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Principy investicného planovania s
ohladom na prevadzkove naklady

1. Uvod

Planovanie a priprava projektov je priamo previazana s koordinaciou aktivit naprie¢ uradom /
organizaciou. Kvalitny projekt nevznikne napriklad bez spoluprace pracovnikov odboru investicii a
odboru spravy majetku. Spolo&ne musia hfadat’ a nachadzat' o najlepsie rieSenie, nie si iba odovzdat
stavbu do uZivania vo faze, ked uz v podstate nemozno na projekte ni¢ vylepsit. Casto je potom podas
prevadzky nutné riesit nedostatky spdsobené v procese zadavania projektu, pri spracovani projektove;j
dokumentacie a tieZz v ramci prevedenia stavby.

1.1. Principy

Postupuijte podfa uz zavedenych a osved&enych procesov aj pri priprave projektov s vyuzitim dielich
prvkov:

Koordinujte investi¢né zamery a spravu budov od samého navrh projektu;

Pouzivajte kritérium prevadzkovych nakladov;

Vyuzite kombinaciu projektu EPC a dotacie z OP ZP pokial je to mozné;

Pouzivajte metédu Design & Build;’

Ovplyvhujte spravanie uzivatelov budov a zariadeni;

VyuZzite renovaciu k zjednoteniu technolégie MaR;

Vyuzite komplexnu renovaciu ako impulz k spravnemu nastaveniu procesov a &innosti;
Pozadujte prevadzkovy poriadok budovy (vykurovanie, vetranie, osvetlenie, spotrebice);
Vyzadujte plan(y) servisu a udrzby a ich aktualizaciu a dodrziavanie;

Nastavte pravidla energetického manazmentu v jednotlivych budovach — kto, ¢o, kedy, ako
nastavuje, vyhodnocuje, zaistuje na zaklade zmeny prevadzky;

e Priebezne aktualizujte pasport budovy;

e Optimalizujte priebezne odberné miesta, vratane odberovych diagramov;

¢ Vykonavajte Skolenia a motivujte uzivatelov budovy.

Kvalitna projektova priprava méze poméct aj v pripadoch, kedy nie je mozné vykonat komplexnu
renovaciu v jednom kroku, ale je potrebné ju rozdelit’ do viacerych rokov &i etap.

Odporucany postup a zasady pri revitalizacii budov mozno v kocke zhrnut takto:

e Pred spracovanim projektovej dokumentacie a energetického posudku spravte energeticku
optimalizaciu projektu;

e Spolupracujte s konzultantom (napriklad v roli oponenta k dodavatelovi projektu), ktory ma
skusenosti s realizaciou projektov v najlepSom (pasivnom) energetickom Standarde;

e Spolupracujte s projektantom, ktory ma s revitalizaciou objektov v nizkoenergetickom, &i
pasivnhom Standarde uz skusenosti, pretoZe zaleZzi na kazdom detaile uz pri tvorbe projektu
(medzi taziskové detaily patria — tepelné mosty, kotvenie, &i lepenie vacSieho mnozstva
izolantu, pouzitie rekuperacie, vyznamné vyregulovanie vykurovacej sustavy atd.)

e Spolo¢ne s konzultantom a projektantom nastavte kvalitativne poziadavky pre vyber dodavatela
vratane spdsobu zabezpecenia kontroly kvality;

e Vytvorte plan merani a verifikacie Uspor a po realizacii projektu sa nim riadte;

e Pripravte projekt na buduce opatrenia, napriklad:

o Ak nie je mozné realizovat vonkajSie tienenie sucasne s oknami &i fasadou, vytvorte
podmienky pre dodato¢nu montaz.

1 Viac informacii 0 metdde napr. v navode OP ZP tu: https://www.opzp.cz/dokumenty/detail/?2id=933
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o Ak existuje moznost inStalacie strednej FV elektrarne a nie je mozné ju realizovat
s renovaciou objektu, vytvorte podmienky tak, aby nebola obmedzena &i vylu€ena

realizacia v buducnosti a pod.

FAZE NAVRHU A REALIZACE PROVOZ BUDOVY
INVESTICNI NAKLADY PROVOZNi NAKLADY
soucet nakladu

PREDANI

ZDE SE ROZHODUJE DILA

moznost ovlivnéni nakladu

d

ZADANI

STUDIE

IDEOVA PROJEKTOVA REALIZACE

KONCEPCE DOKUMENTACE VYSTAVBA FAZE UZIVANI

Obrazok 1: Miera ovplyvnenia buducich nakladov stavby od zadania aZ po prevadzku budovy (zdroj: Centrum
pasivniho domu)
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2. Investi¢né planovanie v Ceskej republike a na Slovensku

V Ceskej republike sa princip komplexného pristupu k energetickym projektom rozvija zatial pomaly,
pricom vo vacsine investi¢nych akcii na urovni miest a obci nie je tento aspekt systematicky uplathiovany
a déraz pri rozhodovani je kladeny skér na investicéné nez na prevadzkové naklady.

2.1. Situdcia a legislativa v Ceskej republike

AvSak uz su k dispozicii pristupy ¢i metodiky, ktoré presadzovaniu daného pristupu napomahaju,
napriklad metodika Ceské rady pro $etrné budovy — Jak pfipravit kvalitni projekt udrzitelné $etrné
budovy (2019), vpreklade Ako pripravit kvalitny projekt udrzatefnej Setrnej budovy
https://www.czgbc.org/files/2020/01/9ed0346cd08aa687a89ad74148dalef9.pdf, alebo  metodika
pre vyuzitie metddy Design & Build pripravena Asociaciou poskytovatelov energetickych sluZieb (APES)
- http://www.apes.cz/stazeno.php

Na kvalitnu pripravu nadvazuje nemenej naro¢ny proces vyberu dodavatela a jeho kontroly az do
odovzdania diela a plnenia zaruky. Tu uvadzame tipy pre postupy a moznosti vyberu dodavatela a
dohladu nad prevedenim diela:

e Pripriprave sutaznych podkladov zvazte, €i nevyuzit postup Design & Build, v ramci ktorého su
definované buduce prevadzkové parametre, tj. spotreba energie, vody, kvalita vnatorného
prostredia atd. Tento spdsob zadavania kladie vy$Sie naroky na definovanie funkénych
parametrov diela, ale vyznamne ulahCuje proces vystavby, ked dodavatel vyuziva overenych
projekénych dodavatefov a umozni postihnat vSetky funkéné parametre, ktoré je mozné a
ucelné merat a vyhodnocovat

e Definujte dohlad nad prevedenim stavby, na TDI vyclefite dostato¢ny rozpocCet a désledne
vyberte firmu &i osobu, ktora ma dostato¢né skusenosti;

e V ramci vyberového konania na realizaénu firmu trvajte na podmienkach kvality a tepelno-
technickych vlastnostiach izolantu a otvorovych vyplni ako na zakladnych podmienkach;

e Kontrolu kvality zmluvne zaistite prevedenim testu vzduchovej priepustnosti (Blower Door Test);
test sa da uplatnit’ aj v pripade renovacii, s tym rozdielom, Ze sa zvoli vhodna poZadovana
hodnota testu;

e Trvajte na vyregulovani vykurovacej sustavy ako su€asti dodavky stavebnych préac;

e Trvajte na dodani vSetkych prevadzkovych manualov, preSkoleni pre jednotlivé zariadenia,
pripadne prevadzkového poriadku budovy a na dodani planu merani a verifikacie;

o Po predani objektu vykonavajte trvaly energeticky manazment.

2.2. Situacia a legislativa na Slovensku

Na Slovensku dihodobo absentuje koncepény pristup k investovaniu v samospravach. Hoci zo strany
Statu existuju podporné programy, snaziace sa tuto koncepciu nastavovat, ide skor o ndhodné vystrely,
asponl pri pohfade zvonku to tak vyzera. NavySe v minulosti bola vad&Sina vyziev navrhnuta a
naCasovana tak, Ze len tie samospravy, ktoré mali v Case vyzvy pripravené vhodné investi¢né projekty,
sa mohli zd€astnit a investiciu realizovat. Zhodou okolnosti najviac vhodnych projektov mali pripravené
samospravy so starostami spriaznenymi s vladnymi stranami. Teda vyvoleni vedeli o pripravovanych
vyzvach a mali €as si pripravit projekty.

Na margo tohoto sa oplati poznamenat, Ze postupnost’ motivacia -> sutaz na projekt -> projekt -> sutaz
na realizaciu -> realizacia, ktora sa da oznacit za Skodlivu, sa nastastie pomaly stava prekonanou.

Pri tejto postupnosti totiz o rieSeni rozhodne projektant. On navrhne konkrétny typ tepelného Cerpadla
(napriklad), typ zateplenia, pripadne typ okien a strednej krytiny. Ne€udo, Ze na dverach projektantov si
podavaju kfu€ky dodavatelia. Hlavna ¢ast sutaze teda prebieha eSte pred tou skutoénou.

Existuje niekolko typov motivacii investovat vo verejnej sprave. UZ sme predstavili prvd z nich — Statne
dotécie a eurofondy.
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,Statna dotécia je ako transfuzia krvi z lavej ruky do pravej, len pol litra sa cestou vyleje. 2

Druhou motivaciou je havarijny stav. Ak napriklad v Skole zateka strecha, treba ju opravit a podla
moznosti hned aj nejako zateplit. Vybavené, bez analyzy, ale opravené a zateplené.

Nevedno, ¢i uz niekto spocital, kolko penazi sa v samosprave na Slovensku roéne minie na havarijné
opravy, ale bude to minimalne v radoch desiatok miliénov eur. O ucelnosti a kvalite sme sa naznakom
zmienili. Pritom by stacil jednoduchy facility manazment, po slovensky kvalifikovana sprava budovy a
financie na preventivne opravy a udrzby by mohli byt naplanované roky dopredu, ¢im by sa drasticky
znizila nutna rezerva na havarijné stavy. Sukromny sektor tuto tému dlhodobo zvlada ovefla lepSie.

Tretia motivacia je vizualny vzhlad (budova o€ividne chatra), pripadne stav (pada omietka, alebo Skridly
zo strechy). Taku budovu treba opravit prednostne. Tomuto boli v minulosti prispdsobené aj dotacné
schémy. Délezitym kritériom bola oprava vonkajSej fasady. O komplexné zefektivnenie budovy neslo.

,Velmi sa mi pacia vase éerstvo natreté fasady.“

Stvrtd motivacia - Uspora energie, sa zadala objavovat aZ v priebehu poslednych 15 rokov,
s narastajucimi cenami ropy, a teda energii ako takych.

VVSeobecne uznavanym nastrojom na kvantifikaciu planovania uspornych opatreni sa stal energeticky
audit. Zial, energeticky audit sa stal mierne naduzivanym, uZ len preto, lebo z éasto nepresnych
podkladov poskytuje presné hodnoty uspor. Nepresnost podkladov je dana najma neexistenciou
projektovych dokumentacii starych budov.

Auditor musi pri navrhu uspornych opatreni navrhnut konkrétne parametre, k Comu potrebuje aj
prevadzkové naklady technoldgii, ak ide napriklad o fotovoltaiku, solarny ohrev, rekuperaciu, pripadne,
vykurovanie. Preto musi navrhnat’ aj konkrétnu technolégiu.

Energeticky audit v podstate dopifa projekt o energeticku ast a jeho realizacia uz prakticky vopred uréi
vitaznu technoldgiu. Sutaz sa teda udiala a ukoncila eSte pred jej zacgiatkom.

Priznacné je, Ze vacsina dotaénych vyziev zameranych na energeticku efektivitu ma za podmienku
platny energeticky audit (audit plati 5 rokov).

Nové postupy vo verejnom obstaravani v8ak umoziuju veci zmenit. Postupy zndme ako Zlty FIDIC
predpokladaju vypracovanie zadavacich podkladov bez projektovej dokumentéacie, iba na zaklade
funk&nych popisov diela a Studie (v naSom pripade energetického posudenia). Na Slovensku sa vSak
zatial FIDIC pouziva velmi malo.

3. Priklady praxe
3.1. Komplexného planovania renovacie MS Stranského, Litoméfice

Prikladom, kedy sa podarilo princip komplexného planovania presadit, bol priklad renovacie MS
Stranského, kde sa v roku 2015 vdaka vysSie uvedenym principom a postupom podarilo zrenovovat’
objekt do nizkoenergetického Standardu.

V prvej faze vdaka komplexnej a starostlivej projektovej priprave bola navrhnuta pre dany objekt
spotreba energie vo vyske 31 kWh/m?/rok s Usporou 81 % na spotrebe tepla oproti pévodnému stavu.

V druhej faze, po roku prevadzky sa vdaka vhodnému energetickému manazmentu podarila spotreba
energie znizit na 25 kWh/m?/rok s Usporou 85%.

2 Kariuk, G., 2005: Spomienky biznismena
3 Raisa Gorbacovova (manzelka generalneho tajomnika UVKSSZ), 11.4.1987, navsteva v uliciach Bratislavy
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Obréazok 1: Detail renovéacie MS Strénského (Zdroj: mesto Litomérice)

3.2. Priklad Slovensko

Obréazok 3: Budova Spravy ciest Samorin, (zdroj: Matu$ Skvarka)

Uvedena do prevadzky v roku 1987. Va&sinou v pdvodnom stave, na prizemi vymenené okna za
plastové dvojskla, vykurované plynovymi kotlami. Voda ohrievana elektrickym bojlerom. Na prizemi su
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kancelarie, na poschodi volné priestory, v niektorych prespavaju pracovnici, o maju sluzbu alebo
pohotovost.

Bolo urobené energetické posudenie budovy a zber dat za posledné 4 roky, priCom priemerna
energeticka narocnost je okolo 200 kWh/m2.

Komplexny balik opatreni, zahffhajuca fotovoltaiku, solarny ohrev vody, vymenu okien, zateplenie stien
aj strechy, hydraulické vyregulovanie a nasadenie termoregulacnych ventilov by tato naro¢nost’ znizil o
81% na uroven cca, 39 kWh/m2.a. A to pri nezmenenom rezime pouzivania budovy. Pri zavedeni
energetického manazmentu méZeme oCakavat este vyraznejsie zefektivnenie.

Ponuka sa vyuzit eSte rekuperaciu vzduchu, ktora by teoreticky energeticki naro¢nost mohla posunut
pod 20 kWh/m2.a, ale toto Cislo vyzera prili§ optimisticky na to, aby bez dvojitého overenia bolo
uveritelné.

4. Zhrnutie

Dany postup sa da zhrnut nasledovne:

= vykonajte zhodnotenie potencialu Uspor s ohfadom na buduce prevadzkové naklady,

= zvazte, €i sa da budovu zaradit do projektu EPC,

= zvazte, & mozno uplatnit dotaciu z OPZP (v kombinacii s EPC),

= zvazte vSetky nadvaznosti a opatrenia, ktoré je mozné vykonat v ramci jednej renovacie,
= adaptujte budovu na zmenu klimy,

B nezabudajte na kvalitnu vizualnu podobu.
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