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IZVLECEK

Za razliko od stanovanjskih stavb, za katere zakonodaja jasno doloca pravila za vzdrZevanje in
upravljanje, to ne velja za nestanovanjske stavbe, kamor uvr§¢amo poslovne stavbe. Vzdrzevanje in
upravljanje poslovnih stavb je tako v veliki meri odvisno od njenih lastnikov, od katerih se pricakuje,

da bodo za stavbe skrbeli kot dober gospodar.

V diplomski nalogi sem zato utemeljil in razvil model, s katerim je mozno oceniti stanje nabora
poslovnih objektov, s ciljem lazjega in bolj preglednega odlocanja pri vzdrzevanju. Model ocenjuje
vse pomembnejse dele stavb, od stavbnega ovoja, stavbnega pohistva, elektri¢nih in strojnih instalacij,
do stanja notranjega pohistva, telefonije in varnostne opreme. Z njim je mozno oceniti stanje izbrane
skupine objektov in jih razvrstiti glede na nujnost obnove. Uporabo modela sem prikazal na izbrani

skupini poslovnih stavb.

Zaradi aktualnosti vprasanja energetskih izkaznic sem v nalogi predstavil Se izhodis¢a energetske
izkaznice za stavbe. Za obravnavano skupino poslovnih stavb sem v diplomski nalogi predstavil,
kaksen bo izgled njihovih energetskih izkaznic ter glede na do sedaj sprejeto zakonodajo predvidel, ce

oziroma do kdaj bo potrebno za te stavbe ta dokument tudi pripraviti.
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ABSTRACT

Contrary to residential buildings, there are no legal requirements regarding maintenance and
management of commercial buildings. As a consequence, the maintenance of this part of the building
stock is predominantly dependent upon judgment of their owners, who are expected to take good care

of them.

Within this work, a model that enables condition state determination for a group of commercial
buildings is first justified and then developed. Assessment is carried out for all crucial parts of the
building, from building envelope, wooden parts, electrical and mechanical installations, to the
condition of furniture, and communication and security installations. Application of the model is

presented for a selected group of commercial buildings.

Due to the current attention to the energy performance of buildings, the thesis presents, in its last part,
the basic concepts of the energy performance certificate. For buildings under consideration, the
content of these certificates is presented along with the estimated deadlines when these certificates will

be mandatory.
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1 uvoD

1.1 Predstavitev problema

Poslovne stavbe predstavljajo velik del celotnega fonda stavb na izbranem geografskem obmocju. Za
nacionalno gospodarstvo so izjemno pomembne, ker omogocdajo izvajanje razlicnih gospodarskih
dejavnosti. Skladno z Zakonom o graditvi objektov (UL RS, st. 110/2002), ki deli gradbene objekte
na stavbe in inzenirske objekte, predstavljajo poslovne stavbe eno od podkategorij nestanovanjskih
stavb. Celotno klasifikacijo gradbenih objektov, kot jo dolo¢a Uredba o klasifikaciji vrst objektov
(2012), je predstavljena na sliki 1. Med poslovne in upravne stavbe uvr§¢amo:

= stavbe javne uprave,

= stavbe bank, post, zavarovalnic,

= druge poslovne stavbe (to so konferen¢ne in kongresne stavbe).

— VRSTE OBJEKTOV

- enostanovanjske

- veCstanovanjske

- stanovanjske stavbe za potrebe
druzbene skupnosti

— Stanovanjske stavbe

— STAVBE . - gostinske stavbe

- poslovie in upravie stavbe

- trgovske stavbe in stavbe za
storitveno dejavnost

- stavbe za promet in stavbe za

— Nestanovanjske stavbe — izvajanje komunikacij

- industrijske stavbe in skladiséa

- stavbe splosnega druzbenega
pomena

- druge nestanovanjske stavbe

— Objekti prometne infrastrukture

|| Cevovodi. komunikacijska omrezja
in elektroenergetski vodi

GRADBENO INZENIRSKI
OBIJEKTI

—  Industrijski gradbeni kompleksi

—— Diugi gradbeno inzenirski objekti

Slika 1: Shema Klasifikacije objektov
(Enotna klasifikacija vrst objektov (CC-ST) 2012 s pojasnili. Uradni list RS §t. 109/11).
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Vsi gradbeni objekti se gradijo za daljSe ¢asovno obdobje. To imenujemo zivljenjska doba oz.
Zivljenjski cikel objekta, ki ve¢inoma preseZe generacijo, ki ga gradi. Zivljenjski cikel objekta zajema

fazo zasnove, projektiranja, gradnje, upravljanja in vzdrZevanja ter odstranitve objekta (slika 2).

1deju nacrtovanje
projelkt
Zasnova
_ imc_i:_lja _ gradnja
1zvedljivost

rekonstrukcya
ruieme upravljame
vzdrzevanje

Slika 2: Shematicen prikaz zaporedja gradbenih faz pri celotnem Zzivljenjskem ciklu gradbenega
objekta, vir: Finc, 2006.

Nivo kakovosti kateregakoli gradbenega objekta s ¢asom pada. Da bo objekt v vsem tem casu tehni¢no
in funkcionalno brezhiben, mora biti na¢rtovan, zgrajen ter vzdrZzevan ¢im bolj kakovostno. Z vidika
vzdrzevanja ter upravljanja stavb sta zelo pomembni Ze prvi dve fazi — nacrtovanje in izvedba. V
primeru, da se ze v teh dveh fazah pojavijo napake, jih Se tako dobro vzdrZevanje tezko odpravi.
Nasprotno pa velja, da je ob ustrezni, kakovostni in natan¢ni izvedbi tudi vzdrzevanje objekta lazje.
(Selih, 1996)

V diplomski nalogi sem se posledi¢no osredoto¢il na fazo upravljanja in vzdrZzevanja poslovnih
objektov z vidika upravljavca vecjega Stevila poslovnih stavb, ki Zeli optimizirati stroSke vzdrzevanja
in upravljanja svojega stavbnega fonda ne le na nivoju posameznega objekta, temve¢ tudi na nivoju
skupine objektov oz. svojega celotnega fonda. Zato sem podrobneje preucil upravljanje in vzdrZzevanje
pomembnejsih objektov Zavarovalnice Triglav, d. d.. Upravljanje in vzdrZevanje teh stavb ima za
glavne naloge:

= skrb za dobro tehni¢no kondicijo objektov,
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= skrb, da so stavbe okolju prijazne,
= omogocanje dobrega delovnega okolja zaposlenim,
= vzdrzevanje dobrega zunanjega in notranjega izgleda objekta, s Cimer zagotavljajo in

prikazujejo trden polozaj podjetja okolici. (Vir: osebna komunikacija)

1.2 Namen in cilj diplomskega dela

Namen diplomskega dela je predstaviti in izpopolniti podrocje upravljanja in vzdrzevanja poslovnih
stavb Zavarovalnice Triglav, d. d., ki so namenjene opravljanju lastne dejavnosti. Zavarovalnica
Triglav deli slovensko trzi$¢e na 12 obmoc¢nih enot in Centralo. Ker ima Zavarovalnica samo v
Sloveniji trenutno 181 objektov oz. prostorov, ki so hamenjeni opravljanju lastne dejavnosti, sem se
pri analizi omejil na pomembnej$e objekte, pri éemer sem kot pomembnejse definiral tiste objekte, ki

predstavljajo sedeze v svoji obmocni enoti in so strateSko najpomembnejsi.

Trenutno na podroCju upravljanja in vzdrZzevanja poslovnih stavb v Sloveniji ni zakonskih
dokumentov, predpisov oz. kakr$nekoli druge metodologije, s katero bi lahko ocenil oz. predvidel
potrebe po vzdrzevanju zgoraj definiranega fonda poslovnih stavb v prihodnosti. Iz tega razloga sem si
za cilj zadal definirati model, s katerim bo mozno oceniti objekte in narediti lestvico, v kateri bodo
obravnavani objekti Zavarovalnice Triglav razvr§¢eni po nujnosti in upravi¢enosti za obnovo, in sicer

od najbolj do najmanj potrebnega.

Kot kon¢ni rezultat Zelim prikazati:
= kaksno je trenutno stanje obravnavanih stavb Zavarovalnice Triglav,
= kaksna so predvidena vzdrzevalna dela v prihodnosti,
= razvrstiti vzdrzevalna dela po pomembnosti,
= ugotoviti upravic¢enost izvedbe vzdrzevalnih oz. investicijskih del,
= ustvariti model, s katerim bi pri vsakoletni pripravi plana za naslednje leto lahko lazje dolo¢ili
prioritete,
= kaksne so zahteve energetske izkaznice za obravnavane objekte,

= kaksen je asovni rok za pridobitev energetske izkaznice za obravnavane objekte.
1.3  Pregled vsebine
Diplomska naloga je vsebinsko strukturirana v 7 sklopov. V prvem, splosnem sklopu, sem predstavil

vse aspekte, ki jih mora zajemati vzdrzevanje in upravljanje poslovnih stavb. Hkrati sem tudi opisal

potek upravljanja poslovnih objektov v lasti ZT.
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V drugem sklopu so natanéneje opisani objekti, ki predstavljajo sedeze v svoji obmocni enoti. Opis
stanja objektov zajema vse podatke, ki sem jih v nadaljevanju uporabil pri izdelavi kriterija za
ocenitev potreb po vzdrzevalnih delih. V nalogi je kot primer natan¢neje opisana ena OE, za vse ostale

pa so predstavljeni klju¢ni podatki stavb.

Sledi tretji sklop, v katerem sem izdelal model, po katerem sem razvrstil 13 obravnavanih objektov v
lestvico glede na nujnost izvedbe vzdrzevalnih oz. investicijskih del, in sicer od najbolj do najmanj
pomembnih.

V Ccetrtem sklopu so predstavljeni sistemi odloCanja, na podlagi katerih se sprejemajo odlocitve.

Opisan in utemeljen je izbran nacin odlo¢anja.

V petem segmentu so predstavljeni in argumentirani rezultati analize objektov ter narejena lestvica, po

kateri so objekti razvrsceni po nujnosti za obnovo.

V Sestem, predzadnjem sklopu, je predstavljeno novo zakonsko doloCilo za objekte — energetska
izkaznica. Opisani so njen pomen, namen ter vse prednosti. Za obravnavane stavbe so predstavljene

tudi zahteve, povezane s pridobitvijo energetskih izkaznic.

V zaklju¢ku naloge sem predstavil vse prednosti, ki jih prinese analiza stavb, predstavljena v
diplomski nalogi, ter njeno pomo¢ pri odlo¢anju in dolo¢anju prioritet pri vzdrzevanju in upravljanju.

Hkrati je predstavljen pomen energetskih izkaznic za stavbe ZT.
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2 VZDRZEVANJE IN UPRAVLJANJE POSLOVNIH STAVB

2.1  Splosno

Zakonu o graditvi objektov (ZGO) vzdrZzevanje objekta definira kot izvajanje del, s katerimi se ohranja
objekt v dobrem stanju in omogoca njegovo uporabo, obsega pa redna vzdrzevalna, investicijska

vzdrzevalna dela in vzdrzevalna dela v javno korist.

Redna vzdrzevalna dela pomenijo izvedbo manjsih popravil in del na objektu ali v prostorih, ki so v
objektu, kot so prepleskanje, popravilo vrat, oken, zamenjava poda, zamenjava stavbnega pohisStva s
pohistvom enakih dimenzij in podobno, ter s katerimi se ne spreminja zmogljivost instalacij, opreme
in tehnoloskih naprav, ne posega v konstrukcijo objekta in tudi ne spreminja zmogljivosti, velikosti,

namembnosti in zunanjega videza objekta.

Investicijska vzdrzevalna dela pomenijo izvedbo popravil, gradbenih, inStalacijskih in obrtniskih del
ter izboljSav, ki sledijo napredku tehnike, z njimi pa se ne posega v konstrukcijo objekta in tudi ne
spreminja njegove zmogljivosti, velikosti, namembnosti in zunanjega videza, instalacije, napeljave,

tehnoloske naprave in oprema pa se posodobijo oziroma izvedejo druge njihove izboljsave.

Vzdrzevalna dela v javno korist pomenijo izvedbo tak$nih vzdrzevalnih in drugih del, za katera je v
posebnem zakonu ali predpisu, izdanem na podlagi takS§nega posebnega zakona, doloéeno, da se z
namenom zagotavljanja opravljanja doloCene vrste gospodarske javne sluzbe lahko spremeni tudi

zmogljivost objekta in z njo povezana njegova velikost (Vir: ZGO-1).

Poslovne stavbe se glede na konstrukcijsko zasnovo, opremljenost in namen bistveno razlikujejo od
stanovanjskih, njihovo lastnistvo pa je vecinoma v rokah pravnih in ne fizi¢nih oseb. Temu primeren
je tudi odnos lastnika do stavbe ter njene infrastrukture. Vecina poslovnih stavb je v lasti ene druzbe,
ki s svojimi podpornimi sluzbami skrbi za njeno vzdrzevanje in ohranjanje uporabne vrednosti. Kadar
je lastnikov vec, je stavba lastnisko in funkcionalno razdeljena na vec delov, zato je treba vzpostaviti
vezni Clen, ki skrbi za koordinacijo izvajanja vzdrzevanja in upravljanja take stavbe. V ta namen
zakonodaja predvideva uvedbo in angaziranje strokovne osebe z namenom upravljanja stavbe.

(Vir: Nepremic¢ninski informator. Upravljanje poslovnih stavb. Finance (14. Apr. 2009) 71/2009.
http://www.finance.si/243952 (Pridobljeno 24.10.2013))



6 Metlicar, U. 2014. Upravljanje in vzdrzevanje poslovnih stavb.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Organizacijsko tehnoloska smer.

V praksi tako lo¢imo dva nacina organiziranosti upravljanja poslovnih stavb:

1. Podjetje ima organizirano lastno sluzbo, ki se ukvarja z upravljanjem ter vzdrzevanjem stavb
in prostorov, v katerih deluje. Taksna organiziranost je znacilna za podjetja, ki imajo celotno
stavbo v svoji lasti in je v ve¢ji meri namenjena opravljanju lastnih dejavnosti.

2. Lastniki stavbe izberejo upravljavca objekta. Taks$na organiziranost je znacilna za stavbe, ki SO
v lasti razli¢nih oseb, pravnih ali fizi¢nih, oz. kjer podjetje nima lastne sluzbe, ki bi se s tem
ukvarjala. Na trgu obstajajo podjetja, ki se profesionalno ukvarjajo z upravljanjem in
vzdrzevanjem razli¢nih tipov stavb. Najemniki oziroma lastniki prostorov v tak$nih stavbah si
stroske za upravljanje porazdelijo skladno z medsebojno pogodbo (po navadi se stroski delijo

proporcionalno glede na tlorisno povrsino prostorov).

Obstojeca slovenska zakonodaja je na podroCju upravljanja poslovnih stavb, v primerjavi z
upravljanjem veéstanovanjskih stavb, zelo ohlapna. Ce so naloge upravnika stanovanjskih stavb jasno
doloc¢ene v stanovanjskem zakoniku (2003), to ne velja za poslovne stavbe. Naloge upravljanja
poslovnih stavb so le okvirno dolo¢ene v Stvarnopravnem zakoniku (2007) in z drugo zakonodajo, ki
se navezuje na gospodarske druzbe. 1z tega razloga se naloge, ki jih mora opravljati upravnik na
objektu, doloCijo po dogovoru med lastnikom oz. lastniki stavbe in njenimi upravniki, bodisi
notranjimi (sluzba za upravljanje znotraj podjetja) bodisi zunanjimi (specializirana podjetja za

upravljanje z nepremi¢ninami).

Upravljanje poslovnih prostorov zajema redno servisiranje skupnih naprav, tehni¢ne preglede ter
merjenja porabe stroskov (ogrevanja, elektrike, vode, odvoza komunalnih odpadkov ...). S primernim
upravljanjem stavbe poskrbimo za njeno dobro tehni¢no delovanje, hkrati pa pripomoremo k vecji

racionalizaciji stroSkov.

Slika 3 prikazuje podrocja, ki jih zajema pojem upravljanja in obratovanja poslovnih stavb, ki so:
= zagotavljanje varnosti in nemotenega delovanja objekta,
= skrb za varstvo okolja — zmanjSevanje emisij,
= redno vzdrZevanje,

= spisek naprav za redno vzdrzevanje.
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Upravljanje poslovnih stavb
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Slika 3: Organigram podrodij, ki jih zajema upravljanje poslovnih stavb

(Vir: http://www.uprastan.si/sl/upravljanje-poslovnih-stavb.html (Pridobljeno 13.5.2013.))

Primerno vzdrZevanje poslovnih stavb pa ni pomembno zgolj iz tehni¢nega, temve¢ tudi psiholoskega

vidika, $e posebej na dveh podrocjih:

= dobro pocutje zaposlenih v prostorih in s tem ve¢ja produktivnost. Fizi¢no okolje, ki je eno

izmed treh kljuénih elementov zdravega delovnega mesta, mora biti varno in ne sme Skoditi

zdravju zaposlenih; zato je potrebno stalno preverjanje ustreznosti delovnih pogojev in

njihovih izboljSevanj.
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ZDRAVIJE IN
DOBRO
ZDRAVO POCUTIE
DELOVNO
'MESTO

USTREZNO

VODENIJE

Slika 4: Kljuéni elementi zdravega delovnega mesta

(Vir: Izobrazevalno raziskovalni institut Ljubljana. Skrb za zdravo delovno mesto se obrestuje.
http://www.iri-1j.si/index.php/zanimivo/novice/149-skrb-za-zdravo-delovno-mesto-se-
obrestuje (Pridobljeno 23.10.2013.))

= zunanji izgled poslovnega objekta mora biti skladen z dejavnostjo, ki se v njem opravlja. Pri
zavarovalniskih stavbah se pri¢akuje, da le-te pokaZejo okolici navzven trdnost, stabilnost
zanesljivost... Skratka, ze z izgledom stavbe naj se v stranki vzbudijo obcutki, da gre za

zaupanja vredno podjetje.

2.2  Potek upravljanja in vzdrZevanja stavb pri Zavarovalnici Triglav

2.2.1 Osnovni podatki o Zavarovalnici Triglav

Obvladujoc¢a druzba Skupine Triglav je Zavarovalnica Triglav, d. d., s sedezem v Ljubljani. Je
najvecja in najstarejSa zavarovalnica v Sloveniji z ve¢ kot 110-letno tradicijo. Sedez podjetja je v

zgradbi, Ki jo je zasnoval arhitekt JoZe Ple¢nik, na Miklo$i¢evi 19 v Ljubljani.

Zavarovalnica Triglav je vodilna slovenska klasi¢na zavarovalnica s 36,4-odstotnim trznim deleZzem,
pri ¢emer dosega 40,8-odstotni delez pri Zivljenjskih zavarovanjih in 35-odstotnega pri premozenjskih.
Ima tudi razvito mrezo héerinskih druzb in poslovalnic na 8 trgih.

(Vir: Zavarovalnica Triglav. O druzbi. http://www.triglav.si/o_druzbi (Pridobljeno 24.10.2013)).
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2.2.2 Delitev slovenskega trga Zavarovalnice Triglav

Zavarovalnica Triglav je kot najvecja zavarovalnica v Sloveniji hkrati tudi zavarovalnica z najveé
objekti oz. prostori, ki so namenjeni opravljanju lastne dejavnosti. Vseh skupaj takih prostorov je
trenutno v Sloveniji 181. Le-ti so razdeljeni v 12 obmo¢nih enot (OE) in centralo ter pokrivajo vse
slovenske regije. Vsaka obmoc¢na enota ima sedeZe v stratesko najpomembnejSem kraju posamezne
regije. Slika 5 in preglednica 1 prikazujeta, kje so meje med obmoc¢nimi enotami in kateri so njihovi
sedezi. Posebnost je ljubljanska obmo¢na enota, kjer sta dva sedeza, in sicer:
= sedez Obmocne enote Ljubljana je na Verovskovi 60b
= ter sedez Centrale na Miklosic¢evi 19. Centrala predstavlja sedez Zavarovalnice Triglav in so v
njej zajete sluzbe, ki se ukvarjajo s poslovanjem celotnega podjetja. Glavna stavba Centrale je
na MikloSicevi 19, kjer pa ni dovolj prostora za vse sluzbe, ki spadajo pod Centralo. Zato je
del sluzb stacioniranih tudi na Verovskovi 60b, Verovskovi 64 ter Dunajski cesti 22 v stavbi

Slovenijalesa.

10 4 o

8,9
11 g 6 p=

12
13

Slika 5: Raz¢lenjenost slovenskega trzis¢a na 12 obmocnih enot + centrala
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Preglednica 1: Vse obmoc¢ne enote Zavarovalnice Triglav v Sloveniji

ST. |OBMOCNA ENOTA SEDEZ OE

1 OE Murska Sobota Murska Sobota

2 OE Maribor Maribor

3 OE Slovenj Gradec Slovenj Gradec

4 OE Celje Celje

5 OE Trbovlje Trbovlje

6 OE Kirsko Krsko

7 OE Novo mesto Novo mesto

8 OE Ljubljana Ljubljana, Verovskova 60b
9 Centrala Ljubljana, Miklosi¢eva 19
10 | OE Kranj Kranj

11 | OE Nova Gorica Nova Gorica

12 | OE Postojna Postojna

13 | OE Koper Koper

2.2.3 Nacin upravljanja in vzdrZevanja objektov Zavarovalnice Triglav

To podpoglavije je objavljeno v prilogi A.
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3 OPIS OBRAVNAVANIH OBJEKTOV

To poglavje je objavljeno v prilogi B.

3.1 OE Murska Sobota

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.1.

3.2 OE Maribor

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.2.

3.3 OE Slovenj Gradec

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.3.

3.4 OE Celje

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.4.

3.5 OE Trbovlje

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.5.

3.6 OE Krsko

To podpoglavje je objavljeno v prilogi B.6.

3.7 OE Novo mesto

To podpoglavje je objavljeno v prilogi B.7.

3.8 OE Ljubljana

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.8.
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3.8.1 Stavbni ovoj

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.8.1.

3.8.2 Stavbno pohistvo

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.8.2.

3.8.3 Strojne in elektro instalacije

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.8.3.

3.8.4 Ostalo

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.8.4

3.9 Centrala

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.9.

3.10 OE Kranj

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.10.

3.11 OE Nova Gorica

To podpoglavje je objavljeno v prilogi B.11.

3.12 OE Postojna

To podpoglavje je objavljeno v prilogi B.12.

3.13 OE Koper

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.13.
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3.14  Osnovni podatki vseh obravnavanih stavb

To podpoglavije je objavljeno v prilogi B.14.
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4 ZASNOVA MODELA ZA OCENJEVANJE OBJEKTOV

V okviru diplomske naloge Zelim dolociti veckriterijski model, ki bo omogocal enostavno, hitro, a
vseeno kar se da natan¢no oceno stanja posameznega objekta. Nadalje zelim, da bo ta model lahko
vsak od zaposlenih v Sluzbi za investicije in vzdrzevanje uporabil za dolocanje ocene stanja objekta.
Za prakti¢no uporabo zelim na osnovi modela izdelati racunalnis$ko podprto predlogo oz. aplikacijo, ki
jo bo pregledovalec lahko vzel s seboj na ogled poljubnega objekta ter z njo hitro in preprosto dolocil

stanje objekta.

Model sem zasnoval tako, da se z njim celovito oceni stanje celotnega objekta, od stavbnega ovoja,
instalacij, stavbnega pohistva, do notranje opreme, telefonije in varnostne opreme. Model je delno
prilagojen sami namembnosti stavb (zavarovalniske storitve). Ne glede na to ga je mozno brez tezav
uporabljati tudi na drugih poslovnih objektih, ki niso namenjeni opravljanju zavarovalniskih storitev.
Strukturo modela sestavljajo naslednja podroc¢ja 0z. postavke (slika 32):

0. osnovni podatki,
fasada/stavbni ovoj,
streha,
stavbno pohistvo (okna, vrata),
notranja oprema,
strojne instalacije,
elektro instalacije,
telefonija,

© N o g~ wDd e

varnostna oprema.

V zacetku priprave veckriterijskega modela smo tehtali tudi moznost vkljucitve kriterija t.i. strateske
pomembnosti objekta. S tem kriterijem bi v modelu dali prednost vzdrzevalnim delom na objektih, ki
so za ZT reprezentancni (npr. objekt na MikloSicevi cesti 19, v katerem se nahaja uprava ZT).
Reprezentancen, stratesko najpomembnejsi objekt, bi na osnovi kriterija strateSske pomembnosti dobil
vi§jo oceno. Kot drug najpomembnejsi objekt bi se lahko smatral operativni sedez podjetja na
Verovskovi 60b v Ljubljani, v tretji nivo strateSke pomembnosti pa bi uvrstili sedeze obmoc¢nih enot.
Cetrti nivo bi sestavljale predstavniske in zastopniske pisarne. Vendar smo, po diskusiji z zaposlenimi
v oddelku za vzdrZevanje, prisli do zakljucka, da so si vsi objekti, pa naj bodo to navadne zastopniske
pisarne ali sedezi OE, z vidika potrebe po vzdrZevanju enakovredni, saj vsi omogoc¢ajo izvajanje

zavarovalniskih dejavnosti in s tem prinasajo prihodke.

Vsako postavko modela razen osnovnih podatkov ovrednotimo z dolo¢enim Stevilom tock glede na

obstojece stanje objekta. Skupna ocena stanja objekta i, R;, je vsota posameznih parcialnih vrednosti,
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ki pripadajo posameznim postavkam (en. 1). Pri tem je n Stevilo obravnavanih objektov, m pa $tevilo
podrocij (slika 32).
m .
en.1) R, = ZRU (i=1,...n)
j=1 (G=1,.m)

Ko ocenimo vse objekte, dobimo lestvico objektov, ki so razvrs¢eni po velikosti skupne ocene objekta,
od tistega, ki je najbolj potreben obnove (najve¢ji R;), do tistega, ki je najmanj potreben obnove
(najmanj$i R;). Posamezne postavke in kriteriji za doloCitev skupne ocene stanja R; so natan¢no

opisani v nadaljevanju.
4.1 Osnovni podatki

V osnovnih podatkih so zajeti bistveni podatki o objektu. Ti ne vplivajo na kon¢no oceno objekta,
temve¢ nas na kratko seznanijo z njegovimi osnovnimi karakteristikami. Osnovni podatki zajemajo
naslednje:

= [eto izgradnje,

= Stevilo etaz,

= Stevilo kleti, ali je v teh mozno parkirati (podzemna garaza).
4.2  Stanje nosilne konstrukcije

Ta postavka kriterija je nedvomno najpomembne;jsa, a hkrati tudi najzahtevnejsa izmed vseh, saj z njo
ocenjujemo stanje nosilne konstrukcije objekta, ki je kljuéno za stabilnost in varnost objekta. Tu je v
prvi vrsti pomembno, da ima Sluzba za vzdrzevanje podatek o vrsti nosilne konstrukcije (AB, zidana,

jeklo,...).

V fazi projektiranja predpisi (SIST EN 1990:2004) zahtevajo, da projektant dimenzionira objekt tako,
da le-ta dosega s predpisi zahtevano raven mehanske odpornosti in stabilnosti v svoji celotni
zivljenjski dobi. Med izvedbo je prevzemnik dolzan zahteve projektne dokumentacije izpolniti ter s

tem zagotoviti ustrezno raven obnasanja objekta.
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K oceni stanja nosilne konstrukcije je potrebno pristopiti strokovno in sistemati¢no, zato sem predlagal
sledec postopek:

1. Ce so deli nosilne konstrukcije vidni, se izvede vizualni pregled, na podlagi katerega se odloca
0 nadaljnjih ukrepih. Pregled opravi Oddelek za vzdrzevanje, pri ¢emer pregledovalec
zabelezi, ali so na objektu vidne poskodbe oz. razpoke.

2.V kolikor poskodb ni oz. so prisotne le lasaste razpoke, nadaljnji ukrepi niso potrebni. Ce pa
so evidentirane vecje (konstrukcijske) razpoke, je potrebno izvesti celovit pregled, ki ga
izvede za to usposobljen pregledovalec, ki v svojem porocilu tudi predlaga ustrezne sanacijske
ukrepe. Ker taksni posegi vplivajo na prvo bistveno zahtevo gradbenega objekta (mehansko
odpornost in stabilnost), je potrebno pred zacetkom sanacijskih del pridobiti gradbeno
dovoljenje (vir: ZGO). Navedena dela torej sodijo med obnovitvena dela in presegajo obseg
vzdrZzevanja gradbenih objektov, s katerim se ukvarja to diplomsko delo. Enak postopek se

uporabi pri delih nosilne konstrukcije, ki niso vidni in zahtevajo nedestruktivne preiskave.
4.2.1 Vizualni pregled poskodovanih betonskih konstrukeij

Vizualni pregled je ena od najbolj vsestranskih in priznanih metod ocenjevanja stanja zlasti
poskodovanih armiranobetonskih konstrukcij ter predstavlja enega izmed prvih korakov pri
ocenjevanju stanja armiranobetonskih konstrukcij. Vizualni pregled lahko zagotovi veliko informacij,
ki vodijo do pravilne identifikacije vzroka za nastale poskodbe na betonski konstrukciji. V veliki meri
pa je njegova ucinkovitost odvisna od znanja in izkusSenj pregledovalca. Le-ta mora imeti ¢im $irSe
znanje iz gradbenistva, Se posebej iz betonskih konstrukeij ter razliénih gradbenih metod, s ¢imer zna

iz vizualnega ogleda posameznega objekta pridobiti kar najve¢ informacij.

Pred izvedbo podrobnega vizualnega pregleda mora raziskovalec razviti neki sistem dela, ki mu
omogoca, da so zajeti podatki ¢im bolj kvalitetni in kar se le da najbolje opisujejo dejansko stanje
opazovane betonske konstrukcije. A kljub temu je vizualni pregled Se vedno omejen, saj omogoca le
povrsinski pregled konstrukcije. Notranje poSkodbe ostanejo neopazene, zaradi Cesar ne dobimo
popolne slike o stanju poskodovane betonske konstrukcije. Zaradi teh razlogov se poleg vizualnega
pregleda obicajno opravi Se ena ali ve¢ dodatnih kontrol za ¢im bolj$o oceno poskodovanih betonskih
konstrukcij, kot na primer:

= test s kladivom,

= ultrazvoCni pregled,

= testiranje odvzetega vzorca na tlacno trdnost.

Pri vizualnem pregledu pa si lahko pregledovalec pomaga tudi z raznimi optiénimi pove¢avami, od

preprostih povecevalnih stekel do drazjih ro¢nih mikroskopskih instrumentov. Pogostokrat si
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pregledovalci pomagajo z rocnim povecevalnim steklom z vgrajeno merilno skalo, s katero lahko lazje
in natancneje ocenijo velikost povrsinske razpoke.

(Vir: Visual Inspection of Concrete Structure. http://www.engineeringcivil.com/visual-inspection-of-
concrete-structure.html (Pridobljeno 26. 11. 2013.))

V nadaljevanju zato obravnavamo le primer, da so poSkodbe na objektu, ki ga ocenjujemo, minimalne;
zato so potrebna le vzdrZevalna dela oz. poseg v nosilno konstrukcijo ni potreben - tega kriterija torej

ne uporabimo.
4.3  Stavbni ovoj

Pri tem kriteriju sem naredil analizo celotnega stavbnega ovoja, ki zajema konstrukcijski sklop (KS)
tal, stene in strehe. Pri vsakem od teh treh sestavov stavbnega ovoja sem izbral najbolj znacilnega za
posamezni analizirani objekt. Definiral sem njegovo sestavo (materiale in debelino posameznih slojev)
ter izraunal toplotno prehodnost konstrukcijskega sklopa. Pri ugotavljanju sestave in debeline
posameznega KS sem imel veliko tezav, saj v vecini primerov projektna dokumentacija, v kateri bi
lahko naSel to¢ne podatke o sestavi KS, ne obstaja. 1z tega razloga so navedeni sestavi KS dolo¢eni na
podlagi:

- fizicne ocene trenutnega stanja,

- pogovor z osebami, ki natanéno poznajo njihovo strukturo (bodisi vzdrzevalce ali ljudi,

prisotnih ob gradniji).

4.3.1 Osnovne definicije analize stavbnega ovoja

Toplotna prevodnost k nam pove, kolikSen toplotni tok P [W] stece pri stacionarnih pogojih skozi sloj

materiala debeline 1 meter pri temperaturni razliki 1 K.

Toplotni upor je razlika v temperaturi, ki je potrebna, da pri stacionarnih pogojih stee skozi plast s

povrino 1 m? toplotni tok 1 W.

Toplotna prehodnost U nam pove, kolikSen toplotni tok P [W] stece pri stacionarnih pogojih skozi
konstrukcijski sklop povrsine 1 m® pri temperaturni razliki 1 K na obeh straneh zidu. Izra¢unamo jo
na podlagi toplotne prevodnosti R in debeline d posameznih sestavnih delov gradbene konstrukcije ter

toplotne prestopnosti povrsin. Bolj kot se KS upira prehodu toplote, tem manjsi je faktor »U«.

ISW ey

U= !_
(en. 2) =R
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kjer je:

- U toplotna prehodnost KS[ ud ]

m2K
. m?K
- R toplotni upor KS [~
w
-k toplotna prehodnost [ﬁ],

- d debelina sloja [m].

(Vir: Zapiski predavanj Stavbarstva 2)
4.3.2 Konstrukcijski sklop tal na ali pod terenom

Pri tem KS sem imel najve¢ tezav z ugotovitvijo njegove sestave, saj v vecini primerov ne obstaja
nobena dokumentacija o strukturi KS, hkrati pa je fizicna kontrola sestave praktiéno nemogoca. Zato
sem strukturo KS dolo¢il priblizno, glede na dostopne informacije. V primeru, da nisem nasel nobenih
ustreznih podatkov o strukturi tal, tega konstrukcijskega sklopa pri oceni stanja stavbnega ovoja nisem
uposteval, saj bi lahko ob neto¢nih navedbah kon¢ni rezultat mo¢no odstopal od dejanskega stanja.

Vse obravnavane stavbe imajo tla na ali pod terenom, nobena pa nima tal nad terenom.

Za ocenjevanje stanja tal na oz. pod terenom sem definiral 5-stopenjsko lestvico, in sicer:
= Zelo dobro =1 tocka
- tlain njena finalna obdelava (FO) v zelo dobrem stanju,
- nikjer ni znakov zamakanja ali kapilarnega dviga (brezhibna hidroizolacija (HI)),

- v primeru garaze, vozna povrsina brez kolesnic, talne oznacbe v zelo dobrem stanju.

= Dobro =2 tocki
- tlain njena finalna obdelava (FO) v dobrem stanju,
- nikjer ni znakov zamakanja ali kapilarnega dviga (brezhibna Hl),
- v primeru garaze, vozna povrSina brez kolesnic, talne oznacbe v dobrem stanju

(mogoce malce pobledele).

= Srednje =3 tocke
- tlain njena finalna obdelava (FO) v dobrem ali srednjem stanju,
- nikjer ni znakov zamakanja ali kapilarnega dviga (brezhibna HI),
- v primeru garaze, vozna povr$ina z manjSimi kolesnicami, talne oznacbe v slabem

stanju in jih bo potrebno kmalu prebarvati.
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Slabo = 4 to¢ke

tla in njena finalna obdelava (FO) v srednjem ali slabem stanju,
manjsi znaki zamakanja ali kapilarnega dviga (sum slabe izvedbe HI),
Vv primeru garaze, vozna povrsina z vecjimi kolesnicami, talne oznacbe v slabem

stanju — v kratkem potrebna sanacija vozne povrsine in talnih oznacb.

Zelo slabo = 5 to¢k

tla in njena finalna obdelava (FO) v zelo slabem stanju, nujna menjava FO,

ocitni znaki zamakanja ali kapilarnega dviga (nedvomen sum slabe izvedbe HI),
potrebna sanacija,

v primeru garaze, vozna povrsina z vecjimi kolesnicami, talne oznacbe v zelo slabem

stanju oz. jih sploh ni — nujno potrebna sanacija vozne povrsine in talnih oznacb.

4.3.3 Konstrukcijski sklop stene

Konstrukcijski sestavi sten obravnavanih stavb so v vecini primerov zelo razgibani. Velikokrat so

fasade stavb iz dveh ali celo ve¢ razlicnih konstrukcijskih sestavov. Analiziral sem tistega, ki je na

fasadi najbolj prevladujoc. Ob pregledu sem ugotovil, da je velik del fasad obravnavanih stavb steklen.

Steklene fasade pri tej postavki kriterija nisem posebej preverjal, saj so zajete v 3. postavki kriterija -

stavbno pohistvo. V kriteriju konstrukcijskega sklopa stene sem tudi zajel stanje beleza notranjih

pregradnih sten.

Za ocenjevanje stanja fasade sem definiral v 5-stopenjsko lestvico, in sicer:

Zelo dobro =1 tocka

toplotna prehodnost stene tak$na, da velja: U < 0,15 %,

stanje zunanje finalne obdelave (FO) v zelo dobrem stanju,
pri steni pod terenom ni tezav z zamakanjem, vlago ali s plesnijo,

belez notranjih sten v odli¢nem stanju.

Dobro = 2 to¢ki

toplotna prehodnost stene tak$na, da velja: 0,15 < U <0,20 %,

stanje zunanje FO v dobrem stanju,
pri steni pod terenom ni tezav z zamakanjem, vlago ali s plesnijo,

belez notranjih sten v dobrem stanju.
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= Srednje =3 tocke

toplotna prehodnost stene taksna, da velja: 0,20 < U <0,25 mM:K,

stanje zunanje FO v srednjem ali dobrem stanju,

pri steni pod terenom ni teZav z zamakanjem, a na posameznih delih se pojavljajo
manjse tezave z vlago ali s plesnijo (po vogalih, robovih),

belez notranjih sten v dobrem ali srednjem stanju.

= Slabo =4 tocke

toplotna prehodnost stene tak$na, da velja: 0,25 <U < 0,35 %,

stanje zunanje FO v srednjem ali slabem stanju, del zunanjega ometa se je zaradi
vlage napihnil, zacel odpadati, vendar so le lokalne poskodbe,

pri steni pod terenom ni tezav z zamakanjem, na ve¢ delih se pojavljajo tezave z vlago
ali s plesnijo,

belez notranjih sten v srednjem ali slabem stanju, beljenje potrebno v enem letu.

= Zelo slabo = 5 tock

toplotna prehodnost stene tak$na, da velja: U > 0,35 %,

stanje zunanje FO v slabem ali zelo slabem stanju, del zunanjega ometa se je zaradi
vlage napihnil, zacel odpadati, ne ve¢ samo lokalne poskodbe,

pri steni pod terenom tezave z zamakanjem, na ve¢ delih se pojavljajo teZave z vlago
ali s plesnijo,

belez notranjih sten v zelo slabem stanju, nujno potrebno beljenje.

4.3.4 Konstrukcijski sklop strehe

Pri tej postavki kriterija sem naredil analizo najbolj znacilnega konstrukcijskega sklopa strehe.

Definiral sem njeno sestavo po posameznih slojih (material in debelino) ter izracunal toplotno

prehodnost konstrukcijskega sklopa. Pri oceni stanja strehe sem poleg njene sestave oz. toplotne

prehodnosti uposteval tudi stanje kritine.

Na podlagi zgoraj navedenih razlogov sem za ocenjevanje stanja konstrukcijskega sklopa strehe

uporabil naslednjo 5-stopenjsko lestvico:

= Zelo dobro=1 to¢ka

w
m2K’

toplotna prehodnost U < 0,15

kritina v zelo dobrem stanju (neposkodovana, skoraj nova).



Metli¢ar, U. 2014. Upravljanje in vzdrzevanje poslovnih stavb. 21
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Oddelek za gradbenistvo, Organizacijsko tehnoloska smer.

= Dobro =2 toc¢ki

w
m2K’

- toplotna prehodnost 0,15 < U < 0,20

- kritina v dobrem stanju (skoraj neposkodovana, mogoce kakSen stresnik v slabem

stanju).

= Srednje =3 tocke
- toplotna prehodnost 0,20 < U < 0,25 4
m4K

- kritina v srednjem stanju (opravlja svojo funkcijo, vendar bi bila potrebna doloc¢ena

popravila).

= Slabo =4 tocke
- toplotna prehodnost 0,25 < U < 0,35 4
m4K

- kritina v slabem stanju (streha na dolo¢enih delih pus¢a, nujna popravila oziroma bo v

kratkem potrebna menjava kritine zaradi starosti 0z. neustreznosti).

= Zeloslabo =5 tock
- toplotna prehodnost U > 0,35 %
- kritina v zelo slabem stanju (nujno potrebna menjava celotne kritine zaradi

neustreznosti),

- streha pusca.
4.3.5 Skupna ocena stavbnega ovoja

Skupno oceno stavbnega ovoja sem dolo¢il kot povpreéje ocen posameznih konstrukcijskih sklopov
(tal, stene in strehe). Izjema so bile stavbe, za katere sem imel premalo podatkov o konstrukcijskem
sklopu tal, na podlagi katerih bi lahko objektivho ocenil njeno stanje. V tem primeru sem skupno

oceno stavbnega ovoja dolo¢il le kot povprecje ocen stene in strehe.
4.4  Stavbno pohistvo

Med stavbno pohistvo Stejemo zunanja okna in vrata. Pri dolocitvi kriterija za to postavko sem
uporabil trenutne standarde in predpise, ki podajajo smernice za dolocitev Stanja ter ustreznosti
stavbnega pohistva. Pri oceni stavbnega pohiStva sem uposteval:

= toplotno prehodnost oken U,

= stevilo zasteklitev,
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=  material,

= Jeto montaze.

Pri vecini oken ni mozno dobiti tocne specifikacije oken, tako da je tezko dolociti njihovo toplotno
prehodnost. V primerih, ko podatka o toplotni prehodnosti oken nisem nasel, sem pri oceni stanja le-

teh uposteval vse ostale kriterije.

Toplotna prehodnost oken se dolo¢a na enokrilnem oknu dimenzij 1,23 m x 1,48 m, skladno s
standardom SIST EN ISO 10077-1(2) oziroma SIST EN ISO 12567-1(2). PO TSG-1-004:2010 so

najvecje dovoljene vrednosti toplotne prehodnosti za:

= zasteklitev v ogrevanih prostorih U = 1,1 %

= okna (zasteklitev in okvir) z okvirjem iz lesa, umetne mase ali kombinacije obeh

Umax = 113 %1

= okna (zasteklitev in okvir) z okvirjem iz kovine Up. = 1,6 %
= streSna okna in steklene strehe U = 1,4 %,

= zunanja vrata U, = 1,6 4 (Vir: Kristl, 2012)
m4K

Na podlagi zgoraj navedenih razlogov sem rezultate razdelil v 5-stopenjsko lestvico:
= Zelo dobro =1 tocka
- toplotna prehodnost zasteklitve in okna kot celote skupaj: U < 1,2 % (podatek EKO
sklada, pogoj za pridobitev ekoloske subvencije ob menjavi oken),
- trojna zasteklitev,
- les,

- tesnjenje oken zelo dobro.

=  Dobro =2 to¢ki

- toplotna prehodnost zasteklitve in okna kot celote skupaj: 1,2 < U <2,0 %
- vsaj dvojna zasteklitev,
- les, plastika, aluminij,
- tesnjenje oken dobro.
= Srednje =3 tocke
- toplotna prehodnost zasteklitve in okna kot celote skupaj: 2,0 <U < 3,0 mMZ/K,

- dvojna zasteklitev,
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- les, plastika, aluminij,

- tesnjenje oken srednje (se Ze pojavljajo tezave s tesnjenjem na doloéenih oknih).

= Slabo =4 tocke

toplotna prehodnost zasteklitve in okna kot celote skupaj: 3,0 < U < 4,0 %

enojna ali dvojna,

les, plastika, aluminij,

tesnjenje oken slabo.

= Zelo slabo = 5 to¢k

toplotna prehodnost zasteklitve in okna kot celote skupaj: U > 4,0 %
- enojna,

- les, plastika, aluminij,

- tesnjenje oken zelo slabo,

- splosno v zelo slabem stanju.
45 Notranja oprema

ZT ima trenutno izoblikovan standardni izgled notranje opreme za vse svoje poslovalnice in poslovne
prostore, ki pa Se ni dolgo v veljavi. Z namenom poenotenja izgleda notranje opreme se je leta 2010
zacel pripravljati katalog, v katerem je zajet poenoten nabor vse notranje opreme. Tak$na notranja
oprema se je pricela vgrajevati v prostore v zacetku leta 2012. Pred tem so se prostori opremljali
razli¢no, odvisno od posameznega opremljevalca ter vec¢inoma neodvisno od izgleda ostalih

poslovalnic.

Pri ocenjevanju obstojecega stanja notranje opreme sem torej uposteval dva kriterija:
= obrabljenost notranje opreme (starost) in

= skladnost z novimi smernicami notranje opreme Zavarovalnice Triglav.

Za ocenjevanje sem uporabil slede¢o 5-stopenjsko lestvico:
= Zelo dobro =1 tocka
- neobrabljena, nova notranja oprema,

- oprema, v celoti oz. vsaj ve¢ kot 75% skladna z novimi smernicami.

= Dobro =2 toc¢ki

- malo obrabljena notranja oprema,
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- do 50% notranje opreme je skladno z novimi smernicami.

= Srednje =3 tocke
- srednje obrabljena notranja oprema,

- notranja oprema ni skladna z novimi smernicami.

= Slabo =4 toc¢ke
- zelo obrabljena notranja oprema,

- notranja oprema ni skladna z novimi smernicami.

= Zelo slabo = 5 tock
- notranja oprema, ki je nujno potrebna menjave,

- notranja oprema ni skladna z novimi smernicami.

4.6  Strojne instalacije

Bistvene strojne instalacije, ki se jih uporablja v stavbah ZT, so namenjene ogrevanju, hlajenju in
prezraevanju. Pri oceni stanja strojnih instalacij so mi pomagali zaposleni v Sluzbi za investicije in
vzdrzevanje, Ki skrbijo za vzdrZzevanje posameznega objekta. Kriterij ocenjevanja strojnih instalacij
sem malce poenostavil, tako da je le-ta ¢im bolj enostaven, vendar Se vseeno dovolj natanéno odraza
trenutno stanje objekta. Iz tega vidika sem pri oceni uposteval:

= vrsto energenta za ogrevanje (vro¢evod, plin, kurilno olje, elektrika),

= tip naprave za hlajenje (hladilni agregati, posamezne klimatske naprave) in njegovo stanje,

= |eto zadnje adaptacije,

= izKoristek (priblizno).

Pri ogrevanju sem za prvega izmed najboljsih nacinov izbral daljinsko ogrevanje z vrocevodom.
Razlog je ta, da so izgube majhne, hkrati pa je pri tem nacinu ogrevanja najbolje nadzorovano
onesnazevanje okolja, saj so izpusti dimnih plinov redno kontrolirani. Za proizvodne obrate vroce
vode (toplarne) veljajo tudi veliko strozji predpisi, kot pri lokalnih kuris¢ih, pri katerih po navadi
nih¢e posebej ne kontrolira izpustov. Kot drugega izmed dveh najboljsih nacinov pa sem izbral

ogrevanje s pomocjo toplotne ¢rpalke, ki pa se zal v analiziranih objektih trenutno Se ne uporablja.

Za ocenjevanje sem uporabil sledeco 5-stopenjsko lestvico:
= Zelo dobro =1 tocka
- daljinsko ogrevanje preko vro¢evoda (objekt priklopljen na toplarno) ali s toplotno

¢rpalko,
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- hladilni sistemi z zelo dobrim izkoristkom,

- prezracevanje urejeno.

= Dobro =2 toc¢ki

- ogrevanje preko vroéevoda, toplotne ¢rpalke ali plinovoda,

plinska pe¢ z dobrim izkoristkom,

hladilni sistemi z dobrim izkoristkom,

- prezracevanje urejeno.

= Srednje =3 toc¢ke
- ogrevanje preko plinovoda ali kurilnega olja,

- plinska pe¢ s srednjim izkoristkom,

pe¢ na olje z dobrim izkoristkom,

hladilni sistemi z dobrim ali s srednjim izkoristkom,

prezracevanje urejeno.

= Slabo =4 tocke

ogrevanje preko kurilnega olja,

pe¢ na olje s srednjim izkoristkom,

hladilni sistemi s srednjim ali slabim izkoristkom,

prezraCevanje urejeno, a v slabsem stanju.

= Zelo slabo = 5 toc¢k

ogrevanje preko kurilnega olja,

pec na olje s slabim izkoristkom,

hladilni sistemi s slabim izkoristkom,

prezracevanje neustrezno.

4.7  Elektro instalacije

Pri oceni stanja elektri¢nih instalacij posameznih objektov sem si pomagal z meritvami, ki se morajo
vsakoletno izvajati z vidika zagotavljanja varstva pri delu. Hkrati pa mi je pri oceni pomagal zaposleni
v Sluzbi za investicije in vzdrzevanje, ki skrbi za vzdrzevanje posameznega objekta. Pri oceni
obstojecega stanja sem uposteval:

= porocilo in ugotovitve zadnjih elektri¢nih meritev,

= ali obstajajo azurne enopolne sheme po elektro omaricah,
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= ali je morda na lokaciji zmogljivejsi UPS sistem, moc¢nejsi od 60 kWA. V primeru, da je na
lokaciji vsaj en taksen UPS sistem, sem takemu objektu namenil dodatno 1 (eno) tocko.
Razlog je ta, da je pri UPS sistemih potrebno vsakih 5 do7 let zamenjati akumulator in
kondenzator (njuna povpre¢na zivljenjska doba). Stroski menjave znasajo od 50 - 75% novega

UPS sistema, kar pri mo¢nejsih UPS sistemih predstavlja vecji strosek.

UPS — Uninterruptible Power Suply ali po slovensko naprava za brezprekinitveno napajanje, je
naprava, ki zagotavlja zanesljivo, nemoteno in neprekinjeno napajanje elektri¢nih naprav, bodisi pri
izpadu elektri¢ne omreZne napetosti, bodisi ob nihanjih in motnjah v elektri¢no napetosti.

(Vir: http://www.ups-napajanje.si/kaj-je-ups (Pridobljeno 24.11.2013.))

Za ocenjevanje sem uporabil sledeco 5-stopenjsko lestvico:
= Zelo dobro =1 tocka
- brezhibno porocilo zadnjih elektri¢nih meritev,

- v vseh elektro omaricah so azurne enopolne sheme.

= Dobro =2 tocki
- dobro porocilo zadnjih elektri¢nih meritev, s kakSnim predlogom za izboljsavo,
- v skoraj vseh elektro omaricah so azurne enopolne sheme, le v dolocenih jih je

potrebno osveziti.

= Srednje = 3 tocke
- v zadnjem poroéilu elektri¢nih meritvev je priSlo do ugotovitev, da je nekaj stvari
potrebno popraviti, drugace pa je ugotovljeno stanje ustrezno,
- velektro omaricah so enopolne sheme, ki so delno ustrezne, kar pomeni, da jih vecina

potrebuje dopolnitve.

= Slabo = 4 tocke
- v zadnjem porocilu je prilo do ugotovitev, da je stanje le deloma sprejemljivo, vendar
je potrebno narediti nekaj nujnih popravil,
- v elektro omaricah so enopolne sheme, ki so vse potrebne dopolnitve, saj ne

izkazujejo dejanskega stanja.

= Zelo slabo =5 to¢k
- v zadnjem porocilu je prislo do ugotovitev, da je stanje nesprejemljivo, vzdrzevalna
dela so nujno potrebna pred nadaljnjim obratovanjem objekta,

- velektro omaricah ni enopolnih shem.
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4.8 Telefonija

V Zavarovalnici Triglav so telefonske povezave zelo pomembne, saj se odvija veliko komunikacije s
strankami in med zaposlenimi. Zato je dobra, sodobna in brezhibna telefonska zveza Se toliko
pomembnejsa. Pri oceni obstojecega stanja telefonije sem uposteval:

= alije klasi¢na ali Ze IP telefonija,

= v kak$nem stanju so telefonske centrale.

Zaradi nezadostnega poznavanja stanja telefonije so mi pri ugotavljanju obstojecega stanja telefonskih
central na posameznih lokacijah pomagali telefonisti, zaposleni na Zavarovalnici Triglav, ki imajo

nalogo njihovega vzdrzevanja.

Tukaj sem, za razliko od prej$njih postavk, uporabil 3-stopenjsko lestvico:
= Zelo dobro =1 tocka
- IP telefonija,
- odlicno stanje, saj Ce ze obstaja IP telefonija, je bila izvedena pred kratkim ter

kvalitetno.

= Dobro = 2 toc¢ki
- klasi¢na telefonija,
- je v zelo dobrem stanju, vendar, ker se bo postopoma na vseh poslovalnicah zamenjala

z IP telefonijo, je rahlo zastarela.

= Slabo = 3 tocke
- klasi¢na telefonija,

- telefonska centrala v slabem stanju, potreba popravil.

4.9 Varnostna oprema

Varnostno nadzorni center (v nadaljevanju VNC) je namenjen za sprejem, obdelavo, posredovanje in
arhiviranje vseh wvrst in tipov varnostnih podatkov iz razli¢nih vrst komunikacijskih poti. VNC
uporablja najsodobnejSo in naprednejSo racunalnisko, informacijsko in varnostno tehnologijo, ki
naro¢nikom zagotavlja zanesljivost, diskretnost in individualnost. To je sistem, ki deluje neprestano in
ga upravlja visoko iz$olani informatik.

(Vir: http://www.protect.si/fizicno-varovanje/varnostno-nadzorni-center-vnc.html (Pridobljeno
5.11.2013))
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Na dolocenih lokacijah ima Zavarovalnica Triglav ze vzpostavljen varnostni nadzorni center, na
dolocenih pa se bo izvedel v kratkem. Za ocenjevanje sem uporabil 3-stopenjsko lestvico:
= Zelo dobro =1 tocka
- vzpostavljen VNC,

- VNC v zelo dobrem stanju.

= Dobro = 2 toc¢ki
- vzpostavljen VNC,

- VNC v delujo¢em stanju, potrebno popravilo, nadgradnja.

= Slabo = 3toc¢ke

- VNC v slabem stanju vzpostavljen.

= Ni vzpostavljenega VNC-ja = 0 tock.
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4.10 Koncen izgled ocenjevalnega lista

Na podlagi dolo¢itve na¢ina ocenjevanja posameznih elementov, ki so dolo¢eni v razdelkih od 4.1

do 4.9, predlagam pri izvedbi ocenjevanja objekta kot pripomocek naslednji ocenjevalni list:

Obmoc¢na enota

Objekt

Leto izgradnje:

Stevilo etaz:

0 Osnovni podatki | Stevilo kleti (s parkiri§¢i):
Neto tlorisna povrS$ina:
Visina stavbe:

1 Struktura nosilne | Material:
konstrukcije Stanje: TOCKE
Sestava:
5 Stavbni ovoj
(tla, streha, stana)
Toplotna prehodnost:
3 Stavbno pohistvo |Stevilo zasteklitev:
(okna vrata) Material:
Leto montaze:
Starost notranje opreme:
4 Notranja oprema | Obrabljenost:
Skladnost z novimi smernicami [%]:
Ogrevanje (vrsta energenta, leto adaptacije, stanje):
Strojne instalacije Hlajenje (tip, leto adaptacije, stanje):
Stanje:
Elektro instalacije | Obstajajo azurne sheme:
UPS na lokaciji:
Telefonija VI‘S’[{?l (IP ali kla?lcna):
Stanje telefonski central:
Ali je VNC:
Varnostna oprema _ .
Stanje VNC-ja:
Ostale opombe 2

Slika 32: Kon¢ni izgled ocenjevalnega lista
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5 MODEL ODLOCANJA

Na podlagi kriterijev, ki so opisani v predhodnem poglavju, je potrebno izbrati metodologijo, s katero

bom lahko sprejel kon¢ne odlocitve.

Izbira primerne metodologije za odloCanje je pri celotni analizi poleg jasno opredeljenih kriterijev
kljuénega pomena. Le skrbno premisljen in racionalno utemeljen sistem lahko vodi h kakovostni in
uporabni lestvici objektov, na kateri so objekti razvr§€eni po nujnosti za obnovo. Preve¢ natancen in
tog model odlo¢anja bi lahko objekte razvrstil preve¢ ozkogledo. Tako bi pri primerjavi dveh objektov
lahko prislo do tezave, da bi pri splosno bolje ocenjenem objektu morda bil en njegov sestavni del v
tako slabem stanju, da bi bila obnova le-tega nujnej$a od obnove slabsega objekta. Nasprotno pa bi
preveC poenostavljen model rezultiral v bodisi premalo natan¢nih bodisi premalo oprijemljivih
rezultatih. Navkljub vsemu sem poskusil s ¢im bolj uporabnim in inzenirskim razmisljanjem utemeljiti

in dolociti jasna izhodis¢a, na katerih slonijo vse klju¢ne odlocitve.

Resiti posamezen problem in se odlociti izkljuéno na podlagi obcutka in izkuSenj posameznika —
odlocevalca, je zaradi velike raznolikosti in specificnosti stavb prakticno nemogoce. Hkrati lahko
klju¢ne osebe, ki ocenjujejo stanja objektov ter sprejemajo odlo¢itve o njihovi obnovi, to naredijo na
podlagi subjektivnih in implicitnih, nejasnih kriterijev, kar ne vodi h kar najbolj u¢inkoviti porabi

finanénih sredstev, ki jih podjetje namenja za vzdrZevanje svojih objektov.

Trenutno se v praksi po navedbah nekaterih avtorjev (npr. Vanier in soavt., 2006) pri tovrstnem
odlocanju uporabljajo le zelo enostavna orodja pomoci, ki so se izkazala kot najboljsa. Na podlagi
ugotovitev Vanier-ja, kot tudi drugih avtorjev, lahko jasno sklepamo, da bi ze enostaven in primeren

model odlo¢anja olaj$al marsikatero odloCitev.

5.1 Pregled obstojecih modelov odlo¢anja

Pri odlo¢anju glede Cesarkoli so nam na voljo razli¢ni modeli odloc¢anja ali druga orodja, ki upostevajo
in razvrS€ajo kriterije na razlicne nacine. Med razlicnimi nacini odloCanja je najenostavnejsi
enokriterijski model odloc¢anja, ko se odlo¢amo le na podlagi najpomembnejSega kriterija. Druga
moznost je vecCkriterijski model odlocanja, ko se, kot Ze samo ime pove, odlo¢amo na podlagi vec

kriterijev. Danes poznamo Ze celo mnoZico vec¢kriterijskih na¢inov odlo¢anja (Bohanec, 2006).

Modeli odloc¢anja so torej:
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1. Enokriterijski modeli odlo¢anja

Enokriterijski model odloc¢anja predstavlja najenostavnejsi model odlocanja. Kot pove Ze ime, se tu za
izbiro doloCene resitve odlo¢imo na podlagi enega samega (navadno najpomembnejSega) kriterija.
Najvecji izziv je torej dolocitev enega izmed vseh kriterijev, za katerega predpostavimo, da je
najpomembnejsi ter na podlagi samo njegovih rezultatov sprejmemo odlocitev. V preglednici 4
prikazujem ilustrativni primer Stirih objektov, katerih stanje ocenimo glede na kriterije, dolocene v
predhodnih poglavjih. Objekte je potrebno razvrstiti v prednostno lestvico za obnovo, od najbolj do
najmanj potrebnega za obnovo. Odlo¢iti se je potrebno na podlagi samo enega kriterija. Ce za tega
izberemo Kkriterij stanja stavbnega ovoja (obarvano oranzno), ugotovimo, da je najbolj potreben
obnove objekt D, sledijo mu A, B in C. Vendar ob pregledu preostalih kriterijev ugotovimo, da je
zgolj pri tem Kriteriju problemati¢en objekt D, pa $e tu je stanje stavbnega ovoja dobro. Zastavlja se

vpraSanje, ali je takSen model odlo¢anja res najbolj primeren.

Preglednica 4: Primer enokriterijskega odlo¢anja

MOZNI KRITERIJI
Stanje
Stanje Stanje Stanje Stanje Stanje telefonije
OBJEKT L3 ; .
stavbnega | stavbnega | strojnih elektro notranje in
ovoja pohistva | instalacij | instalacij opreme | varnostne
opreme
A 1 4 3 1 3 2
B 1 1 2 2 4 2
C 1 3 3 2 1 1
D 2 2 1 1 2 1

LEGENDA PREGLEDNICE:
1 = zelo dobro stanje

2 = dobro stanje

3 = srednje stanje

4 = slabo stanje

5 = zelo slabo stanje

Ocitno je, da so modeli odlocanja glede na en sam kriterij v praksi ve¢inoma preozki.

Kljub zgoraj zapisanemu pregledu razpolozljive literature (Boylu, 2005, Dong in soavt., 2005,
Ghesquiere in soavt., 2006 in podobno) kaze, da so bile raziskave na podro¢ju odlo¢anja pri obnovi
stavb do sedaj vec¢inoma usmerjene prav v razvoj razli¢nih enokriterijskih odlocitvenih modelov. Pri
teh se najpogosteje kot prevladujoc kriterij uporablja predvsem analiza stroskov in koristi, hkrati pa se

pogosto uporablja tudi kriterije:
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= potresne varnosti stavb,
= vrednosti stavb,
= celotnih Zivljenjskih stroskov stavb (ki obsegajo stroske gradnje in uporabe)

(Dong in soavt., 2005).

2. Vedkriterijski modeli odlo¢anja

Veckriterijske modele uporabljamo pri sprejemanju odloéitev v situacijah, ko nastopa vecje $tevilo
dejavnikov, ki vplivajo na odloc¢itev. Tovrstno odlocanje temelji na razdelitvi odlo¢itvenega problema
na manjSe in lazje obvladljive elemente. Za vsak posamezen element problema se doloci kriterij, s
katerim se ta element oceni. Konéno oceno problema nato dobimo z zdruzitvijo vseh posameznih ocen
elementov in tako formiramo skupno odlocitev problema. Model odlo¢anja mora temeljiti na izbranem
spisku kriterijev, parametrov, spremenljivk in dejavnikov, ki jim v odlo¢itvenem procesu sledimo.
Teorija veckriterijskega odlo¢anja nudi formalno osnovo za izgradnjo modela, ki ocene po
posameznih parametrih poveze v skupno oceno. Model mora biti zgrajen logi¢no, njegovi parametri pa

morajo biti jasno dolo¢ljivi (Bohanec, 2006).

Ta teorija tudi omogoc¢a, da se na zgoraj opisan nacin pripravi ve¢ variant, med katerimi se z
nadaljnjim izborom izbere najustreznejSe. V tem primeru moramo Vv procesu veckriterijskega
odloc¢anja za posamezen odlocitveni problem razviti model, ki bo zagotavljal objektivno vrednotenje

variant glede na zastavljene cilje.

— |
(hili J korist
F(X1, Xz, ... Xa) funkcija koristi
= —— S~
(}(l:} i;. ( ___;. kriteriji x;
X1 (an) u Xz (ar) Xa (a1) variante a;

Slika 33: Shematic¢na predstavitev veckriterijskega odlo¢itvenega modela (Bohanec, 2006)
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Veckriterijski odlocitveni modeli so v splosnem sestavljeni iz treh komponent (slika 33). Model
definirajo kriteriji X;ter njihovi medsebojni odnosi oz. pomembnosti. Funkcija koristnosti F je predpis,
po katerem se vrednosti posameznih kriterijev zdruZujejo v spremenljivko Y, s katero doloc¢imo
kon¢no oceno oziroma koristnost variante. Varianta oziroma reSitev, ki dobi najvi§jo oceno, je

praviloma najboljsa.
Ocenjujemo m variant oz. objektov glede na n kriterijev.

Funkcija koristnosti variante a; je definirana z:

n

(en.3)  F(a) = x;(a;) (i=1,...n)
] ; ' G=1,.m)

Metod za podporo veckriterijskega odloc¢anja je veliko. Nekatere so primerne za preproste odloCitvene
probleme z majhnim Stevilom parametrov, druge so namenjene najtezjim problemom in so temu

primerno tudi zahtevnejse. Med njimi ni metode, ki bi jo lahko oznacili za najboljSo (Bohanec, 2006).

5.2 Razvoj modela odlo¢anja za ocenjevanje potrebe po vzdrZevanju znotraj izbranega fonda

stavb

Zasnova modela odloCanja je izredno pomembna. Razvoj modela odlo¢anja postavlja v ospredje
predvsem cilj, ki ga Zelimo doseci z analizo. Tako sem tudi sam pri svojem modelu odlo¢anja ze v
zacetku v ospredje postavil Zeleni cilj (t.j. prednostna lestvica objektov glede na potrebo po prenovi),
na podlagi katerega sem nato izoblikoval model, ki kot rezultat podaja celovito oceno stanja

posameznega objekta. Model sestavlja ve¢ kriterijev, ki sem jih definiral v predhodnem poglavju.

Objekt j j=1,...m m = [Stevilo objektov]

Kriterij x; i=1,..n n = [Stevilo kriterijev]

Delna koristnost ($t. tock) objekta j glede na kriterij x; (St. tock za objekt j):
(en.4) U = F(xl-,j)

Korist objekta j:

(en. 5) Uj = Zuij

n
=1
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V diplomski nalogi sem zelel ugotoviti samo stanje analiziranih objektov in jih razvrstiti po
potrebnosti za obnovo od najbolj do najmanj potrebnega. Za oceno stanja objektov sem izbral model,
ki je sestavljen iz osmih kriterijev; pri tem sem ocenil del objekta glede na posamezen Kriterij.
Izbranim kriterijem sem predpisal interval vrednosti, ki jih lahko objekt glede na obstojece stanje
doseze. Ocene pri posameznem kriteriju se gibljejo v intervalu [1,5], pri ¢emer je 1 zelo dobro, 5 pa
zelo slabo. Kon¢na ocena posameznega objekta je seStevek ocen vseh osmih posameznih Kriterijev.
Ko sem na ta nain ocenil vse objekte, sem jih razvrstil glede na skupno oceno. Objekt z najvecjo
skupno oceno je najbolj potreben obnove in nasprotno, objekt z najnizjo skupno oceno je najmanj

potreben obnove. Na ta na¢in sem pripravil lestvico objektov, potrebnih za obnovo.

(en. 6) Uizp = max (Uy, ... Up) A veljazavsak ie[l,n]: u;;,; >1

Kon¢ni lestvici sem dodal $e dodaten pogoj oz. varovalko, ki zagotovi, da iz spiska objektov, ki so
najbolj nujni oz. imajo pri vzdrZzevanju prednost, ne izpadejo objekti, pri katerih je posamezen sestavni
del objekta v izjemno slabem stanju. Ce je eden od dveh primerljivih objektov sicer v na splosno
boljSem stanju, to e ne pomeni, da posamezni sestavni del tega objekta ni v slabSem stanju od
drugega, na splosno slabsega objekta, in zato bolj kritiCen oz. nujnejsi za obnovo. S tako dolo¢enim
pogojem identificiramo primere, ki jih ne smemo spregledati oz. zanemariti in jim moramo pri

nacrtovanju vzdrzevanja dati prednost.
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Slika 34: Shema predlaganega modela veckriterijskega odloc¢anja

5.3

Postopek ocenjevanja posameznega objekta

Vsak objekt je unikaten zaradi svojih dimenzij, starosti, potresne odpornosti, lokacije, stanja stavbnega

ovoja, stanja elektri¢nih in strojnih instalacij in podobno. 1z tega razloga je potrebno za vsak objekt

najprej doloditi njegovo stanje.

Zasnova odloc¢itvenega modela dolo¢a, da se model uporablja le za ocenjevanje stavb, ki so v lasti

zavarovalnice, ¢emur so prirejeni kriteriji ocenjevanja stanja objekta. Ker se praviloma (vsaj v bliznji
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prihodnosti) ti objekti naj ne bi prodali, njihova trzna vrednost ni pomembna. V primeru upostevanja
trzne vrednosti posamezne nepremi¢nine bi namre¢ gotovo prisli do zakljucka, da je v stavbe, ki
stojijo v urbanih sredi$¢ih oz. na boljsih lokacijah urbanih sredis¢, vredno vlagati veliko vec financ¢nih

sredstev za obnovo in vzdrzevanje kot v stavbe v manjsih krajih.

Pri ocenjevanju stavbe sem se pri posamezni postavki kriterija moral odlo¢iti, kako jo bom ocenil. V
veéini primerov sem postavke razdelil v 5 razredov (4. poglavje). Pri odlocanju, v kateri razred spada
analizirani del stavbe, sem si pomagal z opisom posameznega razreda. Ako je ocenjevani del stavbe
ustrezal ve€ini lastnosti posameznega razreda, le pri eni pa malce odstopal, sem jo vseeno uvrstil v
razred, kateremu ustreza veéina lastnosti. Ce je ocenjevan del stavbe ustrezal vedini lastnosti

posameznega razreda, a pri eni bistvo negativno odstopal, sem ga uvrstil v nizji razred.
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6 REZULTATI VECKRITERIJSKE ANALIZE OBJEKTOV IN ODLOCANJA

To poglavije je objavljeno v prilogi C.

6.1 Prikaz analize stavb OE Ljubljana na Verovskovi 60b

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.

6.1.1 Ocene posameznih postavk, utemeljene z obrazloZitvijo

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.

6.1.1.1 Struktura nosilne konstrukcije

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.1.

6.1.1.2 Stavbni ovoj

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.2.

6.1.1.3 Stavbno pohistvo

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.3.

6.1.1.4 Notranja oprema

To podpoglavje je objavljeno v prilogi C.1.1.4.

6.1.1.5 Strojne instalacije

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.5.

6.1.1.6 Elektro instalacije

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.6.
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6.1.1.7 Telefonija

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.7.

6.1.1.8 Varnostna oprema

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.1.8.

6.1.2 Konéna ocena

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.1.2.

6.2 Rezultati analize — lestvica stavb za obnovo

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.2.

6.3 Analiza dobljene lestvice

To podpoglavije je objavljeno v prilogi C.3.
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7 ENERGETSKA IZKAZNICA

Poleg ¢im enostavnejSega ter natanCnega ugotavljanja in odlocanja, kako kar najbolje dolociti lestvico
potrebnosti po vzdrzevalnih delih za obravnavane objekte, sem med mojim Studentskim delom pri
Zavarovalnici Triglav opazil tudi, da se pojavlja velik interes pri ugotavljanju zahtev, ki jih bodo
prinesle obvezne energetske izkaznice za stavbe. Te zahteve bodo zelo verjetno vplivale tudi na
odloCanje pri vzdrzevanju poslovnih stavb. Iz tega razloga, pa tudi zaradi sploSne aktualnosti te
tematike sem v nalogi predstavil $e izhodis¢a energetske izkaznice za stavbe. Za obravnavano skupino
poslovnih stavb sem predstavil, kaksen bo izgled njihovih energetskih izkaznic ter glede na do sedaj
sprejeto zakonodajo predvidel, ¢e oziroma do kdaj bo potrebno za te stavbe ta dokument tudi

pripraviti.

S 4. julijem 2013 se je v Sloveniji tudi v praksi vzpostavil sistem za izdelovanje in izdajanje
energetskih izkaznic za novogradnje in obstojeCe stavbe. Ministrstvo, pristojno za energijo, je tedaj
izdalo prvih 110 licenc neodvisnim strokovnjakom ter 79 pooblastil pravnim osebam izdajateljem
energetskih izkaznic. Zakonsko predpisano usposabljanje za neodvisne strokovnjake na podlagi

javnega pooblastila izvaja Gradbeni institut ZRMK.

Ze konec leta 2006 je Energetski zakon (EZ) na podlagi Direktive o energetski uéinkovitosti stavb
EPBD (Energy Performance of Buildings Directive) za stavbe predpisal energetske izkaznice, ki pa se
do julija 2013 $e niso vzpostavile. V ve€ini primerov teh rokov ni bilo mogoce spostovati, saj ni bilo
ustreznih podzakonskih aktov, zapletlo se je pri usklajevanju metodologije, hkrati pa je priSlo tudi do
zamujanja pri usposabljanju strokovnjakov, izdajanju licenc ter pooblastil. Uvedba obvezne energetske

izkaznice stavbe predstavlja zadnji korak prenosa Direktive EU o energetski u¢inkovitosti stavb.

Energetsko izkaznico lahko izdelujejo neodvisni strokovnjaki (z licenco) na zahtevo stranke.
Energetsko izkaznico lahko izdajajo le pooblascene pravne osebe — izdajatelji, ki jim pooblastilo za

izdajo energetske izkaznice stavbe podeli pristojni minister po izvedenem javnem natecaju.

7.1  Osnovni podatki o energetski izkaznici

Energetska izkaznica (EI) stavbe je listina, ki je namenjena kupcem ali bodo¢im najemnikom stavb, da
bi ti lahko pri svojih odlo¢itvah upostevali tudi njihove energijske lastnosti. El je obvezna pri prodaji
stavbe ali njenega posameznega dela in pri oddaji v najem za obdobje enega leta ali ve¢. Pri prodaji
posameznega dela stavbe se lahko namesto izkaznice za posamezni del predlozi izkaznica za celotno

stavbo.
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Energetska izkaznica obstojecih stavb mora vsebovati:
= kazalnike energijske u¢inkovitosti stavbe,
= referencne vrednosti iz zakonodaje in

= priporocila za ukrepe za povecanje energijske ucinkovitosti.

Iz obveznega energetskega certificiranja stavb so izvzeti nekateri objekti, za katere ni potrebno izvesti
energetske izkaznice, in sicer:

= stavbe, ki so razglasene za spomenik v skladu s predpisi o varstvu kulturne dediscine, ¢e bi

izpolnjevanje zahtev za energetsko uéinkovitost po predpisih o graditvi objektov

nesprejemljivo spremenilo njihovo naravo ali videz,

= stavbe, ki se uporabljajo za obredne namene ali verske dejavnosti,

= zacasne stavbe s predvidenim ¢asom uporabe dveh let ali manj, industrijske stavbe, delavnice
in nestanovanjske kmetijske stavbe,

= stanovanjske stavbe, namenjene za uporabo, krajSo od Stirih mesecev na leto,

= samostojne stavbe ali posamezne dele stavb z uporabno tlorisno povrino manjso od 50 m?,

Veljavnost energetske izkaznice je z zakonom predpisana na 10 let. Ce se energetska udinkovitost
stavbe medtem ne spremeni, lahko stranka zaprosi za novo energetsko izkaznico pred potekom 10 let.
Posebej je potrebno poudariti, da posamezna stavba oziroma del stavbe ne more imeti dveh ali veé

veljavnih energetskih izkaznic (Sijavec Zavrl, M., Butala \V.).

7.1.1 Roki za izdelavo energetske izkaznice

Vse novogradnje, kot tudi vse obstojeCe stavbe, morajo v primeru prodaje ali oddaje v najem po
dolocilih Energetskega zakona pridobiti energetsko izkaznico. Posebni primeri so:

1. Javne stavbe, ki morajo svoje energetske izkaznice tudi predstaviti javnosti, kot dober vzor
drzavljanom. Sprva bi morale imeti stavbe, s celotno uporabno tlorisno povrsino nad 1.000 m?,
namesceno energetsko izkaznico na vidnem mestu v stavbi. Junija 2010 pa je bila sprejeta
prenovljena Direktiva o energetski u¢inkovitosti stavb (2010/31/EU), ki je mejo 1.000 m?
znizala na 500 m% po 9.6.2013 pa se je le-ta spustila na 250 m* Poleg tega so lahko na viden
nacin prikazani tudi razponi priporoc¢enih in dejanskih notranjih temperatur zraka ter drugi
pomembni klimatski podatki, ¢e je primerno. Med te stavbe uvr§¢amo:

a) stavbe javne uprave,
b) stavbe za izobraZevanje in znanstvenoraziskovalno delo,
c) stavbe za zdravstvo,

d) stavbe za kulturo in razvedrilo.
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2. Vecstanovanjski objekt z vsaj Stirimi etaznimi enotami, ki je bil zgrajen do leta 1980, mora
pridobiti energetsko izkaznico najkasneje do leta 2015.
3. Vecstanovanjski objekt z vsaj Stirimi etaznimi enotami, ki je bil zgrajen po letu 1980, mora

pridobiti energetsko izkaznico najkasneje do leta 2030.

7.1.2 Vrsti energetskih izkaznic

V letu 2009 je bil izdan Pravilnik o metodologiji izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb, (UL. RS
§t. 77/2009), ki predpisuje podrobnejso vsebino, metodologijo za izdajo energetske izkaznice, vsebino
podatkov, nacin vodenja registra energetskih izkaznic, nacin prijave izdane energetske izkaznice za
vpis v register in vse ostale potrebne informacije, ki jih izdelava energetske izkaznice zahteva. Ob
koncu leta 2012 je sledila prva sprememba oz. dopolnitev Pravilnik o spremembah in dopolnitvah
Pravilnika o metodologiji izdelave in izdaji energetskih izkaznic stavb (UL RS, st. 93/2012), ki
predpisuje nov izgled energetske izkaznice in uvaja primarno energijo kot enega od kazalnikov
energijske ucinkovitosti stavbe.

(Vir: http://www.energetska-izkaznica.eu/pravilnik-o-metodologiji-izdelave-in-izdaji-energetskih-
izkaznic-stavb-z-dopolnitvami-iz-2012/ (Pridobljeno 5.12.2013)).

V praksi se uporabljata dva tipa energetske izkaznice (El), in sicer:

1. Racunska energetska izkaznica

Racunska energetska izkaznica se lahko izdela in izda za vsako stavbo. Predpisana je za
stanovanjske in vse nove stavbe. Pri racunski EI ne upostevamo vpliva uporabnika stavbe.
Dolo¢i se na podlagi izracunanih energijskih kazalnikov rabe energije stavbe. Pri ra¢unu se
uposteva konstantno notranjo temperaturo 20°C (stanovanjske stavbe). V racunski energetski
izkaznici se stavbo uvrsti v razred energetske ucinkovitosti glede na letno potrebno toploto za
ogrevanje stavbe na enoto uporabne povrsine stavbe. Energijski kazalniki racunske energetske
izkaznice stavbe so:

= letna potrebna toplota za ogrevanje stavbe Qnh (kWh/m?a) pomeni toplotno potrebo

stavbe zaradi transmisijskih in ventilacijskih toplotnih izgub, zmanjSana za
izkoristljive pritoke son¢nega sevanja in notranjih toplotnih virov;

= letna dovedena energija za delovanje stavbe Q(f) (kWh/m?a) pomeni celotno konéno

energijo, ki jo stavba potrebuje za pokrivanje potreb za ogrevanje, hlajenje,

prezracevanje, klimatizacijo in razsvetljavo;

= letna primarna energija za delovanje stavbe Qp (kWh/m?a) pomeni energijo primarnih
nosilcev energije, ki je pridobljena z izkori§¢anjem naravnih energetskih virov, ki niso

izpostavljeni tehniéni pretvorbi in so porabljeni za delovanje stavbe;
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= letne emisije CO, pomenijo emisije zaradi delovanja stavbe na enoto kondicionirane

povriine stavbe (kg/m?a) ter se doloéijo v skladu s predpisi, ki urejajo uginkovito rabo

energije v stavbah.

Potrebna toplota za ogrevanje
Razred B2 XXX kwh/m?a

Dovedena energlja za delovanje stavbe

XXX kWh/mPa

A
XXX kg/m*a

Slika 35: Izgled kazalnika energetske izkaznice stavbe

Preglednica 11: Vrednosti razredov merjene energetske izkaznice

RAZRED KRITERIJ RAZREDA [kWh/m?a]

Al od 0 do vklju¢no 10
A2 nad 10 do vklju¢no 15

Bl nad 15 do vklju¢no 25

B2 nad 25 do vklju¢no 35

C nad 35 do vklju¢no 60

D nad 60 do vklju¢no 105

E nad 105 do vkljuc¢no 150

F nad 150 do vklju¢no 210

G nad 210 do 300 in ve¢

(Vir: Pravilnik o spremembah in dopolnitvah pravilnika o metodologiji izdelave in izdaji
energetskih izkaznic stavb)
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7.2

2. Merjena energetska izkaznica

Merjena EI je namenjena samo obstojecim nestanovanjskim stavbam in se dolo¢i na podlagi
meritev rabe energije, na primer v obliki ra¢unov ali drugih porocil. Uvedena je bila z
razlogom ¢im hitrej$e ter ¢im bolj enostavne izdelav EI, saj so v vecini primerov to velike in
kompleksne stavbe, pri katerih bi bila izdelava rac¢unske EI zelo zapletena, draga ter zamudna.
Hkrati se pri prodaji ali najemu take stavbe njen nafin uporabe veCinoma bistveno ne
spremeni. Ce na primer hotel, $ola, pisarnike stavbe ali trgovski centri zamenjajo lastnika, se
naéin uporabe, ki vpliva na rabo energije, ne bo bistveno spremenil. Nasprotno pa velja za
stanovanjske stavbe, za katere ne moremo uporabiti merjene energetske izkaznice, saj se pri

zamenjavi lastnika lahko bistveno spremeni nacin uporabe take stavbe 0ziroma prostorov.

Namesto merjene EIl se lahko za nestanovanjske stavbe izda tudi racunska El, ¢e neodvisni
strokovnjak za izdelavo energetskih izkaznic presodi, da podatki o dejanski rabi energije niso

zanesljivi.

Energijski kazalniki za merjeno energetsko izkaznico so:

= [etna dovedena energija, namenjena pretvorbi v toploto na enoto kondicionirane

povrsine stavbe (kWh/m?a),

= letna poraba elektri¢ne energije zaradi delovanja stavbe na enoto kondicionirane

povrsine stavbe (kWh/m?a),
= [etna primarna energija za delovanje stavbe na enote kondicionirane povrsine stavbe
Qp/Ak (KWh/m?a),

= letne emisije CO, zaradi delovanja stavbe na enoto kondicionirane povrSine stavbe
Ak (kg/m2a).

Energetska izkaznica obravnavanih objektov

To podpoglavje je objavljeno v prilogi D.
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8 ZAKLJUCEK

Dobro vzdrzevanje in upravljanje stavb, bodisi stanovanjskih, bodisi nestanovanjskih, je izrednega
pomena za ohranjanje funkcionalnih lastnosti objekta. Le dober gospodar oziroma upravljavec je
sposoben za stavbo skrbeti tako, da le-ta skozi celotno zivljenjsko obdobje ustreza vsem bistvenim
zahtevam gradbenih objektov ter hkrati nudi dobro in prijetno delovno ali bivalno okolje. Simbiozo
med stavbo, okoljem ter uporabnikom upravljavec doseze z neprestanim monitoringom stavbe, okolja
ter zelja uporabnikov. Nenehno iskanje te simbioze pa zahteva od upravljavca v prvi vrsti dobro
poznavanje vzdrZzevanega objekta, dejavnosti, ki se v njem odvijajo, kot tudi pravocasno
prepoznavanje zelja uporabnikov in sprememb v okolici. Tega je sposoben le strokovno izobrazen
upravljavec, predvsem s Sirokim znanjem gradbenistva, ki pa ga dopolnjujejo znanja elektri¢nih in
strojnih instalacij ter tudi poznavanje osnovnih pravnih zahtev, povezanih z vzdrZevanjem in

upravljanjem stavb.

V okviru Studentskega dela sem od meseca maja leta 2013 delal na Oddelku za vzdrZzevanje in
upravljanje nepremicnin Zavarovalnice Triglav, ki je tudi moj stipenditor. Tako se je razvila ideja, da

bi se zakljuéna diplomska naloga navezovala na delo, ki ga tam opravljam.

V nalogi sem tako sprva opredelil pojem poslovnih stavb glede na klasifikacijo gradbenih objektov.
Nato sem temeljito predstavil in opisal vse naloge, ki jih zajemata vzdrzevanje in upravljanje
poslovnih stavb, pri tem sem tudi natan¢neje opisal vzdrzevanje in upravljanje obravnavanih stavb ZT.
Za cilj diplomske naloge sem si zadal izdelati model za oceno stanja, na podlagi katerega bi lahko
obravnavane objekte razvrstil glede na nujnost vzdrzevalnih del. Pri zasnovi modela so mi bile v
veliko pomo¢ prakti¢ne izku$nje dela na Oddelku za investicije in vzdrZevanje, klju¢nega pomena pa
je bilo sodelovanje pri pripravi plana investicijskega vzdrzevanja za leto 2014. Tu sem podrobno
spoznal vse zahteve, ki jih morajo izpolnjevati obravnavani objekti ter kriterije, na podlagi katerih se
zaposleni na tem oddelku odlocajo, katera dela vkljuciti oz. katerih del ne vkljuciti v plan za prihodnje
leto. S tako pridobljenimi novimi spoznanji sem pri ocenjevanju stanja vpeljal 8 kriterijev, pri cemer
sem pri vsakemu to¢no dolo¢il oceno, ki jo lahko ocenjevani objekt doseze glede na njegovo trenutno
stanje. Ocene sem razvrstil od 1 do 5: 1 pomeni zelo dobro, 5 pa zelo slabo stanje. Oblikoval sem tudi
ocenjevalni list (glej sliko 32), s ¢emer sem poenotil ocenjevanje obravnavanih objektov. Ko sem
analiziral ter ocenil vse objekte, sem najprej primerjal njihove rezultate. Nato sem izdelal prednostni
seznam, na vrhu katerega so objekti, ki so zbrali najve¢ tock, in bili posledi¢no najbolj potrebni
obnove. Na dnu te lestvice pa so bili objekti, ki so zbrali najmanj tock, in so torej najmanj potrebni
obnove. Pri tej lestvici pa sem dodal Se »varovalko«, ker ni vedno nujno slabsi objekt tudi bolj

upravi¢en obnove, saj ima lahko bolje ocenjen objekt morda kakSen del, ki se ga mora obravnavati
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prednostno. S to »varovalko« sem opozoril na taksne situacije. Dobljene rezultate sem analiziral in jih

argumentiral.

V zadnjem poglavju sem na zZeljo ZT predstavil instrument energetske izkaznice, ki se pocasi uvaja kot

obvezen dokument vsakega objekta, predvsem z vidika poslovnih stavb.

Pri zasnovi modela sem izhajal iz zaCetnega spiska desetih kriterijev. Kasneje sem dva kriterija, in
sicer stanje nosilne konstrukcije ter strateSko pomembnost izlo¢il iz modela. Razlog izlo¢itve je ta, da
sem pri pregledu vseh obravnavanih objektov ugotovil, da imajo vsi nosilno konstrukcijo v zelo
dobrem stanju, zaradi Cesar ocenjevanje le-te ne vpliva na konéen rezultat. Ako bi bila katera nosilna
konstrukcija poskodovana, pa sem predstavil tudi postopek, s katerim bi se v tem primeru ocenilo
njeno stanje. Najprej bi se stanje konstrukcije ocenilo z vizualnim pregledom, ki predstavlja predvsem
hiter in dokaj natancen prvi korak pri ocenitvi stanja. Nato se takSne konstrukcije Se podrobno

analizira z ultrazvo¢nim pregledom, s testom s kladivom ali testom odvzetega vzorca na tla¢no trdnost.

Drugi kriterij strateSke pomembnosti sem izlo¢il po podrobni opredelitvi ter pridobitvi mnenj
zaposlenih na Oddelku za investicije in vzdrzevanje. Pri tem izhajam iz argumenta, da so vsi
obravnavani objekti namenjeni opravljanju osnovne dejavnosti, skrbijo za prihodke podjetja in so zato

upraviceni do enake ravni vzdrzevanja.

Pri oceni stanja objektov sem natanéneje predstavil in opisal postopek analize enega objekta, saj bi pri
podrobnem opisu vseh 13 obravnavanih objektov diplomska naloga postala preobsezna. Ocene analize
vseh stavb pa sem predstavil v rezultatih. Pri pregledu rezultatov sem ugotovil, da imajo vsi objekti
zelo malo toplotne izolacije, in zato so vrednosti toplotne prehodnosti U stavbnih ovojev dosegle zelo
slabe rezultate. Tako sem moral naknadno prilagoditi tudi kriterij ocenjevanja stavbnega ovoja, saj bi
bili drugace skoraj vsi objekti ocenjeni z najslabso oceno, kar pa ne bi odrazalo realnega stanja, saj

opravljajo ovoji ostale funkcije zelo dobro.

Za zelo dobro in uporabno se je izkazala tudi »varovalka« v konéni lestvici, ki je objekte razporedila
po potrebnosti za obnovo. Z njeno pomo¢jo sem opozoril na nujnost izvedbe del na dveh objektih. Pri
enem bi lahko na podlagi te »varovalke« enostavno dolocili, katero izmed petih stavb, ki so dosegle
enako Stevilo tock, bi bilo pri obnavljanju smiselno obravnavati prioritetno. Druga stavba, pri kateri
sem uporabil »varovalko«, pa je izmed vseh najbolje ocenjena stavba. A Ceprav, da gre za najbolje
ocenjeno stavbo, bi bilo potrebno doloc¢ena dela izvesti prednostno. Zanimivo pa je tudi dejstvo, da je
razlog za uporabo »varovalke« pri obeh stavbah slabo senéenje fasade in tudi strehe (OE Trbovlje).

Posledica so velike toplotne izgube in slabo delovno okolje. Sklepam, da so projektanti teh dveh
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objektov posvetili premalo pozornosti analizi osonéenosti in osvetljenosti stavbe, saj bi lahko tak$ne

pomanjkljivosti odpravili Ze pri nacrtovanju objektov.

Pri oceni Casa, do katerega bodo obravnavani objekti morali pridobiti energetsko izkaznico, sem le-te
razdelil v dva sklopa. Prvega predstavljajo objekti, za katere bo potrebno energetsko izkaznico izdelati
prednostno. To so objekti, ki se najemajo ali oddajajo za ve¢ kot eno leto in bi po pravilih
Energetskega zakona potrebovali energetsko izkaznico ze sedaj, vendar ker Se sankcije za
neupostevanje teh dolo¢il niso sprejete, imajo Se Cas za izdelavo El predvidoma do zacetka leta 2014.
Ti objekti predstavljajo 70% vseh obravnavanih objektov. V drugi sklop pa sem uvrstil objekte, ki se
ne najemajo ali oddajajo v najem za ve¢ kot leto dni, zatorej Energetski zakon zanje ne predpisuje
energetske izkaznice. A vseeno je smiselno, da se tudi za te objekte naredi energetska izkaznica, saj bi
le-ta bila potrebna ob prodaji objekta, hkrati pa bi to omogocalo Zavarovalnici Triglav, da bi glede na

rezultate energetske izkaznice lahko celovito medsebojno primerjala vse objekte.

8.1 Smernice za nadaljnje delo

Pri analizi in oceni vseh konénih rezultatov sem priSel tudi do zamisli, s katerimi bi lahko razvit
kriterij ocenjevanja $e¢ nadgradil. Glede na to, da je v konéni lestvici objektov, razvrscenih po
potrebnosti za obnovo, kar nekaj stavb zbralo enako $tevilo tock, se postavlja vprasanje, katero izmed
njih obnoviti prej. Smiselno bi bilo pripraviti dodatne analize, s katerimi bi te objekte Se podrobneje

preucili in poskusili ugotoviti, ¢e je mozno vseeno narediti med tistimi izenacenimi lestvico prioritet.

Dejstvo pa je, da ima Sluzba za investicije in vzdrzevanje omejen tako kader, kot tudi finanéna
sredstva, zaradi Cesar vseh vzdrzevalni del ni mogoce izvesti hkrati. 1z tega razloga sledi, da je
doloéitev prioritete obvezno, kar pa je pri objektih, ki so v priblizno enakem stanju, zelo tezko. Delno
sem to resSil z »varovalko«, delno pa bi lahko v prihodnje Ze razvit model Se izpopolnil z uvedbo
dodatnih kriterijev in podkriterijev in ga tako naredil Se bolj natancnega. Hkrati pa bi se lahko

posluzili simulacij razli¢nih variant, s katerimi bi tehtali razlicne moznosti in iskali optimalno resitev.
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