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1.0 Uvod

» Trosenje, unistavanje na$ih prirodnih resursa,

ogoljavanje i iscrpljivanje zemlje

umesto da je koristimo kako bismo povecali njenu korisnost,
rezultirace umanjenjem samog blagostanja u doba nase dece
koje bi po pravu trebalo da im predamo uvecano i razvijenije.”

Teodor Ruzvelt

1.1 Predmet istrazivanja

U drugoj polovini 20. veka pocela je da jaCa svest o potrebi promene ljudskog
delovanja na prirodno okruzenje. Prve analize pogubnog uticaja ljudskih aktivnosti na
zagadenije, iscrpljivanje resursa i perspektivu klimatskih promena pojavile su se jos
sedamdesetih godina 20. veka, da bi kasnije bile uobliC¢ene kroz programe za

dostizanje odrzivosti razvoja sacinjene kroz dokumente Ujedinjenih nacija’.

Uticaji ljudske vrste na okruzenje su postali izraZeniji ne samo zbog porasta broja
stanovnika i novih tehnologija koje koriste neobnovljive izvore energije, nego i zbog
sve vecéeg procenta ljudi koji zive u urbanim sredinama. Pored planiranja strategija za
postizanje odrzivosti na drzavnom i regionalnom nivou, ta €injenica je krajem 20. veka
prvi put postavila gradove u fokus istrazivanja o nacinima postizanja odrzivosti.
Gradovi su mesto gde se odvija najveci socioloski i ekonomski razvoj, gradovi su
takode i mesto najvece potroSnje svih vrsta robe i energije. Prema lzveStajima

Ujedinjenih nacija® od 2007. godine vise od 50% stanovnika planete Zivi u urbanim

! Brundtland, H.: Report of the World Commission on Environment and Development: Our Common
Future, Oslo 1987., 20.3.2021.dostupno na
https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/5987our-common-future.pdf

2 Prema podacima iz Izvestaja UNFPA iz 2007.godine prvi put u istoriji viSe od polovine svetskog
stanovniStva Zivi u gradovima (3,3 milijarde ljudi), a o&ekuje se da ¢e do 2030.godine oko 5 milijardi
ljudi ziveti u gradovima, od ¢ega ¢e najveéu razliku u udelu urbanog stanovnistva doziveti gradovi
zemalja u razvoju, UNFPA (United nations Population Fund): State of world population 2007; New
York 2007; 11.5.2021. dostupno na https://www.unfpa.org/sites/default/files/pub-

pdf/695 filename sowp2007 eng.pdf
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sredinama, po prvi put u istoriji, i izvesno je da Ce se trend povecanja procenta urbanog

stanovniStva u odnosu na ruralno stanovnistvo nastaviti.

Zbog ovako izrazene koncentracije stanovanja i delovanja ljudi u urbanim sredinama,
kao i evidentno velikog uticaja delovanja ljudi iz urbanih sredina na prirodno okruzenje,
nastala je ozbiljna potreba da se uticaj urbanih sredina na okruZenje ucini $to

odrzivijim.

Sa druge strane, iako joS uvek nema dovoljno aktivnosti u cilju sprovodenja strategija
koje treba da urbane prostore ucine boljim po pitanju uticaja na okruzenje, primetno je
da je dostupnost informacija ucinila da ljudi individualno sve viSe shvataju da je za
postizanje odrzivosti neophodna promena ponasanja. U tom smislu se oCekuje sve
veCa zainteresovanost ljudi koji biraju stambeni prostor za Zivot za kriterijume
odrzivosti prostora i odrzivog ponasanja. Zainteresovanost za zdraviji nacin Zivota i
manije Stetno delovanje na urbani prostor dovodi do menjanja percepcije i preferencija
ljudi prilikom izbora stambenog prostora, a menjanje preferencija dovodi do menjanja

trziSnih vrednosti stambenog prostora.

Predmet istrazivanja obuhvata dve teme: temu utvrdivanja elemenata odrzivog
urbanog razvoja i temu percepcije i vrednosti nekretnina, kao i utvrdivanje veza i
uslovljenosti izmedu navedenih polja. Da bi analiza uticaja na vrednost nekretnina bila
moguca neophodno je prethodno definisati parametre — elemente odrzivosti naselja,
Sto podrazumeva analizu teorija odrzivog urbanizma, strategija odrzivosti i postojecih
sistema procenjivanja odrzivosti naselja i energetske efikasnosti zgrada (drzavno
propisani obavezni sistem energetskih pasos$a i neobavezuju¢i medunarodni sistemi
ocenjivanja kao §to su LEED, BREEAM, CASBEE i DGNB). Sistemi ocenjivanja
odrzivosti koji su najve¢im delom stvarani u poslednjoj deceniji 20. veka za potrebe
ocenjivanja odrZivosti objekata, materijala i aparata, poceli su u poslednjoj deceniji da
se bave ocenjivanjem odrzivosti naseljskih celina- susedstava. Razlog za to je
shvatanje da stvaranjem energetski efikasnih i ekoloski ispravnih objekata i aparata
bez pravilno isplaniranih naselja u smislu davanja uslova za odrzZivo ponasanje ljudi,
nije moguce postici krajniji cilj - odrzivost.

Procenijivanje uticaja delovanja ljudi na prirodno okruzenje i sposobnost regenerisanja
prirodne sredine su vrSeni kroz razliite sisteme ocenjivanja. Nezavisni sistemi
ocenjivanja odrzivosti, koji su nastajali od devedesetih godina XX veka, su se najvecim

delom odnosili na procenjivanje odrzZivosti gradnje, ekoloske ispravnosti i energetske
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efikasnosti pojedinacnih objekata. Za postizanje odrzivosti na nivou drzava i regija,
donoSene su drzavne strategije i planovi, sa malim uticajem na pravila urbanizacije i
izgradnje urbanog okruzenja na lokalnom nivou. Tek u poslednjih 15 godina primetna
je svest da u borbi za odrzivost urbanog razvoja nedostaje primena pravila na
lokalnom nivou planiranja i ocenjivanja, zbog koje su se u razliitim nezavisnim
sistemima ocenjivanja odrzivosti pojavila i pravila za ocenjivanje odrZivosti
susedstava ili zajednica. U Srbiji se ocenjivanje elemenata odrzivosti obavlja iskljucivo
na nivou ocenjivanja energetske efikasnosti objekata, a preporuke iz strategije
odrzivog urbanog razvoja jo$ uvek nisu pocCele da se primenjuju u urbanistiCkom
planiranju. Svemu pogoduje i sporost i neefikasnost institucionalnih procedura kod

nas, kao i nedostatak svesti o vaznosti participacije gradana u planiranju.

Sa druge strane, svest o neophodnosti odrzivijeg ponasanja smanjenjem koris¢enja
energije, prostora i smanjenjem zagadenja i produkcije otpada je sve prisutnija medu
stanovnicima, naroc€ito onima koji Zive u gradovima. Stanovnici gradova se odlu¢uju
za zivot prema licnim preferencijama, koje mogu biti uslovljene svesScu i zZeljom da
svoje ponasanje usklade sa pravilima odrzivosti. U vreme povecanja broja stanovnika
gradova i sve dostupnijih informacija o poZeljnom ili o neprikladnom ponasanju u
urbanom prostoru u smislu odrZivosti logi¢no je da elementi odrzivosti postaju jedan

od kriterijuma u izboru nekretnine za Zivot.

Najeksplicitniji pokazatelj postojanja svesti ljudi o prednostima zivota u odrzivom
okruZenju predstavljalo bi poveéanje interesovanja za to okruzenje i pozeljnost iz kojeg
bi sledilo i povecanje potraznje i vrednosti nekretnina u tom okruzenju. TrziSte robe, u
ovom slucaju nekretnina, reaguje na povecanje potraznje na nacin da se trazeni
novcaniiznosi uvecavaju. Nova saznanja i Zelje za boljim kvalitetom Zivota u zdravijem
i perspektivnijem okruzenju imaju uticaj na percepciju ljudi i vrednost nekretnina.
Graditelji i investitori prate trendove na koje ukazuje potraznja kupaca i moze se
oCekivati da pojaCana traznja za nekretninama odredenog tipa pokrene sve
intenzivniju izgradnju takvih nekretnina. Imajuci u vidu sve vecu dostupnost informacija
i sve manje postojanje jeziCkih prepreka za saznavanje, uz to sve veée obaveze u
smislu postovanja demokratskih procedura — participacije gradana, kao i sve vedi

uticaj finansijskog-bankarskog sektora, moze se ocCekivati da delovanje ka boljem



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

odrzivilem urbanom razvoju bude u sve vecoj meri ,0dozdo na gore“®, a ne samo

obrnuto.

Druga tema istrazivanja podrazumeva utvrdivanje pojmova vrednosti nekretnina u
kontekstu teorija procenjivanja vrednosti nekretnina formulisanih u pravilima Zakona
0 proceniteljima i Nacionalnih standarda procenjivanja, Medunarodnih standarda
procenjivanja nekretnina IVS, Evropskih standarda procenjivanja nekretnina EVS i
Britanskih standarda procenjivanja nekretnina RICS. Postoji problem nedovoljne
informisanosti i nerazvijenih alata za istrazivanje razli€itih uticaja na vrednosti
(viSegodisnje bavljenje poslom procene vrednosti nekretnina i uceS¢e u obuci
kandidata za procenitelje vrednosti nekretnina ukazalo je na to), iz tog razloga deo
rada predstavlja i analizu i iznalaZzenje najprimerenije metode za pitanja koja su u vezi
sa utvrdivanjem uticaja preferencija ljudi na vrednosti.

Postoji viSe definicija vrednosti nekretnina koje se utvrduju procenjivanjem vrednosti.
NajceSce trazena vrednost koja se procenjuje je trziSna vrednost nekretnine, jer je to
upravo ona vrednost koja je najvaznija i kupcima nekretnina i bankarskom sektoru.
Procenjivanje vrednosti nekretnina je relativno nova i multidisciplinarna oblast
delovanja koja se vezuje za odredeni nivo i vrstu funkcionisanja trZiSta. Procenjivanje
vrednosti nekretnina zahteva poznavanje lokalnih i opstih trZiSnih odnosa,
urbanistickih pravila i potencijala, gradevinskog stanja, stanja okruzenja, a Cesto i
arhitektonske vrednosti objekata. Prilikom procenjivanja trziSne vrednosti stambenih
nekretnina se od tri najceS¢e metode procenjivanja koristi najceS¢e metoda direktnog
poredenja. U okviru procenjivanja metodom direktnog poredenja se najcesée kao
najznacajniji parametar tretira lokacija nekretnine. Lokacija nekretnine se obi¢no
tretira kao opsSta-zbirna karakteristika, ali se zapravo radi o karakteristici koja sadrzi
razliCite viSe ili manje vazne detaljne odlike lokacije. NajCeSce karakteristika “lokacija”
ima najvec¢i udeo u odredivanju vrednosti metodom direktnog poredenja koji u
najvecem broju slu€ajeva iznosi oko 30% do 40% od zbira svih karakteristika koje

utiCu na vrednost nekretnine. “Lokacija” je, inaCe, jedna od uobi€ajenih pet do deset

3 ,0dozdo na gore* (bottom-up) smer uticaja podrazumeva da aktivnosti na promenama u prostoru i
planiranju prostora budu stimulisane spontanim akcijama i idejama gradana, zbog kojih se onda
organizuju odredene izmene u planovima i strategijama lokalnih ili drzavnih uprava. Za razliku od tog
smera, ,0dozgo na dole“ (top-down) podrazumeva da se odluke o izmenama u prostoru i planiranju
prostora odvijaju jedino donoSenjem odluka, strategija i planova od strane nosilaca vlasti, rukovodecih
struktura lokalnih ili drzavnih uprava.



karakteristika koje se vrednuju prilikom utvrdivanja vrednosti neke nekretnine* i ima
najveci uticaj na utvrdivanje vrednosti. Karakteristiku ,lokacija“ je moguce i neophodno
ras€laniti na viSe detaljnijin karakteristika, koje mogu predstavljati posebne opise
preferencija ljudi koji kupuju nekretnine. Sa sve ve¢om obavestenos¢u i sveséu ljudi o
prednostima i neophodnosti Zivota na odrziv nacin i u odrzivom okruzenju, moze se
predvideti da ¢e veci broj karakteristika koje kod ljudi €ine pozitivne stavove o lokaciji
biti upravo elementi odrzivog urbanog razvoja. Ovo istraZivanje bavi se utvrdivanjem
mogucnosti da elementi, koji Cine najznacajniji parametar u odredivanju trziSne
vrednosti nekretnine — lokaciju, imaju zapravo karakteristike odrzivog urbanog

planiranja okruzenja.

Utvrdivanje uticaja razli€itih karakteristika nekretnine na vrednost nekretnine moze se
metodoloski ustanoviti na viSe nacCina, od kojih je najjednostavniji hedonisticko-
regresiona metoda koja, medutim, zahteva postojanje velike i detaljne baze podataka.
U slu€aju nepostojanja ovakve baze podataka, kao $to je u Srbiji slu€aj, preostaju
metoda sa ispitivanjem stavova anketiranjem i metoda direktnog poredenja za one

slu€ajeve gde postoji dokumentacija o vise poznatih i detaljno obradenih primera.

Utvrdivanje uticaja elemenata odrzivog urbanog razvoja na vrednost nekretnina moze
se pokazati kao znacajno iz viSe razloga. Najvazniji motiv za istraZivanje i utvrdivanje
uticaja je mogucnost uticaja ,odozdo ka gore®. VecCa potraznja za ovakvim
nekretninama kod ljudi koji kupuju nekretnine mogla bi da utiCe na potrebu za
definisanjem ocenjivanja odrzivosti urbanog okruzenja, za odrzivijim urbanistiCkim
planiranjem i projektovanjem i kona¢no za odrzivijom gradnjom. Pozitivhe posledice
bile bi vidljive kod procenitelja nekretnina — u smislu bolje informisanosti, kod
finansijskih institucija — u smislu jasnije predstave o trendovima trziSta, kod
urbanistiCkog planiranja i arhitektonskog projektovanja — u primeni saznanja u radu,
kao i u smislu utvrdivanja novih polja delovanja struke. Pozitivne posledice bi mogle
biti vidljive i kod investitora i lokalnih samouprava — u povecanju procenta izgradnje

odrzivih objekata i susedstava.

4 NajCeSc¢e opste karakteristike stambenih nekretnina koje se vrednuju u metodi direktnog poredenja
su lokacija, povrsina, spratnost, starost, kvalitet, mogu¢nost parkiranja i ostale karakteristike.
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1.2 Povod za izbor teme i glavni motivi istrazivanja

ZnacCaj delovanja u pravcu prihvatanja pravila odrzivog planiranja, gradenja i
ponasanja u prostoru sve je viSe primetan u Srbiji. Kao i u svetu, pritisak novog
doseljavanja u gradove je i u Srbiji veliki, a sposobnost nasih uprava da odgovore na
potraznju za stambenim prostorom kroz nove planove ili izmene postojecih planova
uz promisljanje o odrzivosti je nesrazmerna tom pritisku. U post-jugoslovenskom
periodu taj pritisak se prvo ogledao u velikom rasplinjavanju izgradenih prostora,
Sirenju gradskih gradevinskih podru€ja neplanski gradenim naseljima uglavnom
porodi¢nih kuéa oko ranijih najvec¢im delom planski gradenih gradova. Kasnije, sa
porastom standarda i narocito sa sve delotvornijim uticajem finansijskog sektora u vidu
hipotekarnog kreditiranja gradnje i kupovine stambenih nekretnina, doslo je i do
velikog porasta stanogradnje. Na drZzavnom nivou donete su strategije odrzivog
razvoja, podstaknute donoSenjem takvih strategija — agendi i na svetskom i evropskom
nivou, ali je povezanost izmedu tih strategija i pravila donesenih lokalnim urbanistickim
planovima jo$ uvek nedovoljna. Urbanisti¢ki planovi se, sa druge strane, ¢esto donose
pod pritiskom lobija graditelja ili nedovoljno analiziranih projekata i strategija lokalnih
uprava, uz nedovoljno jasno informisanje izradivaa — urbanistiCke struke i uz
nedovoljan nivo znanja i svesti donosilaca — lokalnih uprava o tome koliko znacajno
donete odluke iz urbanistiCkin planova mogu poboljsati ili ugroziti nacine

funkcionisanja naselja i delovanje u smislu odrzivosti za lokalnu i Siru sredinu.

Kao suprotnost tome, sve je veca svest jednog broja korisnika prostora — stanovnika
o neophodnosti odrZivog ponasanja, o potrebi nabavke ekoloski ispravnih aparata,
materijala i ku¢a. Dostupnost informacija iz celog sveta, kao i relativno jednostavna
dostupnost robe iz celog sveta, uCinili su da gradanstvo sve viSe stiCe svest o
elementima odrzivosti i trazi nacCine da prilagodi svoje ponaSanje steCenim
saznanjima. U ovakvoj situaciji stanovnici ve¢ iskazuju svoje preferencije prema
stambenim prostorima u energetski efikasnim zgradama, koji imaju automatizovane
sisteme upravljanja, obnovljive izvore energije, digitalno pracenje mikroklime u
prostoru, jer se takve zgrade vec¢ i kod nas mogu nadi na trziStu nekretnina, a propisi
0 ocenjivanju energetske efikasnosti su pridoneli da ova tema bude u fokusu
interesovanja. Pri tome, teSko se nalaze planski organizovana naselja koja su
izvedena u skladu sa elementima odrzivosti, pa je mogucée da se, osim ako se nije

slu¢ajno desilo da naselje ve¢ samo po sebi sadrzi elemente odrzivosti, sav trud i



ulaganje u energetski efikasan i ekoloski graden objekt u velikoj meri gubi, jer se

nekretnina nalazi na lokaciji koja ne podrzava odrzZivo pona$anje.

U delatnosti procenjivanja vrednosti nekretnina postoji jasna svest o najvecoj vaznosti
karakteristike “lokacija” na vrednost nekretnine. Ali, niti su procenitelji vrednosti
nekretnina upoznati sa pravilima odrzivog urbanog razvoja, niti su standardi
procenjivanja, koji se poslednjih par godina intenzivho bave uticajem energetske
efikasnosti i odrzivosti gradnje objekata na vrednost, propisali obavezu analize uticaja
odrzivog urbanog razvoja na vrednost nekretnine. Kao $to je u sistemima ocenjivanja
odrzivosti poslednji ustanovljen sistem za ocenjivanje odrzivosti urbanih celina, tako
se i u standardima procenjivanja tek oCekuje definisanje obaveze analize uticaja
odrzivosti urbanog prostora na vrednost nekretnine, jer standardi procenjivanja uvek
prate propisane strategije i sisteme ocenjivanja, a $to sve ovo istrazivanje Cini vrlo

aktuelnim.

Istrazivanje se bavi u tom smislu vrlo zna¢ajnom temom koja se nalazi izmedu polja
urbanisti¢kog planiranja i procene vrednosti nekretnina, sa idejom da se otkrije uticaj
elemenata odrzivosti urbanog razvoja na vrednost nekretnina. Utvrdivanje postojanja
ovog uticaja bi moglo da uti€e kako na procenjivanje nekretnina, tako i na urbanisticko

planiranje i projektovanje i mnoge druge discipline.

|z svega navedenog, mogu se sumirati viSestruki motivi koji su inicirali istrazivanje:
nedostatak tacnih i sveobuhvatnih informacija o odrzivosti naselja, sporost i slabost u
institucionalnom uticaju na koncepte urbanistickog planiranja, prejak uticaj interesa
privatnih graditelja koji su najces¢e ili neinformisani ili nezainteresovani za gradnju sa
karakteristikama bitnim za odrzivost, neadekvatna informisanost gradana o principima
urbane odrzivosti, kao i nesnalazenje u procedurama u kojima bi mogli da utiCu na
urbanistiCka reSenja. Razlozi za ovo istrazivanje mogu se dalje definisati kroz 4

motiva;

1. Nedefinisanost: elementi odrzivosti i sistemi procenjivanja odrzivosti naselja su
nedovoljno jasno definisani i nedovoljno primenjivani u urbanistiCkom planiranju u
Srbiji. Strategije odrzivog urbanog razvoja se sporo usvajaju i imaju spor i nejasan
uticaj na lokalno urbanisticko planiranje, a Cesto je taj uticaj sveden samo na
ispunjavanje forme. Dana$nji urbani razvoj u Srbiji uslovljen je sa jedne strane

uticajima planova lokalnih uprava koji ponekad nisu dovoljno analizirani, nacinom rada
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i informisano$¢éu urbanistiCkih sluzbi koji mogu biti nedovoljni i sa druge strane
uticajima interesa investitora i graditelja koji u velikom broju slu€ajeva nisu uskladeni
sa stvarnim opstim interesom svih gradana. Danasnji urbani razvoj kod nas je
nedovoljno uslovljen uticajem potreba i stavova korisnika prostora odnosno gradana

koji u prostoru Zive.

2. Uticaj na finansijsko planiranje i razvoj kroz procene vrednosti: ukazala se potreba
za utvrdivanjem uticaja elemenata odrzivosti na vrednost nekretnina. Oblast procene
vrednosti nekretnina je relativno nova vrsta delatnosti u Srbiji a predstavlja neophodan
instrument kod razli€itih poslova ekonomskog odnosno finansijskog karaktera koji ili
treba da prethode planiranju (“bottom-up”-"odozdo na gore” analize buducih investicija
koje bi trebalo da budu sastavni deo urbanistickih planova) ili treba da operacionalizuju
— kvanitifikuju rezultate planiranja. Uticaj elemenata odrzivosti uopste, a narocito
uticaja odrzivosti izgradenog prostora na percepciju korisnika prostora i posledi¢no na
vrednost nekretnina je nedovoljno istrazen, dok se u novim standardima procenjivanja

sve viSe daje znacaj i insistira na utvrdivanju uticaja odrzivosti.

3. Potrebe finansijskih institucija: analizom dosadasnjih istrazivanja faktora uticaja
na vrednost nekretnina u svetu u poslednjih 10 godina, ustanovljeno je da su
istrazivani u najvecoj meri elementi koji se odnose na energetsku efikasnost i odrZivost
gradnje samih zgrada, a mnogo manje na elemente odrzivosti naselja, lokacije, te je
ova Cinjenica takode razlog za ovakvo istrazivanje. Utvrdivanje opravdanosti, buduce
stabilnosti hipotekarnih garancija i eventualno moguénosti buduce promene u
preferencijama klijenata je znacajan podatak za finansijske institucije, te ne cudi
podatak da su upravo finansijske ustanove naj¢eséi narucioci ovakvih istrazivanja i da

bi ovakvo istrazivanje imalo doprinos i za kvalitet projekcija finansijskih institucija.

4. Utvrdivanje novih polja delovanja struke: ocenjivanje i procenjivanje energetske
efikasnosti zgrada, procenjivanje odrzivosti naselja i lokacija, kao i procenjivanje
vrednosti nekretnina i veza izmedu ovih oblasti procenjivanja pocinje da stvara nova
multidisciplinarna polja delovanja koja su u sferi izmedu arhitekture, urbanizma,
graditeljstva, ekonomije, sociologije i psihologije. Osim toga, svest o moguc¢em trendu
u potraznji nekretnina i sposobnost procenjivanja elemenata koji bi mogli uticati na
preferencije buducih klijenata moze pomoci onima koji treba da plasiraju svoje ideje u
projektovanju ili planiranju, odnosno arhitektama i urbanistima. Kako je zamajac

delovanja u planiranju - projektovanju, investiranju - gradenju i izboru - kupovini
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nekretnine vrlo teSko pokrenuti, jer svako od u¢esnika u ovom krugu ima svoje razloge
zasto okleva®, svaki napredak u tom delovanju je, svakako, koristan, a bar

elementarna informisanost svih u€esnika je u svakom slu€aju dobro dosla.

1.3 Pregled i kritiCka analiza dosadasnijih istrazivanja

Prilikom prouCavanja predmeta istrazivanja koris¢eni su izvori koji se mogu svrstati u

Cetiri kategorije:

1. Prvi deo izvora Cini literatura o odrzivom urbanom razvoju, strategije odrzivosti na
svim nivoima i teorijske studije o njima. Zbog izrazeno loSije strategije i nepovoljnih
posledica urbanog razvoja prepoznatljivih kroz neobuzdano Sirenje gradevinskih
podrucja i Sirenje mreze i kapaciteta autoputeva, najsveobuhvatniji deo literature koja
se bavi odrzivim planiranjem pripada autorima iz Sjedinjenih Ameri¢kih Drzava. Ideje
o odrzivom planiranju koje su zapocCete od Luisa Mamforda (Mumford, L.,1968.) i
DzZejn Dzejkobs (Dzejkobs, Dz., 2011.) i njene kritike savremenih americ¢kih gradova,
nastavljene preko zagovornika Novog urbanizma (Duany,A., Plater-Zyberk, E., Speck,
J., Lydon, J., 2000., 2010.; Katz, P., 1994.) i OdrZivog urbanizma (Farr, D., 2007.) u
Americi danas imaju sve veci odjek. Sa druge strane, evropski i azijski gradovi zbog
duze tradicije urbanizacije ali i drugacijih sociolo$ko-kulturolo$kih tradicija nemaju tako
oCigledno loSe posledice savremenog urbanog razvoja (Jovanovi¢, M., 2004.)
(ToSkovic, D., 2000.) (Gidion, S., 1969.). Posle formulisanja ideje o potrebi odrzivosti
u razvoju civilizacije, pojavile su se razli€ite strategije odrzivog razvoja koje sadrze i
indikatore odrzivosti urbanog razvoja, kao §to su Agenda 21 (UN,1992.), Agenda 2030
(UN,2015.), Nova urbana agenda (UN, 2016.) , Urbana agenda Evropske unije
(European Comission, 2019.), Nacionalna strategija odrZzivog razvoja Srbije (Vlada
republike Srbije, 2007.), Strategija odrZivog urbanog razvoja Srbije (Vlada Republike
Srbije, 2019.). Poslednjih godina sve CeSce se za procenu uticaja na okruzenje koristi
i Metoda ekoloSkog otiska (Wackernagel, M., Rees, W., 1996.), koja u naSim
strategijama odrZivosti jo$ uvek nije dobila svoje mesto. O tome koliko je ova metoda
uticajna najviSe svedocCe evidentni pokusaji bogatih zemalja da smanje svoj uticaj na

ekoloski otisak, definisan ovom metodom. Rasirenost jasnih stavova o neophodnom

5 JSBC : CASBEE for property appreisal, Tokyo 2009., p6, 21.3.2021.dostupno na
https://www.ibec.or.jp/ CASBEE/english/document/CASBEE property brochure.pdf
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nacinu delovanja kroz urbanisti¢ko planiranje vidljiva je i kod novih autora kao $to su
Rogema (Roggema, R., 2007.) i Mas (Maas, W., 2019.) Cije je delovanje globalno

priznato i uticajno.

2. Drugi deo izvora Cini grada koja obraduje temu sistema ocenjivanja odrzZivosti —
programi sistema ocenjivanja i teorijske studije o njima. Zbog potrebe za boljom
uStedom energije poceli su devedesetih godina 20.veka nastajati lokalni nezavisni
programi — sistemi procenjivanja energetske efikasnosti i odrzZivosti gradnje, u
evropskim zemljama propisani evropskom direktivom EPBD2010/31, a u nekim
drzavama definisani kao dobrovoljni neobavezujuci sistemi (americki LEED, britanski
BREEAM, nemacki DGNB, japanski CASBEE), koji su vremenom postali vrlo detaljni
i sve viSe se smatraju merodavnim i neophodnim u procedurama dobijanja
gradevinskih dozvola. U poslednjoj deceniji ovi sistemi su poceli da sadrze i posebne
programe za procenjivanje odrzivosti naselja i delova naselja - susedstava, sa nekim
slicnim, ali i nekim razliCitim kriterijumima ocenjivanja, u skladu sa razlikama
urbanisti¢kih tradicija, geografskih karakteristika i socioloSko-kulturoloSkih odlika
stanovniStva. Novi sistemi procenjivanja se najCeSCe odnose na procenjivanje
svojstava okruzenja na nivou susedstava (delovi naselja koji imaju Covekomerni fizicki
obim, sadrzaje i sliCne karakteristike), zbog €ega ih u literaraturi ¢esto nazivaju i
Neighborhood Sustainability Assesment. Postoje i teorijske studije o sistemima
procenjivanja odrzivosti susedstava (Sharifi, A., Murayama, A., 2013) (Zeinal
Hamedani, A., Huber, F., 2012).

3. U tre€u grupu spadaiju izvori koji obraduju temu procenjivanja vrednosti nekretnina
— standardi procenjivanja na svim nivoima. Vrednovanje izgradenog prostora je u Srbiji
najprisutnije u oblasti procenjivanja vrednosti nepokretnosti. lako je uspostavljanje
pravila u ovoj oblasti proces koji se odvija u XXI veku, aspekti vrednosti gradnje naselja
i stambenih nekretnina su analizirani i ranije u okviru osnovnih studija arhitekture u XX
veku (Pjani¢, Lj.,1972.). Srpski standardi procenjivanja vrednosti nepokretnosti (po
Zakonu o proceniteljima vrednosti nepokretnosti) formulisani su po ugledu na
Medunarodne standarde procenjivanja IVS, Evropske standarde procenjivanja EVS i
britanske standarde RICS. Vrednost nepokretnosti se odreduje kroz analizu razliCitih
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karakteristika nepokretnosti. Preferencije korisnika prostora svakako utiCu na

potraznju, pa tako i na mogucéu dostignutu vrednost nekretnine

4. Cetvrti deo izvora &ini grada koja obraduje temu metodologije utvrdivanja uticaja
karakteristika na vrednost nekretnina. Prema studiji nau¢nog centra Evropske komisije
JRC® (Zancanella, P., Bertoldi, P., Boza-Kiss, B., 2018), odredivanje uticaja razlicitih
karakteristika nekretnina na vrednost moguce je utvrditi primenom statistiCke
hedonisti¢ko-regresione metode (kod postojanja velikin baza podataka), metode
anketiranja — kontingentnog procenjivanja (kod nepostojanja velikin baza podataka) ili
metodom direktnog poredenja. Metoda kontingentnog procenjivanja se naj¢escée
koristi za potrebe utvrdivanja stavova korisnika prema ekoloSkim promenama i
promenama u okruzenju kroz anketiranje tipa “willing to pay” ili “willing to accept”.
Ovakve analize se vrSe od osamdesetih godina XX veka u slu€ajevima ekoloskih
nezgoda’ (Hanemann, W.M., 1994.) ili u slu¢ajevima potrebe za ispitivanjem odnosa
stanovniStva neke regije prema buduc¢im promenama u prostoru. Uticajem elemenata
odrzivosti na vrednost nekretnina bavili su se u studijama i Suman (Schumann, B.,
2010.), finska kompanija Peiri , kao Sto je predstavljeno u clanku Grotenfeltove
(Grotenfelt,D., 2011.), Matia, Opio i Pandolfi (Mattia, S., Oppio, A., Pandolfi, A., 2010.),
kao i Mihl, Lorenc i drugi (Michl, P., Lorenz, D., Lutzkendorf, T., Sayce, S., 2016.).

Dosadasnja istrazivanja o uticaju odrzivosti na vrednost nekretnina bavila su se
naj¢eS¢e samo elementima koji se tiCu odrzivosti gradnje i energetske efikasnosti
zgrada na vrednost nekretnina. U evropskim zemljama je strategija ka odrzivosti
urbanog razvoja najviSe usmerena na energetsku efikasnost i odrzivost gradnje
objekata, pa se i najnoviji EVS standardi procenjivanja nekretnina fokusiraju na te
teme. Jedini izvori kod kojih se moze pronaci i analiza problematike ostalih elemenata
odrzivosti u kontekstu karakteristika i vrednosti nekretnina su japanski®. Narocito je

primetan nedostatak literature u nasSoj sredini vezano za temu ovog istrazivanja.

6 Zancanella, P., Bertoldi, P.,Boza-Kiss, B.: Energy efficiency, the value of buildings and the payment
default risk, Joint Research Centre, European Comission, Luxembourg, 2018.

7 Nakon izlivanja nafte sa broda Ekson Valdez u zaliv Prudou, drzava Aljaska 1989.godine, vr§eno je
“willing to pay” anketiranje.

8 JSBC, op.cit.
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KritiCka analiza dosadasnijih istrazivanja potvrdila je ve¢ iznete povode za izbor teme

i motive istraZivanja, koji su najviSe izraZeni kod potrebe sagledavanja i drugih

elemenata odrzivosti osim energetske efikasnosti objekata i odrzivosti gradnje. Ovo

se posebno odnosi na sledece:

Cinjenica da prilikom procenjivanja vrednosti sa najveé¢im udelom u vrednosti
nekretnine uCestvuje karakteristika “lokacija”, daje za pravo pretpostavci da
elementi odrzivosti same lokacije mogu imati veliki znaCaj za vrednost, a to nije

istrazeno:

stvarna odrZivost u smislu smanjenja potroSnje energije, smanjenja zagadenja,
oCuvanja zelenih povrSina i kvaliteta Zivota i zdravlja ljudi se ne moze postici
ako se ostvare samo parametri koji se odnose na zgrade, $to nije u dovoljnoj
meri prezentovano kao takvo i Sto tek postaje predmet istrazivanja i ocenjivanja

u poslednjoj deceniji®;

ne postoji jasna povezanost izmedu donesenih globalnih i nacionalnih strategija
odrzivog urbanog razvoja i primene u nasim urbanisti¢kim planovima, odnosno
ne postoje ni pisana pravila niti neka vrsta obuke koja bi u nasoj sredini pomogla
stru¢njacima da lakSe poCnu da primenjuju pravila odrZivosti u planiranju, za
razliku od pravila o objektima, za koje jo§ od 2012. godine vazi obaveza

sacinjavanja elaborata i paso$a energetske efikasnostil?;

kao dimenzije odrzivog razvoja se najceSce u literaturi definiSu ekoloska,
ekonomska i socioloSka dimenzija, dok se institucionalna dimenzija - podrdka
u primeni nedovoljno spominje, a upravo ta dimenzija je kod nas najslabije
zastupljena i efikasna, Sto daje za pravo ideji da je uticaj na poboljSanje
elemenata odrzivosti u planiranju verovatno ocekivati i u smeru ,0dozdo na

gore;

9 Sistemi ocenjivanja LEED, BREEAM, DGNB, CASBEE su kao poslednju oblast za ocenjivanje u
poslednjoj deceniji uveli temu odrZivosti susedstva

10 Vlada Republike Srbije: Pravilnik o energetskoj efikasnosti zgrada, Sluzbeni Glasnik R.S.
61/2011, Beograd 2011., 10.5.2021. dostupno na
https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/PRAVILNIK%200%20ENERGETSKOJ%20EFIKASNOSTI

%20ZGRADA.pdf
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1.4 Ciljevi istrazivanja

Osnovni cilj istraZivanja je definisanje vaznih elemenata odrzivog prostornog razvoja i
planiranja u Srbiji i utvrdivanje postojanja veze izmedu elemenata odrzZivosti urbanog
razvoja, percepcije ljudi i procene vrednosti nekretnina. OCekivano je da cCe kroz
anketu gradana i analizu podataka iz licne evidencije biti ustanovljen pozitivan stav
gradanstva o neophodnosti oCuvanja okruzenja i potrebi za Zivljenjem i radom u
zdravijim i bolje organizovanim naseljima. To bi za posledicu imalo veéi procent
izgradnje takvih nekretnina i povecanje vrednosti nekretnina, a potraznja za takvim
nekretninama bi imala uticaj i na to da namere graditelja idu u smeru stvaranja
odrzivijih naselja - susedstava. Zbog sporog i neefikasnog institucionalnog uticaja na
promene u urbanistiCkom planiranju, oCekivano je da cCe uticaj ,0dozdo na gore®

pojacati i promene u toj sferi.

Polazni ciljevi istrazivanja su:

analiza i sinteza tema, problema i prepreka vezanih za ostvarivanje ciljeva

odrzivog urbanog razvoja i planiranja u svetu i kod nas;

- definisanje elemenata odrzivog urbanog razvoja i planiranja kojima se posebno
treba baviti u Srbiji, uzimajuci u obzir lokalne specifi¢nosti, pravne okvire i

kompatibilnost sa poznatim svetskim sistemima ocenjivanja odrzivosti;

- utvrdivanje metodologije za utvrdivanje uticaja elemenata odrzivog urbanog

planiranja na percepciju i vrednost nekretnina i donosenje zaklju€aka;

- utvrdivanje metode za evaluaciju vrednosti nekretnina primenom komparativne
matrice prema elementima odrzivosti, kao predlog modifikacije alata metode

direktnog poredenja;

- formulisanje preporuka za razli€ite discipline kojima rezultati mogu biti korisni,
kako u smislu rezultata koji su dobijeni, tako i u smislu mogucnosti primene

metoda.

Celo istrazivanje treba da posluzi najvaznijem cilju — utvrdivanju mogucénosti da se i
na drugi nacin, uticajem ,odozdo na gore®, utiCe na stvaranje uslova za postizanje

mera odrzivosti u urbanom razvoju u Srbiji.
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Poseban izazov u poslednjoj godini istrazivanja predstavlja moguéa promena u
stavovima i preferencijama ljudi zbog posledica straha od zaraze i potrebe za
nalazenjem individualnih reSenja za humaniji nacin zivota u vreme karantina. Rad
treba da posluzi daljoj razradi kroz angazman razliCitih disciplina (urbanista,
arhitekata, psihologa, sociologa, ekonomista) kojima bi se pokrenulo istraZivanje

mogucnosti svestranog uticaja na primenu pravila odrzivog planiranja kod nas.

1.5 Zadaci istrazivanja

Zadaci istraZivanja postavljeni su u skladu sa predvidenim ciljevima i strukturom
problema i predmeta disertacije. U tom smislu se, kao najznacajniji zadaci u razli€itim

fazama istrazivaCkog procesa predstavljenog u ovom radu, izdvajaju:
- analiza teorija i strategija odrzivog urbanog razvoja i planiranja;
- analiza sistema ocenjivanja odrzivog urbanog razvoja i planiranja;
- sinteza - definisanje elemenata odrzivosti naselja;
- analiza teorije o vrednosti nekretnina, standarda i metoda procenjivanja
- analiza metoda utvrdivanja uticaja na vrednost nekretnina;

- sprovodenje ankete o uticaju elemenata odrzZivosti naselja na vrednosti

nekretnina medu opStom populacijom, statistiCka obrada, analiza i diskusija;

- sprovodenje ankete o uticaju elemenata odrzZivosti naselja na vrednosti

nekretnina medu proceniteljima, statisticka obrada, analiza i diskusija;

- primer komparativhe analize- direktno poredenje podataka o procenjenim

nekretninama sa razli€itim karakteristikama okruzenja iz licne evidencije;

- definisanje predloga i preporuka za rad u urbanistiCkom planiranju i

projektovanju i za rad na procenjivanju vrednosti nekretnina;

1.6 Hipoteze istrazivanja

OcCekuje se da rezultati istraZivanja potvrde da postoji uticaj kvaliteta odrzivosti

urbanog okruzZenja nekretnina na percepciju kvaliteta i vrednost nekretnina. Takode
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se pretpostavlja da je moguce definisati elemente odrzivosti urbanog razvoja koji su

razumljivi, primenljivi i dostupni gradanstvu u Srbiji.
Polazni stavovi koji su razmatrani su:

- moguce je definisati set elemenata koji su primenljivi na stanje urbanih
okruzenja u Srbiji i utvrditi prioritete za poboljSanje stanja; kao Sto je u svetskim
sistemima ocenjivanja primeceno, neophodno je pronaci nacin da se analiziraju
i vrednuju narocito specifi¢nosti lokalnog razvoja, ali tako da nacin vrednovanja

bude razumljiv i kompatibilan sa svetskim sistemima ocenjivanja odrzivosti;

- moguce je utvrditi povezanost izmedu stanja odrzivosti prostora i percepcije i
vrednosti nekretnina; pretpostavka je da ljudi pokazuju interesovanje za
zdravije i perspektivnije prostore i nekretnine i da njihove preferencije imaju
uticaj na vecu vrednost nekretnina koja se nalaze u urbanim delovima koji imaju

karakteristike odrzivosti i koje su i same po odlikama odrzive;

- moguce je iskoristiti definisani set elemenata odrzivosti u metodama
procenjivanja vrednosti nekretnina; pretpostavlja se da se u metodologiji
procenjivanja moze iskoristiti definisani set elemenata odrzivog urbanog
razvoja ras€lanjavanjem i menjanjem uobicCajenih parametara koji se vrednuju
kod nekretnina, jer vrednost nekretnine je svakako ovisna o vrednovanju njenih

pojedinacnih karakteristika.

1.7 Metode istrazivanja

Istrazivanje je izvedeno u dva dela i sa odgovaraju¢im razliitim metodoloSkim

pristupima.

Prvi deo istraZivanja je vrSen ekstenzivhom analizom literature o teorijama odrzivog
razvoja i odrzivog planiranja, strategija odrzivog razvoja, sistema procenjivanja
odrzivosti, teorija 0 vrednosti nekretnina, kao i metoda istrazivanja uticaja na vrednost
nekretnina. Na osnovu analize sintetizovan je izbor elemenata odrzivosti naselja koji

Cini okvir daljeg istraZivanja i izabrana najprimerenija metoda utvrdivanja uticaja.

Utvrdivanje uticaja je izvedeno na bazi analize i sinteze podataka dobijenih na osnovu
sprovodenja anketa. Anketiranje je izvedeno prema metodi kontingentnog

procenjivanja (Contingent Valuation Method) i u njoj su ucestvovali gradani, korisnici
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prostora. Gradani su ispitivani o tome koliko su upoznati sa elementima odrzivosti
urbanog prostora i o tome da li bi i koliko procentualno platili viSe za nekretnine sa
karakteristikama odrzivosti urbanog prostora. Dodatno, anketirani su procenitelji
vrednosti nekretnina da bi se ustanovilo koliko se u delatnosti procenjivanja analizira
I shvata uticaj elemenata odrzivosti na vrednost nekretnina. Proceniteljima je
ponudeno da ocene vaznost pojedinacnih prethodno definisanih elemenata odrzZivog
urbanog razvoja. Obe ankete su sprovedene putem elektronske poste u martu 2021.
godine. Dobijeni podaci su obradeni metodom deskriptivne statistike i na osnovu toga
su izvuc€eni zakljucci.

Kao primer mogucnosti utvrdivanja uticaja metodom direktnog poredenija, iskoriSceni
su podaci iz licne evidencije, koji su rezultat viSegodiSnjeg (oko 15 godina) intenzivnog
rada na procenjivanju vrednosti nekretnina i metodom komparativne analize (metoda
direktnog poredenja) utvrdena je mogucnost primene rasclanjenih elemenata
odrzivosti okruZenja kao posebnih karakteristika u metodi poredenja. Ovaj deo rada
predstavlja doprinos u smislu mogucnosti inkorporiranja analize elemenata odrzivog
urbanog razvoja u postojeCu metodologiju procenjivanja kojom bi se utvrdila
kvantifikacije uticaja elemenata odrzivog urbanog razvoja na vrednost nekretnina, sto

bi moglo da se nade u prakticnoj upotrebi u nasoj sredini.

1.8 Moguénost primene o€ekivanih rezultata istrazivanja

Fenomen novog doba gde Siroko dostupne informacije i trendovi utiCu na preferencije
uCesnika (kupaca) i posledi¢no aktera (graditelja) u situaciji u kojoj drzavni i strucni
krugovi ne mogu dovoljnom brzinom da prate i nametnu nova pravila, je za adekvatno
prou¢avanje u Sirem krugu disciplina nego $to su arhitektonsko-urbanistiCka oblast i
oblast procene vrednosti nekretnina — koja ve¢ i sama predstavlja multidisciplinarnu
delatnost. Osim utvrdivanja elemenata odrzivog urbanog razvoja koji su kod nas vazni
kao pomo¢ profesionalcima urbanistima i arhitektama koji bi ih mogli lako primeniti i
obrazloziti pravila u svom poslu, znacaj istrazivanja postoji i za struku procenitelja i
sudskih vestaka, kojima moze da pomogne u shvatanju prednosti i mana nekih
elemenata vaznih za njihove zadatke. Razrada detalja na koje se delom odnosi ovo
istrazivanje morala bi ukljuciti i stru€njake ekonomije, psihologije, sociologije,
ekologije, statistike i drugih relevantnih oblasti.
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Utvrdivanje postojanja uticaja izmedu karakteristika lokacije, u ovom slu€aju -
karakteristika odrzivog razvoja, i vrednosti nekretnina je nedovoljno istrazena i
nedovoljno metodoloski definisana oblast. Ovaj rad sluzi u velikoj meri nalazenju
moguce metodologije za istrazivanje uticaja razliCitih karakteristika nekretnina na

njihovu vrednost.

U drustvenom smislu, rad moze posluziti kao jednostavno objaSnjenje svim
ucCesnicima u postupku stvaranja i sticanja nekretnina koji nisu stru¢no vezani za ovu
temu, od lokalnih uprava koje poru€uju i usvajaju plansku dokumentaciju, preko
graditelja, investitora, bankara do zainteresovanih kupaca i zakupaca za saznavanje i

vrednovanje elemenata koji ine neki urbani prostor odrzivijim.

|z svega navedenog slede moguce primene ocekivanih rezultata u vise razliCitih

oblasti:

1. Urbanisti¢ko planiranje — kroz definisanje lokalno vaznih elemenata odrZivosti koji
se ocenjuju i koji su kompatibilni najve¢em broju postojecih sistema procenjivanja.
Ocenjivanje odrzivosti u fazi planiranja moze pomoci da se ve¢ u toku rada na nekom
planu reSenje sagleda kroz prizmu odrzivosti i usmeri ka odrzivijim elementima, ¢ime
bi se izbegli naknadni problemi. StrateSke procene uticaja uz planove postoje, ali se
njihovi zaklju€ci nedovoljno primenjuju u planiranju i implementacijama, ili se
primenjuju vise formalno a nedovoljno sustinski, dok se uputstva iz procena uticaja na
Zivotnu sredinu Cesto prihvataju samo deklarativno. Takode, znaCajnu primenu u
planiranju bi mogla da nade i metoda kontingentne procene anketiranjem kao nacin

participacije gradana u planiranju.

2. Procene nekretnina — sagledavanije i definisanje detaljnijih parametara koji utiCu na
vrednost nekretnina. Procenjivanje vrednosti ima obavezu da sve elemente koji uticu
na vrednost analizira i odredi meru njihovog uticaja kroz povecanje ili umanjenje
vrednosti. Razmatranje energetske efikasnosti i odrzivosti gradnje i razvoja i njihovog
uticaja na vrednosti su propisani i preporuceni standardima procenjivanja, za sada
samo na nivou ocenjivanja objekata, ali se moze ocCekivati da ¢e biti propisani i za

analiziranje uticaja odrzivosti okruzenja.

3. Potrebe finansijskih institucija — sagledavanje buduéih trendova u potraznji
korisnika. Finansijske institucije mogu ovu metodu da koriste za istraZivanje

preferencija svojih korisnika, Sto bi dalo uvid u buduce stanje na trziStu nekretnina.
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Pravilno sagledavanje buduceg trenda moze pomoci finansijskim institucijama u

sigurnosti i smanjenju rizika buducih finansijskih plasmana.

4. Obrazovanije struke — osim obuke procenitelja nekretnina kojima bi ovo predstavljalo
dopunu obuke!?!, postoji moguénost sagledavanja razlic¢itih polja delovanja struke i u
vreme akademskog Skolovanja. NalaZenje veza izmedu steCenog znanja i umeca u
projektovanju i planiranju, elemenata odrzivosti urbanog razvoja i percepcije korisnika
prostora i vrednosti nekretnina, moze uticati na bolji izbor vaznih kriterijuma pri radu i

kasnije na bolji plasman ideja na trzistu.

1.9 Kratak sadrzaj rada

U prvom uvodnom delu je definisan predmet istrazivanja, predstavljeni motivi i znacaj
istrazivanja. Predstavljeni izvori, a narocito sistemi ocenjivanja odrzivosti i standardi
procenjivanja nekretnina, pokazali su da je tema utvrdivanje elemenata odrzivosti na
nivou dela naselja vrlo aktuelna, kao i tema utvrdivanja uticaja tih elemenata na
vrednost nekretnina. Zbog tako definisane problematike i njene aktuelnosti izneti su
ciljevi istrazivanja, hipoteze i mogucnost primene istrazivanja, kao i kratak sadrzaj

rada.

U drugom poglavlju koje se odnosi na odrzZivost urbanog razvoja i planiranja opisani
su uzroci velikih promena u urbanizaciji gradova koji su doneli i veci uticaj na zivotnu
sredinu. Predstavljen je koncept odrzivog urbanog razvoja, kao i metoda analize
ekolosSkog otiska. Na osnovu analiziranih teorija, izvedena je lista elemenata odrzivosti
i definisan nivo susedstva kao najc¢eSc¢e koriS¢eni prostorni okvir analiza odrzivosti
urbane sredine. Sagledani su ciljevi i elementi pobrojani u svetskim agendama

odrzivog razvoja i nacionalnim strategijama odrzivog razvoja.

U treéem poglaviju koje se odnosi na sisteme ocenjivanja odrzivosti naselja,
analizirani su relevantni postojeci nivoi- prostorni okviri ocenjivanja naselja. Od veceg
broja svetskih sistema procenjivanja odrzivosti izgradenog prostora izabrani su za
analizu oni koji su u svetu u najSiroj upotrebi i koji su u poslednjoj deceniji upotpunjeni

posebnim sistemima za ocenjivanje odrzivosti razvoja delova naselja: LEED,

11 Obuka procenitelja u Srbiji sadrzi temu pravila o energetskoj efikasnosti objekata kao jedinu temu
iz oblasti odrzZivosti, ova dopuna bi znacila upoznavanje sa elementima odrZivog urbanog razvoja i
elementima odrzivosti izgradnje.
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BREEAM, CASBEE, ECOCITY, DGNB. Opisana su i pravila energetske efikasnosti u

Srbiji i izvrSeno poredenje razli€itih sistema ocenjivanja.

U €etvrtom poglavlju su predstavljeni elementi odrzivog urbanog razvoja koji su vazni
za odrzivost naselja u Srbiji: gustina stanovanja i izgradenosti; meSovitost namena
prostora; raznolikost tipova stambenih zgrada; dostupnost vaznih javnih sadrzaja;
povezanost; javni gradski prevoz i stajaliSta; postojanje funkcionalnih pesackih i
biciklistiCkih staza; zastupljenost i odrzavanje zelenih povrsina; energetska efikasnost
objekata i odrzivost gradnje; maniji troSkovi koris¢enja nekretnina; efikasna i racionalna
urbana infrastruktura; kvalitetno, funkcionalno ali i estetski dobro koncipirano urbano
okruZenje; dobra organizacija lokalnih institucija i dobra saradnja sa gradanima i
stejkholderima; prilagodljivost prostora za specijalne izazove (poplave, zemljotresi,
pozari, zaraze i sli€no); postojanje lino vaznog sadrzaja; poreske olakSice za
stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava; nepostojanje negativnih repera. Elementi
su koncipirani na osnovu prethodno primeéenih problema za odrzivost urbanog
razvoja u Srbiji a sa ciliem da se na osnovu njih formuliSu pitanja u anketama kojima
bi se utvrdili stavovi opSte populacije i procenitelja prema elementima odrzivog

urbanog planiranja.

U petom poglavlju su prikazane definicije vrednosti nekretnina. Predstavljene su i
karakteristike postojecih baza podataka u Srbiji. Definisane su metode procenjivanja
vrednosti nekretnina koje se koriste pri procenjivanju. Predstavljeni su standardi
procenjivanja EVS (European Valuation Standards), IVS (International Valuation
Standards), RICS (Royal Institution of Charteres Surveyors) standardi, kao i nacionalni
standardi. Kod najnovijih standarda procenjivanja, posebno je ukazano na novine i sve
vecu detaljnost pravila koja se tiCu obaveze analize odrzivosti kod propisanih pravila
procenjivanja. Opisane su metode utvrdivanja uticaja karakteristika nekretnine na
vrednost nekretnina — hedonistiCko-regresiona metoda, metoda kontingentnog
procenjivanja i metoda direktnog poredenja. Posebno je opisana metoda

kontingentnog procenjivanja vrednosti.

U Sestom poglavlju su predstavljeni primeri primene metode kontingentnog
procenjivanja i predstavljeni neophodni parametri - elementi odrzivosti koji su koris¢eni
u anketi neophodnoj za ovu metodu. Definisana su pitanja u anketama: u anketi za
gradane po tipu “willing to pay”, kao i anketi za profesionalce koja treba da ustanovi

informisanost procenitelja nekretnina u vezi sa analizom elemenata odrzivosti u
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procenjivanju vrednosti. Predstavljeni su rezultati anketa obradeni deskriptivnom
statistikom, diskusija i zaklju€ci. Radi bolje sagledivosti, rezultati su prikazani
grafikonima i tabelama. Poredenje rezultata iz dve ankete je dalo najvise korisnih
informacija o tome koje elemente odrzivog urbanog razvoja kao takve percipiraju
gradanstvo i procenitelji, Sto utiCe i na vrednost nekretnina. Takode, ustanovljeno je i
koji su elementi od strane gradanstva i procenitelja percipirani kao negativni, Sto
takode utiCe na vrednost. Informacije o dozivljaju samih elemenata odrzivosti i o
najcescoj spremnosti da se plati viSe, daju sliku opsteg stava gradanstva i procenitelja
prema elementima odrzivosti ali i ukazuju na potrebu formiranja sistema ocenjivanja

odrzivosti urbanog razvoja i kod nas.

U sedmom poglavlju je izvedena komparativha analiza podataka iz li¢ne
dokumentacije uz postavljanje direktnog poredenja dvaju slicnih nekretnina koje se
razlikuju upravo u elementima odrzivosti okruzenja. Prezentovano je obrazlozenje i
predlog primene ove metode sa ukljuCivanjem detaljnih karakteristika odrzivosti
urbanog prostora i odrzivosti gradnje u alate metode direktnog poredenja za procenu

vrednosti nekretnina.

U osmom poglavlju su izvedeni zaklju¢ci dobijeni na osnovu prethodnih istrazivanja.
Osnovna preporuka je formiranje sistema ocenjivanja odrzivosti urbanog okruzenja i
kod nas, koji bi bio lokalno primenjiv i kompatibilan sa nekim od svetskih sistema
procenjivanja. Dat je predlog primene rezultata i preporuke za rad u urbanistiCkom

planiranju i projektovanju i za rad na procenjivanju vrednosti nekretnina.

Pored ovih poglavlja, teza sadrzi i bibliografiju, spisak ilustracija sa izvorima i

priloge. Nakon toga, priloZzena je biografija kandidata.

20



2.0 Odrzivost prostornog razvoja naselja
2.1 Problemi prostornog razvoja naselja

Pitanje odrzivosti razvoja postalo je vrlo znaCajna tema u poslednjin 30 godina.
RazliCite analize uticaja Coveka na okruzenje, kao Sto je analiza ekoloSkog otiska,
ukazuju na veliki jaz izmedu potroSnje resursa i prostora izazvane ljudskim
delovanjem, sa jedne strane, i sposobnosti ekosistema planete da se regeneriSe, sa
druge strane. Narocito izrazen u tom smislu je uticaj koji na prirodnu sredinu ima Zivot
u urbanoj sredini. Procentualno, broj stanovnika u urbanim sredinama je sve vedi, a
prohtevi gradskog stanovnistva za sve ve¢im standardom Zivljenja u smislu potrosnje
svih vrsta prirodnih resursa su jo$ veéi. Godine 2007.1? se desio znac¢ajan trenutak za
istoriju urbanog razvoja i urbanistiCkog planiranja, kada je brojnost globalne urbane
populacije prvi put nadmasila ruralnu populaciju. U gradovima Zivi viSe od polovine
stanovnika planete. Osim pozitivnih uticaja za stanovnike (dostupnosti radnih mesta,
bolje tehniCke i socijalne infrastrukture, kulturnih i obrazovnih sadrzaja i drugo),
urbanizacija ima i negativne uticaje, koji ostavljaju posledice u vidu klimatskih
promena, neracionalne potro$nje izvora, ekonomskih kriza, politiCke nestabilnosti,
socio-ekonomske nejednakosti i brojnih drugih negativnih pojava. Slika sveta koji se
menja manifestuje se i kroz znatno veée potrebe, zahteve i drugacije navike
savremenih ljudi. Tako je prose€na povrSina za stanovanje po ¢oveku u vecini zemalja
znatno veéa nego $to je bila pre 50 godina'®, a proseCan broj automobila po
domacinstvu je, takode, sve veci. Mobilnost ljudi je sve prisutnija, a dostupnost
raznolikih sadrZaja u urbanim sredinama je na razliCitom nivou u razli€itim sredinama.
Savremeni Zivotni stil podrazumeva dostupnost proizvoda i usluga, za koje je
neophodan transport iz svih delova sveta, $to dodatno vrsi lo$S uticaj na prirodno
okruzenje. Savremene potrebe, sa jedne strane, ali ipak i sve veca svest o
neophodnosti racionalnijeg ponasSanja prema prirodnom okruzenju i resursima
uslovljavaju i preferencije ljudi u izboru upotrebnih predmeta, ali i lokacija i vrsta

stambenog prostora u kojima ce Ziveti.

12 UNFPA (United nations Population Fund) 2007., op.cit

13 Ellsworth-Krebs, K.: Average home is more spacious now than ever — here’s why that’s a problem
for the environment, 2020, 20.3.2021.dostupno na https://theconversation.com/average-home-is-
more-spacious-now-than-ever-heres-why-thats-a-problem-for-the-environment-131582
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Slike 3 i 4: nemaran stav prema okruzenju gradiliSta Zlatibor i Sremska Mitrovica

Veze izmedu ljudi i okruzenja su se drasticno menjale i uzrokovale potrebu za novim
konceptom analize odrzZivosti. Od pocCetne veze izmedu Coveka i okruZenja kao
primitivne zajednice lovaca i skupljaca plodova i prirode koja im je pruzala sve Sto
treba, postepeno je odnos Coveka prema okruzenju postajao sve vise iskoriStavajuci.
Ljudska zajednica je doSla do takvog nivoa razvoja da iskoriStava prirodu bez obzira
na to da li postoji mogucnost prirode da se obnovi. Do velikih promena je doslo zbog
porasta broja stanovnika, ali i zbog poljoprivredne i industrijske revolucije, nakon kojih
se nastavilo sa ozbiljnim troSenjem izvora iz prirode. Masovno iscrpljivanje izvora i
masovna produkcija otpada postali su standardi ponaSanja u drugoj polovini 20. veka.
Sve to je dovelo do ekoloskih kriza, kao i do svesti o neophodnosti promene ljudskog

ponasanja, zbog €ega su nastali i sve su viSe aktivni razli€iti ekoloski pokreti.
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Strategija nalazenja reSenja protiv velike potro$nje koja vodi ka ugroZavanju daljeg
opstanka mora se voditi sistemati¢no, interdisciplinarno, kroz sve sfere i dimenzije
ljudskog delovanja. Savremeni zivot Coveka na dnevnom nivou podrazumeva
upotrebu svih dimenzija prostornih elemenata koji treba da zadovolje karakteristike
odrzivosti, od upotrebnih predmeta, preko saobracajnih sredstava i arhitektonskih
objekata, do susedstva, naselja i regija. Kod svih dimenzija je moguéa primena
koncepta odrzivog razvoja prilikom koje se javljaju razliCiti aspekti i meduzavisnosti
vazni za razumevanje znacaja odrzivosti4.

U razli¢itim kulturama i sredinama urbani razvoj se odvijao razli€ito, negde sa velikim
Sirenjem urbanih podrucja na okolinu

S obzirom da istraZivanja dokazuju da je sada$nji nacin nesputanog Sirenja ljudskih
naselja u prostoru neodrziv’® i da je dobrim delom uzrokovao probleme sa
aerozagadenjem, globalnim zagrevanjem i potroSnjom neobnovljivih izvora energije,
pocCeli su da se menjaju koncepti za planiranje izgradenog prostora, ali i preferencije
ljudi koji u nekom prostoru zele da zive.

Pojam odrzivi urbani razvoj je previSe eksponiran u poslednje vreme a Cesto pogreSno

i shvatan i interpretiran, zbog ¢ega je u nekim krugovima i diskreditovan. Umesto

14 Nikoli¢, S., Kostres, M., Mladenovi¢, V., Poli¢, S.: Ekoloski marketing menadZment Savremena
(de)konstrukcija, FTN Izdavastvo, Novi Sad 2017.

15 Duany ,A.; Plater- Zyberk ,E. ; Speck , J.: Suburban nation- The Rise of Sprawl and the Decline of
the American Dream; North Point Press, New York, 2000., p4
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negiranja odrzivosti za urbane prostore i urbofobije, Radovi¢ i BPukanovi¢!® iznose tri
komponente koje moraju biti u fokusu urbanizma da bi se ostvarila odrzivost: gustina,

veliCina urbanog naselja i pitanja namena povrsina i njihovog zoniranja.

Slike 7, 8, 9: Hanover Kronsberg ekonaselje

UrbanistiCko planiranje i projektovanje bi uopSte trebalo da se zasnivaju na
dalekoseznim istrazivanjima, tako da se planovi mogu prilagoditi postoje¢im uslovima
ali i buduc¢im okolnostima. Koncept danasnjeg Zivota se znatno razlikuje od Zivota u
ranijim vremenima, a planiranje gradova mora obuhvatiti mnogo gus¢u mrezu odnosa
nego ikad pre'’.
Generalno uzevsi, bez obzira na razlike u urbanom razvoju razliCitih sredina, na
sadasnji koncept prostornog razvoja svih gradova prvenstveno je uticalo:

- stalno povecavanje broja stanovnika

- industrijalizacija kao posledica civilizacijskog razvoja

- razvoj sredstava komunikacije i saobracCaja, takode kao posledica

civilizacijskog razvoja.

2.1.1 Povecéavanje broja stanovnika i Sirenje izgradenog prostora

Sa napretkom medicine i nauke, i pored vrlo loSih uslova Zivota koji viadaju u nekim
delovima sveta, broj stanovnika planete se skoro udvostru¢ava svakih 40 godina. Sa

ovakvom tendencijom rasta, predvida se da Ce broj stanovnika na planeti 2050.godine

16 Radovi¢, D., Bukanovi¢, Z.: Urbophilia, Arhitektonski fakultet Univerziteta u Beogradu, Beograd
2007., str447

17 Giedion, S.: Prostor, vreme, arhitektura, Gradevinska knjiga, Beograd 1969., str 484.
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biti oko 9,7 milijardi'®. Podruc¢ja urbanih zona naseljavace oko 68% populacije®® , a
Sirenje naselja na prirodna okruZenja u prostornom smislu bice prisutno joS u mnogo
vecem procentu. Upitno je da li je moguce oCuvati dostignuti standard zivljenja,
prirodne izvore i planetu bez ozbiljnog plana delovanja protiv Sirenja izgradenih
podruc¢ja, odnosno protiv ugroZavanja opstanka prirodne sredine. Prema Masu % i
Faru?! , nalazimo se u trenutku poslednje $anse da odredimo pravce: sa jedne strane
— optimalnog i odrzivog delovanja i sa druge — nepovoljog delovanja na okruzenje.
Moraju se odrediti uslovi za Sirenje naselja, treba definisati optimalne gustine
stanovanja u postoje¢im naseljima uz obavezno odrzanje ili postizanje humanog
karaktera istih, i doneti odluke o prestanku nekontrolisanog i nesputanog Sirenja na
Stetu prirodne okoline i obradive zemlje na kojoj se proizvodi hrana. Moraju se odrediti
uslovi koriS¢enja energije, pozeljni tipovi gradnje, rekonstrukcije, revitalizacije i
parcelacije, kodeksi odrzivosti potroSnje vode i struje, kao i obaveza racionalnog
planiranja Sirenja infrastrukture. Trebalo bi usvojiti standarde ekonomske efikasnosti
objekata i aparata, u smislu Sto manjih gubitaka energije kroz racionalnu cenu
proizvodnje i duzinu i vrstu transporta energije, kao i odrzivi i ekoloski ispravni nacini
gradnje i upotrebe gradevinskih materijala. Ukoliko je, nasuprot tome, demografska
perspektiva, kao kod nas u Srbiji, negativha, onda teme ozbiljnog promisljanja

racionalnosti Sirenja gradova i nedovoljnog urbanog recikliranja moraju postati

narocito vazne i nezaobilazne.

18 United Nations: World Population Prospects 2019., 21.3.2021.dostupno na
https://www.un.org/development/desa/publications/world-population-prospects-2019-highlights.html

19 United Nations: Department of Economic and Social Affair: World Urbanisation process - The
2018 Revision, 2018., 21.3.2021. dostupno na
https://population.un.org/wup/Publications/Files/\WUP2018-Report.pdf

20 Maas, W. (2019) : Winy Maas, Kinoshita- Lecture in Architecture 2019, Chinese University of
Hong Kong, 24.1.2019., dostupno na https://www.youtube.com/watch?v=rIMJTMD9jdM

2L Farr, D.: Sustainable urbanism — Urban design with nature; John Willy and Sons Inc, Hoboken,
New Jersey, 2007
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Slike 10 i 11: gusto izgradeni Menhetn i gusto izgradeni Grac

2.1.2 Industrijalizacija gradova i namene izgradenog prostora

Od vremena nastanka gradova do danas, najvecCa diferencijacija i segregacija
upotrebe izgradenog prostora desila se zbog industrijalizacije. Prvi industrijski pogoni
bili su krajnje nezdravi za zivot, kako radnika koji su ih opsluzivali, tako i stanovnika
okolnih naselja, najCesce istih tih radnika. Zbog loSih uslova Zivota u sanitarnom i
zdravstvenom smislu, sacinjena su u evropskim drzavama, a kasnije i u Sjedinjenim
Ameri¢kim Drzavama, pravila o polozaju, izgradnji i ekskluzivhom zoniranju
industrijskin pogona i stambenih naselja??, kao i lokalna pravila o zoniranju?®. Ova
pravila su najdirektnije dovela do koncepta jednonamenskog zoniranja planiranog
prostora naselja, koji i danas ima veliki uticaj na procese planiranja. Nauka i
tehnologija su u meduvremenu napredovale i procesi proizvodnje primenom novih
tehniCkih reSenja imaju sve manje negativnih dejstava na okolinu. Pravila za izgradnju
postrojenja za proizvodnju robe koja je nekada davno bila zagadujuéa, sada
obavezuju na primenu tehnickih reSenja za smanjenje ili minimiziranje zagadenja i
standarde koji se moraju postovati. Ipak, i dalje u velikom broju zemalja se kao osnovni
koncept planiranja primenjuje zoning ekskluzivnosti, koji iskljuuje odredene vrste
namene prostora iz neke zone. Koliko je to i dalje neophodno, nije izvesno, ali je
izvesno da se odvajanjem namena u prostoru gubi na raznovrsnosti i privlacnosti
prostora i mogucénosti ljudi koji ga koriste da veliki deo svojih svakodnevnih potreba
obave na jednom mestu i kre¢uéi se pesice?*, te su primorani na upotrebu neke vrste
prevoza. U Sjedinjenim Americkim Drzavama je i danas jednonamenski zoning
osnovni legalno dozvoljeni koncept planiranja naselja, pa je do dozvole za planiranje
viSenamenskih naselja®® sa stanovanjem, poslovanjem i uslugama tesko doéi. U
evropskim gradovima (narocito onim koji imaju daleko starije graditeljsko naslede od

vremena pocetka industrijalizacije) nije ova funkcionalisticka ideja o jednonamenskom

22 Duany, A.; Plater- Zyberk ,E. ; Speck , J., op.cit., p10-11

23 Alsayyad, N.: Planning lessons of the American dream — Historical limitations and democratizing
potential, ,Prostor®, no 1-2(15-16), 1998., str5

24 Dzejkobs, Dz.: Smrt i Zivot velikih americkih gradova, Mediterran publishing , Novi Sad, 2011.,
str41-103

25 Duany, A.; Plater- Zyberk ,E. ; Speck, J., op.cit. p xi
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zoningu znacajnije uticala na ve¢ formirane gradove, niti na kasnije Sirenje naselja.
“Americki san” o velikoj kuéi, na velikoj parceli, povrSine jedne akre?® sa bazenom u
dvoristu i potpunom izolacijom od konteksta, retko je imao sledbenike u Evropi,
odnosno nije nikad postao opSteprihvaéeni model urbanog razvoja kao u Sjedinjenim

Americkim Drzavama.

Residential Commercial

Slika 12: ameri¢ko jednonamensko zoniranje — podela zona

Vrsta okruzenja moze da uti¢e na pozeljnost nekretnine kod korisnika prostora, a ono
moze biti ili jednonamensko susedstvo ili okruZzenje meSovitih namena prostora.
Prema kriterijumu namene prostora u okruzenju stanovanja, i kod nas postoje razliCiti
koncepti planiranja i realizacije, kao i razliCite preferencije korisnika prostora.
Decenijama je ovde primenjivan koncept planskih kompaktnih naselja i naselja
otvorenog tipa sa velikim gustinama stanovanja u centralnim zonama, ali se u novije
vreme Cesto planiraju i nova naselja porodicnog ili viSeporodi¢nog stanovanja malih
gustina na obodima grada ili u prigradskim naseljima, kao neka vrsta ekskluzivnog
stanovanja. Pored toga u velikom broju gradova su se na obodima stvorila nova
neplanska, spontana i nedovoljno razvijena naselja najveéim delom izgradnjom
porodi¢nih ku¢a. Sa povecanjem zivotnog standarda u poslednjoj deceniji primetna je
povecana potraznja stambenih nekretnina u prigradskim naseljima u kojima je i pored
kvaliteta samih nekretnina postoji ozbiljan nedostatak u vidu nerazvijenosti socijalne
infrastrukture i dostupnosti razli€itih sadrzaja te Zivot u takvim naseljima podrazumeva

mobilnost?”.

26 1 akra je 4046,85642 m? , 29.5.2019. dostupno na
https://www.thecalculatorsite.com/articles/units/how-big-is-an-acre.php

27 Naselja pored Dunava — Stari Banovci, Banovci Dunav i Novi Banovci su postala privlacna
Beogradanima zbog lake dostupnosti Beograda auto-putem, prijatnog okruzenja, mogucnosti
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Slika 15: vile kraj Dunava u Banovcima

2.1.3 Razvoj saobracajnih i ostalih tehni¢kih sredstava, mobilnost i dostupnost

Za neverovatno brz razvoj i promene koje se deSavaju u 20. i 21. veku najviSe su
zasluzna tehnicka dostignuca, koja nikad u istoriji nisu takvom brzinom nastajala, niti
su se ljudi takvom brzinom na njih, kao na neophodne za Zivot, navikavali. Pored
sredstava za komunikaciju, dostignuc¢a koja su kroz 20.vek najviSe izmenila zivot ljudi
i morfologiju gradova su svakako saobracajna sredstva. U smislu forme, saobracajna
sredstva su izmenila vekovima nemenjanu morfologiju ulica. To znaci da su
promenjene stare regulacione linije ulica, jer je Cesto bilo neophodno izgraditi dovoljno
Siroke saobracajnice za nove vrste vozila i novu gustinu saobracaja, izgradene su
nove ulice, nadvoznjaci, podvoznjaci, kao i ogromni parking prostori. U smislu
dinamike i kvaliteta Zivota, mobilnost i dostupnost su postale znac¢ajni faktori, kako u

pozitivnom smislu zbog moguénosti obavljanja razliitih dnevnih funkcija na vec¢im

posedovanja kuée sa vrtom i niZzih cena nekretnina. Povecéanje broja stanovnika nije pratilo i
osnazivanje socijalne infrastrukture u dovoljnoj meri.
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udaljenostima, tako i u negativnom smislu — zbog provodenja dugog perioda vremena
u toku dana u transportu, stvaranja guzvi u saobracaju i problema sa nalazenjem
prostora za parkiranje. Osim toga, u smislu morfologije naselja, nastale su i promene
u vangradevinskim podrucjima naselja, te su na pravcima novih velikih saobracajnica
nikla nova (linijska) naselja, poslovne zone, kompleksi za uzivanje. Shodno novim
preferencijama ljudi, u odredivanju materijalne vrednosti nekog prostora ili nekretnine,
medu najvaznijim karakteristikama, ulogu poc€inje da ima saobracajna povezanost,
mobilnost i dostupnost sadrzaja. Ljudima su privatni automobili sve dostupniji, a
takode su za veliki broj ljudi i sve vrste putovanja zemaljskim ili vazdusnim putanjama
sve pristupacnija. Orijentisanost planiranja gradova na kolski saobracaj i dostupnost
sadrzaja automobilima ucinili su da se viSe paznje posvecuje najboljim tehnickim
reSenjima za kolske saobracajnice a mnogo manje bezbednosti peSaka i
mogucénostima drugih vidova mobilnosti. Privatnih automobila je tako sve viSe, a
pravila o neprikosnovenosti prava na Zivot, slobodu i bezbednost samih ljudi u
urbanom prostoru je nedovoljno. Automobili su, polako, umesto sredstva koje sluzi
Coveku za brze kretanje postali glavni razlog za donoSenje odluka o uredenju
prostora?®. Da bi se $to viSe automobila propustilo, grade se u svetu i kod nas sve Sire
i Sire saobracajnice. Medutim, ideja da ¢e se proSirenjem autoputeva i izgradnjom
novih saobracajnica - autoputeva docCi do smanjenja zaguSenja saobracdaja, se
ispostavlja kontraproduktivnha, jer se vrlo brzo nakon proSirenja saobracajnica
nekontrolisanim Sirenjem grada sa novim suburbanim jednonamenskim naseljima ili
novim radnim zonama, dostiZe isti nivo saobracajnih zagusenja®®. Novi autoputevi
podsti¢u u Sjedinjenim Americ¢kim Drzavama investitore na izgradnju novih zatvorenih
jednonamenskih stambenih naselja a izgradnjom istih vrlo brzo dolazi do porasta i
gustine i koli€ine saobrac¢aja. Jo§ uvek nije prihvaceno shvatanje da se promenom
koncepta jednonamenskog planiranja i prekidanjem nesputanog Sirenja naselja mogu
smanijiti gustina saobracaja i saobracajni kolapsi®*. Jo§ Mamford je sagledao
perspektive neobuzdanog Sirenja sa tvrdnjom da ,bombe koje su srusSile London u

28 Dzejkobs, Dz., op.cit., str19

29 Na svakih 10% prosSirenja kapaciteta puteva dolazi u roku od 4 godine do 9% povecanja
saobracaja u vidu predenih milja po automobilu godi$nje (vehicle mile travelled); Duany, A.; Speck,
J., Lydon, M. : The smart growth manual, Mc Graw Hill, New York,Chicago, San Francisco, Lisbon,
London, Madrid Mexico City, San Juan, Seoul, Singapore, Sydney, Toronto, 2010., ch3.10

30 Duany ,A.; Plater- Zyberk ,E. ; Speck, J., op.cit., p88
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razdoblju Hitlerovog blickriga nisu nanele vece pustoSenje od onoga $to ga iz dana u
dan uzrokuje manija podizanja auto-puteva i parkiraliSta, potpomognuta nacionalnim
programima izgradnje puteva, koji polaze od istih pretpostavki individualnog auto-
transporta od vrata do vrata.“3!

Za prelazak na nacin Zivota koji smanjuje potrebu za individualnim vozilima, vazna je

Slika 16: autoputevi u SAD

informisanost i svesnost korisnika prostora. Prilikom izbora mesta za stanovanje,
mobilnost i dostupnost predstavljaju svakako znacajne kriterijume. Postoje ljudi koji
najvec¢u vaznost pridaju dostupnosti svih sadrzaja u blizini mesta stanovanja, sto
najceSce podrazumeva stanovanje u guscCe izgradenim viSenamenskim urbanim
sredinama. Postoje, medutim, i oni kojima je kriterijum posedovanja svoje oaze mira
— svog dvoriSta dovoljne povrSine u okruZenju koje je viSe povezano sa prirodom,
vazniji od dostupnosti drugih sadrzaja. U takvim slu€ajevima su mobilnost, odnosno
povezanost saobracajnim komunikacijama i postojanje alternativnin nacina
komunikacije zna€ajni. Neophodno je da stanovnici udaljenijih delova urbanih naselja
imaju mogucnost kretanja odrzivim sredstvima kao $to je javni gradski prevoz, bicikli i
druga manja vozila, kao i da postoje dobro povezane i odrzavane pesSacke staze. Sa
postojanjem kvalitetnog gradskog prevoza i dobre mreze biciklistiCkih i peSackih staza
moguce je uticati na navike ljudi tako da manje koriste individualna motorna vozila.
Umesto stalnog bavljenja gradskih uprava reSavanjem problema manjka parking
mesta u centralnim zonama, trebalo bi prebaciti fokus na poboljSanje kvaliteta,
dostupnosti i povezanosti linija javnog gradskog prevoza, biciklistiCkih staza i peSackih
staza, a dostupnost sadrzaja individualnim motornim vozilima postepeno smanjivati.
Na preferencije ljudi u smislu mesta stanovanja imaju svakako uticaj i standard Zivota,
socijalne i druge potrebe, navike, alii moda, odnosno konformizam, te je popularizacija

odrzive mobilnosti vrlo znaCajna.

31 Mumford, L.: Grad u historiji, Naprijed, Zagreb, 1968. str416
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Uz saobracaj, najve¢e promene u savremenom nacinu Zivota donela je primena
tehnickih izuma na polju informacionih tehnologija. Novi gradovi i naselja u danasnje
vreme teze da budu “smart’ ili “ubiquitous” sto naj¢esdce znacli da postoji povezanost
razli¢itih informacionih sistema gradskih servisa, uskladivanje rada i automatizacija
istih servisa. Ovo moZe da se odnosi na informacije o funkcionisanju javnog gradskog
prevoza, o broju dostupnih parking mesta, saobracajnim zagus$enjima, potrosnji
energije, ali i o pra¢enju kamerama svih delova grada i automatskom obavestavanju i
brzoj reakciji policije, protivpozarne zastite ili zdravstvene pomoci. Sa uvodenjem
tehnickih novina u gradske servise kao S$to su javni gradski prevoz, hitha pomoc,
protivpozarna sluzba i policija, Zivot stanovnika urbanih sredina moze postati zna¢ajno
bezbedniji. Takode, uvodenje novih pametnih sistema upravljanja za komunalne
usluge moze poboljsati funkcionisanje komunalnih sluzbi kao $to su upravljanje
otpadom, javno osvetljenje, rad vodovoda i drugo. Sva pobolj$anja dobijena primenom
novih tehnickih sistema uticace na kvalitet Zivota u urbanom naselju i dozivljaj koji

stanovnici imaju o istom.

o

& !_}”&‘lyl:u_.. : o

Slike 17, 18, 19, 20: zelene baste i solarne ¢elije

| Slika 21: Bahrein, vetrenjace u zgradi
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2.2 Koncept odrzivog urbanog razvoja

Ne postoji joS uvek konsenzus o definiciji odrzivosti, najverovatnije zbog toga $to
odrzivost ima multidisciplinarni karakter i znacenje, uz ucesce stru¢njaka koji se bave
razliCitim disciplinama. Pored razliCitih interpretacija i varijacija, odrzivost se shvata
kao okrilje pod kojim se podrazumevaju ekonomski, socijalni i ekoloski aspekti, $to €ini
“tri stuba odrzivosti”®2. Osim toga, Cesto se u poslednje vreme dodaje i aspekt
funkcionisanja institucija kao neophodan uslov za funkcionisanje osnovna tri aspekta
- “stuba”. Ne postoji takode ni potpuna pouzdanost, doslednost i trajnost u do sada
opredeljenim modelima odrzivog razvoja, jer se deSava da nesSto Sto je u nekom
periodu smatrano dobrim modelom za odrzivost, kasnije bude preispitano, delimi¢no
odbaceno ili odbaceno, zato Sto se vremenom doslo do drugacijih saznanja. Zbog toga
je osim multidisciplinarnosti za rad na odrzivosti neophodan i kontinuitet u analiziranju,

ucenju, pracenju i saznavanju.

Danasnje vreme se moze karakterisati kao vreme formiranja jasnije izraZzene svesti
ljudi o velikom broju negativnih posledica naglog tehnoloSkog razvoja po planetu i
neophodnosti globalnih strategija za ispravljanje greSaka i zaustavljanje daljeg
uniStavanja prirodnog okruzenja. Nove generacije su sve viSe informisane o Stetnim
dejstvima na okruZenje i zainteresovane za mogucénosti delovanja na spre€avanju
istih. Sve je primetnije da obaveStenost o potrebi odrzivog delovanja utiCe na
preferencije ljudi u donoSenju razliCitih zivotnih odluka, pa tako i odluke o mestu
stanovanja i Zivotnom stilu.

U cilju primene koncepta odrzivog razvoja razvijene su internacionalne i nacionalne
strategije odrZivog razvoja, koje promoviSu principe odrZivog razvoja kroz razliCite
sfere privrede, drustvenog razvoja, zastite resursa, zastite kulturnih vrednosti, ali su
do skoro ovi principi retko i nedovoljno operativno definisali, propisivali i bili
primenjivani i na prostorni razvoj gradova. Bez jasnih propisanih pravila i njihove
primene i popularizacije, marketinga i informisanja, nije moguce efikasno delovanje na
zaustavljanju negativnih posledica urbanog razvoja, kako u smislu obuke

profesionalaca koji stvaraju strategije i planove, tako i u smislu delovanja na

82 Sharifi, A.: Sustainability at the Neighborhood Level: Assessment Tools and the Pursuit of
Sustainability , Department of Environmental Engineering and Architecture Graduate School of
Environmental Studies Nagoya University 2013., p19 tri “E” “ecology/environment”,
“‘economy/employment”, and “equity/equality”
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preferencije ljudi u smislu izbora mesta za stanovanje i stvaranja prihvatljivih Zivotnih

navika. Potrebna je stalna, multidisciplinarna i sveobuhvatna akcija i popularizacija

drugacijeg zivotnog stila svih, da bi se ljudska civilizacija usmerila ka razvoju koji ¢e

se mocdi okarakterisati odrzivim.

Prema Kenvortiju®®* 10 najvaznijih karakteristika odrzivog razvoja urbanog

prostora su:

Kompaktna forma sa mesovitim namenama prostora, sa efikasnom upotrebom
zemljista i zastitom prirodnog okruZenja i podrucja za proizvodnju hrane;
ProZzimanje prirodnog okruzenja sa urbanim prostorom, kao i postojanje
obliznjeg podrucja za proizvodnju hrane koja u najvecoj meri zadovoljavaju
potrebe grada za hranom u zaledu grada;

Smanjenje obima autoputeva i puteva za motorni saobra¢aj u odnosu na
infrastrukturu pesackog, biciklistiCkog i javnog gradskog saobracaja, i narocito
Zeleznice. Minimizacija u¢eSc¢a automobila i motorcikala u saobracaju;
Upotreba ekoloSkih tehnologija za vodu, energiju i upravljanje otpadom,
funkcionisanje sistema za podrsku urbanom Zzivotu po principima cirkularne
ekonomije;

Orijentisanost na ¢oveka i na pristup neautomobilskim vrstama transporta, kao
i na zaposljavanje veceg broja ljudi u centralnim urbanim zonama;

Visok kvalitet javnih sluzbi koji je predstavljen kroz javnu kulturu, zajednistvo,
jednakost, dobro upravljanje, ceo sistem javnog gradskog prevoza i zastite
prirodnog okruzenija;

Struktura i urbani dizajn grada su razumljivi, pristupacni, bogati u sadrzajima,
vizuelno prikladni i prilagodeni ljudima,;

PoboljSanje i maksimizacija ekonomskih pokazatelja grada i zaposlenosti kroz
koriS€enje inovacija, kreativnosti, posebnosti lokalnog okruzenja, istorije,
kulture, kao i kao i kroz kvalitet prirodnog okruzZenja i socijalnog okruzenja i
ambijenata centralnih urbanih prostora;

Sprovodenje planiranja buducnosti gradova kroz procese debata i odlu€ivanja,

a ne samo putem predvidanja i pruzanja usluga od strane javnih sluzbi i

38 Kenworthy, J.R.: The eco-city: ten key transport and planning dimensions for sustainable city
development, Environment & Urbanization Copyright © 2006 International Institute for Environment
and Development (IIED). 67 Vol 18(1): 67-85. 21.3.2021. dostupno na www.sagepublications.com
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kompjutersko vodenje procesa,;

— Zasnovanost svih odluka na odrzivosti uz integrisanje socijalnih, ekonomskih,
ekoloskih i kulturnih razmatranja, kao i na kompaktnim formama orijentisanim
na javni gradski prevoz. Odluke treba da se donose u demokratskim,

inkluzivnim i osnazuju¢im procesima koji stanovnicima ulivaju nadu.

Problemi u prihvatanju koncepta odrzivosti nastaju i kod siromasnijih i kod bogatijih
drzava. Kod prvih problemi nastaju zbog potrebe za smanjivanjem potroSnje
neobnovljivih resursa, a kod drugih zbog narusavanja liberalno-kapitalisticke dogme o
obavezi Sto vecCe potrosSnje. lako je razmatranje i propisivanje elemenata koncepta
odrzivosti urbanog razvoja dostiglo ozbiljan nivo, zahvaljujuéi stvorenim strategijama
na svim nivoima, koncept odrzivog razvoja nije svuda sa entuzijazmom prihvaéen. U
nekim zemljama u razvoju, primena principa odrzivog razvoja u izvesnoj meri
onemogucava njihovu nameru i Zelju da ostvare svoj ekonomski razvoj koristeci
prirodne izvore na isti onaj nacin kako su ih prethodno, bez zadrSke, obilato koristile
druge - danas mo¢énije drzave. Takode, odrzZivim razvojem proklamovana Stednja i
svesna manja traznja, kao i insistiranje na koriS¢enju robe i energije proizvedene blize
mestu konzumiranja su u upitnom i kontroverznom odnosu sa konceptom liberalne
trziSne ekonomije. Zbog toga, postoje indicije da aktivnosti na postizanju odrZivosti
mogu naici i na opstruisanje, odnosno primena pravila odrzivosti moze biti i namerno

onemogucavana, narocCito u smislu promovisanja stednje i promovisanja smanjenja

svih vrsta transporta.

Slike 22, 23: neobnovljivi izvori i transport na velike daljine
U poslednjoj deceniji poklanja se, takode, sve viSe paznje teoriji koja je pokazala
srazmeru uticaja savremene civilizacije na prirodno okruZenje i celu planetu i dala

smernice za smanjenje negativnih uticaja od lokalnog do globalnog nivoa, odnosno
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teoriji ekoloSkog otiska. Analiza ljudskog ekolo$Skog otiska* je tehnika kojom se
analizira odnos izmedu potreba Coveka za prirodnim dobrima i prostorom i
sposobnosti biosfere da regeneriSe izvore procenjujuci kapacitet bioloski produktivnog
zemljiSta i morskih povrsina potrebnih da zadovolje ljudske potrebe3 i apsorbuju
otpad. Ekoloski otisak predstavlja meru prohteva osobe, grupe ljudi, drzave ili celog
¢ovecanstva prema globalnim prirodnim izvorima. Ova tehnika®® je postala jedan od
najcesce koris¢enih nacina predstavljanja ljudskog delovanja na okruzenje i koristi se
za rasvetljavanje i sagledavanje kako stepena odrzivosti tako i dosadasnjih praksi i
nejednakosti u koriScenju prirodnih resursa od strane razli€itih drzava, regija ili

kompanija®’.

” ‘ Forest
‘ Products

Cz;mon Footprint
Cropland

Pasture

Built-up Land

Fisheries

Source: WWF Japan and Global Footprint Network; Ecological Footprint for

Sustainable Living In Japar

Slika 24: ekoloski otisak

34 Rees, W.E., Wackernagel, M.: Our Ecological Footprint : reducing human impact on the Earth,
New Society publishers, Philadelphia 1996.

35 Pod ljudskim potrebama podrazumeva se sve $to ljudski rod koristi na nekom podrucju za hranu,
za izvore energije i kao sirovinu za proizvodnju robe.

36 Koncept je osmislio kanadski ekolog Viljem Ris, a zajedno sa Svajcarskim urbanistom Matisom
Vakernagelom razvio je tehniku procenjivanja ekolodkog otiska

37 Tehnika se koristi kao sredstvo provere na globalnom ili lokalnom nivou, za okvir ukupnog
ljudskog dejstva na potro$nju resursa ili nekog segmenta potrosnje , za utvrdivanje da li priroda moze
da podrZi postojeci Zivotni stil . Poredenje se vrsi sa raspolozivim bioloSki produktivhim prostorom
kopna i korisne morske povrsine (bioproduktivnih marina) u odnosu na broj stanovnika planete ili neke
lokalne zajednice. Jedinica mere za ekoloski otisak je globalni hektar po stanovniku, $to predstavlja
hektar sa osobinom prosecne globalne bioproduktivnosti u odnosu na broj stanovnika planete.
Najznac&ajniji pojedinaéni kriterijum za racunanje ekoloSkog otiska je karbonski otisak , koji zauzima
najveci procent u otisku, ¢€ini 54% ukupnog ekoloskog otiska Covecanstva i predstavlja komponentu
sa hajbrzom tendencijom rasta. Pored karbonskog otiska mere se i pasSnjacki otisak, Sumski otisak,
otisak ribarstva, otisak useva i otisak infrastrukture.; EASD Team: Ekolo$ki otisak, Ambasadori
odrzivog razvoja i zivotne sredine, Beograd, 2011
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Namece se zakljuCak da ljudski energetski otisak za zivot u gradu podrazumeva u
najvecoj meri povrSinu potrebnu za proizvodnju energije za energetske servise
(grejanje, hladenje, elektricna energije), ishranu i transport®®. Savremene teorije
planiranja Cesto ne uvidaju znacaj veze izmedu blizine proizvodnje hrane, dostupnosti
vode i zemljista, najviSe zbog Cinjenice da hrana i voda kao i ostala roba mogu biti
proizvedene daleko i transportovane na daljinu, kao Sto i ljudski stvoren otpad moze
biti transportovan daleko. Zadatak planiranja grada u tom smislu mora biti ostvarenje
Sto manje distance izmedu mesta proizvodnje energije za ljudske potrebe (za
elektricnu energiju, grejanje i hladenje, kao i proizvodnju hrane i robe) i mesta
potroSnje, odnosno mesta stanovanja ili mesta poslovanja u gradu. Ovakav nacin
jasno pretpostavlja potrebu za joS veéim diverzitetom namena urbanog prostora, kao
i prelazak na obnovljive izvore energije. Ocekivano je da ¢e u buduénosti postojati
mnogo jaca svest o potrebi minimalizacije potroSnje energije za transport robe,
uklju€ujucii hranu, kao i za transport proizvedene energije. Sa drugacijom druStvenom
strategijom moze se ocCekivati ozbiljnije stimulisanje proizvodnje energije i hrane “in
situ”, kao i negativna stimulacija potro$nje proizvoda za koje je neophodan transport,
u vidu formiranja sistema dodatnih taksi za udaljenost. Razumevanje ovih strateskih
cileva mora biti inkorporirano u planerski nacin razmisljanja i delovanja, kao i
odredivanje parametra dovoljne, ali ne i preterane gustine stanovanja i izgradenosti.

Tehnika ekoloskog otiska nije joS uvek stekla vaznost i uticaj u urbanistickoj praksi. U
Srbiji pokus$aj smanjenja ekoloSkog otiska kroz racionalno planiranje nije jo$ uvek
razmatran. Ne postoje formirane preporuke za smanjenja transporta energije, robe i
hrane, te posledicno ne postoji ni potreba analize mogucnosti smanjenja transporta
kod urbanistiCkog planiranja. Takode posledi¢no, pretpostavlja se da razumevanje o
potrebiizbora mesta stanovanja u okruZenju koje mozZe da obezbedi dostupnost izvora
energije i dostupnost mesta proizvodnje hrane kod korisnika prostora jo$ nije

dostignuto®.

38 Scognamiglio A., Ossenbrink ,H.A.,Annunziato M.: Forms of cities for energy self-sufficiency, UIA
Tokyo Academic Program, Tokyo 2011., p22-27

39 Moguce je zahvaljujuéi platformi Ujedinjenih nacija sracunati ekolo$ki otisak pojedinca odnosno
domacdinstva i dobiti podatak o prose€nom ekolodkom otisku u pojedinaénoj drzavi. Platforma u
direktnom povezivanju sa korisnikom (onlajn) podrazumeva unoS$enje podataka o broju ¢lanova
domacinstva, veli€ini i vrsti objekta stanovanja (stan ili ku¢a- slobodnostojec¢a, u nizu ili dvojna),
koridéenju elektrine energije i energije za zagrevanje, koris¢enju energije iz obnovljivih izvora,
upotrebi razli€itih vrsta prevoza i udaljenostima koje se prelaze, prehrambenim navikama u smislu
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2.3 Definisanje prostornog nivoa susedstva i elementi njegovog odrzivog
planiranja

Gradovi su oduvek bili izdeljeni na manje celine, delove grada, susedstva, kako u
pogledu funkcionisanja u svakodnevnom Zivotu, tako i u socio-kulturoloS8kom i
ekonomskom smislu ili prema vizuelnoj percepciji. Shvatanje i percipiranje grada od
strane njegovih stanovnika, kao i kvalitet Zivota koji oni mogu da dostignu zavisni su
u najvecoj meri od njima znacajnog dela gradskog prostora u kome obavljaju najveci
deo svojih svakodnevnih aktivnosti, a rede od celokupnog prostora grada. Zbog toga
je najznacajniji okvir za ocenjivanje odrzivosti prostora, kao i za percepciju kvaliteta
Zivota u prostoru zapravo onaj koji u najvecoj meri zadovoljava potrebe i navike ljudi
u svakodnevnim aktivnostima. Taj obim najCeSc¢e nije definisan u naSem konceptu
urbanistiCkog i prostornog planiranja u kojem se koriste termini blok, urbana celina,
zona , centar, sekundarni centar, naselje, kompleks, ali ne i susedsvo. Susedstvo
treba da predstavlja meru funkcionalnog okvira urbanog prostora u kome grupa ljudi
zadovoljava vecinu svojih svakodnevnih obaveza i navika. Taj prostor moze ali ne
mora biti istovetan sa prostorom mesne zajednice ili sa prostorom stambenog naselja.
Takode, zbog preplitanja razli€itih funkcija grada i postojanja razli¢itih navika
stanovnika, percepcija okvira susedstva moze biti razliCita kod stanovnika istog
naselja. Sa druge strane, skup viSe urbanih celina- susedstava koji €ini grad, moze biti
u razli€itim delovima sasvim razliCito prihvacen od strane razli€itih stanovnika, koji i
inaCe svoj zivot i kvalitet zivota vezuju samo za jedan deo naselja. Ocenjivanje
odrzivosti celih vec€ih urbanih naselja zbog toga moze biti ne samo komplikovano nego
i nemerodavno jer ¢e pokazati prosek ocena razli€itih delova naselja. U svim kasnije
analiziranim sistemima ocenjivanja odrzivosti urbanih celina, obim susedstva je obim
koji se pominje kao obavezan i neizbezan nivo koji se mora analizirati. Zbog takve
vaznosti susedstva, svi ovi sistemi zajedno se Cesto nazivaju NSA* — odnosno

Sistemi procenjivanja odrzivosti susedstva.

vrste hrane i udaljenosti izvora nabavljanja hrane. 24.3.2021. dostupno na
https://www.footprintcalculator.org/

40 Neighborhood Sustainability Assessment
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Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji
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Slike 25 i 26: plan susedstva i susedstvo po Novourbanistima

Susedstvo predstavlja urbani (ili ruralni) prostor koji se moze sastojati od jednog ili
vise naseljskih blokova i predstavlja jednu ili viSe funkcionalnih prostornih celina
naselja koji moze da bude ali i ne mora biti vizuelno poseban, kao sto moze biti i
drugadiji ili razli¢it po urbanistiCkom konceptu. Susedstvom se obi¢no smatra deo
grada koji gravitira istim sadrzajima dostupnim peSice i u kojem se moZe sa kraja na
kraj susedstva sti¢i za ne viSe od 10 minuta hodom, odnosno od centra susedstva se
moze sti¢i hodom do oboda susedstva za oko 5 minuta. Pod istim sadrzajima se
obi¢no smatra lokalni centar sa komercijalnim objektima ili administrativnim objektima
ili park, zelena zona, ali najCeS¢e se kao neophodan centralni sadrZaj susedstva
odreduju osnovna Skola i vrtic. Shodno cinjenici da ne postoji opSta definicija
susedstva, tesko je definisati i granice susedstva u urbanoj sredini imajuéi u vidu Siri
urbani kontekst grada. Granice susedstva mogu biti i vrlo razli€ite i sa preklopljenim
delovima u subjektivnom videnju lokalnih stanovnika istog susedstva. Objektivne
granice susedstva podrazumevaju da postoji uoc€ljiv centar i granice, veli€ina takva da
je moguce prepesaciti za odredeno vreme sa kraja na kraj — uobi€ajeno za 10minuta,
da ga karakteriSe meSovita namena prostora, kao i mreza ulica i peSackih staza
pogodnih za hodanje. Administrativnhe granice mesne zajednice definisane lokalnim
propisima naj¢esc¢e nisu granice susedstva u smislu ove definicije. Neka susedstva
mogu se jasno definisati na osnovu funkcionalnih karakteristika, orijentisanosti na
jednu Skolu ili centar zajednice, ili na osnovu vizuelnih karakteristika — specificnosti
planskog uredenja podrucja sa odredenim tipovima stanovanja i objekata javnog
sadrzaja. Susedstvo se takode ne sme tretirati kao prostor jedne socijalne zajednice,
jer ljudske zajednice su odredene ljudskim izborima, dok se susedstvo odnosi na

prostorno logiCnu celinu, podru€je. Osim u urbanizmu i ocenjivanju odrzivosti,
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susedstvo moze da bude znaCajna osnovna jedinica za prouCavanje i za neke

drusStvene nauke.

=% :
Slike 27 i 28: Grinidz Njujork (Greenwich NY)

U 20. veku je americki urbani razvoj bio predmet brojnih analiza i kritika zbog
preteranog Sirenja urbanih podruc¢ja i proautomobilskog koncepta®'. Posle Gidiona,
Dzejn Dzejkobs je ozbiljno kritikovala planiranje bazirano na najboljim saobracajnim
reSenjima, a sledbenici su joj Novourbanisti, Kaltorp, Duani, Plejter-Zajberk, Far i
drugi.

Najdetaljniji prikaz pojma i karakteristika susedstva sacinjen za potrebe opisa
karakteristika odrzivosti u urbanizmu dao je Far*?, opisujuéi neotradicionalne pokrete
u svojoj knjizi “Odrzivi urbanizam”. Ovo delo je posebno uticajno jer apostrofira
probleme i odrziva reSenja upravo u sredini koja je najviSe ugroZzena neodrzivim
nacCinima planiranja. Prema Faru, odrzivi urbanizam predstavlja standarde
organizovane u tri teme, za koje se mogu postaviti tri sustinska pitanja- gde se gradi,

Sta se gradi i kako se gradi :

- lokacija prema racionalnosti infrastrukture — gde se gradi (smart growth)

41 Najvidljivije posledice ameri¢kog urbanog razvoja su bile znac¢ajno Sirenje gradevinskih podrucja
naselja i izgradnja suburbanih naselja, smanjenje gustine stanovanja, izgradnja jednonamenskih
prostornih celina naselja, preteZna orijentisanost na automobilski prevoz, neracionalnost preduzeca
koja upravljaju infrastrukturom zbog velikih razdaljina. Iz njih su proizisle i ostale posledice, kao $to su
degradacija centralnih gradskih zona, nemogucnost obavljanja ¢ak i najjednostavnijih svakodnevnih
radnji bez upotrebe automobila, nesamostalnost dece, tinejdZera, starih i ostalih koji ne voze
automobile, socijalna segregacija stanovnistva po mestu stanovanja i socijalna neempatija, povecanje
vremena provedenog u svakodnevnom prevozu, saobracajna zakréenja i veliko zagadenje, odnosno
povecanje emisije ugljen dioksida, smanjenje zelenih povrsina, zagadenje zemljiSta i voda.

42 Farr, D., op.cit., p54
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- vrsta naselja, orijentisanost na peSacenje i javni gradski prevoz, urbani dizajn,
viSenamenski karakter - Sta se gradi (new urbanism)
- visoke tehniCke osobine objekata, energetska efikasnost i ekoloska

orijentisanost — kako se gradi (green building).

Da je brza i efikasna promena u nacinu planiranja koje je uzrocnik velikog procenta
zagadenja i smanjenja kvaliteta Zivota neophodna, prema Faru*3, pokazuju slededi
podaci o tome koliko mogu da traju promene u nekim sferama bitnim za postizanje

odrzivosti:

poboljSanje energetske efikasnosti objekta je dobro i mozZe dati rezultate za

jednu godinu

- zamena prozora na objektu moze dati rezultate u smanjenju potroSnje energije
za par godina

- na osnovu iskustva naftne krize iz sedamdesetih moze se reéi da preporuka
zamene vozila novim vozilima koja imaju manju potroSnju ¢e dati rezultat za
oko 10 godina

- preporuka o zameni ku¢nih aparata novijima koji imaju manju potro$nju ¢e dati
rezultat za oko 10 godina i viSe

- preporuka za velike rekonstrukcije veéih objekata da bi se poboljSao sistem
iskoriS¢enja energije ostvari se jednom u generaciji

- preporuka o izmeni postojeée parcelacije trajace generacijama

- preporuka za reciklazu suburbanih naselja ¢e se realizovati kroz decenije.

Karakteristike koje Cine susedstvo odrzivim prema Faru su definisanost susedstva,
kompaktnost susedstva, kompletnost susedstva, povezanost susedstva, postojanje
javnog gradskog prevoza, zastuplienost i zastita zelenih povrSina, odrziva
infrastruktura i integrisani dizajn, zgrade visokih performansi, podsticanje kretanja
stanovnika, univerzalni dizajn, podsticanje lokalne proizvodnje hrane. Prema

principima odrzivosti koje je opisao Rogema** to su osim navedenih i prilagodljivost

43 Farr, D., ibid, p58

44 Roggema, R.: The future of sustainable urbanism society based, complexity led landscape driven,
Faculty of Design, Architecture and Building, University of Technology Sydney, Ultimo 2007., p12

Rogema navodi Sest principa odrzivosti u urbanizmu:
- smanjenje krugova proizvodnje i potro3nje energije i stvaranja otpada

- ostavljanje rezervi prostora za nepoznate situacije
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prostora na klimatske promene, operativni rad na planiranju - participacija gradana i

inovativnost u planiranju.

Definisanost susedstva

Da bi susedstvo bilo kvalitetno i odrzivo, trebalo bi da ima odredeni broj stanovnika i
povrsinu, dakle i odredenu gustinu stanovanja. Prema americkim Novourbanistima,
susedstvo bi trebalo da ima povrSinu od 40 do 200 akri (od oko 16ha do oko 80ha) da

bi bilo pesacki orijentisano, sa centrom koji zauzima oko 6-10% ukupne povrsine.

=0
=2 e 7 3

Slika 29: almeriéké Skola — nedoétupna pesice, sa velikim parkingom

PR

Susedstvo bi trebalo da ima dovoljan broj stanovnika za postojanje jedne osnovne
Skole, a Skola, prema Faru, predstavlja osnovni element oko kojeg se susedstvo

formira?s.

Osim toga, za socijalni zivot u javhom prostoru neophodno je postojanje trotoara za
peSake i postojanje takve mreze ulica da blokovi nisu preveliki, jer se na taj nacin
postize dobra povezanost. Prevelika rastojanja izmedu raskrsnica €ine da su ulice
manje atraktivne za pesacenje, jer ne postoji povezanost izmedu razli€itih destinacija.
Da bi prostorni razvoj mogao biti okarakterisan kao odrziv, obavezna je meSovitost

namena, odnosno u susedstvu treba da postoje i objekti drugih namena osim objekata

- kreiranje prostora otpornih na promene

- davanje ljudima mogucnosti da koriste i planiraju svoje okruZenje
- upotreba prirodnog okruzenja kao osnove urbanizma

- inovativnost u planiranju u skladu sa lokalnim problemima.

45 Ovaj element nije slu€ajno izabran, jer za razliku od uobi¢ajene promisljene pozicije Skole kakva je
prisutna u evropskim i azijskim gradovima, u ameri¢kim gradovima Skole su uglavhom nedostupne
onima koji se kre¢u peSice i do njih je potrebno doc¢i nekom vrstom prevoza (najéeSc¢e se dolazi
privatnim automobilom), §to i u fizickom smislu ima za posledicu da su kompleksi Skolskih zgrada
sagradeni tako da su okruZeni sa izuzetno velikim parking povrSinama (“ostrvo u moru parkinga”) i bez
peSackih prilaza koji vode do njih.
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stanovanja, kao Sto su — poslovanje, lokalne prodavnice i usluge, javne sluzbe.
Susedstva bi trebalo da budu raznolika po pitanju tipologije stanovanja, odnosno
trebalo bi da se sastoje od razliCitih tipova zgrada za stanovanje, tako da budu
pogodna za razli€ite socijalne kategorije, kao i razliCite zivotne faze ljudi. Pretpostavka
je da ljudi u razlicitim zivotnim dobima imaju razliCite preferencije. Tako se
pretpostavlja da mladi parovi traze jeftine stanove i male kuce, porodice sa decom
traze kuée sa dvoristima, a stariji stanovnici traze manje kuce ili stanove na spratovima
blize prizemlju ili u prizemlju. Veli€ina susedstva bi trebalo da bude takva da podstakne
na poznanstva i veze, odnosno na socijalnu integrisanost, iz kojih bi trebalo da se

razvije empatija i briga o socijalno ugrozenima.

Susedstvo bi trebalo da ima fiziCki definisan centar i obode, kao i razliCite tipove
gradnje i razliCitu gustinu od centra ka obodima. Zgrade centra bi trebalo da su vece
spratnosti, meSovite namene, vece gustine izgradenosti i ve¢e gustine stanovanja,
dok bi prema obodu trebalo da budu izgradene zgrade manje spratnosti, sa namenom

stanovanja, manje gustine izgradenosti i manje gustine stanovanja.

Kompaktnost susedstva

Prema teorijama odrzivog planiranja, odrzivost susedstva nije moguéa bez
kompaktnosti naselja i sa malim gustinama stanovanja. Kompaktnost naselja,
odnosno dovoljno gusta izgradenost, naj¢eS¢e je srazmerna gustini stanovanja. Nizak
stepen zauzetosti zemlji$ta (procent izgradene povrsine na parceli) od 5% do 30%*4,
koji je tipi€an za americka predgrada nije ekonomi¢an za funkcionisanje javnog
gradskog prevoza i dostupnost sadrzaja peSacenjem, a gustina koja bi bila prihvatljiva
za odrzivo planiranje mora biti oko Cetiri puta veCa od sada$nje gustine tih
predgrada®’. Za razliite zahteve korisnika prostora, trebalo bi ponuditi moguénost
izgradnje razlicitih tipova zgrada, ali sa jasno definisanim pravilima o poziciji, tako da

bi u centru trebalo da budu viSeporodi¢ne zgrade sa lokalima u prizemlju, a na periferiji

46 Farr, D., op.cit., p44

47 Zbog toga Novourbanisti smatraju da bi trebalo smanijiti veli¢inu parcela za porodi¢ne zgrade koja
je u (ameri¢kim) predgradima uobi¢ajeno oko 2000m? (0,5 akre) na povrsinu od oko 500m?, kakva je
inace uobi€ajena u evropskim naseljima.
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susedstva bi trebalo da budu porodi¢ne kuce. Odredena gustina stanovanja je
pretpostavka ekonomi¢nog javnog prevoza, kao i ekonomi¢ne infrastrukture. Postoji

zabluda da povecanje gustine stanovanja ima za posledicu ve¢e zagadenje okoline

Slika 30: ulice i ku¢e nastale neplanskim Sirenjem Zemuna, u Altini, naselju bez trotoara

. U stvarnosti, deSava se da se sa ve¢om gustinom stanovnika smanjuje potreba za
individualnim prevozom, narocito ako se vece gustine stanovanja planski koncentriSu
oko pravaca koridora javnog prevoza i stajaliSte javnog prevoza. Takode, sa veéim
gustinama smanjuje se zagadenje mereno po glavi stanovnika, emisija ugljen
dioksida, potreba za Sirenjem na zeleno okruzenje, kao i Sirenje gradevinskih
podrucja. Takode, poredeci prema pravilima o energetskoj efikasnosti zgrada, gusée
gradene kuce u nizu ili viSeporodicne stambene zgrade su zbog manje povrSine
spoljnjeg omotaCa svakako energetski efikasnije od slobodno-stoje¢ih kuca, Sto

takode ide u prilog stavu da je veca gustina stanovanja povoljnija u smislu odrzivosti.

e

]

Slike 31 i 32: porodiéne kucée u neprekinuto nizu u Rumi i stambeno poslovne zgrade u S. Mitrovici

Povecanje gustine stanovanja je apostrofirano kao jedan od osnovnih ciljeva odrzivog

planiranja. Zagadenje emisijom ugljen dioksida i klimatske promene, nemaju prepreke
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u vidu privatnih i drzavnih granica, te je neophodno sveobuhvatno uticati da bi se
promenio nacin ponasanja u smislu odrzivosti. Predrasude, odnosno los stav kod ljudi
u vezi sa povecanjem gustine stanovanja uglavnom se odnose na utisak o negativnhom
uticaju vece gustine na povecanje intenziteta saobracaja, probleme sa parkiranjem,
nedovoljnu osuncanost, povecanje stope kriminala, odnosno odnose se na loSu
organizaciju susedstva, a ne na sam povecan broj stanovnika po jedinici povrSine. Sa
druge strane, naj¢eSce javnosti nije objasnjeno da se sa dobrim konceptom urbanog
razvoja sa mesovitim namenama izgradenog prostora i povecanjem gustine, potreba

za voznjom privatnim automobilima smanjuje®.

U Priruéniku za urbani dizajn*°, koji je nastao kao prevod Kompendijuma britanske
asocijacije English Partnership, opisuju se koristi od vecih gustina kroz dobitke na
drustvenom planu (interakcija i raznovrsnost, funkcionalnost i dostupnost komunalnih
sluzbi, bolja integracija socijalnog stanovanja), ekonomske prednosti (bolja
ekonomska izvodljivost izgradnje, ustede u infrastrukturi), poboljSanja na polju
saobracaja (ekonomi¢nost javnog prevoza, smanjenje automobilskog saobracaja i
potrebe za parkiranjem i bolja ekonomi¢nost podzemnih garaza) i ekoloski boljitak
(veCa energetska efikasnost, smanjenje potroSnje resursa, smanjenje zagadenja,

pomo¢ u odrzanju i finansiranju odrZzavanja javnih povrSina i izbegavanje Sirenja

gradevinskog podrucja).

48 Jedna od osnovnih greSaka kod sagledavanja problema je rac¢unanje gustine saobracaja po jedinici
povrsine umesto po glavi stanovnika (per capita). Prema sada3njem stanju velikih povrSina izgradenog
prostora u Sjedinjenim Ameri¢kim DrZzavama, broj stanova po jedinici povrSine je nedovoljan za
pesSacku orijentaciju i za ekonomian gradski saobraéaj. Gustina stanovanja uslovljava gustinu
saobracaja, cenu izgradnje (cena izgradnje raste sa povecanjem gustine) i bolji dizajn okruzenja.

49 English Partnerships, The Housing Corporation, Llewelyn-Davies: Priru¢nik za urbani dizajn, Orion
Art i Prograf, Beograd 2009.,str46
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Slike 33 i 34: neprekinuti nizovi zgrada u Augsburgu i Dablinu

Kompletnost susedstva

Susedstvo bi trebalo da bude definisano tako da mozZe da zadovolji dnevne potrebe
korisnika, ali i potrebe u razli€itim zZivotnim dobima korisnika — kratkoro¢ne i dugoro¢ne
cilleve. Da bi to moglo da se obezbedi, trebalo bi da susedstva sadrZze objekte sa
razli¢itim namenama prostora, raznolike tipove zgrada i stanova. U odrzivim
susedstvima, za sve svakodnevne obaveze trebalo bi da postoji moguénost da se
obave kretanjem peSice. To znaci da je osim kompaktnosti susedstva, bitan i kvalitetan
urbani dizajn, koji treba da stvori kod ljudi Zelju i naviku da sve obavljaju krecuci se
pesSice, da imaju sadrzajan i kvalitetan svakodnevni zivot bez upotrebe automobila.
Osim osnovne $kole do koje mora da postoji mogucnost da se bezbedno dolazi peSice
i biciklom, trebalo bi da postoje lokalne prodavnice za osnovno snabdevanje,
ugostiteljske radnje — lokalni kafe, stajaliSte javnog gradskog prevoza, posta, trg za
okupljanja, crkva, radna mesta, i drugo. Odrzivo susedstvo trebalo bi da omoguci i
onima koji nisu u mogucnosti da imaju vozacku dozvolu, da dostojanstveno Zive, a
takode, to isto treba da bude omoguceno i onima sa invaliditetom®°. U susedstvu
moraju postojati razliCiti tipovi zgrada za stanovanje ljudi i porodica razli€itin
preferencija — stanovi i ku¢e za samce, za mlade porodice, kuée za porodice sa
decom, stambeni prostor za asistirano stanovanje (za stare koji primaju posete
organizovane medicinske ili druge pomoci). U cilju odrzavanja zdravlja i dugovecnosti,
potencira se znacaj odrzavanja veza kroz Zivot, $to podrazumeva dugorocni boravak
u slicnom okruzenju, kao i mogucnost da se ostane u istom susedstvu u svim zivotnim

dobima.

Povezanost susedstva

Ulice odrzZivog susedstva bi trebalo da budu koncipirane tako da ljudi mogu svuda da
stignu uredenim pesSackim trotoarom i biciklistiCkim stazama peSice, biciklom, ili u

invalidskim kolicima. PreporuCuje se da razdaljine izmedu raskrsnica — koje su

50 “Zrtve” predgrada su: deca u naseljima predgrada koja ne mogu nigde bez prevoza, umorni radni
ljudi koji veliki deo dana provode u voznji, mame koje moraju da prevoze decu svuda, tinejdzeri
kojima je dosadno i nemoc¢ni stari ljudi; Duany ,A.; Plater- Zyberk ,E. ; Speck , J.: op.cit., p115-134
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jednake duzinama blokova, ne treba da su veée od oko 100m. Sirine ulica trebalo bi
da budu takve da ne dozvoljavaju vecCu brzinu kretanja vozila, najviSe do Sirine 2

saobracajne trake. Udaljenost od Skole mora biti takva da deca mogu bezbedno da se

krecu pesice ili biciklima.

Slika 35: Hanover, eko naselje Kronsberg- ograni¢enje 30

Postojanje funkcionalnog javhog gradskog prevoza

Da bi se omogucilo smanjenje koriS¢enja individualnih automobila zbog njegovog
velikog uticaja na poveéanu emisiju ugljen dioksida, javni prevoz treba da bude
najznacajniji element odrzivog planiranja. U funkcionalnom smislu za odrzivost
razvoja, veze izmedu delova naselja javnim prevozom, a naroCito oboda naselja sa
centrom, moraju biti dobre. Osim uslovljenosti emisije ugljen dioksida i ostalih Stetnih
gasova upotrebom odredene vrste prevoznih sredstava, postoji i povezanost izmedu
gustine stanovanja i javhog gradskog prevoza. Veza izmedu gustine stanovanja i
javnog gradskog prevoza je dvosmerna: sa jedne strane veca gustina uslovljava bolju
ekonomicnost javnog gradskog prevoza, a sa druge strane gledano, primeéeno je da
postojanje javnog prevoza utiCe na poguSéavanje stanovanja u blizini stajaliSta
prevoza. Ustanovljeno je da je neophodna odredena gustina stanovnika da bi javni
gradski prevoz®' autobusom, trolejbusom, lakom ili podzemnom Zeleznicom bio

ekonomican.

Da bi urbani razvoj bio odrziv, urbanisti¢ko planiranje mora da predvida javni prevoz i

da postavlja uslove gustine stanovanja kao naclin da javni prevoz postane

51 Prema Shelley Poticha, za Sjedinjene Ameri¢ke DrZave- neophodna je gustina od 7 stanova po
akri (44st/ha) da bi bio odrziv autobuski prevoz ili 15 do 20 stanova po akri (94-125st/ha) da bi bio
odrziv tramvajski ili trolejbuski prevoz., Farr, D., op.cit., p47
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ekonomiCan. NarocCito bi trebalo da se predvidaju vecCe gustine izgradenosti i
stanovanja na mestima stajaliSta javnog prevoza. Osim planski, sa druge strane,
primetno je da do postizanja vece gustine stanovanja uz stajaliSte javnhog prevoza
moze dodi i spontano, odnosno iz ekonomskih razloga. Ako su takve lokacije trazenije
od strane kupaca, onda je i cena stanova visa, te je i cena zemljiSta za gradnju visa,
a pri ve€oj ceni zemljista i ve€oj traznji stanova graditelji e i sami zbog profita traziti
nacine da broj stanova na lokaciji, odnosno gustina bude veca. Definisanje pravaca
koridora javnog gradskog prevoza je osim za planiranje gustina i posledi¢no tipova
gradnje znacajno i za druge aspekte. Postavljanje tehniCke infrastrukture treba takode
da prati pravce koridora javnog prevoza. Primeceno je da ljudi koji zive u blizini

stajali$ta javnog prevoza poseduju u proseku maniji broj privatnih automobila®2.

U pogledu potrebe posedovanja automobila znacajno je da u nekim sredinama postoje
drugacije postavljena pravila. Ovo vaZzi za velike gradove i naselja, gde se uopste ne
oCekuje da stanovnici moraju posedovati automobil. Za razliku od pravila u
urbanisti¢kim planovima u Srbiji, gde je moguénost obezbedenja parking mesta ili
garaznih mesta u zgradama ili na ulici, uslov za formiranje broja stambenih i drugih
jedinica, kod nekih gradova u svetu postoje pravila takva da je neposedovanje

automobila uslov za stanovanje u nekom stanu gusto izgradene zone®3.

Slika 36: deljeni automobili

52 0d 1995.god do 2005.god u SAD, upotreba javnog prevoza se uvecéala za 25%. Ljudi koji Zive u
blizini stajaliSta javnog prevoza imaju 2 puta manje privatnih automobila od onih koji zive dalje. U
sadasSnjem momentu je 6 miliona ku¢a-stanova u SAD locirano u blizini stajaliSte prevoza. Plan za
period do 2030.god je da 16 miliona kuéa-stanova bude u blizini stajaliSta prevoza; Farr, D., op.cit.,
pl14

58 Stambeni prostori za koje se vlasnici ili zakupci ugovorom obavezuju da ne¢e posedovati
automobil, ,car free housing®, najéescCe se nalaze u gusto izgradenim centralnim zonama kao $to je
Menhetn; Farr, D., op.cit., p137

47



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Za zone predgrada koja su automobilski orijentisana je neophodno da postoji
mogucnost parkiranja na lokaciji, ali za peSacki orijentisana gusto naseljena susedstva
se to moze smatrati nepotrebnim. Ne samo da izgradnja parking mesta znadci
poskupljienje izgradnje objekta (narolito ako je u pitanju zatvorena garaza), nego
moze da predstavlja i stvaranje obaveze kod stanara u psiholoSkom smislu da
poseduju automobil (kad vec¢ imaju placenu garaZzu ili parking mesto). Zbog toga,
trebalo bi da preporuke za odrziv prostorni urbani razvoj propisuju da prodaja ili zakup
parking mesta bude nezavisna ili drugacijim pravilima zavisna od prodaje ili zakupa
stanova. lzgradnja kuca i stanova bez mesta za automobile je strategija kojom se
smanjuje cena izgradnje, povecava gustina stanovanja, popularizuje Setnja, voznja
bicikla, upotreba javnog prevoza, i sli€no. U odnosu na konvencionalno planiranje gde
se pravilima odreduje minimalan broj parking mesta po stanu, gde se parking mesto
redovno prodaje sa stanom i gde se ne zahteva sistem deljenja automobila, kod
planiranja po konceptu odrzZivog urbanog razvoja bi trebalo da se definiSe maksimalan
broj parking mesta po zgradi (a ne minimalan), stanovi bi trebalo da se prodaju
odvojeno od parking mesta, trebalo bi da se odreduje minimalan broj deljenih
automobila (npr. minimalno 1 deljeni automobil na 10 stanova)®*. Neophodni prethodni
uslov za smanjenje obaveze postojanja parking mesta u zgradama je da ostali vidovi
saobracaja budu dostupni i organizovani i da dostupnost bitnih sadrzaja bude

ostvarena.

Sa druge strane, ustanovljeno je da postoji uslovljenost izmedu vece gustine
stanovanja i smanjenja duzine kretanja privatnim automobilom®°. Uodljiva je i ovisnost
o potrosnji naftnih derivata kroz podatak da se 66% ukupne potro$nje nafte u

Sjedinjenim Americ¢kim Drzavama troSi na prevoz ljudi.

54 Deljeni automobili — sistem u kome vi$e korisnika poseduju ili iznajmljuju jedan automobil.; Farr,
D., op.cit., p166

5 Sa gustinom 251 st/ha potroSnja goriva po stanovniku je11860MJ, sa gustinom 107st/ha potro$nja
goriva po stanovniku je 20120MJ, sa gustinom 20 st/ha potros$nja goriva po stanovniku je 44033MJ,
sa gustinom 13st/ha potro$nja goriva po stanovniku je 59590MJ; Newman, P., Kenworthy, J.; Urban
Design to Reduce Automobile Dependence , California digital library, 2006., 30.3.2021. dostupno na
file://IC:/Users/slave/Downloads/eScholarship%20UC%20item%202b76f089.pdf p40
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Slika 37: mala gradska vozila

Zastupljenost i zastita zelenih povrsina

Odrzivi urbani prostorni razvoj podrazumeva planiranje koje omogucava da se ostvari
povezivanje ljudi sa prirodom. Osim standardnih pravila o ozelenjavanju ulica
drvoredima, promoviSe se i prestanak zacevljivanja potoka, prestanak isuSivanja bara,
vodenja atmosferske kanalizacije cevima, kao i preteranog osvetljavanja neba i
prirodnih staniSta no¢u. Takode predvida se uCeSc¢e stanovnika u precCiS¢avanju vode,
ostavljanje prodora prirodnih zelenih koridora kroz naselje, $to bi omogucilo paralelan
Zivot ostalih vrsta u urbanom naselju. Smatra se ispravnim $to manje poplo¢avanja, a
tamo gde se vrdi poploCanje preporucuje se da ono treba da bude izvedeno
vodopropusnim materijalima. To znaCi da se prirodni vodeni kanali ili prirodni Sumarci
koji prolaze kroz deo grada, susedstva, niposto ne smeju prekidati (zacevljivati i
pokrivati), ve¢ se prirodna flora i, po moguéstvu, fauna mora odrzati. Zapusteni urbani
prostori treba da se recikliraju u zelene zone ili koridore. Gubljenje bioloSkog staniSta
je najveca pretnja za veliki broj ugrozenih vrsta. Zbog toga se promovise ideja
spreCavanja Sirenja urbanog prostora na osetljive ekosisteme. Zbog ocuvanja
prirodnih biljnih i Zivotinjskih vrsta na prostoru zelenih koridora i povrsina, smatra se
da je neophodno da osvetljenje bude umereno, a ne prejako. Preterana nocna

osvetljenost zelenih zona se smatra svetlosnim zagadenjem®®.

6 U ukupnoj potrosnji energije za osvetljenje u svetu, 10% se trosi na javno osvetljenje.; Farr., D.,
op.cit., p172
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Slike 39, 40 i 41: njﬁjoréki ozelenjeni nadvoznjak Hajlajn

Kvalitet Zivota u susedstvu se uvecava i postojanjem i blizinom kvalitetnih zelenih i
drugih otvorenih prostora — trgova, igralita, rekreativnih centara. Udaljenost
stanovanja od parkova ili kvalitetnog otvorenog prostora treba da bude dovoljno mala
da bi stanovnici intenzivno Koristili zelene zone. Osim parkova i prirodnih zelenih

povrsina, trebalo bi da na obodu susedstva postoje i sportski tereni.

Slike 42, 3, 44: zelenilo u gusto izgrenom gfu - Centralpark Njujork

Odrzivost urbanog prostora je uslovljena i kvalitetom i efikasnoS¢u infrastrukture.
Vazno je da sistem atmosferske kanalizacije ne skuplja nepotrebno vodu i te€nosti na
mestima gde se moZze skupljanje atmosferilija reSiti na drugaciji nac¢in. Konvencionalni
savremeni sistemi atmosferske kanalizacije podrazumevaju poploCanje velikih
povrsina nepropusnim materijalima, skupljanje vode slivnicima i vodenje cevovodima

do izlivanja u reke i kanale. Na ovaj nacin, voda se zaprljana odvodi do prirodnih
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vodenih tokova €ime dolazi do njihovog zagadenja i ugrozavanja vodenog ekosistema,
ili se mora organizovati i sistem filtriranja $to dodatno poskupljuje i komplikuje sistem
atmosferske kanalizacije. Velike poploCane povrSine wuzrokuju i povecanje
temperature gradskog prostora zbog efekta urbanih toplotnih ostrva. Sa druge strane,
ako bi se dozvolilo apsorbovanje vode u zemlju i propustanje vode prirodnim
podzemnim tokovima do vecih vodenih povrSina, zemlja bi filtrirala zaprljane vode i
ceo sistem bi bio Cistiji i ekonomicniji. Zbog toga, odrziv prostorni razvoj podrazumeva
popularizaciju smanjenja poplo€anja nepropusnim materijalima i formiranje
retenzionih upijajucih bazena za velike koli€ine vode. Umesto zatvorenog sistema koji
u slu€aju velikih kiSa dovodi do poplava, a u slu¢aju susa do erozije, preporucCuje se
sistem restauracije hidroloSke stabilnosti. Elementi za oCuvanje stanja vode su
ozelenjeni krovovi, parkinzi propusnog poploCanja, kao i putevi, aleje, trotoari,

travnjaci, parkovi, retenzije.

autohtone biljke
4. sa dubokim
¢ korenovim
propust za ulazak

vode u retenziju

25% kompost
25% humusna zemlja

perforirana drenazna cev

Slike 45 i 46: kiSne retenzije

Infrastruktura i integrisani dizajn

Pokret Pametan rast®’ zastupa tezu da niska gustina stanovanja i automobilski prevoz

rezultiraju viSom cenom izgradnje i servisiranja infrastrukture po glavi nego

57 Duany, A.; Speck, J., Lydon, M. : The smart growth manual, Mc Graw Hill, New York,Chicago, San
Francisco, Lisbon, London, Madrid Mexico City, San Juan, Seoul, Singapore, Sydney, Toronto, 2010.
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kompaktani dizajn naselja. Infrastruktura visokih performansi podrazumeva
optimizaciju dizajna ulica, trotoara, podzemnih vodova, atmosferske kanalizacije,

zelenila.

U smislu smanjenja gubitaka energije znacajan korak je pribliziti mesto proizvodnje
energije, da ne bi bilo gubitaka prilikom transporta. Preporuka je proizvodnja elektricne
energije, tople vode, pare u lokalnoj centrali i distribucija podzemnim cevima do
obliznjih korisnika. Vazno je i insistiranje na upotrebi obnovljivih izvora energije tako
da energetski sistemi mogu koristiti i obnovljive izvore energije prisutne na ili u
neposrednoj blizini lokacije kao Sto su lokalni otpad, otpad od drveta, zemni gas,
metan iz kanalizacije, biomasa, geotermalna energija, solarna energija. Za efikasnost

lokalne centrale neophodna je takode dovoljna gustina stanovanja, visoka traznja i

veliki broj prikljucaka.

Slika 47: lokalna gasna toplana, Sremska Mitrovica

Zgrade visokih performansi

Odrzivo planiranje mora insistirati na ocenjivanju efikasnosti i ekoloSke orijentisanosti
objekata i po glavi stanovnika, a ne samo po povrSini prostora. U tom smislu,
viSeporodic¢ni objekti imaju bolju ustedu energije od porodic¢nih, kao i kué¢e na manjim

placevima i maniji stanovi u odnosu na vece stanove.
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Slike 48, 49, 50: Seul: Smartium smart home, smart farma i prikaz elemenata smart grada

Odrziva gradnja podrazumeva optimizovanje — automatizovanje zgrada kao sistema,
visok nivo timskog i interdisciplinarnog rada, sa visokom budzZetskom disciplinom. Sa
integracijom javnog gradskog prevoza, vodovoda, kanalizacije, osvetljenja, elektricne
energije visokih performansi, sa zgradama visokih performansi koje se nalaze u
okruzenju koje je pesacki orijentisano i sadrzajno, cilj je smanjivanje potrosnje resursa

i proizvodnje otpada.

Preporu€uje se analiza upotrebe energije grejanja i hladenja i pre izgradnje objekata
kroz izradu projekta i modela simulacije energije. Spoljasnji faktori potroSnje energije
zavise od arhitekture objekta i termiCkog omotaca, ali zavise i od urbanisti¢kog
koncepta — orijentacije, dozvoljene spratnosti, ugradenosti. Bolja energetska
efikasnost se ispoljava kod objekata u nizu nego kod slobodnostojecih, kod zgrada sa
viSe etaza u odnosu na jednoetazne objekte, preporudljivija je orijentacija fenestracije

u pravcu istok-zapad nego u pravcu sever-jug.

Podsticanje kretanja stanovnika

Posledice fizicke neaktivnosti koja je Cesta kod automobilski orijentisanih sredina su
primetne u vide nivoa. Najgora posledica je $to se zdravlje ljudi pogorSava i povecava
smrtnost. Indirektno, medutim, Stetu trpi i sistem zdravstvenog osiguranja i poslodavci

zbog bolovanja zaposlenih. Popularizacija fiziCkih aktivnosti poslednjih decenija je
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primetna, ali se retko povezuje sa potrebom redizajniranja ulica u smislu proSirenja
trotoara, biciklistiCkih staza i smanjivanja kolovoza. Na vecu fiziCku aktivnost mogu da
utiCu sledece mere: veci procent zelenila, veca orijentacija na peSacenje u gustim
mesSovitim susedstvima, dobra povezanost pesackim i biciklistiCkim stazama, dobra
osvetljenost ulica, promovisanje biciklizma, dobar dizajn okruzenja, prilagodenost
potrebama razliCitih grupa ljudi. Ulaganje u redizajniranje ulica mozZe znacajno

povecati fiziCku aktivnost gradana, a time i uticati povoljno na zdravlje i na smanjenje

troSkova zdravstvenog osiguranja.

Slika 51: rekreacija na savskom nasipu, S. Mitrovica

Univerzalni dizajn

Pristup objektima mora se projektovati ili preprojektovati tako da omogucéava pristup
svima. U pocetku, pravila univerzalnog dizajna su bila obavezna za javne objekte. Sve
viSe je jasno da je neophodno uvodenje obaveze za sve vrste objekata, pa i za privatne
kuce. Za malu investiciju kao §to je izgradnja rampe, obaveza postovanja minimalne
Sirine i ugla otvaranja ulaznih i drugih vrata i Sirine hodnika i kupatila prilikom
projektovanja i gradnje, nemerljiva je korist za ukljuenje ljudi sa invaliditetom i starih
u drustvo, kako u humanom smislu, tako i u materijalnom smislu - smanjenja troSkova
institucija u kojima bi inace bili prinudeni da Zzive. KuCe izvedene po principima
univerzalnog dizajna uz raznolikost ostalih tipova stambenih jedinica ucini¢e da u
susedstvu Zive ljudi razli€itih socijalnih i starosnih kategorija, $to sve moze unaprediti
socijalne interakcije i empatiju. Vazno je da dizajn urbanog prostora — povrsSina za
komunikaciju, mobilijara i javnih prostora bude takode prilagoden ljudima sa

invaliditetom i starima. Uz to, potrebno je da u javhom prostoru gradski prevoz bude
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dostupan svima, a sistemi signalizacije ili automatskog upravljanja da budu pristupacni
svima. Obezbedenje moguénosti kretanja i funkcionisanja za sve stanovnike je put ka
pravicnijem drustvu i poStovanju prava svih, Sto su sve ciljevi odrzivosti urbanog

planiranja.

Podsticanje lokalne proizvodnje hrane

Ljudska potreba za hranom je vazan faktor u odrzanju postojecih i formiranju novih
zelenih povrSina. Proizvodnja hrane je u poslednjem veku postala industrijalizovana i
globalizovana, ovisna o transportu i zbog toga zapravo — neodrziva®8. Jeftina hrana je
diskutabilnog kvaliteta, ukusa i sigurnosti. Upotreba pesticida je Skodljiva i za ljudski
organizam i za okruzenije. Ipak, proizvodnja organske hrane je u velikom porastu, kao
i proizvodnja hrane odrzivog tipa. Odrzivost u proizvodnji i distribuciji hrane
podrazumeva i malu udaljenost od mesta proizvodnje do mesta na kome se nalazi
konzument®®. Sa odgovarajuéim pravilima u planiranju dozvolice se pojedincima i
zajednicama u urbanom prostoru da uzgajaju svoju hranu. Osim poboljSanja kvaliteta
hrane i odrzive udaljenosti ovo ¢e povecati mogucnosti zapoSljavanja, smanijiti
koriS¢enje energije, omoguciti bolje zdravlje, Cistiju vodu i vazduh, bolje veze izmedu
ljudi. Uslov za uzgajanje hrane u urbanom okruzenju je Cisto zemljiste, pristup vodi,
osuncanost, drenaza. Osim organizovanja urbane poljoprivrede na obodima naselja,
na prostorima male gustine izgradenosti, sve je c¢eS¢a upotreba prostora za
poljoprivredu u gusto izgradenim delovima gradova®. Urbane baste pruzaju
viSestruku korist, jer ne samo $to obezbeduju sveze proizvode najCesc¢e proizvedene
bez upotrebe pesticida i bez potroSnje energije za transport, nego poboljSavaju

biodiverzitet i pospeSuju osecaj zajedniStva medu stanovniStvom.

5 Farr., D., op.cit., p179
59 Pravila ekoloskog otiska

60 Nikoli¢, S., Kostres§, M., Mladenovi¢, V., Poli¢, S.; op.cit
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Slika 52: urbana basta, Detroit

Nabrajajuci 6 principa za odrziv razvoj gradova Rogema®! osim standardnih principa
kao Sto su povezanost i kompaktnost, raznolikost u nameni i dizajnu, zeleno
okruzenje, uvodi i nove: fleksibilnost razvoja u smislu prilagodljivosti na klimatske

promene, prihvatanje u€es¢a gradana kao eksperata i inovativnost.

Prilagodljivost prostora na klimatske promene

Pojavljuju se i noviji problemi koji postavljaju joS zadataka za odrzivo urbanisticko
planiranje. Zbog nemogucnosti predvidanja bududih problema i promena, najvaznije
je da se pravila u planovima postavljaju tako da budu dovoljno fleksibilna i brzo
prilagodljiva. Zbog sve vecih klimatskih promena, neocekivanih velikih migracija
stanovniStva i znacajnih tehnoloskih otkrica koja brzo menjaju nacin zivota ljudi,
gradovi treba da budu fleksibilno osmisljeni. Sve je veca upotreba pametnih
tehnologija koje automatizuju servise u gradovima. Automatizovani sistemi mogu
pomoci u brzom dijagnostikovanju problema i dojavi nadleznim institucijama, a u
nekim slu¢ajevima mogu i direktno pomodi ljudima u prostoru. Svest o potencijalnim
nepredvidivim dogadajima prenosi fokus planiranja sa fiksne organizacije na
fleksibilnije pristupe. Organizacija grada treba da bude zasnovana na aktivnostima
koje se deSavaju u njemu, a ne na fiksno zadatoj strukturi®2. Prema Rogemi, potrebno
je ostaviti ,rezerve” u prostoru za nepoznato - koje mogu posluziti u nekim vanrednim
okolnostima. U slu€aju elementarnih nepogoda, viSak prostora moze koristiti za

skladi$tenje neophodnih potrepstina ili smestaj ljudi®®. Osim toga, urbani prostori treba

61 Roggema, R.: The future of sustainable urbanism society based, complexity led landscape driven,
Faculty of Design, Architecture and Building, University of Technology Sydney, Ultimo 2007.

62 Nikoli¢, S., Kostres§, M., Mladenovi¢, V., Poli¢, S., op.cit.

63 Roggema, R., op.cit. p12
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da budu izvedeni tako da ne budu fragilni na klimatske promene, nego da iz stresnih
situacija izadu ne samo neoSteCeni nego i ojacani. U poslednje vreme Cesto se
ispoljavaju problemi sa velikim atmosferskim padavinama koje izazivaju akutne
probleme sa vodom ili dugoro¢ne probleme sa izlivanjem iz reka. Zbog toga je vazno
obezbediti u urbanom prostoru Sto vece povrsine za upijanje kiSnice - ili kao zelene
povrsine i retenzije ili kao poplo¢ane povrsine uz upotrebu vodopropusnih materijala.
Odrzivo planiranje treba da podstice racionalizaciju atmosferske kanalizacije. Takode,
potrebni su dodatni sistemi zastite od poplava u vidu montazno-demontaznih panela
na odbrambenim nasipima ili izgradnja novih kanala za propustanje vecih koli€ina
vode. Zbog promena u temperaturi urbanisticko planiranje mozZe da podstiCe izgradnju
javnih i komercijalnih objekata sa tremovima u prizemljima zgrada. Osim toga,

planiranje treba da predvidi materijalizaciju javnih prostora koja ¢e onemoguditi

stvaranje toplotnih ostrva.

T Y /" o 3
Slike 53 i 54: odbrana od poplave Sremska Mitrovica 2014.

Operativni rad na planiranju i participacija gradana

UrbanistiCko planiranje se uglavnom prezentuje na grafickim dvodimenzionalnim
kartama, koje imaju svoje funkcionalne teme. Razlike u izradi planova u
tradicionalnom planiranju i odrzivom planiranju bi trebalo da budu u izboru tema na
saCinjenim kartama prema elementima odrzivosti, u sagledavanju predmetnog
prostora u kontekstu Sireg podrucja, u vecoj paznji na obradi numeri¢kih podataka u
skladu sa merama odrzivosti (gustine stanovanja, indeksi izgradenosti, pokazatelji
povezanosti, duZine ulica u odnosu na povrSine blokova), kao i vecoj pazniji

posvecenoj jasnoj i razumljivoj prezentaciji.
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Osim toga, za odrzivost nekog prostora znacajno je i zadovoljstvo korisnika, odnosno
gradana Kkoji u njemu Zive. Zbog toga, planiranje mora da bude ne samo

transparentno, dobro prezentovano, nego i da animira gradane da participiraju u

njemu u svim fazama rada.

Slike 55 i 56: participacija gradana u odlucivanju i delovanj

Ceo koncept za uvodenje odrzZivog planiranja podrazumeva uceSce svesne javnosti u
donoSenju i realizaciji planova. U¢esc¢e prethodno edukovanih gradana realizuje se,
osim poznatim demokratskim sredstvima (u€esc¢e u lokalnim organima odlucivanja), i
kroz ankete i radionice na kojim se susre€u i upoznaju svi u¢esnici buduéeg razvoja i
iznose svoje ideje i interese. Gradani koji u€estvuju u radionicama postaju deo ranog
procesa planiranja. Za investitore i lokalne zvani¢nike, rad u radionicama znaci
uklju¢enje u zivot zajednice, mogucnost dogovaranja i izbegavanja potencijalnih
buducih skupih pravnih procesa. Organizovanje radionica ima pozitivan efekat u
smislu zdravlja zajednice u smislu osnazivanja znacaja lokalnih vrednosti, kao i na
saradnju, transparentnost donoSenja planskih reSenja, sagledavanje razlicitih uglova

gledanja na probleme zajednice, zajedniStvo i poStenu i pravovremenu komunikaciju.

Inovativnost u planiranju

Neophodno je izaci van konteksta ustaljenih standardnih reSenja u planiranju i potruditi
se za svaki lokalni problem naci optimalno pojedinaéno reSenje. Planska reSenja treba
da budu kreativna. Kroz procedure za donoSenje prostornih planova, gradskih planova
i planova susedstava treba ukljuciti veéi broj ljudi da bi se dobili alternativni predlozi.
UceSce Sireg kruga ljudi se moze ostvariti koriste¢i se konkursima, radionicama,
izlozbama, anketama i slicnim aktivnostima, ali i aktivnostima putem drustvenih mreza,

medu studentima, umetnicima i drugim zainteresovanim grupama.

58



i

Slike 57 i 58: izlozbe arhitektonskih reSenja, Tokio UIA 2011.
Osnovni elementi znacajni za izdvojene parametre odrzivog planiranja susedstva

sumirani su, zbog preglednosti, tabelarno i prikazani u Tabeli 1

Slika 59: odrzivo naselje Cerak u Beogradu, u vreme nastanka smatrano vrlo inovativnim
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Tabela 1 - znacajni elementi odrZivog urbanog razvoja prema stranim autorima

Elementi odrzivog opis
susedstva
1 Definisanost susedstva  Broj stanovnika i povrSina, gustina stanovnistva,
veli€ina od 16 do 80ha, centralna zona zauzima 6-
10% povrsine, postoji osnovna Skola, postoji
centralni sadrzaj, postoje trotoari, meSovitost
namena i tipova stambenih objekata
2 Kompaktnost susedstva Vedi stepen izgradenosti, manje povrsine parcela,
veca gustina, gustina izgradenosti se smanjuje od
centra ka obodu susedstva,
3 Kompletnost susedstva MesSovitost namena prostora i mesovitost tipova
stambenih prostora za razliite starosne kategorije
4  Povezanost susedstva  SadrzZaji susedstva povezani trotoarima, Sirina
kolovoza manja, duzina blokova do 100m
5 Postojanje javnog Funkcionalan gradski prevoz u susedstvu i od
gradskog prevoza susedstva do centra naselja
6  Zastupljenost i zastita Ocuvanje zelenih koridora, $to manje nepropusnog
zelenih povrsina poplo¢anja i atmosferske kanalizacije, $to manje
zacevljivanja, smanjenje osvetljenosti, dostupnost
parkova i igraliSta
7 Infrastruktura i Integrisano planiranje infrastrukture, mala
integrisani dizajn udaljenost izvora energije
8 | Zgrade visokih Energetska efikasnost i ekoloSka orijentisanost
performansi gradnje, optimizacija i automatizacija, orijentacija
prema stranama sveta, objekti u nizu i spratni imaju
manju potrosnju
9 Podsticanje kretanja kod Veci procent zelenila, meSovitost namena, dobar
stanovnika urbani dizajn, postojanje pesackih i biciklistiCkih
staza, dobra osvetljenost, promocija biciklizma,
prilagodenost potrebama razlicitih grupa
10 Univerzalni dizajn Stambeni prostori sa pristupnim rampama, dovoljne
Sirine vrata i hodnika
11 Podsticanje lokalne Lokalno gajenje hrane
proizvodnje hrane
12 Prilagodljivost prostora  Fleksibilno osmisljeni gradovi, prilagodljivi na
na klimatske promene klimatske i druge promene
13 Operativni rad na Akcent na odrzivosti pri izboru tema u planiranju,
planiranju i participacija transparentnost, participacija gradana i ostalih u
gradana radionicama
14  Inovativnost TraZenje inovativnih reSenja primenjivih za lokalne
probleme
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2.4 Strategije i agende o odrzivom urbanom razvoju

U poslednjih 15 godina doneti su ili predlozeni u svetu i kod nas razliCiti proglasi,
strategije, agende koji se odnose na sve veCu svesnost o negativnhim posledicama
nedovoljno kontrolisanog urbanog razvoja i potrebu za delovanjem. Medu tim
dokumentima posebno su znacajni Agenda 21, Agenda 2030, Nova urbana agenda,
Nacionalna strategija odrzivog razvoja Srbije, Deklaracija stalne konferecije gradova i
opstina Srbije, Strategija odrzivog urbanog razvoja Republike Srbije. U cilju kasnijeg
definisanja parametara - elemenata odrzivog planiranja sa potencijalnim uticajem na
vrednost nekretnina, u sledecem delu teksta su opisane teme i aspekti koji su odredeni

pojedinim strategijama.

2.4.1 Agende 21 2030

lako se poglavlje 7. Agende 21 Ujedinjenih nacija® zove Promovisanje odrzivog
razvoja ljudskih naselja, u tekstu istog ne postoji analiza prostornih karakteristika
negativnog razvoja niti definisanih elemenata preporucljivog urbanog razvoja. Agenda
se bavi ekonomskim, socioloskim i ekoloskim pitanjima u oblastima zastite i pomo¢i u
razvoju siromasnih i marginalnih grupa, kao i o€uvanju atmosfere i prirodnih vrednosti
— biljnih i Zivotinjskih vrsta.

U Agendi 2030%° definisan je, kao jedan od 17 cilieva i 169 pridruzenih podciljeva, cilj
odrzivog razvoja br.11 koji ima za zadatak da se gradovi i ljudska naselja ucine
inkluzivnim, bezbednim, otpornim i odrzivim. Ovaj cilj promoviSe sledece podciljeve

prikazane u Tabeli 2:

64 Ujedinjene nacije: Agenda 21, Rio de Janeiro, 1992., 30.3.2021. dostupno na
https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/Agenda2l.pdf

65 Ujedinjene nacije: Transforming our World - The 2030 Agenda for Sustainable Development,
2015. 30.3.2021. dostupno na
https://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/21252030%20Agenda%20for%20Sustaina
ble%20Development%20web.pdf
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Tabela2

Cilj odrzivog razvoja 11 - podciljevi

11.1  Obezbediti svima pristup adekvatnom, bezbednom i pristupaénom stanovanju sa osnovhom
infrastrukturom do 2030.godine

11.2  Obezbediti pristup sigurnim, pristupa¢nim, dostupnim i odrzivim transportnim sistemima za
sve, poboljSati bezbednost na putevima, pre svega pojacanjem javnog prevoza, s posebnom
paznjom usmerenom na potrebe onih u ranjivim situacijama — Zene, decu, starije i osobe sa
posebnim potrebama do 2030. godine

11.3  Unaprediti inkluzivnu i odrzivu urbanizaciju i kapacitete za participativno, integralno i odrZivo
planiranje i upravljanje ljudskim naseljima u svim zemljama do 2030. godine

11.4  Pojacati napore da se zastiti i obezbedi svetska kulturna i prirodna bastina do 2030. godine

11.5  Smanijiti broj smrtnih slu€ajeva i broj ugrozenih ljudi negativhim ekonomskim posledicama i
znacajno smanijiti direktne ekonomske posledice izazvane katastrofama ukljucujuéi katastrofe
zbog vode, sa fokusom na zastiti osetljivih i siromasnih do 2030.godine

11.6  Smanijiti negativan uticaj gradova na zivotnu sredinu po osobi, narocito vodeéi racuna o
kvalitetu vazduha i upravljanju otpadom, do 2030. godine

11.7  Omoguciti univerzalni pristup bezbednim zelenim i javnim povrSinama, naroc€ito za zene, decu,
stare, osobe sa posebnim potrebama do 2030. godine

11.a  Podrzati pozitivhe veze izmedu urbanih, perifernih i ruralnih oblasti kroz jaanje nacionalnog i
regionalnog odrzivog planiranja

11.b  Povecati broj naselja koja usvajaju i primenjuju integralne politike ublazavanja i prilagodavanja
klimatskim promenama (inkluzija, energetska efikasnost u upotrebi izvora, otpornost na
nezgode, razviti okvir za smanjenje rizika od katastrofa) do 2020. godine

11.c  Podrzati najnerazvijenije drzave kroz tehni¢ku i finansijsku pomo¢ u izgradnji odrzivih i otpornih
zgrada uz upotrebu lokalnih gradevinskih materijala

2.4.2 Nova Urbana Agenda

U dokumentu Ujedinjenih nacija “Nova urbana agenda” (NUA) iz 2016. godine

sacinjenom na sastanku Habitat 11l u Kitu®® moguénosti odrzivog razvoja se jasno

povezuju sa rastucom urbanizacijom. U dokumentu se navodi da se vremenom

shvatilo da gradovi treba da budu tretirani i kao klju¢ reSavanja problema odrZivosti

razvoja, a ne samo kao uzrok problema. Primecuje se da dobro organizovani gradovi

mogu biti mo¢no sredstvo za uspostavljanje odrzivosti kako u zemljama u razvoju,

tako i u razvijenim zemljama. U ¢lanu 44. Agende opisuje se da su vrsta urbane forme,

% United Nations: New urban agenda, Kito 2016., 30.3.2021. dostupno na http://habitat3.org/wp-
content/uploads/NUA-English.pdf
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razvoj infrastrukture i tip i energetske performanse objekata medu najveéim faktorima
koji u€estvuju u ceni i racionalnosti potroSnje izvora energije, raCunajuci na energetsku
efikasnost, upotrebu obnovljivih izvora, prilagodljivost na promene, produktivnost,

zastitu okoline, kao i odrzivost rasta urbane ekonomije.

Agenda obavezuje na zalaganje u promovisanju urbanisticCkog planiranja koje
podrzava odrzivost. Moze se tvrditi da je prvi put na globalnom nivou tema odrzivosti
urbanog razvoja ovim dokumentom dobila definiciju i nabrajanje jasnih elemenata koji
treba da se promovisu. U Agendi se iskazuje posvecenost urbanistiCkom planiranju
koje podrzava odrzivo upravljanje i upotrebu prirodnih resursa i zemljiSta,
odgovarajucu kompaktnost i gustinu, policentrizam i meSovitost namene prostora,
kroz popunjavanje (“infil’®?) ili strateSko plansko Sirenje, sa o¢uvanjem mere u razvoju,
sa jaCanjem lokalne proizvodnje hrane i o€uvanjem prirodne sredine. PromoviSe se
razvoj sa strogo kontrolisanim Sirenjem, gde bi prednost imalo urbano obnavljanje
postojeCeg izgradenog prostora uz dobru infrastrukturu i servise i medusobnu
povezanost, odrzive gustine stanovanja i kompaktnost naselja, i ukljuivanje novih
urbanih prostora susedstava u celovit sistem postojeCeg grada, bez urbanog
rasplinjavanja, Sirenja (“sprawl”8) i marginalizacije. U Agendi se navodi da se posebna
paznja mora voditi prilikom planiranja Sirenja na nova neizgradena podrucja, uz
dostizanje odgovarajucih gustina stanovanja i kompaktnosti, da bi se izbegla
nepotrebna promena namene, gubitak produktivnog zemljiSta i osetljivih prirodnih

stanista.

57 “Urban infill” je urbanisticka metoda razvoja koja- nasuprot Sirenju na nova podrudja
neupotrebljavanog novog prostora - promovise popunjavanje, odnosno dodatni angazman
neiskori§¢enih delova unutar vec¢ izgradenog podrudja.

8 “Urban sprawl’ je naj¢es$¢e negativno karakterisan vid urbanog razvoja koji podrazumeva Sirenje,
rasplinjavanje naselja ili poslovnih zona na podruéja oko gradskih sredina — predgrada, suburbije, &inedi
tako jednonamenski prostor naselja niskih gustina stanovnika, bez dovoljnog nivoa odgovarajuéih
elemenata infrastrukture i sa nedovoljnom funkcionalno3¢u i dostupnoS¢u sadrzaja, ¢ime se status
stanovnika tih naselja moZe karakterisati kao marginalizovan. Sprol se najéeS¢e smatra loSim po
kriterijumu uticaja na zivotnu sredinu. Sprol je na nekim mestima nastao planski zbog stimulacije
izgradnje novih naselja porodi¢nih kuc¢a (Sjedinjene AmeriCke Drzave), a negde je nastao stihijskim
doseljavanjem ljudi u predgrada velikih gradova, sa spontanom gradnjom i bez efikasnog sputavanja
od strane drzavne uprave (Srbija).

63



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Slike 60 i 61: urbano popunjavanje - infill iza zone zasti¢enih uli¢nih zgrada Vasington

Agenda takode promoviSe razvoj urbanih farmi za proizvodnju hrane, povezanost
naselja, jaCanje manjih naselja i gradova, postizanje bezbedne proizvodnje hrane i
planiranje i izgradnju finansijski dostupnih, odrzivih, adekvatnih, bezbednih domova,
prilagodljivih na moguce klimatske promene i akcidente. Navodi se da ulice treba da
budu bezbedne, obezbedene od kriminala, ozelenjene, kvalitetne, da imaju
komercijalne sadrZzaje i da podstiCu na peSacCenje i upotrebu bicikala i ostalih
nezagadujucih i nevelikih prevoznih sredstava, zbog poboljSanja zdravlja i dobrobiti
ljudi. SugeriSe se promocija javnog prevoza i kampanja protiv voznje privatnim
automobilima. U tom smislu se kao pozeljan definiSe urbani razvoj zasnovan na Sto
vecoj upotrebi javnog prevoza i peSacenja TOD®°- urbani razvoj orijentisan na sistemu
javnog prevoza. U cilju dostizanja zadatih elemenata podsti¢e se odrzivo upravljanje
nekretninama, dobar sistem registracije podataka o objektima i zemljiStu, uz podatke
i 0 postignutim kupoprodajnim cenama nekretnina u katastarskim ustanovama. U
Agendi se prvi put definiSu elementi prostornog razvoja naselja koji ¢ine odrZivo
planiranje. Sa negativnim stavom prema nesputanom urbanom rasplinjavanju —
Sirenju, sa jedne strane, i promovisanjem kompaktnosti naselja i dovoljne gustine, sa
druge strane, prvi put se jasno definiSe da je za odrzivost buducih naselja

neprihvatljivo nesputano Sirenje naselja i proautomobilski razvo;.

69 TOD ,transit oriented development”, urbani razvoj orijentisan na sistemu javnog prevoza. Pored
urbanog razvoja koji se definiSe kao orijentisan na javni prevoz TOD, postoji i kategorija razvoja
orijentisana na prevoz privatnim automobilima koja se naziva— proautomobilski razvoj.
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2.4.3 Urbana agenda Evropske unije

Urbana agenda Evropske unije’® ukazuje na najvazniji znacaj gradova u promeni ka
odrzivom razvoju. Citav projekt je zamisljen tako da predstavnici raznih evropskih
gradova, kao partneri u razliitim temama koje se tiCu odrzivosti, definiSu ciljeve
delovanja za Evropsku uniju. Postavljanjem gradova u prvi plan prilikom reSavanja
nacionalnih i evropskih strategija oCekuje se bolja povezanost administracije sa
gradanstvom. Cilj je za svaku temu omoguciti bolja zakonska reSenja, povoljnije opcije
finansiranja i Siru dostupnost znanja. U cilju iznalazenja reSenja za razliCite probleme
u razli€itim delovima Evropske unije, u postupku je donosSenje teritorijalnih kriterijuma
za razliGite vrste procena uticaja’t. Agendom se sugeriSe da mora postojati integrativni
pristup svim temama jer one ne mogu biti sagledane pojedinacno, niti se mogu tako
reSavati. Problem kvaliteta vazduha, na primer, ne moze biti adresiran i reSavan bez

sagledavanja problema urbane mobilnosti i orijentisanja na Ciste energije.

Tokom planiranja, implementacije, monitoringa i evaluacije projekata koje finansira
Evropska unija moraju se vrsiti konsultacije uz neophodan dijalog i participaciju
razli¢itih uCesnika. Vecina svih aktivnosti se donosi kroz partnerstva, sastavljena od
razliitih zainteresovanih strana. Proces je organizovan kroz rad 14 partnerstava, koja
su definisana radom 23 drzave ¢lanice, odnosno ukupno 96 gradova (ukljuCujudi i
metropolitenske regione), 10 regija, i ne manje od 33 institucije svih nivoa. Partnerstva
predstavnika raznih evropskih gradova su organizovana oko 14 tema Sto osnaZuje
medusobno razumevanje i saradnju. Teme oko kojih su organizovana partnerstva 96

evropskih gradova su:

1. Kvalitet vazduha, 2. Stanovanje, 3. Urbano siromastvo, 4. Inkluzija migranata i
izbeglica, 5. Digitalna tranzicija, 6. Urbana mobilnost, 7.Cirkularna ekonomija, 8.
Radna mesta i vestine u lokalnoj ekonomiji, 9. Inovativne i odgovorne javne nabavke,
10. Odrzivo koris¢éenje zemljidta i reSenja zasnovana na zastiti prirode, 11. Energetska
tranzicija, 12. Prilagodavanje na klimatske promene, 13. Bezbednost u javhom

prostoru i 14.Kultura i kulturno naslede.

70 European Comission: Urban agenda for the EU Multi-level governance in action , EU 2019,
dostupno na
https://ec.europa.eu/regional policy/sources/docgener/brochure/urban _agenda eu en.pdf

71 territorial impact assessment”
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Evropska komisija je zahvaljujuCi kohezionoj politici definisala osnovne ciljeve

odrzivosti: pametnija, zelenija, povezana, socijalna Evropa, bliza gradanima zbog

pomoci lokalnim strategijama investiranja. U prilog posvecenosti Evropske unije

odrzivosti urbanog razvoja je i €injenica da je 6% ukupnog fonda Evropske unije za

regionalni razvoj odredeno za strategije odrZivog urbanog razvoja. Paznja se

posvecuje ne samo velikim gradovima, nego i manjim gradovima i gradovima srednje

veli€ine, u kojima Zivi oko 40% stanovnika Evropske unije, kao i ruralnim podrucjima.

Agenda je napravila pomake u delovanju ka odrzivom urbanom razvoju vezano za
sledece probleme:

ustanovljenje novog modela upravljanja — jer ukljuCuje sve nivoe vlasti i
stejkholdera u svim nivoima odluc€ivanja

primena ciljeva odrzivog razvoja Agende 2030 Ujedinjenih nacija u Evropskoj
uniji

ukljucenje velikog broja gradova u akcije reSavanja globalnih, evropskih i
nacionalnih izazova

postizanje dostupnosti znanja i iskustava kroz razliCite internet platforme

jacanje kohezione politike, kao i veca ulaganja u fond za implementaciju
integrisanih urbanih strategija

integrisaniji pristup urbanom razvoju

bolje pozicioniranje gradova u odluCivanjima na nacionalnom i evropskom
nivou

postavljanje i jaCanje urbane politike u nekim zemljama po principima Urbane
agende

priblizavanje Evropske unije gradanima, kroz u¢es$ée gradova u odlucivanju

ukazivanje donosiocima odluka na vaznu ulogu gradova.
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2.4.4 Nacionalna strategija odrzivog razvoja Srbije

Prema Nacionalnoj strategiji odrzivog razvoja Srbije’? iz 2007.godine, ostavljanje
Sansi za razvoj buduéim generacijama se objasnjava fundamentalnim principom
moralne pravde odnosno pravom na slobodu, ali bez ugroZavanja prava narednih
generacija na isto. Odrzivi razvoj se definiSe kao ,ciljno orijentisan, dugorocan,
neprekidan, sveobuhvatan i sinergetski koji utiCe na sve aspekte Zivota“. Strategijom
se objaSnjava da je potreban stalni ekonomski rast uz ekonomsku efikasnost,
tehnoloski napredak, Cistije tehnologije, inovativnost drustva, drustveno odgovorno
poslovanje koje obezbeduje smanjenje siromastva, bolje koriS¢enje resursa,
unapredenje zdravstvenih uslova i kvaliteta Zivota i smanjenje zagadenja na nivo koji
mogu da izdrze Cinioci zivotne sredine. OCekuje se Siroka politiCka podrska i vece
ukljuCivanje javnosti u donoSenje odluka o reSavanju problema iz domena Zivotne
sredine. Za glavne faktore odrzivog razvoja u Strategiji se imenuju ,odrZivi razvoj
ekonomije privrede i tehnologije, odrZivi razvoj drustva na bazi socijalne ravnoteze i
zastita zivotne sredine uz racionalno raspolaganje prirodnim resursima“. Naglasava
se i znaCaj uskladivanja razliCitih ciljeva razli€itih subjekata sa najavom uspostavljanja

sistema uzajamnih prednosti.

72 Vlada Republike Srbije: Nacionalna strategija odrZivog razvoja, Sluzbeni glasnik RS 55/05, 71/05 |
101/07
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U Strategiji je naglaseno i loSe stanje stambenog fonda u Srbiji i pokazano da postoji
problem u smislu funkcionisanja pravnog registrovanja i finansijskog sistema’s.
Problemi su uoCeni i u vidu velikog jaza izmedu kupovne moci stanovniStva i cene
stanova i zakupa, $to je imenovano kao jedan od glavnih razloga ilegalne gradnje ili
kupovine nelegalno gradenih stanova. UoCena je i razlika izmedu prosecnog broja
Clanova domacinstva i prosecne povrSine u nastanjenim stanovima, kao i problemi
neregulisanosti odrZzavanja stambenog fonda u zgradama kolektivnog stanovanja.
Apostrofiran je problem ilegalne gradnje i higijenskog rizika zbog iste, usled

nedostatka infrastrukture, kako tehniCke, tako i socijalne.

U pogledu odrzivog regionalnog, urbanog i ruralnog razvoja na teritoriji Srbije uo€eni
su problemi depopulacije, deindustrijalizacije, neravhomernog regionalnog razvoja,
velike migracije iz sela u gradove, gubitka velikin povrSina plodnog poljoprivrednog
zemljista, nerazvijenosti ruralnih podrucja. Zbog toga su izmedu ostalog za ciljeve
pozeljnog razvoja imenovani: decentralizacija i regionalizacija, jaCanje koncepta
regionalne konkurentnosti i povezivanja, smanjenje neravnomernosti u regionalnom
razvoju, kao i izmedu sela i grada, razvoj i unapredenje komunalne infrastrukture,
zastita prirodnih resursa kojima upravlja lokalna samouprava, stvaranje bolje
organizovane i koordinisane lokalne vlasti, administracije i javnih preduzeca,
ukljuCivanje javnosti u planiranje i usvajanje dobre prakse i odrzivog razvoja u
urbanistiCko-planskoj dokumentaciji, ja¢anje institucija lokalne samouprave i
podizanje nivoa znanja izabranih i postavljenih lica zaposlenih u ops&tinskim upravama,
izrade lokalnih strateSkih i razvojnih planova, policentriCan razvoj mreze naselja i
stvaranje urbanih regija sa mrezom srednjih i malih gradova i seoskih naselja i drugo.
Za prioritet u reSavanju urbanog i ruralnog razvoja je naglasena potreba reforme
zakonodavstva u skladu sa novom generacijom evropskih dokumenata odrzivog
prostornog razvoja i sa zakonodavstvom Evropske unije u oblasti planiranja i
izgradnje, uz primenu Zakona o strateskoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu. Iskazana
je potreba za veéim ulaganjem u informacione tehnologije i opremu za zaposlene u
organima za urbanizam i prostorno planiranje uz efikasan sistem finansiranja

urbanistickih i prostornih planova.

73 Nacionalna strategija je pripremljena 2005. godine uz dopune iz 2007. godine kada je sistem
registracije u Katastru nepokretnosti bio neaZuran i neobjedinjen, a kreditiranje kupovine stanova sa
hipotekarnim obezbedivanjem bankarskih kredita u zacetku.
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Slika 63: sanacioni PDR “Radinééki put” S.Mitrovica —veliki‘ procent nelegalnih objekata (crveno)

U Strategiji, medutim, nije analiziran negativan uticaj pojave Sirenja gradevinskih
podrucja, kako planskih tako i neplanskih, na odrZivost funkcija naselja i na
nepotrebno troSenje resursa. Pre¢utno opste prihvaceni a nikad sankcionisani sistem
ilegalne gradnje je toliko uzeo maha u Srbiji, da su svi ostali problemi postali manje
primetni i oznaCeni kao indukovani iz tog problema. Tako se u Strategiji kao najveci
problem u urbanom razvoju u Srbiji zapravo uoCava nezadrzivost ilegalne gradnje i
njenih posledica, kao i nemoguc¢nost sinhronizacije nove potrebe za stanogradnjom
sa urbanistickim planovima. Nisu posebno definisani elementi pozZeljnog razvoja
naselja kao bitan faktor opste odrzivosti. Imajuci u vidu da je prvi Zakon o planiranju i
izgradnji nakon promene drustvenog uredenja nastao 2003. godine, moguce je da
plansko Sirenje gradova kroz ozbiljno proSirenje gradevinskih podrucja u periodu do
2005. godine jo$ nije bilo ni primetno, za razliku od neplanske gradnje kojom se

Strategija najozbiljnije bavi.

U Nacionalnoj strategiji odrzivog razvoja Srbije 2007. godine definisani su indikatori
odrzivosti koji sluze za merenje ostvarivanja politike odrzivog razvoja. lzvestavanje o
napretku u spovodenju strategije je zasnovano na 72 indikatora koji su usaglaseni sa
definisanjem indikatora u dokumentima Ujedinjenih nacija. Indikatori u Strategiji su
podeljeni prema temama i oblastima , a predstavljeni su u Prilogu 1 na kraju teksta.

Slike 64 i 65: bespravna gradnja, Beograd
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Iz liste indikatora moze se zakljuciti da elementi odrzivog urbanog razvoja nisu
dovoljno razmatrani. Strategijom je predvideno godidnje izvesStavanje o lokalnom

postizanju ciljeva, koje je obaveza lokalnih samouprava.

2.4.5 Deklaracija Stalne konferencije gradova i opstina Srbije

U Deklaraciji Stalne konferencije gradova i opstina Srbije’ iz 2008.godine o “Odrzivom
razvoju u gradovima i opStinama u Srbiji -status i strategije” opisuju se nadleznosti
Stalne konferencije i mogucnosti povezivanja izmedu gradova i opStina kao i
mogucnosti finansiranja projekata od strane drzavnih i medunarodnih fondova. | u
ovom dokumentu aspekt odrzivog prostornog razvoja u smislu strategije razvoja
naselja nije posebno obraden. Prema Deklaraciji, definisani su razli€iti indikatori
odrzivog razvoja koji su u vezi sa odrzivim urbanim razvojem, a pripadaju sledeéim
grupama: teritorija, kvalitet povrsinskih voda, upravljanje otpadnim vodama, kvalitet
vazduha, zastita prirode, prostor i urbani razvoj, javni prevoz, upravljanje Cvrstim

otpadom i energija.

2.4.6 Strategija odrzivog urbanog razvoja Republike Srbije

U Srbiji je 2019.godine usvojen predlog Strategije odrzivog urbanog razvoja Republike
Srbije do 2030.godine po obavezi preuzetoj prema Novoj Urbanoj Agendi. Akcioni plan

Strategije odrzivog urbanog razvoja je stavljen na javni uvid 2020.godine. U Strategiji’®

74 Stalna konferencija gradova i opstina: Odrzivi razvoj u gradovima i opsStinama Srbije- status i
strategije, Beograd 2008.

75 Vlada Republike Srbije: Strategija odrzivog urbanog razvoja Republike Srbije do 2030., Beograd
2019., 30.3.2021. dostupno na https://www.mgsi.gov.rs/cir/dokumenti/urbani-razvoj
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iz 2019.godine, prvi put je definisano stanje razvoja naselja u Srbiji i pravci buduceg
pozeljnog razvoja. Kao i u Nacionalnoj strategiji odrzivog razvoja iz 2005.-2007.
godine, opisano je stanje stambenog fonda, problemi sa ilegalnom izgradnjom,
depopulacijom i starenjem, zapustenost tehnicke i socijalne infrastrukture, nedovoljno
aktiviranje braunfild lokacija. Jasno je prikazana situacija u Srbiji sa akcentovanjem
evidentnog nesputanog urbanog Sirenja, rasplinjavanja (“sprawl!”) ali sa razli€itim
uzro€nikom u odnosu na isti problem u drugim zemljama. U Srbiji je doSlo do masovne
dopopulacije sela i manjih naselja i doseljavanja u vece gradove, na nacin da su oko
oboda inaCe kompaktno realizovanih urbanih centara formirane velike povrSine
nelegalnih naselja’® razli¢itin tipova, ali bez dovoljne infrastrukture u tehniCkom i
socijalnom smislu. U predlogu Strategije se prvi put jasno definiSe pojam negativnog
nesputanog urbanog Sirenja - rasplinjavanja i promovise kompaktni grad. Kompaktni
grad je predstavljen kao urbano naselje sa jasnim centralnim sadrZajem za Zivot i rad
i koje ima dovoljnu gustinu stanovnika. Navedene su prednosti ovakvog koncepta u
smislu energetske efikasnosti i manjeg zagadenja zZivotne sredine zbog mesovite
namene prostora i vece gustine naseljenosti, Cime se smanjuje potreba za prevozom.
Strategija promoviSe razvoj gradova sa ograni¢enjem Sirenja na okolna podrucja, sa
urbanom obnovom centralnih zona, intenziviranjem koriS¢enja gradskog zemljista,
ulaganjem u javni gradski prevoz. PreporuCuje se preispitivanje postojecih
urbanisti¢kih planova (generalnih planova i planova generalne regulacije) u smislu
povrSine gradevinskih podru€ja i demografskih projekcija, kao 1 povecanje

kompaktnosti naselja uz eventualnu promenu namene nekih podrucja.

Strategija je nastala u najvec¢oj meri zbog potrebe da se urbani razvoj usmeri ka
odrzivim reSenjima, uz neophodno utvrdivanje najvaznijih problema istog i podrsku
odrzivom upravljanju urbanim kapacitetima. Ona je znaCajna i zbog obaveze
uskladivanja sa ranije donetim deklaracijama na globalnom i evropskom nivou.
Preporuke strategije se odnose i na donoSenje lokalnih i regionalnih strategija
odrzivosti koje medusobno moraju biti uskladene, kao i na moguénost implementacije

na svim nivoima.

Definisani su ciljevi odrzivog urbanog razvoja Srbije, mere za postizanje i pojedinacni

elementi mera. Mere su podeljene na: regulatorne (R), podsticajne (P), informativno

76 Prema podacima iz Strategije, broj nelegalnih stambenih objekata u Srbiji ¢ini 47,24% od ukupnog
broja stambenih objekata.; Vlada Republike Srbije, str20, op.cit
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edukativne(l, E, IE), institucionalno upravljacko organizacione (IUO), mere na

obezbedenju dobara i pruzanju usluga — kapitalni i infrastrukturni projekti (DU-JI).

Ciljevi, mere i elementi mera za postizanje odrzivog urbanog razvoja su predstavljeni

u Prilogu 2 na kraju teksta.

U Strategiji su kao prioritetna podrucja intervencije, mesta i teme za koje je neophodna
hitna intervencija, nabrojani sledeci problemi: braunfild lokacije, spontano nastali rubni
urbani prostori sa nelegalnom gradnjom i razaranje seoskih podrucja, ugroZzavanje
prirodne sredine u naseljima, nereSavanje socijalnih problema, neadekvatno ¢uvanje

centralnih zona i graditeljskog nasleda.

Strategija je definisana uz postovanje ranije donetih propisa i deklaracija i sa planom
uceSc¢a zainteresovanih strana u njenom donosenju. Poseban deo Strategije se
odnosi na informisanje javnosti i njeno u¢esée u odlucivanju kod planiranja i kontrole.
Definisani su nacini u¢esS¢a javnosti u izradi i donoSenju planova, kroz javne uvide,
javne prezentacije i moguénost stavljanja primedaba na planove od strane pojedinaca
i grupa gradana ili pravnih lica, ali bez definisanja pravne procedure nakon javnog
uvida i iznoSenja primedbi, odnosno bez postojanja pravnog leka za odluke koje

donese Komisija za planove.

g LI

mplés fabrike u Sremslm{oj Mitrovici, bez naznake

Slik 6, 68, 69: devastirani industrij;ki o
recikliranja

Za pracenje ostvarivanja ciljeva Strategije definisani su pokazatelji uc€inka rada.
Postoje dve vrste pokazatelja u€inka rada: pokazatelji efekata na nivou opsteg cilja i
pokazatelji ishoda na nivou posebnih ciljeva. Pokazatelji ishoda koji su najdirektnije
povezani sa odrzivim urbanim razvojem se odnose na: Sirenje urbanog podrucja,
mesSovitost namena, dostupnost otvorenih javnih prostora, tretman kulturnog nasleda,
dostupnost javnog gradskog prevoza, dostupnost biciklistiCkih staza, pokrivenost

socijalnom infrastrukturom, pristupaénost za osobe sa invaliditetom, spremnost
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lokalne samouprave na saradnju sa gradanstvom kod donoSenja planova, prisutnost

objekata izgradenih ili saniranih po principima energetske efikasnosti i drugo.

Slike 70 i 71: neodgovarajuci objekti na vodnom zemljistu, Sremska Mitrovica

Strategija pokazuje da su problemi urbanog razvoja u Srbiji vrlo dobro sagledani i da
¢e se mere za postizanje kao i prioritet u delovanju na merama brzo definisati i
postaviti kao zadaci nacionalnim i lokalnim institucijama koje se bave planiranjem.
Problem kod nas, medutim, najviSe predstavlja sposobnost svih aktera da se Citav niz
mera i sugestija sprovede. Akcionim planom donesenim u decembru 2020.godine nije
predviden sistem obuke u€esnika u urbanistiCkom planiranju u smislu aspekata

odrzivosti niti definisanje pravila koja bi mogla da im koriste””.

lako se u strategiji pominje, utisak je da pored poznata 3 stuba odrzivosti nije dovoljno
akcentovan upravo institucionalni faktor odrZivosti, koji se smatra i Cetvrtim stubom
odrzivog razvoja. Institucionalni faktor odrzivosti podrazumeva jaCanje saradnje
izmedu svih nivoa institucija (od republi¢kih do lokalnih), ali i institucija sa nevladinim
sektorom i definisanje propisa, njihovo pracenje i trazenje instrumenata sustinskog
sprovodenja propisa i urbanistiCkih planova, kao i sistema sankcionisanja. Kod nas taj
faktor nije funkcionalan u dovoljnoj meri i od te nefunkcionalnosti nastaje vecina daljih
problema. Ne postoje obaveze sprovodenja, evaluacije, sankcionisanja za greske ili
nesprovodenje, a kad se planovi i procene uticaja na sredinu izraduju - ne postoji

mogucnost provere racionalnosti, nepostojanja sukoba interesa, sustinske

77 Vlada Republike Srbije: Akcioni plan za sprovodenje strategije odrZivog urbanog razvoja
Republike Srbije do 2030.godine za period od 2020. do 2022.godine; dostupno 31.3.2021. na
https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/Akcioni%20Plan%20SOURRS%202020-
2022%20Javna%20rasprava.pdf

73


https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/Akcioni%20Plan%20SOURRS%202020-2022%20Javna%20rasprava.pdf
https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/Akcioni%20Plan%20SOURRS%202020-2022%20Javna%20rasprava.pdf

Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

participacije gradana, pravnog delovanja, Sto sve ukazuje na ozbiljne slabosti
institucionalnog faktora u ostvarenju koncepta odrzivog razvoja. U svetu je osim toga
dodatno promovisan i ekoloski otisak kao slozeni indikator odrzivog razvoja, koji jos

uvek kod nas nije u primeni.

2.5 Sinteza i zakljucci- odrzivi urbani razvoj, strategije i planiranje

U ovom poglavlju objasnjeni su razlozi negativnog uticaja ljudske civilizacije i urbanog
razvoja na prirodno okruzenje. Kada su posledice istog prevaziSle sposobnosti
okruZenja da se regeneriSe, pocelo se u svetu sa analizama uzroka i definisanjem
planova za smanjenje negativnhog delovanja civilizacije. Istaknuti su najvazniji faktori
uticaja na prirodno okruzenje kao Sto su povecanje broja stanovnika, industrijalizacija
i negativne planske i neplanske promene namena prostora i razvoj saobracéajnih i

ostalih tehnickih sredstava.

Povecanje broja stanovnika i procenta stanovniStva koje Zivi u urbanim sredinama
uticalo je i utiCe na prirodno okruzenje. Zbog toga se smatra da je promovisanje

racionalnosti urbanog razvoja klju¢ni faktor za odrzZivost uopste.

Industrijalizacija je uticala na naseljavanje stanovniStva na odredenim mestima u
gradovima gde se nakon industrijske revolucije ukazala potreba za koncentracijom
radne snage. Prva postrojenja industrije imala su vrlo nezdravo dejstvo na okolinu,
zagadujudi tlo, vazduh i vodu. To je u izvesnoj meri bio razlog za formulisanje pravila
urbanizacije koja su isklju€ivala mogucnost viSsenamenskog karaktera prostora.
Kasnije su ova pravila u nekim zemljama, kao $to su Sjedinjene Ameri¢ke Drzave,
opstala i zbog velikog uticaja automobilske industrije i drzavnih planova o izgradniji
puteva, €ime su se stvorili uslovi za velika neracionalna Sirenja gradskih podrucja —
rasplinjavanje - “sprawl”. U danasnje vreme je sve jasnije da planirane namene

urbanog prostora moraju da podrZe smanjenje potrebe za prevozom.

Razvoj saobracajnih sredstava pogodovao mogucnosti gradova da se Sire, ali i razvoju
urbanistiCke prakse u vidu proautomobilskog pristupa planiranju prostora. Ovakva
vrsta razvoja podrazumeva podredivanje urbanistiCkog planiranja saobracajnim
reSenjima i ne bazira svoje cilieve na dobrobiti stanovnika nego na najboljem
tehni¢kom reSenju za motorni saobracaj. Osim toga, u danasnje vreme se sve vise

promovisu drugaciji pristupi, kao $to su odrziva mobilnost i razvoj zasnovan na javnom
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gradskom prevozu. Osim saobracajnih sredstava, na kvalitet Zivota u novom vremenu
svakako utiCe i napredak informacionih tehnologija, koje su nam donele razliCite
pogodnosti automatizacije i dostupnosti informacija o gradskim problemima, kao i

mogucnost brze reakcije gradskih servisa u slu€aju razli€itih nezgoda.

Koncept odrzivog razvoja je nastao kao potreba ljudske civilizacije da zaustavi proces
uniStavanja planete zbog nezadrzive potroSnje resursa i negativnih uticaja na prirodno
i izgradeno okruzenje. lako je rad na odrzivosti multidisciplinaran i razli€ito shvatan
zadatak, moze se jednostavno definisati da je odrzivi razvoj ideja o ljudskom
postojanju u blagostanju kroz Cinjenje koje nec¢e buducim generacijama umanijiti

mogucnost kvalitetnog Zivljenja.

Posebna paznja u kontekstu teme rada posvecena je merama odrzivog planiranja
moguceg i racionalnog obuhvata - susedstva, koje je definisano kao prostorni okvir
rada. Susedstvo predstavlja urbano ili ruralno podrucje koje je manje od celog
naselja (gradskog ili seoskog) ali je ve¢e od jednog bloka i karakteriSe ga
funkcionisanje kao celine, a ponekad i urbanisti¢ki koncept naselja. Susedstva
karakteriSe to da su orijentisana na neki centralni sadrzaj koji naj¢esc¢e Cini Skola, ali
bi trebalo da osim toga postoji i centar naselja, prodavnica, lokalni kafe i sli¢no.
Posebno bazirano na literaturi koja se bavi temom odrZivosti u okviru teorija Novog
Urbanizma, analizirane su razli€ite karakteristike odrzivog susedstva. Tu spadaju
obelezja koja su imala poseban uticaj na definisanje parametara kasnijeg prakti¢nog
dela doktorske disertacije: definisanost susedstva, kompaktnost susedstva,
kompletnost susedstva, povezanost susedstva, postojanje javnog gradskog prevoza,
zastupljenost i zastita zelenih povrsina, odrzivost infrastrukture i integrisani dizajn,
zgrade visokih performansi, podsticanje kretanja stanovnika, univerzalni dizajn,
podsticanje lokalne proizvodnje hrane, prilagodljivost prostora na klimatske
promene, operativni rad na planiranju - participacija gradana i inovativnost u

planiranju.

Kao dokaz da je neophodno da planiranje tezi kreiranju odrzivih urbanih prostora,
predstavljeni su znacajni dokumenti globalnog, evropskog i nacionalnog nivoa kojima
se obavezuje na odrzivost. Strategije i agende odrzivog razvoja su deklaracije kojima
se ljudi obavezuju da ¢e svoje sadasnje i buducée aktivnosti prilagoditi obavezi da
smanje ili eliminiSu u potpunosti negativan uticaj na okruzenje. Ujedinjene nacije su

definisale Agende 21 i 2030 koje promoviSu ciljeve odrzivog razvoja, a posebno se, u
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kontekstu teme rada, izdvaja cilj 11 Agende 2030 koji se odnosi na na odrzZivost
urbanog razvoja. Nova urbana agenda Ujedinjenih nacija iz 2016. godine i Urbana
agenda Evropske unije iz 2016.godine su suzile razmatranje o ciljevima odrzivosti na
nivo urbanog razvoja, jer je shvaceno da on nije samo uzrok problema nego u najvecoj
meri moze biti klju€ za njihovo reSenje. U Nacionalnoj strategiji odrzivog razvoja iz
2005.-2007. godine i Deklaraciji stalne konferencije gradova i opsStina Srbije iz 2008.
godine date su smernice za odrzivi razvoj, ali bez znacajnijih mera na polju pravila o
odrzivosti urbanog razvoja. Strategija odrzivog urbanog razvoja Srbije je definisala
detaljno probleme, ciljeve, mere za postizanje i prioritetne probleme razvoja Srbije.
Karakteristika svih analiziranih strategija i agendi je da se baziraju na 3 aspekta
odrzivosti — ekoloSkom, ekonomskom i socijalnom. One podrazumevaju i uklju€ivanja
gradana u proces planiranja, vec¢u pravi¢nost razvoja, kao i uvodenje meSovitih
namena u prostor da bi se smanijilo vreme putovanja. Kod nas je, medutim, osim tri
opSta aspekta neophodno udvrstiti i aspekt institucionalne podrdke, jer i pored
nespornog pracenja svetskih trendova u strateSkom planiranju, efekti koji se

ispoljavaju u lokalnoj praksi nisu dovoljni.
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3.0 Procenjivanje odrzivosti naselja

Kao i sa konceptom odrzivosti, tako se i sa njenim ocenjivanjem nije doslo do
konsenzusa razli€itih strana. Razli€iti kriterijumi su koriS¢eni u razliCitim kontekstima
procenjivanja i sa nejednakom vaznosScu za zainteresovane strane.

Prema izvestaju programa Ujedinjenih nacija za gradove’®, klju¢ za postizanje
odrzivosti je u konceptu dobro osmisljenih socijalno i funkcionalno mesovitih gradova,
sa boljim opcijama mobilnosti koje ukljuCuju javni gradski prevoz, peSacenje i
biciklizam. Trebalo bi da takvi gradovi imaju energetski efikasno grejanje, hladenje i
osvetljenje odnosno efikasnije komponente grada - vozila, infrastrukturu i industriju.
Navike proizvodaca i korisnika robe treba da budu usmerene na smanjenje razdaljine
transporta, upravljanje otpadom i recikliranje. Takve gradove karakteriSu uz to i
ekoloski kvalitet i Zivotnost koji su postignuti kroz kompaktnost izgradnje naselja,
mesSovitost namena prostora, malu potro$nju energije za transport, oslanjanje na

obnovljive izvore energije i ukupno smanjen ekoloski otisak.

Da bi uopste moglo da se poc¢ne sa pravilnim planiranjem i revitalizacijom naselja ili
izgradnjom i rekonstrukcijom zgrada, neophodno je osmisliti sistematizovana pravila
koja ¢e na najbolji naCin da vode razvoj u pravcu odrzivih ciljeva, da smanje uticaje
gradnje i urbanih funkcija na ekologiju. Jedan od nacina delovanja je da se kroz
ocenjivanje kvantifikuje kvalitet nekog prostora da bi se tako promovisala dobra
praksa. Kvantifikacija kvaliteta nije jednostavan zadatak, niti se mozZe pretpostaviti da
je moguce jednostavno definisati univerzalni naCin ocenjivanja primenljiv na razliite
tipove gradnje ili lokacije uslovljene raznolikim klimatskim, sadrzajnim, socio-
kulturoloskim, ekonomskim, politickim i drugim faktorima. Brojne organizacije bavile
su se problemom definisanja sistema ocenjivanja, sistemski kroz drzavni odnosno
internacionalni pravni sistem (Evropska unija, Velika Britanija, Svetska banka), ili kroz
organizacije svesnih udruzenih pojedinaca i organizacija (Savet zelene gradnje -
Sjedinjene Americke Drzave, Australija). U tom smislu, a zbog potrebe prezentacije
dostignutog nivoa odrzivosti razvoja gradova i efikasnosti urbanih elemenata stvoreni
su razli€iti sistemi ocenjivanja. Sistemi ocenjivanja definisani su tako da se mogu

odnositi na ocenjivanje odrzivosti objekata, delova naselja ili €itavih naselja.

78 United Nations Environment Programme: The weight of the cities, 2018., 30.3.2021. dostupno na
https://www.resourcepanel.org/reports/weight-cities
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Od devedesetih godina 20. veka stvarani su sistemi LEED® ocenjivanja (1993.godine)
i BREEAM® ocenijivanja (1990.godine), a od 2002. do 2005. godine u Evropskoj uniji
je na snazi bio projekt ocenjivanja “ECOCITY”. U Evropskoj uniji donet je okvir
preporuka za odrzive gradove Evrope RFSC8! 2008.godine, koji se odnosi na odrzivi
urbani razvoj, a Svetska banka usvojila svoj sistem preporuka “Ecocity” 2010. godine.
Direktiva Evropske unije o energetskoj efikasnosti je doneta 2010. godine®. Osim
pomenutih sistema ocenjivanja odrzivosti urbanog razvoja, postoje i drugi, uglavnom
lokalnog karaktera, koji nisu Siroko rasprostranjeni u primeni kao LEED i BREEAM. U
Australiji se primenjuje “Green Star” sistem od 2003.godine, u Japanu CASBEE?3 od
2001.godine, u Nemackoj DGNB#&4 od 2008.godine, a u Indiji GRIHAS5 od 2005.godine.
U tabeli 3. su prikazani osnovni podaci o nekim od najpoznatijih sistema ocenjivanja

energetske efikasnosti i odrzivosti naselja.

79 LEED Leadership in Energy and Environmental Design , 10.4.2021.dostupno na
https://www.usgbc.org/resources?LEED+Resources=%5B%22Addenda%22%2C%22Calculators%22
%2C%22Checklists%22%2C%22Certification%22%2C%22Guidance%22%2C%22Rating+system%2
2%2C%22Standards%22%5D

80 BREEAM Building Research Establishment Environmental Assassment Method, 10.4.2021.
dostupno na https://www.breeam.com/discover/resources/

81 RFSC Reference Framework for Sustainable Cities, 10.4.2021. dostupno na http://rfsc.eu/

82 European Council: European Union Directive on the energy performance of buildings 2010/31, EU
2010., 10.4.2021. dostupno na https://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:1L:2010:153:0013:0035:en:PDF

83 CASBEE - Comprehensive Assessment System for Built Environmental Efficiency 21.1.2021.
dostupno na https://www.ibec.or.jp/ CASBEE/english/

84 DGNB Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen, 21.1.2021. dostupno na https://www.dgnb-
system.de/en/

85  GRIHA Green Rating for Integrated Habitat Assessment, 21.1.2021. dostupno na
https://www.grihaindia.org/
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Tabela 3 — najpoznatiji svetski sistemi ocenjivanja odrZivosti

Mesto Godina obaveznost Nacin rada Mesto Predmet rada
nastanka, nastanka primene
organizacija
LEED SAD, US Green | 1993 dobrovoljno ocenjivanje SAD i 165 |Energetska efikasnost
Building zemalja objekata, ekologija,
Council sveta zastupljenost zelenila,
odrzivost susedstva
BREEAM Velika Britanija, | 1990 nacionalno ocenjivanje VB i 80|Energetska efikasnost
BRE propisano zemalja objekata, ekologija,
sveta zastupljenost zelenila
odrZivost susedstva
ECOCITY Evropska 2003 samoocenjivanje | 7 evropskih | Odrziva urbana  struktura
komisija gradova odrziva mobilnost i transport
DGNB Nemacka, 2009 dobrovoljno ocenjivanje Nemacka Energetska efikasnost
German objekata, procena Zivotnog
sustainable ciklusa, ekologija zastupljenost
building zelenila, odrzivost susedstva
council
CASBEE Japan 2001 Propisano  za | ocenjivanje Japan Energetska efikasnost
neke vrste objekata, ekologija, odrzivost
objekata susedstva, odrzivost gradova
GREEN Australija, 2003 dobrovoljno ocenjivanje Australija Energetska efikasnost
STAR Green Building objekata, ekologija, odrzivost
Council susedstva,
GRIHA Indija, TERI 2005 Nacionalno ocenjivanje Indija Energetska efikasnost
propisano objekata, ekologija

Direktiva 2010/31 o energetskoj efikasnosti Evropske unije je propisala okvirnu
metodologiju za ocenjivanje energetske efikasnosti objekata i obavezu izdavanja
sertifikata energetske efikasnosti, sa moguénosc¢u stvaranja razliitin detaljnih pravila
u pojedina¢nim zemljama Clanicama. U vezi sa odrzivo$¢u urbanog prostora ili zgrada,
u Srbiji su jedino pravila ove Direktive propisana kao obaveza za ocenjivanje. Pravila
se odnose na energetsku efikasnost objekata (ne i ukupnu odrzivost objekata i urbanih
prostora), a Zakonom o planiranju i izgradnji je propisano ocenjivanje energetske
efikasnosti objekata i izrada energetskih pasoSa (sertifikata energetske efikasnosti)
prema Pravilniku o energetskoj efikasnosti zgrada®®. Ocenjivanje objekata se vrsi na
osnovu proracuna higrotermiCkih svojstava objekta i odnosa povrSine termickog
omotaca prema zapremini grejanog prostora, a obracun uticaja vrste izvora energije
grejanja prostora, grejanja vode, emisije uglien dioksida i ostalog vrsi se

aproksimativno. U okviru kriterijuma lokacije aproksimativno se obraCunava uticaj tipa

86 Vlada Republike Srbije, op.cit

79



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

i poloZaja objekta, uticaj izlozenosti vetru, uticaj broja ljudi koji borave u objektu,
aparata u objektu i slicno. Sa druge strane, u Srbiji ne postoji ni obavezni ni
neobavezujuci sistem ocenjivanja niti obuka kojima bi se ucesnici u urbanistiCkom i
prostornom planiranju, kao i u projektovanju, obucili i motivisali da Cine tako da
prostorno i urbanistiCko planiranje i projektovanje teze odrzivosti urbanih sredina i
kako da gradnja osim energetske efikasnosti zadovolji i kriterijume ekoloSke
ispravnosti. Ranije prezentovane strategije odrzivog razvoja uglavnom jo$ uvek imaju
malo uticaja na izradu i dono$enje urbanistiCkih planova, a ne postoje ni pravila za

ocenjivanje mera odrZivosti na nivou urbanog prostora.

3.1 Nivoi ocenjivanja odrzivosti

Najpoznatiji sistemi ocenjivanja odrzivosti su pokrenuti sa idejom stvaranja odrzivih
zgrada za zivot i rad. Svi sistemi su prvo formirani za ocenjivanje odrzivosti i
energetske efikasnosti zgrada. Kasnije se shvatilo da ekoloSka ispravnost i energetska
efikasnost samih zgrada nec¢e dovoljno uciniti za odrzivost Citavih ljudskih naselja ili
odrzivost uopste, jer izgradnja dobrih objekata na loSim ili udaljenim mestima ne daje
gradnji ukupni pozitivni rezultat odrzivosti. Shvatilo se da je nemoguce tretirati samo
zgrade bez prostora izmedu zgrada, infrastrukture, ljudi i ostalih zivih bi¢a koja borave
i sinergije razliCitih elemenata i aktivnosti. Zbog toga se krenulo u sistematizovanje
pravila odrzivosti urbanih prostora, ali je brzo ustanovljeno da je ocenjivanje detalja na
nivou €itavog urbanog naselja ogroman i nepotreban posao, a valorizacija urbanih
blokova samih za sebe, kao najmanjeg elementa urbanog sklopa, moze biti nepotpuna
zbog nedovoljne sadrzajnosti blokova. Tako se definisao pojam ocenjivanja susedstva
kao najmanjeg funkcionalno odrzZivog dela naselja, koje je obi¢no vece od jednog
urbanog bloka, ali manje od celog naselja, manje ili ve¢e od urbanistiCke zone ili

sekundarnog centra.

Susedstvo se definiSe kao najmanji element za ocenjivanje na kome se osim
ocenjivanja tehnickih karakteristika i uticaja na okruZzenje mogu proceniti i uticaji na
drustvenu zajednicu, ekonomske procese i institucionalno ucesce. Koncept odrzivih
susedstava podrazumeva postojanje karakteristika odrZivog urbanog razvoja, a
narocCito je kontradiktoran konceptu Sirenja urbanih podrucja - rasplinjavanju kao i

konceptu izgradnje u grinfild podrucjima.
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Procenjivanje odrzivosti na svim nivoima — pa i lokalnom, je u skladu sa stavom o
obavezi realizacije odrzZivosti na lokalnom nivou koji se promovisu Agendom 2030
Ujedinjenih nacija. Ocenjivanje odrzivosti, sa nivoima ocenjivanja zgrada-susedstvo-
grad, pa posledi¢no i na nivou drzava i Citavog sveta, bi na taj na¢in omogucilo

kompletno pracenje stanja odrzivosti od najniZzeg do najviSeg nivoa.

lako je planiranje manjih delova naselja ve¢ dugo posao kojim se urbanisti bave, tek
u 21.veku je skoro istovremeno u razliCitim sistemima ocenjivanja shvaceno da je
procenjivanje odrzivosti na nivou susedstva neophodan nivo u procenjivanju opste
odrzivosti urbanog razvoja. Zbog toga, sistemi ocenjivanja susedstava spadaju u

poslednje definisane alate za ocenjivanje kod svih priznatih sistema ocenjivanja.

3.2 Sistemi ocenjivanja odrzivosti urbanih prostora

Sistemi ocenjivanja odrzivosti i energetske efikasnosti nastali su krajem 20. veka kada
je izgradena svest o neophodnosti smanjenja potrosnje obnoviljivih izvora, zagadenja
i emisije ugljen dioksida i 0 moguc¢nosti promene uticaja izgradnje i funkcionisanja

naselja.

Prva sistematizacija kvantifikovanja karakteristika nekog prostora je nastala kao
instrument Procene uticaja na Zivotnu sredinu. Procene uticaja na Zivotnu sredinu®’
Cine vaznu ulogu u urbanistiCkom planiranju, kao sredstvo za pomo¢ u donoSenju
odluka, a treba da pokazu dobre i loSe strane planiranog razvoja. Sjedinjene Americke
Drzave su prve donele akt o proceni uticaja na Zivotnu sredinu jo$ 1969.godine®8,
kojim je utvrdena obavezna procena za projekte koji se ti€u federalnog zemljista,
poreskog novca i jurisdikcija. Kasnije, 1985.godine je Evropska ekonomska zajednica
uslovila Direktivom®® da njene drzave ¢lanice moraju saciniti procene uticaja na

zivotnu sredinu u procedurama izrade projekata i planova. Svetska banka je

87 EIA ,Environmental Impact Assessment*

88 U.S.: National Environmental Policy Act (NEPA) 21.1.2021. dostupno na
https://www.iisd.org/learning/eia/eia-essentials/

89 EEC, Council: Directive 85/337/EEC of 27 June 1985 on the assessment of the effects of certain
public and private projects on the environment, 21.1.2021. dostupno na https://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A31985L0337
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1989.godine propisala obavezu izrade procene uticaja na zivotnu sredinu prilikom

procenjivanja projekata.

Postoje razliCite vrste procene uticaja, od kojih je najviSe u primeni strateSka procena
uticaja na zivotnu sredinu, jer integriSe razliCite procene uticaja i daje moguénost
uceSca javnosti. Pored ocenjivanja uticaja na Zivotnu sredinu, postoje i drugi sistemi
ocenjivanja koji mogu biti znac¢ajni za temu odrzivosti: procena Zivotnog ciklusa®, kost-

benefit analiza®!, procena rizika®? i viSe-kriterijumska analiza®.

Za razliku od procena uticaja na zivotnu sredinu, ocenjivanje odrzivosti podrazumeva
praenje stanja kroz sve Zivotne faze nekog objekta ili prostora. Sistemi ocenjivanja
odrzivosti objekata i urbanih prostora su stvoreni da bi se razliciti pristupi i strategije
odrzivosti procenili, ocenili i ujednacili. Prvi koraci u nastanku sistema ocenjivanja
odrzivosti su definisanje tema, kriterijuma i indikatora®*. U skladu sa potrebama
podrucja za koje se sistem definiSe — definiSu se najznacajnije teme odnosno ciljevi u
dostizanju odrzivosti. Sve teme-ciljevi se dele na razliCite kriterijume, koji navode
glavne detalje te teme, odnosno cilja. Kriterijumi se dele na pokazatelje-indikatore koji
daju kvantitativni i izmeriv opis kriterijuma. Finalno, sistem ocenjivanja definise
vaznost kriterijuma, odnosno ponderisanje i granice klasifikovanja — reperne iznose

kojima se odreduju klase u ocenjivanju.

Sistemi ocenjivanja odrzivosti susedstva treba da procenjuju, vrednuju i ocenjuju
performanse datog susedstva prema setu kriterijuma i tema. Oni se mogu koristiti u 3
faze — u fazi urbanistickog planiranja, u fazi trajanja realizacije - izgradnje i u fazi nakon
realizacije i tokom Zivotnog veka. Za razliku od procena uticaja, sistemi ocenjivanja
moraju biti adaptabilni na promene, faznost, lokalne prioritete i moraju ukljuciti
stanovnike i ostale stejkholdere u proceduru ocenjivanja. Participacija gradana i
ostalih zainteresovanih Cinilaca trebalo bi da bude prisutna u fazi definisanja ciljeva
odrzivosti, ponderisanja ciljeva i kriterijuma, kao i kroz davanje informacija o percepciji

nakon sprovedenih mera, da bi to pomoglo planerima za druge buduce planove i

%0 LCA life cycle assessment
91 CBA Cost benefit analysis
92 RA risk assessment

98 MCA multi criteria analysis

%4 Sharifi, A., Murayama, A.: A critical review of seven selected neighborhood sustainability
assessment tools , Environmental Impact Assessment Review , vol.38, Nagoya, 2013., p77
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realizacije. Postoje znacajne razlike u kriterijumima odrzivosti u razli€itim sredinama
koje zavise od klimatskih uslova, urbane morfologije, veliine i naseljenosti podrucja
susedstva, ali i od socio-kulturolo$kih razlika i navika stanovnika. Zbog toga kriterijumi
koji su vazni i dobri za jedno podrucje ili jedan grad, mogu biti potpuno nevazni na

nekom drugom mestu.

Prezentacija rezultata ocenjivanja treba da bude jasna, razumljiva i transparentna,
osim toga treba da postoji moguénost izmene ocene u slu€aju promene kvaliteta i

karakteristika na terenu.

Razli€iti svetski sistemi ocenjivanja odrzivosti susedstva se razlikuju medusobno i
zbog nacina nastanka i socio-kulturolo$kih razlika zajednica u kojima su nastali. Sli¢ni
su prema konceptu postojanja liste kriterijuma od kojih neki mogu biti opcioni. Kod
nekih sistema razliCiti kriterijumi dobijaju jednake ocene, dok se kod drugih kriterijumi
ponderiu prema vaznosti za to podneblje ili specifiénu lokaciju. Cesto na proces
izbora kriterijuma mogu uticati subjektivni stavovi obradivaca, te je vazno uceSce
razli€itih strana u postupku izbora. U slu€aju da je sistem ocenjivanja krut i
neprilagodljiv, mogu se javiti problemi sa njegovom primenom na kontekstualno
razliCite prostore. Za procese ocenjivanja susedstava bi trebalo da budu
zainteresovane i drzavne i lokalne uprave, kao i planeri, investitori, graditelji, vlasnici
nekretnina ili korisnici, banke, osiguravajuce kuce, jer u zajednickom delovanju Citavog
niza aktera moguce je tek napraviti promene i motivisati investitore da grade zajednice
koje su odrzivije i efikasnije. Da bi sistemi ocenjivanja bili u potpunosti primenijivi,

neophodna je i institucionalna podrska i obaveznost primene.
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Osim podele po tome da li su sistemi ocenjivanja definisani i promovisani od strane
drzavnih uprava ili su neobavezujuci, postoji podela na dve vrste i po tome da li
ocenjivanje susedstva obavezno uklju€uje ocenjivanje pojedinacnih objekata ili ne. Svi
sistemi ocenjivanja se drze principa o tri stuba odrzivosti: ekolosSka, ekonomska i
socijalna dimenzija®®, dok je i znacaj institucionalne dimenzije sve viSe naglasen®.
Ona se ogleda ne samo kroz interakciju izmedu vladinih i nevladinih organizacija, nego
i kroz moguénost definisanja i primene pravila i zakona. Postojanje institucionalne
podrske utiCe na nivo primenljivosti sistema ocenjivanja, te su tako vise primenjivani
sistemi koji su institucionalno preporuceni odnosno tamo gde su od strane institucija

propisani kao obavezni.

U radu su detaljnije opisani sistemi ocenjivanja LEED, BREEAM, CASBEE, DGNB i
ECOCITY, sa ciliem sagledavanja raznovrsnosti kriterijuma, i uo¢avanja onih koji su

najrelevantniji za nasu sredinu u kontekstu teme rada.

3.2.1 Leadership in Energy and Environmental Design — LEED

Za razliku od naSih propisa o energetskoj efikasnosti Cija je primena obavezna, u
Sjedinjenim  Ameri¢kim DrZzavama je primena LEED standarda od pocetka
neobavezujuca. Standarde je stvorio Savet organizacije Zelena gradnja Sjedinjenih
drzava®’ 1993.godine, ali su od tada oni konstantno menjani i unapredivani.
Organizacija je osnovana zbog namere da se stvori svest u Sjedinjenim Ameri¢kim
Drzavama o potrebi smanjenja potroSnje sve manje dostupnih izvora energije fosilnog
tipa i neophodnosti poveéanja upotrebe obnoviljivih izvora energije i primeni sistema
izgradnje i planiranja koji ¢e smanijiti ukupnu potroSnju energije. Donosenje standarda
i njihovo unapredivanje vrsi se dogovorom i konsenzusom ¢lanova organizacije Zelena
gradnja. LEED® sertifikacija objekata omoguéava nezavisno potvrdivanje da je
zgrada, kuca ili zajednica-susedstvo projektovana - dizajnirana i izgradena uz
koriS¢enje pravila koja imaju za cilj postizanje visokih performansi u glavnim oblastima

ocenjivanja vaznim za ljudsko zdravlje i zdravlje okoline: odrzZiv razvoj lokacije,

9  Sharifi, A, op.cit., Nagoya 2013
9%  Sharifi, A., Murayama, A., op.cit.., p77
97 United States Green Building Council

%8 USGBC: LEED standardi, 1.2.2021. dostupno na https://www.usgbc.org/resources
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oCuvanje vode, energetska efikasnost, izbor materijala i unutrasnji kvalitet prostora.
Za organizaciju Zelene gradnje prioritet je i postizanje globalne primenljivosti LEED
standarda, te se zbog toga odreduju regionalni prioriteti za svaku lokaciju koja se
ocenjuje®. Cinjenica da je LEED ocenijivanje prisutno u 165 zemalja sveta pokazuje
da je dostiglo viSi stepen globalne primenljivosti u odnosu na druge sisteme
ocenjivanja odrzivosti i energetske efikasnosti. LEED standardi se posebno odnose
na razliCite sisteme ocenjivanja za sledece oblasti ocenjivanja, za koje se pojedinacno
obucavaju i sertifikuju LEED ocenijivaci'®: projekti zgrada i izgradnja (BD+C),
rukovanje i odrzavanje (O+M), projekti enterijera (ID), plan razvoja susedstva (ND) i
porodi¢ne kuce (HOMES).

U okviru oblasti ocenjivanja se ocenjuju razli€ite vrste objekata. Ocenjivanje se vrsi na
osnovu analize obaveznih preduslova za koje se dobijaju poeni i neobaveznih
dodatnih poena (kredita). Za ukupni rezultat dobija se sertifikat koji osim kategorije
osnovnog nivoa moze biti i viSe kategorije, odnosno srebrni, zlatni i platinasti. Poeni
se dobijaju tako Sto se za 5 glavnih kategorija — odrziva lokacija (SS), efikasnost
potrosnje vode (WE), energija i atmosfera (EA), materijali i izvori (MR) i kvalitet
unutrasnjeg prostora (IEQ) %! moze dobiti maksimalno 100 poena, za inovacije u
dizajnu jo$ do 6 poena i maksimalno 4 poena za reSavanje problema koji spadaju u
regionalne prioritete. Maksimalni ukupni broj poena za sve kategorije je 110, osim za
porodi¢ne kuce, za koje je maksimalni zbir 125 poena. Sertifikat moze imati sledeée
kategorije: osnovni sertifikat: 40—-49 poena, srebrni sertifikat: 50-59 poena, zlatni
sertifikat: 60—79 poena, platinasti sertifikat: 80 i vise poena.

U okviru LEED ocenjivanja od 2010.godine se ocenjuje razvoj i plan razvoja
susedstva. Kod ocenjivanja plana razvoja susedstva “LEED ND” 192 namera je da se

osnazi razvoj postojecih urbanih sredina ili da se novi razvoj planira na mestima uz

%9 Ne moze biti fokus analize o€uvanja energije isti za razliCita geografska podrucja, npr.: na severu
Evrope je najvaznije smanjenje potroSnje za toplotnu energiju i dobijanje alternativnih nagina
osvetljenja, dok je na jugu vazno smanijiti potro$nju elektri¢ne energije za klimatizaciju i potro$nju
vode.

100 BD+C - building design + construction, O+M - operation + maintenance, ID - interior design, ND-
neighborhood development, HOMES - homes design

101 SS- sustainable sites, WE- water efficiency, EA-energy and atmosphere, MR- materials and
resources, IEQ- Indoor environmental quality

102 ND Neighborhood development
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postojeCe urbane sredine, a da se onemoguci neracionalno rasplinjavanje urbanih
zona. Smisao ocenjivanja je promovisanje smanjenja potrebe za kretanjem vozilima,
razdaljina koje se predu vozilima i osnazivanje fizitke aktivnosti zbog poboljSanja
zdravlja — peSacenjem i biciklizmom. Lokacije za razvoj novih susedstava, prema
LEED standardima, trebalo bi da se formiraju na mestima gde vec postoji izgradena
infrastruktura, narocito vodovoda i kanalizacije, odnosno gde postoje pravci i stajaliSta
javnog gradskog prevoza. Najbolji izbor lokacije za izgradnju susedstva LEED
standardi predstavljaju opisuju¢i 4 moguce varijante braunfild lokacija ili lokacija u

grinfildu koje su uz postoje¢a naselja:

- postojeée susedstvo koje treba razviti popunjavanjem, pogus¢avanjem

- prostori locirani neposredno uz postojece susedstvo sa kojim postoji veliki broj
konekcija saobracajnicama

- lokacije na pravcima pruzanja linija javnog gradskog ili prigradskog prevoza, u
blizini stajalista

- lokacije koje imaju pristup razliitim funkcijama neophodnim kao dopuna

stanovanja, na nevelikoj udaljenosti koja je uz to prijatna za peSacenje.

U okviru ocene okruZenja, prema LEED standardima, posebno se vodi raCuna o
oCuvanju zasti¢enih vrsta biljaka i Zivotinja, prirodnih bioloSkih zajednica, kao i o
odrzanju prirodnih karakteristika okruzenja. Takode, posebno se ocenjuje dostupnost
ekoloski ispravnih vrsta transporta i kretanja uops$tel®®. LEED standardi posebno
vrednuju integraciju ekonomski i socijalno razli€itih kategorija kroz dostupnost razli€itih
tipova jedinica za stanovanje po kvalitetu i vrednosti. PromoviSe se dostupnost radnih

mesta u blizini mesta stanovanja, kao mera smanjenja potrebe za prevozom, a za

103 Da bi se sacuvao kvalitet vode, prirodni hidroloski kapacitet, stani$te, biodiverzitet moraju se ouvati
mocCvare i vodotokovi. U tom smislu, smatra se neekoloSkim pokrivanje i popunjavanje mocvarnih
podrudja i zacevljivanje vodotokova. U oblastima sa visinskim razlikama u nivou tla, zbog prevencije od
erozije, promovise se realizacija denivelacije sa prirodnim padom tla ozelenjenim vegetacijom, umesto
izgradnje potpornih zidova i kaskada. Poljoprivredno zemiljiSte, prema LEED standardima, nije
preporucljiivo pretvarati u nove zone za izgradnju, odnosno aktiviranje “greenfield” zona treba
izbegavati. Nova susedstva treba se razvijaju na mestima gde ne postoji rizik od poplava. Narogito se
dobro ocenjuje izbor braunfild lokacije za revitalizaciju u naselje ili izbor devastirane lokacije na kojoj je
potrebno dekontaminiranje zbog prethodne zagadujuée namene prostora. Kod orijentisanosti na
lokacije sa javnim gradskim prevozom, prednost se daje onim lokacijama koje imaju multimodalni
karakter saobracaja i koje imaju i viSe stajaliSta razliCitog prevoza. Takode, da bi se promovisao
biciklistiCki razvoj, a smanjila upotreba automobila, stimuliSe se postojanje ostava za bicikle u
zgradama, kao i biciklarnika kod zgrada svih namena. Posebno se ocenjuje dostupnost biciklistiCkih
staza od mesta stanovanja ili mesta rada.
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prostore nestambene namene ceni se njihova blizina stambenim jedinicama i

stajaliStima javnog prevoza.

Kod ocene strukture susedstva, vrednuje se ocuvanje prirodnih karakteristika
zemljista, zivost naselja, orijentisanost na pe$acCenje, efikasnost u transportu i
smanjenje razdaljina koje se prelaze automobilom. Preporucuje se poboljSanje javhog

zdravlja kroz osnazivanje navika fizickih aktivnosti.

P v =

Slike 73 i 74: nizovi kuéa u Vasingtonu, Dzordztaun

U smislu kompaktnosti naselja i gustine izgradenosti, preporuCuje se dostizanje
odredene gustine stanovanjal®*. Propisan je i minimalni indeks izgradenosti®® za
centralne zone i za ostale zone naselja - susedstva. Kompaktnost naselja odreduje se
preporucljivim odnosom broja domacinstava i indeksa izgradenosti naselja.
Preporucuje se i da broj stanovnika po domacdinstvu bude veci. Ukazuje se na vaznost
povezivanja sadrZzaja susedstva Sto gus¢im internim saobracajnicama i peSackim ili
biciklistickim prolazima, tako da boravak u javhom prostoru bude ugodan i da se
kretanje peSice uclini jednostavnim i interesantnim. PromoviSe se vaznost
viSenamenskog karaktera naselja. Posebno se vrednuje dostupnost sadrzaja
razliCitim socijalnim kategorijama ljudi, kao i univerzalni dizajn podoban za sve
korisnike sa razliCitim potrebama ili invaliditetom. Prema dostignutoj gustini stanovanja
oCekuje se i odredeni procent povrSine pod zasadom lokalnih basta na kojima se

proizvodi hrana. Zbog smanjenja toplote u urbanom prostoru propisuje se sadnja

104 Propisane su gustine od minimalno 17,5 domacinstava po hektaru za obode i minimalno 30
domacinstava po hektaru za centralne zone za koje se pretpostavlja da su na maloj udaljenosti od
stajaliSte javnog prevoza

105 Propisan indeks izgradenosti za centralne zone treba da bude minimalno 0,8 a za ostale zone 0,5

87



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

stabala sa kroSnjama na odredenim rastojanjima duz ulica ili izgradnja objekata sa
nastreSnicama, senilima, erkerima ali i solarnim kolektorima. Vrednuje se smanjenje
potro$nje vode na parceli, u okviru objekata, ali i recikliranje i upotreba atmosferske
vode i njeno Sto manje ispustanje u kanalizaciju, uz Sto viSe povrSina poplo€anih
vodopropusnim elementima. PreporuCuje se proizvodnja nezagadujuce energije na
parceli, sa solarnim fotonaponskim celijama ili vetrenjaama, kao i proizvodnja
toplotne energije iz nezagadujucih i obnovljivin izvora koji se nalaze Sto blize mestu
koriS¢enja, u okviru susedstva ili bloka. PromoviSe se vaznost smanjenja no¢nog
javnog osvetljenja —svetlosnog zagadenja, zbog loSeg efekta koji ima na prirodu.
LEED standardi dodatno vrednuju inovacije i dobro reSavanje lokalnih problema
(regionalnih prioriteta) koji mogu biti razli€iti. Dodatni poeni - krediti u ocenjivanju se

dobijaju upravo na tome.

Ocenijivanje LEED ND je podeljeno na 5 tema: pametan rast i povezanost, shema
susedstva i dizajn, odrziva infrastruktura i zgrade, inovacije i proces dizajna i dodatni
poeni - kredit za regionalne prioritete. Svaka tema je podeljena na posebne kriterijume,
a njihov popis kao i maksimalni broja poena koje pojedinacno nose su dati u Prilogu

3, koji se nalazi na kraju rada.

3.2.2 Building Research Establishment Environmental Assessment Method —
BREEAM

Ovaj sistem ocenjivanja je ustanovljen prvi put 1990.godine u Velikoj Britaniji,
osmisljen od strane organizacije Building Research Establishment (BRE), nezavisne
organizacije koja se bavi ocenjivanjem protivpozarnih mera, mera bezbednosti i mera
odrzivosti. BREEAM%6 sistem sadrzi standarde za ocenjivanje uticaja objekata na
okruzZenje kroz projektovanje - dizajn, tip gradnje- vrstu konstrukcije, vrstu materijala i
upravljanje. Standardi se odnose na 11 tipova objekata, odnosno na razli€ite namene
objekata (poslovni, trgovacki, obrazovni, zdravstveni, pravosudni, stambeni) ali i
ostale nestandardne vrste objekata. Takode, standardi se odnose i na razvoj odrzivih
zajednica'®’. Ocenjivanje se vrSi prema slede¢im temama: energija (kao i emisija

ugljendioksida), upravljanje izgradnjom, zdravlje i komfor, transport, voda, materijali,

106 BRE, BREEAM standardi, dostupno na https://www.bregroup.com/services/standards/

107 BREEAM Communities
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otpad, namena zemljiSta, zagadenje i ekologija. Ocenjivanje se sprovodi obaveznim
poenima za preduslove i dodatnim neobaveznim poenima (kreditima), a zavrsni
dokument moZze biti oznacen brojem poena - zvezdica od 1 do 5. Standardi daju
mogucnost ocenjivanja i savetovanja kod rekonstrukcije postojecih prostora, da bi se
postiglo unapredenje odnosa postojeCih zgrada sa okruzenjem, sa ciliem da se
smanje operativni troSkovi, poveca vrednost nekretnine, postavi transparentan
program za unapredenje funkcije objekata, usklade projekti sa propisima o zastiti
okoline, ukljuCe saradnici i zaposleni u gradevinskim organizacijama u primenu
odrzivih mera. BREEAM je fleksibilan sistem, jer moze da vrednuje nejednake
vaznosti kriterijuma prema razli€itim prioritetima lokacija, ali je prilagoden najvise za

razliCite vaznosti kriterijjuma u oblastima Velike Britanije.

Standard za ocenijivanje lokalne zajednice (susedstva) koja po pravilu treba da sadrzZi
stanovanije, rad i rekreaciju zove se BREEAM Communities. Od lokalnih zajednica se
oCekuje ucesce u planiranju i upravljanju, a za prostor lokalne zajednice se posebno
ocenjuje socijalna i ekonomska dobrobit (u smislu lokalnog ekonomskog razvoja,
blizine zaposlenja, raznovrsnosti zgrada), vrsta i nacin upotrebe izvora energije
(obnovljivi izvori i smanjenje emisije uglijen dioksida), namena zemljista i ekoloski
uticaj, odrzivost kretanja (transport i potreba za transportom) i inovacije u reSenjima.
PreporuCuje se izbegavanje lokacija sa rizikom od poplava i posledica klimatskih
promena. Ocenjuje se potroSnja energije, vrsta izvora energije, emisija ugljendioksida,
kao i potroSnja vode. Kod ocenjivanja vrste zemljiSta na kome se razvija susedstvo,
narocCito dobro se vrednuje revitalizacija uz dekontaminaciju starih braunfild lokacija.
Za kretanje u naselju promoviSe se smanjenje potrebe za prevozom (narocito
automobilskim), skraéenje razdaljina za koje je neophodan prevoz, viSenamenski
prevoz i povezivanje razli€itih vrsta kretanja - multimodalnost, smanjenje odvojenosti
razliCitih namena prostora, smanjenje razdaljina od zgrada do stajalista prevoza,
povecCanje mogucnosti odrZivog kretanja kroz naselje — javnog prevoza, biciklizma,
peSacCenja, obezbedenje sigurnosti za peSacenje i dovoljnog kapaciteta javnog
prevoza. PreporuCuje se raznolikost tipova stambenih nekretnina po vrsti i ceni,
odnosno dostupnosti, jer naselje treba da bude takvo da integriSe razli€ite socijalne
grupe. Takode, svi prateéi sadrzaji za stanovnike treba da budu na razdaljini koja je
ugodna za kretanje peSice. Komoditet kretanja peSice se ostvaruje kroz bezbedne i

Ceste peSacCke prelaze, osvetljenost, dizajn koji omogucava kretanje ljudi sa
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invaliditetom, interesantnost dizajna i vrste sadrzaja u javhom prostoru. Vrednuje se i
uredenost biciklistiCckog saobracaja uz preporuke o Sirini zasebnih biciklistiCkih staza,
Sirini trotoara kod zajedniCkog koriS¢enja prostora biciklista sa peSacima ili
maksimalnoj dozvoljenoj brzini voznje u ulicama sa deljenjem kolovoza za motorni
saobracaj i bicikle, kao i postojanje javnih biciklarnika i spremiSta za bicikle u
zgradama. Ocenjivanje posebno posvecuje paznju mogucnosti prostora da se
adaptira u slu€aju kriznih situacija kao $to su poplave i drugi katastrofalni dogadaiji.
Takode, promoviSe se povezanost i blizina stanovanja i rada sa zelenim povrSinama,
parkovima, igralistima, zelenim koridorima. Ocenjuje se i dizajn- projektovanje zgrada
u smislu energetske efikasnosti, upravljanja otpadom i otpadnom vodom, smanjenja
potroSnje vode, upotrebe obnovljivih izvora energije, ekoloskih vrsta gradevinskih

materijala i tehnologija gradenja.

‘BREEAM communities” se bavi ocenjivanjem 9 tema: klima i energija, izvori,
oblikovanje prostora, transport i kretanje, zajednica, ekologija i biodiverzitet, biznis i
ekonomija, zgrade i inovacije koje su izdeljene na kriterijume. Sistem ocenjivanja
susedstava je priliéno nefleksibilan u smislu moguénosti ponderisanja, jer daje jednake
maksimalne poene i jednake repere i za razliCite lokacije. U svim kriterijumima
maksimalni rezultat je 3 a minimalni neophodni broj poena je 1, $to ne daje mogucnost
akcentovanja- valorizovanja po vaznosti. Popis kriterijuma i maksimalnog broja poena

koje je moguce dobiti je predstavljen u Prilogu 4, koji se nalazi na kraju rada.

3.2.3 Comprehensive Assessment System for Built Environment Efficiency-
CASBEE

CASBEE!%8 su japanski standardi za ocenjivanje i procenjivanje ekoloskih performansi
zgrada i izgradenog okruzZenja. Nastali su saradnjom istrazivackog komiteta sa
univerzitetom, industrijom, nacionalnim i lokalnim upravama, koji je osnovao japanski

konzorcijum odrzive gradnje JSBC, pod pokroviteljstvom viade.

CASBEE je podeljen na ocenjivanje performansi kuéa i zgrada (CASBEE- housing i
CASBEE- building), blokova, susedstava i urbanih naselja (CASBEE- urban

108 Japan Sustainable Building Consortium (JSBC) and Institute for Building Environment and
Energy Conservation (IBEC: CASBEE standardi, 1.2.2021. dostupno na
https://www.ibec.or.jp/CASBEE/english/downloadE.htm
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development) i ocenjivanje gradova - lokalnih samouprava (CASBEE- city). Ovaj
sistem ima propisane faze u kojima se vrsi ocenjivanje, a to su: prethodno ocenjivanje
(PD), ocenjivanje novoizgradenih prostora (NC), ocenjivanje postojecih prostora (EB)
i ocenjivanje renoviranja (RN)'%°. Sistem karakteriSe jasno definisanje granica
prostora koji se ocenjuje i cilja, kao postizanje Sto boljeg kvaliteta Zivota (Q- quality)
sa Sto manjim optere¢enjem prostora - unosom (L- load). Shodno tome, svi elementi
ocenjivanja se karakteriSu kao Q ili L elementi. Osim toga, sistem se bavi i
ocenjivanjem emisije ugljen dioksida tokom celog Zivotnog veka zgrade ili prostora.
Ocenjivanje kvaliteta Q se sastoji iz vrednovanja kvaliteta unutradnje atmosfere,
servisa i okruzenja na lokaciji. Ocenjivanje unosa L se sastoji iz ocenjivanja energije,
izvora i materijala, kao i Zivotne sredine oko predmetnog prostora. Ukupni indeks se
naziva BEE — efikasnost izgradene sredine (,built environment efficiency®) i predstavlja
kolicnik ukupnog kvaliteta zivotnog prostora (od 0 do 100) i ukupnog unosa (od 0 do

100) u odredeni objekt ili prostor!10,

CASBEE Urban development (UD) je verovatno u svetu prvi definisani sistem
procenjivanja odrzivosti susedstva i nastao je kao zajedniCki projekt Saveta zelene
gradnje Japana (JaGBC) i Konzorcijuma odrzive gradnje Japana (JSBC), ali uz
uceSce akademskih i drzavnih institucija. CASBEE za urbani razvoj koristi koncept
CASBEE za izgradnju zgrada. Ovaj sistem se koristi iskljuivo za unapredenje
urbanistickog planiranja i ne ukljuCuje analizu i ocenjivanje unutrasnjosti zgrada - za
razliku od LEED i BREEAM standarda, kod kojih se u okviru ocenjivanja susedstva
ocenjuju i zgrade. Kod procenjivanja se koristi jedinstvena metoda u kojoj se odvaja
ocenjivanje kvaliteta urbanog prostora samog susedstva (Qud!'l) od prostora van
granice lokacije a koji je sa njim povezan, odnosno unosa (Lud!!?). Teme za
ocenjivanje kvaliteta unutar urbanog prostora su podeljene na ocenjivanje prirodnog
okruzenja, servisnih sluzbi na predmetnoj lokaciji i kontribucije lokalnoj zajednici. Na
sliCan nacin su kriterijumi za ocenjivanje unosa iz povezanog prostora van susedstva

podeljeni na ocenjivanje tema: uticaja okruzenja na mikroklimu, uticaja na fasade i

109 PD predesign, NC new construction, EB existing buildings, RN renovations

110 Zgrada koja ima veci BEE indeks je odrzivija, viSe “odrziva” i rangira se sa ocenom viSe od 3 kao
odli¢na “S”, a ako je indeks manje od 3, moze biti vrlo dobra “A” 1.5 - 3, dobra “B+” 1 - 1.5, prili¢no
losa “B-" 0.5 - 1iloSa , za zgrade ili lokacije gde je BEE indeks manji od 0.5.

111 Quality of urban development

112 | oad of urban development
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lokalni prostor, uticaja na socijalnu infrastrukturu i upravljanje. Svaka od ovih tema je
podeljena na razliCite kriterijume, podkriterijume i indikatore. Svaki podkriterijum je
ocenjen ocenom od 1 do 5. Nivo ocene 3 se u Japanu smatra repernim, standardnim,
prihvatljivim. Sistem ocenjivanja ima unapred odredenu mrezu repera i pondera, pa je
manje prilagodljiv na specificnosti odredenih lokacija. Takode sistem je podloZan
subjektivnim greSkama jer ima veliki broj opisnih indikatora koji koriste opisne reci

“prilicno”, “skoro”, “vec¢inom” i sli¢nih, $to daje veéu mogucnost uticaja subjektivne

procene.

Slike 75, 76, 77: Tokio, gradnja u nizu sa razmakom prilagodena seizmi¢kim uslovima

Uz ocenjivanje zgrada, susedstava, gradova, CASBEE standardi se bave i procenom
vrednosti nekretnina. CASBEE za procenu vrednosti'® nekretnina je, za sada, jedini
sistem koji daje mogucnost povezivanja procenjivanja odrzivosti i procenjivanja
vrednosti nekretnine. Prema standardu za procenu vrednosti, ve¢i BEE indeks''* ne
podrazumeva da je vrednost zgrade ili prostora zbog toga vecéa. Za razliku od teme
odrzivosti, gde su sistemi ocenjivanja kao efikasan nacin za utvrdivanje postizanja
dobrog ekoloskog i odrzivog dizajna, zbog transparentnosti, postali Cesto koriséeni u
komunikaciji izmedu graditelja i klijenata, jo§ uvek ne postoji jednostavan nacin

konverzije kvalitativnih karakteristika iz domena odrzivosti zgrada i prostora na sistem

113 CASBEE broSura za procenu nekretnina, CASBEE for property appraisal brochure, 1.2.2021.
dostupno na https://www.ibec.or.jp/ CASBEE/english/document/CASBEE_property brochure.pdf

114 &to je ve¢i BEE indeks, to je zgrada ili prostor “zeleniji”, odnosno odrZiviji
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procenjivanja vrednostit’®>. Prema CASBEE sistemu, koji prati ciljeve zadate
programom Ujedinjenih nacija, treba formirati alat za odredivanje uticaja elemenata
odrzivosti na vrednost nekretnina. Ideja je da se kroz povecanje broja zainteresovanih
strana (planera, investitora, graditelja, kupaca-vlasnika) koje koriste ovo ocenjivanije i
shvataju vezu izmedu CASBEE indikatora i faktora koji odreduju vrednost, poveca broj
dobro ocenjenih odrzivih objekata u prodaji i na taj nacin podstakne jo$ veci interes za
izgradnjom energetski efikasnih i odrzivih objekata i prostora. CASBEE sistem definiSe

3 kvantifikacije vezane za nov€anu vrednost objekata i prostora:

- troSak izgradnje - gradevinska vrednost novog objekta

- trzi8na vrednost - najceSce se misli na vrednost dobijenu metodom direktnog
poredenja sa vrednostima drugih sli¢nih nekretnina

- profitabilnost - sposobnost objekta ili prostora da donese zaradu, $to se

povezuje sa vrednoSc¢u dobijenom prinosnom metodom.

Poredeci razliku izmedu klasicno gradenih objekata i prostora i planski izvedenih

odrzivih objekta i prostora po CASBEE sistemu doslo se do sledecih konstatacija:

- gradevinska vrednost novih objekata ili prostora, odnosno troSak izgradnje, je
vecCi za odrzive nego za klasicne objekte i prostore, zbog upotrebe posebnih

ekoloskih materijala i posebnih ekoloski ispravnijih tehnologija gradnje

- trziSna vrednost u metodi direktnog poredenja uglavnom i jo$ uvek nije veca
kod objekata i prostora koji su ocenjeni kao odrzivi u odnosu na klasi¢ne objekte

| prostore

- profitabilnost, odnosno dobijanje vec¢e zarade od zakupa ili rada nekretnine,

daje mogucnost za postizanje vecCe vrednosti cele nekretnine.

Na osnovu ovog se zakljuCuje da je vazno postizati bolje profitabilnosti odrzivih
nekretnina da bi se ukupna vrednost nekretnine povecala. Metoda kojom se utvrduje

profitabilnost je prinosna metoda — najée$c¢e metoda direktne kapitalizacije!'®, a

115 Qvaj problem je u poslednje vreme tretiran i u programu UN: Environment Finance Initiative
Property Working Group, dostupno na https://www.unepfi.org/investment/property/

116 Prinosna metoda se u Srbiji koristi najviSe za procenu trziSne vrednosti nekretnina poslovne
namene.
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vrednost nekretnine se odreduje kao koli¢nik neto prihoda od nekretnine i stope

kapitalizacije za nekretninu't’.

neto prihod od nekretnina

vrednost indikovana prinosnom metodom =

stopa kapitalizacije za nekretninu

Formula pokazuje da je vrednost nekretnine upravo srazmerna neto prihodu, odnosno
Sto je vedi prihod, vecCa je vrednost nekretnine. Stopa kapitalizacije je uslovljena
stabilnoSc¢u prihoda od nekretnine na nekoj lokaciji odnosno rizikom, a njen uticaj na

vrednost nekretnine je obrnuto srazmeran.

Pretpostavlja se da ¢e neto prihodi od ekoloski ispravnih odrzivih zgrada i prostora biti
sve veci zbog subjektivnih faktora - sve vece svesti ljudi i potraznje, ali i objektivnih
faktora - manjih troSkova koriS¢enja objekata i prostora, manje potrosSnje energije,
bolje trajnosti i bolje produktivnosti, kao i zadovoljstva zaposlenih u tako izgradenim
prostorima. Takode se pretpostavlja i da ¢e stopa kapitalizacije za ovakve objekte i
prostore biti sve manja zbog smanjivanja rizika od buducih ekoloskih taksi. Elementi
koji utiCu na vrednost nekretnine kroz neto prihode od zakupa prema CASBEE sistemu
su dati u Tabeli 4.

117 Vlada Republike Srbije: Pravilnik o nacionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima pona$anja
licenciranog procenitelja, sl.glasnik R.Srbije 70/2017: U prinosnom pristupu se uzima u obzir prihod koji
¢e nastati koriS¢enjem nepokretnosti tokom njenog ekonomskog veka, a vrednost se izraCunava tako
Sto se prihod od izdavanja nepokretnosti kapitalizuje primenom odgovarajuc¢e stope kapitalizacije. To
se najCesce Cini kapitalizacijom prihoda, gde se tzv. ,stopa prinosa utvrdena u odnosu na sve rizike”
(tzv. all-risk yield) primenjuje na reprezentativni prihod za odredeni period, ili diskontovanjem nov¢anih
tokova, gde se diskontna stopa primenjuje na niz buducih nov&anih tokova &ime se oni svode na
sadasnju vrednost.
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Tabela 4 Elementi odrZivosti koji uticu na neto prihod prema CASBEE8

Elementi za procenjivanje nekretnine
Elementi odrzivosti PoboljSanje Smanjenje Smanjenje rizika |Unapredenje
troSkova stava
Q1-1 buka i akustika +
Q1-2 termalni komfor +
Q1-3 Svetlo i osvetlienje +
Q1-4 kvalitet vazduha +
Q2-1 kvalitet servisa + +
Q2-2 trajnost i stabilnost + +
Q2-3 fleksibilnost i adaptabilnost + +
Q3 spoljnje okruzenja na lokaciji +
L1 energija + +
L2 izvori i materijali +
L3 spoljnje okruzenje van +
lokacije
CASBEE ocena +

Postupak procenjivanja vrednosti po CASBEE sistemu podrazumeva da se prvo izvrsi
procenjivanje odrzivosti, da se odrede faktori koji utiCu na vrednost iz CASBEE
elemenata, kako za prinosnu, tako i za komparativnu metodu procenjivanja i, na kraju,

da se izvrsSi procena vrednosti.

U Prilogu 5., koji se nalazi na kraju rada, su predstavljeni kriterijumi i podkriterijumi
odrzivosti kao i maksimalni broj poena koje mogu doneti u ocenjivanju, prema
CASBEE.

118 preuzeto sa CASBEE property brosure, str4
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3.2.4 Urban Development towards Appropriate Structures for Sustainable
Transport- ECOCITY

ECOCITY 1° je medunarodni eksperimentalni projekt podrzan od strane Evropske
komisije koji je trajao od 2002.godine do 2005.godine. Ideja projekta je bila da se za
7 participiraju¢ih drzava nade zajednicki izbor tema za evaluaciju i stvaranje odrzivih
naselja, i pored razliCitih socio-kulturoloskih, pravnih, ekonomskih i klimatskih
karakteristika. ECOCITY je imao svoj sistem ocenjivanja sa akcentom na urbanoj
strukturi i transportu. Ocenjivanje je vrSeno poredenjem sa repernim vrednostima
zadatim za odredene oblasti. Teme procenjivanja su bile: kontekst naselja, urbana
struktura, transport, protok energije, protok materijala, socio-ekonomska pitanja,
procesi. Sistem je bio dobro razvijen za ocenjivanje razlicitih lokacija, jer se u procesu
poCetne analize i dijagnoze uspostavljao jedinstven sistem repera i pondera za svaku
temu i kriterijume. Ocena D je reper normalnog stanja, E je loSije od toga, a A, Bi C
su bolje ocenjeni. Za pravilno ocenjivanje je zna€ajno ispravno postavljanje lokalnih
referentnih vrednosti, jer se jedino tako moze vrSiti uporedna analiza ocenjivanja za
razliCita evropska podrucja i pokazati stepen postizanja zajednickih ciljeva. Sistem
ocenjivanja je, kao i ceo projekat, saCinjen kao predstavljanje kako bi planiranje i
realizovanje odrzivih susedstava moglo da se izvodi u buducnosti, te je izveden kao
sistem samoocenjivanja koji se odnosi samo na fazu planiranja. Ocenjivanje je davalo
rezultate vazne za planere — uCinke vezano za sve pojedinacne kriterijume, kao i za
politiCare i javnost- u€inke koji se odnose na tri dimenzije odrzivosti. Rezultati su
prikazivani dijagramima, koji ilustruju stepen pozitivnhog razvoja za svaki kriterijum
obojenim segmentima. Primena dijagrama u vrednovanju planova i koncepata
susedstava je vrlo korisna, ali pored toga Sto se za neke kriterijume pokazala vrlo
merodavna (ocena gustine stanovanja ili godiSnje potrebe za grejanjem), za neke
kriterijume, zbog nedovoljne predvidivosti ponasanja i stavova korisnika, je njena
merodavnost umanjena. | pored toga, sistem samoocenjivanja planiranja predstavlja
model korisne vezbe, jer postoji ve¢a verovatnoca da ¢e se problemi primetiti i ve¢ u

ranoj fazi obeleziti.

ECOCITY se bavio velikim brojem tema koje su znacajne za evropske gradove, ali je

kao najznacajnije predstavljeno definisanje pozeljnih struktura naselja i urbane

119 Gaffron, P., Huismans, G., Skala, F.: Ecocity, Book1, A better place to live, Vienna 2005.
30.3.2021. dostupno na https://www.oekostadt.at/root/img/pool/files/book 1.pdf
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mobilnosti. Cilj projekta je bilo dokazivanje da je zivot u urbanom prostoru formiranom
po principima odrZivosti poZeljan i izvodljiv, te da se pretpostavi da ¢e i buduce
generacije hteti i moéi da u takvom prostoru imaju kvalitetan Zivot. Realizacija
kompaktnih urbanih struktura je planirana tako da se ekonomicno Koristi prostor i
formira racionalan sistem transporta. Urbanistickom planiranju je postavljen zadatak
prioritizovanja odrzivih nacina kretanja kao Sto je peSacenje, biciklizam i javni gradski
prevoz. Predstavljani su i tipovi gradnje i razvoja koje treba izbegavati jer utiCu na
rasplinjavanje urbanog prostora i to su: slobodnostojece porodi¢ne kuce i veliki trzni i

zabavni centri na grinfild lokacijama.

Glavni opsti cilievi ECOCITY projekta su bili: maksimiziranje dobrobiti ljudi (kvaliteta
zivota), minimiziranje ukupnih tro§kova zivotnog ciklusa — za proizvodnju, koris¢enje i
raspolaganje, minimiziranje potrebe za transportom, uz posebnu paznju posvecéenu

mobilnosti i dostupnosti.

Figure 3.2
Models of THE CONVENTIONAL MODEL OF THE PARTICIPATIVE MODEL OF
ention INTERVENTION IN THE CITY INTERVENTION IN THE CITY
A TOP-DOWN PROCESS DIVERSITY, ADEQUACY.
eed

XL

HOMOGENEITY, INADEQUACY.

POPORRRD

A BOTTOM-UP PROCESS

Slika 78: ecocity grafik- sistem sprovodenja inicijativa od gore ka dole i od dole ka gore
Ukupni ciljevi ECOCITY projekta su:

- minimizirati potraznju za zemljiStem, narocito za grinfild prostorima

- minimizirati upotrebu primarnih materijala i primarnu upotrebu energije

- optimizovati interakciju lokalnog i regionalnog protoka materijala

- minimizirati oSte¢enja prirodnog okruzenja

- maksimizirati poStovanje prirodnog konteksta

- minimizirati potrebu za transportom

- zadovoljiti osnovne potrebe ljudi i realizovati strukture za brigu o ljudima
- minimizirati negativne uticaje na zdravlje ljudi

- maksimizirati mentalnu dobrobit i ose¢anje zajedniStva
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- maksimizirati poStovanje antropogenog konteksta

- stvoriti okvir za dobro upravljanje

- maksimizirati svest o odrzivom razvoju

- ostvariti raznoliku na krize otpornu i inovativnu lokalnu ekonomiju

- minimizirati totalne troSkove Zivotnog ciklusa (povecati produktivnost).

Teme, kriterijumi i indikatori ECOCITY projekta su predstavljeni u Prilogu 6, koji se

nalazi na kraju rada'?°,

3.2.5 Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen — DGNB

DGNB?!?! sistem ocenjivanja je nastao 2009. godine zajednic¢kim radom neprofitne
nemacke asocijacije za odrzivu gradnju DGNB (Deutsche Gesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen) i Saveta zelene gradnje Nemacke GeSBC (German Sustainable
Building Council). U prvo vreme sistem je bio fokusiran na ocenjivanje
administrativnih, obrazovnih, komercijalnih, industrijskih i stambenih zgrada. Od
2011.godine sistem je proSiren na ocenjivanje urbanih prostora. DGNB sertifikacija je
podrzana od strane nemackog Ministarstva transporta, izgradnje i urbanog razvoja
kao dobra planerska i graditeljska praksa. DGNB sistem ocenjivanja je vrlo pozitivho
prihvacen u Evropskoj uniji i ima do sada 70 ocenjenih distrikta koji se najve¢im delom
nalaze u Nemackoj, ali i u Luksemburgu, Danskoj, Svajcarskoj, Austriji, Kini. DGNB

se uklapa u ciljeve odrzivog razvoja SDG Ujedinjenih nacija iz Agende 2030.

Slike 79 i 80 : Kronsberg, Hanover — porodi¢ne i viSeporodi¢ne zgrade, slika 81: centar Hanovera

120 Gaffron, P., Huismans, G., Skala, F.: Ecocity, Book2, How to make it happen, Vienna 2008., p71,
30.3.2021. dostupno na https://www.oekostadt.at/root/ima/pool/files/book 2.pdf

121 Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen : DGNB standardi, Stuttgart 2020., 30.3.2021.
dostupno na https://www.dgnb-system.de/en/system/version-2020-international/
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DGNB UD je sistem za ocenjivanje urbanih distrikta, koji je poCeo da se primenjuje
2011.godine, ali je kasnije dopunjavan. Podrucja — distrikti su po definiciji ovog sistema
delovi urbanih naselja minimalne povrSine 2ha, koji sadrze viSe od jedne zgrade i
minimalno 2 razliCite oblasti prostora oko zgrada. Distrikti koji se ocenjuju treba da
imaju 10% do 90% bruto razvijene gradevinske povrSine namenjene stanovanju, ili
ako su u pitanju poslovni distrikti, onda da sadrze meSovite namene prostora. Granice
distrikta su opredeljene granicama istog urbanistiCkog koncepta ili zonom jedne
namene prostora. Granice mogu biti i prirodne, kao $to su putevi ili re€ni tokovi. Za
distrikte vece povrSine od 10ha mogucée je napraviti podelu na delove i vrSiti

ocenjivanje za posebne delove distrikta.

Ocenijivanje odrzivosti distrikta se vrsi u tri faze:

- predsertifikat faza 1 — ocenjivanje u fazi urbanistiCkog planiranja (ocena
ima vaznost 3 godine)

- sertifikat faza 2- ocenjivanje u fazi izgradnje infrastrukture- uslov je da mora
biti usvojen urbanisticki plan ili projekt, kao i da mora biti zavrSeno
minimalno 25% infrastrukture'?? (ocena ima vaznost 5 godina)

- sertifikat faza 3- ocenjivanje gotove gradnje distrikta (ocena ima
neograni¢eno trajanje) — mora biti zavrSeno 75% zgrada i isto toliko

slobodnih i saobrac¢ajnih povrsina.

Metoda ocenjivanja se sastoji iz: proracuna, popunjavanja ¢eklista i odredivanja blizine
dostupnosti odredenih sadrzaja'?® DGNB ima i odredene jedinstvene definicije za

neke pojmove znacajne za ocenjivanje!?*. Vazeéi DGNB sistem ocenjivanja distrikta

122 7a fazu 2 moraju biti ocenjene sledeée teme: materijalizacija, osvetljenje, tehni¢ka infrastruktura,
vodotokovi, propusnost tla, remedijacija kontaminiranog tla, implementacija mera iz izvestaja o zastiti
sredine, sadnja, kompenzacione mere protiv uticaja na sredinu, upravljanje zemljanim radovima,
povrsine za gajenje hrane u javnom prostoru, dizajn trgova i otvorenog prostora, mere protiv buke, mere
univerzalne pristupaénosti, konzerviranje postoje¢ih elemenata, saobraéajna infrastruktura, proces
gradnje infrastrukture (DGNB standardi)

123 Qdredivanje blizine/udaljenosti podrazumeva odredivanje udaljenosti pojedinih sadrzaja racunajudi
na kretanje peSice— npr. slobodne povrsine treba da su udaljene do 500m, osnovna Skola do 700m,
klub mladih do 700m, srednja Skola do 1300m, bazen do 2000m, (DGNB standardi)

124 Specijalne definicijie DGNB: peSacki dostupna distanca predstavlja udaljenost do 350m
(korespondira sa 5min hodanja); bruto razvijena gradevinska povrSina GFA (gross floor area) prose¢no
potrebna za radno mesto je 40m2; Zivotni prostor po stanovniku (WF) je prose€no 42,5m2/st; odnos
izmedu korisne povrsine i bruto razvijene gradevinske povrsine je WF=0.8 x GFA, (DGNB standardi)
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iz 2020.godine ima 6 tema i viSe kriterijuma za urbane distrikte, Sto je sve

predstavljeno u Tabeli 5.

Tabela 5

Kriterijumi za urbane distrikte

Kvalitet okruzenja

Ekonomski kvalitet

Sociokulturoloski
kvalitet

Tehnicki kvalitet

Kvalitet procesa

Ocena uticaja Cena zivotnog Termalni komfor Energetska Integrisani dizajn
Zivotnog veka veka otvorenog prostora | infrastruktura
zagadivadi u Otpornost i Otvoreni prostor Upravljanje Konsultacije
gradniji adaptabilnost izvorima energije
Urbana klima Efikasnost Komfor radnog Pametna Projektno
upotrebe zemljiSta |prostora infrastruktura upravljanje

Sistemi kruzenja | Stabilnost Buka, izduvni Infrastruktura Upravljanje
vode vrednosti gasovi i svetlosne |motornog

emisije transporta
Iskoriscenje Ekolo3Ki rizici Nepostojanje Infrastruktura za Bezbednost
zemljista barijera oeSake i bicikliste
biodiverzitet Drustvena i Monitoring

funkcionalna

mesovitost

Socijalna i

komercijalna

infrastruktura

DGNB daje razliCite sheme ocenjivanja za razliCite vrste distrikta prema sledeéim

namenama prostora: mesovite namene pretezno za stanovanje, biznis distrikti,

komercijalne zone, industrijski kompleksi, vedi "Ivent distrikti” sa otvorenim prostorom,

hoteli i zone odmora i uZivanja, vertikalni distrikti i distrikti fleksibilne namene.

U Prilogu 7 koji se nalazi na kraju rada, predstavljen je popis tema, kriterijuma i

maksimalnog broja poena koji se mogu dodeliti prema pojedinacnim kriterijumima.

Kod sistema DGNB postoji veza izmedu ocenjivanja zgrada i distrikta, odnosno u

ukupnoj oceni distrikta ocena zgrade nosi do 18,6%.
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2. Determination of the area

Drawing of a circle for points (or a parallel line for areas) with the radius of the maximum permitted distance
around the particular reference item. This drawing shows which buildings in the district are located inside or
outside the maximum permitted distance.

ABBILDUNG 3 Example of the determination of the catchment area

© DGNB GmbH Urban Districts / Office and Business Districts, Version 2016

Slika 82: grafik, prikaz odredivanje udaljenosti sadrzaja distrikta prema DGNB

3.3 Pravila odrzivosti i energetske efikasnosti u Srbiji

U Srbiji postoji sistem ocenjivanja energetske efikasnosti zgrada, definisan
Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada iz 2012.godine. Obuka inZenjera za
proracun energetske efikasnosti se sprovodi u InZenjerskoj komori Srbije. Teme koje
se obraduju su nedovoljno u vezi sa odrzivo$¢u okruzenja i urbanistiCkim faktorima

energetske efikasnosti samog objekta.

Pravilnik o energetskoj efikasnosti zgrada'?® propisuje sistem ocenjivanja potro$nje
energije kod gradevinskih objekata. Za svaki gradevinski element koji predstavlja
omotac grejanog dela i u kontaktu je sa negrejanim prostorom (spoljnim ili unutrasnjim:
tavani, podrumi, ostave, garaze) se preracunavaju svojstva toplotne provodljivosti,
difuzije vodene pare i perioda isuSenja, kao i kasnjenje oscilacije temperature
(akumulativnost). U omota¢ spadaju osim zidova i prozori, vrata, krovovi, podovi.
Faktor higrotermiCkih svojstava termiCkog omotada se stavlja u korelaciju sa
zapreminom grejanog prostora, a kao poseban kriterjum se uzima i faktor oblika
(koli¢nik povrsine termiCkog omotaca i zapremine grejanog dela). Nakon toga se
sagledava sistem grejanja u objektu, emisija ugljen dioksida, sistem ventilacije,

grejanja sanitarne tople vode. ObraCunavaju se termiCki gubici — transmisioni i

125 Vlada Republike Srbije: Pravilnik o energetskoj efikasnosti zgrada, Sluzbeni Glasnik RS 61/2011,
Beograd 2011., dostupno na
https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/PRAVILNIK%200%20ENERGETSKOJ%20EFIKASNOSTI
%20ZGRADA.pdf

101


https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/PRAVILNIK%20O%20ENERGETSKOJ%20EFIKASNOSTI%20ZGRADA.pdf
https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/PRAVILNIK%20O%20ENERGETSKOJ%20EFIKASNOSTI%20ZGRADA.pdf

Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

ventilacioni, kao i dobici — solarni, od toplote ljudi i uredaja. Dobija se ukupna godisSnja
potroSnja energije, koja se deli sa grejanom povrSinom i dobija finalna godiSnja
potroSnja energije. Ova vrednost se poredi sa zadatim vrednostima koje odreduju
energetski razred. U okviru obraduna aproksimativho se ukljuCuje uticaj vrste i
poloZaja objekta, osun€anosti, izloZenosti vetru, i to su jedini uticaji okruzenja koji se

racunaju.

U urbanistiCkim planovima u Srbiji deklarativnho se preporu€uje primena pravila
energetske efikasnosti objekata, bez posebnih preporuka o tipovima gradnje,
orijentaciji, vrstama materijala, poploCanju, Zivotnom veku ili organizaciji gradiliSta. Sa
druge strane, strategije odrzivog razvoja se i kod nas usvajaju sa vrlo jasnim
definisanjem prihvatljivog i neprihvatljivog ponasanja i planiranja, ali teSko nalaze put
i do urbanistickih planova, a jos teze do realizacije. Procene uticaja na Zivotnu sredinu
se takode izraduju, ali bez instrumenata kojima bi se kasnije moglo pratiti, kontrolisati
i eventualno sankcionisati loSe delovanje po okolinu. U¢eScCe javnosti u donosenju
odluka o urbanistiCkom planiranju se svodi samo na formu davanja primedbi, bez
obaveze donosioca odluka i planera da se sugestije uvaze. Ovo sve ukazuje da postoji
ozbiljan problem kod funkcionisanja institucionalnog aspekta odrzivosti kod nas,
odnosno da sprovodenje donetih strategija, rezultata procena uticaja, kao i saradnja
izmedu razli¢itih stejkholdera, gradana i donosioca odluka ne funkcioniSe na
zadovoljavaju¢em nivou. Zbog takve situacije, ocenjivanje odrzivosti, povecéanje svesti
kod Sireg sloja gradanstva, uticaj ocenjivanja odrzivosti na percepciju kvaliteta i
vrednost nekretnina, mozZe znacajno uticati kao odozdo-na-gore (“bottom-up”) uticaj

na unapredenje ove institucionalne disfunkcionalnosti.
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3.4 Poredenje sistema ocenjivanja odrzivosti

Analizirani sistemi ocenjivanja se najviSe razlikuju po prioritetima koji su definisani

prema stanju urbane sredine, prirodnog okruzenja i socio-ekonomskim uslovima na

podrucju drzave gde su nastali. Sam koncept ocenjivanja i percepcije rezultata

ocenjivanja je znacajno razlicit zbog kulturoloskih i razlika u mentalitetu. Nije jo$ uvek

formiran sistem koji bi mogao jednako da bude prihvaéen u razli€itim sredinama,

drzavama sa razli€itim problemima i shvatanjima. Formiranje sistema koji bi mogao

da bude adaptabilan na razliCitosti svih sredina bi bilo korisno jer bi pomoglo u brzini

prenoSenja saznanja o neophodnim merama za odrzivo planiranje, koja je u slu€aju

donoS$enja strategija i njihove primene nedovoljna. U Tabeli 6 su predstavljeni osnovni

podaci o analiziranim sistemima ocenjivanja.

Tabela 6
Tabela osnovnih podataka o sistemima ocenjivanja
Alati NSA LEED-ND BREEAM CASBEE-UD DGNB UD ECOCITY
datum 2009 2009 2007 2011 2002-2005
zemlja-regija SAD. Kanada, Kina UK Japan Nemacka EU: Danska,
Francuska,
Nemacka, Italija,
Holandija, Spanija,
VB.
ocene ocenjeno 40-49 Neopredeljeno <25 | C Slabo BEE =3 Bronzano 50%-65% | E slabo
srebrno 50-59 prolaz 225 B- prilicno slabo | Srebrno 60% - 80% | D uobicajeno
zlatno 60-79 dobro =240 BEE=1.5-3 Zlatno 80%-100% | C napredno
platinasto 80-110 vrlo dobro 255 B+ dobro BEE= 1.0- B najbolje
odliéno 270 1.5 Ainovativno
izuzetno = 85 A vrlo dobro BEE=
0.5-1.0
S odliéno BEE<0.5
teme Pametna lokacija i|Klima i energija;|Kvalitet prirodnog | Ekoloski kvalitet ; | Kontekst;  urbana
povezanost; dizajn |izvori, oblikovanje | okruzenja u | ekonomski kvalitet; | struktura; transport;
susedstva i shema; | prostora; transport, [ urbanom prostoru; | sociokulturolo$ki protok energije;
odrziva zajednistvo, funkcionisanje kvalitet protok  materijala;
infrastruktura i | ekologija iljavnih  sluzbi  u|tehnicki kvalitet socio-ekonomska
zgrade; inovacije i|biodiverzitet; biznis; [ predmetnom kvalitet procesa pitanja; procesi
dizajn; regionalni [ zgrade prostoru;
prioriteti kontribucija lokalnoj
zajednici  (istorija,
kultura, zelenilo |
revitalizacija); uticaj
na mikroklimu,
fasade i zelenilo;
socijalna
infrastruktura;
upravljanje lokalnih
okruzenjem
Faze Planiranje, Planiranje, kraj | Prethodno Planiranje,
ocenjivanja izgradnja, kraj | projekta ocenjivanje, izgradnja, kraj
projekta ocenjivanje projekta
novoizgradenog,
ocenjivanje
postojeceg,
ocenjivanje
renoviranja

103




Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Ko vrSi [ Nezavisna tre¢a | Nezavisna tre¢a [ Nezavisna tre¢a [ Nezavisna tre¢a
ocenjivanje strana, obrazovanje [ strana, obrazovanje | strana, obrazovanje | strana, obrazovanje
i akreditacija kroz|i akreditacija kroz|i akreditacija kroz|i akreditacija kroz
GBCI BRE JSBC DGNB
Zahtevani 21.00% 24.00% 0.00% 0.00% 0.00%
minimum poena
Mogu¢i dodatni|79.00% 76.00% 100.00% 100.00% 100.00%
poeni
Adaptabilnost Posebni dodatni 4 | Svi dobijeni poeni se | Posebni  programi Prema drzavama,
na regije poena za regionalne | mnoze za razliCite gradove svaka lokacija se
prioritete koeficijentom za posebno tretira,
regionalno jedinstven sistem za
pripadanje svaki region

Na osnovu analize podataka o sistemima ocenjivanja, jasno je da su prva Cetiri
sistema (LEED, BREEAM, DGNB i CASBEE) koja su saCinjena u nezavisnim
drzavama, uze specijalizovana za probleme tih drzava. ECOCITY je, sa druge strane,
projekt koji je trajao 3 godine u nekim drzavama Evropske unije, i imao vecu
prilagodljivost u odnosu na probleme, ali je teSko uporediv sa prethodnim sistemima,
jer je imao funkciju vremenski ograniCenog eksperimenta. Prva Cetiri sistema su
nastala u slicnom vremenskom periodu, kao logi¢an nastavak rada na ispitivanju
odrzivosti izgradnje, kada se dosSlo do saznanja da ona ne vrSi dovoljan uticaj na
smanjenje potrosSnje energije i generalu ekoloSku sliku. Svi sistemi su nastali oko
2010. godine, nakon viSegodiSnjeg funkcionisanja sistema ocenjivanja pojedinacnih
objekata, i imaju klasifikovane gradacije u ocenjivanju, koje sadrze od 3 do 6 klasa.
Svi su odredeni temama kojima se bave, a one su podeljene na podteme i kriterijume,
pri ¢emu se najveéi znacaj daje izboru lokacije i koncepta naselja, ekologiji i
transportu, a negde i socioloskim i ekonomskim aspektima. Ocenjivanje se kod svih
moze vrsiti u fazi planiranja ili za realizovano susedstvo, ali se kod nekih pojavljuju i
druge faze — kao $to su faza u toku izvodenja ili faza u toku recikliranja. Prva Cetiri
sistema imaju svoje osnivaCke organizacije koje vrSe i obuku specijalista za
ocenjivanje, koji pripadaju domenu nevladinog sektora. Kod LEED i BREEAM postoje
minimalni uslovi — broj poena da bi susedstvo bilo kategorisano, dok kod ostalih ne
postoji takav uslov. Prilagodljivost na posebne regionalne probleme je bila najbolja
kod ECOCITY sistema, mada i LEED sistem ima jasno definisan modus dodatnih
poena za ocenjivanje reSavanja regionalnih prioriteta, dok su ostali sistemi manje

fleksibilni za primenu na podrucju za koje nisu primarno osmisljeni.
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Ako bi se poredenje vrSilo na osnovu maksimalnog broja poena koji se daje za
odredene teme, Cime se pokazuje njihova vaznost u pojedinim sistemima i posledi¢no
drzavama, raspored bi bio kao u sledecoj tabeli. Tabela 7 pokazuje broj poena koji

maksimalno mogu dobiti odredene teme u razli€itim sistemima ocenjivanja.

Tabela 7. — maksimalno bodovanje tema kod razliitih sistema ocenjivanja

Tabela bodovanja tema

teme kriterijumi Udeo maksimalno moguceg broja poena u ukupnoj oceni (%)
LEED ND |BREEAM |CASBEE |DGNB ECOCITY
ubD

Izvori i|Voda, energija, 18 23 41 27 26
ekologija materijali, ekosistem,

biodiverzitet, oCuvanje

izvora...
transport Odrzivi transport 5 17 10 6 15
Socijalni Dostupno stanovanje, |11 1" 6 17 15
kriterijumi inkluzivne zajednice,

bezbednost, dobrobit
zajednice, naslede,
socijalne mreze...

Ekonomski Lokalni poslovi i 3 7 0 17 6
kriterijumi ekonomija, finansije,

investicije,

zaposljavanje.biznis
Lokacija izbor 18 5 3 0 6
mesta -
braunfild ili
grinfild
Lokacija vrsta|MeSovite namene, 36 31 40 33 32
dizajna odrziva infrastruktura,

kompaktni razvoj,
pristupnost, standardi
planiranja...

inovacije Inovacije priznatih 9 6 0 0 0
profesionalaca

Poredeci analizirane sisteme ocenjivanja dolazi se do zakljuCaka koji potvrduju da
udeo neke teme u ocenjivanju je najéeSce u vezi sa prioritetnim problemima u datom
podrucju. Tako je logi¢no da je izbor lokacije za razvoj najvecim procentom poena
ocenjen kod LEED, zbog poznate Cinjenice da je urbana rasplinutost u najvecoj meri
problem Sjedinjenih Ameri¢kih DrZzava (u poredenju sa Evropom, Afrikom ili Azijom),
dok su u tom sistemu najmanjim procentom ocenjeni ekonomski kriterijumi . Procent

poena koji nosi odrzivo planiranje — u smislu meSovite namene, kompaktnog razvoja,
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dostupnosti sadrzaja, ekoloSki ispravne infrastrukture je kod svih sistema najveci.
Veliki procent nose i ekoloski problemi (voda, energija, materijali, ekosistem,
biodiverzitet, o€uvanje izvora), ali su najvec¢im procentom zastuplieni u CASBEE
sistemu. Osim toga, CASBEE ima i najveéi procent dat za mere spreCavanja
katastrofa, Sto svakako ukazuje na svest o velikoj opasnosti od prirodnih i drugih
nepogoda u Japanu. Socijalni i ekonomski kriterijumi su najvise tretirani kod evropskih
sistema DGNB i ECOCITY, a najmanje u CASBEE. Ovo govori najvise o tome da su,
u najCesSCe gusto naseljenim japanskim susedstvima, prisutnost svih sadrzaja,
mesSovitost namena i dostupnost svih vrsta stanovanja po tipovima i cenama
uobiajene. Takode, socijalne interakcije su u Japanu zadate strogim kodeksom
ponasanja, te ih nije neophodno posebno stimulisati. Ocenjivanje inovativnosti je
prisuthno samo kod LEED i BREEAM sistema. Odrzivost transporta je najveéim
procentom ocenjena kod BREEAM i ECOCITY, dok za japanski sistem je to najmanje
vazno. BREEAM se najviSe bavi dizajnom lokacije, ekoloSkim pitanjima i odrzivim
transportom. DGNB se najviSse u odnosu na druge bavi lokalnom ekonomijom uz
dugorocno planiranje potroSnje energije, kao i socijalnim problemima — participacijom,

bezbednosc¢u, ponudom otvorenog prostora, kao i umetnoScu na otvorenom.

3.5 Sinteza i zakljuéci- sistemi ocenjivanja odrzivosti

Pregledom i analizom opisanih metoda ocenjivanja efikasnosti zgrada, potro$nje
energije i odrzivosti razvoja naselja, moze se zakljuCiti da je kod ocenjivanja
propisanog evropskom direktivom 2010/31 i nacionalnim pravilnikom utvrdeno
ocenjivanje efikasnosti potrodnje energije kod gradevinskih objekata, ali ne i
vrednovanje odrzivosti urbanih celina. To znaci da je moguce oceniti vrlo pozitivho
objekte koiji jedino imaju dobru ocenu termickog omotaca, a da pritom budu potpuno
izolovani od svakog naselja, ili ne budu smesteni u odrzivom urbanom okruzenju.
Pozitivno ocenjeni objekti mogu imati sistem infrastrukture koji je neracionalan, ili biti
na lokacijama gde ne postoji mogucnost kretanja peSice ili biciklom, i koje nemaju
dostupnost javnih sadrzaja i javnog prevoza. Bez obzira na materijale od koji su
gradeni objekti koji mogu biti i ekoloski neprihvatljivi u smislu emisije Stetnih gasova ili
u smislu nacina proizvodnje i transporta do mesta ugradnje, ocena efikasnosti moze
biti pozitivha. Takode, moguce je da se dobro ocenjeni objekti nalaze u podrucjima u

kojima se vrlo loSe upravlja otpadom i otpadnim vodama, ili da su izgradeni u grinfild
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podrucjima, kao i da imaju lo$ uticaj na prirodno okruzenje. Moguce je i da se dobro
ocenjeni objekti ne uklapaju u propisane obaveze oCuvanja prirode ili zasti¢enih
objekata ili da se nalaze u zoni koja je riziCha zbog poplava ili drugih uticaja klimatskih
nepogoda. Dakle, propisano ocenjivanje energetske efikasnosti u Srbiji u vrlo
zanemarljivoj meri tretira elemente odrzivog urbanisticCkog planiranja i odrZivosti
uopste. Strategija odrzivog urbanog razvoja Srbije daje smernice u vezi sa
prevazilazenjem kriti¢nih problema postojeceg stanja, ali nema za posledicu planiran
sistem ocenjivanja. Trebalo bi osmisliti nacin da se vrednosti promovisane Srategijom
oblikuju u neki novi sistem ocenjivanja koji bi bio komplementaran sa sistemom
ocenjivanja energetske efikasnosti zgrada. Bilo bi preporucljivo da se na osnovu toga

organizuje i obuka uCesnika u izradi i donoSenju urbanisti¢kih planova.

Sa druge strane, sistemi ocenjivanja susedstava stvoreni u drugim sredinama, imaju
veliku ulogu u promovisanju principa odrzivosti. Sistemi ocenjivanja odrZivosti
promoviSu, osim energetske efikasnosti zgrada, i kompaktnost naselja, revitalizaciju i
dekontaminaciju braunfild podrugja, blizinu javnih sadrzaja i prevoza, dizajn ulica u
smislu popularizacije peSacenja i biciklizma, o€uvanje i dostupnost zelenih povrsina i
koridora, poboljSanje javnhog zdravlja, smanjenje emisije Stetnih gasova i kroz izbor
vrste gradevinskih materijala i naCina proizvodnje istih, efikasnost infrastrukture,
upravljanje otpadom i otpadnim vodama, kao i participaciju gradana u odlucivanju o
urbanom razvoju i sposobnost prostora da se prilagodi pri izazovima klimatskih
nepogoda. Neki sistemi se viSe ili manje bave odredenim temama shodno prioritetima

podrucja na kome su nastali i gde se koriste.

Generalno, tema odrzivog urbanog razvoja je manje razradena u svim sistemima
ocenjivanja od teme odrzivosti i energetske efikasnosti zgrada. Osim uputstava o
tehniCkim i planerskim reSenjima, mogli bi se u okviru pravila o odrzivosti viSe
vrednovati i socijalni i ekonomski kriterijumi urbanog razvoja gradova. Primetno je i
sve vecCe obracCanje paznje na participaciju gradana u planiranju i na zadovoljstvo

gradana predlozenim reSenjima.

Ono Sto Cesto nedostaje ovim sistemima je stimulacija institucionalne podrske u vezi
sa procesima odrzivog urbanog razvoja. Ukoliko se sistemi ocenjivanja definiSu samo
zbog uticaja na urbanistiCko planiranje, a ne i na Citav niz zavisnih aktera u krugu
odrzivosti, teSko da ¢e se cilj — postizanje odrzivosti, ostvariti u veéoj meri.

Institucionalna podrSka je vazna da bi se povezao i pokrenuo niz gradana i
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stejkholdera (investitora; urbanista, projektanata i graditelja; vlasnika i kupaca; banaka
i osiguravajuéih kuéa) vaznih za postizanje odrzivosti urbanog razvoja, bez Cijeg

delovanja odrzivost urbanog razvoja ne moze biti postignuta:

Podizanje svesti o dobrim pravilima urbanog razvoja posledi¢no nosi i diversifikaciju
vrednosti nekretnina u korist odrzivih objekata i susedstava. Porast broja izgradenih
odrzivih prostora Ce se desiti izmedu ostalog i zbog toga Sto ¢e vlasnici odnosno kupci
imati veCe saznanje i posledicno i traznju za odrzivijim objektima i prostorima zbog
smanjenja troSkova, produktivnosti, statusa, pa ¢e to postati motiviSuéi faktor za
arhitekte, urbaniste i investitore. Kada bi postojali rezultati dobijeni ocenjivanjem, do

saznanja o pozeljnim modelima urbane odrzZivosti bi se lakSe dolazilo a to bi povec¢alo

Citav krug uticaja moze pozitivno delovati odozdo ka gore (,bottom up“), na
institucionalno nedovoljno funkcionalnu situaciju oko primene pravila odrzivosti, na
nacin da zbog potraznje korisnika prostora za bolje ocenjenim podrucjima dode do

Sire primene pravila odrzivosti

108



4.0 Elementi odrzivog urbanog razvoja u Srbiji

U drzavama bivSe Jugoslavije je planiranje razvoja gradova i naselja narocito sloZzeno
zbog tranzicije sa sistema “direktivne” ekonomije, kakva je funkcionisala u Jugoslaviji,
na sistem trziSne ekonomije. U ranijem sistemu reorganizacija gradova je bila
uslovljena isklju€ivo angaZzmanom drzavnih materijalnih sredstava i planovima
drzavne uprave. Nasuprot tome, nova politika u urbanizmu bi trebalo da se oslanja na
privatne investitore i unutrasnje fondove gradskih uprava uz drzavnu potporu kao i na
nove zakonske okvire'?6. Toskovi¢ jo§ 2000.godine navodi preporuke koje bi nova
strategija u urbanizmu trebalo da sledi i koje se odnose na:

— donoSenje novih zakonskih, podzakonskih i lokalnih propisa (standarda,

normativa, uslova i sli¢no)

— definisanje stava prema konjukturnom S$irenju gradske teritorije, da bi se

izbegao neproporcionalan rast gradova

— formulisanje nove strategije polazeci “odozdo”, induktivno, drzeéi se uticajnih
faktora i resursa konkretne sredine, racionalno, vodeci racuna o obnovljivim i

neobnovljivim izvorima, postujuci pragove razvoja

— konsultovanje javnosti kroz predstavljanje razliCitih opcija razvoja i uceSce

gradana u formulisanju ideja i planova

— fokusiranje planiranja gradova na interakciju novih i postoje¢ih elemenata i

njihovog uticaja na buduéu urbanu formu

— insistiranje na dugoro¢nim stratesSkim opredeljenjima kroz svestrano generalno
planiranje bazirano na metodama principima i programima, uz planiranje

razvoja po sekvencama i izbegavanje kratkoro€nih ciljeva.

Uspostavljanje modela trziSne ekonomije je uslovilo u velikoj meri promene u
razvoju i urbanistiCkim konceptima razvoja gradova, koji nisu uvek uspesno uspeli
da se odupru atraktivnim kratkorocnim ciljevima koji su zadavani bez dubljeg
promisljanja dugorocnih strategija — kako pod uticajem privatnih investitora, tako i

pod uticajem politiCkih aktera.

126 Toskovi¢, D., Urbani dizajn, urbanistiCka tehnika i estetika, Urbanisti¢ki zavod Republike Srpske,
Banja Luka 2000., str129

109



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Za utvrdivanje opSte odrzivosti urbanog prostora i uticaja na vrednost nekretnina,
bitno je formulisati najvaznije probleme razvoja i elemente odrzivosti €ija bi primena
u Srhiji trebalo da se uspostavi i utvrditi njihov uticaj na vrednosti. Kod nas se
nedovoljno vodi racuna o oCuvanju zelenih zona, neprikosnovenosti prostora za
kretanje peSaka i dostupnosti peSackih i biciklistiCkih staza, opremljenosti svim
vrstama sadrzaja neophodnim za svakodnevne potrebe. Narocito se ne vodi racuna
o odrzivom nacinu gradnje u smislu organizacije gradiliSta na nacin da se otpad sa
prostora za vreme i posle gradnje uglavnom ne uklanja na ispravan nacin, tako da se
novom gradnjom uglavnom ugrozZava ranija uredenost prostora i postojeci izgradeni
elementi. Zgrade se Cesto grade bez analize njihove odrzivosti, Zivotnog veka,
odrzavanja i upravljanja kroz vreme. Uz to, previse se gradi na grinfild podrucjima, a
braunfild lokacije se zanemaruju, te se nedovoljno efikasno insistira na reciklazi
prostora. Cesto se objekti koji bi mogli biti predmet rekonstrukcije i oéuvanja
uklanjaju da bi se gradilo nesto drugo, a infrastruktura se neracionalno i nedovoljno
promisljeno Siri. Zbog toga je neophodna jasnija opredeljenost za strategije i primenu

principa odrzivog razvoja, sagledanih i prilagodenih lokalnim problemima.

slika 85: gusta izgradenost u centralnom delu Beograda

4.1 l1zazovi odrzivog urbanog planiranja u Srbiji

Nakon sagledavanja razliitih predstavljenih sistema ocenjivanja odrzivosti u svetu,
moze se pretpostaviti da bi uz uspostavljanje lokalnog sistema ocenjivanja odrzivosti

ovi problemi bili zna¢ajno umanjeni. Problemi sadasSnjeg urbanog razvoja koji su u
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neskladu sa principima odrzivosti u Srbiji i €ije reSavanje bi trebalo shvatiti kao prioritet

mogu se nabrojati kao :

1.

10.

nedoslednost u urbanistickim konceptima, fokusiranje na kratkoroCne ciljeve

umesto dugorocnih strategija, Cesto menjanje planskih reSenja
divlja gradnja unutar i van gradevinskih podrucja

previSe intenzivna izgradnja novih objekata (umesto rekonstrukcije ili
adaptacije) bez analize potreba za stanovima, dostupnosti infrastrukture, bez
postavljanja obaveza o posedovanju maksimalnog broja automobila po

domacinstvu u naseljima viSeporodi¢ne gradnje

. planiranje u grinfild podruc¢jima — Sirenje gradevinskih podrucja bez analize

demografskih kretanja, racionalnosti upotrebe prostora, racionalnosti Sirenja

tehnicke i socijalne infrastrukture

nedostatak stvarne zabrane ili primene zabrane uniStavanja zelenih zona,
zabrane zacevljivanja prirodnih vodenih tokova, prekidanja zelenih koridora i
nedostatak obaveze ili primene obaveze formiranja novih zelenih zona,

nedostatak obaveze oCuvanja i revitalizacije autohtonih vrsta Suma

izostajanje strategija o odrzivoj mobilnosti, nedostatak mera za smanjenje
motornog saobracaja, posebno u centralnim urbanim zonama uz osnazivanje
pesSackog i biciklistickog i javnog gradskog saobracaja

nepostojanje pravila o odrzivosti tehnologije izgradnje, zivotnog veka objekata,
upravljanja i odrzavanja zgrada

nedovoljna briga i postovanje propisa o0 obavezama u izgradnji zbog

potencijalnih katastrofa (poplave, zemljotresi, pozari i drugo)

slabo funkcionisanje institucija zbog pritisaka interesnih grupa, sa vrlo malo
zastupljenom participacijom gradana i interakcijom razliCitih stejkholdera, iz

Cega proizilaze problemi sprovodenja donetih pravila gradenja

nedovoljna participacija gradana u planiranju i nepostojanje obaveze prihvatanja

sugestija gradana koji su u€estvovali u javnim prezentacijama

Sve ovo je navedeno zbog Cinjenice da je vrlo teSko u sadasnjim uslovima

funkcionisanja sistema napraviti sustinske promene. Kada bi, sa druge strane, bio
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definisan i upotrebljavan jasan sistem ocenjivanja susedstava i kada bi gradani- kupci
nekretnina mogli da znaju ocenu nekog prostora prema elementima odrzivosti, mnogo
bi se lakSe doslo do Zeljenih promena. Kupci bi mogli da pokazu preferencije prema
bolje ocenjenim tipovima susedstava ili zgrada, a graditelji bi zbog ekonomskog
interesa gradili u skladu sa pravilima odrzivosti, jer bi na taj nacin postizali bolji rezultat
i cene na trziStu. Neki od ovih problema su vidljivi korisnicima prostora, a neki nisu, jer
zahtevaju poznavanje problema, zbog C€ega bi upravo standardizovan sistem
ocenjivanja bio nacin upoznavanja gradanstva sa dobrim preporukama, sa jedne, i
loSom praksom, sa druge strane. Upravo je ovo i jedan od vaznih motiva za
preduzimanje ovog istrazivanja, gde se kao prvi korak ispituje informisanost
gradanstva o elementima odrzivog urbanog razvoja i planiranja, te percepciji vrednosti

nekretnina u tako definisanom okviru.

4.2. Znac€ajne teme i aspekti odrzivog urbanog planiranja u Srbiji

Na osnovu generalne analize koncepta i principa odrzivog razvoja, kao i sistema
ocenjivanja odrzivosti objekata i prostora, nakon sinteze i vec¢ iznetih zaklju€aka,
izdvojeni su elementi koji se naj¢esce i najvise vrednuju. U analizi koja sledi prikazana
je relevantnost ovih aspekata u u Republici Srbiji, a u odnosu na lokalne specifi¢nosti,
prioritetne probleme prostornog razvoja i njihov uticaj na vrednost nekretnina. Deo
ovog prikaza su i konkretni primeri iz lokalnih sredina — gradova razliCite veli€ine sa

drugacijim prostornim, ekonomskim i drustvenim kontekstom.

Gustina stanovanja i izgradenosti

Naizgled najjednostavnije vidljiv element koji sigurno uti€¢e na odrzivost, ali i na
vrednost nekretnina, je gustina stanovanja i gustina izgradenosti u naselju. Naravno,
ako se uporedi vrednost nekretnina u centralnim zonama Beograda i Sremske
Mitrovice, jasno je da nekretnina u gusée naseljenom beogradskom okruzenju
svakako ima i ve¢u vrednost i da razloge za to ne treba traziti direktno u odrzivosti. Sa
druge strane, na podruCju Grada Beograda nekretnine mogu imati i drugaciju
uslovljenost gustine i vrednosti. Kada bi samo gustina stanovanja bila ono Sto

opredeljuje odrzivost razvoja, onda bi neki od najgusce izgradenih delovi naselja, koji
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imaju nedostatak ostalih sadrzaja mogli biti proglaseni najboljim primerima odrzivosti
I imati najvecu vrednost. Ipak, stanovanje u gusto naseljenom bloku udaljenom od
centra, saobracajno loSe povezanim sa centrom, bez dostupnosti kvalitetnih linija
gradskog prevoza i pokrivenosti urbanim sadrzajima (npr. u naselju Vidikovac), ne
moze se ni po Cemu porediti sa stanovanjem u bloku kojem je ulazno-izlazni
saobracajni pravac lako dostupan, koji je blizu centra, sa Skolom, vrticem, bolnicom
trznim centrom (npr. blokovi kod Sava centra). Zbog svega navedenog, pretpostavlja
se da gustina stanovanja uz gustinu izgradenosti uti¢e kako na odrzivost prostora tako
i na pozeljnost i vrednost nekretnine samo ako su i ostali kriterijumi - elementi
odrzivosti prisutni. Problem u sagledavanju gustine stanovanja i izgradenosti kao
elementa odrzivosti, za korisnike prostora bi svakako bio i taj $to stanovnici najéesce
vide samo loSe posledice gustine kao Sto su prevelik intenzitet saobracaja i
nemogucnost parkiranja, a ne i Cinjenicu da bi ve¢om i dovoljnom gustinom trebalo da
se spreci neracionalno Sirenje naselja na okruzujuée zelene zone oko naselja i da se
postigne dostupnost neophodnih sadrzaja na maloj udaljenosti. Korisnici ¢esto ne
shvataju da uzrok problema u gusto naseljenim delovima grada ne lezi u samoj gustini
nego u loSoj organizaciji prostora, kao i da postoji povezanost izmedu dovoljne gustine
stanovanja i racionalnog funkcionisanja urbanih elemenata, kao i sadrzajnosti

okruzenja. Upravo su ovo elementi Cija Ce dalja relevantnost i uticaj na percepciju

vrednosti nekretnina u Srbiji biti dalje istrazena.
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Mesovitost namena prostora

Znacajna karakteristika odrzivosti susedstva je postojanje razliCitin sadrzaja u blizem
okruzenju, Sto podrazumeva da se do sadrzaja moze sti¢i peSice u razumnom
vremenskom periodu, odnosno da se sadrzaj nalazi na udaljenosti manjoj od 500m
peSacCke putanje, dostupnoj za 5 minuta hodom. Blizina razliCitih sadrzaja
podrazumeva mesovitost namena u prostoru. Koncept jednonamenskog zoniranja,
prema kome su izgradeni blokovi stambenih zgrada i blokovi porodicnih ku¢a bez
drugih sadrzZaja, nije viSe zastupljen u urbanistiCkim planovima, ali ni ¢est u ranije
realizovanim naseljima. Kod naselja sa viSeporodi¢nim stambenim zgradama doSlo je
do adaptacije prizemnih delova u poslovne prostore i do izgradnje novih objekata
drugih namena na preostalim neizgradenim povrSinama, a u naseljima porodi¢nih
kuca do adaptacija i promena namene delova objekata ili Citavih objekata. Nekadas$nji
rigidan jednonamenski koncept zamenjen je ponekad ¢ak suvi$e slobodnim pristupom
planiranju koji dozvoljava da se hamena prostora - stanovanje moze promeniti u bilo
koju drugu namenu, pa ¢ak u one koje nisu kompatibilne stambenom okruzenju. Nova

naselja se uglavnom planiraju i grade sa vec definisanim razli€itim mesSovitim

namenama prostora.

Slike 88, 89: Sremska Mitrovica, meSovite namene: stanovanje, supermarkét, prodavnice

Mesovitost tipova stambenih zgrada

Osim meSovitosti namena prostora, druga karakteristika koja predstavlja element
odrzivosti je meSovitost tipova stambenih zgrada po tipu gradnje i vrednosti
nekretnina. Na taj nac¢in se omoguc¢ava da u naselju Zive ljudi raznolikih starosnih dobi,

socijalnog i imovinskog statusa i preferencija. Razli€ite kriterijume priizboru nekretnine
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imaju mladi stanovnici koji zive sami u odnosu na one koji imaju porodicu, ili na one
koji iz razliCitih razloga imaju potrebe za pomoénim sredstvima u kretanju. Stanovanje
razliCitih kategorija stanovniStva u jednom susedstvu daje mogucnost integrisanja
stanovniStva i stvaranje socijalne empatije. U takvom okruzenju, takode, ljudi koji
vremenom promene kriterijume za izbor prostora za Zivot, mogu u istom susedstvu
ponovo naci prostor za sebe i na taj nacin smanijiti stres koji se neminovno javlja zbog
promene mesta stanovanja.U Srbiji postoji naslede u vidu jednonamenskih stambenih
naselja viSeporodi¢nih zgrada. U vreme kada su gradena, naselja su najCeSce
gradena samo sa jednim tipom objekata kao drzavne investicije, za potrebe
obezbedenja stanova za radnike odredenih socijalistiCkinh drZzavnih preduzeca.
Vremenom su se naselja popunjavala i drugim tipovima objekata, ali je dugo nacin
sticanja stambenog prostora bio isti — dobijali su ih radnici od svojih preduzeéa, po
odredenim kriterijumima. U prvo vreme stanovi su bili formirani sa sli¢nom strukturom,
povrSinom i opremom, a kasnije su gradeni sa raznolikim karakteristikama. Posle
promene drustvenog uredenja, doslo je do privatizacije stambenog prostora i poCetka
funkcionisanja trzista nekretnina. To je znacajno uticalo na dostizanje raznolikosti u
strukturi stanovnika, ali i u menjanju namena prostora. Cesto su popunjavani

neizgradeni prostori novim raznolikim zgradama, a delovi postojeCih zgrada su

adaptirani u poslovne prostore.

Slike 90, 91: meSovitost tipova: kuc¢e u nizu u Rumi i viseporodi¢ne i porodi¢ne zgrade u S.Mitrovici

Dostupnost vaznih javnih sadrzaja

Za kvalifikaciju neke lokacije i nekretnine kao odrzive, jako je zna¢ajno da na maloj
udaljenosti i sa jednostavnim pristupom (peSice ili biciklom) postoji dovoljan skup

najvaznijih sadrzaja. U vazne i neophodne programe spadaju kvalitetne ustanove za

115



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

decu - osnovna $kola i vrti¢, zdravstvena stanica, prodavnice osnovnih namirnica,
apoteka, a pozeljno je da postoji i pijaca. Takode, trebalo bi da budu zastupljeni i drugi
javni sadrzaji kao Sto su centar lokalne administracije, centar okupljanja u vidu trga,
sale, kafea, restorana ili sli€no, sportski centar ili sportske povrSine na otvorenom
prostoru, park ili druga vrsta zelene zone, kulturni centar ili biblioteka, knjizara. Pod
malom udaljenoS¢u u ovom smislu podrazumeva se udaljenost ne ve¢a od 500m,
odnosno udaljenost koja se moze preci peSice za vremenski period ne duzi od 5
minuta. Nije redak slu¢aj da se ¢ak samo zbog jednog vaznog sadrzaja (Skola, bolnica
ili sliéno) neko susedstvo pocCne viSe razvijati i postane atraktivnije za korisnike. Jedan
vazan sadrzajni reper moze izazvati razvoj ostalih sadrzaja na lokaciji, a time i
povecati atraktivnost celog prostora. Osim sadrzaja koji su korisnicima znacajni zbog
svakodnevnog koriS¢enja, za odrzivost susedstva je znac€ajno i da se postigne
smanjenje ekoloskog otiska kroz blizinu objekata za proizvodnje energije (toplane) i
povrsina za proizvodnju hrane. U Srbiji su sedamdesetih godina 20.veka, uz izgradnju
velikih stambenih naselja i u vreme dostizanja organizovanog rada urbanistiCkih
sluzbi, planirani sekundarni centri i obavezni elementi socijalne infrastrukture. To je
podrazumevalo dostupnost osnovne Skole, vrti¢a, zdravstvene stanice, supermarketa
i centralnog prostora u prilicno sistemati€éhom konceptu centara mesnih zajednica. Do
trenutka promene drustvenog sistema, osim osnovnih Skola, nisu realizovani i svi
ostali planirani i neophodni sadrzaji. U periodu od devedesetih godina do sada, retko
se poklanjala paznja ostvarenju potreba gradanstva za uredenjem javnih otvorenih
prostora, kao i izgradnji nekomercijalnih javnih sadrzaja. Ce$éi je bio sluéaj

neformalnog organizovanja spontano nastalih pijaca, mesta za okupljanje i sli¢no.

Povezanost

Lokacija odnosno karakteristike lokacije, najceSce su imenovane kao glavni parametar
u ukupnoj vrednosti neke nekretnine. Medutim, vazno je analizirati koji su to faktori u
okviru parametra lokacije koji utiCu na vrednost. Da li je to samo Cinjenica da je neka
lokacija trazena i “na dobrom glasu” ili postoje racionalno sagledivi i uporedivi faktori
kojima se moze predvideti pozeljnost nekretnine. U danasnje vreme, kada svi postaju
svesni dobrobiti zivota na lokacijama na kojima nije potrebna Cesta upotreba

automobila, moze se oCekivati da lokacije koje imaju i dovoljno sadrZajno okruzenje,
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ali koje su uz to i opremljene pesSackim i biciklistickim stazama (narocito ako iste imaju
kraCe pravce kretanja od kolovoza), koje su bezbedne u svakom smislu (od
automobila i kriminala) za hodanje, $to sve predstavlja elemente odrzivog prostornog
razvoja, mogu biti atraktivnije od onih drugih lokacija koje to nemaju. Nije dovoljno
samo postojanje vaznih sadrzaja u susedstvu nego je neophodno da ga karakteriSe i
laka pristupacnost i dobra povezanost istih sadrzaja putanjama dozvoljenim za
kretanje pesice ili biciklom. Pod povezanoS¢u se podrazumeva i dobra povezanost
prostora sa centrom grada. Uz to, blizina i lako¢a pristupa auto-putu ili nekom drugom
modelu brzog saobracajnog izlaska iz grada trebalo bi da utiCe na atraktivnost i

vrednost neke lokacije.

Javni gradski prevoz

Za kvalitetan Zivot u urbanom prostoru, osim sadrzaja dostupnih u susedstvu,
znacajno je da postoji mogucnost lakog, ugodnog i bezbednog kretanja kroz prostor.
Takode, iako je u Srbiji javni gradski prevoz nedovoljno razvijen'?’ i promovisan,
postojanje pristojnog, lako dostupnog, dovoljno ucestalog javnog prevoza utie na
atraktivnost, a time i na vrednost nekretnina. Da bi se smanjila upotreba privatnih
motornih vozila, vazno je da postoji dobar sistem javnog gradskog prevoza, koji je
funkcionalan i bezbedan. Javni gradski prevoz bi trebalo da ima dobro osmisljene i
funkcionalno organizovane linije i vozila, sa kojima se jednostavno i brzo moze stici
do centra grada ili do nekih vaznih sadrzaja. U samom susedstvu, vazno je da

stajaliSta gradskog prevoza budu pristupacna, prijatna i bezbedna.

Postojanje funkcionalnih pesackih i biciklistickih staza

Vazno je da postoje kvalitetno izvedene i bezbedne peSacke staze i prolazi, koji
povezuju sadrzaje u okviru susedstva laksim i kraéim putanjama od kolovoza. Vazno
je da je pristup putevima vecéeg kapaciteta jednostavan, bez zastoja, kao i da u blizini
postoje stajaliSta funkcionalnog gradskog prevoza, na rutama koje su znacajne za

Zivot u tom susedstvu. Takode, znacajno je i razvijanje odrzivih nacina urbanog

127 U Srbiji ne postoji podzemna Zeleznica ni u Beogradu, uprkos €injenici da postoje dovoljno gusto
naseljeni delovi grada
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kretanja kao Sto je voznja bicikala i trotineta. U tom smislu, za odrzivost susedstva je
znacajno postojanje kvalitetno izvedenih i bezbednih biciklistiCkih staza i prostora za
parkiranje bicikala. U viSeporodicnim zgradama se oCekuje da postoje prostorije za
odlaganje bicikala. U Srbiji je svest o boljem kvalitetu Zivota sa navikama kretanja
pesice i biciklom joS uvek nedovoljno razvijena u odnosu na neke evropske zemlje.
Zbog toga su, osim u Vojvodini, gde postoji tradicija kretanja biciklom, retka naselja
koja imaju izgradene funkcionalne biciklistiCke staze. Pravni propisi o saobracaju
takode nedovoljno promoviSu zdrave i odrzive nacine kretanja, a urbanistiCke sluzbe i
nalogodavci — lokalne samouprave, nedovoljno se bave utvrdivanjem modela odrzive

mobilnosti kroz planiranje i realizaciju planova i strategija odrzive mobilnosti.

Zastupljenost i odrZzavanje zelenih povrsina

Kako se sve viSe otkrivaju dobrobiti vremena provedenog u prirodi i zelenom
okruzenju, tako se i svest ljudi menja u korist potraznje za mestom boravka sa sto
vecim procentom zelenila, ili sa blizinom parkova, zelenih koridora, igraliSta za decu u
prirodi ili mesta za rekreaciju u prirodi. Cak i vizuelna sagledivost zelenih povrsina iz
unutradnjosti stambenog prostora postaje sve viSe vazan faktor prilikom izbora
nekretnine. U odnosu na period socijalizma, zelene povrSine u okviru naselja u Srbiji
su uglavnom znacajno smanjene zbog izgradnje novih zgrada ili parking prostora.
Javni prostori parkova i zelenih koridora koji bi trebalo da budu zastic¢eni su sve vise
predmet kako neplanskih uzurpacija, tako i planovima definisanih promena namena
prostora. Postojece zelene povrsine u urbanim sredinama se Cesto slabo odrzavaiju,
povremeno &ak i devastiraju. Cak i kad postoji odrzavanje zelenih povrsina, &esto biva
izvedeno na nestru€an nacin, $to dodatno pogor$ava stanje. Poslednjih godina je Cest
slu€aj uzurpacije zelenih koridora pored reka i jezera u urbanim sredinama, zbog
izgradnje nelegalnih privatnih kuca i postavljanja splavova, za koje ne postoji dovoljno

jasna volja u spreCavanju i sankcionisanju od strane nadleznih sluzbi.
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Slike 92, 93: drvoredi u Erdeviku i savski nasip u Sremskoj Mitrovici

Energetska efikasnost objekata i odrZivost gradnje

U danasnje vreme se vrlo jasno propagira obaveza gradnje objekata koji su energetski
efikasni ili Cak ,pametni®. Postoji viSe razli€itih sistema ocenjivanja efikasnosti, ali je u
Srbiji zakonom obavezno primenjivanje Pravilnika o energetskoj efikasnosti objekata
kako prilikom izgradnje novih objekata, tako i kod sanacije ili rekonstrukcije postojecih
objekata. Osim ovog sistema ocenjivanja, postoji veliki broj drugih sistema, ali i drugih
nacina opisivanja kvaliteta objekata kroz prizmu efikasnosti, odrzivosti, ekoloske
orijentisanosti i Stedljivosti. Posebno se u marketinskom smislu istiCu objekti koji imaju
sisteme automatizovanog upravljanja servisima, takozvani “pametni objekti”, kod kojih
je upotreba energije na taj na€in smanjena i optimizovana. Osim ocenjivanja koje se
vrSi prema vazecem Pravilniku, trebalo bi posebnu paznju posvetiti i drugim faktorima
koje ovaj dokument ne prepoznaje, a to su: ekoloska ispravnost materijala i izvodenja
radova na izgradnji, odrzivost materijala kroz Zivotni vek i racionalnost koriScenja
energije i vode, kao i pravilno upravljanje otpadom. U smislu ekoloSke ispravnosti,
potrebno je smanijiti lo$ uticaj gradnje na okruZenje (organizacija gradilista)'?8, ali i

usloviti gradnju u smislu koris¢enja zdravih materijala koji ne ispustaju toksi¢ne

128 Potpuni izostanak svesti o ovome je €esto prisutan kod nas, jer gradiliSta osim $to u toku gradnje
nisu koncipirana tako da postoji briga o okruzeniju, vrlo ¢esto ostavljaju neuredeno i devastirano
okruzenje i oko same lokacije. Najveci apsurd je kada je istovremeno uz takvo neuredno gradiliste
prisutna velika reklama koja navodi da se radi o energetski efikasnom objektu ili ak o nekoj od
kategorija “nulte” vrste.
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materije i Cija proizvodnja i transport izazivaju najmanje loS uticaj na okruzenje.
Odrzivost materijala podrazumeva dobro starenje materijala — opstanak kvaliteta kroz
vreme, male potrebe za popravkama i neznatan uticaj razgradnje materijala na
okruzenje kada zivotni vek prode. Osim savremenih sistema brige o potro$nji energije,
vazno je i da se konceptualno arhitektonski vodi briga o potros$nji na nacin ispravne
orijentacije prostorija i prozora, procenta fenestracije, osun€anosti i zasencenosti,
postavljanju senila. Za razliku od pravila definisanin nasim propisima, sistemi
ocenjivanja LEED, BREEAM, DGNB i CASBEE ocenjuju, osim energetske efikasnosti
objekta, i ekologiju i odrZivost gradnje. Pored toga, na trziStu nekretnina su sve

prisutnije i razlicite kvalifikacije “nulte”?° potro$nje energije.

Slike 94, 95: projekt energetski efikasne ku¢e u Sremskoj Mitrovici

Manji troSkovi koriséenja nekretnina

Ljudi se Cesto opredeljuju za nekretnine nakon informisanja o troSkovima koris¢enja
istih. Naj¢esée nekretnine kod koji su smanjeni troSkovi koriS¢enja nekretnine imaju
karakteristike energetske efikasnosti i1 koriste obnovljive izvore energije i
automatizovane sisteme upravljanja. Osim toga, to mogu biti i nekretnine u
susedstvima koja stimuliSu smanjenje potroSnje energije za transport ljudi i robe, pa
se i na taj nacin postize efekt umanjenja troSkova. U Srbiji se zna€ajan deo nov¢anih
primanja stanovnika trosi na placanje komunalnih usluga, te se troSkovi koriS¢enja

nekretnina smatraju znacajnim. Novi drZavni programi za subvencionisanje

129_. Postoje razli¢ite definicije za zgrade nulte potrosnje, od kojih je najcesSc¢e koris¢ena sledeca: zero
net energy (ZNE) building je zgrada sa nultom potroSnjom mrezne energije i nultom emisijom ugljen
dioksida godisnje. Osim ove vrste kategorizacije, postoje i one sa drugadijim kriterijumima, za zgrade
koje proizvode energiju u mestu i ne emituju CO2, zgrade koje koriste isklju€ivo energiju iz obnovljivih
izvora ZEB, zgrade koje funkcioniSu bez priklju¢ka na mrezu i druge.
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energetske sanacije zgrada, zbog toga privlaCe veliku paznju. TroSkovi potrosSnje
toplotne energije kod daljinskog grejanja stanova u viSeporodi¢nim zgradama su ¢esto
razlog za promenu vrste grejanja, a neretko su manji troskovi grejanja razlog za

odustajanje od stanovanja u slobodnostoje¢im ku¢ama.

Efikasna i racionalna urbana infrastruktura

Osim efikasnih i odrzivih objekata, zna€ajan faktor odrzivosti je i efikasna i racionalna
urbana infrastruktura. To podrazumeva da se vodi briga o smanjenju potroSnje svih
vrsta energije, ali i Ciste vode, o minimizaciji proizvodnje otpadnih voda i reciklazi vode
za tehni¢ku upotrebu na licu mesta. Obavezna je i briga o reciklazi otpada kao i
uticanje na formiranje svesti o njegovoj daljoj preradi. Vazna je i racionalnost
infrastrukture, smanjenje nepotrebnih troSkova usled gubitaka zbog duzine mreze i
odrzavanja. U naseljima koja promoviSu odrziv urbani razvoj znacaj ima i smanjenje
potroSnje energije na noc¢no osvetlijenje, ali i ukidanje svetiliki koje preteranim
osvetljenjem zagaduju okruzenje, uznemiravaju Zivotinjski svet, kao i stanare. U
poslednje vreme pojavile su se zahvaljuju¢i novim tehnologijama nove usluge
automatizovanog upravljanja (“pametan grad”) koje olak3avaju zivot u gradu —
dostupnost informacija o gradskom prevozu, saobracaju i parkinzima, pokrivenost
kamerama i mobilnost sluzbi za pomo¢ u hitnim slu€ajevima, deljenje vozila,
automatsko upravljanje infrastrukturom i sli¢no. U Srbiji ne postoji izrazena svest o
potrebi racionalizovanja infrastrukture i smanjenja i reciklaze otpada. Postrojenja za
preradu otpadnih voda ne postoje u velikom broju gradova, kao ni funkcionalni sistemi
separacije i reciklaze otpada. Sistemi atmosferske kanalizacije u urbanim sredinama
Cesto nisu izgradeni, a neretko se (i bez sankcionisanja) atmosferske vode ispustaju
u sisteme fekalne kanalizacije ¢ime se nepotrebno povecava zapremina i povecava
opasnost od havarija. Sistemi daljinskog grejanja su ¢esto organizovani sa velikom
udaljeno$¢u od mesta proizvodnje do korisnika, Sto stvara velike gubitke.
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Slika 96 toplana na biomasu, Sremska Mitrovica

Kvalitetno, funkcionalno i estetski dobro koncipirano urbano okruzenje

Kod interesantnih, dobro osmisljenih i funkcionalnih urbanih celina primetno je da
postoji veca zelja za boravkom u javhom prostoru. DoZivljaj nekog prostora u smislu
estetske atraktivnosti, dostupnosti razliCitih sadrzaja i bezbednosti moze uticati na
vece koriS¢enje pesackih i biciklistiCkih staza. Vrlo je vazno i da je okruzenje pogodno
za kretanje svih korisnika prostora, prilagodeno i kretanju osobama sa invaliditetom i
roditeljima sa malom decom, odnosno da su primenjivani principi univerzalnog dizajna.
Osim estetskih i funkcionalnih karakteristika, kvalitet urbanog okruzenja je ovisan i o
pristupacnosti za vatrogasna vozila i vozila hithe pomoci i prilagodljivosti na
eventualne druge neZeljene nezgode (prirodne nepogode ili drugo). Javni prostori u
Srbiji su raznolikog kvaliteta i odrzavanja. Prilikom rekonstrukcija trotoara i trgova se
poslednjih godina ¢esto vodilo racuna o dizajnu i o univerzalnoj pristupacnosti. Osim
velikog broja javnih povrSina koje nisu rekonstruisane, problem predstavilja Cesto i
nedovoljno kvalitetno odrzavanje javnih prostora i neobnavljanje elemenata mobilijara.

Takode, neretko se deSava da se nakon zavrSetka radova na pojedinacnim objektima,

oSteceni delovi javnog prostora ne poprave i ne vrate u prvobitno stanje.
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Dobra organizacija lokalnih institucija i saradnja sa gradanima i stejkholderima

U Srbiji je, u danasnje vreme, primetan sve veci procent gradana koji shvataju
probleme odrzivosti i potrebu za Sto brzim i kvalitetnijim reSavanjem problema da bi
se izbegle lose ili katastrofalne posledice. U poslednje 2 godine je u Srbiji osnovano
viSe formalnih i neformalnih udruzZenja gradana koja pokusavaju da donoSenje odluka
0 urbanom i prostornom razvoju usmere u pravcu odrzivosti. Udruzenja mogu biti
strukovna i gradanska, koja najCes¢e imaju i struCnjake u svojim redovima. Udruzenja
su prisutna u velikim gradovima®®®, ali i u manjim sredinama gde se planiraju

kontroverzni zahvati koji bi mogli ugroziti Zivotnu sredinu3!,
Porast gradanskih akcija moze se tumaciti na dva nacina:

- aktivnosti planirane i sprovedene u poslednjem periodu kroz donesene urbanisticke
planove i kroz realizacije izgradnji novih objekata i Citavih naselja su u koliziji sa
konceptom odrzivosti, i pored krovnih dokumenata koji ispravno definiSu strateSke

cilieve i mere; akcije udruzenja gradana ovde predstavljaju pokusaj korektivnog uticaja

- procedure donoSenja planskih i strateSkih dokumenata nisu dovoljno ili nisu nimalo
ukljucile javnost u odlu€ivanje, osim formalnim informisanjem o javnim uvidima i
raspravama posle kojih se donose zakljucci koji najéesée ne korespondiraju nimalo sa
sugestiiama gradana; akcije udruzenja gradana se i ovde pojavljuju kao pokusaj

korektivnog uticaja

Najbolji pokazatelj toga u kojoj meri je uCeS¢e gradana odluCujuce u procesu
planiranja u drugim sredinama je €injenica da se o izgradnji odredenih vrsta stambenih
objekata u naseljima u odredenim drzavama u Evropi mora dobiti saglasnost ne samo
lokalnih uprava nego i suseda'3?. Kod nas, zbog nasleda nedovoljno demokratskog
sistema i drugih brojnih faktora, gradanstvo u velikoj meri nije nau¢eno da se za
odredene promene mora i moze izboriti i da iskazivanje stava ne predstavlja

neprijateljski gest nego pomoc institucijama. Sa druge strane, sluzbenici institucija u

130 Beogradska udruzenja - “Savski nasip”, “Ne davimo Beograd”, “Ministarstvo prostora”, ,Eko
straza®, i novosadsko udruzenje - “Vidi, gari, ne moze”,

131 Vojvodansko udruzZenje - “Sa¢uvajmo Sume Fruske Gore”, i lokalna udruzenja - “Sacuvajmo reke
Stare Planine” i “Zastitimo Jadar i Radevinu”

132 Finska — u zavisnosti od vrste intervencije, da li je ona u skladu sa urbanisti¢kim planom ili ne,
ocCekuje se informisanje suseda ili €ak i obavezno dobijanje saglasnosti; dostupno 10.5.2021. na
https://www.hel.fi/helsinki/en/housing/construction/info-builders/permit/neighbours/
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velikoj meri nisu naviknuti da kritike i sugestije prihvataju kao pomoc¢ za dobrobit svih
I nisu svesni da njihova pozicija ne podrazumeva moc¢ da odlu€uju nego obavezu da
usaglase sve “za” i “protiv” u stvarnoj demokratskoj proceduri donoSenja neke odluke.
Ucesnici u odluc€ivanju i planiranju ¢esto ne poklanjanju dovoljno paznju potrebama

gradana korisnika prostora.

Zbog svega, u Srbiji je osim preporuka o ekolosSkim, socijalnim i ekonomskim
aspektima odrzivosti koji moraju biti zadovoljeni, neophodan i dobar, profesionalan i
savestan rad institucija uz obaveznu saradnju sa gradanstvom, zainteresovanim
stranama, ekoloskim udruzenjima. OcZekivano je da osim kriterijuma socijalne
raznovrsnosti ili odredene socijalne strukture stanovnika u susedstvu, kod izbora za

mesto stanovanja, bitan faktor postane i nacin funkcionisanja institucija u urbanoj

sredinilss,

Slika 100: gradanska akcija, javna rasprava, Novi Sad

Prilagodljivost prostora na specijalne izazove

U trenutku svetski prisutne pandemije bolesti COVID 19, postalo je jos jasnije da je za
optimalno funkcionisanje prostora znacajno koliko je naselje, susedstvo, stambeni ili
poslovni prostor moguce adaptirati u specijalnim situacijama i koliko je zajednica ljudi
u stanju to da realizuje. Prvo Sto se pomisli kod prilagodljivosti prostora na specijalne
situacije su potencijalne poplave, zemljotresi, pozari, a od skoro i funkcionisanje u
okolnostima epidemije. Za prilagodljivost prostora i pravila gradnje u slucaju poplava,

zemljotresa, pozara u Republici Srbiji postoje definisani propisi, dok u okviru tematike

133 Najslikovitije je poredenje funkcionisanja institucija i u¢e$¢a gradana u odlucéivanju u sredinama
gde se mnogo gradi i &esto donose urbanisticki planovi kao npr. u Novom Sadu i Cajetini. Postoje
stalne akcije gradana kojima se podsti¢e u¢esc¢e u urbanistickom planiranju u Novom Sadu, dok za
Cajetinu ne postoje naznake interesovanja i uée$éa gradana.
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organizacije prostora da bi se sprecilo Sirenje epidemije pravila joS uvek ne postoje.
Dobra zastita od poplava podrazumeva postojanje funkcionalnih odbrambenih nasipa
za zastitu od poplavnih talasa ili kanala sa prevodnicama za kanalisanje vecih naleta
vode. Izgradnja objekata i uredenja prostora se uskladuje sa pravilima protivpozarnih
propisa i seizmickih propisa. U Srbiji, medutim, postoji problem sa urusavanjem ranije
dostignutog nivoa svesti 0 potrebi oCuvanja ranije izgradenih odbrambenih nasipa i
drugih vidova zastite. Zbog sticanja licne koristi na racun javnog prostora izgradnjom
nelegalnih objekata u priobaljima, ugroZavaju se sistemi zastite od poplava. Neretko
se nasipi neadekvatno probijaju zbog provodenja infrastrukturnih elemenata i koriste
za dovozenje robe nedozvoljenim teSkim vozilima. Kanali za vodenje buji¢nih voda se
Cesto loSe odrzavaju ili ¢ak popunjavaju. Takode, protivpozZarni propisi se Cesto ne
primenjuju u potpunosti, §to je izazvalo vise puta tragiCne posledice pozara.
Sposobnost objekta ili prostora za spreCavanje Sirenja zaraze je potpuno novi zahtev,
ali se u svetu vec¢ pocelo sa definisanjem novih pravila gradnje i sistema ocenjivanja
objekata i prostoral3*. Pretpostavlja se da ¢e i preferencije korisnika prostora biti
izmenjene u smislu zahteva za dodatnim ili drugacijim prostoriama u okviru
stambenog prostora, zbog iskustava sa karantinom. Kod stanovanja, pokazalo se kod
nas da je kvalitet Zivota u stanovima bez terasa, balkona ili dvorista bio loSiji u vreme
obaveznog karantinal®®. Zbog veceg rizika od zaraze u vozilima javnog gradskog
prevoza doslo je do popularizacije biciklizma i potrebe za novim strategijama razvoja
biciklistickog saobracaja u gradovima. Za poslovne prostore, pojavila se potreba za
adaptabilnim deljenjem prostora i dovoljnim prostornim kapacitetom, kao i potreba za
nekom vrstom ulaznih barijera — vetrobrana, gde bi se pre ulaska u centralni prostor
izvrSila obavezna kontrola i dezinfekcija. Za veée objekte stambenog i poslovnog tipa
oCekuje se formiranje posebnih prostorija za pracenje stanja kvaliteta elemenata

unutrasnjeg i spoljnjeg prostora®s®.

134 Qcenjivanje sposobnosti sprec¢avanja Sirenja zaraze, 25.1.2021. dostupno na https://immune-
building.com/?sfw=pass1610363532

135 Takode, pokazalo se da je za kvalitet Zivota bitan i veéi kapacitet mesta za odlaganje hrane i
namirnica u situacijama obaveznog karantina ili zabrane rada objekata za snabdevanje. Preferencije
korisnika mogu se ticati i materijalizacije unutraSnjeg prostora zbog obaveze &eSc¢e dezinfekcije.
Ocekuje se da ¢e na izbor nekretnina uticati i mogucnost lakSeg &iS¢enja i dezinfekcije materijala i
prostora.

136 Twin monitoring — dvostruki monitoring je sistem prac¢enja i uporedivanja spoljnih i unutrasnjih
karakteristika vazduha, vode, buke.
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Slike 101 i 102: odbrana od oplave, akcija gradana u Sremskoj Mitrovici

Postojanje liéno vaznog sadrzaja

Odrzivost u smislu smanjenja potreba za kretanjem i potroSnjom energije, te
obavljanja svih aktivnosti u blizini, moze imati i neki drugi razlog licne prirode. Ljudi
mogu imati potpuno razliCite navike i Zelje zbog kojih im je odredeni element u
prostoru, koji je mozda drugima nebitan, motiv za izbor nekog mesta za Zivot.
Susedstvo treba da zadovolji razliCite preferencije korisnika, da bi se moglo
karakterisati odrzivim. To znaci da mora postojati raznolikost i meSovitost u dizajnu i
namenama urbanog prostora da bi se zadovoljile preferencije razli€itih korisnika. U
Srbiji, kao i na drugim mestima, postojanje licno vaznog sadrzaja mozZe biti vazan
razlog u izboru nekretnine. Naj¢eSce se biraju nekretnine u centralnim zonama, gde

svako moze pronaci za sebe licno vazan sadrzaj, ali neki ljudi se opredeljuju i po

drugacijim kriterijumima.

Slika 103: li€no vazni sadrzaji — ZOO u Beogradu

Poreske olakSice za stanovnike odrzZivih nekretnina i susedstava

Za izbor mesta za Zivot u odrzivom okruzenju moze biti zasluzna i strateSki osmisljena
stimulacija drzave u vidu smanjenja poreskih obaveza za graditelje, investitore i

naroCito korisnike odrzZivih prostora. Stimulacije u vidu poreskih olakSica i
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sufinansiranja za energetske sanacije u nekim drzavama ve¢ postoje!®’, kao i
negativne stimulacije u smislu stroZijeg oporezivanja za loSija reSenja u smislu
materijalizacije prostora ili ve¢e potroSnje energije i koriS¢enja neobnovljivih izvora
energije’®®. Osim poreskih olaksica i smanjenja troskova kori§¢enja, mogu¢ je uticaj
drzave i putem bankarskih olakSica za gradnju, sanaciju i kupovinu odrzivih nekretnina
u odrzivim susedstvima. U Srbiji je poCinje program subvencionisanja energetske
sanacije zgrada'®®, postoji subvencionisanje kupovine elektricnih automobila i
finansijske pomodéi za kupovinu bicikala u nekim gradovima, ali jo§ uvek ne postoje

poreske olakSice za odrZive objekte i urbane prostore.

Nepostojanje negativnih repera

U odrzivom urbanom okruzenju mora se smanijiti uticaj nepozeljnih objekata ili
pojava na atraktivnost prostora. To znaci da i pored zadovoljenih parametara koji
odreduju odrzivost, postojanje nepozeljnog elementa u prostoru moze navesti
korisnike da izbegavaju kretanje i boravak u toj sredini, $to moze da uti€e i na
vrednost nekretnine. Kao $to sagledivost zelenila iz stambenog prostora poveéava
njegovuatraktivnost, tako odredeni elementi vizuelnog, zvuénog tipa, loSeg mirisa ili
elementi koji loSe uti¢u na bezbednost, mogu potpuno izmeniti celokupan dozivljaj'4°.
Saznanje o tome bi trebalo da uti€e na lokalne donosioce odluka da se izgradena
sredina na svaki moguci nacin obogati i da se uticaj negativnog repera ponisti ili bar
umaniji — sadnjom drveca, estetskim prilagodavanjem fasade, ili uticajem na vlasnike
tog prostora da ga ucine kvalitetnijim. Kod ljudi u Srbiji je primetno shvatanje da je
stanovanije u blizini negativnih repera nepozeljno. Ovo se odnosi narocito na

postojanje deponija otpada u blizini ili stanovanje u blizini neuredenih stambenih

137 Nemagka — program sufinansiranja energetske sanacije , dostupno 10.5.2021. na
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestandsimmobilie/

138 Danska — oporezivanje upotrebe neobnovljivih izvora za grejanje, dostupno 10.4.2021. na
https://www.ea-energianalyse.dk/en/cases/1523-taxes-and-subsidies-on-energy-in-denmark/

139 Subvencije za eneretske sanacije u Srbiji, dostupno 10.5.2021. na
https://balkangreenenergynews.com/rs/ovako-ce-domacinstvima-biti-odobravane-subvencije-za-
energetsku-efikasnost/

140 pPostojanje ovakvih nepozeljnih sadrzaja u prostoru u Sjedinjenim Americkim Drzavama nazivaju
NIMBY — not-in-my-back-yard ili LULU — localy-unwanted-land-use
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prostora i okucnica u kojima naj¢esc¢e Zive neke od marginalizovanih grupa kao Sto

su Romi ili migranti.

Slika 104: divlja deponija, Sremska Mitrovica

Sprovedena analiza je pokazala relevantnost navedenih tema i elemenata odrzivog
urbanog planiranja u Srbiji. Uticaj lokalnih faktora je do odredene mere razli€it u
sredinama sa drugacijim lokalnim kontekstom, ali su analizirani problemi svugde
prisutni u manjoj ili ve¢oj meri. Da bi se ispitala informisanost gradana o znacaju
pojedinih aspekata u okviru generalnog koncepta odrzivosti, a zatim i njihov uticaj na
percepciju vrednosti nekretnina, upravo su navedene teme posluzile za formiranje

ankete u nastavku istrazivanja.
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5.0 Vrednost nekretnina i standardi procenjivanja

Vrednost neke materijalne stvari, ideje, usluge predstavlja se naj¢eS¢e kao pravi¢na i
odgovaraju¢a zamena za neSto drugo, najceSce novcCani iznos. Vrednost neCega
odredena je kvalitetom, stavom, metodom ocene i predstavlja vaznost, pozeljnost ili
korisnost istog i zavisi od ljudi i trenutnih okolnosti. Da bi neko dobro steklo vecu
vrednost ono mora biti shvaceno od ljudi kao vaznije, korisnije, pozeljnije i u izboru
viSe dobara iste vrste - pozeljnije. Vec€a pozeljnost nekog dobra u odnosu na ostale

alternative predstavlja preferenciju.

U slu€aju stambenog prostora, njegova vrednost se naj¢e$¢e meri nov€anim iznosom
koji bi kupac bio voljan da plati, a njihova pozeljnost je uslovljena ne samo subjektivnim
faktorima odredenog kupca nego i opSte prihvaéenim stavovima o pozeljnim

karakteristikama koje stanovi ili kuce treba da imaju.

Da bi doslo do stvarnog pomaka u smislu odrZivosti u urbanom razvoju neophodno je
da raspolozenje i preferencije ljudi — stanovnika naselja budu takvi da se nekretnine
locirane u naseljima koje karakteriSu elementi odrzivosti i koje su energetski efikasne
i izgradene ekolo$ki orijentisano i odrzivo smatraju pozeljnijim, boljim. Pretpostavlja se
da bi za poZeljnije nekretnine kupci i zakupci platili viSe nego za prose¢ne nekretnine.
lzmenjene preferencije kupaca ili zakupaca nekretnina u smeru ka kriterjjumima
odrzivosti, neminovno bi pokrenule krug uticaja i ucinile da investitori gradnje
nekretnina poCnu da grade upravo takve nekretnine. Menjanje preferencija ljudi
moguce je uz edukaciju i marketing kojima cCe se predstaviti prednosti Zivota u takvim
naseljima i zgradama kao poboljSanja u licnom kvalitetu Zivota i opStem boljitku za
zajednicu i prirodno okruzenje, ali i uz postavljanje kriterijuma odrzivosti zakonski
obaveznim. Bitan element za uvodenje odrzivosti i energetske efikasnosti naselja i
zgrada u kriterijume prilikom izbora nekretnine koja se kupuje je postojanje
merodavnog i prihnvaéenog sistema ocenjivanja, kojim bi se potvrdio status odrzivosti.
Takode treba imati u vidu da se uspeh nekog sistema ocenjivanja odrzivosti i

efikasnosti meri prihvatanjem istog modela na trzistu.

U Srbiji je obavezan sistem ocenjivanja energetske efikasnosti zgrada (Sto ne znaci i
ekolosku ispravnost i odrzivost gradnje), ali ne postoji obaveza ocenjivanja odrzivosti

stambenih naselja ili delova urbanih naselja drugih namena. lako je Pravilnikom o
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energetskoj efikasnosti zgrada'*! propisano izdavanje energetskih paso$a pre
dobijanja upotrebne dozvole, pravilo o njegovom obaveznom posedovanju prilikom

kupoprodaje nekretnina nije zazivelo42,

Kada bi postojao sistem ocenjivanja urbanog okruZzenja i obaveza da se dobijena
ocena evidentira prilikom kupoprodaje, bilo bi znatno jednostavnije utvrditi uticaj

elemenata odrzivosti na percepciju, preferencije i vrednost nekretnina.

Zbog nepostovanja obaveze posedovanja Cak i energetskog pasosa prilikom
kupoprodaje, ali i zbog nepostojanja kriterjuma u ocenjivanju koji se odnose na
odrzivost urbanistickog koncepta naselja, nije moguée na osnovu postojeCih baza
podataka odrediti koliki uticaj na vrednost nekretnina ima energetska efikasnost

zgrade, odrzivost gradnje ili odrzivost urbanog naselja.

5.1 Nekretnine — terminoloska odredenja i definicije

Nekretnine ili nepokretnosti su: ,zemljiste (poljoprivredno, gradevinsko, Sume i
Sumsko zemljiste), zgrade (poslovne, stambene, stambeno-poslovne, ekonomske i
dr.) i drugi gradevinski objekti, kao i posebni delovi zgrada (stanovi, poslovne
prostorije, garaze i garazna mesta) na kojima moze postojati zasebno pravo
svojine“43. Nekretninu ¢ini ogranieni i definisani prostor zemljiSta zajedno sa
prirodnim i antropogenim elementima na njemu. Nekretnine (nepokretnosti) su osim
zgrada i stanova i javni infrastrukturni objekti, kao Sto su tuneli i mostovi, ali se uze
znacenje pojma nekretnine najceS¢e odnosi na nekretnine koje sluze duzem boravku
ljudi (stanovi, zgrade, poslovni i proizvodni objekti). Glavne karakteristike nekretnina

se mogu podeliti na:

141 Ministarstvo finansija Republike Srbije, Pravilnik o nacionalnim standardima , kodeksu etike i
pravilima profesionalnog ponasanja licenciranog procenitelja, Sluzbeni glasnik Republike Srbije
70/2017, 15.12.2020. dostupno na
https://mfin.gov.rs/UserFiles/File/podzakonski%20akti/2017/Pravilnik%20kodeks%20etike%20procenit
elji.pdf

142 Osim energetskog paso$a koji je neophodan za dobijanje upotrebne dozvole, za izdavanje
gradevinske dozvole neophodno je posedovanije elaborata energetske efikasnosti

143 Vlada Republike Srbije, Zakon o prometu nepokretnosti, Beograd 2015., dostupno 10.5.2021. na
https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_prometu_nepokretnosti.html
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1. tehniCke karakteristike: konstrukcija objekta, postojanje i kvalitet pratecCih sadrzaja
na zemljiStu i infrastrukture i opreme, koji zahtevaju odrzavanje, kao i njihova

bezbednost i efikasnost

2. ekonomske karakteristike - vrednost imovine — trziSna vrednost, upotrebna

vrednost i druge vrste vrednosti

3. pravne karakteristike — vrsta prava na imovini, klasa objekta i zemljiSta, nacin

upravljanja nekretninom.

Prema Zakonu o osnovama svojinsko pravnih odnosa!#* , “Fizi¢ka i pravna lica mogu
imati pravo svojine na stambenim zgradama, stanovima, poslovnim zgradama,
poslovnim prostorijama, poljoprivrednom zemljistu i drugim nepokretnostima, osim na
prirodnim bogatstvima koja su u drzavnoj svojini. FiziCka i pravna lica mogu imati pravo
svojine i na pojedinim dobrima u opStoj upotrebi i na gradskom gradevinskom
zemljistu, u skladu sa zakonom, kao i na Sumama i Sumskom zemljistu — u granicama

utvrdenim zakonom.”

Vrednost nekretnine se Cesto opisuje i kao vrednost prava koje neko ima na nekretnini.
To bi znacilo da “vlasnistvo” ili “svojina” na nekretnini ne podrazumevaju da je moguca
svaka vrsta ponasSanja vlasnika na nekretnini, nego samo ona koja pritom ne ugroZzava

prava drugih — suvlasnika, suseda, prolaznika.

U Srbiji ne postoji duga tradicija utvrdivanja vrednosti nekretnina zbog dugog
funkcionisanja drugacijeg drusStvenog sistema, Sto se takode odnosi i na trziste
nekretnina. Prema teoriji Prostorne ekonomije koja se izuCavala na studijama
arhitekture!#> u vreme prethodnog drustvenog sistema, cena stana je definisana kao
novC€ani izraz vrednosti stana. Strukturu vrednosti stana kao robe sacinjavale su
preneta vrednost gradevinskog materijala i novostvorena vrednost u gradevinarstvu,
koja se sastojala iz vrednosti licnih dohodaka radnika u gradevinarstvu i viSka
vrednosti. Ovakav pristup je teSko primenjiv u danasnjem trZiSnom sistemu. U

sintetizovanju cene stana kod Pjani¢ se dalje navodi da su osnovni Cinioci cene —

144 Vlada Republike Srbije, Zakon o osnovama svojinsko pravnih odnosa, Sluzbeni glasnik Republike
Srbije 115/2005 , 15.12.2020. dostupno na
https://www.mgsi.gov.rs/sites/default/files/ZAKON%200%200SNOVAMA%20SVOJINSKO%20PRAV
NIH%200DNOSA.pdf ¢lan9

145 Pjani¢, Lj., Prostorna ekonomija, BIGZ, Beograd 1972. str263
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vrednost stana, vrednost novca i ponuda i traznja'4®. Pojam vrednosti stana se ovde
odnosi na investicionu vrednost stana, a ona se dalje opisuje kao mera na koju uti€u
sistem gradnje (gradevinska tehnika i organizacija rada), snabdevanje gradevinskim

materijalima, kvalifikaciona struktura radne snage i prirodni uslovi.

Danasnje definicije vrednosti su sasvim razliCite, iako je nesporno prisustvo uticaja
pomenutih faktora na investicionu vrednost - sistema gradnje, snabdevanja

gradevinskim materijalima, kvalifikacione strukture radne snage i prirodnih uslova.

5.2 Vrednost nekretnine u procenjivanju

Pod pojmom vrednost nekretnine najCeS¢e se podrazumeva trZziSna vrednost
nekretnine, koja predstavlja ekonomsku kategoriju i meri se novcem. Prema
Nacionalnim standardima za procene vrednosti!¥’, kao i prema Evropskim
standardima procenjivanjal#® trzisna vrednost je definisana kao "procenjeni iznos za
koji bi nepokretnost mogla da se razmeni na datum procene vrednosti izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavca, u transakciji izmedu nezavisnih i nepovezanih strana, uz
adekvatan marketing, pri ¢emu su obe strane posedovale dovoljno saznanja,
postupale razborito i nisu bile pod prinudom." Prema Medunarodnim standardima
procenjivanja IVS i Britanskim standardima procenjivanja RICS trziSna vrednost je
‘procenjeni iznos za koji bi sredstvo ili obaveza trebalo da se razmeni na datum
procene vrednosti izmedu voljnog kupca i voljnog prodavca pod uobi¢ajenim trziSnim
uslovima, posle adekvatnog marketinga i gde su obe strane postupale znalacki,

razborito i bez prinude.”

Osim opisanih definicija trziSne vrednosti, postoje i drugacije definicije vrednosti u

kontekstu karakteristika nekretnine. Teorijska vrednost ili investiciona vrednost 14° se

146 Pjani¢, Lj., op.cit

147 Ministarstvo finansija Republike Srbije, Pravilnik o nacionalnim standardima , kodeksu etike i
pravilima profesionalnog ponaSanja licenciranog procenitelja, SluZbeni glasnik Republike Srbije
70/2017, 15.12.2020. dostupno na
https://mfin.gov.rs/UserFiles/File/podzakonski%20akti/2017/Pravilnik%20kodeks%20etike%20procenit
elji.pdf

148 TEGoVA: European Valuation standards, The European Group of Valuers' Associations, 2020.
21.1.2021. dostupno na
https://www.tegova.org/data/bin/a6048c931cdc93 TEGOVA EVS 2020 digital.pdf

149 IVS 2020 p22
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definiSe kao istinska vrednost po kojoj bi nekretnina bila prodata pri idealnim uslovima
trziSta i koja predstavlja vrednost odredene nekretnine za odredenog investitora, u
kom slu€aju se moze nazivatii investiciona vrednost. Cena nekretnine je nov€aniiznos
u realizovanoj transakciji kupoprodaje ili nov€ani iznos ponuden ili trazen za

kupoprodaju.

Procena vrednosti predstavlja predvidanje nov€ane vrednosti nekretnine uzimajuci u
obzir njene karakteristike, kako prostorne, tako i kvalitativhe i ekonomske. Postupak
procene vrednosti je slozen proces koji podrazumeva prevodenje kvalitativnih
karakteristika nekretnine, okruzenja i okolnosti u kvantitativni nov€ani iznos. Vrednost
nekretnine moze, ali ne mora biti, jednaka ceni nekretnine postignutoj u kupoprodaji.
Za procenu vrednosti bitan je i pojam najbolje upotrebe “HABU"*C kojim se oznacava
vrednost nekretnine pri njenoj najboljoj upotrebi koja je pravno dopustena, fizicki
moguca i finansijski izvodljiva, maksimalno iskoristiva i donosi najvisi prihod. Osim
trziSne vrednosti postoje i ostali merodavni osnovi vrednosti nekretnine koje se u
nekim sluCajevima procenjuju: gradevinska vrednost, likvidaciona vrednost,

knjigovodstvena vrednost, osigurana vrednost, fer vrednost i druge.

Procenjivanje  nekretnina je standardizovano Medunarodnim standardima
procenjivanja VSl Evropskim standardima procenjivanja EVS i Nacionalnim
standardima procenjivanjal®2. Osim nabrojanih standarda, postoje i britanski standardi

AVM?2 koje je definisala Kraljevska organizacija struénjaka RICS.

TrziSna vrednost nekretnina se mozZe procenjivati pojedinacnim ili masovnim
procenjivanjem. Pojedinacno procenjivanje se smatra merodavnijim jer podrazumeva
sagledavanje, analiziranje i nov€ano kvantifikovanje svake pojedina¢ne nekretnine sa

svim njenim karakteristikama, koje su jedinstvene. Masovno procenjivanje vrsi se

150 EVS 2020 p32

151 International Valuation Standards Council , IVS Internatonal Valuation Standards 2020 ,.
15.12.2020. dostupno na https://www.ivsc.org/files/file/view/id/1601

152 |VS su prvi put sastavljeni 1981. godine od strane Saveta za medunarodne standarde
procenjivanja IVSC. Standardi su unapredivani, te je danas aktuelno 11. izdanje IVS iz 2020. godine.

153 Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS Valuation - global standards 2020 , 15.12.2020.
dostupno na https://www.rics.org/globalassets/rics-website/media/upholding-profession.al-
standards/sector-standards/valuation/rics-valuation--global-standards-jan.pdf
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statistiCki - klasifikovanjem nekretnina po razliCitim kriterijumima i indeksiranjem u

odnosu ha oshovnu prosecnu cenu.

Pojedinadne procene nekretnina vrSe se standardima definisanim metodama -
pristupima: troSkovnim (Cost approach), komparativnim (Sales comparison approach)
I prinosnim (Income approach). Iz ovih osnovnih metoda mogu se izvesti i druge
metode, primenjive za razliCite specificne sluCajeve. Delatnost procenjivanja
nekretnina podrazumeva analizu imovinsko-pravnih karakteristika nekretnine, terenski
obilazak nekretnine, analizu moguénosti i potencijala zadatih urbanisti¢kim planovima
i pravilima, analizu stanja uredenosti i opremljenosti lokacije, pregled i analizu objekta
— organizacije, materijalizacije, estetike, stanja, opreme, analizu stanja trzista i
preferencija prosecnih kupaca. Osim toga na vrednost uti€u i razli€iti spoljni faktori koji
mogu biti drustveni, ekonomski, politiCki i faktori karakteristika neposrednog
okruzenja. Prilikom primene metoda procenijivanja koristi se ponderacija'®4, kojom se
vrednuju razliite karakteristike nekretnine i kojom se mogu odrediti neke
karakteristike koje se posebno dodatno vrednuju pozitivno ili negativno. Spisak vaznih
karakteristika koje se ponderiSu zavisi od uobi¢ajenih kriterijuma koji opredeljuju ljude
kod kupovine, a to su najceSce: lokacija, spratnost, povrSina, kvalitet, starost,
posedovanje parkinga. U slu¢aju kada bi opredeljujuci kriterijumi kod kupaca bili i
dostupnost zelene i rekreativne zone, energetska efikasnost objekta, dostupnost
efikasnog prevoza — i ostali elementi odrzivosti, mogli bi se i oni ponderisati u matrici
za komparaciju. UvrStavanje dodatnih karakteristika ili ras€lanjavanje osnovnih
karakteristika koje se ocenjuju ne bi izmenilo prihvacenu metodologiju, nego bi je

ucCinilo detaljnijom, a posledi¢no i taCnijom.

Masovno procenjivanje se u Republici Srbiji koristi najéeS¢e kod oporezivanja i kod
njega se umesto sagledavanja specificnosti kao u pojedinaCnom procenjivanju, traze
slicnosti veceg broja nekretnina i na bazi toga pravi se okvir prose¢nih vrednosti.
Masovno procenjivanje je naroCito napredovalo sa savremenim kompjuterskim

tehnologijamal®®, pa se naj¢e$cée vrsi uz primenu GIS tehnologije sa referenciranjem

154 Ponderacija- ponderisanje kod procena vrSi se tako Sto se prema pojedinaénim vaznim
karakteristikama nekretnine ona poredi sa primerima merodavne realizovane prodaje ili ponude prodaje
i u zavisnosti od toga da li su komparativni primeri bolji ili loSiji od predmetne nkretnine, ocenjuju se
umanjenjem ili uvecanjem u tom delu komparativne matrice.

155 CAMA computer assisted mass appraisal- je naziv za masovno procenjivanje uz pomo¢
kompjutera
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po lokacijama, a predvidaju se i velike mogucnosti kombinovanja sa BIM tehnologijom.
Uz GIS i BIM6, mogle bi se bez obilaska nekretnine, “iz kancelarije” sagledavati
virtuelno i karakteristike samog stana ili zgrade (BIM), a osim osnovnih karakteristika
Cak i registrovani dosadasnji kvarovi na zgradi, ali i specificnosti lokacije (GIS).
Naravno, ove tehnike dozvoljavaju i sistematizovano i dostupno Cuvanje podataka o

izgradnji, odrzavanju, osun¢anosti, materijalima i slicno.

5.3 Baze podataka o vrednostima nekretnina u Srbiji

U Srbiji ne postoji dovoljno brojna i merodavna baza podataka o kupoprodaji ili
procenjenim vrednostima nekretnina. Republi¢ki geodetski zavod (RGZ) vodi Registar
prometa nekretnina'®’ od 1.1.2012. godine. U registru su upisani i dostupni podaci o
novCanim iznosima iz ugovora o kupoprodaji, datumu transakcije, vrsti nekretnine. Nije
upisana ta¢na adresa niti broj katastarske parcele, nego je oznakom — krugom na
prostornom prikazu - mapi obelezena priblizna lokacija nekretnine. Upisani novcani
iznos moze i da bude neistinit - fiktivan, jer u€esnici u postupku kupoprodaje ponekad
Zele upisom manje vrednosti da smanje iznos poreza na prenos apsolutnih prava.
Zbog toga postoji problem merodavnosti podataka u bazi. Takode, problem
predstavlja i postojanje velikog broja neregistrovanih, nelegalnih objekata i delova
objekatal®® koji nisu evidentirani u RGZ, §to onda upisane podatke ¢ini takode
nepreciznim. Podatak koiji je vidljiv u registru prometa predstavlja onda samo povrsinu
legalnog-upisanog dela objekta, dok podaci o nelegalnom delu ne postoje, a
pretpostavka je da je i taj deo u nekoj meri utiCe na vrednost nekretnine kao celine.
Osim baze podataka koju vodi RGZ, postoji i baza podataka Narodne banke Srbije!>®
o izvrSenim procenama vrednosti od strane kvalifikovanih veStaka i procenitelja

vrSenih za potrebe banaka, koja se vodi od 2013.godine. U ovoj bazi je upisana tacna

1% U kineskom pradu Senzen, pravi se baza podataka sa GIS | BIM podacima i softver kojim ée
masovno procenjivanje moci da se vrsi u potpunosti iz kancelarije sa virtuelnim sagledavanjem

157 Registar cena prometovanih nekretnina, 20.4.2021.dostupno na
https://katastar.rgz.gov.rs/RegistarCenaNepokretnosti/

158 Neregistrovani nelegalni objekti ili nelegalni delovi objekta su neucrtani i neupisani objekti ili
delovi objekata u prostorinim i tekstualnim podacima RGZ

159 Podaci o procenjenim vrednostima Narodne banke Srbije, 20.4.2021. dostupno na
https://www.nbs.rs/procenitelji/
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lokacija nekretnine sa podatkom o broju parcele i katastarskoj opstini, vrsta-namena
nekretnine, taCna povrSina koja se procenjuje, procenjena vrednost, vrsta grejanja,
postojanje parking mesta ili garaze, spratnost objekta i pozicija u okviru spratne
zgrade, legalnost nekretnine, vreme izgradnje i rekonstrukcije, datum procene i broj
reSenja o imenovanju sudskog vestaka ili licenciranog procenitelja. Kao i u prethodnoj
bazi, ni ovde se ne pojavljuje podatak o postojanju energetskog pasos$a i kategoriji
objekta prema sistemu ocenjivanja energetske efikasnosti. Naravno, s obzirom da u
Srbiji ne postoji nijedan drugi sistem ocenjivanja odrzivosti i energetske efikasnosti,

nema ni podatka o odrzivosti naselja ili odrZivosti gradnje.

Slika 105: registar ugovora o kupoprodaji RGZ

5.4 Metode procenjivanja vrednosti nekretnina

Prema Pravilniku o nacionalnim standardima procenjivanja kodeksu etike i
profesionalnom ponasanju licenciranog procenitelja nepokretnosti 1%, postoje tri
pristupa - metode procenjivanja: komparativni pristup, prinosni (prihodovni) pristup i

troSkovni pristup.

Pre pocCetka procenjivanja neophodno je detaljno opisati karakteristike nekretnine,
koje su analizirane nakon njenog obilaska i pregleda dostupnih podataka o trzistu,

okruzenju, urbanistickom potencijalu i pravnom statusu nekretnine.

160 Ministarstvo finansija Republike Srbije, Pravilnik o nacionalnim standardima , kodeksu etike i
pravilima profesionalnog ponasanja licenciranog procenitelja, Sluzbeni glasnik Republike Srbije
70/2017, 15.12.2020. dostupno na
https://mfin.gov.rs/UserFiles/File/podzakonski%20akti/2017/Pravilnik%20kodeks%20etike%20procenit

elji.pdf

136


https://mfin.gov.rs/UserFiles/File/podzakonski%20akti/2017/Pravilnik%20kodeks%20etike%20procenitelji.pdf
https://mfin.gov.rs/UserFiles/File/podzakonski%20akti/2017/Pravilnik%20kodeks%20etike%20procenitelji.pdf

Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Komparativni pristup!®! (direktno poredenje) se vrSi poredenjem karakteristika
procenjivane nekretnine sa karakteristikama nekretnina kod kojih je u skorije vreme
realizovana prodaja ili Cija prodaja je ponudena na trziStu. Poredenje se vrSi u
komparativnoj matrici sa ponderisanjem vaznosti elemenata za koje se zakljuci da su
u pojedinacnom sluc€aju vazne za vrednost i uporedivanjem karakteristika sa odlikama
komparativnih primera. Nekretnine koje se uzimaju za primer za poredenje treba da
budu sli¢nih karakteristika. Eventualne razlike u uslovima prodaje, kao Sto su vreme
prodaje ili svrha procene, uskladuju se uobiCajeno ponderisanjem u prvom koraku
procenjivanja. Ostale razlike u pravnim, ekonomskim i fizickim karakteristikama
nekretnina se uskladuju u drugom koraku takode ponderisanjem za svaku odliku
pojedinacno. TrziSna vrednost po jedinici povrSine se dobija kao aritmeticka sredina
dobijenih ponderisanih vrednosti komparativnih primera, a ukupna trziSna vrednost

onda kao proizvod vrednosti po jedinici povrSine i povrSine nekretnine.

Kod prinosnog pristupa'®? vrednost se utvrduje kao trenutna vrednost buducih
novcanih tokova nekretnine, na osnovu vrednosti iznosa godisnjeg zakupa, tako Sto
se vrednost godiSnjeg zakupa umanjena za operativne troSkove kapitalizuje primenom
odgovarajuce stope kapitalizacije. Prinosnom metodom se analizira prihod koji ¢e
nastati koriS¢enjem nekretnine tokom njenog ekonomskog veka. Odredivanje zakupa
nekretnine po jedinici povrSine se vrSi na osnovu poredenja sa realizovanim
ugovorima o zakupu sli¢nih nekretnina ili sa oglasima za zakup nekretnina uporedivih
karakteristika. Stopa kapitalizacije je ovisna i obrnuto srazmerna stabilnosti, riziku
trziSta nekretnina, odnosno $to je trziste efikasnije i stabilnije, to je stopa kapitalizacije
manja. Stopa kapitalizacije se obi¢no odreduje na osnovu godiSnjih izvestaja
referentnih ekonomskih institucija. Da bi ova metoda bila merodavna mora da se
ispuni uslov postojanja trziSta zakupa nekretnina odredene vrste, Sto u Srbiji za
stambene nekretnine naj¢esce nije ispunjeno. Na bazi ove metode mogu se izvesti tri

metode koje na kraju treba da daju isti rezultat: direktna kapitalizacija'®? , diskontovani

161 EVS2020 pl54
162 EVS2020 p156

163 Direktna kapitalizacija uklju¢uje pretvaranje o¢ekivanog prihoda u pokazatelj vrednosti
primenom odgovarajuée stope prinosa na procenjeni prihod (najéesc¢e neto prihod od zakupa ili neto
operativni prihod). Prihod koji se kapitalizuje je o&ekivani prihod za jednu godinu (obiéno za prvu
godinu izraGunavanja).“ EVS 2020 p158
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novcéani tok®* i mnozilac bruto prihoda'®®>. Kod nas se najceSée koriste metode

direktne kapitalizacije i diskontovanog nov€anog toka.

Kod troSkovnog pristupa'®® vrsi se obracun troskova pribavljanja zemljista, dozvola i
troSkova izgradnje objekta i infrastrukture metodom troSkova zamene. Metoda je
zasnovana na stavu da niko ne bi platio za neku nekretninu viSe nego Sto bi ga kostala
izgradnja objekta i cena pribavljanje zemljiSta na istom mestu. NajCeSCe se ovaj
pristup koristi kada nema podataka o uporedivim transakcijama sli¢nih nekretnina ili
nema stvarnog ili potencijalnog prihoda od nekretnine. TroSak se izraCunava tako sto
se pretpostavlja troSak izgradnje predmetne nekretnine u momentu procenjivanja,
dobijanja dozvola i komunalnog opremanja, priklju¢enja infrastrukture — Cime se dobija
gradevinska vrednost novog objekta (nova gradevinska vrednost). Tako dobijena
vrednost se umanjuje za troskove fiziCke depresijacije — $to onda predstavlja sadasnju
gradevinsku vrednost i uvecava se za vrednost kupovine zemljista, ali i uskladuje u
smislu ekonomske upotrebljivosti i funkcionalnosti, te se dobija trziSna vrednost. Sa
ovim poslednjim ponderisanjem funkcionalnim i ekonomskim faktorima moze se
ustanoviti da neka nekretnina bez obzira na skup sistem gradnje i neveliku starost
moze zbog loSe funkcionalnosti imati umanjenu vrednost, ili da neka starija ili loSije

odrzavana nekretnina zbog dobrog statusa na trziStu ima znatno uveéanu vrednost.

Osim ovih osnovnih pristupa-metoda, moguce su i neSto izmenjene metode, kao sto
je metoda rezidualne vrednosti, kojom se ispituje najbolja iskoris¢enost nekretnine.
Kod metode rezidualne vrednosti utvrduje se urbanisticki potencijal lokacije na osnovu
maksimalno mogucih dozvoljenih parametara za gradnju, obracunava se vrednost

koju bi postigla prodaja najisplativije nekretnine maksimalno dozvoljene povrsine na

164 ,Diskontovani nov&ani tok je sofisticiraniji oblik pojma i metoda reverzije koji se obi¢no

predstavlja u obliku petogodiSnjeg ili desetogodisnjeg nov€anog toka i terminalne vrednosti, oba
diskontovana na takozvanu ekvivalentnu prinosnu stopu, $to je jedinstvena diskontna stopa, koja
kada se primeni na sve tokove dohotka rezultira sadasnjom vredno$cu jednakom kapitalnoj vednosti
investicije. U internoj stopi prinosa su promene nov¢anog toka implicitno dozvoljene.“ EVS 2020 p159

165 Gross Income Multiplier GIM- multiplikator bruto dohotka

166 Pristup proceni koji daje indikaciju zasnovanu na ekonomskom principu da kupac nece platiti za
nekretninu viSe od nego $to iznosi troSak za dobijanje imovine jednake upotrebne vrednosti, bilo
kupovinom ili izgradnjom, ukljuéujuéi troskove zemljista neophodnog za gradnju. Cesto je neophodno
uzeti u obzir zastarelost predmetne nekretnine u poredenju sa potpuno novom ekvivalentnom
nekretninom.“ EVS 2020 p171

138



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

datoj lokaciji, uz umanjenje troSkova izgradnje, pribavljanja dozvola, komunalnog

opremanja i oCekivanog profita investitora.

5.5 Standardi procenjivanja EVS, IVS, RICS i nacionalni standardi

Nacionalni standardi i kodeks etike bazirani su na medunarodnim standardima
procene vrednosti izdatih od strane Evropskog saveza udruzenja procenitelja (The
European Group of Valuers® Associations — TEGoVA), Kraljevske organizacije
strunjaka (Royal Institution of Chartered Surveyors — RICS) i Medunarodnog komiteta
za standarde procene vrednosti (The International Valuation Standards Council —
IVSC).

EVS Evropski standardi procenjivanja

EVS - “Plava knjiga” su formirani od strane TEGoVA — Evropskog saveza udruzenja
procenitelja. Prvi Evropski standardi procenjivanja nekretnina su izdati jo§ poCetkom
osamdesetih godina XX veka, a standardi EVS 2020, koji su pocCeli da se primenjuju
od 1.1.2021. godine su deveto izdanje standarda. Poslednji standardi posebno
akcentuju vaznost uticaja energetske efikasnosti objekata na vrednost nekretnina, kao
Sto je to evropskim zakonima preporuceno. EVS iz 2020.godine se sastoje iz vecCeg

broja standarda, preporuka i ostalih uputstaval®’.

Prema Evropskom standardu procenjivanja 6 (EVS6) obavezno je da se u proceni
nekretnina uvrsti i procena troSkova energetske sanacije koja je evropskim zakonima
propisana kao obaveza koja mora da se izvrSi do odredenog datuma. Ranije obaveze

procenitelja u vezi sa energetskom efikasno$éu bile su vidljive jedino u 2 slucaja'®8:

167 TEGOoVA, op.cit.

168 Propisano Pravilnikom o energetskoj efikasnosti, Direktivom 2010/31 i evropskim standardom
procenjivanja EVAS iz edicije EVS2016.
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1. kod procene da li se neSto moze nazvati veCom rekonstrukcijom -
obimnijom obnovom?®® - prilikom odredivanja trziSne vrednosti objekta,
sa izuzimanjem vrednosti zemljista

2. kod procene buducih troSkova za postizanje boljeg energetskog razreda
kod preporuka zadatih energetskim elaboratom — gde je potrebno troSak
preporucenih radova uvrstiti u troSkovnu metodu procenjivanja (oduzeti

od utvrdene vrednosti).

Prema sadasnjim zakonima Evropske unije drzave €lanice moraju do 2030.godine
dosti¢i minimalno 32,5% napretka u energetskoj efikasnosti u poredenju sa
projekcijama, a udeo energije iz obnovljivih izvora u bruto finalnoj potroSnji mora biti
minimalno 32%. Ovo se izjednaCava sa smanjenjem emisije ugljenika za 40% do
2030. godine i smanjenjem emisije ugljenika od 60% do 2050. godine!’°. Standard!’*
se poziva na to da je propisivanje mera u uniji izvedeno putem Direktiva a glavni

znacajni uticaji su bili:

obaveza energetske sanacije prilikom odluke vlasnika da izvodi vecu

rekonstrukciju;

- obaveza da sve nove zgrade moraju imati blizu nulte potrosSnje energije;

- obaveza da drzave clanice moraju energetski obnoviti 3% javnih vladinih
zgrada svake godine;

- obaveza da zgrade izdate u zakup ili one koje se prodaju moraju imati

energetski paso$ (EPC) sa razredom,;

- obaveza da se mora vrSiti redovni pregled sistema grejanja i hladenja

- moguénost da evropske zemlje Clanice pojedinacno mogu odrediti pravila

kojima Ce posticCi zadate ciljeve.

169 Obimnijim obnovom se smatra kada se energetskom sanacijom vrsi sanacija povrsine vece od
25% termi¢kog omotaca zgrade ili kada tro8ak sanacije iznosi vise od 25% trZiSne vrednosti objekta
ne racunajuéi vrednost zemljista parcele.

170 Novi evropski Zakon o klimi ¢e postaviti nove cilieve Evropskoj uniji odnosno najmanje 55%
smanjenja emisija gasova staklene baste (GHG) do 2030.godine i karbonsku neutralnost do
2050.godine. Posto zgrade tro8e 40% energije i daju 36% emisije uglienika u Evropskoj uniji $to
predstavlja vecCe iznose od ostalih privrednih sektora, moraju se doneti propisi kojima ¢e se omoguciti
brzo delovanje na smanjenju potroSnje neobnovljivih izvora kod zgrada i prelasku na odrzivu energiju,
zajedno sa ubrzanom energetskom sanacijom zgrada. EVS 2020, p351

71 EVS6, EVS2020
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U 3.delu EVS, propisuje se mogucnost postojanja uticaja odrzivosti na vrednost
nekretnina i uloga procenitelja u razmatranju istog. Prema EVS, procenitelj treba da
procenjuje vrednost samo na oshovu dostupnih podataka, a ne na osnovu
pretpostavke da ¢e neSto u buducnosti imati drugaciju vrednost zbog veceg ili manjeg
stepena odrzivosti. Ovakvim stavom se potvrduje da nije poznato da li ¢e razliCite
metode uticaja na stavove ljudi dovesti do Zeljenih preferencija u vezi sa nekretninama
koje imaju elemente odrzivosti. Prema EVS, ne postoji pravilo ili sistem po kome se
moze uticaj ekoloSkih faktora direktno odnositi na vrednost, jer to zavisi i od stanja
trziSta nekretnina, transparentnosti informacija, lokacije, regije, izlozenosti ekoloSkim
rizicima u regiji, svesnosti i preferencija korisnika, ponude i potraznje, interesa
investitora. U buduénosti, kada standard zelene gradnje postane uobi¢ajen, moze doci
do promene na trzistu, te je moguce pretpostaviti da ¢e umesto ekologije, neka druga
karakteristika donositi dodatnu vrednost nekretnine, zakupa i kamatnih stopa. Jo$
uvek se ne moze sa sigurnosc¢u tvrditi da voljni, upuceni i racionalni kupac uzima u
obzir odredene karakteristike odrzivosti i ekologije prilikom kupovine nekretnine.
Poseban problem predstavlja i €injenica da kupovina dve vrste nekretnina - stambenih
i poslovnih nekretnina moZe imati drugacije prioritetne kriterijume. Takode, u slucaju
da je potraznja na trziStu velika, bilo koje specificne karakteristike nekretnine kao Sto
su i elementi odrzivosti, ne moraju doneti posebno bolju vrednost. Mogu postojati
odredene grupe kupaca kojima je odrzZivost vaznija —kupci kojima su etiCka pravila
vazna, drugi, koji Zele da uvek budu u toku sa novim trendovima ili oni koji misle da
¢ce nekretnine sa karakteristikama odrzivosti imati u buducnosti ve¢u vrednost od
ostalih , te kupovina takve nekretnine predstavlja za njih investicionu vrednost. Kod
zakupa komercijalnih nekretnina, moze se desiti da nekretnine koje imaju
karakteristike odrzivosti imaju veéi zakup i veéu popunjenost zbog toga $to imaju
manje operativne troSkove, bolje uslove za rad zaposlenih i bolji imidz kod kupaca.
Takode, razlog za bolji tretman takvih nekretnina mozZe biti i Cinjenica da su
najverovatnije nove ili skoro rekonstruisane i energetski sanirane, pa bolja pozicija na
trziStu mozda moze biti posledica njihove male starosti i modernog dizajna, a ne
odrzivosti ili ekoloSke ispravnosti. Pretpostavlja se da ¢e kriterijum odrzivosti poceti
viSe da utiCe na trziSnu vrednost kada odrzivost postane Sire prihvacena kao pozeljna
karakteristika. U tome moze pomodi formiranje pravnih propisa o obavezi odredenog
nivoa potrosnje ili o0 ograni¢enju mogucnosti prodaje ili koris§¢enja nekretnina koje ne
zadovoljavaju odredene karakteristike.
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Na osnovu postojecih baza podataka tesko je zaklju€iti da li su karakteristike odrzivosti
imale uticaj na vrednost. Koncept “zelene vrednosti” i razliCiti drugi slicno nazivani
koncepti, koji se povremeno pominju nemaju jasnu i opste prihva¢enu definiciju, jer
postoje vrlo razliCite definicije odrzivosti, energetske efikasnosti i ekoloske ispravnosti
nekretnina, kao i razliiti sistemi ocenjivanja. To ukazuje ponovo na potrebu jasnog i
opSte prihva¢enog sistema ocenjivanja odrzivosti. TrziSna vrednost nekretnina koje
imaju neku “zelenu vrednost” prema EVS jo$ uvek nije dokazano veca, a i ako jeste,
nije izvesno da je ona veca zbog odrzZivosti. Procenjivanje vrednosti odrzivih
nekretnina moze se vrsiti svim metodama, jer sve su validne za procenu nekretnina
sa karakteristikama odrzivosti — komparativna, prinosna i troSkovnal’?. Razmatranje
uticaja odrzivosti na vrednost podrazumeva ozbiljne analize. MoZe se pretpostaviti da
¢e najverovatnije specificna pitanja i standardi biti ono Sto ¢e uticati na povecanje
vrednosti, a ne sami elementi odrzivosti koji proseénom kupcu ili procenitelju mozda
nisu najjasniji. Standardi, sertifikacija, sistemi ocenjivanja treba da obezbede
informacije o odrzivosti tako da one budu jasnije i jednostavnije za uzimanje u obzir

prilikom procenjivanjal’3,

Uzimanje u obzir elemenata odrZivosti ne podrazumeva drugaciju metodologiju
procenjivanja od uobiajene. Prilikom izveStavanja, neophodno je saciniti i detaljan
opis elemenata odrzivosti. U velikoj meri uticaj odrzivosti na vrednost zavisi od
posebnih okolnosti svake nekretnine i od interesa klijenta (investiciona vrednost).
Ukoliko je nekretnina ocenjena nekim poznatim sistemom ocenjivanja to moZe uticati
i rezultat ocenjivanja obavezno treba da je predstavljen u izve$taju. Ne postoji
definisana opsta Ceklista pitanja, zbog velike razli€itosti nekretnina, trzista i okolnosti,
ali se prema EVS6 proceniteljima preporu€uje analiza sledec¢ih tema u vezi sa
odrzivoS¢éu: materijali koriS8¢eni u gradnji; postojanje prethodne kontaminacije

podrucja, razvoj braunfilda; rizici od prirodnih katastrofa - poplava, zemljotresa, lavina;

172 Na nekim trzistima gde postoje velike i detaljne baze podataka, procenitelji mogu koristiti napredne
statistiCke metode kao Sto su viSestruka regresiona analiza, kao i kontingentno procenjivanje,
hedonisti¢ko procenjivanje ili analiza isplativosti, ali se i dalje rezultati ovih analiza ne mogu tretirati kao
sigurni, tvrdi se u EVS standardima.

173 Za procenitelje se EVS standardima preporucuje da je vazno znati izvrsiti sledec¢e zadatke:
Identifikovati, opisati i oceniti bitne karakteristike nekretnina. interpretirati i suditi o procenama
nekretnina, razmotriti da li su odredene karakteristike odrZivosti ve¢ uzete u obzir kroz neke druge
karakteristike, izabrati pravi na¢in da se preostale karakteristike odrZivosti ocene bez ponavljanja

ocenjivanja.

142



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

uskladenost sa relevantnim standardima gradnje; izolacije i slicne teme (toplotni
mostovi, vrsta prozora) i kvalitet u smislu trajnosti i standarda gradnje; vrsta i slozenost
gradevinskih radova; starost i kvalitet opreme za grejanje hladenje i ostale namene,
izvodljivost odrzavanja i zamene komponenti; energetska efikasnost, energetski
sertifikati i energetski razred, kao i preporu¢ene mere iz sertifikata, izvor energije
(obnovljivi izvori) i ovisnost o mrezama; efikasnost potroSnje vode, narocCito u
podrucjima sa smanjenim rezervama vode, koriS¢enje upotrebljene vode, recikliranje
vode, skupljanje atmosferske vode; operativni troSkovi nekretnine; funkcionalnost i
neto korisna povrSina u smislu iskoriS¢enosti, prilagodljivosti i isplativosti; uticaj
nekretnine na produktivnost i blagostanje korisnika; verovatni vremenski i troSkovni
okvir za renoviranje; stavovi trziSta i volja da se plati viSe za odrzivu gradnju;
postovanje okvira zadatog propisima; mogucnost finansijske podrSke za sanaciju;

postojanje relevantnog sertifikata ocenjivanja odrzivosti; uslovi za zakup;

uz razmatranje dodatnih tema o nekretnini: da li ispunjava uslove najbolje prakse, da
li je uklanjanje nedostataka u smislu sanacije nekretnine ekonomic¢no, kakva je
nekretnina u poredenju sa nekretninama u okruzenju, da li pitanja odrzivosti imaju
uticaj na zahteve zakupaca i rente koje bi oni platili, da li pitanja odrzivosti uti€u na
prinose koji Ce traziti drugi investitori i koliki su tekuci troSkovi i vreme i razmera

troSkova renoviranja.

TrziSte nekretnina ¢e se menijati u pravcu ovih tema onoliko koliko ih kupci i zakupci
nekretnina smatraju relevantnim, kako zbog fizickih karakteristika izgradnje i
okruzenja ili zbog zakonski zadatih principa ili faktora oporezivanja. Vremenom ce za
vrednost postati vazno i upravljanje imovinom i njena struktura troSkova. Moze se
desiti da se u buduc¢nosti pokaze boljim iskoris¢enje i rekonstrukcija postojecih
nekretnina od izgradnje novih. Korisnost nekretnine i potencijal ¢e se meriti
ekonomi¢nos&cu, prilagodljivoscu i fleksibilnoS¢u. Zadatak procenitelja je da razumeju
i protumace ova pitanja, kao i reakciju trziSta na njih, ali da pritom $to manje baziraju

procene na pretpostavkama dugorocnih trendova.
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Figure 1. The three key valuation approaches and the valuation parameters.
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Slika 106: EVS grafik . metode procenjivanja

IVS standardi

IVS — medunarodni standardi procenjivanja, predstavljaju set univerzalno prihvacenih
standarda. Poslednje izdanje iz januara 2020.godine donelo je veci broj opstih
standarda i preporuka!’*, Kod medunarodnih standarda IVS, nema posebnog stava
prema odrzivosti, osim $to se pominje da je to tema za ocenu strunjaka posebnih

specijalnosti.

RICS britanski standardi

RICS - profesionalni RICS standardi - “crvena knjiga” su sacinjeni od strane britanske
Kraljevske organizacije stru¢njaka i obavezni su za ¢lanove asocijacije. Ovi standardi
sadrze istovremeno i IVS standarde. RICS'’® sadrZze napomene i obavezne standarde,
kao i neobavezuju¢e preporuke za procenjivanje posebnih svrha i posebnih vrsta

nekretnina.

U posebnoj preporuci za procenjivanje VPGAS8 predstavljeno je izmedu ostalog i

procenjivanje uticaja odrzivosti na procenu nekretnina. Odrzivost se prikazuje kao

174 |VS Internatonal Valuation Standards Council, op.cip.

175 Royal Institution of Chartered Surveyors, op.cip.
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skup fizickih, socijalnih, ekoloskih i ekonomskih faktora koji mogu uticati na vrednost i
kojih procenitelj treba da bude svestan. Pitanja kojima se bavi odrzZivost su i rizici od
poplava, energetska efikasnost, klima, dizajn nekretnine, konfiguracija terena,
pristupacnost, pravni i poreski aspekti i upravljanje. Pretpostavlja se da ¢e sa boljom
reprezentacijom tema odrzivosti na trziStu nekretnina ovo pitanje postati u procenama
definisanije, kako kroz prizmu preferencija zakupaca, tako i kod ponasanja kupaca.
Procenitelji bi trebalo da budu svesni pitanja odrzivosti i uticaja koje tema moze imati
u kratkorocnom, srednjoro¢nom i dugoro¢nom periodu. Pitanja odrzivosti se odnose
na ekoloSka pitanja (ako je moguce i klimatske promene), konfiguraciju i dizajn
nekretnine uklju€ujuéi upotrebljeni materijal i nalin gradnje, pristupacnost i
prilagodljivost, energetsku efikasnost, epitet pametnih zgrada, smanjenje troSkova
koriS¢enja, poreska olakSanja. Ukoliko na trziStu postoje podaci u bazi o odrzivosti
prometovanih zgrada, treba ukljuCiti elemente odrzivosti u opis nekretnine u
izveStavanju. Klasifikacija objekta u smislu odrzivosti utvrdena sistemom ocenjivanja

treba takode da bude evidentirana i vrednovana. Proceniteljima se preporuCuje da :

- procene u kojoj meri predmetna imovina trenutno ispunjava Kkriterijume
odrzivosti koji se obicno oCekuju u kontekstu njenog trziSnog stanja i dodu do
stava o verovatnodi uticaja na vrednost, odnosno da li bi ih dobro obavesteni

kupac uzeo u obzir prilikom donosenja odluke odluka o ponudenoj ceni,
- naprave opis karakteristika svojstava povezanih sa odrzivoSc¢u

- daju misljenje o vezi izmedu faktora odrzivosti i rezultuju¢e procene vrednosti,
ukljuCujuéi komentar na trenutne Kkoristi ili rizike povezane sa ovim
karakteristikama odrzivosti, ili nedostatak rizika i

- daju misljenje o potencijalnom uticaju ovih Koristi ili rizika na relativne vrednosti

imovine tokom vremena.
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The Theoretical Case for Green Value ({9 RiCS
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Resulting effects
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caused by Sick-Building Syndromes

Source: David Lorenz, 2015

Occupier benefits should support
higher rents and thus capital value

{1

Market Value / Worth /
Mortgage Lending Value

Slika 107: grafik RICS uticaj odrzive gradnje na vrednosti

Nacionalni standardi procenjivanja

Nacionalni standardi su doneti 2017.godine od strane Ministarstva finansija Republike

Srhijel’®. | pre toga, jedan deo procenitelja je koristio standarde procenjivanja zadate

od strane EVSC ili IVSC. Nacionalni standardi se sastoje iz standarda i smernica,

prikazanih u Tabeli 8

Tabela 8

standardi smernice

NSP1 trziSna vrednost i trziSna | SPV1 procena vrednosti za potrebe

zakupnina obezbedenja  kreditnih i  drugih
finansijskih plasmana

NSP2 procena vrednosti koja nije | SPV2 procene vrednosti za svrhu

zasnovana na trziSnoj vrednosti

finansijskog izveStavanja

NSP3 postupak procene vrednosti

NSP4

nepokretnosti

izveStaj o proceni vrednosti

176 Ministarstvo finansija Republike Srbije, op cit
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U okviru obuke za polaganje ispita za procenitelje procenitelji se upoznaju i sa
pravilima energetske efikasnosti u Srbiji. Jedini stav u vezi sa odrzivoS¢u u
nacionalnim standardima je taj da prilikom procenjivanja treba evidentirati postojanje

ocene u energetskom pasosu i razmotriti njegov uticaj na vrednost.

Vrednost nekretnina odredena je stavom ljudi i okolnostima trziSta, a njena trziSna
vrednost moZze biti definisana na viSe nacina. Uticaj elemenata odrzZivosti na vrednost
nekretnina je nedovoljno istraZzena oblast, a pri razmaranju te teme treba prvenstveno
imati u vidu da je uticaj karakteristika na vrednost ovisan o preferencijama ljudi. Sa
vecom informisano$¢u i svescu ljudi, kao i sa donoSenjem zakonskih obaveza u smislu
dostizanja odredenog stepena odrzivosti, moze se oCekivati da odrzivost, njeni principi
i parametri budu prihvaceni kao sve znacajniji faktor u izboru nekretnina. Preferencije
ljudi u smeru ka odrzivim nekretninama doves¢e do shvatanja investitora i drugih
stejkholdera da im takve nekretnine mogu doneti bolji profit, zbog ¢ega ¢e doci do
povecCanja udela takvih nekretnina u novoj gradnji. Najjednostavniji i najmerodavniji
nacin shvatanja stepena odrzivosti je postojanje sertifikata ili ocene nekim opste
prihvacenim sistemom ocenjivanja odrzivosti nekretnine. Procene vrednosti
nekretnina su i u svetu i u Republici Srbiji takode definisane standardima
procenjivanja. U Srbiji postoje i primenjuju se Nacionalni standardi procenjivanja, koji
su nastali po ugledu na Evropske standarde procenjivanja EVS, Medunarodne
standarde procenjivanja IVS i Britanske standarde procenjivanja RICS. U standardima
procenjivanja u poslednjim izdanjima postoje delovi posvecéeni uticaju odrzivosti
nekretnina na vrednost nekretnina (naroc€ito kod EVS i RICS). Svi analizirani standardi
se bave uticajem odrzivosti samih nekretnina- objekata na vrednost, ali malo ili nimalo
uticajem odrzivosti okruzenja, urbanog naselja na vrednost nekretnina. Potreba za
definisanjem parametara odrzivosti gradskih celina koji bi postali deo standarda
procene vrednosti nekretnina je sve izraZenija imajuci u vidu porast interesa kupaca
prema razliitim parametrima odrzivog razvoja i, sa druge strane, nepostojanje
podataka o uticaju odrzZivosti na vrednost, kao i metodologije kojom bi se isti utvrdio.
Upravo je to jedan od motiva za preduzimanje ovog istrazivanja, koje je utvrdilo stepen

informisanosti gradana i procenitelja vrednosti nekretnina, kao i preferencije i
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spremnost da se za kupovinu ili zakup izdvoji viSe sredstava ukoliko je stambeni

prostor lociran u odrzivom okruzeniju.

5.6 Metode utvrdivanja uticaja karakteristika nekretnine na vrednost nekretnine

Da bi se mogao utvrditi uticaj pojedinih karakteristika na vrednost nekretnine, potrebno
je pristupiti problemu sa sveScu da se radi o vrlo specificnoj vrsti robne razmene.
Nekretnine su po pravilu vrlo heterogena vrsta robe, Sto dokazuje i Cinjenica da je
nemoguce naci dve identicne nekretnine, kao i ona da se ponovna prodaja jedne iste
nekretnine desava retko. U slu€aju da se i desi prodaja iste nekretnine, ta nekretnina
najcesce vise nije ista, a najverovatnije da zbog protoka vremena ni trziSte nekretnina
nije isto!’’. Ovo je velika razlika u odnosu na promet svih drugih vrsta robe. Zbog toga
se nekretnine mogu posmatrati jedino kao skup svih raznorodnih karakteristika, od

kojih svaka ima izvestan uticaj na ukupnu vrednost nekretnine.

Kada postoji dostupna baza podataka sa sagledivim karakteristikama nekretnina,
pomoc¢u hedonistiCko-regresione metode je moguée ustanoviti uticaj neke
pojedinaCne karakteristike nekretnine na vrednost. Primena ove metode procenjivanja
podrazumeva multidisciplinarni postupak sa uceSéem struCnjaka gradevinsko-
arhitektonske, geodetske, ekonomske, statistiCke, informati¢ke struke. Ova metoda
ujedno predstavlja i najprihvaéeniju metodu za masovno procenjivanje. Procena
vrednosti se vrSi na osnovu funkcije razliCitin karakteristika nekretnine. Regresione

analize sluze za istraZivanje povezanosti jedne ili viSe varijabli.

Prema izvestaju Joint Research Centre o energetskoj efikasnosti, vrednosti zgrada i
o rizicima neizvr$enja pla¢anjal’® , postoje tri metode izracunavanja dodate vrednosti

za poboljSanje energetske efikasnosti zgrada:

- hedonisti¢ki model odredivanja cena,

177 Potpuno identi¢ne nekretnine se retko pojavljuju, ¢ak i kada su u pitanju novi stanovi u istoj zgradi
ili identi¢ne ku¢e u novom neselju, jer svaka nekretnina zbog drugacije pozicije u okviru zgrade ili
naselja ima neke svoje specifi€nosti. Ista nekretnina se retko ponovo prodaje u kratkom vremenskom
periodu, a ako protok vremena izmedu dve prodaje postoji, najéesce to nije viSe ista nekretnina, jer se
nesto izmenilo u njoj ili u okolini, a najverovatnije je da je i trziSte nekretnina izmenjeno.

178 Zancanella,P., Bertoldi,P., Boza-Kiss,B., Energy efficiency, tha value of buildings and the
payment default risk, JRC Science for policy Report, European Comission, 2018.
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- metoda zasnovana na direkthom poredenju izmedu transakcionih cena i

- metoda zasnovana na spremnosti za placanje vise (,willing to pay“) — odnosno
za povracaj ulaganja u mere energetske efikasnosti (metoda kontingentnog

procenjivanja).

Hedonisticka metoda, odnosno hedonisticko-regresiona metoda podrazumeva
identifikaciju svih pojedinacnih uticaja koje imaju kvalitativni elementi nekretnine na
vrednost i merenje uticaja pojedinacnih karakteristika na ukupnu vrednost. Uobicajeni
kvalitativni elementi koji se vrednuju su pored vrste nekretnine, lokacije i povrSine,
takode i broj soba, broj kupatila, sprat, postojanje balkona, blizina Skole, javnog
prevoza i slicno. Pretpostavke u hedonistiCko-regresionoj metodi su slicne
pretpostavkama u komparativnoj metodi pojedinaénog procenjivanja, ali su opstije i
njihov izbor ima za cilj da se odredi lista odlika koje istovremeno karakteriSu veliki broj
nekretninal’®. To je zbog toga S$to se vaznost pojedinih obelezja oblikuje prema

karakteristikama svih obradenih nekretnina, a ne samo prema jednom slucaju.

Ova metoda moze biti korisna kada standardne metode pojedinacnog procenjivanja
nisu izvodljive zbog nepostojanja trziSta nekretnina ili zakupa na nekoj lokaciji,
poredenjem karakteristika drugih poznatih nekretnina sa karakteristikama predmetne.
Mane ove metode su $to je potrebna velika baza podataka da bi rezultat bio
merodavan, kao i nemoguc¢nost uvodenja dodatnih spoljnih faktora u analizu, a

prednosti su sloboda formiranja modela, univerzalnost i svestranost upotrebe.

Imajuci u vidu da ova metoda podrazumeva dovoljno veliku i dovoljno detaljnu bazu
podataka sa verodostojnim unosima, a postoje¢e baze podataka u Srbiji - Registar
prometa RepubliCkog geodetskog zavoda i Arhiva procenjenih vrednosti Narodne
banke Srbije to nisu, metoda je teSko primenljiva kod nas. Osim toga, hedonistiCkom

metodom se prepoznaju neki pravci uticaja, ali detalji su teSko uocljivite.

175 Hedonisticko-regresiona metoda se koristi kod sektora gradnje za: predvidanja vrednosti novih
nekretnina kod postojanja sli¢nih izgradenih nekretnina; valuaciju pojedinacnih elemenata nekretnine
ili karakteristika nekretnine u gradnji; ispitivanje promena u vrednosti u slu€aju promena nekih
karakteristika nekretnine; valuaciju degradacije ili pobolj$anja prirodnog okruzenja kod lokacija koje se
rekultiviSu i ispitivanje trziSnih preferencija da bi se ispitao njihov pojedinaéni zna¢aj na formiranje cene

180 Hannemann, W.M.: Valuing the environment through contingent valuation, Journal of economic
perspectives vol.8., no.4., fall 1994., p1, 15.12.2020. dostupno na
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Kod metode direktnog poredenja (komparativna metoda) procena se vrSi
poredenjem, uz pretpostavku da je vrednost identiCnih nekretnina jednaka. Za potrebe
vr$enja procene neophodna je saradnja izmedu ocenjivaca odrzivosti'®! i procenitelja.
Procena se vrsi poredenjem sli¢nih nekretnina koje su u skorije vreme bile prodate ili
koje se trenutno prodaju, grupisanih po lokacijama i razli€itih po nivou odrzivosti i
energetske efikasnosti. Sve karakteristike moraju biti analizirane posebno. | ova
metoda podrazumeva vodenje baza podataka, koje u nekim zemljama nisu formirane

na dovoljno detaljnom nivou.

Za potrebe procene odrzivosti u metodi direktnog poredenja, mogu se analizirati detalji
karakteristike “lokacija”, koja predstavlja obavezni deo u komparativnoj matrici. Ovo
obelezje predstavlja najznacajniji parametar kod procenjivanja nekretnine, koja ima
uobi€ajeno procentualno uc¢eS¢e u ukupnoj vrednosti od 30% do 40%. Imajuéi u vidu
da se radi o znatno vecoj procentualnoj zastupljenosti od ostalih karakteristika, moze
se predvideti moguénost njenog ras¢lanjavanja na razliCite odlike koje se sve odnose
na lokaciju, a mogle bi dati pojedinacne elemente i procente uces¢a koji se ticu

odrzivosti naselja.

Osim prethodno navedenih metoda, povezanost izmedu neke karakteristike
nekretnine i njene vrednosti mozZe se istrazivati i metodom kontingentne procene
vrednosti. Za razliku od regresione (hedonisticke) metode koja se bazira na stvarnim
statistiCki dokazanim preferencijama ucesnika, kontingentna metoda koristi iskazane
preferencije u€esnika u hipotetickom scenariju. Metoda se zasniva na anketiranju
uCesnika o volji da plate viSe za boljitak ili volji da im bude placeno za prihvatanje
gubitka odredenog postojeceg kvaliteta. Zbog €injenice da je dostupnost podataka o
uticaju ekoloskih aspekata okruzenja na preferencije stanovnika u svetu i ko nas jos
uvek mala, najCesce se za utvrdivanje istog koristi ova metoda. Za potrebe utvrdivanja
uticaja odrzivosti urbanog okruzenja na preferencije stanovnika u smislu izbora

nekretnine, koriS¢ena je iz tog razloga, dalje u radu, ova metoda.

https://pdfs.semanticscholar.org/2cf0/e0258a4ec309cc146154cabf3a46d2elae29.pdf? ga=2.138357
424.1684467307.1616230508-676462617.1616230508

181 U Srbiji postoje samo licencirani inZzenjeri energetske efikanosti, ne i ocenjivaci odrzivosti.
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Primer primene metode kontingentnog procenjivanja je i istrazivanje Svajcarskog
indikatora ekonomske odrzivosti'®? prilikom kojeg je sacinjen model*®3 bodovanja na

oshovu spremnosti kupaca da plate vise za ulaganja u mere energetske efikasnosti.

5.7 Metoda kontingentne procene vrednosti

Od ranih sedamdesetih ova metoda se Siroko koristi da bi se ocenila percepcija
stanovnika o prednostima zdravog okruzenja'®*. Kontingentno procenjivanje vrednosti
utvrduje spremnost uCesnika da plate na hipotetiCkom trziStu u kome nema stvarnih
transakcija, a najCesSce se koristi za vrednovanje nematerijalnih dobara, kao $to je
unapredenje ekoloske situacije za &iju valorizaciju ne postoje dostupni podaci. Cesto
je takode ova metoda koriS§¢ena u sudskim sporovima za utvrdivanje Stete u prirodnom
okruzenju od ispustenih otrovnih materija. Svetska banka, Agencija za medunarodni
razvoj i druge organizacije preporuc€uju upravo ovu metodu za procenjivanje potreba
za boljim sanitarnim uslovima, unapredenjima u vodosnabdevanju, restrikcijama u
izgradnji na teritoriji nacionalnih parkova u zemljama u razvoju ili nerazvijenim
zemljama. Imajuéi u vidu da u momentu procenjivanja na predmetnim lokacijama
navedeni elementi unapredenja ili devastacije ne postoje, procena se vrsi na osnovu
analize spremnosti ispitanika da plate pretpostavljeno unapredenije ili pretpostavljeno
spreCavanje devastacije, ¢ime se dobija podatak bitan za studije izvodljivosti i ostale
ekonomske analize. Najveci deo studija radenih ovom metodom se bazira na pristupu
dihotomnih izbora, gde se ispitanici pitaju da li bi se odlucili za neki kvalitet - u prvom
koraku ankete, i po kojoj ceni (kvantitet) — u drugom koraku ankete. Ponekad
merodavnost odgovora moze biti slabija zbog neadekvatnog termina ispitivanja (npr.

182 Swiss Economic Sustainability Indicator — ESI, Meins, Vallbaum, Hardzievski, & Feige, 2010

183 U ovom modelu su predstavljeni glavni politi¢ki, socijalni i psiholoski faktori koji mogu uticati na
spremnost da se plati viSe za ulaganja u mere energetske efikasnosti kao sledeci: promocija energetske
efikasnosti u medijima, veliki izdaci za troSkove potrosnje energije u klasiéhom domadinstvu, veéa
vrednost energetski efikasnih zgrada na trZidtu, fokus strana u kupoprodaji na energetsku efikasnost
tokom transakcija, visoki operativni troSkovi i troSkovi energije u poredenju sa zakupninom i cenom
imovine kod klasi¢nih nekretnina, porast cena energije, €injenica da su energetski efikasne zgrade retke
u prodaji, primena ograni¢enja i kazni u prodaji i porezu za energetski neefikasne zgrade. Model je
predvideo da u slu€aju postojanja navedenih faktora, postoji kvantifikativno odrediv nivo uticaja
odrzivosti nekretnina i vrednosti

184 Ova metoda se istakla i pokazala najozbiljnijom prilikom odredivanja uticaja ekoloSke katastrofe
nastale izlivanjem nafte u vodama Aljaske sa nasukanog tankera kompanije “Ekson mobajl”.
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ispitivanje o ulaganju u grejanje leti) ili zbog nepoverenja ispitanika u vladine sluzbe
koje treba da sprovedu mere poboljSanja (Cest slu¢aj kod zemalja sa nedovoljno
razvijenim demokratskim institucijama). Zato je vazno da upitnik - anketni list bude vrlo
pazljivo sastavljen, kao i da se ispitivanje vrsi u promislienom vremenskom terminu i

okolnostima.

Postoje dve vrste procena — procena koliko su ispitanici spremni da plate (,willing to
pay“) za poboljSanje ili neku novinu u nematerijalnim dobrima i procena koliko su
spremni da prihvate (,willing to accept”) kao kompenzaciju za gubitak ili devastaciju
nekog dobra. Oba nacina predstavljaju sustinski kompenzaciju u nov€anom iznosu za
neko nematerijalno i netrziSno dobro. Minimalni iznos koji su ispitanici voljni da
prihvate kao kompenzaciju za gubitak nekog komoditeta najéeSce je obi¢no veci od
maksimalnog iznosa koji su spremni da daju za neko novo poboljSanje. To pokazuje
da je u psiholoSkom smislu teZe prihvatiti promenu na loSije stanje u odnosu na neki

vec prisutan kvalitet.

Ispitivanje - anketu je najbolje vrSiti uzivo, ali je moguce vrsiti je i telefonski,
elektronskom ili klasiénom postom. Uobi€ajeni naCin modelovanja upitnika je da se on
sastoji iz:
- uvodnog dela sa objasnjenjem opSteg okvira za kvalitativhu odluku koja treba
da se donese, a koje moze da bude formulisano pitanjima (A)
- glavnog dela u kojem se izvodi ispitivanje o vrednovanju odredenih
karakteristika dobra — kvantitativni deo (B)

- seta pitanja o socioloSko-demografskim podacima u vezi sa ispitanikom (C).

Postoje Cetiri tipa metode ekstrahovanja vrednosti karakteristika dobra i to su: metoda
jednog ograni¢enja, metoda dihotomnog izbora, metoda dvostruko ograniCenog
dihotomnog izbora i metoda pogadanja. Ispitivanje se moze vrsiti otvorenim pitanjima

bez ponudenih iznosa ili zatvorenim pitanjima sa ponudenim iznosima.

Osim ranije uvrezenog koris¢enja metode kontingentnog procenjivanja za procene
nematerijalnih dobara, kao Sto su problemi prirodnog okruzZenja ili graditeljskog
nasleda, od kraja devedesetih godina 20. veka ova metoda se sve viSe preporucuje
za probleme sa standardnim procenjivanjem nekretnina, u slu¢ajevima kada dostupni
podaci nedovoljno pokazuju bitne karakteristike nekretnina Ciji se uticaj ispituje.

Preporucuje se tada da se ucCesnici u ispitivanju ponasaju kao na pravom trzistu i da
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ocenjuju stvarnu spremnost da datu nekretninu zbog odredene karakteristike plate
vise ili manje.

U Srbiji, gde i inae postoji problem sa merodavnoscu i nedostatkom podataka o
realizovanim kupoprodajama i cenama, ispitivanje spremnosti potencijalnih kupaca
mozZe biti od velike koristi za procenu vrednosti. Dostupni podaci o objektima?® koji se
koriste za metodu direktnog poredenja u procenjivanju su najceS¢e vrlo Sturi i ne
prezentuju detaljne karakteristike objekta. Zato upotreba hipotetiCke metode
kontingentnog procenjivanja moze i kod nas Koristiti u viSe situacija. Procenjivanje
spremnosti da se plati vedi ili maniji iznos za nekretninu sa razli¢itim karakteristikama
— koje inaCe nisu opisane u standardnom procenjivanju, moze doneti pouzdanije

rezultate prilikom procenjivanja vrednosti nekretnina od tradicionalnih metoda.

Ako se procena vrednosti predstavi kao predikcija ljudskog ponasanja, onda bi i
utvrdivanje trziSne vrednosti prilikom procenjivanja u stvari trebalo da predstavlja
utvrdivanje najverovatnije pretpostavke prodajne cene koja moze biti realizovana
prilikom kupoprodaje, uz maksimalnu paznju u vezi sa zbirom razli€itih karakteristika

predmetne nekretnine.

Metoda kontingentnog procenjivanja se najviSe koristila u svrhe procene vrednosti
nematerijalnih dobara kroz iskazane preferencije'®® za razliku od ostalih — materijalnih
dobara kod kojih se najéeSée koriste metode veé otkrivenih afiniteta®’. Osim
hipoteticke metode kontingentnog procenjivanja, moguée je koristiti i metodu
modelovanih izbora'®® | prema kojoj se razli¢ite karakteristike boduju prema znacaju

koji imaju kod ispitanika.

Prema Hanemanu, nemerodavni rezultati se mogu izbeci ako se ispitivanju pristupi
vrlo pazljivo, sa azurnim i dovoljnim informacijama o problemu, sa nepristrasnim i
izbalansiranim pitanjima. Ispitaniku je dozvoljeno da odgovori budu i neodredeni, uz

napomenu da ne postoje pravi ili taéni odgovori, uz ostavljanje mogucnosti da se

185 podaci Registra prometa nekretnina RGZ, podaci o procenama Narodne banke Srbije, oglasi
agencija za prodaju nekretnina

18 Zbog toga se i metoda kontigentnog procenjivanja ¢esto naziva i metoda iskazanih preferencija -
stated preference.

187 Metoda otkrivenih preferencija - revealed preference

188 Choice modelling method
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ostave i komentari. Vrlo je znacajno da ispitanici pre davanja odgovora budu dobro
informisani od strane ispitivaCa. Ispravno dobijeni rezultati nakon kvalitetnog
ispitivanja mogu za donosioce odluka znaciti viSe od tehniCkih razloga prilikom
donoSenja odluka. Pruzanje iscrpnih informacija o uticaju pojedina¢nih karakteristika
nekretnine na spremnost kupaca da plate viSe mozZe biti presudno za procese urbanog
razvoja i studije ekonomske opravdanosti koji koriste investitorima. Takode, time se
omogucava i ispravniji pristup banaka prilikom odredivanja rizika i vrednosti radi

davanja zajmova.

Potreba za uskladivanjem ponasanja u urbanom prostoru sa zahtevima odrzivosti je
relativno nova, ali je sve izrazenija. U poslednjih 10 godina, metoda kontingentnog
procenjivanja je Cesto u istrazivanjima, zbog nedostatka podataka o ostvarenim
transakcijama, birana kao jedina moguc¢a metoda za utvrdivanje uticaja karakteristika

odrzivosti na vrednost nekretnina.
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6.0 Istrazivanje uticaja parametara odrzivog planiranja na preferencije i
vrednost nekretnina

Razloge za istrazivanje uticaja odrzivosti na vrednost u danasnje vreme imaju svi - od
graditelja, urbanista, donosilaca odluka, do procenitelja i bankarskih ustanova. Prema
Grotenfeltovoj, “cilj investitora i vlasnika imovine je bolja procena, ublazavanije,
dokumentovanje i pracenje kredithog rizika i rizika reputacije povezanih sa
finansiranjem razvojnih projekata. Dolazi vreme kada ¢e se procena imovine u sve
vecem iznosu oslanjati na rezultate procena odrzivosti zgrada.”'8® U istraZivanju
vodece finske konsultantske firme Peirit® iz 2010.godine, vrS§enom na osnovu metode
kontingentnog procenjivanja, ispitanicima — investitorima su postavljena sledeca

pitanja:

1. Da li ste imali koristi od ocenjivanja odrzivosti zgrade?

2. Dallije ,zelenu zgradu® lakSe prodati nego obi¢nu zgradu?

3. Dalije ,zelenu zgradu“ lakSe dati u zakup nego obi¢nu zgradu?

4. Koliko su zakupci spremni da plate viSe za ,zelenu zgradu“? Ponudeni odgovori
su bili: 0-1%, 1-3%, 3-5%, viSe 0d10% i platili bi manje.

5. Koji procent zgrada koje Cete graditi u slede¢ih 5-10 godina ¢e biti ,zelene
zgrade“? Ponudeni odgovori su bili: 61-100%, 41-60%, 21-40%, 11-20%, 6-

10%, manje od 5% i nijedna.

Rezultati istraZivanja su pokazali da je 50% ispitanika smatralo da je imalo
ekonomsku korist od ocenjivanja odrzivosti i energetske efikasnosti radenog sistemom
LEED. Polovina ispitanika — investitora nekretnina je odgovorila da smatra da je cena
gradnje odrzivih nekretnina za 3 - 5% veca, dok je jedna trecina ispitanika odgovorila
da misli da je cena bila 1-3% veéa od konvencionalnog sistema gradnje. Cak 60%
ispitanika je odgovorilo da misli da je ,zelenu“ nekretninu lakSe prodati, a 70% da je
lakSe rentirati takvu zgradu. 20% ispitanika je bilo misljenja da bi ,zelene® zgrade imale
duze ugovore o zakupu. Takode, prema Grotenfeltovoj®, vecéi broj studija sluc¢aja
pokazuje da zakupci stambenih i poslovnih nekretnina Zele da plate vise zakup za

nekretnine koje imaju bolje veze javnim gradskim prevozom, ili one koje imaju zdravije

189 Grotenfelt, D., A look into the economic dimension of green buildings, UIA, Tokyo 2011. p131-134
190 U ¢lanku Grotenfelt, opisuje se istrazivanje finske firme ,Poyry*“.

191 Grotenfelt, D.,op.cit, p132
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radno ili zivotno okruzenje — zbog koriScenja prirodnih materijala, prirodnog svetla,
kontrolisane ventilacije i visokokvalitetnog grejanja ili zvuCne izolacije. Prema
istrazivanju kompanije Peiri, jedna Cetvrtina ispitanika je spremna da plati 1-3% viSe
za nekretninu sa karakteristikama odrzivosti, dok je jedna treéina spremna da plati 3-

5% viSe za takvu nekretninu u poredenju sa onom izgradenom klasi¢nim metodama.

Prema istrazivanju Sumana!®? iz 2010.godine, tvrdi se da nije moguée izvesti
empirijsku studiju da bi se procenio uticaj odrzZivosti na vrednosti nekretnina u
Nemackoj zbog nedostatka merodavnih statistickih podataka, zbog d&ega je
istrazivanje potrebno vrsiti metodom anketiranja. Istrazivanje o tome da li odrzive
nekretnine dobijaju premiju u zakupu ili vrednosti, vrSeno je medu nemackim

investitorima nekretnina, a pitanja na koje su ispitanici odgovarali su glasila:

1. Ocena oCekivanja i kriterijuma za investiranje u odrzive nekretnine

2. Razlozi koji utiCu na zakupce pri izboru odrzive nekretnine

3. Spremnost zakupaca da se plati veci iznos zakupa za odrzive nekretnine
(prema misljenju investitora) — ponudeni odgovori su bili: platili bi manje, platili
bi isto, platili bi do 5% viSe, do 10% viSe, do 15% viSe, platili bi vise od 15%
vise

4. Korelacija izmedu ustede na operativnim troSkovima i ekonomske dobiti za
vlasnika — ponudeni odgovori su bili: nema povrata, do 10% ¢e se vratiti, 10-
30% ¢e se vratiti, 35-50% c¢e se vratiti, 50-70% ¢e se vratiti, 70-90% ¢e se vratiti,
troSkovi ¢e se isplatiti 100%

5. Procena dodatnih troSkova za izgradnju odrzive nekretnine — ponudeni
odgovori su bili: do 5%, do 10%, do15%, do 20%, viSe od 20%

6. Spremnost investitora da plate viSe za odrzivu zgradu — ponudeni odgovori su
bili: platili bi manje, platili bi isto, platili bi do 5% vise, do 10% vise, do 15 viSe,
viSe od 15% vise

Od investitora koji su u€estvovali u istrazivanju, 40% investitora je ve¢ imalo odrzive

nekretnine, a 85% njih je potvrdilo da imaju nameru da investiraju u takve nekretnine.

Samo 37% ih je smatralo da su elementi odrzivosti esencijalno vazni, na isti nacin kao

8to su za njih vazni ekonomski kriterijumi. Sa druge strane, 72% je smatralo da ¢e

192 Schumann, B., Imact of Sustainability on Property values, University of Regensburg,
Wirtschaftwissenschaftliche Fakultet
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pitanja odrzivosti nekretnina biti veoma znacajna u buducnosti. Upitani da odrede
kriterijume koji ih vode u nameri da investiraju u odrzZive nekretnine umesto u one koje
to nisu, nabrojali su poboljSanu kompetitivhost (74%), smanjenje rizika od
nezauzetosti prostora i povecanje interesovanja za zakup (73%), kao i niZze operativne
troSkove (80%). Dodatno, ispitanici su se izjasnili da oCekuju viSi povracaj kod
preprodaje (62%) i viSi prihod od zakupa (64%), Sto sve pokazuje da je ekonomski
faktor najznacajniji u odluc€ivanju. Kriterijumi kao ,odrzZiva ideja“, ili kao obavezni
zahtevi u vezi sa odrzivoS¢u propisani zakonom, poslovna reputacija ili drustvena
odgovornost su smatrani manje znacajnim. Po misljenju investitora, glavni kriterijumi
koji vode zakupce ka zakupu odrzivih nekretnina su smanjenje operativnih troSkova
(96%), povecana produktivnost radnika (65%), poslovna reputacija (62%), ali i
socijalna odgovornost (52%) i smanjenje sindroma bolesnih zgrada (45%)'°3. lako
istraZivanja pokazuju da velike korporacije ukljuCuju aspekte odrzZivosti u svoju misiju
i marketing®®*, ispitani nemacki investitori su smatrali da zakupci nisu jo$ bili spremni
da plate viSe za odrzive nekretnine!®®. Sa druge strane ¢ak 37% investitora je smatralo
da je troSak izgradnje odrzivih objekata i do 10% vedéi od izgradnje klasi¢nih objekata.
Samo 28% investitora je bilo spremno da plati do 5% viSe za odrzivu nekretninu. Na
pitanje da li poveéani kapitalni troSkovi mogu biti kompenzovani vredno$c¢u
ekonomskih prednosti ulaganja u odrzZive nekretnine, 53% je odgovorilo pozitivno, ali
je primeéeno da je vecina pozitivnih odgovora uslovljena lokacijom investitora u
centralnim oblastima drzave sa vecom priviednom aktivnoS¢u, dok su oni iz manjih

mesta odgovarali ¢eSce negativno.

Prema istrazivanju Brounena i Koka'®® ispitivan je uticaj ocene energetske efikasnosti
na cene kuca u Holandiji. Autori su ispitivali da li unapredena energetska slika

stambenih objekata ima uticaj na prodajnu cenu. Od viSe procenjenih kuca, kuce sa

193 Sindrom bolesnih zgrada predstavlja stanje raznolikih nespecifi¢nih simptoma koji se javljaju kod
ljudi koji borave u jednoj zgradi- stanuju ili rade, a koji mozZe biti u vezi, ali i ne mora sa nadinom
vrSenja higijene u zgradi; dostupno 10.5.2021 na
https://www.ncbi.nlm.nih.gov/pmc/articles/PMC2796751/

194 Prema ¢lanku Sumana, kompanija ,Coca Cola“ iznajmljuje samo LEED sertifikovane objekte
195 Samo 42% investitora je smatralo da bi zakupci platili do 5%viSe za odrzZive nekretnine.

1%  Brounen,D., Kok, N., On the Economics od energy labels in the Housing Market, 15.12.2020.
dostupno na

file:/lIC:/Users/slave/Downloads/On_the Economics of Energy Labels in_the Housing M%20(1).p
df .
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"B" ili "C" energetskim razredom su dobile bonus na kupoprodajnu cenu od 3,7 %
ceteris paribus®’. Osim toga , autori su zakljucili da postoji veoma znacajna premija
za kuce koje nose "A" razred : cena transakcije je bila za 10,2 % veca od sli¢ne kuce
sa "D" razredom. Prema istrazivanju, kuce sa "G" razredom se prodaju po 5% nizZoj
ceni od slicnih sa "D" razredom. Otkrili su i da ocena energetske efikasnosti ne
pokazuje superioran kvalitet, jer karakteristike susedstva mogu da imaju veliki uticaj,
zbog €ega je znacajno da se istraZivanje radi na zgradama koje imaju sve ostale

karakteristike iste, a samo ocenu energetske efikasnosti razlicitu.

Suburban Urban

City’s A | Cost, per H. Id City’s Annual Cost, per Household

E

® sz wk % siaie wh

HO i
sior

SP Faes
Slika 108: ilustracija neracionalnih troSkova Zivota u predgradima

Prema istrazivanju u Singapuru o uticaju sertifikacije na percepciju vrednosti
nekretnina, statistika pokazuje da sertifikacija nekim sistemom ocenjivanja ima uticaj
na povecanje vrednosti nekretninal®®. Najveci problem predstavlja postojanje veéeg
broja sistema ocenjivanja i nedovoljna informisanost o njihovoj razli¢itoj primenljivosti.
Istrazivanje je vrSeno izmedu ostalog i putem kontingentnog procenjivanja, sa
pitanjem koliko bi ispitanici platili viSe za nekretninu koja je ocenjena odredenom

ocenom odrzivosti prema singapurskom sistemu ocenjivanja ,Green mark“1°°,

197 sve ostale karakteristike nekretnine su iste

198 Addae-Dapaah, K., Su Jen, C., Green Mark Certification: does the Market understand?,
Singapore, 2011., JOSRE vol3, No1-2011

19 Prema Green mark sistemu ocene su: platinasta zelena marka, zlatna zelena marka,
sertifikovana zelena marka.
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Prema istrazivanju o upotrebi metode kontingentnog procenjivanja na trziSte
nekretnina u Milanu, zaklju¢eno je da osnovni problem u procesu procenjivanja
predstavlja pouzdanost podataka o trziSnim cenama za komparativne primere u
metodi direktnog poredenja®®. Istrazivanje je bilo bazirano na stavu da ispitivanje
spremnosti da se plati viSe za nekretninu sa razliCitim karakteristikama donosi

pouzdanije rezultate od vrednosti dobijenih tradicionalnim metodama procene.

Prema istrazivanju iz Nemacke i Velike Britanije?®! postoji rastuéa sumnja da ¢ée
zgrade koje nemaju efikasne izvore, smanjenu emisiju CO2 u smislu upravljanja i
lokacije i ne mogu lako da se prilagode potrebama korisnika, gubiti na kapitalnoj
vrednosti i na vrednosti zakupa. Zbog toga je istrazivanje vrSeno sa ciljem da se ispita
informisanost procenitelja o elementima odrzivosti i njihov angazman u ukljucivanju
elemenata odrzivosti u procenjivanje nekretnina. Izmedu ostalog, sacinjen je upitnik u
kome su procenitelji odgovarali na pitanja o tome kojim atributima odrzivosti sakupljaju
informacije zbog procene vrednosti nekretnina i koji od njih najvise utiCu na trzisSnu

vrednost nekretnine i na gradevinsku vrednost. Istrazene su sledece karakteristike:

kontaminacija i zagadenje vazduha

- rizici od poplave i oluja

- fleksibilnost gradnje

- prilagodljivost za razliCite namene prostora
- rizik od pozara

- drzavno obavezujuca sertifikacija

- pristupacnost lokacije

- dobrovoljna sertifikacija odrzivosti

- izvori energije

- nacin izgradnje

200 Mattia, S., Oppio, A., Pandolfi, A., Contingent Valuation Methodn and Market Value: Applying
Stated preference methods in Real Estate Market, Conference in Real Estate Valuation, 2010

201 Michl, P., Lorenz, D, Lutzkendorf, T., Sayce, S., Reflecting Sustainability inproperty valuation — a
progress report, JPIF 2016., p552-577
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- odbrana od poplave na parceli

- klauzule o ,zelenom zakupu®

- zdravlje korisnika i statistika dobrobiti (wellbeing)
- aktuelna energetska efikasnost

- konverzija vode i mere reciklaze

- oprema za smanjenje otpada

Zbog svega navedenog, moze se zakljuCiti da je identifikacija i istrazivanje veza
izmedu odrzivosti zgrada i njihove ekonomske prednosti kljuéni faktor za
implementaciju principa odrzivosti na industriju nekretnina?®?2. Procena vrednosti
nekretnina ¢e biti u sve vecoj zavisnosti od sistema ocenjivanja zgrada, koji bi trebalo
da je univerzalno jasan, ako ne i propisan, a arhitekte ¢e morati da odgovore na vidno
povecanje zahteva u smislu odrzZivosti zgrada i okruzenja. Ovo je jo$ jedan pokazatelj
da se ne sme prihvatiti stav da je odrZiva gradnja samo rezultat postroZzavanja pravila
i normi potroSnje energije, nego promene moraju biti sustinske i samo takve mogu

uticati i na razvoj tehnologije gradnje i susedstava, ali i na svest ljudi.

6.1 Formiranje ankete

U nastavku istrazivanja uticaja elemenata odrZivog urbanog planiranja na percepciju i
procenu vrednosti nekretnina u Srbiji, formirane su dve ankete, od kojih je prva
usmerena ka gradanstvu, dok su u drugoj ispitanici bili licencirani procenitelji
nekretnina. Upitnici su formulisani prema aspektima koji su izdvojeni na bazi
produbljenog teorijskog istrazivanja koncepta odrzZivosti, a prvenstveno na osnovu
karakteristika najzastupljenijih u strategijama i agendama, kao i u okviru analiziranih
sistema ocenjivanja odrzivog urbanog razvoja. Imajuci u vidu da kod nas ne postoji
sistem ocenjivanja odrzivosti naselja i gradnje nekretnina kojim bi mogao biti odreden
spisak parametara koji se ocenjuju, tema ovog rada bila je i utvrdivanje najznacajnijih
pitanja — parametara koji su specifi¢ni za okolnosti urbanog razvoja u Republici Srbiji.

Relevantnost ovih obeleZja za unapredenje kvaliteta izgradenih prostora u nasoj

202 Grotenfelt, D., op.cit
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sredini najpre je potvrdena analizom lokalnog konteksta. Utvrdeni kriterijumi su,
takode, u korelaciji principima koji se obavezno sagledavaju prilikom analize za
potrebe procene vrednosti nekretnine i uskladeni su sa lokalnim nacinom vrednovanja

odrzivosti i vrednosti nekretnina.

Na formiranje upitnika uticale su i prethodno predstavljene studije iz drugih sredina,
Ciji su ciljevi i metodologije takode prilagodene prioritetnim problemima urbanog
razvoja u Srbiji. Ova istrazivanja su joS jednom potvrdila i potrebu za preduzimanjem
slicnih studija kod nas, sa ciliem utvrdivanja stepena informisanosti i percepcije
razliitih u€esnika o odrzivom razvoju, a zatim i detalja koji ukazuju na jasniju potrebu
integrisanja elemenata odrzivosti urbanih celina u procedure i standarde procenjivanja
vrednosti nekretnina. Odabrani prostorni nivo je susedstvo, kao zna€ajan okvir zZivota
u gradu, Cija je relevantnost, takode, utemeljena na prethodno predstavljenim

analizama.

Elementi odrzivog urbanog planiranja koji su ispitivani i Cije su karakteristike ranije

analizirane su:
1. gustina stanovnika i izgradenosti;
2. meSovitost namena prostora;
3. meSovitost tipova stambenih zgrada;
4. dostupnost javnih sadrzaja na udaljenosti do 5 minuta hoda;
5. povezanost i dostupnost sadrzaja u prostoru, narocito peSice ili biciklom;
6. pokrivenost javnim gradskim prevozom i blizina stajalista;
7. postojanje pesackih i biciklistiCkih staza i prostora za parkiranje bicikala;
8. postojanje i oCuvanje zelenila, igraliSta, parkova, koridora, mesta za rekreaciju;
9. energetski efikasne i ekoloski ispravno gradene zgrade;
10. smanjenje troSkova kori§¢enja zbog odrzivosti;
11. energetski efikasna, racionalna i odrzivo gradena infrastruktura;
12. kvalitet urbanog prostora, funkcionalnost i dobar estetski koncept susedstva,

13. funkcionisanje institucija i participacija gradana;
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14. prilagodljivost prostora za specijalne izazove (poplave, zemljotresi, pozari, zaraze
i drugo);

15. postojanje licno vaznog sadrzaja u susedstvu;
16. postojanje poreskih olakSica zbog neke vrste odrzivosti;
17. nepostojanje negativnih repera u susedstvu.

Upitnik je dodeljivan elektronskom postom razli€itim ispitanicima u martu 2021.godine,
pri Cemu su u opstoj populaciji posebno targetirani oni koji su skoro bili u situaciji da
kupuju nekretninu. Ovaj nacin distribuiranja upitnika prilagoden je specificnom periodu
u kom su vladali uslovi izazvani pandemijom bolesti COVID-19. Ovo je, delimi¢no, u
operativnom smislu olakSalo rad na ovom delu doktorske disertacije, otvarajuci
istovremeno put ka buduéim istrazivanjima koja bi omogucila i licni kontakt sa
ispitanicima. Takve studije bi sledile i metodologiju prethodno analiziranih

istrazivanja?%3, sa ciljem utvrdivanja dodatnih specificnosti i potvrdivanja zaklju¢aka.

Anonimna anketa za gradane je formirana uz pomoc softvera Google upitnici (Google
Forms), pri ¢emu su ispitanici trebali da oznaCe opcije koje odgovaraju njihovom
misljenju. Upitnik je podeljen na tri dela i sastojao se od 42 pitanja, a za njegovo
popunjavanje je bilo potrebno do 15 minuta. Prvi deo upitnika bio je koncipiran sa
ciliem utvrdivanja stepena informisanosti i razumevanja aspekata odrzZivosti naselja,
pri Cemu su ispitanici iznosili svoje misljenje o tome da li 17 navedenih elemenata Cine
susedstvo odrzivim u buducnosti. U ovom segmentu ankete koris¢ene su i liCne
autorske fotografije koje blize doCaravaju prostor u kom je data karakteristika
odrzivosti prisutna, ali prikazana na nesugestivan nacin kako ne bi usmeravala

odgovor.

203 Hannemann, W.M., op.cit, p25
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Slika 109: fotografije koje su predstavljale pojasnjenje ankete

Drugi deo ankete za opStu populaciju bio je namenjen utvrdivanju percepcije vrednosti
nekretnine u susedstvu koje karakteriSu elementi odrzivosti, a bio je koncipiran prema
metodi kontingentnog procenjivanja, odnosno na bazi koncepta spremnosti da se plati
vise ili manje - “willing to pay”. Da bi se utvrdio uticaj svakog pojedinog aspekta
odrzivosti na vrednost, pristupilo se ispitivanju o spremnosti da se za nekretninu sa
tom poboljSanom odlikom, a pri nepromenjenim ostalim okolnostima, plati razlicito.
Ovakav nacin je primenjen zbog nepostojanja dovoljno detaljnih podataka o uticaju
nekih karakteristika na vrednost nekretnina, po uzoru na sli¢na istrazivanja u vezi sa
uticajem odrzivosti na vrednost koja su vrSena u poslednjoj deceniji. Ispitanici su, za
svaku od 17 navedenih karakteristika, upitani da li bi, prilikom hipotetiCke kupovine
nekretnine koja to obelezje odrzivosti poseduje, platili razliito u odnosu na prosecnu
cenu. Promena cene, nastala usled navedenih parametara, je bila izrazena u
procentima, daljim raslojavanjem ponudenih odgovori da i ne. lzrazavajuci svoj stav,
ispitanici su oznacCavali procente uvecanja ili smanjenja koji bi za njih bili prihvatljivi u

odnosu na prosecnu cenu nekretnine.

Treéi deo ankete je podrazumevao podatke o ispitanicima: pol, starost, stepen
obrazovanja, oblast rada, visina mesecnih prihoda, veli¢ina mesta stanovanja i datum

popunjavanja.
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Grupi licenciranih procenitelja nekretnina je ponudena druga anketa u kojoj je trebalo
da se izjasne o tome da li i koliko analiziraju elemente odrZivosti u poslu procenjivanja
vrednosti nekretnina?®4. Upitnik je formiran uz pomoc¢ softvera Google upitnici (Google
Forms), a procenitelji su obaveSteni i zamoljeni da ga ispune uz posredovanje

Nacionalnog udruZenja procenitelja Srbije (NUPS).

Ova anketa je, takode, utemeljena na prethodno analiziranim studijama. Formulisana
je pitanjima i tabelom sa modelovanjem izbora. Licencirani procenitelji su u okviru
obuke za polaganije ispita, koji je jedan od uslova za dobijanje licence procenitelja u
Srbiji pri edukativnim centrima, imali i deo koji se odnosi na uticaj energetske
efikasnosti i elemenata odrzivosti na vrednost nekretnina?®, ali ne i na probleme
odrzivosti okruzenja. Upravo iz toga razloga jedan od ciljeva ovog istrazivanja je i
ukazivanje na znacaj parametara odrzivog gradskog prostora, a posebno susedstva,
kao i na potrebu da se i uticaj ovih karakteristika kvantifikuje i da postanu deo procesa

procene vrednosti nekretnina.

Anketa je sastavljena iz 10 pitanja, od kojih se 8 odnose na informisanost procenitelja
u vezi sa 17 karakteristika odrzivosti susedstva, kao i o tome da li im u svom radu na
procenjivanju pridaju vaznost. U jednom pitanju je trebalo rangirati znacaj odlika
odrzivosti za vrednost nekretnine ocenjujuci ih ocenama od 1 do 5, a poslednje pitanje

se odnosilo na najceSc¢e podrucje rada procenitelja u smislu veli€ine grada.

Kompletna anketa data je u Prilogu 8, a izgled Google upitnika u Prilozima 9 i 10.

6.2 Analiza i diskusija rezultata ankete medu opstom populacijom

204 Vlada Republike Srbije , Zakon o proceniteljima vrednosti nepokretnosti , Sluzbeni glasnik
Republike Srbije br108/2016 i 113/2017

205 U okviru akreditovane obuke za procenitelje u Nacionalnom udruzenju procenitelj Srbije postoji
Modul ,Procena vrednosti objekata i energetska efikasnost®, a predavac jeSlavenka Mitrovi¢ Lazarevic.
Modul se sastoji iz peto¢asovnog predavanja koje polaznici slusaju ili uzivo ili u vidu video snimka i
PowerPoint prezentacije, autora Slavenke Mitrovi¢-Lazarevi¢. Predavanje je prvi put sastavljeno i
odrzano 2014.godine i od tada je viSe puta azurirano zbog promena u domadim propisima i evropskim
standardima. Obaveza polaznika je da u okviru polaganja pismenog dela testa ispita koji je neophodan
da bi se stekao uslova za dobijanje nacionalne licence, odgovore veéim delom ta¢no i na pitanja koja
se odnose na ovaj modul. Dostupno 10.5.2021. na https://procenitelji.org.rs/wp-
content/uploads/2021/06/Agenda-Procena-vrednosti-nepokretnosti-Leto-2021-Web.pdf
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Nakon izvrSene ankete, obrada podataka je izvedena putem deskriptivne statistike,
ukljuCujuci ucCestalosti (frekvencije) i procente. Za prikaz rezultata koriS¢ene su
vizuelne reprezentacije - pita dijagrami (pie chart) i stubicasti dijagrami (bar chart). Od
statistickih testova, koris¢en je Mann-Whitney U test kojim je izvedeno poredenje
razlike izmedu dve grupe na nekoj varijabli koja je rang nivoa i Kruskal-Wallis analiza
kojom je izvrSeno poredenje razlike izmedu viSe od dve grupe u pogledu varijable koja

je ordinalna. Statisticka obrada je izvedena uz pomoc¢ statistickog softvera SPSS2%,

Uzorak je Cinilo 212 ispitanika, od kojih 149 (70.3%) Zenskog i 62 (29.2%) muskog
pola. Najvedi procent ispitanika pripadao je starosnoj kategoriji od 45 do 54 godine
(36.3%), zatim kategoriji od 55 do 64 godine (24.1%), dok je ostalim kategorijama
pripadalo neSto manje ispitanika. Kada je u pitanju obrazovanje, najveci procent
uzorka Cinili su ispitanici sa zavr§enim osnovnim studijama (35.8%), master studijama
ili magistraturom (35.4%) ili zavrSenom srednjom Skolom (19.3%). Oblasti rada
ispitanika bile su vrlo razli€ite, pri ¢emu je najviSe zastupljena zaposlenost u javnim
sluzbama (30.2%), inZzenjerstvu (17.9%) i pruzanju usluga (17%). Kada je re¢ o
mesecnim prihodima, gotovo polovina ispitanika prijavila je prihod izmedu 50.000 i
100.000 dinara (48.1%). Na kraju, ispitanici su se razlikovali i prema mestu
stanovanija, te uzorak €ine oni iz mesta do 50.000 stanovnika (40.1%), od 50.000 do
100.000 (25%), Beograda i drugih gradova preko 100.000 stanovnika (po 17.5%).

Detaljniji prikaz opisa uzorka dat je u Tabeli 9.

206 SPSS je statisticki paket za drustvene nauke “Statistical Package for the Social Sciences” , nastao
1968. godine, a od 2009. godine poznat kao statisticki softver voden od korporacije IBM.
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Tabela 9

Deskriptivna statistika: Opis uzorka

Karakteristike uzorka

Frekvencije (N)

Procenti (%)

Pol

Muski 62 29.2
Zenski 149 70.3
Ne Zelim da se izjasnim 1 0.5
Starost (kategorija)

18-24 14 6.6
25-34 31 14.6
35-44 32 15.1
45-54 77 36.3
55-64 51 24.1
65-74 7 3.3
Obrazovanije

Doktorat 12 5.7
SpecijalistiCke studije 7 3.3
Master / magistratura 75 354
Osnovne studije 76 35.8
Srednja skola 41 19.3
Osnovna Skola 1 0.5
Oblast rada

InZenjerstvo 38 17.9
Industrija 7 3.3
Javna sluzba (8kolstvo, zdravstvo, administracija) 64 30.2
Poljoprivreda 5 2.4
Rad sa nekretninama (agent, procenitelj, vestak) 3 1.4
PruzZanje usluga 36 17.0
Druga oblast rada 25 11.8
Penzioner 13 6.1
Student 15 7.1
Nezaposlen(a) 6 2.8
Prihodi (meseéno)

Do 50.000 60 28.3
Od 50.000 do 100.000 102 48.1
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Od 100.000 do 150.000 24 11.3
preko 150.000 26 12.3

Mesto stanovanja

Beograd 37 175
Preko 100.000 stanovnika (osim Beograda) 37 175
Od 50.000 do 100.000 stanovnika 53 25.0
Do 50.000 stanovnika 85 40.1

A Informisanost ispitanika o elementima odrzivosti urbanog prostora

Na samom pocetku ankete, u delu A, ispitanicima je bilo predstavljeno 17 elemenata
odrzivog urbanog razvoja susedstva, uz zadatak da odgovore da li po njihovom
misljenju dati elementi Cine deo gradskog naselja - susedstvo odrzZivim za buducnost.
Ovaj deo upitnika, u skladu sa proporukama za izradu anketa za kontingentno
procenjivanje, sastavljen je kao uvod u temu istrazivanja, da bi se ispitao stepen
informisanosti o elementima urbane odrzivosti. Detaljan popis elemenata, zajedno sa

izjaSnjenjima ispitanika, dat je u Tabeli 10.

Za 12 od 17 ponudenih elemenata, preko 90% ispitanika je odgovorilo da navedeni
element Cini deo gradskog naselja odrzivim. Za 15 od 17 ponudenih elemenata, preko
80% ispitanika odgovorilo je potvrdnim odgovorom. Samo u slu€aju elemenata gusta
naseljenost i gusta izgradenost susedstva i razliciti tipovi stambenih zgrada , manje
od 50% ispitanika odgovorilo je da navedeni element Cini deo gradskog naselja
odrzivim. Najveci broj potvrdnih odgovora je dobijen za elemente povezanost i
dostupnost, zelenilo i dobra reakcija na nepredvidena de$avanja, a najveci broj
negativnih odgovora je dobijen za elemente gustina, meSovitost tipova i mesovitost
namena. U odgovorima ispitanika najveci broj ih nije bilo sigurno za elemente gustina,
meSovitost tipova i neSto manje za odrzivu gradnju i poreske olakSice, a hajmaniji za
elemente povezanost i dostupnost, dobra reakcija na nepredvidena deSavanja,
nepostojanje negativnih repera, blizina javnih sadrZaja, postojanje peSackih i

biciklistiCkih staza, kao i kvalitetan dizajn.

lzvedena je deskriptivha statistika sa uCestalostima i procentima, detaljan prikaz
misljenja ispitanika o svakom od elemenata dat je u Tabeli 20, a graficki prikaz na
stubiCastom dijagramu - Grafiku A.
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Tabela 10- opis elemenata odrzivosti i odgovori ispitanika

Da li konkretni elementi Cine deo gradskog naselja odrZivim — odgovori ispitanika da ne Nisam siguran/na
r.br Opis elementa odrzivosti urbanog prostora N % N % N %
1 Gusta naseljenost i gusta izgradenost susedstva - gustina 72 34 103 48.6 37 175
2 Postojanje razli¢itih sadrzaja - meSovitih namena prostora u susedstvu (poslovni prostori, prodavnice, kulturne

) . 185 87.3 15 7.1 12 5.7
ustanove, kafei, zelenilo) — meSovitost namena
3 Postojanje razlicitih tipova stambenih zgrada u susedstvu (porodi¢ne kuce, male stambene zgrade, vece
101 47.6 74 34.9 37 17.5
stambene zgrade) — mesovitost tipova
4 Postojanje vaznih javnih sadrzaja u blizini (udaljenost do 5 min peSice) - osnovne Skole, vrti¢a, lokalne
o . ) . ) o L . 197 92.9 11 5.2 4 1.9
administracije, prodavnica, pijace, zdravstvene stanice, centra susedstva za okupljanje — blizina javnih sadrZaja
5 Dobra povezanost i dostupnost svih delova susedstva i sadrzaja, narocito pesice ili biciklom i dobra povezanost sa 209 98.6 3 14
glavnim saobracajnim pravcem koji vodi ka centru grada i izlasku iz grada- povezanost i dostupnost ' '
6 Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom i blizina stajaliSta gradskog prevoza- javni gradski
204 96.2 6 2.8 2 0.9
prevoz
7 Dobra pokrivenost kvalitetnim peSackim stazama, biciklistiCkim stazama, mestima za parkiranje bicikala- peSacke i
o 203 95.8 5 24 4 1.9
biciklisticke staze
8 Postojanje i o€uvanje zelenila, parkova, decijih igraliSta, zelenih koridora (npr. pored reke, potoka), prostora za
. ) 209 98.6 2 0.9 1 0.5
rekreaciju- zelenilo
9 Postojanje energetski efikasnih, ekoloski orijentisanih i odrzivo gradenih zgrada sa sistemima pametnog i
. o ) ) 173 81.6 16 7.5 23 10.8
automatizovanog upravljanja- odrzivost gradnje
10 Maniji tro8kovi koriS¢enja nekretnina- manji troskovi 195 92 7 3.3 10 4.7
11 Postojanje efikasne, racionalne, odrzivo gradene urbane infrastrukture sa kojom se vodi rauna o smanjenju

potros$nje vode i energije, reciklazi otpada, preradi otpadnih voda, smanjenju noéne osvetljenosti i sli¢no- odrziva 203 95.8 4 1.9 5 2.4

infrastruktura
12 Kvalitetno izvodenje radova u urbanom prostoru, funkcionalnost i dobar estetski koncept susedstva, zbog ¢ega je

o o ) . ) o 203 95.8 5 2.4 4 1.9
stanovnicima i posetiocima boravak u javnom prostoru prijatan- kvalitetan dizajn
13 Efikasnost funkcionisanja institucija i tradicija u¢e$¢a gradana u odlucivanju i tradicija prihvatanja sugestija
o L 196 92.5 6 2.8 10 47
gradana- institucije i participacija
14 Postojanje tehni¢kih mogucnosti, sposobnosti i prilagodljivosti zajednice da se adekvatno reaguje na izazove 207 976 3 14 ) 0.0
nepredvidivih okolnosti (poplava, zemljotresa, pozara, zaraza)- dobra reakcija na nepredvideno ' ' '
15 Postojanje licno vaznog sadrzaja u susedstvu (radno mesto, rekreacioni centar, SetaliSte pored reke, galerija,
o ] . 200 94.3 5 24 7 33
biblioteka)- licno vazan sadrzaj
16 Poreske olaksice za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava- poreske olakSice 180 84.9 9 4.2 23 10.8
17 Nepostojanje negativnih elemenata u susedstvu (blizina i pogled na autoput, deponiju, fabri¢ke dimnjake, 205 96.7 4 1.9 3 1.4
zapusteni urbani prostor, neobezbedenu zeleznicku prugu, kao i buka, zagadenje)- negativan reper

168



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji
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Grafik A
Da li konkretni elementi €ine deo gradskog naselja odrzivim — GrafiCki prikaz odgovora ispitanika

B Spremnost da se plati visSe za kupovinu nekretnine u susedstvu koje karakterisu

elementi odrzivosti

Kako je u prethodnom delu, delu A, prikazana informisanost ispitanika o elementima
koji €ine susedstvo odrzivim, izveden je sledeci korak, utvrdivanje spremnosti da se
plati viSe za nekretnine koje karakteriSu elementi odrzivosti. U delu B ankete, istrazena
je spremnost ispitanika da za svaki pojedina¢ni elemenat plate vide, jednako ili manje
u odnosu na prosec¢nu cenu nekretnine. Konkretno, ispitanici su pitani da li bi za
nekretninu koju karakteriSe jedan od elemenata odrzivosti platili manje, jednako, ili
viSe, ukoliko nema znacajnih unapredenja ostalih komponenti odrzivosti. Takode,
jedno od pitanja - prvo pitanje odnosilo se na spremnost da se plati viSe, isto ili manje
za nekretninu koju karakteriSu svi elementi urbane odrzivosti. Poslednje pitanje je
postavljeno razli¢ito, odnosno inverzno, u vezi sa postojanjem negativnih repera u
prostoru i zadovoljnim elementima urbane odrzivosti. StatistiCcka obrada je izvedena
deskriptivnom statistikom, sa ucCestalostima i procentima, a rezultati predstavljeni
,pitama“ i stubiCastim dijagramom. Predstavljeni su pita dijagrami - grafici koji
pokazuju zastupljenost odgovora na pitanja:
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2.Postojanje razli¢itih sadrzaja — meSovitost namena prostora - Spremnost da se plati
vie, isto ili manje
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3.Postojanje razli¢itih tipova stambenih zgrada - Spremnost da se plati viSe, isto ili
manje
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4 .Postojanje javnih sadrzaja udaljenih do 5 minuta peSice - Spremnost da se plati
vie, isto ili manje
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Grafik 5

5.Dobra povezanost i dostupnost narocito pesice ili biciklom i dobre veze sa centrom i
izlaskom iz grada - Spremnost da se plati vise, isto ili manje
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Grafik 6

6.Dobra pokrivenost javnim gradskim prevozom i obliznje stajali$te - Spremnost da
se plati vise, isto ili manje
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Grafik 7

7.Postojanje kvalitetnih pesackih i biciklistiCkih staza - Spremnost da se plati viSe,
isto ili manje
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Grafik 8

8.Postojanje i odrzavanje zelenila, mesta za rekreaciju i igraliSta - Spremnost da se
plati vide, isto ili manje
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Grafik 9

9. Energetski efikasne, ekoloski orijentisane i odrzivo gradene zgrade - Spremnost
da se plati viSe, isto ili manje
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11.Postojanje energetski efikasne i odrzive infrastrukture - Spremnost da se plati viSe,
isto ili manje
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12. Kvalitetno izvedeno, funkcionalno i estetski dobro koncipirano susedstvo, zbog
¢ega je stanovnicima i posetiocima boravak u javnom prostoru prijatan - Spremnost
da se plati viSe, isto ili manje
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13. Funkcionalnost institucija i tradicija participacije gradana u odlucivanju -
Spremnost da se plati viSe, isto ili manje
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14. Postojanje tehni¢kih mogucnosti, sposobnost i prilagodljivost prostora i zajednice
da reaguje u sluc¢aju izazova nepred. okolnosti - Spremnost da se plati vise, isto ili
manje
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15.Postojanje licno vaznog sadrzaja - Spremnost da se plati viSe, isto ili manje
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16.Postojanje poreskih olakSica za stanovnike odrzivih nekretnina- Spremnost da
se plati viSe, isto ili manje
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Grafik 17

17.Postojanje negativnih elemenata u okruzenju, i pored postojanja elemenata
odrzivosti - Spremnost da se plati viSe, isto ili manje
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Pregledom rezultata obradenih deskriptivnom statistikom utvrdeno je da kad je u
pitanju spremnost ispitanika da plate vise od 20% uveéanu cenu, spremnost je

najveca za elemente odrZiva gradnja (9.4%), manji troskovi (9.4%) i zelenilo (7.5%).

Kada je u pitanju spremnost ispitanika da plate 10-20% viSe, spremnost je najveca
za elemente manyji troSkovi (22.2%) , odrZiva infrastruktura (22.6%), odrZiva gradnja

(22.2%), blizina javnih sadrZaja (20.3%) i licno vazan sadrzaj (19.3%).

Spremnost ispitanika da plate 0-10% viSe je najveCa za elemente povezanost i
dostupnost (51.4%), zelenilo (48.6%), kvalitetan dizajn (44.8%), manji troskovi
(44.3%), odrziva infrastruktura (43.4%), blizina javnih sadrZaja (40.6%), odrZiva
gradnja (40.6%).

Iz rezultata se mozZe zakljuciti da bi najveci deo ispitanika koji bi platili viSe, platio vise
u procentu od 0 do 10% za elemente odrzivosti i to najviSe za nekretnine u okruzenju
obogacenom zelenilom i prirodnim elementima, susedstvu sa kvalitetnim dizajnom
javnom prostora i za prostor sa manjim troSkovima koris¢enja.

Detaljan prikaz spremnosti ispitanika da za svaki element plate manje, isto, 0-10%

viSe, 10-20% vise, ili preko 20% nalazi se u Tabeli 11.

Pregledom deskriptivne statistike utvrdeno je da je spremnost ispitanika da plate
manje najveca za elemente negativni reperi i gustina. Osim ovih elemenata,
spremnost da se plati manje bila je visoka i za elemente mesSovitost tipova i meSovitost

namena.

Posebno pobrojano po elementima, spremnost ispitanika je prikazana u Tabeli 11 i

Grafiku 19 i moze se sumirati ovako:

1. Za nekretninu u gusto naseljenom i izgradenom susedstvu samo 6,1% ispitanika

bi platilo u nekom procentu vise.

2. Za nekretninu u susedstvu u kome postoje razliiti sadrzaji - meSovitost namena

prostora, 25% ispitanika bi platilo u nekom procentu vise.

3. Za nekretninu u susedstvu sa razli€itim tipovima stambenih zgrada samo 8 % bi

platilo u nekom procentu vise.
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4. Za nekretninu sa javnim sadrzajima udaljenim do 5 minuta pesice bi 66%
ispitanika platilo viSe, od €ega bi 5,2% platilo preko 20% viSe, 20.3% bi platilo 10-

20% viSe, a 40,6% bi izdvojilo 0-10% viSe sredstava.

5. Za nekretninu u susedstvu koje ima dobro povezane i dostupne delove peSice i
biciklom i dobre veze sa centrom i ulazno-izlaznom pravcu iz grada bi 60.9%
ispitanika platilo vise, od ¢ega bi 9.4% bi izdvojilo vise od 10% sredstava vise, 22.6%
bi platilo 5-10% viSe, a 28.8% bi platilo 0-5% viSe.

6. Za nekretnine u susedstvu koje ima dobru pokrivenost linijama javnog gradskog

prevoza i obliznje stajaliste 32.1% ispitanika bi platilo vise.

7. Za nekretnine u susedstvima u kojima postoje kvalitetne biciklistiCke i peSacke

staze platilo bi vise 45,2% ispitanika.

8. Za nekretnine u susedstvima u kojima postoji i odrZzava se zelenilo, mesta za
rekreaciju i igraliSta 75% ispitanika bi platilo viSe, od ¢ega 0-10% viSe bi platilo
48.6% ispitanika, od 10-20% viSe bi platilo 18.9% ispitanika, a preko 20% vise bi
platilo 7.5% ispitanih pripadnika opste populacije.

9. Za nekretnine koje su energetski efikasne, ekoloski orijentisane i odrzivo gradene
72.2% ispitanika bi platilo vise. Medu njima, 0-10% viSe bi platilo 40.6%, 10-20%
viSe bi platilo 22.2%, a preko 20% viSe bi platilo 9.4% ispitanika.

10. Za nekretnine sa manjim troSkovima koriSéenja zbog odrzivosti 79.7% ispitanika
bi platilo viSe, od toga 0-10% viSe bi platilo 44.3%, 10-20% viSe bi platilo 25.9%, a
preko 20% viSe bi platilo 9.4% ispitanih gradana.

11. Za nekretnine u susedstvima sa energetski efikasnom i odrzivom infrastrukturom
bi 72.2% ispitanika platilo viSe, od toga 0-10% viSe bi platilo 43.4% ispitanika, 10-
20% viSe bi platilo 22.6%, a 6.1% ispitanih bi izdvojilo 20% viSe sredstava za

hipoteti¢ku kupovinu.

12. Za nekretnine u susedstvu koje je kvalitetno izvedeno, funkcionalno i estetski
dobro koncipirano, zbog ¢ega je stanovnicima i posetiocima boravak u javhom

prostoru prijatan, platilo bi vise 65.1% anketiranih pripadnika opste populacije. U toj
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grupi 0-10% viSe bi platilo 44.8%, 10-20% vise bi platilo 17.9%, preko 20% viSe bi
platilo 2,4% njih.

13. Za nekretnine u susedstvu u kome funkcioniSu institucije i postoji tradicija
participacije gradana u odlucivanju platilo bi vise 46.3% ispitanika, od toga 0-10%

vide bi platilo 34% ispitanika, dok su za ostala uvec¢anja procenti znatno maniji.

14. Za nekretnine u susedstvu u kojem postoje tehni¢ke moguénosti, sposobnost i
prilagodljivost prostora i zajednice da reaguje u slu€aju izazova nepredvidivih
okolnosti platilo bi vise 55.2% anketiranih gradana, od toga 0-10% viSe bi platilo
35.4%, 10-20% viSe bi platilo 14.2%, preko 20% viSe bi platilo 5.7% ispitanika.

15. Za nekretnine u susedstvu koje sadrzi neke za kupca licno vazne sadrzaje platilo
bi vise 57.8%, od toga 0-10% viSe bi platilo 39.2%, 10-20% viSe bi platilo 19.3%, a
preko 20% viSe bi platilo 5.7% ispitanika.

16. Za nekretnine u susedstvu gde postoje poreske olakSice za odrzive nekretnine
platilo bi vise 50% od ukupnog broja ispitanih gradana. U okviru tog procentualnog
iznosa, 0-10% viSe bi platilo 32.5%, 10-20% viSe bi platilo 12.3%, preko 20% viSe bi
platilo 5.2% ispitanika.

17. Za nekretnine u susedstvu koje je odrzivo gradeno, ali ima negativni reper, platilo

bi viSe samo 9.5% ispitanih gradana.

Ukoliko se spremnost ispitanika da plate viSe posmatra nezavisno od toga koliko viSe,
primecuje se da je generalna spremnost ispitanika najvec¢a za elemente manji troskovi
koriscenja (79.6%), zelenilo (75%), odrZziva gradnja (72.2%) i odrZiva infrastruktura
(72.1%). Drugim rec€ima, preko 70% ispitanika prijavilo je da bi za manje troSkove
koriS¢enja nekretnina, zelenilo, energetski efikasne i odrzivo gradene zgrade, kao i

odrzivu infrastrukturu platilo veci iznos za nekretninu.

Elementi koji su se takode pokazali kao vazni za ispitanike i za koje bi preko 60%
platilo viSe su elementi blizina javnih sadrzaja (66.1%), kvalitetan dizajn susedstva

(65.1%), licno vazni sadrzaji (64.2%) i povezanost i dostupnost(60.8%).
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Bitno je napomenuti da postoje elementi koji su od strane ispitanika ¢eS¢e pozitivho
ocenjeni i to najceS¢e u odredenom procentu viSe. Uocljivo je da bi ispitanici platili za
odredene elemente odrzivosti naj¢esée u procentu 0-10% vise, i to za za blizinu javnih
sadrZaja , zelenilo , energetski efikasne zgrade , manje troSkove koris¢enja , odrzivu
infrastrukturu , kvalitetan dizajn susedstva, kao i licno vazne sadrzaje .U Tabeli 12 je
prikazano izjaSnjavanje ispitanika o svakoj karakteristici sa procentima za sve

kategorije odgovora. U stubi¢astom Grafiku 18 je graficki prikazano to isto.

Tabela 12

Spremnost ispitanika da za svaki element plate manje, isto, 0-10% vise, 10-20% viSe, ili preko 20%
vise

Element Manje Isto 0-10% 10-20% Preko 20%
vise vise vise
iégel:jstatr?ost i 148 51 ¢ 2 :
izgradenost 69.8%)| (24.1%) (3.8%) (0.9%) (1.4%)
2. Me3ovitost 53 106 36 12 5
namena prostora (25%) (50%) (17%) (5.7%) (2.4%)
3'. MeSovitost . 81 114 12 1 4
o T (382%)  (538%)  B.7%)  (0.5%) (1.9%)
4. Blizina javnih 11 61 86 43 11
sadrzaja (52%)  (28.8%)  |(40.6%)  (20.3%) (5.2%)
5. Povezanost i 14 69 61 * 48* 20*
dostupnost (6.6%)  (325%) (28.8%)  (22.6%) (9.4%)
6. Pokrivenost 29 115 44 16 8
javnim prevozom  (13.7%)  [(54.2%)|  (20.8%) (7.5%) (3.8%)
7. Peacke i 19 97 72 17 7
biciklistiicke staze (9%) 45.8%) (34%) (8%) (3.3%)
8. Zelenilo 6 47 103 40 16
(2.8%)  (22.2%)  (48.6%)|  (18.9%) (7.5%)
9. Energetski 10 49 86 47 20
domesorage. @7%)  (231%)  [406%)|  (22.2%) (9.4%)
10..§/Ilanj'i trodkovi 6 37 94 55 20
Konscena (2.8%)  (17.5%)  [44.3%)| (25.9%)  (9.4%)
11. Odrziva 7 52 92 48 13
infrastruktura (3.3%)  (24.5%) 43.4%)  (22.6%) (6.1%)
12. Kvalitetan 10 64 95 38 5
dizajn prostora (4.7%)  (30.2%)  [44.8%)  (17.9%) (2.4%)
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13. Efikasnost 9 105 72 17 9
institucija i
participacija (4.2%) (49.5%) (34%) (8%) (4.2%)
14. Moguc¢nost
reagovanja na 9 86 75 30 12
nepredvidive (4.2%) (40.6%) (35.4%) (14.2%) (5.7%)
okolnosti
15. Lino vazni 12 64 83 41 12
sadrzaji (5.7%) (30.2%) (39.2%) (19.3%) (5.7%)
16. Poreske 17 89 69 26 11
olaksice (8%) (42%) (32.5%) (12.3%) (5.2%)
17. Postojanje 158 34 12 4 4
tivnih
v (74.5%)|  (16%) (5.7%) (1.9%) (1.9%)
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Grafik 18

Spremnost ispitanika da za konkretni element plati manje, isto, ili viSe
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U okviru istrazivanja analizirane su i razlike u spremnosti da se za elemente odrzivog
susedstva plati razliito u zavisnosti od socio-demografskih karakteristika. Za ovu
analizu je iskori§¢eno zbirno pitanje 1 iz B dela ankete, koje se odnosilo na spremnost
da se plati razliCito nekretnina koja ima sve pomenute karakteristike odrzivosti,
odnosno pitanje je glasilo: Da li biste platili viSe za stan ili ku¢u u susedstvu koje ima
elemente odrzivog urbanog razvoja kao Sto su gustina stanovanja i izgradenosti,
mesovitost namena prostora, mesSovitost tipova stambenih zgrada, blizina vaznih
javnih sadrzaja, povezanost delova - narocito pesice i biciklom, postojanje kvalitetnog
gradskog prevoza, postojanje pesackih i biciklistiCkih staza, postojanje i oCuvanje
obliznjeg zelenila, postojanje energetski-efikasno izgradenih zgrada i infrastrukture,
funkcionalnost i estetski dobra osmisljenost susedstva, funkcionalnost institucija i
participacija gradana u odlu€ivanju, dobra adaptabilnost prostora i zajednice na
nepredvidene situacije, poreske olakSice za odrzive nekretnine, nepostojanje

negativnih repera u prostoru?

Za ispitivanje da li postoje statistiCki znaCajne razlike vezane za pol ispitanika u
spremnosti da se za elemente odrzivog susedstva plati razliito primenjen je Mann
Whitney U test 2°7. Nezavisna varijabla u analizi bila je pol (sa nivoima musko-
Zzensko?%8), dok je zavisna varijabla bila spremnost da se za elemente odrzivog
susedstva plati razli€ito. Rezultati testa pokazuju odsustvo statistic¢ki znacajnih razlika
izmedu muskaraca i zena (U = 4.259, p > 0.05). To znaci da su pripadnici oba pola bili
priblizno jednaki u pogledu spremnosti da za elemente odrzivog susedstva plate

manje, isto ili viSe. U Grafiku 19 je prikazan rezultat Mann Whitney testa.

207 Mann Whitney U test je test koji poredi razlike izmedu dve nezavisne grupe na nekoj zavisnoj

varijabli koja je redna ili kontinualna, ali nije normalno rasporedena.
208 Kako je samo jedan ispitanik naveo da ne Zeli da se izjasni po pitanju pola, ovaj ispitanik isklju¢en
je iz analize, jer se poredenje vrsi po kategoriji polova.
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Grafik 19

Spremnost ispitanika razli¢itog pola da za elemente odrzivog susedstva plate isto ili razli¢ito2%®

Za ispitivanje da li postoje statistiCki znacajne razlike u spremnosti da se za elemente
odrzivog susedstva plati razlicito, s obzirom na starosnu kategoriju, obrazovni nivo,
prihode i mesto stanovanja, primenjena je serija Kruskal-Wallis?2® jednosmernih
analiza varijanse. Nezavisne varijable bile su starosna kategorija, obrazovni nivo,
prihodi, mesto stanovanja -svaka u zasebnoj analizi, dok je zavisna varijabla u svim
analizama bila spremnost da se za elemente odrzivog susedstva plati razli€ito.
Rezultati su pokazali da nema znacajne razlike u spremnosti ispitanika da za elemente
odrzivo susedstva plate razli€ito imajuci u vidu jednu od Cetiri ispitivane karakteristike
(p > 0.05).

Uprkos odsustvu statistiCki znaCajnih razlika izmedu grupa, zbog boljeg uvida u
spremnost razli€itih grupa da za elemente odrzivog susedstva plate isto ili razli€ito —
prikazani su grafi¢ki prikazi (stubiCasti dijagrami - Grafici 20, 21, 22, 23). Pojedine
kategorije nisu imale pokazanu spremnost u hekim opsezima, te se u graficima i ne

pojavljuje prikaz istih?'!,

209 Nijedna ispitanica se nije izjasnila za manje pla¢anje.

210 Kruskal-Wallis je test zasnovan na rangu koji se moze Koristiti za utvrdivanje postoje li statisticki

znacajne razlike izmedu dve ili viSe grupa nezavisne varijable na neprekidnoj ili ordinalnoj zavisnoj
varijabli.

211 |spitanici mladi od 25 godina se nisu izjasnili za manije ili isto plac¢anje, kao i ispitanici stariji od 55
godina. Ovo vazi za sve grafike.
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Spremnost ispitanika u okviru razli€itih starosnih kategorija da za elemente odrzivog susedstva plate
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Grafik 21
Spremnost ispitanika u okviru razli¢itih obrazovnih nivoa da za elemente odrzivog susedstva plate isto

ili razlicito

179



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

60

__S<_° 50

S 40
2

=30
(4]

g 20
o

a 10

0 [ [ | [ |
Do 50 000 Od 50 000 do 100 000 Od 100 000 do 150 Preko 150 000
000
Prihodi
®Manje m®listo =0-10% vise 10-20% vise ® Preko 20% vise
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Spremnost ispitanika razli¢itih mesecnih prihoda da za elemente odrzivog susedstva plate isto ili
razlicito
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Grafik 23

Spremnost ispitanika iz razli¢itih mesta stanovanja da za elemente odrzivog susedstva plate isto ili

razliito

Ispitane su pretpostavke o povezanosti starosne kategorije i mesta stanovanja sa
spremnoscu da se plati vise za nekretninu lociranu u susedstvu u kom je obezbedeno
postojanje peSackih i biciklistiCkih staza, funkcionalan javni gradski prevoz i vece

povrsine pod zelenilom.
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Za ispitivanje povezanosti starosti sa spremnos¢éu da se plati viSe, koriS¢en je
Spearman-ov ro koeficijent korelacije?*?. Za ispitivanje povezanosti starosti i
spremnosti da se plati viSe u okviru naselja razlicitih veliCina, uzorak je pre raCunanja
korelacije podeljen imajuéi u vidu mesto stanovanja. Rezultati pokazuju da nema
statistiCki znaCajne povezanosti izmedu godina starosti i spremnosti da se plati viSe
za stambeni prostor u susedstvu koje ima obezbedene peSacke i biciklistiCke staze
(p>0.05) u naseljima razli¢ite veliine. Drugim re€ima, u svim naseljima, ispitanici
razliCite starosti pokazivali su relativno ujednaCenu spremnost da za peSacCke i

biciklisticke staze plate viSe.

Povezanost starosti ispitanika i spremnosti da se plati viSe za stan ili ku¢u u susedstvu
koje ima dobru pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom bila je statisticki
znacCajna samo u okviru poduzorka ispitanika Cije je mesto stanovanja Beograd, pri
¢emu je smer povezanosti bio negativan (p =-0.355, p <0.05). Drugim re€ima, vaznost
gradskog prevoza za stanovnike Beograda bila je vec¢a Sto je starost ispitanika bila
niza. Za ostale kategorije mesta stanovanja nije bilo znac¢ajne povezanosti — odnosno,

gradski prevoz bio je relativno jednako znacajan ispitanicima razliCite starosti.

Kada je u pitanju zelenilo, povezanost starosne kategorije i spremnosti da se plati viSe
takode je bila znaCajna samo za ispitanike, Cije je mesto stanovanja Beograd (p=-
0.374, p<0.05). Spremnost anketiranih gradana ovog grada da se plati vise bila je visa
Sto je starost bila niza. Za ostale kategorije mesta stanovanja nije bilo znacCajne
povezanosti — odnosno, u drugim mestima zelenilo je bilo relativno jednako vazno

ispitanicima razliCite starosti.

6.3 Diskusija o rezultatima ankete sprovedene medu opstom populacijom

Analiziraju¢i deo A ankete za gradanstvo, moze se primetiti je da su za vecinu
elemenata ispitanici smatrali da se radi o karakteristikama koje doprinose odrzivosti
gradskog susedstva. Rezultat pokazuje da su ispitanici izjaSnjavali u skladu sa svojim
Zivotnim iskustvima i navikama. U tom smislu, najjednostavnije su se opredeljivali za
elemente koji im u svakodnevnom Zivotu donose ustede u vremenu i novcu. Najmaniji

procent ispitanika se izjasnio pozitivno o elementima gustine i mesovitosti tipova

212 gpearman-ov ro koeficijent koristi se za ispitivanje parova varijabli ordinalnog (rang) nivoa
merenja.
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stambenih zgrada. Razlog za ovo mozZe biti nedovoljna informisanost o znacaju
gustine stanovanja i izgradenosti za sve ostale elemente odrzivosti. Radi se o
pitanjima koja su zapravo u fokusu urbanisti¢ke i arhitektonske prakse, zato §to je
dokazano da uslovljavaju sve druge elemente odrzivosti, ali su realizacije prostora
visoke gustine stanovanja i izgradenosti kod nas €esto neuspesne i neveste, te je to
medu gradanstvom ocigledno uoCeno zapravo kao negativha Kkarakteristika
susedstva. Korisnici prostora najverovatnije najvise primecuju negativne posledice
planiranja nastale u gusto naseljenim susedstvima i tumace da je razlog u samoj
gustini, a ne u loSoj organizaciji i funkcionisanju prostora. Gustina se Cesto povezuje
sa optereCenjima i guzvama u saobracaju, problemima sa parkiranjem,
nebezbednosc¢u, kao i slabijim stepenom odrzavanja i sanitarnim uslovima okruzenja.
Retko se razume da su to najceSce posledice nevestog planiranja, loSe organizacije
susedstava, neodgovarajucih saobracajnih reSenja i propisa o izgradnji parking mesta
i garaza, kao i neadekvatne primene pravila zbog nedovoljno dobrog rada komunalnih
preduzeca ili policije. Planiranje i organizacija guSce izgradenog i gusce naseljenog
susedstva je svakako ozbiljniji zadatak nego u sluaju susedstva sa nizim
parametrima gustine. Jedan od uzroka nepovolijne percepcije vecih gustina
stanovanja u urbanim prostorima je i u nedovoljno promisljenom planerskom stavu,
koji ne uzima u obzir znacaj selektivhog planiranja visokih gustina unutar gradskih
celina. NajceSce se gustina nedovoljno analizira kao vazan urbanistiCki parametar u
planiranju, koji itekako utiCe na funkcionisanje u prostoru, ve¢ se samo razmatra kao
deskriptivni element postojeCeg stanja. Retko se kod nas propisuje odredena
kvanitifikacija minimalne ili maksimalne dozvoljene gustine stanovanja kao reper za
funkcionisanje prostora. Dostizanje odredene minimalne gustine se ¢ak ne postavlja
ni kao uslov za moguénost Sirenja povrsina za izgradnju, $to neminovno dovodi do
nesputanog prosirenja gradskih gradevinskih podruéja gradova u Srbiji. Ova €injenica
vodi do daljih problema citavih urbanih celina, sa kojima su gradani mnogo vise
upoznati u svakodnevnom Zzivotu, nego sa njihovim istinskim uzrokom. Takode,
lokacije za koje se planira poguséavanje i na€in pogus¢avanja €esto nisu dovoljno
detaljno razmotrene, Sto uzrokuje dalje izazove koji utiCu na kvalitet Zivota u nasim

gradovima.

Razlog za neidentifikovanje elementa vezanog za razliCite vrste — meSovitost tipova

stambenih zgrada kao bithog za odrzivost, moZe biti takode nedovoljna informisanost
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i retko postojanje koncepta dugoroc€nijeg razmisljanja o nekretninama u kojima se
planira zivot. StanovniStvo u Srbiji Cesto ne razmislja o problemima koje bi u kasnijim
godinama zivota mogli imati sa nekretninom zbog veli€ine, spratnosti, neadekvatnog
pristupa ili ne€eg slicnog. Upravo razmisljanje o tim faktorima navodi na shvatanje o
dobrobiti naselja sa razliCitim tipovima zgrada za stanovanje, gde se moze ostati u
istom okruzenju menjaju¢i samu nekretninu za neku podobniju lociranu u blizini, u

skladu sa zivotnim dobom i okolnostima.

Drugi deo ankete ukazao je na spremnost ispitanika da prilikom hipotetiCke kupovine
nove nekretnine u susedstvu koje ima odredene parametre odrzivosti plate razlicit
iznos u odnosu na proseCnu cenu, koji je mogao biti veci ili manji od prosecne
vrednosti. Najveci procent anketiranih pripadnika opste populacije se izjasnio da bi
platili viSe u bilo kom opsegu, u opadaju¢em redosledu zastupljenosti, za sledece

karakteristike:

- Maniji troSkovi koris¢enja zbog odrzivosti,

- Dostupnost i dobro odrZzavanje zelenila- parkova, igralista, zelenih koridora,
prostora za rekreaciju ,

- Energetski efikasne, ekoloski orijentisane i odrzivo gradene zgrade sa
sistemima pametnog i automatizovanog upravljanja ,

- Efikasna, racionalna, odrzivo gradena urbana infrastruktura u kojoj se vodi
racuna o0 smanjenju potrosnje vode i energije, reciklazi otpada, preradi otpadnih
voda, smanjenju noéne osvetljenosti i slicno,

- Blizina javnih sadrzaja na udaljenosti do 5 minuta peSice — osnovna Skola, vrtic¢,
lokalna administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena stanica, centar
susedstva za okupljanje,

- Kuvalitetno izvedeno, funkcionalno ali i estetski dobro koncipirano susedstvo,
zbog Cega je stanovnicima i posetiocima boravak u javhom prostoru prijatan,

- Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih delova susedstva i sadrzaja,
naroCito pesSice ili biciklom i dobra povezanost sa glavnim saobraéajnim
pravcem koji vodi ka centru grada i izlasku iz grada,

- Postojanje li€no vaznog sadrzaja u prostoru (radno mesto, rekreacioni centar,

SetaliSte pored reke, galerija, biblioteka) i
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- Postojanje tehnickih mogucnosti, sposobnosti i prilagodljivosti zajednice da se
adekvatno reaguje na izazove nepredvidivih okolnosti (poplave, zemljotresi,

pozari, zaraze) .

Za najveci broj elemenata bi ispitanici platili 0-10% viSe u odnosu na prosecnu cenu
nekretnine, i to za: blizinu javnih sadrZaja , zelenilo, energetski efikasne zgrade, manje
troSkove koris¢enja, odrzivu infrastrukturu, kvalitetan dizajn susedstva i licno vazne
sadrzaje. Razloge za to treba traziti u uticaju koji ovi aspekti odrzivosti imaju na kvalitet
Zivota, Sto podrazumeva izmedu ostalog i ekonomske ustede, koje su izuzetno bitne

u uslovima ekonomije kakvi vladaju u Srhbiji.

NajloSije od svih ponudenih aspekata odrzZivosti, u kontekstu spremnosti da se za
kupovinu nekretnine izdvoji viSe sredstava vrednuje se gustina naseljenosti i
izgradenosti, posle toga susedstva sa meSovitim tipovima zgrada i susedstva sa
negativnim reperom u prostoru.

Gustina stanovanja i izgradenosti i postojanje negativnog repera su jedini elementi za
koje bi ispitanici gradani platili u velikom procentu manje (69.8% i 74.5%). Mogudi
razlozi za ovakav stav ispitanika navedeni su prethodno vezano za aspekat visokih
gustina i susedstava sa meSovitim tipovima stambenih zgrada, $to bi objasnilo i nize
vrednovanje u ovom delu anketnog upitnika. Negativan reper u blizini je oCigledan
razlog opredeljenosti da se u hipoteti¢koj situaciji kupovine nekretnine plati manje,
buduéi da ekoloski, vizuelni, zvucni i drugi aspekti zagadenja gradskog prostora
intenzivno utiCu na kvalitet svakodnevnog zivota. Dobra pokrivenost javnim gradskim
prevozom (54.2%), postojanje razlicitih tipova stambenih zgrada, (53.8%) meSovitost
namena prostora (50%) i funkcionisanje institucija i participacija gradana (49.5%) su
elementi prema kojima su ispitanici indiferentni, i za koje bi u najvecem procentu platili
isto. U ovoj grupi su vrlo zastupljeni i sledeci elementi: opremljenost prostora pesackim
i biciklistickim stazama (45.8%), poreske olakSice (42%) i prilagodljivost prostora i
zajednice za nepredvidene dogadaje (40.6%). Indiferentnost prema funkcionisanju
institucija, participaciji gradana u odlucivanju i prilagodljivosti prostora za neoCekivane
i nepredvidive okolnosti, se moze tumacditi slabom ili nedovoljnom informisano$¢u ili
nezainteresovanoS¢u gradanstva, ili ¢ak slabim poverenjem u to da institucije i
gradanstvo mogu zajedno da deluju. Nezainteresovanost za javni gradski prevoz

moze biti posledica toga $to je medu ispitanicima veci broj onih koji su iz manjih mesta,
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gde se javni gradski prevoz i inaCe zbog nevelikih udaljenosti slabije koristi ili nije ni

obezbeden u vecoj meri.

Anketa je pokazala da je zainteresovanost za neke elemente uslovljena i statusom
ispitanika i mestom stanovanja. Pretpostavljene su uslovljenosti percepcije od
starosne kategorije i mesta stanovanja. U odnosu na pol, ne postoje razlike u
percepiranju vaznosti elemenata urbane odrzivosti. Takode, ne postoji uslovljenost
izmedu starosne kategorije i spremnosti da se plati viSe za susedstvo koje je
opremljeno peSackim i biciklistiCkim stazama. U okviru razli€itih starosnih grupa,
pokazala se razliCita zainteresovanost za postojanje kvalitetnog javnog gradskog
prevoza i postojanje zelenila medu ispitanicima iz Beograda. Rezultat koji pokazuje
da su mladi ispitanici spremniji da plate viSe za Zivot u susedstvima sa kvalitetnijim
prevozom se moze tumaciti kao njihova potreba za kretanjem, zbog njihove vece
aktivnosti. Vreme koje se gubi na svakodnevna putovanja je lako merljivo i iz tog
razloga i vise uocljivo za mladu populaciju. U ostalim gradovima je nepostojanje
znacCajne povezanosti objasnjivo Cinjenicom da su u vecoj meri orijentisani ka
pesackim distancama zbog veli€ine teritorije. Takode, kod ispitanika iz Beograda je
primeceno i da vecu vaznost blizini zelenila pridaju mladi ispitanici. Ovo se mozZe
tumaciti najverovatnije potrebama mladih stanovnika da koriste zelene povrSine za
rekreaciju ili za boravak sa decom. Oni najverovatnije teze tome da do tog sadrzaja
ne moraju da prelaze vece distance u gradu u kome su, zbog veli€ine, primorani da te

distance prelaze zbog posla ili obrazovanja, $to vec¢ trazi zna¢ajno vreme.

Analiza i diskusija rezultata ankete sprovedene medu opstom populacijom bile su
upucujuce za formiranje preporuka formulisanih u nastavku rada, a posebno onih
usmerenih ka odredivanju prioriteta u planiranju buducih naselja, odnosno u
optimizovanju karakteristika naselja koje treba revitalizovati. Uz to, zakljuCci analiza
skrenuli su paznju jo§ jednom i na potrebu edukacije stanovniStva o znacaju
elemenata odrzivog urbanog razvoja, a narocito vezano za korist koju oni mogu doneti

u licnom svakodnevnom Zzivotu.
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6.4 Analiza rezultata ankete sprovedene medu proceniteljima vrednosti
nepokretnosti

Pored ispitanika iz opSte populacije gradanstva, u istrazivanju su u posebnoj anketi
uCestvovali profesionalci - procenitelji vrednosti nepokretnosti. Procenitelji vrednosti
nepokretnosti su profesija definisana Zakonom o proceniteljima?'?® koji je prvi put
donesen 2016. godine. Zakon je propisao nacin sticanja licence, koji podrazumeva
odgovaraju¢i obrazovni nivo, struénu obuku, polaganje ispita, clanstvo u
akreditovanom udruZenju i prethodno radno iskustvo na procenama vrednosti
nepokretnosti. Do marta 2021.godine registrovano je 217 licenciranih procenitelja. Od
ukupnog broja licenciranih procenitelja prema Imeniku Ministarstva finansija, 131
procenitelj ima prijavljenu adresu u Beogradu, 34 u Novom Sadu, a 52 u ostalim
gradovima Srbije. Procenitelji su okupljeni oko 3 akreditovana udruZenja, koja se
nalaze u Beogradu, dok se od 6 organizacija koje se bave stru¢nom obukom 5 nalazi
u Beogradu i jedna u Novom Sadu, a od 9 organizacija koje se bave kontinualnim

usavr$avanjem, 6 se nalazi u Beogradu, a 3 u Novom Sadu?!4.

Pozivu za popunjavanje ankete odazvalo se 46 stru¢njaka — procenitelja vrednosti
nepokretnosti. Ispitanici nisu ispitivani o nivou obrazovanja, niti o oblasti rada, jer se
pretpostavlja da su po ovim kriterijumima vrlo sliéni, imaju¢i u vidu prethodno
navedene uslove za sticanje licence. Upitnikom nije bilo predvideno da se navede ni
nivo primanja niti pol, jer se pretpostavlja da, osim mesta delovanja, svi ostali
kriterijumi imaju mnogo manje uticaja na date odgovore, a nepotrebno bi mogli da

demotiviSu za ucesce u istrazivanju.

Od ukupnog broja ispitanika, 19 profesionalaca (41.3%) je kao naj¢eSc¢e polje svog
delovanja navelo Beograd, 16 (34.8%) je navelo drugo gradsko naselje od preko
100.000 stanovnika, 8 (17.4%) gradsko naselje od 50.000 do 100.000 stanovnika i 3
(6.5%) naselje do 50.000 stanovnika. Zastupljenost mesta delovanja procenitelja je

prikazana u Grafiku 24.

213 Vlada Republike Srbije, Zakon o proceniteljima vrednosti nepokretnosti, Beograd 2017., Sluzbeni
glasnik RS 108/2016 i 113/2017

214 Imenici procenitelja i njihovih udruzenja nalaze se na sajtu Ministarstva finansija, dostupno
10.5.2021.na https://www.mfin.gov.rs/usluge/procenitelji-vrednosti-nepokretnosti
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® Beograd ® Drugo gradsko naselje

Gradsko naselje od 50 000 do 100 000 stanovnika = Naselje do 50 000 stanovnika

Grafik 24

Mesto delovanja procenitelja

U prvom delu ankete ispitanici su imali zadatak da odgovore na pitanja koja se tiCu
informisanosti o elementima odrzivosti urbanog naselja, kao i uvazavanja ovih
elemenata prilikom procene vrednosti nekretnina. Rezultati su dobijeni deskriptivhom

statistikom, sa u€estalostima i procentima.

Kada je u pitanju informisanost o elementima koji susedstvo ¢ine odrzivim, 30 od 46
ispitanika (65.2%) navelo je da je sa istima upoznato. Ostali ispitanici uglavhom su
naveli da nisu sigurni (23.9%), dok je svega 5 ispitanika navelo da nije upoznato sa

elementima koji susedstvo ¢ine odrzivim.

Kada su u formulaciji pitanja navedeni elementi odrzivog susedstva, preko 90%
ispitanika navelo je da obraca pazZnju na elemente odrzivosti susedstva prilikom
procene vrednosti nekretnina. Polovina ukupnog broja ispitanika (52.2%) navela je i
da dodeljuje posebne pondere za elemente odrZivosti susedstva u metodi direktnog

poredenja.

Profesionalci su pitani i da li smatraju da su popunjenost prostora i visina zakupnine,
bitni za procenjivanje prinosnom metodom, visi kod susedstava sa boljim elementima
odrzivosti. Vecina ispitanika (78.3%) navela je da smatra da popunjenost prostora i
visina zakupnine jesu viSi kod susedstava sa izrazenijim karakteristikama odrzivog
urbanog planiranja. Takode, preko 90% profesionalaca smatra da nekretnine u
odrzivilem susedstvu mogu postiéi vecu kupoprodajnu vrednost, dok oko 80%

ispitanika smatra da mogu imati ve¢u vrednost zakupa. Takode, preko 90% ispitanika
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smatra da objekt koji ispunjava elemente odrzZivosti i nalazi se u odrzivom
naselju/susedstvu moZe da dostigne vecu vrednost od odrzivog objekta u naselju koje

ne ispunjava elemente odrzivosti.

Na kraju, ispitanici su pitani da li su upoznati sa temom uticaja odrzivosti pojedinacnih
nekretnina na vrednost propisanu EVS (European Valuation Standards) standardima
iz 2020. godine. Manje od polovine ispitanika (41.3%) izjavilo je da je upoznato, dok

su ostali ispitanici izjavili da nisu upoznati ili da nisu sigurni.

Detaljniji prikaz odgovora ispitanika na pojedina¢na pitanja dat je u Tabeli 13.

Tabela 13

Profesionalci — informisanost o elementima i bavljenje njima prilikom procene vrednosti nekretnina

nisam
da ne
siguran
Informisanost o elementima koji deo urbanog naselja — 30 11
5 (10.9%)
susedstvo ¢ine odrzivim (65.2%) (23.9%)
Obraéanje paznje na elemente odrzivosti susedstva prilikom 42
2 (4.3%) 2 (4.3%)
procene vrednosti nekretnine (91.3%)
Dodeljivanje posebnih pondera u metodi direktnog poredenja 24
18 (39.1%) 4 (8.7%)
za elemente odrzivosti susedstva (52.2%)

Uverenost da su popunjenost prostora i visina zakupnine

36
(bitni za procenjivanje prinosnom metodom) visi kod 6 (13%) 4 (8.7%)
(78.3%)
susedstava sa boljim elementima odrzivosti
Uverenost da nekretnine u odrZiviem susedstvu mogu 43
1 (2.2%) 2 (4.3%)
posti¢i ve¢u kupoprodajnu vrednost (93.5%)
Uverenost da nekretnine u odrZiviem susedstvu mogu 37
3 (6.5%) 6 (13%)
posti¢i vecu vrednost zakupa (80.4%)
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Informisanost o temi uticaja odrzivosti pojedinacnih

19 14
nekretnina na vrednost propisanu “European Valuation 13 (28.3%)
(41.3%) (30.4%)
Standards” standardima iz 2020. godine
Uverenost da objekt koji ispunjava elemente odrzivosti i
nalazi se u odrzivom naselju/susedstvu moze da dostigne 42

1 (2.2%) 3 (6.5%)
ve¢u vrednost od odrzivog objekta u naselju koje ne (91.3%)

ispunjava elemente odrzivosti

Na kraju, profesionalci su pitani da ocene 17 elemenata odrzivosti susedstva prema
vaznosti za vrednost nekretnine kao i stabilnost vrednosti nekretnine, ocenama od 1
do 5. Ocenjivali su istih 17 elemenata koji su prethodno opisivani u kontekstu procene
od strane ispitanika iz opSte populacije. Podaci vezani za ovo pitanje su analizirani
deskriptivnom statistikom sa aritmetickim sredinama i standardnim devijacijama.

Profesionalci su kao najvaznije za vrednost i stabilnost vrednosti nekretnine ocenili
elemente blizina javnih sadrZaja, zatim nepostojanje negativnih repera, dobra
povezanost i dostupnost, dobra pokrivenost gradskim prevozom, manji troSkovi
koris¢enja i zelenilo.

Kao najmanje vazan element ocenili su meSovitost tipova stambenih zgrada i

funkcionisanje institucija i participaciju gradana u odlucivanju.

Detaljan prikaz deskriptivnih pokazatelja dat je u Tabeli 14, a vizuelni prikaz
predstavljen je Grafikom 25.
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Tabela 14

Ocena elemenata odrzivosti susedstva prema vaznosti za vrednost i stabilnost vrednosti nekretnine

Elementi odrzivosti susedstva M215 | SD216

1 Gustina naseljenosti i izgradenosti susedstva 3.48 1.00
Postojanje razli¢itih sadrzaja - meSovitih namena (zaposlenje, prodavnice,

2 . 3.70 0.89
zelenilo)
Postojanje razli€itih tipova stambenih zgrada (ku¢e, manje stambene

3 2.85 1.05
zgrade, vece stambene zgrade)
Blizina javnih sadrzaja na udaljenosti do 5 minuta peSice — osnovna $kola,

4 vrti¢, lokalna administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena stanica, centar 4.67 0.56
susedstva za okupljanje
Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih delova susedstva i sadrzaja,

5 narocito pesice ili biciklom i dobra povezanost sa glavnim saobraéajnim 4.48 0.69
pravcem koji vodi ka centru grada i izlasku iz grada
Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom i blizina

6 o 4.28 0.65
stajalista javnog gradskog prevoza

. Dobra pokrivenost kvalitetnim pesackim i biciklistickim stazama i postojanje 367 103
mesta za parkiranje bicikala ' '
Dostupnost i dobro odrZavanje zelenila- parkova, igralista, zelenih koridora,

8 ~ 4.04 0.82
prostora za rekreaciju

9 Energetski efikasne, ekoloski orijentisane i odrzivo gradene zgrade sa 3.63 0.93
sistemima pametnog i automatizovanog upravljanja ' '

10 | Maniji troSkovi koriS¢enja nekretnine zbog odrzivosti 4.13 0.78
Efikasna, racionalna, odrZivo gradena urbana infrastruktura u kojoj se vodi

11 | rauna o smanjenju potroSnje vode i energije, reciklazi otpada, preradi 3.80 0.96
otpadnih voda, smanjenju no¢ne osvetljenosti i sli¢no

15 Kvalitetno izvedeno, funkcionalno ali i estetski dobro koncipirano susedstvo, 3.93 0.90
zbog Cega je stanovnicima i posetiocima boravak u javhom prostoru prijatan ' '
Efikasno funkcionisanje institucija i tradicija u¢es$¢a gradana u odluCivanju i

13 o ) . 3.35 1.04
tradicija prihvatanja sugestija gradana

215 M Aritmeti¢ka sredina

216 5D Standardna devijacija - mera odstupanja pd aritmeticke sredine
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Postojanje tehni¢kih mogucnosti, sposobnosti i prilagodljivosti zajednice da
14 | se adekvatno reaguje na izazove nepredvidivih okolnosti (poplave, 3.41 1.13

zemljotresi, pozari, zaraze)

15 Postojanje licno vaznog sadrzaja u prostoru (radno mesto, rekreacioni 3.98 0.08
centar, $etaliste pored reke, galerija, biblioteka) ' '

16 | Poreske olakSice za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava 3.50 1.22

Nepostojanje negativnih repera u okruzenju (blizina i pogled na autoput,
17 | deponiju smeca, fabricke dimnjake, zapusteni urbani prostor, 4.50 0.84

neobezbedenu ZelezniCku prugu, kao i prisustvo buke, prisustvo zagadenja)

5

9 10 11 12 13 14 15 16 17
Rednl broj elementa

N w ~

Aritmeti¢ka sredina ocene

[EEN

Grafik 25

Ocena elemenata odrzivosti susedstva prema vaznosti za vrednost i stabilnost vrednosti nekretnine

6.5 Diskusija o rezultatima ankete sprovedene medu proceniteljima vrednosti
nepokretnosti

Analiza rezultata ankete sprovedene medu struCnjacima pokazala je izrazenu svest
ispitanika o tome tome $ta su preferencije kupaca, ali i postojanje dobre informisanosti
0 elementima urbane odrzivosti. Iskustvo u procenjivanju pokazuje da je znacaj blizine
vaznih javnih sadrzaja za vrednost nekretnine veliki. Element odrzivosti koji je
komplementaran blizini javnih sadrzaja, a i u ovoj anketi je, kao i u istrazivanju stavova

pripadnika opSte populacije, IoSije rangiran, je gustina naseljenosti i izgradenosti.
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Pretpostavka je da su uzroci ve¢ navedeni — poistovecivanje vecih gustina sa

problemima u funkcionisanju i organizaciji prostora.

Vaznost mesSovitosti tipova stambenih zgrada i funkcionisanja institucija i participacije
gradana su takode loSije ocenjeni elementi od strane procenitelja. Za meSovitost
tipova stambenih zgrada se moze pretpostaviti da je razlog u tome $to ljudi u Srbiji
nemaju naviku dugorocnog planiranja i ideju da bi u drugoj starosnoj dobi mozda
kvalitetnije ziveli u nekom drugacijem tipu nekretnine, a u istom naselju. Stav o slaboj
vaznosti funkcionisanja institucija i participacije gradana je verovatno zasnovan na

informisanosti o slaboj zastupljenosti gradanstva u procesima planiranja i izgradnje.

Od ostalih elemenata, dobra ocena postojanja javnog gradskog prevoza je
najverovatnije povezana sa mestom delovanja — jer veéina procenitelja svoju delatnost
obavlja u Beogradu, gde je i znac€aj organizovanog javnog prevoza najveci. Visoko
rangirani elementi dobre povezanosti pesSackim i biciklistickim stazama, kao i maniji
troSkovi koriS¢enja nekretnina pokazuju najverovatnije da u Beogradu i vecim
gradovima vec postoji trend boljeg vrednovanja nekretnina koje se nalaze u susedstvu
koje odlikuju ovi elementi odrzivosti. Prema odgovorima ispitanika o tome da li se
koriste elementima odrzivosti kao kriterijumima prilikom procenjivanja moze se
zakljucCiti da ovi elementi imaju uticaja na delatnost procenjivanja i, uopsteno, na
vrednost nekretnina uopste. Prema podacima iz teorijske obuke, kao i prema
podacima koje mogu da dobiju od zakupaca poslovnih prostora u trznim centrima,
proceniteljima je ve¢ dostupna informacija da nekretnine u odrzivim zgradama imaju

bolju moguénost zakupa?'’.

Vrednujuc¢i uvek sa najve¢im ponderom karakteristiku ,lokacija“ prilikom procenjivanja
metodom direktnog poredenija, procenitelji moraju do neke mere imati svest o tome da
svojstva lokacije imaju vise ili manje uticaja na vrednost, te generalno visoka ocena
svih elemenata daje sliku o tome da su elementi odrzivosti naselja ve¢ sada u
procenjivanju vrednosti nekretnina izrazeno vrednovani. Kako se situacija sa
pozeljnoSc¢u nekretnina koje su gradene u urbanim sredinama sa elementima
odrzivosti bude menjala, tako Ce i stav procenitelja prema tom apsektu biti bolji. U
sadasnjim metodama procenjivanja vrednosti moze se prosiriti spisak elemenata koji

se ocenjuju onim elementima koji se pokazu kao znacajni za percepciju kvaliteta

217 Schuman,B., op.cit. p11
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nekretnine. Sa druge strane, mozZe se oCekivati i da Ce standardi procenjivanja u
skorijoj buduénosti dati joS vecu vaznost uticaju odrzivosti okruzenja na vrednost
nekretnina. MoZze se oCekivati i da standardi ocenjivanja odrzivosti budu na neki nacin
inkorporirani u procenjivanje vrednosti nekretnina, kao $to su naznake toga vec

prisutne u japanskom CASBEE sistemu.

6.6 Zakljuéci i poredenje rezultata ankete sprovedene medu opstom
populacijom i proceniteljima vrednosti nepokretnosti

Obe ankete pokazuju da su najosnovniji elementi odrzivosti najve¢im delom poznati i
vazni kako opstoj populaciji tako i struénjacima. lako su dve ankete vodene sa
razliitim cilem, kod prve da se dobije najveci uticaj na percepciju vrednosti
nekretnine, a kod druge da se ustanovi vaznost elemenata kod procene vrednosti,
izvrSeno je i poredenje rezultata u pogledu rangiranja znacaja karakteristika odrzivosti

susedstva, koje je prikazano u Tabeli 15.

Primetno je da postoji i interesovanije i izvesna informisanost o elementima odrzivosti,
kao Sto je vrednovanje zelenog okruzenja, energetske efikasnosti i smanjenih troSkova
koriS¢enja zbog odrzZivosti. Rezultati ankete organizovane za opStu populaciju
pokazuju da su gradani zainteresovani u prvom redu za smanjenje troskova koriS¢enja
nekretnina do kojeg bi, izmedu ostalog, doslo zahvaljujuci energetskoj efikasnosti

objekta i infrastrukture.

Ukrstanjem podataka iz obe ankete, moze se takode zakljuciti da su elementi koji se
nesporno smatraju vaznim za vrednost: postojanje zelenila i vaznih javnih sadrzaja,
ali i nepostojanje negativnih repera u okruzenju?!®. Blizina zelenih povrs§ina mestu
stanovanja je dodatno dobila na vaznosti i zbog €injenice da je u vreme pandemije

povecano interesovanje za boravak u prirodi.

Kada se uporede rezultati ankete za gradanstvo i ankete za profesionalce, vidljive su
i izvesne razlike u vrednovanju elemenata. Anketiranim pripadnicima op$te populacije

su veoma vazni elementi koji se odnose na energetsku efikasnost (tre¢e mesto po

218 |]ako je u anketi za gradanstvo ovaj element imao negativni predznak kvalifikacije, svakako su
odgovori pokazali znac¢ajnu reakciju, odnosno vaznost elementa.
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vaznosti), ekoloSka orijentisanost i odrzivost gradnje zgrada, dok je proceniteljima taj

element tek na 12.mestu.

Tabela 15
Rangiranje elemenata
Gradanstvo — najveéi procent odgovora Procenitelji — najveéa ocena vaznosti
platili bi vise

1 |Maniji troSkovi koriscenja zbog odrzivosti Blizina javnih sadrZaja na udaljenosti do 5

minuta pesice — osnovna $kola, vrti¢, lokalna
administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena
stanica, centar susedstva za okupljanje

2 |Dostupnost i dobro odrzavanje zelenila- Nepostojanje negativnih repera u okruzenju
parkova, igralista, zelenih koridora, prostora za | (blizina i pogled na autoput, deponiju smec¢a,
rekreaciju fabriCke dimnjake, zapusteni urbani prostor,

neobezbedenu zZelezni¢ku prugu, kao i
prisustvo buke, prisustvo zagadenja)

3 |Energetski efikasne, ekoloSki orijentisane i Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih
odrzivo gradene zgrade sa sistemima delova susedstva i sadrzaja, narocito peSice ili
pametnog i automatizovanog upravljanja biciklom i dobra povezanost sa glavnim

saobrac¢ajnim pravcem koji vodi ka centru grada
i izlasku iz grada

4 |Efikasna, racionalna, odrzivo gradena urbana |Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim
infrastruktura u kojoj se vodi raéuna o gradskim prevozom i blizina stajalidta javhog
smanjenju potroSnje vode i energije, reciklazi |gradskog prevoza
otpada, preradi otpadnih voda, smanjenju
noc¢ne osvetljenosti i sli¢no

5 [|Blizina javnih sadrzaja na udaljenosti do 5 Maniji troSkovi kori¢enja zbog odrzivosti
minuta peSice — osnovna $kola, vrti¢, lokalna
administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena
stanica, centar susedstva za okupljanje

6 |Kvalitetno izvedeno, funkcionalno ali i estetski |Dostupnost i dobro odrzavanje zelenila-
dobro koncipirano susedstvo, zbog ¢ega je parkova, igralista, zelenih koridora, prostora za
stanovnicima i posetiocima boravak u javhom |rekreaciju
prostoru prijatan

7 |Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih Postojanje li¢no vaznog sadrzaja u prostoru
delova susedstva i sadrzaja, narocito peSice ili |(radno mesto, rekreacioni centar, Setaliste
biciklom i dobra povezanost sa glavnim pored reke, galerija, biblioteka)
saobracajnim pravcem koji vodi ka centru
grada i izlasku iz grada

8 [Postojanje licno vaznog sadrzaja u prostoru Kvalitetno izvedeno, funkcionalno ali i estetski
(radno mesto, rekreacioni centar, SetaliSte dobro koncipirano susedstvo, zbog €ega je
pored reke, galerija, biblioteka) stanovnicima i posetiocima boravak u javnom

prostoru prijatan

9 |Postojanje tehni¢kih moguénosti, sposobnosti i | Efikasna, racionalna, odrzivo gradena urbana
prilagodljivosti zajednice da se adekvatno infrastruktura u kojoj se vodi raéuna o
reaguje na izazove nepredvidivih okolnosti smanjenju potrosnje vode i energije, reciklazi
(poplave, zemljotresi, pozari, zaraze) otpada, preradi otpadnih voda, smanjenju

nocne osvetljenosti i sli¢no

10 | Poreske olakSice za stanovnike odrzivih Postojanje razli¢itih sadrZaja - meSovite
nekretnina i susedstava namene (zaposlenje, prodavnice, zelenilo)

194




Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

11

Efikasno funkcionisanje institucija i tradicija
ucesc¢a gradana u odlucivanju i tradicija
prihvatanja sugestija gradana

Dobra pokrivenost kvalitetnim pesackim i
biciklistickim stazama i postojanje mesta za
parkiranje bicikala

12

Dobra pokrivenost kvalitetnim pe$ackim i
biciklistickim stazama i postojanje mesta za
parkiranje bicikala

Energetski efikasne, ekoloSki orijentisane i
odrzivo gradene zgrade sa sistemima
pametnog i automatizovanog upravljanja

13

Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim
gradskim prevozom i blizina stajalista javnog
gradskog prevoza

Poreske olakSice za stanovnike odrzivih
nekretnina i susedstava

14

Postojanje razli¢itih sadrzaja - meSovite
namene (zaposlenje, prodavnice, zelenilo)

Gustina naseljenosti i izgradenosti susedstva

15

Nepostojanje negativnih repera u okruzenju
(blizina i pogled na autoput, deponiju smeca,
fabri¢ke dimnjake, zapu&teni urbani prostor,
neobezbedenu zZeleznicku prugu, kao i
prisustvo buke, prisustvo zagadenja)

Postojanje tehni¢kih moguénosti, sposobnosti i
prilagodljivosti zajednice da se adekvatno
reaguje na izazove nepredvidivih okolnosti
(poplave, zemljotresi, pozari, zaraze)

16

Postojanje razlicitih tipova stambenih zgrada
(ku¢e, manje stambene zgrade, vece
stambene zgrade)

Efikasnho funkcionisanje institucija i tradicija
uc¢escéa gradana u odlucivanju i tradicija
prihvatanja sugestija gradana

17

Gustina naseljenosti i izgradenosti susedstva

Postojanje razli¢itih tipova stambenih zgrada
(kuée, manje stambene zgrade, veée stambene
zgrade)

U percepciji obe kategorije ispitanika nedostaje svest o tome da je gustina stanovanja
i izgradenosti— zapravo uslov da bi ostali elementi bili moguci, odnosno da bi postojao
racionalni interes za postojanje vaznih sadrzaja, povezanosti i dostupnosti, javnog
gradskog prevoza, biciklistiCkih i peSackih staza, kvalitetnog uredenja. Nije neobicno
to Sto kod ispitanika nije shvacena uzro€no-posledi¢na veza, ali je indikativno Sto je u
ovolikoj meri ovaj element ocenjen negativno. Razlog za to leZi najverovatnije u
¢injenici da gusto izgradeni i naseljeni delovi urbanih prostora u Srbiji imaju vrlo loSu
organizaciju prostora i vizuelni izgled, zaguSenja u saobrac¢aju, manje izrazene
pozitivne elemente (zelenilo, uredenost susedstva), te je utisak o ovakvim

susedstvima, zbog nepovoljnih iskustava, loS.

Takode, kad se sagledaju loSije ili nedovoljno dobro rangirani elementi u percepciji
obe kategorije ispitanika jasno je da nedostaje svest o potrebi promisljenijeg pristupa
saobracéajnim resenjima. Evidentno je da jo$ uvek nije dovoljno izraZzena svest da se
odrzivost i smanjenje zagadenja ne mogu ostvariti bez smanjene upotrebe
saobracajnih sredstava, narocito individualnih automobila. Zbog toga elementi koji su

za odrzivost inaCe veoma vazni, kao $to su povezanost i dostupnost, meSovitost
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namena, postojanje pesackih i biciklistickin staza — nisu dovoljno dobro shvaceni i

rangirani.

Indiferentnost prema znacaju razli€itih tipova stambenih objekata najverovatnije dolazi
zbog izvesne kratkoroCnosti u razmisljanju, odnosno zbog nepostojanja ideje o
mogucnosti zamene nekretnine nekom drugom u starijem dobu, a na istoj lokaciji,

uslovljenog nasim navikama i iskustvima.

Nezainteresovanost za kvalitetno funkcionisanje institucija, participaciju gradana i
sposobnost reakcije u nepredvidivim situacijama mozZe da pokaze nedovoljno
poverenje u institucije ili nedovoljno iskustvo sa tradicijom zajedni¢kog delovanja

zajednice.

Indikativno je da kod opste populacije energetska efikasnost i odrzivost gradnje, kao i
odrzivost infrastrukture imaju veliku vaznost. To moze da pokaze da je sistem
ocenjivanja koji je uveden u Srbiji 2012. godine dao efekte, kako kroz informisanost
gradanstva, tako i kroz izvestan marketing koji je ovu strategiju pratio. Uvodenje
ocenjivanja je jednostavno samo po sebi dalo novi i veci znacaj objektima koji su bolje
ocenjeni, kao i elementima koji utiC¢u na bolju ocenjenost efikasnosti. Imajuci u vidu da
se kod nas radi zapravo o0 oceni smanjenja termiCkih gubitaka, kojima se postize
usteda u potrosnji energenata, ovaj element se takode moze tumadciti kao Zelja za
manjim troSkovima. Sa druge strane, u procesu ocenjivanja energetske efikasnosti
objekata i infrastrukture u Srbiji je nedovoljno vrednovan jo$ jedan vazan faktor —
ukupna ekoloSka ispravnost, koja podrazumeva koriS¢ene materijale, tehnologije
izgradnje, organizaciju gradilita i upravljanje otpadom. Zbog toga je upitno koliko su
ispitanici zaista informisani o svim aspektima odrzivosti gradnje i njene ekoloske
ispravnosti. Sve ovo ukazuje ne nedovoljnu informisanost o sustinskim nacinima
postizanja odrzivosti - kao $to su umanjenje upotrebe neekoloskih materijala,
smanjenje upotrebe motornih vozila sa motorima sa unutradnjim sagorevanjem,

potenciranje kretanja peSice i ekoloski prihvatljivim prevoznim sredstvima.

Ocenijivanje elemenata od strane procenitelja je u najvecoj meri uslovljeno trendovima
koji su prisutni na trZistu, jer njihov posao i jeste da vrednuju trziSne zakonitosti.

Razlike koje se javljaju izmedu stavova profesionalaca i gradanstva su najverovatnije
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posledica vece informisanosti stru¢njaka i znanja koja su neophodna za obavljanje

ove delatnosti, a koja su definisana zadatim standardima procenjivanja.

Zbog ovako razliCitog reagovanja ispitanika uopste na pojedine elemente odrzivosti,
kao i neinformisanosti o sustinskim nacinima postizanja odrzivosti u urbanom prostoru,
i sa druge strane — sa ocCiglednim dejstvom postojeéeg sistema ocenjivanja energetske
efikasnosti, moze se zakljuciti da bi upotreba standardizovanog sistema ocenjivanja
odrzivosti susedstva bila vrlo korisna. Nije realno ocekivati da ¢e vrednovanje
gradanstva (a posledicno i ocena procenitelja) moci da bude promenjeno u smislu
percepcije veza izmedu elemenata odrzivosti, kao $to je zavisnost svih elemenata od
gustine. Nije moguce pretpostaviti da ¢e, bez dodatnih mera, doc¢i do boljeg shvatanja
da je tek adekvatna gustina uslov postojanja meSovitih sadrZzaja, vaznih javnih
objekata i razliCitih tipova zgrada, Sto posledicno uti€e na postojanje dobre
povezanosti i dostupnosti. Bez prave strategije obrazovanja, marketinga i ulaganja, ne
moze postati jasna ni vaznost dobre povezanosti i dostupnosti za postojanje
kvalitetnog javnhog gradskog prevoza i razvijene i odrzavane mreze peSackih i
biciklistiCkih staza. Isto se odnosi i na znacaj svesti o potrebi smanjenja upotrebe

automobila, koja utiCe na umanjenje troSkova koriScenja i zagadenja.

Sve ovo ukazuje da je za dostizanje stvarne svesti 0 znacaju odrzivosti i uticaja
elemenata neophodna pomo¢ stru¢njaka koji bi se bavili ocenjivanjem odrZivosti
prostora uz uvodenje standardizovanog sistema procene. Sistem ocenjivanja bi
pomogao ne samo u odlucivanju o izboru prilikom kupovine nekretnine, kao sto to ve¢
delimi¢no €ini sistem ocenjivanja energetske efikasnosti objekata, nego bi uticao i na
stvaranje validnih datoteka u kojima bi osim podataka o kupoprodaji i samoj nekretnini,
mogle biti uvrStene i ocene odrzivosti i energetske efikasnosti objekta i okruzenja. Na
taj nacin bi posle saCinjavanja i statistiCke obrade dovoljne baze podataka mogla biti

pokazana jasna uslovljenost vrednosti elementima odrzivosti.

Sa druge strane, jasno je da kod gradanstva postoji percepcija i vrednovanje dobrobiti
od osnovnih elemenata odrzivog urbanog razvoja. Ova €injenica moze da pomogne
svima koji u€estvuju u zavisnom krugu planiranja, projektovanja, izgradnje i prodaje
nekretnina. Urbanistima moze koristiti kao polazna osnova za implementaciju
elemenata odrzivosti u planove, arhitektama za projektovanje odrzivin objekata i

urbanih celina, investitorima, izvodacima i lokalnim upravama za favorizovanje
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ovakvih objekata i susedstava, proceniteljima i prodavcima nekretnina za tacnije i
sistematiCnije vrednovanje nepokretnosti. To je svakako dobra i korisna informacija,
ali da bi stvarna odrzivost bila adekvatno promovisana, a neki gradanstvu nejasni i
nedovoljno dobro kotirani elementi bili uvedeni i lakSe prihvaceni, moralo bi se $to pre
raditi na stvaranju sistema ocenjivanja i marketingu koji ide uz njega. U zadatku svih
profesionalnih u€esnika mora da bude i bolje informisanje gradanstva i promocija svih
mera koje bi trebalo da se sprovedu Na potrebu uvodenja sistema ocenjivanja
odrzivosti gradnje objekata i urbanih prostora. ukazuje i pozitivan efekat sprovodenja
procesa ocenjivanja energetske efikasnosti zgrada. On je, i bez organizovanih
marketinskih akcija, uticao na nesto bolju informisanost i veéu zainteresovanost
gradanstva za odredene aspekte odrzivog razvoja koji mogu da donesu ustede i

poboljSanje kvaliteta Zivota.
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7.0 Doprinos metodologiji procene vrednosti nepokretnosti baziran na
elementima odrzivog urbanog planiranja

Kao specifiCan deo istrazivanja uticaja elemenata odrzivog urbanog planiranja na
percepciju i vrednost nekretnina u Srbiji, predlozena je i modifikacija alata metode
direktnog poredenja - matrice, koja je u vrlo Cestoj upotrebi u delatnosti procenjivanja
vrednosti nepokretnosti. Cilj ovog doprinosa je da se osigura veci uticaj parametara
odrzivosti susedstva na vrednovanje nekretnine, a najpre kroz dokazivanje da razlika
u vrednosti izmedu sliénih stambenih prostora mozZe nastati i na trziStu kao rezultat
razliitog stepena zastupljenosti karakteristika odrzivosti u delu grada u kom su
locirani. Modifikacija komparativne matrice, kojom se pokazuje uticaj elemenata
odrzivosti, napravljena je rasclanjavanjem karakteristika koje su deo poredenja
(posebno opsSte karakteristike ,lokacija“), a metoda je primenjena koriS¢enjem
podataka o nekretninama iz licne evidencije. U prvoj fazi je pokazana mogucnost
utvrdivanja uticaja pojedinacnih svojstava odrzivosti na vrednost nekretnine, a u drugoj
fazi je na primeru procene vrednosti jednog stana pokazana mogucnost modifikacije
uobicajene komparativhe matrice. Pre prikaza ovog doprinosa, detaljnije je objasnjena

metoda direktnog poredenja, naCin njenog koris¢enja i znacaj.

7.1 Metoda direktnog poredenja

Prilikom procene vrednosti nekretnine metodom direktnog poredenja najCeSce se
koristi komparativha matrica u excel tabeli. Ovom metodom se u najvecem broju
procenjuju stambene nekretnine, gradevinsko i poljoprivredno zemljiSte, ali mogu se
procenijivati i druge nepokretnosti, kao $to su maniji poslovni prostori, pomoéni objekti,
proizvodni objekti i sve druge vrste nekretnina za koje postoji dovoljan broj merodavnih
podataka na osnovu kojih se moze izvrsiti poredenje. Pod ovakvim podacima se
podrazumevaju realizovane ili ponudene prodaje nekretnina na sli¢énim lokacijama i sa
uporedivim karakteristikama219. UobiCajeno se koriste 3 ili 4 primera za komparaciju.
U matricu se unose podaci o karakteristikama nekretnina, datumu transakcije i

numericki podaci o povrsini i ukupnoj realizovanoj ili ponudenoj ceni nekretnine.

219 Podaci o realizovanim prodajama se mogu nacéi na Internet portalu RGZ ili od kupaca nekretnina,
a podaci o ponudi prodaje na veb-sajtovima agencija za prodaju nekretnina
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Upisuju se i podaci o predmetnoj nekretnini — osnovne karakteristike i povrsina®’. U
prvom preliminarnom delu poredenja se najceS¢e vrednost nekretnina umanjuje za
5% do 20%, zbog razli¢itih razloga — razlike u vremenu transakcije, nemerodavnosti
ponudene vrednosti u sluCaju nekretnina koje se prodaju, ili stava procenitelja da je

vrednost nekretnine za komparaciju nedovoljno merodavna.

Nakon preliminarnog ujednacavanja zbog opstih razloga, potrebno je izvrsiti detaljnije
poredenje nekretnina dajuci za razliCite karakteristike odgovaraju¢e pondere uz
kvalitativnu odrednicu — loSije, isto (slicno)??! i bolje. Istim ili slicnim u ovoj metodi se
smatra kvalitet nekretnine koji je za datu karakteristiku na istom ili slichom nivou, i
zbog koje se ocena tog kvaliteta ne moze ni umanijiti niti uvecéati. Ponderisanje se vrsi
davanjem procenjenog pondera za svaku karakteristiku, tako da se za kvalitet isto
(slicno) daje ponder 100%, dok se za losije odreduje ponder procent manji od 100%222,
a za bolje ve¢i od 100%223. Ukupni ponder za svaki primer je zbir proizvoda
procentualnih u¢esc¢a svih karakteristika i pondera za tu karakteristiku. Ovim ukupnim
ponderom mnoZi se jedinicna vrednost nekretnine dobijena nakon preliminarnog
ujednacavanja. Aritmeticka sredina proizvoda ovih pondera i jedini¢nih vrednosti?** za
svaku komparativhu nekretninu daje vrednost predmetne nekretnine po jedinici

povrsine.

Uobicajeni procent za karakteristiku ,lokacija“ kod stambenih nekretnina, koja se i
najvise vrednuje, iznosi od 30% do 40%, dok su procenti za ostale karakteristike

prikazani u Tabeli 16.

220 Povrsina nekretnine se utvrduje na osnovu upisa u RGZ, na osnovu merenja ili na osnovu projektne
dokumentacije ako je dostupna. Na pocetku postupka potrebno je opredeliti se za bruto razvijenu
gradevinsku povrdinu ili neto korisnu povrSinu i dosledno istom merom opisati sve nekretnine — i one
koje se porede i predmetnu.

221 Primer - karakteristika nekretnine povrsina: ukoliko je predmetna nekretnina koja se procenjuje
povrSine 100m?, a nekretnine koje se koriste kao primeri za procenjivanje poredenjem imaju povrsine
102m2, 150m?, i 120m?, pretpostavlja se da bi ponder prve nekretnine bi bio 100% odnosno za tu
povrsinu se smatra da je istog-sli€nog kvaliteta, dok bi druge dve nekretnine bile ocenjene ponderima
110% i 105% - jer se je odnos povrsine nekretnine i vrednosti obrnuto srazmeran.

222 Manji ponder ne sme biti mnogo maniji, jer bi izbor mnogo manjeg pondera znacio da izabrani
primeri za komparaciju nisu dovoljno sli¢ni; obi¢no se ne daju manji ponderi od 70%

223 \/ec¢i ponder ne sme biti mnogo vedii, jer bi izbor mnogo veéeg pondera znacio da izabrani primeri
za komparaciju nisu dovoljno sliéni; obi€no se ne daju veci ponderi od 130%

224 Jedini¢na vrednost — vrednost nekretnine po jedinici povrsine
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Tabela 16 — Udeo karakteristika — standardna matrica komparativhe metode procenjivanja

Udeo karakteristika - standardna matrica komparativne metode procenjivanja

karakteristika opseg (%) Uobicajeno (%)
Lokacija 30-40 30do 40 30
Povrsina 10-20 10 do 20 15
nivo, spratnost 5-10 5do 10 5
Starost 10-20 10 do 20 10
Kvalitet 10-30 10 do 30 20
Parking 0-10 0do 10 10
ostale karakteristike 0-20 0do 20 10
ukupno 100 100

Poredenje se najcescée vrsi u komparativnoj matrici??°, a primer uobi¢ajene matrice je

prikazan u Tabeli 17. Ovaj primer pokazuje da je broj karakteristika koje se vrednuju

mali, a da svojstvo ,lokacija“, koje nosi najveci udeo u oceni ne mora biti znacajnije

opisano.

225 Osnovna komparativna matrica preuzeta iz materijala sa obuke za procenitelje vr§ene 2013. godine
od strane Nacionalnog udruzenja procenitelja Srbije - NUPS
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Tabela 17 UobiCajeni izgled matrice za procenjivanje metodom direktnog poredenja

Tabela 17
DETALJI KOMPARATIVNIH NEKRETNINA

Ukupna JED |DODATNE
Adresa komparativa povrsina CENA CENA |KARAKTE
(m?) (Euro/m?) | RISTIKE
spratnost,
. . stanje -
C1 nekretnina, adresa, opis, izvor web 100.00| 11,000 € 110 losije,
lokacija
spratnost,
. . stanje-
Cc2 nekretnina, adresa, opis, izvor web 100.00| 11,000 € 110 starije,
lokacija
spratnost,
C3 nekretnina, adresa, opis, registar RGZ 100.00| 10,000 € 100 stanje,
lokacija
Predmetna nepokretnost — nekretnina, adresa, opis 100
Metoda direktnog poredenja
Pozicija Comparative data
C1 Cc2 C3
Adresa: nekretnina, adresa, nekretnina, adresa, | nekretnina, adresa,
opis, izvor web opis, izvor web opis, registar RGZ
Povrsina: 100.00 100.00 100.00
Cena koja se trazi za nepokretnost: 11,000 € 11,000 € 10,000 €
Datum transakcije: mesec, godina mesec, godina mesec, godina
Korigovana cena: 90% 9,900 € 90% 9,900 € 100%] 10,000 €
Jediniéna cena: 99 €|po m? 99 €|po m* 100 € |po m?
Matrica komparativa
poredjenj poredjen;j poredjenj
Karakteristika Ucesce |u sa Cl usa C2 usa C3
predmetna nepokretn|predmetna nepokretn{predmetna nepokret
Lokacija 30% 100 100 100
Povrsina 15% 100 100 100
Nivo 5% 100 100 100
Starost 10% 100 105 100
Kvalitet 20% 105 100 100
Ostale karakteristike 10% 100 100 100
Parking 10% 100 100 100
Uskladivanje 100% 101.0% 100.5% 100.0%
Sraéunata jediniéna vrednost 100 €|po m? 99 €|po m? 100 €|po m?
Sracunata jedini¢na trZiSna vrednost 100 €|po m?
Povr§ina predmeta procene 100|m?
TrziSna vrednost po metodi direktnog poredenja 9,983 €
Zaokruzena trziSna vrednost nekretnine 10,000 €

Prema istrazivanju Joint Research Centre??® metoda direktnog poredenja u

utvrdivanju uticaja energetske efikasnosti na vrednost, $to je do sada i jedina tema

obradivana u kontekstu uticaja elemenata odrzivosti na vrednost nepokretnosti,

podrazumeva saradnju procenitelja i ocenjivaca odrzivosti. 1z JRC predlazu da bi

trebalo formirati 2 datoteke, jednu sa nekretninama koje su energetski efikasne i drugu

sa nekretninama koje to nisu. Uticaj lokacije je vrlo znacajan, te se navodi da se primeri

226 Zancanella, P., Bertoldi, P.,Boza-Kiss, B.: Energy efficiency, the value of buildings and the
payment default risk, Joint Research Centre, European Comission, Luxembourg, 2018.

202



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

nekretnina moraju grupisati po lokacijama i jedino u okviru iste grupe porediti. Dodatna
vrednost koja nastaje kad se od vrednosti energetski efikasne nekretnine oduzme
vrednost nekretnine koja to obelezje nema, predstavlja uticaj karakteristike energetske
efikasnosti na vrednost, koja se moze izraziti i procentom??’. Ovakve kalkulacije treba
izvoditi posebno za svaku grupu nekretnina formiranu prema lokaciji. Upravo je ovaj
princip poredenja 2 primera primenjen i prilikom kreiranja predloga modifikovane
komparativhe matrice koja u obzir uzima veci broj parametara odrzivog urbanog

planiranja, da bi se pokazao njihov uticaj na vrednost.

7.2 Predlog komparativne matrice prema elementima odrzivosti

Ako se obrnutim putem u odnosu na standardnu komparativhu matricu, izaberu
nekretnine koje su po svemu sli¢ne, a nalaze se na lokacijama koje imaju razliCite
karakteristike odrzivosti, moze se slicnom komparativhom metodom i matricom utvrditi
procent uticaja odrzivosti na vrednost nekretnine. Cilj je bio dokazivanje da sli¢ne
nekretnine sa razlikama koje u najvecoj meri Cine karakteristike koje se mogu opisati
kao elementi odrzivog planiranja u susedstvu, imaju izvesnu razliku u vrednosti
nastalu upravo zbog razlike u elementima odrzivosti. Cilj je takode da se pokaZe da je
ras€lanjavanje na pojedinaCne karakteristike koje predstavljaju elementi odrzivosti
moguce i potrebno u standardnom komparativnom postupku. Dodavanje
karakteristika za ponderisanje moZe tacnost procenjivanja uciniti joS boljom, a
procenitelja svesnijim nekih detalja karakteristika na koje se mozda nije dovoljno
obracala paznja. Time je pokazano i da davanje ukupnog procenta neslaganja u
poredenju sa komparativnim primerima za karakteristiku ,lokacija“, koja nosi najveci
udeo u svojstvima nekretnine, zapravo ne predstavlja postupak zasnovan na dovoljno

kvalitetnoj analizi.

Komparativna metoda je modifikovana kreiranjem predloga matrice, tako da su
definisani podelementi opste karakteristike “lokacija” i napravljen predlog nove podele
procentualnog u¢esc¢a u ukupnoj vrednosti. Opsta karakteristika “lokacija” rad¢lanjena

je prema razli¢itim elementima odrZivosti lokacije, i to upravo onim Ciji je uticaj istrazen

kroz anketiranje pripadnika opSte populacije i procenitelja vrednosti nepokretnosti.

227 7Zancanella, P., Bertoldi, P.,Boza-Kiss, B., ibid
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Osim toga, karakteristika “kvalitet” je podeljena na deo koji se odnosi na energetsku
efikasnost, sposobnost da se reaguje na nepredvidene okolnosti i blizinu licno vaznih
sadrzaja. Karakteristika “ostale karakteristike” je podeljena na delove koji se odnose

na efikasno funkcionisanje institucija, poreske olakSice i manje troSkove koris¢enja.

Komparativha matrica je saCinjena tako da se porede dve ili vise nekretnina
realizovane prodaje sliCnih svojstava — povrSine, etaze, vrste stambene zgrade i
kvaliteta gradnje, starosti, koje se nalaze na razliCitim lokacijama, sa drugacijim
stepenom zastupljenosti elemenata odrzivosti. Poredenje nekretnina se vrsi u odnosu
na vrednost i karakteristike pretpostavljene prosec¢ne nekretninu istog tipa2?® u tom
gradskom naselju. Potrebno je ras¢laniti procentualno uceSce opstih karakteristika
lokacije, kvaliteta i ostalih svojstava na elemente odrzivosti. Takvim novim
karakteristikama daju se ponderi koji se odnose na kvalitet te karakteristike nekretnine
u odnosu na svojstva prose¢ne nekretnine u toj urbanoj celini. Na ovaj naCin su sve
karakteristike koje Cine odrzivost lokacije i objekta sabrane u ukupno prosecno

procentualno ucesce elemenata odrzivosti.

Za primere komparacije su uzeta dva stana u Sremskoj Mitrovici, koja su sli€na po
mnogim elementima, kao $to su povrsina, sprat na kome se nalaze, starost i vrsta
zgrade, kvalitet gradnje, stepen renoviranosti, osim po svojstvima lokacije. Podaci o
nekretninama su iz li€ne evidencije i bazirani su na vrednovanju stanova na tim

lokacijama u poslednje 2 godine (od 2019 godina do 2021. godine).

228 Pretpostavljena proseéna nekretnina tog tipa (karakteristike, trziSna vrednost) moze biti
dokumentovana na osnovu baze podataka o vrednostima ili procenama vrednosti na toj lokaciji koja se
moZe izvesti na osnovu podataka Narodne banke Srbije ili neke druge institucije, ili na osnovu podataka
iz liéne evidencije.
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Prvi stan se nalazi u stambenom naselju Dekanske basSte, gradenom Sezdesetih
godina 20. veka. Naselje je formirano od zgrada sa dominantnim viSeporodi¢nim
stanovanjem, a primetna je i dZentrifikacija obodnih kuéa naselja koja je u toku. U
bloku naselja se nalaze peSacke staze i nije moguc prolaz kroz naselje motornim
vozilom, a sadrzi i veliki procent zelenila. U naselju postoji vrti¢, a na obodu naselja i
jedan supermarket. Susedstvo je locirano blizu centra grada, kao i u blizini zelene
zone savskog keja i gradske plaze. U okruzenju nema biciklisti¢kih staza koje vode ka
centru ili ka Skoli. Takode, u bloku naselja ne postoje zgrade sa svojstvima pasivnih
zgrada ili zgrada ocenjenih odrzivim prema nekom od sistema ocenjivanja odrzive
gradnje, niti postoji sistem infrastrukture koja je dobro ocenjena u smislu energetske
efikasnosti. U okruzenju nema negativnih, nepozeljnih elemenata u prostoru.

Prosec¢na postignuta cena starijih stanova u naselju za dati period je 600eur/m?22°,

Slike 110, 111, 112: naselje Dekanske baste: zgrada ,kula® u parku i okruzenje zgrade

229 Prosecna cena stana na lokaciji je izvedena na osnovu podataka o prodaji sli¢nih stanova u
periodu od 2019. godine do danas.
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Slike 113 i 114: naselje Dekanske baste: igraliste, vrti¢

Slike 15 i 116: obod naelja Dekanske baét: nasipi plaza, supermarket

Drugi stan odabran za poredenje se nalazi u naselju Matija Hudi, gradenom
Sezdesetih godina 20. veka. Naselje je formirano od zgrada sa dominantnim
viSeporodicnim stanovanjem, ali postoje i delovi sa ku¢ama porodicnog stanovanja i
sa manjim zgradama. Primetna je dzentrifikacija obodnih kuc¢a koja je u toku. U bloku
naselja se nalaze peSacke staze, a takode ga karakteriSe i veliki procent zelenila. U
susedstvu postoje vrti¢, Skola, pijaca, supermarket, razliCite prodavnice, centar mesne
zajednice, kafe, kao i restoran u obodnoj ulici. Naselje je blizu centra i blizu zelene
zone Spomen parka. Najfrekventnija gradska saobracajnica -,Bulevar‘?®° tangira blok
ovog naselja. Na obodu naselja postoji biciklisticka staza koja vodi ka centru. U

urbanoj celini postoji vrlo mali broj ocenjenih novih energetski efikasnih zgrada, ali ne

230 |J gradanstvu poznata kao ,Bulevar®, saobraéajnica u ulicama Palanka-Arsenija Carnojeviéa-Stari
Sor predstavlja ulicu sa 4 saobraéajne trake i 2 smera kretanja, bez razdelnog ostrva. Nalazi se na
pravcu rimskog pravca Decumanus, koji se pruzao u pravcu istok-zapad. Naselje tangira i ulica na
pravcu nekadasnjeg rimskog pravca Cardo, danasnja Ulica Kralja Petra I.
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i infrastrukture. U okruZenju nema i negativnih nepoZeljnih elemenata u prostoru.

Prosecna postignuta cena starijih stanova u naselju za dati period je 620eur/m?2.

Slike 117, 118, 119: naselje Matija Hudi: zgrada ,kula“ u parku, dvojne kuce, zelenilo

Slike 120, 121, 122: naselje Matija Hudi: Skola, vrti¢, decije igraliste

Slike 123, 124, 125: obod naselja Matija Hudi: ulice, biciklisticke staze, restoran
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U Tabeli 18 - komparativhoj matrici uzeto je u obzir vrednovanje gradanstva i
procenitelja i upotrebljeni su procenti u ponderisanju koji uvazavaju elemente u

zastupljenosti na koju su ukazali rezultati ankete.

Razlike u ponderima koji se ticu elemenata odrzivosti koje idu u prilog drugom stanu
su: mesovitost namena, mesSovitost tipova stambenih zgrada, dostupnost javnih
sadrzaja, kvalitetha povezanost izmedu delova naselja i izlaska iz grada i dobra

pokrivenost pesackim i biciklistiCkim stazama.
Gustina stanovanja u naselju kod oba stana je sli¢na.

Drugi stan ima u okruzenju viSe razliCitih namena prostora (8kola, pijaca, razliCite
prodavnice), ali i prvi stan, u odnosu na prosecne karakteristike stanova u gradu, ima

viSe razli€itih namena prostora.

Drugi stan u susedstvu ima vecu raznolikost tipova stambenih nekretnina — postoje i
porodi¢ne kuce i manje viSeporodicne zgrade, ali oba naselja na ovom polju zapravo

imaju vecéu raznolikost nego Sto je prosecno slu€aj u Sremskoj Mitrovici.

Udaljenost od javnih sadrzaja je kod oba stana mala, ali se u bloku u kom je locirana
druga nekretnina nalaze i Skola, pijaca i razliCite prodavnice, kao i centar Mesne

zajednice.

Povezanost izmedu delova u okviru susedstva je odlicna, kao i povezanost sa
centrom, ali je veza sa ulazno-izlaznim pravcem iz grada bolja kod drugog primera

zbog saobracajnice ,Bulevar” koja tangira urbanu celinu.

U oba naselja postoje peSacCke staze, ali kod susedstva u kome se nalazi drugi stan
postoji i tangirajuca biciklistiCka staza ka centru i zaCetak biciklistiCke staze ka izlasku

iz grada, odnosno ka Fruskoj gori.

Zelenilo je nesto bolje odrzavano u drugom naselju, a i uredenost susedstva u smislu

materijalizacije i postojanja urbanog mobilijara je nesto kvalitetnija.

Sve navedene karakteristike su ponderisane razli¢ito u okviru modifikovane

komparativnhe matrice, dok se sve ostale vrednovane jednako.

U Tabeli 18 koja sledi, detaljno su rasc¢lanjena svojstva nekretnina, tako Sto su
standardne karakteristike za ponderisanje — lokacija, kvalitet i ostale karakteristike
prikazane u donjem delu matrice, izdeljene na razliite detaljnije definisane
karakteristike pobrojane u levoj koloni, a koje predstavljaju elemente odrzivog

208



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

planiranja susedstva. Pored uobicajenih delova matrice dodate su sa desne strane jos
2 kolone. U prvoj koloni dodatoj sa desne strane je prikazano koliko procentualno nose
opSte karakteristika nekretnine. U drugoj koloni koja je dodata sa desne strane je
prikazano prevodenje iz opstih karakteristika koje se uobiajeno koriste za poredenje
u detaljne elemente odrzivosti. Na taj nacCin su povezane uobiCajene opSte
karakteristike sa odgovarajuc¢im pojedinacnim obeleZjima odrzivog razvoja susedstva

prikazanim u prvoj koloni.

Mora biti napomenuto da ne postoji obavezujuce pravilo u procenjivanju koliko treba
da iznosi procent ucesca u vrednosti za svaku od opstih karakteristika i da su u prvoj
koloni dodatoj sa desne strane pokazane uobiCajene vrednosti, kao i u tabeli
standardne matrice procenjivanja. Opsta karakteristika ,lokacija“ izdeljena je na
gustinu (1% udela), meSovitost namena (3% udela), razli€itost tipova zgrada (1%
udela), dostupnost javnih sadrzaja (5% udela), povezanost delova susedstva (3%
udela), pokrivenost javnim prevozom (2% udela), pokrivenost biciklistiCkim i peSackim
stazama (2% udela), postojanje i odrzavanje zelenila (6% udela), efikasna
infrastruktura (5% udela), kvalitetno koncipirano uredenje susedstva (4% udela),
nepostojanje negativnih repera (4% udela), Sto ukupno iznosi 36% udela. Kod opste
karakteristike ,kvalitet’, koja nosi 10% udela, je tretirano kao svojstva odrzivosti
(energetska efikasnost (6% udela), sposobnost da se reaguje na nepredvidene
okolnosti (1% udela), li€éno vazni sadrzaji (3% udela)), a kod ostalih karakteristika 9%
je odredeno za odrzivost (efikasno funkcionisanje institucija (1% udela), poreske
olaksice (2% udela) manji troSkovi (6% udela)). Opste karakteristike Cije je u¢eSce u
vrednosti ocenjeno istim procentom su povrSina nekretnine, nivo/spratnost, starost,
dok su kvalitet i parking umanijeni, jer je deo njihovog u€eSca preveden u detaljne
karakteristike odrzivosti. 1z navedenih razloga je uticaj karakteristike “ostale

karakteristike” umanjen na 9%.

Na taj nacin je ukupni udeo u ocenjivanju koji se moze izdeliti na elemente odrzivosti
sveden na 55% od vrednosti nekretnine. Ukoliko je ocenjivanje ovih karakteristika
znacajno bolje, ovaj procent se moze i povecati, odnosno ukoliko je loSije, mozZe se i

umanijiti.
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Tabela 18 |

|Komparacija uticaja elemenata odrzivosti kod dva stana u Sremskoj Mitrovici

Pozicija

Komparativni primeri

Cl

C2

Tip nekretnine, adresa i osnovne karakteristike

stan u naselju Dekanske baste, gradenom
Sezdesetih godina dvadesetog veka,

dominantno viSeporodi¢no stanovanje, vrsi se
dzentrifikacija obodnih kuéa, ima peSacke staze

i veliki procent zelenila, ima vrti¢, jedan

supermarket na obodu, blizina centra, blizina

savskog keja i gradske plaze, nema biciklisticke

staze, nema primere pasivnih efikasnih i
odrzivih zgrada i efikasne infrastrukture, nema

negativne elemente u okruzenju

Stan u naselju Matija Hudi, gradenom
Sezdesetih godina dvadesetog veka,
dominantno viSeporodi¢no stanovanje, ima i

porodiénog

stanovanja i manjih

viSeporodi¢nih zgrada, vrsi se dzentrifikacija
obodnih kuca, ima peSacke staze i veliki

procent zelenila,

ima vrti¢, Skolu, pijacu,

jedan supermarket, razli¢ite prodavnice,
centar MZ, kafe, restoran na obodu, blizina
centra, blizina Spomen parka, ima

biciklisticke staze

na obodu, nema primera

pasivnih i odrzivih zgrada i efikasne

infrastrukture, ne

ma negativne elemente u

okruzenju
Povrsina (m?) 60.00 60.00
Prodajna ili ponudena cena (eur) 36,000 € 37,200 €
Datum transakcije n/a n/a
Korekcija i korigovana cena (eur) 100% 36,000 € 100%) 37,200 €
Jediniéna cena (eur) 600 € po m? 620 € po m*
Posebne karakteristike sli€an stan, sli¢an sprat sli€an stan, sli¢an sprat 1.dodatna kolona 2.dodatna kolona
Matrica komparativa
standardne prelaz iz standardnih
Karakteristika UCeS€e  |U poredjenju sa prosekom U poredjenju sa prosekom karakteristike karakteristika u
matrice komparativne| |matricu  elemenata
nepokretnost C1 je: nepokretnost C2 je: metode procenjivanja | |odrZivosti
procent opis procent opis Lokacija 30-40 36
Gustina stanovnika i gustina izgradenosti u susedstvu 1% 100 sli€no 100 sli€no lokacija
MesSovitost namena prostora u susedstvu 3% 105 bolje 125 bolje lokacija
Razli€iti tipovi stambenih zgrada u susedstvu 1% 105 bolje 125 bolje lokacija
Dostupnost vaznih javnih sadrzaja u susedstvu na udaljenosti do 5min Rk .
pesice 5% 105 bolje 125 bolje lokacija
Dobr'a i p?vezano.s't i dos'tupnost izmedu svih delova susedstva i 110 bolje 125 bolje i
sadrzaja i centra i izlaska iz grada 3% lokacija
Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom i blizina s 2% 100 slicno 100 lokacija
Dobra pokrivenost kvalitetnim pesackim i biciklistickim stazama 2% 110 bolje 125 bolje lokacija
Postojanje o o¢uvanje zelenila, parkova, igraliSta, zelenih koridora 6% 120 bolje 125 bolje lokacija
Energetski efikasne, ekoloski orijentisane, odrzivo gradene zgrade, sa| . .
pametnim upravljanjem 6% %0 losije %0 logije deo kvaliteta
Nekretnine koje imaju manje troSkove kori§éenja 6% 100 slicno 100 slicno ostale karakteristike
Efikasna, racionalna, odrzivo gradena infrastruktura 5% 100 slicno 100 slicno lokacija
Kvalitetmo gradeno, funkcionalno, estetski dobro koncipirano susedst: 4% 110 bolje 115 bolje lokacija
Efikasno funksionisanje institucija, ucesc¢e gradana u odlucivanju 1% 100 slicno 100 sliéno ostale karakteristike
PostOJanjg tehnickih _ fnogucnostl. i sposobnosti zajednice za 100 sliéno 100 sliéno _
reagovanje na nepredvidive okonosti 1% deo kvaliteta
Li€éno vazni sadrzaji 3% 100 sliéno 100 sliéno deo kvaliteta
Poreske olaksSice za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava 2% 100 slicno 100 sliéno ostale karakteristike
Nepostojanje negativnih elemenata u susedstvu 4% 110 bolje 110 bolje lokacija
Povrsina 15% 100 slicno 100 slicno Povr§ina 10-20| 15| |isto
. - nivo, spratnost

Nivo 5% 100 sliécno 100 sliéno 5.10 5! listo
Starost 10% 80 loSije 80 loSije Starost 10-20 10| |isto
Kvalitet 10% 90 loSije 90 loSije Kvalitet 10-30 20| |podelieno 10
Parking 5% 100 slicno 100 sliéno Parkling 0-10 5| |smanjeno 5

ostale
procent uticaja elemenata odrzivosti 55% 57.35% 60.40% karakteristike O 9| |pretvoreno
procent uticaja ostalih karakteristika 45% 42.00% 42.00%
procentualna razlika u vrednosti u odnosu na prosec¢an stan 100.00% 99.35% 102.4% 100
procent uvecanja zbog elemenata odrzivosti, razlika izmedu standardnih 55% i
utvrdenog procenta uticaja 2.35% 5.40%
Sracunata jedini¢na trziSna vrednost 600.00|E po m? 620.00|E po m?
vrednost razlike u odrzivosti u odnosu na prosec¢an stan 14.1|E po m? 33.48|E po m?
vrednost proce¢nog stana bez uticaja elemenata odrzivosti 585.9|E po m? 586.52|E po m?
procent povecanja vrednosti u odnosu na prosec¢an stan u Sremskoj Mitrovici 2.41|% 5.71|%
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U odnosu na ukupni prosec¢ni procent koji nose elementi odrzivosti od 55% u ovom
primeru, rezultat dobijen ponderisanjem pojedinih karakteristika svake nekretnine daje
drugaciji zavrsni procent koji u ukupnoj vrednosti nose elementi odrzivog planiranja
susedstva. Razlika izmedu dobijenog zavrSnog procenta i prose¢nog od 55%
predstavlja doprinos koji su u vrednosti ostvarili dobro ocenjeni elementi odrzivosti. Na
osnovu ovako izvedene komparacije, dobijena je prosecna vrednost stana slicnog
kvaliteta u gradu od 586 eur/m? 23, i procenti uve¢anja zbog elemenata odrzivosti kod
prvog stana 2,41%, a kod drugog stana 5,71%. |z ovako izvedene procene uticaja
karakteristika odrzivog razvoja moze se zakljuCiti da je proseCna vrednost stanova
ovakvog kvaliteta, starosti i veli¢ine oko 586eur/m?, a da je dodatna vrednost dobijena

na osnovu karakteristika koje Cine elementi odrzivosti.

ProsecCna vrednost stana u gradu je uslovljena vrstom nekretnina koja je analizirana u
prethodnoj tabeli — stanovi su locirani u zgradama iz Sezdesetih godina 20.veka.
Novije zgrade imaju svakako viSe trziSne vrednosti po jedinici povrsine, ali je analiza
takvih vrednosti nemerodavnija, jer investitori uglavnom prate aktuelni trend porasta
cena na svim lokacijama, a traznja za novim stanovima je i dalje ve¢a od ponude. |z
tog razloga Ce za skorije izgradene nekretnine pravi uticaj svih karakteristika odrzivog
urbanog planiranja na vrednost biti moguée utvrditi tek nakon izvesnog protoka
vremena. Osim toga, zgrade iz Sezdesetih godina su gradene prilicno ujednadenom
tehnologijom gradnje i imaju sliCan ostvaren kvalitet nastao kao rezulatat poStovanja
normativa u projektovanju i izvodenju, te je za poredenje moguce naci sasvim slicne
zgrade na razli¢itim lokacijama. Kod novijih zgrada postoje vece razlike u kvalitetu,
tehnologiji gradnje i stepenu postovanja normativa, pa bi analiza bila optereéena, za

ovaj rad suviSnim, detaljima analize drugih karakteristika.

Na osnovu sagledane mogucénosti rasc¢lanjavanja svojstava nekretnine u postupku
poredenja i utvrdivanja uticaja istih na vrednost, sastavljen je model modifikovane

komparativhe matrice za procenu. U standardni model matrice kakav je prikazan u

281 Prosecna ustanovljena trziSna vrednost prometovanih stambenih nekretnina prema bazi podataka
Domeks Nacionalne korporacije za osiguranje stambenih kredita u Srbiji za Sremsku Mitrovicu iznosi
od najmanje 437,58eur/m? u prvom kvartalu 2007. godine do najviSe 678,48eur/m? u drugom kvartalu
2014.godine; poslednji evidentiran kvartal je Cetvrti kvartal 2020. u kome je zabelezena prosec¢na trziSna
vrednost stambenih nekretnina u S.Mitrovici od 661,24eur/m?2. Statistika Nacionalne korporacije se
odnosi na sve evidentirane nekretnine stambene namene svih tipova koje su prometovane u
odredenom periodu na odredeno;j teritoriji.
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Tabeli 17, inkorporirani su utvrdeni elementi. Prikazana matrica u Tabeli 19 je
iskoriS¢ena za procenu vrednosti stana u naselju Stevan Sremac u Sremskoj Mitrovici.
Da bi se procena vrednosti izvrSila, neophodno je izabrati 3 primera stanova slicnih
karakteristika koji se prodaju ili je njihova prodaja realizovana. Izabrana su 2 stana iz
ranije opisanih naselja Dekanske baste i Matija Hudi, kao i stan u naselju Stari most.
Podaci o stanovima su preuzeti iz baze podataka o kupoprodaji sa sajta RGZ,
odnosno sva 3 stana predstavljaju primere realizovane prodaje izvrsene u sli€nom
vremenskom periodu, izmedu februara i aprila 2021.godine. Sva tri naselja Cini vedi
broj zgrada iz perioda druge polovine 20.veka, te se pretpostavlja da su i ova 3 stana

gradena u tom periodu. Podaci od zna€aja su sistematizovani na sledeci nacin:

1. Stan u naselju Dekanske baste je prodat u aprilu 2021. godine. PovrSina stana
registrovana u bazi podataka RGZ je 58m?, a realizovana cena je iznosila
38000eur. Karakteristike naselja u kom je stan lociran su vec¢ ranije opisane.

2. Stan u naselju Matija Hudi je prodat u martu 2021. godine. Upisana je povrSina
stana od 54m? i realizovana cena od 36000eur. Opis okruZenja je dat u delu
teksta koji se nalazi ispred Tabele 18.

3. Stan u naselju Stari most je prodat u februaru 2021. godine. Realizovana
kupoprodajna cena je iznosila 35000eur, a povrSina stana je 58m?2. Naselje
Stari most se nalazi u zapadnom delu grada i udaljeno je od strogog centra oko
1000m. Susedstvo Cini grupa od 24 viSeporodi¢ne stambene zgrade od kojih
neke sadrze poslovne prostorije u prizemljima — prodavnice neprehrambenih
proizvoda, kafe i postu. Zgrade su vecinom Cetvorospratnice, koje sadrze sli¢ne
tipove stanova, a samo 3 zgrade su vecée spratnosti i opremljene liftom. U
neposrednoj blizini nalazi se savski kej, a u nebranjenom prostoru korita Save
nalazi se nekoliko restorana i porodi¢nih objekata sojeniCkog tipa Cija gradnja
je nepoznatog zakonskog statusa. Sa zapadne strane naselja lociran je jedini
mitrovacki ritejl park ,Stop shop“, pored koga se nalaze ranije izgradene
porodi¢ne kuce u uzanoj neuglednoj ulici Bosutski put. Veéi deo te ulice i
izgradenih objekata je nastao spontanom gradnjom, bez vidno utvrdenih
pravila. U ritejl parku se nalaze raznolike prodavnice, kao i apoteka, kafe i
supermarket. Susedstvo tangira prometna saobracajnica Bulevar Konstantina
Velikog koja predstavlja nastavak saobracajnice koja je pomenuta u opisu

naselja Matija Hudi i lezi na pravcu istok-zapad. Blok naselja je otvorenog tipa

212



Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

i nema nizove starih ku€a i zgrada prema obodnim ulicama, kao Sto to imaju
prethodno opisana naselja, $to u izvesnoj meri umanjuje osecaj zasti¢enosti od
motornog saobracaja. Uz bulevar su izgradene biciklistiCke staze, a savski kej
predstavlja zonu rekreacije. Udeo i uredenost zelenila su loSiji nego u
prethodno opisanim naseljima. Stambene zgrade su gradene krajem
sedamdesetih godina 20.veka. U sklopu ove urbane celine funkcioniSe nova
lokalna toplana na gas, koja omogucava naselju najadekvatniji vid grejanja u
odnosu na sva ostala sremskomitrovacka naselja. Najbliza osnovna Skola se
nalazi na udaljenosti od oko 600m, dok se vrti¢ nalazi u neposrednoj blizini, ali
sa suprotne strane bulevara. Putanje do Skole i do vrti¢a se ukrstaju sa pravcem

bulevara koiji je vrlo prometan.

SN K 3
kej i restoran, vrti¢

Slike 126, 127, 128, 129: Naselje Stari most: 2 stambene zgrade, savski
Stan Ciju vrednost treba proceniti se nalazi u naselju Stevan Sremac. Naselje

¢ini 6 viSeporodicnih stambenih zgrada, 2 neprekinuta niza porodicnih kuca i
nekoliko uredenih ulica sa porodicnim kuc¢ama izgradenim u periodu
sedamdesetih godina 20.veka, uz poStovanje strogih pravila o parcelaciji i
izgradnji. U neposrednoj blizini se ne nalazi nijedna saobracajnica sa
intenzivnim saobracajem. Naselije se pruza duz Ulice Stevana Sremca,
formirane uz savski nasip, koji je u tom delu pokriven travom, dok se u
nebranjenoj zoni do Save nalazi Suma, Sto ovaj potez €ini omiljenim gradskim
SetaliStem, u sklopu kog se nalazi i biciklisticka staza. Unutar susedstva postoje
peSacke staze, kao i teniski tereni. Osnovna $kola se nalazi na udaljenosti od
oko 800m, a vrti¢ u naselju Dekanske baste, na razdaljini od 600m. Putanje ka
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oba sadrzaja ne podrazumevaju ukrstanje sa saobracajnicama viSeg ranga. U
naselju postoji jedna prodavnica prehrambenih proizvoda. U susedstvu nema
zgrada koje su ocenjene kao pasivne prema pravilima energetske efikasnosti
ili odrzive prema drugim standardima. Naselje nije opremljeno elementima

efikasne infrastrukture. Severno od naselja se nalazi spontano nastala ulica sa

porodi¢nim ku¢ama.

Slike 130, 131, 132, 133: Naselje Stevan Sremac: viSeporodi¢ne zgrade, zgrade u nizu,

porodi¢ne kuée

Slike 134, 135, 136: komparativni primeri, registar RGZ
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Tabela 19 Procena vrednosti stana metodom direktnog poredenja
Komparativni podaci Komparativni primeri
Pozicija C1 Cc2 C3
i meETiE, F8less | asnevme leriarsie stan u nasellu stan u naselj_u Matija| stan u naselju Stari
Dekanske baste Hudi most
Povrsina (m? 58 54 58
Prodajna ili ponudena cena (eur) 38,000 36,000 35,000
Jedini¢na cena (eur) 655.17 666.67 603.45
Datum transakcije ili oglasa april. 2021. februar. 2021. mart. 2021.
Korekcija i korigovana cena (eur) 100% I 38,000 100% 36,000 100% 35,000
Jedinaéna cena (eur/m?) 655.17 666.67 603.45
Posebne karakteristike spratno§t, stame, spratno§t, stalnje, spratﬁost ,;tanje,
lokacija-bolje lokacija-bolje lokacija-bolje
Predmetna nekretnina | stan u naselju Stevan Sremac, 56m2 |
Komparativna matrica
U U U
procentua|poredenju C1 poredenju Cc2 poredenju C3
Karakteristika Ino sa sa sa
ucesce predmetna predmetna predmetna
nepokretnost je: nepokretnost je: nepokretnost je:
Lokacija procent opis procent opis procent opis
Gustina stanovnika i gustina izgradenosti u susedstvu 1% 95 losije 95 loSije 100 sli€éno
Mesovitost namena prostora u susedstvu 3% 95 losije 90 losije 95 loSije
Razli¢iti tipovi stambenih zgrada u susedstvu 1% 105 bolje 100 slicno 105 bolje
Dostupnost vaznih javnih sadrZaja u susedstvu na udaljenosti do 5min pesice 5% 85 loSije 80 losije 90 losije
Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih delova susedstva i sadrzaja i centra i 3% 90 losije 80 losije 95 loSije
Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom i blizina stajalista 2% 90 losije 90 losije 90 loSije
Dobra pokrivenost kvalitetnim pesackim i biciklistickim stazama 2% 100 slicno 95 losije 100 slicno
Postojanje i o&uvanje zelenila, parkova, igrali$ta, zelenih koridora 6% 100 sliéno 100 sli€no 110 bolje
Energcletsllq efikasne, ekoloski orijentisane, odrzivo gradene zgrade, sa pametnim 100 sliéno 100 sliéno 100 sliéno
upravljanjem 6%
Nekretnine koje imaju manje troSkove kori§é¢enja 6% 100 sli€éno 100 sli€éno 100 slicno
Efikasna, racionalna, odrzivo gradena infrastruktura 5% 100 sli¢no 100 slicno 90 loSije
Kvalitetmo gradeno, funkcionalno, estetski dobro koncipirano susedstvo 4% 95 loSije 95 losije 105 bolje
Efikasno funksionisanje institucija, uceSée gradana u odlucivanju 1% 100 slicno 100 sliéno 100 slicno
Postojanje tehni¢kih moguénosti | sposobnosti zajednice za reagovanje na 1% 100 slicno 100 sliéno 100 slicno
liéno vazni sadrzaji 3% 100 slicno 100 sliéno 100 slicno
Poreske olaksice za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava 2% 100 slicno 100 sliéno 100 slicno
Nepostojanje negativnih elemenata u susedstvu 4% 90 loSije 90 losije 100 slicno
Povrsina 15% 102 bolje 98 losije 102 bolje
Nivo 5% 100 sli€no 100 slicno 100 sli€no
Starost 10% 105 bolje 105 bolje 100 slicno
Kvalitet 10% 100 slicno 100 slicno 100 sliéno
Parking 5% 100 slicno 100 slicno 100 sli€no
procentualna raylika u vrednosti u odnosu na primer 100% 98.8% 97.4% 99.7%
Sracunata jediniéna vrednost 647 € po m? 649 € po m? 601 € po m?
Sracunata jedini¢na trziSna vrednost po m2 633 €
Povrsina predmeta procene m2 56
TrziSna vrednost po metodi direktnog poredenja eur 35,423 €
Zaokruzena vrednost eur 35,400 €

U ovom primeru je pokazano da je prema aktuelnom stanju trzidta, vrednost stana u

naselju Stevan Sremac nesto niza od stanova u naseljima Matija Hudi i Dekanske

baste i neSto viSa od vrednosti stana u naselju Stari most. U pojedinanom

uporedivanju karakteristika okruZenja i nekretnine moguée je sa viSe paznje izvrSiti

ukupno poredenje, narocito kada je re€ o svojstvima lokacije. Dalja analiza upucuje

na zakljuCak da se razlike izmedu ovih nepokretnosti uglavnom javljaju u obelezjima

koja Cine elemente odrzZivog planiranja, a to su: gustina, meSovitost namena,
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raznolikost tipova zgrada, blizina javnih sadrzaja, povezanost, postojanje zelenila i

drugo.

S tim u vezi, primetno je da je gustina veca kod naselja Matija Hudi i Dekanske baste,
zbog veceg broja viSeporodiCnih zgrada i gusto izgradenih oboda sa zapoCetom
dZentrifikacijom. MeSovitost namena prostora je veca kod sva tri predloZzena primera
sa kojima se uporeduje. Raznolikost tipova stambenih zgrada u susedstvu Stevan
Sremac je uporediva sa naseljem Matija Hudi, i bolja je nego kod drugih naselja.
Povezanost i dostupnost je loSija nego kod drugih susedstava, jer ovo predmetno
naselje jedino nije locirano blizu nekog znacajnijeg saobraéajnog pravca. Dostupnost
javnog gradskog prevoza je kod naselja Stevan Sremac loSija nego kod primera u
odnosu na koje je vrSeno poredenje. Pokrivenost kvalitetnim pesackim i biciklistiCkim
stazama je nesto loSija nego u naselju Matija Hudi, a priblizno ista kao u druga dva
primera. Zelenilo je u vecoj meri zastupljeno nego u naselju Stari most. Energetska
efikasnost objekata ne karakteriSe u znacajnijoj meri nijedno od susedstava.
Uredenost prostora je u naselju Stevan Sremac nesto loSija nego kod prva dva primera
i neSto bolja nego kod treceg. Kao negativni elementi u prostoru bi se mogli tretirati
postojanje spontano nastalih ulica u blizem okruZenju kod ovog naselja i kod naselja
Stari most. Karakteristike povrSine i starosti zgrada su jednostavno ocenjene, te su,

kao i inaCe u procenjivanju, stariji i stanovi vece povrsine loSije ocenjeni.

Ovakve analize mogucée je praviti iskljuivo u slu€aju posedovanja vecih baza
podataka, zvani¢no objavljenih ili li€no utvrdenih, kao i uz poznavanje detalja

karakteristika nekretnina.

Upravo ovaj zaklju€ak jos jednom skrece paznju na potrebu postojanja razvijenije i
dostupnije baze podataka koje u obzir uzimaju i parametre energetske efikasnosti i

odrzivosti objekata, kao i odrZivog razvoja susedstva.

U slu€aju dostupnosti dovoljno razvijene baze podataka o odlikama neke lokacije i
nekretnina izgradenih u njoj, moguce je saciniti detaljniji i taCniji sistem procenjivanja
u metodi direktnog poredenja u kome bi udeo imala i preciznije definisana svojstva
neke lokacije. Ukoliko je trend stvaranja odrzivijih urbanih prostora ono Sto utie na
preferencije ljudi, onda je moguce rasclanjenje karakteristike ,lokacija“ izvrSiti upravo
prema elementima odrzZivosti. Uvodenje standardizovanog sistema ocenjivanja

karakteristika odrzivog planiranja urbanih prostora, €ija je neophodnost vec¢ naglasena
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u ovom radu, svakako bi doprinelo dodatnoj pouzdanosti i utemeljenosti modifikovane
komparativne matrice kod metode direktnog poredenja raslanjavanjem svojstava
odrzivosti. Istovremeno, ovo bi uticalo na povecanje informisanosti strunjaka, ali,
zbog posledi¢nih promena na trZistu nekretnina koje bi viSe vrednovalo nepokretnosti

locirane u odrzivijim susedstvima, i na stepen zainteresovanosti gradanstva.
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8.0 ZavrSne napomene i zakljucci

8.1 Preporuke za unapredenja na Sirem polju primene principa odrzivog
urbanog planiranja u Srbiji

Kao $to je sagledano u teorijskom delu istrazivanja, svest o tome da su teme odrzivog
planiranja razvoja naselja postale vazne i neizostavne u procesima smanjenja
potrosnje svih vrsta energije i o€uvanju prirodne sredine je sve veca. Podjednako je
znacajan i njihov uticaj na kvalitet Zivota u savremenim gradovima. U tom smislu
neophodno je pronaci prave nacine delovanja za postizanje odrzivosti. Svakako da
isklju€ivo insistiranje na energetskoj efikasnosti objekata, aparata i maSina nije
dovoljno. Neophodno je uloziti i mnogo viSe napora u postizanju odrzivosti urbanih
prostora, imajuci u vidu da je broj stanovnika u gradskim sredinama sve veci, a uticaj
ljudskih naselja na direktno i indirektno zagadenje i troSenje neobnovljivih resursa
ogroman.

U Republici Srbiji je, takode, veoma izraZzena potreba za produbljenom analizom i
sintezom pravila odrzivog razvoja, koja bi bila primenjivana u urbanom planiranju. U
postizanju tog cilja, zna€ajnu ulogu ima i podizanje svesti i informisanosti gradana, ali
i pripadnika klju¢nih profesija koje u najSirem smislu uc€estvuju u izgradnji gradskih
prostora. Citav niz razli¢itih profesija — od bankara do gradevinskih radnika je ukljucen
u posao izgradnje i revitalizacije urbanih prostora, a uticaj svake od njih na odrzivost
naselja je moguc. Kljuc€ni ciljevi i preporuke za dostizanje odrzivosti urbanog razvoja
kod nas su date u sledec¢im stavkama, pri ¢emu je poseban fokus dat na preporuke u
kontekstu teme rada — percepcije i procene vrednosti nekretnina:

1. Definisanje predloga i preporuka za rad u prostornom i urbanistiCkom
planiranju i projektovanju u smislu odrzivosti okruzenja i gradnje je
neophodno. Isklju€ivo insistiranje ne energetskoj efikasnosti zgrada nece
uticati na reSenje problema neorganizovanih gradiliSta, ekoloski
neprihvatljivih materijala, nerezonskih proSirenja gradevinskih podrucja i
nedostatka svesti o potrebama drugacije mobilnosti u naseljima, niti ¢e
nadomestiti nepostojanje obuke za struCnjake iz lokalnih samouprava. U
sadasnjem nacinu rada u urbanistiCkom planiranju, postoji viSe problema
koji utiCu na smanjene efekte u vezi sa odrzivoS¢u. U profesionalnoj
delatnosti urbanisti¢kog i prostornog planiranja, za razliku od arhitektonskog
projektovanja, ne postoji obavezna obuka ili obaveza ocenjivanja odrzivosti
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i efikasnosti u procesu izrade i implementacije urbanistickog ili prostornog
plana. U toku izrade, koriste se preporuke iz strategija odrzivosti u meri koja
nije obavezujuca, ali ne postoji sustinska edukacija u smislu predstavljanja
ne samo ciljeva, kriterijuma i mera, nego i jasno definisanih preporuka za
planiranje bez kojih ¢e pomaci u radu na poboljSanju odrzivosti ostati
nedovoljni. InZenjerska komora je organizovala obuku inZenjera za
energetsku efikasnost zgrada koja je uticala na poboljSanje rada u
projektovanju i realizaciji objekata, kao i percepciju vaznih elemenata za
smanjenje potrosnje energije, ali ne i na povecanje svesti o elementima u
planiranju koji uti¢u na odrzivost urbanog okruzenja?32. Takode, urbanisticki
zavodi i preduzeca imaju hijerarhijsku strukturu u radu i odlu€ivanju koja u
nedovoljnoj meri dozvoljava mladim struénjacima koji su na studijama stekli
i savremenija znanja o odrzivom planiranju da ta znanja plasiraju. lzrada
studija o proceni uticaja na Zivotnu sredinu se u vecoj meri obavlja
ispunjavajuci formalne kriterijume kroz nabrajanje evidentiranih problema,
ali ne i uz sustinsko sagledavanje problema i nalaZzenje najadekvatnijih
reSenja u potpunosti prilagodenih lokalnom kontekstu. Dodatno,
implementacija preporuka iz studija o proceni uticaja je upitha uz
nedefinisane instrumente kontrole i eventualnog sankcionisanja
neodgovornih aktera. Participacija gradana u urbanisticCkom planiranju, koja
neposredne korisnike prostora, je s jedne strane nedovoljna, a sa druge
strane i nedovoljno stimulisana i prihvaéena kao obavezni instrument u
planiranju. UCeScCe gradana u planiranju se, tako, u vecini slu€ajeva prihvata
samo kao formalna obaveza. Odrzavaju se rani javni uvidi bez radionica,
konsultacija i javnih rasprava — jer zakon na to ne obavezuje. Takode, javni
uvidi i rasprave se u velikom broju slu€ajeva organizuju nevoljno i formalno

i bez Zelje da se sa gradanstvom ostvari komunikacija i saradnja. Razlog za

Kao pravila za planiranje po konceptu odrzivosti mogle bi da se propiSu minimalna gustina
stanovanja u lokalnim samoupravama i zabrana Sirenja gradevinskih podru¢ja pre dostizanja iste;
obaveza smirivanja motornog saobracaja u gradu kroz planove odrzive mobilnosti ali i preporuke za
projektovanje saobracajnica; preporuke za planiranje nizova stambenih zgrada tamo gde je to moguce,
klizno odredivanje stepena zauzetosti u skladu sa povrSinom parcele
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ovo leZzi verovatno i u zastarelosti shvatanja koncepta planiranja, koja
podrazumeva rad ,odozgo na dole“, neprikosnovenost stava struke i
neobaziranje na zZelje i preporuke gradanstva. Svakako, nisu sve Zelje
gradanstva u vezi sa planiranjem prostora uvek racionalne, ali saradnja,
predlaganje opcionih reSenja i davanje objasSnjenja, kao i uvazavanje
izmedu svih strana, ne smeju da izostanu. Pored toga, reakcija nasSih
urbanistickih sluzbi na zahteve privatnih investitora, a ponekad i na zahteve
donosilaca odluka je neretko uslovljena, umesto struCnim stavom,
obavezom da se takvi zahtevi po svaku cenu ispune, $to pokazuje da je
potrebno u drudtvu omoguditi veCe postovanje profesije i profesionalnu
sigurnost. Brzina reakcije urbanistiCkih sluzbi na promene u prostoru
izazvane nelegalnom gradnjom, promenjenim okolnostima zbog prirodnih
nepogoda, ili zbog novih tehnicko-tehnoloskih izuma?33 je nedovoljna. lako
je izrada planova zbog kompjuterske tehnike i dostupnosti informacija
znatno jednostavnija i brza nego pre, ne postoji ni obaveza, niti je primecena
Zelja da se planovi donose i menjaju uz obavezno kontinualno pracenje
novih trendova u prostoru. Zbog svega $to je navedeno, kao i zbog
pozitivnih efekata kontinualnosti edukacije kroz razliCite obuke o primeni
principa odrzivosti u planiranju urbanih prostora u drugim drzavama,
preporuka je uvodenje obaveze stalnog usavrSavanja za stru€njake koji se
bave urbanistickim planiranjem. Obavezno kontinualno usavrSavanje na
temu odrzivosti moZze se ostvariti zakonski, kao Sto je to ucinjeno sa
projektovanjem i energetskom efikasnoséu zgrada, kroz obavezu pracenja
predavanja organizovanih od strane InZenjerske komore, ali i uvodenjem
sistema ocenjivanja rada i odrzivosti kod urbanistiCkog planiranja.

2. Definisanje sistema ocenjivanja odrzivosti koji bi bio razvijen u skladu sa
nekim od svetski priznatih sistema ocenjivanja, se pokazalo kao
najznacajniji instrument u postizanju odrzivosti urbanog razvoja i
urbanistiCkog planiranja. Novouvedeni sistem bi morao biti prilagoden
lokalnim okolnostima i prioritetima prostornog razvoja u nasoj sredini, a

prvenstveno usmeren ka problemima nelegalne izgradnje, ekoloski

233 Nova prevozna sredstva kao $to su trotineti i ve¢a upotreba bicikala nisu uticali na planere da se
viSe bave odrzivom mobilnoS¢u i transformacijom postojecih saobracajnica za potrebe novonastalih
okolnosti i da se §to pre donesu odgovarajuca resenja i pravila.
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neprihvatljivih tehnologija gradnje, divljih deponija, zagadenog vazduha i
ostalih dominantnih izazova. Kao $to je sistem ocenjivanja energetske
efikasnosti u Srbiji, koji je u skladu sa evropskom direktivom EPBD 201/31,
sacinjen prema lokalnim specifi€nostima i mogucénostima, tako bi trebalo
saciniti i sistem ocenjivanja planiranja odrzZivih susedstava i naselja. Sistem
ocenjivanja bi morao da bude jasan za tumacenje iz perspektive nekog od
svetskih sistema ocenjivanja. U Srbiji postoji izvestan broj, za evropske
pojmove, neshvatljivih problema, kao $to su veé¢ navedeni - nelegalna
izgradnja, slabo oCuvanje okruzenja prilikom gradnje i divlje deponije, ali
postoje i problemi koji su prisutni svuda — kvalitet i dostupnost javnog
gradskog prevoza, kvalitet i dostupnost pesackih i biciklistiCkih staza,
ekoloSka ispravnost upotreblijenih materijala za gradnju arhitektonskih
objekata, poplo€anja i mobilijara, dostupnost javnih sadrzaja i slobodnih
prostora, zastupljenost i kvalitet zelenih povrSina, nedovoljna reciklaza
braunfild prostora kao i racionalnost Sirenja gradevinskih podrucja i
racionalnost Sirenja tehniCke i socijalne infrastrukture. Takode, u nekim
slu€ajevima postoje kod nas i prednosti u odnosu na evropske standarde,
steCene drugacdijim lokalnim navikama ili urbanistiCkom tradicijom-
postojanje upijaju¢ih kanala za atmosferske vode u vojvodanskim
naseljima, kao i veliki procent zelenih povrsina, dostupnost decijih igralista
i peSackih staza, dobar i ujednacen kvalitet stambene izgradnje u naseljima
otvorenih blokova nastalim u drugoj polovini 20. veka zahvaljuju¢i drzavno
organizovanoj stambenoj izgradnji. Osim elemenata koji se vrednuju u
drugim sistemima ocenjivanja koji su prihvatljivi i znacajni u svim sredinama,
neophodno je u buduéem sistemu ocenjivanja u Srbiji vrednovati lokalne
specificnosti- i mane i prednosti Ciju vaznost treba posebno valorizovati.
Zbog istaknutih problema sa implementacijom planskih reSenja i studija
uticaja, bilo bi neophodno formirati sistem u okviru kog ¢e se ocenjivati sve
faze trajanja urbanog okruzenja, odnosno predvideti posebne forme za:

- ocenjivanje postojeéeg stanja,

- ocenjivanje planirane revitalizacije postojeceg prostora,

- ocenjivanje reciklaze braunfild prostora,

- ocenjivanje planiranja razvoja na grinfild podrucju, koji bi trebalo planirati

Sto rede
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- ocenjivanje realizacije i funkcionisanja planiranih reSenja.

Kao i kod ocenjivanja energetske efikasnosti objekata, moguce bi bilo imati
blaze repere kriterijuma prilikom ocenjivanja odrzivosti postojecih naselja i
susedstava nego kod planiranih reSenja. Osim toga, imajuci u vidu da je
sistem ocenjivanja energetske efikasnosti u Srbiji fokusiran na ispitivanje
ekonomicnosti potroSnje energije, a ne i na ekoloski aspekt gradnje,
potrebno je ili ga upotpuniti, ili temu ekoloske ispravnosti materijala, procesa
izgradnje, uklju€ujuéi i organizaciju, analizirati u sistemu ocenjivanja
odrzivosti planiranja urbanih prostora.

. Definisanje elemenata odrzZivosti za rad na procenjivanju vrednosti
nekretnina u Srbiji, koji korespondiraju sa pomenutim sistemom ocenjivanja
odrzivosti, i organizovanje obuke ocCekivalo bi se nakon definisanja sistema
ocenjivanja odrzivog razvoja urbanog prostora. Da bi elementi odrzivosti
okruzenja imali uticaj na vrednost nekretnina, neophodno je oni postanu
vazni i jasni opStoj populaciji, sto svakako osim ustanovljenja sistema
ocenjivanja podrazumeva i marketing i razli¢ite vrste promocija. Pored toga,
vrlo je vazno da se baze podataka o kupoprodaji i proceni vrednosti
nekretnina vode sa $to detaljnijim podacima o nepokretnostima i o njihovom
okruzenju. Za poduhvat vodenja detaljnih baza podataka neophodno je da
procene sadrze opise sa rasclanjenim elementima odrzivosti kakvi su dati u
predlogu modifikovane komparativhe matrice koja bi se koristila kao deo
metode direktnog poredenja. Procenitelji nekretnina, zbog stalnog
unapredivanja standarda procenjivanja i zbog jasne zakonske definisanosti
obaveze kontinualnog edukovanja, imaju mogucénost dobijanja informacija
o nacinima utvrdivanja elemenata odrzivosti i njihovog uticaja na vrednost.
Standardi procenjivanja, sudec¢i prema dosadasnjoj praksi, prate obaveze
koje su zadate evropskim direktivama i strategijama odrzivog razvoja, pa se
svakako moze oCekivati da Ce vrlo brzo nakon uvodenja sistema ocenjivanja
odrzivosti urbanih prostora u Evropskoj uniji ili u Srbiji, analiza uticaja
kvaliteta nekretnina u smislu odrzivosti na vrednost nekretnine biti obavezna
i prilikom procenjivanja. Uvodenje sistema ocenjivanja koji u obzir uzima
karakteristike odrzivog planiranja urbanih prostora i, specifi¢nije,
susedstava, uticalo bi i na trziSne promene. Samim tim bi se formirale jasnije

i uoCljivije veze izmedu odrzivosti i vrednosti nekretnina, koje bi i kod
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potencijalnin  kupaca mogle rezultirati vec¢om informisanoScu i
zainteresovano$c¢u. Rezultati ankete sprovedene medu opstom populacijom
pokazale su da takav interes postoji, te da bi gradani bili spremni da za
kupovinu ovakvih stambenih prostora izdvoje i viSe sredstava.

. JaCanje institucionalne podrSke za sustinske promene u planiranju je
neophodno, a ona treba da bude pruzena kako gradanstvu, tako i razli€itim
institucijama i upravama u formiranju funkcionalnih mreza ucesnika u
procesu. lzrade strategija odrzivog razvoja moraju biti upotpunjene obukom
struCnjaka iz lokalnih preduzeca i uprava vezanim za sprovodenje, kako se
implementacija strategija ne bi svela samo na ispunjavanje zakonskih formi.
Takode, institucionalna podrska je neophodna i u smislu utvrdivanja pravila
i njihove primene za sveobuhvatniju, participaciju gradana, kojom bi se
mogao ostvariti sustinski pozitivan efekt. UCeScCe korisnika prostora u
planiranju takode ne sme da se zadrzi na nivou davanja primedbi bez
obaveze obradivaCa plana da primedbe produblieno analiziraju. U
danasnjem sistemu donoSenja urbanistickih planova, Cesto su pravila o
odrzavanju javnih uvida, rasprava i prihvatanju ili odbacivanju primedaba
gradana i stejkholdera nedovoljno definisana i iskljuuju mogucnost
pracenja daljeg toka donoSenja plana i ulaganje Zalbi na odluke Komisije za
planove. Ovaj nedostatak zakonskog reSenja bi morao biti korigovan u
pogledu u smislu definisanja jasnih pravila za u¢esée gradana u proceduri
donoSenja plana i adekvatno propisanih mogucénosti Zalbe u toku
procedure.

. Javna kampanja o odrzivosti koja bi uticala na pripadnike opSte populacije
da se opredeljuju za odrZivije izbore i naCine ponasanja takode nedostaje.
Pretpostavlja se da ¢e sa donoSenjem sistema ocenjivanja odrzivosti, kao
Sto se desilo sa uvodenjem ocenjivanja energetske efikasnosti, pocCeti da se
odvija posredna kampanja koja bi rezultirala ve¢om zainteresovanosScu za
odrzivi razvoj prostora u Sirem smislu. Promocija se osim toga moze vrSiti i
stimulisanjem uredenja prostora putem pomoci drzave ili finansijskih
institucija kroz povoljnije kreditiranje ili oporezivanje gradana i investitora
koji deluju u dobro isplaniranom i realizovanom urbanom prostoru. Osim
toga, potrebno je da se marketinSkim akcijama u javnim medijima dodatno

popularizuje za Zivot u odrziviim urbanim susedstvima. Analizu
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informisanosti o odrzivom urbanom razvoju i percepciji elemenata odrzivosti
moguce je izvesti anketiranjem primenom principa kontingentnog
procenjivanja. Ova metoda se moze Koristiti i u toku participacije gradana u
urbanistickom planiranju, kao i u sklopu ocenjivanja odrzivosti urbanog

prostora u svim fazama planiranja i realizacije planskog reSenja.

Sve navedene mere su u krajnjem ishodu usmerene ka postizanju veceg kvaliteta
svakodnevnog zivota u gradovima u Srbiji, koji bi nastao kao rezultat senzibilne
integracije principa odrzivog razvoja u sve procese povezane sa planiranjem i

realizacijom urbanih prostora.

8.2 Zakljuéna razmatranja

Na osnovu analiziranih novih istrazivanja i aktivnosti profesija urbanista, ekologa,
ocenjivaCa odrzivosti i energetske efikasnosti, jasno je da je neophodno ponovno
promisljanje koncepta planiranja urbanog razvoja svuda u svetu, pa i u Republici Srbiji.
Da bi se $to brze i Sto efikasnije pokrenuo zamajac drugacijeg pristupa planiranju i
revitalizaciji urbanih prostora, neophodno je ucesS¢e svih aktera koji imaju uloge u
planiranju naselja i gradnji uopste. Od stvaranja urbanistickog koncepta do procesa
kupovine Zivotnog prostora neophodna je dobra informisanost svih uCesnika o tome
Sta su elementi odrzZivosti u urbanom razvoju i koji nacini ponaSanja u prostoru se
urbanog razvoja postaje sve znacajnija tema i neminovnost za opstanak, izvesno je
da ¢e prilikom izbora mesta za Zivot karakteristike odrzZivosti korisnicima prostora
postajati sve znacajniji faktor pri odlucivanju. Ispravno odlucivanje nece biti moguce
bez dovoljne informisanosti i znanja profesionalaca iz razlicitih oblasti.

Elementima urbane odrzZivosti Ce se sve viSe davati znacaj, 5to Ce uticati i na vrednost
nekretnina, kako kod nas, tako i u svetu. To potvrduje i sve detaljnije analiziranje
karakteristika odrzivosti kod sistema ocenjivanja koji su u poslednjih 10-15 godina u
vecoj meri pocCeli da ove teme imaju u fokusu. Istovremeno, definisanje elemenata
odrzivosti gradnje kao bitnog faktora pri proceni vrednosti nekretnina je sve prisutnije
kod najnovijih standarda procenjivanja.

Rezultati analiza karakteristika odrZivog razvoja, sistema ocenjivanja i procene
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vrednosti nekretnina predstavljeni u teorijskom delu disertacije ukazali su na potrebu
sprovodenja detaljnijeg istrazivanja u nasoj sredini koje je preduzeto u ovom radu.
Utvrdeni elementi odrzivosti su bili indikativni kao baza za formiranje metodoloskog
postupka i kreiranje dve ankete — za pripadnike opste populacije i struénjake
angazovane u delatnosti procene vrednosti nepokretnosti. Anketiranje i metoda
kontingentnog procenjivanja odabrani su kao jedini adekvatni postupci, jer je
ispitivanje uticaja elemenata odrzivosti na percepciju i vrednost nekretnina moguce
drugim metodama samo u slu€aju postojanja velikih merodavnih i detaljnih baza
podataka, kakve ne postoje u Srbiji.

IstraZivanjem je ustanovljeno da su neki elementi odrzZivosti, kao Sto su smanjenje
operativnih troSkova nekretnine, dostupnost i dobro odrzavanje zelenih povrsina, kao
i energetska efikasnost zgrada i infrastrukture i blizina javnih sadrzaja, vrlo dobro
shvaceni kako medu gradanstvom, tako i medu proceniteljima nekretnina. Osim toga,
procenitelji su definisali da i nepostojanje negativnih repera u okruzenju, dobra
povezanost susedstva i dobar sistem javnog gradskog saobracaja utiCu na vrednost
nekretnina. Za elemente odrzivosti urbanog razvoja koji su najjasnije prihvaceni kod
opste populacije, najveci broj ispitanika je iskazao spremnost da se nekretnina plati
viSe za 0-10% u odnosu na prose¢nu cenu.

Ono sto je medutim ustanovljeno kao ozbiljan nedostatak u poimanju kod gradanstva
ali i kod procenitelja je izrazito loSe rangiranje gustine stanovanja i izgradenosti kao
elementa odrZivosti. MoZe se pretpostaviti da razlog za to leZi u iskustvima koja obe
grupe ispitanika imaju u loSe koncipiranim i organizovanim gusto izgradenim
susedstvima. Gustina je, sa druge strane, u teoriji odrzivog planiranja dokazani uslov
za racionalno funkcionisanje i postojanje svih ostalih elemenata odrzivosti. Osim
gustine, doprinos mesSovitih tipova stambenih objekata odrzivom razvoju susedstva
takode nije prepoznat. Moguci razlog za ovo moZe biti takode loSa organizacija ili
neplanski izvedena rasprostranjenost razlicitih tipova stanovanja u prostoru. lako su
jasni razlozi koji svrstavaju ovaj element u elemente odrzivosti, a koji podrazumevaju
socijalnu empatiju i mogucnost promene mesta stanovanja u istom kraju u razli¢itim
Zivotnim dobima, znacaj ove karakteristike u nasoj sredini jo$ uvek nije shvacen. U
prilog tome govori i €injenica da se u Srbiji ljudi mnogo teze odlu€uju na prodaju
nekretnine i kupovinu nove, €ak i kada im odrZavanje i upravljanje stambenim
prostorom postane veliki teret, Sto u svetu nije slucaj.

Nedovoljno dobro ocenjeni elementi se tiCu i povezanosti delova naselja, pokrivenosti
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javnim prevozom i postojanja biciklistiCkih i peSackih staza. | elementi socijalnog
karaktera kao Sto su funkcionisanje institucija i mogucnost participacije gradana u
odlu€ivanju i sposobnost reagovanja u nepredvidenim situacijama, nisu dovoljno
shvaceni kao znacajni za odrzivost.

Sve navedeno ukazuje na to da se rezultati u smislu planiranja, izgradnje ili
revitalizacije odrzivijih urbanih prostora ne mogu posti¢i bez ozbiljne obuke svih aktera
u profesionalnom smislu, ali i bez marketinga usmerenog ka gradanstvu.

Istrazivanje je, sa druge strane, pokazalo da postoji i veci broj elemenata odrzivosti i
respektabilan procent spremnosti ljudi da se plati viSe za nekretnine locirane u
odrzivom susedstvu na osnovu kog se moze tvrditi da obelezja odrzivog urbanog
planiranja svakako u vecoj meri utiCu na percepciju i vrednost nekretnina vec¢ u
sadasnjem trenutku.

U smislu utvrdivanja uticaja na vrednosti, ali i kao deo metodoloSkog postupka za
istraZivanje i, na izvestan nacin, edukovanje javnosti, u ovom radu je potvrdena
efikasnost metode kontingentnog procenjivanja, ¢ime je dat doprinos prosirenju obima
prethodnih studija koje su u poslednjih 10 godina vrSena u drugim drzavama. Kao
metoda za ispitivanje, ali i edukovanje javnosti, metoda kontingentnog procenjivanja
kroz ispitivanje spremnosti da se plati viSe ili manje, mogla bi biti i intenzivnije
koriS¢ena u svrhe ucesc¢a javnosti u odlu€ivanju u vezi sa planiranim urbanisti¢kim
reSenjima. Na taj nacCin bi mogao da se istrazi znaCaj planskih reSenja, kao i
valorizacija istih, a posebno vezano za faktore mogucnosti brze implementacije, koja
zavisi od trziSnih uslova, a jedan je od vaznih parametara planiranja. Svemu tome
trebalo bi da prethodi mnogo bolja koordinacija i saradnja izmedu institucija razlicitih
nivoa i propisivanje novih pravila — sistema ocenjivanja odrzivosti koji bi imao Siri
obuhvat tema i vrsta prostora od do sada iskljuivo koriS¢ene procene energetske
efikasnosti zgrada. Pravila o energetskoj efikasnosti zgrada su neophodna i dobra, ali
da bi se odrzivost zaista ocenila neophodno je uvesti i naCela ekoloSke ispravnosti
gradnje, utemeljenijeg izbora lokacija (grinfild ili braunfild podrucja), kao i integrisati
principe vezane za odrzivu organizaciju gradenja i Zivotni vek objekta, te ostalih

elemenata odrzivosti urbanog planiranja €iji je zna€aj dokazan u radu.

Kod procenjivanja nekretnina inkorporiranje analize elemenata odrzivosti u smislu
Sireg pojma od energetske efikasnosti je veé¢ propisano evropskim i britanskim

standardima. Ono $to nedostaje je saradnja sa instituciama koje Ce se bauviti
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ustanovljenjem novog, Sire postavljenog, sistema ocenjivanja.

Na profesionalnom polju procene vrednosti nepokretnosti, doprinos ovog rada se
sastoji i u predlogu modifikacije komparativne matrice kao dela metode direktnog
poredenja. Predlozeno je raSclanjavanje karakteristika koje se analiziraju u
procenjivanju, a na bazi rezultata prethodno izvrSenih anketa. Na ovaj nacin je
kvantifikovan uticaj elemenata odrzivog susedstva i kreiran model koji se moze
prilagoditi svakom specificnom slu€aju. Njegova upotreba bi uticala na vecu
informisanost gradana i struCnjaka za procenjivanje nekretnina, kroz posledi¢ne
promene do kojih bi moglo da dode na trziStu zbog jasnije definisanog efekta
karakteristika odrzivosti.

Zvani¢no ustanovljenje novog sistema ocenjivanja urbane odrzivosti posebno
prilagodenog lokalnim problemima u Srbiji, ali i sainjenog u skladu sa
opSteprihvaéenim sistemima ocenjivanja iz drugih sredina, osim Sto bi pomoglo
proceniteljima da procene budu detaljnije, uticalo bi pozitivho i na sagledavanje
buducih trendova od strane finansijskih institucija. Dostupnost rezultata ocenjivanja u
Sirem smislu bi sigurno dovela do boljeg prihvatanja svih elemenata odrzivosti medu
gradanstvom. MoZe se pretpostaviti da, kao Sto je to slu€aj sa rezultatima ocenjivanja
energetske efikasnosti zgrada, i ovo ocenjivanje u buduénosti pocne da utiCe na
odlucivanije ljudi prilikom izbora nepokretnosti, i dalje na Citav krug u€esnika u izgradnji
i koris¢enju nekretnina.

Imajuci u vidu velike i brze promene koje se odvijaju u svim sferama Zivota, neophodno
je da Skolovanje arhitekata i urbanista prati nove zahteve strategija odrzivosti. Nove
generacije moraju biti obu¢ene za projektovanje i planiranje u duhu odrzivosti u toku
Skolovanja. U€enje o ,odrzivoj gradnji“ ne sme da se svede samo na postroZzavanje
pravila i normi potroSnje energije, nego mora biti rezultat sustinskog promisljanja o
svim aspektima odrzivosti — ne samo o energetskoj efikasnosti, nego i o nacinima
planiranja funkcija, ekoloSki ispravnoj tehnologiji gradenja i planiranja susedstava. U
tom smislu, a i u cilju sticanja ve€ih znanja o uzro¢no-posledicnim vezama izmedu
preferencija korisnika, procesa projektovanja i planiranja i trziSnih kretanja, u
obrazovanje bududih profesionalaca bi trebalo ukljuciti i elementarno poznavanje
metodologije procenjivanja vrednosti nekretnina Manje primecen element odrzivosti
kod gradanstva - sposobnost zajednice i prostora za reakciju u nepredvidivim
situacijama bi trebalo za arhitekte i urbaniste da bude jedan od vaznijih elemenata. U

vremenu koje donosi neizvesnosti u vidu epidemija, poplava, klimatskih promena,
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oCekuje se da arhitektonski objekti ali i otvoreni prostori naselja budu koncipirani sa
mnogo vise moguénosti za prilagodavanje nego ikada ranije. To zahteva kako vecu

informisanost i Sirinu u razmisljanju, tako i izrazeniju multidisciplinarnost u radu.
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Slika 9.

Hanover, eko naselje Kronsberg - plan; izvor:

https://www.hannover.de > content » download > file

Slika 10.

Gusto izgradeni Menhetn; izvor: fotografija autora
Slika 11.

Gusto izgradeni Grac; izvor: fotografija autora
Slika 12.

Ameri¢ko jednonamensko zoniranje: rezidancijalna, industrijska, komercijalna zona;
izvor: https://lawshelf.com/videocoursesmoduleview/zones-zoning-rules-and-
exemptions-module-3-0f-5/

Slika 13.

Naselja na obodima Beograda - naselje Banovci, nova gradnja viSeporodi¢nih
zgrada; izvor: fotografija autora



https://lawshelf.com/videocoursesmoduleview/zones-zoning-rules-and-exemptions-module-3-of-5/
https://lawshelf.com/videocoursesmoduleview/zones-zoning-rules-and-exemptions-module-3-of-5/

Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Slika 14.

Naselja na obodima Beograda - naselje Banovci, nova gradnja porodicnih kuca;
izvor: fotografija autora

Slika 15.

Vile kraj Dunava u Banovcima; izvor: fotografija autora

Slika 16.

Autoputevi u SAD; izvor: https://www.wallpaperbetter.com/en/hd-wallpaper-zkifb
Slika 17.

Zelena basta u Tokiju; izvor: fotografija autora

Slika 18.

Solarne ¢elije na krovu u Seulu; izvor: fotografija autora

Slika 19.

Zelena basta i solarne ¢elije na krovu u Seulu; izvor: fotografija autora
Slika 20.

Zelena basta i solarne ¢elije na krovu u Seulu; izvor: fotografija autora
Slika 21.

Bahrein- vetrenjaCe u zgradi; izvor: https://i.redd.it/2rpse6g63ib41.jpg
Slika 22.

Termoelektrane; izvor: https://www.e2.rs/termoelektrane-u-srbiji-ugrozavaju-zdravlje-
i-zivotnu-sredinu/

Slika 23.

Transport na velike daljine — kontejneri; izvor: https://mfame.guru/wp-
content/uploads/2020/09/MSC-Gulsun-containership-container-ship-boxship-
boxship-supplied-credit-MSC.jpg

Slika 24.

Ekoloski otisak; izvor: https://www.overshootday.org/kids-and-teachers-corner/what-
is-an-ecological-footprint/

Slika 25.

Plan za susedstvo; izvor: Katz, P., : The New Urbanism -Toward an Architecture of
Community, Mc Graw Hill, New York, 1994.; Calthorpe, P., p36

Slika 26.

Plan za susedstvo po Novom urbanizmu; izvor:
https://zoningthegardenstate.files.wordpress.com/2013/03/blog2-2.jpg

Slika 27.

Grinidz, Njujork, gusto izgradeni humani deo Menhetna opisan kod DzZejkobs; izvor:
fotografija autora



https://www.wallpaperbetter.com/en/hd-wallpaper-zklfb
https://i.redd.it/2rpse6q63ib41.jpg
https://www.e2.rs/termoelektrane-u-srbiji-ugrozavaju-zdravlje-i-zivotnu-sredinu/
https://www.e2.rs/termoelektrane-u-srbiji-ugrozavaju-zdravlje-i-zivotnu-sredinu/
https://mfame.guru/wp-content/uploads/2020/09/MSC-Gulsun-containership-container-ship-boxship-boxship-supplied-credit-MSC.jpg
https://mfame.guru/wp-content/uploads/2020/09/MSC-Gulsun-containership-container-ship-boxship-boxship-supplied-credit-MSC.jpg
https://mfame.guru/wp-content/uploads/2020/09/MSC-Gulsun-containership-container-ship-boxship-boxship-supplied-credit-MSC.jpg
https://www.overshootday.org/kids-and-teachers-corner/what-is-an-ecological-footprint/
https://www.overshootday.org/kids-and-teachers-corner/what-is-an-ecological-footprint/
https://zoningthegardenstate.files.wordpress.com/2013/03/blog2-2.jpg

Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Slika 28.

Grinidz, Njujork, gusto izgradeni humani deo Menhetna opisan kod DzZejkobs; izvor:
fotografija autora

Slika 29.

Americka Skola nedostupna pesice, sa velikim parking prostorom; izvor:
https://www.cecfa.org/stargate-charter-school/

Slika 30.

Neplanski nastale ulice i ku¢e u Zemunu, u Altini, naselju bez trotoara; izvor:
fotografija autora

Slika 31.
Porodi¢ne kuce u neprekinutom nizu u Rumi; izvor: fotografija autora
Slika 32.

Stambeno poslovne zgrade u neprekinutom nizu u S. Mitrovici; izvor: fotografija
autora

Slika 33.

Neprekinuti nizovi zgrada u Augsburgu; izvor: fotografija autora
Slika 34.

Neprekinuti nizovi zgrada u Dablinu; izvor: fotografija autora
Slika 35.

Hanover, Kronsberg- ograni¢enje 30; izvor: fotografija autora
Slika 36.

Deljeni automobil; izvor: https://www.hamburg.com/getting-around/11874754/car-
sharing/

Slika 37.

Malo gradsko vozilo sa pogonom na pedale; izvor: fotografija autora

Slika 38.

Revitalizovani potok na mestu gde je bio autoput — zeleni koridor — Seul; izvor:
https://pricetags.ca/2008/11/25/seoul-green/;

Slika 39.

Njujork, Hajlajn - reciklirani nadvoznjak zeleni koridor; izvor:
https://en.wikipedia.org/wiki/High_Line#/media/File:AHigh Line Park, Section_la.jp
a

Slika 40.

Njujork, Hajlajn - reciklirani nadvoznjak zeleni koridor; izvor: fotografija autora

Slika 41.

Njujork, Hajlajn - reciklirani nadvoznjak zeleni koridor; izvor: fotografija autora
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Slika 42.

Zelenilo u gusto izgradenom gradu - Central park Njujork; izvor: fotografija autora
Slika 43.

Zelenilo u gusto izgradenom gradu - Central park Njujork; izvor: fotografija autora
Slika 44.

Zelenilo u gusto izgradenom gradu - Central park Njujork; izvor: fotografija autora
Slika 45.

KiSne retenzije; izvor: https://www.gradnja.rs/kisne-baste-retenzije-poplave/
Slika 46.

KiSne retenzije; izvor: https://www.gradnja.rs/kisne-baste-retenzije-poplave/
Slika 47.

Lokalna gasna toplana; izvor: fotografija autora

Slika 48.

Seul, ogledna ku¢a Smartium; izvor: LH Smartium_

Slika 49.

Seul, Smart city farma; izvor: https://www.dw.com/en/how-covid-19-could-speed-up-
smart-city-visions/a-53654217

Slika 50.
Seul, ogledna ku¢a Smartium, elementi smart home; izvor: fotografija autora
Slika 51.
Rekreacija na savskom nasipu u Sremskoj Mitrovici; izvor: fotografija autora
Slika 52.

Urbane baste u Detroitu; izvor:
https://media.gm.com/media/us/en/gm/news.detail.html/content/Pages/news/us/en/2
012/Aug/0801 urbangarden.html

Slika 53.

Odbrana od poplave, Sremska Mitrovica, 2014.; izvor: fotografija autora
Slika 54.

Odbrana od poplave, Sremska Mitrovica, 2014.; izvor: fotografija autora
Slika 55.

UceS¢e gradana u gradanskim akcijama; izvor: fotografija autora

Slika 56.

Sabac, ugesée gradana u odlugivanju; izvor:
https://javniservis.net/sekcije/drustvo/asocijacija-duga-sabac-mladi-do-bolje-
gradanske-participacije-kroz-debate-i-obuke/

Slika 57.
IzloZbe arhitektonskih reSenja, Tokio UIA 2011.; izvor: fotografija autora
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Slika 58.
IzloZbe arhitektonskih reSenja, Tokio UIA 2011.; izvor: fotografija autora
Slika 59.

Cerak odrzivo naselje; izvor: https://www.b92.net/lokal/beograd/drustvo-price-o-
beogradu-poduhvat-cerak-foto-1844540

Slika 60.

Urbano popunjavanje - infill iza zasticenih uli¢nih zgrada Vasington; izvor: fotografija
autora

Slika 61.

Urbano popunjavanje - infill iza zasti¢enih uli¢nih zgrada VasSington; izvor: fotografija
autora

Slika 62.
Urbana agenda EU - ciljevi; izvor: Urbana agenda EU
Slika 63.

PDR naselje Radinacki put u Sremskoj Mitrovici, sanacioni plan spontano nastalog
(nelegalnog) naselja; izvor: Direkcija za izgradnju opstine Sremska Mitrovica

Slika 64.

Beograd, bespravna gradnja; izvor:
https://www.espreso.co.rs/vesti/beograd/364301/rusi-se-anoreksicna-zgrada-na-
zvezdari-arhitektonski-bizar-broji-poslednje-dane

Slika 65.

Beograd, bespravna gradnja; izvor: https://www.gradnja.rs/100-kvadrata-legalizacije-
kostace-najmanje-1-500-evra/

Slika 66.
Beograd, Kaluderica; izvor: screenshot sa Google Earth
Slika 67.

Sremska Mitrovica, devastirani industrijski kompleks Matroz, bez naznake
recikliranja; izvor: fotografija autora

Slika 68.

Sremska Mitrovica, devastirani industrijski kompleks Matroz, bez naznake
recikliranja; izvor: fotografija autora

Slika 69.

Sremska Mitrovica, devastirani industrijski kompleks Matroz, bez naznake
recikliranja; izvor: fotografija autora

Slika 70.

Sremska Mitrovica, gradnja neodgovarajucih objekata na vodnom zemljiStu; izvor:
fotografija autora
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Slika 71.

Sremska Mitrovica, gradnja neodgovarajucih objekata na vodnom zemljiStu; izvor:
fotografija autora

Slika 72.

Ecocity kompas; izvor:
https://www.researchgate.net/publication/257048673 A critical review of seven se
lected neighborhood sustainability assessment tools

Slika 73.
Nizovi ku¢a u VaSingtonu, DZordZtaun; izvor: fotografija autora
Slika 74.
Nizovi ku¢a u VaSingtonu, DZordZtaun; izvor: fotografija autora
Slika 75.

Tokio, gradnja u nizu sa razmakom prilagodena seizmickim uslovima; izvor:
fotografija autora

Slika 76.

Tokio, gradnja u nizu sa razmakom prilagodena seizmi¢kim uslovima; izvor:
fotografija autora

Slika 77.

Tokio, gradnja u nizu sa razmakom prilagodena seizmickim uslovima; izvor:
fotografija autora

Slika 78.

Ecocity, sistem sprovodenja inicijativa od gore ka dole i od dole ka gore; izvor:
ECOCITY book2

Slika 79.

Hanover, eko naselje Kronsberg, porodi¢ne kuce; izvor: fotografija autora
Slika 80.

Hanover, eko naselje Kronsberg, viSeporodi¢ne zgrade; izvor: fotografija autora
Slika 81.

Hanover, centar, pasarela; izvor: fotografija autora

Slika 82.

Grafik, odredivanje udaljenosti prema DGNB; izvor: DGNB

Slika 83.

Rusenje vile na Zlatiboru; izvor: fotografija autora

Slika 84.

Prekomerna gradnja na Zlatiboru; izvor: fotografija autora

Slika 85.

Izgradnja u centralnom delu Beograda; izvor: fotografija autora
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Slika 86.

Zlatibor, prekomerno Sirenje podrudja; izvor: sceenshot sa Google Earth
Slika 87.

UZice, gusto izgradeno naselje; izvor: sceenshot sa Google Earth

Slika 88.

Sremska Mitrovica, meSovite namene: stanovanje, supermarket, prodavnice; izvor:
fotografija autora

Slika 89.

Sremska Mitrovica, meSovite namene: stanovanje, supermarket, prodavnice; izvor:
fotografija autora

Slika 90.
Mesovitost tipova: kuée u nizu u Rumi; izvor: fotografija autora
Slika 91.

Mesovitost tipova: viseporodi¢ne i porodi¢ne zgrade u S.Mitrovici; izvor: fotografija
autora

Slika 92.

Drvoredi u Erdeviku; izvor: fotografija autora

Slika 93.

Savski nasip u Sremskoj Mitrovici; izvor: fotografija autora

Slika 94.

Projekt energetski efikasne kuc¢e u Sremskoj Mitrovici; izvor: render Atelje Mitrovi¢
Slika 95.

Projekt energetski efikasne kuce u Sremskoj Mitrovici; izvor: render Atelje Mitrovi¢
Slika 96.

Toplana na biomasu; izvor: https://www.blic.rs/vesti/vojvodina/proradio-najjaci-kotao-
na-biomasu-u-srbiji/l4treck

Slika 97.

Urbani mobilijar rekonstruisanog prostora peSacke zone u Sremskoj Mitrovici, 2007.
godine; izvor: fotografija autora

Slika 98.

Rekonstruisani prostor peSacke zone u Sremskoj Mitrovici, 2007.godine; izvor:
fotografija autora

Slika 99.

Rekonstruisani prostor peSacke zone u Sremskoj Mitrovici, 2007.godine; izvor:
projekt PeSacka zona u Sremskoj Mitrovici
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Slika 100.

Novi Sad, u€esce gradana, javna rasprava; izvor:
http://www.mojnovisad.com/vesti/jos-jednom-o-kineskoj-cetvrti-odrzana-javna-
rasprava-o-buducem-kreativhom-centru-novog-sada-foto-id17622.html

Slika 101.

Odbrana od poplave, akcija gradana u Sremskoj Mitrovici 2014. godine; izvor:
fotografija autora

Slika 102.

Odbrana od poplave, akcija gradana u Sremskoj Mitrovici 2014. godine; izvor:
fotografija autora

Slika 103.

Liéno vazni sadrzaji — ZOO u Beogradu; izvor: fotografija autora
Slika 104.

Divlja deponija, Sremska Mitrovica; izvor: fotografija autora
Slika 105.

Registar ugovora o kupoprodaji RGZ; izvor: RGZ

Slika 106.

EVS metode procenijivanja; izvor:
https://publications.jrc.ec.europa.eu/repository/handle/JRC113215

Slika 107.

RICS uticaj odrzive gradnje na vrednosti; izvor: RICS

Slika 108.

llustracija neracionalnih troskova Zivota u predgradima; izvor: Urban cycling institute
Slika 109.

Fotografije koje su predstavljale pojasnjenje ankete; izvor: fotografije autora
Slika 110.

Naselje Dekanske baste: zgrada ,kula® u parku; izvor: fotografija autora
Slika 111.

Naselje Dekanske baste: okruzenje zgrade ,kula“; izvor: fotografija autora
Slika 112.

Naselje Dekanske baste: okruzenje zgrade ,kula“; izvor: fotografija autora
Slika 113.

Naselje Dekanske baste: igraliSte; izvor: fotografija autora

Slika 114.

Naselje Dekanske baste: vrti¢; izvor: fotografija autora

Slika 115.

Obod naselja Dekanske baste: nasip i plaza; izvor: fotografija autora
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Slika 116.

Obod naselja Dekanske baste: supermarket; izvor: fotografija autora
Slika 117.

Naselje Matija Hudi: zgrada ,kula“ u parku; izvor: fotografija autora
Slika 118.

Naselje Matija Hudi: dvojne kuce; izvor: fotografija autora

Slika 119.

Naselje Matija Hudi: zelenilo; izvor: fotografija autora

Slika 120.

Naselje Matija Hudi: Skola; izvor: fotografija autora
Slika 121.

Naselje Matija Hudi: vrti¢; izvor: fotografija autora
Slika 122.

Naselje Matija Hudi: decije igraliste; izvor: fotografija autora

Slika 123.

Obod naselja Matija Hudi: biciklistiCke staze; izvor: fotografija autora
Slika 124.

Obod naselja Matija Hudi: ulice i biciklistiCke staze; izvor: fotografija autora
Slika 125.

Obod naselja Matija Hudi: restoran; izvor: fotografija autora

Slika 126.

Naselje Stari most: stambene zgrade; izvor: fotografija autora

Slika 127.

Naselje Stari most: stambene zgrade; izvor: fotografija autora

Slika 128.

Naselje Stari most: savski kej i restoran; izvor: fotografija autora
Slika 129.

Naselje Stari most: vrti¢; izvor: fotografija autora

Slika 130.

Naselje Stevan Sremac: viSeporodi¢ne zgrade; izvor: fotografija autora
Slika 131.

Naselje Stevan Sremac: zgrade u nizu; izvor: fotografija autora
Slika 132.

Naselje Stevan Sremac: porodi¢ne kuce; izvor: fotografija autora
Slika 133.
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Naselje Stevan Sremac: kuce u nizu; izvor: fotografija autora
Slika 134.

Komparativni primeri registar RGZ; izvor: RGZ

Slika 135.

Komparativni primeri registar RGZ; izvor: RGZ

Slika 136.

Komparativni primeri registar RGZ; izvor: RGZ
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Prilog 1: Nacionalna strategija odrzivog razvoja

teme oblasti indikatori
Siromastvo Nedostatak prihoda Procenat stanovnistva koji se nalazi ispod nacionalne linije siromastva
Odnos prosetne zarade Zena i muskaraca
Nejednakost GINI koeficijent
HDI —-Indeks ljudskog razvoja
Indeks regionalne nejednakosti u humanom razvoju
Pomo¢ siromasnima Stanovnistvo obuhvaéeno programima drZzavne pomoéi i podrike
Zivotni uslovi Procenat izgradenih socijalnih stanova u osnosu na broj zavrenih stanova
Upravljanje Korupcija CPIl — indeks percepcije korupcije
Stepen opsteg poverenja gradana
Kriminal Broj zabelezenih kriminalnih dela nasilja na 100.000 stanovnika
Efikasnost drzavne uprave |Stepen e-vlade
Zdravlje Smrtnost Stopa smrinosti dece ispod pet godina
Oc&ekivano trajanje Zivota u dobrom zdravlju
Godine Zivota s nesposobnoscéu /i invaliditetom (DALY pokazatelj)
bopezbedenje zdravstvene | Procenat stanovnistva koji ima pristup promarnoj zdrravstvenoj zastiti
rige
Procenat Zena koje koriste neku od savremenih metoda kontracepcije
Zdravstveni status i rizici Prevalencija pusenja kod dece uzrasta od 13 do 15 godina
Prevalencija pudenja kod odraslih koji imaju 20 i vise godina
Broj samoubistava
Obrazovanje Nivo obrazovanja Procent stanovnistva sa VSS
Pismenost Stopa pismenosti odraslih
Nivo obrazovanosti | Sopa upisa u osnovno i srednje skolstvo
stanovnistva
Populacija Stanovnitvo Stopa rasta ukupne populacije

Stpa ukupnog fertiliteta

Odnos zavisnosti starog stanovnistva

Pokazatelji unutradnjih migracija stanovnistva

Turizam Gustina turizma u glavnim turistickim regijama i destinacijama
Ekonomski razvoj | Makroekonomske BDP po stanovniku
performanse

Procenat ucesca investicija u BDP-u

Unutragnji i spoljni dug

Kretanje indeksa cena na malo

Zaposlenost

Stopa nezaposlenosti

Stopa zaposlenosti

Stopa nezaposlenosti Zena

Stopa nezaposlenost miadih ispod 28 godina

Kretanje nezaposlenosti po regionima

Informacione
komunikacione tehnologije

Broj aktivnih korisnika interneta na 100 stanovnika

Broj pretplatnika mobilnih telefona na 100 stanovnika

IstraZivanje i razvoj

TroSkovi za istraZivanje i razvoj kao procent BDP-a

Globalno Trgovina Trgovinski deficit
ekonomsko
partnerstvo
Eksterno finansiranje ODA kao procent BDP-a
Potrosnja i | Uspostavijanje ravnoteZe | Odnos tekuée proizvodnje i potrosnje
proizvodnja tekuce proizvodnje [
potrodnje

Koriséenje energije

Potrosnja energije po glavi stanovnika

Energetska intenzivnost (utro3ena energija po jedinici BDP-a mereno u kupovnom
paritefu)

Ugesce obnovljivih izvora energije u ukupnoj potrosnji energije

Stvaranje
upravljanje

otpada

Stvaranje otpada

Stvaranje opasnog otpada

Koli€ina otpada koji se podrvgava tretmanu




Transport

Energetska intenzivnost saobracaja

Prirodne katastrofe

Osetljivost
katastrofe

na prirodne

Brj smirtnih sluéajeva od prirodnih i tehnoloskih katastrofa

Procent stanovniStva koji Zivi u prirodno riziénim oblastima

Atmosfera Klimatske promene Emisija CO2 po glavi stanovnika
Emisije gasova sa efektom staklene baste
Ostecenje ozonskog | PotroSnja supstanci koje oStecuju ozonski omotac
omotaca
Kvalitet vazduha Ambijentalna koncentracija zagadujucih materija u urbanim oblastima
Zemljiste Koriéenje zemljista i status | Promena namene zemljista
Degradacija zemljista
Dezertifikacija Zemljiste drgradirano susom
Poljoprivreda Ucescée stalnih useva u strukturi ukupno obradivog zemljista
Upotreba mineralnih dubriva
Upotreba pesticida
Sume Ucesce Sumskog zemljista u ukupnom zemiljistu
Ribolov Godisnji ulov pet najzastupljenijih vrsta ribe
Voda Koli¢ina vode Godisnja koli¢ina iscrpene podzemne i povriinske vode, apsolutno i kao deo od ukupne

obnovljive koligine vode

Potrosnja vode po sektorima

Kvalitet vode

Prisustvo fekalnih bakterija u vodi za pice

Biohemijska potrosnja kiseonika (BPK) u vodotokovima

Procent otpadnih voda koje se prediséavaju

Biodiverzitet Ekosistemi Uced3ce zasticenih oblasti u odnosu na ukupnu povrsinu
Povriine pod izabranim kljuénim ekosistemima
Indeks ugrozenih vrsta ENDAN
Virste Promena u statusu ugrozenih vrsta

U€esce ugrozenih vrsta u ukupnom broju vrsta




Prilog 2: Strategija odrzivog urbanog razvoja Srbije

anketa gradana i urbanistitko — arhitektonskih konkursa (javnih ili pozivnih) za
originalni urbani dizajn kontekstualno primeren i pristupacan za sve

Ciljevi odrzivog Mere za postizanje Elementi mera
urbanog razvoja
Srbije
1 [Strateski pravac 1:|1 Unapreden i integrisan strate$ki
Odrzivi  ekonomski urbani okvir za odrzivi inovativni
razvoj i inkluzivni lokalni ekonomski
razvoj zaposljavanje, jacanje
konkurentnosti [ Zivotnog
standarda u urbanim naseljima
1.1 |Unapredenje uslova za odrzivi| 111 | Inovacije i razvoj niskouglieniéne |, resorno efikasne zelene ekonomije F
ekonomski i urbani razvoj

112 |Povecanje atraktivnosti urbanih naselja za zapo$ljavanje (posebno miadih i socijalno [
osetljivin grupa)

113 |Poslovno okruZenje koje podsti¢e preduzetnistvo sa akcenotom na razvoj socijalnog |
preduzetnidtva i preduzedéa

114 Efikasniji razvoj i obnova zona i celina sa nedovolino iskoriéenim urbanim |24+
kapitalom

115 |Diverzifikacija turisticke ponude zasnovana na urbanom i regionalnom identitetu i|'®"°
ublazavanje negativnih efekata turizma u urbanim naseljima

1.2 | Pobolj$anje efikasnosti| 121 |Spretavanje nekontrolisanog S$irenja gradevinskog zemljista na racun|®
koriéenja, finansiranja i poljoprivrednog, Sumskog i vodnog zemljidta; primena zatvorenog (“cirkularnog”)
upravljanja gradevinskim ciklusa koriséenja i upravljanja gradevinskim zemljistem i razvoj kompaktnog grada
zemljistem, komunalnom naspram urbanog rasplinjavanja (urban sprawl)
priviedom i komunalnim
uslugama

122 | Primena instrumenata upravijanja gradevinskim zemljistem %

123 [Razvoj instutucionalnih i kadrovskih kapaciteta za upravljanje zemlji$tem na|"“°
nacionalnom i lokalnom nivou

124 |Razvoj komunalne infrastrukture, pruzanje komunalnih usluga i pobolj$anje naéina|®
finansiranja komunalnog opremanja gradevinskog zemljista

125 | Obezbedenje odgovarajucih lokalnih i regionalnih kapaciteta komunalnih sistema i [°
nivoa komunalnih usluga za sve korisnike

1.3 |Obnova, novo koriS¢enje i|131 |Uspostavljanje novog i unapredenje postojeceg regulatornog okvira za reaktiviranje i |®
upravljanje braunfild lokacijama razvoj braunfild lokacija radi stvaranja odrzivih urbanih struktura u zonama

zahvadenim znatnim gubitkom urbanih funkcija

132 |Podsticaji privatnom sektoru, bolja dostupnost finansijskim izvorima i sufinansiranje | *
“teskih” braunfilda javnim sredstvima

133 |Uspostavljanje koherentnog informacionog sistema o braunfild lokacijama,|'®
objedinjavanjem postojecih registara, obrazovanje kadra i izrada kataloga

134 |Uspostavljanje upravljacko — organizacionih mehanizama, izgradnja institucionalnih i ['/©
kadrovskih kapaciteta za razvoj braunfilda, koordinacija nadleznosti izmedu JLS,
pokrajinskih i nacionalnih institucija, uklju€ivanje zainteresovanih aktera i javnosti

135 [Razvoj braunfild lokacija, reaktiviranje i eliminisanje $tetnih uticaja nekih braunfilda |24~
(remedijacija, sanacija, dekontaminiranje dela zagadenih braunfild lokacija) u
urbanim naseljima

1.4 | Poslovna i inovativna| 141 |Industrijske inovacije / smart specijalizacija (sa urbanim centrima kao stoZerima | V!
infrastruktura (12, P, TP, znanja, inovacija, kreativnosti, ekonomske izvrsnosti i razvoja
slobodne zone, biznis
inkubatori, zone unapredenog
poslovanja, inovacioni centri i
dr.) i komercijalne zone

142 |[Unapredenje zakonodavnog i institucionalnog okvira za industrijske zone, jaanje|'"©
institucija za podrsku IZ/1P, koordinaciju JLS, pokrajinskih i nacionalnih institucija

143 |[Stvaranje povoljnih opstih, infrastrukturnih i prostornin uslova za formiranje |®
industrijske zone

144 |[Stimulisanje i pobolj$anje integrisanosti |2, IP i komercijalnih zona u urbanom |*®
razvoju (posebno u urbanoj obnovi)

145 |Poboljiganje informacionog sistemalregistra 1Z i IP (postojeéih i novih), pracenje|’
realizacije |IZ i IP, izrada kataloga IZ i IP i promocija (industrijske zone i industrijski
parkovi)

2 |Strateski pravac 2:|2 |Unapreden i ujednaten kvalitet
Uredenje urbanih uredenosti i  pristupaénosti
naselja urbanog prostora

2.1 |Kvalitet uredenosti i identitet| 211 |Urbana obnova primenom principa me$ovitih namena tradicionalnog gradskog tkiva |2U-!
centralnih urbanih zona i javnih (vracanje atraktivnosti centralnoj zoni, obogaéenje ponude u naseljima itd.)
prostora

212 |Intenzivnije koris¢enje i poguscéavanje urbanog prostora R

213 |Urbana regeneracija delova naselja koji su izloZeni devastacionim procesima ou-t

214 |Uredenje i oCuvanje javnih prostora, na osnovu istraZivanja identiteta naselja, |°U




215 |Unapredenje pristupaénosti i bezbednosti u urbanim naseljima oLy
216 |Primena kontrolnih parametara u urbanisti¢koj praksi (gustina stanovanja, odnos |®
namena, koeficijent izgradenosti, udeo zelenila, analize osuncanosti i provetrenosti,
odnos pojavnih oblika i formi, vizura i silueta naselja, estetika prostora itd.) i
regulisanje nacina i uslova pribavljanja i upravljanja povrdinama ostale namene za
javno koriséenje u stambenim i drugim zonama i celinama
2.2 | Kulturna bastina i kultura 221 |Aktivna zastita kulturnog nasleda i preporuke za karakter i intenzitet prihvatljivih | ®
aktivnosti u planiranju urbanog razvoja
222 |Obnova i zastita objekata i celina graditeljskog i urbanog nasleda koje nisu |
zasticena kulturna dobra (tradicionalni tipovi, vernakularna arhitektura, industrijski
objekti, arhitektura i urbanizam posle Drugog svetskog rata, itd.)
223 |Ocuvanje kulturnog diverziteta, predela i razvoj kulturnog turizma 3
224 | Primena digitalizacije i mapiranje kulturnog, graditeljskog i urbanog nasleda '
225 |Obnova i opremanje kulturne infrastrukture L)
226 |Obezbedenje podrSke kulturnim aktivnostima (podsticanje i razvoja kulturnih |
potreba, promocija aktivhosti, animacija i medijacija u ustanovama kulture,
interpretacija kulturnog nasleda, razvoj sadrZaja i programa za decu i mlade)
2.3 |Pristupacénost, sacbracaj] i|231 |Priprema, usvajanje i primena planova odrZive urbane mobilnosti (POUM) #
urbana mobilnost
232 |Razvoj mreza i osavremenjavanje javnog prevoza i promena koncepta planiranja | oY
saohracaja sa fokusom na javni prevoz i nemotorizovana kretanja u centralnim
zonama, sa perifernim razvojem kapaciteta za parkiranje individualnih vozila
233 |Obezbedenje odgovarajucih kapaciteta i nivoa usluga za korisnike (pesaci, biciklisti, | 2V
mirujuéi saobracaj, osobe sa posebnim potrebama, vozila za hitne intervencije)
primenom principa integracije sacbracajnih povrsina i kancepta potpunih ulica
234 | Uvodenje novih tehnologija u transportu (na elektro pogon, novi sistemi modularnog | !
javnog prevoza, deljenje prevoza individualnim vozilom i sl.)
235 |Priprema, usvajanje i uvodenje u praksu standarda za projektovanje sacbracajnica u |®
urbanim naseljima
236 |Modernizacija/revitalizacija postojecin i izgradnja novih intermodalnih kapaciteta | PV
(drumski-Zeleznitki-vodni-vazdusni sacbracaj)
2.4 |Kvalitet, kapacitet i nivo usluga|241 |Priprema, usvajanje i uvodenje u praksu standarda i smemica za projektovanje, |®
tehnicke infrastrukture izvodenje o odrZzavanje vodne infrastrukture u urbanim naseljima
242 |Obezbedenje svih stanovnika urbanih naselja dovoljnim koli€inama vode za pi¢e u [P
skladu sa zahtevima regulative
243 |Obezbedenje svih domacéinstava i drugih korisnika u urbanim naseljima |
odgovarajuéim sistemom za bezbedno sakupljanje i odvodenje upotrebljenih voda
244 |Priprema, usvajanje i primena programa povecéanja efikasnosti javnih komunalnih | V¢
preduzecéa vodovoda i kanalizacije
245 |Modernizacija, revitalizacija postojecih i izgradnja novih kapaciteta energetske [PV
mreze objekata
246 | Uspostavljanje nacionalne Sirokopojasne komunikacione mreze !
2.5 |Jatanje i unapredenje | 251 |Razvo] usluga javnih sluzbi, saobracajne i tehnicke infrastrukture, prigradskog |PY
upravljanja ruralno  urbanim javnog prevoza (autobuskog i Zeleznitkog, subvencionisanog na srednjoronoj
vezama osnovi 5-7 godina) i komunalnih delatnosti na ruralnom podruéju, organizovanje
mobilnih usluga gradskih naselja u manje pristupaénim ruralnim prostorima
252 |Projekti identifikacije i programi monitoringa ekosistemskih usluga koje ruralna|®
podruéja pruzaju urbanim naseljima
253 |Diverzifikacija delatnosti, priviaéenjem aktivnosti na pogodnim lokacijama u ruralnim | *
centrima, u skladu sa ekonomskom orijentacijom lokalnog urbanog centra
Stratedki prvac 3:|3 |Unapreden kvalitet i dostupnost
Drustveno drustvenih usluga, smanjen rizik
blagostanje od siromastva, resena
stambena potreba svih
gradana, ostvarena socijalna
inkluzija i demografska obnova
urbanih podrudja
3.1 |Ujednadavanje dostupnosti i|311 |Preispitivanje /uvodenje standarda izohrone dostupnosti objektima javnih sluzbi u|'v®
kvaliteta javnih sluZbi u urbanim urbanim podruéjima
podrugjima (objekti
obrazovanja, zdravstva, sc
zastite, kulture, rekreacije i
sporta)
312 | Ujednadavanje kvaliteta usluga javnih sluZbi prema funkcionalnom nivou urbanih |®
podrucja
313 |Preispitivanje prostomih i tehni¢kih normi i standarda opremljenosti objekata javnih | PY-
sluZbi u odnosu na medunarodne standarde, nove politike i programe drustvenog
razvoja, kao i lokalne potrebe i specifitnosti (obnova $kola, zdravstvenih ustanova,
domova kulture, muzeja, sportskih dvorana i dr.)
3.2 | Drustveno uklju€ivanje i|321 |Drustveno ukljuéivanje i smanjenje rizika od siroma&tva kroz poboljgan pristup i|P
smanjenje rizika od siromastva Sirenje mreze socijalnih usluga u zajednici sa posebnim akcentom na ukljuéivanje
u urbanim podrucjima mladih, starih, Zena, lica sa invaliditetom
Du-JI

322

Uredivanje javnih povrSina i objekata u skladu sa konceptom pristupacnosti za
ugrozene kategorije stanovnidtva (lica sa invaliditetom, stariji, Zene sa decom)




323 |Ocuvanje javne namene nekoridéenih objekata za potrebe javnih sluzbi, neprofitne | ®
aktivnosti, aktivnosti u domenu drustvene inkluzije
3.3 |Kvalitet uredenosti i|331 |Uspostavijanje mera fiskalne politke za podsticanje JPP u cilju obezbedivanja |

pristupagnosti urbanog prostora
obezbedivanjem odrzivog
stanovanja za sve gradane i

priutivog stanovanja za odredene kategorije stanovnidtva

sanacija neplanski izgradenih
delova naselja i prigradskih
naselja

332 |Povecanje obima, kvaliteta i raznovrsnosti stambenih reSenja za korisnike stambene | PV
podréke kroz izgradnju i druge nacine pribavljanja novih stanova u javnoj svojini
namenjenog za izdavanje u povoljan zakup

333 |Uspostavljanje mera za unapredenje upravljanja i odrzavanja i podizanja kulture |
stanovanja u stambenim zajednicama (visestambenim zgradama)

334 |Obezbedivanje infrastrukturno opremljenih lokacija za izgradnju priudtivin j|PYY
odgovarajucéih stambenih objekata

335 | lzrada, preispitivanje i azuriranje urbanistickih planova i programa za konsolidaciju i | '“°
sanaciju bespravno izgradenih zona i delova urbanih naselja

336 |Sanacija i obnova postojecih podstandardnih ili neuredenih stambenih naselja i|°'
celina kroz njihovo infrastrukturno opremanje, izgradnju objekata javnih namena i
unapredenje kvaliteta, pristupacnosti i bezbednosti

3.4 | Podizanje nivoa|341 |Podizanje svesti gradana i stejkhodera o pravu ukljuéivanja u proces dono3enja |'®
transparentnosti  u  procesu odluka o urbanom razvoju kroz informisanje, konsultacije i aktivau participaciju
dono3enja odluka o urbanom
razvoju , kroz unapredenje
participacije gradana i
ukljuivanje stejkholdera

342 |Usmeravanje participacije ka jacanju drustvene odgovornosti i balansiranju javnih i|®
privatnih interesa u procesima donosenja odluka

343 |Unapredenje procedura participacije gradana i stejkhodera u procesima donogenja |®
odluka kroz sprovodenje e-participacije, referenduma, javno -privatnog dijaloga,
javnih konsultacija, panela za gradane, saveta gradana, gradanskih inicijativa, u
skladu sa preporukama Saveta Evrope (2009, 2011)

344 | Kvalitativna evaluacija participativne prakse, kao i diseminacija i promocija “dobre |®
prakse” u sprovodenju participacije

StrateSki pravac 4:|4 |Unapreden kvalitet Zivotne

Kvalitet Zivotne sredine, zdravlja i bezbednosti,

sredine stanovnika u urbanim naseljima
i visok stepen prilagodenosti
urbanih podruéja  klimatskim
promenama

4.1 | Ublazavanje klimatskih |411 | Zastita vodoizvoriSta i kvaliteta vode, uvodenje adekvatnih postupaka i uredaja za |®
promena unapredenjem pretiS¢avanje otpadnih wvoda urbanih naselia prema specifitnom planu
kvaliteta svih parametara implementacije za Urban Waste Water Directive
Zivotne sredine, sistema
upravljanja otpadom i
energetske efikasnosti

412 |Unapredenje kvaliteta vazduha primenom odrZive infrastrukture, krovnog |Y
ozelenjavanja, ogranitavanja kretanja individualnim motornim vozilima u centralngj
urbanoj zoni, balansiranje kapaciteta Zivotne sredine i optereéenja izazvanih
aktivnostima u privredi, poljoprivredi, turizmu, energetici itd.

413 |Zadtita i unapredenje kvaliteta zemljiSta u urbanim naseljima kroz kontrolisano R
Sirenje urbanih prostora na racun poljoprivrednog zemljista, sprecavanje izgradnje u
zasticenim podrugjima, zonama vodoizvorista i dr.

414 | Eliminisanje divljih deponija, realizacija novih i uredenje postojeé¢ih deponija, |
skladista i postrojenja za preradu otpada, veéi stepen primarne selekcije i reciklaZze
na teritoriji urabnih naselja

415 |Stimulacija i programi za unapredenje energetske efikasnosti u zgradama|®
izgradenim pre donosenja propisa iz 2012.godine

416 | Kori$éenje obnovljivih izvora energije Rl

4.2 |Prilagodavanje na klimatske |421 |Smanjenje rizika od poplava spoljadnjim vodama i unutradnjim vodama urbanih | PV
promene [ uspostavljanje podrudja kroz primenu savremenih mera kontrole kiSnog oticaja (retenziranje, zeleni
sistema reagovanja u riziénim i krovovi, infiltracija, biofiltracioni sistemi, delimi€an tretman i koridéenje kisnice za
udesnim situacijama u urbanim razli¢ite namene i dr.), borba protiv bujica
naseljiima

422 | Smanjenje erozije (i zasipanje urbanih vodotoka i akvatorija) i borba protiv klizidta | °V"
posSumljavanjem, izgradnjom potpornih zidova, spretavanjem bespravne gradnje i
drugim merama

423 |Ocuvanje biodiverziteta urbanih podruéja (zelene povrsine, odrZiva infrastruktura, |®
zasticena podrugja, predeli, vodne povrSine)

424 |Sanacija hot spot lokaliteta, kontaminiranih lokacija i/ili ugrozenih podruéja (poplave, | ?4
bujice, klizista, zemljotresi)

425 |Formiranje specijalizovanih jedinica za reagovanje u slucaju rizika i udesa u urbanim | '“©
naseljima (prirodne i antropogene geneze — zemljotresi, poplave i udesi tehnitko —
tehnoloskog porekla)

426 |Prevencija velikin hemijskih udesa i ogranitavanje posledica po zdravije ljudi i|'"®

Zivotnu sredinu u politikama planiranja i ostvarivanja urbanog razvoja (postojeéi i




planirani seveso kompleksi)

4.3

Jacanje institucionalnih
kapaciteta i primena strateskih i
planskih dokumenata u
planiranju i ostvarivanju
urbanog razvoja sa ciliem
zastite i oduvanja Zivotne

sredine i bezbednosti Zivota

431

Inoviranje i koordinacija postojecéih lokalnih ekoloskih akcionih planova za urbana
naselja sa strategijama, programima i projektima urbanog razvoja, i programima koji
primenjuju healthy city koncept

432 |lzrada, usvajanje i implementacija lokalnih procena rizika, planova smanjenja rizika |®
(sa akcentom na kritiZnu urbanu infrastrukturu) i planove zastite

433 |lzrada strateskih karata buke i akcionih planova za smanjenje buke na nivou urbanih |?
naselja

434 |Usaglasavanje lokalnih planskih, razvojnih i dokumenata zastite Zivotne sredine |®
(urbanisticki planovi, lokalne strategije razvoja, lokalne strategije integralnog
urbanog razvoja, lokalni ekoloski akcioni planovi, razvoj infrastrukture i dr.) sa
nacionalnom strategijom klimatskih promena (sa akcionim planom)

435 |Unapredenje strateske procene uticaja i procene uticaja na zivotnu sredinu i njihova | &
bolja primena

436 |Unapredenje sistema monitoringa vode, vazduha, buke, biodiverziteta, hazarda i|'
zdravlja stanovnika u urbanim naseljima

437 |lzrada i koriséenje adekvatnih inZenjersko-geoloskih geotehnickin podloga prilikom

izrade prostornih i urbanisti¢kih planova na svim nivoima

Strategki pravac 5:
Upravljanje urbanim
razvojem

Efikasnije upravijanje urbanim
razvojem

5.1

Unapredenje
okvira  upravljanja
razvojem

institucionalnog
urbanim

511

Formiranje posebne organizacione jedinice za sprovodenje mera i pra¢enje urbanog
razvoja u okviru ministarstva nadleznog za urbani razvoj

[Vis}

512

Formiranje Nacionalnog saveta za urbani razvoj

([(¥la}

513

Jatanje efektivnih javnih usluga, parinerstva i dijaloga, podrdka supsidijarnosti,
jadanje uloge mesne zajednice, usaglasavanje i koordinacija u donosenju odluka i
upravljanju urbanim razvojem, programima i projektima na vide nivoa

o

514

Podréka razvijanju partnerstava i mreZa svih nivoa uprave i univerziteta, instituta,
razvojnih i istraZivackih, kao i medunarodnih organizacija radi unapredenja kvaliteta
rada i uvodenje inovacija u upravljanju urbanim razvojem

([¥ls]

515

Permanentna edukacija i obuka u oblastima upravljanja razvojem teritorije, planske
evaluacije i implementacije, procesa participacije, studija izvodijivosti, procena
socijalnih uticaja, upravljanja gradevinskim zemljiStem, komunalnih usluga i
infrastrukture, stanovanja, hazarda, zastite, planiranja i promocije kulturnog i
graditeljskog nasleda, i dr.

516

Meduopstinska i prekogranitna saradnja, jaéanje regionalnih institucija JAPPA

[[Fle]

5.2

Unrapredenje upravljanja
javnim finansijama za odrzivi
urbani razvoj

521

Uklju¢ivanje wurbanih i prostornih intervencija u projektno budZetiranje na
nacionalnom, pokrajinskom i nivou JLS, unapredenije sistema javnih nabhavki, JPP

522

Unapredenje sistema finansiranja JLS u delu izvornih fiskalnih i nefiskalnih prihoda i
rashoda u oblasti gradevinskog zemljista, koris¢enja javnih dobara, komunalne
infrastrukture i komunalnih usluga — doprinos unapredenju i sprovodenju Programa
reforme upravljanja javnim finansijama na nivou JLS

523

Primena instrumenata Kohezione politke EU i dr. - teritorijaino integrisanog
investiranja (ITI — Territorial Integrated Invesment) i lokalnog razvoja kojim upravija
JLS (CLLD- Community Led Local Development)

5.3

Integralno planiranje odrzivog
urbanog razvoja i unapredenje
urbanisti¢kog planiranja

531

Usaglasavanje implementacije dokumenata razvojnog planiranja, javnih politika,
planova i projekata od znaaja za urbani razvoj

532

Primena integralnog pristupa u planiranju urbanog razvoja, prilagodavanje “novog”
strateskog planiranja urbanih naselja i tradicionalnog urbanistiCkog planiranja

533

Lokalne strategije integralnog urbanog razvoja

534

Organizacija Nacionalnog urbanog foruma (“platforma profesije | donosilaca odluka
o urbanom razvoju")

5.4

Digitalizacija i uvodenje
elektronskih usluga u
upravljanje urbanim razvojem

541

Uspostavijanje pokazatelia za pracenje razvoja na nivou urbanih naselja
(prilagodavanjem statistitkog sistema standardima Evrostata i zahtevima ove
strategije) koji ¢e postati sastavni deo lokalnih informacionih sistema

542

Koordiniran razvoj informacionih sistema za potrebe upravljanja teritorijom, urbanim
razvojem i gradevinskim zemljiStem, na nacionalnom, pokrajinskom i lokalnom nivou

543

Uspostavljanje registara (registrifevidencija javne svojine i javnih dobara, braunfild
lokacija, nedovoljno iskoris¢enih lokacija i objekata ukljuujuéi i dodeljene,
neizgradene i "blokirane” lokacije; mapiranje nezakonite izgradnje i potreba za
sanacijom; monitoring saobracaja, vodne infrastrukture, upravljanja rizicima i dr.)

544

lzgradnja kapaciteta, podizanje struénosti i podréka lokalnim samoupravama u
procesu digitalizacije, podrika institucijama u uspostavijanju e-uprave

545

Objedinjene procedure za: izradu planskih dokumenata, ozakonjenje bespravno
izgradenih objekata, izdavanje gradevinskih dozvola, uvodenje ozakonjenih objekata
u poreski sistem, registraciju stambenih zajednica i re§avanje stambenih potreba




Prilog 3 : LEED ND teme, kriterijumi i poeni

tip Naziv kriterijuma Maksimalni br. poena
tema |Pametna lokacija i povezanost 27
P1 Preduslov 1 Pametna lokacija obavezno
P2 Preduslov 2 UgroZzene vrste i ekolodke zajednice obavezno
P3 |Preduslov3 Moévare i konzervacija vodenih tokova obavezno
F4 Preduslov 4 Kenzervacija poljoprivrednog zemljista obavezno
P5 Preduslov 5 Izbegavanje plavijenja obavezno
C1 Kredit 1 Preferirane lokacije 10
cz2 Kredit 2 Rekonstrukcija braunfild pedrugja 2
c3 Kredit 3 Lokacije koje masnjuju automabilsku zavisnost 7
c4 Kredit 4 MreZa biciklistickih staza i spremiéta 1
C5 Kredit 5 Stanovanje i blizina posla 3
(o3 Kredit & Zastita terena pod nagibom 1
C7 |Kredit7 Dizajn lokacije za staniste, mogvaru ili konzervaciju vodotoka 1
csa Kredit & Restauracija stanista, moévare ili vodotoka 1
(ol ] Kredit 9 Dugotrajna konzervacija upravljanja stanistem ili moévarom 1
tema |Shema susedstva i dizajn 44
P1 Preduslowv 1 Ulice prilagodene pedacima abavezno
P2 Preduslov 2 Kompaktni razvoj obavezno
P3 Predulsov 3 Povezano i otvoreno drutvo obavezno
C1 Kredit 1 Ulice prilagodene pesacima 12
cz Kredit 2 Kompaktni razvoj 6
c3 Kredit 3 Centar susedstva meSovite namene prostora 4
C4 Kredit 4 Zajednica ljudi razlicitih primanja T
CcS Kredit 5 Smanjeni otisak parking mesta 1
C6 |Kredité MreZa ulica 2
cy Kredit 7 Objekti prevoza 1
cs8 Kredit & Upravljanje prevozom 2
C9 |Kredit9 Pristup gradskim i javnim prostorima 1
C 10 | Kredit 10 Pristup objektima za sport i rekreaciju 1
C11 | Kredit 11 Daostupnaost | univerzalni dizajn 1
C12 |Kredit12 Dosezanje | ukljuenost zajednice 2
C13 |Kredit 13 Lokalna porizvodnja hrane 1
C 14 | Kredit 14 Tri trake | deljene ulice 2
C15 |Kredit15 Skola u susedstvu 1
tema |OdrZiva gradnjai infrastruktura 28
P1 Preduslov 1 Sertifikovana odrZiva gradnja
P2 Preduslov 2 Minimum energetske efikasnosti zgrade
P3 Preduslov 3 Minimum efikasnosti potroSnje vode
P4 Preduslov 4 Prevencija zagadenja od gradevinske delatnosti
C1 Kredit 1 Sertifikovane odrZive zgrade 5




c2 Kredit 2 Energetska efikasnost zgrada 2
c3 Kredit 3 Efikasnost potrodnje vode 1
C4 Kredit 4 Efikasna potrosnja vode u uredenju zelenila 1
C5 Kredit 5 Upotreba postojecih zgrada 1
cé Kredit 6 Zastita istorijskih izvora i adaptabil na upotreba 1
cT Kredit 7 Minimalno remeéenje parcele u dizajnu i gradnji 1
c8 Kredit 8 Upravljanje atmosferskim vodama 4
c9 Kredit 9 Smanjenje toplotnih ostrva 1
C 10 |Kredit 10 Sclarna crijentacija 1
C11 |Kredit 11 Obnoevljivi izvori energije na lokaciji 3
C12 |[Kredit12 Grejanje | hladenje u dostriktu 2
C13 |Kredit13 Energetska efikanost infrastrukture 1
C 14 | Kredit 14 Upravljanje kanalizacijom 2
C 15 | Kredit 15 Reciklirani sadrZaj u infrastrukturi 1
C16 |Kredit16 Infrastruktura upravljanja évrstim otpadom 1
C17 |Kredit 17 Smanjenje zagadenja svetiom 1
tema |Inovacije i proces dizajna 6
C 1.1 |Kredit 1.1 Inovacije i ugledni primeri 1
C 1.2 |Kredit1.2 Inovacije i ugledni primeri 1
C1.3 |Kredit1.3 Inovacije i ugledni primeri 1
C 1.4 |Kredit14 Inovacije i ugledni primeri 1
C15 |Kredit1.5 Inovacije | ugledni primeri 1
c2 Kredit 2 LEED akreditovan prfesionalac 1
tema | Regionalni prioriteti 4
C 1.1 |Kredit 1.1 Kredit regionalnog pricriteta 1
C1.2 |Kredit1.2 Kredit regionalnog prioriteta 1
C1.3 |Kredit1.3 Kredit regionalnog prioriteta 1
C14 |Kredit1.4 Kredit regionalnog prioriteta 1
ukupno 110




Prilog 4: BREEAM Cpmmunities kriterijumi i poeni

tip Maziv Kriterijuma Maksimalni br. poena
CE1 preduslov Procenjivanje rizika od poplave 3
CE2 preduslov Oticanje povréinskih voda 3
CE3 Skupljanje kisnice 3
CE4 Toplotna ostrva 3
CES preduslov Energetska efikasnost 3
CE®& preduslov Obnovljivi izvori na lokaciji 3
CET Bududéi obnovljivi izvori 3
CES Servisi 3
CE9 Potrosnja vode 3
CE10 Otpornost na vremenske prilike 3
CE11 Pametno merenje 3
RES1 [preduslov Mali uticaj 3
RES2 Materijali proizvedeni u blizini 3
RES3 lzgradnja ulica 3
RES4 Efikasnost izvora 3
RESS Podzemna voda 3
RES6G Remedijacija zemljista 3
PS1 Pristup po redosledu 3
Ps2 Ponovna upotreba zemljista 3
PS3 Ponovna upotreba zgrade 3
PS4 Uredenje okoline 3
PSS preduslov Dizajn i pristup 3
PS6 Zelene povrsine 3
PSY7 preduslov Lokalna demografija 3
PS8 preduslov Dostupno stanovanje 3
PS9 Bezbednost kroz dizajn 3
PS10 Aktivni frontovi 3
PS11 Odbrambeni prostor 3
PsS12 Lokalni stil 3
PS13 Bezbednosno svetlo 3
PS14 Forma razvoja, povezanost 3
PS15 Forma razvoja- posadke moguénosti 3
TRA1 Lokacija - kapacitet 3
TRAZ2 Dostupnost/ frekvencija 3
TRA3 Oprema 3
TRA4 Lokalne pogodnosti 3
TRAS MreZa/biciklizam 3
TRAB Opremalbiciklizam 3
TRAT Klubovi zs automobile 3
TRAZ Fleksibilno parkiranje 3




TRAS | preduslov Lokalno parkiranje 3
TRA10 Zone stambenih nekretnina 3
TRA11 | preduslov Procena transporta 3
TRA12 Mesta za punjeje elektriénih vozila 3
TRA13 Uticaji transporta 3
TRA14 Komercijalna laka transportna vozila -
COM 1 | preduslov Konsultacije 3
COM 2 | preduslov Inkluzivni dizajn 3
COoM3 Vedié za razvoj 3
COM 4 Upravijanje i odrzavanje 3
ECO1 |preduslov Ekoloska anketa 3
ECOZ2 Akcioni plan biodiverziteta 3
ECO3 Domaca flora 3
ECO4 Koridori divije prirode 3
BUS1 Sektori biznis prioriteta 3
BUSZ2 Rad i vestine 3
BUSS Zaposlenost 3
BUS4 Novi peslovi 3
BUSS Biznis objekti 3
BLD1 Domaca gradnja 3
BLD2 Nedomaca gradnja -
BLD3 FPonovno uredenje zgrada -
inov kredit Krediti za inovacije 3




Prilog 5: - CASBEE UD teme, kriterijumi i poeni

Q kriterijumi Maksimalni br.
poena
tema | Prirodno okruZenje — mikroklima i ekosistem
"1.1.1 | Mikroklima za | Umanjenje toplotnih ostrva prolazom vazduha 4
"1.1.2 pesake et Umanjenje toplotnih ostrva senkama
"1.1.3 Umanjenje toplotnih ostrva zelenilom i otvorenom |2
vodom
"1.1.4 Razmatranje pozicije toplih izvoda vazduha 3
'1.2.1 | Kenzervacija terena | Tip gradnje koji uvazava postojecu topografiju 3
"1.2.2 Konzervacija gornjeg sloja tla 3
"1.2.3 Razmatranje kontaminacije tla 5
'1.3.1 | Konzervacija i | Konzervacija vodenog toka 0
: stvaranje vodenog T :
132 okruenja Konzervacija nosioca vode 3
'1.3.3 Razmatranje kvaliteta vode 0
"1.4.1 | Konzervacija i| Shvatanje potencijala okruZenja 5
"1.4.2 S e Sanise Konzervacija i regeneracija prirodnih izvora 4
"1.4.3 Kreiranje mreze ekosistema 3
144 Obezbedenje odgovarajuceg stanista flore i faune |2
"1.5.1|Ostala razmatranja|Osiguranje dobrog kvaliteta vazduha, akustike i|2
okruzenja unutar | vibracija
i oiene obiash Unapredenje uslova vetra 4
"1.5.3 Osiguranje sunane svetlosti
tema | Servisne funkcije za odredenu oblast
'2.1.1 | Performanse Pouzdanost potrepstina i sistema tretiranja 3
'2.1.2 pot_reba_ L =aseery Fleksibilnost da se prilagodi zahtevima promena i|3
Uplrania (vrade, tehnicke inovacije u potrepstinama i tehnigkim
kanalizacije...) 7 ; I P P
sistemima
'2.2.1 | Performanse Pouzdanost informacionih sistema
'2.2.2 :g::g;:zcmmh Fleksibilnost da se prilagodi zahtevima promena i|3
tehnitke inovacije u infarmacionim sistemima
'2.2.3 Korisnost
'2.3.1 | Performanse Dovoljnost kapaciteta transportnih sistema
. transportnih e - o
232 ilatary Cbezbedenje sigumosti u pesaékim zonama
'2.4.1 | Prevencija Razumevanije rizika od prirodnih nepogoda
; katastrofa i - =
242, . . Obezbedenje otvorenog prostora kao Sirokog|4
kriminala e
sklonista
'24.3 Obezbedenje propisnih ruta evakuacije 4
244 Performanse prevencije kriminala




'2.5.1

'2.5.2

'2.5.3

Udobnost
svakodnevnog
Zivota

Distanca od prodavnica za svakidan i sl

Distanca od zdravstvenih objekata

Distanca od obrazovnih i kulturnih objekata

2.6

Razmatranje univerzalnog dizajna

|| bR

tema

Kontribucija lokalnoj

zajednici

'3.1.1

'31.2

Upotreba  lokalnih

izvora

Upotreba lokalnih industrija, osoblja i vestina

L%

Konzervacija i
prirodnih dobara

upotreba istorijskih kulturnih i

'3.2.

Kontribucija u formiranju socijalne infrastrukture

'3.3.1

'3.3.2

Razmatranje
negovanja
zajednice

dobre

Formiranje lokalnog centra i podsticanje vitalnosti
komunikacija

Kreiranje razligitin moguénosti za javno ucesce

'3.4.1

'3.4.2

Razmatranje
urbanog konteksta i
okruZenja

Formiranje urbanog konteksta i okruZenja

Harmonija sa okruzenjem

Smanjenje potreba u

urbanom razvoju

tema

Uticaj okruZenja na mikroklimu, fasadu i prirodno okruzenje

"1.1.1

"1.1.2

"1.1.3

"1.1.4

Smanjenje
termalnog  uticaja
na okruZenje van
oblasti

Planiranje objekata tako da se izbegne blokiranje
vetra

Razmatranje materijala za poplofanje

Razmatranje materijala za obloge

Razmatranje smanjenja gubljenja toplote

"1.2.1

"1.2.2

Smanjenje
na
elementa
oblasti

uticaja
geoloske
van

Prevencija kontaminacije zemljista

Smanjenje sleganja tla

Wl |wth| w|Wd

"1.3.1

"1.3.2

"1.3.3

Prevencija
zagadenja vazduha
koja utice na
prostor van cblasti

Mere za kontrolu izvora

Mere za transportna sredstva

Mere za pretis¢avanje vazduha

"1.4.1

"1.4.2

143

Prevencija
vibracija i
van oblasti

buke,
mirisa

Smanjenje uticaja buke

Smanjenje uticaja vibracija

Smanjenje uticaja mirisa

"1.5.1

"1.5.2

Umanjenje nezgoda
zbog vetra i
sunéane  svetlosti
van oblasti

Umanjenje nezgoda zbog vetra

Umanjenje prepreka suncanoj svetlosti

Bl W][W]|W]|O|W

"1.6.1

'"1.6.2

Umanjenje
zagadenja svetlom
van oblasti

Umanjenje zagadenja svetlom od svetala i

reklamnih displeja

Umanjenje refleksije svetla od zgrada

tema

Socijalna infrastruktura

211

'2.1.2

Smanjenje potreba
mreze dopremanja
vode

Ohrabrenje za koriséenje skladistene vode

Ponovna cirkulacija vode i upotreba kroz ostale
sisteme vode




'2.2.1

Smanjenje
nepotrebnog
skupljanja kisnice

Umanjenje  povrdina  koje  skupljgju  kiSnicu

postavljanje propusnog poploéanja

'2.2.2 Umanjenje oticanja kisnice koriséenjem bazena za|5
tuvanje i bazena za kontrolu poplava
'2.3.1 | Smanjenje punjenja|Smanjenje punjenja koridc¢enjem visokotehnoloskih|5
za tretiranja kanalizacije
. tretiranja RETTITEY —
2.3.2 kanalizacije Upotreba rezervoara za uravnoteZenje ispustanja|3
vode
'2.4.1|Smanjenje potreba|Smanjenje  skupljanja  koriS¢enjem  centralnih |3
za tretiranje otpada |spremista
'24.2 Instalacija opreme za smanjenje zapremine i tezine |5
otpada | kompostiranje
'24.3 Klasifikacija , tretiranje i odlaganje otpada
'2.5.1 | Razmatranje Smanjenje totalnog saobracéaja
a2 sohecale Efikasno saocbrafajno obelezavanje na lokalnoj|3
mrezi
'2.6.1 | Efikasna upotreba| MreZa neiskorid¢ene i obnovljive energije u oblasti

9 g.o | NCMGle Za cel Nivelisanje elektriéne i toplotne energije kroz mrezu |4
oblast 3
oblasti
'2.6.3 Lokalna mreza visoko efikasnih energetskih sistema|5
tema | Upravljanje lokalnim okruZenjem
'3.1.1 | Razmatranje Gradnja i materijali... 3
; globalnog -
3.1.2 zagrevanja Energija 5
'3.1.3 Transport 4
'3.2.1 | Upravljanje Akvizicija 1SO14001 sertifikata 1
'3.2.2 g LU Smanjenje nusproizvoda gradnje 3
'3.2.3 Cuvanje energije tokom gradnje 3
'3.24 Smanjenje uticaja povezanih sa gradnjom na spoljni |3
prostor
'3.2.5 Izbor materijala sa razmatranjem globalne ekologije |3
'3.2.6 Izbor materijala sa brigom za uticaj na zdravije
'3.3.1 | Regionalno Koordinacija sa administrativnim master planovima|3
planiranje za transportne sisteme
'3.3.2 rARsEOnE Mere za upravljanje zahtevima transporia
'3.4.1 | Sistem monitoringa | Monitoring i upravljanje sistemom za smanjenje|5

'3.4.2

i upravljanja

upotrebe energije u oblasti

Monitoring i upravijanje sistemom za konzervaciju

okoline




Prilog 6: tema kriterijumi i indikatori ECOCITY projekta

teme
Kontekst

Urbana
struktura

Transport

Protok
energije

Profok
materijala

Socio-
ekonomsk
a pitanja

Procesi

kriterijumi
Lokacija naselja
Gustina izgradenosti

Mesovitost namena

Javni veliGina

kvalitet

prostori —

Zelene zone — dostupnost |

kvalitet

Infrastruktura za privatna vozila

Dostupnost javnog gradskog

prevoza

Buka od fransportnih ruta

Obezbedenje parkiranja

PotraZnja energije

Energetska efikasnost
Emisije gasova
Gradevinski materijali

Izmestanje zemlje
Upravljanje vodom

Socijalna infrastruktura

meSovitost

Ekonomska infrastruktura

Pitanja u vezi sa radom

Profitabilnost
Integrisano planiranje

Uklju¢enost zajednice

i Kvalitet

i Indeks socijalne

indikatori

Osnovna urbana infrastruktura, potencijal, atrakfivnost,
dostupnost zadovoljavanja potreba, odnos braunfilda,
centra i grinfilda prema ukupnom podruéju naselja

Odnos ukupne
povr§ini podrugja

izgradene korisne povriine prema

Udeo prostora mesovitih namena, odnos bruto izgradene
povrSine sa povrsinama stambenih i nestambenih
namena; dostupnost prodavnica, vrti¢a, skole kafea

javnog prostora,
komfor, povezanost

konvivilnost, bezbednost,

Dostupnost — udeo stanovnika koji Zive blizu zelene zone;
eko kvalitet spoljinjeg prostora — trava, drveée, pokrivene
povriine, zelene fasade i krovovi, vodeni tokovi

Primena koncepta za smanjenje duZine dnevne voZnje
automabilskim saobra¢ajem, duZina  dnevnog
biciklistickog saobracaja

Procent korisne povriine izgradenog prostora na
udaljenosti od 300m ili 150m od stajalista javnog
gradskog prevoza

udeo
iznad

Eksponiranost dnevnaj
stanovnika koji je
dozvolienog.limita

buci i noénoj
eksponiran

buci,
buci

Dostupnost
automobili

javnog gradskog prevoza vs privatni

Godisnja potreba za energijom — grejanje, hladenje i
ostale potrebe; najvisa potrodnja energije po korisnoj
povrsini

Kompaktnost konstrukcije, odnos solarmo orijentisanih
zgrada; nivo termoizolovanosti

Udeo obnovljivih izvora energije, potencijal globalnog
zagrevanja

Smanjenje zahteva za gradevinske materijale, upotreba
obnovljivih, recikliranih i lokalno proizvedenih materijala

Udeo zemljidta koje se ponovo koristi na lokaciji
Mere za smanjenje koriséenja primarne vode

infrastrukture, dostupnost socijalnih
institucija, socijalna raznolikost i integracija

Indeks ekonomske infrastrukture — kvalitet lokalnog
ekonomskog razvojnog plana

Indeks pitanja vezanih za rad, dostupnost razlicitih
poslova

Indeks profitabilnosti, odnos kostanja i povracaja novca
Multidisciplinarni tim za planiranje, broj i sadrZaj scenarija

Indeks uklju¢enosti zajednice, kvalitet participiranja



Prilog 7: DGNB UD teme, kriterijumi i poeni

tip kriterijumi Maksimalni br.
poena
tema Ekoloski kvalitet
ENV1.1 | Globalni i| Procena uticaja Zivotnog veka 3
lokalni  uticaj
ENV1.4 okruzenja Biodiverzitet 2
ENV1.5 Urbana klima 3
ENV1.6 Ekolo3ki rizici 1
ENV1.7 Zastitna voda i tlo 2
ENV2.1 |Upotreba Procena Zivotnog veka — primarna energija
izvora i otpad
ENV2.2 Ciklus vode 3
ENV2.3 Iskoriséenost zemljista 3
tema Ekonomski kvalitet
ECO1.1 |Cena Zivotnog|Cena Zivotnog veka 3
veka
ECO1.2 Lokalni ekonomski uticaj 2
ECO 2.1 |Stvaranje Fleksibilnost i adaptabilnost 2
vrednosti
ECO 2.2 Efikasna upotreba zemljista 3
ECO 23 Stabilnost vrednosti 1
tema Sociokulturoloski i funkcionalni kvalitet
S0C1.1 |Zdravije Termalni komfor na otvorenom 1
komfor i
S0C1.6 prijatnost Otvoreni prostori 3
korisnika
50C1.9 Zagadenost 3




S0C2.1 | Funkcionalni Inkluzivni pristup
kvalitet
S0OC3.1 | Socijalni Urbani dizajn
kvalitet
50C3.2 Obimna socijalna i funkcionalna mesavina
S0OC33 Socijalna i komercijalna infrastruktura
tema Tehnicki kvalitet
TEC 2.1 |Infrastruktura |Energetska infrastruktura
TEC 2.2 Infrastruktura otpada
TEC24 Pametna infrastruktura
TEC 3.1 | Transport Motorna vozila
TEC 3.2 Pesaci i biciklisti
tema Kvalitet procesa
PRO1.2 |Kvalitet dizajna | Integralni dizajn
PRO1.7 Participacija
PRO1.8 Upravljanje projektom
PRO1.9 Institucionalno upravljanje
PRO3.5 |Kvalitet Manitoring

sigurnosti




Prilog 8: ankete

Anketa 1 : Uticaj elemenata odrzivosti na atraktivhost i percepciju vrednosti

nekretnina

Upitnik-anketa pred Vama trebalo bi da posluzi prikupljanju podataka za doktorsku
disertaciju na Departmanu za arhitekturu i urbanizam Fakulteta tehni¢kih nauka u
Novom Sadu. Sadinjen je za potrebe ispitivanja stava korisnika prostora prema
odrzivosti urbanog okruzenja — susedstva, odnosno o uticaju elemenata odrzivosti
urbanog razvoja susedstva na percepciju vrednosti nekretnina. Za popunjavanje je
potrebno oko 15 minuta, upitnik se sastoji iz 3 dela, odnosno od 42 pitanja.

IstraZivanje je u potpunosti anonimno, nigde nece biti potrebno da se napisu li¢ni
podaci, niti ¢e zapisi odgovora sadrzati informacije preko kojih bi ucesnici mogli biti
identifikovani.

Molimo Vas, pazljivo procitajte svako pitanje, a potom obelezite svoje odgovore.

U ovom ispitivanju ne postoje tacéni i netacni odgovori, a da bi se dobili
najmerodavniji rezultati istrazivanja, trebalo bi da se ispitanici postave kao da se
upraveo spremaju da kupe nekretninu i da zaista odlucuju o svojim prioritetima i svom

budzetu.

Hvala Vam $to odvajate svoje vremel

A. Razumevanje aspekata odrzivosti naselja

Po Vagem misljenju, da li navedeni elementi ine deo gradskog naselja - susedstvo odrzivim
u buduénosti:

1. Gusta naseljenost i gusta izgradenost susedstva

Da Ne Nisam
siguran/na



2. Postojanje razli€itih sadrZaja - mesovitih namena prostora u susedstvu (poslovni prostori,
prodavnice, kulturne ustanove, kafei,..)

Da Ne Nisam
siguran/na

3. Postojanje razliitih tipova stambenih zgrada u susedstvu (porodiéne kuée, male
stambene zgrade, veée stambene zgrade)

Da Ne Nisam
siguran/na

4. Postojanje vaznih javnih sadrzaja u blizini, na udaljenosti do 5min pesice , kao sto su:
osnovna Skola, vrti¢, lokalna administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena stanica, centar
susedstva za okupljanje

Da Ne Nisam
siguran/na

5. Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih delova susedstva | sadrzaja, narocito pesice
ili biciklom i dobra povezanost sa glavnim saobracajnim pravcem koji vodi ka centru grada i
izlasku iz grada

Da Ne Nisam
siguran/na
6. Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom i blizina stajalista javnog

gradskog prevoza

Da Ne Nisam
siguran/na

7. Dobra pokrivenost kvalitetnim pesackim stazama, biciklistickim stazama, mestima za
parkiranje bicikala

Da Ne Nisam
siguran/na

8. Postojanje i dobro odrzavanje zelenila, parkova, decijih igraliSta, zelenih koridora (pored
reke, potoka ili sl.), prostora za rekreaciju

Da Ne Nisam
siguran/na



9. Postojanje energetski efikasnih, ekoloski orijentisanih i odrzivo gradenih zgrada sa
sistemima pametnog i automatizovanog upravljanja

Da Ne Nisam
siguran/na

10. Manji troskovi koriscenja nekretnine zbog energetske efikasnosti, kvalitetne gradnje i
opreme ili koriscenja obnovljivih izvora

Da Ne Nisam
siguran/na

11. Postojanje efikasne, racionalne, odrzivo gradene urbane infrastrukture sa kojom se vodi
racuna o smanjenju potrosSnje vode i energije, reciklazi otpada, preradi otpadnih voda,
smanjenju nocne osvetljenosti i slicno

Da Ne Nisam
siguran/na

12. Dobar kvalitet urbanog prostora, funkcionalnost i dobar estetski koncept susedstva, zbog
cega je stanovnicima i posetiocima boravak u javnom prostoru prijatan

Da Ne Nisam
siguran/na

13. Efikasnost funkcionisanja institucija, tradicija u¢es¢a gradana u odluivanju i tradicija
prihvatanja sugestija gradana

Da Ne Nisam
siguran/na

14. Postojanje tehnickih mogucnosti, sposobnosti i prilagodljivosti zajednice da se adekvatno
reaguje na izazove nepredvidivih okolnosti (poplava, zemljotresa, poZara, zaraza...)

Da Ne Nisam
siguran/na

15. Postojanje licno vaznog sadrZaja u susedstvu (radno mesto, rekreacioni centar, Setaliste
pored reke, galerija, biblioteka...)

Da Ne Nisam
siguran/na



16. Poreske olakSice za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava

Da Ne Nisam
siguran/na

17. Nepostojanje negativnih elemenata u susedstvu (blizina i pogled na autoput, deponiju
smeca, fabricke dimnjake, zapusteni urbani prostor, neobezbedenu Zeleznicku prugu, kao i
prisustvo buke, prisustvo zagadenja...)

Da Ne Nisam
siguran/na



B. Percepcija vrednosti nekretnine u susedstvu koje karakteriSu elementi
odrzivosti

Po Vasem misljenju, da li biste platili razlicito u odnosu na prosecnu cenu nekretnine
prilikom kupovine nekretnine u susedstvu koje je u skladu sa principima odrzivosti?
Naznacite u kojoj meri, izrazeno u procentima, bi za Vas bila prihvatljiva promena cene u
odnosu na prosecénu cenu nekretnine usled navedenih parametara.

1. Da li biste platili viSe za stan ili kuéu u susedstvu koje ima elemente odrZivog urbanog
razvoja, kao Sto su gustina stanovanja i izgradenosti, meSovitost namena prostora,
mesSovitost tipova stambenih zgrada, povezanost delova — narodito peSice i biciklom,
postojanje kvalitetnog gradskog prevoza, postojanje pesackih i biciklistickin staza, blizina
vaznih javnih sadrzaja, postojanje i odrzavanje obliznjeg zelenila, energetski efikasno
izgradene zgrade i infrastruktura, funkcionalno i esteiski dobro osmislieno naselje,
funkcionisanje institucija i participacija gradana u odlucivanju, dobra adaptabilnost prostora i
zajednice na nepredvidene situacije, poreske olakSice za stanovnike odrzivih nekretnina,
nepostojanje negativnih repera u prostoru?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platio/la bih
bih isto manje

2. Da li biste platili vise za stan ili ku¢u u susedstvu koje je gusto naseljeno i izgradeno, a da
pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla bih
bih isto manje

3. Da li biste platili vise za stan ili kucu u susedstvu koje ima razliCite sadrzaje - mesovite
namene prostora, a da pritom ostale kemponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platio/la bih
bih isto manje

4. Da li biste platili vise za stan ili kuéu u susedstvu koje ima razlicite tipove stambenih
zgrada (perodi¢éne kuce, male stambene zgrade, vece stambene zgrade), a da pritom ostale
komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla bih
bih isto manje

5. Da li biste platili vise za za stan ili kuc¢u u susedstvu koje je opremljeno javnim sadrzajima
(osnovna skola, vrtic, lokalna administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena stanica, centar



susedstva za okupljanje) na udaljenosti do 5 minuta pesice, a da pritom ostale komponente
odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vife 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla bih
bih isto manje

6. Da li biste platili viSe za za stan ili kuéu u susedstvu koje je dobro koncipirano u smislu
saobracajne povezanosti i dostupnosti, narocito pesice ili biciklom i ima dobru povezanost sa
glavnim saobracajnim pravcem koji vodi ka centru grada i izlasku iz grada, a da pritom
ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Piatio/la bih
bih isto manje

7. Da li biste platili viSse za za stan ili kucu u susedstvu koje ima dobru pokrivenost
funkcionalnim javnim gradskim prevozom i obliznje stajaliste javnog gradskog prevoza, a da
pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla hih
bih isto manje

8. Da li histe platili viSe za za stan ili kuéu u susedstvu koje je opremljeno kvalitetnim
pesackim i biciklistickim stazama, kao i mestima za parkiranje bicikala, a da pritom ostale
komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platiofla Platiofla bih
bih isto manje

9. Da li biste platili viSe za stan ili kucu u susedstvu u kome postoji i odrzava se zelenilo-
parkovi, igraliSta, zeleni koridori, prostor za rekreaciju, a da pritom ostale komponente
odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla bih
bih isto manje

10. Da li biste platili viSe za nekretninu koja je energetski efikasna, ekoloski orijentisana i
odrzivo gradena sa sistemima pametnog i automatizovanog upravljanja, a da pritom ostale
komponente odrzivosti nisu znac¢ajno unapredene?

da ne

20% i vide 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla bih
bih isto manje



11. Da li histe platili viSe za nekretninu koja ima manje troskove koriséenja zbog energetske
efikasnosti, kvalitetne gradnje i opreme ili koriS¢enja obnovljivin izvora, a da pritom ostale
komponente odrZivosti nisu znaéajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platiofla Platio/ia bih
bih isto manje

12. Da li biste platili viSe za stan u susedstvu koje ima energetski efikasnu, racionalnu i
odrzive gradenu infrastrukturu u kojoj se vodi ra€una o smanjenju potrosnje energije i vode,
reciklazi otpada, preradi otpadnih voda, smanjenju nocne osvetljenosti i slicno, a da pritom
ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platio/la bih
bih isto manje

13. Da li biste platili viSe za stan u susedstvu koje je kvalitetno izvedeno, funkcionalno i
estetski dobro koncipirano, zbog cega je stanovnicima i posetiocima boravak u javnom
prostoru prijatan, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platio/la bih
bih isto manje

14. Da li biste platili vise za stan ili kucu u susedstvu u kome dobro funkcionisu institucije i
postoji tradicija uCesca gradana u odlucivanju i prihvatanja sugestija gradana, a da pritom
ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla bih
bih isto manje

15. Da li biste platili vise za stan ili kucu u susedstvu u kome postoje tehni¢ke mogucnosti,
sposcbnost i prilagodljivost prostora | zajednice da reaguje u sluéaju izazova nepredvidivih
okolnosti (poplave, zemljotresi, pozari, zaraze...), a da pritom ostale komponente odrzivosti
nisu znacajno unapredene?

da ne
20% i vide 10-20% 0-10% Platio/la Platiofia bih
bih isto manje

16. Da li biste platili visSe za stan ili kucu u susedstvu koje nema elemente odrzivog urbanog
razvoja , ali ima za Vas jako vazan sadrzaj — kao Sto je radno mesto, rekreacioni centar,
Setaliste pored reke, galerija, biblioteka ili nesto drugo ?



da ne

20% i vige 10-20% 0-10% Platio/la Platiofia bih
bih isto manje

17. Da li biste platili viSe za stan ili kucu u susedstvu za koju se daju poreske olaksice za
stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu
znacajno unapredene?

da ne
20% i vise 10-20% 0-10% Platio/la Platiofla bih
bih isto manje

18. Da li biste platili vise za stan ili ku¢u u susedstvu koje ispunjava sve prethodno navedene
elemente odrzivog urbanog razvoja, ali istovremeno u blizini ima neki za Vas negativni reper
— kao Sto je pogled na autoput, fabricke dimnjake, necobezbedenu Zeleznicku prugu ,
neuredeni ili devastirani urbani prostor, prisustvo buke ili zagadenja i sl.?

da ne
20% i vide 10-20% 0-10% Platio/la Platiofia bih
bih isto manje

C podaci o ispitanicima

1. Pol

Muski Zenski Bez izjasnjenja

2. Starost

Manje od 18
18-24

25-34

35-44

45-54

55-64

65-74

75 i vise

3. Najvise steceno obrazovanje

Osnovno obrazovanje
Srednje obrazovanje



Osnovne studije
Master ili magistratura
Specijalisticke studije
Doktorat

4. Oblast rada

nezaposlen(a)
penzionioner(ka)
student(kinja)

Javne sluzbe - Skolstvo, zdravstvo, javna
administracija

Rad sa nekretninama — agent, procenitelj, vestak
Industrija

Usluge

Poljoprivreda

InZenjerstvo

Zanati

Ostalo - dopisati

5. Mesecni neto prihod po osobi

Do 50.000rsd

Od 50.000rsd do 100.000rsd
Od 100.000rsd do 150.000rsd
Preko 150.000rsd

6. Mesto stanovanja

naselje do 50.000 stanovnika

Gradsko naselje od 50.000 stanovnika do 100.000
stanovnika

Gradsko naselje sa preko 100.000 stanovnika
Beograd

7. \Vreme

datum



Anketa 2 za procenitelje vrednosti nekretnina

Uticaj odrzivosti urbanog razvoja susedstva na vrednost nekretnina

Upitnik-anketa pred Vama trebalo bi da posluZi prikupljanju podataka za doktorsku disertaciju na
departmanu za arhitekturu i urbanizam Fakulteta tehnickih nauka u Novom Sadu. Sacinjen je da hi se
ispitalo da li se profesionalci bave analiziranjem elemenata odrZivosti urbanog okruzenja — susedstva
prilikom  procenjivanja  vrednosti  nekretnina. Sastoji se iz 10  pitanja.
IstraZivanje je u potpunosti anonimno, nigde nete biti potrebno da se napisu liéni podaci, niti ée zapisi
odgovora sadrzati  informacije preko kojih  bi  uesnici mogli  biti identifikovani.
Molimo Vas, pazljivo procitajte svako pitanje, a potom cheleZite svoje odgovore.

Hvala Vam $to odvajate svoje vreme!

1 Da li su Vam poznati elementi odrzivosti koji deo urbanog naselja- susedstvo cCine
odrZivijim?

Da Ne Nisam
siguran/na

2 Da |i u procenjivanju vrednosti nekretnine obracate paznju na elemente odrzivosti
susedstva kao Sto su: gustina stanovanja i izgradenosti, mesovitost namena prostora,
mesovitost tipova stambenih zgrada, blizina vaznih javnih sadrzaja, povezanost delova -
narocito pesice i biciklom, postojanje kvalitetnog gradskog prevoza, postojanje pesackih i
biciklistickih staza, postojanje i odrzavanje obliznjeg zelenila, postojanje energetski efikasno
izgradenih zgrada i infrastrukture, funkcionalnost i estetski dobra osmisljenost susedstva,
funkcionisanje institucija i participacija gradana u odlucivanju, dobra adaptabilnost prostora i
zajednice na nepredvidene situacije, postojanje poreskih olakSica za stanovnike odrzivih
nekretnine, nepostojanje negativnih repera u prostoru?

Da Ne Nisam
siguran/na

3. Da li dodeljujete posebne pondere u metodi direktnog poredenja za elemente odrzivosti
susedstva kao Sto su: gustina stanovanja i izgradenosti, meSovitost namena prostora,
mesovitost tipova stambenih zgrada, blizina vaznih javnih sadrzaja, povezanost delova -
narocito pesice i biciklom, postojanje kvalitetnog gradskog prevoza, postojanje pesackih i
biciklistickih staza, postojanje i odrzavanje obliznjeg zelenila, postojanje energetski efikasno
izgradenih zgrada i infrastrukture, funkcionalnost i estetski dobra osmisljenost susedstva,
funkcionisanje institucija i participacija gradana u odluéivanju, dobra adaptabilnost prostora i
zajednice na nepredvidene situacije, postojanje poreskih olakSica za stanovnike odrzivih
nekretnine, nepostojanje negativnih repera u prostoru?

Da Ne Nisam



siguran/na

4 Da li smatrate da su popunjenost prostora i visina zakupnine (bitni za procenjivanje
prinosnom metodom) visi kod susedstava sa boljim elementima odrzivosti?

Da Ne Nisam
siguran/na

5 Da li smatrate da nekretnine u odrzZivijem susedstvu mogu posti¢i vecu kupoprodajnu
vrednost?

Da Ne Nisam
siguran/na

6 Da li smatrate da nekretnine u odrzivijem susedstvu mogu postici vecu vrednost zakupa?

Da Ne Nisam
siguran/na

7 Da li ste upoznati sa temom uticaja odrzivosti pojedinacnih nekretnina na vrednost
propisanu “European Valuation Standards” standardima iz 2020. godine?

Da Ne Nisam
siguran/na

8 Da li smatrate da objekat koji ispunjava elemente odrzivosti i nalazi se u odrzivom naselju/
susedstvu moze da dostigne vecu vrednost od odrzivag objekta u naselju koje ne ispunjava
elemente odrzivosti?

Da Ne Nisam
siguran/na

9 QOcenite elemenate odrzivosti susedstva prema vaZnosti za vrednost nekretnine kao i
stabilnost vrednosti nekretnine, ocenamaod 1do 5 ?

1- najmanje vazno, 2- malo vazno, 3- vazno, 4- vrlo vazno, 5- najvaznije

Elementi odrzivosti susedstva 1 2 3 4
Gustina naseljenosti i izgradenosti susedstva

Susedstvo sa razliitim sadrzajima - meSovitim namenama

Susedstvo sa razli¢itim tipovima stambenih zgrada

AW N =

Blizina javnih sadrzaja na udaljenosti do 5 minuta pesice — osnovna $kola,
vrti€, lokalna administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena stanica,



10

11

12

13

14

15

16
17

centar susedstva za okupljanje...

Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih delova susedstva i
sadrzaja, narocito peSice ili biciklom i dobra povezanost sa glavnim
saobracajnim pravcem koji vodi ka centru grada i izlasku iz grada

Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom i
blizina stajalista javnog gradskog prevoza

Dobra pokrivenost kvalitetnim  peSackim i biciklistickim stazama i
postojanje mesta za parkiranje bicikala

Dostupnost | dobro odrzavanje zeleniila- parkova, igralista, zelenih
koridora, prostora za rekreaciju

Postojanje energetski efikasnih, ekoloski orijentisanih i odrzivo
gradenih zgrada sa sistemima pametnog | automatizovanog
upravljanja

Manji troSkovi koriséenja nekretnine zbog energetske efikasnosti,
kvalitetne gradnje i opreme ili koriséenja obnovljivih izvora

Postojanje efikasne, racionalne, odrzivo gradene urbane
infrastrukture sa kojom se vodi racuna o smanjenju potrosnje vode i
energije, reciklaZi otpada, preradi otpadnih voda, smanjenju noéne
osvetljenosti i slicno

Dobar kvalitet, funkcionalnost i estetski dobar koncept susedstva,
zbog cega je stanovnicima i posetiocima boravak u javnom prostoru
prijatan

Efikasnost funkcionisanja institucija, tradicija uces¢a gradana u
odlucivanju i tradicija prihvatanja sugestija gradana

Postojanje tehnickih mogucnosti, sposcbnosti i prilagodljivosti
prostora i zajednice da se adekvaino reaguje na izazove
nepredvidivih okolnosti (poplave, zemljotresi, pozari, zaraze...)

Postojanje licno vaznog sadrzaja u prostoru (radno mesto,
rekreacioni centar, SetaliSte pored reke, galerija, biblioteka...)

Poreske olaksice za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava

Nepostojanje negativnih repera u okruzenju (blizina i pogled na autoput,
deponiju smeca, fabricke dimnjake, zapusteni wurbani prostor,
neobezbedenu Zeleznicku prugu) kao i prisustvo buke, zagadenja



10 Najcesce podrucje Vaseg delovanja

naselje do 50.000 stanovnika

Gradsko naselje od 50.000 stanovnika do 100.000
stanovnika

Gradsko naselje sa preko 100.000 stanovnika
Beograd
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Prilog 9: Anketa za pripadnike opste populacije

Uticaj elemenata odrzivosti na
atraktivnost i percepciju vrednosti
nekretnina

Upitnik-anketa pred Vama trebalo bi da posluzi prikupljanju podataka za doktorsku disertaciju
na Departmanu za arhitekturu i urbanizam Fakulteta tehnickih nauka u Novom Sadu. Sacinjen
je za potrebe ispitivanja stava korisnika prostora prema odrZivosti urbanog okruzenja -
susedstva, odnosno o uticaju elemenata odrzivosti urbanog razvoja susedstva na percepciju
vrednosti nekretnina. Za popunjavanje je potrebno oko 15 minuta, upitnik se sastoji iz 3 dela,
odnosno od 42 pitanja.

Istrazivanje je u potpunosti anonimno, nigde nece biti potrebno da se napisu li¢ni podaci, niti
¢e zapisi odgovora sadrZati informacije preko kojih bi u¢esnici mogli biti identifikovani. U
ovom ispitivanju ne postoje tacni i netacni odgovori, a da bi se dobili najmerodavniji rezultati
istraZivanja, trebalo bi da se ucesnici postave kao da se upravo spremaju da kupe nekretninu i
da zaista odlucuju o svojim prioritetima i spremnosti da potrose sredstva iz svog budzeta.
Molimo Vas, pazljivo procitajte svako pitanje, a potom obelezite svoje odgovore.

Hvala Vam sto odvajate svoje vreme!
* Required

A. Razumevanje aspekata odrzivosti naselja

Po Vasem misljenju, da li navedeni elementi - karakteristike ¢ine deo gradskog naselja
- susedstvo odrzivim za buducnost:

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSILtUXFRFKCoLDVOHgo/edit 1130
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1. Gusta naseljenost i gusta izgradenost susedstva *

() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 2130
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2. Postojanije razlicitih sadrzaja - mesovitih namena prostora u susedstvu (stanovanje,
poslovni prostori, prodavnice, kulturne ustanove, kafei,...) *

w1
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Mark only ohe oval.

(_)da
F
_ Jne

() nisam siguran/na
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3. Postojanije razlicitih tipova stambenih zgrada u susedstvu (porodi¢ne kuce, male
stambene zgrade, vece stambene zgrade) *

UL

PELLLLL LI
TTLLLT %‘
i LT :
TLLLLL T 'I'"'
i

BALLLLLI N

LT
Bl "
1" 1
U TLLRALITTN )
“l““! “""-li

'nil Wipgy, -
i:::.|t|! gyt
| LARLLLTT

’ ‘.++1.|II
Uiy,

L LT
LA LLLITH
MTLLLELL N
TTLLLEL]
ST

"
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S

da

\_Jne

() nisam siguran/na

4. Postojanje vaznih javnih sadrzaja u blizini, na udaljenosti do 5min pesice , kao sto su:
osnovna skola, vrti¢, lokalna administracija, prodavnice, pijaca, zdravstvena stanica,
centar susedstva za okupljanje *

Mark only one oval.

[ )da
(" ne
() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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5. Dobra povezanost i dostupnost izmedu svih delova susedstva i sadrzaja, narocito
pesice ili biciklom i dobra povezanost sa glavnim saobracajnim pravcem koji vodi ka
centru grada i izlasku iz grada *

Mark only one oval.

s B
'\\_ _/I da

P
! / ne

() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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6. Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim gradskim prevozom i blizina stajalista
javnog gradskog prevoza *

Mark only one oval.

) da
) ne

) nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 7130
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7. Dobra pokrivenost kvalitetnim pesackim stazama, biciklistickim stazama, mestima
za parkiranje bicikala *

TN
(_ Jne

() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSILtUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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8. Postojanje i dobro odrzavanje zelenila, parkova, decijih igralista, zelenih koridora
(pored reke, potoka ili sl.), prostora za rekreaciju u susedstvu *

Mark only one oval.

X

)da

Ny

) ne

() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSILtUXFRFKCoLDVOHgo/edit 10/30
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9. Postojanje energetski efikasnih, ekoloski orijentisanih i odrzivo gradenih zgrada sa
sistemima pametnog | automatizovanog upravljanja *

Mark only one oval.

( )da

(' Jne

() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 11/30
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10. Maniji troskovi koris¢enja nekretnina zbog energetske efikasnosti, kvalitetne
gradnje i opreme ili koriS¢enja obnovljivih izvora *

(") nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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11. Postojanje efikasne, racionalne, odrzivo gradene urbane infrastrukture sa kojom se
vodi racuna o smanjenju potrosnje vode i energije, reciklazi otpada, preradi otpadnih
voda, smanjenju nocne osvetljenosti i slicno *

Mark only one oval.

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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) nisam siguran/na

12. Dobar kvalitet urbanog prostora, funkcionalnost i dobar estetski koncept
susedstva, zbog Cega je stanovnicima i posetiocima boravak u javhom prostoru
prijatan *

( Jne

() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 14/30
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13. Efikasnost funkcionisanja institucija, tradicija uces¢a gradana u odlucivanju i
tradicija prihvatanja sugestija gradana *

L ; t \.".__ 5.4 \
L M oW ey J R\

i Sotell M

Mark only one oval.

( )da
( Jne

() nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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14. Postojanje tehnickih moguénosti, sposobnosti i prilagodljivosti prostora i zajednice
da se adekvatno reaguije na izazove nepredvidivih okolnosti (poplava, zemljotresa,
pozara, zaraza...) *

Mark only one oval.

( )da
) ne

() nisam siguran/na

%

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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15. Postojanje licno vaznog sadrzaja u susedstvu (radno mesto, rekreacioni centar,
SetaliSte pored reke, galerija, biblioteka...) *

() nisam siguran/na

16. Poreske olaksice za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava *

Mark only one oval.

( )da
C ne

([ nisam siguran/na

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 17730
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17. Nepostojanje negativnih elemenata u susedstvu (blizina i pogled na autoput,
deponiju smeca, fabricke dimnjake, zapusteni urbani prostor, neobezbedenu
Zeleznicku prugu, kao i prisustvo buke, prisustvo zagadenja...) *

() nisam siguran/na

B. Percepcija vrednosti nekretnine u susedstvu koje karakterisu elementi odrzivosti

Po Vasem misljenju, da li biste platili razlicito u odnosu na prosecnu cenu nekretnine
prilikom kupovine nekretnine u susedstvu koje je u skladu sa principima odrzivosti?
Naznacite u kojoj meri, izrazeno u procentima, bi za Vas bila prihvatljiva razlika u ceni
u odnosu na prose¢nu cenu nekretnine usled navedenih parametara.

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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1. Dali biste platili viSe za stan ili kucu u susedstvu koje ima elemente odrzivog
urbanog razvoja kao Sto su gustina stanovanja i izgradenosti, mesovitost namena
prostora, mesovitost tipova stambenih zgrada, blizina vaznih javnih sadrzaja,
povezanost delova - naroCito pesice i biciklom, postojanje kvalitetnog gradskog
prevoza, postojanje pesackih i biciklistickih staza, postojanje i oCuvanje obliznjeg
zelenila, postojanje energetski-efikasno izgradenih zgrada i infrastrukture,
funkcionalnost i estetski dobra osmisljenost susedstva, funkcionalnost institucija i
participacija gradana u odlucivanju, dobra adaptabilnost prostora i zajednice na
nepredvidene situacije, poreske olaksice za odrzive nekretnine, nepostojanje
negativnih repera u prostoru? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vi3e, za vise od 20%
() da, platio/la bih vise od 10%do 20%
() da, platio/la bih vise od 0% do 10%

() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

2. Dali biste platili vise za stan ili kucu u susedstvu koje je gusto naseljeno i
izgradeno, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

1":_“:2' da, platio/la bih viSe, za vise od 20%
() da, platio/la bih vi$e od 10%do 20%
() da, platio/la bih vi$e od 0% do 10%

() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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3. Da li biste platili viSe za stan ili ku¢u u susedstvu koje ima razlicite sadrzaje -
mesSovite namene prostora, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu
znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vi$e od 20%
() da, platio/la bih vise od 10%do 20%
() da, platio bih vise od 0% do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

4. Da li biste platili viSe za stan ili ku¢u u susedstvu koje ima razlicite tipove
stambenih zgrada (porodicne kuce, male stambene zgrade, vece stambene
zgrade), a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vise od 20%
() da, platio/la bih vide od 10% do 20%
(") da, platio/la bih vi$e od 0% do 10%
(") platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 2030
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5. Da li biste platili vise za za stan ili ku¢u u susedstvu koje je opremljeno javnim
sadrzajima (osnovna skola, vrtic, lokalna administracija, prodavnice, pijaca,

zdravstvena stanica, centar susedstva za okupljanje) na udaljenosti do 5 minuta
pesice, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vie od 20%
(") da, platio/la bih vi$e od 10% do 20%
(") da, platio/la bih vide od 0% do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

6. Da li biste platili vise za za stan ili kucu u susedstvu koje je dobro koncipirano u
smislu sacbracajne povezanosti i dostupnosti, narocito pesice ili biciklom i ima
dobru povezanost sa glavnim saobracajnim pravcem koji vodi ka centru grada i
izlasku iz grada, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno
unapredene? *

Mark only one oval.

) da, platio/la bih vise, za vise od 10%
(") da, platio/la bih vise od 5% do 10%
_: da, platio/la bih vise od 0% do 5%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 21130
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7. Da li biste platili viSe za za stan ili kucu u susedstvu koje ima dobru pokrivenost
funkcionalnim javnim gradskim prevozom i obliznje stajaliste javnog gradskog
prevoza, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vi$e od 20%
() da, platio/la bih vi$e od 10% do 20%
() da, platio/la bih vide od 0% do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

8. Da li biste platili viSe za za stan ili ku¢u u susedstvu koje je opremljeno kvalitetnim
pesackim i biciklistickim stazama, kao i mestima za parkiranje bicikala, a da pritom
ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vie, za vise od 20%
() da, platio/la bih vise od 10%do 20%
() da, platio/la bih vise od 0% do 10%

() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 22130
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9. Da li biste platili vise za stan ili ku¢u u susedstvu u kome postojii odrzava se
zelenilo- parkovi, igralista, zeleni koridori, prostor za rekreaciju, a da pritom ostale
komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vi$e od 20%
() da, platio/la bih vise od 10% do 20%
() da, platio/la bih vi$e od 0%do 10%
() platio/la bih isto 0%

() platio/la bih manje

10. Da li biste platili viSe za nekretninu koja je energetski efikasna, ekoloski
orijentisana i odrzivo gradena sa sistemima pametnog i automatizovanog
upravljanja, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vie, za vise od 20%
() da, platio/la bih vise od 10% do 20%
() da, platio/la bih vise od 0%do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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11. Da li biste platili vise za nekretninu koja ima manje troskove koris¢enja zbog
energetske efikasnosti, kvalitetne gradnje i opreme ili koriscenja obnovljivih izvora,
a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vi$e od 20%
() da, platio/la bih vise od 10% do 20%
(__) da, platio/la bih vise od 0%do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

12. Da li biste platili viSe za stan u susedstvu koje ima energetski efikasnu,
racionalnu i odrzivo gradenu infrastrukturu sa kojom se vodi raCuna o smanjenju
potrosnje energije i vode, reciklazi otpada, preradi otpadnih voda, smanjenju nocne
osvetljenosti i slicno, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno
unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vise od 20%
") da, platio/la bih vise od 10% do 20%
(") da, platio/la bih vie od 0%do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 24130
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13. Da li biste platili viSe za stan u susedstvu koje je kvalitetno izvedeno,
funkcionalno i estetski dobro koncipirano, zbog cega je stanovnicima i posetiocima
boravak u javnom prostoru prijatan, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu
znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vi$e od 20%
() da, platio/la bih vi$e od 10% do 20%
() da, platio/la bih vise od 0%do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

14. Da li biste platili vise za stan ili kucu u susedstvu u kome dobro funkcionisu
institucije i postoji tradicija ucesca gradana u odlucivanju i tradicija prihvatanja
sugestija gradana, a da pritom ostale komponente odrzivosti nisu znacajno
unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vise od 20%
() da, platio/la bih vise od 10% do 20%
() da, platio/la bih vi$e od 0%do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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15. Da li biste platili viSe za stan ili ku¢u u susedstvu u kome postoje tehnicke
mogucnosti, sposobnost i prilagodljivost prostora i zajednice da reaguje u slucaju
izazova nepredvidivih okolnosti (poplave, zemljotresi, pozari, zaraze...), a da pritom
ostale komponente odrzivosti nisu znacajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vi$e od 20%

(") da, platio/la bih vie od 10% do 20%

(") da, platio/la bih vise od 0% do 10%
) platio/la bih isto

() platio/la bih manje

16. Da li biste platili viSe za stan ili kucu u susedstvu koje nema elemente odrzivog
urbanog razvoja, ali ima za Vas jako vazan sadrzaj - kao sto je radno mesto,
rekreacioni centar, SetaliSte pored reke, galerija, biblioteka ili nesto drugo 7 *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vige, za vise od 20%
() da, platio/la bih vise od 10% do 20%
() da, platio/la bih vise od 0% do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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17. Da li biste platili vise za stan ili kucu u susedstvu za koju se daju poreske olaksice
za stanovnike odrzivih nekretnina i susedstava, a da pritom ostale komponente
odrzivosti nisu zna¢ajno unapredene? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vi$e od 20%
() da, platio/la bih vise od 10% do 20%
(__) da, platio/la bih vi$e od 0% do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

18. Da li biste platili vise za stan ili kucu u susedstvu koje ispunjava sve prethodno
navedene elemente odrzivog urbanog razvoja, ali istovremeno u blizini ima neki za
Vas negativni reper - kao sto je pogled na autoput, fabricke dimnjake,
neobezbedenu zeleznicku prugu, neuredeni ili devastirani urbani prostor, prisustvo
buke ili zagadenjaisl.? *

Mark only one oval.

() da, platio/la bih vise, za vise od 20%
") da, platio/la bih vise od 10% do 20%
() da, platio/la bih vi$e od 0% do 10%
() platio/la bih isto

() platio/la bih manje

C. podaci o ispitanicima

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 27130
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1. Pol *

Mark only one oval.

() muski

() zenski

() ne zelim da se izjasnim

2. Starost *

Mark only one oval.

() manje od 18 godina

( )18-24
() 2534
() 3544
(_)4554
() 5564
() 6574
() 75ivise

3. Najvise steceno obrazovanje *

Mark only one oval.

() osnovna skola
() srednja kola
() osnovne studije

¥ o ™ win &
) master ili magistratura

-

() specijalistike studije

() doktorat

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit
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4, Oblast rada *

Mark only one oval.

(") nezaposlen/a

() penzioner/ka

() student/kinja

() javne sluzbe (3kolstvo, zdravstvo, javna administracija ..)
() rad sa nekretninama (agent, procenitelj, vestak)

\_ industrija

() usluge

() poljoprivreda

") inZenjerstvo

) zanati

() nesto drugo, dopisati

5. Mesecni neto prihod po osobi *
Mark only one oval.

() do 50.000rsd
() od 50.000rsd do 100.000rsd
_, od 100.000rsd do 150.000rsd

() preko 150.000rsd

6. Mesto stanovanja *

Mark only one oval.

() do 50.000 stanovnika
() od 50.000 stanovnika do 100.000stanovnika
() preko 100.000 stanovnika

() Beograd

hitps://docs.google.com/forms/d/1Abkhd3PeOYOPBFEKyLQreVSIVIUXFRFKCoLDVOHgo/edit 2930
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7. vreme popunjavanja upitnika (mesec,godina) *

This content is neither created nor endorsed by Google,
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Prilog 10: Anketa za procenitelje

Uticaj odrzivosti urbanog razvoja
susedstva na vrednost nekretnina

Upitnik - anketa pred Vama trebalo bi da posluzi prikupljanju podataka za doktorsku
disertaciju na Departmanu za arhitekturu i urbanizam Fakulteta tehnickih nauka u Novom
Sadu. Sacinjen je da bi se ispitalo da li se profesionalci bave analiziranjem elemenata
odrzivosti urbanog okruzenja - susedstva prilikom procenjivanja vrednosti nekretnina. Sastoji
se iz 10 pitanja.
Istrazivanje je u potpunosti anonimno, nigde nece biti potrebno da se napisu li¢ni podaci, niti
Ce zapisi odgovora sadrZati informacije preko kojih bi uéesnici mogli biti identifikovani.
Molimo Vas, pazljivo procitajte svako pitanje, a potom obelezite svoje odgovore.
Hvala Vam sto odvajate svoje vreme!

* Required

1.Da li su Vam poznati elementi odrzivosti koji deo urbanog naselja - susedstvo ¢ine
odrzivim za buducnost? *

Mark only one oval.

da

_ne

) nisam siguran/na

LY

https://docs.google.comfforms/d/1-ReLIBVVEBNTXTASG4TdvUmB1zidRZIphmgafWh__2vAJedit
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2. Dali u procenjivanju vrednosti nekretnine obracate paznju na elemente odrzivosti
susedstva kao sto su: gustina stanovanja i izgradenosti, mesovitost namena
prostora, mesovitost tipova stambenih zgrada, blizina vaznih javnih sadrzaja,
povezanost delova - narocCito pesice i biciklom, postojanje kvalitetnog gradskog
prevoza, postojanje pesackih i biciklistiCkih staza, postojanje i odrzavanje obliznjeg
zelenila, postojanje energetski - efikasno izgradenih zgrada i infrastrukture,
funkcionalnost i estetski dobra osmisljenost susedstva, funkcionalnost institucija i
participacija gradana u odlucivanju, dobra adaptabilnost prostora i zajednice na
nepredvidive situacije, postojanje poreskih olaksica za stanovnike odrzivih
nekretnine, nepostojanje negativnih repera u prostoru? *

Mark only one oval.

-

) da

ne

() nisam siguran/na

3. Da li dodeljujete posebne pondere u metodi direktnog poredenja za elemente
odrzivosti susedstva kao Sto su: gustina stanovanja i izgradenosti, mesovitost
namena prostora, mesovitost tipova stambenih zgrada, blizina vaznih javnih
sadrzaja, povezanost delova - naroCito pesice i biciklom, postojanje kvalitetnog
gradskog prevoza, postojanje pesackih i biciklistiCkih staza, postojanje i odrZzavanje
obliznjeg zelenila, postojanje energetski - efikasno izgradenih zgrada i
infrastrukture, funkcionalnost i estetski dobra osmisljenost susedstva,
funkcionalnost institucija i participacija gradana u odlucivanju, dobra adaptabilnost
prostora i zajednice na nepredvidive situacije, postojanje poreskih olaksica za
stanovnike odrzivih nekretnine, nepostojanje negativnih repera u prostoru? *

Mark only one oval.

[ )da
. Jne

) nisam siguran/na

https://docs.google.comfforms/di1-ReLIBVVBNTXTASG4TdvUmB1zidRZIphmgafWh__2vAJedit
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4. Da li smatrate da su popunjenost prostora i visina zakupnine (bitni za
procenjivanje prinosnom metodom) visi kod susedstava koje karakterisu elementi
odrzivog urbanog razvoja? *

Mark only one oval.

_ )da

%,

~ Jne

) nisam siguran/na

5. Da li mislite da nekretnine u susedstvu koje karakterisu elementi odrzivog
urbanog razvoja mogu postici vecu kupoprodajnu vrednost? *

Mark only one oval.

) nisam siguran/na

6. Da li mislite da nekretnine u susedstvu koje karakterisu elementi odrzivog
urbanog razvoja mogu postici vecu vrednost zakupa? *

Mark only one oval.

) da

—
ne

) nisam siguran/na

N

https://docs.google.comfforms/di1-ReLIBVVBNTXTASG4TdvUmB1zidRZIphmgafWh__2vAJedit 3T
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7. Dali ste upoznati sa temom uticaja odrzivosti pojedinacnih nekretnina na vrednost
propisanu “European Valuation Standards” standardima iz 2020. godine? *

Mark only one oval.

o

) da

) ne

| —

) nisam siguran/na

8. Da li smatrate da objekat koji ispunjava elemente odrzivosti i nalazi se u
naselju/susedstvu koje karakterisu elementi odrzivog urbanog razvoja moze da
dostigne vecu vrednost od odrzivog objekta u naselju/susedstvu koje ne karakterisu
elementi odrzivog urbanog razvoja? *

Mark only one oval.

) nisam siguran/na

.

https://docs.google.comfforms/di1-ReLIBVVBNTXTASG4TdvUmB1zidRZIphmgafWh__2vAJedit
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https://docs.google.comfforms/di1-ReLIBVVBNTXTASG4TdvUmB1zidRZIphmgafWh__2vAJedit

9. Ocenite sledece elemenate odrzivosti susedstva prema vaznosti za vrednost
nekretnine kao i stabilnost vrednosti nekretnine, ocenama od 1do 5 ? 1- najmanje
vazno, 2- malo vazno, 3- vazno, 4- vrlo vazno, 5- najvaznije *

Check all that apply.

Gustina naseljenosti i izgradenosti
susedstva

Susedstvo sa razlié¢itim sadrZajima -
mesovitim namenama

Susedstvo sa razlicitim tipovima
stambenih zgrada bene zgrade)

Blizina javnih sadrzaja na udaljenosti do
5 minuta pesice - osnovna skola, vrtic,
lokalna administracija, prodavnice, pijaca,
zdravstvena stanica, centar susedstva za
okupljanje...

Dobra povezanost i dostupnost izmedu
svih delova susedstva i sadrzaja, narocito
pesice ili biciklom i dobra povezanost sa
glavnim sacbracajnim pravcem koji vodi
ka centru grada i izlasku iz grada

Dobra pokrivenost funkcionalnim javnim
gradskim prevozom i blizina stajalista
javnog gradskog prevoza

Dobra pokrivenost kvalitetnim pesackim i
biciklistickim stazama i postojanje mesta
za parkiranje bicikala

Dostupnost i dobro odrzavanje zelenila-
parkova, igralista, zelenih koridora,
prostora za rekreaciju

Postojanje energetski efikasnih, ekoloski
orijentisanih i odrzivo gradenih zgrada sa
sistemima pametnog i automatizovanog
upravljanja

Manji troskovi koriscenja nekretnine

a7
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https://docs.google.comfforms/di1-ReLIBVVBNTXTASG4TdvUmB1zidRZIphmgafWh__2vAJedit

Postojanje efikasne, racionalne, odrzivo
gradene urbane infrastrukture u kojoj se
vodi racuna o smanjenju potrosnje vode i
enerdgije, reciklazi otpada, preradi
otpadnih voda, smanjenju nocne
osvetljenostii slicno

Kvalitetno izvedeno, funkcionalno ali i
estetski dobro koncipirano susedstvo,
zbog ¢ega je stanovnicima i posetiocima
boravak u javnom prostoru prijatan

Efikasno funkcionisanje institucija i
tradicija ucesca gradana u odlucivanju i
tradicija prihvatanja sugestija gradana

Postojanje tehnickih moguénosti,
sposobnosti i prilagodljivosti zajednice
da se adekvatno reaguje na izazove
nepredvidivih okolnosti (poplave,
zemljotresi, pozari, zaraze...)

._l

Postojanje licno vaznog sadrzaja u
prostoru (radno mesto, rekreacioni
centar, Setaliste pored reke, galerija,
biblioteka...)

Poreske olaksice za stanovnike odrzivih
nekretnina i susedstava

Nepostojanje negativnih repera u
okruzenju (blizina i pogled na autoput,
deponiju smeca, fabricke dimnjake,
zapusteni urbani prostor, neobezbedenu
Zeleznicku prugu i slicno), kao i prisustvo
buke, zagadenja



5/11/2021
10. Najc¢esce podrucje Vaseg delovanja *
Mark only one oval.

() naselje do 50.000 stanovnika
() gradsko naselje od 50.000 stanovnika do 100.000 stanovnika
() gradsko naselje preko 100.000 stanovnika

() Beograd

This content is neither created nor endorsed by Google.

https://docs.google.comfforms/di1-ReLIBVVBNTXTASG4TdvUmB1zidRZIphmgafWh__2vAJedit
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Uticaj elemenata odrzivog urbanog planiranja na percepciju i procenu vrednosti nekretnina u Srbiji

Biografija kandidata

Slavenka Mitrovi¢-Lazarevi¢ je rodena 1968.godine u Sremskoj Mitrovici, gde je
zavrsila osnovnu i srednju Skolu ,Ivo Lola Ribar®. Arhitektonski fakultet u Beogradu je
upisala 1986.godine, a zavrsila 1993.godine sa diplomskim radom “Japanski kulturni

centar u Beogradu” kod mentora prof. Svetislava Licine.

Od 1993. godine je zaposlena u porodi¢nom projektnom birou “Atelje za projektovanje
Mitrovi€¢” koji se tada bavio arhitektonskim projektovanjem stambenih, poslovnih,
proizvodnih i drugih objekata. Strucni ispit za odgovornog projektanta je poloZila
1996.godine. 1997.godine je stekla zvanje sudskog vestaka za gradevinarstvo i
stambeno-komunalnu oblast. Od 1998.godine je vlasnik biroa “Atelje Mitrovic”.
2003.godine je stekla licence InZenjerske komore odgovornog projektanta i izvodaca
radova. 2005. godine je uclestvovala kao Sef tima u urbanistiCko-arhitektonskom
projektovanju rekonstrukcije gradskog trga- peSacke zone u Sremskoj Mitrovici, za Sta
je tim nagraden Novembarskom nagradom grada 2006.godine. Godine 2006. je stekla
licencu odgovornog urbaniste. Od 2006. godine do 2008. godine je bila zaposlena u
Direkciji za izgradnju opstine Sremska Mitrovica, a od 1.1.2007. do 1.9.2008. kao Sef
odeljenja za urbanizam. Godine 2010. je upisala dvogodiSnje specijalistiCke
akademske studije na Fakultetu tehnickih nauka u Novom Sadu koje je zavrSila
2013.godine sa temom “Uslovljenost planiranja gradova demografskom gustinom u
Sremu” kod mentora prof. Nade Kurtovi¢- Foli¢. Godine 2011. stekla registraciju
sudskog vestaka za oblast arhitekture. Godine 2013. je polozila ispit za inZzenjera
energetske efikasnosti i stekla i tu licencu Inzenjerske komore. Iste godine je polozila
i ispit pri Nacionalnom udruzenju procenitelja Srbije i stekla zvanje Recognized
European Valuer, koje proglasava evropska asocijacija procenitelja TEGoVA. Godine
2014. je upisala doktorske studije na Fakultetu tehnic¢kih nauka u Novom Sadu, na
departmanu Arhitektura. Od 2014. godine ucestvuje u obuci procenitelja pri
Nacionalnom udruzenju procenitelia Srbije predajuéi o temi uticaj energetske
efikasnosti i odrZivosti na vrednost nekretnina. Godine 2017. je stekla nacionalnu
licencu procenitelja vrednosti nepokretnosti. Clan je Saveta zelene gradnje Srbije
(SrbGBC). Polje rada kandidata Cini arhitektonsko i urbanisticko projektovanje, sudska
vestaCenja u oblasti arhitekture i procene vrednosti nekretnina, a geografsko polje

delovanja je najceSce oblast Srema.
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Plan tretmana podataka



OBAJ ObPA3AL YUHHU CACTABHU JIEO JIOKTOPCKE JJUCEPTALIMJE, O/HOCHO JJOKTOPCKOI' YMETHUYKOI IIPOJEKTA
KOJU CE BPAHU HA YHUBEP3UTETY Y HOBOM CAJlY. IIOIIYEbEH OFPA3AL] YKOPUYUTH U34 TEKCTA IOKTOPCKE
HUCEPTAIJAJE, OJHOCHO JIOKTOPCKOI"' YMETHUYKOI [IPOJEKTA.

[liman TpeTMana noaaTaka

Ha3us npojexra/ncrpakupama

VYTunaj enemMeHara oAp>KUBOT ypOaHOT IUIaHUpaba Ha NEePIEIHjy U BpeTHOCT HekpeTHHHa y Cpouju

Ha3ue MHCTUTYLMje/MHCTUTYMja Y OKBHPY KOjHX ce CIIPOBOJM HCTPAKUBAE

a) @akynrer TexHNUKNX Hayka y HoBom Cany

1. Onuc nogaraxka

6)
B)
Ha3uB nporpamMa y oKBHPY KOI ce peajiu3yje HCTPaKUBaHe

1.1 Bpcra crynmje

Yrpamxo onucamu mun cmyouje y oksupy xoje ce nooayu npuKynwbajy

__ HcrpaxuBame 0 yTHIA]y eJIeMeHaTa OJJp)KUBOT IUIaHHpamba Ha IEePLENnjy 1 BPeJHOCT HEKPETHHHA je Y
jemHoOM jeny BpieHo aHkeTHpameM. [Tomohy Google Forms (Survey) amnmkaiyje HCITUTHBAHE CY JIBE TPyTie
WCITUTaHUKA: TIPUIIAJHALM OIIIITE MOIYyJIAlKje 1 IPOLEHUTEIbH BPEIHOCTH HEKPETHHHA. VICIMTHBARE je BPLICHO
CJICKTPOHCKHMM ITyTeM. AHKETE He CajpiKe JIMYHE IMoJaTKe UCITUTaHnKa. Ha ocHOBY pesyiiTata U3BpILEHa je
CTaTHCTHYKA 00paia M U3BEICHHU 3aKJbYUIlH. Pe3yTaTn HCIUTHBAKA CY MOCIY UK Kao YBOIHA nH(opMaimja 3a
JaJb¥l Pajl Ha HaJIAKeHkY METONOJIOTHje yTBphHBama yTHIAja.

1.2 Bpcre noparaka
a) KBAHTUTATUBHH

0) KBAJINTATHUBHH

1.3. HaunH npukyTsbarma moaTaka
a) aHKeTe, YNUTHUIH, TECTOBU
0) KIMHUYKE MTPOICHE, MEIUIIMHCKH 3aIMCH, CJICKTPOHCKH 3PaBCTBCHH 3aITUCH

B) TEHOTHUIIOBU: HABECTH BPCTY

I') AMUHUCTPATUBHY MTOJIAIN: HABECTH BPCTY

) y30pItH TKHBA: HABECTH BPCTY

) cuumun, pororpaduje: HaBeCTH BPCTY




€) TEeKCT, HABECTHU BPCTY

%) Mara, HaBeCTH BPCTY

3) OCTaJj0: ONUCATH

1.3 CDopMaT oJgaraka, yHOTpe6J'I>€He CKaJIC, KOJIMYHHA IToJaTaKa

1.3.1 Ynotpebspenu codtBep 1 popmar gaToTeke:

a) Excel ¢aju, natoreka .CsV

b) SPSS ¢aji, naTorexa .sav u .Spv

c) PDF ¢ajm, natorexa

d) Tekcr ¢ajn, naToTeka

e) JPG o¢ajn, natorexa

f) Ocrano, natoreka

1.3.2. Bpoj 3ammca (ko1 KBAHTUTATHBHUX MOJaTaKa)

a) Opoj Bapmjabmu ___ Behu Opoj

0) Opoj Meperma (MCIUTaHKUKA, IPOIICHA, CHUMaKa U ¢.) 2 aHkeTe: 212ucnuTanuka U 49 ucnuraHuka
1.3.3. TloHOBJBEHA MEpEHa
a) na

0) He

VKOJTHKO je OATOBOP /13, OATOBOPHUTH Ha cieneha muTama:

a) BPEMEHCKHU pa3Mak u3mel)y moHOBIbEHHX Mepa je

0) BapujabIie Koje Ce BUIIE IyTa MEepPe OJHOCE CE Ha

B) HOBe Bep3Hje (ajiioBa KOju caip)ke MOHOBJbEHA MEpEeha Cy IMEHOBaHE Kao
Hamnomene:

a nu popmamu u cogpmeep omozyhasajy desmerve u 0y20pouHy 6aruoHoCm nodamaxa?
a) Ja
6) He

Axo je 002060p He, 0bpaznodxcumu




2. [Ipukynibame nogaTaka

2.1 Merononoruja 3a NpUKYyIJbabe/TeHEpUCabe MoJaTaka
AHKeTHpPam-€ eJIeKTPOHCKUM nmyTem, Google Forms survey
2.1.1. 'V oxBHpY KOT HCTPa’KUBAUKOTI HAIpTa Cy MOJAIH NIPUKYIIJBEHU?

a) eKCIIEpUMEHT, HABECTH THUII

0) KOpeNaIMoOHO UCTPAXKUBAKHC, HABCCTH THIT _AHAJIN3a KOPeJIalHje CTAPOCTH HCIUTAHHKA M MeCTa
CTAHOBaILA Ca NEepPUEeNMjoM eJIeMeHATA jaBHU IPAJCKH NPEBO3 U MOCTOjabe NMeMmAaYKuX u
OMIMKJINCTHYKHX CTa3a

I1) aHAJIM3a TEKCTa, HABECTU TUI __ CHCTeMAaTCKH MNperJie] JuTepaTrype

) OCTaJI0, HaBeCTH IITa 2 aHKeTe: UcMUTHBambe yTHIIAja eleMeHATa OAP:KHBOT YPOAHOT MJIAHMPamkha HA
nepuenuujy U BpeAHOCT HeKpeTHHHAa y CpOuju , kopuuheHa MeT0Ja KOHTUHTEHTHOT NPOLEHHBABA 3
aHKeTY 3a ONIITY NMONyJanujy , kopuiheHa TeCKPUNTHBHA CTATHCTHYKA aHAJIN3A NOJATaKa

2.1.2 Hasecmu gpcme MepHux uHCMpyMeHama uiu cmanoapoe no0amaxa cneyuuunux 3a oopeheny nayymy
oucyuniuny (axo nocmoje).

_Haxkon u3BpineHe ankerte, 06paja moaaTaKa je u3BeeHa myTeM JeCKPUNTUBHE CTATUCTHKE, YKIbY1yjyhn
yuecTajocTH ((ppexBeHnuje) u npoueHrte. 3a npukas pesyiarara kopumheHne cy BusyeliHe penpe3eHraumje -
nuTa qujarpamu (pie chart) u cryomuacru gujarpamu (bar chart). Oa craTucTHYKHMX TecTOBa, KopuinheH
je ,Mann Whitney U test“ kojum je uspeaeHno nopeheme pazianke nuzmel)y 1Be rpyne Ha Hekoj Bapujadu
Koja je panr HuBoa u ,,Kruskal Wallis* ananuza xojom je uzBpuieno nopeheme pasinke usmel)y Buie o
JBe rpyIne y norJjeay BapujatJie koja je opaunajna. CrarucTuuka odpaaa je usBegeHa y3 nomoh
craTucTudkor copreepa SPSS. Ilpe3eHTanuja caMux NoJaTaKka Kao U pe3yJiTata pajaa yKby4iyje 0oCUM
rpaMuKuX qujarpama u tadese.

2.2 KBanuTeT nofaTaka ¥ cTaHAapIu
2.2.1. Tperman Henoctajyhux mojaraka

a) la 1 matpuia caapxu Hemocrajyhe momatke? Jla He

AKO je 0JITOBOp 1a, OATOBOPUTH Ha ciie/ieha muTama:

a) Komnukwu je 6poj Henoctajyhux mogaraka?
0) Jla 1 ce KOPUCHUKY MATpHIIE IPENopyuyje 3aMmeHa Heaoctajyhux momaraka? Jla He
B) AKO je 0ZITOBOp J1a, HAaBECTH CYTeCTHje 3a TPeTMaH 3aMeHe HeJoCTajyhnux mogaTaka

2.2.2. Ha xoju Ha4uH je KOHTPOJIMCaH KBAINTET nojaraka? Onucatu




_ ITonanm mpeacTraB/bajy MHAMBHAYAJHE CTABOBE HCIINTAHUKA, Te Ce He MOT'Y Ki1acH(pHKOBATH NpeMa
kBannTeTy. CBa INTamka Y YIIUTHUKY OHJIa cy 00aBe3Ha, TAKO /1a HUje OMJI0 MONYHeHUX YIUTHHKA KOjU
cy eTHMHHHCAHU 300T HexocTajyhux mogaraka.

2.2.3. Ha xoju HauWH je U3BpIIEHa KOHTPOJIA YHOCA ITOaTaKa y MaTpHUILy?

__KonTpona ynoca nogataka Huje 0ujia morpedHa, jep cy nogamu npukynbenn y ckiaony I'yrin @opmce
miatgopme (enria. Google Forms), na nucy 6uiie moryhe rpemnke npuinkom
yHoca.

3. TpermaH noaaTaka u npateha fo0KyMeHTanHja

3.1. TpeTmaH u 4yBame nojaTaka

3.1.1. llooayu he 6umu denonosanuy __penozumopujymy 00Kmopckux cmyouja Yuueepzumema y Hosom
Caoy.

3.1.2. URL adpeca _
https://www.cris.uns.ac.rs/searchDissertations. jsf

3.1.3. DOI

3.1.4. /la nu he nodayu bumu y omeoperom npucmyny?

a) Jla

6) a, anu nocre embapea xoju he mpajamu 0o

8) He

Axo je 00zosop ne, Hasecmu pasznioe ___ Iloganm cy npukymsbanu y mapty 2021., myrem 2 aHOHUMHe aHKeTe,

aJIM 300r 0OMMHOCTH I0JaTaKa, HUCY IPUKAa3aHu y caMoj nucepranuju. Ilpe peanuzanuje ncrpaxknpama,
HHUje TpazkeHa carjacHoCT /ia ce MojalHy, Tj. nHgopManuje nocrase y orsopeH npucryn. Ilopexn Tora,
NOCTOjH PU3MK 0] HeoBamheHor npey3nmama, o0paje U 00jaB/bMBamba eTHHE M 1eJ1a IPUKYI/beHUX
NM0JAaTaKa NCTPAKNBambha, KA0 M 00jaB/bHBamba NeJHHe WM Je/1a pe3yaTaTa 1001jeHnx o0paaoM Tako
NPHUKYIUbEHUX MOAATAKA, IITO MOKe YITPO3UTH HHTETPUTET OBOI HCTPAKUBAKbA U 1a/bH paj.

3.1.5. llooayu nehie 6umu denonosanu y penosumopujym, aiu he oumu yyearu.




Obpasnoocerse Tlonanu cy cauyBanu y okBupy 2 excell .csv ¢gajma Google forms; aBe 6a3e .sav u aBa output

¢dajaa .spv u3 coprBepa SPSS. Iloganu ce yyBajy y eleKTPOHCKOj (popMHu HA padyyHAPY M HA eKCTEPHOM
JAUCKY BJIACHHKA NOJaTaKa.

3.2 MeTamoanu 1 TOKyMEHTAIlja oJaTaka

3.2.1. Koju crannmapy 3a Metanoaatke hie Outu npuMemeH?

3.2.1. HaBectu MeTanoaTke Ha OCHOBY KOjUX Cy IOJAllM JETIOHOBAHU Y PEIIO3UTOPUjYM.

Axo je nompebHo, nasecmu memooe Koje ce Kopucme 3a npey3umaroe no0amaxa, aHatumuike u npoyeoypaine
ungopmayuje, UxX060 KOOUparve, Oemasbhe onuce sapujadiu, 3anuca umo.

3auHTEepecOBAHN UCTPAKMBAYM MOTY 1a KOHTAKTHPAjy BJACHUKA MoJaTaKa (KOHTAKT NMOJAIHU €y AATH Y
ole/bKYy 6 0OBOI IOKYMEHTA) U 1a 00pa3Jio:ke cBoje norpede u 3axTeBe y NOIJIeAy Npey3uMama u
xopumhema mogaTaka /MM pe3yJITATa KOjH NMPEICTaB/bajy OCHOBY 32 KOHKPETHO

HCTpaKUBame.

3.3 Crpareruja u CTaHAApAM 32 YyBambe Mojaraka

3.3.1. o xor nepruoxa he nogany OUTH UyBaHH y PEHO3UTOPHjyMYy?
3.3.2. la 1u he moganm 6utH nenonosanu noa mudpom? la He

3.3.3. a mu he mm¢pa 6utn noctymHa oapeheHoMm Kpyry uctpaxusada? la He

3.3.4. Jla nu ce moaIy Mopajy YKIOHUTH U3 OTBOPEHOT MPUCTYIA MOCIIEe U3BECHOT BpeMeHa?

Ha He




O06paznoxuru

4. Be30eqHOCT MOJaTaKa M 3aIUTHTA NOBEP/bUBUX HHpOpPMaNHja

OBaj ogespak MOPA OuTH NOITyHHEH aKo Balllid TOAANN YKIJbYdYjy JIMYHE ITOJaTKE KOjH Ce OJHOCE Ha YUECHHUKE y
UCTpaXXMBamYy. 3a Apyra UCTpakuBamwa Tpebda Takol)e pa3MOTPUTH 3aLITUTY M CUTYPHOCT IOJjaTaka.

4.1 dopMaiTHU CTaHIAPIU 32 CUTYPHOCT HH(OpMAIHja/mojaTaKa

HcTpakuBayn KOjU CIIPOBOJIC HCITUTHBAKA C JbyIMMa MOPajy Jia ce MPHUIpKaBajy 3akoHa O 3alITHTH MOJaTaKa O
mnuroctu (https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_zastiti_podataka o_licnosti.html) u oarosapajyher
HWHCTUTYIUOHAITHOT KOJACKCA O aKaAEMCKOM HHTETPUTETY .

4.1.2. 1a mu je ucTpakuBame 0100peHo o1 cTpaHe eTnuke komucuje? Jla He

Ako je oaroBop /Jla, HaBeCTH JaTyM U Ha3WB €THYKE KOMHCHjE KOja je 0H0OpHIIa HCTPaKIBAKHE

4.1.2. la 1 mojaiy yKJbydyjy JHYHE MMOJATKE YUeCHHKa y ucTpaxuBamy? [la He

AXo je oiroBOp J1a, HaBeIUTE Ha KOjJU HA4YMH CTE€ OCUTYpaJIH TOBEPJHUBOCT U CUTYPHOCT HH(OpMaIMja BE3aHUX
32 UCITUTAaHUKE:

a) [Moxaim HUCY Y OTBOPEHOM MPHCTYITY
0) [Monany cy aHOHUMU3UPaHU
1) OcTano, HaBeCTH IITa

5. JocTynHocT mogaTaka

5.1. Ilooayu he bumu
a) jagno oocmynuu
6) OOCMYnHU CAMO YCKOM KpY2y UCImpaxcusaia y oopehenoj Hayunoj obracmu

y) 3ameopenu

Axo cy nooayu 00Cmynuu camo YCKoM Kpyey UCpaxcueéayd, Hagecmu noo KOjum yCcioeuma mozy oa ux Kopucme:



https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_zastiti_podataka_o_licnosti.html

Axo cy nodayu 00Cmynnu camo YCKoM Kpyey UCIMPadicuéadd, HageCcmu Ha KOju HAYUH MO2Y NPUCTYRUMU
nooayuma:

5.4. Hagecmu nuyenyy noo kojom he npuxynmsenu nooayu oumu apxusupaHiu.

AyTOpPCTBO— HEKOMEPLHjaTHO

6. Yiiore u 0AroBOpHOCT

6.1. Hasecmu ume u npezume u meji aopecy 61dcHUKA (aymopa) nooamaxa

___Cnasenka Mutposuh-Jlazapesuh slavenkaml@gmail.com

6.2. Hagecmu ume u npesume u Meji aopecy ocobe Koja 00picasa Mampuyy ¢ nooayumda

Crnasenka Mutposuh-Jlazapesuh
slavenkaml@gmail.com

6.3. Hasecmu ume u npesume u meji aopecy ocobe koja omozyhyje npucmyn nooayuma opy2um ucmpanicusaiuma

CnaBenka Mutposuh-Jlazapesuh slavenkaml@gmail.com




