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Santrauka. Neefektyvus $ilumos vartojimas senuose daugiabu¢iuose pastatuose yra opi problema tiek didelg dali savo paja-
my $ildymo islaidoms skiriantiems gyventojams, tiek valstybei siekiant didinti energijos efektyvuma, mazinti klimato kaita
ir energinés nepriklausomybeés tiksly. Taciau daugiabuciy namy modernizavimo programa vis stringa ir kyla grésmé, kad energijos
taupymo potencialas artimiausiu metu nebus realizuotas. Analizuojant modernizavimo procese kylancias problemas ir ieskant jy sprendi-
mo, Siame straipsnyje analizuojama dabartiniu metu taikoma daugiabuciy namy modernizavimo projekty vertinimo metodika.
Démesys sutelkiamas ties veiksniais, lemianciais pastato savininky apsisprendima dalyvauti modernizacijos projekte, tokiais
kaip modernizavimo projekto finansinis patrauklumas. Viena i$ svarbiy daugiabu¢iy namy modernizavimo procesa stabdanc¢iy
problemy yra dabartinis modernizavimo projekty vertinimo metodas. Pirma, $is metodas neatspindi trejopos renovacijos nau-
dos pastato savininkams. Antra, taikomas $ilumos taupymo prognozavimo metodas yra nepakankamai patikimas. Straipsnyje
sitiloma vietoje iprasto renovacijos projekty vertinimo metodo taikyti , trejopos naudos“ metoda. Sis metodas atskleidzia reno-
vacijai reikalingy investicijy pasiskirstyma pagal sukuriama nauda. Tokiu biidu galima diferencijuoti renovacijos finansavimo
Saltinius, suteikti i§samios informacijos pastato savininkams. Straipsnyje apraSomas atliktas konkretaus tipinio daugiabucio
namo modernizavimo projekto vertinimas jprastiniu ir ,,trejopos naudos metodu. Palyginimo rezultatai rodo, kad, visas inves-
ticijas nepagristai priskiriant energijos efektyvumo priemonéms, renovacijos projektai tampa nepatraukliis daugiabuciy pastaty
savininkams.

ReikSminiai ZodZiai: pastaty renovacija, daugiabuéiy modernizavimas, energijos efektyvumas, ,,dvejopos naudos“ metodas,

trejopos naudos‘ metodas, Silumos taupymas, energinis auditas, pastaty energinio naudingumo sertifikavimas.

Ivadas

Neefektyvus Silumos vartojimas senuose daugiabuciuose
pastatuose yra opi problema tiek didele dali savo pajamy
Sildymo iSlaidoms skiriantiems gyventojams, tiek valstybei
siekiant energijos efektyvumo didinimo, klimato kaitos
mazinimo, energinés nepriklausomybés tiksly.

Siekiant renovacijos naudos visos visuomenés mastu,
ieSkoma biidy, kaip iSvengti energijos gamybos iSoriniy
i8laidy (oro tarSos lemiamy susirgimy, poveikio klimato
kaitai), valstybei tai gali riipéti kaip priemoné jvykdyti tarp-
tautinius isipareigojimus dél energijos vartojimo efektyvu-
mo didinimo, Siltnamio dujy emisijy mazinimo ir energijos
tiekimo saugumo didinimo. Tiesiogiai nejvertinama, bet
valstybés mastu akivaizdi pastaty modernizavimo nauda
apima Salies energijos vartojimo balanso ir su tuo susiju-
siy pajamy korekcijas, tiesioginio kuro taupymo efekta.
Modernizavimas skatina vietos ekonomika, didéja gyven-
toju uzimtumas, surenkama daugiau mokesciy. Galiausiai,
sumazéjus saskaitoms uz Siluma, valstybé iSvengia kom-
pensacijy uz Sildyma mokéjimo socialiai remtiniems gy-
ventojams. Statyby sektorius suinteresuotas renovacija kaip
rinka, ypac tai pasireiSkia dél ekonomikos krizés sukelto
naujy pastaty statybos sastingio.

Siekiant naudos valstybés mastu, daugiabuciy pas-
taty modernizacijai skatinti kuriamos paramos schemos.
2004 m. priimta ir 2010 m. atnaujinta Daugiabuéiy namy
atnaujinimo (modernizavimo) programa, kurioje iki
2020 m. planuojama modernizuoti 70 proc. daugiabuciy
gyvenamuyjy namy, pastatyty iki 1993 m. (LR Vyriausybés
nutarimas ,,Dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m.
rugséjo 23 d. nutarimo Nr. 1213 , Dél Daugiabuciy namy
modernizavimo programos ir valstybés paramos dau-
giabuc¢iams namams modernizuoti teikimo ir investicijy
projekty energinio efektyvumo nustatymo taisykliy pa-
tvirtinimo** pakeitimo*. 2009 m. rugpjtcio 26 d. Nr. 1119,
Zin., 2009-09-19, Nr. 112-4776). Siekiama, kad atnaujin-
tuose pastatuose energijos vartojimo efektyvumas padidéty
ne maziau kaip 30 proc. Norint pasiekti uzsibrézta tiksla,
iki 2020 m. Lietuvoje turéty biiti modernizuota 24 tukst.
daugiabuciy. Tac¢iau nuo 2004 m. buvo modernizuota tik
apie 760 pastaty. Dideléje ju dalyje buvo idiegtas ribotas
taupymo priemoniy skai¢ius. Daugiabu¢iy namy moderni-
zavimas faktiskai sustojo, kai valstybé pritriiko 1ésy, todel
2009 m. buvo pasiiilytas naujas skatinimo mechanizmas.
Pagal nauja finansini modelj igyvendinamiems daugiabu-
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¢iy namy atnaujinimo projektams valstybés parama bus
teikiama dengiant 15 proc. i$laidy, igyvendinant energini
efektyvuma didinancias priemones ir buty savininkams su-
teikiant lengvatinj kredita esant ne didesnéms kaip 3 proc.
fiksuotoms metinéms paliikanoms. Taip pat numatyta pa-
rama, nepasiturin¢ioms Seimoms apmokant projekto ren-
gimo islaidas, kredito draudimo imoka ir kompensuojant
lengvatinj kredita bei paliikanas.

Taciau ar atnaujinta modernizavimo programa sukuria
pakankamg pagrinda daugiabuciy namy savininkams pradéti
masing renovacija? Nepaisant naujo paramos mechanizmo,
matyti, kad ambicingi pagal apimt{ modernizavimo planai
kol kas nevykdomi ir juos gali tekti persvarstyti.

Siame straipsnyje pagrindinis démesys skiriamas
pastato savininko apsisprendimo dalyvauti modernizacijos
projekte etapui, apzvelgiami techninio ir ekonominio mo-
dernizavimo efektyvumo vertinimo aspektai ir problemos.

Renovuojamo daugiabucio savininkai, kurie Lietuvoje
dazniausiai yra ir to namo gyventojai, taip pat patiria kele-
riopa nauda. Be finansinés naudos dél sutaupytos energijos
ir dél to sumazéjusiy saskaity uz sildyma, renovacijos metu
pagerinama pastato bukle ir higienos (komforto) salygos.
Taciau vertinant modernizavimo projekto patraukluma, vi-
sos investicijos priskiriamos tik energijos efektyvumui, o
kita nauda ignoruojama.

Antroji problema, analizuojama Siame straipsnyje, yra
Silumos taupymo vertinimo metody po renovacijos pasi-
rinkimas.

Renovacijos ,trejopos naudos“ jvertinimo metodas

Daugiabuéiy pastaty savininkai linke¢ blisto modernizavi-
mo projekta vertinti kaip investicija ir skaiciuoti finan-
sinius projekto rodiklius, t. y. lyginti investicijas su dél
sumazé&jusio energijos vartojimo gaunamais taupymais. Sis
modernizavimo investicijy efektyvumo vertinimo modelis
vyrauja ir pristatant modernizacijos projekty nauda, taip
pat atliekant modernizavimo programos monitoringa. Jis
remiasi faktiSkai patiriamomis iSlaidomis uz Sildyma pries
renovacijg ir iSlaidomis po jos jgyvendinimo. Teigiama,
kad igyvendinus modernizacijos projekta pastatas sunau-
dos maziau energijos, o sumazéjusios saskaitos uz Sildyma
kompensuos prisiimtus finansinius isipareigojimus (pasko-
los ir palikany mokéjimus). Tikinama, kad modernizavus
pastata savininkai mokés tiek pat, taciau turés geresnes
patalpy mikroklimato salygas, padidés nekilnojamojo turto
verté ir pan.

Taciau toks vertinimas turi du problemiskus aspektus,
kurie virsta modernizavimo programa stabdanciais veiks-
niais. Vienas i§ jy yra energijos vartojimo pasikeitimo
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prognozavimas, analizuojamas tolesniame $io straipsnio
skyrelyje. Antrasis aspektas, kurj reikia jvertinti, tai pastato
modernizavimo naudos daugialypiskumas, net jei vertinama
tik pastato savininky ir gyventojy atzvilgiu.

Kadangi energijos taupymas yra tik dalis renovacijos
rezultaty, tai ir visy investicijy priskyrimas tik Siam dali-
niam efektui iskreipia projekty patrauklumo vertinima. Sia
problema galima spresti energijos efektyvuma didinanciy
pakety alternatyvas lyginant su ,,standartine renovacija“
(Amstalden et al. 2007). Taciau Sis metodas neleidzia at-
skirti ir jvertinti priemoniy, kurios i§ karto sukuria kele-
riopa nauda.

Lietuvos mokslininkai pasiiilé du metodus, kurie lei-
dzia atskirti investicijas, reikalingas pastato elementy ba-
klei atstatyti, ir investicijas, didinancias energijos vartojimo
efektyvuma (Martinaitis et al. 2007; Rapceviciené 2010).
I viena 1§ Siy metody itraukiamas pastato atitvary buklés
atstatymo koeficientas (Rapceviciené 2010), i kita, irgi at-
sizvelgiant | pastato elementy nusidévéjima, investicijos
i$skaidomos i keleta dedamyju (Martinaitis et al. 2007).
Pastarasis, pasitilytas, siekiant atskirti pastato fizinei buklei
atstatyti skiriamas investicijas nuo energijos efektyvumo
didinimo investicijy, pavadintas ,,dvejopos naudos® me-
todu (Martinaitis ez al. 2007). Sio metodo esmé yra siiily-
mas investicijas pagal renovacijos nauda skirstyti {: skirtas
pastato elementy fizinei biiklei atstatyti ir skirtas energijos
vartojimo efektyvumui didinti. Renovacijos projektas pa-
prastai sudaromas i§ vadinamyjy priemoniy: sieny $iltini-
mo, langy keitimo, nuoteky sistemos atnaujinimo ir pan.
Investicijos yra atskirai numatomos kiekvienai priemonei,
todel reikia nustatyti, kuriam i§ paminétos naudos tipy pri-
skiriama kiekviena i§ jgyvendinty priemoniy. Kai kurios
priemones, tokios kaip Sildymo sistemos balansavimas ar
Silumos punkto automatizavimas, aiskiai priskirtinos prie
energijos efektyvumo priemoniy. Kitos priemonés, pavyz-
dziui, nuoteky sistemos tvarkymas, balkonu, stogeliy tvir-
tinimas, priskirtinos prie pastato elementy ir sistemy biiklés
atstatymo. Investicijos, priskiriamos minétoms priemoniy
grupéms, ,,dvejopos naudos“ metodo atveju zymimos ati-
tinkamai Ly ir L. Taciau langy keitimas, sieny $iltinimas
ir pan. svarbios tiek pastato fizinés biiklei atstatyti, tiek
energijos efektyvumui. Investicijos, priskiriamos $iai grupei,
zymimos L;. Modernizuojant pastatus daugiausia investicijy
patenka biitent i $ig grupe.

Dedamasias Ly ir L. jvertinti nesudétinga, nes $ios
pastaty modernizavimo priemonés nesunkiai atskiriamos.
Taciau dedamaja L jvertinti kur kas sudétingiau, nes daznai
néra aisku, kuri kiekvienos i$ $iy priemoniy investicijy dalis
turi biiti priskirta energijos efektyvumui didinti (L), o kuri
pastato fizinei buklei atstatyti (L;¢). ,,Dvejopos naudos*



metodo autoriai pasitilé Sias investicijas atskirti jvertinant
pastato elementy nusidévéjima:

n
Z Lrc =
i=1

¢ia k¢, — i-0jo pastato elemento nusidévéjimo koeficientas;
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Ly, - i-ojo pastato elementui pakeisti reikalingos investi-
cijos.

Tada likusioji investicijy dalis L priskiriama ener-
gijos efektyvumui didinti:

n n n
D Lre =2 Ly = X Lrey
i=1 i=1 i=1

Cia isryské¢ja finansinio modernizacijos patrauklumo
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vertinimo, atsizvelgiant tik { energijos taupyma, trikumai.
Suprantama, kad kuo labiau nusidévéjes pastatas, tuo dau-
giau investicijy reikia jo biiklei atstatyti. Be to, daugelyje
kompleksiskai nemodernizuoty daugiabuc¢iy namy finan-
siSkai efektyviausios energijos taupymo priemonés (langy
keitimas, balkony stiklinimas) jau idiegtos. Todél vertinant
Iprastiniu metodu, investicijy paprastasis atsipirkimo lai-
kas yra pernelyg ilgas, jau atliktiems investiciniams pro-
jektams jis siekia nuo 15 iki 25 mety (Rogoza et al. 2008;
Kompetencijy centras 2009). Akivaizdu, kad taip vertinant
pastato modernizacijos projekta ir gretinant su kitomis ga-
limomis investavimo galimybémis, jo patrauklumas yra
menkas. Maza to, taip vertinant, kuo labiau nusidévéjgs
pastatas, tuo maziau patraukli jo renovacija: didesniy inves-
ticiju, reikalingy jo biiklei atstatyti, nepadengiama taupant
energija.

Taciau ,,dvejopos naudos® metodas leidzia jvertinti
pastato modernizavima kaip tarpusavyje susijusiy pastato
fizinés buklés ir energijos efektyvumo priemoniy diegimo
procesa ir atitinkamai atskirti investicijas. Sis investiciju
atskyrimas leidzia tobulinti modernizavimo procesa or-
ganizaciniu aspektu. Reikéty numatyti investicijy dalies,
reikalingos periodiskai atstatyti pastato fizing bukle, kau-
pima specialiame fonde. TacCiau atsipirkimo laika reikéty
skaiciuoti tik tai investicijy daliai, kuri skirta energijos
efektyvumui.

Taciau dé¢l prastos daugiabuciy pastaty prieziiiros
modernizavimo programa Lietuvoje susiduria su dar viena
problema — butuose iki renovacijos néra uztikrinti higienos
normy numatyti Siluminio komforto ir oro kokybés para-
metrai (toliau — higienos salygos). Higienos salygu uztikri-
nimas po renovacijos lemia mazesnj energijos sutaupyma,
jei skaiCiuojant nejvertinta iki renovacijos buvusi per Zema
patalpy oro temperatiira ir per maza oro kaita. Todél ,,dve-
jopos naudos“ metoda sitilyta papildyti jtraukiant investi-
cijas higienos salygoms gerinti (L, vertinimas) (UZSilaityte
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2010), taip gaunant ,,trejopos naudos metoda. Tada Ly,
zymi investicijy dalj, tenkancia energijos efektyvumo prie-
monéms diegti, atsizvelgiant { tai, kad:

n n n
ZLEE = ZLEI- _ZLHi'
i=1 i=1 i=1

,»Irejopos naudos* vertinimas schematiskai pavaiz-

3)

duotas 1 paveiksle.

Pastato eksploatavimo sanaudos iki renovacijos, LTL/m?

L
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I
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o

¥

Finansiniai jsipareigojimai I

D Saskaitos uz §iluma ‘
——
L, — energijos L, —dvejopos [ — biklés
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efektyvumo priemoneés atstatymo
priemones priemonés
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l L TE L c
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Finansiniy jsipareigojimy dalis,
dengiama i§ energijos sutaupymy

Finansiniy jsipareigojimy
dalis, dengiama i§
renovavimui sukaupty 1&sy

1 pav. Pastato renovavimo ,,trejopos naudos* jvertinimo metodo
schema

Fig. 1. The scheme of the “ternary benefit” method for the eva-
luation of building refurbishment

Investicijas atskiriant ,,trejopos naudos* metodu, reikia
analizuoti, kaip tai turéty biiti sprendziama ir tobulinant
renovacijos programa, ir stebint jos jgyvendinima. Biitina
atsizvelgti 1 tai, kad periodiSkas pastato renovavimas yra
bitina pastato gyvavimo ciklo dalis, siekiant atstatyti nu-
sidévéjusiy pastato elementy ir sistemy buiklg, tokiu biidu
mazinant avarijy rizika ir i§laikant pastate tinkamas gyve-
nimo salygas. Tik Sitaip daugiabuciy pastaty gyventojai,
t. y. modernizavimo projekty iniciatoriai, galés sulaukti
tinkamo rinkos signalo ir bus sukurtos salygos moderni-
Zavimo procesui.

Trejopos renovacijos naudos vertinimo realiame
projekte pavyzdys

Siekiant parodyti anksciau aprasyto ,.trejopos naudos* me-
todo taikyma analizuojant daugiabuc¢io namo renovacijos
projekto patraukluma, atliekama realaus projekto anali-
z¢. Visi duomenys paimti i§ daugiabu¢iy modernizavimo



programos monitoringo ataskaitos (Rogoza et al. 2008).
Pasirinktas tipinis 5 auksty, 22 buty gyvenamasis daugia-
butis namas, kurio bendras $ildomas plotas yra 1336 m?2.
Buty plotas atitinkamai siekia 1191 m2. Duomenys apie

2 lentelé. Renovacijos metu jgyvendintos priemonés (Rogoza
et al. 2008)

Table 2. The measures implemented at the time of renovation
(Rogoza et al. 2008)

pastato energijos poreikius prie§ ir po modernizacijos pa- Priemonés Elemento | Energijos | Reikalingos
teikti 1 lenteléie nusidévéji- | sutaupymai, | investicijos,
Je. mas, proc. MWh LTL
1 lentelé. Duomenys apie pastata pries ir po renovacijos Sieny §iluminé - 19,65 207915
Table 1. Data on the building before and after refurbishment izoliacija ’
Priemonés Pries Po Langu keitimas 38 16,78 57334
renovacija renovacijos butuose
Silumos poreikis, Langy keitimas
MWh/metus 289 132 laiptinése 38 14,01 15723
Silumos poreikis, Balkony
kWh/m?/metus 216 % istiklinimas 38 19,33 49735
Silumos poreikis Stogo
Sildymui, kWh/m* metus 175 37 izoliavimas 63 17,19 73737
Oro kaita, h™' 0,7 0,33 Dury laiptinése néra 783 6302
Usigny, WH(’K) 1,05 0,37 sandarinimas duomeny ’
Ulgngy, W/(m?K) 2,50 1,65 Sildymo
sistemos 38 1,65 87 083
modernizavimas
1 lenteléje nurodyti ir analizei naudojami dydziai yra Nuoteky siste-
gauti atliekant pastato energinj audita, todél nusako fakti- mos atnaujini- néra
. . “: y . mas ir gaisro 0 62032
ng situacija. Nurodytas Silumos poreikis nustatytas fakting signalizacijos duomeny
iSmatuota sunaudojama Siluma perskaiciuojant norminiams irengimas

metams ir norminémis higienos salygomis. Silumos poreikis
analizuojamam pastatui $ildyti prie§ modernizavima sudaré
175 kWh/m?, 0 po modernizavimo sumazéjo iki 57 kWh/m?.

Pristatytam modernizacijos projektui igyvendinti pri-
reiké 562 tukst. Lt investiciju. 1-am m? bendro buto ploto
tenkanti investicijy suma sudaré 472 Lt/m? arba 420 Lt
kiekvienam 1 m? §ildomo ploto.

2 lentel¢je pateiktos visos modernizuojant pastata
igyvendintos priemonés, sutaupyta energija ir reikalingos
investicijos, naudojant kiekviena i$ ju, bei pastato elementy
nusidévéjimo koeficientai.

I8 pradziy Sio modernizavimo projekto patrauklumas
vertinamas iprastiniu metodu, t. y. palyginamos pries ir po
projekto gyventojy patiriamos islaidos, neisskiriant priemo-
niy, skirty energijos efektyvumui. Skaiciuojant laikoma,
kad Silumos kaina yra 230 Lt/MWh, paskolos grazinimo
terminas — 20 metuy.

Skaic¢iavimo rezultatai rodo, kad nagrinéjamuoju
atveju bendri metiniai mokéjimai, iskaiciuojant saskaitas
uz Siluma ir finansinius jsipareigojimus, dengiancius moder-
nizavimo investicijas, po renovacijos nevirsys saskaity uz
$iluma pries renovacija. Silumos saskaity metiné suma ana-
lizuojamam namui pries renovacija sudaré 66,4 tukst. Lt, o
po renovacijos — 30,3 tiikst. Lt. Po renovacijos papildomos
metinés finansings iSlaidos grazinant paskola ir mokant pa-
lukanas sudaro 31,8 tukst. Lt (lengvatinés 3 proc. metinés
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paliikanos, 20 mety laikotarpis). Pastato savininkai mokés
6,5 proc. maziau, negu mokeéty, jei pastatas blity nereno-
vuotas. Be to, $is rezultatas gautas imant pastovia Silumos
kaina, taciau labiau tikétinas Silumos brangimo scenarijus.
Laikant, kad Siluma kasmet brangs 2 proc., gaunama, kad
uz renovuota pastata per 20 mety bus sumokeéta 15,7 proc.
maziau, negu tuo atveju, jei renovacija nebiity pradéta ir
pastate kasmet ir toliau blity sunaudojama 289 MWh S$i-
lumos.

Taciau visgi skai¢iuojamo projekto atveju paprastasis
atsipirkimo laikas yra 16 mety (jei Silumos kaina lieka pa-
stovi). Be to, 6,5 proc. skirtumas tarp mokéjimo pries ir po
modernizavimo yra gana mazas ir egzistuoja gana didelé
rizika, kad investicijoms iSaugus ir / ar nepasiekus planuotos
sutaupyti energijos, $is skirtumas pasikeisty i didesniy mo-
kéjimy puse po renovacijos. Siame straipsnyje neanalizuo-
jamos planuoty ir faktiniy investiciju skirtumo priezastys.
Silumos taupymo prognozavimo problemos analizuojamos
kitame $io straipsnio skyrelyje. Cia tik paminésime, kad net
faktinis identiSky pastaty Silumos naudojimas gali skirtis
2,3 karto ir net standarty leidziami nuokrypiai gali paveikti
22 proc. Silumos vartojimo skirtuma identiSkuose pasta-
tuose (Juodis et al. 2009). Todél, vertinant iprastu biidu,
net jei Silumos sanaudos pastatui Sildyti sumazéja daugiau



kaip 3 kartus, modernizavimo projektas néra pakankamai
patrauklus. Taciau, kaip jau minéta, toks vertinimo biidas
visas investicijas nepagristai priskiria energijos efektyvumo
didinimui. Todél toliau to paties modernizavimo projektas
vertintas pasitelkiant ankstesniame skyrelyje aprasyta ,,tre-
jopos naudos® vertinimo metoda.

Investicijy iSskirstymas pagal ,,trejopos naudos* me-
toda, atsizvelgiant { 2 lenteléje pateiktus duomenis, pavaiz-
duotas 2 paveiksle.

Analizuojamo pastato saskaita uz Siluma iki renova-
cijos sieké 49,73 LTL/m? (8ildomo ploto). Po renovacijos,
bendram pastato Silumos vartojimui sumazéjus 54,3 proc.,
saskaita uz $ilumg sumazéjo iki 22,71 LTL/m?. Taigi, faktis-
kai sutaupyta Silumos uz 27,02 LTL/m?. Dalis sutaupyty pi-
nigy — 23,79 LT/m? turéty biti i$leidziama paskolai grazinti
ir palikanoms mokéti. Tai ir yra informacija, kuri sutei-
kiama gyventojams ir kuria remiasi dabartiné daugiabuciy
modernizavimo programa. ,,Trejopos naudos metodas gali
suteikti kur kas daugiau informacijos apie investicijy (ir
ju lemiamy finansiniy isipareigojimy) pasiskirstyma pagal
gaunama nauda ir pagristi skirtingy projekto finansavi-
mo Saltiniy poreiki. Kaip parodyta schemoje (2 pav.), tik
14,08 Lt/m? i§ visy finansiniy isipareigojimy turéty buti
priskirta energijos efektyvumui. Tai jvertinus, energijos
efektyvumo priemoniy paprastasis atsipirkimo laikas yra
9 metai, o ne 16 mety, kaip buvo vertinant pagal {prastini

metoda. Bitent dél Siy investicijy gyventojai turéty spresti
vertindami energijos efektyvumo priemoniy paketa, skirta
pastatui modernizuoti.

Kadangi nagrinéto pastato atveju duomeny apie hi-
gienos salygas prie§ ir po renovacijos néra, skaiciuojant
laikoma, kad jos ir iki renovacijos buvo uztikrinamos. Dél
Sios prielaidos gauname, kad visy energijos efektyvumo
priemoniy nauda apima saskaity uz §iluma mazinima, o ne
higienos salygu gerinima.

Kita finansiniy isipareigojimy dalis, vertintu atveju
sudaranti 9,71 Lt/m?, tenka pastato elementy fizinei buklei
atstatyti. Si mokéjimy dalis turéty biti traktuojama kaip
bitinos 1éSos pastato techninei priezidirai ir kaupiama i§
anksto. Vertinant projekto patraukluma ir parenkant ener-
gijos efektyvumo priemones, §i investicijy dalis neturéty
biti vertinama, ji jau turi biti sukaupta.

Energijos taupymo vertinimas renovuojant biistus

Kuo tiksliau prognozuojamas $ilumos vartojimas po reno-
vacijos ir tam reikalingos investicijos, tuo labiau tai tampa
lemiamu veiksniu, kuriant gyventojy pasitikéjima renova-
cijos procesu. Anksc¢iau modernizavimo procese naudota
energinio audito metodika buvo pakeista pastato energinio
naudingumo sertifikavimo metodika (toliau — sertifikavi-
mo metodika).

Pastato eksploatavimo sgnaudos iki renovacijos

S

Saskaitos uZ §iluma, 49,73 LTL/m?

I

Renovuoto pastato eksploatavimo sgnaudos

% a ( Finansiniai jsipareigojimai, 23,79 LTL/m?

by

Saskaitos vz §ilumg, 22,71 LTL/m?

———

_

L, =1721TTL/m?

L,=3,69 LTL/m’

——
L,, = 10,40 LTL/m?

e e )

A

L,=2,89 LTL/m?

\__\,_/
L,.= 6,81 LTL/m?

H_/ Ve
Skirtumas
L,,=10,40 LTL/m? L,=0 AL =323 LTL/m?
L S 4

Finansiniy jsipareigojimy dalis,
dengiama 1§ energijos sutaupymy
L,..=14,08 LTL/m

Finansiniy jsipareigojimy
dalis, dengiama i§ renovavimui
sukaupty 16sy

L. .=971LTL/m?
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2 pav. Pastato renovavimo ,,trejopos naudos® jvertinimo metodo pritaikymas analizuojamam pastatui

Fig. 2. The application of the “ternary benefit” method for the case analysed
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Energinio audito metodika remiasi pastato Silumos
balanso sudarymo ir balansavimo principu. Pastato Silumos
balansa galima isreiksti Sia funkcija:

O p =S (Ging folext 5215 Aistt; Visn i, W p,Op oy

Opint>Quer» Y rje- Onr s ONp ) » 4)

¢ia Oy, ,— faktinis Silumos sunaudojimas pastate (iSmatuotas
Silumos apskaitos prietaisais); &, s ., o — vidutinés patalpy
ir lauko oro temperatiiros; z, — nagrin¢jamasis periodas;
A;,u; — atitvary plotai ir Silumos perdavimo koeficientai;
Vi
Yp, Opexs Opine — Silumos pritekiy iSnaudojimo koefici-

u; — patalpy tiiriai ir oro kaita atitinkamose patalpose;

entas, vidiniai ir iSoriniai $ilumos pritekiai; Q 5, — Siluma,
pagaminta pastate, naudojant atsinaujinancius energijos
isteklius; Wg 1, Ong — daugikliai, nusakantys Silumos at-
gavima; Oy, — Silumos nuostoliai sistemose.

Atliekant energini audita, pastato $ilumos balansas
sudaromas pagal faktinius Silumos sunaudojimo duo-
menis pasitelkiant kompiutering GGNEVA programa.
Joje sudarant balansa atsizvelgiama i tai, kad parametrai
tint f>lext,f 225175V psQagr» Y R k> Ong k> Oy i yra kinta-
mieji, priklausantys nuo konkretaus pastato charakteristiky
ir bukleés.

Taciau energinio sertifikavimo metodika nesiremia
faktinio Silumos sunaudojimo duomenimis. Sertifikavimo
metodika pagrista standartiniais parametrais ir konkre¢iam
pastatui vertinti naudojamas ribotas projektiniy duomeny
kiekis. Pagal paskirtj energinio sertifikavimo metodika skir-
ta nekilnojamojo turto rinkos dalyviams, ir biity kaip signa-
las, bylojantis apie pastaty energini naudinguma. Siekiant
uztikrinti sertifikavimo piguma, Siam tikslui sukurta me-
todika mazai reikalauja darbo ir laiko. Taciau tai pasiekta
vertinimo duomeny tikslumo ir patikimumo saskaita.

Remiantis Siais audito ir sertifikavimo metody skirtu-
mais, galima teigti, kad Silumos taupymo vertinimo supa-
prastinimas pakeiciant audita sertifikavimu buvo Zingsnis
atgal sutaupytos Silumos vertinimo tikslumo pozitiriu.

ISvados ir diskusija

1. Esamuose daugiabuciuose pastatuose egzistuoja didelis ener-
gijos vartojimo efektyvumo didinimo potencialas, ta¢iau dél
egzistuojanciy ivairaus pobudzio klifi¢iy modernizavimo
programa nejsibégéja ir kyla grésmé, kad Sis potencialas
artimiausiu metu nebus realizuotas.

2. Viena i$ svarbiy daugiabuciy namy modernizavimo pro-
cesa stabdanciy veiksniy yra dabartinis modernizavimo
projekty vertinimo metodas. Pirma, §iuo metu taikomas
metodas pastato savininkams neparodo trejopos reno-
vacijos naudos. Antra, taikomas Silumos sutaupymo
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prognozavimo metodas yra nepakankamai patikimas
Siam tikslui.

3., Trejopos naudos* metodas atskleidzia renovacijai rei-
kalingy investicijy pasiskirstyma pagal gauta nauda.
Tokiu btidu galima diferencijuoti renovacijos finan-
savimo Saltinius, suteikti iSsamios informacijos pas-
tato savininkams. Be to, toks vertinimas leisty atlikti
skaidresni igyvendinty daugiabuc¢iy modernizavimo
projekty monitoringa: biity galima palyginti iSlaidas,
tenkancias sutaupytam Silumos kiekiui, nustatyti islai-
dy pastato biiklei atstatyti priklausomybe nuo pastato
susidévéjimo laipsnio. Skaidresnis ir informatyvesnis
igyvendinty projekty monitoringas suteikty prielaidas
didinti visuomenés pasitikéjima modernizavimo proce-
su ir vis daugiau savininky ryztysi atnaujinti savo biista.

4. Konkretaus tipinio daugiabuc¢io namo modernizavimo pro-
jekto finansinis vertinimas, atliktas jprastiniu metodu, paly-
gintas su to paties projekto jvertinimu ,,trejopos naudos*
metodu. Palyginimo rezultatai rodo, kad, visas inves-
ticijas nepagristai priskiriant energijos efektyvumo
priemonéms, renovacijos projektai tampa nepatrauklis
daugiabuciy pastaty savininkams. Tuo tarpu ,,trejopos
naudos‘ metodas leidzia parodyti, kad energijos efek-
tyvumo priemoniy tikras paprastasis atsipirkimo laikas
yra ne 16 mety, kaip klaidinamai rodo jprastinis verti-
nimo metodas, o0 9 metai.
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EVALUATION OF REFURBISHMENT IN MULTI-FLAT
BUILDINGS CONSIDERING TERNARY BENEFIT

D. Bieksa, E. Jaraminiené, V. Martinaitis

Abstract

Inefficient heat use in old multi-flat residential buildings causes
problems to the residents spending a large part of their incomes
on heat bills as well as for the State working towards achieving
goals of energy efficiency increase, climate change mitigation
and energy security. However, the Lithuanian program of multi-
flat building renovation keeps stalling, and therefore danger that
much of this energy saving potential will go unrealised appears.
The paper is concerned with the problems that arise when reno-
vating multi-flat buildings according to the existing legislation. In
this case, the emphasis is placed on the factors that have influence
on decisions made by building owners to either participate or
not in the renovation program. The paper demonstrates that the
currently employed method of evaluating building renovation
projects does not correctly reflect the benefits of refurbishment
and gives financially unattractive financial indicators. Thus, the
new method of investment distribution is introduced considering
three aspects of benefits for building renovation. The case ana-
lysed demonstrates how the suggested “ternary benefit” method
could be used for differentiating between financing sources and
presenting relevant information to the building owners. Another
related problem is heat saving assessment in the building refur-
bishment process. The paper argues that energy audits are far
more suitable for the evaluation of modernisation projects than
for energy performance certification.

Keywords: building renovation, multi-fltat building moderni-
sation, energy efficiency, “twofold benefit” method, “ternary
benefit” method, heat savings, energy audit, energy performance
certification of buildings.
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