstu
javnega najema, kjer je bivalna povrSina na stanovalca Ze tako nizka, ima dodatna temna soba morda
vecjo uporabno vrednost kot balkon. Smiselno bi bilo z anketami (oz. Se bolje z antropolosko Studijo)
preveriti, ali stanovalci bolj cenijo balkon ali dodatno temno sobo. Primerjava med njima je poleg
podobne cene smiselna tudi, ker se obe povrSini pristevata k BTP in tako vplivata na faktor izrabe
zemljisCa.

Studije o naginih uporabe balkonov v tujini [29] so pokazale, da stanovalci balkone najpogosteje
uporabljajo za suSenje perila. To spoznanje je smiselno upoStevati pri dimenzioniranju, tako da je na
balkon mogocCe postaviti obicajno stojalo za suSenje perila. Med pogostejSimi dejavnostmi na
balkonu je bilo tudi kajenje [29]. Z vidika investitorja balkon ali loza zmanjSujeta verjetnost kajenja v
stanovanju in s tem potencialno tudi pogostost potrebnih prenov.

Med javnimi stanovanjskimi skladi se najpogosteje izbirajo balkoniv velikosti 5-10 % NTP stanovanja.
Zanimivo je, da je med projekti iz arhiva ZAPS delez balkonske povrsine precej visji — le 5 od 27
pregledanih projektov je imelo povpre&no velikost balkonov manj$o od 10 % NTP. Ce se investitorji
odlocijo za vkljucitev balkonov ali loz, je priporocljivo, da so ti manjSih dimenzij in da uporabnikom
zagotavljajo dovolj zasebnosti, saj jim je ta pomembna [29]. V nasprotnem primeru pa je smiselno
razmisliti o alternativnih nacinih zadovoljevanja potreb, ki jih sicer pokriva balkon. Marsikatero od teh
funkcij (od susenja perila do shranjevanja) je mogoce prenesti v druge prostore, kot sta manjSa
shramba v stanovanju ter lo¢ena skupna susilnica v souporabi.

Tipizacija tlorisov

Nacrtovalske odlocCitve imajo poleg zunanjih dejavnikov, kot so pogoji terena in prostorskega nacrta,
najvecji vpliv na strosek gradnje. Moznost optimizacije stroskov je zato najvecja v fazi projektiranja,
ko je manevrski prostor pri spreminjanju resitev Se vecji. Ko je projekt enkrat definiran, se prihranki
omejijo na izbiro vgrajenih sistemov in materialov. Ceprav tudi to omogo&a prihranke, ima varéevanje
na njihov racun najvecji vpliv na kakovost bivanja in tudi Zivljenjsko dobo gradbenih elementov in s

tem na stroSke vzdrzevanja.

Poleg odlocitev o obliki (kompaktnosti) in komunikacijah, ki so bile obravnavane v prejSnjih poglavjih,
so pomembni tudi tlorisi etaz. Vse te odlocCitve namre¢ dolo¢ajo potrebne koliCine vgrajenega
materiala. Tako kot oblika stavbe vpliva na povrSino fasade in tip komunikacij na velikost
komunikacijskih povrsin, tlorisi vplivajo na ceno strojnih in elektroinstalacij prek potrebne dolzine
cevi in kablov. Prav te odloCitve najbolj zaznamujejo koncni stroSek, a hkrati zahtevajo temeljito
optimizacijo projekta v zacetnih fazah. Gre za strokovno storitey, ki terja vklju¢enost izkuSenega
svetovalnega inZenirja in se zaracuna dodatno. Vecji stroSek projektiranja lahko tako poviSa vrednost
investicije za nekaj odstotkov, kar ni zanemarljivo — vendar je prihranek, dosezen s tako optimizacijo,
praviloma vi§ji.
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Ker gre pri stanovanjskih tlorisih za zelo ponovljive reSitve, ki jih je mogoce z manjsSimi prilagoditvami
uporabiti na vec lokacijah, bi bilo smiselno definirati nekaj tipiziranih projektnih nacrtov. Ti bi zajemali
stavbe razlicnih dimenzij, s Cimer bi pokrili raznolike omejitve lokacij — tako tiste, ki izhajajo iz
prostorskih nacrtov, kot tiste, ki so posledica lastnosti terena. Tipizacija tlorisov bi znizala stroske
projekta po dveh poteh: 1) z optimizacijo projekta, kizmanjSa potrebne kolicine vgrajenega materiala
in 2) z znizanjem stroSka samega projektiranja.

Poleg neposrednega vpliva na nizji stroSek ima tipizacija Se druge pozitivne ucinke. Z vsakim
izvedenim projektom se lahko tipizirani tlorisi izpopolnjujejo in vodijo do vse boljSih resitev. Preverjeni
projekti obenem zmanjsajo tveganje za izvajalce pri pogodbah s klavzulo "klju¢ v roke”. To privabi vec
ponudnikov, ki so zaradi manjSega tveganja pripravljeni ponuditi nizjo ceno. Na daljSi rok bi lahko
premisljena tipizacija tlorisov privedla tudi do stroSkovno ucinkovite delne ali popolne prefabrikacije
stanovanjskih modulov (glej poglavje Sirsa slika).
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ENERGIJSKA UCINKOVITOST IN KAKOVOST BIVANJA

Energijska u€inkovitost

Osrednji dokument, ki v Sloveniji ureja energijsko ucinkovitost stavb je Pravilnik o ucinkoviti rabi
energije v stavbah, znan pod kratico PURES (trenutno v veljavi razliCica PURES-3) [30]. Pravilnik
dolo¢a minimalne tehnic¢ne zahteve, ki jih mora stavba izpolniti na podrocjih toplotne zascite,
ogrevanja, hlajenja, prezraCevanja, priprave tople vode, razsvetljave in rabe obnovljivih virov energije.
Dopolnjuje ga tehnicna smernica TSG-1-004:2022 [31], ki podrobno opredeljuje metodologijo
izraCuna za dosego zahtey, ki jih definira PURES.

Vsi ti predpisi izhajajo iz skupnega evropskega okvira. Usmeritev namre¢ postavlja evropska direktiva
o energijski ucinkovitosti (EPBD —iz ang. Energy Performance of Buildings Directive), ki pa se je same
po sebine uporablja. Direktiva EPBD postavlja cilje, ki jih morajo ¢lanice prenestiv svojo zakonodajo.
V Sloveniji to vlogo opravljata prav PURES in pripadajo¢a smernica [31] skupaj z Gradbenim
zakonom.

Direktiva je bila osnovana, saj so stavbe eden najvecjih porabnikov energije in vir znatnega dela emisij
toplogrednih plinov. EPBD zato usmerja drzave k enotnim ciljem: manjsi rabi energije, ve¢jemu
delezu obnovljivih virov in postopnemu razogljiCenju stavbnega fonda. S tem se zagotavlja tudi
primerljivost med drzavami ter uresni¢evanje SirSih podnebnih zavez.

Direktiva EPBD uvaja brezemisijske stavbe kot novi standard gradnje: gre za stavbo z zelo visoko
energijsko ucinkovitostjo, ki na kraju samem ne povzroc¢a emisij ogljika iz fosilnih goriv, preostalo
majhno potrebo po energiji pa pokriva pretezno iz obnovljivih virov. Ta zahteva bo obvezna za nove
javne stavbe od 1. januarja 2028 in za vse nove stavbe od 1. januarja 2030. Uvaja tudi druge nove in
strozje ukrepe, zato je smiselno priCakovati, da bo Slovenija PURES in tehni¢no smernico [31] v
prinodnjih letih ponovno posodobila in zaostrila pogoje. NajveCje spremembe je za pricakovati na
podroGju prezraCevanja in pri obravnavi ter omejevanju tako imenovanih vgrajenih emisij — tore;j
emisij ogljika, ki so posledica proizvodnje gradbenih materialov ter gradnje same.

Toplotna zascita

Namen toplotne zaScCite je zagotoviti toplotno ugodje ob ¢im manjsih toplotnih izgubah. Za to skrbi
stavbni ovoj, ki zajema elemente v stiku z zunanjim zrakom in terenom kot so stene, okna, vrata,
streha in tla. Toplotno zasc¢ito PURES ureja na dveh ravneh. Za posamezne gradnike ovoja doloca
najvisjo dovoljeno toplotno prehodnost, za ovoj kot celoto pa dovoljeni specificni koeficient
transmisijskih toplotnih izgub. Toplotna zasc¢ita je razmeroma dobro opredeljeno podrocje. Pri dani
zasnovi stavbe PURES in tehni¢na smernica [31] jasno definirata klju¢ne odlocitve glede toplotne
zaSCite kot sta debelina izolacije in kakovost oken.

Posebno pozornost je treba nameniti tudi toplotnim mostovom. To so to¢kovne in linijske Sibkosti v
toplotni zaSciti ovoja, ki nastanejo bodisi zaradi materialnih lastnosti gradnika (slabse toplotne
izolativnosti dolo¢enega elementa, na primer okenskega okvirja) ali pa zaradi geometrijskih lastnosti
stavbe (na primer vogalov, kjer je zunanja povrSina vecja od notranje). Poleg vpliva na skupne
toplotne izgube so pomembni tudi zaradi posledic za notranje okolje. Na mestu toplotnega mostu se
lokalno zniZa temperatura na povrSini notranjega elementa, kar zmanjSa toplotno ugodje ali, kar je
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tezavneje, privede do rasti plesni in povrSinske kondenzacije vodne pare. PURES zato postavlja tudi
omejitve glede dovoljene linijske in toCkovne toplotne prehodnosti toplotnih mostov ter s tem
preprecuje prevelike toplotne izgube ter kondenzacijo vlage.

Veliko se za toplotno zascito lahko naredi Ze pri zasnovi stavbe. Kompaktna, manjraz¢lenjena stavba
ima manjSe razmerje med povrSino stavbnega ovoja in prostornino kondicioniranega dela stavbe
(tako imenovni faktor oblike) in s tem manjSo povrSino, prek katere uhaja toplota. Ker faktor oblike
nastopa tudiv mejnih vrednostih dovoljene rabe energije, kompaktnejSa zasnova zahteve izpolni laze
in z manj dodatnimi ukrepi na ovoju. Kompaktnost stavbe hkrati znizuje stroSke gradnje, kot je
obravnavano v poglavju Velikost in oblika stavbe. To je eden redkih ukrepov, pri katerem niZji
investicijski stroSek in boljSa energijska ucinkovitost nista v navzkrizju, zato se svetuje izbiro
kompaktne zasnove —vecje in manj raz¢lenjene stavbe.

V slovenskih podnebnih razmerah energija za ogrevanje obcutno pretehta energijo za hlajenje. Kljub
temu se potreba po hlajenju v zadnjih letih povecuje in pricakovati je, da se bo ta trend nadaljeval, z
njim pa tudi potreba po vgradnji hladilnih sistemov. Kadar se investitor ne odloCi za vgradnjo
hladilnega sistema, je priporocCljivo izvesti vsaj predpripravo za njegovo poznejSo namestitev.
Najemnik ga lahko pozneje vgradi sam ali pa se investitor v prihodnosti odlo€i za celovito prenovo z
ureditvijo hlajenja. Cene za predpripravo, prikazane v Tabeli 2 v poglavju Raz¢lenitev stroSkov gradnje,
niso zelo visoke, preprecijo pa visoke stroske kasnejsSih adaptacij.

Zahteve glede toplotne zascite in energijske ucinkovitosti, ki jih postavlja PURES, so razmeroma
stroge in pricakovati je da se bodo v prihodnosti Se zaostrile. V kontekstu javnega najema njihovo
preseganje praviloma ni potrebno, saj na dejansko rabo energije bolj vplivajo navade uporabnikov kot
pa nadaljnje viSanje toplotne zascite. Te se nanasajo predvsem na nastavljanje notranje temperature
in navad prezraCevanja.

Kakovost zraka

Obicajne dejavnosti, kot so prhanje, kuhanje in dihanje, poslabsujejo kakovost zraka v zaprtih
prostorih. Celo brez prisotnosti ljudi se kakovost zraka poslabsuje zaradi izloCanja onesnazeval iz
gradbenih materialov in pohistva. Glavni parametri kakovosti zraka v zaprtih prostorih so vlaznost,
raven ogljikovega dioksida (COx,) in hlapne organske spojine (HOS).

Vlaznost v notranjem okolju u¢inkuje tako na uporabnike prostorov kot na samo stavbo, saj sodeluje
pri Stevilnih bioloskih in kemi¢nih procesih. Med pomembnejSimi sta razvoj plesni in razmnozevanje
prsic, ki znatno prizadeneta zdravje uporabnikov. Sta vira notranjih alergenov, ki lahko sproZzijo
alergijske reakcije, poslab8ajo astmo in povzrocijo drazenje dihal. Oba uspevata pri relativnivlaznosti
nad 50 %, zato je njuno rast smiselno omejiti tako, da vlaznost ostane pod to mejo. Hkrati je to
koristno pri omejevanju Skode gradbenih materialov zaradi kondenzacije, ki je bolj pogosta pri vi§ji
vlaznosti. Skodljiva pa ni le previsoka, temve¢ tudi prenizka vlaznost (pod 30 %), saj izsu$uje sluznice
grla, oCiin nosu, povzro¢a drazenje, povecCuje dovzetnost za okuzbe dihal ter poslabsuje stanja, kot
sta suha koza in ekcem. Priporo¢ena relativna vlaznost je med 40 in 50 %, SirSi sprejemljiv razpon pa
med 30 in 60 %.

Druga onesnaZevala, kot so CO, HOS in delci PM2,5, lahko nastajajo pri kuhanju, gorenju svec,
kajenju ali pa se izlo¢ajo iz gradbenih materialov in pohiStva. Ta so lahko ob visoki koncentraciji
akutno nevarna za zdravje, dolgoroCno pa so povezana z boleznimi dihal in sréno-zilnimi boleznimi.
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Bolj pogosto pa se omenja povisane koncentracije CO,. Ne zaradi veCje Skodljivosti, saj v obi¢ajnih
koncentracijah vpliva predvsem na zbranost in pocCutje, ampak predvsem zaradi enostavnega
merjenja. Uporablja se ga kot indikator dobrega prezratevanja.

Izbira gradbenih materialoy, ki izloCajo manj onesnazeval, lahko del onesnazenja odpravi Ze pri viru
in je zato pomembna. A za celovito in zanesljivo kakovost zraka je nujno tudi zadostno prezracevanje,
ki je koristno tako za zdravje uporabnikov kot za prepreCevanje degradacije delov stavbe.

Opredelitev zadostnega prezracevanja je kompleksna in odvisna od Stevilnih parametrov, zato je
uveljavljenih vec¢ splosno sprejetih meril. Nekatera se nanasajo neposredno na parametre kakovosti
zraka, kot sta koncentracija CO; in relativna vlaznost. Ta so smiselna, ker opisujejo dejansko
dosezeno stanje, a zahtevajo sprotno spremljanje. Pogosto navajana mejna vrednost za CO, je 1000

ppm.

Druga merila izhajajo iz potrebnega vtoka zunanjega zraka oziroma volumske izmenjave zraka. Ta
dolocajo, kako dobre razmere doseci, kar je prakticno, ne zagotavljajo pa ustrezne kakovosti zraka v
vsaki situaciji. V Sloveniji Pravilnik o prezracevanju in klimatizaciji stavb [32] kot najmanjsi vrednosti
dolo¢a 15 m%h na osebo oziroma volumsko izmenjavo zraka n = 0,5 h™", za bivalne prostore
stanovanjskih stavb pa se prek standarda SIST DIN 1946-6 kot potrebna koli€ina svezega zraka
priporoéa 30 m%h na osebo.

Prezracevalni sistem

Kot obravnavano v poglavju Energijska uc¢inkovitost, postajajo zahteve za energijsko ucinkovitost vse
strozje. Pogoji se bodo v naslednjih letih najverjetneje Se zaostrili, pri Cemer se pricakuje najvedji vpliv
teh sprememb na podrocju prezracevanja. Zato je temu poglavju namenjene nekaj vec pozornosti.

Skladno s slovenskimi predpisi so trenutno dopustni trije glavni tipi prezracevanja: (1) higrosenzibilno
prezracevanje, (2) lokalno prezraCevanje z vracanjem toplote in (3) centralno prezracevanje z
vraanjem toplote. Ceprav naravno prezragevanje niizrecno prepovedano, je z njim v novih stavbah
tako reko¢ nemogoce izpolniti zahteve glede kakovosti zraka in ucinkovite rabe energije [30].
ZanaSanje zgolj na naravno prezracevanje (z odpiranjem oken) tudi ni priporocljivo, saj le redko
zagotovi zadostno izmenjavo zraka, zlasti v sodobnih zrakotesnih in gosto naseljenih stavbah.
Pomembne znacilnosti treh tipov prezracevalnih sistemov so zbrane v Tabeli 4.

Tabela 4 Primerjava glavnih znacilnosti treh tipov prezracevanja. Prikazani so ocenjeni stroski investicije in vzdrZzevanja,
ucinkovitost rekuperacije, ucinkovitost prezracevanja in pricakovano neugodje zaradi hrupa.

Tip prezraCevanja Higrosenzibilno Lokalno Centralno
Investicijski strogki 20-50€/m?>NTP ~ 30-80€/m*NTP  80-150 €/m? NTP
Letni stroSki vzdrzevanj 2-4% 2-4% 2-4%

(% investicije)

Ucinkovitost rekuperacije 0% 55-85% 80-90 %
Ucinkovitost prezracevanja zmerna zmerna visoka
(kakovost zraka)

Neugodje zaradi hrupa nizko zmerno zZmerno
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Najosnovnejsi izmed treh nacinov je higrosenzibilno prezraCevanje, pri katerem so odvodni
ventilatorji namesceni v prostorih z visoko vlaznostjo (kot so kopalnice in kuhinje). Ta sistem je
dopusten, Ce se pretok zraka uravnava glede na vlaznost zraka v prostoru, kar zagotavlja
prezraCevanje po dejanski potrebi. Kot protiutez odsesavanju se v okna spalnic in dnevne sobe
obicajno vgradijo higrosenzibilne rozete. Te dovajajo svez zrak glede na relativno vlaznost v prostoru
— vecji pretok omogocijo v ¢asu, ko so prostori zasedeni, sicer pa ga omejijo. Za pretok zraka med
prostori morajo imetivrata dovolj veliko rezo ali prezracevalno reSetko. Higrosenzibilno prezracevanje
je razmeroma ekonomicno tako z vidika zacCetne investicije kot vzdrZzevanja, obenem pa od
stanovalcev zahteva najmanj upravljanja. Da uporabniki rez ne bi zapirali, jih je priporocCljivo
namestiti za radiatorje, kjer se svez zrak predgreje, alinad njimi, kjer se topli zrak dviga. Pomanijkljivost
sistema je, da ne omogoca rekuperacije toplote, kar otezuje izpolnjevanje zahtev glede ucinkovite
rabe energije. Glede na direktivo EPBD, ki od leta 2028 zahteva, da so vse nove stavbe v javni lasti
brezemisijske, bodo ti sistemi morda opuSceni.

Prvi od preostalih dveh tipov z vracanjem toplote je lokalno prezracevanje. Gre za prezracevalne
enote, vgrajene v zunanje stene, ki zagotavljajo dovod in odvod zraka. Poznamo dve podvrsti lokalnih
prezraCevalnih sistemov: enocevne in dvocevne lokalne rekuperatorje. Prvi delujejo tako, da v kratkih
intervalih obracajo smer pretoka: notranji topli zrak na odtoku ogreje keramicni prenosnik toplote, ki
nato ob obratu pretoka predgreje svez zrak. Ta sistem je ekonomicnejsi, z investicijskimi stroski okoli
30-50 €/m?, a ima nizjo ucinkovitost rekuperacije (okoli 55-80 %). Dvocevna izvedba lokalnega
rekuperatorja pa omogocCa neprekinjen tok v obe smeri s prenosom toplote pri vi§ji u€inkovitosti
rekuperacije (v praksi med 70 in 85 %), vendar z omejeno ucinkovitostjo prezraCevanja zaradi
kratkega dosega zraka in tveganja za takoimenovani kratki stik zraka. Ta izvedba je drazja, z
investicijskimi strogki na zgornjem delu ocenjenega razpona (50-80 €/m?). Kadar kopalnice niso ob
zunaniji steni (kar je pri ve¢stanovanjskih stavbah pogosto), se v njih namesto tega uporabijo sistemi
odvodnega ventilatorja. Ti v kopalnicah ustvarjajo podtlak, ki lahko zmanjsa ucinkovitost vracanja
toplote lokalnega (sploh enocevnega) rekuperatorja.

Nazadnje, sistem centralnega prezracevanja je z vidika zaCetne investicije najdrazji. Sestavlja ga ena
sama prezracevalna naprava z razvodom cevi za odvod in dovod zraka. Vsako stanovanje ima lahko
svojo prezracevalno napravo ali pa si jo deli veC stanovanj. Souporaba naprave med veC stanovanji
je obiCajno ekonomicna, Ce je razvod zasnovan tako, da je dolzina kanalov ¢im manjsa. Med vsemi
prezracevalnimi sistemi je centralizirani najzanesljivejSi pri zagotavljanju ustrezne kakovosti zraka.
Poleg tega omogoca obvod zraka mimo rekuperacije, kar se lahko uporabi za no¢no hlajenje v
poletnih mesecih. Ima tudi najvi§jo ucinkovitost rekuperacije toplote, zaradi Cesar je primernejSe za
doseganje energijskih prihrankov, ki so zazeleni za izpolnjevanje zahtev po direktivi EPBD. Poleg vije
investicije je glavna slabost centralnega sistema, da stanovalci (zlasti v Sloveniji) takega
prezracevalnega sistema pogosto niso vajeni in lahko ves njegov potencial (tako glede kakovosti
zraka kot energijskih prihrankov) iznicijo s tem, da ga izklopijo ali ne omejijo odpiranja oken. Poleg
menjavanja filtrov, ki je potrebno tudi pri lokalnih rekuperatorjih, se morajo pri centralnem
prezracevalnem sistemu redno cistiti Se cevi.

47



Teoreti¢ni izraGun

Izbira med prezracevalnimi sistemi je veéplastna. Ce upostevamo zgolj ekonomski vidik, lahko
uporabimo pristop vsezZivljenjskega vrednotenja stroSkov (LCC — iz angl. life cycle costing), kjer
stroske, ki se bodo zgodili v prihodnosti, pretvorimo v neto sedanjo vrednost preko diskontne stopnje.
Ta pristop zahteva oceno zacetnih investicijskih stroSkov, stroSkov vzdrzevanja (CiSCenje in
popravila), obratovalnih stroSkov (predvsem elektricne energije za ventilatorje), toplotnih izgub zaradi
izmenjave zraka (z rekuperacijo toplote ali brez nje) ter Zivljenjske dobe prezracevalnega sistema. Za
primer stanovanja s triclanskim gospodinjstvom smo naredili preprost ponazoritveni primer takega
izraCuna. Izracunala se je neto sedanja vrednost vrednost vseZivljenjskih stroskov, povezanih s
prezracevanjem. Rezultati preracuna so prikazani na Sliki 19, predpostavke pa so predstavljene v
Prilogi A.

Na podlagi poenostavljene izvedene analize so vsezivljenjski stroSki ocenjeni na 82-118 €/m? za
higrosenzibilno prezracevanje, 80-129 €/m? za prezraCevalni sistem z lokalnimi rekuperatorji ter 124-
217€/m? za centralni prezracevalni sistem. Pritem je nujno poudariti, da teoreti¢niizracun temelji na
izbranem naboru predpostavk, ki ni univerzalno veljaven. Velika negotovost se pojavija pri
predpostavljenih toplotnih izgubah, ki bi bile vecje, €e bi upostevali visjo notranjo temperaturo ali
daljSo ogrevalno sezono. Prilokalnem in centralnem sistemu z rekuperacijo se pri izracunu toplotnih
izgub predvideva, da se vsa izmenjava zraka zgodi preko prezracevalnega sistema. Velik vpliv na
stroSek toplotnih izgub ima tudi izbira cene energentov.

Mnoge Studije so izvedle podobne analize z natancnejsim modeliranjem toplotnih izgub, a ne dajejo
enotnega zakljuka o primernosti posameznega sistema. Ce upostevamo le ekonomski vidik, so
preprostejsi sistemi (kot je higrosenzibilno prezracevanje) v celotnem Zivljenjskem ciklu praviloma
cenejSi. Vendar pa ti pogosto ne dosegajo zahtevane kakovosti zraka. Kot je pokazala Studija [33], ki
je spremljala raven CO? v spalnicah, okenske higrosenzibilne reZe ponoci niso uspele zadostiti
kriteriju 1000 ppm CO? - saj so v povprecju dosegale le okoli 1600 ppm. Gospodinjstva, ki so imela
ponoc¢i odprta vrata spalnice, so dosegala nizje vrednosti, kar kaze na pomen zagotavljanja pretoka
zraka med prostori pri takih sistemih.

Neto sedanja vrednost (NSV) vsezivljenjskih stroskov
povezanih s prezracevalnim sistemom
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Slika 19 Neto sedanja vrednost vseZivljenjskih stroskov treh tipov prezracevalnih sistemov, razclenjena na investicijo,
vzdrzevanje, elektricno porabo ventilatorjev in toplotne izgube. Za vsak tip sta prikazani spodnja in zgornja ocena. Izracun
velja za triclansko gospodinjstvo pri Zivljenjski dobi 20 let in diskontni stopnji 3 %. Predpostavke so podane v Prilogi A.
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Prakti¢ni izzivi

Tezava teoreticnih izraCunov je, da je nemogoce predvideti pomembne dejavnike kot so cene
energentov in obnasanje stanovalcev. Izracuni pogosto temeljijo na dveh vprasljivih predpostavkah:
1) da uporabniki prezradevalne sisteme uporabljajo pravilno in 2) da ne odpirajo oken. Ce
upoStevamo dejansko vedenje stanovalcey, vraCanje toplote ne prinaSa tolikSnih prihrankov pri
obratovalnih stroskih. V eni od raziskav [34] so avtorji spremljali dejansko porabo energije v
stanovanjskem bloku s centralnim prezracevalnim sistemom z vracanjem toplote. Primerjali so
stanovanja, ki so imela prezracevalni sistem izkloplien (neuporabniki) s tistimi, ki so ga redno
uporabljali (uporabniki). V povprecju so neuporabniki porabili zelo podobno koli¢ino energije kot
uporabniki oziroma celo nekoliko manj (predvsem na racun energije za gretje in hlajenje). To bi lahko
pojasnili s tem, da so stanovalci ne glede na uporabo prezracevalnega sistema okna odpirali
priblizno enako pogosto. To potrjuje anketa, kjer je 76 % stanovalcev iste Studije zatrdilo, da je
odpiranje oken primaren nacin prezracevanja.

Moznost odpiranja oken je za stanovalce zelo pomembna. Nemska anketa [35] med skoraj 1000
vprasanimi je na primer pokazala, da jih je vec¢ kot 80 % to ocenilo kot zelo pomembno ali
nepogresljivo. V raziskavi po vselitvi [36] je 43 % vprasanih navedlo, da mehansko prezracevanje ne
odpravi dovolj vonjav, 88 % jih med kuhanjem Se vedno odpira okna, 38 % pa med spanjem.

Vec Studij je pokazalo, da stanovalci prezracevalni sistem pogosto v celoti izklopijo (tudi ve¢ kot 50
% stanovalcev) [34][37]. Glavna razloga za izklop sta hrup prezracevalnih enotin vonjave iz sosednjih
stanovanj. Kar zadeva hrup, se pri ravheh do 40 dB pritozuje ve¢ kot 50 % stanovalcev [38]. Tudi pri
ravni hrupa do 30 dB, kot predvidevajo slovenski predpisi [39], je pricakovati pritozbe 10-20 %
stanovalcev. Pogost razlog za neuporabo prezracevalnega sistema je obcutek, da to ni potrebno, kar
je trdilo okoli 41 % udelezencev ene od raziskav [33]. Mnogi tudi niso vedeli, da ga imajo oziroma kako
se ga uporablja (priblizno 32 % udelezenceyv).

Priporocilo

Tezave z vlago so med bolj pogosto navedenimi tezavami [3]. Med najemniki (tako javnimi kot trznimi)
jih je to zatrdilo okoli 35 %. NajosnovnejSa funkcija prezratevalnega sistema je zagotavljanje
zanesljivega odvajanja vlage predvsem v prostorih z visoko relativno vlaznostjo (kot sta kopalnica in
kuhinja). To preprecuje degradacijo gradbenih materialov ter zatira razvoj alergenov in patogenih
organizmov (kot so plesen, prSice ipd.). Pomembno je, da prezracevalni sistem to osnovno funkcijo
opravlja zanesljivo. Vsi trije opisani tipi prezracevalnih sistemov ob kakovostni izvedbi in pravilni
uporabi to tudi omogocajo. Razlike med njimi so predvsem v omogocanju visje kakovosti zraka ter
energijskih prihrankov.

Noben izmed tipov prezraCevalnih sistemov ni kategoricno najboljsi. Podtlacno higrosenzibilno
prezracevanje z odvodnimi ventilatorji je preprosta in ekonomicna reSitev ter zagotavlja zmerno
kakovost notranjega zraka. Odvisno od izvedbe je lokalni prezracevalni sistem lahko cenovno
primerljiv ali pa nekoliko draZzji. Stanovalcem, ki ga uporabljajo pravilno, omogoca manjse toplotne
izgube. Lokalni rekuperatorji bodo najverjetneje kombinirani z odvodnim ventilatorjem v kopalnicah,
saj te pogosto ne mejijo na zunanjo steno. Centralni prezracevalni sistem z vracanjem toplote
omogoca najboljSo kakovost zraka in dobro energijsko ucinkovitost. Tako z vidika zaCetne investicije
kot vsezivljenjskih stroSkov je praviloma najdrazji med opisanimi sistemi. Vseeno pa je ob varcni
zasnovi-s pametno razporeditvijo prostorov, ki minimizira dolzino cevi, in z deljenjem prezracevalnih
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enot med stanovaniji, kar zmanjsa investicijski stroSek — centralno prezracevanje lahko stroskovno
primerljivo z ostalima sistemoma. Za dosego tega je poleg premisliene zasnove potrebna tudi
ustrezna uporaba stanovalcev.

Ne glede na izbran tip prezraCevalnega sistema se priporoCa izobrazevanje stanovalcev o njegovi
pravilni uporabi in vzdrZzevanju. Napacna uporaba lahko namre¢ vpliva tudi na slabSo kakovost zraka
v ostalih delih veCstanovanjske stavbe. Hrup je pomemben dejavnik, ki vpliva na odlocCitev
stanovalcev o (ne)uporabi prezracevalnega sistema. Slovenski predpisi dolocajo, da raven hrupa

obratovalnih naprav v stanovanjih ne presega 30 dB. Kljub temu se priporoCa, da so ravni hrupa nizje.
Ravni pod 25 dB minimizirajo Stevilo pritozb in izklopov [38].

Direktiva EPBD zahteva, da novi strozji predpisi glede energijske ucinkovitosti stopijo v veljavo za
stavbe v javni lasti leta 2028. Odvisno od nacionalnega prenosa te direktive bi lahko prezracevanje s
higrosenzibilnimi okenskimi rozetami opustili in dovolili le sisteme z vracanjem toplote. Ker so
prezraCevalne navade stanovalcev najpomembne;jsi dejavnik pri nadaljnjem izboljSevanju energijske
ucinkovitosti, se priporoCa ve¢ pozornosti nameniti ugotavljanju dejanskih navad in preferenc
stanovalcev v obliki pilotnih projektov v sodelovanju z raziskovalnimi institucijami (bolj podrobno o
tem v poglavju Nadaljnje raziskave).

Naravna osvetlitev

Naravno osvetlitev stanovanj v Sloveniji posredno ureja Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah za
graditev stanovanjskih stavb in stanovanj [40]. Zahteve so postavljene predvsem preko dveh koli¢in
—preko minimalnega razmerja med transparentno povrSino odprtin in neto tlorisno povrsino prostora
(WFR —iz angl. window-to-floor ratio) ter preko najvecje dopustne globine osvetljenih delov stavbe.
Predpisani WFR znaSa 20 % (pri cemer se uposteva le del odprtine nad 0,50 m viSine od gotovega
poda), globina enostransko osvetljenega prostora pa ne sme presegati treh svetlih viSin. Poleg
navedenega osvetljenost prostorov kot nezavezujoCi kazalnik (t. j. brez omejitev) obravnava tudi
PURES. Ta osvetljenost notranjih prostorov pri energetsko manj zahtevnih in energetsko zahtevnih
stavbah obravnava preko izracuna faktorja dnevne svetlobe na delovni ravnini v prostoru.

Slovenski predpisi glede minimalne zahtevane transparentne povrSine v stanovanjski gradnji so v
primerjavi z drugimi evropskimi drzavami razmeroma strogi (npr. Italija in Poljska— 12,5 % [41]). Poleg
tega je takSen pristop tudi zastarel, saj je osnovan le na pavSalno predpisanem odstotku zasteklitve
in ne na preverjanju dejanske dosezene osvetljenosti z dnevno svetlobo. Kljub temu pa je
stanovanjski fond vecinoma zadostno naravno osvetljen. To potrjuje tudi Stanovanjska anketa [3], v
kateri je pomanjkanje dnevne svetlobe najmanj pogosto izrazena tezava — navedlo jo je 8 %
vprasanih. Po podatkih drugega vira je teh Se manj. SURS ocenjuje, dav stanovanjih s pomanjkanjem
naravne svetlobe biva okoli 4 % prebivalcev (SURS, 2025) [4].

Strogi in neprilagodljivi predpisi imajo hkrati nekaj neugodnih posledic. Prvi¢, pavSalno visok delez
zasteklitve pomeni vecdje toplotne izgube pozimi in vecje tveganje pregrevanja poleti. So¢asno pa
lahko privede tudi do neprimernega svetlobnega okolja saj fiksen odstotek zasteklitve ne zagotavlja
primerne osvetljenosti v vseh primerih in kontekstih. Drugi¢, kadar primanjkuje razpolozljivih
zunanjih sten, se predpisana osvetlitev pogosto zagotavlja z okni, katerih spodnji rob sega do 0,50 m
nad gotovim podom (najnizja viSina, ki jo PURES [30] Se upoSteva pri izraCunu potrebne povrsine).
TakSna nizka okna bistveno manj prispevajo k notranji funkcionalni osvetljenosti prostora, ki se
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standardno preverja na horizontalni delovni ravnini 0,85 m nad gotovim podom [42], obenem pa
omejujejo uporabnost obodnega pasu prostora. Postavitev pohistva, kot sta kav¢ ali pisalna miza,
ob nizkih oknih ovira njihovo odpiranje. Tretji¢, pavsalno visoko postavljen delez zasteklitve vpliva na
viSje stroske gradnje. Neposredno preko stroSka oken in sencil, ki skupaj v osnovni izvedbi znaSajo
med 300 in 450 €/m? (normirano na transparentno povrsino), ter posredno preko potrebe po
zagotavljanju zadostne koliCine zunanjih sten.

Zadnja tocCka je Se posebej pomembna v kontekstu diskusije v poglavju Velikost in oblika stavbe, kjer
je izpostavljena pomembnost kompaktnosti stavb. KompaktnejSa stavba ima ob dani neto povrSini
manjSi ovoj, kar znizuje tako stroske gradnje kot toplotne izgube in je zato eden pomembnejSih
vzvodov za doseganje cenovno dostopnih stanovanj. Zahteve po naravni osvetlitvi to prizadevanje
neposredno omejujejo. Kljuéna omejitev je, da mora vsak prostor, ki potrebuje naravno osvetlitev —
torej prostori, namenjeni uzivanju in pripravi hrane, spanju in bivanju — mejiti na vsaj eno zunanjo
steno z oknom. Osvetljeni prostori so zato vezani na obod stavbe.

Vecja kompaktnost praviloma terja vecCanje globine tlorisov, pri Cemer se pojavi vprasanje, katere
prostore razporediti v temnejsi, od oken odmaknjeni del stavbe. Zgoraj omenjeni pravilnik [40]
naravne osvetlitve ne predpisuje prostorom kot so kopalnica, straniSce, predprostor in shramba. Te
je mogocCe umestiti v notranjost, brez dostopa do zunanje stene. Pri iskanju dodatne kompaktnosti
se globok tloris lahko resuje tudi z nekoliko vec¢jo temno sobo, primarno namenjeno shranjevanju
oziroma garderobi, ki pa lahko opravlja tudi druge funkcije kot je recimo utility. S takSnim shrambnim
prostorom se lahko sprosti tudi del stanovanjske povrSine namenjen garderobnim omaram.

V okviru veljavnih predpisov je zato smiselno zagotoviti minimalne zahteve, njihovo preseganje pa
praviloma ni upravi¢eno. Vsaka dodatna zasteklitev nad predpisanim WFR povecuje povrsino oken
ter s tem stroske, potencialne energijske izgube in tveganje pregrevanja, ne nudi pa nujno izboljSanja
bivalnega ugodja z vidika dnevne svetlobe. Zaradi navedenega se v kontekstu obstojeCe zakonodaje
priporoca racionalizacijo v smeri Cim vecCje kompaktnosti ob zagotavljanju minimalnih zahtev glede
naravne osvetlitve.

Slovenska zakonodaja na podrocju dnevne osvetljenosti je zastarela, saj je osnovana le na principu
minimalnega predpisanega deleza (WFR) transparentnih elementov. TakSen pristop je bil v
preteklosti pogost tudi v drugih evropskih drzavah, vendar se ga vse bolj opusca ali pa dopolnjuje z
alternativnimi potmi, ki omogocajo dokazovanje skladnosti z zakonodajo preko preverbe dosezene
osvetljenosti v prostoru. Evropski standard EN 17037 [42] podrobno obravnava dolocitev notranje
osvetljenosti v stavbah ter postavlja jasne minimalne zahteve. Vendar se je ta standard v praksi
izkazal kot zelo restriktiven, pri Cemer se je v strokovnih krogih odprla debata o njegovi dopolnitvi ter
s tem laZji prenos na zakonodajni nivo [43]. Vsekakor pa standard kaZe primerno pot prihodnjega
razvoja zakonodajnih kriterijev o osvetljenosti z naravno svetlobo v stavbah. Kakrsna koli Ze bo oblika
prihodnjega pravilnika s podro¢ja dnevne svetlobe v stavbah, je klju¢no, da problematiko obravnava
celostno —torej da poskuSa optimizirati zahteve za osvetljenost ob upoStevanju energijskih aspektov
zasteklitve z gledisc¢a toplotnih izgub in prepreCevanja pregrevanja.
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Akustika

ZaScCita pred hrupom je pomemben del zagotavljanja bivalnega ugodja. Trije glavni viri hrupa v
stanovanjski stavbi so hrup iz okolice (predvsem cestni in Zelezniski promet), hrup iz sosednjih
prostorov (tako udarni zvok kot zvok, ki se Siri po zraku) ter hrup obratovalne opreme (kot so
ventilatorji in pogonske naprave). Za dobro akusticno zaScito je zato treba ustrezno zasnovati vec
elementov hkrati. Za zunanji hrup sta odlocilna zvoCna izolativhost fasadnega ovoja in zlasti oken, pri
c¢emer je pomembna tudi umestitev stavbe in razporeditev prostorov glede na vir hrupa. Za hrup med
enotami sta klju¢ni masa in zasnova locCilnih elementoy, pri udarnem zvoku pa Se posebej plavajoci
estrih in dosledna izvedba stikov. Pri obratovalni opremi je bistvena izbira tihih naprav ter njihova
ustrezna vgradnja z duSenjem vibracij.

Hrup sodi med najpogosteje izrazene tezave s stanovanji. V angleski Studiji [44] se je hrup uvrstil med
najpogostejSe razloge* za Zeljo po selitvi, takoj za pomanjkanjem prostora. Slovenske raziskave to
potrjujejo. V Stanovanjski anketi [3] je priblizno 20 % anketirancev navedlo tezave s hrupom iz
okolice, kar je priblizno enako pogosto kot premalo sob ali teZzave z vlago. Po podatkih SURS tezave s
hrupom navaja 15 % oseb (SURS, 2023) [4].

Tezave s hrupom niso le pogoste, temvec tudi izrazito neugodne za kakovost bivanja in zadovoljstvo
s stanovanjem. Med dvanajstimi obravnavanimi stanovanjskimi spremenljivkami se je hrup izkazal
za najbolj skodljivega, primerljivega le s tezavami z vlago in slabo osvetljenostjo [44]. Posebej
pomembno je, da se na hrup (za razliko od mnogih drugih zZivljenjskih okolis¢in) ljudje ocCitno ne
privadijo [45]. V nekoliko starejsi raziskavi [46] tudi po celem letu izpostavljenosti hrupu prometa iz
okolice ni bilo mo¢ zaznati upada v poro¢ani motnji. Anketiranci so postali celo bolj pesimisti¢ni
glede moznosti, da bi se hrupu sploh kdaj privadili.

V slovenski zakonodaji zascito pred hrupom urejata Pravilnik o zaS¢iti pred hrupom v stavbah [47] in
tehni¢na smernica TSG-1-005: 2012 [39]. V primerjavi z drugimi evropskimi drzavami sta razmeroma
mila [48], zato je tveganje, da bi optimizacija stroSkov gradnje pripeljala do previsokih ravni hrupa in
nezadovoljstva stanovalcey, toliko vecje. Sanacije objekta za izboljSanje zvocne zascite, zlasti med
stanovanjskimi enotami, terjajo korenite posege v objekt, zato imajo napake na tem podrocju lahko
trajen ucinek na vrednost stavbnega fonda. Iz nastetih razlogov in zaradi pomena mirnega okolja za
kakovost bivanja se var¢evanje na racun zvo¢ne zascite ne priporoca.

4 Tako hrup, ki ga ustvarjajo sosedje, kot tudi hrup iz okolice sta se uvrstila med najpogostejsih pet razlogov za
7eljo po selitvi. Studija je pokazala slede¢ vrstni red razlogov: 1. pomanjkanje prostora, 2. hrup, ki ga ustvarjajo
sosedje, 3. vandalizem, 4. hrup iz okolice in 5. Zelja po vrtu [42].
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NADALJNJE RAZISKAVE

Ta dokument je racionalizacijo obravnaval v okviru, ki ga je bilo mogocCe zajeti s stroskovnimi
analizami izvedenih projektov, pregledom standardov, predpisov in znanstvene literature.
Neodgovorjena vprasanja z najvecjim potencialom pa so kompleksnejSa in zahtevajo sodelovanje
veC deleznikoy, vkljucno s stanovalci. Predlagane so tri Studije, ki najbolj pripomorejo k boljSemu
razumevanju, potrebnemu za nadaljnjo racionalizacijo gradnje. Ker so interdisciplinarne, je zanje

povezovanje raziskovalnih institucij z razlicnih podrocij klju¢no.
Studija navad in preferenc stanovalcev

Racionalizacija se pri presoji, kateri ukrepi so sprejemljivi, opira na subjektivno razumevanje
bivalnega ugodja. Ko odpravimo balkon, zmanjSamo Stevilo sob, del tlorisa namenimo prostoru brez
dnevne svetlobe ali stanovanje osvetlimo le z ene strani, vimenu najemnika odlo¢imo, da mu nizji
stanovanjski stroSki pomenijo ve¢ kot tisto, cemur se ob tem odpove. Pravilnosti teh odloCitev ne
poznamo. Ankete o preferencah in zadovoljstvu del negotovosti razjasnijo, tvegajo pa, da preko
izjavljenih preferenc ne ugotovimo dejanskih navad, povezanih z rabo prostora. Nazoren primer so
balkoni, ki jih stanovalci pogosto zapirajo ali namenijo shranjevanju, Ceprav bi na vprasanje, ali Si
balkon Zzelijo, verjetno pritrdili - vpraSanje bi si interpretirali kot izbiro med istim stanovanjem z
balkonom in brez njega. Za projektiranje pa je uporaben Sele odgovor, ali bi bili balkon pripravljeni
zamenjati za nekaj drugega - za nizjo najemnino, vecji dnevni prostor ali dodatno shrambo. S
preudarno zastavljenimi vpraSanji je sicer mogocCe ugotoviti tudi to, vendar odgovori ostanejo
hipoteti¢ni, dokler jih ne umestimo v stanovanje, v katerem vpraSani zivi. VpraSanje o potrebi po
shranjevanju je na primer smiselno le ob poznavanju dejanskega prostora, ki ga stanovanje zanj nudi.
Ce teh navad ne poznamo, ne moremo presoditi, kje je zmanj$anje stroskov upravi¢eno tudi na strani
kakovosti bivanja. PriporoCa se antropoloSka Studija med javnimi in trznimi najemniki, ki navade in
preference preucuje v kontekstu stanovanj, v katerih ti Zivijo. Ugotavljalo bi se, kako stanovalci
prostor dejansko uporabljajo - kaksne so prostorske potrebe, Zelene funkcionalnosti stanovanj ter
razporeditve prostora. TakSne ugotovitve so podlaga za racionalizacijo gradnje, brez njih pa tudi
tipizacija tlorisov ni izvedljiva, saj ta zahteva vnaprej$njo odlocCitev o sobnosti, globini stanovanj in
vklju¢enosti temnih prostorov.

Antropolosko Studijo je smiselno razsiriti tudi na preucevanje pripravljenosti na sobivanje in ovir za
pretocnost stanovanjskega fonda. Sobivanje zmanjSa bivalno povrSino na osebo, kar je pri
enoclanskih gospodinjstvih glavni vzrok njihove obremenjenosti s stanovanjskimi stroski, poleg
stroSkovnega pa ima tudi socialni vidik, saj zmanjSuje osamljenost. Preto¢nost pa zadeva dejstvo,
da ljudje pogosto ostajajo v stanovanjih, ki jim ne ustrezajo vec. Pri obojem sta klju¢ni dve skupini, Ki
ju prej omenjeni najemniski vzorec spregleda. Mladi, ki Se Zivijo v gospodinjstvu primarne druzine, bi
ob osamosvojitvi ve¢inoma oblikovali eno¢lansko gospodinjstvo, zato je pri njih klju¢no vprasanje
pripravljenost na sobivanje. Pri starejSih, ki po spremembi druzinske strukture ostanejo v prevelikih

stanovanjih, pa bi se ugotavljalo, kakSni pogoji bivanja bi jih prepricali, da se preselijo v manjse.
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Studija optimizacije referen&nega projekta

V poglavju Tipizacija tlorisov je predstavljeno, zakaj so ponovljive resitve smiselne. Projekt doloCa
koliCine vgrajenega materiala, zlasti dolzino inStalacij, njegova optimizacija pa je zahtevna in podrazi
projektiranje. Ker so parametri take optimizacije med projekti podobni, se ta stroSek splaca prevzeti
enkrat in ugotovitve prenesti na druge projekte.

PriporoCa se raziskovalna naloga, ki na dejanskem ali predpostavljenem projektu izpelje podrobno
optimizacijo — z variantnimi Studijami razlicnih oblik, tipov komunikacij, razvodov instalacij ter
razporeditve mokrih prostorov, s podrobnim vrednotenjem vsezivljenjskih stroSkov. Rezultat bi bil
nabor optimiziranih tlorisov za gabarite, ki jih v praksi najpogosteje narekujejo prostorski nacrti. Ta
nabor Se ni tipiziran tloris v smislu predpisane resitve. Najprej sluzi kot izhodiSCe za projektiranje, saj
projektantu in investitorju ponudi preverjeno referenco, s katero lahko primerja lastno zasnovo. Nato
je predmet povratne informacije deleznikov (projektantov, svetovalnih inzenirjev, izvajalcey,
upravljavcev in stanovalcev), ki vsak s svojega vidika opozori na pomanjkljivosti, ki jih racunska
optimizacija ne zajame. Sele preverjen in dopolnjen nabor je podlaga za tipizacijo, ki se lahko nato
uveljavi SirSe.

Studija navad in izobraZevanja glede rabe energije

Kot je obravnavano v poglavju Energijska ucinkovitost, je pricakovati zaostrovanje zahtey, ki jih prek
direktive EPBD uvajajo brezemisijske stavbe. TehniCne izboljSave stavbe so blizu svoje meje,
omejitveni dejavnik pa postajajo navade stanovalcey, ki na rabo energije najvec vplivajo z interakcijo
s stavbo. Na prakti€énem nivoju to pomeni razumevanje in poznavanje aspektov, kot so zasedenost
stanovanj, kako se izvaja prezracevanje z odpiranjem oken, kaksSne so preference glede notranjih
temperatur, kako stanovalci odreagirajo na poletno vrocino in mnogo drugih. ReSitve za nadaljnji
napredek obstajajo (na primer prezracevanje z vracanjem toplote, avtomatizirano sencenje itd.), a
le, Ce jih stanovalci sprejmejo in pravilno uporabljajo.

Priporoca se Studija, ki v pilotnem projektu spremlja rabo energije, parametre notranjega okolja (vsaj
temperaturo, relativno vlaznost in CO,) ter odlocCitve stanovalcev glede odpiranja oken, nastavljanja
temperature in uporabe sencenja. Njen klju¢ni del predstavljata ozave$Canje in izobraZevanje
stanovalcev kot ukrepa energijske ucinkovitosti. ISCe se nacine, kako s ¢im manjSimi intervencijami
stanovalcem pomagati pri odlocitvah, ki izboljSajo kakovost notranjega okolja ob manjsi rabi
energije. Intervencije morajo biti dovolj preproste, univerzalne in poceni, da se jih lahko uporabi SirSe,
kot del redne prakse. Glavni rezultat Studije bi bil protokol izobraZzevanja in sprotnega podajanja
povratne informacije, ki skupaj z naborom funkcionalnih zahtev tehni¢nih stavbnih sistemov pomaga
stanovalcem sprejemati tehnoloske reSitve in omogoCa manjSo rabo energije ter s tem nizje
obratovalne stroske.
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SIRSA SLIKA

Gradbenistvo se v Sloveniji kot drugod po Evropi sooCa z mnogimi izzivi. Veliko je pomanjkanje
usposobljenega kadra, ki se ga tudi zaradi neprivlacnih delovnih pogojev tezko privabi v to panogo.
Za gradbenistvo je znacCilna velika negotovost, ki je med drugim rezultat nihanja cen, placilne
nediscipline in negotovih dobavnih verig. Predvidljivost otezijo tudi dolgi administrativni postopki, ki
posledice prej omenjenih negotovosti Se povecajo.

Z veliko investicijo v stanovanjske projekte ima drzava mocan vpliv tudi na razvoj gradbeniStva. Z
ustreznimi spodbudami lahko promovira razvoj gradbeniStva v smeri, ki panogi prinasa vecjo
predvidljivost in izboljSuje delovne pogoje. Prefabrikacija in digitalizacija sta podrocji gradbenistva,
ki sta tema diskusij ze dalj Casa, ampak ne zazivita v polni meri zaradi kompleksnosti prehoda in
viSine zaCetne investicije.

Prefabriciran nac¢in gradnje je Se najbolj razvit za inStalacijske jaSke, uveljavlja se tudi za kopalnice in
balkone, lahko pa se uporabi tudi za celotne stavbe. Ceprav je prefabrikacija v trenutnih razmerah
drazja od konvencionalnega nacina gradnje, se mnogi izvajalci in investitorji zanjo ze odlo¢ajo tudi
zato, ker naredi gradnjo enostavnejSo, hitrejSo in z manj delovne sile, ki je v primanjkljaju. S
spodbudami in zagotavljanjem stabilnega okolja za taka podjetja lahko drzava omogoci ekonomijo
obsega, ki privede do izboljSav v procesu, s katerimi bi tak nacin gradnje postal privzet. Velik vpliv
imajo tudi javni investitorji sami. Ce obseg in zahteve narocCil napovejo veC let vnaprej, lahko
proizvajalci z manj tveganja vlagajo v razvoj proizvodnih procesov.

Razvoj prefabricirane gradnje je tudi strateska priloznost, za katero ima Slovenija ugodna izhodis¢a.
Najprej zaradi lege. Drzave regije DACH zaradi visokih stroSkov delovne sile v gradbenistvu hitro
povecCujejo delez prefabrikacije, transport tezkih elementov pa je drag in omejuje krog moznih
dobaviteljev. Blizina teh trgov daje slovenskim proizvajalcem prednost pred bolj oddaljenimi
drzavami s cenejso delovno silo. Drugo izhodiSCe je obstojeCe industrijsko znanje. Slovenija ima
dolgo tradicijo proizvodnje polizdelkov, v veliki meri za nemsko avtomobilsko industrijo, ki pa se
ohlaja. Ta podjetja lahko svoje zmogljivosti in znanje preusmerijo v prefabricirano gradnjo, ki temelji
na sorodni serijski proizvodnji v nadzorovanih pogojih.
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PRILOGA A

Predpostavke:

Izracun je narejen za tri¢lansko gospodinjstvo, ki pri priporo&enih 30 m*/h na osebo potrebuje pretok
zraka 90 m%h. Stroski investicije, vzdrzevanja, elektri¢ne porabe ventilatorja ter toplotnih izgub
tekom Zivljenjske dobe 20 let se preracuna na neto sedanjo vrednost preko letne diskontne stopnje
3 %. Prikaz stroskov je normiran na neto kondicionirano tlorisno povrino stanovanja 65 m?. Za
vsakega od treh tipov sta predstavljeni spodnja in zgornja ocena neto sedanje vrednosti
vsezivljenjskega stroska. Razlike med spodnjo in zgornjo oceno zajemajo razlike v potrebni dolzini
cevi (zaradi razlicnih tlorisov), razlike v ucCinkovitosti vracanja toplote (predvsem pri lokalnem
prezraCevanju), glasnosti ventilatorjev in ostalih lastnosti, ki pripomorejo k boljSi uporabniski
izkusnji.

Investicija:
Za spodnjo in zgornjo oceno sta privzeti mejni vrednosti stroska investicije po Tabeli 4.

VzdrZzevanje:
Za spodnjo oceno so letni stroski vzdrzevanja predpostavljeni kot 3 % zaCetne investicije, za zgornjo
oceno pa 2 % zaCetne investicije.

Ventilator:

Moc elektricne porabe je doloc¢ena na podlagi tehni¢ne smernice [31] kot 0,21 W/m3/h glede na
pretok preko ventilatorjev. Pri higrosenzibilnem prezracevanju je tako upoStevan samo odvod, pri
preostalih dveh tipih pa odvod in dovod. Predpostavljena cena elektri¢ne energije je 0,21 €/kWh.

Toplotne izgube:

Predvideno je podnebje s temperaturnim primanjkljajem 3300 Kdan (ob predpostavljeni notranji
temperaturi 20 °C). Predpostavijena cena energenta je 0,1 €/kWh. Pri higrosenzibilnem
prezraCcevanju se vsa toplota izmenjanega zraka Steje v toplotne izgube, preostala dva sistema pa
nudita vracanje toplote. Predpostavljena uc¢inkovitost vracanja toplote lokalnega prezracevanja je 55
% za spodnjo oceno ter 80 % za zgornjo oceno. Ucinkovitost vracanja toplote centralnega
prezracevanja je 85 % tako za spodnjo kot za zgornjo oceno.
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