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lako je upravo prodaja javne imovine ispod njene pretpostavljene vrednosti, narocito kroz postupke privatizacije,
bila jedna od glavnih tacaka kritike vlasti u periodu 2000-2012, upravo takva praksa karakteriSe praksu postupanja
sadasnje vlasti, tokom poslednje decenije. U oba ova perioda novije istorije Srbije u vecini slu¢ajeva ostaje otvoreno
pitanje koja je stvarna vrednost drzavne imovine koja je promenila vlasnika. Zbog nacina na koji su prodaje vrsene,
to nije moguce uvek i sa sigurnoscu utvrditi. Naime, u mnogim znamenitim slucajevima, nikakve konkurencije nije
ni bilo, jer je ona isklju¢ena samim modalitetom prenosenja vlasnistva. U drugim situacijama, iako je formalno
postojao postupak nadmetanja, uslovi su bili skrojeni tako da pogoduju unapred videnom kupcu. Nista manje
bitno je i pitanje informacija kojima su raspolagali pojedini potencijalni u¢esnici u nadmetanju. U zavisnosti od tih
informacija (na primer, da li e biti moguce menjati namenu zemljista i urbanisticke planove), vrednost javne imovine
koja se iznosi na prodaju je mogla vrtoglavo da poraste.

Pored pitanja cene po kojoj je neka javha imovina prodata, niSta manje se u javnosti diskutovalo o tome da li neki
oblici te imovine uopSte treba / smeju da se prodaju. Stavovi u javnosti su bili u tom pogledu ostro suprotstavljeni,
uz pretezniji broj gradana koji su se protivili. To je verovatno i bio razlog zbog kojeg pretendenti na vlast nisu
isticali namere o prodaji u prvi plan u svojim izbornim kampanjama ili su ih ,maskirali“ hajavama investicija i drugim
blagodetima.

Kao i u periodu 2000-2012, u okviru kojeg su nastali izvesStaji poznati pod grupnim nazivom ,24 privatizacije” (iako
nije re¢ samo o slucajevima prodaje imovine bivsih drustvenih i drzavnih preduzeca), tako i u poslednjih dvanaest
godina, znacajnu ulogu u pracenju ovih pojava imao je Savet za borbu protiv korupcije. Re€ je o telu koje je jos 2001.
osnovala Vlada Republike Srbije, kako se sve ovo vreme pokazuje, bez namere da ozbiljno uzme u razmatranje
njihova upozorenja i predloge.

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Pre nego §to su drugi oblici javne imovine postali meta prodaje ili dugoro¢nog zakupa, na meti je bilo poljoprivredno
zemljiste.

Zasto bas ono, objasnjavala je, nekadasnja ¢lanica Saveta za borbu protiv korupcije Jelisaveta Vasilic 2020. godine'
rec¢ima: ,Kada je dosla ova vlast, odmah je pokazala da ce vrsiti privatizaciju drzavnog poljoprivrednog zemljista,
jer to je uglavnom ostalo neprivatizovano za vreme prethodne vlasti. PoSto nam je korupcija demokratske vlasti
unistila privredu pljackaskim privatizacijama, sada ova vlast pocinje da privatizuje prirodna bogatstva, dobra od
javnog interesa i dobra u opstoj upotrebi, $to predstavlja sve zajedno javnu svojinu gradana. Ako se privatizacija
javne svojine ne spreci to ¢e imati nesagledive posledice po nase Zivote“.?

Pre privatizacije, u Srbiji je postojalo 108 poljoprivrednih dobara i 91 kombinat, od ¢ega je polovina bila u Vojvodini,
Sto je predstavljalo odli¢nu polaznu tacku za bogacenje nove politicke garniture. Ne i drzave, posto je tokom decenije
u kojoj je vrSena privatizacija poljoprivrednih kombinata, poljoprivredna proizvodnje opala barem za trecinu, a bez
posla u njoj ostalo najmanje sto hiljada ljudi.® Po tada vazec¢im zakonima poljoprivredna preduzeca i kombinati su
mogli da se privatizuju, ali je prethodno moralo da se razgranici Sta Cini drustveni kapital u njima, posto zemljiste
u drzavnom ili zadruznom zemljiStu nije moglo biti predmet prodaje. Zbog toga je Savet za borbu protiv korupcije
jo$ 2012. zahtevao da se javno objave podaci o vlasnistvu nad zemljiStem pre i posle privatizacije, ali taj odgovor
nisu dobili do danas. U izvestaju Saveta iz 2022. godine piSe: ,,Najnovije obracanje Saveta u 2017. i 2021. godini
Republickom geodetskom zavodu, Ministarstvu poljoprivrede — Upravi za poljoprivredno zemljiste i Ministarstvu
privrede, nije imalo za rezultat utvrdivanje pravog stanja u svojinskim odnosima na zemljistu nakon privatizacije,
jer su institucije tvrdile da podatke ne poseduju ili su ih proglasavale poslovnom tajnom. Nedostavljanje podataka
o povrsini i svojini na poljopriviednom zemljistu, uz obrazlozenje da su tajni i da ih institucije ne poseduju, nisu
prihvatljivi, ve¢ upucuju na zakljuc¢ak da njihova netransparentnost stvara sumnju na korupciju i zloupotrebe**

Jelisaveta Vasili¢ je preminula 15.6.2021.
https://nlinfo.rs/biznis/a621628-vasilic-gradjani-treba-da-sprece-privatizaciju-javne-svojine/

https://voice.org.rs/prodaja-pkb-a-zavrsetak-sramne-privatizacije-poljoprivrednih-dobara-i-kombinata/
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Pored indicija da je drzavno zemljiste protivpravno zavrSavalo u privatnim rukama, dodatni problem predstavlja
¢injenica da u procesu privatizacije vrednost zemljiSte u drustvenoj svojini nije trziSno procenjivana, sto je znacajno
umanijilo cenu po kojoj su prodavani poljoprivredna preduzeca i kombinati. Medutim, uprkos potvrdi koju je Uprava
za poljoprivredno zemljiste Ministarstva poljoprivrede krajem 2012. godine uputio Savetu za borbu protiv korupcije,
da se privatizacijom samo vrsi prenos prava koris¢enja na poljoprivrednom zemljistu u drustvenoj svojini i da kupci
ne mogu kupovinom steci veca prava nego $to su njihovi prethodniciimali — u praksi se upravo to desavalo. Odnosno,
kupci su — bez dodatnog placanja — u Katastru menjali oblik svojine poljoprivrednog zemljiSta iz drustvenog u
privatno, samo na osnovu potvrde Agencije za privatizaciju da su izvrsili ugovor o privatizaciji.

Zbog toga je Uprava obavestila Savet da c¢e uputiti zahtev Agenciji za privatizaciju da dostavi Republickom
geodetskom zavodu sve neophodne podatke radi preispitivanja osnova promene katastarskog stanja na
poljopriviednom zemljistu nakon privatizacije. Ipak, ni deset godina kasnije, Savet nije dobio povratnu informaciju
od Ministarstva da li se zaista obratilo Agenciji za privatizaciju i Republickom geodetskom zavodu i kakav je odgovor
dobilo od navedenih institucija.

Jedini podaci do kojih je Savet uspeo da dode od Geodetskog zavoda su iz 2014. godine, o ukupnoj povrsini
poljoprivrednog zemljista za 148 poljoprivrednih kombinata i poljoprivrednih dobra koji su bili u postupku privatizacije,
Cija je povrsSina nakon privatizacije iznosila 132.347 hektara, uz ta¢no navedene povrsine u svakom obliku svojine (u
privatnom 75.674 hektara). Porededi te povrSine, Savet je utvrdio da je nakon privatizacije poljoprivrednih preduzeca
preko 65% poljoprivrednog zemljiSta na nezakonit nacin promenilo status svojine, imajuci u vidu u subjektima
privatizacije ranije nije postojala privatna svojina na zemljiStu, vec iskljucivo drzavna i drustvena.

,Koji su pravi efekti privatizacije preko sto poljoprivrednih preduzeca i kombinata, izuzimajuci ona kod kojih je
raskinut ugovor o privatizaciji, jasno pokazuje podatak da je prodajom 70% drustvenog kapitala za njih ostvarena
cena oko 160 miliona evra. U tu cenu po podacima Republickog geodetskog zavoda uklju¢eno je i prisvajanje
75 hiljada hektara plodne zemlje u drustvenoj i drugim oblicima svojine, koju kupci nisu platili vec¢ je knjizili kao
privatnu svojinu uz potvrdu Agencije. Uslovno prihvatajuci da je podatak o povrsini od 75 hiljada hektara zemljista
koje je preslo u privatni posed ta¢an i da je trziSna vrednost zemljiSta preko deset hiljada evra po hektaru, jasno
je da je samo po tom osnovu drzava privatnim subjektima poklonila preko milijardu evra®“, zakljucuje se u izvestaju
Saveta uz konstataciju da nisu u mogucnosti da utvrde tacan iznos, ali da imaju opravdanu sumnju da je nezakonito
prisvajanje drustvenog i drzavnog zemljiSta daleko vece.

Mada je sporna privatizacija poljoprivrednog zemljista pocela ranije, dolaskom SNS-a na vlast nije se pristupilo
ispravljanju propusta. Umesto toga, najavljene su brojne nove investicije medunarodnih kompanija. Vec¢ 2013.
godine doneta je odluka da se nekoliko poljoprivrednih kombinata proda kompaniji Al Dahra iz Ujedinjenih Arapskih
Emirata. Vojvodanska vlada (koju su u to vreme cinile partije koje nisu bile na vlasti na republickom nivou) tome
se usprotivila i podsetila da je prodaja zemljista strancima zabranjena, a da se u zakup moZze izdavati samo preko
tendera i ukazala je da cena zakupa na konkursima dostize i tri puta veci iznos od 250 evra po hektaru, koliko je
ponudeno arapskom partneru i izazvalo opravdan bes vojvodanskih zemljoradnika®. Ipak, bes vladajuce stranke sto
im se neko mesa u dilove bio je jos glasniji, a kritika prozvana planskim otporom ,sa ciljem da se investitor otera”.
,Otpor ima za cilj da Vojvodina bude na zacelju ekonomskog razvoja u Republici. Neprihvatljivo je i neverovatno
da se kompaniji koja hoce da uloZi 100 miliona evra od Vlade Vojvodine pruza organizovan politicki otpor®, izjavio
je tadasnji potpredsednik SNS-a Igor Mirovic.®

A da arapskim investitorima imaju nameru da ugadaju i u buducénosti postalo je jasno kada je Vlada Srbije odbila da
objavi koliko je kompanija Al Rawafed (takode iz Emirata), s kojom je Srbija 2014. osnovala zajednic¢ko preduzece
Al Rawafed Srbija, uplatila novca u budzet na ime zakupa 3.534 hektara poljoprivrednog zemljiSta u vlasnistvu
Vojne ustanove ,,Morovi¢” — pogona u Karadordevu. Prema podacima do kojih je doSao istrazivacki portal VOICE,
arapska firma je za zakup ovih njiva u 2015. godini platila svega 60 evra po hektaru, mada je prose¢na cena po
kojoj se licitiraju oranice u opstini Backa Palanka, u kojoj se nalazi pogon , Karadordevo®, oko 350 evra. Opravdanje
za ovakvu racunicu doslo je od Aleksandra Vucica licno: ,,Arapi ¢e imati Cetiri do pet i po puta vece prinose po
hektaru nego $to smo imali mi, verovali ili ne. Mislim da to dovoljno govori“.” Pokazalo se da ne govori — prinosi
su bili tri puta manji nego dok je zemljistem upravljalo Ministarstvo odbrane.® U naredne dve godine Al Rawafed
nije uplatila ni dinar na konto zakupa®, a prema istrazivanju Insajdera, kada su posle tri godine izmirena dugovanja,
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pokazalo se da je ukupan budZetski prihod od tog zemljiSta bio Sest puta manji nego Sto bi drzava zaradila da ga
je dala u zakup po trzisnoj ceni.

Iznajmljivanje zemljiSta nije isto Sto i njegovo otudenje, ali se i na tom aspektu radilo. Na osnovu medudrzavnog
sporazuma o saradnji Vlade Republike Srbije i Vlade Ujedinjenih Arapskih Emirata koji je ratifikovan u martu 2013.
godine, a prema kome je ,,Srbija je spremna da vodecoj poljoprivrednoj kompaniji iz Ujedinjenih Arapskih Emirata,
koju predlozi UAE Strana, ponudi imovinu u poljoprivrednim kompanijama u drzavnom vlasnistvu, dugoroc¢ni zakup
poljoprivrednog zemljista i/ili poslovnu saradnju®, odmah je sklopljen ugovor sa Al Dahrom po kome je ova kompanija
trebalo da postane vlasnik sedam poljoprivrednih kombinata i dela zemljiSta PKB-a. Do realizacije nije doslo, ugovor
je raskinut 2014. godine, ali je vlasnik Cetiri kombinata u restrukturiranju postao Al Rawafed.

Ipak, Al Dahra se vraca na veliku scenu u oktobru 2018. godine kupovinom najvrednije imovine PKB-a — 17.000
hektara poljoprivrednog zemljisSta pored Beograda. Ovoga puta drzava jeste upriliCila tender, ali skrojen tako
da pogoduje arapskoj kompaniji, posSto je propisano da novi vlasnik mora da ima 400 miliona evra prometa u
prethodnoj godini. Dva najveca domaca pretendenta, Petar Matijevic¢ i Miodrag Kosti¢, nisu ispunjavali takav uslov
i povukli su se iz nadmetanja.”®

Ostavsi sama, Al Dahrina ponuda od 105 miliona evra je pobedila (kona¢na cena je kasnije uvecana na 121 milion
evra, nakon $to je uracunata cena stada). Odbornic¢ka grupa opozicionog politickog saveta u beogradskoj skupstini
je iznela stav ,da je namesten i da ¢e imovina kombinata biti prodata po ceni koja je Cetiri puta manja od realne“."
Ako govorimo samo o zemljistu — ¢ini se da bi ova procena moguce stete mogla biti ¢ak i umerena. Na osnovu
podataka do kojih je doSao Insajder, Al Dahra je kroz ovaj posao placala 4.700 evra po hektaru zemljiSta PKB-a.
Ali kada je nakon tendera oglasena prodaja dela zemljiSta kombinata koji nije bio obuhvacen tenderom, pocetna
cena je bila vise nego osam puta veca — 38.700 evra.”

Ostvarena cena na tenderu deluje jo$ poraznije kada se ima u vidu koliko je drzava placala prilikom eksproprijacije
poljoprivrednog zemljiSta na sli¢noj lokaciji (takode ravnicarski predeo na podrucju grada Beograda) za izgradnju
deonice Koridora 11 od Surcina do Obrenovca. Javno preduzece Putevi Srbije su vlasnicima zemljiSta u Jakovu i
Boljevcu 2016. godine morali da plate nadoknadu u iznosu od 25.000 do 50.000 evra po hektaru dok je za hektar
poljoprivrednog zemljista u Surcinu isplacivano ¢ak 130.000 evra po hektaru.”

Takode, ugovorom sa Al Dahrom se drzava Srbija ni na jedan nacin nije zastitila da po povoljnijoj ceni moze da
otkupi nazad to zemljiSte ukoliko se pokaze da joj je potrebno u projektima koje je najavila i oCekivanog Sirenja
grada na levu obalu Dunava. O tu ¢injenicu se vec saplela kada je najavila Sirenje puta Beograd — Zrenjanin i kada
je shvatila da joj je za taj projekat neophodna zemlja koju je upravo prodala, ali da ¢e modi da je otkupi samo po
trziSnoj vrednosti. Nakon §to je Insajder ovoj temi posvetio serijal emisija ,,Prodaja“, vlast je odlucila da promeni
planove, a bivSa ministarka saobracaja Zorana Mihajlovic izjavila da iako trasa buduceg puta joS$ nije poznata, ona
sigurno nece i¢i preko zemljista nekadasnjeg PKB-a." Ali briga za budzet bila je kratkog daha, postalo je izvesno
da ¢e zemljiSte Al Dahre biti nemoguce preskoditi, a naslednik Zorane Mihajlovi¢ Tomislav Momirovic je pre dve
godine prelomio: ,Ne mozZzemo se fokusirati na nekoliko parcela kada gradimo tako vazne infrastrukturne projekte.
Taj projekat ¢e kostati milijardu evra i onda da li ¢e kostati milijardu i par dolara vise ili manje, nije ni vazno“'"®
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KONVERZIJA

Pitanje ,konverzije“ prava koris¢enja u pravo vlasnistva nad zemljiStem u Srbiji ima dugu i slozenu pravnu istoriju. U
doba socijalisti¢cke Jugoslavije bila je ukinuta mogucnost prava svojine nad gradevinskim zemljisStem, to jest, ono je
postalo ,drustvena svojina“. ,Drustvena“ je kasnije zamenjena ,drzavnom* svojinom. Stavise i sam Ustav Republike
Srbije iz 1990, koji je zamenjen novim tek 2006, predvidao je monopol drzave kada je re¢ o ovoj vrsti zemljista.'

Takav pravni rezim nije bio od narocito velikog znacaja u doba kada su i objekti podignuti na tom zemljiStu bili u
drustvenoj/ drzavnoj svojini. Medutim, pocev od 1990. su se dogodile veoma krupne promene. Najpre je u privatnu
svojini preSao veliki deo stambenih objekata, da bi se to, znacajno sporije, dogodilo i sa privrednim subjektima, pa
samim tim i objektima koje su ti privredni subjekti koristili za svoj rad. U praksi, mnogi od vlasnika kuca i stanova
(a korisnici gradevinskog zemljista) su uZzivali koristi veoma sli¢ne onima koje bi imali i da su bili formalni viasnici
zemljiSta, na primer, kod utvrdivanja naknade u naturi ili novcu koju bi dobijali od investitora koji na njihovom placu
podiZze znatno vecdi objekat. Potom su doneti propisi koji su omogucili konverziju prava koris¢enja u pravo svojine,
pri ¢emu je u nekim slucajevima bila predvidena konverzija bez naknade, a u drugima uz naknadu.

Kada je re¢ o stanovima, kao i gradevinskom zemljistu ispod stambenih zgrada, drzava se odrekla zna¢ajnog dela
imovine uz nikakvu ili simboli¢nu naknadu. Kada je pak rec¢ o prostoru koji su zauzimala privatizovana preduzeca,
sam nacin prodaje nije bio ustrojen tako da donese najvecu dobit. Pored same cene koju su placali kupci, kod
prodaje su znacajnu ulogu imali i drugi faktori — na primer, visina ugovorenih ulaganja, politika zapoS$ljavanja i sli¢no.
Nije bilo jasno prepoznato da mnoge firme koje nemaju znacajnu vrednost, nose sa sobom vredan ulog, zbog
zemljiSta na kojem se nalaze. Medutim, u takvim slu¢ajevima, potencijalni kupci nisu imali na raspolaganju isti nivo
informacija, a svakako nisu imali potpune informacije. Stoga je i cena koju su bili spremni da plate zavisila delom od
stepena uverenja u to da ¢e u nekom trenutku biti moguce da se promeni namena zemljista (u gradevinsko), da ce
biti promenjeni urbanistic¢ki planovi, da ¢e biti omoguceno pretvaranje prava koris¢enja u pravo vlasnistva i sli¢no.
Usled ovih ¢inilaca, nesumnjivo je da je konkurencija kod prodaje bila manja, pa samim tim i novac od prodaje
koji se slio u budzet. Zbog postojanja snaznog komercijalnog interesa da se potencijalna korist investitora ostvari,
svakako je postojao i motiv za koruptivne uticaje na drzavne i lokalne organe vlasti koji bi tako nesto omogucdili,
kako kroz donosSenje i izmenu propisa, tako i kroz pojedinacne odluke koje se ti¢u planova za kori§¢enje pojedinih
zemljiSnih parcela.

Zakon o planiranju i izgradnji je uveo moguénost da se pravo koriséenja pretvori u pravo vlasniStva uz naknadu, kada
je takvo pravo pripadalo ranije pravnim licima na koje su se primenjivale odredbe propisa o privatizaciji, stecaju
ili izvrsenju, i njihovim pravnim sledbenicima (¢lan 103. ZPI 2009, takode bitno menjan 2011. a i 2012. godine)".
Naknada je iznosila razliku izmedu trziSne vrednosti zemljista i vrednosti pribavljanja prava koris¢enja. Izmenama
iz 201. godine prvom stavu ¢lana 103 dodata je recenica koja je predvidala da se troSkovima pribavljanja ima
smatrati ukupna revalorizovana cena placena u postupku privatizacije (cena pribavljanja kapitala, odnosno imovine)
odnosno u stec¢ajnom ili izvrSnom postupku (cenu pribavljanja imovine), ali ovu je re¢enicu Ustavni sud Srbije stavio
van snage u novembru 2013. godine.®

U javnosti su najave konverzije bile ¢esto tumacene kao povladivanje interesima ,tajkuna“ Takve sumnje su dolazile
i do ¢lanova Vlade, pa je nekadasnji ministar gradevine, Velimir Ili¢ oStro reagovao. Ministar je prvo postavio
pitanje ,Kakav ustupak tajkunima? 'Ajmo vec jednom da reSimo ko je u Srbiji tajkun. Ima li neka lista tajkuna?“® a
onda objasnio da ce se konverzija sigurno ukinuti, a da jedino ostaje otvoreno na koji ta¢no nacin — sto je politicko
pitanje i zavisi od dogovora ,svih vladajucih partija i najodgovornijih ljudi iz vlasti.?°

Medutim, sporne odredbe su ukinute odlukom Ustavnog suda luz-68/2013 u kojoj piSe da ,,da privatizacija ne
podrazumeva prodaju zemljiSta subjekata privatizacije, bez obzira na obim, vrstu i titulara prava na zemljiste, vec
samo promenu vlasniStva nad drustvenim, odnosno drzavnim kapitalom u ovim subjektima“.?' Ustavni sud je

16 Vise o tome u Milo$ Zivkovi¢, ,Analiza zakonodavstva i prakse — Konverzija prava koridéenja gradevinskog zemljista u pravo svojine uz naknadu®, NALED;
septembar 2021, https://naled.rs/htdocs/Files/08846/Analiza_zakonodavstva_i_prakse_o_konverziji_prava_koriscenja_gradjevinskog_zemljista_u_
pravo_svojine_uz_naknadu.pdf

17 Isto, str. 13.

18 Isto.

19 https://rtv.rs/sr_lat/ekonomija/ilic-dve-milijarde-evra-ceka-da-se-resi-konverzija_355490.html
20 https://rtv.rs/rsn/drustvolilic-konverzija-zemljista-leglo-korupcije_353526.html

21 Kriti¢ki osvrt na ovu odluku moze se proditati u: M. Zivkovic, str. 16-18.
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zakljucio ne samo da se radi o neustavnoj odredbi vec i ,da ne postoji zadovoljavajuce obrazloZenje zakonodavca
u vezi sa postojanjem javnog interesa“.??

Deset godina kasnije se pokazalo da je Ili¢ bio u pravu i da je samo bio potreban malo duZi protok vremena da bi se
najave realizovale. Istina, Ilicev predlog je bio u ne¢emu bitno drugadiji od realizovanog — zagovarao je besplatnu
konverziju samo u slu¢ajevima da kupac nastavi istu delatnost (pa gradi nove objekte radi proSirenja proizvodnje),
a da u slucaju u kome se recimo industrijsko zemljiSte pretvori u stambeno, novi vlasnik treba da plati porez na
tako ostvarenu ekstrazaradu??

Posle ove odluke Ustavnog suda, donet je poseban Zakon o pretvaranju prava koriS¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemljistu uz naknadu (2015). Zakonodavac je, polazedi od stava Ustavnog suda da je konverzija uz
naknadu moguca samo ako se plati trziSna cena gradevinskog zemljista, ucinio veliki napor da, prvo, veze trziSnu
vrednost za iznose koji se rac¢unaju prilikom izracunavanja poreske osnovice za placanje poreza na imovinu (kako bi
izbegao vestacenje trziSne vrednosti u svakom slucaju), potom drugo, da sve Sto je u okviru paradigme konverzije
uz naknadu a $to omogucava primenu rezima konverzije bez naknade (dakle, kadgod ima dokaza da je pladena
trziSna vrednost za zemljiSte prilikom pribavljanja), prebaci u rezim besplatne konverzije, te trece, da na svaki
moguci nacin umanji iznos naknade za konverziju, kadgod se tako nesto moze opravdati.?*

Drugi — na kraju uspesan — pokusaj ukidanja konverzije pocinje u januaru 2023. godine, kada je na sajtu Ministarstva
gradevinarstva, saobracaja i infrastrukture postavljen poziv za u¢escée u javnoj raspravi o izmenama i dopunama
Zakona o planiranju i izgradnji?>. Izmene su sadrzale sijaset novih resenja, ali one nisu sakrile odredbe koja se
ti¢e konverzije i tokom rasprave je ¢ak stigao prigovor gradske uprave Cacka (takode pod kontrolom SNS-a), sa
uzvi¢nim zaklju¢kom: ,Bespotrebna je upornost predlagaca da odredbe koje je navedena odluka Ustavnog suda
Srbije uklonila iz pravnog poretka kao neustavne, ponovo propise i vrati u pravni poredak, kao da u ovoj drzavi
ne postoji sud i vladavina prava!“. A odgovor Ministarstva je samo potvrdio potpunu nezainteresovanost za te
apstraktne koncepte: ,Sugestija nije prihvacena imajudi u vidu da je pre predlozenih odredbiizvrSena sveobuhvatna
analiza postojecih zakonskih resSenja te je utvrdeno da institut konverzije uz naknadu za odredenu kategoriju lica
nije ostvario o¢ekivane rezultate“?.

Mozda i zbog ovakvih kritickih tonova, posle javne rasprave, odluka je doneta na Vladi u doba kada je paznja
celokupne javnosti bila usmerena na drugu stranu — samo dan nakon masakra u osnovnoj skoli ,Vladislav Ribnikar*.
Na toj sednici je nakon minuta ¢utanja usvojen predlog izmena zakona, uz prigodno obrazloZenje da se njime
Lubrzavaju procedure za izdavanje gradevinskih dozvola, ukidaju prepreke, kao $to je konverzija uz naknadu, i
omogucava da proces izdavanja dozvola bude transparentniji i u cilju vece zastite gradana i onih koji grade“?’.
Izostalo je objasnjenje zbog ¢ega.

Nesumnjivo da konverzija nije funkcionisala onako kako je zamisljeno i da su za to postojali razni razlozi, ukljucujuci
i uverenje nekih od korisnika da su vec platili trziSnu vrednost. Medutim, neuspeh da se korisnici privole na
konverziju uz naknadu ne moZze se posmatrati izolovano od Cinjenice da su imali veoma dobre razloge da veruju u
nedoslednost drzavne politike i da je vredelo sacekati da se nade modalitet za konverziju bez naknade.

Prema podacima iz 2015. godine, kada je donet poseban zakon o konverziji, on se odnosio na gradevinsko zemljiste
povrsine oko 5.310 hektara, u vrednosti od 1,43 milijardi evra. Savet za borbu protiv korupcije sada procenjuje da
uvodenje besplatne konverzije dovodi do potencijalnog gubitka od ¢ak nekoliko desetina milijardi evra.?®

Kako je ukazao Savet, besplatna konverzija bi u nekim slu¢ajevima bila dodatno problemati¢na: ,Pitanje 24 sporne
privatizacije o kojima je Savet doneo svoje lzvestaje, koji su sa dokazima o koruptivnim radnjama prosledeni
nadleznom tuzilastvu, kao i na mnoge druge slucajeve spornih privatizacija u Republici Srbiji, gde umesto da se
lica koja su stekla kapital kroz protivpravnu privatizaciju procesuiraju, predloZzenim Nacrtom zakona se de facto
aboliraju i umesto oduzimanja protivpravno ste¢ene imovine nagraduju od strane drzave omogucavanjem da
besplatno postanu vlasnici jos veceg kapitala u vidu gradskog gradevinskog zemljista“.2°

22 https://ustavni.sud.rs/sudska-praksa/baza-sudske-prakse/pregled-dokumenta?Predmetld=9450

23 https://www.blic.rs/biznis/velja-ilic-ukidamo-konverziju-uvodimo-ekstraporez/03nxgcr

24 M. Zivkovié, str. 20.

25 https://www.mgsi.gov.rs/cir/aktuelnosti/javni-poziv-za-ucheshtshe-u-javnoj-raspravi-o-nacrtu-zakona-o-izmenama-i-dopunama-2
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Veoma kriticke ocene su se Cule i sa drugih strana. Na primer, RERI je ocenio da ¢e ,republicki i lokalni budZzeti, kao
i Fond za restituciju, biti direktno oSteceni za doslovno milijarde evra, a istu sumu ¢e povlasceniinvestitori zadrzati
u svojim dzepovima, uz vredno gradevinsko zemljiste koje ¢e im biti poklonjeno®.*°

Racunica vlasti je bila sledeca: postoji 5000 lokacija (osim ako se ne misli na 5.000 hektara, Sto je nedoumica koju
je iznela Mreza za restituciju®), izgradice se 15 miliona novih kvadratnih metara prostora i zaposliti oko 300.000
gradevinskih radnika na gradiliStima koja c¢e se otvoriti kao posledica ukidanja Zakona o konverziji, $to je u skladu
sa zeljama drzave da se ,viSe gradi“. U vezi sa tim argumentom, Savet istice da ,ne postoji takva gradevinska
industrija, niti njen trend rasta“ koji bi mogao biti opravdanje: ,Suprotno iskazanom misljenju Ministarstva prema
kojem se javni interes ostvaruje ukidanjem naknade za konverziju, Savet je miSljenja da se javni interes ostvaruje
¢injenicom da se upravo naknadom za konverziju ostvaruju ciljevi zasnovani na javnom interesu koji se sastoji u
novc¢anim sredstvima pribavljenim konverzijom, odnosno namenskim sredstvima koja su zakonom odredena“.®?

Sa tim se ne slaze Ministar gradevinarstva Goran Vesic koji tvrdi: , Trenutno se na lokacijama gde je moguce izvrsiti
konverziju bez naknade planiraju investicije u iznosu od 88 miliona evra posle samo osam meseci od pocletka
primene zakona. To je skoro tri puta vise od 30 miliona koliko je Srbija zaradila za 12 godina primene instituta
konverzije uz naknadu. Najnovije istrazivanje NALED-a pokazalo je da ¢ak 66 odsto onih koji su podneli zahtev za
konverziju planiraju da ulazu u Sirenje proizvodnih kapaciteta“.®® U stvari, podaci NALED-a, kazu sledece: ,Skoro
polovina kompanija koje su podnele ili se spremaju da podnesu zahtev za pretvaranje prava koris¢enja gradevinskog
zemljiSta u pravo svojine planira investicije na tim lokacijama, trecina je u postupak usla kako bi postali viasnici
gradevinskog zemljista, dok 11 odsto planira da proda placeve*3*

Lista ,,srec¢nih dobitnika“ nije poznata, iako je bila trazena tokom parlamentarne debate prilikom dono$enja ovog
zakona. Logi¢no bi bilo pretpostaviti da takav spisak Ministarstvo poseduje, pa makar i ne bio potpun, imajuci u
vidu da su iznoSeni podaci o broju ,zarobljenih® parcela. Takode, u vezi sa ovim nacrtom zakona nije bilo trazeno
misljenje o koruptivnim rizicima od Agencije za sprecavanje korupcije.®®

Neki od dobitnika su ipak poznati. Cini se da je jedan od najvedih Davor Macura, koji je 2021. postao vlasnik fabrika
IMT, a zahvaljujuci proSlogodiSnjem zakonskom reSenju i vlasnik 33 hektara zemljiSta na atraktivnoj lokaciji koja
se nalazi na teritoriji opstine Novi Beograd. Ako bi se uporedila vrednost ovih placeva sa cenama sli¢nih lokacija
koje su objavljene u Sluzbenom listu grada Beograda, vrednost tih parcela prelazi 260 miliona evra, dok je placena
cena u stec¢ajnom postupku bila oko 70 miliona evra.3® Vise nego velikoduSan drzavni poklon za nekoga ko je
IMT kupio ispred firme ABL Solvent, za koju APR pokazuje da nema nijednog zaposlenog i da se nalazi u stanu na
adresi — Ugrinovacka 212.%

Direktor Centra za lokalnu samoupravu Nikola Jovanovic je joS prosle godine, odmah nakon izmene i dopuna
Zakona o planiranju i izgradnji, upozorio da je osnovni motiv za aktuelnu vlast da ukine obavezu konverzije upravo
zemljiSte bivSe fabrike IMT i tom prilikom je pozvao sve nadlezne organe i sve aktere u javnhom prostoru da istraze
ko zaista stoji iza firme ,,ABL Solvent®, koja je kupila nekretnine iz ste¢ajne mase IMT i koja ¢e po novom zakonu
moci nesmetano i bez trziSne nadoknade da gradi na viSe desetina hektara najvrednijeg gradskog zemljista®®.
Nadlezni organi nisu bili zainteresovani za taj poziv, a javnost je u meduvremenu saznala da ¢e na tom zemljiStu
nici luksuzni stambeno—poslovni kompleks sa tri kule, od kojih jedna prelazi visinu od 160 metara®®. ,Imajudi u
vidu da hektar gradevinskog zemljiSta na Novom Beogradu vredi najmanje 10 miliona evra, jasno je da se radi o
ekstraprofitu za kupca, a gubitku za beogradski budzet, u koji su se slivala sredstva od konverzije, od najmanje
260 miliona evra“, kaze Jovanovic.*°
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Na ovom primeru vidimo jo$ nesto — ne samo da je drzava poklonila zemljiste, vec ce iz budzeta za njega nastaviti da
placa jer ¢e iz javnih, a ne Macurinih sredstava morati da obesteti stare vlasnike. Prema saznanjima Nove, Agenciji
za restituciju je podneto 10 zahteva za restituciju koji se odnose na zemljiSte na kojima se nalazila fabrika IMT na
Novom Beogradu. Dva zahteva su odbacena, Cetiri su jo$ uvek u postupku, a za preostale je doneto pravosnazno
reSenje o obestecenju.”

U ,pljacki veka“ ili ,,ozivljavanju investicija®, u zavisnosti ko o konverziji govori, drZzava je izgubila 200 hektara
ekskluzivnhog zemljista u Luci Beograd jer je grcka firma Metico Investment postala apsolutni vlasnik zemljista. To
se dogodilo nakon prinudnog otkupa akcija malih akcionara po ceni od 60 dinara po akciji, dok su iako su u tom
trenutku na berzi vredele 800 dinara*.

Kao sledeci primer moZe se navesti oCekivana prodaja Beogradske industrije piva, koju je Auto¢acak u avgustu
2021. godine kupio za ne$to manje od 18 miliona evra, $to je delovalo kao visoka cena za propalu firmu.*® Ali u tom
trenutku se nije podrazumevalo (ili bar javnost to nije znala) da ce uskoro sti¢i dodatni poklon u vidu vlasniStva
nad zemljiStem u samom centru Beograda (26,7 hiljada kvadratnih metara kod Mostara) i 1,8 hiljada kvadrata na
Zrenjaninskom putu. Imajucu u vidu da su naslednici pivare trazili da se obustavi prodaja i da su sudskim putem
zahtevati obestecenje, oCekivano je da ce ta isplata takode pasti na teret gradana a ne novog viasnika BIP-a**.

U javnosti je privuklo paznju i to §to je, za razliku od Miroslava Miskovica, Filipa Ceptera i Petra Matijevica koji su
pre donosenja zakona kupili firme, a sada potrazuju zemljiSte (Matijevi¢ u Beogradu, Zrenjaninu, Novom Sadu,
Pozarevcu, Smederevu, Kragujevcu, Kraljevu...), preduzece u vlasnistvu porodice jednog od ministara (Momirovic),
nedelju dana nakon $to su izmene Zakon usvojene, kupilo graficko-izdavacko preduzece Nova Jugoslavija u Vranju,
14 objekata mati¢nog preduzeca na prostoru od 2.300 kvadrata i pokretnu imovinu, po poc¢etnoj ceni od oko 43,7
miliona dinara (oko 372.000 evra).*®

Imajuci u vidu sve navedeno ostaje pitanje hoce lii ovaj put Ustavni sud dati svoje misljenje o konverziji. Pokusaj da
se takvo misljenje zatrazi pre nego $to je izmena zakona stupila na snagu sprecen je opstrukcijom u samoj Narodnoj
skupstini,*® i brzim proglasenjem zakona od strane predsednika Republike.*” Nakon $to je izmenjeni zakon poceo
da se primenjuje, odnosno, posto Ustavni sud nije priviemeno zaustavio primenu do donosenja konac¢ne odluke,
znatno je teZe ocekivati da bi odluka mogla da bude povoljna po podnosioce inicijative.

Prema objavljenim informacijama, Savet za borbu protiv korupcije je pripremio novu Inicijativu Ustavnom sudu za
ocenu ustavnosti ove odredbe Zakona, pozivajuci se na Cinjenicu da jedna odredba istovetne sadrzine, za koju
je vec utvrdeno da je neustavna, ne moze biti sadrzana u novom zakonu. | mada je teSko ocekivati da ¢e Ustavni
sud ponovo intervenisati bez znacajne promene politickih prilika u drzavi, Savet je ipak upozorio sva pravna lica
koja planiraju da izvrSe postupak besplatne konverzije da e njihovo sticanje svojine na gradevinskom zemljiStu
bez naknade biti protivpravno i da kao takvo nece moci da opstane, te da ¢e naknadu, kad-tad, biti u obavezi da
nadoknade.*® Takode, podnosenije inicijative najavili su i pojedini narodni poslanici (Danijela Nestorovié, Ekoloski
ustanak). O eventualnom razmatranju ovih inicijativa Ustavni sud se do sada nije oglasavao.

41 https://nova.rs/vesti/biznis/drzava-poklonila-sns-tajkunu-vise-od-30-hektara-zemljista-imt-a-a-sad-mi-moramo-da-isplatimo-bivse-vlasnike/

42 https://nlinfo.rs/biznis/prinudni-otkup-luka-beograd-sve-vrednija-akcije-sve-bednije/

43 https://www.danas.rs/vesti/ekonomija/auto-cacak-kupio-beogradsku-industriju-piva/

44 https://www.danas.rs/vesti/ekonomija/od-giganta-do-fabrike-na-dobos/

45 https://nova.rs/vesti/politika/i-firma-porodice-ministra-momirovica-profitirace-od-vesicevog-zakona-kupila-propalo-preduzece-besplatno-dobija-zemljiste/
46 https://nova.rs/vesti/politika/saznajemo-zbog-vesicevog-zakona-opozicija-podnosi-zahtev-ustavnom-sudu-pocele-opstrukcije-u-skupstini/

47 https://www.021.rs/story/Info/Biznis-i-ekonomija/348281/Vucic-sebe-opet-stavio-ispred-Skupstine-ukazom-o-spornom-zakonu-o-izgradnji.html

48 http://www.antikorupcija-savet.gov.rs/saopstenja/cid1011-3349/misljenje-o-odredbi-predloga-zakona-o-izmenama-i-dopunama-zakona-o-planiranju-i-
izgradnji


https://nova.rs/vesti/biznis/drzava-poklonila-sns-tajkunu-vise-od-30-hektara-zemljista-imt-a-a-sad-mi-moramo-da-isplatimo-bivse-vlasnike/
https://n1info.rs/biznis/prinudni-otkup-luka-beograd-sve-vrednija-akcije-sve-bednije/
https://www.danas.rs/vesti/ekonomija/auto-cacak-kupio-beogradsku-industriju-piva/
https://www.danas.rs/vesti/ekonomija/od-giganta-do-fabrike-na-dobos/
https://nova.rs/vesti/politika/i-firma-porodice-ministra-momirovica-profitirace-od-vesicevog-zakona-kupila-propalo-preduzece-besplatno-dobija-zemljiste/
https://nova.rs/vesti/politika/saznajemo-zbog-vesicevog-zakona-opozicija-podnosi-zahtev-ustavnom-sudu-pocele-opstrukcije-u-skupstini/
https://www.021.rs/story/Info/Biznis-i-ekonomija/348281/Vucic-sebe-opet-stavio-ispred-Skupstine-ukazom-o-spornom-zakonu-o-izgradnji.html
http://www.antikorupcija-savet.gov.rs/saopstenja/cid1011-3349/misljenje-o-odredbi-predloga-zakona-o-izmenama-i-dopunama-zakona-o-planiranju-i-izgradnji
http://www.antikorupcija-savet.gov.rs/saopstenja/cid1011-3349/misljenje-o-odredbi-predloga-zakona-o-izmenama-i-dopunama-zakona-o-planiranju-i-izgradnji

SIRENJE ,BEOGRADA NA VODI-

Primer koji je Savet za borbu protiv korupcije u maju 2023. odabrao kao ilustraciju posledica usvajanja izmena
Zakona o planiranju i izgradnji jeste tada najavljivana privatizacija Beogradskog sajma: ,,Ukoliko bi se ukinula
naknada za konverziju, bududi vlasnik Beogradskog sajma bi bez ijednog uloZzenog dinara postao vlasnik i gradskog
gradevinskog zemljiSta na kojem se nalazi Beogradski sajam, Cija bi vrednost bila vise desetina puta veca od
vrednosti kupljenog kapitala privatizovanog subjekta, imajuci u vidu vrednost gradskog gradevinskog zemljiSta
u Beogradu®

Medutim, pokazalo se da je donosiocima odluka u drzavi bilo toliko bitno da se ta lokacija otrgne od Sajma, da nije
mogla da ¢eka na usvajanje nekakvih zakona i da rizikuje da preduzecu Beograd na vodi ipak bude mnogo skupo
da privatizuje Beogradski Sajam, bilo besplatne konverzije ili ne. Uostalom, iako se u obuhvatu Prostornog plana
Beograda na vodi donetom 2015. godine nalazi 142 hektara zemljista, tek 2021. godine je kompanija Beograd na
vodi zapravo kupila prvi hektar (taCnije prvih 5,5 hektara), umesto da ih dobije na poklon. Plac u Radnic¢koj ulici,
izvan obuhvata plana, a gotovo naslonjen na Sajam, platila je kao jedini ponudac na licitaciji oko 27 miliona evra*®
i moguce da se jos uvek pita Sta joj je to trebalo.

ZavrSetak dugogodisnjih imovinskih procesa pred Privrednim sudom, nakon kojih je Beogradski sajam transformisan
iz drustvenog preduzeca u d.o.o. u vlasnistvu Vlade Republike Srbije, bio je osnov da se i zemljiSte u katastru
prepise na Republiku Srbiju.5° Beogradski sajam se zalio na ovakvu odluku, ali ¢itava prica je presecena Zaklju¢kom
Vlade iz aprila 2023. godine kojom je Sajmu nalozeno da svoje imovinske bilanse uskladi sa ovakvom promenom,
¢emu se Skupstina Sajma povinovala u junu 2023. godine. Kroz prizmu zavrs$nih ra¢una, takvo ,prilagodavanje®
izgleda tako Sto je knjizena vrednost zemljiSta i gradevinskih objekta Beogradskog sajma u 2022. godini iznosila
(oCigledno znatno manje od trziSne vrednosti, ali to viSe nije vazno) 37.173.165 evra, a na kraju 2023. — nula dinara,
dok u katastru Beogradski sajam viS§e nema evidentirano ni pravo koriSc¢enja.

Medutim, sudedi po veoma Sturim informacijama iznetim od strane Aleksandra Vucic¢a u avgustu 2023, preduzece
,Beograd na vodi“ je sa drzavom zakljucilo ugovor o kupovini nepokretnosti na lokaciji Sajma (sa izuzetkom Hale 1
koja ostaje u drzavnom vlasnistvu) jos 16. marta 2023. Po kojoj ceni, nije poznato, a i sam taj ugovor je ostao sakriven
od javnosti. U stvari, jedini izvor informacija koji postoji je ono Sto je pisalo na tabli tokom Vuciceve prezentacije.
Ispod podnaslova ,Pravni koraci i predmet ugovora“, navedeno je ,Osnivanje privrednog drustva u koji se unosi
nenovcani ulog u vidu nepokretnosti na lokaciji postojeceg sajma“ nakon ¢ega Beograd na vodi kupuje udeo od
drzave i time postaje vlasnik nepokretnosti na lokaciji ,starog Sajma*“, uz obrazloZzenje da se sredstva od prodaje
koriste za razvijanje lokacije novog sajma u Surcinu®. Da li takvo privremeno preduzede tek treba da se formira ili
je mozda celokupna transakcija vec¢ obavljena, samo katastar iz nekog razloga jos uvek nije evidentirao promenu
vlasnistva — ostalo je nepoznanica.

Ali zamislivo je i da se nesto sa tom zamisli zakomplikovalo, posto je drzava krenula da priprema plan B. Naime,
1. aprila 2024. godine, Vlada je donela Odluku o izradi izmena i dopuna Prostornog plana podrucja posebne
namene (PPPPN) Beograda na vodi u roku od devet meseci.>? U obuhvatu izmena nalazi se lokacija Sajma,
pomenuti plac u Radnic¢koj koji je Beograd na vodi vec kupio, ali i brojne druge lokacije na Savskom vencu,
Starom Gradu, Novom Beogradu i Cukarici, ukupne povrsine od oko 327 hektara. Poredenja radi, cela opstina
Vracar prostire se na 287 hektara.

Time Sto je Sajam uvrSten u PPPPN (bilo koji), lokacija biva urbanistiCki istrgnuta iz planskog sistema grada Beograda
i moZze biti uredena kako god Vlada zamisli, pa i tako da se sajamske hale zamene stambenim zgradama (osim Hale
1 Ciji zaSticeni status, za razliku od GeneralStaba, Vlada i dalje priznaje), Sto je takode prezentovao Vucic, iako u
tom trenutku ni jedan urbanisticki plan viseg reda nije predvideo stambenu namenu te lokacije. Ukljucivanjem u
bas ovaj PPPPN — Beograda na vodi — pocinju i da vaze pravila iz Zakona o utvrdivanju javnog interesa i posebnim
postupcima eksproprijacije i izdavanja gradevinske dozvole radi realizacije projekta Beograd na vodi. A to znaci i
mogucnost da se nekretnine Sajma prenesu u vlasnistvo ,Beograda na vodi“, bez zamaranja sa pravljenjem novih
preduzeca i opterecivanja kompanije bilo kakvim izdacima. Istine radi, treba podsetiti da bi ovakav poklon drzava

49 https://www.ekapija.com/real-estate/3519224/KZIN/beograd-na-vodi-kupio-gradjevinsko-zemljiste-kod-ade-ciganlije
50 https://novaekonomija.rs/vesti-iz-zemlje/drzava-beogradskom-sajmu-oduzela-i-zemljiste-i-hale
51 https://nlinfo.rs/biznis/jos-u-martu-potpisana-prodaja-imovine-sajma-beogradu-na-vodi-stanovi-na-12-ha/

52 https://pravno-informacioni-sistem.rs/eli/rep/sgrs/vliada/odluka/2024/31/2/reg
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ucinila jednim delom sama sebi, jer u zajednickom preduzecu ucestvuje sa 33% vlasnistva.>® Na osnovu izvornog
i jedinog objavljenog ugovora, taj udeo je bio 32%, a ostalo je nepoznato koja sve dodatna davanja su priznata
kao da vrede 1% u ovom preduzecu.

U Deklaraciji o sudbini Beogradskog sajma i GeneralStaba u kojoj je struka zauzela Cvrst stav protiv ruSenja ovih
kompleksa (Deklaraciju je izradila radna grupa prvenstveno arhitekata, a podrzao ju za nabrajanje predugacak
niz arhitektonskih, inzenjerskih, konzervatorskih i urbanisti¢kih udruzenja, organizacija i fakulteta), navedeno je
da su izmene prostornog plana Beograda na vodi kojima se iz temelja menja postojeci prostorni plan, tako $to se
njegov obuhvat viSestruko prosiruje — nezakonite: ,,Smisao i sustina izmena postojeceg prostornog plana jeste u
izmenama koje se prave unutar postojeceg obuhvata tog prostornog plana, o ¢emu govori i Pravilnik o sadrzini,
nacinu i postupku izrade dokumenata prostornog i urbanisti¢kog planiranja“.®*

Pored toga Sto se takvim nezakonitim pristupom prili¢no remeti planski sistem i urbani razvoj grada, analizirajuci
dostupne podatke i ugovore, radna grupa koja je izradila Deklaraciju dosla je do nedvosmislenog zaklju¢aka da
je projekat Beograd na vodi ,Stetan za javni budzet i gradane, te da je jedini ekonomski racio ostvarivanje profita
privatnog investitora®

Tako je Ugovor o zajedni¢kom ulaganju u projekat Beograd na vodi iz 2015. godine u ¢lanu 6.3. predvideo mogucénost
besplatne konverzije (0sam godina pre nego $to je izmenama zakona uvedena za sve), nakon koje je tako ste¢eno
pravo svojine dozvoljeno preneti na trece lice. Takode, ¢lanom 7.1, Beograd na vodi d.o.o. stice pravo na koris¢enje
javnog zemljista i upravljanje njim u okviru projekta, ¢ime ono de fakto prestaje da bude javno i Sto podrazumeva
i da sve naknade za postavljanje kioska i drugih objekata, reklamiranje i slicno idu u profit preduzeca, a ne Grada
Beograda.

lako je drzava ulozila ogromna sredstva u Beograd na vodi (prema Radnoj grupi, radi se o barem 1,2 milijarde evra,
u Sta su ukljucenivrednost zemljiSta, troSkovi aktiviranja zemljista, objekti koji su dati na koriS¢enje, izrada planske
dokumentacije itd.), ¢ak i u malo verovatnom slucaju da se do 2035. godine ne realizuje 50% projekta, drzava ce
neizgradeno zemljiSte dati na prodaju po trziSnoj vrednosti, a privatni partner e i od toga zaraditi, iako u projekat
uopste nije ulozio zemljiste!

Na osnovu ove ugovorne odredbe®® bi kompanija ,,Beograd na vodi“, odnosno njeni vedinski privatni vlasnici, mogli
bi imati interes da se izgradi za nijansu manje od 50% planiranih kvadrata. Naime, udeli drzave Srbije i preduzeca
»,Beograd na vodi“ u prihodima od prodaje zemljisSta racunaju se u zavisnosti od procenta realizacije do 50%. Tako,
ukoliko bi bilo izgradeno 49,5% planiranih povrsSina, ,Beograd na vodi“ bi dobio 99% prodajne cene, $to znaci da
bi privatni partner prihodovao 66% cene zemljista, bez ulozenog dinara.

Posebno zabrinjava mogucnost da se navedene ugovorne odredbe primene i na planirano utrostru¢avanje povrsine
Beograda na vodi kroz izmene PPPPN. Ne samo Sto bi grad izgubio prihode od koris¢enja javnih povrsina na
teritoriji ekvivalentnoj jednoj gradskoj opstini (vecoj od Vracara, nesto manjoj od Starog grada), vec bi dosli u
situaciju u kojoj bi se privatnom partneru mozda ¢ak vise isplatilo da projekat ne realizuje u roku i da profitira od
prodaje ostatka zemljista.

Do sada zavrseni stanovi u Beogradu na vodi, prema podacima Republickog geodetskog zavoda, prodaju se u
rasponu od 3500 do 11.500 evra po kvadratu. Prema podacima koje je izneo direktor prodaje preduzeca Beograd
na vodi, manje od 7 odsto kupaca su uzeli stambeni kredit®®.

Javni interes za realizaciju ovog projekta, u koji se sumnjalo od pocetka, do sada ni na koji nacin nije potvrden.
Prema analizi nedeljnika Radar, iako su prihodi od prodaje stanova u Beogradu na vodi u poslednje Cetiri godine
dostigli 836 miliona evra, drzava je — sa svojih 32% posto vlasni¢kog udela u preduzecu (odnosno 33% od septembra
2023.) — od dividendi do sada ukupno prihodovala samo 9,9 miliona evra.®” To znaci da bi sa dosadasnjim tempom
od 3,3 miliona evra godisnje (dividenda je prvi put isplacena 2021) biti potrebno ukupno pet godina da se drzavi
vrati samo troSak eksproprijacije Eurosalona (16,25 miliona evra) Cija se imovina pored Gazele prostirala na pola

53 https://radar.nova.rs/ekonomija/beograd-na-vodi-projekat-ili-prevara-veka/

54 https://www.u-a-s.rs/item/591-d-I-r-ci-sudbini-b-gr-ds-g-s-i-g-n-r-Ish-b.html

55 https://www.media.srbija.gov.rs/medsrp/dokumenti/bw_agreement_srb.pdf

56 https://www.politika.rs/sr/clanak/605481/U-Beogradu-na-vodi-prodato-7-000-stanova-ima-ih-i-po-3-300-evra-po-kvadratu

57 https://radar.nova.rs/ekonomija/beograd-na-vodi-drzavi-samo-mrvice/
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hektara,>® dok bi za povracaj procenjene vrednosti inicijalno ustupljenog zemljista trebalo da protekne nekoliko
stoleca.®®

Sve to jasno ukazuje da su drzava Srbija i Grad Beograd na ovom projektu, i pored znacajnog porasta cene
nekretnina u periodu 2018-2024, vec pretrpele Stetu koja se meri stotinama miliona evra izgubljenih prihoda od
potencijalne prodaje gradevinskog zemljista na licitaciji.

Moze se ocekivati da bi realizacijom pokrenute procedure o proSirenju PPPPN Beograda na vodi, nakon koje bi
podrucje projekta obuhvatilo ¢ak 469 hektara, ta izgubljena dobit mogla da prede vrednost od milijardu evra.

PREPORUKE

Vlada Republike Srbije treba da razmotri sve izvestaje svog Saveta za borbu protiv korupcije i da obavesti Savet
i javnost o merama koje su preduzete po svakoj od preporuka Saveta ili o razlozima zbog kojih Vlada smatra
da nema osnova / potrebe za postupanjem po nekoj od preporuka.

Ustavni sud treba da $to pre razmotri inicijative koje su podnete u vezi sa ukidanjem konverzije prava koriséenja
u pravo svojine nad zemljiStem uz naknadu.

Ministarstvo gradevinarstva, saobracaja i infrastrukture treba da objavi informacije o izvrSenoj konverziji,
pojedina¢no po parcelama/ vlasnicima, kao i da prikupi podatke o daljem kori§¢éenju tog zemljista, nakon ¢ega
bi Narodna skups$tina trebalo da na javnom slusanju razmotri u kojoj meri su ostvareni ciljevi zbog kojih su
izvrSene ove izmene Zakona o planiranju i izgradniji.

Organi vlasti, pre nego sto donesu odluku o raspolaganju nekim zemljiStem treba da izvrSe donosenje / izmenu
svih planskih dokumenata, kako bi svi potencijalni kupci imali na raspolaganju potpune informacije o buducoj
vrednosti tog zemljista.

Republicka direkcija za imovinu i drugi organi viasti, kada prodaju zemljiste, druge nepokretne i pokretne stvari ili
prava, treba da predstave potencijalnim kupcima onaj nivo informacija koji prikazuju prodavci iz privatnog sektora
(npr. fotografije, precizni podaci o lokaciji, a ne samo brojevi parcela i sli¢no), kako bi se povecala konkurencija.

Sve informacije o imovini u javnoj svojini i o raspolaganju tom imovinom (prodaja, zakup), treba da budu objavljene
u vidu pretrazive baze.

Sve informacije o ugovorima i izmenama ugovora koje je zakljucila Vlada, a koje se odnose na raspolaganje
javnom imovinom treba da budu objavljene u okviru rubrike ,,Ekonomski ugovori i sporazumi*.

Posebno, kada je rec¢ o poslovanju sa zajednic¢kim preduzec¢em ,Beograd na vodi d.o.0.%, Vlada Srbije treba da
objavi informacije o razlozima kojima se rukovodila prilikom zaklju¢enja novih ili izmene postojeceg ugovora,
odnosno o vrednosti koju je Republika Srbija uloZila kako bi se povecao udeo u zajednickom preduzecu sa 32%
na 33%. Vlada takode treba redovno da objavljuje informacije o stepenu realizacije projekta od strane ,Beograd
na vodi d.o.0., kao i informacije o ispunjavanju drugih ugovornih obaveza od strane tog preduzeca, ukljucujuci
i stepen realizacije objekata javne namene i nacin na koji je utvrdena vrednost izvedenih javnih radova.
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https://n1info.rs/biznis/a452686-nin-iz-budzeta-izdvojeno-33-miliona-evra-za-otkup-zemljista-za-beograd-na-vodi
https://www.transparentnost.org.rs/sr/aktivnosti-2/pod-lupom/10737-koliko-vredi-zemljiste-beograda-na-vodi
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