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Pilotni projekti celovite prenove

veéstanovanjskih stavb z novimi finan€nimi
instrumenti: konéno porocilo

V okviru akcije C6.3 sta bila preizkuSena nova finan¢na instrumenta za celovito prenovo
vecCstanovanjskih stavb v Sloveniji. Instrumenta sta bila razvita v okviru akcije C6.2 in
preizkusena v pilotnih projektih. Vklju¢ena sta bila instrumenta: kredit v breme rezervnega
sklada (FI1) in energetsko pogodbenistvo (FI2). Za preizkus je bil uporabljen javni razpis Eko
sklada, Slovenskega okoljskega javnega sklada, ki ima dolgoletne izkudnje s financiranjem
energetskih prenov. Prvi pilotni razpisi v letih 2021-2023 niso pritegnili prijav. Na podlagi
analize razlogov so bili pogoji postopno prilagojeni: tehniéne zahteve so bile poenostavljene,
subvencije zviSane, obrestna mera znizana na ni¢ odstotkov, v proces pa je bilo vklju€eno tudi
brezplaéno energetsko svetovanje ENSVET. Leta 2024 je bil dosezen preboj. Kredit v breme
rezervnega sklada je bil uspedno uporabljen pri Sestih veCstanovanjskih stavbah v Novem
mestu, Domzalah, na Mirni in v Celju, od tega so trije projekti ze koncani. IzkuSnje upravnikov
in etaznih lastnikov kazZejo, da je instrument razumljiv, finanéno vzdrzen in primeren za SirSo
uporabo. Zato bo Eko sklad FI1 leta 2026 vklju€il v svojo redno ponudbo spodbud. Ker je
zahteva po 100-odstotnem soglasju za najem kredita v breme rezervnega sklada pogosto
ovira, je Eko sklad leta 2025 uvedel tudi alternativni individualni kredit z ugodnimi pogoji,
prilagojen za etazne lastnike. Zanimanja za energetsko pogodbenistvo ni bilo. Razlogi so
predvsem pri ponudbi, saj imajo slovenska podjetja ESCO omejene zmogljivosti in se zdaj
osredotocajo na javne stavbe, fotovoltaiko in vecje projekte v tujini. Akcija C6.3 je odprla tudi
veC pomembnih sistemskih vprasan;j: financiranje protipotresne sanacije, razSiritev opredelitve
socialno Sibkih upraviencev do viSje spodbude, moznost financiranja projektne
dokumentacije vnaprej in prilagoditev energetskega svetovanja etaznim lastnikom.
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Results of tests, analyses and evaluation of the
pilot project and other implemented projects,
and related sector developments

Action C6.3 tested new financial instruments for comprehensive renovations of multi-
apartment buildings in Slovenia. The instruments were developed within Action C6.2 and
piloted on demonstration projects. Two instruments were tested: the reserve fund loan (FI1)
and energy performance contracting (F12). The testing was conducted through a public call by
the Eco Fund, the Slovenian Environmental Public Fund, which has extensive experience in
financing energy renovations. The initial pilot calls in 2021-2023 did not attract any
applications. Based on an analysis of the reasons, the conditions were gradually adjusted:
technical requirements were simplified, subsidies increased, the interest rate reduced to 0%,
and free energy advisory services through ENSVET were incorporated into the process. In
2024, a breakthrough was achieved. The reserve fund loan (FI1) was successfully applied in
six multi-apartment buildings in Novo mesto, Domzale, Mirna, and Celje, with three projects
already completed. Feedback from building managers and apartment owners indicates that
the instrument is understandable, financially viable, and suitable for wider use. As a result, the
Eco Fund plans to include FI1 in its regular incentive offerings in 2026. Since the requirement
for 100% consent for taking the reserve fund loan often represents an obstacle, the Eco Fund
also introduced, in 2025, an alternative individual loan with favorable conditions, specifically
tailored for apartment owners. There was no interest in energy performance contracting (FI2).
The main reasons were on the supply side, as Slovenian ESCO companies have limited
capacities and are currently focused on public buildings, photovoltaics, and larger projects
abroad. Action C6.3 also highlighted several important systemic issues: financing of seismic
retrofitting, expanding the definition of socially vulnerable beneficiaries, the possibility of pre-
financing project documentation, and adapting energy advisory services for apartment
owners.
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1 Uvod

1.1 Ozadje in izhodis¢a

1.1.1 Energetska prenova vecstanovanjskih stavb v Sloveniji

Veclstanovanjske stavbe v Sloveniji obsegajo skoraj 17 milijonov m? povrSine ali pribliZno
Cetrtino skupne povrSine vseh stanovanjskih stavb.! Lastniki veCstanovanjskih stavb so
pretezno fiziCne osebe, vendar so lastniki manjSega Stevila stanovanj tudi pravne osebe
(podjetja, razliéni skladi, ob¢&ine) ter drzava oziroma posamezna ministrstva. V Sloveniji je
priblizno 91 % stanovanj v zasebni lasti, v 81 % stanovanj pa prebivajo lastniki sami.?

Energetske prenove vec€stanovanjskih stavb v Sloveniji so veCinoma delne (angl. partial
renovation), kar pomeni, da se izvede le del sicer smiselnih ukrepov, medtem ko so celovite
prenove redke.® Ucinek delne prenove na izboljSanje energetskih kazalnikov stavbe je
praviloma omejen in odvisen od obsega oziroma Stevila izvedenih ukrepov. Delna prenova je
najbolj upravi€ena v primerih, ko gre za del postopne (angl. step-by-step) prenove stavbe.

Prenove veCstanovanjskih stavb v skoraj ni¢energijske ali brezemisijske stavbe v Sloveniji po
podatkih Eko sklada $e niso bile evidentirane. Podatki Eko sklada in Instituta »Jozef Stefan«
(1JS) tudi kazejo, da se skoraj vse prenove velstanovanjskih stavb izvajajo s podporo Eko
sklada. Ceprav so spodbude na voljo tudi za posamezne ukrepe oziroma delne prenove, Eko
sklad financira samo nadstandardne energetske prenove. To pomeni, da so zahteve Eko
sklada glede uporabljenih materialov (toplotna prehodnost, toplotna prevodnost) in izvedbe
(npr. fasadni sistemi) strozje od zahtev, ki jih za standardno prenovo dolo€ajo minimalni
predpisani standardi.

1.1.2 Trzne in institucionalne ovire
Med glavnimi ovirami* pri izvajanju kakovostnih prenov veéstanovanjskih stavb so:

e razdrobljeno lastnistvo in z njim povezane tezave (raznoliki kratko- in dolgoroCni
interesi etaznih lastnikov, nezmoznost dohodkovno SibkejSih lastnikov, da krijejo svoj
delez stroSkov prenove, pomanjkanje interesa zasebnih najemodajalcev za prenovo
oddajanih stanovanj zaradi t. i. dileme razdeljenih spodbud, kopi¢enje stanovanj kot
nalozb, prazna stanovanja ter stanovanja, namenjena kratkotrajnemu oddajanju
namesto dolgoroénemu najemnemu razmerju);

o dejstvo, da se v Sloveniji stopnja energetske prenove veclstanovanjske stavbe
praviloma ne odraza v trzni ceni stanovanja, kjer ima klju¢no vlogo predvsem lokacija
(Ceprav sta pred prodajo obvezni izdelava in predlozitev energetske izkaznice stavbe);

' Dolgoro¢na strategija energetske prenove stavb do leta 2050.

2 Ministrstvo za finance RS.

3 Dolgoro¢na strategija energetske prenove stavb do leta 2050 in lastni podatki Eko sklada.
4 Dolgoro¢na strategija energetske prenove stavb do leta 2050 in lastni podatki Eko sklada.
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e slaba informiranost javnosti o ukrepih prenove ter njihovih ucinkih na zdravje in
kakovost bivanja ter pomanjkljivo razumevanje tehniénih moznosti in njihovih
medsebojnih vplivov;

e pomanjkanje ustrezno usposobljenega kadra pri upravnikih, ki bi lahko strokovno vodil
ali spremljal projekte prenove kot zastopnik etaznih lastnikov;

o slaba kakovost projektiranja, na kar pogosto opozarjajo tudi upravniki;

e zasedenost in neenakomerna kakovost izvajalcev gradbenih, obrtniSkih in
instalacijskin (GOI) del ter vpra$ljiva usposobljenost delovne sile; lastniki se pri
tehni¢nih odloditvah pogosto preve¢ zanaSajo na izvajalce namesto na neodvisne
strokovnjake ali pa se zaradi Zelje po €im niZjih stroSkih odlocajo za storitve po nacelu
najnizje ponudbene cene, brez zahteve po izpolnjevanju ustrezno visokih vstopnih
pogojev (npr. reference, kadrovske in finanCne zmogljivosti ponudnika), kar ne
zagotavlja kakovostne izvedbe projekta;

e odsotnost javnega financiranja projektne dokumentacije »na zalogo« (stroSek se delno
povrne Sele pri izpladilu subvencije po koncu del) in protipotresnih utrditev;

o dolgotrajni postopki pred izvedbo protipotresne utrditve ali ve€je energetske prenove
(npr. postopki za doloditev pripadajoCega zemljiS¢a k stavbi po ZVELL in postopki
pridobivanja gradbenega dovoljenja za skoraj ni¢energijsko prenovo veéstanovanjske
stavbe);

e zahteva po 100-odstotnem soglasju etaznih lastnikov za najem kredita v breme
rezervnega sklada;

¢ neugodni in premalo prilagojeni nacini financiranja prenov veéstanovanjskih stavb na
(komercialnem) trgu.

1.1.3 Financiranje prenov vecCstanovanjskih stavb v Sloveniji in vloga Eko
Sklada

V Sloveniji je Ze dobro uveljavljen sistem finanénih podpor v obliki subvencij in kreditov, ki jih
lastnikom veclstanovanjskih stavb ponuja Eko sklad; te programe je treba ohraniti in
nadgrajevati.® Financiranje energetske prenove iz lastnih sredstev je omejeno predvsem na
premoznejSe lastnike in je razmeroma redko. V vecstanovanjskih stavbah se za financiranje
nalozb lahko uporabijo sredstva rezervnega sklada, ki pa praviloma pomenijo le manj3i del
potrebnih sredstev, razen v primerih, ko se lastniki dogovorijo za precej vija vplacila v daljSem
obdobju, namenjenem pripravi na prenovo. DolzniSko financiranje oziroma najem kreditov
vecinoma temelji na ponudbi komercialnih bank, ki pa je pogosto slabo prilagojena potrebam
etaznih lastnikov vecstanovanjskih stavb. Na dostopnost kreditov lahko dodatno vplivajo tudi
makrobonitetni ukrepi za omejevanje kreditiranja prebivalstva. Pri financiranju s strani tretjih
oseb, na primer izvajalcev, sta klju¢ni njihova zadostna finan¢na sposobnost in pripravljenost
na prevzem povezanih poslovnih tveganj. V praksi se zato pogosto uporablja prodaja terjatev
do etaznih lastnikov komercialnim bankam oziroma instrument odkupa terjatev, kar pa za
etaZzne lastnike pomeni precej viSje stroSke nalozbe.® Po mnenju upravnikov je tak$en nadin
financiranja za etazne lastnike zelo drag. Kot ustrezni javni finan&ni instrument za financiranje

5 Dolgorocna strategija energetske prenove stavb do leta 2050 in Nacionalni energetski in podnebni nacrt.
6 Dolgoro¢na strategija energetske prenove stavb do leta 2050.
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prenov upravniki poleg subvencije oziroma nepovratnih sredstev prepoznavajo tudi kredit v
breme rezervnega sklada, za katerega je po njihovih izkusnjah mogoc€e doseci zakonsko
zahtevano 100-odstotno soglasje, ¢e so kreditni pogoiji in subvencija dovolj ugodni.

Eko sklad ima dolgoletne izku$nje s financiranjem energetskih prenov ve&stanovanjskih stavb
v Sloveniji. Nepovratne financne spodbude (subvencije) na tem podrocju dodeljuje ze 15 let.
Leta 2024 je Eko sklad v okviru standardnih javnih pozivov za nalozbe v (delne) prenove
vecstanovanjskih stavb odobril ve€ kot 5,5 milijona EUR nepovratnih sredstev ter za izvedene
nalozbe izplac¢al priblizno 4 miljone EUR. Eko sklad od leta 2016 tudi vodi in financira
energetsko svetovalno mrezo ENSVET, ki ponuja brezpla¢ne strokovne in neodvisne nasvete
za prenovo stavb in pomo¢€ pri izpolnjevanju viog za Eko sklad. Do preizkusa novih finan¢nih
instrumentov to svetovanje ni bilo posebej prilagojeno potrebam etaznih lastnikov in
upravnikov.

2 Opis preizkusenih finanénih instrumentov

V okviru akcije C6.2 sta bila za preizkus izbrana dva nova finan¢na instrumenta:
FI1: kredit v breme rezervnega sklada,

Fl2: energetsko pogodbenistvo.
2.1 Kredit v breme rezervnega sklada

2.1.1 Zasnova in mehanizem delovanja

Pri kreditu v breme rezervnega sklada se skupna naloZba v energetsko prenovo
vecCstanovanjske stavbe ali njen del financira z najemom kredita, ki se odplacuje iz povecanih
mesecnih vplacil etaznih lastnikov v rezervni sklad stavbe.

Stvarnopravni zakonik (Uradni list RS, §t. 87/02, 91/13 in 23/20) v 119. ¢lenu doloca, da
morajo etazni lastniki ustanoviti rezervni sklad, kadar ima nepremicnina vec kot dva etazna
lastnika in ve€ kot osem posameznih delov. Namen rezervnega sklada je kritje stroSkov
rednega upravljanja. Sredstva rezervnega sklada so skupno premoZzenje etaznih lastnikov,
upravnik pa jih vodi lo€eno na posebnem radunu. Merila za doloditev prispevka etaznega
lastnika v rezervni sklad in najnizjo vrednost prispevka dolo¢a podzakonski predpis.

Sredstva rezervnega sklada se lahko uporabljajo samo za poravnavo stroskov vzdrzevanja in
potrebnih izboljSav ter za odplaevanje v te namene najetih posojil. 1zvrSba na sredstva
rezervnega sklada je dopustna le iz teh razlogov. Etazni lastniki nimajo pravice zahtevati
vradila vplagil v rezervni sklad niti zahtevati delitve sredstev. Ce etazni lastnik ne poravna
svojega prispevka, ga mora upravnik pisno pozvati k placilu (navedeno je zakonska
obveznost); tak poziv se Steje za verodostojno listino v smislu zakona, ki ureja izvr$bo in
zavarovanje.
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NajniZjo vrednost mesecnega vplaila v rezervni sklad dolo¢a Pravilnik o merilih za

avan

(Uradni list RS, §t. 11/04):

Najnizja vrednost
Starostni razred stavbe Starost stavbe obveznega prispevka
(EUR/m?)
do 10 let 0
Il nad 10 do 30 let 0,20
Il nad 30 do 60 let 0,25
v nad 60 let 0,30

Preglednica 2.1: Obvezna vplacila v rezervni sklad

Stanovanjski zakon v 41. €lenu dolo¢a, da lahko etazni lastniki v naértu vzdrZzevanja dolocijo
tudi visji znesek mesecnega vplacila v rezervni sklad od predpisane najnizje vrednosti, ¢e to
utemeljujejo ocenjeni stroSki vzdrzevanja in predvidena dela. Obdine, drzava, javni
stanovanjski skladi in neprofitne stanovanjske organizacije lahko oblikujejo lastne rezervne
sklade v okviru svojih namenskih sredstev in v tem primeru niso zavezani vplacevati v
rezervne sklade posameznih vecstanovanjskih stavb, e o tem ustrezno obvestijo upravnika
ter predlozijo dokazila o obstoju in viSini zbranih sredstev.

V 42. ¢lenu Stanovanjski zakon doloCa, da upravnik v svojem imenu in za racun etaznih
lastnikov odpre in vodi fiduciarni raCun za sredstva rezervnega sklada, lo€eno za vsako
vecstanovanjsko stavbo, oziroma vodi knjigovodsko lo€eno evidenco v primeru enotnega
fiduciarnega raduna. Ce upravnik prejema vplagila na svoj transakcijski ra¢un, mora sredstva,
namenjena rezervnemu skladu, najpozneje v desetih dneh nakazati na fiduciarni racun.

Z denarnimi sredstvi rezervnega sklada gospodari upravnik. Nalaga jih lahko samo v varne
finan¢ne instrumente (banéne depozite, drzavne obveznice ali vrednostne papirje centralne
banke) ter pri tem ravnati kot dober gospodarstvenik. Etazni lastniki lahko s sklepom dolodijo,
da se izplacila iz rezervnega sklada izvajajo le ob potrditvi izbranega etaznega lastnika ali
njegovega namestnika.

Sredstva rezervnega sklada se lahko uporabljajo za stroSke vzdrzevanja, izboljSave, nujna
vzdrzevalna dela in ukrepe za ucinkovitejSo rabo energije ter za odplacevanje v te namene
najetih posojil. Premozenje rezervnega sklada ni del steCajne mase upravnika in vanj ne
morejo poseci njegovi upniki.

Navedene zakonske doloCbe so pravna in teoreticha podlaga za prenos finanénega
instrumenta FI1 v prakso. Pri pripravi javnega razpisa za izvajanje FI1 so bila opravljena
veCkratna usklajevanja z ministrstvom, pristojnim za prostor oziroma stanovanjski zakon, in z
Banko Slovenije.
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2.1.2 Prednosti in tveganja

Prednosti FI1 z vidika etaznih lastnikov so:

e odsotnost enkratnega velikega finan¢nega vlozka;

e uporaba kredita kot uveljavljenega, preglednega in dobro reguliranega instrumenta
financiranja;

e ne gre za osebno zadolZevanje in ni potrebno preverjanje kreditne sposobnosti
posameznih etaznih lastnikov;

¢ takojsSnje koris€enje pozitivnih u€inkov energetske prenove, predvsem nizjih stroskov
za energijo.

Za kreditodajalca je prednost instrumenta visoka stopnja varnosti, saj je mehanizem jasno
urejen z zakonodajo, tudi postopki v primeru neplaCil. Dodatna zavarovanja omogocajo
kreditodajalcu, da ob morebitnem neukrepanju upravnika sam sprozi ustrezne postopke, kar
zmanjsuje kreditno tveganje.

Kljuéna pomanijkljivost FI1 je zahteva po 100-odstotnem soglasju etaznih lastnikov za najem
kredita v breme rezervnega sklada. Zaradi objektivnih (npr. dedni postopki, odsotnost
lastnikov) in subjektivnih dejavnikov (npr. nasprotovanje posameznega etaznega lastnika) se
takSno soglasje v praksi tezko doseze. Spremembi te zahteve oziroma zmanjSanju deleza
zahtevanega soglasja pa niso naklonjena vsa pristojna ministrstva.

2.1.3 Ciljine skupine

Ciljna skupina finan¢nega instrumenta FI1 so etazni lastniki ve€stanovanjskih stavb.

2.2 Energetsko pogodbenistvo

2.2.1 Zasnova in mehanizem delovanja

Energetsko pogodbenistvo je nacin izvajanja ukrepov energetske ucinkovitosti, pri katerem se
investicija poplaca iz dosezenih prihrankov pri stroskih energije. Pogodbeni partner, praviloma
gradbeno ali energetsko podjetje (ESCO), vlozZi lastna sredstva v investicijo ali jo sofinancira,
njegov vliozek pa se postopno poplaca iz ustvarjenih prihrankov.

Uporabniki po izvedbi ukrepov praviloma Se naprej placujejo skupni znesek stroSkov,
primerljiv s stanjem pred investicijo, pri ¢emer del pladila obsega strodek energije, del pa
odplacilo investicije. Po izteku pogodbenega obdobja uporabniki v celoti koristijo nizje stroSke
energije.

Klju¢na znacCilnost energetskega pogodbenistva je jamstvo za doseganje prihrankov: Ce
dogovorjeni prihranki niso dosezeni, razliko krije izvajalec, ne naroCnik. Model energetskega
pogodbenistva se najpogosteje uporablja v ob&inah, javnih ustanovah, drzavnih institucijah in
vecjih podjetjih.
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(podjetje, specializirano
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Slika 2.1: Prikaz delovanja in prednosti energetskega pogodbenistva, objavijen na spletni strani ekosklad.si

1ZVEDBA NALOZBE

Prihranki

\/_ pri strokih energije

Stroski energetskega
4 ogodbenistva:
Skupni i
stroski: : o

Ski financiranja
* gorivo ] /anje in vzdrzevanje
- el. energija
= obrat,, vzdri.
= inv.vzdrz.
= zavarovanje

Letni stro3ki lastnika

Stroski za energijo po izvedbi ukrepov

CAs

OBSTOJECE ZIVLJENJSKA DOBA NALOZBE
STANJE

Slika 2.2: Prikaz poplacila nalozbe po modelu energetskega pogodbenistva, objavijen na spletni strani
ekosklad.si

2.2.2 Prednosti in tveganja

Prednosti energetskega pogodbenistva za etazne lastnike so odsotnost potrebe po vec¢jem
zaCetnem finanénem vlozku, zagotovljeni prihranki in postopno ali dolgoro¢no znizanje
stroSkov energije. Slabosti tega modela so dolgoro¢na pogodbena vezanost, dejstvo, da del
prihrankov do popladila investicije pripada izvajalcu, ter zahtevnejSa priprava projektov in
merjenje dosezenih prihrankov. Za ESCO-podijetja je poseben izziv pri ve€stanovanjskih
stavbah zahtevno usklajevanje med vec¢ etaznimi lastniki.
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2.2.3 Ciline skupine

Cilina skupina finanénega instrumenta FI2 so etazni lastniki ve€stanovanjskih stavb.

2.3 Primerjava med FI1 in FI2

Kredit v breme rezervnega sklada (FI1) Energetsko pogodbenistvo (FI2)

Lastniki prevzamejo tveganje glede

dosegania prihrankov ESCO-podjetje jamci za prihranke

Skupni kredit na banki (obiCajno prek

upravnika) Pogodba z ESCO-podjetjiem

Vel nadzora etaznih lastnikov (npr. izbira

izvajalca) Vecja odgovornost ESCO-podjetja

Nizji stroSki energije kot korist etaznih
lastnikov po izteku pogodbenega obdobija ali
postopno

Nizji stroSki energije kot korist etaznih
lastnikov takoj po izvedbi

Zakonodaja ne zahteva 100-odstotnega
soglasja, vendar lahko ESCO-podjetja
zahtevajo vedji deleZ soglasja med etaznimi
Zakonsko zahtevano 100-odstotno soglasje | lastniki od obi¢ajno zahtevanega z
za najem kredita v breme rezervnega sklada | zakonodajo za izvedbo naloZbe prenove
(ve€ kot 50 % pri obi€ajni prenovi ali ve¢ kot
75 % pri prenovi, za katero je zahtevano
gradbeno dovoljenje)

Preglednica 2.2: Primerjava med FI1 in FI2

3 Metodologija

Za implementacijo obeh finan¢nih instrumentov na trg je bila izbrana metoda javnega razpisa
Eko sklada.

Eko sklad sicer dodeljuje nepovratna sredstva in kredite na podlagi javnih pozivov, ki jih
objavlja v Uradnem listu Republike Slovenije in na spletni strani www.ekosklad.si. A ker javni
pozivi praviloma opredeljujejo samo minimalne zahteve in se sredstva dodelijo vsem vlogam,
ki te zahteve izpolnjujejo, do porabe razpoloZljivih sredstev, javni razpis pa omogoca
razlikovanje med posameznimi vlogami na podlagi vnaprej dolo€enih in objektivnih meril ter
dodelitev sredstev projektom z najvisjo kakovostjo, je bila metoda javnega razpisa ocenjena
kot najprimernej$a za implementacijo obeh financnih instrumentov.
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Financni viri za razpisana sredstva v okviru javnih razpisov so bili zagotovljeni iz lastnih
sredstev Eko sklada in delno iz sredstev Podnebnega sklada.

Okoljski ug€inki, izrazeni kot prihranki pri rabi energije in v obliki zmanjSanja emisij ogljikovega
dioksida (CO.,), so bili izraCunani v skladu s Pravilnikom o metodah za dolo€anje prihrankov
energije (Uradni list RS, &t. 57/21).

4 Opis predvidenega postopka

4.1 Postopek pri kreditu v breme rezervnega sklada

e Upravnik v imenu etaznih lastnikov odda vlogo na javni razpis skupaj z vsemi
zahtevanimi prilogami, vkljuéno s predracuni izbranih izvajalcev in potrdilom o
100-odstotnem soglasju etaznih lastnikov (podpisi).

e Eko sklad oziroma pooblas¢ena strokovna komisija izda odlo¢bo o izbiri viog za
sofinanciranje.

e V primeru potrditve izbire upravnik prejme odlo¢bo Eko sklada o izbiri vloge, kreditno
pogodbo in pogodbo o izplagilu nepovratnih sredstev.

e Upravnik vimenu in za racun etaznih lastnikov sklene kreditno pogodbo ter pogodbo
o izplaCilu nepovratnih sredstev.

e Pred prvim Crpanjem kredita upravnik predlozi zahtevana zavarovanja, in sicer:
pogodbo o odstopu terjatev v zavarovanje, vinkulacijo zavarovalne police stavbe,
podpisani trajnik ter pogodbo o zastavi depozita.

o Upravnik predlozi zahtevek za &rpanje kredita; kredit se lahko ¢rpa po posameznih
izvedenih ukrepih ali na podlagi situacij.

o Eko sklad nakaZe sredstva kredita na racun rezervnega sklada ali neposredno na
ra¢un izvajalca.

e Po dokon€anju nalozbe in predlozitvi celotne zakljucne dokumentacije Eko sklad
izplaca Se nepovratna sredstva.

e Odplacilo kredita Eko skladu v mesecnih obrokih, dogovorjena poviSana mesecna
vplacila v rezervni sklad se v pogodbenem obdobju ne smejo znizati.

e Ob morebitnem neplaCilu posameznega etaznega lastnika sledi upravnikov poziv
(zakonska obveznost).

e Ob neplacilu mesecnih obveznosti Eko sklad lahko uporabi predloZena zavarovanja v
skladu s sklenjeno kreditno pogodbo, pogodbo o odstopu terjatev v zavarovanije in s
pogodbo o zastavi depozita.
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e Etazni lastniki ob podpori upravnika na trgu izberejo ponudnika energetskih storitev
(ESCO) ter z njim sklenejo pogodbo o izvedbi prenove in financiranju.

e Upravnik v imenu etaznih lastnikov odda vlogo na javni razpis skupaj z vsemi
zahtevanimi prilogami, vkljuéno s pogodbo z izbranim ESCO-podijetjem.

o Eko sklad oziroma pooblas€ena strokovna komisija izda odloébo o izbiri viog za
sofinanciranje.

e V primeru potrditve izbire upravnik prejme odlo¢bo o izbiri vloge in pogodbo o izplaéilu
nepovratnih sredstev.

e Upravnik v imenu etaznih lastnikov sklene pogodbo o izplacilu nepovratnih sredstev.

o Po dokoncanju nalozbe upravnik predlozi celotno zaklju€no dokumentacijo.

o Po preveritvi zakljuéne dokumentacije Eko sklad izplaca nepovratna sredstva.

¢ QOdplacilo nalozbe izvajalcu energetskega pogodbenistva (ESCO-podjetju) v skladu s
pogodbo.

- EKQO SKLAD
Siavenski axaLIsH
1RV SKLAD

Postopek pri energetskem pogodbenistvu

5 Pregled pilotnih javnih razpisov

5.1 Kljuéne dolocbe javnih razpisov

Kljuéne doloébe | Kredit v breme rezervnega Energetsko pogodbenistvo
sklada
Predmet in | Finanéne spodbude v obliki Nepovratne finanéne spodbude
namen javnega kombinacije kredita s  (subvencije) za etazne lastnike za
razpisa subvencionirano obrestno mero, | nove skupne naloZbe v celovito
ki se odpladuje iz rezervnega @ energijsko prenovo starejsih
sklada veclstanovanjske stavbe, vec€stanovanjskih stavb, ki jih
ter nepovratnih finan€nih spodbud = sofinancira podjetje za energetske
(subvencij) za etazne lastnike za  storitve (pogodbenik).
nove skupne nalozbe v celovito Pogodbenik zagotavlja izvajanje
energijsko  prenovo  starejSih | storitev energetske ucinkovitosti
vec€stanovanjskih stavb. in ga etazni lastniki izberejo na
trgu.
Visina Razpisana sredstva: Razpisana sredstva:
razpisanih
sredstev e nepovratna sredstva: e nepovratna sredstva:
vsakokratnega 500.000 EUR,; 500.000 EUR.
razpisa ° Sredstva Za kred|te
500.000 EUR;
e sredstva za
subvencionirano obrestno
mero: 50.000 EUR.
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Upravic¢ene Etazni lastniki starejSih
osebe veCstanovanjskih stavb.
Pogoji za | Pogoji za dodelitev:
dodelitev o
e za Zzbiranje  sredstev

rezervnega sklada mora
biti odprt fiduciarni racun,

loen za  posamezno
stavbo, kar zagotavlja
vecjo preglednost
poslovanja;

na povprecni letni ravni ne
sme biti ve¢ kot 5 %
neplacil v rezervni sklad
(upostevajo se vplacila
prejSnjega koledarskega
leta in tekoCega leta);
etazni lastniki se morajo s
100-odstotnim soglasjem,
v skladu z veljavno
zakonodajo, odlociti za
najem, odplaCevanje in
zavarovanje kredita v
breme rezervnega sklada;
upravnik ali drug
pooblas€enec v imenu
etaznih lastnikov sklene
kreditho  pogodbo  in
pogodbo o  dodelitvi
nepovratne financne
spodbude, ki se skleneta
hkrati;

kredit se odplaCuje iz
sredstev na fiduciarnem
racunu rezervnega sklada;
za Cas odplagevanja
kredita ~morajo etazni
lastniki povecati vplacila v
rezervni sklad tako, da
ostane dovolj sredstev tudi
za druge obveznosti;
zmanjSanje prispevkov v
tem obdobju ni dovoljeno.

REPUBLIKA SLOVENIA
MINISTRSTVO ZA OKOLJE,
PODNEBJE IN ENERGIJO

Etazni

================

lastniki starejSih

veCstanovanjskih stavb.

Pogoji za dodelitev:

nepovratna finan¢na
spodbuda se dodeli le, ¢e
vsaj doloCeni delez (na
zadnjem pilotnem razpisu

30 %) upravi¢enih
stroSkov financira
pogodbenik;

naloZzba se pogodbeniku
popladuje bodisi z racuni
za energijo bodisi z racuni
za storitve energetske
ucinkovitosti, v skladu s

pogodbo;

ro¢nost poplacila
pogodbenih  obveznosti
mora biti najmanj pet let;
pogodbenik mora
pogodbeno jaméiti za
doseganje  dogovorjenih

energetskih prihrankov.
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Pravica do spodbude se dodeli za

vecstanovanjska stavbe, ki:

stavba

Tehniéni pogoji

e imajo najmanj 9 razli¢nih

etaznih lastnikov, pri
cemer je vec€ kot polovica
fizi€nih oseb;

e imajo najmanj 9
posameznih delov, pri
¢emer je veC kot polovica
povrsine namenjena
stanovanijski rabi.

(Zakonski prag, pri katerem

nastane obveznost upravnika in
rezervnega sklada, je veC kot 8
posameznih delov stavbe.)

Zahtevana je celovita energijska
prenova: od skoraj ni¢energijske
prenove v zaCetnih poskusih do
prenove, ki obsega najmanj tri
ukrepe na skupnih delih stavbe,
pri ¢emer je ukrep A obvezen,
drugi pa izbirni, v konénem
poskusu:

A — toplotna izolacija fasade ali
zunanijih zidov

B — toplotna izolacija strehe ali
stropa

C — toplotna izolacija tal

D — optimizacija sistema
ogrevanja

E — solarni ogrevalni sistem

F — kotel na lesno biomaso

G — toplotna &rpalka

H — toplotna postaja ali priklop na
daljinsko ogrevanje

| — prezraCevanje z vraCanjem
toplote

J — energijsko ucinkovita
razsvetljava

K — kolesarnice

L — polnilnice za elektricna vozila
M — zbiralnik dezevnice

N — zelena streha in/ali fasada

REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA OKOLJE,
PODNEBJE IN ENERGI)O

SLavENSK| GROLISH

Pravica do spodbude se dodeli za
stavbe, ki:

e imajo najmanj 9 razlicnih

etaznih  lastnikov, pri
cemer je ve€ kot polovica
fizi€nih oseb;

e imajo najmanj 9

posameznih delov, pri
¢emer je vec kot polovica
povrsine namenjena
stanovanijski rabi.

Zahtevana je celovita energijska
prenova: od skoraj niCenergijske
prenove v zaCetnih poskusih do
prenove, ki obsega najmanj ftri
ukrepe na skupnih delih stavbe,
pri ¢emer je ukrep A obvezen,
drugi pa izbirni, v kon¢nem
poskusu:

A — toplotna izolacija fasade ali
zunanijih zidov

B — toplotna izolacija strehe ali
stropa

C — toplotna izolacija tal

D — optimizacija sistema
ogrevanja

E — solarni ogrevalni sistem

F — kotel na lesno biomaso

G — toplotna &rpalka

H — toplotna postaja ali priklop na
daljinsko ogrevanje

| — prezraCevanje z vraCanjem
toplote

J — energijsko ucinkovita
razsvetljava

K — kolesarnice

L — polnilnice za elektricna vozila
M — zbiralnik dezevnice

N — zelena streha in/ali fasada
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Finanéni
(kredit)

Visina
nepovratne
finanéne
spodbude

Energetska
rev§éina

Dodatna
spodbuda
stati¢no
sanacijo

pogoji

Za

Sofinancira
Evropska unija

Zahteve segajo od elaborata
gradbene fizike in energetske
izkaznice za stanje pred prenovo
in po njej v zaCetnih poskusih do
projekta za izvedbo (PZI) ter
statiCne presoje v primeru staticne
sanacije v poznejsih poskusih. Pri
poznejsih razpisih so bile zahteve
tudi usklajene s standardnimi
javnimi pozivi Eko sklada.

Financni pogoji kredita:

e najmanjSa viSina kredita:

20 % upravi¢enih
stroskov;

e vsota kredita in subvencije
ne sme presedi

upravic¢enih stroskov;

e obrestna mera: fiksna 0 %
(v konénem poskusu);

e doba odplaevanja: od 2
do 10 let;

e brez moratorija na
odplacilo glavnice.

Zavarovanje kredita vkljuCuje
sklenitev in zastavo depozita,
trajnik, zastavo prilivov
rezervnega sklada, odstop
terjatev v zavarovanje in
vinkulirano zavarovalno polico
stavbe.

Do 60 % upravi¢enih stroSkov
nalozbe (za podijetja velja pravilo
de minimis).

Za prejemnike denarne socialne
pomoci ali varstvenega dodatka
se nepovratna finan¢na spodbuda
dodeli v viSini 100 % njihovega
pripadajoCega deleza upravi¢enih
stroSkov. Dodatna spodbuda ne
zmanjSuje pravic drugih etaznih
lastnikov.

V primeru soCasne staticne
sanacije se dodeli dodatna
spodbuda do 50 % upravienih
stroSkov, vendar najve¢ 225
EUR/m? neto ogrevane povrSine
stavbe.

REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA OKOLJE,
PODNEBJE IN ENERGIJO

SLavENSK| GROLISH

Zahteve segajo od elaborata
gradbene fizike in energetske
izkaznice za stanje pred prenovo
in po njej v zaCetnih poskusih do
projekta za izvedbo (PZI) ter
statiCne presoje v primeru stati¢ne
sanacije v poznejsih poskusih. Pri
poznejsih razpisih so bile zahteve
tudi usklajene s standardnimi
javnimi pozivi Eko sklada.

/

Do 60 % upravi¢enih stroSkov
nalozbe (za podijetja velja pravilo
de minimis).

Za prejemnike denarne socialne
pomod¢i ali varstvenega dodatka
se nepovratna finan¢na spodbuda
dodeli v viSini 100 % njihovega
pripadajoCega deleza upravicenih
stroskov. Dodatna spodbuda ne
zmanjSuje pravic drugih etaznih
lastnikov.

V primeru soCasne staticne
sanacije se dodeli dodatna
spodbuda do 50 % upravi€enih
stroSkov, vendar najve¢ 225
EUR/m? neto ogrevane povrSine
stavbe.

20



SAMO1PLANET

CARE4CLIMATE

Wi

Rok
dokoncanje
nalozbe

Za

Merila za izbiro

Brezplaéno
energetsko
svetovanje

Sofinancira
Evropska unija

12 mesecev od sklenitve kreditne
pogodbe.

Sredstva se dodelijo projektom z
vi§jo oceno po merilih razpisa, Ki
spodbujajo celovite, kakovostne in
tehni¢no zahtevnejSe prenove.

Svetovalci lahko sodelujejo v
postopku pridobivanja spodbude
po tem javnem razpisu, in sicer kot
pomo¢ pri odlo€anju, pomoc¢ pri
procesu izvedbe in pomo¢& pri
pridobivaniju spodbude.
Svetovalec se lahko v proces
vklju€i pri treh korakih:

o QOdlocCanje izvedbo
celovite energijske
prenove vecstanovanjske
stavbe: svetovalec pripravi
nasvet z analizo razli¢nih
scenarijev  (vkljuéno s
celovito prenovo) s
predlozitvijo ocen
energijskih in  finan¢nih
prinrankov. Nasvet in
izsledke predlozi in opiSe
upravniku ali drugemu
pooblas€encu etaznih
lastnikov. Nasvet in
izsledki se predloZijo in
predstavijo tudi zboru
etaznih lastnikov.
Predstavitev se lahko
opravi v pisarni ENSVET,
na terenu (npr. v
veCstanovanjski  stavbi),
po aplikacijah Viber, Zoom
ipd.

e Proces izvedbe:
svetovalec pomaga pri
zbiranju in izbiri ponudb za
prenovo  (vkljuéno s
ponudbami za projektno
dokumentacijo, izvedbo
del, nadzor itd.) ter pri
poro€ilu o skladnosti z
javnim razpisom. Nasvet
in izsledke predloZi in

Za

REPUBLIKA SLOVENIJA
MINISTRSTVO ZA OKOLJE,
PODNEBJE IN ENERGIJO

================

12 mesecev od sklenitve pogodbe
o izplaCilu nepovratne financne
spodbude.

Sredstva se dodelijo projektom z
vi§jo oceno po merilih razpisa, Ki
spodbujajo celovite, kakovostne in
tehni€¢no zahtevnejSe prenove. Pri
energetskem pogodbenistvu se
dodatno tocCkujejo viSji delez

sofinanciranja in reference
pogodbenika.
Svetovalci lahko sodelujejo v

postopku pridobivanja spodbude
po tem javnem razpisu, in sicer kot
pomo¢ pri odloanju, pomocC pri
procesu izvedbe in pomo¢ pri
pridobivanju spodbude.
Svetovalec se lahko vkljuci pri treh
korakih:

¢ Odloc¢anje izvedbo
celovite energijske
prenove vecstanovanjske
stavbe: svetovalec pripravi
nasvet z analizo razli€nih

Za

scenarijev  (vkljuéno s
celovito prenovo) s
predlozitvijo ocen
energijskih in  finan¢nih
prihnrankov. Nasvet in
izsledke predlozi in opiSe
upravniku ali drugemu
pooblas€encu etaznih
lastnikov. Nasvet in
izsledki se predlozijo in
predstavijo tudi zboru
etaznih lastnikov.
Predstavitev se lahko
opravi v pisarni ENSVET,
na terenu (npr. v
vecCstanovanjski  stavbi),
po aplikacijah Viber, Zoom
ipd.

e Proces izvedbe:

svetovalec pomaga pri
zbiranju in izbiri ponudb za
prenovo  (vkljuéno s
ponudbami za projektno
dokumentacijo, izvedbo
del, nadzor itd.) ter pri
poroCilu o skladnosti z
javnim razpisom. Nasvet
in izsledke predloZi in
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predstavi upravniku ali
drugemu  pooblas€encu
etaznih lastnikov. Nasvet
in izsledke predlozi in
predstavi tudi zboru
etaznih lastnikov.
Predstavitev se lahko
opravi v pisarni ENSVET,
na terenu (npr. v
veCstanovanjski  stavbi),
po aplikacijah Viber, Zoom
ipd.

Pomo¢ pri pridobivanju

predstavi upravniku ali
drugemu  pooblaséencu
etaznih lastnikov. Nasvet
in izsledke predlozi in
predstavi  tudi zboru
etaznih lastnikov.
Predstavitev se lahko
opravi v pisarni ENSVET,
na terenu (npr. v
veCstanovanjski  stavbi),
po aplikacijah Viber, Zoom
ipd.

Pomo& pri pridobivanju

spodbude: svetovalec spodbude: svetovalec
pripravi dokumentacijo za pripravi dokumentacijo za
pridobitev spodbude pridobitev spodbude
(vlogo). (vlogo).

Preglednica 5.1: Klju¢ne dolocbe pilotnih javnih razpisov

5.2 Casovni potek in rezultati razpisov

V obdobju 2021-2024 je bilo objavljenih skupno 7 pilotnih javnih razpisov, in sicer:

o FI1 - kredit v breme rezervnega sklada: 3 razpisi,
¢ FI2 - energetsko pogodbenistvo: 4 razpisi.
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Wi

Casovni

potek

1. poskus -
2021
(neuspesno)

Datum objave:

SAMO1PLANET

Sofinancira
Evropska unija

Kredit v breme rezervnega sklada

Javni razpis Krediti v breme rezervnega
sklada in nepovratne finanéne spodbude za
pilotne projekte skupnih nalozb celovite
prenove starejSih vecCstanovanjskih stavb

Py REPUBLIKA SLOVENIA
MINISTRSTVO ZA OKOLJE,
PODNEBJE IN ENERGIJO

Energetsko
pogodbenistvo

Javni razpis Nepovratne
finanéne spodbude za
pilotne projekte skupnih
nalozb celovite prenove

Datum objave:

Rezultat: prejeta 1 vloga, ki je bila zavrnjena,
ker niso bili vsi etazni lastniki upravi¢eni do

(Uradni list RS, st. 132/21) = starejsih

20. 8. 2021 Rezultat: prejeta 1 vloga, ki je bila zavrzena, vecéstanovanjskih stavb,
saj prijavitelju v predpisanem roku ni uspelo sofinanciranih s strani
pridobiti gradbenega dovoljenja, ki je bilo | podjeti za energetske
obvezna priloga. Glavna ovira pri pridobitvi | storitve
gradbenega dovoljenja je bil nedokonéani | (Uradni list RS, St
sodni postopek pridobivanja pripadajo¢ega @ 132/21)
zemljiS¢a po ZVELL. Rezultat: 0 vlog.

2. poskus — | Javni razpis (Uradni list RS, §t. 26/2022 — | Energetsko

2022 objava, 56/2022 — sprememba s podaljSanjem | pogodbenistvo

(neuspesno) trajanja razpisa) | Javni razpis (Uradni list

RS, §t. 26/2022 — objava,
56/2022 — sprememba s

Datum objave:

ni bilo razreSeno in preverjeno z vsemi
pristojnimi delezniki.

25. 2. 2022 kredita v breme rezervnega sklada. podaljSanjem trajanja
razpisa)
Rezultat: 0 viog.
3. poskus — | Razpis ni bil objavljen. Vprasanje, ali in kako ' Javni razpis (Uradni list
2023 se lahko dovolijo izjeme pri odobritvi kredita, RS, St. 69/2023)
(neuspesno) €e niso vsi etazni lastniki upraviCene osebe, Se = Rezultat: 0 vlog.

Datum objave:
31. 6. 2024

energijske prenove starejSih ve¢stanovanjskih
stavb

(Uradni list RS, St.
Rezultat: 8 prejetih vlog, od tega:

44/2024)

e 6 uspesnih viog,

e 1 zavrzena vloga zaradi nepravilne
vloZitve,

o 1 zavrnjena vloga zaradi
neizpolnjevanja pogoja obveznosti
vzpostavljene etazne lastnine.

24. 6. 2023

4. poskus - | Javni razpis Krediti v breme rezervnega Javni razpis (Uradni list
2024 sklada in nepovratne financne spodbude za | RS, st 44/2024)
(uspesno) pilotne projekte skupnih nalozb celovite | Rezultat: 0 vlog.

Preglednica 5.2: Casovni potek pilotnih javnih razpisov
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5.3 Razvoj in prilagajanje razpisnih pogojev

Razvoj in

prilagajanje

Kredit
sklada

v breme rezervnega

Energetsko pogodbenistvo

razpisnih pogojev

1. poskus
(izhodisce)

Tehni¢ni pogoji so zahtevali skoraj
ni¢energijsko ali celovito prenovo s
posameznimi ukrepi. Obvezna je
bila izvedba:

o toplotne izolacije fasade,
toplotne izolacije strehe,
optimizacije sistema
ogrevanja.

Tehniéni pogoji so zahtevali
skoraj ni¢energijsko ali celovito
prenovo S posameznimi
ukrepi. Obvezna je bila
izvedba:

o toplotne
fasade,

o toplotne
strehe,

e optimizacije
ogrevanja.

izolacije
izolacije

sistema

2. poskus
(spremembe
glede na
prejsnji
razpis)

Se vedno je bila zahtevana celovita
prenova, vendar z vedjo
fleksibilnostjo pri izbiri ukrepov.
Obvezna je ostala toplotna
izolacija fasade, druge ukrepe so
etazni lastniki lahko izbrali sami, pri
Cemer je bila Se vedno obvezna
izvedba najmanj treh ukrepov.
Stavba je morala po prenovi doseci
najmanj energijski razred B2.

ManjSe spremembe so nastale pri
to¢kovanju oziroma merilih.
CelovitejSe prenove so bile Se
vedno bolje ocenjene, s &imer se je
vlagatelje usmerjalo v izvedbo €im
veC ukrepov. Doloceno pa je bilo
najmanjSe Stevilo tock, ki jih je
treba zbrati z nizom ukrepov.

Tehni¢ni  pogoji so  bili
primerljivi S kreditnim
razpisom, dodatno pa je bilo
uvedeno merilo delez
sofinanciranja  pogodbenika
(do 15 tock).
Jamstvo  pogodbenika za
doseganje energetskih
prihrankov je postalo obvezno,
ker gre za bistveno znacilnost
energetskega pogodbenistva.
NajkrajSa rocnost financiranja
se je zmanjSala z 10 na 5 let.

3. poskus
(prilagoditve)

Zahtevana je ostala celovita
energijska prenova z najmanj
tremi usklajenimi ukrepi, pri
¢emer je bila toplotna izolacija
fasade obvezna. Odpravljen je
bil pogoj doseganja
energijskega razreda B2.

Omogocena je bila oddaja
vloge med izvajanjem del,
vendar pred njihovim
dokon&anjem.

24



Wi

SAMO1PLANET

CARE4CLIMATE

4. poskus
(prilagoditve
—2024)

Sofinancira
Evropska unija

Konc&ne prilagoditve:

vi§ja subvencija, in sicer do
60 % priznanih stroskov,
fiksna obrestna mera 0 %,

praviloma obvezna
kombinacija  kredita in
subvencije, z izjemo
etaznih lastnikov, Ki
vplacujejo Y lastne
rezervne  sklade  (npr.
obgine): ¢e so med
etaznimi lastniki tudi

upravicene osebe, ki v
skladu z drugim odstavkom
41. ¢lena Stanovanjskega
zakona vplacujejo v lastne
rezervne sklade, se jim
lahko dodeli le nepovratna
finanéna spodbuda za
njihov delez nalozbe, brez
kredita v breme rezervnega
sklada,

tehni¢ni  pogoji so  Dbili
poenoteni s standardnimi
pozivi Eko sklada, kar
omogoca vnoviéno
uporabo dokumentacije na
standardnem javnem
pozivu v primeru
neuspesSnega kandidiranja

na pilotnem javnem
razpisu,
zahteve glede PZl in

nadzora so bile omejene na
kljuéne ukrepe,

dopolnjena je bila vloga
mreze ENSVET v skladu z
novimi  pravili delovanja
mreze.

Py REPUBLIKA SLOVENIA
MINISTRSTVO ZA OKOLJE,
PODNEBJE IN ENERGIJO

brezplacne
svetovalcev ENSVET.

================

Spremenjena je bila viSina

nepovratne financne
spodbude.
Uvedena je bila moznost

pomodi

Konéne prilagoditve:

e viSja subvencija, in
sicer do 60 % priznanih
strosSkov,

e Vv javni razpis je bila
dodana povezava do
seznama
pogodbenikov,

e dodano merilo referenc
pogodbenika (3
reference = 5 tock),

e poenostavljeni tehni¢ni
pogoji in uskladitev z
rednimi pozivi Eko
sklada,

e dopolnjena vloga
mreze ENSVET v
skladu z novimi pravili
delovanja mreze.

Preglednica 5.3: Razvoj in prilagajanje razpisnih pogojev
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omilitev zahtev
tehnicnih pogojev,

fleksibilnost pri

izbiri ukrepov

omilitev potrebne

Kljuéne
projektne J podporne

prilagoditve aktivnosti —
pilotnih javnih energetsko
razpisov svetovanje

dokumentacije,
poenotenje s
standardnimi pozivi

prilagajanje
obrestne mere
kredita in viSine
nepovratne
finan¢ne spodbude
(subvencije)

Slika 5.1: Povzetek kljucnih prilagoditev javnih razpisov
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6 Opis uspesnih pilotnih projektov

6.1 Rezultati javnega razpisa

Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude za pilotne projekte
skupnih  nalozb celovite energijske prenove starejih vec€stanovanjskih stavb
(Uradni list RS, $t. 44/2024) — odobreni pilotni projekti

Zaporedna Prijavitelj Naslov stavbe | Odobrena Odobrena
Stevilka (upravnik) visSina visSina kredita v
odpiranja, na nepovratne breme
katero se je financne rezervnega
uvrstila vloga spodbude sklada (EUR)*
(EUR)*

Prvo Terca, d. 0. o. Ulica Slavka

Gruma 54, 8000 72.019,65 60.000,00

Novo mesto
Prvo Habit, d. o. o. KamniSka cesta

14, 1230 80.186,55 48.196,53

Domzale
Drugo Terca, d. 0. 0. Sokolska ulica

12, 8233 Mirna 56.996,93

135.000

Drugo Terca, d. 0. o. Sokolska ulica

6, 8233 Mirna 72.347,70 133.500
Drugo Terca, d. 0. 0. JakCeva ulica

12, 8000 Novo 42.000

t

mesto 60.438,82
Tretje in cetrto | / / / /
Peto HABIT, d. o. o. Pohorska ulica

6, 3000 Celje 158.010,35 81.303,47
Skupaj / / 500.000,00 500.000,00

Preglednica 6.1: Rezultati uspeSnega pilotnega javnega razpisa iz leta 2024
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6.2 Pilotni projekt 1: Celovita prenova ve€stanovanjske
stavbe na Ulici Slavka Gruma 54 v Novem mestu
(kon¢ano)

Upravic¢enci:
Etazni lastniki ve€stanovanjske stavbe na Ulici Slavka Gruma 54 v Novem mestu.

Javni razpis:

Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude za pilotne projekte
skupnih nalozb celovite energijske prenove starejsih veéstanovanjskih stavb

(Uradni list RS, §t. 44/2024).

Vloga je bila oddana kot prva vloga na prvo odpiranje navedenega javnega razpisa.

Sofinancirani ukrepi:

o toplotna izolacija fasade,
o toplotna izolacija strehe oziroma podstresja,
o toplotna izolacija tal na terenu oziroma tal nad neogrevanim prostorom (kletjo).

Ocena projekta in pricakovani uginki:
Skupno stevilo dosezenih to¢k: 15 od 100 (prag za upravi¢enost)
Pri€akovani letni prihranki energije: 95.040 kWh

Pricakovano letho zmanjsSanje emisij CO,: 47 ton

Financni okvir:

Skupna vrednost nalozbe: 163.378,22 EUR
Nepovratna finanéna spodbuda: 72.019,65 EUR
Kredit v breme rezervnega sklada: 60.000,00 EUR

Leto prenove: 2025

Opis projekta in nacin financiranja:

Projekt obsega celovito energijsko prenovo vecéstanovanjske stavbe z 18 stanovanji,
zgrajene leta 1987. Etazni lastniki so prenovo financirali z nepovratnimi sredstvi in ugodnim
kreditom Eko sklada, ki ga bodo sedem let odplaéevali iz sredstev rezervnega sklada.
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Za namen financiranja so etazni lastniki:

e zbrali 100-odstotno soglasje,
¢ povecali mesecna vpla€ila v rezervni sklad za ¢as odplaCevanja kredita.

Pri prijavi, sklepanju pogodb in izvedbi projekta je etaZne lastnike zastopal upravnik Terca,
d. 0. o.

Kreditni pogoji in posebnosti:

Kredit je bil dodeljen hkrati vsem etaznim lastnikom, ki so zavezani vplaCevati v rezervni
sklad, razen izjeme po drugem odstavku 41. ¢lena Stanovanjskega zakona (Mestna obcina
Novo mesto). Delez posameznega etaznega lastnika je bil omejen na njegov solastniski delez.

Vlagatelju, ki je pravna oseba, je bila nepovratna finanéna spodbuda dodeljena kot pomo¢ de
minimis.

Datum sklenitve kreditne pogodbe: 12. 2. 2025
Rok konénega vraéila: najpozneje do 31. 7. 2033

Obrestna mera: fiksna, 0 % letno

Status projekta:

Nalozba je v celoti kon€ana. Kredit se redno odplacuje. Do zdaj ni bilo zaznanih neplag€il
mesecnih obveznosti po kreditni pogodbi.

Slika 6.1: Fasada pred prenovo (PP1) Slika 6.2: Fasada po prenovi (PP1)
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Slika 6.3: Fasada pred prenovo (PP1) Slika 6.4: Fasada po prenovi (PP1)

Slika 6.5: Klet pred prenovo (PP1)

Slika 6.6: Klet po prenovi (PP1)
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Slika 6.7: PodstreSje pred prenovo (PP1) Slika 6.8: Podstresje po prenovi (PP1)
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6.3 Pilotni projekt 2: Celovita prenova ve€stanovanjske
stavbe na Kamniski cesti 14 v Domzalah (kon€ano)

Upravic¢enci:
Etazni lastniki ve€stanovanjske stavbe na Kamniski cesti 14 v Domzalah.

Javni razpis:

Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude za pilotne projekte
skupnih nalozb celovite energijske prenove starejsih veéstanovanjskih stavb

(Uradni list RS, §t. 44/2024).

Vloga je bila oddana kot druga vloga na prvo odpiranje navedenega javnega razpisa.

Sofinancirani ukrepi:

o toplotna izolacija fasade,

o toplotna izolacija strehe oziroma podstresja,
e prenova razsvetljave v skupnih prostorih,

e prenova skupne kolesarnice.

Ocena projekta in pricakovani uginki:
Skupno stevilo dosezenih to¢k: 15 od 100 (prag za upravi¢enost)
Pri€akovani letni prihranki energije: 91.800 kWh

Pricakovano letno zmanjSanje emisij CO,: 46 ton

Financni okvir:

Skupna vrednost nalozbe: 229.459,00 EUR
Nepovratna finanéna spodbuda: 80.186,55 EUR
Kredit v breme rezervnega sklada: 48.196,53 EUR

Leto prenove: 2025

Opis projekta in nacin financiranja:

Projekt obsega celovito energijsko prenovo veclstanovanjske stavbe s 27 stanovanji,
zgrajene leta 1966. Etazni lastniki so prenovo financirali z nepovratnimi sredstvi in ugodnim
kreditom Eko sklada, ki ga bodo tri leta odplacevali iz sredstev rezervnega sklada.
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Za namen izvedbe projekta so etazni lastniki:

e zbrali 100-odstotno soglasje,
e zacasno povecali mesecna vplacila v rezervni sklad za ¢as odplaCevanja kredita.

Pri prijavi, sklepanju pogodb in izvedbi projekta je etaZzne lastnike zastopal upravnik Habit,
d. 0. o.

Kreditni pogoji:

Kredit je bil dodelien vsem etaznim lastnikom, pri ¢emer izjem v skladu z drugim
odstavkom 41. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1) ni bilo.

Datum sklenitve kreditne pogodbe: 1. 4. 2025

Status projekta:

Nalozba je v celoti kon€ana. Kredit se redno odplacuje. Do zdaj ni bilo zaznanih neplag¢il
mesecnih obveznosti po kreditni pogodbi.

Slika 6.9: Fasada pred prenovo (PP2)

Slika 6.10: Fasada po prenovi (PP2)
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Slika 6.16: Razsvetljava po prenovi (PP2)
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6.4 Pilotni projekt 3: Celovita prenova ve€stanovanjske
stavbe na Jak¢€evi ulici 12 v Novem mestu (kon¢ano)

Upravic¢enci:
Etazni lastniki ve€stanovanjske stavbe na JakcCevi ulici 12 v Novem mestu.

Javni razpis:

Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude za pilotne projekte
skupnih nalozb celovite energijske prenove starejsih veéstanovanjskih stavb

(Uradni list RS, §t. 44/2024).

Vloga je bila oddana kot tretja vloga na drugo odpiranje navedenega javnega razpisa.

Sofinancirani ukrepi:

o toplotna izolacija fasade,
o toplotna izolacija strehe oziroma podstresja,
o toplotna izolacija tal na terenu oziroma tal nad neogrevanim prostorom (kletjo).

Ocena projekta in pricakovani uginki:
Skupno stevilo dosezenih to¢k: 15 od 100 (prag za upravi¢enost)
Pricakovani letni prihranki energije: 76.800 kWh

Pricakovano letho zmanjsSanje emisij CO,: 38,4 tone

Financni okvir:

Skupna vrednost nalozbe: 142.088,32 EUR
Nepovratna finanéna spodbuda: 60.438,82 EUR
Kredit v breme rezervnega sklada: 42.000,00 EUR

Leto prenove: 2025

Opis projekta in nacin financiranja:

Projekt obsega celovito energijsko prenovo ve€stanovanjske stavbe z 9 stanovaniji, zgrajene
leta 1960. Etazni lastniki so prenovo financirali z nepovratnimi sredstvi in ugodnim kreditom
Eko sklada, ki ga bodo pet let odplac¢evali iz sredstev rezervnega sklada.
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Za namen izvedbe projekta so etazni lastniki:

e zbrali 100-odstotno soglasje,
o zacasno povecali mesecna vplacila v rezervni sklad za ¢as odplacevanja kredita.

Pri prijavi, sklepanju pogodb in izvedbi projekta je etazne lastnike zastopal upravnik Terca,
d.o.o0.

Kreditni pogoji:

Kredit je bil dodeljien vsem etaznim lastnikom, pri ¢emer izjem v skladu z drugim
odstavkom 41. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1) ni bilo.

Datum sklenitve kreditne pogodbe: 27. 5. 2025

Status projekta:

Nalozba je v celoti kon€ana. Kredit se redno odplacuje. Do zdaj ni bilo zaznanih neplagéil
mesecnih obveznosti po kreditni pogodbi.
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Slika 6.17: Fasada pred prenovo (PP3) Slika 6.18: Fasada po prenovi (PP3)

Slika 6.21: Klet po prenovi (PP3)

I/11THs
Slika 6.19: Klet pred prenovo (PP3) '

Slika 6.22: Klet po prenovi (PP3)
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6.5 Pilotni projekt 4: Celovita prenova veéstanovanjske
stavbe na Sokolski ulici 12 na Mirni (v izvajanju)

Upravic¢enci:
Etazni lastniki ve€stanovanjske stavbe na Sokolski ulici 12 v Mirni.

Javni razpis:

Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude za pilotne projekte
skupnih nalozb celovite energijske prenove starejsih veéstanovanjskih stavb

(Uradni list RS, §t. 44/2024).

Vloga je bila oddana kot prva vioga na drugo odpiranje navedenega javnega razpisa.

Sofinancirani ukrepi:

o toplotna izolacija fasade,
o toplotna izolacija strehe oziroma podstresja,
o toplotna izolacija tal na terenu oziroma tal nad neogrevanim prostorom (kletjo).

Ocena projekta in pricakovani uginki:
Skupno stevilo dosezenih to¢k: 15 od 100 (prag za upravi¢enost)
Pricakovani letni prihranki energije: 74.810 kWh

Pricakovano letho zmanjsanje emisij CO,: 37,4 tone

Financni okvir:

Skupna vrednost nalozbe: 247.852,30 EUR
Nepovratna finanéna spodbuda: 56.996,93 EUR
Kredit v breme rezervnega sklada: 135.000,00 EUR

Opis projekta in nacin financiranja:

Projekt obsega celovito energijsko prenovo veclstanovanjske stavbe s 16 stanovanji,
zgrajene leta 1985. Etazni lastniki so za financiranje prenove pridobili nepovratna sredstva in
ugodni kredit Eko sklada, ki ga bodo deset let odplacevali iz sredstev rezervnega sklada.

Za namen izvedbe projekta so etazni lastniki:

e zbrali 100-odstotno soglasje,
e zacasno povecali meseéna vplacila v rezervni sklad za ¢as odplaCevanja kredita.
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Pri prijavi in izvajanju projekta etazne lastnike zastopa upravnik Terca, d. o. o.

Kreditni pogoji in posebnosti:

Kredit je bil dodeljen hkrati vsem etaznim lastnikom, ki so zavezani vplaCevati v rezervni
sklad, razen izjemi po drugem odstavku 41. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1), in sicer
Ministrstvu za javno upravo Republike Slovenije. Delez posameznega etaznega lastnika
je omejen na njegov solastniski delez.

Datum sklenitve kreditne pogodbe: 27. 2. 2025.

Status projekta:

Nalozba se izvaja. Kredit se e ne odplacuje; v odplacilo bo prenesen prvi dan v mesecu, ki
sledi zadnjemu nakazilu sredstev. Podatkov o neplacilih zato e ni mogoce izkazati.

Slika 6.26: Stavba pred prenovo (PP4)
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6.6 Pilotni projekt 5: Celovita prenova ve€éstanovanjske
stavbe na Sokolski ulici 6 na Mirni (v izvajanju)

Upravic¢enci:
Etazni lastniki veCstanovanjske stavbe na Sokolski ulici 6 na Mirni.

Javni razpis:

Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude za pilotne projekte
skupnih nalozb celovite energijske prenove starejsih veéstanovanjskih stavb

(Uradni list RS, §t. 44/2024).

Vloga je bila oddana kot druga vloga na drugo odpiranje navedenega javnega razpisa.

Sofinancirani ukrepi:

o toplotna izolacija fasade,
o toplotna izolacija strehe oziroma podstresja,
o toplotna izolacija tal na terenu oziroma tal nad neogrevanim prostorom (kletjo).

Ocena projekta in pricakovani ucinki:
Skupno stevilo dosezenih to¢k: 15 od 100 (prag za upravi¢enost)
Pricakovani letni prihranki energije: 93.497 kWh

Pricakovano letho zmanjSanje emisij CO,: 46,75 tone

Financni okvir:

Skupna vrednost nalozbe: 255.155,92 EUR
Nepovratna finanéna spodbuda: 72.347,70 EUR
Kredit v breme rezervnega sklada: 133.500,00 EUR

Opis projekta in nacin financiranja:

Projekt obsega celovito energijsko prenovo veclstanovanjske stavbe s 17 stanovanji,
zgrajene leta 1981. Etazni lastniki so za financiranje prenove pridobili nepovratna sredstva in
ugodni kredit Eko sklada, ki ga bodo deset let odplacevali iz sredstev rezervnega sklada.

Za namen izvedbe projekta so etazni lastniki:

e zbrali 100-odstotno soglasje,
e zacasno povecali meseéna vplacila v rezervni sklad za ¢as odplaCevanja kredita.
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Pri prijavi in izvajanju projekta etazne lastnike zastopa upravnik Terca, d. o. o.

Kreditni pogoji in posebnosti:

Kredit je bil dodeljen hkrati vsem etaznim lastnikom, ki so zavezani vplaCevati v rezervni
sklad, razen izjemi po drugem odstavku 41. ¢lena Stanovanjskega zakona (SZ-1), in sicer
Ministrstvu za javno upravo Republike Slovenije. Delez posameznega etaznega lastnika
je omejen na njegov solastniski delez.

Datum sklenitve kreditne pogodbe: 27. 2. 2025.

Status projekta:

Nalozba bo izvedena v letu 2026. Kredit se Se ni zaCel odplacevati; v odplaéilo bo prenesen
prvi dan v mesecu, ki sledi zadnjemu nakazilu sredstev. Podatkov o neplacilih zato Se ni
mogocCe izkazati.

Slika 6.27: Stavba pred prenovo (PP5)
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6.7 Pilotni projekt 6: Celovita prenova veéstanovanjske
stavbe na Pohorski ulici 6 v Celju (v izvajanju)

Upravic¢enci:
Etazni lastniki ve€stanovanjske stavbe na Pohorski ulici 6 v Celju.

Javni razpis:

Krediti v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude za pilotne projekte
skupnih nalozb celovite energijske prenove starejsih veéstanovanjskih stavb

(Uradni list RS, §t. 44/2024).

Vloga je bila oddana kot prva na peto odpiranje javnega razpisa.

Sofinancirani ukrepi:

o toplotna izolacija fasade,
o toplotna izolacija strehe oziroma podstresja,
o toplotna izolacija tal na terenu oziroma tal nad neogrevanim prostorom (kletjo).

Ocena projekta in pricakovani uginki:
Skupno stevilo dosezenih tock: 15 od 100
Pricakovani letni prihranki energije: 255.700 kWh

Pricakovano letho zmanjSanje emisij CO,: 127,8 tone

Financni okvir:

Upraviceni stroski nalozbe: 498.970,27 EUR

Nepovratna finanéna spodbuda: 158.010,35 EUR

Kredit v breme rezervnega sklada: 81.303,47 EUR
Nepovratna finan€na spodbuda in kredit nista bila dodeljena:

e etaznemu lastniku Republika Slovenija, ki kot neposredni proracunski uporabnik po
javnem razpisu ni upravi¢en do spodbude,

e etaznemu lastniku druzbi Nepremicnine Celje, d. o. o., katere ustanoviteljica je
Mestna obcina Celje, ki se je pisno odpovedal pravici do nepovratnih sredstev in
kredita.
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Opis projekta in nacin financiranja:

Projekt obsega celovito energijsko prenovo vedstanovanjske stavbe s 65 stanovaniji,
zgrajene leta 1979. Etazni lastniki bodo za financiranje prenove uporabili nepovratna sredstva
in ugodni kredit Eko sklada, ki ga bodo deset let odplacevali iz sredstev rezervnega sklada.

Za izvedbo projekta so etazni lastniki:

e zbrali 100-odstotno soglasje,
¢ povecali mesec¢na vplacila v rezervni sklad.

Pri prijavi in izvajanju projekta etazne lastnike zastopa upravnik Habit, d. o. o.

Kreditni pogoiji in status:
Datum sklenitve kreditne pogodbe: 7. 11. 2025
Projekt bo izveden v letu 2026.

Kredit se Se ni zacCel odplacevati; v odplacilo bo prenesen prvi mesec po zadnjem nakazilu
sredstev, zato podatkov o neplacilih $e ni.

Slika 6.28: Stavba pred prenovo (PP6)

45



Sofinancira REPUBLIKA SLOVENIJA -
- MINISTRSTVO ZA OKOLJE,
Evropska unija : EK_U SKLAD

PODNEBJE IN ENERGIJO stavewski axeLsk

Wi srnoreeaner

6.8 Razlaga rezultatov uspesSnega pilotnega razpisa

Pri uspeSnem pilotnem razpisu leta 2024 je bilo prvi€ izkazano dejansko povprasevanje po
kombinaciji kredita v breme rezervnega sklada in nepovratne finanéne spodbude. Pilotni
razpis je omogocil Sest projektov celovite energijske prenove vecstanovanjskih stavb, od
tega so trije kon¢ani in trije v izvajanju.

Od skupno osmih prejetih vlog jih je bilo odobrenih Sest, kar pomeni 75-odstotno
uspesnost obravnavanih vlog.

Razpisana sredstva so bila v celoti porabljena, in sicer:

e 500.000 EUR nepovratnih sredstev in
e 500.000 EUR kreditnih sredstev,

kar potrjuje, da so bile razpisne spremembe ustrezno prilagojene dejanskim zmoznostim in
zanimanju etaznih lastnikov. Povprec¢na viSina nepovratne finanéne spodbude na projekt
je tako priblizno 83.333 EUR, enaka je tudi povpreéna viSina kredita v breme rezervnega
sklada na projekt. Skupna viSina upravicenih stroskov vseh nalozb obsega priblizno 1,54
milijona EUR.

Vecino projektov sta prijavila dva upravnika (Terca, d. 0. 0., in Habit, d. o. 0.), kar kaZe, da so
pri uspesni prijavi pomembni:

e zavzetost in izkudnje upravnika,

e poznavanje razpisnih pogojev ter

e sposobnost organiziranja zbiranja soglasij etaZnih lastnikov in projektne
dokumentacije.

Razporeditev projektov po odpiranju vlog kaze, da so jih prijavitelji oddajali postopno. To
potrjuje, da so potrebovali doloCen €as za pripravo kakovostnih prijav tudi po objavi razpisa.
Po navedbah prijaviteljev so najve¢ ¢asa namenili pridobivanju ponudb izvajalcev, ki so zdaj
zelo zasedeni oziroma obremenjeni z delom.

Projekti se gibljejo v razponu priblizno 100.000—-240.000 EUR skupno dodeljenih povratnih
in nepovratnih sredstev. DeleZ vsote nepovratnih sredstev in kredita v okviru vseh
upraviCenih stroSkov nalozbe obsega priblizno 65 %.
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Slika 6.29: DeleZ vsote nepovratnih sredstev in kredita v okviru upravi¢enih stroskov nalozbe

Najvecji obseg sredstev je bil dodeljen projektu na Pohorski ulici 6 v Celju, kar kaZe na vecjo
zahtevnost oziroma obseg prenove (gre za prenovo vecje stolpnice, v drugih primerih pa za
nizje ve€stanovanjske stavbe — bloke). Razpis je omogocil financiranje tako manjsih kot vecjih
projektov, kar potrjuje njegovo prilagodljivost za razli¢ne vrste stavb.
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Slika 6.30: Visina dodeljenih sredstev po projektih
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Slika 6.31: Stevilo stanovanj po projektih (primerjalni prikaz)

Razviden je prelomni u€inek zadnjega kroga prilagoditev razpisnih pogojev.
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e Stevilo viog === Stevilo uspesnih viog

Slika 6.32: Uspesnost razpisa po letih (primerjalni prikaz)

Projekti so zajemali 9-65 stanovanj, z razli¢no starostjo stavb (zgrajenih v obdobju 1960—
1987).

Vsi krediti imajo niCodstotno fiksno obrestno mero, odpladilo se izvaja iz sredstev
rezervnega sklada; doslej neplacil pri dokoné€anih projektih ni bilo.

Pilotni projekti so potrdili u€inkovitost modela kombiniranega financiranja in moznost razsiritve
na standardne javne pozive.

Projekti omogocajo tudi prispevek k nacionalnim ciljem zmanj8anja porabe energije in emisij
toplogrednih plinov. Skupni pric¢akovani prihranki energije obsegajo priblizno 700 MWh na leto,
koli¢ina emisij CO- naj bi se skupno zmanjSala za 343,35 tone na leto. Povprecni prihranki na
stanovanje znasajo priblizno 4.524 kWh na leto.
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Slika 6.33: Razmerje med prihranki in vioZenimi javnimi sredstvi po projektih

Delez Prihranki
Odp vsote pri porabi
Prihra Vrednost Kredit v lacil subvencije energije na

Stevil Prihranki nki upravic¢enih breme na in kredita v posamezn

pri porabi IR stroskov rezervnega Vsota dob okviru o

energije celotne Subvencija sklada subvencije a celotne stanovanje

Pilotni projekt j kWh/leto nalozbe EUR EUR in kredita let] nalozbe kWh/leto

1 (Ulica Slavka
Gruma 54, Novo

mesto) 18 95.040 47,00 163.378,22 72.019,65 60.000,00 132.019,65 7 0,81 5.280,00
2 (Kamniska
cesta 14,
Domzale) 27 91.800 46,00 229.459,00 80.186,55 48.196,53 128.383,08 3 0,56 3.400,00

3 (Jakéeva ulica
12, Novo mesto) 9 76.800 38,40 142.088,32 60.438,82 42.000,00 102.438,82 5 0,72 8.533,33

4 (Sokolska ulica
12, Mirna) 16 74.810 37,40 247.852,30 56.996,93 135.000,00 191.996,93 10 0,77 4.675,63

5 (Sokolska ulica
6, Mirna) 17 93.497 46,75 255.155,92 72.347,70 133.500,00 205.847,70 10 0,81 5.499,82

6 (Pohorska ulica

6, Celje) 65 255.700 127,80 498.970,27 158.010,35 81.303,47 239.313,82 10 0,48 3.933,85
Skupaj 152 | 687.647,00 343,35 1.536.904,03 500.000,00 500.000,00 1.000.000,00 45 0,65 4.523,99
Povpreéje 25,33 | 114.607,83 57,23 256.150,67 83.333,33 83.333,33 166.666,67 7,50 0,65 4.523,99

Preglednica 6.2: Zbirni podatki o projektih
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6.9 Financéni in izvedbeni KPI
Skupno Stevilo prejetih viog (2024): 8

Stevilo odobrenih projektov: 6

Stevilo kon&anih projektov: 3

Stevilo projektov v izvajanju: 3

Stopnja uspesnosti vlog: 75 %

Poraba razpisanih sredstev:

e nepovratna sredstva: 100 %
e kreditna sredstva: 100 %

Povprecna vrednost upravi¢enih stroSkov projekta: priblizno 250.000 EUR
Povpreéna subvencija na projekt: priblizno 83.333 EUR
Povprecna vrednost kredita na projekt: priblizno 83.333 EUR
Skupni pri€akovani prihranki energije: priblizno 700 MWh/leto
Skupno zmanjSanje emisij CO2: 343,35 t/leto

Povprecni prihranki na stanovanje: priblizno 4.524 kWh/leto
Skupna viSina upravicenih stroSkov nalozb: 1.536.904,03 EUR
Povpre¢na doba odplagevanja kredita: 7,5 leta

Stevilo let neuspesnih razpisov pred prebojem: 3

Stevilo aktivnih prijaviteljev (upravnikov): 2

Strateski KPI (kakovostni):

Dokazani interes etaznih lastnikov po poenostavitvi pogojev: DA
UcCinkovitost kombiniranega finan¢nega instrumenta: VELIKA

Prenosljivost dokumentacije na standardne pozive Eko sklada: DA
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7 Analiza neuspesnega odziva trga za
energetsko pogodbenistvo (FI2)

Kljub trikratni ponovitvi javnega razpisa in prilagoditvi pogojev zanimanja za FI2 ni bilo.
Ocenjujemo, da je bil glavni razlog neuspeha pri ponudbi (izvajalcih energetskega
pogodbenistva), delno pa tudi pri povpradevanju (etaznih lastnikih). Za ugotovitev vzrokov
smo uporabili kombinacijo metod: zbiranje podatkov iz neposrednih stikov z izvajalci ESCO,
etaznimi lastniki, upravniki ter lastne raziskave strukturnih pogojev, ki bi lahko vplivali na
izvedbo FI2. Prepoznani razlogi so povzeti v preglednici.

Dejavniki neuspesnega Verjetnost

odziva trga vpliva

Omejeni trg pogodbenikov velika Trg ESCO v Sloveniji je omejen; seznam
aktivnin  izvajalcev vodi ministrstvo,
pristojno za energijo (zadnja posodobitev

nov. 2018).

Usmerjenost ESCO-podjetij v | velika Ti projekti zagotavljajo najugodnejSe
projekte javnih stavb, razmerje med tveganjem in donosnostjo.
fotovoltaiko in vecje projekte Drzava ponuja visoke subvencije za javne
v tujini projekte.

Slabo razmerje med velika Visoki zaCetni stroSki in negotovost
tveganostjo in donosnostjo vraCila nalozb pri vedstanovanjskih
za ESCO stavbah zmanjsujejo priviacnost

projektov. RazprSeno lastnistvo oteZuje
usklajevanje odlocitev.

Pogodbeno zagotavljanje | srednja Pri razprSenem lastnidtvu je lahko teZzko

prihranka energije zagotoviti dolgoro¢no stabilnost
prihrankov.

Zahtevnost odlo€anja v  srednja Potrebno je soglasje vecine lastnikov, kar

veéstanovanjskih stavbah podaljSuje ali onemogocfa izvedbo
prenove.

Nezaupanje javnosti manjsa Omejeno  znanje o0  energetskem

pogodbenistvu, strah pred obveznostmi in
pomanjkanje transparentnosti.

Zvisane cene v gradbenistvu srednja Epidemija covida-19, motene dobavne
verige, pomanjkanje delovne sile in
inflacija so zviSali stroSke prenov.

Strukturni dejavniki (obdobje | velika (pri | Omejeni osebni stiki med etaznimi lastniki
epidemije) prvih so otezili doseganje soglasja.

poskusih)
Preglednica 7.1: Razlogi za neuspeh FI2
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8 Analiza razlogov za (ne)uspeh instrumentov

8.1 Dejavniki uspeha kredita v breme rezervnega sklada
(FI1)

Kljucni dejavniki uspeha FI1 so bili:

ugodni kreditni pogoji v kombinaciji z visokimi nepovratnimi sredstvi (subvencijo);
e jasni pogoji in celotni postopek prek Eko sklada;

e ni preverjanja kreditne sposobnosti posameznih etaznih lastnikov;

e dejavno sodelovanje upravnikov in etaznih lastnikov;

e odsotnost primerljive ponudbe komercialnih bank;

o usklajenost tehni¢nih zahtev s standardnimi pozivi Eko sklada.

8.2 Dejavniki neuspeha energetskega pogodbenistva (FI2)
Klju€ni dejavniki neuspeha FI2 so bili:

e omejen trg energetskih storitev v Sloveniji;

o usmerjenost ESCO-podjetij predvsem na javne projekte in fotovoltaiko;

e neprivlaéno razmerje med tveganjem in donosnostjo za ESCO pri prenovah zasebnih
veCstanovanjskih stavb z razpr§enim lastnistvom.

9 Ucenje ob pilotnih projektih in prilagoditve

Po epidemiji je bilo neupraviceno pri€akovati skoraj ni¢energijske prenove; verjetnejSe so bile
celovite prenove z izvedbo posameznih ukrepov.

Kljub visoki subvenciji pilotni razpis FI2 ni pritegnil izvajalcev, kar so potrdili tudi neposredni
pogovori na javnih dogodkih.

Po vsakem neuspehu so se analizirali vzroki in prilagodili pogoji, kjer je bilo to mogoce.

Komuniciranje v medijih oziroma dobra medijska pokritost pilotnih razpisov ter neposredni stiki
z upravniki in etaznimi lastniki so zelo verjetno pomembno prispevali k uspehu razpisov.

Izvedene so bile Stevilne komunikacijske aktivnosti, med drugim predstavitve razpisov po
televiziji in radiu, objave na Facebooku, v e-novi¢niku Eko sklada, sporo€ila za javnost ter
¢lanki v spletnih in tiskanih medijih. Vzpostavljena je bila tudi posebna spletna stran (landing
page) za pogodbenistvo na www.ekosklad.si. Poleg tega so bile organizirane predstavitve za
upravnike, izvedeno je bilo neposredno poSiljanje obvestil skupnosti etaznih lastnikov,
upravnikom in ob&inam, names&ceni so bili plakati (priloga 1), informacije pa so bile na voljo
tudi na oglasnih deskah stavb in v prostorih upravnikov.
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Morebitne prijavitelje na razpis smo iskali tudi na podlagi prejetih povprasevanj, ob pomoci
mreze ENSVET, vlog za ukrepe delne prenove vecstanovanjskih stavb v okviru klasi¢nih
javnih pozivov Eko sklada ter z neposrednim navezovanjem stikov s temi subjekti.

K uspehu je prispevalo tudi informiranje o pilotnih razpisih, ki so ga izvajali v dobro uveljavljeni
mrezi energetskih svetovalnih pisarn ENSVET (59 krajev po Sloveniji). V okviru projekta je
bilo razvito tudi brezplacno energetsko svetovanje, prilagojeno potrebam etaznih lastnikov. To
na uspeh projekta sicer Se ni imelo velikega vpliva, ima pa moznost dolgoroénega vpliva na
povecanje Stevila odloCitev za celovite prenove veCstanovanjskih stavb v prihodnosti, saj bo
v izvajanju ostalo tudi po koncu projekta. Dolgorocni cilj je razvoj uspesno delujole toCke vse
na enem mestu (TO VEM, angl. OSS) za celovite prenove stavb, prilagojene posebnim
znacilnostim velstanovanjskega sektorja.

9.1 Vplivi projekta

9.1.1 Okoljski ucinki

Akcija C6.3 je imela okoljske uclinke, saj je prispevala k zmanjSanju porabe energije in
zmanj$anju koli¢ine emisij CO,.

9.1.2 Vpliv na etazne lastnike
Akcija C6.3 je vplivala na etazne lastnike, ki jim je omogocila:

e dostopno in ugodno financiranje celovite prenove;

e niZje racune, vi§jo kakovost bivanja, izboljSano notranjo mikroklimo, manj plesni in
boljsi zrak;

e zmanjSanje energetske revscine;

o krepitev obCutka skupnosti in vrednosti nepremicnin.

9.1.3 Vpliv na trg financiranja

Pilotni projekti so spodbudili komercialne banke k pregledu svojih modelov financiranja prenov
veCstanovanjskih stavb.

9.1.4 Vpliv na izvajalce, upravnike in politike ter povezovanje z drugimi
politikami

Kredit v breme rezervnega sklada je bil sprejet kot ustrezni instrument.

Akcija C6.3 je spodbudila tudi SirSo javno razpravo in iskanje reSitev med posameznimi
delezniki (npr. Eko skladom in pristojnimi ministrstvi, 1JS, IZS idr.) o potrebi po javhem
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financiranju protipotresne utrditve, o financiranju projektne dokumentacije za celovite prenove
veCstanovanjskih stavb »na zalogo«, o razvoju prilagojenega svetovanja in toCke vse na enem
mestu za celovite prenove veéstanovanjskih stavb ter o vnoviénem premisleku o Siritvi
upravi¢encev do visje spodbude za socialno Sibke oziroma energetsko revne/ranljive.

Eko sklad predvideva vkljucitev FI1 v redno ponudbo od leta 2026.

10 Nadaljnji razvoj in trajnost rezultatov

10.1 Vkljuéitev FI1 v redno ponudbo (2026)
Razlogi: pozitiven odziv povprasevanja, uspesne pilotne izkusnje.

Ciljna skupina: etazni lastniki in upravniki ve€stanovanjskih stavb (enako kot pri pilotnih
projektih).

Mozne nadgradnje: prilagoditev pogojev kreditiranja in modela ¢rpanja.

Alternativno financiranje: individualni krediti za primere, pri katerih 100-odstotnega soglasja
etaznih lastnikov ni mogoc€e doseci (Eko sklada uvedel v redno ponudbo spodbud ze v letu
2025).

10.2 Moznosti za energetsko pogodbenistvo

Za razvoj F12 je pogoj izrazit interes izvajalcev za trg prenov zasebnih ve€stanovanjskih stavb.
Eko sklad lahko v tem primeru znova spodbudi vstop ESCO na ta trg s finan¢nimi spodbudami
oziroma nepovratnimi sredstvi.

11 Glavne lekcije in priporocila

e Strukturni dejavniki se lahko spreminjajo, zato je potrebna prilagodljivost instrumentov.

o Neuspeh pilotnih projektov je priloznost za u€enje.

e Analiza vzrokov za neuspeh omogoca izboljSave pogojev javnih razpisov.

e VkljuCevanje vseh deleznikov in pregledno komuniciranje z etaznimi lastniki sta
kljucna.

12 Sklep

V obdobju 2021-2024 so bili pilotni razpisi sprva neuspesni, vendar so postopne prilagoditve
omogocile uspesen preizkus finan¢nega instrumenta Fl1 (kredit v breme rezervnega sklada)
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pri Sestih vecstanovanjskih stavbah. Na podlagi teh izkuSenj bo FI1 od leta 2026 vkljuéen v
redno ponudbo Eko sklada.

Nasprotno FI2 (energetsko pogodbenistvo) ni pritegnil zadostnega zanimanja, predvsem
zaradi omejenega trga izvajalcev in njihove usmerjenosti v druge, predvsem javne narocnike.

Prelomnica je bil pilotni razpis leta 2024, ki je po treh letih neuspesnih poskusov prvi¢ dosegel
konkretne rezultate. Odobrenih je bilo Sest projektov, razpisana sredstva pa so bila v celoti
porabljena (za 500.000 EUR subvencij in 500.000 EUR kreditov). Kot klju¢ni spodbujevalni
mehanizem se je izkazala kombinacija ni¢odstotnega kredita in visoke subvencije.

K uspehu razpisa je pomembno prispevala tudi aktivha vloga upravnikov, kar kaze na potrebo
po nadaljnji podpori in svetovanju. Poenotenje tehni¢nih pogojev s standardnimi pozivi Eko
sklada je dodatno zmanjSalo administrativne ovire in povecalo zanimanije prijaviteljev.

Dosezeno potrjuje, da je finanéni instrument primeren za SirSo uvedbo in prehod iz pilotne
sheme v redno shemo. Pilotni projekti so zagotovili celovit vpogled v financiranje prenov
zasebnih veCstanovanjskih stavb, izboljSali kakovost bivanja, spodbudili razvoj trga in okrepili
sodelovanje med etaznimi lastniki.

Priloge:

e Priloga 1: plakat za promocijo pilotnih razpisov (zadnja razliica — 2024)

e Priloga 2: pilotni javni razpis za kredit v breme rezervnega sklada (2021)

o Priloga 3: pilotni javni razpis za energetsko pogodbenistvo (2021)

e Priloga 4: pilotni javni razpis za kredit v breme rezervnega sklada (2022)

o Priloga 5: pilotni javni razpis za energetsko pogodbenistvo (2022)

o Priloga 6: pilotni javni razpis za energetsko pogodbenistvo (2023)

o Priloga 7: pilotni javni razpis za energetsko pogodbenistvo in razpisna dokumentacija
(2024)

e Priloga 8: pilotni javni razpis za kredit v breme rezervnega sklada in razpisna
dokumentacija (2024)
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