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ODRZIVOST POSTOJECE STAMBENE I1ZGRADNJE

| MOGUCNOSTI PROCJENE

SUSTAINABILITY OF THE EXISTING HOUSING STOCK

AND EVALUATION POSSIBILITIES

MODELI VRJEDNOVANJA
ODRZIVI RAZVO)]
PROCJENA GRADEVINA
STAMBENA IZGRADNJA

Clanak analizira koncept odrzivog razvoja, ali i potencijal postojece stambene
izgradnje u postizanju njegovih ciljeva. Takoder, provodi se komparativna
analiza postojecih sustava za procjenu razlicitih aspekata odrzivosti gradevina,
kao i modela vrjednovanja stambenih zgrada. Cilj je analize ustanoviti predno-
sti i nedostatke postojecih alata za procjenu gradevina kako bi se utvrdile
smijernice za formiranje novoga modela procjene odrzivosti.

EVALUATION MODELS
SUSTAINABLE DEVELOPMENT
BUILDING EVALUATION
HOUSING CONSTRUCTION

This paper analyzes a sustainable development concept and the potential the
existing housing stock has to fulfill its objectives. It offers a comparative anal-
ysis of the existing models for the evaluation of various aspects of housing
sustainability. The aim of the analysis is to assess the advantages and draw-
backs of the existing tools for building evaluation in order to set up the guide-
lines for a new model of sustainability assessment.
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INTRODUCTION

G radnja je vazno podrucje u postizanju ci-
lieva odrzivoga razvoja jer utjece na sva tri
aspekta odrzivosti: ekonomski razvoj, dru-
stveni razvoj i zastitu okolisa.* Stambena iz-
gradnja, kao znacajan udio ukupne izgradnje,
ima velik potencijal u ostvarivanju odrzivosti.
Stan kao ,hajveca materijalna i simbolicka
vrijednost svakog kucanstva”? kljucni je ele-
ment ljudskoga dostojanstva te stoga pro-
blemi stambene izgradnje izravno utjecu na
glavniciljodrzivogarazvoja—neogranicavanje
buducih generacija u zadovoljavanju vlastitih
potreba.

Unato¢ navedenim cinjenicama, veci je dio
istrazivacke i zakonodavne pozornosti usmje-
ren na novogradnju, dok se problemi i znace-
nje postojece izgradnje zanemaruju. U zgra-
darstvu lezi velik potencijal energetskih us-
teda, s obzirom na to da je odgovorno za vise
od 40% ukupne potrosnje energije u zemlja-
ma Europske unije. Stambene su zgrade, koje
¢ine 70% ukupnoga gradevinskog fonda RH,
najveci pojedinacni potrosaci energije. U pro-
cesu obnove postojece stambene izgradnje
moguce je odluciti se za nekoliko razlicitih
strategija: obnoviti zgradu kako bi zadovolji-
la narasle potrebe i zahtjeve, prenamijeniti
zgradu ili ju srusiti te ponovno sagraditi. Bu-
duci da nije moguce pristupiti obnovi svih
zgrada odjednom, potrebno je odrediti pred-
nosti i podobnosti razli¢itim pristupima ob-
nove kako bi se sto racionalnije raspodijelila
i koristila raspoloziva sredstva.
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Cilj je rada ustanoviti prednosti i nedostatke
postojecih alata za procjenu stambenih gra-
devina kako bi se utvrdile smjernice za ob-
likovanje novoga modela procjene odrzivosti
koji bi u fazi obnove pridonio znanstveno ute-
meljenom procesu odlucivanja. Navedena je
tema od posebne vaznosti za Hrvatsku jer se
ona, kao i ostale zemlje u tranziciji, suocava s
ozbiljnim problemima poput fizickoga i funk-
cionalnoga zastarijevanja postojecega stam-
benog fonda, neracionalnoga koristenja, ne-
aktivnoga stambenog trzista i slabe mobilno-
sti korisnika.? Da bi se rijesili navedeni pro-
blemi, bit ce potrebanvelikzahvat u stambenu
arhitekturu sa ciljem njene prilagodbe potre-
bama suvremenoga stanovanja.

KONCEPT ODRZIVOG RAZVOJA
SUSTAINABLE DEVELOPMENT CONCEPT

Odrzivi razvoj, preko brige za okolis i povrat-
ka u ravnotezu s prirodom, razvio se do da-
nas u koncept koji utjece na gotovo sva polja
suvremenog zivota. Mogucnost da se bilo
koju aktivnost promatra kroz prizmu odrzi-
vosti i utjecaja na okolis rezultirala je velikim
brojem objasnjenja pojma odrzivog razvoja,
ovisno o podrucju interesa. Ipak, jedna je od
prvih i najéesce citiranih definicija pojma ob-
likovana 1987. godine u izvjestaju Brundtlan-
dove komisije4 pod nazivom ,,Nasa zajednicka
buducnost” (,,Our Common Future”), koja na-
vodi kako je odrzivi razvoj onaj ,,koji zado-
voljava potrebe sadasnjice bez ugrozavanja
mogucnosti buducih generacija u zadovolja-
vanju vlastitih potreba”.> Takoder, naglasava
se nekoliko aspekata bitnih za odrzivi razvoj:
eliminacija siromastva, zastita i unaprjedenje
prirodnih resursa, razvoj koji obuhvaca kon-
cept ekonomskog rasta, drustvenih i kultur-
nih raznolikosti, te integracija ekonomskog
rasta i ekologije u proces odlucivanja.

Nakon Brundtlandove definicije razlicite su
radne grupe postavile vise od 160 varijanti
objasnjenja pojma odrzivog razvoja, ovisno o

United Nations, 2002.
BEZOVAN, 2004: 267
VEzILIC STRMO i sur., 2013.
4  Gro Harlem Brundtland, norveska politicarka i lijec-
nica, osnivacica Svjetske komisije za okolis i razvoj [WCED
— World Comission on Environment and Development]
5  WCED, 1987: 8
6  PEARCE i sur., 1989.; ELKINGTON, 1997.; LANGSTON i
sur., 2001.
7  BERGGREN, 1999: 432-436; Du PLESSIS, 1999: 378-389
8 Konferencija Ujedinjenih naroda u Rio de Janeiru
1992. godine, gdje su ustanovljeni osnovni principi i pro-
gram za postizanje odrzivog razvoja i donesena je dekla-
racija — Agenda 21; potpisivanje Kyoto protokola 1997.
godine u Japanu; konferencija Rio+10 u Johannesburgu,
Juzna Afrika, 2002., itd.

9  UHER, 1999: 243-253
10 S)OSTROM i sur., 1999: 347-353; STERNER, 2002: 21-30
11 KHASREEN i SUr., 2009: 674-701
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podrucju interesa.¢ Posljedica je to nemoguc-
nosti da se razvije definicija koju je moguce
primijeniti na sva podrucja, nego je realnije
odrediti koncept odrzivog razvoja s posebnim
naglaskom na odredeno podrucje. Unatoc raz-
licitim definicijama, nacela koja upravljaju
procesom razvoja su opceprihvacena (Sl. 2.).
Vazno je naglasiti kako je odrzivi razvoj kon-
tinuirani proces dinamicke ravnoteze, a ne
fiksno odrediste koje je potrebno dostici u
odredeno vrijeme.” Dakle, odrzivi razvoj pred-
stavlja proces i okvir za usmjeravanje dru-
stvenog napretka te iskoristavanja ekonom-
skih mogucnosti radi zadovoljavanja osnov-
nih ljudskih potreba i poboljsanja kvalitete
Zivota, istovremeno osiguravajuci da prirodni
sustavi, resursi i raznolikosti o kojima ovisi-
mo budu odrzani i unaprijedeni — za dobrobit
sadasnjih i buducih generacija.

Nakon probudenog zanimanja za odrzivi raz-
voj uslijedile su brojne konferencije® klju¢ne
za razvoj i sirenje svijesti o vaznosti odrzivog
razvoja. U meduvremenu odrzivi se razvoj
kao koncept, cilj i pokret vrlo brzo rasirio te
postao sredisnji zadatak bezbrojnim medu-
narodnim organizacijama, drzavnim institu-
cijama, korporativnim poduzecima, ‘odrzivim
gradovima’ i ostalima.

ODRZIVA GRADNJA
SUSTAINABLE CONSTRUCTION

Gradnja je vazno podrucje za postizanje cilje-
va odrzivograzvoja. Tijekom cijeloga zivotnog
ciklusa — od koristenja sirovina, preko obra-
de u slozenije proizvode, projektiranja, gra-
denja, uporabe, odrzavanja, prenamjene i, na
kraju, rusenja — gradevina utjece na svoj oko-
lis (Sl. 3.).° Posljedice su velika potrosnja
zemljista i sirovina, proizvodnja golemih koli-
¢ina otpada, emisija staklenickih i ostalih pli-
nova te — ponajprije — potrosnja energije.

Gradevinska je industrija jedan od najvecih
potrosaca obnovljivih i neobnovljivih prirod-
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Institutea (2003.) gradevinska industrija su-
djeluje s 40% u svjetskoj potrosnji kamena,
sljunka i pijeska, te 25% u potrosnji drva. Ta-
koder je odgovorna za 40% cjelokupne
potrosnje energije i 16% potrosnje vode. Gra-
devinska industrija proizvodi goleme kolicine
otpada. Velik dio otpada nastaje proizvod-
njom, prijevozom i upotrebom materijala.
Tako u Europskoj uniji gradevinska industrija
pridonosi s 40-50% otpada godisnje.*® Sma-
njenje potrosnje energije za 20% do 202o0.
godine obveza je svih drzava ¢lanica Europ-
ske unije, pa tako i Republike Hrvatske. Sve
su zemlje ¢lanice duzne napraviti analizu ener-
getskih svojstava postojeceg fonda zgrada
razlicitih namjena i izraditi troskovno opti-
malne mjere energetske ucinkovitosti.

Unatoc brojnim utjecajima gradnje na okolis,
glavni je problem upotreba energije. Energija
je jedan od najvaznijih resursa koristenih u
gradevinama tijekom cijeloga zivotnog ciklu-
sa. Najveci udio u toj potrosnji predstavlja
radna energija, tj. energija utrosena tijekom
koristenja gradevine. U Hrvatskoj potrosnja
energije u sektoru zgrada iznosi 43% potros-
nje finalne energije za 2011. godinu, od cega
se 70-90% trosi za toplinske potrebe zgrada
Sl 4.i5.).

U zemljama ¢lanicama Europske unije zgrade
su odgovorne za oko 50% emisije CO, i 50%
ukupne potraznje za energijom.” Medutim,
porastom svijesti o ekoloskim problemima
uvjetovanim trosenjem energije, tj. razvojem
energetski ucinkovitijih tehnologija grade-
nja, te sve vecim koristenjem obnovljivih iz-
vora energije — zariste interesa Siri se i na
ostale faze gradnje. Razmisljanje o zivotnom
ciklusu gradevine kao cjelini prvi je korak
prema odrzivosti, pri cemu bi odrzivu gradnju
trebalo promatrati kao opsezan proces koji je
u mogucnosti razumjeti te zadovoljiti potrebe
i zahtjeve korisnika, istovremeno smanjujuci
utjecaje na okolis i troskove zivotnog ciklusa.

Du Plessis [1999.] navodi kako drustveni as-
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FIG. 2. THREE "PILLARS” OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT

RUSENJE PROJEKTIRANJE
PRENAMJENA GRADENJE
ODRZAVANJE UPORABA

SL. 3. ZIVOTNI CIKLUS GRADEVINE
FIG. 3. LIFE CYCLE OF A BUILDING
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FIG. 4. FINAL ENERGY CONSUMPTION IN 2011 IN CROATIA
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FIG. 5. ENERGY CONSUMPTION IN CROATIAN HOUSEHOLDS
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SL. 6. KONCEPT ODRZIVOG STANOVANJA
FIG. 6. SUSTAINABLE HOUSING CONCEPT
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gradnje i naglasava da je popravljanje kvali-
tete zivota, kao drustveno dostignuce, moti-
vacija za mnoge aktivnosti, te da razvoj i rast
vode k podizanju standarda zivljenja.

Odrziva gradnja, dakle, tezi smanjenju potros-
nje prirodnih resursa i smanjenju emisije stet-
nih plinova, ali i stvaranju pozeljnih karakte-
ristika zgrada koje odgovaraju potrebama i
zahtjevima korisnika i vlasnika.

ODRZIVO STANOVANJE
SUSTAINABLE HOUSING

Zadovoljavanje covjekove potrebe za stano-
vanjem kljucan je element ljudskoga dosto-
janstva te stoga problemi stambene izgradnje
izravno utjecu na glavni cilj odrzivoga razvoja
— neogranicavanje buducih generacija u za-
dovoljavanju vlastitih potreba: ,,Stan je najve-
¢a materijalna i simbolicka vrijednost svakog
kucanstva. Stan je osobno bogatstvo, ali i
vazan dio nacionalnog bogatstva. Standard
stanovanja prema razlicitim pokazateljima
ponajbolje svjedoci o razvijenosti neke zem-
lje.”> Dugo se vremena stanovanje tretiralo
kao odgovor na kratkorocne potrebe drustva,
ugrozavajuci na taj nacin buduc¢nost stambe-
nih cetvrti, gradova i regija. Postupno se kao
vazan zajednicki cilj prepoznaje razvoj odr-
zivih nacina zivota, optimizacija upotrebe pri-
rodnih resursa i zadovoljenje stambenih po-
treba, te se fokus gradevinske industrije seli
s problema kvantitete na pitanje kvalitete.

Koncept odrzivog stanovanja, jednako kao i
koncept odrzivog razvoja, moguce je proma-
trati s tri aspekta: kao ekolosku odrzivost
koja tezi smanjenju negativnih utjecaja na
okolinu i prirodne resurse; kao drustvenu
odrzivost koja vodi racuna o sadasnjim i bu-
ducim potrebama te zahtjevima korisnika i
zajednice, ali i kao ekonomsku odrzivost koja
se brine o financijskoj ucinkovitosti tijekom
zivotnog vijeka gradevine (Sl. 6.). Stanovanje
upravo zbog navedenoga moze uvelike pri-
donijeti odrzivosti, buduci da je:

— osnovna zivotna potreba i pravo svakog
covjeka®

— velik potrosac resursa za vlastitu izgrad-
nju, odrzavanje i koristenje

— imovina s dugim vijekom trajanja

— od kljucne vaznosti za kvalitetu zivota lju-
di, s utjecajem na ostala podrucja (promet,
zdravlje, zaposlenje i zajednicu).

Cilj je odrzivog stanovanja zadovoljavanje po-
treba i zahtjeva za duze razdoblje, a to znaci
da mora biti prilagodljivo suvremenom naci-
nu zivota i potrebama korisnika, kao i njiho-
vim promjenama tijekom vremena. Suvre-
meni nacin zivota i stambene potrebe uvelike
su se promijenile u posljednjih nekoliko de-
setljeca kao posljedica razlicitih drustvenih
cimbenika:
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— promjena ‘tradicionalne’ obitelji (parovi
bez djece, samci)

— sve veca neovisnost unutar obitelji, pro-
mjenjive individualne potrebe

— zamjena privatnoga stambenog prostora
razlicitim drugim sadrzajima (rad kod kuce)
— prenamjena stambenih prostora, multi-
funkcionalnost

— sve veca uloga novih informacijskih tehno-
logija [IT] koje utjecu na promjene u nacinu
zivljenja

— globalizacija i individualizacija — temelje-
ne na novim IT-jima

— konstantna fluktuacija radne snage veza-
na za ekonomsku nestabilnost

— prihvacanje ideje o mobilnosti, promjene u
odnosu prema privatnom vlasnistvu itd.

Kako se razvijala tehnologija i rasla njena pri-
mjena u proizvodnji, tako se i potreba za sta-
novanjem pretvorila u mnogo slozeniju po-
trebu, koja ukljucuje i odredene standarde o
raspolozivom prostoru, higijenskim uvjetima
i sl. Koncept ‘odrzivog stanovanja’ tesko je
obuhvatiti i sagledati zbog slozenosti stam-
benog sektora, ali potrebno je zadrzati sirok
pogled na problematiku kako bi se utvrdili
ciljevi i odabrali prioriteti. Da bi se uspostavi-
la ravnoteza izmedu ekoloske osvijestenosti,
kvalitete zivljenja i tehnoloskog napretka te
razvoja novih materijala i sustava, neophod-
na je promjena nacina na koji gradimo i na
koji zivimo.

POTENCIJAL OBNOVE POSTO)JECE STAMBENE
1ZGRADNJE

POTENTIAL FOR THE EXISTING HOUSING
STOCK RENOVATION

Stambena izgradnja, kao znacajno podrucje
ukupne izgradnje, posjeduje velik potencijal u
postizanju ciljeva odrzivog razvoja. Uzmu li se
u obzir statisticki pokazatelji da se godisnje u
Hrvatskoj izgradi tek 1-2% novih zgrada®, uo-
cavaju se velike mogucnosti postojece stam-
bene izgradnje. Kako broj stambenih jedinica
raste i priblizava se broju kucanstava, tako
gradnja novih zgrada postaje sve manji priori-
tet, dok vaznost obnove postojece stambene
izgradnje postaje sve veca. Za razliku od grad-
nje novih zgrada, obnova postojecih zgrada
sprjecava zauzimanje jos vise zemljista i nepo-
trebno koristenje energije i materijala. Isto
tako, produzava se korisni vijek trajanja po-
stojecih zgrada, a time i isplativost vec upo-
trijebljenih resursa. Obnova postojecih stam-
benih zgrada takoder pridonosi drustvenoj po-

12 BEZOVAN, 2004: 267

13 ***1948:5

14 KINCLisur., 2002: 215-222
15 ***2012: 319

16 LANGSTON i sur., 2008: 1711
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vezanosti unaprjedenjem kvalitete gradevina i
urbanih prostora te jacanjem identiteta kori-
snika kroz oc¢uvanje kulturnog i graditeljskog
nasljeda zajednice.* Primjena nacela odrzivog
razvoja u gradnji i obnovi stambenih zgrada
ima dvostruku korist: znacajan doprinos u po-
stizanju ciljeva odrzivog razvoja te unaprje-
denje kvalitete stanovanja, povecanije trajno-
sti i ekonomske ucinkovitosti. U procesu ob-
nove moguce je primijeniti vec spomenute
principe odrzivosti kako bi se povecala udob-
nost poboljsanjem toplinske zastite, osigura-
vanjem zdravog okruzenja uklanjanjem opa-
snih materijala i ugradnjom energetski ucin-
kovite opreme. Takoder, moguce je povecati i
standard stanovanja promjenom unutrasnje
organizacije prostora i velicine stanova kako
bi se postigao bolji odnos kvadrature i sobno-
sti, broj m2 po stanaru itd.

Prijedlogom ,,Programa energetske obnove
stambenih zgrada za razdoblje 2013.-2020.”
Ministarstva graditeljstva i prostornog ure-
denja planira se obnova stambenih zgrada,
koje ¢cine oko 70% ukupnoga gradevinskog
fonda RH, u svrhu poboljsanja energetskih ka-
rakteristika.”” Arhitektonsko-gradevne mjere
za povecanje energetske ucinkovitosti pred-
vidaju zahvate na vanjskoj ovojnici zgrade i
dijelovima ovojnice prema negrijanom prosto-
ru i tlu te zamjenu prozora. U ukupnome stam-
benom fondu Hrvatske ¢ak polovicu cine zgra-
de izgradene prije 1970. godine, kada jos nisu
bili doneseni prvi propisi o toplinskoj zastiti
zgrada (Sl. 7.). Tek zgrade izgradene nakon
1987. godine® — kada su donesene unaprije-
dene norme kojima se, osim poostrenja do-
pustenih koeficijenata prolaska topline kroz
pojedine gradevne dijelove, uvodi i ogranice-
nje toplinskih gubitaka za zgradu u cjelini —
bolje zadovoljavaju u pogledu racionalne upo-
rabe toplinske energije, a pogotovo one iz-
gradene nakon 2006. godine, otkad je obvezna
primjena Tehnickog propisa o ustedi toplin-
ske energije i toplinskoj zastiti u zgradama.” U
svakom slucaju, kvaliteta zgrada podrazumi-
jeva ostvarivanje principa odrzive gradnje, koji
ukljucuju dugotrajnost, energetsku ucinkovi-
tost, ekolosku prihvatljivost te zdravlje i sigur-
nost korisnika, dok na putu prema vrsnoci
treba teziti unaprjedenju tehnologije grade-
nja, inventivnosti i upotrebi suvremenih gra-
devinskih materijala i proizvoda.?°

Jos jedna bitna prednost kod procesa obnove
jest i poznavanje korisnika. Prilikom projekti-
ranja novih stanova u visestambenim zgrada-
ma u vecini se sluc¢ajeva radi o projektiranju
za nepoznatog korisnika, za nepoznatu obi-

17  ***2013.a

18 ***1987.

19 ***2005.

20 ***2013.b

21 PoOPE i sur., 2004.; NESS i sur., 2007.
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telj, bez mogucnosti da taj korisnik/obitelj
utjece na karakteristike toga stana. U proce-
su obnove — korisnik/obitelj u vecini je slu-
cajeva poznat, tako da je moguce provjeriti
odgovaraju li karakteristike promatranog sta-
na potrebama njegovih korisnika i utvrditi
razinu mogucnosti njegove prilagodbe.

‘Odrziva obnova’, dakle, nije samo obnova s
brigom za okolis nego ukljucuje i kulturna,
drustvena, ekonomska i institucijska staja-
lista projekta obnove. U svakoj postojecoj
zgradi uvijek postoje odredeni potencijali za
ustedu energije. Energetski ucinkovitom ob-
novom stambenih zgrada osigurava se vise-
struka korist, kako za stanare kroz direktan
utjecaj na smanjenje troskova rezija te ugod-
nije i zdravije stanovanje, tako i za cijelu za-
jednicu kroz manji utrosak energije i manji
negativan utjecaj na okolis. Cilj je obnove
zgrada da se poboljsanjem ekonomskih,
tehnickih, drustvenih, funkcionalnih i oko-
lisnih svojstava zgrade pridonese odrzivom
razvoju u sirem kontekstu, imajuc¢i na umu i
buduce generacije.

PROCJENA ODRZIVOSTI STAMBENE
IZGRADNJE

SUSTAINABILITY EVALUATION
OF THE HOUSING STOCK

Usporedno s rastom svijesti o vaznosti odr-
zivog razvoja rasla je i potreba za ucinkovitim
i pouzdanim alatom pomocu kojeg bi se na-
vedeni razvoj mjerio, a ujedno i poticao. Alati
za procjenu odrzivosti pomazu donositeljima
odluka i smjernica u odabiru koje planove i
aktivnosti poduzeti kako bi se ostvario opti-
malan doprinos odrzivom razvoju.

Analizom nacina procjene odrzivog razvoja,
kao i odabranih postojecih sustava za procje-
nu gradevina, pokusat ce se ustanoviti naj-
bolja metoda procjene postojecih stambenih
zgrada te izbjeci uoceni nedostatci. Pregle-
dom literature ustanovljen je velik broj po-
stojecih nacina procjene odrzivog razvoja,
koje je moguce kategorizirati s obzirom na
brojne cimbenike i karakteristike.? Tako, na-

SL. 7. NASTANJENI STANOVI PREMA GODINI GRADNJE
FIG. 7. OCCUPIED APARTMENTS ACCORDING TO THE YEAR
OF THEIR CONSTRUCTION
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TABL. |. SUSTAVI ZA PROCJENU ODRZIVOSTI GRADEVINA (IZBOR)
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TABLE |. MODELS FOR BUILDING SUSTAINABILITY EVALUATION (SELECTION)

SUSTAVI ZA PROCJENU ODRZIVOSTI GRADEVINA BAZA RAZVO)A
BRE.E‘.\M . s . Original

(Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method)

BREEAM Canada BREEAM

BREEAM Green Leaf BREEAM, Green Leaf™
Calabasas LEED LEED®

CASEER Original

(Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency)

CEPAS (Comprehensive Environmental Performance Assessment Scheme)

LEED®, BREEAM, HK-BEAM, IBI

Earth Advantage Commercial Buildings (Oregon) Undisclosed
EkoProfile (Norway) Undisclosed
ESCALE Undisclosed
GBTool Original
GEM

(Global Environmental Method) For Existing Buildings (Green Globes) — UK

Green Globes Canada

GOBAS (Green Olympic Building Assessment System)

CASBEE, LEED®

Green Building Rating System — Korea

BREEAM, LEED®, BEPAC

Green Globes Canada

BREEAM Green Leaf

Green Globes™ US Green Globes Canada
Green Leaf Eco-Rating Program Original

Green Star Australia BREEAM, LEED®

HK BEAM (Hong Kong Building Environmental Assessment Method) BREEAM

HQE (High Environmental Quality) Undisclosed

iDP (Integrated Design Process) Original

Labs21 Original

LEED® (Leadership in Energy and Environmental Design) Original

LEED Canada LEED®

LEED India LEED®

LEED Mexico LEED®

MSBG (The State of Minnesota Sustainable Building Guidelines) LEED®, Green Building Challenge 98, BREEAM
NABERS (National Australian Built Environment Rating System) Undisclosed

PromisE Undisclosed

Protocol ITACA GBTool

SBAT (Sustainable Buildings Assessment Tool) Original

Scottsdale’s Green Building Program Undisclosed

SPIRIT (Sustainable Project Rating Tool) LEED®

TERI Green Rating for Integrated Habitat Assessment Original

TQ Building Assessment (Total Quality Building Assessment System) Original

primjer, Ness i suradnici [2007.] razlikuju —
s obzirom na vremenske karakteristike, za-
riste procjene te povezivanje drustvenih i
ekoloskih pitanja — tri kategorije: pokaza-
telje??, procjene vezane za produkte? i inte-
grirane procjene.? Kao baza za razvoj po-
stojecih alata za procjenu odrzivosti posluzili
su alati za procjenu utjecaja na okolis, bu-
duci da su ,,anticipativni, okrenuti buducno-
sti, integrativni, fleksibilni, te opcenito nami-
jenjeni da privuku paznju na inace zanema-
rene probleme”.?

Marsden [2002.] razlikuje dva razlicita pristu-
pa u povezivanju alata za procjenu utjecaja
na okolis i odrzivosti, a to ujedno odgovara i
dvama razlicitim poimanjima koncepta odr-
zivog razvoja. Jedan pristup tvrdi da doprinos
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alata za procjenu utjecaja na okolis lezi u
njihovoj izravnoj integraciji u proces odlu-
civanja. To se poklapa s tvrdnjama: ,,utjecaji
na okolis su u sredistu pitanja odrzivosti”z,
»integracija okoline u strateske odluke kljuc-
ni je preduvjet za pomak prema odrzivom
razvoju”? i ,deep green”?® modelom ekolos-
ke odrzivosti. Drugi pristup tvrdi da alati za
procjenu utjecaja na okolis mogu pridonijeti
odrzivosti na nacin da prosire svoj djelokrug
kako bi se obuhvatili ne samo ekoloski vec i
drustveni te ekonomski aspekti.?? Ovaj se pri-
stup temelji na ‘tri stupa’ odrzivosti, odnosno
TBL (triple bottom line) modelu.>®

POSTOJECI SUSTAVI ZA PROCJENU
ODRZIVOSTI GRADEVINA

EXISTING MODELS FOR SUSTAINABLE
BUILDING EVALUATION

Od druge polovice 1980-ih godina povecani
je interes za odrzivu gradnju potakao razvoj
razlicitih alata za procjenu odrzivosti grade-
vina. U ranoj fazi razvoja procjena se usre-
dotocila na utjecaje gradevine na okolis. Na-
vedeni sustavi orijentirali su se na pitanja
uporabe energije, klimatske uvjete unutar
gradevineiostale ekoloske aspekte. BREEAM,
SBTool i LEED najznacajniji su predstavnici
ove grupe alata te baza za razvoj brojnih dru-
gih sustava procjene (Tabl. I.).

Medutim, da bi se obuhvatio siroki koncept
odrzivog razvoja, postupno se razvijaju alati
koji analiziraju odrzivost zgrada mnogo op-
seznije — promatrajuci njihovo cjelokupno
ponasanje, integrirajuci pritom brigu za oko-
lis s ekonomskim i drustvenim aspektima
odrzivosti. Navedeni sustavi nastaju povezi-
vanjem postojecih alata za procjenu utjecaja
na okolis s onima za procjenu svojstava
gradevine. Do danas je diljem svijeta razvije-
no na stotine razli¢itih sustava koji se usre-
dotocuju na razlicite aspekte odrzivosti gra-
devina pa su predvideni za razlicite tipove

22 Pokazatelji (indiktori) su jednostavne mjere, pretez-
no kvantitativne. Izvode se na osnovi podataka, a sluze
kao prvi i osnovni alat za analiziranje promjena u drustvu.
Kombinacijom dvaju ili vise pokazatelja nastaju indeksi.
Analizom podataka, pokazatelja i indeksa nastaju informa-
cije koje sluze kao korisna pomoc u procesu odlucivanja.

23 Procjene vezane za produkte analiziraju upotrebu re-
sursa i utjecaje na okolis tijekom proizvodnog lanca ili
kroz zivotni ciklus proizvoda. Njihov je cilj utvrditi odre-
dene rizike i nedostatke u dizajnu proizvoda i proizvodnim
sustavima. Navedeni alati omogucavaju retrospektivne i
potencijalne procjene koje podupiru proces odlucivanja.
24 Alati za integrirane procjene koriste se za podupi-
ranje odluka vezanih za neki zakon ili projekt iz odredenog
podrucja. U kontekstu procjene odrzivosti navedeni se
alati usredotocuju na buducnost i provode se u obliku
scenarija. Mnogi od njih sustavno analiziraju i integriraju
prirodne i drustvene parametre. Integrirana se procjena
sastoji od sirokog spektra alata za rjesavanje slozenih
pitanja.

25 GIBSON, R., 2001: 19
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projekata. Sustavi su razvijeni za razlicite po-
trebe i namjene te se stoga veoma razlikuju, i
to: u terminologiji, strukturi, metodama
procjene izvedbe, relativnoj vaznosti oko-
lisnih djelovanija, kao i dokumentaciji potreb-
noj za certifikaciju. Namijenjeni su za procje-
nu razlicitih tipova gradevina, naglasavaju
vaznost razlicitih faza zivotnog ciklusa gra-
devine, a oslanjaju se na razlicite zakone,
pravilnike, standarde i upute. Neki su inter-
nacionalni, nacionalni ili samo lokalni. Osim
postojanja velikog broja razlicitih sustava za
ocjenu odrzivosti, tu je i pitanje njihove ne-
prestane i ucestale promjene. Zbog svega
navedenoga njihova je usporedba vrlo teska,
ako ne i nemoguca.’

Osim za procjenu, alati sluze i kao pomoc
projektantima u njihovu procesu odlucivanja
kako bi se postigle sto trajnije, zdravije, teh-
noloski ispravne i ekoloski ucinkovitije gra-
devine. Takoder, oni su dobar nacin motiva-
cije investitora, projektanata i korisnika za
razvijanje i poticanje prakse visokoodrzivo-
ga gradenja. lako su prvotno bili namijenjeni
za procjenu poslovnih zgrada, tijekom godina
razvijen je velik broj internacionalnih i nacio-
nalnih sustava za procjenu ponasanja stam-
benih zgrada. Sustavi za ocjenjivanje odrzi-
vosti gradevine koriste se kao stalna pomoc
u primjeni principa odrzivog projektiranja i
kao mjerilo ostvarenoga. Svi su sustavi za
ocjenu po prirodi dobrovoljni i u vecini se slu-
cajeva koriste kao alati za kontrolu.

o BREEAM (Building Research Establish-
ment’s Environmental Assessment Method)
— najstariji sustav za ocjenu odrzivosti gra-
devina. Razvio ga je 1990. godine u Velikoj
Britaniji British Research Establishment, a
prvobitna je namjena ovoga dobrovoljnog
sustava bila procjena kvalitete unutrasnjih
uvjeta novih poslovnih zgrada i njihova utje-
caja na okolis. Do danas se BREEAM kon-
stantno azurira i unaprjeduje te tako siri svoj
djelokrug kako bi obuhvatio razlicite tipove

26 SADLER, 1999: 12-32

27 SHEATE i sur., 2001.

28 Ovajmodel priznaje da je ekonomija podskup drustva
(tj. postoji samo u kontekstu drustva) te da mnogi vazni
aspekti drustva ne ukljucuju ekonomsku djelatnost. Slicno
tome, ljudsko je drustvo zajedno s ekonomskom aktiv-
noscu u potpunosti ograniceno na prirodne sustave naseg
planeta.

29 DEVUYST, 2001; SADLER, 1999.

30 Koncept Triple Bottom Line [TBL] razvio je John Elking-
ton 1990-ih godina u pokusaju da stvori novi okvir za mje-
renje ucinkovitosti. Ovaj model nadisao je postojece tradi-
cionalne mjere profita, povrata investicije i vrijednosti za
dionicare kako bi ukljucio okolisne i drustvene dimenzije.
TBL-dimenzije cesto se nazivaju i 3P (people, planet, profit
— ljudi, planet i profit).

31 FOWLER sur., 2006.

32 Prva zgrada u Hrvatskoj koja je dosad dobila LEED
certifikat ‘Gold level’ jest poslovni sklop Adris grupe u
Jagicevoj ulici u Zagrebu, projektanata Ivice Plaveca, Zanet
Zdenkovic Gold i Ivana Zdenkovica.
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projekata i gradevina (poslovne, stambene,
obrazovne, industrijske, trgovacke, zdrav-
stvene itd.). Tijekom procjene dodjeljuju se
bodovi u devet kategorija kriterija (menadz-
ment, zdravlje i dobrobit, energija, promet,
voda, materijali, upotreba krajolika, ekologija
i oneciscenja), koji se zbrajaju u konacni re-
zultat. Cjelokupna izvedba zgrade ocjenjuje
se kao ‘Pass’, ‘Good’, ‘Very Good’, ‘Excellent’
ili ‘Outstanding’” — ovisno o broju skupljenih
bodova.

o LEED (Leadership in Energy and Environ-
mental Design) — U.S. Green Building Council
[USGBC] razvio je 2000. godine sustav za
ocjenjivanje pod nazivom LEED, koji pruza
vlasnicima i korisnicima zgrada okvir za utvr-
divanje i primjenu prakticnih i mjerljivih prin-
cipa zelene gradnje u etapama projektiranja i
gradnje, koristenja i odrzavanja, te znacajnih
preuredenja. LEED posjeduje visok stupanj
prilagodljivosti pa ga je moguce primijeniti za
sve tipove zgrada, kao i za sve etape zivotnog
ciklusa zgrada. Maksimalan je broj bodova
100, koji se dodjeljuju u kategorijama: odrziva
gradilista, vodna ucinkovitost, energija i at-
mosfera, materijali i resursi, kvaliteta unutar-
njeg okruzenja, te mogucih dodatnih 10 bo-
dova za inovacije i rjesavanje specificnih re-
gionalnih problema. Projekt mora zadovoljiti
sve preduvjete pojedinih kategorija i zaraditi
minimalan broj bodova kako bi se mogao ve-
rificirati. Moguce su cetiri razine bodova:
‘Certified’, ‘Silver’, ‘Gold’ i ‘Platinum’.3?

« HQl (Housing quality indicator system) —
razvijen je 1998. godine u Velikoj Britaniji kao
alat namijenjen za mjerenje i procjenjivanje
postojecih i projektnih stambenih shema na
temelju kvalitete, a ne samo troskova. HQI
procjenjuje kvalitetu stambenih projekata
koristeci tri glavne kategorije: lokacija, dizajn
i svojstva. Ove su kategorije podijeljene u
deset potkategorija — indikatora koji pro-
cjenjuju ne samo stambenu jedinicu i njen
projekt u detalje nego i kontekst i okruzenje,
te njena svojstva pri koristenju. HQIl procjena
rezultira pojedinacnim ocjenama za svaki in-
dikator, ali i sveukupnom HQI ocjenom. HQI
sustav azurira se kako se osnovni standardi
razvijaju te prilagodava novim okolnostima i
promjeni potreba tijekom vremena.

o HPIS (Housing performance indication
system) — razvilo je Ministarstvo zemlje, in-
frastrukture i prometa Japana na osnovi Za-
kona za osiguranje stambene kvalitete (Hou-
sing Quality Assurance Act) donesenog 2000.
godine. Odabrano tijelo procjenjuje pona-
sanje stambene zgrade na temelju objektiv-
nih standarda za stambena svojstava te daje
svoju ocjenu. Navedeni je sustav stvoren
kako bi se pomoglo ljudima prilikom odabira
i kupovine stambenih prostora, ali i potaknuo
napredak u stambenom sektoru. Sustav se
sastoji od 9 dijelova i 28 stavki procjene, ve-
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TABL. |l. USPOREDBA ODABRANIH SUSTAVA ZA PROCJENU GRADEVINA
TABLE Il. COMPARISON OF THE SELECTED MODELS FOR BUILDING EVALUATION

Naziv modela BREEAM LEED HQl HPIS CASBEE
Godina nastanka 1990. 1998. 1998. 2000. 2004.
Drzava UK USA UK Japan Japan
Podrucje procjene*

— utjecaji na okolis L L m} a u

— stambena svojstva o o ] L o
Cijena

— registracije 2000-10.000 £ 750-3750 $ - - 0$

— certifikacije 740-1500 £ 2250-22.500 $ - - 3.570-4.500 $
— clanstva 300-12.500 $

Broj gradevina

— registriranih oko 500.000 132.000 - - -

— certificiranih 110.808 66.038 - - 350

— stambenih 109.450 21.457 - - -

— nestambenih 1.358 44.581 - - -
Vrijeme potrebno za certifikaciju - 27-65 dana - - 3-7 dana
Potrebne kvalifikacije ovlastene polozeni ispit - ovlastene -

osobe osobe

o podrucje procjene
m glavno podrucje procjene

zanih za konstruktivnu sigurnost, sigurnost
od pozara i ponasanje zgrade, a svaka se
stavka ocjenjuje u rasponu od 2 do 5 razreda.
Podigao je razinu svijesti kupaca o ener-
getskoj ucinkovitosti, trajnosti, brizi za okolis
i pristupacnosti stambenih zgrada.

o CASBEE (Comprehensive Assessment Sy-
stem for Building Environmental Efficiency)
—razvijen je 2001. godine u Japanu. Sastoji se
od cetiri alata za procjenu odgovarajucih eta-
pa zivotnog ciklusa gradevine: projektiranje,
nova konstrukcija, postojeca gradevina i ob-
nova. CASBEE definira zamisljenu granicu
koja odvaja dva podrucja — unutarnje i vanj-
sko, te dva ¢imbenika koja su u vezi s tim
podrucjima. Navedeni su ¢cimbenici definirani
kao ‘Qi‘L":

— Q (Quality): okolisna kvaliteta i ucinkovi-
tost gradevine — procjenjuje ,,poboljsanje u
nacinu zivljenja korisnika gradevine unutar
zamisljenog zatvorenog prostora (privatnog
posjeda)”

— L (Loadings): opterecenje gradevine na oko-
lis — procjenjuje ,,negativne aspekte okolisnih
utjecaja koji idu iz zamisljenog zatvorenog
prostora na vanjski prostor (javni posjed)”.

Povezujuci ova dva cimbenika dolazi se do
indikatora BEE (Building Environmental Effi-
ciency). Rezultati se prikazuju kao graf, s
opterecenjem na okolis na jednoj osi i kvali-
tetom ucinkovitosti na drugoj. Svaki se krite-
rij ocjenjuje s razinom od 1 do 5, od kojih razi-
na 1 predstavlja zadovoljavanje minimalnih
zahtjeva, razina 3 zadovoljavanje tipi¢nih teh-
noloskihidrustvenihrazina u trenutku procje-
ne, a razina 5 najvisi stupanj postignuca.

Ovi odabrani sustavi usporedeni su prema
dostupnim podatcima za starost, podrucje
procjene i primijenjenost sustava, te vreme-
nu i cijeni potrebnim za registraciju i certifika-
ciju u Tablici Il

PREDNOSTI | NEDOSTATCI POSTOJECIH
SUSTAVA ZA PROCJENU STAMBENIH
GRADEVINA

ADVANTAGES AND SHORTCOMINGS
OF THE EXISTING MODELS
FOR RESIDENTIAL BUILDING EVALUATION

Procjena ili vrjednovanje predstavlja uspore-
divanje stvarnih i normativnih kvaliteta. Ana-
lizom odabranih postojecih metoda vrjedno-
vanja Poljanec [2001.] uocava zajednicku za-
preku u daljnjem razvoju, a to je pomanjkanje
definitivnog cilja vrijednovanja, jer tek defini-
rani cilj moze dati relevantne kriterije vrjed-
novanja. Nabrajanje svih mogucih kriterija za
ocjenjivanje vrlo brzo dovodi do prevelikog
broja kriterija te je stoga potrebno odmah u
pocetku pomno sagledati, ograniciti i reduci-
rati potencijalne kriterije kako bi se osigurala
preglednost. Vaznost odredenih kriterija koje
je potrebno uzeti u obzir ovisit ¢e o zahtjevi-
ma korisnika i ostalih sudionika u svakomu
pojedinom projektu. Kako nije moguce usta-
noviti jedan univerzalni set pokazatelja koji
je jednako primjenjiv u svim prilikama, po-
trebno je odabrati manji broj pokazatelja,
ovisno o podrucju i cilju istrazivanja. Kriteriji
za odabir pokazatelja brojni su, ali postojeca
literatura navodi sljedece kao najprimjenji-
vije: izravna vaznost za ciljeve, izravna vaz-
nost za ciljanu grupu, jasnoca u projektu,
realni troskovi prikupljanja i razvoja, visoka
kvaliteta i pouzdanost te prikladno prostorno
i vremensko mijerilo.33 Dakle, prije odabira
pokazatelja, modela, analitickih i prezenta-
cijskih alata potrebno je utvrditi ciljanu grupu
i svrhu za koju ce se pokazatelji koristiti.

Svojstva zgrade tesko je kvantitativho pro-
cijeniti pa se pokazatelji svojstava mogu mi-
jenjati ovisno o svrsi procjene. Takoder, vla-
stito misljenje procjenitelja moze omesti
objektivnu procjenu svojstava zgrade. Polja-
nec u tu svrhu naglasava3 kako je potrebno
odabrati uvjete i kriterije koji su mjerljivi te
kvantitativno izrazajni i obradivi, a vrjedno-
vanje ‘nemjerljivih’ karakteristika stanovanja
(npr. umjetnickih, arhitektonskih vrijednosti)
prepustiti individualnim procjenama arhite-
kata, kriticara, teoreticara i korisnika stana,
te javnosti. Zbog svega navedenoga potreb-

33 SEGNESTAM, 2002.

34 POLJANEC, 2001: 107

35 CHOOIsur., 1999: 527-541
36 ToDDisur., 1999: 247-256
37 DiNG, 2004.
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no je odabrati pokazatelje koji su objektivni,
primjenjivi, mjerljivi i prikladni.

Starije verzije modela za procjenu gradevina
koristile su jednostavne popise pokazatelja
jednakih vrijednosti. U novije je doba sve vise
prihvaceno izvodenje bodovanja i ocjenjiva-
nja na temelju relativne vaznosti svakoga
pojedinog pokazatelja u odnosu na druge po-
kazatelje, a u sklopu cjelokupne ocjene po-
nasanja. Za laksi i jasniji prikaz cjelokupnog
ponasanja zgrade korisno je kombinirati
pokazatelje i kategorije ocijenjene nume-
rickom vrijednoscu, koji predstavljaju poje-
dinacan doprinos ocjeni cjelokupnog pona-
sanja temeljen na relativnoj vaznosti onome
tko odlucuje.>s Vaznost svojstava cesce je
pod utjecajem etickih i drustvenih vrijednosti
temeljenih na nacionalnim, regionalnim i in-
dividualnim interesima negoli na iskljucivo
znanstvenim i tehnoloskim informacijama.3¢

Istrazivanjem tematike i postojecih sustava
za procjenu uoceni su problemi karakteristic-
ni za proces odlucivanja, a to su: visestruki
sukobljeni kriteriji vrijednosti, poteskoce u
generiranju jedinstvenih kriterija vrijednosti,
subjektivni kriteriji (‘neopipljivi’), nepouzda-
nost i nesumjerljive jedinice. Proces odluci-
vanja najcesce ukljucuje utvrdivanje, uspo-
redivanje i rangiranje mogucih rjesenja na
temelju visestrukih kriterija i visestrukih cilje-
va.>” Donositelji odluka cesto koriste alate za
procjenu projekata kako bi raspolagali s ve-
likom kolicinom podataka te stvorili objek-
tivnu i utemeljenu bazu za odabir najboljeg
rijesenja u odredenoj situaciji. Medutim, u
pojedinim situacijama, kako bi se pojedno-

stavnio proces odlucivanja, odluka se temelji
na jednom od kriterija. Odrzivost obuhvaca
Citav niz aspekata pa je stoga potrebno izbje-
¢i ovu jednodimenzionalnost u procjeni kako
bi se ispravno integrirala briga za okolis te
ekonomski i drustveni razvoj.

ZAKLJUCAK
CONCLUSION

Pregledom postojece literature ustanovljen
je velik broj razli¢itih sustava i alata za procje-
nu gradevina. Navedeni alati razlikuju se pre-
ma predmetu, metodi i aspektu vrjednovanja.
Kao nedostatak koji se uocava kod vecine
postojecih sustava za procjenu jest njihova
pretjerana opseznost, sveobuhvatnost i de-
taljnost koja zahtijeva veliku stru¢nost, kao i
dugotrajnost u postupku procjene. Prije for-
miranja novoga modela procjene postojecih
stambenih zgrada u Hrvatskoj potrebno je na
osnovi postojecih modela stvoriti popis mo-
gucih kriterija bitnih za odrzivost postojece
stambene izgradnje. Zatim, potrebno je — s
obzirom na predmet istrazivanja, tj. speci-
ficnosti pojedine stambene izgradnje, te
zahtjeve korisnika i ostalih sudionika — oda-
brati manji broj pokazatelja koji ¢e tvoriti mo-
del procjene. Dakle, kako bi se olaksala pri-
mjena i postigla prakticna vrijednost modela
procjene, potrebno je lociranje problema u
jasno zadane vremenske i prostorne okvire.
Ciljani model trebao bi biti visekriterijski, in-
tegrirani, temeljen na malom broju pomno
odabranih pokazatelja s obzirom na podrucje
i cilj istrazivanja.
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SAZETAK
SUMMARY

SUSTAINABILITY OF THE EXISTING HOUSING STOCK
AND EVALUATION POSSIBILITIES

Sustainable development, with its care for the en-
vironment and striving to achieve harmony with
nature, has evolved into a concept which has a
great effect on all aspects of modern life. The pos-
sibility of perceiving any kind of activity in the con-
text of sustainability and its effect on the environ-
ment has generated numerous definitions of sus-
tainable development depending on a particular
field of interest. However, one of the first and most
frequently cited definitions of this concept was the
one formulated in the 1987 Brundtland report en-
titled ”Our common future”. Subsequently, more
than 160 versions of this concept have been devel-
oped depending on a specific field of interest. De-
spite various definitions, the underlying principles
of managing the development process are univer-
sally accepted. It is necessary to stress that sus-
tainable development is a continuous process of
dynamic balance, not a fixed goal that needs to be
attained in due time.

Construction activity is an important field to achieve
the goals set within the sustainable development
framework since it affects all three aspects of sus-
tainability: economic and social development as
well as environmental protection. A building has an
effect on its surroundings throughout all stages of
its life cycle: from raw materials and their processing
into complex products to design, construction, use,
maintenance, conversion, and finally, demolition.
The result is an excessive use of land and resources,
huge amount of waste, greenhouse and other gas
emission and most of all, energy consumption. Sus-
tainable construction aims to reduce the consump-
tion of natural resources as well as the emission of
harmful gases but also to create desirable charac-
teristics of buildings that would meet the needs and
requirements of their users and owners.

Housing construction, as an important segment of
the total construction activity, shows great poten-
tial for the realization of the sustainable develop-
ment goals. Owing to the fact that only 1-2% of new
buildings are constructed annually in Croatia, it be-
comes evident that the existing housing stock is of
considerable importance.
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The concept of sustainable housing no less than
the concept of sustainable development can be
viewed in the context of three aspects: ecological
sustainability which aims to reduce the negative
effects on the environment and its natural resourc-
es: social sustainability which takes care of the
present and future needs and requirements of the
users and the community, and economic sustain-
ability focused on financial efficiency during the
building’s life cycle. Housing can thus greatly con-
tribute to sustainability since it is a big consumer
of the resources for its construction, maintenance
and use; it is a long-lasting property; it has a major
significance on the quality of human life and a sub-
stantial effect on all other sectors in a society (traf-
fic, health, employment and the community). Over-
all, the goal of sustainable development is to meet
the needs and requirements in the long run: In this
respect it has to be adaptable to the modern way of
life and users’ needs and their changes over time.
As the number of housing units is on the increase
approaching the number of households, so the
construction of new buildings is becoming less im-
portant while the renovation of the existing hous-
ing stock is becoming all the more important.
”Sustainable renovation” is thus not just reduced
to the care for the environment but it involves cul-
tural, social, economic, and institutional aspects of
renovation projects. The aim of building renovation
is to make a contribution to sustainable develop-
ment in a wider context (having in mind future gen-
erations as well) by the improvement of economic,
technical, social, functional and environmental
characteristics of a building.

Since the mid 1980s, an increased interest for sus-
tainable construction has led to the development
of various tools for building evaluation. In the be-
ginning evaluation was focused on the building’s
effect on the environment. These models were con-
cerned with the issues of energy consumption, cli-
matic conditions within the building and other eco-
logical aspects. However, in order to take into con-
sideration a wider concept of sustainable deve-
lopment, new tools have gradually evolved which
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analyze the building’s sustainability to a far greater
extent by considering its overall behavior and by
integrating care for the environment with economic
and social aspects of sustainability. These models
have been developed through an integration of the
existing tools for the environmental impact assess-
ment with those intended for the evaluation of the
overall building’s characteristics.
Specialist literature gives insight into a large num-
ber of various systems and tools focusing on mul-
tiple aspects of buildings’ sustainability, designed
for various types of projects. Since they have been
developed for various needs, they greatly differ in
terms of terminology, structure, construction eval-
uation methods, relative importance of the envi-
ronmental factors and the documents required for
the certificate. They are designed for the evalua-
tion of various types of buildings with emphasis on
different stages within the building’s life cycle and
are based on various legal acts, rule books, norms
and instructions. Some of them are international,
national or local. Besides the existence of many
different systems for sustainability evaluation,
they are also constantly being changed. As a result,
it is hardly possible to compare them. An obvious
shortcoming of most of the existing evaluation
models stems from their ample scope and compre-
hensiveness as well as the level of detail which re-
quire great expertise and thus lead to a long-last-
ing evaluation process.
The existing models may serve, however, as a ba-
sis for the establishment of the possible criteria
which would be relevant for the sustainability of
the existing housing stock. Considering the subject
of the research, i.e. the specific features of the
particular houses, it is necessary to select only a
small number of factors as a basis for an evaluation
model. In order to facilitate its practical applica-
tion, it is necessary to set a particular problem in
the given time and spatial framework. The pro-
posed model should be multicriterial, integrated,
based on a small number of carefully selected in-
dicators considering the area and the objective of
the research.
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