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Cilj obuke

Na kraju ove obuke:

➢ Razumećete šta su Energetski pregledi, njihov značaj i svrha

➢ Kako se određuje potrošnja energije i troškovi za energiju u zgradama

➢ Znaćete šta je to Sistem Energetskog Menadžmenta

➢ Postupak rekonstrukcije zgrada, rizici i kako ih preduprediti/ublažiti



Sadržaj

1. Cilj obuke
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4. Upravljanje i održavanje nakon rekonstrukcije

5. Rezime



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu

1. Energetski pregled (EN 16247)

2. Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

3. Modelovanje energetske potrošnje i troškova

4. Elaborat o energetskoj efikasnosti

5. Energetska sertifikacija zgrada 

6. Sistem energetskog menadžmenta



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

➢ Šta su energetski pregledi?

➢ Zašto se rade?

➢ Koja se metodologija primenjuje?

➢ Ko ih izvršava?

➢ Tipični primeri mera unapređenja EE u zgradarstvu

➢ Uslovi koje projekat rekonstrukcije mora da ispuni za finansiranje u okviru PPF6

➢ Vrste radova koji su obuhvaćeni projektima u okviru PPF6 



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

Šta je Energetski pregled?

➢ Provera, pregled i analiza energetskih tokova (proizvodnja energije, prenos, potrošnja,
gubici) u preduzeću, procesu ili zgradi radi identifikovanja lokacija sa značajnim gubicima ili
niskom energetskom efikasnošću.



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

Zašto se rade Energetski pregledi?

➢ Na osnovu rezultata Energetskog pregleda mogu se praviti planovi i sprovoditi mere koje će 
dovesti do smanjenja gubitaka energije i povećanja efikasnosti.
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Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

Koja se metodologija primenjuje?

➢ Energetski pregled se radi u skladu sa evropskim standardima EN 16247:

➢ I standard – opšti zahtevi, metodologija i izlazni parametri

➢ II-IV standard – specifični zahtevi, metodologija i izlazni parametri za energetske 
preglede zgrada, procesa i transporta

➢ V standard – kvalifikacije i kompetencije energetskih revizora



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

Ko izvršava Energetske preglede?

➢ Energetske preglede i revizije obavlja Ovlašćeni energetski savetnik:

➢ Fizičko lice upisano u registar ovlašćenih energetskih savetnika - odgovorni inženjer za 
energetsku efikasnost zgrada (licenca 381) 

➢ Privredno društvo upisano u registar ovlašćenih energetskih savetnika
(za obveznike sistema energetskog menadžmenta)

Za potrebe ocene prihvatljivosti projekta unapređenja EE (zamena procesne opreme, teretna
vozila, poljoprivredna oprema, građevinska mehanizacija, oprema i materijali...) za finansiranje od
strane međunarodnih finansijskih institucija preko domaćih komercijalnih banaka ili direktno,
energetske revizije mogu vršiti i stručna lica koja nisu upisana u registar ovlašćenih energetskih
savetnika.



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled
Primer 1: Godišnji troškovi grejanja zgrade javne namene niske EE grejne površine 1000 m2 pre i posle zamene stolarije i odgovarajući 
prost period povratka investicije u zavisnosti od vrste goriva korišćenog za grejanje
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Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled
Primer 2: Godišnji troškovi grejanja zgrade javne namene niske EE grejne površine 1000 m2 pre i posle unapređenja izolacije i 
odgovarajući prost period povratka investicije u zavisnosti od vrste goriva korišćenog za grejanje
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Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled
Primer 3: Zamena inkadescentne sijalice LED sijalicom i dobit tokom veka trajanja LED sijalice i odgovarajući prost period povratka 
investicije

Inkadescentna 

sijalica
LED sijalica jedinica mere

Cena sijalice 0.43 5.00

Cena električne energije EUR/kWh

Svetlosna efikasnost 12 100 lm/W

Instalisana snaga 100 13 W

Standardno radno vreme 1,000 1,000 h/god

Prosečan životni vek 1,000 10,000 h

Godišnja potrošnja energije 100 13 kWh/god

Godišnji trošak za električnu energiju 9.00 1.17 EUR/god

Ukupni godišnji operativni trošak 9.43 1.17 EUR/god

Godišnji benefit B EUR/god

Investicioni trošak C EUR

Diskontna stopa %

Ukupan diskontovan B tokom veka 

trajanja LED sijalice
EUR

B/C

B-C EUR

IRR %

SPP god

0.09

10

8.26

4.57

50.7

11.1

46.2

181

0.6



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

➢ U okviru projekta ’’Energetska efikasnost u javnim zgradama’’ koji sprovodi GIZ razvijena su 2 alata
(tipologija + CBA) koja se mogu koristiti za preliminarnu ocenu potencijala za uštedu energije za
grejanje, električne energije i smanjenje emisije CO2.

➢ Ove alate koriste opštine za potrebe formiranja prioritetnih lista školskih objekata za buduću 
energetsku sanaciju.

➢ Alati su javno dostupni na WEB platformi znanja SKGO i Arhitektonskog Fakulteta u Beogradu 
( http://www.skgo.org/strane/291 i  http://eeplatforma.arh.bg.ac.rs/ )

• NAPOMENA: alati nisu pravljeni u skladu sa metodologijom propisanom zakonom i relevantim
podzakonskim aktima ali predstavljaju idealno oruđe za izvršenje preliminarnih analiza i definisanje
prioritetnih listi projekta javnih zgrada – kandidata za rekonstrukciju u cilju unapređenja EE

http://www.skgo.org/strane/291
http://eeplatforma.arh.bg.ac.rs/




Primer formiranog pregleda potencijala školskih objekata za buduću energetsku sanaciju





Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

➢ Izrada tehničke dokumentacije vezano za elaborat o energetskoj efikasnosti javnih zgrada koje su predmet
finansiranja u okviru PPF6 projekta se mora vršiti u skladu sa važećim zakonskim propisima uključujući i postupak
energetske sertifikacije zgrade.

➢ Uslovi koje zgrada mora da ispuni su sledeći:

➢ Ušteda u potrošnji finalne energije za najmanje 20% izračunato prema metodologiji propisanoj Pravilnikom o 
energetskoj efikasnosti zgrada (‘’Službeni Glasnik RS’’, br. 61/2011)* 

➢ Unapređenje energetske efikasnosti za najmanje jedan razred u odnosu na stanje pre renoviranja, ako je 
isplativo 

➢ Predlozi daljih ušteda u potrošnji energije ako se dokažu isplativim na bazi tehno ekonomskih analiza

➢ Uslovi termičkog komfora tokom zimskog vremena bi trebalo da obezbede minimum 20 ° C u radnim 
prostorijama

➢ Održivost zgrade u smislu smeštaja i uslova rada

*Energy efficiency of the public buildings with at least 20% final energy savings based on calculations for required energy demand according to the Rulebook of 

energy efficiency of buildings ("Off. Gazette RS", No. 61/2011), insofar as this is consistent with cost-effectiveness during lifetimes of measures or because of their 

special architectural or historical merit as compliance with certain minimum energy performance requirements would unacceptably alter their appearance



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Energetski pregled

➢ Vrste radova koji su obuhvaćeni projektima u okviru PPF6 projekta su:

➢ Termička izolacija omotača i krova zgrade

➢ Zamena starih prozora i vrata

➢ Unapređenje termičke efikasnosti zgrade uključujući HVAC sisteme, rasvetu i upravljanje

➢ Renoviranje sanitarnih čvorova

➢ Ispitivanje građevinskih elemenata zgrade i, ako je potrebno, u dodatnom obimu, vršiće se sanacija i
obnova građevinskih elemenata

➢ Dodatni radovi koji se bave termičkom izolacijom (krečenje, obnova fasade, oluci za kišu, zaštita od 
sunca, sanacija krova)

➢ Dodatna poboljšanja komfora u zatvorenim prostorima (zamena podnih obloga oštećenih od curenja, 
unutrašnje ili spoljašnje sene na prozorima,…);

➢ Izgradnja objekata za osobe sa invaliditetom (pristupne rampe, toaletne prostorije)

➢ Instalacija sigurnosne i IT opreme (CCTV kamere, savremene TV instalacije, WiFi internet konekcije)

➢ Instalacije za zaštitu od požara



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu

1. Energetski pregled (EN 16247)

2. Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

3. Modelovanje energetske potrošnje i troškova

4. Elaborat o energetskoj efikasnosti

5. Energetska sertifikacija zgrada 

6. Sistem energetskog menadžmenta



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

Šta propisuje zakon a šta se dešava u praksi?

➢ Zakon:

➢ Elaborat o energetskom pregledu zgrada

➢ Realizacija

➢ Sertifikacija

➢ Pravilnik o načinu i rokovima dostavlјanja podataka
neophodnih za praćenje sprovođenja Akcionog plana za
energetsku efikasnost u Republici Srbiji i metodologiji
za praćenje, proveru i ocenu efekata njegovog
sprovođenja („Službeni glasnik RS”, broj 37/15)

➢ Praksa:

➢ Korišćenjem različitih softvera (npr. eSave)

➢ Proračun od strane tehničkog konsultanta za
konkretni projekat / primenjenu meru
unapređenja EE (Ex-ante i Ex-post revizija
projekta)

➢ Korišćenjem Tipologije i CBA alata razvijenih
u okviru GIZ projekta

➢ Izradom Izveštaja o energetskom pregledu
zgrade i izdavanje energetskog pasoša



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

➢ eSave

...

(steps 

1,2,3,4,5)



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

➢ Primer proračuna od strane tehničkog konsultanta za potrebe banke



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

Praćenje, provera i ocena efekata
sprovođenja Akcionog plana za 
energetsku efikasnost u Republici Srbiji

Primer 1: Zamena sistema osvetljenja
u zgradama javnog sektora

Upitnik koji se šalje Ministarstvu se popunjava na osnovu

podataka iz projekta za izvođenje, rekonstrukciju ili adaptaciju

sistema osvetljenja. Ako ne postoji projektna koristiti

postojeću dokumentaciju ili izvršiti uvid u stvarno stanje.



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

Praćenje, provera i ocena efekata
sprovođenja Akcionog plana za 
energetsku efikasnost u Republici Srbiji

Primer 2: Rekonstrukcija toplotne
izolacije određenih delova
gradjevinskog omotača zgrada

Korekcioni koeficijenti a, b i c uzimaju u obzir:

• Klmatsku zonu (a)

• Stepen korisnosti sistema grejanja i tip izvora energije (b)

• Eksploataciono ograničenje (c)



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

Praćenje, provera i ocena efekata
sprovođenja Akcionog plana za 
energetsku efikasnost u Republici Srbiji

Primer 3: Zamena opreme za 
grejanje u zgradama

SHD – specifična godišnja potreba energije za grejanje

A – korisna grejana površina objekta



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu

1. Energetski pregled (EN 16247)

2. Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

3. Modelovanje energetske potrošnje i troškova

4. Elaborat o energetskoj efikasnosti

5. Energetska sertifikacija zgrada 

6. Sistem energetskog menadžmenta



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Modelovanje energetske potrošnje i troškova / Elaborat o energetskoj efikasnosti

Energetska potrošnja se modeluje prema metodologiji propisanoj Pravilnikom o energetskoj 
efikasnosti zgrada (‘’Službeni Glasnik RS’’, br. 61/2011)

➢ Ovim pravilnikom bliže se propisuju energetska svojstva i način izračunavanja toplotnih
svojstava objekata visokogradnje, kao i energetski zahtevi za nove i postojeće objekte

➢ Ovaj pravilnik primenjuje se na izgradnju novih zgrada i rekonstrukciju, dogradnju, obnovu,
adaptaciju, sanaciju i energetsku sanaciju postojećih zgrada

➢ Elaborat energetske efikasnosti je elaborat koji sadrži proračune, tekst i crteže u skladu sa
propisom kojim se uređuju energetska svojstva zgrada i sastavni je deo tehničke dokumentacije
koja se prilaže uz zahtev za izdavanje građevinske dozvole ili uz zahtev za izdavanje rešenja
kojim se odobrava izvođenje radova na adaptaciji ili sanaciji objekta, kao i energetskoj sanaciji



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Modelovanje energetske potrošnje i troškova / Elaborat o energetskoj efikasnosti

Proračun energetskih svojstava zgrade vrši se za sledeće kategorije: 

1. godišnja potrebna energija za grejanje;

2. godišnja potrebna energija hlađenja;

3. godišnja potrebna energija za ventilaciju;

4. godišnja potrebna energija za pripremu sanitarne tople vode;

5. godišnja potrebna energija za osvetljenje;

6. godišnji gubici tehničkih sistema;

7. godišnja isporučena energija;

8. godišnja potrebna primarna energija;

9. godišnja emisija CO2



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Modelovanje energetske potrošnje i troškova / Elaborat o energetskoj efikasnosti

Elaborat energetske efikasnosti radi se na osnovu sledećih podataka:

1. Klimatskih karakteristika lokacije, tj.
- spoljne projektne temperature gradova u Republici Srbiji;
- broja stepen dana i srednje temperature grejnog perioda za gradove u Republici Srbiji i
- srednje mesečne sume zračenja i srednje mesečne temperature;

2. Podataka o lokaciji, tj. situacionog plana zgrade sa položajem objekata u neposrednom okruženju, 
prikazom vrsta obrada površina;

3. Podataka o građevinskim materijalima, elementima i sistemima, koji su potrebni za
proračune definisane ovim pravilnikom;

4. Podataka o mašinskoj i elektro opremi, uređajima i instalacijama.



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Modelovanje energetske potrošnje i troškova / Elaborat o energetskoj efikasnosti

Tabela 6.5 - Dobici toplote od ljudi i električnih uređaja (SRPS EN ISO 13790):

Tip zgrade 1 2 3 4 5 6 7 8 9 Ostale zgrade Jedinica

Ulazni podaci

Stambena 
zgrada sa 

jednim 
stanom

Stambena 
zgrada sa 

više stanova

Poslovna
zgrada

Zgrade
namenjene

obrazovanju
Bolnice Restorani

Trgovinski
centri

Sportski
centri

Sale za 
sastanke i 

prezentacije

Industrijske
zgrade

Skladišta
Unutrašnji

bazeni

Unutrašnja projektna temperatura za zimski 
period

20 20 20 20 22 20 20 18 20 18 18 28 °C

Unutrašnja projektna temperatura za letnji 
period

26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 26 28 °C

Površina po osobi (zauzetost) 60 40 20 10 30 5 10 20 5 20 100 20 m2/per

Odavanje toplote po osobi 70 70 80 70 80 100 90 100 80 100 100 60 W/per

Odavanje toplote ljudi po jedinici površine 1,2 1,8 4,0 7,0 2,7 20 9,0 5,0 16 5,0 1,0 3,0 W/m2

Prisutnost tokom dana (prosečno mesečno) 12 12 6 4 16 3 4 6 3 6 6 4 h

Godišnja potrošnja električne energije po 
jedinici površine grejanog prostora

20 30 20 10 30 30 30 10 20 20 6 60
kWh/m2

Protok svežeg vazduha po jedinici površine 
grejanog prostora

0,7 0,7 0,7 0,7 1,0 1,2 0,7 0,7 1,0 0,7 0,3 0,7 m3/(h•m2)

Protok svežeg vazduha po osobi (obrok po 
osobi)

42 28 14 7 30 6 7 14 5 14 30 14 m3/(h•per)

Toplota potrebna za pripremu STV po jedinici 
površine grejanog prostora

10 20 10 10 30 60 10 80 10 10 1,4 80 kWh/ m2



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Modelovanje energetske potrošnje i troškova / Elaborat o energetskoj efikasnosti

Ukupna godišnja isporučena energija računa se kao zbir energija potrebnih za grejanje i pripremu
sanitarne tople vode, za hlađenje, za ventilaciju i klimatizaciju, za osvetljenje i za rad pomoćnih
sistema:

Edel = QH + Qc + Qve + EI + Qaux [kWh/a]



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
Modelovanje energetske potrošnje i troškova / Elaborat o energetskoj efikasnosti

Tabela 6.12 - Faktori pretvaranja za proračunavanje godišnje primarne energije za pojedine vrste izvora toplote

*Godišnja primarna energija za funkcionisanje zgrade određuje se tako što se godišnja dovedena energija za rad sistema u zgradi pomnoži sa faktorom pretvaranja određenim u tabeli 6.12.

ENERGENT FAKTOR PRETVARANJA*

ulje za loženje 1,2

gas 1,1

ugalj 1,3

drvena biomasa 0,1

električna energija 2,5

daljinsko grejanje na fosilna goriva 1,8

daljinsko grejanje kogeneracijom 1,0

Tabela 6.13 - Specifične emisije CO2 za pojedine vrste energenata

Energent Po jedinici goriva Po jedinici energije

zemni gas 1,9 kg/m3 0,20 kg/kWh

tečni naftni gas 2,9 kg/kg 0,215 kg/kWh

ekstra lako ulje za loženje 2,6 kg/l 0,265 kg/kWh

lako ulje za loženje 3,2 kg/kg 0,28 kg/kWh

daljinska toplota 0,33 kg/kWh 0,33 kg/kWh**

električna energija 0,53 kg/kWh 0,53 kg/kWh

smeđi ugalj (domaći) 1,5 kg/kg 0,32 kg/kWh

smeđi ugalj (strani) 1,88 kg/kg 0,40 kg/kWh

lignit (domaći) 1,0 kg/kg 0,33 kg/kWh

**Napomena: Podaci se koriste u slučaju kada isporučilac energenta ne navede emisiju za svoj izvor energenata, odnosno energije

Emisija CO2 za Beogradske elektrane prema

prosečnoj godišnjoj potrošnji energenata (gas,

mazut, ugalj, biomasa, lož ulje i električna

energija) iznosi 0.27 kg/kWh odnosno 0.29

kg/kWh u zavisnosti da li se kao mesto predaje

toplotne energije računa podstanica ili stan.



Ključni dokumenti i procedura za EE u zgradarstvu
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Elaborat o EE sadrži: 

1. Podatke na osnovu kojih je izrađen;

2. Tehnički opis primenjenih tehničkih mera i rešenja u projektu usklađenih sa pravilnikom i to: (1) funkcionalne i
geometrijske karakteristike zgrade, (2) primenjene materijale, (3) ugrađene sisteme, (4) vrste izvora energije za
grejanje, hlađenje i ventilaciju, (5) termotehničke instalacije, (6) sisteme rasvete, (7) upotrebu i učešće obnovljivih
izvora energije;

3. Proračune kojima se potvrđuje da projektovani građevinski elementi i zgrada, ili deo zgrade kao celina, sa
pripadajućim tehničkim sistemima, ispunjavaju zahteve pravilnika;

4. Potrebnu godišnju potrošnju energije za rad tehničkih sistema u zgradi (finalna energija);

5. Godišnju vrednost korišćenja ukupne primarne energije;

6. Vrednosti emisije CO2
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Modelovanje energetske potrošnje i troškova / Elaborat o energetskoj efikasnosti

Primer Elaborata EE
(poslednja strana)
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Primer određivanja troškova grejanja javnog objekta površine 1000 m2 dobrih termoizolacionih karakteristika (257 
GJ/god - potrebna godišnja količina toplotne energije)

*Cena kWh električne energije odnosno toplotne energije iz sistema daljnskog grejanja

određena je uzimajući u obzir i troškove snage, pristupa sistemu i ostale obavezne

naknade (OIE, EE, akciza, bez PDV-a).

Energent cena j.m. Topl.moć j.m. ƞ
God. 

količina j.m

God. trošak

(RSD)

Ugalj Banovići 14,000 din/t 18.2 GJ/t 0.65 21.7 t 304,431 

Ugalj Vreoci sušeni 13,500 din/t 17.2 GJ/t 0.65 23.0 t 310,625 

Ugalj sirovi lignit 8,500 din/t 9.2 GJ/t 0.65 43.0 t 365,648 

Lož ulje 71 din/lit. 41 GJ/t 0.7 9.0 t 739,985 

Prirodni gas 42 din/m3 0.0333 GJ/m3 0.95 8,131.6 m3 343,628 

Propan-butan 150,000 din/t 46 GJ/t 0.85 6.6 t 986,869 

Drvo 4,800 din/m3 11 GJ/t 0.8 53.1 m3 255,118 

Centralno grejanje 10.9 din/kWh 0.0036 GJ/kWh 1 71,456.6 kWh 778,877 

El.energija kotao 10.4 din/kWh 0.0036 GJ/kWh 1 71,456.6 kWh 743,149 
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1. Energetski pregled (EN 16247)

2. Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

3. Modelovanje energetske potrošnje i troškova

4. Elaborat o energetskoj efikasnosti

5. Energetska sertifikacija zgrada 

6. Sistem energetskog menadžmenta
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Energetska sertifikacija zgrada se vrši prema Pravilniku o uslovima, sadržini i načinu izdavanja 
sertifikata o energetskim svojstvima zgrada (‘’Službeni Glasnik RS’’, br. 69/2012 i 44/2018) 

➢ energetski pregled zgrade jeste postupak koji se sprovodi radi utvrđivanja energetskih svojstava zgrade i nivoa
usklađenosti tih svojstava sa propisanim zahtevima

➢ energetski razred zgrade je pokazatelj energetskih svojstava zgrade, iskazan preko relativne vrednosti godišnje
potrošnje finalne energije za grejanje [%], i predstavlja procentualni odnos specifične godišnje potrebne toplote
za grejanje QH,nd [kWh/m2a] i maksimalno dozvoljene QH,nd,max [kWh/m2a] za određenu kategoriju zgrada.
Zgrade se svrstavaju u osam energetskih razreda prema energetskoj skali od "A+" do "G", s tim da "A+"
označava energetski najpovoljniji, a "G" energetski najnepovoljniji razred.

➢ energetska sertifikacija zgrade je skup radnji i postupaka koji uključuju: energetski pregled zgrade,
vrednovanje stavki prilikom energetskog pregleda zgrade, izradu izveštaja o obavljenom energetskom pregledu i
izdavanje energetskog pasoša, a sprovodi je ovlašćena organizacija; energetska sertifikacija novih zgrada vrši se
u postupku tehničkog prijema zgrade.

➢ energetski pasoš je sertifikat o energetskim svojstvima zgrade, koji sadrži izračunate vrednosti potrošnje
energije u okviru određene kategorije zgrada, energetski razred i preporuke za poboljšanje energetskih svojstava
zgrade, a izdaje ga ovlašćena organizacija.

➢ Energetski pasoš moraju imati sve nove zgrade, kao i postojeće zgrade koje se rekonstruišu, adaptiraju, saniraju
ili energetski saniraju, osim zgrada koje su izuzete od obaveze energetske sertifikacije.

➢
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Energetska sertifikacija zgrada

Energetski pregled zgrade obuhvata:

1. Analizu arhitektonsko-građevinskih karakteristika zgrade, odnosno analizu toplotnih karakteristika
termičkog omotača zgrade

2. Analizu energetskih svojstava sistema grejanja

3. Analizu sistema automatske regulacije sistema grejanja u zgradi

4. Merenja za utvrđivanje energetskog stanja i/ili svojstava, kada se do podataka ne može doći na drugi
način
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Nakon energetskog pregleda izrađuje se izveštaj o obavljenom energetskom pregledu zgrade
koji sadrži: 

1. opšte podatke o zgradi; podatke o lokaciji; klimatske podatke; podatke o usklađenosti projekta izvedenog objekta
sa glavnim projektom na osnovu kojega je zgrada izgrađena;

2. tehnički opis primenjenih tehničkih mera i rešenja prema propisanim kriterijumima i to: funkcionalnih i geometrijskih
karakteristika zgrade, primenjenih građevinskih materijala, elemenata i sistema, ugrađenih tehničkih sistema, vrsta
izvora energije za grejanje, hlađenje i ventilaciju, termotehničkih instalacija i sistema rasvete, upotrebe i učešća
obnovljivih izvora energije;

3. potrebnu godišnju potrošnju energije za rad tehničkih sistema u zgradi (finalna energija) u skladu sa propisom
kojim se uređuju energetska svojstva zgrada;

4. godišnju vrednost korišćenja ukupne primarne energije u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada;

5. vrednosti emisije CO2, proračunate u skladu sa Pravilnikom o energetskoj efikasnosti zgrada;

6. predlog mera poboljšanja energetskih svojstava zgrade;

7. potpis odgovornog inženjera EE koji je izradio izveštaj.
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➢ Energetski pasoš čini sastavni deo tehničke dokumentacije koja se prilaže uz zahtev za
izdavanje upotrebne dozvole.

➢ Energetski pasoš zgrade izdaje se po izvršenom energetskom pregledu zgrade i vrednovanju
i završnom ocenjivanju ispunjenosti propisanih zahteva o energetskim svojstvima zgrade.

➢ Ovlašćena organizacija koja je izdala energetski pasoš dostavlja jedan primerak tog pasoša
ministarstvu nadležnom za poslove građevinarstva u roku od 15 dana od izdavanja.

➢ Do usvajanja nacionalnog softvera za proračun ukupne potrebne energije koja se koristi u
zgradi, proračun i izražavanje energetskog razreda zgrade vrši se na osnovu potrebne toplote za 
grejanje QH,nd [kWh/(m2a)].
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nove postojeće

Energetski razred

QH,nd,rel

[%]

QH,nd

[kWh/(m2a)]

QH,nd

[kWh/m2a)]

A+ ≤ 15 ≤ 15 ≤ 18

A ≤ 25 ≤ 25 ≤ 30

B ≤ 50 ≤ 50 ≤ 60

C ≤ 100 ≤ 100 ≤ 120

D ≤ 150 ≤ 150 ≤ 180

E ≤ 200 ≤ 200 ≤ 240

F ≤ 250 ≤ 250 ≤ 300

G > 250 > 250 > 300

Energetski razredi za zgrade namenjene zdravstvu i socijalnoj zaštiti
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Energetski pasoši za stambene i nestambene zgrade se sastoje od 5 
strana, dok energetski pasoš za ostale zgrade ima 3 strane.
Sadržaj energetskog pasoša za stambene i nestambene zgrade:

1. strana: opšte informacije o zgradi, energetski razred, potpisi osoba
koje su odgovorne za izdavanje energetskog pasoša, broj i datum 
izdavanja i period važenja;

2. strana: informacije o lokaciji i klimatski podaci, podaci o
elementima termičkog omotača i podaci o termotehničkim sistemima
(uključujući izvore energije koji se koriste);

3. strana: informacije o režimu korišćenja, energetskim potrebama i
emisiji CO2 (uz mogućnost unosa podataka o izmerenoj potrošnji
energije – za postojeće zgrade);

4. strana: lista preporuka za unapređenje energetske efikasnosti;

5. strana: lista korišćenih tehničkih pojmova i jedinica. 
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Proces energetske sertifikacije postojećih zgradaProces energetske sertifikacije novih zgrada
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1. Energetski pregled (EN 16247)

2. Prevencija rizika u postizanju zahtevanih energetskih performansi

3. Procedure procena (merenja) i verifikacije energetskih ušteda

4. Modelovanje energetske potrošnje i troškova

5. Elaborat o energetskoj efikasnosti

6. Energetska sertifikacija zgrada 

7. Sistem energetskog menadžmenta
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Uvođenje SEM-a je regulisano Zakonom o efikasnom korišćenju energije („Službeni glasnik RS“, 
br. 25/2013)

➢ SEM je sistem organizovanog upravljanja energijom na način da obveznici sistema energetskog
menadžmenta izvršavaju zakonom propisane obaveze sa ciljem da se postigne racionalno korišćenje energije
uz što manje troškova.

➢ Subjekti SEM-a: Vlada, Ministarstvo, obveznici SEM-a, energetski menadžeri i ovlašćeni energetski savetnici.

➢ Ministarstvo organizuje, sprovodi i prati funkcionisanje sistema i realizaciju ciljeva SEM-a, i to:

➢ prikuplja godišnje izveštaje obveznika SEM-a;

➢ vodi bazu podataka od značaja za praćenje sprovođenja SEM-a;

➢ planira i utvrđuje dinamiku održavanja teorijskih i praktičnih obuka za energetske menadžere i energetske
savetnike, organizuje obuku, polaganje ispita, izdaje licence i vodi registre licenciranih energetskih
menadžera i ovlašćenih energetskih savetnika; vodi objedinjene statističke podatke o energiji isporučenoj
kupcima energije;

➢ vrši poslove u oblasti finansiranja efikasnog korišćenja energije i upravlja Budžetskim fondom za 
unapređenje energetske efikasnosti; 

➢ sprovodi javne kampanje i druge edukativne aktivnosti u funkciji jačanja svesti u odnosu na efikasno 
korišćenje energije i podržava druge izvođače takvih kampanja i aktivnosti.
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➢ Obveznici SEM-a su:

➢ privredna društva koja koriste više energije od količine koju propiše Vlada,

➢ organi državne uprave i drugi organi Republike Srbije, organi autonomne pokrajine, jedinice lokalne
samouprave sa više od 20.000 stanovnika i javne službe koje koriste objekte u javnoj svojini

➢ Obveznici SEM-a imaju obavezu da:

➢ realizuju planirani cilj uštede energije koji propisuje Vlada,

➢ da dostavljaju godišnji izveštaj o potrošnji energije,

➢ da imenuju potreban broj energetskih menadžera i o tome obaveste ministarstvo energetike, 

➢ da donose program i plan energetske efikasnosti, 

➢ sprovode mere za efikasno korišćenje energije, 

➢ dostavljaju ministarstvu energetike izveštaje o ostarivanju ciljeva sadržanih u programu i planu EE, 

➢ obezbeđuju sprovođenje energetskih pregleda najmanje jednom u pet godina (obveznici sistema iz
javnog sektora najmanje jednom u 10 godina) i da preduzimaju druge aktivnosti i mere u skladu sa
zakonom.
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Obveznici SEM-a

Kategorija Sektor

Industrija Industrijski sektor i sektor rudarstva 2 500 toe/god. po lokaciji

Sektor transformacije, prenosa, distribucije 

energije (električna, toplotna, rafinerije)

Objekti (Zgrade)

Komercijalni sektor, poslovne zgrade, tržni centri i 

ustanove koje koriste objekte u javnoj svojini 

(škole, bolnice, sportski centri i dr.)
1 000 toe/god. po lokaciji

JLS

Svi objekti za koje JLS plaća troškove energije, 

kao i objekti koje koriste javne službe (ustanove i 

preduzeća) osnovane od JLS koje ne prelaze 

graničnu potrošnju

Više od 20000 

stanovnika

Organi državne uprave, drugi 

organi Republike Srbije i 

organi Autonomne Pokrajine

Svi objekti koje koriste organi i za koje plaćaju

troškove energije, sa pojedinačnom površinom

većom od 2000 m2

službene zgrade, 

poslovne prostorije sa

površinom preko 2000 

m2

Javne službe koje koriste

objekte u javnoj svojini

Ustanove koje na najmanje jednoj lokaciji troše

više od 1000 toe i preduzeća koja na najmanje

jednoj lokaciji troše više od 2.500 toe

Ustanove: 1000 toe/god.                                

Preduzeća: 2500 

toe/god.
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➢ Energetski menadžer je fizičko lice imenovano od strane obveznika SEM-a, koje
ima obavezu naročito da:

➢ prikuplja i analizira podatke o načinu korišćenja energije obveznika SEM-a;

➢ priprema programe i planove EE;

➢ predlaže mere koje doprinose efikasnom korišćenju energije i učestvuje u njihovoj realizaciji;

➢ stara se o pripremi godišnjeg izveštaja o ostarivanju ciljeva sadržanih u programu i planu EE;

➢ preduzima i druge aktivnosti i mere propisane zakonom.

➢ Poslove energetskog menadžera može da obavlja lice koje ima licencu za obavljanje
poslova energetskog menadžera. 

➢ Ovlašćeni energetski savetnik vrši energetski pregled i energetsku reviziju.

➢ Ovlašćeni energetski savetnik je fizičko ili pravno lice, upisano u registar ovlašćenih
energetskih savetnika koji vodi Ministarstvo. 
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➢ Izveštaj o sprovedenom energetskom pregledu sadrži naročito:

➢ energetski bilans objekta, proizvodnih procesa i usluga koje su predmet pregleda;

➢ procenu postojećeg nivoa energetske efikasnosti objekta, proizvodnih procesa i usluga koje su 
predmet pregleda;

➢ predlog mera za povećanje energetske efikasnosti objekta, proizvodnih procesa i usluga koje su 
predmet pregleda;

➢ procenu ostvarivih ušteda energije i smanjenja emisije CO2 za svaku predloženu meru, kao i procenu 
ukupnih ostvarivih ušteda energije i ukupnog smanjenja emisije CO2 u slučaju istovremene primene 
više mera efikasnog korišćenja energije, uključujući i ekonomsko-finansijsku analizu tih mera;

➢ završno stručno mišljenje koje uključuje predlog mera za efikasno korišćenje energije koje treba 
sprovesti;

➢ druge podatke od značaja za procenu energetske efikasnosti i predlaganje mera za efikasno 
korišćenje energije.

➢ Ministar bliže propisuje sadržinu izveštaja o sprovedenom energetskom pregledu, 
odnosno energetskoj reviziji.
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Šematski prikaz SEM-a
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➢ Informacioni sistem za energetski menadžment (ISEM) je internet aplikacija, odnosno računarski

program koji služi kao osnovni alat za podršku sistemskom energetskom menadžmentu

➢ Razvoj i implementaciju ISEM-a je omogućio UNDP

➢ ISEM je omogućio:

➢ formiranje registra objekata čija se potrošnja i troškovi energije, energenata i vode kontinualno prate;

➢ obradu i analizu prikupljenih podataka;

➢ kontrolu nad troškovima i postavljanje ciljeva za smanjenje troškova za energiju, energente i vodu;

➢ međusobnu komunikaciju korisnika sistema sa automatskim sistemom informisanja i upozoravanja

korisnika;

➢ statističku kontrolu unosa podataka i postavljanje alarma za prekoračenja zadatih vrednosti potrošnje;

➢ jednostavno i lako praćenje rezultata sprovođenja projekata unapređenja EE; 

➢ Korisnici objekata (javnih zgrada, škola, bolnica...) unose mesečne podatke o potrošnji i računima za                        

potrošenu energiju, energente i vodu putem ISEM-a

➢ Energetski menadžeri vrše kontrolu ispravnosti unetih podataka

➢ Uneti podaci su dostupni i koristi ih direktno i Ministarstvo energetike
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Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada

1. Zakon o planiranju i izgradnji i druga regulativa od značaja za sektor izgradnje

2. Planska dokumenta

3. Tehnička dokumentacija za izgradnju 

4. Procedura dobijanja potrebnih dozvola
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8. Ključni izazovi tokom izgradnje i nadzora - prevencija rizika u postizanju zahtevanih 
energetskih performansi



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Zakon o planiranju i izgradnji i druga regulativa od značaja za sektor izgradnje

➢ Zakon o planiranju i izgradnji

➢ Zakon o efikasnom korišćenju energije 

➢ Zakon o zaštiti od požara

➢ Zakon o energetici

➢ Zakon o državnom premeru i katastru

➢ Zakon o proceni uticaja na životnu sredinu

➢ Uredba o lokacijskim uslovima

➢ Pravilnik o postupku sprovođenja objedinjene procedure elektronskim putem

➢ Pravilnik o klasifikaciji objekata

➢ Pravilnik o sadržini, načinu i postupku izrade i načinu vršenja kontrole tehničke dokumentacije prema
klasi i nameni objekata



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Zakon o planiranju i izgradnji i druga regulativa od značaja za sektor izgradnje

➢ Pravilnik o načinu, postupku i sadržini podataka za utvrđivanje ispunjenosti uslova za izdavanje licence za 
izradu tehničke dokumentacije i licence za građenje objekata za koje građevinsku dozvolu izdaje ministarstvo, 
odnosno autonomna pokrajina, kao i o uslovima za oduzimanje tih licenci

➢ Pravilnik o objektima na koje se ne primenjuju pojedine odredbe zakona o planiranju i izgradnji

➢ Pravilnik o izgledu, sadržini i mestu postavljanja gradilišne table

➢ Pravilnik o sadržini i načinu vođenja knjige inspekcije, građevinskog dnevnika i građevinske knjige

➢ Pravilnik o sadržini i načinu vršenja tehničkog pregleda objekta, sastavu komisije, sadržini predloga komisije o 
utvrđivanju podobnosti objekta za upotrebu, osmatranju tla i objekta u toku građenja i upotrebe i minimalnim
garantnim rokovima za pojedine vrste objekata

➢ Pravilnik o sadržini i načinu vođenja stručnog nadzora

➢ Pravilnik o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju

➢ Pravilnik o energetskoj efikasnosti zgrada 

➢ Pravilnik o uslovima, sadržini i načinu izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrada 



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
OBJEDINJENA PROCEDURA - „JEDNOŠALTERSKI SISTEM” ZA INVESTITORE U IZGRADNJU

ŠTА NIJE OBUHVАĆENO 
OBJEDINJENOM PROCEDUROM?

• Izdаvаnje informаcije o lokаciji;

• Izdavanje uslova za projektovanje i
priključenje na distributivni, odnosno
prenosni sistem električne energije, 
kao i na distri butivni, odnosno
sistem za transport prirodnog gasa, 
za pojedine objekte, u skladu sa
zakonom kojim se uređuje
energetika.

ŠTА JE OBUHVАĆENO OBJEDINJENOM PROCEDUROM?

• Pribаvljаnje uslovа zа projektovаnje, odnosno priključenje objekаtа nа
infrаstrukturnu mrežu;

• Izdаvаnje lokаcijskih uslovа;

• Izdаvаnje grаđevinske dozvole;

• Izmene lokacijskih uslova i građevinske dozvole;

• Prijаva rаdovа;

• Pribavljanje saglasnosti na projekat za izvođenje u pogledu mera
zaštite od požara;

• Prijava završetka temelja i završetka objekta u konstruktivnom smislu;

• Distribuiranje informacija i akata (o građevinskoj dozvoli, prijavi radova, 
završetku temelja i sl.);

• Priključenje nа infrаstrukturnu mrežu;

• Izdаvаnje upotrebne dozvole;

• Upis prаvа svojine nа izgrаđenom objektu.

Objedinjena procedura je razmena dokumenаtа u posedu imаlаcа javnih ovlašćenja bez posredovanja od strane investitora.
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energetskih performansi



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Planska dokumenta

➢ Plan generalne regulacije (PGR)

➢ osnovni planski akt za ostvarivanje prava na izgradnju

➢ njegovo postojanje nekada nije neophodno, a nekada nije dovoljno

➢ Plan detaljne regulacije (PDR)

➢ Urbanistički projekat (UP)

➢ Pravilnik o opštim pravilima za parcelaciju, regulaciju i izgradnju (PPR)
Napomena: nije planski akt 



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Planska dokumenta

➢ PGR postoji

➢ a) PGR za datu parcelu ne predviđa donošenje PDR-a niti UP-a: lokacijski uslovi će biti izdati na osnovu PGR-a.

➢ b) PGR za datu parcelu predviđa donošenje PDR-a i ne utvrđuje zabranu izgradnje na tom području:

➢ a. PGR sadrži regulacionu liniju (regulaciju) za datu parcelu: lokacijski uslovi će biti izdati na osnovu PGR-a i PPR;

➢ b. PGR ne sadrži regulacionu liniju (regulaciju) za datu parcelu: nije moguće izdati lokacijske uslove.

➢ c) PGR za datu parcelu predviđa donošenje PDR-a i utvrđuje zabranu izgradnje na tom području:

➢ a. PDR je donet i ne predviđa dalju razradu kroz UP: lokacijski uslovi će biti izdati na osnovu PDR-a;

➢ b. PDR je donet i predviđa dalju razradu kroz UP: lokacijski uslovi se mogu izdati po potvrđivanju UP-a;

➢ c. PDR nije donet:

➢ i. Ako je prošlo manje od 12 meseci od donošenja odluke o izradi PDR-a: nije moguće izdati lokacijske uslove.

➢ ii. Ako je prošlo više od 12 meseci od donošenja odluke o izradi PDR-a:

➢ 1. Ako PGR sadrži regulacionu liniju: lokacijski uslovi će biti izdati na osnovu PPR-a i PGR-a;

➢ 2. Ako postojeći planski dokument ne sadrži regulacionu liniju: nije moguće izdati lokacijske uslove.

➢ d) PGR za datu parcelu predviđa obaveznu izradu UP-a: lokacijski uslovi se mogu izdati po potvrđivanju UP-a 



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Planska dokumenta

➢ PGR ne postoji

➢ a. Ako za područje na kojoj je data parcela nije predviđeno donošenje urbanističkog plana: lokacijski uslovi će
se izdati na osnovu prostornog plana (područja posebne namene ili jedinice lokalne samouprave), odnosno
uređajnih osnova za selo, ako se data parcela nalazi na području za koje je izrađena uređajna osnova za
selo. Izuzetno do donošenja uređajne osnove za selo, lokacijski uslovi se za objekte koji po svojoj nameni,
veličini i kapacitetima ne menjaju namenu i izgled prostora i koji nemaju negativni uticaj na okolno područje
(naročito za izgradnju novih objekata u neposrednoj blizini postojećih ili srušenih objekata i rekonstrukciju
postojećih objekata ili nove izgradnje na istoj katastarskoj parceli), mogu izdati na osnovu opštih pravila
uređenja i građenja u skladu sa PPR;

➢ b. Ako je za područje na kojoj je data parcela prostornim planom predviđeno donošenje urbanističkog plana,
ali nije doneta odluka o njegovoj izradi, lokacijski uslovi će se izdati na osnovu PPR-a i na osnovu prostornog
plana, ako on sadrži regulacionu liniju (regulaciju).

➢ c. Ako je za područje na kojoj je data parcela prostornim planom predviđeno donošenje urbanističkog plana, i
doneta je odluka o njegovoj izradi sa zabranom izgradnje na tom području pre manje od 12 meseci, nije
moguće izdati lokacijske uslove.

➢ d. Ako je za područje na kojoj je data parcela prostornim planom predviđeno donošenje urbanističkog plana, i
doneta je odluka o njegovoj izradi pre više od 12 meseci, lokacijski uslovi će se izdati na osnovu PPR-a i na
osnovu prostornog plana, ako on sadrži regulacionu liniju (regulaciju). Ukoliko prostorni plan ne sadrži
regulacionu liniju (regulaciju), nije moguće izdati lokacijske uslove.

➢
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Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Izvođenje građevinskih radova i nadzor

➢ Projekat za izvođenje (PZI)

➢ Obavezan za građenje objekata za koje je pribavljena građevinska dozvola i izvođenje radova na
rekonstrukciji objekta, za koje je pribavljeno rešenje o odobrenju, osim za objekte kategorije „A„, kao i u 
slučajevima kada je predviđeno pribavljanje saglasnosti na projekat za izvođenje u skladu sa propisima
kojima se uređuje zaštita od požara.

➢ PZI se izrađuje na osnovu projekta za građevinsku dozvolu, odnosno idejnog projekta za rekonstrukciju
objekta, kao i propisa iz relevantnih oblasti i pravila struke. 

➢ U fazi nakon građevinske dozvole neophodno je pribaviti samo sledeće saglasnosti*:

➢ Pre prijave radova – saglasnost na studiju o proceni uticaja na životnu sredinu, ako je obaveza njene izrade
utvrđena propisom kojim se uređuje procena uticaja na životnu sredinu, odnosno odluka da nije potrebna
izrada studije ukoliko te obaveze nema.

➢ Do pribavljanja upotrebne dozvole, odnosno do tehničkog pregleda objekta – saglasnost na projekat za 
izvođenje u pogledu mera zaštite od požara, ako je ta obaveza utvrđena zakonom kojim se uređuje zaštita
od požara.

*Ne postoji obaveza pribavljanja saglasnosti u pogledu mera zaštite kulturnih dobara, ali ako se radi o objektu za koji su predviđene mere zaštite
kulturnih dobara, u skladu sa zakonom kojim se uređuje zaštita nepokretnog kulturnog dobra, investitor ima obavezu dostavljanja projekta za 
izvođenje nadležnom organu, najkasnije pre otpočinjanja izvođenja radova, u elektronskoj formi, koji nadležni organ bez odlaganja dostavlja
organu, odnosno organizaciji, nadležnoj za zaštitu nepokretnih kulturnih dobara. 



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Izvođenje građevinskih radova i nadzor

➢ Prijava radova je obavezna za sve radove za koje je izdata:

➢ Građevinska dozvola;

➢ Rešenje o odobrenju izvođenja radova;

➢ Privremena građevinska dozvola. 

➢ Izvođenje radova vrši se na osnovu:

➢ Građevinske dozvole, odnosno rešenja o odobrenju izvođenja radova, odnosno privremene građevinske dozvole, odnosno
rešenja ili dozvole za uklanjanje objekta;

➢ Projekta za građevinsku dozvolu, odnosno idejnog projekta, odnosno projekta rušenja objekta;

➢ Projekta za izvođenje – obavezno za objekte koji se grade na osnovu građevinske dozvole i za radove na rekonstrukciji
objekta koji se vrše na osnovu rešenja o odobrenju, osim za kategoriju „A”. 

➢ Stručni nadzor:

➢ Investitor obezbeđuje stručni nadzor.

➢ Vršenje stručnog nadzora obavezno je od početka građenja, odnosno izvođenja radova, do njihovog završetka, za objekte za 
koje je izdata građevinska dozvola, odnosno izvođenje radova na rekonstrukciji, za koje je izdato rešenje o odobrenju.
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Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Tehnička kontrola i Upotrebna dozvola

➢ Priključenje objekta

➢ Postupak za priključenje objekta na komunalnu i drugu infrastrukturu pokreće se podnošenjem zahteva
nadležnom organu, kroz CIS (Centralni informacioni sistem za elektronsko postupanje u okviru objedinjene
procedure u postupcima za izdavanje akata u ostvarivanju prava na izgradnju i upotrebu objekata)

➢ Izrada projekta izvedenog objekta (PIO) je obavezna:

➢ Za sve objekte koji se grade na osnovu prethodno izdate građevinske dozvole, osim za objekte kategorije „A„, za koje se 
umesto projekta izvedenog objekta može priložiti geodetski snimak izvedenog objekta na parceli, na overenoj katastarsko-
topografskoj podlozi;

➢ U slučaju radova izvedenih na osnovu rešenja o odobrenju izvođenja radova, ukoliko investitor želi da pribavi upotrebnu
dozvolu. 

➢ Vršenje tehničkog pregleda objekta je obavezno u svim slučajevima kada se pristupa pribavljanju upotrebne
dozvole:

➢ Za sve objekte koji izgrađeni na osnovu prethodno izdate građevinske dozvole, osim za objekte kategorije „A„;

➢ U slučaju radova izvedenih na osnovu rešenja o odobrenju izvođenja radova, ukoliko investitor želi da pribavi upotrebnu
dozvolu.

➢ Upotrebnu dozvolu je neophodno pribaviti pre upotrebe objekta, i to:

➢ Za objekte koji su izgrađeni na osnovu građevinske dozvole;

➢ Na zahtev investitora, za objekte za koje je izdato rešenje o odobrenju izvođenja radova.
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Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Upis prava svojine

➢ Upis prava svojine

➢ Zahtev za upis prava svojine podnosi organ koji je izdao upotrebnu dozvolu.

➢ Nadležni organ, po službenoj dužnosti, u roku od pet radnih dana po pravnosnažnosti izdate upotrebne
dozvole, dostavlja nadležnoj službi za katastar kroz CIS:

➢ Upotrebnu dozvolu;

➢ Elaborat geodetskih radova za izvedeni objekat i posebne delove objekta;

➢ Elaborat geodetskih radova za podzemne instalacije. 

➢ Po dostavljanju upotrebne dozvole, služba za katastar, po službenoj dužnosti:

➢ Donosi rešenje o kućnom broju (ako se upotrebna dozvola odnosi na novoizgrađeni objekat) i rešenje
kojim vrši upis prava svojine na objektu, odnosno posebnim delovima objekta, u roku od sedam dana od 
dostavljanja upotrebne dozvole;

➢ Dostavlja investitoru i nadležnom organu uprave doneta rešenja o kućnom broju i upisanom pravu svojine, 
bez odlaganja;

➢ Vrši upis u katastar vodova, u roku od 30 dana od dostavljanja upotrebne dozvole. 
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Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Prevencija rizika u postizanju zahtevanih energetskih performansi

➢ Najčešći rizici (1/2):

➢ Značajna kašnjenja u realizaciji (priprema projekta, ugovaranje, plaćanje, itd.)

➢ Nedostatak građevinskih firmi koje mogu kvalitetno realizovati projekte ili njihova neraspoloživost
zbog ranije peuzetih obaveza

➢ Javna nabavka – pravila javne nabavke nisu poštovana

➢ Izmene vlasništva i promene korisnika

➢ Troškovi koji prelaze planirani iznos

➢ Nepotpuna računovodstvena evidencija

➢ Troškovi koji nemaju veze sa projektom



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Prevencija rizika u postizanju zahtevanih energetskih performansi

➢ Najčešći rizici (2/2):

➢ Uslovi informisanosti i komunikacije nisu ispunjeni u potpunosti

➢ Proizvodi/usluge nisu isporučeni / delimično su isporučeni/ nisu u upotrebi

➢ Ciljevi / pokazatelji projekta nisu postignuti:

➢ Neodgovarajuća termička izolacija i greške u izvođenju

➢ Neodgovarajuća stolarija i greške ugradnje

➢ Neodgovarajuća oprema i uređaji sistema grejanja

➢ Vlaga u konstrukciji

➢ ...



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Prevencija rizika u postizanju zahtevanih energetskih performansi

➢ Mere za prevenciju / ublažavanje rizika (1/2):

➢ Obuka ključnih aktera uključenih u upravljanje projektom

➢ Obuka ključnih korisnika projekta

➢ U upravljanje projektom uključiti predstavnike ključnih institucija od značaja za realizaciju projekta
(ministarstva i lokalne samouprave), po potrebi izmene / dopune zakona I podzakonskih akata

➢ Značaj ex ante i ex post revizije

➢ Adekvatno planiranje i analiza tržišta građevinskih i drugih potrebnih usluga

➢ Duži rok za podnošenje ponuda

➢ Obilazak lokacije pre davanja ponude



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada
Prevencija rizika u postizanju zahtevanih energetskih performansi

➢ Mere za prevenciju / ublažavanje rizika (2/2):

➢ Što detaljnija analiza postojećeg stanja

➢ Contingency cost

➢ Implementacioni konsultant

➢ Nadzor nad projektom mora biti suštinski a ne formalan (permanenta provera usklađenosti radova
sa projektnom dokumentacijom)

➢ Ključnu odluku u postupku izbora izvođača radova po mogućstvu prepustiti donatorskoj strani u
skladu sa međunarodno priznatim procedurama kako bi se izbegle neosnovane ali pravno
dozvoljene žalbe i dug postupak njihovog rešavanja ili naterati nadležna državna tela da o njima
urgentno odlučuju



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada

Za rekonstrukciju objekata za koje su priprema tehničke dokumentacije i finansiranje 
planirani u okviru PPF6 se izdaje:

Građevinska dozvola

Ili

Odobrenje za izvođenje radova ?



Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada

➢ Lokacijski uslovi se ne pribavljaju u sledećim slučajevima:

➢ Izvođenje radova na investicionom održavanju;

➢ Uklanjanje prepreka za osobe sa invaliditetom;

➢ Radovi kojima se ne menja spoljni izgled, ne povećava broj funkcionalnih jedinica i kapacitet
instalacija;

➢ Adaptacija;

➢ Sanacija;

➢ Građenje zidanih ograda;

➢ Svi ostali slučajevi izvođenja radova kojima se ne vrši priključenje na komunalnu infrastrukturu, odnosno ne 
menjaju kapaciteti i funkcionalnost postojećih priključaka na infrastrukturnu mrežu, osim kada je zakonom, 
odnosno planskim dokumentom propisana obaveza pribavljanja uslova. 

➢ Idejni projekat za radove koji se vrše na osnovu rešenja o odobrenju se izrađuje na osnovu prethodno
pribavljenih lokacijskih uslova (ukoliko je za te radove propisano njihovo pribavljanje), propisa i pravila struke, 
kao i projekata ili snimaka postojećeg stanja.

➢ Tehnička kontrola idejnog projekta se vrši isključivo za projekat za građevinsku dozvolu ali ne i za radove koji
se vrše na osnovu rešenja o odobrenju. 

➢
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Upravljanje i održavanje nakon rekonstrukcije

Neophodno je da se pored tehničkog opisa opreme

koja se ugrađuje u postupku rekonstrukcije zgrade

sa ciljem unapređenja EE u okviru projektne

dokumentacije obuhvate i instrukcije za korišćenje i

održavanje iste kako bi se ovi elementi uključili u 

Programe održavanja zgrada čija je izrada

propisana zakonom



Upravljanje i održavanje nakon rekonstrukcije

Upravljanje i održavanje zgradama je regulisano Zakonom o stanovanju i održavanju zgrada 
("Sl. glasnik RS", br. 104/2016) 

➢ upravljanje zgradom jesu svi organizacioni poslovi i aktivnosti koje kontinuirano obavlja izabrano
ili postavljeno lice (upravnik ili profesionalni upravnik), odnosno organ upravljanja, u svrhu
rukovođenja zgradom, a što podrazumeva odgovorno preduzimanje mera radi organizovanja
održavanja zgrade, odlučivanja o korišćenju finansijskih sredstava i obezbeđivanja korišćenja
zgrade, odnosno njenih delova u skladu sa njenom namenom, kao i druga pitanja od značaja za
upravljanje zgradom;

➢ održavanje zgrade jesu sve aktivnosti kojima se obezbeđuje očuvanje funkcija i svojstava zgrade
u skladu sa njenom namenom, a naročito u cilju redovnog korišćenja i funkcionisanja zgrade;



Upravljanje i održavanje nakon rekonstrukcije

➢ Aktivnosti na održavanju zgrade vrše se kroz:

➢ hitne intervencije,

➢ tekuće održavanje i

➢ investiciono održavanje.

➢ Tekuće i investiciono održavanje izvodi se u skladu sa programom održavanja zgrade.

➢ Ministar nadležan za poslove stanovanja bliže određuje vrstu, obim i dinamiku tekućeg i 
investicionog održavanja, kao i način sačinjavanja programa održavanja zgrade.

➢ Unapređenje svojstava zgrade ili dela zgrade jesu aktivnosti kojima se poboljšavaju energetska ili
druga svojstva zgrade dogradnjom ili ugradnjom novih delova i sklopova, odnosno uređaja i
instalacija. 

➢ Ukoliko vlasnik zgrade ne organizuju održavanje u skladu sa ovim zakonom, nadležni organ 
jedinice lokalne samouprave poveriće posao održavanja zgrade organizaciji kojoj je povereno
obavljanje poslova od javnog interesa. 



Upravljanje i održavanje nakon rekonstrukcije

Pravilnik o vrsti, obimu i dinamici aktivnosti tekućeg i investicionog održavanja zgrada i 
načinu sačinjavanja programa održavanja ("Sl. glasnik RS", br. 54/2017)

➢ Upravnik, odnosno profesionalni upravnik predlaže Program održavanja i stara se o njegovoj
realizaciji u skladu sa Zakonom o stanovanju i održavanju zgrada.

➢ Program održavanja zgrade donosi se na osnovu Izveštaja o proveri stanja zgrade.

➢ Provera stanja se vrši u skladu sa vremenskim intervalima iz Tabele (na sledećem slajdu). 



Red. broj GRAĐEVINSKI ELEMENTI, UREĐAJI, OPREMA I INSTALACIJE Provera stanja/(u godinama)

1 KONSTRUKTIVNI GRAĐEVINSKI ELEMENTI

1.1. temelji/armirani beton 30-40

1.2. noseći zidovi 25-30

1.3. stubovi, grede i zidna platna 20-25

1.4. mađuspratne konstrukcije 20-25

1.5. stepenište 15-20

1.6. liftovsko okno 10-20

1.7. krovna konstrukcija 15-20

2 DRUGI GRAĐEVINSKI ELEMENTI

2.1. fasadni zidovi 5-7

2.2. unutrašnji pregradni zidovi (osim zidova u posebnim delovima) 7-10

2.3. krov 3-4

2.4. oluci, olučne cevi i drugi elementi za odvod vode sa krova i zaštitu zgrade od prodora vode 2-4

2.5. druga krovna i fasadna limarija (solbanci, opšivke i dr.) 0.5-1

2.6. dimnjačke vertikale 5-7

2.7. ventilacioni kanali 5-7

2.8. kanali za smeće u zgradi 5-7

2.9. završne obrade podova, plafona i zidova u zajedničkim delovima zgrade 2-3

2.10. horizontalna i vertikalna hidroizolacija 1-2

2.11. stolarija i bravarija na zajedničkim delovima zgrade (prozori, vrata i njihovi elementi) 2-3

2.12. ograde na krovu, stepeništima, terasama, lođama i zajedničkim delovima zgrade 5-7

2.13. protivpožarno stepenište zgrade 5-7

2.14. protivpožarni koridor 5-6

2.15. septička jama 4-5

2.16. šaht vodovodne i kanalizacione instalacije 5-7

2.17. ulazna nadstrešnica, spoljno stepenište i natkrivka 5-10

3 UREĐAJI I OPREMA

3.1. lift, instalacije i uređaji unutar liftovskog okna 1

3.2. liftovsko postojenje unutar lift kućice 1

3.3. pumpno postrojenje za izbacivanje otpadne, podzemne i kišne vode i prepumpni uređaj 2-3

3.4. hidroforsko ili drugo pumpno postrojenje za snabdevanje zgrade vodom ili za regulisanje pritiska vode 2-3

3.5. uređaji i instalacije za uzbunjivanje 2-3

3.6. oprema za video nadzor 2-3

3.7. oprema protivprovalnog sistema 2-3

3.8. hidrant, hidrantska creva i drugi hidrantski delovi 3-4

3.9. uređaji i instalacije za zaštitu od požara (oprema vatrodojavnog sistema, aparati za gašenje požara i dr.) 2-3

3.10. uređaji i oprema zajedničkog sistema ventilacije i klimatizacije 2-3

3.11. kazani za čvrsto gorivo, uređaji kotlarnice u zajedničkim delovima zgrade 3-5

3.12. podstanica 3-4

3.13 grejna tela u zajedničkim delovima zgrade 2-3

3.14. sanitarni uređaji u zajedničkim delovima zgrade 3-4

3.15. uređaji za nužno osvetljenje 2-3

3.16. uređaji za rezervnu elektroenergiju (agregati) 2-3

3.17. interfon 1-2

3.18. poštanski sandučići 1-2

4 INSTALACIJE

4.1. vodovodna mreža 3-4

4.2. kanalizaciona mreža 3-4

4.3 elektroinstalacije zgrade i stepenišne, nužne i pomoćne rasvete 3-5

4.4. elektroinstalacija interfona (od uređaja na ulazu do uređaja u posebnom delu) 1-2

4.5 instalacije centralnog grejanja, grejnih tela u zgradi, delova toplotnih postrojenja i uređaja zgrade 2-3

4.6 instalacije gasa (vertikalne i horizontalne) 3-4

4.7. instalacije i uređaji za centralno zagrevanje vode 3-4

4.8. gromobranske instalacije (horizontalne i vertikalne uključijući i uzemljivač) 2-3

4.9. instalacije kablovskih i antenskih sistema 1-2

4.10. telefonske instalacije i uređaji 2-3

4.11. instalacije video nadzora objekta 2-3

5 OPREMA I DRUGI ELEMENTI IZVAN ZGRADE

trotoari i platoi oko zgrade, rigole, slivnici i rešetke, ograde, žardinjere i sl. 3-5

Crvenom bojom su označeni 

delovi/elementi zgrade koji 

značajno utiču na EE odnosno 

održivost primenjenih mera 

unapređenja EE



Upravljanje i održavanje nakon rekonstrukcije

Bez dosledne primene Zakona o stanovanju i 

održavanju zgrada odnosno Pravilnika o vrsti, obimu 

i dinamici aktivnosti tekućeg i investicionog 

održavanja zgrada i načinu sačinjavanja programa 

održavanja primenjene mere unapređenja EE u 

okviru rekonstrukcije zgrada neće dati 

očekivane/planirane dugoročne efekte



Sadržaj

1. Cilj obuke

2. Ključni dokumenti i procedura za unapređenje EE u zgradarstvu

3. Izgradnja i nadzor nad rekonstrukcijom zgrada

4. Upravljanje i održavanje nakon rekonstrukcije

5. Rezime



Rezime

Pitanja i odgovori



PODRŠKA EU U PRIPREMI PROJEKATA

Sva dokumenta, informacije, materijale i fotografije
možete preuzeti na zvaničnoj internet prezentaciji EU PPF projekta  

www.ppf.rs

http://www.ppf.rs/


Pitanja i pomoć

Nikola Nikolić

Predavač, EU PPF | PPF6/EuropeAid/135637/IH/SER/RS

+381 11 4040721

info@ppf.rs 

www.ppf.rs

Hvala Vam na pažnji!
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