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gradevinska industrija.

sto moze.

akle, prvi Covek drzave je ukazao na

ono o ¢emu se do sada samo smelo

Saputati - da uzrok krize kod nas nije

globalna kriza, StaviSe, da na$ sistem
jo$ nije osetio posledice globalne krize, bududi
da smo do sada bili van integracija u kojima
bismo mogli da osetimo krizu, ve¢ da uzroke
krize treba pronaci u nama samima, tj. u srpskoj
administraciji.

Nefunkcionisanje administracije, lo$a zakon-
ska resenja, korupcija, nepotizam, nekaznja-
vanje odgovornih, monopol prete da uniste i
ovako razorenu gradevinsku industriju. O tome
je pri¢ao predsednik, ako se bilo ko pitao, a
sumnjam da jeste, jer je to opste poznata ¢i-
njenica.

Danas je pravi raritet da investitor redovnim
putem, u dogledno vreme, zakonito moze
da zapoc€ne izgradnju objekta. Upravo zbog
toga, Svetska banka je ocenila Srbiju kao
najgoru zemlju po broju izdatih gradevinskih
dozvola. Medu investitorima, arhitektama i
ostalim akterima gradevinske industrije odav-
no vlada uverenje da je lakSe dobiti dozvolu
za izgradnju nuklearne centrale, nego grade-
vinsku dozvolu.

O ¢emu se radi i $ta je uzrok takvom stanju?
Korupcija

Nema drugog logi¢kog objasnjenja, ve¢ da
je to namera onih koji odlu€uju da se napra-
vi bauk od svega toga, pa samim tim i usko
grlo za korupciju. Tome, nazalost, pogoduju i

neprecizni propisi.
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Propast gradevinske

Naj¢e$¢i problem jeste da srpska administra-
cija o zahtevima stranaka ne odlu€uje u okvi-
ru predvidenih rokova, te da su primedbe na
predlozene glavne projekte nezakonite.

Na primer, arhitekta od karijere nacrta glavni
projekat u skladu sa GUP-om i DUP-om, te u
skladu sa urbanisti¢kim moguénostima i posle
mukotrpnog rada preda navedeni projekat, sa
zahtevom za izdavanje gradevinske dozvole.
Administracija razmatra navedeni zahtev uobi-
¢ajeno nekoliko meseci, a ponekada i godinu ili
dve. Stranka se, naravno, za to vreme interesu-
je o svom zahtevu i obi¢no dobije informaciju
ili da je sluzbenik na odmoru ili je na bolovanju
ili je tek dobio predmet ili je predmet u radu.
Za to vreme, dobija neformalne informacije
kako je to sve nestruéno uradeno, a necesto
se i ukazuje na arhitekte koje bi to ,struénije
uradile”. MoZzemo samo prepostaviti $ta bi to
trebalo da znadi. Ukoliko se, kojim slu¢ajem,
stranka pobuni zbog aljkavosti i prekoracenja
rokova, obi¢no dobije primedbe na projekat.
Primedbe su ¢esto nezakonite ili nepotrebne i
projekti se vracaju na doradu, na primer zbog
toga jer se njima ukazuje na stav sluzbenika o
estetskim delovima.

Apsurdne, da ne kazem smesne, su primedbe:

- §to je pecat kojim je overen projekat ili tehnic-
ka kontrola u crnoj boji, a ne u plavoj;

- §to su projekat ili tehni¢ka kontrola potpisani
crnim, a ne plavim mastilom;

- §to pecat koji se stavlja na nalepnicu tehnic-
ke kontrole na projektu nije polovinom pre$ao
preko lista projekta, $to inace nije predvideno
nijednim aktom bilo kog organa;

- zahteva se od projektanata instalacija (elek-

industrije

Svetska ekonomska kriza kao stihija nosi sve pred sobom i kao u CistiliStu vrsi selekciju ne samo privrednih su-
bjekata, nego preti da pocisti pojedine grane privrede. Jedna od najugroZenijig grana privrede kod nas jeste

U nedavnom obracanju predsednika drZave naciji saznali smo da nam preti jos veca i snaznija kriza, te je po-
sebno naglaseno da je potrebno izmeniti uobicajeni pristup srpske administracije tj. da se u reSavanju predmeta
pristupa ne metodologijom kojom kaZete zasto nesto ne moze, nego metodologijom kojom definisete kako ne-

troinstalacija, masinskih instalacija, telefon-
skih instalacija, instalacija vodovoda i kana-
lizacije) da daju izjavu da je projekat u skladu
sa Lokacijskom dozvolom, iako se zna da
to nije njihov deo posla, vec¢ je to izjava koju
svojim potpisom potvrduje odgovorni projek-
tant arhitekture. U zakonu je, naime, propisa-
no znacenje termina ,odgovorni projektant®
tj. cilinim tumacenjem odgovorni projektant
arhitekture, a pojedine aljkave birokrate daju
sebi za pravo da ovu ,pravnu prazninu“ kori-
ste kako bi i ovako komplikovanu proceduru
dodatno zakomplikovali, te da od nenadlez-
nih osoba, koje se ne bave urbanisti¢kim pa-
rametrima objekta zahtevaju da tvrde neSto
zasta nisu strucni;

prigovara se projektima jer nije pecatirana
licenca odgovornog projektanta ili vrSioca
tehniCke kontrole, kao da glavni projektant
ima ovla$éenje po zakonu da overava svoju
licencu koju mu je izdao drugi organ;

iako je isti organ (Sekretarijat za urbanizam)
izdao i lokacijsku dozvolu, projektu se prigo-
vara jer je sluzbenik koji izdaje gradevinsku
dozvolu ustanovio Stamparsku ili ve¢ neku
drugu omasku u lokacijskoj dozvoli, te se
investitori uslovljavaju da dok ne zavrSe po-
stupak ispravke lokacijske dozvole ne mogu
dobiti gradevinsku dozvolu. Dakle, umesto
da sam, brze bolje ispravi svoju gresku, on
razlog za prolongiranje pronalazi u svojim
greSkama.

Dakle, apsurdnih primera je previSe, bar za
jos tri teksta na ovu temu. Ovo je jasno na-
¢in kako se brzo i efikasno eliminiSe zdrava
konkurencija medu arhitektama od karijere,
a posla imaju samo arhitekte koje su u pri-

jateljskim i rodbinskim vezama sa sluzbeni-
cima te uprave.

Zadatak je, dakle, za sve buduée generacije,
da se sva paznja usmeri na sustinu tj. da budu-
¢i objekti ispunjavaju sve zadate urbanisticke
uslove, da budu estetski prihvatljivi, da budu
bezbedni za redovnu upotrebu i sve to u Sto
efikasnijem postupku, u kome bi stranke u po-
stupku (investitor, arhitekte, drzavni sluzbenici
i ostali) proaktivnim delovanjem trebalo da se
dopunjuju, a ne kako je to do sada bio slucaj,
da se blokiraju, jer su ovoj zemlji preko potreb-
ne nove investicije.

Pravna (ne)sigurnost -velika
diskreciona ovlascenja

Materijalno pravo pogoduje nezakonitom po-
stupanju organa uprave, jer ostavlja diskrecio-
no ovlasc¢enje organu da primedbe mogu da se
odnose na bilo koji deo projekta.

Nejasno je kako za sve ove godine nijedan
sluzbenik nije odgovarao za krivicno delo
iz ¢lana 361. Krivicnog zakonika, kada se zna
da je kréenje roka uobic¢ajena pojava o kojoj
se javno diskutuje. Naime, pomenutom odred-
bom predvideno je kriviéno delo nasavestan
rad u sluzbi.

Pre nekoliko godina su donete novele zakona
o planiranju i izgradnji, kojima je predvidena
moguénost konverzije prava koris¢enja i du-
goro¢nog zakupa u pravo svojine, ali efekti
i realizacija navedenog zakona za pojedine
kategorije zemljista su frapantni. Gotovo da
nema primera da je pozitivno reSen neki za-
htev za konverziju zemljista privrednih dru-
Stava nad kojima je bilo primene zakona o
privatizaciji... Do toga je do$lo §to se propi-
som pokusalo spojiti ono $to je nespojivo, pa
je uredba kojom se regulie nacin konverzije
menjana i po nekoliko puta.

Neefikasnost Katastra nepokretnosti u re-
Savanju zahteva stranaka je takode jedan od
ozbiljnih problema, koji utiu na broj investicija
u gradevinskoj industriji. Bez korenitih prome-
na u ovoj oblasti, kao $to je bila promena u re-
gistrima privrednih drustava kada je formirana
Agencija za privredne registre, teSko da se Sta
na bolje moze promeniti.

Nedostatak sredstava za
finansiranje projekata

Banke i druge finansijske organizacije su
upadljivo prestale da vrSe finansiranje gra-

devinskih projekata i to ne zbog toga Sto je
opala kupovna mo¢ gradana, zbog toga $to
je manja potraznja ili $to banke nemaju sred-
stava, ve¢ zato $to pravne praznine pogo-
duju duznicima koji to sada obilato koriste.
Naime, ,rupe” neuredenog pravnog sistema
sada su iza$le u prvi plan i na najve¢éem uda-
ru su se upravo nasle banke i druge finansij-
ske organizacije.

Banke su, naime, kao sredstvo obezbedenja
izvrSenja duznikove obaveze obi¢no koristile
menice i vansudske hipoteke. Sve je funkci-
onisalo u najboljem redu, ali kada je duznik
prestao da izmiruje svoje mesecne, godisnje
obaveze, banka je pocCela da se susrece sa ne-
svakidasdnjim problemima, koje su obesmislja-
vale njihova sredstva obezbedenja.

Lose zakonsko reSenje Zakona o
hipoteci

Naime, odredbom iz ¢lana 49. Zakona o hipote-
ci, izvrSena je neprecizna formulacija, koju duz-
nici obilno koriste kada banka resi da aktivira
svoje pravo iz zalozne izjave. Naime, pomenu-
tom odredbom predvideno je da prava docnijih
hipotekarnih poverilaca ostaju rezervisana.

U praksi bi to znacilo sledece:

- duznik izda banci zaloznu izjavu za
kupovinu nepokretnosti;

- banka, uverena da se navedenom hi-
potekom na adekvatan nacin stiti nje-
no potrazivanje, daje duzniku kredit;

- odmah nakon zakljucenja ovog ugo-
vora, duznik (obicno fiktivno) zaklju-
Cuje ugovor o zajmu i u korist novog
poverioca konstituise hipoteku dru-
gog reda na istoj nepokretnosti;

- duznik prestaje da banci vraca kredit,
nakon c¢ega banka aktivira svoje pra-
vo iz hipoteke;

- tada se banka suocava sa ¢injenicom
da je na predmetnoj nepokretnosti
konstituisana jos jedna hipoteka, koja
serealizacijom prve hipoteke nece bri-
sati, Sto dalje odbija svakog eventual-
nog kupca da hipoteku kupi u postu-
ku prodaje.

Naime, samo bi ,apsolutno ekonomski nepismen
kupac odlucio da plati bilo koji iznos za kupovinu
nepokretnosti, koju ¢e dobiti opterecenu hipote-
kom koja obezbeduje potraZivanje, radi &jje napla-
te se ta prodaja sprovodi” kaze Milo$ Zivkovié Asi-
stent Pravnog fakulteta Univerziteta u Beogradu.

Lose odredbe Zakona o stecaju

Danas se, naime, veliki broj privrednih drusta-
va gasi usled ste€aja, pa se samim tim i gase
obaveze prema poveriocima. Veliki broj poveri-
laca ostaju osujeceni u naplati svog potraziva-
nja i tu se nije nista uradilo kako bi se zastitila
privredna drustva, koja svoje poslovanje zasni-
vaju na zdravim osnovama.

Sam Zakon o ste¢aju ima loSe zakonsko reSe-
nje, jer na jedan skriven nacin pogoduje duz-
nicima.

Naime, odredbe koje se odnose na reor-
ganizaciju drustva izmedu ostalog pred-
vidaju sledece mogucnosti u praksi:

- duZnik sa bankom zakljuci ugovor o
kreditu i po tom osnovu mu banka
isplati ogromna sredstva, a kao sred-
stvo obezbedenja duznik da hipoteku
na odredenoj nepokretnosti;

- odmah nakon toga, duznik se za koji
iznos vise zaduZi kod treceg privred-
nog drustva (fiktivno), koje je nefor-
malno i diskretno povezano sa duz-
nikom, a kao sredstvo obezbedenja se
takode zaloZi odredena nepokretnost
(kako bi se poverioci nasli u istoj klasi
prilikom sortiranja poverioca);

- zatim, duznik podnosi zahtev za stecaj
i dostavlja plan reorganizacije; pla-
nom reogranizacije predloZi da se po-
trazivanja konvertuju u kapital;

- odbor poverilaca u tom slucaju ¢ine
banka i neformalno povezano drus-
tvo, u kome neformalno povezano
drustvo obi¢no ima vecinu za usvaja-
nje plana reorganizacije;

- odbor poverilaca usvoji plan reorgani-
zacije i banka, umesto da naplati svo-
je potrazivanje, postaje bez svoje volje
manjinski ¢lan privrednog drustva;

Dakle, i u ovoj oblasti situacija nije onakva ka-
kva nam se predstavlja, ve¢ se dosta toga
moze uraditi kako bi se stanje popravilo i kako
bi se uposlilo stotine hiljada vrednih i u svetu
priznatih struénjaka i radnika. Dakle, narod je
sit politikanstva i na slede¢im izborima neée
glasati za velike ideje i apstraktne stvari, ve¢
¢e svoj glas dati onome ko konkretnim predlo-
zima i aktivnostima resi upravo one probleme
koji ée usloviti bolji Zivotni standard i ve¢u za-
poslenost.

Igor Isailovic, advokat
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