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OCENJIVANJE EKONOMSKOG KVALITETA ZGRADA NOVOM
TRANSPARENTNOM METODOM - ,,OPEN HOUSE* '

DPorde Dordevi¢’, Marko MiloSevié’,

Rezime: Gradjevinski klaster ,,DUNDJER®, zajedno sa veéim brojem evropskih organizacija, ucestvuje na
evropskom projektu FP7 pod nazivom ,,OPEN HOUSE“ (7th FP ENV - 2009.3.1.5.2). Nova evropska
metodologija u razvojnoj fazi, ima za cilj da razvije i primeni zajednicku transparentnu metodologiju, koja ¢e
dopuniti postojece metodologije za ocenu projektovanja i izgradnje odrzivih gradjevina koristeci otvoreni pristup i
zajednicku tehnicku platformu. Metodologija se zasniva na postoje¢im metodama za ocenu odrZive gradnje
(BREEAM, DGNB, LEED,...), na postoje¢im Evropskim standardima (ISO TC 59/SC 17, CEN/TC 350), EPBD
Ditektivi 1 njihovim  nacionalnim  transpozicijama i metodologijama za ocenu odrZivosti gradnje na
medjunarodnom, evropskom i nacionalnom nivou. U ovom radu dat je pregled kriterijuma za ocenu ekonomskog
kvaliteta poslovnih zgrada.

Kljucne reci: Ocena gradjevina, odrziva gradnja, evropske norme, ekoloska gradnja, energetska efikasnost, lokacija

EVALUATION OF THE ECONOMIC QUALITY OF BUILDING
BY A NEW TRANSPARENT METHOD - “OPEN HOUSE“ *

Abstract: The Construction Cluster ,,DUNDJER® participates in the 7th FP European project entitled OPEN
HOUSE (7th FP ENV - 2009.3.1.5.2). The overall objective of OPEN HOUSE is to develop and to implement a
common European transparent building assessment methodology, complementing the existing ones, for planning
and constructing sustainable buildings by means of an open approach and technical platform. OPEN HOUSE will
develop a transparent approach able to emerge collectively in an open way across the EU. This approach will be
communicated to all stakeholders and their interaction and influence on the methodology will be assured in a
democratic way. The baseline will be existing standards (both CEN/TC 350 and ISO TC59/SC17), the EPBD
Directive and its national transpositions and methodologies for assessing building sustainability at international,
European and national level. This paper deals with criteria for assessment of economic quality of office buildings.

Key words: building assessment, sustainable building, European norms, ecologic building, energy efficiency,
building location.
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1 UVOD

Na OPEN HOUSE projektu ucestvuje 11 zemalja
EU i zemlje zapadnog Balkana. Aktivan saradnik na
projektu (FP7-ENV 2009) je Gradjevinski klaster
,,Dundjer iz Nisa.

Naucni i tehnicki ciljevi projekta OPEN HOUSE
su:

e Definisati OPEN HOUSE pristup: otvorena i
transparentna Evropska platforma za odrzivu
gradnju,

e Promovisati OPEN HOUSE pristup i definisati
mehanizme interakcije izmedju projekta i
faktora odlucivanja,

e Izgraditi OPEN HOUSE platformu: podrzati
pan-Evropske napore za zajednicki pogled na
odrzivu gradnju,

e Ucvrstiti naCin primene i ocene metodologije:
izbor test-primera i mehanizama za donosSenje
odluka,

e Oceniti 1 poboljsati metodologiju koristeci
rezultate test-primera i drugih sli¢nih slucajeva,
kao i druge primedbe faktora odlucivanja,

e Dalje Sirenje i1 koris¢enje OPEN HOUSE
metodologije.

Osnove metodologije Cine sledece ocene (Slika 1):

Ekoloski kvalitet,

Socijalno-funkcionalni kvalitet,
Ekonomski kvalitet,

Tehnicke karakteristike,

Kuvalitet procesa (projektovanja i gradnje),
Polozaj zgrade (lokacija).

Ekolazki Ekonomski R Ine unfclomgy
N " kvalitet
kvalitet kvalitet

Tehnicke karakteristike

Kvalitet procesa

Lokacija

Slika 1- Osnove metodologije

Gradenje sa osvrtom na troskove tokom
eksploatacionog veka objekta je ekonomska metoda

koja ima za cilj da pruzi informacije pri donoSenju
odluka i da ukaze na uStede pri odabiru adekvatnog
projektnog resenja ukljuCujué¢i cenu proizvoda,
servisiranje, energetsku efikasnost.

Analizom troskova eksploatacionog veka objekta
treba uzeti u obzir troskove koji treba da budu u
skladu sa opisom i veli¢inom objekta poznatim
prilikom procene. Za potrebe ove analize proracunski
period je ograni¢en na 50 godina. Pocetna investicija
se razmatra kada se zgrada preda investitoru, spremna
za koris¢enje. Ova cena ukljucuje projekat objekta,
sisteme, instalacije, komponente, prikljucke sa
dostavlja¢ima energenata i pustanje u rad. To su
troskovi koji se prezentuju investitoru.

Pri ocenjivanju se posebna paznja posvecuje
zivotnom ciklusu zgrade (Life Cycle Assessment):
LCA rezultati zgrade koja se ocenjuje bice racunati na
standardizovan nacin i vrednovani ocenom pomocu
benchmarkinga. Cilj svih LCA proucavanja je da se
analiziraju i docnije vrednuju performanse
odgovarajuéeg “zivotnog ciklusa” zgrade.

2 OCENJIVANJE EKONOMSKOG
KVALITETA

2.1 PRORACUNI TROSKOVA ZA RAZLICITE
FAZE ZIVOTNOG CIKLUSA

Obavljanje prorauna za razliCite faze zivotnog
ciklusa [1], [2] i [3] podrazumeva bodovanje po
sledec¢em principu (Tabela 1):

e Fazal Konstrukcija i materijali 30
poena

e Faza2a Operativni troskovi 5 poena

e Faza2b Troskovienergenata 20 poena

e Faza2c Potrosnje vode 10 poena

e Faza3  Demontaza ili ruSenje 5 poena

Tabela 1- Nacin bodovanja

Proracuni troSkova za razlicite faze .
. . Poeni
Zivotnog ciklusa

Rezultat u zavisnosti od broja faza

obradenih prorac¢unom (prethodni spisak 0-70
faza)
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2.2 IZBOR OPREME

Procena je bazirana na ispunjenje sledecih pet
zahteva (Tabela 2):

e Izbor opreme,

e Nacin odrzavanja,

e Kuvalitet gradjenja,

e Adaptiranja na unutrasnje/spoljasnje uticaje,

e Koris¢enje (obuka, edukacija...).

Tabela 2 — Zahtevi kod procene

Izbor opreme Poeni
Svih pet uslova je zadovoljeno 15
Cetiri od pet uslova je zadovoljeno 12
Tri od pet uslova je zadovoljeno 9
Dva od pet uslova je zadovoljeno 6
Jedna od pet uslova je zadovoljen 3

2.3 TIP PODATAKA KORISCEN ZA
PROCENU (tabeli 3)

Tabela 3-Podaci koji se koriste pri proceni

Tip podataka Kkoriséen za procenu Poeni
Specificni podaci 15
Opsti podaci 10

2.4 ANALIZA OSETLJIVOSTI

Analiza osetljivosti energije pokazuje uticaj
prilikom povecéanja troskova energije od 10% do 20%
zbog dodatnih uslova (ili fleksibilnosti). Obi¢no se za
proracunsku temperaturu prostorije usvaja 19°C. U
realnim uslovima, potroSa¢i mogu povecavati
temperaturu u prostorijama do 23°C, §to za posledicu
ima povecanje troskova od 10% do 30%. Takode,
treba uzeti u obzir promenu zivotnih troskova i cene
opreme [4].

Procena pokazatelja je bazirana na proveri sledecih
uslova (Tabela 4):

e Stabilnost troskova energije povezanih sa
temperaturnim uslovima 1 varijacijama u
potrosnji energije

e Stabilnost Zivotnih troskova

e Stabilnost valute
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Tabela 4 — Analiza osetljivosti

Analiza osetljivosti Poeni
Sve tri analize osetljivosti su izvr§ene 100
Dve od tri analize osetljivosti su izvr§ene 75
Jedna od tri analiza osetljivosti je izvrSena 50
Nijedna analiza osetljivosti nije izvr§ena 0

2.5 FLEKSIBILNOST I MOGUCNOSTI
ADAPTACIJA ZGRADA

Ovaj pokazatelj sadrzi informacije o [5]:

e Modularnosti i  fleksibilnosti  objekata:
prosirivanju  objekta, oslonaca, nosecoj
strukturi, instalacijama, snabdevanju
energentima, zagrevanju, ventilaciji, hladenju,
vodovodnoj i kanalizacionoj mrezi

e Fleksibilnosti koris¢enja,

e Prilagodljivosti korisnicima,

e Efikasnosti povrsina.

Procena je bazirana na ispunjenosti slede¢ih uslova
(Tabela 5):

e Prohodnost za osobe sa invaliditetom,

e Efikasnost povrsina,

e Mogucénost rekonstrukcije.

Tabela 5 — Fleksibilnost i mogucnost adaptacije zgrada

Fleksibilnost i moguénost adaptacije

zgrada Poeni

Ako je rezultat tri indikatora vec¢i od 50
poena, merodavni rezultat je srednja
vrednost tri indikatora

50-100

Ako je rezultat jednog indikatora manji od
50 poena, merodavni rezultat je srednja
vrednost tri indikatora, ali ne veéi od 50
poena

10-50

Ako je rezultat jednog indikatora manji od
10 poena, merodavni rezultat je srednja
vrednost tri indikatora, ali ne veéi od 10
poena

0-10

2.6 ENERGETSKA ZAVISNOST I ZAVISNOST
OD VODE

Ovaj pokazatelj obuhvata informacije o (Tabela 6):

e Potrebama za neobnovljivom primarnom
energijom,

e Ukupnoj potrosnji  primarne energije i
procenat obnovljive primarne energije,

e Potrosnji vode i otpadnim vodama.
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Tabela 6 — Energetska zavisnost i zavisnost od vode

Energetska zavisnost i zavisnost od

Poeni
vode

Ako je rezultat tri indikatora vec¢i od 50
poena, merodavni rezultat je srednja
vrednost tri indikatora

50-100

Ako je rezultat jednog indikatora manji
od 50 poena, merodavni rezultat je
srednja vrednost tri indikatora, ali ne
veéi od 50 poena

10-50

Ako je rezultat jednog indikatora manji
od 10 poena, merodavni rezultat je
srednja vrednost tri indikatora, ali ne
veci od 10 poena

0-10

3 ZAKLJUCAK

lIako  prezentovanom  ocenom  ekonomske
odrzivosti (ekonomskog kvaliteta) zgrade nije
obuhvacena ocena ukupnog zivotnog ciklusa zgrade,
ukljucujuci eksterne troskove, za pribliznu ocenu
prilicno su tacne ocene troskova zivotnog ciklusa, kao
i analiza osetljivosti [6] i [7].

Finansijski podaci, koji su interesantni za ovu

ocenu su:

e Procenat inflacije,

e Trzi$na interesna stopa,

e Koeficijent valorizacije radi uporedjenja
novcanih vrednosti u razli¢itim periodima,

e Trenutni neto koeficijent vrednosti koji je
usvojen od vlasnika zgrade i reprezentuje
njegovu sopsvenu odluku da investira u zgradu
koja se ocenjuje umesto u neku alternativnu
investiciju na finansijskom trziStu. Data
vrednost je uvek veca od kamate na trzistu.

Na kraju, vredno je napomenuti da, pored partnera
sa Balkana, na projektu ucestvuju sledece
organizacije:

e Acciona Infraestructuras, ES,

e Cae Services Geie, BE,

e APINTECH, Applied Industrial Technologies

Ltd, GR,
e ARUP, Ove Arup & Partners Intnl. Limited,
GB,

e FEusko Jaurlaritza-Gobierno Vasco, ES,

e BOUygues Construction, FR,

e Miasto Stoleczne Warshawa, PL,

e Slovenski gradbeni grozd — GIZ, SI,

e D’appolonia Spa, IT,

e DGNB, Deutsche Geselschaft fiir Nachhaltiges
bauen, DE,

e Electricite de France S.A., FR,

e FEidgenossische Technische Hochschule Ziirich,
CH,

e Fraunhofer B Geselschaft zur Forderung der
Angewandten Forschung E.V., DE,

o Instytut Techniki Budowlanei, PL,

e Mostostal Warshawa S.A., PL,

e SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut AB,
SE,

e Vivienda Y Suelo de Euskadi, S.A., ES,

e QGradbeni Institut ZRMK d.o.0., SI

e Fundacion Agustin de Betancourt, ES.
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