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Rezime: Zelena gradnja predstavlja adekvatno reSenje za efikasno koriséenje prirodnih resursa, uz
obezbedivanje kvalitetnog unutra$njeg ambijenta i redukovanje negativnih uticaja na prirodno
okruZzenje. Mnogo je diskusija i istrazivanja ve¢ preduzeto kako bi se analizirali moguci uticaji
odrzivosti na trziSne vrednosti nekretnina. Direktiva EU o energetskim performansama zgrada
(EPBD) od 2002. godine doprinosi poboljSanju energetske efikasnosti zgrada. Svetski poznati
sertifikati odrZivosti imaju veliki uticaj na procenu opravdanosti primene energetski efikasnih mera
na zgradama. U ovom radu je na osnovu komparativnhe metode izvrSena procena unapredenja
vrednosti i zakupa objekata na osnovu unapredenja energetske efikasnosti zgrada.
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THE IMPACT OF GREEN BUILDING AND ENERGY RATINGS ON
THE VALUE AND LEASE OF FACILITIES

Abstract: Green building is an adequate solution for the efficient use of natural resources while
providing a quality indoor environment and reducing the negative impact on the natural
environment. A lot of discussion and research were already undertaken to analyze the possible
impacts of sustainability on real estate market values. The EU Directive on the Energy Performance
of Buildings (EPBD) since 2002 has contributed to improving the energy efficiency of buildings.
World-renowned sustainability certificates greatly influence the assessment of the justification of
the application of energy-efficient measures on buildings. This paper provides insight into the
impact of green building and energy ratings on the value and lease of facilities, based on
comparative methods.
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1 UVvOD

Uticaj zgrada na zdravlje ljudi je od velikog znacaja s
obzirom na to da se u njima provodi skoro 90%
vremena. One imaju veliki udeo u potrodnji energije i
materijala, a samim tim i znacajnu ulogu u ocuvanju
zivotne sredine. Racionalno koris¢enje energije je
jedan od najznacajnijih  faktora  poboljSanja
ekonomskog bilansa zemlje, ustede resursa i oCuvanja
zivotne sredine. Brojni energetski problemi sa kojima
se Srbija trenutno suofava namecu potrebu za
promovisanjem energetske efikasnosti u  svim
sektorima [1]. Potro$nja energije po stanovniku je 40%
viSa za grejanje i hladenje nego Sto je to evropski
prosek, a srednja potroS$nja energije po kvadrathnom
metru u Srbiji je oko 2,5 puta veca nego u severnoj
Evropi, pa je stoga neophodno voditi racuna o
energetskoj  efikasnisti.  Oko  polovine  svih
domacinstava u Srbiji trosi 340 kWh/m?god., §to je 3
puta vise u odnosu na zemlje zapadne Evrope [2]. U
Beogradu se za grejanje u proseku godisnje trosi 135
kWh/m?2, Zgrade koje Stede energiju bi smanjile tu
potrodnju na manje od 50 kWh/m2 Gotovo 60%
energije u zgradama potrosi se na grejanje prostora, a
oko 70% izgubljene energije odlazi kroz spoljasnje
zidove i prozore [3].

Nasuprot konvencionalnoj gradnji, koja maksimalno
koristi prirodne resurse, odrziva arhitektura moze
predstavljati prikladno reSenje za aktuelne ekoloske,
ekonomske, ali i druStvene probleme. Odrziva gradnja
predstavlja jedan od najefikasnijih nacina poboljSanja
kvaliteta zivota ljudi i zaStite prirodnog okruZenja.
Njenom primenom se na efikasan nacin doprinosi
postizanju globalnih ciljeva odrzivosti, ali i stvaranju
prosperitetnin zajednica i podsticanju ekonomskog
rasta. Odrziva arhitektura podrazumeva koriS¢enje
obnovljivih izvora energije i minimalan negativan
uticaj na okolinu. Odrziva zgrada moze da odrzava ili
poboljsa kvalitet zivota i da ga uskladi sa lokalnom
klimom, tradicijom, kulturom, tokom Ccitavog veka
zgrade.

Zeleno gradenje nije slepo pracenje preporuka i
karakteristika pojedinih materijala i proizvoda, vec
pazljivo prorac¢unavanje kako ¢e oni, i u kojoj meri,
uticati na sveukupne karakteristike citavog objekta.
“Zelenost” nekog proizvoda, pa i Citavog projekta,
odreduje se na osnovu velikog broja parametara od
kojih svaki ponaosob moze da bude presudan u oceni,
koja opet ne mora biti konacna, tj. moze vaziti samo
dotle dok tehnologija ne stvori uslove za jo$ zeleniju
proizvodnju, sirovinu, transport [4]. lako tezi
odrzivosti, uprkos racionalnoj potrosnji resursa, velika
proizvodnja  ugljen-dioksida prilikom transporta
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materijala za gradnju moze uticati na to da se narusi
ekosistem §to dodatno potvrduje sveobuhvatno
sagledavanje mnogobrojnih uticajnih faktora. Metode
odrzive gradnje mogu se primeniti u bilo kojoj fazi
gradnje, od projektovanja i izgradnje, do obnove.
Medutim, najznacajnije koristi mogu se dobiti ako tim
za projektovanje i izgradnju izvodi integrisani pristup
od najranijih faza gradevinskog projekta. Smanjenje
potrebe za radnom energijom je najvazniji aspekt za
projektovanje objekata koji su energetski efikasni
tokom celokupnog zivotnog ciklusa. Nisko-energetske
zgrade su energetski efikasnije od konvencionalnih
zgrada, iako je koli¢ina potroSene energije nesto viSa
[5].

Na energetsko ponaSanje zgrada utiCu vremenski
uslovi, vrsta konstrukcije zgrade, fizicke karakteristike
materijala koris¢enih za izgradnju i njihovo ponasanje,
osvetljenje, KGH sistemi (klimatizacija, grejanje i
hladenje), njihova efikasnost i naéin koris¢enja [6].
Uvidom u informacije o potro$nji energije u zgradama
[7], kao i mnogobrojna pitanja o interdisciplinarnosti u
istrazivanju potro$nje energije [8], uti¢u na pouzdanost
informacija koje se dobijaju na osnovu predvidanja
potros$nje energije u zgradama [6]. Primena strategija
bioklimatske arhitekture za postizanje toplotnog
komfora [9], kao i primena pasivnog dizajna u alatima
za ocenjivanje zelene gradnje [10] imaju pozitivan
uticaj na energetsku efikasnost zgrada. RazliCite mere
za smanjenje potroSnje energije u zgradama[11], poput
poboljsanja energetskih performansi zgrada primenom
pasivnih sistema projektovanja [12], [13] doprinose
odrzivosti gradnje. Pasivni dizajn predstavlja pouzdanu
strategiju za poboljSanje energetske efikasnosti zgrada
[14], dok primena pasivnih sistema uti¢e na ekoloske
prednosti [15]. Metode za definisanje energetskih
strategija u gradevinskom sektoru na urbanom nivou
[16], bioklimatski principi urbanisti¢kog projektovanja
i planiranja [17], kao i simulacije energetske sanacije
zgrada [18], mogu doprineti proceni potro$nje energije
tokom zivotnog ciklusa zgrada.

lako se u velikom broju radova istrazuju potroSnja
energije 1 uticaj zgrade na prirodno okruZenje,
potrebno je vecu paznju posvetiti proveri kako starosna
dob zgrada uti¢e na potros$nju energije [19], ali i na
samu vrednost nekretnina. U ovom radu je dat prikaz
uticaja unapredenja energetskih performansi zgrade
(toplotno-energetskih  kakteristika) kroz refleksiju
satanja na trzisnu vrednost nepokretnosti i trzisnog
zakupa.
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2 ENERGETSKI PROPISI |
SERTIFIKATI U SVETU I U SRBIJI

Kao posledica neadekvatnih postupaka pracenja i
evidentiranja potrosnje energije, odsustva energetskih
menadzera, kao 1 nedovoljne informisanosti
stanovni§tva o vaznoti smanjenja potroSnje energije
porasla je potreba za unapredenjem energetskih
svojstava zgrada i povecanjem njihove energetske
efikasnosti. Na ovaj nacin se dovodi do smanjenja
troskova eksploatacije i odrzavanja zgrada, podizanja
nivoa komfora, a ujedno se kroz postovanje zakonskih
regulativa i medunarodnih sporazuma i unapredenje
tehnickih karakteristika uz obezbeduje smanjenaa
emisija CO,. Energetski efikasna zgrada trosi
minimalnu koli¢inu energije uz obezbedenje potrebnih
uslova komfora, a sa minimalnim zagadenjem Zivotne
sredine. Ona tro§i manje energije od standardne kuce,
investicija za njeno gradenje je neznatno veca od
investicije gradenja standardne zgrade, ali se zbog
kratkog perioda otplate uloZene investicije brzo
povrate. Procenom iznosa ulaganja u sprovodenje ovih
mera u odnosu na ocekivanu ustedu energije s
rokovima povratka novCanih wulaganja Energetski
pregled zgrada vrSi se uvidom u stvarno stanje
energetskih sistema i potencijala za unapredenje
njihove energetske efikasnosti.

Zvani¢no prvi put objavljen u Velikoj Britaniji,
BREEAM protokol (Building Research Establishment
Environmental Assessment Method - BREEAM) od
1990. godine odreduje standarde za najbolju praksu u
odrzivom dizajnu i merilo koje je koris¢eno da bi se
opisale ekoloske, energetske i odrzive performanse
neke gradevine. Ovaj protokol je primenjiv na bilo
koju vrstu objekata, projektovanog ili izgradenog, i na
bilo kojoj lokaciji na svetu. Do sada je obuhvaceno
preko milion registrovanih projekata za ocenjivanje,
a sertifikovano je preko 200 000 gradevina (38% c¢ine
poslovni objekti; 30% prodajni objekti; 14% stambeni
objekti; 13% industrijski objekti; 5% ostali.)

Savet zelene gradnje u Sjedinjenim Americkim
drzavama (US Green Building Council - USGBC) od
1993. godine promovise i omogucava ekonomsku i
ekolosku odrzivost primenom zelene gradnje. Ovim
standardom, poznatijim kao LEED standard
(Leadership in Energy and Environmental Design -
LEED), su definisani propisi za odrzivu gradnju sa
aspekta potro$nje energije 1 prirodnih resursa,
drustvene odgovornosti i profita. On podrazumeva
devet sistema ocenjivanja, definisanih prema tipologiji
objekata. lzuzetak su sistemi ocene porodi¢nih kuca i
za prostorno planiranje, koji imaju i dodatne kategorije
(odrziva gradilista/parcele, potro$nja vode, energija i
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zagadenje vazduha, materijali i sirovine, kvalitet
unutrasnjeg okruzenja, lokacija i povezanost, svest i
obrazovanje, inovativni projekat, kao i regionalni
prioritet).

CERTIVEA kao ogranak nau¢no-tehnickog centra za
gradevinu (Centre Scientifique et Technique du

Batiment-CSTB) predstavlja jednu od vodecih
internacionalnih  organizacija ~ za  sertifikaciju
komercijalnih  zgrada prema (High  Quality

Environmental-HQE) u Francuskoj. Pored toga §to je
osnovna delatnost sertifikacija, ova organizacija ima
misiju da prepozna i podstakne najbolju praksu u
zelenoj gradnji i eksploataciji objekata, kao i da
usaglasi interese svih aktera (graditelja, menadzera,

investitora...) u produkciji nekretnina. Osnovni
principi  HQE sertifikacije se zasnivaju na
sveobuhvatnom pristupu, adaptibilnosti, najboljim

performansama, tehnickoj ekspertizi i transparentnosti
poslovanja.

Potrebna dokumentacija koja bi doprinela jasnijim
okvirima odrzivosti zgrada su zakonom propisani
sertifikati, dobrovoljni sertifikati, ukljuc¢ujuci dodeljeni
datum i postignutu ocenu, bilo koji drugi eksterno
verifikovan dokaz odrzivosti, izrada
pasosa/gradevinskih datoteka (u smislu tehnicke
dokumentacije tokom Zzivotnog ciklusa zgrade, tehnicki
izvestaji (analiza tla, dijagnostika zgrada, atesti),
planska dokumentacija koja podrzava tvrdnje o
odrzivosti, procene zivotnog ciklusa, analiza
ekoloskog, uslovi zakupa koji podstiu ponasanje u
skladu sa ekoloskim i socijalnim faktorima, kao i
upravljanje zgradom u skladu sa ciljevima eticke /
drustvene odgovornosti. U Evropi se izdaje sertifikat o
energetskim  performansama  zgrada  (Energy
performance certificate - EPC). lako su primarni izvor
informacija o sertifikovanim zgradama u Evropi,
uceS¢e gradevinskih registara u bazi podataka EPC
varira. Prikaz sertifikacije zgrada na globalnom nivou
dat je na SI. 1.

CASBEE Japan

Slika 1. Sertifikacija na globalnom nivou
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Zeleno ili odrzivo imanje sa istim troSkovima izgradnje
(i zemljista) 1 identicnom sertifikacijom (npr. LEED,
BREEAM, EPC) itd. i dalje moze imati potpuno
razlicitu dodatnu vrednost na razli¢itim lokacijama,
samo zato §to se spremnost pla¢anja koju su pokazali
potrosa¢i na razli¢itim trziStima moZe znacajno
razlikovati. Stoga treba imati na umu da dokazi sa
drugih trziSta u vezi sa varijacijama cena za zelene
karakteristike mozda nisu relevantni.

Kao period sa najvise izgradenih porodi¢nih zgrada na
teritoriji Srbije izdvaja se period obnove posle Drugog
svetskog rata. U periodu od 1946. do 1970. je
izgradeno oko 39% zgrada, od cega je najveéi broj
objekata sagraden na podruc¢ju Beograda. Od 1971. do
1980. godine je izgradeno joS 24% zgrada, a da je
nakon toga broj izgradenih objekata drasti¢no u padu.
Tako je na primer od 2001. do 2011. godine izgradeno
samo 4% ukupnog broja objekata. Za vremenski aspekt
zgrada karkateristicna je i promena tipova zgrada, koju
je moguce pratiti u gotovo svim regionima. Izrazito
lokalni tipovi se napustaju i postepeno se prelazi na
tipske, unificirane zgrade [20]. Cak 87.35 % svih
stambenih objekata u Srbiji (na osnovu postanskog
broja) ¢ine objekti porodi¢nog stanovanja. Osim §to
predstavljaju najces¢i oblik stanovanja van gusto
naseljenih gradskih sredina, porodi¢ne kuce su, kao
manje gradevinske celine, objekti koje je moguce
veoma jednostavnim metodama unaprediti i uciniti ne
samo energetski efikasnijim, ve¢ i daleko komfornijim
za neposredne korisnike [20]. Mahom su gradene
mimo zvani¢ne procedure, bez gradevinske dozvole,
kao nelegalni objekti, bez stru¢nog nadzora ili
projekta, pa samim tim i bez poStovanja zvani¢nih
propisa. Veliki broj ovih zgrada je bez zavrsne obrade i
fasade (¢ak 40% zgrada izgradenih u poslednjih 20
godina) [21]. Tek posle 1980. godine pojavili prvi
propisi 0 toplotnoj zastiti objekata. Sve ovo vodi do
podatka da skoro 80% porodi¢nih objekata Srbije nema
ugradenu termoizolaciju, a da je svega 1/5 izgradena u
skladu sa bilo kakvim propisom. lako su standardi koji
su tada izasli bili u skladu sa evropskim oni su
prevazideni i ne zadovoljavaju savremene propise o
toplotnoj zastiti zgrada. Stambeni fond za socijalno
stanovanje, pre svega objekti gradeni pre 1980. godine,
trebali bi biti prioritet u strategija energetskog
renoviranja. Ovi objekti imaju veliki potencijal za
poboljsanje, a na taj nacin bi se smanjila i potroSnja
energije i pobolj$ao toplotni komfor u ku¢ama [22].
Trenutni stambeni fond u Srbiji je graden prema
energetski zastarelim propisima, u uslovima relativno
jeftine elektri¢ne energije i nedovoljne primene propisa
o toplotnoj zastiti zgrada. Takve zgrade predstavljaju
velike potrosate i ne zadovoljavaju nove svetske
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trendove u zastiti okoline i
ugljendioksida [2].

Energetska efikasnost zgrada je utvrdena kao prioritet
u strategiji odrzivog razvoja Republike Srbije. Ona
podrazumeva  obezbedivanje minimalnih  uslova
komfora, kao i smanjenu potroSnju energije za
grejanje, hladenje, pripremu tople sanitarne vode,
ventilaciju 1 osvetljenje zgrade, C¢ije vrednosti ne
prelaze dozvoljene maksimalne vrednosti po m?
definisane Pravilnikom o energetskoj efikasnosti
zgrada [23]. Primenom tehnickih mera, standarda i
uslova planiranja, projektovanja, izgradnje i upotrebe
objekata postize se unapredenje energetske efikasnosti
zgrada. Pod pojmom unapredenja  energetske
efikasnosti u zgradarstvu podrazumeva se kontinuirani
i Sirok opseg delatnosti kojima je krajnji cilj smanjenje
potrosnje svih vrsta energije uz iste ili bolje uslove u
objektu [24], [25].

Paralelno sa donoSenjem novih propisa postavilo se i
pitanje tretiranja postojeCeg gradevinskog fonda.
Grupa nastavnika 1 saradnika sa Arhitektonskog
fakulteta u Beogradu je 2010. godine, uz podrsku GIZ-
a (GlZ, Deutsche Gesellschaft fur international
Zusammenarbeit GmbH), pristupila istrazivanju
vodena upravo idejom da je potrebno definisati
nacionalne tipologije stambenih zgrada u Srbiji.
Nastavljaju¢i rad zapocet jo§ 2003. godine nau¢nim
projektom  “Energetska optimizacija zgrada u
kontekstu odrzive arhitekture (NIP 283)* istrazivacki
pristup je upotpunjen metodoloskim osnovama
definisanim u okviru TABULA projekta (Typology
Approach for Building Stock Energy Assessment -
TABULA) [21]. Ovaj projekat koji je trajao od juna
2009. do maja 2012. godine sa u¢eS¢em 13 zemalja
tezi razvoju harmonizovane metodologije na
evropskom nivou 1 baziran je na prethodnom
istrazivanju u okviru DATAMINE projekta [26] Koji je
trajao od juna 2006. do decembra 2008. godine, a koji
je za cilj imao prikupljanje podataka o stambenim
zgradama na osnovu popisa, nezavisnih istrazivanja i
raspolozivih baza energetskih pasoSa [20]. Danska je
kao lider u ovoj oblasti raspolaze najboljom bazom
podataka i ima najbolji pregled svog gradevisnkog
fonda. Srbija se kao pridruzeni partner prikljucila
ovom projektu februara 2011. godine.

Srbija je blizu potpisivanja Sporazuma o stabilizaciji i
pridruzivanju sa Evropskom unijom S$to podrazumeva
da prilagodi propise EU direktivama, ukljucujuéi i
Direktivu o energetskoj efikasnosti zgrada. Sve ovo
vodi ka sistematskoj energetskoj sertifikaciji zgrada u
Srbiji i wuskladenosti sa zahtevima EPBD [27].
Postoje¢a zakonska regulativa iz oblasti energetske
efikasnosti obuhvata Nacionalni akcioni plan za

smanjenju emisije
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kori§¢enje obnovljivih izvora energije, Zakon o
efikasnom koriS¢enju energije, Zakon o energetici,
Zakon o planiranju i izgradnji, Pravilnik o uslovima,
sadrzini i nacinu izdavanja sertifikata o energetskim
svojstvima zgrada, Pravilnik o energetskoj efikasnosti
zgrada. Ministarstvo zivotne sredine, rudarstva i
prostornog planiranja donelo je Pravilnik o energetskoj
efikasnosti zgrada [23] ¢iji je osnovni tekst na snazi od
27.08.2011, a koji je u primeni od 30.09.2012. godine.
Tada su ujedno stupili na snagu i novi propisi o
energetskoj efikasnosti zgrada i nacinu izdavanja
sertifikata o energetskim karakteristikama zgrada,
energetski pasosi.

Za izdavanja energetskog pasosa je osim energetskog
pregleda zgrade, neophodno izvrsiti vrednovanje i
zavr$sno ocenjivanje radnji energetskog pregleda
zgrade, kao i izraditi energetski sertifikat zgrade koji
podrazumeva predlog ekonomski opravdanih mera za
poboljsanje energetskih svojstava zgrade. Energetski
pregled zgrade podrazumeva analizu toplotnih
karakteristika i energetskih sistema sa ciljem
utvrdivanja efikasnosti ili neefikasnosti potrosnje
energije te donoSenja zakljuaka i preporuka za
poveéanje energetske efikasnosti. Postoje tri obrasca
energetskog pasosa koji su prikazani u Pravilniku o
uslovima, sadrzaju i naCinu izdavanja sertifikata o
energetskim svojstvima zgrada. Energetski paso$i za
stambene i nestambene zgrade se sastoje od pet strana,
dok energetski paso$ za ostale zgrade ima 3 strane.
Energetski razredi za stambene zgrade odreduju se na
osnovu maksimalne dozvoljene godiSnje potrebne
finalne energije za grejanje [kWh/(m2 a)], koja je
definisana propisom, kojim se ureduju energetska
svojstva zgrada na nadin da su postoje¢i objekti
odvojeni od novih. Maksimalna dozvoljena godis$nja
potrebna finalna energija za grejanje Qw,nda,max 0dgovara
energetskom razredu ,,C”. Energetski razred zgrade je
pokazatelj energetskih svojstva.

Energetski paso$ za zgrade jeste dokument u kome su
predstavljena energetska svojstva zgrade, prema
jedinstveno utvrdenoj metodologiji, a sluzi kao
sredstvo informisanja vlasniku zgrade, ministarstvu
nadleznom za poslove u oblasti gradevinarstva, kao i
svim drugim zainteresovanim stranama. Energetska
ocena izrazava se preko energetskog razreda A+ pa do
G, pri ¢emu je A najefikasnije, a G najneefikasnija
kategorija zgrada po pitanju energetske efikasnosti. Sto
se procedure koja se odnosi na izdavanja energetskog
pasosa tiCe, sistem energetske sertifikacije zgrada
uspostavljen je na slede¢i nacin: Ministarstvo nadlezno
za poslove gradevinarstva vodi centralni registar
energetskih pasosa i izdaje ovlaScenja organizacijama
(privrednim druStvima i drugim pravnim licima) za
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sprovodenje  procesa  energetske  sertifikacije.
Energetski paso§ se izdaje nakon obavljenog
energetskog pregleda i okoncanja finalnog ocenjivanja
zahteva vezanih za energetska svojstva zgrade (Slika
2).

1ZVODPAC ZAVRSETAK

—» TENDER RADOVA > RADOVA >
A { l l
A
TEHNICKI
¢ > PRIJEM
Izbor ¢
ENERGETSKI ¢
+ PREGLED

UPOTREBNA
DOZVOLA

Slika 2. Sematski prikaz koraka u procesu sertifikacije novih
zgrada

Komisija za tehnicki prijem

3 FINANSIJSKI MODELI ZA
IMPLEMENTACIJU
ENERGETSKE EFIKASNOSTI U
ZGRADARSTVU U SRBIJI

Tipi¢na stambena zgrada izgradena u Srbiji pre tri
decenije potrosi i do Cetiri puta viSe energije za
zagrevanje nego stambene zgrade u Nemackoj ili
Svedskoj, gde su zime duze i ostrije [28].

Intervencije na unapredenju energetske efikasnosti
postoje¢ith  objekata  podrazumevaju  primenu
gradevinskih mera, kao i unapredenje sistema grejanja
i pripreme tople vode. Gradevinske mere obuhvataju
postavljanje kontaktne termoizolacione fasade na
spoljne zidove, zamenu prozora, izolaciju poda ka
negrejanom podrumu, krova ka negrejanom tavanu ili
zidova ka negrejanom stepenistu, kao i ugradnju novih
termoizolacionih vrata. Unapredenje sistema grejanja i
priprema tople vode se odnose na porodicne kuce, a ne
na stambene zgrade. Dodatna investicija u nove
sisteme za zagrevanje koji troSe daleko manje energije
(npr. centralni sistem grejanja toplotnom pumpom
vazduh/voda), a koji istovremenu snabdevaju objekat
toplom sanitarnom vodom (umesto klasi¢nog bojlera),
moze dodatno da poboljsa energetsku efikasnost i
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ustedi novac. Cesto su navedene intervencije ujedno i
najjeftinije i najjednostavnije za realizaciju. One
pruzaju najveée efekte u pogledu unapredenja
energetske efikasnosti. U zavisnosti od kuce ili zgrade,
odnosno nacina na koji je gradena, usteda u potrosnji
energije moze biti ve¢a od 60% uz najmanje
intervencije [28].

Krediti se uglavnom mogu otpladivati iz uStede
ostvarene manjom potro$njom energije, pa cak je
moguce 1 usStedeti novac tokom otplate kredita, dok na
kraju otplate uSteda postaje joS veca. Ponudeni krediti
su relativno malih iznosa (npr. 3000 - 5000 evra), pa ih
je moguce podi¢i i sa minimalnom zaradom, od oko
30.000 dinara mesecno. Na primeru porodi¢ne kuce od
130 kvadrata koja se greje na gas, meseCna uSteda
iznosi oko 280 evra. Dakle, investicija e se otplatiti za
svega tri godine, dok bi se u narednom periodu
ostvarila zarada. Navedena raCunica bi omogucila
zaradu od 11.800 evra — $to bi bio ekvivalent kamatnoj
stopi od 19% ukoliko bi ista finansijska sredstva bila u
banci. Ova uSteda se nastavlja i u buduénosti, bez
dodatnih ulaganja.

Opsezno unapredenje energetskih karakteristika zgrada
lociranih na Novom Beogradu, koje su izgradene od
betonskih blokova u periodu 1970-1980, kostalo bi oko
3.500-4.000€ po stanu, uz zadrzavanje postojeceg
sistema grejanja. Ove intervencije dovele bi do
smanjenja potroSnje energije za zagrevanje za 53%, a
doslo bi i do usteda energije potrebne za rashladivanje
klima uredajima leti [29].

Tacan iznos ustede zavisi od energenata koji se koriste
—u slucaju gasa, usteda je momentalno najveca, dok se
u sluCaju grejanja na struju ostvaruju nesto manje
ustede. Kada je u pitanju centralno grejanje, ustede se
mogu ostvariti samo ukoliko se racuni za toplotnu
energiju izdaju prema utrosku, a ne prema kvadraturi
stana. Porastom cena energenata, karakteristike zgrade
zapisane u energetskom pasoSu postace znacajne ne
samo za prodaju, ve¢ i iznajmljivanje nekretnina, a
svakako ¢e se direktno odraziti na mesecne racune za
grejanje 1 hladenje prostora.
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4 ELEMENTI KOMPARATIVNE
METODE ZAVISNI OD
ENERGETSKIH
KARAKTERISTIKA
NEKRETNINE

Australijski savet za zelenu gradnju (Green Building
Council of Australia - GBCA), Kraljevska institucija
ovlas¢enih geodeta (Royal Institution of Chartered
Surveyors - RICS), Drzavna uprava za istrazivanje i
razvoj energije u drzavi Nev York (New York State
Energy Research and Development Authority -
NISERDA) i ekonomski nauénici §irom sveta sproveli
su niz studija slucaja radi provere uticaja odrzivih
karakteristika na vrednosti imovine. Vecina studija i
nauc¢nih radova bavi se razliCitom dostupnom
odrzivoséu. Programom Intelligent Energy Europe, u
okviru projekta IMMOVALUE, je na osnovu podataka
iz obaveznih sertifikata o energetskim performansama
zgrada analizirana procena znacaja prakticne primene
energetski efikasnih mera, kao i njihov uticaj na
vrednost nekretnina [30].

Vrednovanja nepokretnpsti  tzv. energiziranjem,
odnosno davanje vrednosti energetski efikasnim
zgradama [31] objasnjena je kao metodologija koja se
moze primeniti za kvantifikovanje povecanja ili
smanjenja  vrednosti ~ imovine  povezane  sa
komponentama energetskih performansi i odrzivosti i
uporeduju se razli¢ite metode. Drugo, izvestaj ukazuje
uticaj energetske efikasnosti na rizik neplacanja, naime
vezu izmedu ulaganja u energetsku efikasnost i
sposobnosti zajmoprimaca da otplacuju svoje kredite
[32] budué¢i da instrumenti finansiranja ukljucuju
razliite zainteresovane strane i zbog slozene prirode
sektora, ne postoji jedinstveno reSenje za ubrzanje
ulaganja u energetsku obnovu zgrada. Novi finansijski
modeli nude potencijal za reSavanje dugotrajnih
prepreka ulaganju u energetsku efikasnost. [33]

Zacarani krug — invesitor — izvodac¢ — kupac. [34]

e Na osnovu svetskog rejtinga zelenih zgrada,
energetska sanacija zgrada doprinosi vecoj visini
zakupa za 3%, efektivnoj renti do 6%, dok prodajna
cena raste i do 16%, Sto ukazuje na Cinjenicu da
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energetski efikasni objekti
vrednost.

e Potencijalni sadasnji i buducéi rizici
konvencionalnih zgrada mogu obuhvatati: nize
rente 1 prihode; duzi period izdavanja; vece
troskove odrzavanja, zastarelost [35].

e Proceniteljima se savetuje da prikupe dovoljno
adekvatnih podataka o odrzivim karakteristikama
objekta kada je to moguce i kada podaci budu
pristupacni za neko buduée poredenje Cak iako u
ovom trenutku ne uti¢u na vrednost.

e Samo onda kada trzi$ni parametri pokazu prisustvo
odrzivosti i podrze ih podacima , oni mogu biti
kori$¢eni u procenama [36].

e Kljuéni podaci koji utiCu na sagledavanje stanja
zgrade se ogledaju u proceni energetskog rejtinga i
performansi (potro$nja neobnovljivih resursa i
potencijal za koris¢enje obnovljive energije),
potros$nja i1 prikupljanje vode, emisiju CO?2,
raspolozive izvore energije, operativnost objekta u
odnosu na starost i efikasnost, kao i Zivotni vek

imaju vecu trziSnu

zgrade

e Odrzivi objekti  podrazumevaju  upravljanje
otpadom, izbegavanje barijera, fleksibilnost za
promenu namene, sigurnost u  ekstremnim
uslovima. Primenjeni materijali i konstrukcija

moraju imati pozitivan uticaj na zdravlje ljudi, ali i
biti podlozni ponovnoj upotrebi i recikliranju.
Vazno je da se podrzi komfor korisnika (toplotni
uslovi, vizuelni uslovi, akusticki uslovi 1 kvalitet
vazduha u zatvorenom prostoru), kao i ukupna
mogucénost odrzavanja tokom Zivotnog ciklusa
zgrade.

5 ENERGETSKA  SERTIFIKACIJA
KAO OSNOV ZA UNAPREDENJE
KOMPARATIVNOG PRISTUPA

Kvalitet procene prilikom komparativnhog pristupu
kauzalno je <zavistan od kvaliteta podataka i
informacija koji su se Koristili pri njenoj izradi. Dakle
obaveza je
proverljive podatke i informacije. Trzi$ni uslovi koji su
relevantni za predmetnu nepokretnost moraju biti
dovoljni da omoguée verifikaciju analize i procene
preduzete na bazi usvojenog pristupa procene
vrednosti, kojom bi se ustanovilo da li su oni bili
dovoljni za usvajanje misljenja o vrednosti za taj tip i
obim procene.

procenitelja da koristi relevantno-
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Obim podataka koje licencirani procenitelj treba da
prikupi se uvecava samom primenom regulative o
energetskoj efikasnosti zgrada, pa samim tim mora da
uspostavi korelaciju izmedu parametara koje koristi u
zavisnosti od pristupa koji koristi.

Po obavljenoj inspekciji nepokretnosti, procenitelj
treba da identifikuje i analizira raspolozive uporedive
nepokretnosti (transakcije ili ponudene na prodaju ili
zakup) i da ih sveobuhvatno analizira u odnosu na
uporedive dokaze o ponudenim ili realizovanim
cenama i/ili stopama prinosa. Pri tome je neophodno
da raspolaze sa dovoljno znanja i vestina da prepozna
bitne odlike energetski efikasnih/energetski
saniranih/energetski  neefikasnih  zgrada, ukoliko
objekat ne poseduje paso§ da bi
uporedivanjem mogao da iskaze razliku trziSno
pogodnih nepokretnosti. Zbog visokog nivoa svog
struénog znanja iz osnovne oblasti proceniteljske

Energetski

struke, gradevinski inzenjeri i inZenjeri arhitekture su
uspesniji  u  primeni  poredenja
karakteristika objekata.

~~~~~

energetskih

komparativni, naro€ito u razvijenim trziStima
nepokretnosti. Kod komparativnog pristupa do
procenjene vrednosti se dolazi poredenjem predmetne
nepokretnosti sa identi¢nim ili sli¢nim
nepokretnostima za koje su dostupne informacije o
ostvarenim transakcijama. Prvi korak je uzeti u obzir
realizovane cene istih ili sliénih nepokretnosti koje su
nedavno ostvarene na trzistu. Pri tome je neophodno da
se usklade informacije o cenama ostvarenim u drugim
transakcijama kako bi se u obzir uzele razlike u
uslovima tih transakcija i osnov procene, kao i moguce
pretpostavke koje treba napraviti u toku procene koja
se vrsi. Razlike u pravnim, ekonomskim ili fizi¢kim
osobinama izmedu uporedivih  transakcija i
nepokretnosti Cija se vrednost procenjuje u dosadasnjoj
praksi eksplicitno ne uzima u obzir energetske
karakteristike objekata koji se uporeduju. Prema
trzista nepokretnosti u  Srbiji
novogradnja u odnosu na “stari” fond dostize znacajne
razlike u ceni, koje se razlikuju zavisno od aktivnosti
trzista i stepenu investicija u gradu/regionu. Jasno je da
bi osim uobicajenih parametara i pondera koji se
primenjuju prilikom ponderisanja (npr: lokacija 20%,
starost 10%, spratnost 15%, arhitektonsko-gradevinske

izveStajima  sa
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karakteristike 25%, povrSina 10%, poboljSanja u
odnosu na komparativ 20%), trebalo uvesti novu
karakteristiku koja se odnosi na ocenu energetskog
razreda nepokretnosti (A, B, ... G). Pri tome je analiza
trziSta nepokretnosti koja se odnosi na uspostavljanje
odnosa novogradnja/starogradnja u gradu/regionu
vrlo bitna kako bi se definisao ponder ucesca u
ukupnoj vrednosti.

Imaju¢i u vidu godiSnje bilanse utroska energije
karakteristicne za pojedine energetske razrede zgrada,
moze se proceniti bolje/loSije stanje u odnosu na
izabrane komparative.

Na taj nacin bi se “poboljSanja” koja su karakteristika
koja moze da obuhvati i energetsku karakteristiku,
nedovoljno jasno povezana sa pojmom energetske
sertifikacije. Takode, ponder koji kod energetski
efikasnih objekata godisnje dovede do velike ustede u
energiji, pored lokacije i arhitektonsko-gradevinskih
karakteristika nepokretnosti treba da sa ova dva
faktora ucestvuje bar sa 75%. Jasno je da c¢e i
uporedenjem sa  nepokretnostima koje imaju
energetske pasoSe u odnosu na one koje ih nemaju da
se jave dva pa mozda i tri i viSe puta bolji Clan
komparativne matrice koji u krajnjem moze znacajno
uticati i na vrednost nepokretnosti.

Model komparativne matrice ne moze se unificirati
zbog pomenutih razlika na trzistu u razliitim
regionima/gradovima, pri ¢emu se procenitelji podsticu
da u zavisnosti od sopstvenih istrazivanja formiraju
inoviranu matricu komparativa sa karakteristikom
“Energetska klasa” i dodele ponder koji na konkretnom
trziStu ima svoju opravdanu vrednost, a zavisi od
odnosa ponudenih i prometovanih nepokretnosti
novogradnje, odnosno starogradnje.

6 ZAVRSNA RAZMATRANJA

Evidentna je d¢injenica porasta interesovanja kako
investitora tako i vlasnika nekretnina pa i samih
korisnika stanova za vrednovanje Kkarakteristika
objekta sa stanovista njegovih energetskih performansi
i njegove energetske efikasnosti. Ovakav trend za
posledicu ima ne samo interesovanje za nacin
izgradnje, rekonstrukcije ili energetske sanacije zgrada
vec 1 za nacinu na koji se prodaju ili zakupljuju, nacin
na koji se ostvaruje njihova trzi$na evaulacija. Ovakav
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trend navodi na logican zakljucak, da se od stru¢njaka
za procene ocfekuje da se u procesu procene
implementira ocena nepokretnosti sa stanoviSta
energetskih potreba zgrade. Na neophodnost “nove
realnosti u procenama” ukazala je strucna javnost
mnogobrojnim studijama, analizama i istrazivanjima, i
pokuSala da promoviSe bolje razumevanje energetske
efikasnosti zgrada na svim nivoima ljudskog delovanja
— od drustveno-  politickog, zakonodavnog,
investitorsko-izvodackog pa sve do nivoa samih
stanara odnosno vlasnika zgrada. Ovakav jedan proces
jasno je definisan i Direktivom 2002/91/EC (EPBD)
kojom se na izvestan nacin pomocu dokumenta EPC
(Energy  Performance  Certificate-Sertifikata 0
energetskim karakteristikama), promovise, i objasnjava
znacaj energetske efikasnosti zgrada.

Jedan od projekata koji finansira Evropska komisija
preko Programa inteligentne energije je projekat
IMMOVALUE, koji koordinira KPMG Financial
Advisory Services GmbH iz Austrije.

“Svrha projekta IMMOVALUE je da integrise aspekte
energetske efikasnosti i veka trajanja u standarde
procene nepokretnosti,
ciljeve:

imajuci sledeée specificne

— pripremu metodologija i korisnih uputstava za
poslove dnevnog procenjivanja nepokretnosti, ¢ime se
osigurava da su energetska efikasnost i aspekti
troskova u toku radnog veka (LCCA- Life cycle cost
analysis, Slika 3),
proracune koji se vrse da bi se dobile trzisne
vrednosti;

na pravi nacin ukljuceni u

7 N
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Cost
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Slika 3. Sematski prikaz LCCA analize
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— ispitivanje predloZenih metodologija u pilot-
projektima i dobijanje podrske od kljucnih aktera i
onih koji odlucuju u poslovima sa nekretninama;

— povezivanje i Sirenje projektnih rezultata — na
klijente  procenjivaca, koji su
finansijske institucije, banke i
nekretnine. ’[37]

najvecim  delom
kompanije za

7 ZAKLJUCAK

Obradena tematika neosporno pokazuje da dobre
performance zgrade i visoka energetska efikasnost
imaju sve znacajniji uticaj na vrednost nepokretnosti i
predstavljaju odredeni “dodatak vrednosti zgrada” u
kontekstu njihovih energetskih performansi.

Pionirska istrazivanja u ovoj oblasti i rezultati do kojih
se doslo pokazuju odredenu disperzivnost. Koren ove
Cinjenice lezi u mnogobrojnim nedoumicama koje
nastaju pre svega kao posledica drustveno-ekonomskih
kolebanja, a ne kao posledica tehni¢ke nedefinisanosti.
Sistematizacija zakljucaka, indukovanih na osnovu
dosada dostupnih istrazivanja, moze se strukturirati na
sledece:

e Rezultati procene kod zgrada sli¢nih energetskih
performansi tj. priblizno slicnog konstrukcijsko-
arhitektonskog sklopa, mogu biti znacajno razliciti.
Posledica ove €injenice su trziSna kolebanja u ceni
energije, koja u mnogome zavise od vrste energenta
tj. energetskog izvora (gas, elektricna energija,
daljinsko  grejanje, neobnovljivi izvori-naftni
derivati i sl.),

¢ Nedostatak podataka o energetskoj efikasnosti,
energetskim  performansama zgrada kao i
nedostupnost LCCA (praktiéno uopSte nije
dostupan) predstavljaju realna ograniéenja za
primenu procene nepokretnosti sa ovog stanovista,

e Bez obzira na zakonsku obavezu EPC (nasom
regulativom definisanom kao “energetskog pasos”)
jos uvek relevantni podaci o sertifikaciji nedostaju i
predstavljaju ograniCavaju¢i faktor u procesu
procene. Licenciranim procenjiva¢ima su za Siru
primenu potrebne pouzdane baze podataka o
referentnim zgradama (kao uporedivi model)
ukljucuju¢i ne samo standardizovane podatke o
predmetnom objektu ve¢ i o energetskoj efikasnosti
i razlic¢itim kategorijama operativnih troskova.

e Prema dosada  sprovedenim istraZivanjima
povecanje vrednosti nepokretnosti po osnovu
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energetske ocene je u okvirima od 5 do 10%, i to
samo za izrazito energetski efikasne, zelene i
odrzive nepokretnosti (zgrade),

e Vece vrednosti povecanja vrednosti mogu se posti¢i
samo na trziStu nepokretnosti koja su izrazito
»osetljiva® na energetsku efikasnost i odrzivost.
Akteri u prometu nekretnina kod takvih trziSta ne
uzimaju u obzir samo prednosti u pogledu troskova,
vec i benefite koji se postizu u odrzivim zgradama
(udobnost, bolji uslovi komfora, zdravstveno-
ekoloski aspekt i td.).

Multidisciplinarnost procene nepokretnosti po osnovu
validizacije i valorizacije energetskih performansi
nepokretnosti je vise nego evidentna. Neprikosnovena
prednost u ovom sinergetskom procesu pripada
procenjiva¢ima gradevinsko-arhitektonske struke, kod
kojih prethodno steCena znanja omogucavaju da na
ispravan nacin interpretiraju pokazatelje energetske
efikasnosti zgrade (energetskih performansi zgrade),
rezultate LCCA analize i druge tehnicke karakteristike
zgrade.
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