ENERGETSKA UCINKOVITOST KOT ODLOCITVENI DEJAVNIK NAKUPA NEPREMICNINE » Bostjan Donsa

ENERGETSKA UCINKOVITOST KOT
ODLOCITVENI DEJAVNIK NAKUPA
NEPREMICNINE

ENERGY EFFICIENCY AS

A DECISION-MAKING FACTOR WHEN
PURCHASING REAL ESTATE

Bostjan Donsa, univ. dipl. gosp. inZ. (grad.) Znanstveni ¢lanek
bostjandonsa@gmail.com UDK 332.6:699.8(497.4)
KupSinci 47 b, 9000 Murska Sobota

Povzetek | Clanek obravnava viogo in pomen energetske uginkovitosti objekta
pri doseganju prodajne cene nepremicnine. V uvodu smo glede na temeljni namen,
to je ugotoviti vpliv energetske ucinkovitosti na prodajno ceno nepremicnin kot na-
kupnega dejavnika, analizirali nekaj Studij, ki so bile na to femo opravljene po svetu.
To nam je bilo izhodis&e za pripravo hipotez. V empiri€nem delu smo analizirali, ali
energetska ucinkovitost lahko predstavlja enega izmed odlogitvenih kriterijev pri no-
kupu nepremic¢nin. Ugotovili smo podobno, kot ugotavljajo Ze Studije, ki so bile oprav-
liene v Evropi, Aziji, Avstraliji in ZDA. Energetska ucinkovitost je za uporabnike in kupce
nepremicnin pomemben dejavnik in vpliva na odlogitev 0 nakupu nepremiénine. Kupci
so za energetsko ucinkovito nepremicnino v povprecju pripravljeni odsteti nekaj veé
denarja.

Kljuéne besede: energetska ucinkovitost, energetsko ucinkovita gradnja, trajnost-
na gradnja, obnovljivi viri energije, nakupni odlocitveni dejavniki, prodajna cena
nepremicnin.

Summary | The paper deals with the impact and importance of energy-efficient
building fo achieve a befter sales price in the market. In the introduction, the basic pur-
pose of the paper is explained and that is o defermine the impact of energy efficiency on
the sales price of real estate as one of the purchasing factors. We analyse a number of
studies on this issue from various parts of the world. This was the starting point for the
hypothesis. In the empirical part, we analyse whether energy efficiency can be a deci-
sion-making criterion when purchasing real estate. Similarities with the existing studies
from Europe, Asiq, Australia, and the USA are evident. Energy efficiency is an important
factor for users and buyers of real estate and influences purchasing decisions. Custo-
mers are, on average, willing to pay more for energy-efficient property.

Key words: energy efficiency, energy-efficient construction, sustainable construction,
renewable energy sources, purchasing factors, sale price of real estate.

deleZ konéne porabe energije in s fem z izpusti
toplogrednih plinov prispeva zajeten delez k
onesnazevanju okolja. Boazu, Bienert, Popescu,

Schitzenhofer (Boazu, 2012) v svojem ¢lanku
Zacdeli bi lahko s sloganom Energefska  u€inkovifo splada graditi, kupcem pa se izplaGa  dokazujejo, da so sfavbe najvecji porabnik pri-
ucinkovifost se izplaca. Pa je res tako? V lanku  kupiti energetsko ucinkovito nepremiénino. Po-  marne energije na svefu in prispevajo najvedii
bomo poskusali dokazati, da se energetsko  raba energije v stavbah predstavija najvecji  delez k emisijam foplogrednih plinov. Energet-
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sko ucinkovite stavbe imajo zaradi tega velik
prispevek pri varGevanju primarne energije.
Kupci nepremicnin postajajo energetsko vse
bolj ozaveSceni. Ne Zelijo ve€ kupovati niti gra-
diti energetsko potratnih stavb, saj se zavedajo,
da je to za daljSi ¢as popolnoma nerentabilno.
Cilj priGujoCega ¢lanka je z metodo primer-
jalne analize primerjafi stroSke konkret-
nega gradbenega projekta in obratovalnih

sfro8kov v dobi uporabe objekta ter pri-
kazati vzorec obnaSanja bodolih kupcev
energetsko ucinkovite nepremicnine. Prika-
zali smo vzorec obnasanja kupceyv, v kolikor
ti tehtajo med vlozki in ucinki zaradi boljSe
energetske ucinkovitosti stavbe. Izhajali smo
iz treh hipotez, ki so prikazane v nadaljevanju
¢lanka. Pofrditev hipoteze pomeni, da bi
bil kupec, fudi v gospodarsko neugodnem

2 + PREGLED STUDIJ O VPLIVU ENERGETSKE UCINKOVITOSTI

NA VREDNOST IN PRODAJNO CENO NEPREMICNIN

Literature in Studij o vplivu energetske
uCinkovitosti in energetskih izkaznic pred
letom 2008 skoraj ni zaznati, vendar pa se
Stevilo $tudij v zadnjem Easu povecuje. Ena
od prvih Studij, ki so jih izdelali Banfi in sode-
lavci (Banfi, 2008), prou€uje pripravijenost
gospodinjstev, da plagajo ve¢ za energetsko
uginkovite stavbe v Svici. Analiza ne temelji
na trznih podatkih, ampak gre za raziskavo na
vzorcu ljudi. Studija spraduje lastnike stano-
vanj in najemnike, koliko bi, hipoteti¢no, bili
pripravijeni placati za varGevanje z energijo.
Za svoj vzorec anketirancev so aviorji izbrali
gospodinjstva, ki so se pred kratkim preselila
v novo sftanovanje. Rezultafi kazejo podobno
stopnjo pripravijenosti do veéjega placila med
lastniki stanovanj in najemniki; anketiranci
so pripravljeni placati priblizno 8 % ve¢ za
izboljSano prezraevanje v novih in obstojecih
stavbah ter 6 do 7 % veC za izolacijo stavb.
Prva Studija o vplivu energetske uginkovitosti
na stanovanjski trg je Studija avstralskega
oddelka za okolje, vodo, dedis¢ino in umet-
nost (ABS, 2008). Studija ugotavlja, da se
je leta 2005, za vsakih dodatnih 0,5 %
zmanj$anja porabe energije, cena stanovanj
povecala za 1,23 %, ta Stevika se je leta
2006 povecala na 1,91 % za podatke hi§
cene iz leta 2006. Ti rezultati dokazujejo,
da je vpliv vedno pozitiven in pomemben v
skoraj vseh primerih.

Brounen in Kok (Brounen, 2009) proucujeta
vpliv energetskin ocen na cene stanovanj na
Nizozemskem. Avtorici uporabljata dvosto-
penjski model in na podlagi fega ugotav-
ljata, kakSen vplivima energetska ucinkovitost
na fransakcijske cene. Ugotavlja se, da se
posebno velik vpliv kaze pri veéjih stavbah,
kijer ima energetska izkaznica stavbe velik
vpliv na prodajo. HiSe z energijskim razredom
A, B ali C (zeleni energijski razredi) imajo visjo
ceno v primerjavi z energetsko neucinkovifimi
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hiSami. Dokazali so, da ima nepremicnina
z energijskim razredom A 10,2 % vi§jo trans-
akcijsko ceno kot podobna nepremiénina z
energijskim razredom D. Prav tako so ugo-
tovili, da se nepremicnina z energetskim razre-
dom G proda za 5 % manj kot nepremicénina z
energijskim razredom D.

Zheng in sodelavci (Zheng, 2011) so proucevali
nastajajoci trg okolju prijaznih nepremiénin na
Kitajskem. Avforji so uporabili regresijski model
za ocenjevanje vpliva energetske u€inkovitosti
na cene stanovanjskih nepremicnin. Avtorji so
ugotovili, da »zelene stavbe« sicer dosegajo
neko cenovno premijo, vendar se to kasneje
ne pozna pri trzni ceni oziroma pri najem-
nini za tako stanovanje. Ker na Kitajskem ni
uradnega modela, ki bi ocenjeval energetsko
uCinkovitost, avtorji priporo¢ajo uvedbo ener-
getskih izkaznic.

Vse te Studije govorijo o pozitivnem vplivu
med vrednostjo nepremic¢nin in energetsko
u€inkovitostjo, vendar $tudije Yoshida in Su-
guira (Yoshida, 2010) in Amecke (Amecke,
2012) predstavljajo malo drugacne rezultate.
Analiza transakcijskih cen v Tokiu pokaze
(Yoshida, 2010), da Eeprav zelene stavbe
dosegajo cenovne premije, ta ucinek izgine
glede na leto izgradnje ter kakovost, in v
dologenih primerih so celo ugotovili, da ener-
getska ucinkovitost nima nikakrSnega vpliva
na transakcijske cene oziroma so v nekaj
primerih dosegle celo niZjo prodajno ceno.
Avtorji menijo, da je to lahko posledica doje-
manja vigjih prihodnjih stroSkov vzdrzevanja
in negotovosti 0 vgrajeni kakovosti energet-
sko ucinkovitih materialov med potencialnimi
kupci.

Narejena je bila tudi raziskava Evropske komi-
sije o energefski u¢inkovitosti in njenem vplivu
na prodajno in najemno ceno nepremiénin
(EC DG E, 2013). Raziskava navaja povezavo
med energetsko izkaznico stavb in vrednostjo

¢asu, pripravljen kupiti nepremiénino, ¢e bi
to zanj pomenilo energetsko udinkovitejsi in
bolj ekonomicen ucinek. Na ta nadin bi se
izniCil negativen predznak naraslih stroSkov
gradbenih projektov. To pomeni, da bi bil inve-
stitor, kljub povec¢anim stroSkom gradbenih
projektov, pripravljen investirati v energetsko
uCinkovitejSo nepremiénino kljub morda ne-
koliko visji zaGetni investiciji.

nepremicnine. Narejena je na podlagi 22 Studij
v Evropski uniji. Konéni zakljuéek raziskave je,
da ima vegja energetska udinkovitost in ener-
getska izkaznica pozitiven vpliv na prodajno
in najemno ceno nepremicnine, in sicer so
se za energetsko ucinkovitejSe stavbe pro-
dajne cene v povpregju poviSale za 2,8 %,
najemnine pa za 1,4 %.

Amecke (Amecke, 2012) proucuje ucinkovitost
energetskih izkaznic in njihov vpliv na na-
kupno odlocitev. Avtor je opravil raziskavo
med lastniki nepremiénin, ki so kupili svoje
nepremi¢nine od leta 2009, in prouduje de-
javnike, ki vplivajo na nakupne odloditve na
splodno in Se zlasti z energijsko ucinkovitostjo.
Rezultati kazejo na omejen vpliv energetske
ucinkovifosti na nakupne odloéitve. Vendar
pa avtorji menijo, da bo nova zakonodaja,
ki je zaCela veljati leta 2013, povecala vpliv
energetskih ocen na ceno nepremicnin.
Dokazi o pozitivni povezavi med zelenim
stavbami in finanéno uspesnostjo poslovnih
nepremicnin so predstavljeni v Studijah Wiley
in sodelavci (Wiley, 2008), Fuerst in McAlli-
ster (Fuerst, 2011) in Reichardt s sodelavci
(Reichardt, 2012).

Eichholtz in sodelavci (Eichholtz, 2010) ugo-
tavljajo pomemben pozitiven u€inek za stavbe,
ki so certificirane kot energefsko ucinkovite,
saj v povpreCju fovrstne pisarne dosegajo
priblizno 3 % vije najemnine. Poleg tega so
ugotovili, da energefske izkaznice stavb, ki
sodijo v razrede A, B ali C, pove€ajo moznost
za oddajo v najem za 7% in poveéanje
prodajne cene za 16 %. Avtorji ugotavijajo,
da je dodatna cenovna premija za zelene
stavbe viSja na obmodjih, kjer so frzni pogoji
na splodno slabsi. V drugem dokumentu z
razSirjenim naborom podatkov in bolj rafini-
rano ekonometriéno fehniko Eichholtz s sode-
lavei potrdijo svojo prvotno ugotovitev, da se
energefska ucinkovitost odraza v vrednosti
nepremicnin, obenem pa niso nasli nobenega
dokaza, da bi se relafivno povpraSevanje
za energetsko ucinkovite pisarniSke prostore
zmanjSalo v ¢asu nedavne gospodarske re-
cesije.



Kok in Jennen (Kok, 2011) sta proucevala vpliv
bonitetnih ocen za energetsko ucinkovitost in
dostopnost na frgu poslovnih nepremiénin
na Nizozemskem in pri tem nasla znacilne
povezave med bonitetno oceno energetske
u€inkovitosti in viS§ino najemnine. Z uporabo
regresijskega modela sta ugotovila, da ener-
gefsko neucinkovite stavbe dosegajo za 6,5 %
niZje najemnine.

Z energetsko uCinkovitimi stavbami lahko
znizamo obratovalne stroSke, zmanjSamo
porabo primarne energije in zreduciramo
negativne posledice na okolje. Bienert, Bob-
sin, Huftler, Leopodsberger, Schufzenhofer,
Leutgob (Bienert, 2007) menijo, da morajo
vse te kvalitete energetsko ucinkovite stavbe
pomeniti fudi dvig vrednosti nepremicnine.
Do zdaj je bilo opravljenih tudi nekaj Studij,
kjer so ugotavljali pripravijenost kupcev, da
bi kupili nekaj drazjo energetsko ucinkovito
stavbo. Raziskava centra za korporativno
odgovornost in trajnostni razvoj (Center for
Corporate Responsibility and Sustainability)
navaja, da so kupci v Svici pripravljeni plagati
7 % vetjo ceno za hiSo in 3,5 % vedjo ceno za
stanovanjsko enoto, &e to pomeni energetsko
ucinkovito stavbo (Horejajova, 2008). Brounen
in sodelavci (Brounen, 2009) so v svojem
delu analizirali preko 100.000 fransakcij na
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Nizozemskem in razkrili, da je prodajna cena
stavb, ki so oznadene z energetsko izkaznico
v razredu A, B in C, ve€ja za v povpredju 3,4
do 6,6 % v primerjavi s stavbami, oznacenimi
Z energetsko izkaznico razreda D.

Podobne evropske raziskave pokazejo, da so
kupci enako kot na energefsko ucinkovitost
pozorni tudi na videz energetsko ucinkovitih
elementov in stavbe kot celote. Poleg tega
se v raziskavah odkriva dejstvo, da kupci in-
vestirajo v energetsko uginkovito stavbo, Ce to
pomeni razumno povraciino dobo investicije
((Bartiaux, 2007), (Fabri, 2010)).

Nasa raziskava je pokazala, da so potencialni
kupci v povpreCju neviraini glede na energet-
sko ucinkovitost svojega stanovanja/hide in
mesecne stroSke obratovanja, obstaja pa ko-
relacija med mesec¢nimi obrafovalnimi stroski
in zadovoljstvom z energetsko ucinkovitostjo,
ki je prikazana v nadaljevanju ¢lanka, kar nas
v nadaljnjem proucevanju rezultatov anke-
te privede do zaklju¢ka, da so potencialni
kupci pripravljeni investirati v bolj energetsko
uCinkovito prenovo ali nakup stanovanja/
hiSe, ¢e to pomeni zmanjSanje obratovalnih
stroSkov.

Analiza ekonomske upravi¢enosti investiranja
v energefsko ucinkovito stavbo nam daje
samo stroSkovno videnje, medtem ko se druge

3+ RAZISKAVA 0 VPLIVU ENERGETSKE UCINKOVITOSTI STAVB

NA NAKUPNE ODLOCITVE SLOVENSKIH POTROSNIKOV

Raziskava je bila pripravijena in opravije-
na z namenom, da bi preizkusili hipotezo
med SirSim krogom potencialnih kupcev in
dokazali, da je smiselno nacrtovati in graditi
stavbe, ki bodo ¢im bolj energetsko u€inkovite,
tudi bolj, kot to zahteva obstojeCi slovenski
pravilnik PURES 2010, saj to pomeni prihranke
pri porabi energije skozi ve€letno obratovanje
stavbe. Energetska ucinkovitost predstavlja
tudi enega od odloCitvenih dejavnikov pri no-
kupu nepremi¢nine med potencialnimi kupci.
Anketiranje se je izvajalo elektronsko preko do-
mene http;//www.mojaanketa.si. Vprasalnik
je vseboval 30 vprasanj. Vpradanja so bila
razdeliena v dva glavna sklopa. V prvem
sklopu (vpraSanja 1-18) smo ugotavljali
osnovne znacilnosti anketirancev in njihovo
tfrenutno bivanjsko stanje. V drugem sklopu
(vprasanja 19-30) smo ugotavljali preference
anketirancev, v kolikor bi se odloéali za nakup
novega stanovanja v povezavi z energetsko
u€inkovitostjo. Odgovori so nam sluZili za

preverjanje hipoteze, da so kupci pripravljeni za
nepremic¢nino placati veé, e je ta energetsko
uCinkovitejSa. Z anketiranjem smo uspeli pri-
dobiti 161 uporabnih vpradalnikov. Povpreéna
starost ankefirancev je bila 41 let. Sodelovali
so anketiranci z obmocja celote Slovenije,
najve¢ pa jih je bilo iz vzhodne Slovenije.
V raziskavi je sodelovalo 22 udeleZencey,
ki so prihgjali iz vegjih slovenskih mest, 57
jin je bilo iz srednje velikin slovenskih mest,
17 iz manjSih slovenskih mest in naselij, 65
udeleZencev v raziskavi pa je bilo s podezelja.
Najvedji deleZ anketirancev trenutno prebiva v
trisobnem stanovanju velikosti ve¢ kot 70 m?,
sledijo jim tisti, ki prebivajo v dvosobnih stano-
vanjih velikosti do 60 m2.

3.1 Analiza hipotez o vplivu energetske
ucinkovitosti na stroske gradnje
nepremicnine, obratovalne stroSke
nepremicnine in na nakupne odlocitve
kupcev nepremicnin
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prednosti politike energetsko ucinkovite grad-
nje in spodbujanju prenove in nakupa energet-
sko u€inkovitih stavb pokaZejo kot dolgoroéno
okoljsko pozitivne. Poleg stroSkovne koristi
energetsko ucinkovitih stavb Clements, Sayce,
Sundberg (Clements, 2010) ugotavljajo, da
nam vlaganje v energetsko ucinkovitost
prinasa tudi naslednje prednosti: ve€ja frzna
vrednost nepremi¢nine, ugoden vpliv ener-
getsko ucinkovite stavbe na zdravje ljudi in
boljSe razmere bivanja. Podobno ugotavljajo
tudi Chegut, Eichholtz, Kok, Quigley (Chegut,
2010).

Raziskave po svefu kaZejo na smiselnost
uvajanja energetskih izkaznic stavb. Fisher
in Pivo v svoji raziskavi, ki sta jo naredila na
336 »zelenih« in 1114 »nezelenih« stavbah,
ugotavljata, da imajo zelene stavbe, ki so
energetsko uCinkovite, za 5,9 % vedji Cisti
dobi¢ek od prodaje, 9,8 % manjSe stroSke
obratovanja, 4,8 % veCje prihodke od no-
jemnine in 13,5 % ve€jo trzno vrednost (Fisher,
2009). Mcgraw-Hillovo porogilo za energetsko
uCinkovite stavbe navaja, da so se prodajale
za po povpre€no 15 % visji prodajni ceni, ime-
le za 8 % vegji prihodek iz naslova najema in
za 10 do 20 % manjSe obratovalne stroSke
kot primerljive stavbe, ki niso bile energetsko
ucinkovite (Murray, 2008).

Hipotezo H1: »Zaradi uveljavitve novih mini-
malnih tehnicnih zahtev o udinkoviti rabi
energije v stavbah bodo stroski gradbenih
projektov narasli« in H2: »Zaradi uveljavifve
novih minimainih tehnicnih zahtev o ucinkoviti
porabi energije v stavbah se bodo obratovalni
sfroski v dobi uporabe objekta zmanjsali.«
smo preverjali na podlagi vzor¢nega stano-
vanjskega objekta Mozaik, ki se je gradil v
Kocljevi ulici 21 v Gornji Radgoni. PriGetek
gradnje objekta je bil april 2009, prvi stano-
valci so se vselili oktobra 2010.

Stanovanjski objekt je zgrajen kot zadnji v
sklopu veCstanovanjskih objektov znotraj
obsfojeCega stanovanjskega kompleksa, ki
je bil naértovan z zazidalnim naértom. Ob-
jekt je zgrajen v &tirih efazah nad terenom
(P + 3). Objekt je v celoti podkleten. V Kleti
objekta so izvedene podzemna garaza in
shrambe za posamezna stanovanja. Pre-
ostale etaZe so namenjene stanovanjem in
skupnim prostorom. Objekt je zgrajen v dimen-
zijah 42,40 x 14,40 m. Nosilna konstrukcija
je armiranobetonska, sestavljena iz monolit-
nih AB-sten in stebrov. Stropne konstrukcije
so izvedene kot klasiéne AB-ploSée. Strop v
kleti je dodatno toplotno in zvogno izoliran
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PTZURES Ur. |., 42/2002 PURES Ur. I., 52/2010
Konstrukcija
U (W/m?K) Izolacija/element deb. izolacije U (W/m?K) Izolacija/element deb. izolacije
. Fasadni panel ali DE- Fasadni panel ali DE-
Zunanja stena 0,60 MT-sistern’ 6cm 0,28 MT-sistern 15¢cm
0,35 XPS3 10cm 0,20 XPS 18 cm
Streha?
0,35 Kamena volna - 180 12cm 0,20 Kamena volna - 180 20cm
Tla 0,40 XPS 8cm 0,35 XPS 11 cm
Okna* 1,80 prof., zastekl. U =1,33 1,60 prof., zastekl. U =1,10

Preglednica 1« Karakteristiéne sestave izolacij po PTZURES 2002 in PURES 2010

z 10cm izolacijo. Stene med posameznimi
stanovanjskimi enotami so betonske ali zi-
dane z opeko fer popleskane. Vse stene
med stanovanji in profi skupnemu hodniku
so dodatno zvoéno in foplotno izolirane. Pre-
delne stene v objekfu, znotraj posameznih
stanovanjskih enof, so izvedene kot montazne
stene iz mavénokartonskih plo$¢ z vmesno
zvoéno in toplofno izolacijo. Fasada na ce-
lotnem objekfu je izvedena kot kontaktna
foplotnoizolacijska fasada z 12 cm toplotne
izolacije. Izvedena je ravna streha z 20 cm fo-
plotne izolacije, trajnoelasti¢no folijo kot kritino
in prodcem kot finalnim za3¢itnim slojem.
Stavbno pohidtvo (okna in balkonska vrata)
S0 iz visokokvalitetne PVC-mase, s prekinje-
nim foplotnim mostom, zastekljene z izolacij-
skim float steklom 4-16-4 mm z izolativnostjo
U=1,1W/m2K. Na vseh oknih v stanovanjih
je zagotovljeno sencenje. Na oknih fasade so
izvedene zunanije rolefe, ustrezno zasendenje
steklenih povrsin na loZzah pa je zagofovljeno
z nadstre$ki. Vhodna vrata v blok so alumini-
jasta, zastekljena z izolacijskim float steklom
4-16-4mm z izolativnostio U=1,1W/m2K
(float pomeni navadno prozorno steklo, ki
ima zelenkast odtenek).

Plinska kotlovnica je locirana v sklopu skup-
nih prostorov v fretiem nadstropju objekta.
Preko nje se ogrevajo vsi stanovanjski prostori
v bloku. Vsako stanovanje je opremljeno z
lo¢enimi meritvami porabe energije v omarici
pred vhodom v stanovanje. Stanovanja se
ogrevajo s plos¢atimi radiatorji. Prezradevanje
kopalnic je prisilno z ventilatorji z nepovrat-
nimi loputami. Vsako stanovanje ima fudi
prikljuéek za kuhinjsko napo s predvidenim
prezra¢evanjem do 300 mé/h. Preostali stano-
vanjski prostori se prezradujejo naravno. V

objektu so hlajena vsa stanovanja, hladiine
enofe so split sistemi, vsako stanovanje ima
notranjo hladilno enoto in zunanjo kompre-
sorsko kondenzacijsko enoto, postavljeno na
streho. Vsi sistemi ohlajevanja v vseh stano-
vanjih so v enojni izvedbi.

Da bi potrdili ali ovrgli hipotezo:

H1: »Zaradi uveljavitve novih minimalnih
fehnicnih zahtev o ucinkoviti porabi energije v
stavbah bodo sfroski gradbenih projekfov na-
rasli.«, smo primerjali stroSke gradnje obravna-
vane nepremicnine, zgrajene po PTZURES
2002 in PURES 2010. Za boljSe razumevanje
so razlike med pravilnikoma podane v pre-
glednici 1.

Ce preverimo spremembe zahtev po izol-
aciji ovoja objekta, opazimo, da so kore-
kcije po novem pravilniku minimalne, sqj
smo mi na naSem obravnavanem objekiu
izolirali stavbo z izolacijo debeline 12 cm
(po zahtevi PTZURES 2002 bi zadostovala
izolacija debeline 6 cm). Prav tako smo pri
izolaciji strehe nastopali z debelino 20 cm,
Geprav bi zadostovala ze debelina 18 cm.
Tla imamo Ze zdaj izolirana s skoraj enkrat
veCjo izolacijo, kot je pofrebna po PURES
2010. Enako se dogaja pri zasteklitvi objekta.
Razlog za takdno stanje so minimalne razlike
v ceni materiala glede na povecanje izolacije
in ugotovitev, da drzava z regulativo sledi
dogajanju na frgu (podatki so povzeti po
preglednici 1).

Kot smo ugotovili, sprememba nastane samo
pri fasadni steni, kjer je namesto 12 cm debe-
lega izolacijskega sloja potreben 15 cm izolo-
cijski sloj in seveda pri dodatnih delih zaradi
dodatnih strojnih instalacij (solarni paneli),
kar po starem pravilniku PTZURES 2002 ne
bi bilo potrebno.

Ugofovili smo naslednje. Izdelava 12cm fo-
sade z zakljuénim slojem je ovrednotena na
26,80 EUR/m?, skupaqj je fasade 1112m? se
pravi, izvedba stane 29.809 EUR. Na podlagi
preteklin izvedenih projektov vemo, da nas
vsak dodaten cm fasade stane dodaten 1 EUR/
m?, torej nas stane izdelava 15cm fasade
33.138 EUR. Razlika, ki nastane pri izdelavi
fasade, e upostevamo pravilnik PURES 2010,
je »zanemarljivin« 3330 EUR za celotno fasado.
To pomeni, da Ce bi se v celofi drzali novega
pravilnika, bi se nada gradnja podrazila (brez
zahteve 25 % OVE) za 0,15 %. Da zagotovimo
zahteve po pridobitvi 25 % energije iz obnovljivih
virov, smo v nasih izraéunih predvideli 37,00 m?
solarnih zastekljenih panelov za pripravo tople
sanitarne vode. Po ponudbi izvajalca panelov
je cena izdelave panelov in priklop na obstojeCi
10001 bojler blizu 15.000 EUR, kar pomeni
podrazifev objekta za 0,69 %. Raziskava, ki
je bila narejena na ravni Evropske unije (med
letoma 1978 in 2009), kaze, da so Kkorisfi
solarnih panelov za ogrevanje minimalni, &e jih
primerjamo z vecjimi dobitki na racun boljSe fo-
sade in bolj uginkovite zasteklitve (Hens, 2010).
Skupna podrazitev projekta znasa manj kot 1%
celotne investicije, e izvajamo gradnjo objekta
po novem PURES 2010 namesto po PTZURES
2002. Razlog za takdno minimalno podraZitev
projekta vidimo v tem, da novi pravilnik sledi
dogajanju na frgu, saj so zavedni investitorji ze
zdaj izvajali gradnjo objektov po energetsko bolj
ucinkoviti gradniji, kof je veleval PTZURES 2002.
Hipotezo smo na podlagi izraéuna v pred-
hodnem odstavku potrdili, saj se nam objekt
podrazi za 1% skupnih stroSkov gradbenih
projektov, kar je minimalna podrazitev. Nadalje
lohko zakljugimo, da se proizvajalci in investi-
torji hitro prilagajajo razmeram na frgu in zaradi

! Fasadni panel Trimo $irine 12 cm ima toplotno prehodnost (U) 0,32 W/m?2K. Kljub zahtevi starega pravilnik iz leta 2002, da je minimalna zahtevana toplotna prehodnost fasadne stene
0,6 W/m?K, smo pri projektiranju predvideli panele debeline 12 ¢cm.
2 Zaradi zahtev poZarne varnosti (kamena volna) je prikazana toplotna prehodnost obeh najbolj pogostinh materialov za foplotno izolacijo ravnih streh, ki pa imata razliéna faktorja toplotne

prevodnosti.

3 Kljub zahtevi starega pravilnik iz leta 2002, da je minimalna zahtevana foplotna prehodnost ravne strehe 0,35 W/m?2K, smo pri projektiranju predvideli debelino izolacije 18 do 20 cm.
* Kljub zahtevi starega pravilnika, da se lahko vgradijo okna s toplotno prehodnostjo (U) do 1,80 W/m?K oz. zasteklitvi 1,33 W/m?2K, smo pri projektiranju vedno predvideli zasteklitev s
faktorjem prehodnosti najmanj 1,10 W/m?2K (U do 1,23 W/m?K).
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konkurencnosti na trgu ponudijo energetsko
ucinkovitejSi izdelek, kot ga pa predpisujejo
pravilniki. S hipotezo H2: »Zaradi uveljavitve
novih minimalnih tehnicnih zahtev o ucinkoviti
porabi energije v stavbah se bodo obrafovalni
stroski v dobi uporabe objekta zmanjsali.«

pa smo analizirali vpliv upoStevanja pravilnika
o uCinkoviti porabi energije PURES 2010 na
obratovalne sfroSke stanovanjskega objekta.
Kot smo ugotovili, nam uporaba novega pravil-
nika PURES 2010 poveca investicijske stroSke
projekta za manj kot 1 %. PodraZitev ni velika,
nam pa povzroGi dokaj opazen varcevalni
ucinek pri porabi energije v stavbi. Za dose-
ganje zahfev PURES 2010 bi lahko uporo-
bili ve¢ nacinov, mi smo povecali debelino
izolacije z 12 na 15 ¢cm in »vgradili« solarne
panele za pripravo tople sanitarne vode. Na

ENERGETSKA UCINKOVITOST KOT ODLOCITVENI DEJAVNIK NAKUPA NEPREMICNINE « Bo3tjan Donsa

na 32,22 kWh/m? Energijski razred stavbe je
predel s C na B2, kar nam pokaZze slika 1. Kot
Ze veCkrat ugotavljamo, so fe razlike v strodkih
projekta majhne zaradi zavedanja investitorjev,
ki v Zelji zadovoljitve kupca presegajo uveljav-
liene standarde, tako da gradijo bolj energet-
sko u€inkovito, kot pa fo predpisuje pravilnik.
Poslediéno nam v stavbo, ki je zgrajena po
PTZURES 2002, ni treba veliko investirafi, da
dosezemo zahteve po PURES 2010. Primerjava
investicije je dosezena ob predpostavki, da se
za energetsko ucinkovitej$o gradnjo odlogimo
pri novogradnji in v fazi projektiranja, saj nam
kasnejSi posegi v dodatne izolacije povzrogijo
dodatne stroSke. Za izraun povracilne dobe
investicije po metodi odplacilne dobe in anali-
ziranja smiselnosti nalozbe moramo poznati

ceno primarnih energentov, v naem primeru
ceno elekiriCne energije, ki je v €asu na-
stajanja €lanka znadala 0,08 EUR/KWH, in
zemeljskega plina, ki je znasala 0,55 EUR/mé@,
S programom URSA 4.0 smo izracunali porabo
energije v obravnavani stavbi. Letna poraba
primarne energije Qp ob upoStevanju pravil-
nika PTZURES 2002 bi znaSala 214,426 kWh,
kar bi po frenufnih cenah pomenilo stroSek
ogrevanja 14.733 EUR. Letna poraba energije,
pridobljene iz primarnih virov (elekfriéna ener-
gija in plin), ob upostevanju PURES 2010, bi
za obravnavani objekt znasala 142,052 kwh.
25,514 kWh energije bi pridobili iz OVE.
Glede na frenutne cene energenfov to pome-
ni stroSek v visini 8097 EUR. Razlika je
6697 EUR/lefo.

fa radun smo zniZali leno porabo foplote na ', ) = razlika v investiciji (€) _ 18330€ _ 2731
enofo povrSine (kWh/m?) z 38,53 kWh/m? razlika v obratovalnih stro$kih (€/1)  6.697 €/l
Potrebne letne .
- Cena energenta Letne potrebe hs Stro$ek energentov
Pravilnik Energent (enota) Namen & koli¢ine energenta
na enoto energije (kWh) (enota) (EUR)
Zemeljski plin (me) | O9revanie in sani- 0,55 EUR/m? 109.482 11524 m? 6338
tarna voda
PTZURES 2002 Elekiriéna energija Hlajenje in
(KWh) razsvefliava 0,08 EUR/KWh 104.944 104.944 kWh 8396
Skupaj | 214.426 14.734
Zemeljski plin (m?) Ol 0,55 EUR/m? 83601 8810 m?® 4845
sanitarna voda
Elehinitnalenerglia AR T 0,08 EUR/kWh 58361 58361 kiWh 4669
(kwh) razsvetljava ! ’ ’
DALY Skupaj | 142,052 9514
Dobitek energije . 2
iz OVE (kWh) Sanitarna voda 0,565 EUR/m 25515 2686 kWh 1477
Skupaj z OVE 8037
Preglednica 2  Primerjava porabe primarne energije
e — T Ce povzamemo rezultate potrebne letne primar-
Razreds ¢ ks ne energije za ogrevanje, hlajenje, mehansko
g . i N prezragevanje, pripravo tople vode in razsvet-
mmc, o E N -L;Hm nl.};scm D E NN m_m liavo za obravnavani stanovanjski objekt po
] l i B - programu URSAS, izraéunamo povragilno dobo,
e st s e ki znada 2,73 leta. Iz izraGuna opazimo in
Govasias cusrite it duokanks s e lahko zagotovimo, da je izraunana povradilna
BZ2% kwh/m*a 2, . T . I .
: . A doba investicije v dodafno izolacijo in OVE
-‘; e B R | (zahfevanin 25%) blizu treh lef, kar je zelo
p° — zadovoljivo in samo potrjuje naSo domnevo,
v T e da je stroSkovna razlika med zahtevami PT-
| . | i | ZURES 2002 v nasprofju s PURES 2010 izredno
' S T R AR A T T L B majhna in se povme v zelo doglednem &asu

Slika 1« Kazalniki v energetski izkaznici z upoStevanjem mejnih vrednosti po PTZURES 2002 (levo)

in PURES 2010 (desno)

ob predpostavki, da je investicija novogradnja
(glej pojasnilo v prejSnjem odstavku). Poleg

8 Vir: Izraéun po programu URSA 4.0 za objekt Mozaik. Prikaz po verziji Pravilnika o metodologiji izdelave in izdaiji energetskih izkaznic stavb iz leta 2009, pred dodatkom primarne energije
kot posebnega kazalnika, uvedenega z novo verzijo fega pravilnika v letu 2012,
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zadovoljive dobe povratka investicije obstajata
tu e faktor bivalnega ugodja bodoega kupca
in moznost dobrega marketinga zaradi boljSe
energetske ucinkovitosti objekta ter poslediéno
viSjo prodajno ceno nepremicnine ali pospesitev
prodaje ob isti ceni ob zanemarljivo majhnem
povecanju investicije projekta.

Hipotezo potrjujemo, saj nam izraguni v pred-
hodnem poglavju pokazejo, da se z minimal-
nim povecanjem stroSkov investitorja, zaradi
uveljavitve novega PURES 2010, da dose€i
vedji prihranek v porabi primarne energije na
leto in v celotni dobi uporabe.

K tej razlagi hipotez lahko dodamo $e, kar
ugotavljajo Boazu, Bienert, Popescu, Schiitzen-
hofer (Boazu, 2012), da se energetsko
ucinkoviti stavbi sorazmerno povisa tudi pro-
dajna cena, kar pomeni, da bo imel kupec
primorebitni prodaji svoje nepremicnine, Ki
bo energetsko uginkovitejSa od primerljivih
nepremiénin na frgu, poleg prihranka pri
obrafovalnih stroskih tudi boljSo izhodis¢éno
prodajno ceno.

Hipotezo H3: »Kupec bi se odlocil za nakup
nepremicnine, ¢e bi imel dolgorocno korist
glede na njegov vioZek.« smo na podlagi
analize odgovorov, pridobljenih iz v uvodnem
delu tega poglavja predstavljene ankete in
opisne povezave med vprasaniji, preverili s
tremi podhipotezami:

H3a: »Zadovoljstvo z energefsko ucin-
kovifostjo stanovanja/hise je odvisno od
povprecnih mesecnih obrafovalnih stroskov.«
Pri preverjanju hipoteze H3a smo uporabili
podatke o staliS¢ih anketirancev o njihovem
zadovoljstvu z energetsko ucinkovitostjo
stanovanj, ki smo ga merili na petstopen-
jski lestvici, kjer je 1 pomenilo zelo nezo-
dovoljen in 5 zelo zadovoljen, ter o viSini
povpre€nih obratovalnih stroSkov, ki smo jih
prav tako merili na petstopenjski lestvici, pri
¢emer je odgovor 1 pomenil, da so stroSki
bistveno nad povpre¢jem, in odgovor 5, da
so bistveno pod povpre€jem. Obravnavano
predstavljomo na slikah 2 in 3.

S slike 2 je razvidno, da je veCina anke-
firancev izbrala oceno 3, kar pomeni, da
ocenjujejo svoje sedanje povprecne meseéne
obratovalne stroSke kot srednje povpreéne.
Povpre€na vrednost te spremenljivke znasa
2,72. Srednja zadovoljnost s povpre¢nimi
obrafovalnimi  stroSki in z energetsko
ucinkovitostjo v obstfojeCih stavbah je znak,
da so anketiranci (morebitni kupci) priprav-
lieni placati za energetsko uginkovitejSo
stavbo, kot jo frenutno posedujejo. S slike
3 je razvidno, da je ve€ina anketirancev
ocenila svoje zadovoljstvo z oceno 3, kar
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Kako ocenjujete vae povpreéne meseéne obratovalne strotke
y stanovanja/hiZe?
UdsteZenci
1z
B4
56
28
Odgovor 1 Odgovor 2 Odgovor 3 Odgovor 4 Odgovor 5

Slika 2 « Porazdelitev zadovoljstva pri povpre¢nih mesecnih obratovalnih stroskih

Ali ste zadovoljni z energetsko uéinkovitostjo vaZega stanovanjashise?
UdsleZenci
52
EL]
2%
13
Q L_ S— — —
Odgovor 1 Odgovor 2 Odgovor 3 Cdgovor 4 Odgovor 5

Slika 3 « Porazdelitev zadovoljstva pri energetski ucinkovitosti

Povpreéni meseéni Pearsonova korelacija 1 0,412
obratovalni stroski
Statisti¢na znacilnost 0,000
N 161
Zadovoljstvo Pearsonova korelacija 0,412 1
Z energetsko N .
ucinkovitostjo Statisticna znacilnost 0,000
N 161

Preglednica 3 * Korelacijska odvisnost z zadovoljstvom s povpreénimi obratovalnimi stroski in
energetsko ucinkovitostjo stavbe



pomeni srednje zadovoljstvo z energetsko
uCinkovitostjo sedanjega stanovanja/hiSe.
Njena povpreéna vrednost znaSa 3,04.
Mo¢ linearne zveze med spremenljivkama
»Povpre€ni mesecéni obratovalni stroSki« in
»Zadovoljstvo z energefsko ucinkovitostjo«
smo preverili s Pearsonovim korelacijskim
koeficienfom, ki znasa 0,412 (preglednica 3)
in je stafistiéno razli¢na od ni¢ pri p < 0,001.
Pearsonov koeficient korelacije je matematiéna
in statistiéna Stevilska mera, ki predstavija ve-
likost linearne povezanosti spremenljivk X in
Y, merjenih na istem predmetu prou€evanja.
Pogoj za racunanje tega koeficienta je li-
nearna odvisnost obeh vpletenih spremen-
ljivk. Vrednost Pearsonovega koeficienta kore-
lacije je lahko med vrednostma -1 in 1. Tako
vrednost -1 predstavlja popolno negativno
povezanost spremenljivk, pri ¢emer je na
grafu odvisnosti videti le ravno Crfo, ki z
naraséajoCo neodvisno spremenljivko potuje
navzdol; obratno vrednost T pomeni popolno
pozitivno povezanost in navzgor usmerjeno
¢rto na grafu.

Kvadrat korelacijskega koeficienta ali determi-
nacijskega koeficienta (R?) pokaze, kolikSen
del celotne variance odvisne spremenljivke
je pojasnjen z linearno zvezo med odvisno in
neodvisno spremenljivko.

Zanimal nas je Se vpliv mese€nih obratoval-
nih stroSkov na zadovoljstvo potencialnih
kupcev z energefsko ucinkovitostjo stano-
vanja/hiSe, ki smo ga izmerili z regresijskim
koeficientom. Odvisna spremenljivka v re-
gresijski enacbi je »Zadovoljstvo z energefsko
uCinkovifostjo stanovanja/hiSe«, neodvisna
spremenljivka pa je »Povpreéni mesecni
obrafovalni stroski stanovanja/hiSe«. Defer-
minacijski koeficient (R?), ki kaZe deleZ pojas-
njene variance v skupni varianci za odvisno
spremenljivko, znasa 0,138. To pomeni, da je
13,8 % celotne variance pojasnjene z vario-
bilnostjo spremenljivke »Povpre¢ni meseéni
obratovalni strodki stanovanja/hiSe«. 1z pre-
glednice 4 razberemo rezultate F-testa, ki
kazejo, da obstaja med spremenljivkama
linearna odvisnost.

Vrednost statistike t in raven znagilnosti (Sig.)
kazeta, da je regresijski koeficient znacilno
razli¢en od ni¢, kar pomeni, da obstaja odvis-
nost med opazovanima spremenljivkama.
Enacéba regresijske premice je:

Yy =1,891 +0,424 x m,
kar razberemo iz preglednice 4. Regresijski
koeficient pri spremenljivki povpreéni meseéni

obrafovalni stroski je pozitiven in kaze pozitiven
vpliv te spremenljivke na zadovoljstvo lastnikov
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Regresija 24,133 1 24,133 25,486 0,000
Preostalo 150,662 159 0,947
Skupaj 174,696 160
A - Standardizirani
Nes'undurdlzlrﬂnl koeflclen' koeﬁcien' Vre(.ln?s' sv'u'_
S statistike znacilnost

andardna t Sig.

B napaka Beta (U] (Sig.)

Povprecni 1,891 0,241 7,850 0,000
mesecni obra-
tovalni stroski

stanovanjo/ 0,424 0,084 0,372 5,048 0,000

hise

Preglednica 4 « Model za izraéun regresijskega koeficienta

nepremicnine. Ce se povpredni meseéni obra-
tovalni stro$ki zmanjSajo za eno oceno, se za-
dovoljstvo lastnikov stanovanja/hiSe poveda za
0,424. Obe spremenljivki smo merili na petsto-
penjski lestvici. Zadovoljstvo kupca se poveca,
v kolikor se mu obratovalni stroski zmanjSajo,
sledi, da je kupec pozitivno naravnan pri
razmerju povpre€ni obrafovalni stroSki/cene
nepremicnine, fudi pri morebitnem nakupu
novogradnje. Podhipotezo H3a pofrdimo.

Podhipoteza H3b se je glasila: »Kupci, ki
menijo, da imajo nadpovpreéne mesecne

obrafovalne stroske stanovanja/hise, bi pri
nakupu izbrali stanovanje/hiso, ki je novejse,
in bi bili pripravijeni zanjo placati vec, e bi s
fem povecali letni prihranek pri obratovainih
stroskih.«

S slike 4 je razvidno, da bi v primeru nakupa
nepremicnine vedina anketirancev izbrala
ponujeno alternativo 4, kar pomeni, da bi
kupili stanovanje z letom izgradnje od 2001
do 2010, po ceni 1300 EUR/m?, pri ¢emer
bi bil letni prihranek obratovalnih stroSkov
do 735 EUR. Sledita ponujeni alternativi 5 in

UdeleZenci

41

28

1970-1980. Cena

Katero izmed spodaj navedenih alternativ bi izbrali, ée bi kupovali
stanovanje?

Stanovanje letnik Stanovanjeletnik Stanovanjeletnik Stancwvanje letnik Stancvanje letnik
1981-1990, Cena  1991-2000. Cena
stanovanja 1.000 stanowvanja 1.103 stanovanja 1.200 stanovanja 1.300 stanovanja 1.400

£/m*. Letni £/m?. Letni £/m*. Letni £/m*. Letni £/m*. Letni
prihransk pri prihranek pri prihransk pri prihranek pri prihransk pri
abratovalnih obratovalnih cbratovalnih cbratovalnih cbratovalnih
strofkih 0 €.

stroSkih do 350 strodkih do 595  stroSkihdo 735 stroSkih do 875
£, £, £, £,

2001-2010. Cena 2011. Cena

Slika 4 « Katero izmed alternativ bi izbrali v primeru nakupa nepremicnine
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3. Zelo malo anketirancev pa se je odlogilo
za alternafivi T in 2, ki ne nuditfa nobenih
prihrankov ali zelo majhne prihranke pri obra-
tovalnih strokih.

Podhipotezo H3b smo preverili s kontingenéno
preglednico in testom hi-kvadrat. Zaradi majh-
nega Stevila podatkov pri alternativah 1 in 2
smo podatke pri alternativah 1, 2 in 3 zdruzili
v eno alfernativo in jo v preglednici 3 poime-
novali alternative 3. Iz zdruZene kontingencne
preglednice 5 lahko ugotovimo, da ima najveg,
to je 110 anketirancev od 161, srednje ve-
like povpreéne mesecne obratovalne stroske.
Pri izbiri alternative pa bi se 62 anketirancev
od 161 odloCilo za alternativo 3 pri nakupu
stanovanja, kar pomeni stanovanje, leto iz-
gradnje 1971 do 2000, po ceni 1000 do
1200 EUR/m?, pri &emer bi bil letni prihranek
obratovalnih strodkov do 595 EUR. Alternativo
4 bi izbralo 55 anketirancev, kar pomeni stano-
vanje z lefom izgradnje 2001 do 2010, cena
1300 EUR/m?, pri emer bi bil letni prihranek
obrafovalnih stroSkov do 735 EUR. Alternativo
5 bi izbralo 44 ankefirancev, kar pomeni
stanovanje letnik 2011, cena 1400 EUR/m?,
pri ¢emer bi bil letni prihranek obratovalnih
stroSkov do 875 EUR.

Iz tega sledi, da bi se potencialni kupci
nepremiénin ne glede na sedanjo viSino
mesecnih obrafovalnih stroSkov odlo€ili za na-
kup energetsko uinkovitega stanovanja/hise.
Iz tega sledi, da bi se tisti potencialni kupci, i
imajo Ze podpovpreéne meseéne obratovalne
stroSke stanovanja/hiSe, ponovno odlodili za
nakup energetsko ucinkovitega stanovanja/
hiSe. Prav tako bi se tisti, ki imajo sedaj v svo-
jem stanovanju/hisi nadpovpreéne mesecne
obrafovalne stroske, odlodili za nakup ener-
getsko uéinkovitejSega stanovanja/hise. Na
podlagi dobljenih rezultatov podhipotezo H3b
delno potrdimo. Ceprav smo podhipotezo H3b
le delno potrdili, nam ta ugofovitev vseeno
pomaga pri potrjevanju glavne hipoteze. Rezul-
tati naSe raziskave kazejo, da se slovenski po-
tencialni kupci nepremiénin zavedajo pomena
energetske ucinkovitosti stanovanj/his, kar bi
tudi udejanjili pri nakupu. Tako bi se potencial-
ni kupci, ki imajo sedaj nadpovprecne obro-
tovalne sfroske, odlodili za nakup novejSega
stanovanja/hiSe in za to placali veé, e bi
dobili energetsko ucinkovitejSe stanovanje/
hiSo in niZje obratovalne stroske; prav tako bi
se enako odlo€ili tudi kupci, ki imajo Ze sedqj
podpovprecne obratovalne strodke, saj imajo
s fem dobre izku$nje, ki bi jih prenesli na no-
kup novega stanovanja/hise.

Tretjo podhipotezo H3c: »Kupci, ki so nezado-
voljni z energetsko ucinkovifostjo stanovanja/
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Katero izmed navedenih alternativ bi izbrali,
¢e bi kupovali stanovanje? Skupaj
Alfernativa 3 Alternativa 4 Alternativa 5
Povpreéni Nadpovpreéni 17 6 9 32
:‘:::f";;mi Srednji 39 44 27 110
stroSki Podpovpreéni 6 5 8 19
Skupaj 62 95 44 161
Preglednica 5 « Zdruzena kontingenéna preglednica
Odgovori Frekvenca Odstotek ::;j;:::( oi'::;':k
Veljavni Da 6 37 83 83
Ne 66 41,0 91,7 100,0
Skupaj 72 44,7 100,0
Manjkajoci 0 89 55,3
Skupaj 161 100,0
Nuc(:erl':\‘l,i:: g N Povpredje Standardni SI::?)::’(:M
obnove stavbe odkion povprecja
Zadovoljstvo Da 6 2170 0,983 0,401
z energijsko
ucinkovitostjo Ne 66 3,140 1,065 0,131
stavbe
Preglednica 6 » Skupna statistika za t-test
Zadovoljstvo z energijsko ucinkovitostjo stanovanja/hise
Test Levenes in neodvisni test Enaka varianca Neenaka varianca
domnev domnev
Test Levenes
F 0,890
Statisticna znacilnost 0,349 2,296
Vrednost statistike (f) 2,146 6,119
Odstotne tocke 70 0,610
Statisticna znacilnost, 2-delna 0,035 0,061
Povpredje razlik 0,970 0,970
Standardna napaka razlik 0,452 0,422
t-test (enakosti povpredij)
95 % interval zaupanja Spodnji -1,871 -1,998
Zgornji -0,069 0,059

Preglednica 7 « Neodvisni t-test




hise, nacrtujejo v kratkem celovifo obnovo
stanovanja/hise.« smo preverili s ttestom
za dva neodvisna vzorca podatkov. Analiza
vkljuCuje vpraSanji »Ali ste zadovoljni energet-
sko udinkovitostjo stanovanja/hiSe?« in »Ali
nacriujete celovito energetsko obnovo stano-
vanja/hise?«. Pri emer smo predvidevali, da
fisti kupci, ki so nezadovoljni z energetsko
uCinkovitostjo  stanovanja/hiSe, naériujejo
v kratkem celovito energetsko obnovo
obstojeega stanovanja/hise.

Iz preglednice 6 lahko ugotovimo, da tisti kupci,
ki so nezadovoljni z energetsko ucinkovitostjo
stanovanja/hiSe, nameravajo v kratkem celo-
vifo obnovifi obstojeCe stanovanje/hiSo. Teh
anketirancev je Sest in povpreéna vrednost zo-
dovoljstva znasa 2,2, kar pomeni, da so nezo-
dovoljni z obstojeCo energetsko uinkovitostjo
stanovanja/hiSe. V preglednici 7 so izracunani
podatki za neodvisni t-fest.

Dobljene podatke nam potrjuje tudi statistiéna
znacilnost podatkov, saj znasa 0,03 in je v
mejah dovoljene vrednosti 0,05. Podhipotezo
H3c lahko potrdimo. Na podlagi rezultatov
podhipotez H3a, H3b in H3c hipotezo H3
potrjujemo. T-test je metoda za ugotavljanje
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stafistiéne znacilnosti razlik med aritmeti¢nimi
sredinami dveh spremenljivk.

3.2 Razlaga rezultatov raziskave

Potrditev hipotez pomeni, da bi bil kupec, tudi
v gospodarsko neugodnem ¢&asu, pripravijen
kupiti energetsko uginkovito nepremicnino, ker
je prepri¢an, da mu bo ta prinesla ekonom-
sko korist v obliki zmanjSanih obratovalnih
stroSkov. Na ta nacin bi se izniil negativen
predznak naraslih stroSkov gradbenih projek-
tov. To pomeni, da bi investitor, kljub naraslim
stroSkom gradbenih projektov, bil pripravijen
investirati v nepremicnino ve¢ zaradi boljSe
energetske ucinkovitosti in poslediéno laZje
prodaje.

Iz nase raziskave je razvidno, da se z imple-
mentacijo pravilnika PURES 2010 glede na
PTZURES 2002 za konkretno izbrani grad-
beni projekt gradbeni stroSki bistveno ne
povecajo in da se obratovalni strodki v dobi
obratovanja objekta, zaradi boljSe izolacije in
vpeljave OVE, ob&utno zmanjsajo. Zato lahko
ugofovimo, da vpeljava pravilnika PURES
2010 spreminja stroSkovno raven projekta
v zelo minimalnem, skoraj zanemarljivem

Clanek je osnova za nadaljnja raziskovanja
energetske ucinkovitosti stavb pri uveljavijan-
ju novih sodobnejSih pravilnikov o uinkoviti
porabi energije v stavbah. Clanek obravnava
pomen energetske ucinkovitosti v stavbah v
neposredni povezavi z veljavnim pravilnikom
o0 ucinkoviti porabi energije v stavbah PURES
2010.

V feorefiénem delu smo prikazali analizo
nekaterih Ze opravljenih raziskav s fega
podrogja, ki so bile do sedaj opravljene samo
v tujini. V empiriénem delu smo prikazali
korelacijo med spremembo stroSkov grad-
benega projekta kot posledice uveljavitve
novega pravilnika o u€inkoviti porabi energije
v stavbah in obratovalnimi stroSki objekta po
pravilnikin PTZURES 2002 in PURES 2010. Z
anketo je prikazana neposredna korelacija
med odloCitvami kupcev glede na energetsko
ucinkovitost stavbe.

Rezultati podajajo informacijo, da nam novi
zaostreni pravilnik o u€inkoviti porabi ener-
gije minimalno podrazi gradnjo in prinese
dodatno zadovoljstvo pri kupcih. Na pod-
lagi raziskave, kako pomembna je ener-

getska uginkovitosti stavb, kot eden izmed
odlogitvenih dejavnikov pri nakupu, so se
med raziskovanjem izoblikovali dolo¢eni pred-
logi za nadaljnja raziskovanja. Osnovna ideja
je, da imajo energetsko ucinkovite stavbe
pomemben prispevek za investitorje, kupce,
najemnike, druzbeno okolje in podnebje.
Rezultati raziskave nakazujejo pofrebo po na-
daljnjem raziskovanju, saj so bila z raziskavo
preverjena samo nekatera podrogja. Vseka-
kor je smiselno, da so nadaljnja raziskovanja
energetske ucinkovitosti v stavbah povezana
z uveljavitvijo Se stroZjih zahtev po uinkoviti
porabi energije v stavbah.

Prenovljena direktiva EPBD zahteva navedbo
energijskih indikatorjev pri oglaevanju stavb
v primeru prodaje ali oddajanja v najem.

Za vsako stavbo lahko izraGunamo porabo
energije. ManjSe energijske izgube pomenijo
manjSo porabo energije in obratno. Ener-
gija se v stavbi porabi ogrevanje prostorov,
pripravo sanitarne vode in druge opreme
(gospodinjski aparati, razsvetljava in drugo).
Na podlagi seStevka porabljene energije, ki
predstavlja celotno porabo energije v stavbi,
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obsegu, zato bo sprememba prodajne cene
verjetno minimalna. Trdimo lahko, da se
bodo nepremicnine ob enaki prodajni ceni
prodajale Se boljSe, saj bodo imele zaradi
novega pravilnika vecjo dodano vrednost
za kupce.

Podobne evropske raziskave pokazejo, da so
kupci, enako kot na energetsko ucinkovitost,
pozorni tudi na videz energetsko ucinkovitih
elemenfov in stavbe kot celote, zato se v feh
raziskavah odkriva dejstvo, da kupci investi-
rajo v energefsko ucinkovito stavbo samo v
primeru, ¢e to pomeni razumno povracilno
dobo investicije, vendar pa so poleg tega
zelo pozorni tudi na videz (Bartiaux, 2007).
Potencialni kupci so bili, v naSem primeru, v
povpredju zelo neviralni glede zadovoljstva z
energetsko ucinkovifostjo svojega stanovan-
ja/hiSe in mesecnimi stroski obrafovanja. S
korelacijo smo dokazali pozitivno povezanost
v primeru zmanj$anja obrafovalnih stroSkov,
kar nas privede do zakljucka, da bi bili kupci
pripravijeni investirati v celovito energetsko
ucinkovito prenovo ali nakup stanovanja/hise,
¢e bi to pomenilo zmanjSanje obratovalnih
stroSkov.

izraunamo porabo energije na povrsinsko
enoto uporabne povrsine bivalnega prostora
v obdobju enega lefa. Ta podatek je osnova
za prikaz porabe energije v stavbi v obliki
energetske izkaznice.

Vecina energetski izkaznic stavbe po Evropi
ima vertikalno skalo, na kateri so razredi od
A do G, s katerimi se oznadi, kako energet-
sko ucinkovita je zgradba. Zgradbe, ki so v
razredu A, so najbolj energefsko uginkovite
(pasivne zgradbe), zgradbe v razredu G so
najbolj energetsko pofratne zgradbe. Razredi
pa so dolo€eni na podlagi letne potfrebne to-
plote za ogrevanje stavbe. V energetski izkaz-
nici stavbe so prikazani trije vidiki energijske
ucinkovitosti stavbe: to so toplofna zasgita
ovoja stavbe vkljuéno z arhitekturno zasnovo,
kon¢na poraba vse energije, potrebne za
delovanje stavbe, in emisije CO,, ki jih stavba
oddaja v ozracje.

Smiselnost uvedbe energetskih izkaz-
nic potrjuje tudi raziskava, predstavijena
v Clanku. Ugotovili smo, da energetska
uCinkovitost pozitivno vpliva na nakupne
odlocitve posameznikov. Na fa nadin se z
uvedbo energetske izkaznice stavb na to
podroéje vnasa vedja preglednost in primer-
ljivost, kar je pozitivna odlocitev pri nakupu
nepremicnin.
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