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Uredba o uslovima, nac¢inu i postupku otudenja ili davanja u zakup gradevinskog zemljista u
javnoj svojini Republike Srbije, odnosno autonomne pokrajine (SL gl, RS, br. 67/11, 85/11,
23/12,55/12)

Uredba o uslovima i nac¢inu privlacenja direktnih investicija (SL gl. RS, br. 28/15)

Uredba o utvrdivanju Programa implementacije Prostornog plana Republike Srbije od 2010.
do 2020. godine, za period od 2011. do 2015. godine (SL gl RS, br. 102/11)

Uredba o utvrdivanju Programa implementacije Regionalnog prostornog plana opstina
JuZnog pomoravlja za period do 2018. godine (SL gl. RS, br. 4/15)

Uredba o utvrdivanju Programa implementacije Regionalnog prostornog plana Timocke
krajine za period do 2018. godine (SL gl. RS, br. 17/15)

Generalni plan Beograda 2021. (SL I grada Beograda, br. 27 /03, 25/05, 34/07, 63/09, 70/14)
Generalni urbanisticki plan NiSa 2010-2015 (SL L Grada Nisa, br. 43/11)

Prostorni plan administrativnog podrucja Grada Nisa (SL L. Grada Nisa, br. 45/11)

Generalni urbanisticki plan Valjeva (SL gl. Grada Valjeva, br. 5/13)

Prostorni plan Grada Valjeva (SL gl. Grada Valjeva, br. 3/11 - sveska 3)

Uredba o utvrdivanju regionalnog prostornog plana za podrucje Kolubarskog i Mac¢vanskog
upravnog okruga (S gl. RS, br. 11/15)

Prostorni plan Grada Subotica (SL . Grada Subotice, br. 16/12)

Prostorni plan Grada Zrenjanina (SL I Grada Zrenjanina, br. 11/11)

Prostorni plan Grada Leskovca (SI gl. Grada Leskovca, br. 12/11)
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4/13)

Odluka o podsticajnim merama za revitalizaciju Starog Panceva (SL I grada Panceva, br.
20/11,5/12)

Odluka o utvrdivanju Programa za reSavanje viSka zaposlenih u postupku privatizacije za
2015. godinu (SL gL RS, br.9/15)

Odluka o utvrdivanju Programa za reSavanje viska zaposlenih u procesu racionalizacije,
restruktuiranja i pripreme za privatizaciju (SL gl RS, br. 64/05, 89/06, 85/08, 90/08, 15/09,
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Nacionalni akcioni plana zaposljavanja za 2016. godinu (SL gl. RS, br. 82/15)

Pokrajinski akcioni plan zapoSljavanja u Autonomnoj pokrajini Vojvodini za 2015. godinu,
http://www.spriv.vojvodina.gov.rs /images /KONKURSI/ZAPOSLJAVAN]E/PAPZ 2015.pdf,
3.04.2015.

Pravilnik o kriterijumima, na¢inu i drugim pitanjima od znacaja za sprovodenje mera aktivne
politike zapoS$ljavanja (SI. gl. RS, br. 102/2015)


http://www.spriv.vojvodina.gov.rs/images/KONKURSI/ZAPOSLJAVANJE/PAPZ_2015.pdf

= Zakljucak Vlade Republike Srbije 05 Broj: 46-3622/2006-3 od 22. juna 2006. godine, kasnije
dopunjen Zakljuckom Vlade 05 Broj: 464-4138/2010-1 od 3. juna 2010. godine i 05 Broj 464-
2885/2011 od 21. aprila 2011. godine (Master plan,
http://www.mod.gov.rs/master plan/index.php, 20.03.2015)

* Uredba o podsticajima investitoru da u Republici Srbiji proizvodi audiovizuelno delo (SI. gl
RS, br.72/15)



http://www.mod.gov.rs/master_plan/index.php

Najvidljivije posledice deindustrijalizacije, vojnih reformi i privatizacije predstavljaju
napusteni, odnosno zapusteni i neiskoris¢eni objekti. Rec je o braunfild lokacijama, koje su 1)
nastale kao posledica prethodnog koris¢enja lokacija ili okolnog zemljiSta, 2) napustene ili
nedovoljno iskoriS¢ene, 3) uglavnom u urbanim podrudjima, 4) mogu imati problem sa
zagadenjem i 5) zahtevaju intervenciju kako bi se mogle ponovo koristiti.! Na teritoriji Republike
Srbije nalazi se veliki broj ovakvih objekata, koji su delovi nekadasnjih kombinata, industrijsih
zona, zatvorenih drustvenih preduzeéa sa dobrim poloZajem, Cesto u samom gradskom centru.
Osim nabrojanih lokacija, u braunfilde se ubrajaju i nehigijenska naselja, neuredena rec¢na
priobalja, neiskoriS¢eni objekti javnih ustanova.

U poslednje dve decenije, ove lokacije su postale zanimljive investitorima, ne toliko zbog
njihovnih ranijih proizvodnih aktivnosti ve¢ zbog izgradene infrastrukture i, pre svega, zbog
atraktivnosti njihovog poloZaja. Pitanje revitalizacije ovih objekata prvobitno je pokrenuto u
SAD, potom u zapadnoj Evropi, da bi vremenom pocela da mu se posvecuje paznja i u zemljama
centralne Evrope i zemljama koje se nalaze u tranziciji. Proces revitalizacije braunfild lokacije
traje jako dugo i ima nekoliko aspekata, poCev od socijalnog, preko ekonomskog do ekoloskog,
jer se na taj nacin omogucava zaStita i ocuvanje zZivotne sredine, stvaranje novih ekonomskih
vrednosti uz reSavanje odredenih drustvenih problema.

Postoji, medutim, i dosta razloga koji odvracaju potencijalne investitore od braunfilda. Sa
jedne strane privlacnije su im grinfild investicije, koje su povezane sa mnogo manjim poslovnim
rizicima nego braunfildi, a sa druge strane, usled sloZenosti problematike, revitalizacija
braunfilda zahteva interdisciplinarni pristup sa aspekta arhitekture, ekonomije, prava i
ekologije. IstraZivanje Revitalizacija braunfild lokacija u Srbiji - Analiza pravnog okvira i primeri
dobre prakse predstavlja analizu pravnih propisa u Republici Srbiji relevantnih za revitalizaciju
braunfilda, uz davanje preporuka, zasnovanih na primerima dobre prakse, kako da se unapredi
postojeca regulativa.

U evropskim zemljama, braunfild je definisan na razli¢ite nacine u razli¢itim pravnim
aktima: u zakonima o prostornom planiranju (Slovenija), u propisima posvetenim Zivotnoj
sredini (npr. Slovacka, Poljska, Italija), ili zagadenju (posebno u Skandinaviji),2 u zavisnosti od
toga da li se braunfild lokacije shvataju kao ranije razvijene, a sad napustene lokacije u urbanim
sredinama ili kao kontaminirane zone.

Kako na nivou EU, tako i na nacionalnom i regionalnom nivou ne postoje posebni propisi
ili dokumenti javne politike posveceni iskljucivo revitalizaciji braunfilda, bar na nivou centralne
Evrope, vec¢ se to pitanje reguliSe na osnovu razlicitih strategija lokalnog ili urbanistickog razvoja
(Austrija) ili zakona o prostornom planiranju ili zakona posvecenih Zivotnoj sredini (Nemacka).3

1 Uwe Ferber, Detlef Grimski, Clarinet: Brownfields and Redevelopment of Urban Areas - A report from the
Contaminated Land Rehabilitation Network for Environmental Technologies, Umweltbundesamt GmbH
(Austrian Federal Environment Agency), Wien 2002,

http://www.umweltbundesamt.at/fileadmin /site/umweltthemen/altlasten/clarinet/brownfields.pdf
(04.03.2015), str. 9.

2Vid. detaljnije Grzegorz Siebielec et al., Brownfield redevelopment as an alternative to greenfield
consumption in urban development in Central Europe, 2012,

http: //www.umweltbundesamt.at/fileadmin/inhalte /urbansms/pdf files/final results/19 Brownfields r
eport 613 final.pdf (04.03.2015), 3-4; Lee Oliver et al.,, , The Scale and Nature of European Brownfields®,
http://www.cabernet.org.uk/resourcefs/417.pdf (04.03.2015), 2-5.

3 Vid. detaljnije Grzegorz Siebielec et al, 5 i dalje; Robin Ganser, Katie Williams, ,,Brownfield Development:
Are We Using the Right Targets? Evidence from England and Germany“, European Planning Studies, Vol.
15, br.5/2007, 603 i dalje.
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http://www.umweltbundesamt.at/fileadmin/inhalte/urbansms/pdf_files/final_results/19_Brownfields_report_613_final.pdf
http://www.umweltbundesamt.at/fileadmin/inhalte/urbansms/pdf_files/final_results/19_Brownfields_report_613_final.pdf
http://www.cabernet.org.uk/resourcefs/417.pdf

U Republici Srbiji, trenutno ne postoje dokumenti javne politike, kojima se preciznije
reguliSe ovo pitanje, iako je izrada strategije ozivljavanja industrijskih braunfild lokacija na
osnovu katastra braunfild lokacija u svim opStinama i gradovima Republike Srbije predvidena
kao jedan od prioritetnih ciljeva prostornog razvoja Republike Srbije.* Stoga predlaZemo izradu i
usvajanje Nacionalne strategije za revitalizaciju braunfilda (po uzoru na takav akt iz Ceskes ili
Englesket), koja bi obuhvatila, izmedu ostalog:

e precizno definisanje braunfilda, polaze¢i od definicije date u Strategiji prostornog razvoja
RS 2009-2013-2020 i Zakonu o prostornom planu Republike Srbije;”

e Kkoristi od sprovodenja revitalizacije, ukazivanjem na znacaj ovog procesa za razvoj Srbije i
npr. na njegove prednosti u odnosu na grinfild investicije;

e odredivanje institucija nadleznih za sprovodenje revitalizacije (npr. Ministarstvo drZzavne
uprave i lokalne samouprave ili neka od postoje¢ih agencija (npr. Razvojna agencija Srbije,
koja je osnovana u skladu sa Zakonom o ulaganjima);8

e utvrdivanje potrebnih finansijskih podsticajnih sredstava, uz istovremeno identifikovanje
postojecih i potencijalnih izvora finansiranja;

e mere fiskalne politike (kako motivacione, tako i one koja ¢e sprecavati pojavu novih
braunfild lokacija);

e izradu akcionog plana za sprovodenje Strategije;

e uspostavljanje mehanizma za vrSenje nadzora nad sprovodenjem Strategije i Akcionog
plana;

e upucivanje na odgovaraju¢u zakonsku regulativu koja bliZe ureduje pojedine aspekte
revitalizacije, uz preporuke da se neki od tih propisa izmene kako bi se Sto pre utvrdili
neophodni podsticaji investitorima i sveobuhvatno uredio proces revitalizacije, i sli¢no.

Veliki znacaj revitalizacije braunfild lokacija potvrduje se pravilima o prostornom i
urbanistickom planiranju, budu¢i da se ovim pravilima uvodi definicija braunfilda, a njihova
revitalizacija se oznacCava kao jedan od prioriteta (strategije) prostornog razvoja Republike
Srbije. Jedan od najvaZznijih potencijala prostornog razvoja republike Srbije jesu raspolozive
zapustene i napustene industrijske i vojne braundfild lokacije, i mogu¢nost za izgradnju i obnovu
gradevinskog fonda na ovim lokacijama.® Reciklaza ili obnavljanje braunfilda treba da pomogne
u resavanju brojnih ekonomskih, socijalnih i ekoloskih problema gradova, ali i u zaustavljanju
preteranog Sirenja naselja odnosno uzurpiranja poljoprivrednog zemljista za gradenje.10 Zato je

4 Vid. Uredbu o utvrdivanju Programa implementacije Prostornog plana Republike Srbije od 2010. do
2020. godine, za period od 2011. do 2015. godine (SL gl RS, br. 102/11).
www.czechinvest.org/data/files/strategie-regenerace-vlada-1079.pdf,

http://www.udrzitelnavystavba.cz/WP1 papers/13 Grulich.pdf, 04.03.2015.
6 http://image.guardian.co.uk/sys-files/Society/documents/2003/11/06 /brownfield.pdf, 04.03.2015.

7 Vid. Strategiju prostornog razvoja RS 2009-2013-2020, Ministarstvo Zivotne sredine i prostornog
planiranja/Republicka agencija za prostrono planiranje, Beograd, 2013; Zakon o prostornom planu
Republike Srbije od 2010. do 2020. godine (SI gl. RS, br. 88/10).

8 Zakonom o ulaganjima (S gLRS, br. 89/15), osnovana je Razvojna agencija Srbija, koja je nadleZzna za
obavljanje razvojnih, stru¢nih i operativnih poslova podsticanja i realizacije direktnih ulaganja, promocije
i povecanja izvoza, razvoja i unapredenja konkurentnosti privrednih subjekata, ugleda i razvoja Republike
Srbije u oblasti privrede i regionalnog razvoja. Razvojna agencija je pravni sledbenik Agencije za strana
ulaganja i promociju izvoza (SIEPA) i Nacionalne agencije za regionalni razvoj, koje su prestale sa radom
danom pocetka rada Razvojne agencije. Vid. ¢l. 47. Zakona o ulaganjima. Vid. i deo posvecen ulozi
nezavisnih agencija.

9 Vid. Tabelu 6: SWOT analiza prostornog razvoja Republike Srbije, Zakon o prostornom planu Republike
Srbije od 2010. do 2020. godine.

10Vid. t. 293. Strategije prostornog razvoja RS 2009-2013-2020.
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http://www.udrzitelnavystavba.cz/WP1_papers/13_Grulich.pdf
http://image.guardian.co.uk/sys-files/Society/documents/2003/11/06/brownfield.pdf

jedan od glavnih operativnih ciljeva prostornog razvoja Srbije zaustavljanje i stroga kontrola
neracionalnog Sirenja gradevinskih podrucja i vee angazZovanje braunfilda odnosno paZzljiv i
racionalan pristup grinfild investicijama. Dakle, osnovni cilj racionalnog koriS¢enja gradevinskog
zemljiSta jeste ogranicavanje fizickog Sirenja gradevinskih reona na razumnu meru, uz
stimulisanje urbane obnove i aktiviranje zapustenih, braunfild lokaliteta.l!

Ovakav pristup braunfild lokacijama predstavlja osnov za njihovu revitalizaciju i za
sistemsko uredenje i unapredenje ove problematike, posebno zbog toga $to se na viSe mesta
naglaSava znacaj revitalizacije:

e revitalizacija industrijskih lokaliteta predstavlja jedan od elemenata prostorne
organizacije industrije u Republici Srbiji i njenog odrzivog prostornog razvoja;

e urbana obnova i reciklaZza (gradova i gradskih naselja) i zaStita graditeljskog nasleda
kontaminiranog zemljiSta i prilagodavanje savremenim standardima;

o KkoriSc¢enje braunfild prostora za drustvene dogadaje;

e revitalizacija predstavlja mehanizam za delotvornije koriséenje teritorijalnog kapitala
Srbije, jer se kori$¢enjem braunfilda sprecava Sirenje gradova na racun poljoprivrednog
zemljiSta koje se nakon prenamene koristi za izgradnju. Zato se kao jedan od pokazatelja
prostornog razvoja koriste broj i povrsina braunfild lokacija;

e predlaze se revitalizacija vojnih braunfilda, posebno neperspektivnih kompleksa,
ukazivanjem na potrebu da se izvrsi konverzija statusa posebne namene u drugu, civilnu
namenu i funkciju.

Kao strateski prioriteti (do 2014) odredeni su:

e izrada strategije oZivljavanja industrijskih braunfild lokacija,

o izrada katastra braunfild lokacija u svim opstinama i gradovima Republike Srbije,

e utvrdivanje institucije (drzavni nivo) koja bi se bavila urbanom obnovom, reciklazom i
ponudom braunfild lokacija

Navedeni ciljevi odredeni su kao dugorocni, pa je za njihovo odrzivo ostvarivanje potrebna
znacajna pomo¢ drzave i lokalne samouprave (javnog sektora), u saradnji sa svim drugim
zainteresovanim akterima (privatnog sektora i civilnog drustva). U tom pogledu se daju
odredene smernice za unapredenje procesa revitalizacije, bez utvrdivanja posebnih, konkretnih
mera za sprovodenje propisanih smernica. Neke od najvaznijh smernica su sledece:

e utvrdivanje dodatnih podsticaja investitorima da ulazu u revitalizaciju;12

e javni sektor bi trebalo da bude odgovoran za upravljanje procesom revitalizacije, a
lokalna samouprava bi trebalo da ima presudan znacaj u ovom procesu i u uspostavljanju
saradnje sa javnim, privatnim i civilnim sektorom.!3 Njena posebno vazna uloga
ostvaruje se prilikom donoSenja planskih dokumenata (prostorni i urbanisticki planovi);

e privatizacija preduzeca u stecaju jeste vazan instrument sprovodenja revitalizacije, gde
¢e od narocite vaznosti biti saradnja sa Razvojnom agencijom Srbije;

e osnov za revitalizaciju mora da bude uceSc¢e i javnog i privatnog sektora;!4

11 Vid. t. 184. Strategije prostornog razvoja RS 2009-2013-2020; Zakon o prostornom planu Republike
Srbije.

12 Neki od ovih podsticaja investitorima mogu biti poreske olaksice (npr. kod pla¢anja poreza na imovinu,
poreza na dobit pravnih lica), subvencije, odnosno grantovi (npr. za izradu prethodnih studija izvodljivosti
revitalizacije, za finansiranje troskova same revitalizacije, za procenu stepena ekoloSkog opterecenja, za
finansiranje troSkova remedijacije zemljiSta, odnosno sanacije braunfilda, za revitalizaciju kulturnih
dobara), oslobadanje od pojedinih parafiskalnih nameta, moguénost kupovine braunfilda (ili njihovog
zakupa) po ceni niZoj od trZiSne ili po simboli¢noj ceni (ukljucujuéi vojne braunfilde i gradevinsko
zemljiste).

13 Upravljanje procesom revitalizacije mozZe se poveriti nekoj od postoje¢ih institucija u Srbiji (vid.
detaljnije deo o ulozi nezavisnih agencija).

14 Saradnja javnog i privatnog sektora moZe se ostvariti npr. pomocu javno-privatnog partnerstva, mada
njegova delotvorna primena nije joS uvek ostvarena u praksi. U Srbiji ne postoje dovoljni kapaciteti,
naroc¢ito na nivou jedinica lokalne samouprave, a i mnoge jedinice lokalne samouprave i privatni
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e edukacija i javna promocija revitalizacije treba da dobije sistemsku podrsku i stalnu
brigu drzave i lokalne samouprave.15

Lokalna samouprava moZe da ucini jedan od prvih koraka ka ostvarenju navedenih ciljeva
tako Sto bi odgovaraju¢im prostornim i urbanistickim planiranjem sistemski pokrenula i
podrZala revitalizaciju braunfilda na svojoj teritoriji. Preispitivanjem planskih dokumenata i
strategija razvoja na lokalnom nivou mogli bi se utvrditi problemi u procesu revitalizacije i
moguc¢nosti za unapredenje ovog procesa. Zbog toga bi jedinice lokalne samouprave trebalo da
uklju¢e ovu problematiku u prostorne i urbanisticke planove, da u njima istaknu znacaj
revitalizacije i utvrde odgovaraju¢e mere za sprovodenje revitalizacije, a sve u cilju privlacenja
investitora.

Zakon o planiranju i izgradnji i Zakon o finansiranju lokalne samouprave omoguéavaju
jedinicama lokalne samouprave da u svojim prostornim i urbanistickim planovima oznace
revitalizaciju kao jedan od prioriteta prostornog razvoja. Ovim planovima narocito mogu da se
utvrde braunfild lokacije; vrste i namene objekata koji se mogu graditi u pojedina¢nim zonama,
odnosno planirane namene prostora; mere zaStite kulturno-istorijskih spomenika i zasti¢enih
prirodnih celina; pravila uredenja i pravila gradenja po celinama i zonama; ciljevi i principi
regionalnog prostornog razvoja; mere za podsticanje regionalnog razvoja; mere i instrumenti za
ostvarivanje regionalnog prostornog plana i prioritetnih planskih reSenja; uslovi za odrzivi i
ravnomerni razvoj na teritoriji jedinice lokalne samouprave.

Moguce je doneti i plan detaljne regulacije za delove naseljenog mesta, uredenje
neformalnih naselja, zone urbane obnove, a koji se odnose na braunfild lokalitete.

U odredenim slucajevima moze se doneti i prostorni plan podrucja posebne namene Kkoji
se donosi za podrucja koja zahtevaju poseban reZim organizacije, uredenja, koriS¢enja i zastite
prostora, a naroCito za podru¢je sa prirodnim, kulturno-istorijskim ili ambijentalnim
vrednostima; podrucje sa mogucénoscu koriSéenja turistickih potencijala; ili za realizaciju
projekata za koje Vlada utvrdi da su projekti od znacaja za Republiku Srbiju, $to bi moglo da
bude znacajno za revitalizaciju.

Prilikom donoSenja ili menjanja planskih dokumenata potrebno je imati u vidu da njihova
reSenja mogu biti odlucuju¢a za revitalizaciju, Sto zna¢i da cesto mogu biti prepreka
investicijama (npr. ako namena zemljiSta nije u skladu sa namenom koju je investitor planirao i
zbog koje je kupio braunfild ili ako kupljeni braunfild nije predviden planskim dokumentima ili
ako su predvidena ograni¢enja u pogledu visine, spratnosti, stepena izgradenosti ili
kontaminacije zemljista). U zavisnosti od toga da li ovi dokumenti omogucavaju revitalizaciju ili
je usporavaju, ili ¢ak onemogucavaju, investitori bi mogli da usmere svoja ulaganja ili ka
braunfildima ili drugim trziStima.

Zbog toga je potrebno doneti odgovaraju¢e dokumente koji bi omogudili koris¢enje
braunfilda i njihovu revitalizaciju u skladu sa interesima investitora, budu¢i da rigidnost i
kompleksnost planskih dokumenata mogu da budu smetnja revitalizaciji. Planski dokumetni
moraju da budu dovoljno fleksibilni kako ne bi bili nepotrebna investiciona barijera: ukoliko je
npr. regulacioni plan previSe detaljan, investitor moZe do¢i u situaciju da ne moze da vrsi
neophodne gradevinske radove na objektima, a koji nisu predvideni planom, sve dok plan ne
bude izmenjen. Da bi se to sprecilo, planski dokumenti moraju na vreme da se pripreme i
usklade sa ciljevima revitalizacije, kako investitori ne bi morali da ¢ekaju na njihovo donosenje
ili menjanje. Planski dokumenti se, po pravilu, usvajaju za duzi vremenski period, zahtevaju
ucesce velikog broja aktera i generisu velike troskove, Sto znaci da je postupak njihove izmene
sloZen, dug i skup. Investitori u tom slu¢aju mogu i da odustanu od revitalizacije, pa se potrebna
fleksibilnost planskih dokumenata mora shvatiti kao neophodnost i treba da ima za cilj

investitori se uzdrzavaju od realizovanja projekata JPP (vid. deo posvecen javno-privatnom partnerstvu i
braunfildima).
15Vid. npr. t. 297-302. Strategije prostornog razvoja RS 2009-2013-2020.
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omogucavanje sprovodenje razliCitih projekata u podrudju zahvata plana bez potrebe da se plan
menja, kako bi se investicije ucinile izvodljivim i privla¢nim.16

Kako bi se izbegle situacije u kojima bi investitor bio onemogucen da gradi, Zakon o
planiranju i izgradnji predvida da kada je planskim dokumentom Sireg podrudja predvidena
izrada plana detaljne regulacije, taj planski dokument Sireg podrucja mora da sadrzi pravila
regulacije, parcelacije i gradenja koja ¢e se primenjivati prilikom izdavanja lokacijskih uslova i
sprovodenja postupaka parcelacije i preparcelacije do donoSenja plana detaljne regulacije.l”
Ovim se investitorima omogucéava da po¢nu sa sprovodenjem revitalizacije, a da ne moraju da
Cekaju donoSenje plana detaljne regulacije (bez kojeg se nekada ne mozZe sprovesti
revitalizacija), Sto nekada moZe trajati veoma dugo i Sto bi obesmislilo planiranu investiciju
usled nemoguénosti gradenja.

U Srbiji je malo jedinica lokalne samouprave prepoznalo znacaj revitalizacije i uvrstilo
braunfild lokacije u svoje planske dokumente ili ih prilagodilo ciljevima revitalizacije, Sto je
posledica nedovoljnih finansijskih sredstava za donoS$enje ili izmenu ovih dokumenata, ali i
nepostojanja tacnih podataka o broju braunfilda na njihovim teritorijama. Zbog toga investitori
Cesto nailaze na ovaj problem u procesu revitalizacije. Ipak, nekoliko gradova i opstina mogu
posluziti kao primeri kako revitalizacija moze da se uredi i podstakne dokumentima prostornog
i urbanisti¢kog planiranja.

Grad Nis je u svojim planskim dokumentima npr. utvrdio sledece:

e odredena je definicija braunfilda,

e kao jedan od obavezujuéih principa prostornog razvoja oznaceno je omogucavanje
aktiviranja braunfild kompleksa,

e postoje¢i kapaciteti za braunfild investicije navode se kao (poseban) potencijal
privrednog razvoja,

e navode se najznacajniji kompleksi koji su odredeni kao braunfildi i ¢ija namena se
opredeljuje u skladu sa revitalizacijom,

e predvideno je da ¢e se razmestaj industrijskih kapaciteta odvijati na braunfild lokacijama
i navode se te lokacije,

e odredena je postepena transformacija vojnih kompleksa u gradskom jezgru u razlicite
civilne namene.18

Grad Valjevo je slitno postupio i potvrdio znacaj revitalizacije na slede¢i nacin:

e utvrdena je definicija braunfilda,

e kao potencijal prostornog razvoja navodi se aktiviranje braunfilda,

e revitalizacija braunfilda se oznacava kao poseban cilj privrednog razvoja, odnosno kao
prioritetna aktivnost,

e realizacija novih proizvodnih kapaciteta i MSP do 2022. godine usmeravace se, izmedu
ostalog, korisS¢enjem braunfilda, ukljucujuéi vojne objekte, a kao osnovne mere i
instrumenti sprovodenja ovog cilja navode se obezbedenje uslova za privlaCenje
investicija/izvora finansiranja (uz povoljnu lokalnu regulativu), izrada registra braunfild
lokacija i investicionih kataloga za braunfild lokalitete, i strateSki projekti aktiviranja
braunfilda,

e navode se lokaliteti koji su opredeljeni kao braunfildi i kao privredno-industrijske
zone.1?

16 Vid. M. Zivkovi¢, M. Milenkovi¢, ,Znadaj procene uticaja za urbanisti¢ko planiranje®, Ekologija i pravo (ur.
A. Cavoski, A. KneZevi¢ bojovi¢), Institut za uporedno pravo/Pravni fakultet Univerziteta Union, Beograd
2012,2001 207.

17 Vid. ¢l. 27, st. 5. Zakona o planiranju i izgradnji (SL g. RS, br. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12,
42/13,50/13,54/13,98/13,132/14, 145/14).

18 Vid. Generalni urbanisticki plan NiSa 2010-2015 (SIL L Grada Nisa, br. 43/11); Prostorni plan
administrativnog podrucja Grada Nisa (SL I Grada Nisa, br. 45/11).

19Vid. Generalni urbanisticki plan Valjeva (SL gl. Grada Valjeva, br. 5/13); Prostorni plan Grada Valjeva (SL
gl Grada Valjeva, br. 3/11 - sveska 3). SliCan pristup revitalizaciji braunfilda ucinjen je npr. i u
Regionalnom prostornom planu za podruéje Kolubarskog i Mac¢vanskog upravnog okruga. Vid. Uredbu o
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Grad Subotica je kao jedan od osnovnih principa prostornog razvoja naveo reaktiviranje
braunfilda i ostvarivanje ovog cilja uvrstio u prioritetne projekte do 2015, uz navodenje nekih
lokacija koje se narocito moraju revitalizovati.2

Grad Zrenjanin ukazuje na neophodnost izrade Strategije oZivljavanja industrijskih
braunfild lokacija.2!

Grad Leskovac takode naglasava neophodnost urbane obnove braunfild industrijskih
lokacija i njenu ulogu u stvaranju imidZa i brenda grada Leskovca.

e Zbog toga je revitalizacija oznacena kao jedan od ciljeva prostornog razvoja i kao vazan
element koncepcije odrzivog razvoja industrije i poljoprivrede, odnosno privrednog
razvoja, i urbane obnove i reciklaze.

e Utvrduju se radne zone sa brojnim pojedinacnim lokacijama koje su opredeljene kao
braunfildi.

e Predvidene su mere i instrumenti za implementaciju i podsticanje revitalizacije u okviru
teritorijalnog razvoja (dopuna mape braufild lokacija i primena instrumenata fiskalne,
zemljiSne i komunalne politike za stvaranje poslovnog ambijenta za privlacenje
(braunfild) investicija).22

Grad Beograd u svom Generalnom planu pominje braunfilde i ukazuje na potrebu,
odnosno znacaj njihove revitalizacije (npr. u okviru privrednog i odrZivog razvoja, ili izgradnje
novog identiteta Beograda). Kao jedan od prioriteta, oznaceno je koriS¢enje starih privrednih,
komunalnih i vojnih objekata za transformaciju u sadrZaje kulture. Poseban tretman treba da
dobiju poslovni kompleksi pored reke kako bi prerasli u komercijalne, profitabilnije sadrZaje,
odnosno stambeno-poslovne zone. Zbog toga je 2009. godine izmenjen Generalni plan, kako bi
se, izmedu ostalog, promenila namena dela zemljiSta u Luci Beograd (na kojem se nalaze i
braunfildi) i tako omogucile ove investicije.23

Program implementacije Prostornog plana Republike Srbije i regionalnog prostornog
plana, predviden Zakonom o planiranju i izgradnji (¢l. 58), predstavlja vazan podsticajni
instrument prostornog razvoja, posledi¢no i revitalizacije, budu¢i da se njime utvrduje mere i
aktivnosti za sprovodenje ovih planova za razdoblje od pet godina. U programu implementacije
definiSu se prioritetni projekti za ostvarivanje prostornog uredenja i utvrduju iznosi i izvori
sredstava za finansiranje projekata, Sto znac¢i da program pruza znacajne mogucénosti za
angaZovanje privatnog sektora i pristup odgovaraju¢im fondovima u procesu revitalizacije.2*
Program implementacije moZe da bude jedan od regulatornih osnova za revitalizaciju, Sto bi
jedinice lokalne samouprave takode mogle da iskoriste.

Prednosti programa implementacije narocito bi mogle da se iskoriste prilikom samog
sprovodenja prostornih i urbanistickih planova ili npr. za finansiranje nekih od prioritetnih
projekata od znacaja za revitalizaciju, kao Sto je finansiranje formiranja i odrzavanja baze
podataka o braunfildima (nabavka softvera i hardvera, obuka kadra i dr.). Sredstva neophodna
za ostvarivanje aktivnosti i prioritetnih projekata mogu da se obezbede iz budZeta Republike
Srbije i jedinica lokalne samouprave, domacih i stranih (privatnih) fondova, raznim kreditima
(Svetska banka, Medunarodni monetarni fond, Evropska banka za obnovu i razvoj, Evropska
investiciona banka i sl.), donacijama i s1.2

utvrdivanju regionalnog prostornog plana za podrucje Kolubarskog i Ma¢vanskog upravnog okruga (SL gl.
RS, br.11/15).

20 Vid. Prostorni plan Grada Subotica (SI. I. Grada Subotice, br. 16/12).

21Vid. Prostorni plan Grada Zrenjanina (SL I Grada Zrenjanina, br. 11/11).

22 Vid. Prostorni plan Grada Leskovca (SI gl Grada Leskovca, br. 12/11); Generalni urbanisti¢ki plan
Leskovca od 2010. god. do 2020. god. (SL gl. Grada Leskovac, br. 4/13).

23 Vid. Generalni plan Beograda 2021. (SI. I grada Beograda, br. 27 /03, 25/05, 34/07, 63/09, 70/14).

24 Vid. Uredbu o utvrdivanju Programa implementacije Prostornog plana Republike Srbije od 2010. do
2020. godine, za period od 2011. do 2015. godine.

25 Vid. npr. Uredbu o utvrdivanju Programa implementacije Regionalnog prostornog plana opstina Juznog
pomoravlja za period do 2018. godine (SL gl RS, br. 4/15); Uredbu o utvrdivanju Programa
implementacije Regionalnog prostornog plana Timocke krajine za period do 2018. godine (SL gl. RS, br.
17/15).
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Nekoliko drzava (Ce$ka, Nemacka, Engleska, SAD) osnovalo je nezavisne agencije nadleZne
za upravljanje revitalizacijom braunfilda. Praksa je pokazala da su ove agencije viSe usmerene na
prakti¢no delovanje, da imaju efikasniju administraciju i da jednostavno brZe reaguju od jedinica
lokalne samouprave. lako se konkretna ovlaS¢enja pomenutih agencija razlikuju od zemlje do
zemlje, sve su osnovane sa ciljem privlacenja investitora. Medutim, nadleznost koja se pojavljuje
kao zajedni¢ka za nekoliko nezavisnih agencija jeste skupljanje i upravljanje podacima o
braunfild lokacijama, kao i kasnije odrZavanje baza podataka. Neke od ostalih aktivnosti
nezavsnih agencija su:

e Nudenje pomodi u finansiranju tro$kova ruSenja i sanacije, kao i pomo¢ u marketingu
braunfilda (Ce$ka Agencija za ulaganje i razvoj Czechlnvest pri Ministarstvu za industriju
i trgovinu);

e Pokrivanje troskova ispitivanja i sanacije zemljiSta, kao i troSkove vezane za zastitu
zivotne sredinu, kao i nudenje investitorima mogucénosti oslobodenja od svake
odgovornosti vezane za Zivotnu sredinu (Agencija Treuhandstalt iz DDR, TLG
Immobilien);

o Ucestvovanje u ispitivanju tla, rusenju, sanaciji i infrastrukturnom opremanju lokacija
(English partners Engleska);

e Americka agencija za zaStitu zivotne sredine (U.S. EPA) pruza tehnicku podrsku prilikom
reSavanja ekoloSkih problema koje stvaraju braunfildi i obezbeduje razlic¢ite grantove za
revitalizaciju, kako bi se obezbedilo kontinuirano adekvatno upravljanje ekoloskim
resursima, smanjio broj izvora zagadenja i rizika u budu¢nosti.

S obzirom na to da osnivanje novih agencija iziskuje zakonske i budZetske izmene,
preporuka je da se navedene nadleznosti prenesu na neku od ve¢ postoje¢ih institucija u
Republici Srbiji (Ministarstvo drzavne uprave i lokalne samouprave, Ministarstvo privrede,
Ministarstvo poljoprivrede i zaStite Zivotne sredine, Razvojna agencija Srbije, dalje u tekstu:
RAS), uz jacanje institucionalne saradnje sa agencijama za lokalni ekonomski razvoj ili
regionalnim razvojnim agencijama. Na ovaj nacin bi se institucionalizovala revitalizacija
braunfilda kao prioritetni cilj prostornog i odrzivog razvoja Republike Srbije, buduc¢i da bi jednoj
instituciji bilo povereno podsticanje i realizacija revitalizacije i ponudom braunfild lokacija. Ova
institucija bi dakle imala i ovlaS¢enja da vodi jedinstveni registar braunfilda, koji bi trebalo da se
uspostavi na republickom nivou (Sto bi bilo optimalno reSenje), iako bi i jedinice lokalne
samouprave mogle da zadrZe, odnosno formiraju sopstvene baze podataka o braunfild
lokacijama na svojoj teritoriji, u cilju privlacenja investitora.2é

Uspostavljanje jedinstvenog, centralnog i javno dostupnog registra braunfild lokacija
predstavlja prvi korak u reSavanju problema revitalizacije braunfilda, buduéi da je nepostojanje
baze podataka o ovim lokacijama jedan od vaznih uzroka nezainteresovanosti investitora za
braunfild lokacije. Postoje¢e baze braunfilda (koje vode RAS, Fond za podrsku investicija u
Vojvodini - VIP, ili Ministarstvo odbrane, u okviru Master plana),?? ili postoje¢i katalozi, odnosno
prezentacije braunfild lokacija (koje su formirale brojne opStine u Srbiji),28 nisu dovoljni da

26 Vid. detaljnije deo posvecen registru braunfilda.

27 Vid. http://serbia-locations.rs/locations-srb, http: //www.sr.vip.org.rs/Investicione lokacije,
http://www.mod.gov.rs/master plan/index.php, (16.03.2015).

28 To su npr. ucinile sledece opStine: Kula, Sombor, Pancevo, Kovin, Vrsac, BeCej, Zrenjanin, Indija, Sremska
Mitrovica, Pecinci, Smederevo, KruSevac, Leskovac, Vranje, Pirot, opStine u §umadi]’skom i Pomoravskom
okrugu.
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podstaknu investitore da ulaZu u braunfilde, a drzavi i opstinama ne omoguéavaju sveobuhvatno
sagledavanje ove problematike. Budué¢i da nisu odraz sistemskog pristupa revitalizaciji, nego
samo deo strategije privlaCenja investitora, ove baze ne pruZaju potpune informacije o
braunfildima, tako da parcijalni pristup utic¢e i na mali znacaj ovih informacija.

Znacaj formiranja registra potvrden je i Programom implementacije Prostornog plana
Republike Srbije, kojim je izrada braunfild katastra sa valorizacijom utvrdena kao strateski
prioritet (do 2014. godine).2? ,Banke lokacija“ u svim jedinicama lokalne samoprave trebalo bi
da posluze kao osnov za izradu nacionalne strategije za revitalizaciju i da omoguce efikasniju
revitalizaciju. Zatim, podatak o broju i povrSini braunfild lokacija predstavlja jedan od
pokazatelja (indikatora) prostornog razvoja RS i trebalo bi da omogudi pracenje realizovanih
primera revitalizacije. Pra¢enje ovog pokazatelja treba da ukaZe na kontrolu neracionalnog
Sirenja gradevinskih podrucdja i vefe angaZovanje braunfild prostora odnosno paZljiv i
racionalniji pristup greenfield investicijama. Na uredenje braunfilda takode se gleda kao na
mogucdi doprinos regionalnom razvoju, s obzirom na mogucnost koris¢enja evropskih fondova za
ovu namenu.

Stvaranje jedinstvenog registra trebalo bi poveriti onoj instituciji koja bi bila nadlezna za
sistemsko podsticanje i realizaciju procesa revitalizacije i ponudu braunfild lokacija i koja bi
istovremeno imala ovlasc¢enja da prikuplja podatke i da upravlja registrom. Registar bi mogao da
se uspostavi po uzoru na CeSku Nacionalnu bazu podataka o braunfild lokacijama, koju je
uspostavila nezavisna Ceska Agencija za ulaganje i razvoj Czechinvest.30 Bilo bi poZeljno da se
baza podataka formira uspostavljanjem saradnje sa drugim telima (npr. APR, Poreska uprava,
Republicki geodetski zavod/Sluzba za katastar nepokretnosti, Republi¢ka direkcija za imovinu,
sudovi, RAS, Fond za razvoj, telima nadleZnim za urbanizam, privredu i gradevinarstvo), kao i sa
jedinicama lokalne samouprave i privatnim vlasnicima braunfild lokacija. Vojnu imovinu bi
trebalo ukljuciti u jedinstveni registar, uz napomenu da njihova revitalizacija podleZe posebnom
rezimu.

Jedinice lokalne samouprave trebalo bi da preuzmu aktivnu ulogu u prikupljanju podataka
o braunfildima koji se nalaze na njenoj teritoriji, a posebnu paznju bi trebalo posvetiti
braunfildima koji su u privatnom vlasni$tvu, imajuci u vidu okolnost da vlasnici nisu duzni da
prijavljuju takvu imovinu niti da pruzaju informacije o tome koja je njena namena. Jedinice
lokalne samouprave bi mogle da upute javni poziv privatnim vlasnicima da prijave svoje
braunfild lokacije i dostave podatke o njima, a vlasnici bi bili stimulisani da to ucine, jer bi na taj
nacin investitorima bili dostupni ta¢ni podaci o njihovoj imovini. Poziv privatnim vlasnicima
trebalo bi da bude stalno otvoren u okviru uspostavljenog registra, kao S$to je to ucinjeno u
Makedoniji.31

U Srbiji, takav poziv za prijavu investicionih grinfild i braunfild lokacija uputila je npr.
Kancelarija za lokalni ekonomski i ruralni razvoj opstine Negotin, pa je u cilju bolje
informisanosti investitora pokrenula prikupljanja informacija za izradu baze podataka o
dostupnim lokacijama za gradnju i baze podataka o objektima koji su pogodni za industriju i
poslovanje. Poziv je upucen u julu 2014. godine, svim pravnim i fizickim licima koja su vlasnici
neizgradenog gradevinskog zemljiSta na kome je predvidena gradnja poslovnih objekata
pogodnih za industriju i poslovanje, i svim pravnim i fizi¢ckim licima koja su vlasnici gradevinskih
objekata a pogodni su za industriju, skladistenje i poslovanje, i koji Zele da prodaju ili izdaju u
zakup takve objekte. Cilj prikupljanja podataka je snimanje stanja potencijalnih lokacija ili
objekata za ponudu stranim ili domac¢im investitorima, pa se od vlasnika ovih objekata trazi da
dostave popunjen obrazac prijave (braunfild) lokacije i fotografije lokacije za koju se podnose

29 Prema redosledu uvodenja u primenu, ovaj pokazatelj ima oznaku v), $to znaci da je potrebno duze
vreme da ude primenu, pre svega zbog prilagodavanja domacih statistickih resursa evropskim
standardima, posto se radi o pokazateljiu koji se inace prati u drugim evropskim zemljama. Oznake a) i b)
znace da se drugi pokazatelji uvode u primenu u (relativno) kratkom periodu.

30Vid. http://www.brownfieldy.org, 13.03.2015.
31Vid. http://brownfields.investinmacedonia.com, 13.03.2015.
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podaci.32 Sli¢ne pozive su tokom 2012. godine npr. uputili i Smederevo, Pancevo i PoZarevac, u

cilju realizacije projekta “Povecanje broja slobodnih lokacija za investiranje, raspisivanjem

javnog poziva fizickim i pravnim licima za prijavu zemljiSta i/ili objekata namenjenih prodaji
odnosno davanju u zakup. Poziv za prijavu investicionih lokacija stalno je otvoren npr. u okviru

RAS baze investicionih lokacija, pa vlasnici mogu da prijave imovinu na kojoj bi investitori mogli

da razvijaju svoje poslovanje i za koju zele da pronadu kupca ili zakupca.33

U registar braunfilda trebalo bi uneti sledeée podatke:

1. osnovne (geografske) podatke o lokaciji i njen kratak opis;34

2. osnovne podatke o vlasniku, odnosno pravnom licu;35

3. opste podatke o lokalitetu i nepokretnostima;36

4. povrsina zemljista (parcele) i povrsina zemljiSta pod objektima;

5. broj objekata na lokaciji i njihov opis (npr. kancelarijski prostor, magacini,
ugostiteljski objekat, proizvodne hale, upravna zgrada, poljoprivredno zemljiste),
ukljucujuci podatke o njihovom poloZaju u okviru lokaliteta;3”
pojedinacni opis objekata koji se nalaze na lokaciji;38
vrsta prava na objektima i zemljiStu;
vlasnicki status i vlasnicka struktura;
uslovi kori$¢enja i moguéi nacin prenosa prava kori$¢enja braunfilda (npr. kupovina,
prodaja celokupne imovine, zakup, ustupanje bez naknade, strateSko partnerstvo,
kupovina putem direktne prodaje), kao i podatak o eventualnoj ceni, odnosno
okvirnoj vrednosti investicije;

10. prvobitna i potencijalna namena, uklju¢ujuéi podatke o poslednjoj delatnosti koja je
obavljana, o tome da li je zemljiSte privedeno nameni, i o moguénosti promene
namene u skladu sa propisima i potrebama lokalne samouprave ili investitora;

11. broj zaposlenih i njihova struktura, odnosno stru¢na sprema;

12. pravni status lokacije (aktivno privredno druStvo, steCaj, privatizacija, poniStena
privatizaciija, vojna imovina i dr.);

13. status prema pravilima o zastiti kulturnih dobara, postojanje potvrde o statusu, vrsta i
kategorija nepokretnog kulturnog dobra;

14. postojanje (stepena) ekoloskog opterecenja, odnosno kontaminacije;

15. podaci o Siroj okolini, odnosno o opstini u kojoj se nalazi lokacija;3?

16. SWOT analiza;

17. fotografije lokacije i objekata koji joj pripadaju, a bilo bi poZeljno uneti i satelitske
snimke;

18. kontakt (osoba, institucija, telefon, imejl, adresa);

L oOoNo

32 Vid. http://invest.negotin.rs /prijavite-vasu-investicionu-lokaciju.htm,
http://www.invest.negotin.rs/resources/01.Pocetna/2014 vesti/Prijava-brownfield 11.07.2014.doc,
13.03.2015.

33 Vid. http://ras.gov.rs/sr/baza-investicionih-lokacija, 24.01.2016.

34 Npr. naziv, adresa, GPS koordinate, pripadnost slobodnoj i industrijskoj zoni, saobra¢ajna povezanost
(centar grada, autoput, magistralni put i dr.), udaljenost od infrastrukturnih objekata (pruga, odnosno
Zeleznicka stanica, aerodrom, luka), vaznijih ustanova (policijska i vatrogasna stanica, bolnica, skola i dr.),
gradova, turistickih i banjskih centara i sl.

35 Npr. ime, sediSte, delatnost, zakonski zastupnik, PIB, mati¢ni broj i dr.

36 Npr. broj katastarske parcele, ime katastarske opstine, postojanje i vrsta planskih osnova.

37 Npr. broj uknjiZenih objekata, izdate dozvole (gradevinske, upotrebne), namena zemljiSta (npr.
gradevinsko, poljoprivredno), vrste objekata i njihova namena i dr.

38 Npr. naziv, godina gradnje i prestanka kori$¢enja, upotrebljivost, stepen iskoriS¢enosti, tip gradnje i
druge tehnicke karakteristike (opis konstrukcije, dozvoljena spratnost, visina i sl.), infrastrukturna
opremljenost (struja, voda, kanalizacija, telefon, grejanja, gas, internet, klimatizacija, zeleznicki kolosek,
kolovoz, peSacke staze, parking), i dr.

39 Npr. povrsina, udaljenost od drugih gradova, odnosno regionalnih centara, grani¢ni prelazi, slobodne
zone, privredne grane, investicije, link za internet prezentaciju opstine i za podsticaje.

15


http://invest.negotin.rs/prijavite-vasu-investicionu-lokaciju.htm
http://www.invest.negotin.rs/resources/01.Pocetna/2014_vesti/Prijava-brownfield_11.07.2014.doc
http://ras.gov.rs/sr/baza-investicionih-lokacija

19. ostale napomene (npr. o pravnim optereenjima na nepokretnostima, odnosno
ogranicenjima koja mogu da blokiraju ili uspore proces revitalizacije, kao Sto su
ogranicenja rezidencijalne zone u kojoj se braunfild nalazi ili ogranicenja susednih
zona (spomenici kulture i istorijski spomenici, Skole, crkve i drugi vazni objekti), ili
preporuke u vezi sa adaptacijom i sanacijom, odnosno rekonstrukcijom braunfilda).

U okviru podataka o samoj lokaciji, trebalo bi uneti i kategoriju braunfilda, u skladu sa
kategorizacijom koja bi bila izvrSena npr. prema veé¢ opsSteprihvaéenom A-B-C modelu.40
Kategorizacija se vrS$i u zavisnosti od lokacije braunfilda, njihove vrednosti*! stepena
kontaminacije, stanja objekata na lokalitetu i dr., pa se braunfildi razvrstavaju u tri kategorije: 42

e braunfildi A kategorije (profitabilni i privlacni privatnom sektoru) - profitabilne lokacije
(visoka vrednost zemljista, mnogo veéa od nule), koje se obi¢no nalaze na atraktivnim
lokalitetima (npr. u centralnim delovima grada) i nisu mnogo kontaminirane. Zbog toga
su investitori najviSe zainteresovani za ovu kategoriju, tako da ucesée javnog sektora u
finansiranju njihove revitalizacije nije neophodno.

e Dbraunfildi B kategorije (manji profitabilni i ¢ija revitalizacija se realizuje u saradnji
javnog i privatnog sektora) - lokacije ¢ija je vrednost oko nule, a koje se obi¢no nalaze na
manje atraktivnim lokalitetima (npr. u bivSim, napuStenim industrijskim zonama) i
umereno su (ili visoko) kontaminirane. Zbog toga je zainteresovanost investitora za ove
lokacije manja, pa je odredena vrsta uces¢a javnog sektora neophodna (izgradnja
infrastrukture, promena urbanistickih planova, podrska finansiranju). Saradnja javnog i
privatnog sektora ostvaruje se u pogledu podele rizika i zajedni¢kog planiranja i
finansiranja (npr. podela troSkova ulaganja, odnosno troskova procene i sanacije
braunfilda, izmedu javnog i privatnog sektora), u cilju uvecanja oekivane vrednosti
braunfilda i/ili smanjenja ocekivanih troSkova. Navedena saradnja moZe da se realizuje
jednostavnim ugovorom, skromnom finansijskom razmenom ili npr. pomoc¢u javno-
privatnog partnerstva.

e braunfildi C kategorije (neprofitabilni i Cija revitalizacija zahteva dominantno ucesce
javnog sektora) - lokacije Cija je vrednost manja od nule, koje se obi¢no nalaze u
vangradskim i seoskim podrucjima (neatraktivni lokaliteti) i ¢iji stepen kontaminacije
jeste veoma visok. Zbog toga je neophodno da javni sektor uzme aktivno i preovladujuce
ucesSce u revitalizaciji ovih braunfilda, i to finansiranjem iz budZzeta, poreskim olakSicama
i dr.#3 Projekte revitalizacije braunfilda C kategorije pokrece javni sektor, koji preuzima i
finansiranje revitalizacije i privremeno upravljanje braunfildom (najceSce zbog zaStite
zivotne sredine ili bezbednosnih razloga), a posebnim zakonskim instrumentima (npr.
poreskim olakSicama) moZe da se stimuli$e njihova revitalizacija.

Navedena kategorizacija odgovara i valorizaciji braunfild lokacija, predvidenoj Zakonom o
prostornom planu RS. Prema ovoj valorizaciiji, braunfidl lokacije se dele u zavisnosti od

40 Vid. Uwe Ferber et al, Sustainable Brownfield Regeneration: CABERNET Network Report, University of
Nottingham/CABERNET, Nottingham, 2006, str. 43-44.

41 Da bi se revitalizacija smatrala profitabilnom, vrednost revitalizovanog zemljiSta, nakon oduzimanja
troskova pripreme i troskova obnove (revitalizacije), treba da bude vec¢a od nule.

42Vid. i Nico Groenendijk, Financing Techniques for Brownfield Regeneration - A practical guide, REVIT CCI
2, June 2006, http://doc.utwente.nl/77386/2/GroenendijkO6financing techniques.pdf, 23.04.2015, str. 7-
9; Marcel lonescu-Heroiu, The management of brownfields redevelopment: a guidance note, Washington,
DC: World Bank, 2010, http://documents.worldbank.org/curated/en/2010/03/12413206/management-
brownfields-redevelopment-guidance-note, str. 3-4; Aleksandra Duki¢ et al, BROWNINFO: Prirucnik za
uspostavljanje informacione baze braunfild lokacija, Univerzitet u Banjoj Luci, Arhitektonsko-gradevinsko-
geodetski fakultet-Deutsche Gesellschaft fuer Internationale Zusammenarbeit (GIZ)-INOVA informaticki
inZenjering, Banjaluka, 2014, str. 26-17.

43 Zbog loSeg stanja u kome se nalaze i neisplativosti revitalizacije, ovi braunfildi se nekada mogu
pretvoriti samo u zelene povrsine.
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potencijala za urbanu obnovu: A - visoki potencijali B - srednji potencijali, V - niski
potencijali.44

Prilikom mapiranja braunfilda, mogu da se koriste programi na internetu (Google Maps,
Google Street View, Google Earth, Bing.com/maps), a lokacije mogu da se prikazu i u formi
interaktivne mape, kao $to je uradio ceski grad Brno#5 ili kao Sto je uradeno u Hrvatskoj u slucaju
mapiranja vojne imovine.*¢ U Srbiji, Kancelarija za lokalni ekonomski i ruralni razvoj opstine
Negotin predstavila je na slican nacin investicione lokacije na teritoriji Negotina, Sto je takode
dobar primer.4?

Baza podataka se mora redovno aZzurirati, a trebalo bi ponuditi i prikaz podataka na
engleskom jeziku, Sto je od posebne vaznosti za predstavljanje braunfilda stranim investitorima.
Bilo bi poZeljno da se omogucéi pretrazivanje baze prema ponudenim klju¢nim kriterijumima
(opstine, vrsta objekata, prethodna namena, povrsina) i putem direktnog pregleda lokacija na
mapi, kao i preuzimanje podataka o braunfildu, odnosno njihove internet prezentacije u
elektronskom obliku (PDF format ili PowerPoint prezentacija).

Problem svojinskopravnih odnosa predstavlja jedan od osnovnih uzroka slabe
zainteresovanosti investitora za revitalizaciju braunfilda, budué¢i da je nedovoljna zasStita
svojinskih prava investitora moZda najveca barijera investicijama u Srbiji, a time i revitalizaciji.
Pravna nesigurnost u najvecoj meri odvraca investitore da ulazu u braunfilde koji nisu u
privatnom vlasnistvu, budu¢i da zbog neresenih svojinskopravnih odnosa nije uvek jasno ko je
titular prava svojine na braunfildima i da li investitor postaje vlasnik braunfilda, a nije reSeno ni
pitanje pretvaranja prava kori$¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljiStu. ReSavanje ovog
problema veoma je vazno za uspeSnu revitalizaciju, jer braunfildi se ¢esto odlikuju sloZenim
vlasnickim odnosima usled razlicitih svojinskih prava na nepokretnosima. Zbog toga investitori
nece da ulazu u braunfilde za koje se ne zna u ¢ijem su vlasniStvu i ako ne znaju na koji nacin oni
mogu da raspolazu braunfildima (objektima i zemljiStem) koje su npr. stekli u postupku
privatizacije ili steCaja, odnosno kako da ga koriste.

Prvi korak u resavanju problema svojinskopravnih odnosa ucinjen je usvajanjem Zakona o
javnoj svojini (SL gl RS, 72/11, 88/13, 105/14), buduéi da Zakon omogucava utvrdivanje
ovlaséenih ucesnika u postupcima raspolaganja i upravljanja braunfildima koji su u javnoj
svojini (drZavnoj, pokrajinskoj i opstinskoj, odnosno gradskoj svojini). Utvrdivanjem ko je
trenutni vlasnik braunfilda - Republika Srbija, pokrajina ili jedinica lokalne samouprave,
stvaraju se uslovi za jasno odredenje titulara i vrsta svojinskih ovlas¢enja u pogledu braunfilda.

e U praksi, medutim, problem nastaje ukoliko se joS uvek ne zna ko je vlasnik braunfilda u
javnoj svojini zbog neresenih svojinskopravnih odnosa izmedu razlicitih nosilaca prava
javne svojine (npr. ako se vodi sudski postupak utvrdivanja vlasniStva nad braunfildom
ili ako objekat nije uknjiZen).

o NereSeni svojinskopravni odnosi rezultat su i zapocetog procesa vracanja oduzete
imovine bivSim vlasnicima (restitucija), koji josS uvek nije zavrSen. To predstavlja
smetnju za revitalizaciju, jer investitori ne Zele da ulazu u imovinu koja mozZe biti vraéena
bivSsem vlasniku u svojinu i drzavinu (u skladu sa nacelom prioriteta vra¢anja u

44 Vid. Tabelu 28: Lokacije-gradovi sa potencijalom za urbanu obnovu, Zakon o prostornom planu
Republike Srbl]e od 2010. do 2020. godlne
ublic (16.03.2015).

46 Vid. http: ZZVO]nalmovma milimap.com (16. 03 2015)

47Vid.https://maps.google.com/maps/ms?msid=202033825923295743552.0004cf016a3e1495cc2f5&ms
a=0&I11=44.28724,22.546692&spn=0.186045,0.308647&source=gplus-ogsb (16.03.2015).
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naturalnom obliku), a takva imovina ne moze biti predmet otudivanja, do pravnosnaznog
okoncanja postupka po zahtevu za vrac¢anje.*8

Ukoliko je braunfild u privatnoj svojini, pitanje vlasnika se ne postavlja, ali moze se
postaviti pitanje pretvaranja prava koriS¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu,
ukoliko je vlasnik braunfilda samo nosilac prava kori$¢enja gradevinskog zemljista.4

Nakon donosenja Zakona o javnoj svojini, pokrajina i jedinice lokalne samouprave dobile
su moguénost da stiCu pravo svojine na nepokretnostima i da samostalno raspolazu
nepokretnostima ¢iji su vlasnici (ukljucujuci prenos prava javne svojine na drugog nosioca javne
svojine - sa naknadom ili bez naknade), osim otudenja nepokretnosti iz javne svojine bez
saglasnosti Vlade. Zatim, stupanjem na snagu Zakona o javnoj svojini, na nepokretnostima koje
je Kkoristila autonomna pokrajina, odnosno jedinica lokalne samouprave automatski je
uspostavljeno pravo javne svojine autonomne pokrajine, odnosno jedinice lokalne samouprave.
Ovakva resenja odgovaraju viSegodiSnjim teZnjama jedinica lokalne samouprave da budu titulari
prava svojine na nepokretnostima koje koriste i da njima raspolaZu, $to moZe znacajno da olaksa
i ubrza proces revitalizacije - lokalna samouprava sada moze da pribavlja braunfilde koji se
kasnije mogu revitalizovati (npr. vojne braunfilde), a moZe i da pokrene revitalizaciju braunfilda
koje ve¢ poseduje, budu¢i da ima ovlas¢enje da njima raspolaze. Zakon o javnoj svojini prema
tome omogucava jedinicama lokalne samouprave da na osnovu svojih novih ovlas¢enja preuzmu
inicijativu u oZivljavanju braunfilda.

Otezavajucu okolnost u procesu revitalizacije predstavlja zakonsko reSenje prema kojem
se braunfildi pribavljaju u javnu svojinu, daju u zakup i otuduju iz javne svojine, polaze¢i od
trziSne vrednosti nepokretnosti, koju je procenio poreski organ, u postupku javnog nadmetanja,
odnosno prikupljanjem pismenih ponuda. Naime, ovako odredena vrednost braunfilda Cesto je
previsoka i moZe u tom smislu biti destimulativna za investitore. Cak i upro$éeno pribavljanje ili
otudenje neposrednom pogodbom, ako u konkretnom slucaju to predstavlja jedino moguce
reSenje, ne predstavlja veliki podsticaj, jer se i u ovom slucaju polazi od procenjene trziSne
vrednosti. Zatim, ukoliko se pribavljaju i otuduju braunfildi u drZavnoj svojini, odnosno ukoliko
se takav braunfild daje u zakup, postupak se dodatno sputava prethodnim pribavljanjem
miSljenja Republickog javnog pravobranilastva, odnosno saglasnosti Republicke direkcije za
imovinu Republike Srbije. Zbog toga se €ini veoma korisna mogu¢nost da se braunfildi otude iz
javne svojine po ceni nizoj od trziSne, odnosno bez naknade, pa bi takvu moguénost trebalo Cesto
koristiti, jer u slucaju revitalizacije po pravilu postoji interes za takvim raspolaganjem, a bez
kojeg nije moguce otudenje nepokretnost u javnoj svojini.>0

Vlada Republike Srbije je donela Uredbu o uslovima, nacinu i postupku pod kojim se
gradevinsko zemljiste u javnoj svojini moze otuditi ili dati u zakup po ceni manjoj od trzisSne
cene, odnosno zakupnine ili bez naknade, kao i uslove, nacin i postupke razmene nepokretnostis?
(dalje u tekstu: Uredba o otudenju), Cijim stupanjem na snagu su prestale da vaze Uredba o
uslovima, nacinu i postupku otudenja ili davanja u zakup gradevinskog zemljista u javnoj svojini
Republike Srbije, odnosno autonomne pokrajines?, kao i Uredba o uslovima i nacinu pod kojim

48 Vid. Zakon o vracanju oduzete imovine i obeste¢enju (SL gl. RS, br. 72/11, 108/13, 142/14, 88/2015 -
odluka US).

49 Raspolaganje braunfildom u privatnoj svojini realizuje se prema Zakonu o osnovama svojinskopravnih
odnosa (SL L SFRJ, br. 6/80, 36/90, SL I SRJ, br. 29/96, Sl gl RS, br. 115/05) i Zakonu o prometu
nepokretnosti (SI. gl. RS, br. 93/14,121/14, 6/15).

50 Vid. ¢l. 31. Zakona o javnoj svojini.

51 Uredba o uslovima, nacinu i postupku pod kojim se gradevinsko zemljiSte u javnoj svojini moze otuditi
ili dati u zakup po ceni manjoj od trzisSne cene, odnosno zakupnine ili bez naknade, kao i uslove, nacin i
postupke razmene nepokretnosti (SL gl. RS, br. 61/15, 88/15).

52 Uredba o uslovima, nacinu i postupku otudenja ili davanja u zakup gradevinskog zemljiSta u javnoj
svojini Republike Srbije, odnosno autonomne pokrajine (SL gl. RS, br.67/11,85/11, 23/12,55/12).
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lokalna samouprava moze da otudi ili da u zakup gradevinsko zemljiSte po ceni, manjoj od
trziSne cene, odnosno zakupnine ili bez naknade.53

Predmet otudenja ili davanje u zakupu je_neizgradeno zemljiSte u javnoj svojini, osim kad
je re€¢ o razmeni, kada predmet otudenja moze biti i izgradeno i neizgradeno zemljiSte.>* Od
znacaja za proces revitalizacije braunfilda je ¢lan 7, stav 1, kojim su predvideni uslovi pod kojim
se gradevinsko zemljiSte moZe otuditi po sniZenoj naknadi ili bez naknade. Ovom odredbom je
prevideno sticanje uz sniZenu naknadu ili bez naknade ukoliko je to gradevinsko zemljiste
namenjeno za izgradnju:

e Objekta u funkciji realizacije investicionog projekta kojim se unapreduje lokalni razvoj
e Objekta koji je namenjen za socijalno stanovanje
e Objekta koji je u funkciji obavljanja komunalne delatnosti.

Novina u odnosu na ranije propise, koja je prilicno ogranicavajuca, jeste obaveza sticaoca
da na predmetnom gradevinskom zemljistu izgradi objekat, ¢ija povrSina odgovara maksimalnoj
bruto razvijenoj gradevinskoj povrsini buduceg objekta predvidenog planskim dokumentom.
Uredbom o dopuni Uredbe o otudenju je predvideno da se ovo ogranicenje viSe nece odnositi i
na proizvodne i na industrijske objekte, ve¢ samo na industrijske.5> Ovom izmenom se ipak
otvara odredeni prostor za dalje investicije u braunfild lokacije putem besplatnog dodeljivanja
zemljiSta za proizvodne delatnosti. Stoga, pomenuto ograni¢enje ostaje samo za izgradnju
industrijskih objekata. Postavlja se pitanje da li industrijski objekti izgradeni u postupku
revitlizacije braunfild lokacija mogu ispuniti pomenuti uslov, s obzirom da je u ovim postupcima
Cesto fokus na manjim katastarskim parcelama i ,manjim” investitorima, a ne na velikim
investitorima, koje je Vlada najverovatnije imala u vidu propisujuéi podsticaje u Uredbi o
otudenju. Isklju¢ivanjem otudenja manjih parcela lokalne samouprave posredno se odricu
povlastica koje bi se stekle realizacijom ovih projekata. Naime, ¢lan 9 Uredbe o otudenju
postavlja zahtev da projekti iz ¢lana 7, stav 1 Uredbe o otudenju budu projekti ¢ijom se
realizacijom broj zaposelnih u privredi povecava za 1% i javni prihodi srazmerno uvecavaju.

Dodatno ogranicenje predvideno ovom Uredbom ogleda se u odredbi da samo jedinice
lokalne samouprave koje imaju preko 100 000 stanovnika mogu otuditi gradevinsko zemljiste u
industrijskoj zoni za potrebe izgradnje.

Lice koje ovako stekne gradevinsko zemljiSte ima obavezu da u roku od tri godine od
overe ugovora na svaka 2 ara otudenog zemljista zaposli najmanje 1 lice na neodredeno vreme.

Dalje, ¢lanom 8 Uredbe o otudenju postoji moguénost otudenja zemljiSta bez naknade ili
uz nizu naknadu ukoliko se radi o realizaciji projekta za izgradnju objekta od znacaja za
Republiku Srbiju. Osim otudenja zemljiSta, za ove potrebe gradevinsko zemljiste se moze datiiu
zakup.56

Nezavisno od pomenutih ograni¢enja koja postoje za otudenje neizgradenog gradevinskog
zemljiSta u javnoj svojini bez naknade ili uz snizenu naknadu, kao jedan od nedostataka Uredbe
o otudenju moZe se navesti nepostojanje slicnih podsticaja za otudenje i sredivanje zagadenih i
kontaminiranih zemljista po uzoru na podsticaje za neizgradeno zemljiSte. Postojanje sli¢ne
odredbe bi sigurno privuklo odredenih investicija usmerene na revitalizaciju braunfild lokacija,
koje obuhvataju i zagadena zemljiSta. Ovakvo regulisanje, odnosno neregulisanje pitanja
kontaminiranih podrucja verovatno je posledica regulatorne politike Zakona o planiranju i

53 Uredba o uslovima i nacinu pod kojim lokalna samouprava moZe da otudi ili da u zakup gradevinsko
zemljiSte po ceni, manjoj od trZiSne cene, odnosno zakupnine ili bez naknade (SL gl. RS, br. 13/10, 54/11,
21/12,121/12).

54 Cl. 1. st 2. Uredbe o otudenju.

55 Uredba o dopuni Uredbe o uslovima, nacinu i postupku pod kojim se gradevinsko zemljiSte u javnoj
svojini moZe otuditi ili dati u zakup po ceni manjoj od trziSne, odnosno zakupnine ili bez naknade, kao i
uslove, nacin i postupak razmene (SL gl. RS, br. 88/15).

56 C1. 21 Uredbe o otudenju.
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izgradnji, u kom je ,,akcenat stvaljen na izgradnju objekata, a ne na uredenje prostora (javni
interes).”5?

Ukoliko u Republici Srbiji dode do daljeg razvoja javno-privatnih partnerstava, posebno u
oblasti revitalizacije braunfilda, ¢lan 22. Uredbe o otudenju omogucava davanja neizgradenog
zemljiSta u zakup bez naknade na rok na koji je zakljucen javni ugovor.

Eksproprijacija se moZe koristiti kao nacin pribavljanja braunfilda koji su u privatnom
vlasniStvu, ukoliko je to jedini nacin da se odredeni braunfildi revitalizuju i ukoliko postoji javni
interes za eksproprijaciju. Pokretanjem revitalizacije ovim putem moguée je u potpunosti
ekspropriatisati nepokretnost ili se svojina na njoj moze ograniciti.>8

Smatra se da je eksproprijacija opravdana kada su zbog nemarnosti ili finansijske
nemogucénosti privatnih vlasnika njihove nepokretnosti toliko zapustene ili predstavljaju rizik
po zdravlje ili Zivotnu sredinu, da je uceS¢e javnog sektora na ovaj nacin neophodno, a privatni
vlasnici nisu zainteresovani za prodaju, odnosno za sanaciju i ¢iS¢enje lokacije (npr. u slucaju
zemljista koje se ne privodi nameni, poljoprivrednog zemljista koje se ne obraduje, zapuStenih
gradiliSta i dr.). Moguce je i da je lokacija od strateskog interesa za lokalnu samoupravu (kao $to
se na to ukazuje u vezi sa projektom ,Beograd na vodi) ili da se lokacija nalazi u suvlasnistvu
vise lica, Sto Cesto znaci i nereSeno pitanje odgovornosti (u pogledu koriséenja ili ulaganja u
nepokretnost) ili nesaglasnost u pogledu prodajne cene, pa se eksproprijacija namece kao jedno
od mogucih resenja.

Javni interes za eksproprijaciju moZe se lako utvrditi ako se revitalizacija vrsi u cilju
izgradnje objekata u oblastima koje su navedene u Zakonu o eksproprijaciji (npr. kultura, sport,
obrazovanje, zdravstvo, socijalna zastita, izgradnja stanova kojima se resavaju stambene potrebe
socijalno ugrozenih lica), ili npr. za obezbedenje zastite Zivotne sredine, Sto ¢e u vecini slucajeva
biti ostvareno. Medutim, nekada nije jasno da li javni interes postoji (npr. ako se istovremeno
grade objekti i u komercijalne svrhe), pa se javni interes tada utvrduje donoSenjem posebnog
zakona, kao Sto je uradeno u slucaju projekta ,,Beograd na vodi“.59

Efekti eksproprijacije na revitalizaciju mogu biti umanjeni zbog sloZenog i sporog
postupka, koji podrazumeva odvojene postupke utvrdivanja javnog interesa, ekspropijacije i
odredivanja naknade, tako da eksproprijacija nekada moze da traje godinama i da znatno oteza
revitalizaciju. Postupak moze biti usporen i zbog zakonskog reSenja prema kojem korisnik
eksproprijacije stice pravo da stupi u posed eksproprisane nepokretnosti danom pravosnaznosti
odluke o naknadi, $to u praksi znaci da korisnik mora da ¢eka da sudska odluka o visini naknade
za eksproprijaciju postane pravnosnazna. Time se odugovladi postupak i oteZava revitalizacija,
posebno ako se vlasnik ne slaze sa ponudenom naknadom. Ovakvo reSenje moze da destimuliSe
korisnika i ¢ini se suviSno, jer korisnik svakako mora da podnese garanciju banke na iznos
dinarskih sredstava potrebnih za obezbedenje naknade za eksproprisanu nepokretnost. Bilo bi
zato celishodno kada bi se korisniku eksproprijacije omogucilo stupanje u posed ¢im reSenje o
eksproprijaciji bude konac¢no.s°

Revitalizacija bi mogla da se podstakne i olakSa proSirenjem kruga Kkorisnika
eksproprijacije na privatne investitore (pravna i/ili fizicka lica), buduéi da i privatni investitori

57 S. Zekovi¢, “Evaluacija gradevinskog zemljista: preporuke za lokalni razvoj”, 6, tekst dostupan na
http://www.turas-cities.org/uploads/biblio/document/file /416 /Slavka Zekovic -

Paper Evaluation of urban land - forthcoming 2014.pdf, 23.01.2016.

58 Vid. ¢l. 1. Zakona o eksproprijaciji (SL gl. RS, br. 53/95, SL. I SRJ, br. 16/01, SI. gl. RS, br. 23/01, 20/09,
55/13).

59 Vid. Zakon o utvrdivanju javnog interesa i posebnim postupcima eksproprijacije i izdavanja gradevinske
dozvole radi realizacije projekta ,Beograd na vodi” (SL gl. RS, br. 34/15,103/15).

60 Vid. NALED, Siva knjiga 7 - Preporuke za uklanjanje administrativnih prepreka za poslovanje u Srbiji
2014/2015, NALED, Beograd, 2014, 38.
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mogu da sprovedu eksproprijaciju u javnom interesu. Time bi se i privatnim investitorima
omogucilo da pokrenu revitalizaciju i realizuju svoju investiciju, poSto im je, prema postojeéem
reSenju, takva moguénost uskraéena. Eksproprijacija se za sada moZe vrsiti samo za potrebe
Republike Srbije, pokrajine, gradova, opstina, javnih fondova, javnih preduzeéa, privrednih
drustava koja su osnovana od strane javnih preduzeca, kao i za potrebe privrednih drustava sa
vecinskim drzavnim kapitalom.6!

Jedan od najvaZznijih podsticaja investitorima da ulazu u revitalizaciju uveden je Zakonom
o planiranju i izgradnji, poSto Zakon predvida da gradevinsko zemljiSte moZe biti u svim
oblicima svojine, omogucava promet gradevinskog zemljiSta i utvrduje osnov za pretvaranje
prava koriS¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljiStu (dalje u tekstu: konverzija prava
koriS¢enja). Ovo su najvaznije novine Zakona, koje omogucavaju privatizaciju gradevinskog
zemljista i obezbeduju primenu nacela superfices solo cedit, ¢ime se znacajno doprinosi pravnoj
sigurnosti. Ipak, efekti predvidenih reSenja bili su umanjeni zbog nedosledne primene Zakona, tj.
usled nemoguénosti sprovodenja konverzije u sluc¢aju kada se nepokretnost, odnosno zemljiSte
stice u postupku privatizacije ili u ste¢ajnom ili izvrSnom postupku, $to ¢e u nastavku analize biti
objasnjeno.

Primenom Zakona, investitorima koji ulazu u revitalizaciju trebalo bi da se obezbedi da
sticanjem svojine na objektima koji se nalaze na brunfild lokaciji steknu i pravo svojine na
zemljiStu na kojem se objekti nalaze, a ne samo pravo koriséenja. Omoguéeno ja da se
konverzijom uspostavi pravno jedinstvo na zemljiStu i objektima tako Sto investitor postaje
vlasnik zemljiSta: po okonCanom postupku konverzije, gradevinsko zemljiSte sa objektima
sagradenim na njemu postaju jedinstveni predmet prava svojine, odnosno posmatraju se kao
jedinstvena nepokretnost u svojini vlasnika zemljiSta (jedinstvo nepokretnosti).

Predviden je poseban rezim za braunfilde koji se nalaze u lu¢kim podrucjima, budu¢i da je
ova oblast uredena Zakonom o plovidbi i lukama na unutrasnjim vodama. Medutim, predvideno
reSenje moze destimulisati investitore da ulazu u ove braunfilde, jer se svojinski oblik luckog
zemljista i lucke infrastrukture (drzavna svojina) ne moZe promeniti u postupku devolucije
javne svojine ili konverzije prava koriS¢enja u pravo svojine sve dok odredeno podrucje uziva
pravni status luckog podrucja.62 To znaci da dok se ne izvrsi prenamena ovog zemljiSta, odnosno
podrucja, konverzija njegovog koriS¢enja nije moguca.

Postupak besplatne konverzije (u sluCajevima predvidenim Zakonom o planiranju i
izgradnji) znacajno je pojednostavljen, tako da se pravo koriSéenja ex lege pretvara u pravo
svojine. Nosioci prava koriS¢enja sticu pravo svojine na zemljiStu danom stupanja na snagu
Zakona, a upis prava svojine vrsi se po sluzbenoj duznosti, u Kkorist lica koje je upisano kao
vlasnik objekta koji se nalazi na tom zemljiStu, odnosno u korist nosilaca javne svojine koji su
upisani kao nosioci prava koriS¢enja na zemljiStu u javnoj svojini.

Jedan od problema u vezi sa navedenim Zakonom bila je nemoguénost sprovodenja
konverzije u slucaju da se nepokretnost, odnosno zemljiSte, nalazi u postupku privatizacije,
steCajnom ili izvrSnom postupku. Naime, Ustavni sud je obustavio konverziju bez naknade u
ovim slucajevima.63 Prema Odluci Ustavnog suda, moguénost umanjenja naknade za konverziju

61 Jbid.

62 Vid. ¢l. 214. Zakona o plovidbi i lukama na unutra$njim vodama (SL gl RS, br. 73/10,121/12, 18/15).

63 Qdluka Ustavnog suda, br. 1 Uz-68/2013, od 10.10.2013. godine (SIL gl RS, br. 98/13). Pravo na
konverziju bez naknade bilo je uskraceno licima, nosiocima prava koriscenja, koja su bila ili jesu privredna
drustva i druga pravna lica na koja su se primenjivale odredbe zakona kojima se ureduje privatizacija,
stecajni i izvrs$ni postupak, kao i njihove pravne sledbenike, kao i drustvenim preduzeéima, nosiocima
prava koriSéenja na gradevinskom zemljiStu. Ova lica imala su pravo na konverziju uz naknadu, $to se
negativno odraZzavalo na proces revitalizacije, budu¢i da se ona uglavnom realizuje u postupcima
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za lica koja su stekla pravo svojine u navedenim postupcima ocenjena je kao posebna pogodnost,
koja omogucava ovima licima da ostvare konverziju uz nizu naknadu. Ustavni sud je bio
miSljenja da ovakva pogodnost mora biti inspirisana javni interesom zasnovanom na
objektivnom i razumnom osnovu koji je omogucio zakonodavcu da proceni da se pomenuta lica
zaista nalaze u poziciji da im treba odobriti ovakvu pogodnost. Za ova lica je predvidena samo
konverzija uz naknadu, Sto je svakako imalo negativan uticaj na potencijalne investitore u
braunfild lokacije, s obzirom da se oni Cesto nalaze u pomenutim postupcima. Na ovaj nacin su
investitori u braunfild lokacije koje se nalaze u postupku privatizacije, izvrSnom ili ste¢ajnom
postupku, ograniceni samo na sticanje prava koriS¢enja na zemljiStu, dok je konverzija u pravo
svojine mogucéa samo uz naknadu koja odgovara trzisnoj vrednosti zemljista.

Narodna skupsStina je u julu 2015. godine usvojila dugoocekivani Zakon o pretvaranju
prava kori$¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljiStu uz naknadu (SL gl. RS, br. 64/15,
dalje u tekstu: Zakon o konverziji). Motivi za donoSenje novog Zakona bili su pomenuta Odluka
Ustavnog suda koja je stavila van snage odredbu Zakona o planiranju i izgradnji kojom se
naknada za konverziju prava koriS¢enja gradevinskog zemljiSta umanjuje za cenu kapitala
pla¢enu u postupku privatizacije, ali i stavovi Evropske komisije da se konverzijom ne poStuju
propisi o drZzavnoj pomoci.

Medutim, i u ovom zakonu nije predvideno kakvo drugacije reSenje za lica koja su pravo
koriS¢enja stekla u postupku privatizacije. Usvojen je princip pla¢anja naknade za konverziju u
visini trziSne vrednosti zemljiSta u trenutku podnoSenja zahteva za konverziju. Kao lica
obavezna da plate naknadu da bi konvertovala pravo koriséenja u pravo svojine navode se i lica
koja su privatizovana.t* Ovo reSenje je prilicno kritikovano tokom javne rasprave. Isticalo se da
su investitori koji su stekli pravo koriS¢enjem kroz privatizaciju, stecaj optereceni visokim
naknadama jer su oni ve¢ platili odredene cene za sticanje prava koriS¢enja.

Medutim, ¢lanom 6. ovog zakona predvideno je da se on nece primenjivati na imovinu
koja je po okonc¢anom postupku privatizacije teretnim pravnim poslom stefena od subjekta
privatizacije do dana stupanja na snagu Zakona o planiranju i izgradnji iz 2009. godine, koja
obuhvata pravo svojine na objektima i pravo koriS¢enja na gradevinskom zemljiStu. Pretvaranje
prava koris¢enja u ovim slucajevima se viSi bez naknade. Ovaj ¢lan se navodi kao jedan od
najspornijih u Zakonu i, pored svih pogodnosti koji moZe doneti za pokretaCe braunfild
revitalizacije, ostaje pitanje da li ¢e se mozda i ovaj Clan proglasiti neustavnim u buduénosti.65
Dakle, Zakon o konverziji otvara moguc¢nost da se izvrsi besplatna konverzija imovine stecena u
postupku privatizacije pre 2009. godine, ali ne predvida isti rezim za imovinu steCenu u
steCajnom postupku, Sto implicira da ovako ste¢ena imovina nije izuzeta iz rezima Zakona o
konverziji.

privatizacije i steCaja, a investitorima se u tom sluc¢aju namece dodatni trosak. Postupak konverzije uz
naknadu, iako je bio detaljno ureden posebnom uredbom, nije mogao delotvorno da se sprovede, jer je
Ustavni sud obustavio konverziju u sluajevima kada se nepokretnost, odnosno zemljiSte stice u postupku
privatizacije ili u ste¢ajnom ili izvrSnom postupku, iako je takva moguénost predvidena Zakonom. Sud je
ovom odlukom utvrdio da je neustavna odredba Zakona kojom se ureduje konverzija uz naknadu, u delu u
kojem se odreduje $ta obuhvataju troSkovi pribavljanja prava koriS¢enja gradevinskog zemljista kada su
nosioci ovog prava bila privatizovana privredna drustva. Ovom odlukom, ne samo $to je osporena
mogucénost umanjenja naknade za konverziju, $to bi bilo narocito celishodno u procesu revitalizacije, nego
je dovedeno u pitanje ostvarivanje prava na konverziju u navedenim slucajevima i uvecana pravna
nesigurnost, $to se negativno odraZzavalo na stvaranje podsticaja investitorima da ulazu u braunfilde. Time
se direktno uticalo na donosenje poslovnih odluka investitora, buduc¢i da oni i dalje nisu znali da li ¢e i pod
kojim uslovima mo¢i da steknu pravo svojine na zemljiStu na kojem se nalaze objekti koje su stekli u
procesu revitalizacije. Posledica ovakvog reSenja bila je da su investitori tokom kupovine braunfilda u
postupku privatizacije ili steCajnom postupku sticali samo pravo koriS¢enja gradevinskog zemljiSta na
kojem se kupljeni braunfildi nalaze, a pravo svojine na zemljiStu mogli su ste¢i samo konverzijom uz
naknadu koja odgovara trzisnoj ceni zemljista.

64 (. 2. st. 1 Zakona o konverziji.

ws id=311065, 22.01.2016.
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Osim izuzetka predvidenog za privatizacije okoncane pre 2009. godine Zakon o konverziji
predvida moguénost umanjenja naknade:

e Naknada moze biti umanjena za neizgradeno gradevinsko zemljiste na teritoriji jedinice
lokalne samouprave za koju je utvrdeno da se radi o nedovoljno razvijenoj jedinici
lokalne samouprave sa izuzetno niskim Zivotnim standardom ili visokom stopom
nezaposlenosti. Procenat umanjenja odreduje Vlada.6¢

o Naknada, takode, moZe biti umanjena ukoliko je podnet zahtev za konverziju katastarske
parcele izgradenog gradevinskog zemljiSta, nezavisno gde se parcela nalazi.t’” U ovom
slucaju naknada za konverziju iznosi trziSna vrednost katastarske parcele umanjena za
iznos trziSne vrednosti zemljiSta za redovnu upotrebu objekta.

e Ukoliko su predmet konverzije katastarske parcele gradevinskog zemljiSta u okviru
industrijskog ili stambenog kompleksa, visina naknade se odreduje tako $to se utvrdena
trziSna vrednost katastarske parcele umanjuje za iznos trZiSne vrednosti za gradevinsko
zemljiSte koje je vaZedim planskim dokumentom odredeno kao zemljiSte za izgradnju
objekta javne namene ili javnih povrsina.s8

Cinjenica je da je zakonodavac pokusao da olaksa investitorima. Primenjeno na braunfild
revitalizaciju, ¢ini se da se ipak otvaraju izvesne moguénosti za sticanje prava svojine po niZim
naknadama, pogotovu kada se uzme u obzir da se neke od braunfild lokacija nalaze upravo na
podruc¢jima lokalnih samouprava sa niskim zivotnim standardima. Takode, izgradnja
odgovaraju¢ih objekata na zemljiStu, kao i upodobljavanje zemljista odredenoj nameni
omogucava investitorima da izvrSe konverziju uz ne tako visoke trosSkove jer se zemljiste ispod
objekta ne racuna u placanje konverzije.

Zakonom je predvideno da vrednost gradevinskog zemljista odreduje lokalna samouprava
u skladu sa aktom o utvrdivanju prosecne cene kvadratnog metra odgovaraju¢ih nepokretnosti
po zonama za utvrdivanje poreza na imovinu, a prema trziSnoj vrednosti predmetnog
gradevinskog zemljiSta. Za potrebe utvrdivanja poreza na imovinu, jedinice lokalne samouprave
odreduju cenu gradevinskog zemljiSta na osnovu (prosecnih) cena ostvarenih u prometu
odgovarajuc¢ih nepokretnosti po zonama, Sto se svake godine utvrduje resenjem o prosecnim
cenama kvadratnog metra nepokretnosti po zonama na teritoriji te jedinice lokalne samouprave,
a koje sluze za utvrdivanje poreske osnovice za porez na imovinu.6® Medutim, ovakav nacin
utvrdivanja naknade za konverziju ¢ini se necelishodnim u slucaju braunfilda, jer se predvida
naknada koja je previsoka i ne odgovara vrednosti samog objekta koji se nalazi na braunfild
lokaciji, a trebalo bi imati u vidu da bi u slucaju revitalizacije bilo izuzetno podsticajno da
investitori steknu pravo svojine na zemljistu konverzijom uz $to niZzu naknadu, pa ¢ak i bez
naknade, uzimajuci u obzir znacaj revitalizacije i kompleksnost utvrdivanja vrednosti zemljista.

Jedna od pogodnosti za lica koja budu plac¢ala naknadu predvidena je ¢lanom 13. Zakona o
konverziji, koja se sastoji u olakSavanju pla¢anju naknade bilo u 60 jednakih mesecnih, uz
polaganje odgovarajuceg obezbedenja, bilo jednokratno uz snizavanja iznosa naknade za 30% u
odnosu na utvrdeni iznos.

Pre upusStanja u bilo kakve aktivnosti, lica zainteresovana za investiranje u revitalizaciju
braunfilda moraju proveriti da li se radi o gradevinskom zemljistu koje je posebnim zakonom
odredeno kao zemljiste koje se ne moze otuditi iz javne svojine, jer za ova zemljiSta ne postoji
moguc¢nost konverzije prava koriséenja u pravo svojine.”0

66 C1. 7. Zakona o konverziji.

67 C1. 8. Zakona o konverziji.

68 Cl. 9. Zakona o konverziji.

69 Vid. ¢l. 5-6. Zakona o porezima na imovinu (SL gl. RS, br. 26/01, 45/02 (Odluka Saveznog ustavnog
suda), 80/02, 135/04, 61/07,5/09,101/10, 24/11, 78/11, 57/12 (Odluka Ustavnog suda), 47/13, 68/14).
70 C1. 6. st. 1. Zakona o konverziji.
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Uzimajuéi u obzir okolnost da se u procesu revitalizacije kupuju braunfildi, koji najcesce
nisu u funkcionalnoj upotrebi i cije koriS¢enje zahteva izvodenje razlic¢itih gradevinskih i
gradevinsko-zanatskih radova, ugradnju instalacija, postrojenja i opreme (rekonstrukcija,
dogradnja, adaptacija, sanacija, ili ¢ak rusenje i izgradnja novih objekata), Zakon o planiranju i
izgradnji obezbeduje povoljne uslove za gradenje i izdavanje dozvola za izvodenje gradevinskih
radova.

Utvrden je veoma vaZzan, prvobitno ukinut podsticaj, koji bi trebalo da umanji negativne
efekte nereSenog problema konverzije prava koriS¢enja, a bez Ccijeg ostvarivanja bi bio
obesmisljen proces revitalizacije. Investitorima, kao nosiocima prava koriS¢enja gradevinskog
zemljiSta, ponovo je omoguceno pravo na gradnju novih objekata, odnosno dogradnju i
rekonstrukciju postoje¢ih objekata u skladu sa namenom zemljiSta, bez obzira na to $to nije
izvrSena konverzija. U suprotnom, investitori ne bi bili podstaknuti da ulaZzu u braunfilde, ve¢ bi
svoje aktivnosti usmeravali na druga trziSta, odnosno na grinfild investicije. Dakle, pravo
koriS¢enja na gradevinskom zemljiStu predstavlja dovoljan osnov za pravo gradenja i za
izdavanje gradevinske dozvole.”?

Uvodenjem ,jednosalterskog sistema“ za izdavanje gradevinskih dozvola, znacajno je
pojednostavljen, pojeftinjen i ubrzan postupak izdavanja gradevinskih dozvola, Sto bi moglo da
olaksa i proces revitalizacije, budu¢i da investitori sada mogu da podnesu dokumenta i dobiju
dozvole na jednom mestu. Regulisanjem objedinjene procedure u postupcima za izdavanje akata
u ostvarivanju prava na izgradnju i koriS¢enje objekata otklonjena je vazZna adminsitrativna
barijera investitorima u Srbiji, a jedinice lokalne samouprave imaju obavezu da ovu proceduru
sprovode. Skraéeni su rokovi za postupanje nadleznih organa i lokalne samouprave i za
izdavanje navedenih akata, a propisane su i sankcije (nov¢ana kazna i kazna zatvora) za
nepostupanje u propisanim rokovima. Tokom sprovodenja objedinjene procedure, nadlezni
organ iskljucivo vrsi proveru ispunjenosti formalnih uslova za izgradnju i ne upusta se u ocenu
tehnicke dokumentacije, niti ispituje verodostojnost dokumenata koje pribavlja u toj proceduri,
a duzan je da po sluzbenoj duznosti, u ime i za racun podnosioca zahteva, pribavlja sve akte,
uslove i druga dokumenta, koje izdaju imaoci javnih ovlaS¢enja, a uslov su za sprovodenje
objedinjene procedure.”?

Ipak, procedura bi mogla dodatno da se pojednostavi tako $to se od investitora ne bi
zahtevalo da prilikom izrade tehnicke dokumentacije izraduju prethodnu studiju opravdanosti i
studiju opravdanosti kojom se, izmedu ostalog, odreduje ,finansijska, trziSna i ekonomska
opravdanost” investicije.’3 Ovakvo reSenje predstavlja administrativnu barijeru i cini se
nepotrebno, budu¢i da svaki investitor vodi racuna o opravdanosti svoje investicije - kao svaki
racionalan ucesnik na trziStu on Zeli da ulaganjem maksimizuje svoj profit.

Potpuno sprovodenje objedinjene procedure pocelo je 1. januara 2016. godine, kada su
poceli da se izdaju akti elektronskim putem i kada se formirala jedinstvena elektronska
evidencija izdatih dozvola na republickom nivou. Predvideno je naime da se razmena
dokumenata i podnesaka u objedinjenoj proceduri obavlja elektronskim putem i da uspostavi
elektronska, javno dostupna baza podataka o objedinjenim procedurama, ¢ime bi se obezbedila
transparentnost sprovodenja objedinjene procedure. Nadlezni organi (pokrajine i lokalne
samouprave) i ministarstvo nadlezno za poslove gradevinarstva vodili bi registar objedinjenih
procedura o toku svakog pojedina¢nog predmeta, a Agencija za privredne registre vodila bi
jedinstvenu, Centralnu evidenciju objedinjenih procedura u kojoj su objedinjeni podaci iz svih
registara objedinjenih procedura na teritoriji Republike Srbije.

71Vid. €l. 135, st. 11 3. Zakona o planiranju i izgradnji.
72Vid. ¢l. 8-8d. Zakona o planiranju i izgradnji.
73Vid. €l. 113-114. Zakona o planiranju i izgradnji.
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Poslednjih nekoliko godina, broj vojnih braunfilda znacajno se uvecao usled vojnih reformi
i sveobuhvatnih promena u vojnoj i bezbednosnoj politici. Uglavnom je re¢ o lako dostupnim
objektima u centru grada sa dobro oc¢uvanom infrastrukturom. Odrzavanje nefunkcionalnih
vojnih objekata iziskuje velika novcana sredstva, a opStine i gradovi bi mogli ove lokacije da
iskoriste za buduce braunfild investicije. Zbog navedenih razloga predvidena je moguénost
otudenja vojne imovine u skladu sa Zakonom o javnoj svojini i Zaklju¢cima Vlade Republike
Srbije.”* Raspolaganje vojnom imovinom moguce je:

e prenosom prava KoriS¢enja sa Ministarstva odbrane na pokrajinu i jedinice lokalne
samouprave; kao i

e u postupku otudenja.

DonoSenjem Zakona o javnoj svojini regulisano je pitanje prava svojine nad vojnim
nepokretnostima. Naime, do donoSenja ovog zakona, na lokalne samouprave moglo je da se
prenese samo pravo koriS¢enja nepokretnosti, dok je Republika Srbija ostajala njihov vlasnik. Po
novom pravnom rezimu, lokalne samouprave kupovinom vojne imovine sticu pravo svojine nad
vojnim nepokretnostima, $to predstavlja veliku prednost za investitore i same jedinice lokalne
samouprave.’>

Vlada Republike Srbije je 2006. godine usvojila dva dokumenta posvecena prodaji vojne
pokretne i nepokretne imovine. Re€ je ,Informaciji o nepokretnostima na teritoriji Republike
Srbije” koje nisu neophodne za funkcionisanje Vojske i ,Master plan” raspolaganja ovim
nepokretnostima.’¢ Osnovna ideja je da se nov¢ana sredstva dobijena prodajom vojne imovine
iskoriste za reSavanje stambenog pitanja pripadnika Vojske Republike Srbije.

Master plan je zamiSljen kao javna dostupna baza podataka o vojnim nepokretnostima
koje viSe nisu potrebne Vojsci Srbije. U ovoj bazi potencijalni kupci mogu da pronadu neophodne
informacije o objektima koji se prodaju.

e Medutim, nepostojanje adekvatne dokumentacije jedan je od klju¢nih problema koji
onemogucava primenu Master plana i koji odvrac¢a potencijalne investitore. Naime,
vecina vojnih objekata nije uknjiZena u knjige o evidenciji nepokretnosti ili, ukoliko su
vojni objekti i uknjiZeni, ti podaci se razlikuju od fakticke situacije. Dodatni problem
predstavlja imovina koja nije obuhvacena Master planom, a za koju postoji
zainteresovanost opstine, $to ¢ini njen pravni status nereSenim i otvorenim.

e Prethodno navedeni problem proizilazi iz ¢injenice da su za vreme Jugoslavije odgovori
na pitanja u vezi sa odbranom i vojskom bili nedostupni civilnoj javnosti, tako da se
podaci o njihovoj imovini ne mogu naci u civilnim evidencijama. Ostaje i pitanje da li je
Republika Srbija dobila celokupnu dokumentaciju posle raspada SFR].

e Radi obezbedenja Sto vece preglednosti braunfild lokacija ne teritoriji Citave zemlje,
preporuka je da se i vojne nepokretnosti ukljuce u jedinstveni registar braunfild lokacija,
sa svim neophodnim podacima, uz navodenje da se vojna imovina nalazi u posebnom
rezimu.”’

Vojna imovina moZe da se proda putem tendera, putem razmene sa institucijama koja
koriste sredstva u drzavnoj svojini, $to predstavlja najzastupljeniji model, ili ulaganjem u
zajednicku izgradnju stanova. Zbog znacaja vojnih objekata za lokalnu samoupravu predvideno
je da jedinice lokalne samouprave imaju pravo prece kupovine objekata na svojoj teritotoriji, Sto

74 Zakljucak 05 Broj: 46-3622/2006-3 od 22. juna 2006. godine, kasnije dopunjen Zakljuckom Vlade 05
Broj: 464-4138/2010-1 od 3. juna 2010. godine i 05 Broj 464-2885/2011 od 21. aprila 2011. godine.
75 Vid. detaljnije deo rada posveéen svojinskopravnim pitanjima.

76 http: //www.mod.gov.rs/master plan/index.php, 20.03.2015.

77 Vid. detaljnije deo rada posveéen registru braunfild lokacija.
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moZe biti ogranic¢avaju¢i faktor ukoliko bi se jedan privatni investitor odlucio za kupovinu
vojnog braunfilda.”8

Problem neodgovornog ponasanja lokalnih samouprava prema pravu prece kupovine sada
je reSen tako Sto je lokalna samouprava duzna da se izjasni u roku od 2 meseca da li je
zainteresovana za odredeni vojni braunfild ili ne, a korisnici sredstava u svojini Republike Srbije
u roku od mesec dana. Na taj nacin se izbegava dugotrajan i nepotreban zastoj u postupku
revitalizacije braunfilda, koji bi u suprotnom mogli da sprovedu zainteresovani privatni
investitori.

Medutim, i sam koncept prodaje imovine lokalnim samouprava suprotan je nekim
uporednopravnim iskustvima. Kao jedan od primera u literaturi ¢esto se navodi Ceska, gde
vojska Republike Ceske besplatno ustupa lokalnoj samoupravi svoju imovinu Kkoja im nije
potrebna.”? U Hrvatskoj takode postoje primeri da je vojna imovina ustupana lokalnim
samoupravama bez naknade.8 Najvazniji Kriterijum za ustupanje vojne imovine danas u
Hrvatskoj jeste projekat koji treba da predlozi lokalna samouprava, uz njenu obavezu da napiSe
projektnu dokumentaciju i prikupi sve potrebne materijale. Predlog lokalne samouprave
razmatra Drzavni ured za upravljanje drzavnom imovinom i projekat se odobrava ukoliko je
samoodrziv i to na duzi period, i ukoliko donosi benefit ve¢inskom lokalnom stanovnistvu.
Odrzivost projekta ogleda se u nepotrebnosti dodatnih sredstava drzave u odredjenom
vremenskom periodu.8!

Takode, ¢injenica je da su jedinice lokalne samouprave u proslosti ucestvovale u izgradnji
vojnih objekata, a sad kad dolazi do njihove prenamene, potrebno je da opet izdvajaju novcana
sredstva iz sopstvenog budZeta kako bi stekli vojnu imovinu na svojoj teritoriji. Besplatno
prepustanje vojne imovine lokalnim samoupravama moZe obezbediti dolazak novih investitora,
otvaranje novih radnih mesta, a drzavi se uloZeno moZze vratiti, pre svega preko naplaéenih
poreza.s2

Sledeci, skoro nepremostivi problem pri kupovini vojne imovine jeste njena precenjenost
i nemoguénost lokalnih samouprava da izdvoje traZena novcana sredstva za ponudeni
objekat. Ministarstvo odbrane nastoji da proda svoju imovinu po izuzetno visokim, uglavnhom
nedostiznim cenama za investitore, tako da imovina, koja generiSe izuzetno visoke troSkove
odrzavanja, ostaje na kraju neotkupljena.

U okviru ovog problema javljaju se jo$ neki problemi:

e Nepostojanje precizno utvrdene metodologije za odredivanje pocetne cene za ponudenu
imovinu: neke su podrazumevale angazovanje sudskih veSataka, pa su se dobijeni
rezulati razlikovali, a neke su znacile utvrdivanje trZiSne vrednosti nepokretnosti prema
proceni najsli¢nijeg prometa u okruZenju. Prema iskustvu lokalnih samouprava, samo su
neke filijale Poreske uprave zahtevale sprovodenje prethodno utvrdene metodologije.

78 Ministarstvo odbrane nema obavezu da kod svake nepoktenosti iz Master plana poziva jedinice lokalne
samouprave da podnesu pismo zainteresovanosti, ali je duzno da njima da prioritet ukoliko postoji
iskazana zainteresovanost lokalne samouprave.

79 ]. Herick et al, ,Military Brownfield in the Czech Republic and the Potentialfor their Revitalization,
Focused to the Local Government as Unnecessary Military Preoperty“, Quaestiones Geographicae, Vol. 33,
br.2/2014, 127 i dalje.

80 U Hrvatskoj se razvila praksa besplatnog ustupanja jedinicima lokalne samouprave, jer je 2001. godine
donet Zakon o komunalnom gospodarstvu kojim je hrvatsko Ministarstvo odbrane bilo obavezno da pla¢a
komunalne naknade lokalnim samoupravama. U mnogim slucajevima, prenos vojnih nekretnina
jedinicama lokalnih samouprava vrsen je u zamenu za otpis tako stvorenih dugova Ministarstva odbrane.
V. detaljnije Kome propadaju bivse vojne nekretnine? Iskustva prenamjene u Hrvatskoj, (ur. K.Kardov,
[.Tabak), Zagreb 2014.

81 [nicijativa za reSavanje pitanja vojne braunfild imovine u nerazvijenim opsStinama,

http://skgo.org/files /fck/File/dogadjaji/2013 /RESAVAN]JE%20PITAN]JA%20VISKA%20VO]NE%Z20IMOV
INE%20U%20NERAZVIJENIM%200PSTINAMA.pdf, 22.03.2015

82 N. Ranci¢, , Komercijalizacija vojne imovine za projekte lokalnog ekonomskog razvoja“, OZivljavanje
braunfilda u Srbiji, Prirucnik za donosioce odluka i profesionalce, (ur. K. Danilovi¢, B.Stoikov et al.), Beograd
2008, 81.
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e Pored procena koje su davali Poreska uprava i Ministarstvo odbrane, svoju procenu daje
i Sektor za materijalne resurse pri Ministarstvu odbrane. Na taj nacin se vrse razlicite
procene, Sto dovodi do zastoja u procesu prodaje.

e Veliki problem pri utvrdivanju vrednosti vojne imovine predstavlja ¢injenica da ne
postoji trziSte za ove objekte, shodno kom se moze odredivati njihova cena. Za neke
vojne objekte (npr. klub vojske), moze se lako utvrditi cena, jer se on moze tretirati kao
bilo koji drugi objekat u jednom gradu. Ostaje, medutim, otvoreno pitanje kako odrediti
cenu jednog vojnog poligona, aerodroma i sl.

o Nepostojanje dovoljnih kapaciteta republicke Poreske uprave za procenu vrednosti
vojnih kompleksa.

Jedinica lokalne samouprave ima velike troSkove u vezi sa vojnom imovinom koja se nalazi
na njenoj teritoriji. Stoga bi prilikom odredivanja kupoprodajne cene vojnog braunfilda, ovi
troSkovi trebalo da budu uracunati u cenu. Re¢ je, pre svega, o komunalnim troSkovima.s3

Prilikom odredivanja cene, postavlja se i pitanje snosSenja troSkova sanacije terena na kom
se nalazi vojna nepokretnost. Nije predvideno ko ¢e snositi te troSkove, koji mogu biti izuzetno
visoki, Sto ¢e svakako voditi odbijanju kasnijih investitora.84 Pri reSavanju ovog problema moZze
se krenuti od nacina na koji je grad Rijeka reSio ovaj problem. Naime, Ministarstvo odbrane
Republike Hrvatske prenelo je vlasniSto nad odredenim vojnim objektima gradu, a grad je
otpisao potrazivanje Ministarstva odbrane po osnovu troskova sanacije, drugih komunalnih
taksi, a snosio je i delimi¢ne troSkove premestanja kasarne na drugo mesto. Na taj nacin je grad
dobio prostorije u dobrom stanju, koje je mogao da da u zakup uz dobijanje veée naknade.

Stoga je prilikom procene vrednosti imovine potrebno iskazati troSkove uklanjanja
objekata, ¢iS¢enja, kao i troskova drugih neophodnih radova, i za ukupnu vrednost ovih troskova
umanjiti procenjenu vrednost vojne imovine. Dalje, prilikom odredivanja vrednosti vojne
imovine mora se uzeti u obzir i:

e upotrebna vrednost imovine umanjena za troSkove amortizacije, kao i

e vrednost koju je prosecni investitor spreman da plati za odredenu vojnu nepokretnost,
tzv. investitorski pristup (uz poStovanje European Valuation Standards 2012/
International Valuation Standards 2011).85

Jedan od osnovnih razloga neefikasne primene Master plana jeste izuzetno sloZena i
komplikovana procedura prodaje objekata, poSto u postupku prodaje ucestvuje visSe
drzavnih organa (Ministarstvo odbrane, Republicka direkcija za imovinu, Poreska uprava, Vlada
Republike Srbije i lokalna samouprava). Neophodno je da svi navedeni organi razmotre viSe puta
svaki predlog. Ukoliko se vojni objekti prodaju putem tendera, Sto ¢e uvek biti slucaj kada
jedinice lokalne samouprave ne pokazu zainteresovanost ili ne iskoriste mogu¢nost neposredne
pogodbe, postupak je joS sloZeniji, jer Vlada Republike Srbije mora da odobri procenu najbolje
ponude. Dodatnom uslozZnjavanju cele procedure nesumnjivo doprinose i sva neophodna
merenja na terenu koja se moraju izvesti.

[ pored iznetih nedostataka, ¢injenica je da su Podakcionim planom za ubrzanje postupka
raspolaganja i efikasniju prodaju vojnih nepokretnosti svi rokovi skraceni i precizno odredeni,
Sto donekle omogucava efikasno sprovodenje celokupnog postupka.86 Takode, na ovaj nacin se
sprecava razvoj napetosti izmedu ugovornih strana.

83 Npr. analiza prethodnih ulaganja lokalnih samouprava na izgradnji magistralnih i primarnih vodova
komunalne infrastrukture, potom komunalno opremanje sa priklju¢cima na mreZe komunalne
infrastrukture itd. (navedeno prema N. Ranci¢, 77).

84 Vid. detaljnije deo rada posveéen braunfildima i zastiti Zivotne sredine.

85 Navedeno prema Inicijativa za reSavanje pitanja vojne braunfild imovine u nerazvijenim opStinama
http://skgo.org/files /fck/File/dogadjaji/2013 /RESAVAN]E%Z20PITAN]JA%20VISKA%20VO]NE%Z20IMOV
INE%20U%20NERAZVIJENIM%200PSTINAMA.pdf, 22.03.2015.

86 http://www.naled-
serbia.org/upload/CKEditor/untitled%20folder/untitled%?20folder%20copy%201/0pis%20procedure%
20Master%20plan.pdf, 18.03.2015.
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Uprkos prvobitnoj nefleksibilnosti Ministarstva odbrane u pogledu mogu¢nosti sniZenja
poCetne cene ponudenih nepokretnosti, viremenom je njihov stav promenjen. Na taj nacin je,
ipak, jedinicama lokalne samouprave olakSano da pribave vojnu imovinu za Kkoju su
zainteresovane. Naime, Republicka direkcija za imovinu ovlas¢ena je da, bez prethodne
saglasnosti Vlade, snizi po¢enu cenu za 20% u slu€aju da u dva uzastopna oglasavanja objekat
nije prodat. Ako prodaja dva uzastopna puta ne uspe ni po sniZenoj ceni, cena se spusta jos 20%.
Za slucaj da imovina nije prodata ni po sniZenoj ceni od dva puta po 20% u odnosu na prvobitno
utvrdenu pocetnu vrednost nepokretnosti (64% pocetne trZziSne vrednosti), otudenje se
privremeno obustavlja, dok se ne steknu uslovi.

Spremnost Ministarstva odbrane da pristane na prodaju imovine po sniZenoj ceni svakako
je korisno, pogotovu ako se sagleda ekonomska situacija u zemlji. Svakako da se postavlja pitanje
dali su i sniZene cene prihvatljive za vecinu jedinica lokalne samouprave u Srbiji.

Uzimajuéi u obzir finansijske teSkoce sa kojim se suocava lokalna samouprava, treba
razmotriti moguénost da lokalne samouprave sti¢u vojnu imovinu po povla$éenim, a ne trziSnim
cenama, iako su trziSne cene odraz nastojanja Ministarstva odbrane da ostvari Sto viSe prihode
od prodaje svoje imovine.8?

Dopune Podakcionog plana iz 2011. godine predvidele su jo§ dve pogodnosti za kupce
vojnih braunfilda, odnosno olaksice pri kupovini imovine.

e Predvideno je da korisnici sredstava u svojini Republike Srbije preuzete vojne
nepokretnosti mogu da pla¢aju u najviSe 60 mesecnih ili 5 godisnjih rata.

e Druga mogucnost znaci da lokalna samouprava, umesto pla¢anja kupoprodajne cene,
moZe Ministarstvu odbrane da pruzi naknadu u vidu neke druge nepokretnosti koja
mora biti izgradena u roku od 5 godina od zakljuc¢enja ugovora.

S obzirom na to da je praksa pokazala da kupci ¢esto odugovlace sa placanjem naknada
kada izaberu neku od ove dve mogu¢nosti, Ministarstvo odbrane je predvidelo sankcije za
neposStovanje ugovora: ukoliko se ne uplate tri uzastopne mesecne ili jedna godiSnja rata, kupac
gubi sva utvrdena prava i mora da vrati nepokretnost Ministarstvu, dok nepostovanje rokova
izgradnje objekata stvara obavezu isplate novcane protivrednosti preuzetog vojnog objekta.

Ove pogodnosti vaze samo za jedinice lokalne samouprave, dok tre¢a lica moraju da plate
zahtevanu cenu odjednom. Cini se da bi bilo korisno kada bi i privatni investitori imali iste
pogodnosti, buduci da bi se tako podstakla revitalizacija.

Privatizacija predstavlja vazan instrument u reSavanju problema revitalizacije braunfilda,
iako se mogu navesti brojni primeri neuspesnih privatizacija ili pokuSaja privatizacije koji
pokazuju da privatizacija nije uvek reSenje za ozivljavanje ovih lokaliteta, pre svega zbog
nezainteresovanosti  investitora, odugovlatenja  postupka privatizacije, nereSenih
svojinskopravnih odnosa, raskinutih ugovora o privatizaciji, stvaranja novih braunfilda i dr.
Nova reSenja predvidena Zakonom o privatizaciji (SL gl. RS, br. 83/14, 112/15) pruzaju velike
mogucnosti za revitalizaciju, ¢ijim iskoriS¢avanjem bi mogli da se prevazidu neki od postojecih
problema u procesu revitalizacije. Novi, fleksibilniji modeli i metodi privatizacije mogu biti
posebno znacajni za revitalizaciju, budué¢i da je privatizacija jedan od najceS¢ih oblika
revitalizacije, a dosadasnji modeli i metodi se nisu pokazali kao dovoljno privlacnim za
investitore, odnosno bili su skupi i neefikasni. PosSto se u pojedinim slucajevima radi o potpuno

87 U Ljubljani i Puli, vojni objekti su ¢ak dati na kori$¢enje mladima i organizacijama civilnog drustva dok
se nisu nasli kupci. Na taj nacin je spreceno devastiranje vojne imovine, a omladinske i civilne organizacije
su privremeno resile pitanje svojih prostorija. Vise o ovome na
http://www.balkaninsight.com/sr/article/okupirajte-kasarne-skvoteri-u-napustenim-vojnim-objektima-

na-balkanu, 22.03.2015.
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novim reSenjima, ne moZe se ipak ocekivati da se u kratkom roku novi modeli delotvorno
sprovedu, Sto se posebno odnosi na njihovu primenu u procesu revitalizacije braunfilda.

Privatizacija je obavezna za subjekte privatizacije sa drustvenim kapitalom i morala je da
se sprovede najkasnije do 31. decembra 2015. godine. Ovo je mogao da bude podsticaj
revitalizaciji i mogao je da ubrza ceo proces, ali u praksi nije poStovan navedeni rok. Doprinos
ubrzanju privatizacije bila je i obaveza Agencije za privatizaciju da objavi javni poziv za
prikupljanje pisama o zainteresovanosti za sve subjekte privatizacije, kao i obaveza subjekata
privatizacije da izvrSe popis i procenu fer trZiSne vrednosti celokupne imovine i obaveza i
kapitala nakon objave ovog poziva. Ipak, s obzirom na to da braunfildi nisu atraktivni za
ulaganja, pozitivni efekti navedenih odredaba nisu se ostvarili u kratkom roku, posebno ne u
navedenom zakonom predvidenom roku.

Zakonom o privatizaciji je predvideno da 1. februara 2016. godine Agencija za privatizaciju
prestaje sa radom i da sve njene nadleznosti preuzima Ministarstvo privrede. Ministarstvo Ce
sprovoditi i kontrolisati sve postupke privatizacije u Republici Srbiji i obavljati delatnost
posredovanja u prodaji javnog i drustvenog kapitala i imovine u postupku privatizacije.
Zakonom je takode predvideno da ¢e se postupci privatizacije zapoceti do dana pocetka primene
Zakona nastaviti se po odredbama ovog zakona, a da u ostalim sluc¢ajevima Ministarstvo
privrede podnosi predlog za pokretanje steCaja. Predvideno je i formiranje registra akcija i udela
prenetih posle raskida ugovora zaklju¢enog u postupku privatizacije, koji bi vodilo Ministarstvo
privrede i koji ¢e sadrzati naziv subjekta privatizacije ¢iji se deo kapitala evidentira u Registru,
podatke o visini kapitala, odnosno broju akcija koje se evidentiraju i druge podatke, Sto mozZe biti
korisno za pregled postoje¢ih braunfild lokacija u postupku revitalizacije.

U slucaju onih braunfilda za koje je zapocet postupak privatizacije, jedinice lokalne
samouprave mogu da preuzmu aktivnu ulogu u postupku privatizacije, budué¢i da se postupak
privatizacije moZe nastaviti na njihovu inicijativu (u slucaju privatizacije javnog kapitala), a
ovlaSc¢ene su i da odlu¢uju o modelu i metodu privatizacije za subjekte koji posluju ve¢inskim
kapitalom jedinice lokalne samouprave, na osnovu predloga ministarstva nadleznog za poslove
privrede.

Zakon predvida mogucénost privatizacije javnog kapitala i imovine (kapital Republike
Srbije, autonomnih pokrajina i jedinica lokalne samouprave), ukljucujudi i javna preduzeca, a ne
samo druStvenog kapitala. Predmet privatizacije moze biti i zemljiSte koje je upisano u
nadleznim registrima za upis prava na nepokretnostima kao drustvena, meSovita ili svojina
subjekta privatizacije.

Uvodi se nacelo prema kojem se prodajna cena formira u odnosu na procenjenu fer trzisSnu
vrednost kapitala, $to bi moglo da bude znacajno za revitalizaciju, jer se vrednost kapitala vise
ne procenjuje primenom metoda korigovane knjigovodstvene (obi¢no precenjene) vrednosti.
Utvrdivanje trziSne vrednosti moglo bi da znadi niZzu prodajnu cenu, koja bi bila privla¢na za
investitore.

Prodaja imovine ili dela imovine subjekta privatizacije (kao novi model privatizacije)
omogucava usitnjavanje velikih kompleksa u okviru kojih se nalaze braunfild lokaliteti, u cilju
njihove prodaje, kao delova subjekta privatizacije. Ovakvo reSenje bi moglo da olaksa
revitalizaciju, jer bi se izdvajanjem pojedinih braunfilda iz sloZenih sistema (za koje se pokazalo
da nisu privlacni za investitore i koji ne mogu, ili teSko mogu da se privatizuju kao jedinstveni
subjekt) omogucila pojedinacna prodaja braunfilda, iako su integrisani u jedninstveno pravno
lice koje je predmet privatizacije. Takav primer predstavlja privatizacija DP ,Mataruska i
Bogutovacka Banja“, koja podrazumeva da se objekti iz ovog kompleksa prodaju zajedno, tako da
je potrebno pronaéi investitora koji je zainteresovan za sve objekte istovremeno. PoSto je
pojedine objekte koji predstavljaju braunfilde (hoteli, restorani, magacini) lakSe revitalizovati
pomocu pojedinacne prodaje, preporuka je da se iskoristi mogu¢nost prodaje imovine, kao
model privatizacije.

Kapital subjekta privatizacije izraZen u acijama moze se prodavati i na organizovanom
trzistu i prihvatanjem ponude za preuzimanje akcionarskih drustava.

Prenos kapitala bez naknade strateskim investitorima u slucaju pozitivnih rezultata koje
oni ostvare u svom poslovanju predstavlja zna¢ajnu novinu i moZe biti podsticaj investitorima

29



da ulazu u braunfilde. Vlada Republike Srbije ima moguénost da svojom odlukom utvrdi
strateske investitore u procesu revitalizacije i na taj nac¢in podrzi pojedina ulaganja u braunfilde.
Primenu ovog modela privatizacije, medutim, moZe oteZati naplata poverilaca subjekta
privatizacije, budu¢i da nije jasno iz kojih sredstava ¢e se oni naplatiti u tom slucaju.

Podrska drzave u procesu revitalizacije moZe se obezbediti i pomocu strateSkog
partnerstva, kao novog modela privatizacija, iako se njegovo uvodenje protivi osnovnom cilju
privatizacije - napustanju drustvene, odnosno drzavne svojine nad privrednim drustvima u
korist privatne svojine. Posto odluku o strateSkom partnerstvu donosi Vlada, drZava moZe na
ovaj nacin aktivno i direktno da ucestvuje u revitalizaciji pojedinih braunfilda koji zahtevaju
znacajnu intervenciju drzave. Znacaj ovog modela mogu umanjiti nezainteresovanost investitora
i problem umanjenja prava odredenih poverilaca subjekta privatizacije.

Podsticaje revitalizaciji mogu da predstavljaju i mere za pripremu i rasterecenje obaveza
subjekata privatizacije (uslovni otpis duga i pretvaranje duga subjekta privatizacije u trajni ulog
- konverzija). Vlada moze u svakom pojedina¢nom slucaju da donese odluku o ovim merama i na
taj nacin zainteresuje investitore da ulazu u braunfilde, koji su po pravilu prezaduZeni i nemaju
vrednu imovinu koja bi se mogla prodati. Prednost je i to Sto se ove mere mogu odrediti i kao
mera unapred pripremljenog plana reorganizacije u postupku stecaja.

Pokretanje steCaja radi okoncanja privatizacije mozZe biti veoma uspeSan nacin
revitalizacije braunfilda, Sto pokazuju odredeni primeri iz domace prakse, jer se na taj nacin
mogu ubrzati postupci privatizacije, odnosno okoncati zapoceti postupci privatizacije.88
Postupak steCaja moZe da se pokrene kada se steknu uslovi za pokretanje steCaja u odnosu na
subjekt privatizacije, tako da je ovaj nacin privatizacije narocito pogodan za braunfilde, koji
svakako ispunjavaju bar jedan od stecajnih razloga (neobavljanje delatnosti u periodu duzem od
Sest meseci ili da u istom periodu nema zaposlenih, nepostojanje interesa za privatizaciju i dr.).

Zakon omogucava da se sredstva za otklanjanje Stete koju je subjekt privatizacije naneo
Zivotnoj sredini pre privatizacije obezbede u budZetu Republike Srbije. Time se olakSava
revitalizacija, jer investitori mogu teret snoSenja troSkova sanacije ili dekontaminacije da
prebace na drzavu, odnosno lokalnu samoupravu, iako u praksi ovakvo resenje nije bilo
delotvorno.

Pozitivni efekti privatizacije mogu biti umanjeni zbog same prirode postupka privatizacije,
budu¢i da su neki od modela i metoda administrativno zahtevni, pa investitori zbog
administrativnih barijera nisu zainteresovani za revitalizaciju braunfilda. Osim toga, investitori
donose poslovne odluke o revitalizaciji u uslovima nesavrSene informisanosti i neizvesnosti,
odnosno kada se javlja asimetrija informacija (investitori nemaju sve (potpune) informacije o
braunfildima, postoji rizik od naknadnih velikih troSkova sanacije lokaliteta i odgovornosti za
Stetu nastalu usled zagadivanja Zivotne sredine i dr.), tako da ih i ta okolnost odvraca od
privatizacije kao nacina revitalizacije braunfilda. U vezi sa dostupnosS¢u podataka o braunfild
lokalitetima, mozZe se javiti i nepostojanja tacnih podataka o imovini subjekta privatizacije, zbog
Cega je u Zakonu o privatizaciji (¢l. 85) predvideno krivicno delo dostavljanja neistinitih ili
nepotpunih podataka o imovini i obavezama subjekta privatizacije ili netacne i nepotpune
dokumentacije.

Problem koji od samog pocetka njihovog sprovodenja prati postupke privatizacije (kao i
stecaja) jeste visak zaposlenih. U odredenim situacijama, broj zaposlenih mora da se smanji pre
pocetka privatizacije, a u drugim sluc¢ajevima zaposleni se namiruju kao poverioci u pokrenutom
steCajnom postupku.

Pravna regulativa ide donekle u korist potencijalnim kupcima braunfilda, jer predvida da
je reSavanje ovog pitanja prebaceno sa kupca na drzavu sa ciljem povecanja ,atraktivnosti
ponude. Dalje, Vladina Odluka o utvrdivanju Programa za resavanje viska zaposlenih u postupku
privatizacije za 2015. godinu (SL gl RS, br. 9/15) predvida da subjekti privatizacije mogu da
ostvare pravo na sredstva iz budzeta. Medutim, dosadasnja praksa sa Vladinom Odlukom o

88 Primeri dobre prakse su ulaganje kompanije Beneton u NiSu (revitalizacija preduzecéa Nitex), ulaganje
kompanije Leoni u Prokuplju (revitalizacija preduzeéa Fiaz) i ulaganje kompanije Falke u Leskovcu
(revitalizacija preduzeca Inkol).
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utvrdivanju Programa za reSavanje viSka zaposlenih u procesu racionalizacije, restruktuiranja i
pripreme za privatizaciju pokazala je da budZetska sredstva iz Tranziciong fonda uglavnom nisu
dovoljna za pokrivanje otpremnina i da ne resavaju problem na duzi rok.8% Stoga je potrebna
bolja (i ve¢a) alokacija budZetskih sredstava za Tranzicioni fond i detaljnije zakonsko regulisanje
nacina njegovog finansiranja.

Napredak bi mogao da bude ostvaren i primenom Nacionalnog akcionog plana
zapoSljavanja za 2016. godinu (SL gl RS, br. 82/15), buduéi da je program subvencija za
zaposljavanje u 2016. godini u potpunosti namenjen pripadnicima posebno definisanih osetljivih
grupa na trzistu rada (teze zaposljivih lica), koje ukljucuju i viskove zaposlenih. Takode, s
obzirom na dovrsetak procesa privatizacije, prioritet ¢e imati i viSkovi zaposlenih.90

Nacionalna sluzba za zapoSljavanje (NSZ), u saradnji sa opStinama, raspisuje godisnje
javne pozive poslodavcima za dodelu subvencija za otvaranje radnih mesta i za zapoSljavanje na
upraznjenim radnim mestima, a prioritet u dodeli subvencija stice poslodavac koji se odluci da
zakljudi ugovore o radu sa licima koja, izmedu ostalog, pripadaju kategoriji viSkova zaposlenih.%?
Posebne subvencije se dodeljuju za zaposljavanje nezaposlenih lica koja pripadaju kategoriji tezZe
zaposljivih, a koja obuhvataju i viSkove zaposlenih. Vazna pogodnost je ta Sto ove posebne
subvencije mogu da se dobiju u sluc¢aju braunfild investicija, jer se subvencije dodeljuju bez
obzira na broj novozaposlenih lica, a u skladu sa stepenom razvijenosti jedinica lokalne
samouprave i za devastirana podrucja.®2 Osim toga, predvideno je da subvencije za zaposljavanje
nezaposlenih lica iz kategorije teZe zaposljivih mogu ostvariti prevenstveno mala i srednja
preduzeca, Sto moze biti povoljno za braunfild investitore, koji ne moraju biti uvek ,veliki“
investitori.?3

ReSavanje problema viSkova zaposlenih pomoc¢u javnih radova takode moZze biti podsticaj
revitalizaciji, poSto se javni radovi organizuju i sprovode u cilju zaposljavanja prvenstveno teze
zaposljivih nezaposlenih lica, kojoj pripadaju i visSkovi zaposlenih.

Dodatno optereéenje za investitore predstavlja i odredba prema kojoj ¢e ustupilac ugovora
o prodaji kapitala biti solidarno odgovoran sa prijemnikom za izvrSenje obaveza iz ustupljenog
ugovora o prodaji kapitala.?¢ Solidarna odgovornost se u ovom slucaju ¢ini nepotrebna, buduci
da saglasnost za ustupanje ugovora o prodaji kapitala daje Agencija za privatizaciju, i na taj nacin
moze odvratiti investitore od privatizacije i posleditno od revitalizacije braunfilda, jer
potencijalni investitori ne mogu da raCunaju na eventualno slobodno napusStanje svoje
investicije.

Zainteresovanost investitora moZe biti umanjena i reSenjem prema kojem pocetna cena za
prodaju kapitala, odnosno imovine iznosi najmanje jednu polovinu od procenjene vrednosti
kapitala, odnosno imovine (ranije je bila 20%), a nova pocetna cena na drugom prikupljanju
ponuda i javnom nadmetanju najmanje jednu tre¢inu od procenjene vrednosti (ranije je bila
10%).

Zakonom se ograni¢ava da kupac poljoprivrednog zemljiSta moZe biti samo domace
pravno ili fizicko lice, $to moZe umanjiti zainteresovanost stranih investitora, ukoliko se u okviru
braunfild lokaliteta nalaze (zapusStena) poljoprivredna zemljiSta. Iako su ovakvi lokaliteti retki, u
pojedinim opsStinama se ipak nalaze napuSteni prostori zemljoradnickih zadruga i
poljoprivrednih kombinata koji se mogu revitalizovati, posebno ako se imaju u vidu i podsticaji u
poljoprivredi i organskoj proizvodnji.9s

89 SL gl. RS, br. 64/05,89/06,85/08,90/08, 15/09, 21/10,46/10,9/11, 6/12,63/13, 21/14,129/14.

9% Vid. i Pokrajinski akcioni plan zapoSljavanja u Autonomnoj pokrajini Vojvodini za 2015. godinu,
http://www.spriv.vojvodina.gov.rs/images/KONKURSI/ZAPOSLJAVAN]JE/PAPZ 2015.pdf, 3.04.2015.

91 Vid. Pravilnik o kriterijumima, nacinu i drugim pitanjima od znacaja za sprovodenje mera aktivne
politike zaposljavanja (SL gl. RS, br. 102/2015). Ovakve subvencije dodeljuju npr. filijale NSZ u opstinama
Smederevo, KrusSevac, Leskovac, Bor i Negotin.

92Vid. Nacionalni akcioni plan zaposljavanja za 2016. godinu.

93 Ibid.

94 (1. 38, st. 4. Zakona o privatizaciji.

95 To su npr. lokaliteti u Leskovcu (Nevena A.D. Leskovac,

http://lokalnirazvoj.rs /upload /BusinessEnablingAndStrengthening/SrAttachment/2014-
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Dobra pravna regulativa i efikasan ste€ajni postupak predstavljaju garanciju investitorima
za njihov uloZeni kapital. Upravo su za revitalizaciju pogodna brojna preduzecéa koja su u stecaju
ili koja ¢e u bliskoj budu¢nosti neminovno oti¢i u steCaj ukoliko ne uspeju postupci
reorganizacije ili restruktuiranja. Sam stecajni postupak nosi sa sobom puno teSkoca i rizika, jer
je u njega ukljucen veliki broj lica, od kojih svi nastoje da Sto bolje zastite sopstvene interese. Iz
tog razloga javljaju se izvesne teSkoce u sprovodenju postupka, koje ¢e biti izloZene u slede¢im
redovima, uz navodenje izvesnih pogodnosti za potencijalne kupce braunfild lokacija.

Trajanje steCajnog postupka svakako je jedan od njegovih vecih nedostataka (u proseku
oko 2,7 godina).%¢ U okviru stec¢ajnog postupka potrebno je izvrsiti, osim prodaje koja sama po
sebi dugo traje, i ¢itav niz drugih pravnih i ekonomskih poslove koji iziskuju vreme. Poslednje
izmene i dopune Zakona o stecaju iz 2014. godine imaju upravo za cilj skra¢ivanje trajanja
postupka, Sto je svakako prednost za potencijalne kupce braunfild lokacija. Jos jedna pogodnost
uvedena Zakonom o izmenama i dopunama Zakona o stecaju jeste snizavanje troskova postupka,
pocev od toga Sto se zahteva niZi predujam, do 50.000 dinara, za pokretanje postupka stecaja za
mikro preduzeca.®’

Velika prepreka okoncanju steCajnog postupka jeste procenjena vrednost imovine,
odnosno pocetna cena, s obzirom na to da prodaja zavisi od procene vrednosti imovine. Procenu
vrSe ili ste¢ajni upravnik ili sudski vesStaci. U praksi se Cesto deSava da procenitelji procene
imovinu iznad stvarne vrednosti, jer se na njima nalazi velika odgovornost. Na osnovu
procenjene vrednosti imovine odreduje se pocetna cena, koja iznosi 50% procenjene vrednosti
imovine. SteCajni upravnik je duZan da nastoji da proda imovinu po najpovoljnijoj ponudi
ukoliko je ona iznad 50% procenjene vrednosti imovine. Medutim, u velikom broju slu¢ajeva
najpovoljnija ponuda bude ispod pocetne cene i u tom slucaju, ukoliko stec¢ajni upravnik Zeli da
proda imovinu po niZoj ceni, mora da dobije saglasnost odbora poverilaca.®®8 Upravo u toj drugoj
fazi na relaciji steCajni upravnik-poverioci dolazi do ,sukoba“ jer poverioci nisu spremni da
ustupe imovinu po niZoj ceni, $to dodatno oteZava i prolongira okoncanje prodaje.

Preporuka je da se imovina prodaje i po ceni koja je ispod pocetne cene, jer imovina koja
se ne upotrebljava stvara ne samo stvarne troskove (pocev od amortizacije, pa nadalje), nego i
oportunitetni trosak poveriocima. Ocekivanja poverilaca i vlasnika od prodaje cesto su
neostvarljiva, jer stvarnu vrednost imovine koja je predmet prodaje u stec¢aju predstavlja ona
cena koju je potencijalni kupac spreman da plati, obracunata na osnovu viSe faktora (od
troskova sanacije koje ¢e eventualno imati do visine prinosa koji se oc¢ekuju). Dakle, pitanje
fleksibilnosti u pogledu cene jedno je od najvaznijih pitanja u postupku revitalizacije, pa bi se
zbog toga u procesu revitalizacije mogla koristiti prodaja imovine neposrednom pogodbom,
kako bi se utvrdivanjem Sto prihvatljivije cene privukli investitori i na taj nacin olaksala
revitalizacija.

Velika prednost kupovine imovine, dela imovine ili pravnog lica u okviru ponude u
steCajnom postupku je to Sto kupac stiCe pravo svojine na kupljenoj imovini bez tereta i
nezavisno od ranijih upisa, kao i bez obaveza nastalih pre izvrSene kupoprodaje.®® Misli se pre

12 /Nevena Poljoprivredno Leskovac.pdf, 12.03.2015), Parac¢inu (D.0.0. Mihajlovi¢ Paradin,
http://www.paracin.rs/index.php?option=com content&task=view&id=10213,12.03.2015), i Nisu (VP
JuZna Morava a.d. Ni$,
http://lokalnirazvoj.rs /upload /BusinessEnablingAndStrengthening/SrAttachment/2014-

12 /Juzna Morava Nis.pdf, 12.03. 2015)

: iji.pdf, 05.03.2015. U pogledu
duzine tra]an]a steca]nog postupka u Srbiji je uobicajno da se navodi indikator resavanja nesolventnosti,
odnosno navodi se koliko je potrebno da poverioci namire svoja potrazivanja u slucaju insolventnosti
duznika, tako da dati podaci pokazuju koliko traju stecajni postupak i postupak izvrsenja zajedno.

97 C1. 59. Zakona o stecaju, SI. glasnik RS, br.104/09,99/11, dr. zakon 71/12, 83/14.

98 Cl. 106, 133. Zakona o stecaju.

99 Cl. 136, st. 6-7. Zakona o stecaju.
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svega na poreske obaveze i obaveze prema privrednim subjektima pruzaocima usluga od opsteg
interesa koje se odnose na kupljenu imovinu. ReSenjem stecajnog sudije registru se nalaze da
izvrsi upis prava svojine i drugih prava stecenih svojimom uz bisanje tereta nastalih pre izvrSene
prodaje. Na ovaj nacin kupac je obezbeden od pojave naknadnih, skrivenih troskova i obaveza,
Cime se ostvaruje velika pravna sigurnost za investitore. Moglo bi se zato reéi da je za kupca
steCaj optimalan model revitalizacije braunfilda, jer kupac stice samo imovinu (kapacitet)
steCajnog duZnika, bez ikakvih obaveza, za razliku od postupka privatizacije, kada se subjekt
privatizacije preuzima sa imovinom i obavezama. Pored toga, u postupku stecaja lakse je naci
investitora koji bi kupio delove imovine, nego investitora koji bi kupio celo preduzece koje se
privatizuje.

Stecaj ima prednost u odnosu na prodaju imovine u privatizaciji i zbog toga Sto se ne
preuzimaju posebne ugovorne obaveze koje se izmedu ostalog odnose na obavezu poslovanja,
ograniCenja raspolaganja imovinom, zabranu smanjenja broja zaposlenih koji su u radnom
odnosu na neodredeno vreme, obavezu isplate redovne zarade zaposlenima, sredstva
obezbedenja urednog izvrSenja ugovornih obaveza, dostavljanje prvoklasne bankarske garancije
kojom se garantuje izvrSenje ugovornih obaveza i dr. Ove obaveze po pravilu traju dve godine, a
mogu se odredititi i u trajanju od tri godine, Sto moZe biti destimulativno za investitore u
procesu revitalizacije, posebno ako se ima u vidu ograni¢enje u pogledu promene delatnosti
subjekta privatizacije, Sto je veoma Cesto za braunfilde. Zato je razumljivo zaSto postoji veliki
rizik od raskida privatizacionog ugovora o prodaji imovine, iako je ovaj ugovor znacajniji od
ugovora o prodaju imovine u stecaju zbog efekata koji se ogledaju u odrzavanju zaposlenosti,
veem namirenju poverilaca i odrZavanje poslovanja.

Stecajni upravnici nastoje da imovinu koja se nudi na prodaju u ste¢ajnom postupku
dovedu u najbolje moguce stanje shodno raspolozivim finansijskim sredstvima. Otezavajucu
okolnost pri sredivanju imovine predstavljaju visoki troskovi sanacije i otklanjanja ekoloskih
problema, koji odvracdaju investitore. Uredba o uslovima i nacinu privlaCenja direktnih investicija
iz 2015. godine nije u tom pogledu podsticajna, jer se sredstva za sanaciju ekoloskih Steta
nanetih u periodu koji prethodi ulaganju, po odluci Vlade, mogu obezbediti u drzavnom budZetu
samo za ulaganja od posebnog znacaja, odnosno strateSkog interesa za Republiku Srbiju.100 Bilo
bi korisno kada bi ova podsticajna sredstva mogla da se obezbede i za braunfild investicije,
odnosno za sanaciju ekoloskih Steta u procesu revitalizacije braunfilda, Sto bi znacajno olaksalo
ovaj proces.

SteCajni postupak se moze sprovesti bankrotstvom ili rerganizacijom, ukoliko za to postoji
opravdani ekonomski interes. Plan reorganizacije se moZe podneti istovremeno sa zahtevom za
ovaranjem stecajnog postupka (unapred pripremljeni plan reorganizacije) ili naknadno (,,obi¢na
reorganizacija‘“). Ukoliko se preduzete reorganizuje prema unapred pripremljenom planu
reorganizacije, posebnu pogodnost za investitore predstavlja ¢injenica da im pruza kompletniji
uvid u poslovno, finansijsko, imovinsko stanje subjekta, bez obaveze da tu informaciju plate, Sto
omogucava bolju i detaljniju analizu finansijskog i imovinskog stanja subjekta koji je potencijalni
predmet kupoprodaje. Ukoliko je privredni subjekt u postupku privatizacije, potencijalni
investitor mora da otkupi svu dokumentaciju i informacije vezane za privredni subjekt u koji Zeli
da investira.101

Ministarstvo privrede i jedinice lokalne samouprave imaju mogucnost da predloZze,
odnosno pokrenu stecaj braunfilda, $to bi moglo da ubrza proces njihove revitalizacije.

100 (. 4, st. 5. Uredbe o uslovima i na¢inu privlacenja direktnih investicija, S gl. RS, br. 28/15.
101 Vid. detaljnije http://www.slideshare.net/bradulovic/unapred-pripremljeni-plan-reorganizacije-u
22.03.2015.
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PruZanje razli¢itih podsticaja investitorima da ulaZu u braunfilde predstavlja vazan
element strategije za revitalizaciju, jer je uceSce privatnog sektora u procesu revitalizacije
neophodno, a podsticanje investitora jedini je nain da se obezbedi njihovo uceSce. Zbog
neophodnosti dodatnog ulaganja u zapuStene objekte, odnosno visokih troSkova revitalizacije i
velikog poslovnog rizika s kojim se suoc€avaju investitori, oni nisu zainteresovani da ulazu u
braunfilde, tako da bi bilo celishodno da drzava pruZi znatnu podrsku investitorima, posebno
ako se ima u vidu okolnost da je revitalizacija skupa i za drzavu, a da su koristi od revitalizacije
viSestruke. U pravu Republike Srbije postoje brojni podsticaji i olakSice za investitore koji se
mogu primeniti na sve investicije, pa tako i na braunfild investicije.

Nedavno usvojenim Zakonom o ulaganjimal02 izjednacen je u velikoj meri polozaj stranih i
domacih investitora, i uvedene su posebne kategorije ulaganja: ulaganja od posebnog znacaja i
ulaganja od lokalnog znacaja. Ulaganja od posebnog znacaja su ona ulaganja Cije ostvarenje bi
bitno uticalo na dalji razvoj privrede, unapredenje konkurentnosti domace privrede i
ravnomeran regionalni razvoj. Takode, ulaganje od posebnog znacaja je i ulaganje koje se
realizuje na teritoriji jedne ili viSe jedinica lokalne samuprave i podstice realizaciju zajednickih
razvojnih prioriteta. Druga izdvojena kategorija ulaganja, ulaganja od lokalnog znacaja, su ona
koja ne predstavljaju ulaganja od posebnog znacaja u smislu Zakona o ulaganjima, ali koja
doprinose privrednom i drustvenom razvoju jedinice lokalne samouprave. Blize kriterijume o
tome koja se ulaganja smatraju ulaganjima od posebnog znacaja i ulaganja od lokalnog znacaja
odreduje Vlada podzakonskim aktom koji jos uvek nije usvojen, ali Zakon u ¢lanu 12. propisuje
sledece opste kriterijume:

1) broj novih radnih mesta i efekat ulaganja na broj zaposlenih u privredi u jedinici lokalne
samouprave;

2) vrstaiiznos ulaganja;

3) uticaj na ukupan spoljnotrgovinski bilans Republike Srbije ili u pojedinacnim
industrijskim granama, odnosno prema ciljanim izvoznim trziStima;

4) dugoroc¢nost ulaganja;

5) stvaranje velike vrednosti ili visoke dodate vrednosti;

6) reference i kredibilitet ulagaca

Nesumnjivo je da postoji mogucnost da pojedina ulaganja u braunfild lokacije, kao Sto su
veliki vojni kompleksi, fabricki krugovi i kasarne mogu ispuniti kriterijume za ulaganja od
posebnog znacaja, ali se Cini da je joS veéa verovatno¢a da neka ulaganja u braunfild lokacije
ispune kriterijume za ulaganja od lokalnog znacaja.

Prema Zakonu o ulaganjima, ulagaci, fizicka i pravna lica koja su obveznici poreza i
doprinosa i drugih javnih prihoda u Republici Srbiji, imaju pravo na razli¢ite podsticaje za
ulaganja, u skladu sa propisima kojima se ureduju drzavna pomo¢, poreski podsticaji i olakSice i
oslobodenja od placanja taksi, carinske povlastice i sistem obaveznog socijalnog osiguranja.
Vlada podzakonskim aktom, koji tek treba da bude usvojen, blize ureduje kriterijume, uslove i
nacin privlacenja direktnih investicija i vodenje evidencije o odobrenim podsticajima. Ova
izmena regulatornog okvira svakako predstavlja dobru priliku da Srbija strateski pristupi
pitanju revitalizacije braunfild lokacija, i da kroz podzakonske akte predvidi odgovarajuce
podsticaje za njihovu revitalizaciju, za razliku od dosada$nje prakse, kada su grinfild lokacije
imale nesumnjivu prednost, delom i zbog politike podsticanja takve vrste ulaganja, kako za
strane tako i za domace ulagace.

Zakonom o ulaganjima propisano je da nadlezni organ autonomne pokrajine ili jedinice
lokalne samouprave, u kojoj se vrsi ulaganje, odlucuje o vrsti, visini i obimu za dodelu podsticaja
iz svog delokruga za ulaganje na svojoj teritoriji. Budu¢i da zakon istovremeno propisuje i
moguc¢nost formiranja posebnih projektnih timova, kao i mogucnost propisivanja lokalnih
olaksica i podsticaja na osnovu lokalnih strateSkih dokumenata, novi regulatorni okvir moZe u
velikoj meri pogodovati reaktivaciji napuStenih lokacija na teritorijama lokalnih samouprava. Za

102 §]. gl. RS, br. 89/15
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to je, medutim, neophodno da jedinice lokalne samouprave u prepoznaju potencijal ovakve vrste
ulaganja te da proaktivno pristupe dijalogu sa potencijalnim i zainteresovanim partnerima iz
privatnog i civilnog sektora.

Zakonom o ulaganjimal%, bez obzira na to da li se radi o ulaganjima u braunfild ili druge
lokacije, propisano je da je uvoz opreme koji predstavljaja ulog stranog ulagaca, u smislu ovog
zakona, je slobodan i osloboden od pla¢anja carine i drugih uvoznih dazbina - od ovog rezima su
izuzeta putni¢ka motorna vozila i automati za zabavu i igre na srecu. Uslov za ovo carinsko
oslobodenje predmeta uloga je da je oprema koju ulaga¢ uvozi u skladu sa propisima kojima se
ureduju zdravlje i bezbednost gradana i zaStita Zivotne sredine. lako ovaj podsticaj nije
isklju¢ivo usmeren na revitalizaciju braunfild lokacija, kao i u sluc¢aju drugih, sli¢nih podsticaja,
on moZe biti od znacaja prilikom ulaganja u napustene ili devastirane lokacije, narocito kada se
radi o veéim investicijama koje su dugoroé¢ne. Sto se ti¢e investicija u braunfilde koje trenutno
predstavljaju primere dobre prakse, radi se najpre o ulaganjima u kreativne industrije, koja ne
podrazumevaju nuzno investicije velike vrednosti ali nesumnjivo stvaraju dodatu vrednost i
stvaraju nova radna mesta. Zbog toga bi jedinice lokalne samouprave trebalo da, rukovodedi se
postoje¢im primerima iz uporedne ali i domace prakse, predvide odredene inicijalne olaksice u
smislu oslobadanja pla¢anja odredenih taksi i drugih lokalnih nameta za privredna drustva i
organizacije civilnog drustva koje obavljaju svoju delatnost na braunfild lokacijama i da ih
kombinuju sa drugim merama, u cilju lakseg ponovnog aktiviranja ovih lokacija.

Uz najavljeno uspostavljanje Centralizovani informacioni sistem sistema za poslovnu
inteligenciju i Jedinstvenog registra direktnih ulaganja i ulagaca stvaraju se uslovi za bolju
koordinaciju izmedu republickog i lokalnog nivoa u ovoj oblasti, kao i uslovi za bolji i aZurniji
pristup potrebnim informacijama. U tom pogledu, uspostavljanje centralizovanog informacionog
sistema predstavlja odli¢nu priliku i za upostavljanje jedinstvenog preglednog registra braunfild
lokacija, za $ta se u ovoj analizi zalazemo.

Najznacajnijim podsticajem investitorima smatra se finansijska podrska koju pruZaju RAS,
Fond za razvoj Republike Srbije i Agencija za osiguranje i finansiranje izvoza (AOFI):

e Na osnovu Uredbe o uslovima i nacinu privla¢enja direktnih investicija, bespovratna
finansijska sredstva mogu da se koriste za finansiranje investicionih projekata u
proizvodnom sektoru i sektoru usluga koje mogu biti predmet medunarodne trgovine, a
kojima se obezbeduje otvaranje novih radnih mesta i razvoj privrede Republike Srbije.
Sredstva se dodeljuju na osnovu javnog poziva. U Uredbi se izri¢ito spominju braunfild
investicije, tako da investitori mogu dobijena sredstva da koriste za revitalizaciju.
Medutim, uslovi za dodelu subvencija veoma su strogi, a trazi se i prilaganje bezuslovne
bankarske garancije, kao sredstva obezbedenja isplacenih sredstava. Zatim, sredstva se
dodeljuju u zavisnosti od vrste investicionog projekta, odnosno uloZenih sredstava u
projekat, visine opravdanih tro$kova i broja novootvorenih radnih mesta, pa se razlikuju
podsticaji za opravdane troskove bruto zarada za nova radna mesta, podsticaji za
opravdane troskove ulaganja u osnovna sredstva i dodatni podsticaji za radno intenzivne
investicione projekte. Osnovni nedostatak je Sto se dodela sredstava uslovljava iskljucivo
otvaranjem novih radnih mesta, $to nije uvek celishodno u slucaju revitalizacije.

e Fond za razvoj Republike Srbije takode moze da pruzi podrsku investitorima koji ulazu u
braunfilde, budu¢i da Fond odobrava nove Kkredite/garancije, reprograme kredita,
finansijsko restrukturiranje plasmana, unapred pripremljene planove reorganizacije i
planove reorganizacije privrednih subjekata u postupku stec¢aja kao i mogu¢nosti
sporazumnog izmirivanja dospelih obaveza. U 2015. godini, Fond ¢e svoju kreditnu
aktivnost usmeriti na ostvarenje viSe razlicitih ciljeva koji su u skladu sa ciljevima
revitalizacije (npr. podsticanje zaposljavanja, podsticanje proizvodnje, podsticanje
odrzivog i sveobuhvatnog razvoja), Sto je povoljno za investitore, posbno zbog toga $to
prioritet u koris¢enju sredstava imaju, izmedu ostalog, programi koji obezbeduju
otvaranje novih radnih mesta, investicioni programi iz oblasti industrije, programi
kojima se podstice zaStita Zivotne sredine, i programi privrednih subjekata koji posluju u

103 Clan 14.
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nedovoljno i izrazito nedovoljno razvijenim jedinicama lokalne samouprave i kojima se
podstiCe ravnomerni regionalni razvoj.104
e Agencija za osiguranje i finansiranje izvoza, kao izvozno kreditna agencija Republike
Srbije, moZe da pruZi podrSku investitorima razli¢itim mehanizmima osiguranja i
finansiranja izvoza, kao Sto su kratkoro¢no kreditiranje izvoznih poslova, izdavanje
garancija, osiguranje izvoza i otkup izvoznih potrazivanja (faktoring).10s
e Pokrajinski sekretarijat za nauku i tehnoloSki razvoj sufinansira otvaranje pogona
proizvodnje uz primenu novih tehnologija, do iznosa od 49% vrednosti investicije, a od
znacaja za revitalizaciju je to $to se sredstva za sufinansiranje mogu Koristiti za izradu
kompletne investiciono-tehnicke dokumentacije, adaptaciju postojeéeg ili izgradnju
novog objekta, nabavku novih masina i opreme, i nabavku repromaterijala. Prednost
prilikom odlucivanja imace npr. privredna drustva koja pokre¢u pogone u nerazvijenim
opStinama na teritoriji Autonomne pokrajine Vojvodine, i projekti od posebnog znacaja
za unapredenje zasStite zivotne sredine.106
Investitori mogu da koriste i subvencije za zapoS$ljavanje, odnosno za otvaranje novih
radnih mesta, koje se dodeljuju u saradnji sa Nacionalnom sluzbom za zaposljavanje, kako na
republickom, tako i na pokrajinskom nivou.107
Mere za podsticanje regionalnog razvoja utvrdene su Zakonom o regionalnom razvoju i
Strategijom regionalnog razvoja Republike Srbije, a od znacaja za privla¢enje investitora i
revitalizaciju braunfilda mogu biti fiskalne mere, mere kreditne politike, drzavna pomo¢, mere
politike zaStite Zivotne sredine, i mere investicione politike u sektoru turizma koje se npr.
odnose na restrukturiranje i rehabilitovanje postojeéih objekata turisticke ponude i na velike
projekte tzv. urbane rehabilitacije. Podsticaji se opredeljuju npr. za realizaciju projekata u
oblasti regionalnog razvoja od nacionalnog, regionalnog i lokalnog interesa za Republiku Srbiju;
unapredenje privrednih grana, tehnoloskog nivoa, pristupa novim tehnologijama, promociji
istraZivanja i razvoja; podizanje regionalne konkurentnosti; razvoj gradova i opStina;
unapredenje zaStite Zivotne sredine; razvoj nedovoljno razvijenih podrucja.108
Poreski podsticaji investitorima utvrdeni su Zakonom o porezu na dobit pravnih lica,
Zakonom o porezu na dohodak gradana i Zakonom o doprinosima za obavezno socijalno
osiguranje:
e Kao rashod u poreskom bilansu obveznika priznaju se izdaci u zbirnom iznosu najvise do
5% od ukupnog prihoda za obrazovne, naucne, humanitarne, sportske namene, za zastitu
zivotne sredine, i za ulaganja u oblasti kulture ukljucujuc¢i kinematografsku delatnost.10?
e Oslobodenje od placanja poreza na dobit, pod odredenim uslovima, predvideno je za
nedobitne organizacije i za privredna druStva za radno osposobljavanje, profesionalnu
rehabilitaciju i zaposljavanje invalidnih lica.110
e Kao podsticaj kod ulaganja predvideno je oslobodenje od pla¢anja poreza na dobit
investitora u periodu od deset godina srazmerno izvrSenom ulaganju, pod uslovom da
investitor uloZi u svoja osnovna sredstva, odnosno u ¢ija osnovna sredstva drugo lice
uloZi viSe od jedne milijarde dinara, koji ta sredstva koristi za obavljanje preteZne
delatnosti, i u periodu ulaganja dodatno zaposli na neodredeno vreme najmanje 100
lica.1l Navedeno resSenje, medutim, nije dovoljno da podstakne revitalizaciju zato Sto je

104 Vid. Program Fonda za razvoj Republike Srbije za 2015. godinu (SL gl. RS, br. 9/15, 33/15, 78/15);
Zakon o Fondu za razvoj Republike Srbije (SL gl. RS, br.36/09, 88/10, 119/12, 5/15).

105 Vid. Zakon o Agenciji za osiguranje i finansiranje izvoza Republike Srbije (SI. gl. RS, br. 61/05, 88/10).
106 Vid. http://apv-nauka.ns.ac.rs/images/dokumenti/KonkursPogoni2015.doc, 3.04.2015.

107 Vid. detaljnije deo rada posvecen privatizaciji i reSavanju viSka zaposlenih.

108 Vid. Zakon o regionalnom razvoju (SL gl. RS, br. 51/09,30/10, 89/15); Strategiju regionalnog razvoja
Republike Srbije za period od 2007. do 2012. godine

(www.srbija.gov.rs/extfile/sr/63580/strategija regionalnog razvojal77a.zip, 3.01.2015).

109 Vid. ¢l. 15. Zakona o porezu na dobit pravnih lica (SL gl RS, br. 25/01, 80/02, 43/03, 84/04, 18/10,
101/2011,119/12,47/13,108/13, 68/14,142/14).

110 Vid. ¢l. 44 i 46. Zakona o porezu na dobit pravnih lica.

111 Vid. ¢l. 50a. Zakona o porezu na dobit pravnih lica.
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oslobadanje vremenski ograniceno i uslovljeno ulaganjem veéeg obima i otvaranjem
velikog broja novih radnih mesta. Za investitore bi bilo podsticajno kada bi imali
mogucénost koriS¢enja poreskog kredita, kao i moguénost koris¢enja poreskog kredita po
osnovu ulaganja u osnovna sredstva iz prethodnih godina bez vremenskog ogranicenja.
Bilo bi zato celishodno kada bi se utvrdio poreski kredit za ulaganja u osnovna sredstva
za sve investitore, u iznosu 100% izvrSenih ulaganja, ¢ime bi se posebno stimulisali
investitori da ulaZzu u revitalizaciju braunfilda.112

e Poslodavac koji zaposli novo lice ima pravo na povraéaj dela placenog poreza na zaradu
za novozaposleno lice, i dela placenih doprinosa za obavezno socijalno osiguranje, na
teret zaposlenog i na teret poslodavca, po osnovu zarade za novozaposleno lice.
Poslodavac ima pravo na povracaj placenog poreza i pla¢enih doprinosa, i to: 1) 65% ako
je zasnovao radni odnos sa najmanje jednim, a najviSe sa devet novozaposlenih lica; 2)
70% ako je zasnovao radni odnos sa najmanje 10, a najviSe sa 99 novozaposlenih lica; 3)
75% ako je zasnovao radni odnos sa najmanje 100 novozaposlenih lica.113

e Oslobadanje od pla¢anja poreza na zarade i placanja doprinosa za obavezno socijalno
osiguranje koji se placaju na osnovicu, odnosno na teret sredstava poslodavca, za period
od tri godine predvideno je za poslodavca koji na neodredeno vreme zaposli lice sa
invaliditetom.114

e Poslodavac - pravno lice koje se razvrstava u mikro i mala pravna lica, odnosno
preduzetnik koji zasnuje radni odnos sa najmanje dva nova lica, ima pravo na povracaj
75% placenih doprinosa za obavezno socijalno osiguranje.ll5> Ovakva pogodnost moze
biti korisna za male investitore koji bi da ulazu u braunfilde.

Opstine, odnosno jedinice lokalne samouprave (dalje: opStine) imaju ovlaséenja da
poreskim i fiskalnim instrumentima podstaknu revitalizaciju braunfild lokacija, budu¢i da im
Zakon o lokalnoj samoupravillé i Zakon o finansiranju lokalne samouprave!l’ daju znacajne
mogucnosti za pruzanje aktivne podrSke investitorima, ukljuc¢uju¢i investitore u braundfild
lokacije. OpStine mogu da utvrde razli¢ite podsticajne mere za revitalizaciju i da investitorima
narocito obezbede dobijanje svih neophodnih dozvola, odnosno saglasnosti i dokumentacije u
kratkom roku, Sto bi moglo znacajno da ubrza i olaksa proces revitalizacije. Osim toga, fiskalna
decentralizacija omogucéava opsStinama da ostvarene prihode koriste za bilo koju namenu
(nenamenski karakter prihoda), sem onih prihoda ¢iji je namenski karakter utvrden zakonom.

Pored moguénosti da investitorima dodele zemljiSte (bez naknade ili po simboli¢noj ceni)
ili da ga prodaju po ceni nizoj od trziSne,!18 opStine mogu da oslobode investitore od pla¢anja
razli¢itih naknada i taksi koje su u njihovoj nadleZnosti, odnosno umanjivanjem iznosa naknada i
taksi koje investitori placaju (parafiskalno opterecenje). Ovakve olakSice se mogu utvrditi za
sledece takse i naknade:

112Vid. NALED, Siva knjiga 7, 25-26; http://www.paragraf.rs/dnevne-vesti/210214/210214-
stampa3.html, 3.04.2015.

113 Vid. ¢l. 21v. Zakona o porezu na dohodak gradana (SIL gl. RS, br. 24/01, 80/02, 135/04, 62/06, 65/06,
10/07,7/08,7/09,31/09,44/09, 3/10,18/10,4/11,50/11,91/11 (Odluka Ustavnog suda), 7/12,93/12,
114/12 (Odluka Ustavnog suda), 8/13, 47/13, 48/13, 108/13, 6/14, 57/14, 68/14, 5/15, 112/15); ¢l. 45.
Zakona o doprinosima za obavezno socijalno osiguranje (SL gl. RS, br. 84/04, 61/05, 62/06, 7/08, 5/09,
7/09,3/10,4/11,52/11,101/11,7/12,8/13,47/13,108/13,6/14,57/14, 68/14,5/15,112/15).

114 Vid. ¢l. 21g. Zakona o porezu na dohodak gradana; ¢l. 45b. Zakona o doprinosima za obavezno socijalno
osiguranje.

115 Vid. ¢l. 21d. Zakona o porezu na dohodak gradana; ¢l. 45v. Zakona o doprinosima za obavezno socijalno
osiguranje.

116 §]. gl. RS, br. 129/07, 83/14.

17 81 gl RS, br. 62/06,47/11,93/12,99/13,125/14,95/15.

118 Vid. detaljnije deo rada posvecen problemu svojinskopravnih odnosa.
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e lokalne komunalne takse za:

isticanje firme na poslovnom prostoru,

koris¢enje reklamnih panoa,

° drZanje motornih drumskih i priklju¢nih vozila,

koriS¢enje prostora na javnim povrsSinama ili ispred poslovnih prostorija u poslovne
svrhe,

koriSc¢enje prostora za parkiranje,

zauzete javne povrSine gradevinskim materijalom i za izvodenje gradevinskih
radova;

e lokalne administrativne takse za spise i radnje u upravnim stvarima, odnosno naknade
za izdavanje razli¢itih dokumenata i dobijanje dozvola (npr. lokacijska ili gradevinska
dozvola, prikljucci na vodovodnu i kanalizacionu mrezu);

¢ naknade za koriséenje javnih dobara;

e naknade za zakup, odnosno koriS¢enje nepokretnosti i pokretnih stvari u svojini
Republike Srbije ili u svojini jedinice lokalne samouprave, ukljucuju¢i naknade za
korisS¢enje poslovnog prostora;

e posebna naknada za zastitu i unapredenje Zivotne sredine;

e troSkovi komunalnih usluga (voda, gas, grejanje, odnoSenje smeca).

Posebna olaksSica se odnosi na oslobadanje od pla¢anja doprinosa za uredivanje
gradevinskog zemljista (ranije ,naknade za uredivanje gradevinskog zemljiSta“) ili na umanjenje
ovog doprinosa, odnosno povoljnosti prilikom pla¢anja (npr. placanje na rate), Sto se utvrduje
opstim aktom skupstine jedinice lokalne samouprave. Ovim aktom se mogu utvrditi kriterijumi,
iznos i postupak umanjivanja doprinosa, posebna umanjenja iznosa doprinosa za nedostajucu
infrastrukturu, i druge pogodnosti za investitore, a posebnim pojedinacnim aktom mogu se
predvideti dodatne pogodnosti za pla¢anje doprinosa za objekte od posebnog znacaja za razvoj
jedinice lokalne samouprave. Investitori mogu da iskoriste i olakSice predvidene samim
Zakonom o planiranju i izgradnji, a koje se odnose na pogodnosti prilikom pla¢anja ovog
doprinosa.119

Pogodnosti prilikom pla¢anja poreza na imovinu nisu predvidene, poSto Zakon o porezima
na imovinu ne propisuje osnov koji bi investitori u braunfild lokacije mogli neposredno da
koriste za oslobadanje od poreza na imovinu. OpStine jedino mogu samostalno da odrede visinu
stope poreza na imovinu, a druge poreske olakSice mogu da predvide jedino za korisnike
slobodnih zona. U tom smislu se ovakva reSenja ne Cine podsticajnim za revitalizaciju, jer ¢e
investitori retko kada biti u moguénosti da, kao osnov, koriste oslobodenje od poreza na imovinu
na objekte namenjene primarnoj poljoprivrednoj proizvodnji i na zemljiSte koje se pretvara u
poljoprivredno, kao i na nepokretnosti koje su proglasene kulturnim ili istorijskim
spomenicima,!20 s obzirom na to da je u praksi broj ovakvih braunfilda mali. Moguce je da se
takva pogodnost iskoristi u slucaju stvaranja organskih basta, odnosno vrtova ili zelenih
povrsSina. Mozda bi se Zakonom o porezima na imovinu zato moglo predvideti posebno poresko
oslobodenje za nove vlasnike, odnosno korisnike braunfild lokaliteta, na odredeni period.

Dosta opstina ve¢ primenjuje sve navedene olakSice i podsticaje investitorima, ali osnovni
nedostatak je $to se one primenjuju na sve investitore, narocCito zbog toga Sto se prvenstveno
vezuju za grinfild investicije.l2! Naime, Kkriterijumi koji se primenjuju prilikom podticanja
investicija, po pravilu, vezuju se za otvaranje novih radnih mesta, pa se razli¢ite pogodnosti
pruzaju samo investitorima koji zaposle nova lica. Dakle, braunfild investicije se na ovaj nacin
destimuliSu, budu¢i da su one Cesto pra¢ene smanjenjem broja zaposlenih, odnosno ne moraju

119 Vid. ¢l. 97. Zakona o planiranju i izgradnji. Istovremeno, Zakon bi trebalo da obezbedi investitorima da
za doprinose izdvajaju manje nego Sto su izdvajali za naknade za uredivanje gradevisnokig zemljista,
posto je predviden nov nacin obracuna doprinosa, a ograniCava se visina doprinosa koji lokalna
samouprava moze da odredi.

120 Vid. ¢l. 12. Zakona o porezima na imovinu.

121 To su npr. Valjevo, Sremska Mitrovica, Loznica, Smederevo, OdZaci, Pancevo, Kula, Sombor, KanjiZa,
Krusevac, Leskovac, Pirot, Vranje.
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nuzno da znace zaposljavanje novih lica, za razliku od grinfild investicija koje su pracene
zaposljavanjem novih lica. Zato ni postojec¢i lokalni akcioni planovi opstina za zaposljavanje,
odnosno programi subvencionisanja zapoS$ljavanja ne mogu da podstaknu revitalizaciju.
Programe podrske revitalizaciji ne treba zato vezivati za novozaposlena lica, kao ni za vrednost
investicije, ve¢ treba samo utvrditi posebne pogodnosti i olakSice za revitalizaciju braunfilda.
Svaka opstina bi na taj nac¢in mogla da utvrdi sopstvene programe podrske revitalizaciji i da ih
prilagodi potrebama, odnosno interesima investitorima, u zavisnosti od braunfild lokacija na
njenoj teritoriji. Ove podsticajne mere bi trebalo da obuhvate moguénost dodele bespovratnih
novcanih sredstava i moguénost donoSenja posebnih odluka o dodatnim oslobadanjima ukoliko
se npr. radi o revitalizaciji koja ima regionalni znacaj ili ako investitor ucestvuje svojim
sredstvima u procesu revitalizacije.

Primer koje bi mogle da slede druge opStine jeste odluka opstine Pancevo kojom su
utvrdene sledeée podsticajne mere za revitalizaciju Starog Panceva:

e umanjenje naknade (sada doprinosa) za uredenje gradevinskog zemljiSta za dodatnih
30% na ve¢ priznato umanjenje ove naknade predvideno Odlukom o merilima za
utvrdivanje naknade za uredivanje gradevinskog zemljista;

e oslobadanje od pla¢anja naknada za dobijanje uslova, saglasnosti i tehnickih informacija
javnih i javno komunalnih preduzec¢a u postupku pribavljanja dozvola za rekonstrukciju,
dogradnju, promenu namene i druge intervencije na objektima koji su u obuhvatu zone
Starog Panceva;

e davanje u zakup objekata iz zone Starog Panceva na period do 40 godina, uz mogucénost
priznavanja ulaganja zakupcu i oslobadanja pla¢anja zakupnine, ali najduze 20 godina, s
tim Sto i tada zakupac ima obavezu pla¢anja PDV-a.122

Poslovanje u slobodnim zonama, iako namenjeno prvenstveno inostranim trziStima,
omogucava investitorima da ostvare znacajne uStede i brojne koristi usled preklapanja
pogodnosti rezima poslovanja u slobodnim zonama i svih vrsta olakSica za investitora (na
republickom, odnosno pokrajinskom i lokalnom nivou), u oblasti slobodne zone i istovremenog
koriS¢enja infrastrukturno opremljenog prostora za privlacenje svih vrsta investicija, ukljucujuci
braunfild investicije. Objedinjavanje pogodnosti i infrastrukture na jednom mestu ¢ini slobodne
zone posebno privlatnim za investitore, jer se koriste prednosti slobodnih zona u obliku
fiskalnih pogodnosti i drugi drZzavni, odnosno lokalni podsticaji investitorima.

Postojece slobodne zone u opstinama, koje se obi¢no nalaze u industrijskim zonama,
omogucavaju koriS¢enje brojnih braunfild lokaliteta koji se nalaze u okviru zone, ali je i
osnivanjem novih zona moguce formirati prostor ubrzanog privrednog razvoja koji kombinuje
viSe vrsta pogodnosti za poslovanje a u svom sastavu ima braunfild lokacije koje na taj nacin
postaju dostupne i atraktivne potencijalnim investitorima i mogu biti optimalno iskori§c¢ene.123

Poslovanjem u slobodnim zonama investitori ostvaruju slede¢e pogodnosti:

o fiskalne pogodnosti:
° oslobadanje od pla¢anja PDV (na unos dobara u slobodnu zonu, na prevozne i
druge usluge korisnicima slobodnih zona koje su neposredno povezane sa tim
unosom i promet dobara i usluga u slobodnoj zoni, na potrosSnju energenata);

122 Vid. Odluku o podsticajnim merama za revitalizaciju Starog Panceva (SI L grada Panceva, br. 20/11,
5/12).

123 J Srbiji je osnovano 12 slobodnih zona, a najavljeno je otvaranje jo$ nekoliko slobodnih zona u 2015.
godini. Vid. ://www.pks.rs /Vesti.aspx?IDVestiDogadjaji=16108
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° poreske olakSice u skladu sa propisima koji ureduju porez na dobit pravnih lica,
poreze na imovinu i porez na dohodak gradana;124

e carinske pogodnosti:
oslobadanje od pla¢anja carina i drugih uvoznih dazbina na uvoz robe namenjene
obavljanju delatnosti i izgradnji objekata u slobodnoj zoni, osim u slucaju kada se
roba iz zone stavlja u promet na teritoriju Republike Srbije (repromaterijal,
oprema, masSine, gradevinski materijal);125
roba koja se uvozi u slobodnu zonu ili se izvozi iz nje ima tretman carinske robe;
° jednostavna i brza carinska procedura;
finansijske pogodnosti:

uvoz u slobodnu zonu i izvoz iz nje su slobodni i ne podlezu kvantitativnim i

drugim ogranic¢enjima;

slobodan protok kapitala i slobodan transfer dobiti i dividendji;
efikasna administracija u slobodnoj zoni (one stop shop);
pruZanje usluga korisnicima po povlas¢enim cenama;
pogodnosti koriS¢enja usluga logistickih centara;
prava korisnika slobodne zone ustanovljena Zakonom o slobodnim zonama ne
mogu biti umanjena drugim propisom.126

Osim mogu¢nosti koriS¢enja posebnih pogodnosti rezima poslovanja u slobodnim zonama,
korisnici slobodnih zona (kao investitori) mogu da koriste sve druge pogodnosti, tj. podsticaje i
olaksice koje vaze za sve investitore u Srbiji predvidene na bilo kom drzavnom nivou (niske
poreske stope, poreske olaksice, finansijski podsticaji, odnosno subvencije i dr.), narocito opste
pogodnosti koje u Srbiji postoje za strane investitore utvrdene brojnim Sporazumima o
slobodnoj trgovini.

Lokalna samouprava, u skladu sa svojim ovlaSéenjima, moZe da donese odluku o
posebnim, dodatnim pogodnostima za korisnike slobodnih zona:

e (dodatno) oslobadanje od pla¢anja lokalnih naknada i taksi (doprinos za uredenje
gradskog gradevinskog zemljiSta, naknade za takse i troSkove opstinske uprave i
izdavanje dokumentacije, naknade u vezi sa priklju¢enjem na infrastrukturne mreze,
naknada za komunalne usluge i dr.);

o oslobadanje od poreza na imovinu i poreza na zaradu ili umanjenje ovih poreza;

e subvencije za novozaposlene kod korisnika slobodne zone, mada se postavlja pitanje u
kojojmeri ¢e ovo stimulisati braunfild ulaganja, s obzirom da one nuzno ne znace i
zaposSljavanje novih lica.

Specifi¢an rezim poslovanja u slobodnim zonama pruZa brojne pogodnosti i podsticaje za
revitalizaciju braunfild lokacija, zbog cega bi bilo poZeljno da se poslovanje u slobodnim zonama
jos viSe unapredi kako bi se maksimizovali podsticaji za ulaganja i time za revitalizaciju. Otuda bi
trebalo prihvatiti korisne predloge za donoSenje novih mera za unapredenje poslovanja u
slobodnim zonama koje se odnose na potpuno oslobadanje od plac¢anja poreza na dobit pravnih
lica, pojednostavljenje carinskog postupka u slobodnim zonama, posebno na finansiranje
izgradnje objekata u drzavnom vlasnis$tvu koji ¢e sluziti za inkubaciju proizvodnih braunfild
investicija korisnika slobodnih zona.12? Znacajan doprinos unapredenju poslovanja u slobodnim
zonama mogu dati i lokalne samouprave pruzanjem, ve¢ pomenutih, posebnih pogodnosti za
korisnike slobodnih zona.

o

[e)

124 Vid. €l. 26. Zakona o slobodnim zonama (SL gl RS, br. 62/06); ¢l. 24, st. 1, t. 5. Zakona o porezu na
dodatu vrednost (SL gl RS, br. 84/04, 86/04, 61/05, 61/07, 93/12, 108/13, 6/14, 68/14, 142/14, 5/15,
83/2015); http://www.usz.gov.rs/lat/pogodnosti.php, 28.02.2015.

125 Roba se iz slobodne zone moze privremeno izneti na ostali deo domace teritorije ili uneti u slobodnu
zonu sa ostalog dela domace teritorije radi oplemenjivanja.

126 Vid. ¢l. 19. Zakona o slobodnim zonama; Strategiju razvoja slobodnih zona u Republici Srbiji za period
od 2011. do 2016. godine (SL gl RS, br. 22/11).

127 Vid. http://www.pks.rs /Vesti.aspx?IDVestiDogadjaji=16108, 28.02.2015.
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Podela braunfilda na braunfilde tipa A, B, C ima uticaj i na nacin njihove revitalizacije.128
Sto je lokacija o¢uvanija i manje zagadena, to ¢e viSe investitora biti zainteresovano, a uloga
javnog sektora ¢e biti minimalna. Kada je re¢ o braunfildima tipa B i C, njihova vrednost je
uglavnom oko nule, tako da je potrebno ucesée javnog sektora da bi ove lokacije bile ponovno
koris¢ene, odnosno Cesto dolazi do sklapanja javno-privatnih partnerstava (dalje u tekstu: JPP) u
kojima privatne kompanije vode projekte i pruzaju finansijsku podrsku sprovodenja projekta.
Pored obezbedenja dodatnih finansijskih sredstava, prednosti JPP jesu i uvodenje
konkurentnosti i menadZmenta u javni sektor, podela finansijskog i trziSnog rizika, moguc¢nost
da lokalna samouprava za isti iznos obezbedi veéi obim usluga svojim gradanima. Posto je rec o
relativno novom institutu u naSem pravu, investiranje u braunfilde moze se koristiti kao dobar
Lteren“ za testiranje JPP, s obzirom da braunfildi ve¢ poseduju izgradenu infrastrukturu.

Kao primere uspeSne revitalizacije braunfilda putem JPP mogu se pogledati revitalizacija
nekadasSnjeg kompleksa Stork-Dikkers pod nazivom Hart van Zuid u opstini Hengelo u Holandiji,
kao i revitalizacija dve manje lokacije u Tilburgu, takode u Holandjiji.

Prvi korak koji se mora izvrsiti pre sklapanja JPP jesta evaluacija projekta, odnosno
neophodno je uporediti projekat finansiran na klasi¢an nacin i projekat finansiran kroz JPP da bi
se utvrdilo da li ¢e JPP obezbediti dodatnu vrednost. Drzavne institucije Evropske unije razvile
su dve vrste instrumenta za evaluaciju projekta: tzv. komparator javnog i privatnog sektora i
komparator javnog sektora.!?9 Radi lakSeg snalaZenja u komplikovnoj proceduri pripreme i
sprovodenja JPP preporuka je, izmedu ostalog, da se konsultuje i Centar za javno-privatno
partnerstvo Privredne komore Beograd, koji mozZe da pruzi odgovaraju¢u edukaciju i informacije
relevantne i za javni i za privatni sektor.

Prema Zakonu o javno-privatnom partnerstvu i koncesijama (SI gl RS, br. 88/11, dalje u
tekstu: ZJPPK), predmet JPP jeste dugorocna saradnja javnog i privatnog sektora radi
obezbedenja finansiranja, izgradnje, rekonstrukcije, upravljanja ili odrzavanja infrastrukturnih
ili drugih objekata od javnog znacaja. JPP predstavlja opciju za revitalizaciju braunfilda iskljucivo
ukoliko je re¢ o projektu koji za predmet ima obezbedivanje ostvarivanja odredenog javnog
interesa, koji se kroz ovu saradnju moZe podrzati. Cisto komercijalno iskori$¢avanje dobara u
opstoj upotrebi, uz izostanak javnog interesa, ne moze biti predmet JPP.

Postoje razlic¢iti modeli javnog ugovora, koji se zakljucuje povodom JPP. Rec je o ugovoru o
uslugama, ugovoru o upravljanju, ugovoru o zakupu, koncesiji i tzv. BOT (Build, Operate,
Transfer), koji se medu sobom razlikuju po nivou odgovornosti i rizika koje privatni partner
preuzima na sebe.130 Ugovori o uslugama i upravljanju nisu regulisani Z]JPPK i predstavljaju
nesto jednostavniji model saradnje javnog i privatnoh sektora. Svaki od ovih opcija ima svoje
prednosti i mane, i partnerti treba dobro da razmotre koji model najvise odgovara njihovim
potrebama i kapacitetima.!3! Potencijalni problem u sprovodenju JPP moZe biti postojanje
razli¢itih interesa privatnog i javnog sektora.

Uspesno funkcionisanje javno-privatnog partnerstva zahteva jake kapacitete obe ugovorne
strane. Privatni sektor poseduje finansijska sredstva, koja treba da omoguce srovodenje
projekata osmisljenih od strane lokalnih samouprava. Medutim, praksa u Republici Srbiji
pokazuje da je relativno mali broj JPP zaziveo u Srbiji, usled brojnih problema koji se javljaju u

128 V. detaljnije deo posveéen reglstru braunfild lokacua
129V, detaljnije http: .
Samo primera radi u Velikoj Brltanl]l se koristi tzv. komparator javnog sektora. On se sastou u poredenju
troskova realizacije projekta JPP sa troskovima koji nastaju kada se projekat realizuje putem javne
nabavke.

130 Podela je navedena prema P. Cvetkovi¢, S. Sredojevi¢, ,Javno-privatno partnerstvo: Prirucnik za
sprovodenje na nivou lokalne samouprave*, SKGO, Beograd 2013.

131 O prednostima i manama navedenih modela vid.detaljnije P. Cvetkovi¢, S. Sredojevi¢, ,Javno-privatno
partnerstvo: Priru¢nik za sprovodenje na nivou lokalne samouprave®, SKGO, Beograd 2013.
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praksi prilikom uspostavljanja javno-privatnih partnerstava na lokalnom nivou i poteskoca u
radu Komisije za javno-privatna partnerstva (npr. nedostatak kapaciteta, znanja i iskustva na
nivou lokalnih vlasti; priprema studije izvodljivosti; nacin izbora partnera i obavezna sadrZina
ugovora; upravljanje i raspolaganje javhom imovinom u aranZmanima javno-privatnih
partnerstava; izmene u personalnom sastavu Komisije; neodgovarajuéi uslovi za rad Komisije i
dr.).132

Ipak, od 2014. godine primetno je povecanje broja odobrenih projekata javno-privatnog
partnerstva sa elementima koncesije ili bez njih koji su dobili pozitivno misljenje Komisije za
javno-privatno partnerstvo, Sto bi moglo povoljno odrazi da se i na revitalizaciju, buduéi da
ukazuje na sve vecu spremnost i zainteresovanost lokalne samouprave za sprovodenje projekata
JPP.133

Preporuka je zato da se radi na daljem jac¢anju kapaciteta jedinica lokalne samouprave
kako bi mogle samostalno da definiSu tehnicke, ekoloske, socijalne i pravne probleme na svojoj
teritoriji, sastave odogovarajuéi tim, izrade projekte i akcione planove za njihovo sprovodenje,
kao i da samostalno i uspeSno upravljaju projektima JPP, odnosno da se u potpunosti osposobe
za uceS¢e u ovakvim poslovnim aranZmanima sa privatnim investitorima.13* Potrebno je
podstaci jedinice lokalne samouprave da razmotre JPP kao koristan i izvodljiv instrument za
poboljsanje kvaliteta usluga koje pruzaju gradanima, a posebno je vazno pruziti podr§ku onim
jedinicama lokalne samouprave koje prepoznaju JPP kao veliku razvojnu Sansu za svoj razvoj i
koje Zele da unaprede i razvijaju ovaj vid partnerstva sa privatnim investitorima i na taj nacin
privuku investitore, ukljucujuéi one koje mogu da ulazu u revitalizaciju braunfilda.

Jacanju kapaciteta lokalne samouprave znacajno bi doprinelo i jacanje kapaciteta Komisije
za javno-privatno partnerstvo, koja josS uvek ne poseduje sve uslove za izvrSenje svih svojih
nadleznosti predvidenih ZJPPK.135 Samo neke od tih nadleZznosti jesu informisanje i
konsultovanje o pitanjima bitnim za sprovodenje JPP, kao i implementacija najboljih stranih
iskustava.

JPP se javlja kao pogodno sredstvo ostvarivanja projekta za one lokalne samouprave koje
su dostigle maksimum zaduzivanja prema Zakonu o javnom dugu,!36 a i dalje imaju potrebu za
kapitalnim investicijama. Rec¢ je o lokalnim samupravama koje ne poseduju dovoljno finansijskih
sredstava, ¢ija komunalna preduzeca se viSe ne mogu samostalno zaduzivati.13?

Ukoliko je re¢ o javnom telu, najverovatnije lokalnoj samoupravi, koja ne raspolaze
kapacitetima da ucestvuju u JPP, kao moguénost im stoji na raspolaganju tzv. samoinicijativni
predlog. To je predlog koji potencijalni privatni partner upucuje javnom telu, koji se ne podnosi

132 Vid. detaljnije ,, Kako do dobrog projekta, Javno-privatno partnerstvo‘, USAID Srbija, NALED, 2014,
tekst dostupan na http://www.naled-

serbia.org/upload/Document/File/2014 02/]PP projekat 91454.pdf, str. 44; Tatijana Pavlovi¢-KrizZani¢,
,Kriticki osvrt na javno-privatna partnerstva u lokalnim delatnostima u Republici Srbiji“, Lokalna
samouprava: Propisi i praksa, br. 2/2009, str. 20-23.

133 Do aprila 2015. godine, Komisija za javno-privatno partnerstvo dala je odobrenje na 21 projekat, dok je
u periodu do februara 2014. odobreno svega 7 projekata, $to znaci da je u periodu od godinu dana
odobreno skoro dvostruko vise projekata nego u prethodnom periodu od dve godine, s obzirom na to da je
Komisija za javno-privatno partnerstvo obrazovana u februaru 2012. godine. Vid. Predlozi projekata javno-
privatnog partnerstva sa ili bez elemenata koncesije koji su dobili pozitivno misljenje Komisije za JPP,
http://www.ppp.gov.rs/misljenja-komisije,
http://www.ppp.gov.rs/dok /37 /MISLJENJA%20KOMISIJE.pdf, 18.04.2015; IzveStaj o radu Komisije za
javno-privatno  partnerstvo  Vlade  Republike  Srbije, http://www.ppp.gov.rs/izvestaji-komisije,
http://www.ppp.gov.rs/dok/39 /WU3BemTaj%200%20pany%20Komucnje%203a%20]MIM.pdf, 18.04.2015;
»Kako do dobrog projekta, Javno-privatno partnerstvo”, USAID Srbija, NALED, 2014, str. 44.

134 Vid. detaljnije ,,Kako do dobrog projekta, Javno-privatno partnerstvo®, USAID Srbija, NALED, 2014, str.
9 i dalje.

135 C1. 68. Zakona o javno-privatnom partnerstvu i koncesijama.

136 Zakon o javnom dugu, SI gl. RS, br. 61/05,107/09, 78/11, 68/15.

137 PoStovanje ograni¢enja povezanih sa javnim dugom veoma je bitno za Republiku Srbiju kao zemlju
kandidata za ¢lanstvo u Evropskoj uniji, jer jedan od mastriSkih kriterijuma predvida da javni dug mora
biti manji od 60% BDP-a.
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kao odgovor na javni poziv u regularnom postupku dodele javnog ugovora. Na ovaj nacin svaka
lokalna samouprava dobija moguénost da realizuje JPP. PoSto je predlaga¢ duzan da izradi i
podnese dokumentaciju, ima pravo da obavesti javno telo o vrednosti uloZene sume, koju ¢e
javno telo, odnosno privatni partner, biti duZzan da mu nadoknadi, ukoliko ugovor ne bude
dodeljen podnosiocu samoinicijativnog predloga. I u ovom slucaju vazi nacelo zabrane
naru$avanja konkurencije, uz obavezu javnog tela da neutraliSe konkurentsku prednost.138

S obzirom na kapacitete lokalnih samouprava u Republici Srbiji najverovatnije ¢e upravo
ovaj institut najc¢eS¢e biti koriS¢en. Stoga ovaj institut treba pazljivo razvijati uz jacCanje
kapaciteta administracije koji ¢e biti neophodni za sprovodenje ovih predloga i, narocito, za
obavezu javnog tela da neutralise konkurentske prednosti pri izboru buduceg partnera.

Postavlja se pitanje da li Zakon o javnoj svojini kao mogu¢i vid JPP dozvoljava samo
koncesiju, jer propisuje da se stvari u javnoj svojini mogu dati na kori§éenje svim pravnim licima
koncesijom. Medutim, u nastavku zakonskog ¢lana stoji da se mogu dati na koris¢enje i na drugi
nacin predviden zakonom. Iz tog razloga treba ovu odredbu tumaciti kao osnov za zakljuc¢ivanje
drugih oblika JPP. Dalje, Zakon o javnoj svojini kao predmete javne svojine navodi prirodna
bogatstva, dobra od opSteg interesa (poljoprivredna zemljiSta, Sume, kulturna dobra), odnosno
dobra u opStoj upotrebi (javni putevi, mostovi, javni parkovi). Dok Zakon o javnoj svojini izric¢ito
predvida moguénost davanja koncesije na prirodnom bogatstvu, davanja koncesije, zakupa za
dobra u opstoj upotrebi, za dobra u opStem interesu ta moguénost ne postoji.

ZJPPK i Zakon o javnim nabavkama (SI gl. RS, br. 124/12, 14/15, 68/15) propisuju nacela
koja doprinose ostvarivanju fer utakmice na trziStu. Rec je o nacelu slobodne trziSne utakmice
koje predstvalja zabranu bilo kakvog ogranicavanja utakmice izmedu ucesnika, kao i obavezu
zaklju¢ivanju ugovora sa svakim ucesnikom Kkoji ispunjava propisane uslove, kao i nacelo
zabrane bilo kog oblika diskriminacije u postupku dodele javnih ugovora.

Nacelo zabrane diskriminacije pruza stranim investitorima garanciju jednakog poloZzaja,
prava i obaveza kao domace lice. S obzirom na to da se na postupak primenjuju pravila
propisana Zakonom o javnim nabavkama, to znaci da ¢e se i privatnom partneru koji je strani
drzavljanin priznati nacionalni tretman. U slucaju krSenja ovog nacela stvara se odgovornost
lokalne samouprave kao javnog partnera.

Neophodno je da se privatni partner izabere na fer i transparentan nacin. Stoga lokalne
vlasti, koje Zele da izvrsSe revitalizaciju braunfilda, moraju da upute otvoren poziv za podnosenje
ponude. Z]JPPK ustanovljava obavezu da se javni poziv objavi ne samo na srpskom jeziku, nego i
na stranom, kako u Sluzbenom glasniku Republike Srbije, tako i u sredstvu javnog informisanja,
na internet stranici javnog tela, na portalu javnih nabavki, kao i u medunarodnom listu, i
elektronskoj stranici Tenders Electronic Daily, ukoliko je to potrebno.139

Dodatna garancija nediskriminatornog ponaSanja prema stranom ulagacu predstavlja
ustanovljavanje Komisije za JPP, sastavljene od predstavnika relevantnih ministarstava i tela,
Cije je pozitivno misljenje neophodno za sprovodenje projekta javno-privatnog partnerstva.
Nakon osnivanja, Komisija je postala i ¢lan Evropskog centra znanja za javno-privatno
partnerstvo, koji okuplja stru¢njake u ovoj oblasti.

Radi olaksavanja sprovodenja JPP, Z]JPPK predvida razli¢ite modele finansiranja kroz
kombinaciju direktnih ulaganja u kapital ili putem zaduZenja, potom projektno ili strukturno
finansiranje.140

Kao podrska privatnom partneru predvideno je da javni partner moZe dati odredena
obezbedenja i prihvatiti odredene odgovornosti koje su neophodne privatnom partneru u vezi sa
bilo kojom obavezom iz ugovora. Tako javni partner moZe da se saglasi da ¢e finansijer biti

138 C1. 19. Zakona o javno-privatnom partnerstvu i koncesijama.
139 Cl. 22. Zakona o javno-privatnom partnerstvu i koncesijama.
140 C]. 49. Zakona o javno-privatnom partnerstvu i koncesijama.

43



ovlaS¢en da umesto privatnog partnera vrsi sva prava iz ugovora i da isravi sve propuste
privatnog partnerai sl.

Potrebno je ista¢i da ZJPPK pruZa najviSe povoljnosti za finansijere (medunarodne
institucije, banke, treca lica) i da sadrzi nekoliko odredbi o pruZanju odgovarajuéih obezbedenja
finansijerima. Ovakva reSenja su ocekivana, jer ¢e osnovni finansijeri JPP u Srbiji biti
medunarodne organizacije, Evropska investiciona banka, Evropska banka za obnovu i razvoj i sl.
Medutim, ZJPPK predvida da obezbedenje finansijeru moZe pruZziti ne samo privatni partner,
nego i javni partner ukoliko je re¢ o razumnom zahtevu. Na ovaj nacin se ostavlja velika
diskreciona mo¢ javnom partneru i ostaje da se vidi da li ¢e ova odredba kociti sprovodenje
projekata.l4! Osim toga, Zakon o javnoj svojini predvida da se moze zasnovati zaloZno pravo u
korist finansijera, osim ako je re¢ o stvarima na kojima se u duhu tog Zakona ne mogu zasnivati
sredstva obezbedenja.

Uporednopravna praksa pokazuje da ostvarivanje JPP nije moguée bez pomo¢i drzave,
misle¢i pre svega na finansijsku podrsku.142 Kao vidovi drZzavne pomoc¢i mogu se javiti:

e Davanja republickih garancija koje ¢e omoguéiti finansiranje projekata. Trenutni
problem u Republici Srbiji predstavlja €injenica da je izdat veliki broj drZzavnih garancija
za obaveze javnih komunalnih preduzeca;

e Obezbedenje kapitalnih subvencija tokom izgradnje kao vid kompenzacije privatnom
partneru;

e Smanjenje poreskog optereéenja u slucaju investiranja u JPP projekte;

e Detaljnije regulisanje odredbi o riziku, njegovom transferu i osiguranju od rizika sa
ciljem privlacenja veceg broja potencijalnih privatnih partnera. Neki od mehanizama
koje bi trebalo staviti na raspolaganje privatnim partnerima radi obezbedenja od rizika
su odredbe o refinansiranju, valutnom riziku, otplatnim fondovima u slucaju potrebe za
vec¢im kapitalnim izdacima nakon proteka veceg broja godina od pocetka projekta.

Pravila o kontroli drzavne pomo¢i u odredenoj meri ogranic¢avaju revitalizaciju braunfild
lokacija, jer su prema ovim pravilima, Republika Srbija, autonomna pokrajina i jedinica lokalne
samouprave, kao davaoci drzavne pomoci, obavezni da prijave Komisiji za kontrolu drZavne
pomoc¢i svaku vrstu drzavne pomodi koja bi predstavljala podsticajne mere za revitalizaciju.143
Pre dodele drzavne pomodi, davalac pomo¢i koji predlaze propis koji predstavlja osnov za
dodelu drzavne pomoci (podsticaja), duzan je da nacrt, odnosno predlog propisa, pre upucivanja
u proceduru donoSenja, prijavi Komisiji, ukljucujuéi svaku promenu drzavne pomo¢i nakon
njene prijave.

Obaveza blagovremenog podnoSenja prijave drzavne pomoc¢i u postupku prethodne
kontrole odnosi se na svaki instrument dodele drzavne pomo¢i (subvencije, subvencionisanje
kamata, krediti pod povoljnijim uslovima, poreski podsticaji, smanjenje doprinosa za obavezno
socijalno osiguranje, kapitalna ulaganja/ulaganje u rizi¢ni kapital, otpis duga, garancije, prodaja
nepokretne imovine u javnoj svojini i dr.), bez obzira na to da li se drzavna pomo¢ prijavljuje kao
Sema drzavne pomodi ili individualna drZzavna pomo¢.

Dodatno optereenje za drzavne organe u postupku revitalizacije braunfild lokacija
predstavlja obaveza prijavljivanja svake pomo¢i, odnosno pogodovanja koje se ne smatra
drzavnom pomodi, a prijavljuje se Komisiji iz razloga pravne sigurnosti.

141 B. Radulovi¢, D. Nenezi¢, ,Analiza moguénosti i modaliteta finansiranja i mera finansijske podrske
javno-privatnog partnerstva u Srbiji“, Pod lupom 2 /2014, 64.

142 Navedeni vidovi finansijske podrske navedeni su prema B. Radulovi¢, D. Nenezi¢, 70.

143 Zakon o kontroli drzavne pomo¢i (SL gl RS, br. 51/09), Uredba o nacinu i postupku prijavljivanja
drzavne pomoci (SL gl RS, br. 13/10), Uredba o pravilima za dodelu drZzavne pomod¢i (SL gl. RS, br. 13/10,
100/11,91/12,37/13,97/13 i 119/14), Pravilnik o metodologiji izrade godisnjeg izveStaja o dodeljenoj
drzavnoj pomoci (SL gl. RS, br.3/11).
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Zatim, ukoliko se davalac drzavne pomoc¢i ne obrati Komisiji pre donosSenja propisa kojim
se uvtrduje podsticaj revitalizaciji, Komisija moZe u postupku naknadne kontrole da odlucuje o
dozvoljenosti dodeljene drZzavne pomo¢i, i u tom slu¢aju moZe i da nalozi povracaj dodeljene
drZzavne pomo¢i ukoliko naknadno utvrdi da je ona dodeljena ili da se koristi suprotno
propisima o kontroli drzavne pomo¢i.

Preporuka je da se drZavni organi u svakom slucaju obrate Komisiji za kontrolu drzavne
pomoci i dostave joj akt kojim se ureduju uslovi i na¢in dodele pomo¢i uc¢esnicima u postupku
revitalizacije pre usvajanja, odnosno donos$enja tog propisa. Ova preporuka se posebno odnosi
na prodaju nepokretne imovine u javnoj svojini (prodaja po ceni nizoj od trzisne ili ustupanje
bez naknade), s obzirom na to da su uslovi koji su neophodni da se ispune da bi se smatralo da
takva prodaja ne predstavlja drZzavnu pomo¢ veoma strogi.144

Ipak, iako restriktivni, propisi o kontroli drZavne pomo¢i predvidaju brojne osnove za
odobrenje razli¢itih podsticajnih mera za revitalizaciju braunfild lokacija (npr. regionalna
drZzavna pomo¢, drZzavna pomo¢ za male i srednje privredne subjekte, drzavna pomoc¢ za zastitu
Zivotne sredine, drzavna pomo¢ za unapredenje zaStite i oCuvanja kulturnog nasleda), tako da ¢e
u postupku kontrole ove mere verovatno biti dopustene. Osim toga, ovim merama se, po pravily,
ne naru$ava konkurencija, niti postoji opasnost od njenog narusavanja, tako da Komisija za
kontrolu drzavne pomoc¢i moze donositi i odluke da se podsticajne mere za revitalizaciju ne
odnose na drZavnu pomo¢, kao $to je to ucinila povodom Odluke o podsticajnim merama za
revitalizaciju Starog Panceva, smatrajuéi da se sufinansiranjem revitalizacije Starog Panceva ne
naru$ava, niti postoji opasnost od naruSavanja konkurencije na trziStu.l#5 Zato se moze
razmotriti predlog da se pravilima o kontroli drZzavne pomo¢i predvidi svojevrstan izuzetak za
revitalizaciju braunfild lokacija ili da se bar predvidi posebna kategorija dodele drzavne pomoci
za revitalizaciju, kako bi se obezbedio veéi stepen pravne sigurnosti i podstaklo ulaganje u
braunfild lokacije, odnosno da se ublaze uslovi za prodaju nepokretne imovine u javnoj svojini.

Revitalizacija braunfild lokacija moze da bude predmet kontrole koncentracija u postupku
pred Komisijom za zastitu konkurencije, ukoliko su ispunjeni slede¢i uslovi:

e da pojedinaCna kapitalna transakcija kojom se realizuje revitalizacija predstavlja
koncentraciju u smislu Zakona o zastiti konkurencije (SL gl. RS, br. 51/09, 95/13), kao Sto
je spajanje privrednih drustava, kupovina imovine, preuzimanje akcionarskih drustava ili
zajednicko ulaganje;

e da se ucesnici u postupku revitalizacije smatraju uc¢esnicima na trzistu u smislu Zakona o
zastiti konkurencije, i

e da su ispunjeni tzv. finansijski pragovi za prijavu koncentracije koji se odnose na ukupne
godisSnje prihode ucesnika u koncentraciji, ¢ak i kada se radi o trziSnim ucesnicima koji
su u stecaju ili postupku privatizacije. Koncentracija mora biti prijavljena Komisiji u
sluc¢aju da je: 1) ukupan godi$nji prihod svih ucCesnika u koncentraciji ostvaren na
svetskom trzistu u prethodnoj obracunskoj godini ve¢i od 100 miliona evra, s tim Sto
najmanje jedan ucesnik u koncentraciji na trzistu Republike Srbije ima prihod ve¢i od
deset miliona evra; ili 2) ukupan godis$nji prihod najmanje dva ucesnika u koncentraciji
ostvaren na trziStu Republike Srbije veéi od 20 miliona evra u prethodnoj obracunskoj
godini, s tim Sto najmanje dva ucesnika u koncentraciji na trzistu Republike Srbije imaju
prihod veéi od po milion evra u istom periodu.146

144 Vid. ¢l. 100. Uredbe o pravilima za dodelu drzavne pomodi.
145 Vid. ReSenje Komisije za kontrolu drzavne pomodi, br. 128/2011-26, od 25. avgusta 2011.
146 (1, 61, st. 1. Zakona o zaStiti konkurencije.
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Jedina prednost je to Sto su od obaveze prekida koncentracije, pod odredenim, strogim
uslovima, izuzeti ucesnici u koncentraciji koja se realizuje u skladu sa zakonom kojim se ureduje
privatizacija.147

Na taj nacin se oteZava revitalizacija, poSto se postupak dodatno usporava (u€esnici u
koncentraciji moraju da se uzdrze od sprovodenja koncentracije dok ne dobiju odobrenje za
njeno sprovodenje) iako revitalizacija uopste ne narusava konkurenciju, a ucesnici na trzistu se
destimuliSu i visokim naknadama koje se pla¢aju za podnoSenje prijave, odnosno za dobijanje
reSenja o odobrenju koncentracije. Problem nastaje zbog toga S$to su pragovi za prijavu
koncentracija niski, pa kontroli podlezu i koncentracije koje ne ugrozavaju konkurenciju, kao Sto
je revitalizacija braunfild lokacija. Navedene koncentracije, po pravily, ja¢aju konkurenciju na
trzistu, tako da njihova kontrola nije potrebna. Ovim se destimuliSu ne samo strani investitori,
ukoliko posluju u Srbiji i imaju prihod ve¢i od deset miliona evra, nego i mala ulaganja domacih
da se realno moZe ocekivati da su u Srbiji ostvarili prihod od bar deset miliona evra. Zbog toga bi
bilo korisno kada bi se smanjili pragovi za prijavu koncentracija i na taj nacin olakSao postupak
revitalizacije. Time e se izbedi situacije u kojima postoji obaveza prijave koncentracije, iako se
preuzimaju neprofitabilni braunfildi, odnosno napustena ili zapuStena imovina koja ne generiSe
prihode na trZiStu, ve¢ samo troskove.

Braunfildi, kao napustene lokacije, Cesto su povezani sa ekoloSkim problemima, jer raniji
oblici kori$éenja i namena zemljista ostavljaju ekoloSke posledice. Ukoliko se planira prenamena
zemljista i celokupne lokacije, mora se resiti pitanje ekoloSkog zagadenja shodno zakonskim
propisima. Upravo ¢e ovaj problem najvisSe odvracati investitore od kupovine odredenih
nepokretnosti, ukoliko moraju da ispune odredene ekoloSke standarde da bi uopSte dobili
mogucnost koriS¢enja kupljenog prostora, pri cemu se ne moze utvrditi koliko ¢e iznositi
troskovi saniranja jedne lokacije.

Zemlje koje najvise Zele da privuku strane investitore jesu zemlje u tranziciji i koje se
nalaze u nezahvalnoj situaciji - sa jedne strane, nemaju dovoljno sredstava da finansiraju zastitu
Zivotne sredine, pri ¢emu se od njih zahteva da ispune visoke moderne ekoloSke standarde; a sa
druge strane, pokusavaju da privuku investitore, koje odbija loSe ekoloSko stanje, izmedu
ostalog, i braunfild lokacija, Cija sanacija povlaci velike troSkove. Svakako da se ispunjavanje
ekoloskih standarda mozZe posmatrati kao veliko finansijsko opteretenje kako za buduce
investitore, tako i za drzavu, medutim odustajanje od ekoloSkih zahteva nije resSenje, vec je
potrebno naci ravnotezu izmedu ekonomskog interesa i interesa za zastitom zivotne sredine.148

Zakon o zastiti Zivotne sredine postavlja dobar osnov za dalje sprecavanje i otklanjanje
postojece Stete prema zivotnoj sredini, jer ustanovljava princip ,,zagadiva¢ pla¢a“ prema nacelu
objektivne odgovornosti, koji je u skladu i sa pravom Evropske unije.1*9 Dalje, ukoliko svojim
aktivnostima prouzrokuje Stetu drugima licima, zagadiva¢ je duzan da je naknadi. Radi
obezbedenja pla¢anja potencijalne Stete, zagadivac cije postrojenje ili aktivnost predstavlja visok
stepen opasnosti po zdravlje ljudi i Zivotnu sredinu mora se osigurati od odgovornosti za slucaj
Stete pricinjene tre¢im licima usled udesa.150

Preporuka je da se Zakonom o zastiti Zivotne sredine predvide osnovi oslobodenja od
odgovornosti. Primeri osnova oslobodenja se mogu nac¢i u americkom Zakonu o oslobodenju

147 Vid. ¢l. 64, st. 3. Zakona o zastiti konkurencije.

148 Vid. detaljnije M. Zivkovi¢, M. Milenkovi¢, 184-210.

149 Direktiva EU o odgovornosti u oblasti zastite Zivotne sredine, EC/35/2004.

150 (1. 9, 66, 103, 105, 106. Zakona o zastiti Zivotne sredine, SI gl RS,br.135/04, 36/09, dr. zakoni 43/11.
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odgovornosti malih preduzeca i revitalizaciji braunfilda (“Brownfields Law”).151 Upravo u delu
Zakona posvecenom revitalizaciji braunfilda propisano je da savesni kupac zemljiSta ne moze
biti odgovoran za zagadenje, kao ni vlasnik koji postupa po svim zakonskim zahtevima vezanim
za kontaminaciju, saraduje sa drZavnim organima po ovom pitanju, pruZa im potrebne
informacije i sl.

Prvi korak u revitalizaciji braunfilda treba da bude izrada detaljne ekoloske analize koja ¢e
pokazati stepen zagadenja jedne lokacije, s obzirom da se u slucaju braunfilda deSava da se
izvori zagadenja otkriju tek posle nekog vremena. AngaZovanjem specijalizivanih agencija koje
poseduje odgovarajuce tehnologije, moze se izvrsiti procena rizika, i buducih troSkova sanacije,
kao i sastaviti plan njihove raspodele izmedu javnih vlasti i buduc¢ih investitora. Dalje, mogu se
predvideti nuZne i potrebne investicije. Sve ove stavke mogu posluziti investitorima kao osnova
za proracune buducih prihoda od braunfild investicije, na osnovu kojih mogu odrediti cenu koju
su spremni da ponude.

Problem koji se moze javiti prilikom sastavljanje analize ekoloSkih optereéenja jedne
lokacije je nepostojanje adekvatne tehnologije, kao i odgovarajucih stru¢njaka za saCinjavanje
analize. Osim toga, visoka cena izrade ekoloske analize moZe odvratiti njene narucioce. Medutim,
izradom pomenute analize mogu se spreCiti mnogo veéi troSkove izazvani ekoloSkim
problemima, koji se mogu javiti kasnije, kada se ve¢ krene sa upotrebom neke braunfild lokacije.

Za investitore moZe predstavljati problem ¢injenica da u jedinicima lokalne samouprave
ne postoje odogovarajuci registri koji prate ekoloSko stanje nepokretnosti na njihovoj teritoriji.
Medutim, Zakon o zastiti Zivotne sredine predvida obavezu jedinica lokalne samouprave da vodi
lokalni registar izvora zagadivanja, kao i da dostavlja Agenciji za zaStitu Zivotne sredine
potrebne podatke radi sastavljanja nacionalnog registra izvora zagadivanja.152 S obzirom na to
da se ovi izvesStaji objavljuju u sluZbenim glasilima na republickom, pokrajinskom i lokalnom
nivou, kao i da su prema Zakonu o zastiti Zivotne sredine podaci o Zivotnoj sredini javni,
potencijalni investitori se na ovaj na¢in mogu informisati, ili bar dobiti pocetne informacije o
stepenu zagadenosti lokacija za koje su zainteresovani.153

Problem predstavlja Cinjenica da jedinice lokalne samouprave ne poseduju dovoljno
informacija o oblicima zagadivanja na sopstvenoj teritoriji, kao $to ne poseduju ni razvijene
mehanizme za njihovo pracenje. Kao primer za reSavanje ovog problema moZe posluZiti iskustvo
Nemacke i Madarske, gde se u registre nepokretnosti unose i informacije o zagadenju, a podatak
o ekoloskom opterecenju potrebno je uneti i u registar braunfilda.15¢ Na ovaj nacin obezbeduje
se ne samo njihovo pracenje i obavesStavanje buduceg kupca o prethodnom ekoloskom stanju,
vel se obezbeduje da se prenosom vlasniStva, prenese na kupca i obaveza saniranja. Na taj nacin
se u kupoprodajnu cenu uracunavaju i troSkovi saniranja.

Investitorima su mnogo manje interesantne lokacije koje su previSe zagadene, pre svega,
jer ne mogu dobiti garanciju iskljucenja njihove odgovornosti po ovom pitanju. Kada se vrsi
prenamena kori$¢enja jednog braunfilda, ocena ekolo$kog stanja i saniranje Ce se vrsiti prema
standardima koji vaze za budu¢u namenu i koji su uglavnom visi.

Potrebno je utvrditi nekoliko razli¢itih standarda saniranja, definisanih prema buducoj
nameni koris¢enja i prema iznosu troskova saniranja ekoloSkog opterecenja. Standardi moraju
praviti razliku izmedu, na primer, buduéih rezidualnih zona i industrijskih zona. PreviSe striktno
zakonodavsto po kom nista nije dovoljno sanirano i ¢isto moze samo biti kontraproduktivno i
odvracati investitore i jedinice lokalne samouprave od finansiranja revitalizacije braunfilda.

Troskovi saniranja su usko povezani sa kupoprodajnom cenom braunfild lokacije, jer
investitor na osnovu procenjene visine troSkova odreduje visinu cene koju je spreman da plati.
Veliki nedostatak naseg poreskog sistema je u Cinjenici da ,,procena poreza na nekretnine uopste

151 Vid. detaljnije Small Business Liability Relief and Brownfields Revitalization Act (Pub. L. No. 107-118,
115 stat. 2356, H.R. 2869), Section 221-223. Vid. i Summary of the Small Business Liability Relief and
Brownfields Revitalization Act, http://www.epa.gov/brownfields/laws/2869sum.htm, 03.04.2015.

152 (], 75. Zakona o zastiti Zivotne sredine.

153 (], 9. Zakona o zaétiti Zivotne sredine.

154 Vid. detaljnije deo posveéen registru braunfilda.
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ne priznaje oduzimanje cene ekoloSkog opterecenja od cene nekretnine, tako da se prilikom
plac¢anja poreza na promet placa i dodatna cena saniranja lokacije.“155

Drzava nastoji da obezbedi zastitu Zivotne sredine putem naplate razli¢ith naknada licima
koja zagaduju Zivotnu sredinu. I jedinica lokalne samouprave moze da predvidi pla¢anje lokalnih
naknada za zagadenje Zivotne sredine po osnovu kori§¢enja stambenih i poslovnih zgrada. Ali
istovremeno, kao podsticaj sprecavanju zagadenja Zivotne sredine, predvidaju se i razliCiti
osnovi oslobodenja od plac¢anja:

e Ukoliko obveznik placanja ove naknade koristi svoja sredstva za sprovodenje mera
prilagodavanja stepena zagadenja grani¢nim merama ili radi eliminisanja zagadenija,
ostvaruje pravo na povracaj upla¢enih naknada.

e Dalje, samim Zakonom o zastiti Zivotne sredine propisano je da lice koje koristi ekoloski
povoljnije metode i proizvode moZe dobiti poreske, carinske i druge olaksSice, kao i
oslobodenje od obaveze pla¢anja.156

Analiza propisa na republickom, pokrajinskom i lokalom nivou pokazala je da u Republici
Srbiji postoje odredeni drzavni podsticaji usmereni na pruzanje finansijske pomo¢i u saniranju
napustenih lokacije, koji se mogu primeniti i na braunfild lokacije.

Kao primer dobre prakse u Republici Srbiji moZe posluziti konkurs Pokrajinskog
sekretarijata za urbanizam, graditeljstvo i zaStitu Zivotne sredine za dodelu bespovratnih
sredstava za realizaciju projektnih aktivnosti iz oblasti zasStite Zivotne sredine za, primera radi,
sanaciju degradiranih povrsina ili nabavku opremu za zastitu Zivotne sredine.15?

lako drzava inace ne garantuje otklanjanje zagadenja, prema Zakonu o privatizaciji,
ukoliko se preduzece nalazi u procesu privatizacije, drzava snosi troskove sanacije i otklanja
Stetu koju je subjekt privatizacije naneo Zivotnoj sredini pre nego Sto je zakljuen ugovor o
prodaji. [ u ovom slucaju dolazi do primene nacela ,zagadivac plac¢a”, jer je re¢ o nekadasnjim
drzavnim preduzeéima, pa se smatra da je drzava bila zagadiva¢. Osim toga, Zakon o zastiti
zivotne sredine predvida i nacelo odgovornosti zagadivaca i njegovog pravnog sledbenika,
shodno kom promena vlasnistva preduzeca i drugi oblici promene svojine zahtevaju procenu
stanja zivotne sredine, kao i namirenje dugova prethodnog vlasnika za izvrSeno zagadenje i
nanetu ekolosku Stetu.

Ostaje otvoreno pitanje koliko drzava ima raspolozivih finansijskih sredstava da sprovede
saniranje ekoloskih opterecenja o svom trosku.

Poreskim zakonima predvidene su poreske olakSice sa ciljem pozitivnog uticaja na
poslovno okruzenje u zemlji, ali i na zastitu Zivotne sredine:

e Zakonom o porezu na dobit pravnih lica predvideno je da se izdaci ucinjeni za zaStitu
zZivotne sredine priznaju na teret poreskih rashoda u poreskom bilansu, najvisSe do 5%
poreske osnovice;158

e Investiciono odobravanje, koje omoguc¢ava da se poreska osnovica smanji za odredeni
procenat ulaganja ili celokupni iznos ulaganja;

e Poreski investicioni kredit sa niskom kamatnom stopom iz Zakona o porezu na dobit
pravnih lica;

Medutim, uporednopravna analiza pokazuje da neke zemlje poseduju daleko veci broj
finansijskih instrumenata namenjih saniranju ekoloskih opterecenja, od kojih se neki daju
direktno investitorima, a neki se primenjuju dok jos$ nije ni doslo do prodaje nepokretnosti kako
bi se lokalitet doveo u bolje stanje i samim tim, i prodao po vi$oj ceni. Razlog postojanja ovakvih

155 http: //www.palgo.org/files /knjige /Ozivljavanje%?20braunfilda%20u%20Srbiji.pdf, 35/1, 27.03.2015.
156 C]. 86. Zakona o zastiti Zivotne sredine.
157 http:/ /www.ekourb.vojvodina.gov.rs /foKkymMeHTa /KOHK

oyleTa-anB-y-2015-roguHu-3a-peanusannjy, 01.04.2015.
158 (1. 15. Zakona o porezu na dobit pravnih lica.
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finansijskih instrumenata ne treba traziti samo u finansijskoj situaciji jedne zemlje, ve¢ i u
Cinjenici da razlicite zemlje razli¢ito poimaju braunfild lokacije.

Kao primer mogu se uzeti SAD, gde se braunfildi shvataju kao nepokretnosti ¢iji su dalji
razvoj i ponovna upotreba komplikovani usled prisustva ili moguéeg prisustva opasnih
supstanci i drugih izvora zagadenja. Sprovodenje programa saniranja zagadenja braunfild
lokacija povereno je Agenciji za zaStitu Zivotne sredina (EPA). Od 1995. godine EPA vodi
braunfild program, koji je izmenio nacin na koji se braunfild shvata, tretira i ponovo stavlja u
ponovnu primenu. Osnovni izvori finansiranja braunfild programa su braunfild grantovi i to:

e Grantovi za vrSenje ispitivanja ekoloSkog stanja jedne braunfild lokacije. Osim davanja
ovih grantova, EPA finansira i vr$enje istrazZivanja uz pruzanje tehni¢ke pomoci sa ciljem
izrade plana i strategije ponovne upotrebe i ¢iS¢enja jedne konkretne braunfild lokacije.

e Revolving kreditne linije (Revolving Loan Fund Grants), namenjene finansiranju
kapitalizacije zajmova Kkoji se Kkoriste za CiS¢enje braunfild lokacija. Kad zajmovi budu
otplaéeni, vracaju se u fond kako bi mogli da se daju slede¢em korisniku. Korisnik moze
dobiti 200 000 dolara za ispitivanje lokacije kontaminirane opasnim supstancama.

e Grantovi usmereni na obuku stanovniStva dodeljuju se neprofitnim ili drugim
organizacijama koje obucavaju i razmesStaju nezaposlene ili one sa jako niskim
primanjima u podrucja koja su zagadena. SusStina obuke je poducavanje navedenih lica da
se bave saniranjem ili procenom zagadenja i da na taj nacin sebi obezbede zaposlenje sa
punim radnim vremenom.

e Grantovi direktno namenjeni ¢iS¢enju prostora na kom su planirane zelene povrsine,
prostor za rekreaciju ili druge neprofitne aktivnosti. Ovi grantovi zahtevaju 20% podelu
troskova (cost share), koja moZe biti u formi novca, rada, materijala ili usluga. U trenutku
podnoSenja zahteva za dodelu granta podnosilac mora biti vlasnik lokacije Cije ¢iS¢enje
Zeli da sprovede.

e Kao mera finansijskog podsticaja predvideno je smanjenje administrativnih troskova koji
se javljaju u vezi sa davanjem grantova.

e Osim navedenih grantova, EPA sprovodi razlicite projekte usmerene na revitalizaciju
braunfilda. Tako npr. postoje programi u kojima EPA snadbeva zajednice tehnickom
pomo¢i pri aktivnostima kao Sto su reciklaza i ponovno koriséenje gradevinskih
materijala ¢uvanje voda, upotreba onobvljivih izvora energije i sl.

Sli¢ni fondovi, odnosno programi podrske revitalizaciji (koji postoje i u drugim zemljama,
npr. u Ceskoj, Holandiji, Austriji, Nemackoj, Italiji, Spaniji) mogli bi da se utvrde i u Srbiji, a
poseban doprinos ove podrske bio bi u finansiranju donosenja prethodnih studija izvodljivosti
revitalizacije braunfilda. Ove studije obuhvataju analizu lokacije, trzista i konkurencije, odnosno
analizu postojeceg i planiranog stanja, i preporuke za efikasno koriS¢enje lokacije, na osnovu
kojih investitori, ali i jedinice lokalne samouprave, mogu da donesu optimalne poslovne odluke.
U ovoj studiji se utvrduje i stepen zagadenja lokacije, odnosno ekoloskog optereéenja, procenjuju
se troskovi remedijacije zemljiSta i programi koji posle sanacije mogu da se ostvare.

Osim ovih finansijskih podsticaja u SAD, drzava pruZza podrsku ¢iS¢enju braunfild lokacija i
putem poreskih podsticaja. Braunfild poreski podsticaji funkcionisu tako sto se troskovi ¢iS¢enja
odbijaju u potpunosti od poreza u godini u kojoj su nastali, odnosno za toliko se umanjuje iznos
koji se oporezuju. Nije re¢ o poreskim kreditima, ve¢ se pomenuti troskovi navode kao tekuci
troSkove.

Moguce je, medutim, predvideti i poseban poreski kredit za sanaciju braunfilda, npr. po
uzoru na reSenje koje postoji u britanskom pravu. Investitorima se, pod posebnim uslovima,
odobrava poreski kredit u visini 16% priznatih troskova za remedijaciju kontaminiranog
zemljiSta i za taj iznos se umanjuje porez na dobit korporacije.159

Ekolosko zakonodavstvo Republike Srbije poznaje procenu uticaja odredenih projekata na
Zivotnu sredinu. Sam postupak procene, uklju¢ivanja javnosti i izrada studije o proceni uticaja na
zivotnu sredinu iziskuju puno vremena. Medutim, izmenama Zakona o zastiti Zivotne sredine
predvideno je skrac¢enje procedure procene uticaja nove fabrike na Zivotnu sredinu za 100 dana.

159 Vid. Corporation Tax Act 2009: Chapter 4, Part 14, Art. 1144-1179.
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U Srbiji, volonterski rad sve vise dobija na znacaju. Cak je i nedavno donet i Zakon o
volontiranju (SL gl RS, br. 36/10). Iz tog razloga, Srbija bi mogla da se ugleda na neke od
evropskih zemalja koje su uspostavile volonterske programe ili letnje volonterske medunarodne
kampove sa ciljem CciS¢enja braunfild lokacija. Osim volonterskih programa moguce je
organizovati i javne radove posvelene zasStiti Zivotne sredine, kao mere socijalne politike i
politike zaposljavanja lica iz evidencije Nacionalne sluzbe za zaposljavanje. TroSkove rada snosi
Nacionalna sluZba za zaposljavanja. S obzirom da jedinice lokalne samouprave imaju pravo da
organizuju javne radove, mogu to pravo iskoristiti kako bi braunfild lokacije pripremile i dovele
u bolje stanje i kao takve ponudile investitorima za visu cenu.

Pravila o za$titi kulturnog nasleda mogu biti svojevrsna barijera investitorima ukoliko
objekti na branfild lokalitetima uZivaju zastitu prema Zakonu o kulturnim dobrima (S. gl. RS, br.
71/94,52/11,99/11). Ako je predmet revitalizacije kulturno dobro, dobro koje uziva prethodnu
zastitu u smislu Zakona ili se nalazi u zasti¢enoj okolini nepokretnog kulturnog dobra, odnosno u
okviru prostorno kulturno-istorijske celine, takav objekat je podvrgnut posebnom sistemu
zastite i koriS¢enja kulturnih dobara, Sto se moZe direktno odraziti na zainteresovanost
investitora za revitalizaciju, pod uslovom da zaStita kulturnih dobara nije iskljucivi cilj
revitalizacije.

PoZeljno je da se pre revitalizacije utvrdi kakav status ima objekat revitalizacije, odnosno
da li objekat ima status kulturnog dobra ili dobra od prethodnom zastitom, ili nema takav status.
Potvrda o statusu objekta, koju izdaje nadlezni zavod za zastitu spomenika kulture, kao ustanova
zaduZena za zaStitu i koriS¢enje kulturnih dobara, polazni je dokument za izvodenje
gradevinskih radova na objektu, a moZe biti neophodna i prilikom obavljanja drugih
administrativnih poslova.

Investitor, kao novi vlasnik ili korisnik braunfilda, ne sme da oSteti, unisti, niti bez
saglasnosti da menja njegov izgled, svojstvo ili namenu, Sto moze biti destimulativno za
investitora koji bi hteo da izvrsi sanaciju i adaptaciju prostora u skladu sa svojim poslovnim
odlukama.

e 7Za sve intervencije na objektima, investitor mora da dobije prethodnu saglasnost
nadleZnog zavoda za zastitu spomenika kulture. Ova saglasnost se odnosi na utvrdivanje
uslova za preduzimanje mera tehnicke zastite (konzerviranje, restauriranje,
rekonstrukcija, revitalizacija i prezentacija kulturnih dobara) i izvodenje drugih radova,
kao i na projekat i dokumentaciju za izvodenje ovih radova. Ako se radovi sprovedu bez
navedenih saglasnosti, zavod za zaStitu spomenika kulture ée zabraniti dalje izvodenje
radova i podnece zahtev nadleZznom organu za ruSenje, odnosno povraéaj u prvobitno
stanje objekta, i to o trosku investitora. Investitor je duzan i da obavesti nadlezni zavod o
izvrSenim radovima, nakon cega ¢e zavod, o troSku investitora, izvrsiti pregled i proveru
izvrSenih radova.

e Investitor mora da ¢uva i odrzava kulturno dobro, odnosno da ga koristi u svrhe koje su
u skladu sa njegovim statusom i na nacin koji nece dovesti do oStec¢enja kulturnog dobra.
Osim toga, investitor mora da obavesStava ustanovu zastite o svim promenama nastalim u
vezi s kulturnim dobrom; da dozvoli nau¢na i stru¢na istraZivanja, tehnicka i druga
snimanja; i da obezbedi dostupnost kulturnog dobra javnosti.

U skladu sa odlukom Vlade Republike Srbije, kulturno dobro se moZze eksproprisati ili se
svojina na njemu moZze ograniciti ako vlasnik, odnosno korisnik nema mogu¢nosti ili interesa da
obezbedi sprovodenje mera zastite, pa preti opasnost da kulturno dobro bude unisteno; ako se
na drugi nac¢in ne mogu sprovesti mere tehnicke zastite na kulturnom dobru; ili ako na drugi
na¢in ne moze da se obezbedi dostupnost javnosti kulturnog dobra od velikog, odnosno od
izuzetnog znacaja. Za nepridrzavanje brojnih obaveza u pogledu zastite i koriS¢enja kulturnih
dobara, predvidene su i novcana kazna i kazna zatvora.
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lako se sredstva za ostvarivanje zaStite i koriS¢enje kulturnih dobara obezbeduju u
budzetu, vlasnik objekta je duzan da snosi troSkove za izvrSavanje pojedinih obaveza, do visine
prihoda ostvarenih od kulturnog dobra. Ako privatni vlasnik proda svoju nepokretnost u koju su
uloZena budZetska sredstva, duZan je da nadoknadi iznos za koji se, usled ulaganja tih sredstava,
povecala vrednost ove nepokretnosti, a do izvrSenja ove obaveze, na nepokretnost se stavlja
hipoteka.

Na osnovu Zakona o kulturi i Pravilnika o naclinu, kriterijumima i merilima za izbor
projekata u kulturi, Ministarstvo kulture i informisanja Republike Srbije raspisuje konkurse za
finansiranje ili sufinansiranje projekata iz oblasti kulturnog nasleda u cilju oc¢uvanja, zastite,
odrzivog koriS¢enja i dostupnosti kulturnog nasleda, kao i unapredenja delatnosti zaStite
kulturnog nasleda.lé0 U oblasti zaStite, oCuvanja i prezentacije nepokretnog kulturnog nasleda
bi¢e podrZani projekti koji se odnose na posebne ciljeve, kao $to su izvodenje radova na
konzervaciji, restauraciji i odrzivom koriS¢enju nepokretnog kulturnog nasleda i izrada
projekata za konzervatorsko-restauratorske radove i odrZivo koriS¢enje nepokretnog kulturnog
nasleda. Ovi konkursi su znacajni, budu¢i da se na taj nacin obezbeduje kontinuirana podrska
zastiti kulturnih dobara, Sto moze biti podsticaj za investitore ukoliko je predmet revitalizacije
kulturno dobro.

Primer delotvorne sistemske podrske revitalizaciji kulturnog nasleda predstavlja
holandski Nacionalni program za obnovu kulturnog nasleda, kojim su definisani ciljevi i osnovna
nacela politike u ovoj oblasti, a koji je Holandija donela svesna znacaja obnove starih zgrada,
spomenika i kompleksa.l61 Sprovodenje Programa povereno je Agenciji za zastitu kulturnog
nasleda (Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed), osnovanoj pri Ministarstvu prosvete, kulture i
nauke. Agencija pruza tehni¢ku podrsku i daje odgovarajuce savete zainteresovanim licima o
postupku zaStite spomenika, pocev od faze pravljenja planova do faze njihovog sprovodenja.
Takode, jedna od njenih nadleZnosti jeste i dodela grantova za oCuvanje i zastitu spomenika,
istorijskih zgrada, areheolo$kih nalaziSta, kao $to su:

e (Grantovi za odrZavanje i ponovni razvoj spomenika i istorijskih zgrada;

e (Grantovi i zajmovi za restauraciju;

e (Grantovi za Kkonzerviranje nepokretnosti koje nisu namenjene stanovanju (crkve,
parkovi, vetrenjace);

e Grantovi za ponovni razvoj i utvrdivanje nove svrhe istorijskih objekata.162

Osim sredstava koja obezbeduje Agencija za kulturno naslede, u Holandiji postoji i
Nacionalni fond za obnovu, organizovan kao privatna nezavisna kompanija, koja daje zajmove sa
niskim kamata za obnovu zgrada i spomenika.163 Fond je osnovala Vlada Holandije, a na pocetku
ga je Cak i finansiralo holandsko Ministarstvo finansija, jer su studije pokazale da je doSlo do
porasta poreske stope usled javnih investicija u obnovu i restauraciju zgrada i spomenika. Fond
pruza dve vrste usluga vlasnicima zasti¢enih nepokretnosti: savetovanje u vezi sa finansiranjem
projekata restauracije, kao i upravljanje programima Vladinih subvencija i hipotekama datim
povodom restauracije po kamatnim stopama niZim od onih koje daju banke. Osim upravljanja
Vladinim subvencijama, Fond je razvio i program finansiranja troskova restauracije pre nego sto
se uopsSte odobri i dodeli subvencija, jer se na taj nacin moze izbec¢i povecanje troskova za
materijal usled porasta cena na trzistu.

Kao primer dobre prakse revitalizacije kulturnih dobara u Srbiji, mogu se navesti podrske
revitalizaciji koju pruzaju Pancevo i Sremski Karlovci.

Odlukom o podsticajnim merama za revitalizaciju Starog Panc¢eva predvideno je:

160 http://www.kultura.gov.rs/cyr/konkursi/k-o-n-k-u-r-s-za-finansiranje-ili-sufinansiranje-projekata-iz-
oblasti-kulturnog-nasledja-u-republici-srbiji-u-2015--godini, 03.04.2015.

161 http://www.herbestemming.nu/international/national-redevelopment-programme/national-
redevelopment-programme, 03.04.2015.

162 http: //www.culturalheritageagency.nl/en/grants, 03.04.2015.

163 http://www.restauratiefonds.nl/Paginas/Homepage2014.aspx, 03.04.2015.
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o Umanjenje naknade za uredenje gradevinskog zemljiSta za dodatnih 30% na vec
priznato umanjenje ove naknade predvideno Odlukom o merilima za utvrdivanje
naknade za uredivanje gradevinskog zenljista;

e Oslobadanje od pla¢anja naknade za dobijanje uslova, saglasnosti, i tehnickih
informacija javnih i nejavnih komunalnih preduze¢a u postupku pribavljanja
dozvola za rekonstrukciju, dogradnju, promenu namene i druge intervencije na
objektima koji su u okviru zone Starog Panceva;

e Davanje u dugoroc¢an zakup objekata iz zone Starog Panceva, uz mogucénost
priznavanja ulaganja zakupcu i oslobadanja pla¢anja zakupnine najduze 20 godine,
pri ¢emu zakupac mora placati PDV.

Zakon o obnovi kulturno-istorijskog nasleda i podsticanju razvoja Sremskih Karlovaca kao
opsti interes navodi saniranje, revitalizaciju, konzerviranje i restauriranje objekata sa ciljem
obnove i zastite kulturnih dobara.164 Kao izvori finansiranja sprovodenja ovih aktivnosti, navode
se sredstva iz budZeta Republike Srbije i sredstva iz opStinskog budZeta za pomaganje programa
u okviru komunalnih, saobracajnih i slicnih delatnosti.

Zastiti kulturnog nasleda mogu da doprinesu i filmski podsticaji (stranim) producentima
da snimaju filmove u Srbiji, Sto bi se pozitivno odrazilo i na revitalizaciju napustenih lokacija
koje mogu da posluze kao lokacije za snimanje filmova. lako Republika Srbija obiluje lokacijama
koje se mogu Kkoristiti za snimanje filmova, potencijali, odnosno kapaciteti popularnih ,filmskih
braunfilda“ trebalo bi mnogo bolje da se iskoriste. U periodu od 2007. do 2010. godine, prihodi
od stranih filmskih i TV produkcija u Srbiji porasli su za 17 miliona evra. Medutim, poslednjih
godina, usled nepostojanja finansijskih podsticaja, strani producenti su usmerili svoje projekte
na snimanje filmova u Hrvatskoj, Madarskoj, Rumuniji i Ce$koj, zemlje koje su donele
odgovarajute propise, zbog cega je Srbija, prema podacima predstavnika Srpske filmske
asocijacije, izgubila najmanje 100 miliona evra.l¢5 Mnogobrojni su razlozi za pruZanje podsticaja
producentima, jer na svaki dolar utroSen u produkciju, 2,5 dolara ostaje u Srbiji, a dolazi i do
veCeg angazovanja radne snage.

Zakon o kinematografiji predvida kao podsticaj stranim producentima povracaj stranom
producentu do 20% utroSenih sredstava za snimanje filma na teritoriji Republike Srbije.16¢ [stim
¢lanom je predvideno donoSenje Vladinog akta, uredbe, kojim ce biti preciznije regulisani uslovi
za ostvarivanje prava na ove podsticaje. Rok za donoSenje ove uredbe istekao je u julu
2012.godine, a sve do njenog konacnog usvajanja, u avgustu 2015. godinel6” primena c¢lana 7.
Zakona o kinematografiji bila je onemogucena, $to je odbijalo zainteresovane producente..

Uredbom se predvida da se podsticajna sredstva ostvaruju u iznosu od 20% od
kvalifikovanih troskova koje je investitor ostvario u Srbiji, a isti uslovi vaze i za strane i za
domace investitore. Uslov da bi se povrac¢aj mogao traziti postavljen je u vidu minimalnog praga
ulaganja i trajanja audiovizuelnog dela koje se snima.168

Nesumnjivo je da ¢e puna primena ove Uredbe znacajno doprineti konkurentnosti Srbije
kao destinacije za snimanje audiovizuelnih dela, Sto ¢e i¢i u prilog koriS¢enju ve¢ prepoznatih
atraktivnih braunfild lokacija (stara svilara u Pancevu, KneZev arsenal u Kragujevac, stara
SecCerana u Beogradu) i pronalaZenju novih.

164 (1, 9. Zakona o obnovi kulturno-istorijskog nasleda i podsticanju razvoja Sremskih Karlovaca, SL gl. RS,
br.37/91,53/93,67/93,48/94,101/05.
165 Navedeno prema: http: dij .

166 Cl 7. Zakonao klnematograﬁ]l SL gl RS,br.99/11,2/12, 4-6/14

167 Uredba o podsticajima investitoru da u Republici Srbiji proizvodi audiovizuelno delo, SL gl. RS, br.
72/15.

168 7a igrani film, TV film i TV seriju: 300.000,00 evra; za animirani film, audio i/ili vizuelnu
postprodukciju audiovizuelnog dela: 150.000,00 evra; za namenski film: 100.000 evra; za dokumentarni
film: 50.000 evra. Nadalje, uslovi u pogledu trajanja audiovizuelnog dela su slede¢i: igrani film, TV film i
animirani film -najmanje 70 minuta; TV serija - najmanje 3 epizode po 40 minuta; dugometrazni
dokumentarni film - najmanje 70 minuta.
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U poslednjih nekoliko godina doneto je nekoliko znacajnih propisa (Zakon o prostornom
planu RS, Zakon o planiranju i izgradnji, Zakon o javnoj svojini, paket ekoloskih zakona) koji
pruzaju odgovarajucu osnovu za revitalizaciju braunfilda i koji pruzaju odgovarajuée podsticaje
za investiranje u ove lokacije. Podaci o0 malom broju revitalizovanih braunfild lokacija u Srbiji
pokazatelj su da neki od propisa zahtevaju dodatne izmene i usavr$avanja.

e DonoSenje Nacionalne strategije za revitalizaciju braunfilda, kao polaznog pravnog akta,
npr. po uzoru na ceSku Nacionalnu strategiju, koja je uskladena sa Strategijom
prostornog razvoja RS i Zakonom o prostornom planu Republike Srbije.

e Izmena propisa koji blize ureduju pojedine aspekte revitalizacije i koji predvidaju
podsticaje investitorima, kako bi se $to pre utvrdili neophodni podsticaji i sveobuhvatno
uredio proces revitalizacije (npr. Zakon o porezima na dobit pravnih lica, Zakon o
porezima na imovinu, Zakon o zastiti konkurencije, propisi o drzavnoj pomoc¢i, Uredba o
uslovima i nacinu privlacenja direktnih investicija), kao i donoSenje posebnih propisa
kojima bi se regulisala pojedina pitanja (npr. konverzija prava koris¢enja gradevinskog
zemljiSta, filmski podsticaji).

o KoriS¢enje pogodnosti i uvazavanje smernica predvidenih Zakonom o prostornom planu
RS i Strategijom prostornog razvoja RS, u cilju sistemskog uredenja i unapredenja
procesa revitalizacije.

e Ostvarivanje strateskih prioriteta prostornog razvoja RS (izrada strategije revitalizacije,
izrada registra, odnosno Kkatastra braunfild lokacija i institucionalizovanje procesa
revitalizacije) u propisanim rokovima.

e Preispitivanje planskih dokumenata i strategija razvoja na lokalnom nivou, vodeci
racuna o njihovom pravovremenom donoSenju i uskladivanju sa ciljevima revitalizacije,
kako investitori ne bi morali da ¢ekaju na njihovo donoSenje ili menjanje.

e DonoSenje odgovarajucih, fleksibilnih planskih dokumenata, kako bi lokalna samouprava
mogla da pokrene i podrzi revitalizaciju, i uklju¢ivanje ove problematiku u prostorne i
urbanisticke planove kako bi se istakao znacaj revitalizacije i utvrdile odgovaraju¢e mere
za sprovodenje revitalizacije, a sve u cilju privlaCenja investitora. U tom pogledu je
poZeljno ugledanje na gradove Ni$, Valjevo, Subotica, Zrenjanin, Leskovac i Beograd.

e KoriS¢enje programa implementacije Prostornog plana Republike Srbije i regionalnih
prostornih planova kao podsticajnog instrumenta revitalizacije i kao jednog od
regulatornih osnova za revitalizaciju i za angaZovanje privatnog sektora i pristup
odgovarajuc¢im fondovima u procesu revitalizacije.

e Jedinice lokalne samouprave bi mogle da koriste prednosti programa implementacije
prilikom samog sprovodenja prostornih i urbanistickih planova ili za finansiranje nekih
od prioritetnih projekata od znacaja za revitalizaciju (npr. finansiranje formiranja i
odrzavanja baze podataka o braunfildima).

o Uspostavljanje meduresorne institucije nadlezne za revitalizaciju braunfilda, na
republickom nivou, sa nadleznostima zasnovanim na najboljim uporednim praksama,
koje obuhvataju vodenje centralnog registra braunfilda, i dodelu razli¢itih oblika
podsticaja za revitalizaciju i nadzor nad realizacijom revitalizacije (alternativno - ove
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nadleZnosti poveriti ve¢ postoje¢im drZavnim organima - Ministarstvo drzavne uprave i
lokalne samouprave, Ministarstvo privrede, ili Razvojna agencija Srbije).

Uspostavljanje jedinstvenog, centralnog i javno dostupnog registra braunfild lokacija u
koji bi bila ukljutena i vojna imovina i privatna imovina, uz istovremeno podsticanje
izrade braunfild katastra u svim jedinicama lokalne samouprave.

Neophodno je da registar sadrzi iscrpne podatke o lokaciji i objektima koji se na njoj
nalaze, a koji jesu ili mogu biti od znacaja za investitore, a da same braunfild lokacije
budu klasifikovane u skladu sa A-B-C metodologijom

Baza podataka mora biti azurna i stalno otvorena za dopunu, prikaz podataka mora biti
omoguéen na srpskom i engleskom jeziku, uz moguénost pretraZivanja baze i
preuzimanja podataka u elektronskoj formi; iskoristiti programe sa interneta za
mapiranje braunfilda i omoguciti prikaz lokacija u formi interaktivne mape.

Uvecati pravnu sigurnost za investitore i njihovu zainteresovanost za revitalizaciju
utvrdivanjem vlasnika svih braunfilda - Republika Srbija, pokrajina, jedinica lokalne
samouprave ili privatno (pravno ili fizicko) lice.

Resiti sve sporne svojinskopravne odnose izmedu razlicitih nosilaca prava javne svojine,
Zavrsiti postupak restitucije objekata koji mogu biti predmet revitalizacije.

Olaksati postupak prodaje braunfilda (koji se nalaze u javnoj svojini) po ceni niZzoj od
trziSne, uz preporuku da lokalna samouprava iskoristi mogu¢nost da prodaje braunfilde
ili da ih daje u zakup po ceni nizoj od trziSne ili da ih ustupa investitorima bez naknade,
odnosno po simboli¢noj ceni.

Prilikom odredivanja pocetne cene uzeti u obzir upotrebnu vrednost objekta i cenu koju
je investitor zaista spreman da plati, a ne samo trziSnu vrednost objekta.

Olaksati postupak otudenja ili davanja u zakup gradevinskog zemljista koje pripada
jedinicama lokalne samouprave, po ceni manjoj od trziSne cene, odnosno zakupnine ili
bez naknade, odnosno ublaZiti uslove za takvo raspolaganje zemljiStem.

Uvesti izvesne olaksSice za otkup zagadenog zemljiSta po ugledu na moguénost otkupa
neizgradenog zemlji$ta uz sniZenu naknadu ili bez naknade.

Predvideti manje ograniCavaju¢u obaveza sticaoca neizgradenog zemljiSta u javnoj
svojini u pogledu izgradnje objekata na predmetnom zemljiStu, jer obavezu predvidenu u
Uredbi o otudenju mogu u ovom trenutku ispuniti samo veliki, ali ne i mali investitori.

DonoSenjem Zakona o konverziji omogucena je nesmetana konverzija u slucajevima
kada se nepokretnost, odnosno zemljiSte stiCe u postupku privatizacije okoncane do
stupanja na snagu Zakona o planiranju i izgradnji. Pitanje koje bi trebalo resiti jeste
pitanje moguc¢nosti konverzije u pravo svojine bez naknade ukoliko je re¢ o
nepokretnosti steCenoj u ste¢ajnom ili izvrSnom postupku, Sto je Cesto slucaj kad je rec o
braunfild lokacijama. Na ovaj nacin bi se obezbedio znacajan podsticaj za investitore u
revitalizaciju braunfilda.
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o Obezbediti nesmetano ostvarivanje prava na gradnju, i brzo i potpuno, odnosno
dosledno sprovodenje objedinjene procedure za izdavanje akata u ostvarivanju prava na
izgradnju i koriS¢enje objekata, posebno izdavanje akata elektronskim putem.

o UknjiZenje vojne imovine, upisom prava svojine u katastar nepokretnosti u korist lica
koje je vlasnik nepokretnosti (Republika Srbija, odnosno Ministarstvo odbrane, ili
pokrajina ili jedinica lokalne samouprave, u zavisnosti od toga na koga je preneta vojna
imovina).

e Zakonsko uredenje raspolaganja vojnom imovinom koja nije predvidena Master planom,
a za koju postoji zainteresovanost potencijalnih investitora.

e Ukljucivanje vojnih braunfilda u jedinstveni registar braunfild lokacija, uz napomenu da
za vojnu imovinu vazi poseban rezim.

e Utvrdivanje tatne procedure i metodologije odredivanja cene vojne imovine, na osnovu
slede¢ih smernica:

e Besplatno ustupanje vojne imovine lokalnim samoupravama na osnovu projekata
koje bi pripremile i sprovodile jedinice lokalne samouprave.

e Ukljuc¢ivanje u kupoprodajnu cenu vojne imovine troskova c¢is¢enja koje je
sprovela lokalna samouprava na cijoj teritoriji se nalazi vojna imovina, u slucaju
kada lokalna samouprava sti¢e ovu imovinu od Vojske.

e Uracunavanje troSkova ukljanjanja objekata, saniranja i drugih neophodnih
radova.

e Uzimanje u obzir upotrebne vrednosti imovine, kao i cene koju je investitor
spreman da plati, prilikom odredivanje kupoprodajne cene.

e Predvidanje pogodnosti, kao Sto su pla¢anje u ratama i za privatne investitore.

o Koristiti brojna reSenja Zakona o privatizaciji kako bi se ubrzao, odnosno pokrenuo
proces revitalizacije, za one braunfilde za koje je zapocet postupak privatizacije:

° pokretanje steCaja radi okoncanja privatizacije; prenos kapitala bez naknade
strateskim investitorima; stratesko partnerstvo; prodaja imovine ili dela imovine
subjekta privatizacije, Sto je posebno znacajno za pojedinacnu prodaju braunfilda
koji se nalaze u okviru velikih kompleksa koji su u celini neprivla¢ni za investitore;
mere za pripremu i rasterecenje obaveza subjekata privatizacije;
prevazilazenje problema previsokih cena za investitore koje se odreduju prema
pocetnoj ceni za prodaju kapitala;

° teret snoSenja troSkova sanacije ili dekontaminacije prebacuje se na drzavu,

odnosno lokalnu samoupravu.

o Iskoristiti pogodnosti pokrenutog stecaja za one braunfilde za koje nije zapocet postupak
privatizacije.

e Obezbediti veta sredstva u budzZetu koja subjekti privatizacije mogu da koriste za
reSavanje problema viska zaposlenih.

o Koristiti subvencije za zaposljavanje lica koja pripadaju posebno definisanim osetljivim
grupama na trziStu rada, a koje ukljucuju i viSkove zaposlenih.

o Koristiti subvencije Nacionalne sluzbe za zapoSljavanja za otvaranje radnih mesta, za
zapoSljavanje na upraznjenim radnim mestima, i za zaposljavanje nezaposlenih lica koja
pripadaju kategoriji teze zaposljivih, a koja obuhvataju i viSkove zaposlenih.

e Organizovanje javnih radova.
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Preuzimanje aktivnije uloge od strane poverilaca u stecajnom postupku, ¢ime bi se
doprinelo efikasnijem sprovodenju steCajnog postupka i skrad¢ivanju njegovog trajanja.
Poslednje izmene i dopune Zakona o stecaju daju prostora za takvo delovanje poverilaca:
pravo na angazovanje struc¢nog lica koje ¢e vrsiti analizu rada stecajnog upravnika;
Citanje tromesecCnih izveStaja steCajnih upravnika; samostalno zakazivanje sednica
odbora poverilaca u slucaju da je ne zakaZe predsednik odbora.

Realnije procenjivanje imovine ste¢ajnog duznika od strane procenitelja.

Prodaja imovine i po nizim cenama od pocetne, jer stvarnu vrednost imovine predstavlja
imovina koju su potencijalni kupci spremni da plate, a ne cena koju poverioci zahtevaju.
Izdvajanje finansijskih sredstava na nivou drzave namenjenih saniranju ekoloskih
opterecenja nastalih u periodu pre investiranja.

Utvrditi posebne podsticaje za braunfild investicije i za revitalizaciju braunfilda, na
republickom i lokalnom nivou, kao $to su: poreske olaksice (npr. poresko oslobodenje u
sluc¢aju placanja poreza na imovinu, poreski kredit ili poresko oslobodenje u slucaju
pla¢anja poreza na dobit pravnih lica), povoljni krediti, subvencije, odnosno grantovi
(npr. za izradu prethodnih studija izvodljivosti revitalizacije, za finansiranje troskova
same revitalizacije, za procenu stepena ekoloskog opterecenja, za finansiranje troskova
remedijacije zemljiSta, odnosno sanacije braunfilda), oslobadanje od pojedinih
parafiskalnih nameta, i dr.

Iskoristiti pogodnosti predvidene Zakonom o ulaganjima.

Podsticaje i olakSice ne treba vezivati za zapoSljavanje novih lica ni za vrednost
investicije.

Promovisanje koriS¢enja postojecih podsticaja investitorima koji mogu da se primene i
na braunfild investicije, npr. finansijska podrSka koju pruZaju RAS, Fond za razvoj
Republike Srbije, Agencija za osiguranje i finansiranje izvoza ili Pokrajinski sekretarijat
za nauku i tehnoloski; subvencije za zaposljavanje, odnosno za otvaranje novih radnih
mesta; podsticaji stranim ulagacima; poreski podsticaji; ili mere za podsticanje
regionalnog razvoja.

Ublaziti uslove za dodelu bespovratnih finansijskih sredstava za braunfild investicije,
utvrdene Uredbom o uslovima i nadinu privlacenja direktnih investicija, i ne vezivati ih
iskljucivo za otvaranje novih radnih mesta.

Omogucditi investitorima da, prilikom pla¢anja poreza na dobit, koriste posebno poresko
oslobodenje ili poreski kredit po osnovu ulaganja u osnovna sredstva, u iznosu 100%
izvrSenih ulaganja.

Razmotriti moguc¢nost da se Zakonom o porezima na imovinu predvidi posebno poresko
oslobodenje za nove vlasnike, odnosno korisnike braunfild lokaliteta, na odredeni
period.

[zmena interne prakse lokalnih samouprava tako da se investitorima u braunfild lokacije
obezbedi dobijanje svih neophodnih dozvola, odnosno saglasnosti i dokumentacije u
kratkom roku.

Smanjenje lokalnih parafiskalnih nameta, ukljuc¢uju¢i troSkove komunalnih usluga i
doprinose za uredivanje gradevinskog zemljiSta za investitore koji ulazu u revitalizaciju
braunfild lokacija. Uvodenje mogu¢nosti utvrdivanja posebnih, dodatnih podsticaja na
lokalnom nivou u slucaju pojedinacnih revitalizacija, npr. dodelom bespovratnih
novCanih sredstava ili na osnovu odluka o dodatnim oslobadanjima, pored vec
predvidenih pogodnosti za investitore.
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Iskoristi pogodnosti reZima poslovanja u slobodnim zonama, kako u slu¢aju braunfilda
koji se ve¢ nalaze u slobodnim zonama, tako i formiranjem novih slobodnih zona koje bi
obuhvatile i odredene braunfild lokalitete.

Dodatno unaprediti poslovanje u slobodnim zonama, npr. oslobadanjem investitora od
pla¢anja poreza na dobit pravnih lica, pojednostavljenjem carinskog postupka u
slobodnim zonama, ili finansiranjem izgradnje objekata u drzavnom vlasniStvu koji ¢e
sluZiti za inkubaciju proizvodnih braunfild investicija korisnika slobodnih zona.
Uvodenje dodatnih pogodnosti za korisnike slobodnih zona na nivou lokalnih
samouprava.

JaCanje kapaciteta lokalne samouprave i njihovo osposobljavanje da samostalno izrade
projekte, akcione planove za njihovo sprovodenje, kao i da njima dalje upravljaju.
Uporedivanje projekata finansiranih na klasi¢an nacin sa projektima finansiranim kroz
javno-privatna partnerstva radi utvrdivanja da li je partnerstvo uopste isplativo.

Fer i transparentan postupak izbora privatnog partnera.

PruZanje finansijske pomo¢i od strane drzave kao mera privlacenja investitora: poreski
podsticaji, pruzanje republickih garancija.

Dalje i preciznije regulisanje samoinicijativnog predloga koji ¢e lokalna samouprava
verovatno najcesc¢e da primenjuje u slucaju revitalizacije braunfild lokacija.

Dosledno poStovanje obaveze prijavljivanja Komisiji za kontrolu drZzavne pomoc¢i svaku
vrstu drzavne pomoci koja predstava podsticajnu meru za revitalizaciju, posebno u
slucaju prodaje nepokretne imovine u javnoj svojini po ceni niZoj od trzisne ili ustupanja
bez naknade.

U propisima o kontroli drzavne pomo¢i predvideti izuzetak za revitalizaciju braunfild
lokacija ili utvrditi posebnu kategoriju dodele drzavne pomoc¢i za revitalizaciju, i ukinuti
obavezu prijavljivanja podsticajnih mera za revitalizaciju koje se ne smatraju drzavnom
pomodi, a prijavljuju se Komisiji iz razloga pravne sigurnosti.

Ublaziti uslove za prodaju nepokretne imovine u javnoj svojini (po ceni niZoj od trziSne
ili bez naknade), ¢ije ispunjavanje je neophodno da bi se smatralo da takva prodaja ne
predstavlja drzavnu pomo¢.

Koristiti postoje¢e pravne osnove za odobrenje razlicitih podsticajnih mera za
revitalizaciju braunfild lokacija (npr. regionalna drzavna pomo¢, drzavna pomo¢ za male
i srednje privredne subjekte, drzavna pomo¢ za zaStitu Zivotne sredine, drZavna pomo¢
za unapredenje zastite i ocuvanja kulturnog nasleda).

Smanjiti pragove za prijavu koncentracija, kako bi se brojnim investitorima omogucilo da
ne podnose prijavu koncentracije Komisiji za zaStitu konkurencije, budué¢i da
revitalizacija braunfilda, po pravilu, ne naruSava konkurenciju.

U slucaju revitalizacije, umanjiti iznos naknada koje se pla¢aju za podnoSenje prijave,
odnosno za dobijanje reSenja o odobrenju koncentracije.

Izrada detaljne ekoloSke analize radi utvrdivanja stepena zagadenosti braufnild lokacija.
Angazovanje specijalizovanih agencija za izradu analizu i procenu troskova sanacije.
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e Razvoj mehanizma pracenja zagadenja (kao primer mogu da posluZe Nemacka i
Madarska koje u te svrhe koriste katastre nepokretnosti).

e Utvrdivanje nekoliko razli¢itih standarda , Cisto¢e” jedne lokacije prema njenoj buducoj
nameni.

e PruZanje finansijske podrske od strane drZave za saniranje ekoloSkih kontaminacija,
zasnovanih na dobroj uporednoj praksi, kao i kroz finansiranje donoSenja studija
izvodljivosti pojedinih revitalizacija i davanjem moguénosti investitorima da koriste
poreski kredit (za remedijaciju) prilikom placanja poreza na dobit.

e Odbijanje cene saniranja lokacije od osnovice za obracun poreza koji opterecuju
kontaminiranu nepokretnost.

e Predvidanje razli¢ith osnova oslobodenja od odgovornosti nastale po principu
»Zagadivac plac¢a” (npr. savesni kupac zemljiSta, savesni vlasnik zemljista).

e Organizovanje javnih radova i volonterskih akcija sa ciljem sanacija braunfild lokacija.

o Utvrdivanje statusa objekta revitalizacije, odnosno utvrdivanje da li objekat ima status
kulturnog dobra ili dobra od prethodnom zastitom, prema Zakonu o kulturnim dobrima,
ili nema takav status.

o Obezbediti kontinuiranu i sistemsku finansijsku podrSku zaStiti kultunog nasleda,
davanjem grantova (bespovratnih novcéanih sredstava) i odobravanjem povoljnih kredita
za revitalizaciju kulturnih dobara, npr. po uzoru na takvu podrsku koju pruza Holandjija.

e Koristiti podsticaje koje pruza Ministarstvo kulture i informisanja, za zaStitu
nepokretnog kulturnog nasleda, uz preporuku da ova podrSka bude snaznija, kao i
podrsku revitalizaciji koju pruzaju Pancevo i Sremski Karlovci, uz preporuku da ove
primere slede i druge opstine u Srbiji.

Iskoristiti potencijale braunfild lokacija za snimanje filmova i pogodnosti predvidene
Uredbom o podsticajima investitoru da u Republici Srbiji proizvodi audiovizuelno delo.
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