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aime, godinama nakon Drugog
svetskog rata, imali smo gra-
dansko-pravni sistem sui gene-
ris, tj. sistem koji je samo nama
poznat, odnosno koji je nepoznat u bilo
kom drugom uporednom zakonodavstvu.
Relikti tog sistema vidljivi su i danas, $to je
posledica nejasnih i neefikasnih odredaba

Imovinsko pravo

nakon toga je izmenom materijalnog za-
konodavstva to pravo ukinuto. Predvidivo
poslovanje?

Bilo bi pravedno da konverzija prava ko-
ri¢enja i/ili prava dugoro¢nog zakupa u
pravo svojine bude izvr§ena automatski i
bez naknade. Umesto toga, imamo situa-

Bilo bi pravedno da konverzija prava koriscenja i/ili prava dugoro¢nog
zakupa u pravo svojine bude izvrsena automatski i bez naknade. Ume-
sto toga, imamo situaciju da je proces konverzije veoma sloZen i gotovo
je nemoguce izra¢unati naknadu za konverziju. Osim toga, resenja o
konverziji mogu se nabrojati na prstima jedne ruke, a i dosta kostaju.

materijalnog zakonodavstva. Istina, propisi
se svakom narednom izmenom usavr$a-
vaju i nastoji se da se reSe odredene ne-
pravde iz perioda tranzicije (da ne kazemo
prvobitne akumulacije kapitala, koja kod
nas nikako da se zavrsi), ali nikako da se
reSe problemi koji ko¢e vece investicione
cikluse.

Dosta veéih investicija zavisi od konverzije
prava trajnog koriSéenja u pravo svojine,
buduéi da korisnik zemljista, po najnovijim
izmenama zakona o planiranju i izgradnji,
nema pravo da zahteva gradevinsku do-
zvolu, ve¢ to pravo ima samo titular prava
svojine ili dugoroéni zakupac. Ta konverzi-
ja, naravno, u nasoj zemlji i nesto kosta, a
to sigurno nije malo. Dakle, investitori su u
odredenom trenutku kupili posed na kome
su tada imali pravo da legalno grade, a
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ciju da je proces konverzije veoma sloZen i
gotovo je nemoguce izraCunati naknadu za
konverziju. Osim toga, reSenja o konverziji
mogu se nabrojati na prstima jedne ruke, a
i dosta kostaju.

Sa druge strane, evidentna je ekspanzija
gradevinske industrije koja je u periodu
koji je usledio bila devastirana zbog jednog
ili dva investitora koji su izgradili velike ali
loSe objekte. Novi Beograd je postao ne-
prepoznatljiv zahvaljujuéi velikim stambe-
nim blokovima izgradenim sa puno stila.
Prodaja navedenih stanova takode je im-
presivna. Jedan dobar projekat po pravi-
lu rada novi i nadamo se da ¢e to trajati
bar jo$ koju godinu. Sasvim je prirodno da
se izgradnjom jedne zgrade ili stambenog
bloka vr§i modernizacija i ukupne infra-
strukture grada i drzave. Te pozitivne pro-

u Srbiji

Srbija je specificna po mnogo tome, pa ¢ak i u oblasti imovinskih prava, kao i propisa iz oblasti
planiranjaiizgradnje. Gotovo je bilo nemoguce objasniti investitorima tri vrste ,stvarnih prava”
na nepokretnostima koje nisu bile svojstvene skoro nijednoj zemlji na svetu. Objasniti nekome
da su pravo svojine, pravo koris¢enja i pravo dugoro¢nog zakupa sinonimi bilo je gotovo neza-
mislivo. Na kraju se ispostavilo da je to sasvim opravdano, jer se ovi pojmovi vremenom sve vise
razlikuju. Nekada je investitor mogao da gradi u skladu sa vaze¢im materijalnim propisima uko-
liko je na zemljistu imao pravo trajnog koris¢enja ili pravo svojine ili pravo dugoro¢nog zakupa.
Upravo je i sticao navedena prava kako bi na odredenim lokacijama gradio nepokretnosti. Me-
dutim, to je izmenjeno poslednjim izmenama materijalnog zakonodavstva. Te revolucionarne
izmene snazno su urusile temelje pravne sigurnosti i predvidljivosti u poslovanju.

mene su jasan signal da je to prilika koju
ne smemo propustiti.

Po prvi put u novijoj istoriji, postupak iz-
davanja gradevinskih dozvola nije bauk,
StaviSe gradevinske dozvole se izdaju u
elektronskoj formi, $to je do pre samo par
godina mogla biti tema nekakvog filma na-
ucne fantastike.

Naravno, potrebno je fino podeSavanje, ali
to su tehnicki detalji koji ne zasluzuju svoje
mesto u ovom tekstu.

U narednom periodu realno je ocekivati for-
miranje kancelarije za velike investicije, Ciji
bi primarni cilj bio formiranje timova za brzo
reSavanje problema velikih investicija kako
bi bili daleko brzi kada su u pitanju investici-
je koje menijaju sliku nase zemlje iz temelja.
Nije logi¢no da investicije koje menjaju sliku
jednog grada ili drzave budu tretirane na
isti nacin kao rekonstrukcija porodi¢nih do-
mova i sli¢no. Realno je da veliki investitor
oCekuje osobu za kontakt u ime odredenog
grada ili drzave koja ¢e koordinirati rad svih
zaposlenih u administraciji kako bi se $to
pre zapoceli veliki projekti.

Dakle, da sumiramo, pomaka ima, i to evi-
dentnih, ali postoje i propisi koji jo$ koce od-
lu¢ne korake napred, a koje nije teSko izme-
niti ukoliko postoji volja zakonodavca.
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