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Investitor ulaze sredstva u projekte onog trenutka kada donese
investicionu odluku. Ta odluka u najvecoj meri zavisi od
pravne analize preduslova za sprovodenje projekta. Najveci Pise: Igor Isailovic

problemi i Cesti razlozi zbog kojih se investitori ne odlu¢uju da
ulazu jesu ozbiljni imovinsko-pravni problemi

azvoj i napredak Srbije u najveéoj nepokretna imovina koju subjekat privatizacije stranih investitora pokazuje interesovanje za
meri zavisi od investicija koje su poseduje i koja u kasnijoj fazi Cesto predstavlja investiranje u Srbiji. Da bi neke stvari bile jasnije,
vezane za obavljanje dugoro¢ne temelj za ,greenfield” ili sve ¢edce ,,greyfield” i potrebno je staviti se u poziciju u kojoj se takav
delatnosti. Naj¢es¢i dosadasniji Lbrownfield“ projekte. investitor obi¢no nalazi.

oblik investiranja ostvarivao se kroz privatizaciju

i ,greenfield” projekte, s tim to je u velikom Imajuéi u vidu da je cena zemljista u Srbiji jo$ Investitor ulaZe svoja sredstva u odredene pro-

broju slu¢ajeva privatizacije cilj bila upravo uvek niska, kao i cena radne snage, veliki broj jekte onog trenutka kada donese investicionu

odluku. Dono$enje investicione odluke u najve-
¢oj meri zavisi od pravne analize preduslova za
sprovodenje navedenog projekta. Pravhom ana-
lizom obi¢no su obuhvaéena imovinsko-pravna
pitanja, urbanisti¢ki uslovi, fiskalni sistem i dr.

Najveci problemi i Eesti razlozi zbog kojih se
investitori ne odluéuju za ulaganje svojih sred-
stva u nasoj zemlji jesu ozbiljni imovinsko-pravni
problemi. Naime, investitorima nije lako objasniti
»pravo kori¢enja na gradevinskom zemljistu u
drzavnoj (neretko ponegde i u drustvenoj) svo-
jini“, zakup zemlji$ta na 99 godina od lokalne
samouprave, sudbinu nacionalizovane imovine

i ostale zahteve koji prate izgradnju objekata
(prenamena zemljista i objekata itd).

Strani investitori koji su pouceni iskustvom iz
svojih i okolnih zemalja, da su podaci u javnim
registrima jedini relevantni za utvrdivanje vla-
snitva na nepokretnostima, da su navedeni
podaci lako dostupni (Cesto i na Internetu),

da se upis prava na objektima vrsi u hitnom
postupku, da su urbanistiCki planovi potpuno
izradeni i definisani za celu teritoriju i da su uvek
dostupni javnosti, obi¢no odustaju od projekata
kada saznaju da javni registri nepokretnosti u
naSem pravnom sistemu ¢ine zemljiSne knjige,
katastar nepokretnosti i tapijski sistem, da se
zakon o hipoteci u gradskim jezgrima (npr. u
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Beogradu) moze primeniti u 20% slucajeva,

da je Katastar nepokretnosti formiran za samo
nekoliko Katastarskih opstina, a da je to uslov
za primenu navedenog zakona, da se za izvod
iz lista nepokretnosti ¢eka i do nekoliko nedelja,
da se za uknjizbu prava ¢eka i do godinu dana,
te da je Cesta situacija da je za odredenu parce-
lu izraden detaljni urbanisticki (regulacioni) plan.

Ukoliko nekada i pored navedenih €injenica
postoji dilema da li da uloZe svoja sredstva u
novu investiciju u nasoj zemlji, investitori obi¢no
odustanu onda kada saznaju da je za izgradnju
odredenog objekta potrebno angazovati jedan
tim od oko 20 struénjaka budud¢i da je procedu-
ra od pocetka radova do dobijanja upotrebne
dozvole izuzetno slozena, a da efikasnost ne
zavisi od angazovanja saradnika na projektu veé
u vec¢em broju slu¢ajeva od dobre volje drzavnih
sluzbenika koji odluéuju o zahtevima stranke u
procesu izgradnje objekta.

Unapredivanje pravosuda

Nije tajna da su strani investitori upoznati da
nase drustvo ,,boluje” od korupcije, bududi

da je sli¢na situacija i sa zemljama u nasem
okruzenju, od kojih su neke odnedavno i stekle
status ¢lanice EU. Oni koji se ipak odlu¢e da
investiraju, obi¢no su pripremljeni i informisani,
jer su ve¢ imali sliéna iskustva, ali definitivno taj
problem jeste prepreka da bude manje onih koji
odustaju od investiranja.

Takode, neophodno je da se povrati poverenje
u sudove. Vlast treba da uloZi veliki napor u
§to brZze zavrSavanje procesa formiranja su-
dova, edukacije sudija i obezbedenije sto jace
nezavisnosti i stalnosti sudija, uz efikasnu kon-
trolu njihovog rada. Naravno, to podrazumeva
da i ubuduée sudije primaju odgovarajuce
zarade, $to sve zajedno treba da ponovo do-
vede do toga da mesto sudije bude san i Zelja
svakog pravnika.

Uveren sam da postoji dobra volja vlasti da resi
navedene probleme u narednom periodu, te da
¢e Srbija postati veliko ,gradiliste®, jer postoje
realni nacini za njihovo reSavanje.

Dobri primeri

Najbolji primer da se u odredenoj oblasti moze
uspostaviti ,red“ jeste Agencija za privredne
registre. Obrazovanjem Agencije za privred-
ne registre privrednici su brzo zaboravili na
sloZenu, zahtevnu i dugotrajnu proceduru
registracije u Trgovinskim sudovima. Podaci o
privrednim subjektima dostupni su svima i u
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svako doba. Za promene odredenih podataka
se ne ¢eka viSe od tri radna dana $to je vedi
stepen efikasnosti od najrazvijenih zemalja.
Agencija za privredne registre je demantovala
sve ,neverne Tome” koji su sumnjali da je nasa
zemlja sposobna da bude ista, pa ¢ak i bolja
od najrazvijenih evropskih zemalja i da uspeh
zavisi, pre svega, od dobre organizacije. Na-
ravno, navedeni projekat ne bi bio uspesan da
na vreme nije iskori§éena pomo¢ razvijenih
zemalja, kako stru€na, tako i finansijska.

Navedeni primer trebalo bi da posluzi kao pan-
dan pre svega javnim registrima nepokretnosti.
Bilo bi neophodno da vlast posveti ve¢u paznju
i izdvoji viSe sredstava kako bi u najkracem
mogucem roku bio zavrSen postupak formiranja
Katastra nepokretnosti na celoj teritoriji Srbije,
da navedeni podaci budu dostupni na Internetu,
kao $to je to slu¢aj u Crnoj Gori i da vreme od-
luéivanja o upisu stvarnih prava na nepokretno-
sti bude ogranicen na 5 radnih dana.

Bilo bi neophodno i da se u $to skorijem roku
uprosti procedura dobijanja odobrenja za
izgradnju.

Pravna sigurnost

Vlast u Srbiji bi mogla biti efikasnija od najrazvi-
jenih zemalja u Evropi kada bi izmenila Zakon

o eksproprijaciji. Navedenim izmenama bilo bi
veoma korisno da se predvidi moguénost da se
eksproprise zemljiste koje bude proglaseno za
industrijsko podrucije. Nakon toga imovinsko-
pravni odnosi bili bi apsolutno jasni jer bi drzava

bila vlasnik svih nepokretnosti. Drzava bi u tom
sluéaju isla korak dalje, buduéi da bi navedeno
podrucje pre eksproprijacije urbanisticki pot-
puno pripremila (regulacioni planovi, pravila
gradnje, parcelacija i sl), a nakon toga i fakticki
pripremila celokupnu infrastrukturu i saobracaj-
ne komunikacije i tako pripremljeno zemljiste
stavila na javna nadmetanja.

Stavise, u eri razvoja javno-privatnog partner-
stva, ovakav posao bi mogao biti dodeljen reno-
miranim kompanijama sa iskustvom u razvoju i
pripremi lokacija, $to bi zasigurno imalo poziti-
van odjek kod stranih investitora.

Ubeden sam da bi rezultati bili zapanjujuci.
Visok stepen pravne sigurnosti, kao uslov svih
uslova, povecao bi interesovanije velikog broja
investitora. Odgovarajuci gradevinski oblici,
povrsina i opremljenost parcela produbili bi
investicionu odluku, tako da bi i cene zemljista
dostigle zavidan nivo, a naposletku bi i najvazni-
je svetske kompanije i investitori donosili odluke
da ulazu u nasu zemlju.

Najzad, ,greenfield” i sli¢ni projekti uveliko ¢e
zavisiti od potpunog uskladivanja pravnog siste-
ma Srbije po smernicama Evropske unije u na-
rednom periodu. Srbija mora da stvara bolja
reSenja, buduc¢i da puno zaostajemo u razvoju
od veceg broja Evropskih zemalja.@
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