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С а ж е т а к

Овај чла нак при ка зу је спе ци фич но сти по ли ти ке ур ба ног пла
ни ра ња и град ње уоп ште, са по себ ним освр том на спе ци фич
но сти ста ња у Ср би ји. Чла нак ана ли зи ра нај ва жни је ак те ре у 
овом по љу, њи хо ве од но се, по де лу над ле жно сти, про цес од лу
чи ва ња, про це се кре и ра ња, ре а ли за ци је и вред но ва ња по ли ти ке 
и про је ка та у овој обла сти. По себ но се фо ку си ра на про це ду ре, 
те ко нач не ре зул та те и ефек те по ли ти ке у сми слу обез бе ђи ва ња 
склад не, функ ци о нал но и раз вој но одр жи ве за јед ни це, при јат не 
за жи вот и рад.
У ра ду се ко ри сти ком па ра тив на ана ли за Швед ске као дру штва 
ко је је обез бе ди ло про фе си о нал не и де мо крат ске стан дар де у 
овој обла сти, што је до бра осно ва за при каз сла бо сти на шег дру
штва као и мо гу ће прав це ко рек ци је и по бољ ша ња. 
У при ло гу су, по ред те о риј ских ана ли за, да ти и број ни  по да ци 
из ем пи риј ских ис тра жи ва ња као и сли ко ви ти при ме ри зло у по
тре ба гра ђе вин ског зе мљи шта кроз при ва ти за ци ју, по ја ва ола ке 
пре на ме не зе мљи шта, не по што ва ња про фе си о нал них стан дар
да, сла бе до ступ но сти по да та ка, не тран спа рент но сти про це са 
од лу чи ва ња, угро жа ва ња јав ног ин те ре са и јав ног до бра кроз 
«тај кун ске» про јек те. Ра ди ве ће ја сно сти ка ко се у прак си од ви
ја ју ови про це си, текст се за вр ша ва сту ди јом слу ча ја но вог ка пи
тал ног про је кат Бе о град на во ди.
Кључне речи: про стор но пла ни ра ње, град ња, јав на по ли ти ка, 
гра ђе вин ско зе мљи ште, од лу чи ва ње, јав ни ин те рес, јав но до бро, 
зо нинг.

ПОЛИТИКА УРБАНОГ 
ПЛАНИРАЊА И ГРАДЊЕ

*  Факултет политичких наука
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Сми сао по ли ти ке ур ба ног пла ни ра ња и град ње

По ли ти ка ур ба ног пла ни ра ња и град ње у Ср би ји је ве о
ма бит на за дру штво јер обликујенасеља (по себ но је ком плек сно 
пла ни ра ње и уре ђе ње гра до ва), уво ди стан дар де у град њу, уре ђу је 
наменуиначинкоришћењаземљишта (ко је је ве о ма скуп ре сурс), 
омо гу ћа ва да на се ља бу ду ле по и функ ци о нал но об ли ко ва на чи
ме се обез бе ђу је при ја тан ам би јент за жи вот гра ђа на. Иде ал свих 
уре ђе них дру шта ва је кре и ра ње на се ља по ме ри чо ве ка.1 Ова јав на 
по ли ти ка омо гу ћа ва нор мал но функ ци о ни са ње на се ља као це ли не 
у свим ње ним функ ци ја ма и ди рект но ути че на функ ци о нал ни, али 
и на со ци јал ни зо нинг. 

Функционалнизонинг је об ли ко ва ње про сто ра пре ма функ
ци ја ма ко ји ма је до ми нант но на ме њен: зо на ста но ва ње, при вред на, 
ин ду стриј ска и би знис зо на, зо на услу га (за спорт, ре кре а тив на, ту
ри стич ка), са о бра ћај на зо на (рас кр сни це, над во жња ци, пе тље итд). 
Град ске вла сти осми шља ва ју овај про цес да би из ба лан си ра ли све 
аспек те жи во та на се ља и ње них ста нов ни ка у склад ну це ли ну, што 
је, по пра ви лу, вр ло сло жен и иза зо ван за да так. Ва жан аспект је 
функ ци о нал но укла па ње це ли на и дизaјнирање и естет ско об ли ко
ва ње обје ка та и про сто ра. Про је кат ур ба не об но ве аме рич ких гра
до ва као глав ни чи ни лац има укљу чи ва ње гра ђа на у из ра ду ма стер 
пла на (ге не рал ног ур ба ни стич ког пла на). Јед на од ме то да укљу
чи ва ња гра ђа на2 је измаштавање гра да у сми слу пред ла га ња же
ље них са др жа ја, фор ми, де лат но сти као и естет ског об ли ко ва ња 
обје ка та и про сто ра. Не ки од нај бо љих ар хи тек тон ских и ур ба ни
стич ких ре ше ња су про из вод из ма шта ва ња па су та ко на ста ли не ка 
од нај леп ших и нај функ ци о нал ни јих ре ше ња у уре ђе њу гра до ва и 
тр го ва (цен тар Бо сто на, Бер кли, Си етл итд). 

До дат но, би тан аспект функ ци о нал ног зо нин га је кре и
ра ње при ја тељ ског ам би јен та за при вла че ње ин ве сти ци ја, раз вој 
би зни са и услу га, те подстицањелокалногекономскогразвоја као 
1 Ви де ти: UrbanPlanningin the21stCentury, (ed. Da niel Gra ber, Ken neth Bir

ming ham), No va Sci en ca Pu blis hers, Inc, New York, 2009; UrbanPolitics, (ed. 
Mark Da vid son, De bo rah Mar tin), Sa ge Pu bli ca ti ons, 2014.

2 Јед на од нај пре глед ни јих сту ди ја у обла сти ме то до ло ги је ра да град ских вла
сти и ме то да ко ји се ко ри сте у ди ја ло гу са гра ђа ни ма и ло кал ном за јед ни цом 
дат је у збор ни ук ра до ва: ResearchingtheCity, (ed. Ke vin Ward), Sa ge Pu bli ca
ti ons, 2014.
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јед не од нај бит ни јих и нај зах тев ни јих над ле жно сти ко је са вре ме не 
ло кал не вла сти има ју.3 

Социјалнизонинг пред ста вља про стор но гру пи са ње ста
нов ни ка (по ра зним осо би на ма) у од ре ђе не обла сти, као на при мер: 
ки не ска, је вреј ска че тврт (ет нич ки прин цип), елит ни ре зи ден ци
јал ни де ло ви гра да (бо гат ство), сла мо ви и ге та (си ро ма штво), рад
нич ка, за нат ска, тр го вач ка, умет нич ка че тврт (де лат ност ста нов ни
ка), итд.

За раз ли ку од функ ци о нал ног зо нин га, со ци јал ни је че
шће по сле ди ца жи во та и функ ци о ни са ња гра да не го што је уна
пред ја сна на ме ра вла сти, ма да ни су прот ни при ме ри ни су ис
кљу че ни. Та ко је у САД у ви ше на вра та отва ра на де ба та ве за на за 
ур ба ну по ли ти ку јед ног бро ја гра до ва ко ји по ти ску ју си ро ма шни
ји, па чак и сред њи со ци јал ни слој из атрак тив ни јих де ло ва гра да, 
за рад ње го вог ре зер ви са ња за вр ло бо га те гра ђа не. Овај про цес се 
на зи ва џен три фи ка ци ја. Глав ни ин стру мент вла сти у овом про це су 
пред ста вља ви си на по ре за на имо ви ну и ви си на рен ти за ста но ве, 
а у јав но сти се че сто отва ра де ба та о де мо кра тич но сти и (не)при
хва тљи во сти ова кве вр сте по ли ти ка по оп шти, раз вој ни ин те рес 
дру штва.4  

Ова вр ста ди ле ма је на ин тер на ци о нал ном ни воу отво ре
на од стра не УН ко је су усво ји ле кон цепт «отво ре них гра до ва» за 
све гра ђа не ко ји же ле да жи ве у њи ма, са зах те вом да се град ске 
вла сти по тру де да обез бе де до ступ не ста но ве и по сло ве као бит не 
пред у сло ве за нор ма лан жи вот при до шли ца. У са вре ме ном, гло ба
ли зо ва ном све ту, са ве ли ким та ла си ма ми гра ци ја у раз ви је не де ло
ве све та, ове зах те ве је ве о ма те шко оства ри ти, те је пред град ским 
вла сти ма ве о ма те жак (не ка да и нео ствар љив) за да так.5  Без об зи
ра на успе шност по ли ти ке отво ре но сти у сва ком гра ду по на о соб, 
3 Ви де ти: Brad fo re, Bram well, GoverningUrbanEconomies,InnovationandInclu

sioninCanadianCityRegions, Uni ver sity of To ron to Press, 2014; као и: Da vid 
Wol fe, InnovatinginUrbanEconomies/EconomicTransformationsinCanadian
CityRegions, Uni ver sity of To ron to Press, 2014.

4 Ви де ти раз ли чи те аспек те со ци јал ног зо ни ра ња у сту ди ји: No ra Li ber tun de 
Du ren, ’’Ci ti es and So ve re ignty’’, у: IdentityPoliticsinUrbanSpaces (ed. Di a ne 
Da vis), In di a na Uni ver sity Press, 2011; као и ра до ве: Alan Har ding, Ta lja Bloc
kland, UrbanTheory, Sa ge Pu bli ca ti ons, 2014; као и: M. Got tdi e nr, Le slie Budd, 
UrbanStudies, Sa ge Pu bli ca ti ons, 2005.

5 Де таљ ни је о овој вр сти иза зо ва као и о оте жа ном оп штем ам би јен ту раз во ја 
гра до ва у вре ме ни ма кри за ви де ти: Citiesandcrisis, (ed. Ku ni ko Fu ji ta), Sa ge 
Pu bli ca ti ons, 2014.
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град ске вла сти се сва ка ко раз ли ку ју по то ме да ли су по све ће не 
овој по ли ти ци па се сто га тру де да до стиг ну те ци ље ве, да ли иг но
ри шу по сто ја ње овог кон цеп та или се опи ру ова квом кон цеп ту и на 
њој за сно ва ној по ли ти ци раз во ја гра до ва.6

Ак те ри, глав ни про це си и стан дар ди

За успе шно кре и ра ње, при ме ну и вред но ва ње по ли ти ке 
ур ба ног пла ни ра ња и град ње од ве ли ког зна ча ја је:

а. Аде кват на поделанадлежности из ме ђу др жа ве и ло
кал них вла сти и де мо крат ски од но си са рад ње и ко ор
ди на ци је у ра ду;

б. Демократски амбијент ко ји под ра зу ме ва по сто ја ње 
отво ре не, тран спа рент не и од го вор не јав не по ли ти ке 
ко ја омо гу ћа ва: 

– кре и ра ње ква ли тет них, ја сних и до ступ них пла но
ва и сту ди ја нео п ход них за ква ли тет но об ли ко ва ње 
про сто ра и град њу; 

– јав ност у кре и ра њу про је ка та и ре а ли за ци ји по ли ти
ка и про је ка та у овој обла сти и

– аде кват но укљу чи ва ње гра ђа на, ци вил ног дру штва 
и за јед ни це у про це се од лу чи ва ња. 

ц. Стал но и аде кват но при су ство професионалногутица
јаистандарда у овој де лат но сти, пре све га кроз: 

– по сто ја ње сна жних и ква ли тет них ин сти ту ци ја спе
ци ја ли зо ва них за ове по сло ве,  

– до бра ор га ни за ци ја ра да као и 

– до во љан број струч ња ка на свим ни во и ма.

У Ср би ји по сто је број не слабости у овој обла сти и не ке 
од нај ва жни јих би би ле:

6 За ни мљи ве сту ди је по све ће не овим пи та њи ма су: Ed ward So ja, SeekingSpatial
Justice, Uni ver sity of Min ne so ta Press, 2010; као и: John Fre ce, SprawlandPo
liticsInsideStoryofSmartGrowthinMaryland, Uni ver sity Press of New York, 
2009.
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– неадекватнаподеланадлежностиизмеђудржавеи
локалневласти (пре те ра на цен тра ли за ци ја);

– крути,централизованигенералнипланови и не а де
ква тан про стор ко ји је оста вљен ло кал ним вла сти ма 
да ути чу на уре ђе ње про сто ра;

– број ни имовинско правни проблеми (бес прав ни из
гра ђе ни објек ти, спор про цес вра ћа ња имо ви не ло
кал ним вла сти ма као и спор про цес вра ћа ња на ци о
на ли зо ва не имо ви не);

– ола ко кршењепрофесионалнихстандарда па и по
стојећихпланова;7 

– сла бо укљу чи ва ње гра ђа на (ста нов ни ка) у про це се 
пла ни ра ња, кре и ра ња и им пле мен та ци је про стор
них и ур ба ни стич ких пла но ва као и у од лу чи ва ње о 
град њи (на ме ни зе мљи шта, по тре ба ма, при о ри те ти
ма итд).8  

Ра ди бо љег схва та ња зна ча ја по сто ја ња про фе си о нал них 
и де мо крат ских стан дар да у овој обла сти, пр во ће би ти дат при мер 
на чи на кре и ра ња и при ме не ове по ли ти ке у Швед ској а за тим ће се 
пре ћи на ана ли зу у Ср би ји.

Ком па ра тив но ис ку ство  при мер швед ског дру штва

У Швед ској, као и у ни зу раз ви је них зе ма ља, пи та ње про
стор ног пла ни ра ња је ва жан део раз вој не и при вред не стра те ги
је. Про це ду ре ра да и од лу чи ва ња у овој обла сти су пре ци зно ре
гу ли са не, при ме њу ју се про фе си о нал ни стан дар ди (ни ка ко се не 
до пу шта во лун та ри зам), а од лу чи ва ње о овим ва жним пи та њи ма 
од го вор но, јав но и трај но је отво ре на те ма. Ис ку ство Швед ске и 
Сток хол ма је ве о ма ин спи ра тив но с аспек та зна ча ја ове обла сти и 
па жње са ко јом се њи хо во дру штво ба ви овим пи та њи ма. 

7 Узро ци су че сто пар то кра ти ја као ам би јент у ко јој је нај бит ни ји ин те рес пар
ти ја и по вла шће них гру па уме сто јав ног ин те ре са и до бра, ко руп ци ја, нео д
го вор ност. По сле ди це су: зло у по тре бе јав ног до бра, бес прав на град ња и ур
ба ни стич ки, естет ски и функ ци о нал но сла бо уре ђе на на се ља.

8 На су прот овим, де мо крат ским стан дар ди ма, у Ср би ји је ве о ма при сут на 
прак са скри ва ња ових ин фор ма ци ја од за јед ни це и ре а ли за ци ја про је ка та од 
ин те ре са за по је ди не гру пе, не рет ко уз угро жа ва ње и жр тво ва ње јав ног ин
те ре са и јав ног до бра.
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Ло кал не вла сти има ју широкобимнадлежности, об у че
не ка дро ве а др жа ва и ло кал не вла сти са ве сно укљу чу ју струку,
знањаипрофесионалнекритеријуме у до но ше ње свих бит них од
лу ка. У овој зе мљи је ства ра ње и одр жа ва ње функ ци о нал них, ле
пих, здра вих и чи стих на се ља ап со лут ни при о ри тет те се оту да па
жљи во кре и ра ју раз вој не стра те ги је во де ћи ра чу на о свим бит ним 
кри те ри ју ми ма (тех но ло шки, еко ло шки и естет ски). Др жа ва као и 
ло кал не вла сти (не са мо оп шти не и гра до ви већ и де ло ви ових за
јед ни ца као што су квар то ви) су парт не ри у овом по слу и ме ђу соб
но се ува жа ва ју и са ра ђу ју. Они ак тив но и стал но укљу чу ју јав ност 
у про це се од лу чи ва ња о на ме ни зе мљи шта, о про бле ми ма, при о
ри те ти ма, мо гу ћим ал тер на тив ним, и ко нач но, оп ти мал ним ре ше
њи ма. Спе ци фич ност швед ског си сте ма је да по ли ти ку кре и ра ју 
(у струч ном сми слу) про фе си о нал ци док по ли ти ча ри по ли тич ки 
ба лан си ра ју ове про це се.9 У овој зе мљи у свим, па и у овој обла сти 
јав них по ли ти ка, пре суд но бит ну уло гу има ју агенције и профе
сионалнатела чи ме се обез бе ђу ју ис пу ње ње стан дар да и за шти
та јав ног ин те ре са и јав ног до бра. При су ство ко руп ци је је ско ро 
за не мар љи во. Швед ско дру штво се озбиљ но за бри ну ло на по ја ве 
ко руп ци је (по ја ва при сут на и у обла сти град ње), те је из то га про
ис те кла озбиљ на ана ли за ових про це са пра ће на јав ним де ба та ма и 
пред ло гом ме ра за за у ста вља ње тих по ја ва.10  

У Швед ској, др жа ва не до но си ге не рал ни план без укљу
чи ва ња ло кал них вла сти. Ва жну уло гу у овом про це су сва ка ко има 
Швед ска асо ци ја ци ја ло кал них вла сти (SA LAR) ко ја че сто успе
шно олак ша ва ди ја лог. Др жа ва де фи ни ше прин ци пе уре ђе ња про
сто ра, про стор ног пла ни ра ња, зо ни ра ња и град ње док ло кал не 
вла сти има ју пу ну над ле жност да, у да тим за кон ским окви ри ма, 
до но се ур ба ни стич ке пла но ве те кре и ра ју и ре а ли зу ју по ли ти ку 
про стор ног пла ни ра ња, град ње и ста но ва ња ка ко про це не, ску па 
са гра ђа ни ма, да је нај бо ље за гра ђа не, за јед ни цу и ин те ре се раз во
ја оп шти не. У овом про це су се за ко ни и про фе си о нал ни стан дар ди 
по шту ју.
9 Обез бе ђу ју до ступ ност по да та ка, де мо крат ски про цес рас пра ве и од лу чи ва

ња, укљу чу ју све бит не ак те ре и обез бе ђу ју па жљи ву, ар гу мен то ва ну  јав ну 
ана ли зу свих пред ло га, њи хо вих ре ше ња те кре и ра ње одр жи ве раз вој не стра
те ги је и до след не при ме не усво је не по ли ти ке и про је ка та.

10 G.O. Eling sonn, A. Brgh, M. Sjo lin: “Pu blic Cor rup tion in Swe dish Mu ni ci pa li
ti es Tro u ble Lo o ming on the Ho ri zon?”, LocalGovernmentStudies, Ro u tled ge, 
Vol. 34, No. 5, No vem ber/2008, стр. 595608.
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Гра ђа ни су ак тив но укљу че ни у про цес израдедетаљног
урбанистичкогплана и то у свим фа за ма:

а. из ра да де таљ ног ур ба ни стич ког пла на,

б. про ме не на ме не зе мљи шта и кре и ра ња пла на град ње и

ц. ко нач но из да ва ња гра ђе вин ских до зво ла. 

Ве о ма су че сте јавнедебате у ди стрик ти ма на ко је се план 
од но си, из но се се отво ре на пи та ња, су ко бља ва ју ин те ре си, же ље и 
по тре бе по је ди на ца, ин те ре сних гру па и ор га ни за ци ја и тра же оп
ти мал на ре ше ња, што че сто ни је ни ма ло јед но ста ван про цес. Је дан 
од нај ве ћих иза зо ва за њи хо ве вла сти је омо гу ћи ти да се на пра ви 
нај бо љи ба ланс ква ли те та и ефи ка сно сти. На и ме, у на по ру да се 
укљу че сви за ин те ре со ва ни гра ђа ни, ци вил не гру пе и ор га ни за ци
је, де ша ва се да се про це ду ре усва ја ња пла но ва и до ку ме на та ја ко 
оду же што та ко ђе ни је оп ти мал но ста ње, па град ске вла сти ак тив
но ра де са свим уче сни ци ма да се обез бе ди ква ли тет но али и ефи
ка сно од лу чи ва ње. 

Ур ба на и по ли ти ка град ње се за сни ва ју на одличнимба
замаподатака што је основ за до бар ква ли тет ове по ли ти ке (по
литиказасновананапоузданимподацимаevidencebasedpolicy
making). Ло кал не вла сти (као и др жа ва у сво јим над ле жно сти ма) 
при ме њу је benchmar king (си стем мер них ин стру ме на та за ме ре
ње ефе ка та ра да) пу тем ко га се до би ја ре а лан увид у про цес ра да, 
успе шност, сла бо сти и у про стор на ко ме тре ба ин тер ве ни са ти ра
ди по ди за ња ква ли те та ра да. 

Сток холм је ве о ма ин те ре сан тан при мер за област про
стор ног пла ни ра ња и град ње. Он је, по пут Бе о гра да, ми ли он ски 
град (800.000 ста нов ни ка у цен тру и два ми ли о на у окру гу Сток
холм) са стал ним при ли вом ста нов ни ка. Сток холм је при влач на де
сти на ци ја за ин ве сти то ре, ула га ња и раз вој би зни са. По ред то га је 
зна ча јан уни вер зи тет ски цен тар са све ве ћим при ли вом сту де на та. 
Сток холм је је дан од нај бо га ти јих гра до ва у Швед ској, па и це лој 
Скан ди на ви ји. Овај град је сла бо по го ђен кри зом и има нај ни жу 
сто пу не за по сле но сти од 6 од сто.11  

Сток холм је смештеннавеликомбројуострва што ја ко 
до при но си ње го вој из у зет ној ле по ти и жи во пи сно сти про сто ра 

11 У Сток хол му се кри за осе ћа са мо на тр жи шту за по шља ва ња мла дих, где је се 
од по чет ка кри зе број не за по сле них ду пли рао, че му град ске вла сти, али и др
жа ва, по све ћу ју ве ли ку па жњу тра га ју ћи за аде кват ним ре ше њи ма и ме ра ма.
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(ди на ми ка од но са во де, не ба и зе мље), али је то у исто вре ме и 
ве ли ки иза зов. Про блем не до стат ка про сто ра ко ји по сто ји у свим 
гра до ви ма све та, у овом гра ду је још из ра же ни ји и зах те ва ве о ма 
ве шта ур ба ни стич ка, тех нич ка и ар хи тек тон ска ре ше ња за све де
лат но сти у гра ду (ко му нал не ин фра струк ту ре у сми слу во до во да, 
ка на ли за ци је, га со во да, са о бра ћај не ин фра струк ту ре, град ње итд). 

Ова кву си ту а ци ју успе шно мо гу ре ша ва ти са мо ускла ђе
ни ти мо ви об у че них, ве штих и кре а тив них струч ња ка, од го вор ни и 
де мо крат ски ор јен ти са ни по ли ти ча ри и ак тив ни гра ђа ни. Сви по
ме ну ти чи ни о ци (про стор ни, со ци јал ни, тех но ло шки, еко ном ски 
итд) се узи ма ју у об зир у про це су про стор ног пла ни ра ња ко је је 
тран спа рент но, јав но и од го вор но те је та ко ре ал на осно ва за кре и
ра ње аде кват не по ли ти ке град ње и раз во ја гра да.  Ти прин ци пи су 
при сут ни и у про це су од лу чи ва ња о на ме ни зе мљи шта, у де ба та ма 
о при о ри те ти ма (из град ња шо пинг или кул тур ног цен та на не кој 
атрак тив ној ло ка ци ји), о из гле ду гра да и ква ли те ту жи во та ко је ну
де на се ља итд. 

Ло кал не вла сти уре ђу ју пар це ле (са рад ња са при ват ним 
сек то ром) а ин ве сти тор гра ди на већ уре ђе ном про сто ру, већ пре ма 
стан дар ди ма ко ји по сто је за тај про стор. Из да ва ње гра ђе вин ских 
до зво ла је про це ду рал но од лич но уре ђе но, а сам про цес је олак
шан и ре ла тив но ефи ка сан и брз.

Ур ба но, про стор но пла ни ра ње и град ња у Ср би ји

Област ур ба ног пла ни ра ња зах те ва да др жа ва и ло кал не 
вла сти има ју стра те ги је, ко ри сте ба зе по да та ка а про цес пла ни ра
ња за сни ва ју на из ме ре ним по тре ба ма гра ђа на.12  На ше вла сти по 
свим овим аспек ти ма сла бо ра де. Област пла ни ра ња се де це ни ја ма 
су о ча ва са озбиљ ним сла бо сти ма: др жа ва и ло кал не вла сти су сла
бо об у че не за стра те шко пла ни ра ње,13  про стор ни пла но ви се че сто 
уоп ште не ра де, област је за не ма ре на, оп те ре ће на ко руп ци јом, си
стем је цен тра ли зо ван а ло кал не вла сти за и ста има ју пре скром не 
12 Ви де ти де таљ ни је о зна ча ју стра те шког пла ни ра ња и упра вља ња, те ди ле ма

ма и иза зо ви ма у тој обла сти у гра до ви ма раз ви је ног све та: Ro bert Agra noff,  
Mic hael McGu i re, CollaborativePublicManagementNewStrategiesforLocal
Governments,  Ge or ge town Uni ver sity Press, Was hing ton, DC, 2003.

13 Ду шан Ва си ље вић, Локалниекономскиразвојзаштосунекеопштинедо
битнициадругегубитницитранзицијe, ПАЛ ГО, Бе о град, 2012, стр. 3538.
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ка па ци те те.14  Гра ђа ни су мар ги на ли зо ва ни и рет ко се укљу чу ју у 
ове про це се. 

Област ур ба ног, про стор но пла ни ра ња и град ње је не до
вољ но уре ђе на, ка ко за ко ни ма, та ко и од го ва ра ју ћим под за кон ским 
ак ти ма. Нај бит ни ји за ко ни у овој обла сти усво је ни по сле 2000. го
ди не су: За кон о пла ни ра њу и из град њи 2003, са до пу на ма 2009, 
2011. као и но ви За кон из 2015 го ди не ко ји је по ку шао да на пра ви 
из ве сна по бољ ша ња. Ова област је про стор озбиљ них кон цеп ту ал
них а сва ка ко и ин те ре сних су ко ба раз ли чи тих ак те ра у дру штву.

Др жа ва до но си Националнипросторниплан и Просторне
плановепосебненамене (ко ји уре ђу ју про сто ре од стра те шког ин
те ре са за Ср би ју, као на при мер: на ци о нал ни парк, ру дар ски ба зен, 
ко ри дор, га со вод, ре ка итд). Ови пла но ви по пра ви лу об у хва та ју 
про стор ве ћег бро ја ло кал них са мо у пра ва (оп шти на, гра до ва) али 
др жа ва рет ко, на би ло ко ји на чин (по го то ву не аде ква тан) укљу чу је 
ло кал не вла сти у про це се кре и ра ња ових пла но ва. 

Ло кал не вла сти (оп шти на, град) пра ве генерални план,
просторни план и план детаљне регулације за сво ју те ри то ри ју. 
По сто је оп шти ур ба ни стич ки пла но ви (та ко гра до ви до но се ге не
рал ни план а ма ња на се ља и се ла до но се план оп штег уре ђе ња) ко
ји се да ље раз ра ђу ју ре гу ла ци о ним пла но ви ма (план ге не рал не ре
гу ла ци је  и план де таљ не ре гу ла ци је за све оп шти не), што је основ 
за спро во ђе ње и уре ђи ва ње гра ђе вин ског зе мљи шта. Сви ови пла
но ви де фи ни шу и пре ци зи ра ју пра ви ла уре ђе ња про сто ра, пра ви
ла гра ђе ња обје ка та и има ју по себ но гра фич ки део као ви зу ел ни 
при каз да тих ре ше ња. Мре жа свих ових пла но ва је уса гла ше на и 
ус по ста вље на је по прин ци пи ма хи је рар хи је, што зна чи да план 
«ни жег ре да» мо ра би ти ускла ђен са пла но ви ма «ви шег ре да».15 У 
про це су пла ни ра ња ло кал них вла сти та ко ђе је еви ден тан про блем 
сла бог укљу чи ва ња гра ђа на али и низ дру гих про бле ма ко ји се мо
гу опи са ти као сла би ка па ци те ти за рад у овој обла сти. 

И по ред овог на чел но до бро по ста вље ног си сте ма, у прак
си про стор ног пла ни ра ња и град ње де це ни ја ма по сто је озбиљ не 
сла бо сти: 

14 Ви де ти: Све тла на Ри стић, ‘’Стам бе не ре фор ме у Ср биј’’, Часопис за јавну
политикуПолис, бр. 3/фе бру ар 2013, стр. 411.

15 Ви де ти де таљ ни је: Сне жа на Ђор ђе вић, Приручникзамодерноуправљањело
калнимекономскимразвојем, СКГО, Фа ку тет по ли тич ких на у ка, Чи го ја, Бе о
град, 2009, стр. 2829.
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а) др жав ни пла но ви су пре те ра но де таљ ни што до во ди до 
кру то сти и не флек си бил но сти у си сте му пла ни ра ња јер ло кал не 
вла сти има ју не до вољ но про сто ра да при ла го де пла но ве раз вој ним 
по тре ба ма кон крет не ло кал не за јед ни це и на се ља;

б. област пла ни ра ња је озбиљ но за не ма ре на јер ло кал не 
вла сти че сто не пра ве пла но ве због не до стат ка струч ња ка или нов
ца за тај по сао. По сле ди ца тог ста ња је слабквалитетпланирања 
као и проблемнепокривеностипростораплановима. 

Ис тра жи ва ња по ка зу ју да ова кво ста ње па ра док сал но, 
ства ра ја ко мно го про бле ма баш гра до ви ма ко ји има ју ве ће ка па ци
те те али и ве ће по тре бе услед ком плек сно сти про бле ма и ве ли чи не 
на се ља,16 те су пред став ни ци гра до ва с пра вом ви ше фру стри ра ни 
по сто је ћим ста њем. 

Област и по ли ти ка про стор ног пла ни ра ња и град ње та ко
ђе па ти од хро нич ног недостаткастручњака за од ре ђе не обла сти 
као и ви со ко ква ли фи ко ва них струч ња ка (по себ но у ма њим или 
пе ри фер но ло ци ра ним оп шти на ма). Пред став ни ци ло кал них вла
сти су та ко ђе не за до вољ ни фи нан сиј ским сред стви ма ко ја мо гу 
одво ји ти за ову ком плек сну и зах тев ну област. И у овом сми слу је 
ин ди ка тив но да су пред став ни ци оп шти на у ма њој ме ри за бри ну ти 
по сто је ћим ста њем не го њи хо ве ко ле ге у гра до ви ма.17 

Ад ми ни стра ци ја ко ја оп слу жу је ову област јав не по ли ти
ке, не ма аде ква тан ка па ци тет јер ра ди на ар ха и чан на чин и уз до
ми на ци ју пар тиј ских ин те ре са и кри те ри ју ма у ра ду, у од но су на 
про фе си о нал не, ко ји су по ти сну ти и че сто жр тво ва ни. Ово је ве ли
ка сла бост чи та вог си сте ма, ко ју ни јед на до бро уре ђе на зе мља не 
би при хва ти ла. У том сми слу за не ке да ље ко ра ке оста је си стем ски 
ре ши ти про блем начинаизборакадрова ко ји ни је ис кљу чи во про
фе си о на лан и за сно ван на проценама потреба администрације, 
већ је че сто со ци јал ни (збри ња ва ње љу ди), пар тиј ски (за по шља ва
ње стра нач ких при пад ни ка), ро ђач ки, при ја тељ ски, род бин ски итд. 
Оту да ни је нео бич но да се у си ту а ци ја ма зло у по тре ба ка да се кр ше 
стан дар ди и нор ме (нај че шће про јек ти на пра вље ни спре гом по ли

16 Ве ћа кон цен тра ци ја ста нов ни ка, ве ћа ком пле сност ур ба ног на се ља зах те ва 
бо љи ква ли тет пла но ва да би се про бле ми лак ше и ква ли тет ни је ре ша ва ли. 
Ви де ти: Сне жа на Ђор ђе вић, ‘’Ана ли за при ме не прин ци па суб си ди ја ри те та у 
Ср би ји’’, у: СтудијаопримениначеласубсидијарностиуРепублициСрбији, 
(ур. С. Ђор ђе вић, Д. Ми лен ко вић, М. Про ко пи је вић) Ми ни стар ство ре ги о
нал ног раз во ја и ло кал не са мо у пра ве, Бе о град, 2013, стра на 114168.

17 Ibid.
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ти ча ра и тај ку на), из о ста је от пор струч ња ка чи ме се жр тву је јав но 
до бро и пра ве ве ли ке ма те ри јал не и раз вој не ште те.18 

У том сми слу мо же се са мо и да ље ин си сти ра ти на ко нач
ном уво ђе њу си сте ма за по шља ва ња, на пре до ва ња и на гра ђи ва ња 
премазаслугама (ме рит си стем) уз ја ча ње прав не др жа ве, мо дер
ни за ци ју на чи на ра да и пре ла зак на упра вља ње ми си ја ма, тим ски 
на чин ра да, иден ти фи ка ци ју стан дар да, кре и ра ње ин ди ка то ра раз
во ја, стал но пра ће ње и вред но ва ње ра да, чи ме се обез бе ђу је ква ли
тет но упра вља ње раз во јем (одр жи ви раз вој). 

На осно ву из не тог би се да ло за кљу чи ти да се у обла сти 
ове јав не по ли ти ке уоп ште ни је во ди ло ра чу на о про фе си о на ли
за ци ји, ме ђу тим то не би би ло тач но. Бит но је има ти у ви ду да је 
на пра вље на дво стру ка си стем ска ин тер вен ци ја ко ји ма се же ле ла 
обез бе ди ти већапрофесионализација у овој обла сти а сма њи ва ње 
во лун та ри зма.

У бор би про тив во лун та ри зма и зло у по тре ба ко је су то
ком 1990тих го ди на до ве ли до озбиљ ног ру и ни ра њу ур ба ног про
сто ра, од 2000. го ди не се иде на ја ча ње при ме не професионалних
стандарда у овој обла сти и си стем ско ја ча ње кон тро ле струч но
сти и етич но сти ове вр сте де лат но сти од стра не вла сти. Др жа ва је 
сма тра ла да је бит но озбиљ ни је по ста ви ти и кон тро ли са ти про цес 
издавање (алии одузимање) лиценци зарадпојединцима (Ин же
њер ска ко мо ра) ифирмама,организацијама (Ми ни стар ство за ка
пи тал не ин ве сти ци је и гра ђе ви ну). Лиценца је по твр да струч но сти 
али и етич но сти и при др жа ва ња стан дар да про фе си је у оба вља
њу ових по сло ва. Ли цен ца се мо ра стал но об на вља ти, уве де на је 
стал на кон тро ла ква ли те та ра да и ли цен ца је под ло жна од у зи ма њу 
у слу ча је ви ма кр ше ња стан дар да утвр ђе них за ко ни ма. У срп ском 
дру штву је то зна ча јан по мак ма да са вре ме на, до бро уре ђе на дру
штва то сма тра ју ба зич ним прин ци пом ко ји се под ра зу ме ва.

Мно ги струч ња ци ис ти чу да је и тај про цес у мно гим 
аспек ти ма спо ран, али без об зи ра на струч не спо ро ве, у прак си се 

18 У сту ди ја ма по све ће ним ко руп ци ји у Швед ској, је дан од раз ло га за бри гу, 
по ред сла бих и не а де кван тих ин сти ту ци ја и ме то да кон тро ле, јеи  озбиљ но 
сма ње ње “уз бу њи вач ког по на ша ња” јав них слу жбе ни ка у си ту а ци ја ма зло у
по тре ба, ко је се тре ти ра коа озби љан си стем ски про блем. Ви де ти: G.O. Eling
sonn, A. Brgh, M. Sjo lin, “Pu blic Cor rup tion in Swe dish Mu ni ci pa li ti es  Tro u ble 
Lo o ming on the Ho ri zon?”, LocalGovernmentStudies, Ro u tled ge, Vol. 34, No 5, 
No vem ber 2008, стр. 603 605.
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мо гу иден ти фи ко ва ти из ве сни, исти на скром ни, по ма ци у по гле ду 
ве ће од го вор но сти у град њи.19  

Дру ги аспект про фе си о на ли за ци је пред ста вља уво ђе ње у 
гра до ве ин сти ту та градскогархитекте20 са ци љем да он, ску па са 
и до та да по сто је ћим ур ба ни стич ко план ским ин сти ту ци ја ма, по
у зда ни је обез бе ди лак ше сре ђи ва њу про бле ма ур ба ни стич ког ха
о са, ди вље пар це ли за ци је и град ње. Овај ин сти тут је при су тан у 
мно гим зе мља ма у све ту. Ус по ста вље на је ме ђу на род на про фе си
о нал на мре жа град ских ар хи те ка та ко ја је по све ће на из на ла же њу 
нај бо љих на чи на за уре ђе ње про сто ра и ре ша ва ње про бле ма, што 
су за ко но пи сци има ли у ви ду као по себ ну по год ност и по др шку за 
успе шно ре ша ва ње ко руп ци је и ур ба ни стич ког не ре да у Ср би ји. 
По сле ви ше од де це ни је по сто ја ња (од 2002) на чел но би се мо гло 
за кљу чи ти да град ске ар хи тек те ма ло мо гу да ура де у си сте му ко ји 
је ова ко те шко оп те ре ћен пар то кра ти јом, во лун та ри змом и ко руп
ци јом.

У овом кон тек сту је бит но на по ме ну ти по ве за ност про
стор ног пла ни ра ња и град ње кроз пи та ње на чи на во ђе ња зе мљи
шне по ли ти ке као и нај бит ни јих ин стру ме на та ко ји се при то ме 
ко ри сте.

Зе мљи ште и град ња

Упо тре ба зе мљи шта је ва жан чи ни лац у овим про це си
ма па у том сми слу тре ба има ти у ви ду да се земљишнаполитика 
де фи ни ше про стор ним, а раз ра ђу је ур ба ни стич ким пла но ви ма. На 
осно ву ур ба ни стич ких пла но ва се уре ђу је зе мљи ште и спро во ди 
кон тро ла над зе мљи штем. У свим оп шти на ма и гра до ви ма Агенци
јеилиДирекцијезаграђевинскоземљиште има ју пра во и ду жност 
да га зду ју зе мљи штем. 

Ин стру мен ти ко ји се ко ри сте у овом про це су су земљишне
књигеикатастар. Ка та стар је јав на књи га ко ја по ка зу је фи зич ки 
из глед пар це ле и обје ка та сме ште них на њој, док зе мљи шна књи
га са др жи иден ти фи ко ва ну вла снич ку струк ту ру је ди ни ца (ста но
19 Дра стич ни је по ја ве, ин ци ден ти ко ји су упу ћи ва ли на не са ве сну град њу (уру

ша ва ња згра да и обје ка та) пра ће ни су ка жња ва њем од го во рих и од у зи ма њем 
ли цен ци за да ље оба вља ње ових по сло ва.

20 За кон о ло кал ној са мо у пра ви, СлужбенигласникРС, бр. 9/2002,  члан 56, 57.
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ва, офи са, ло ка ла) у да тим објек ти ма.21 Ср би ја се ду го му чи ла са 
про бле ми ма сла бог ква ли те та и не по у зда но сти зе мљи шних књи га 
и не а жу ри ра ност ка та стра, што је пред ста вља ло ве ли ки про блем 
с об зи ром да су они ба зич ни до ку мен ти за во ђе ње ур ба ни стич ке, 
про стор не и стам бе не по ли ти ке. Оту да је ра зу мљи во да су вла сти 
по сле 2000 го ди не да ле при о ри тет про јек ту сре ђи ва ња зе мљи шних 
књи га и ка та стра, те је да нас њи хов ква ли тет на да ле ко бо љем ни
воу.22  

У скла ду са упра вља њем зе мљи штем, тре ба на по ме ну ти 
да се код нас рет ко уна пред при пре ма за град њу, што је ве о ма чуд на 
прак са. При пре ма зе мљи шта за град њу је раз ли чи то ре гу ли са на у 
ра зним зе мља ма али је увек не ко оба вља. У Ср би ји је ова де лат
ност про пу ште на ин ве сти то ри ма (ко ји гра де) што је ве о ма не ра
ци о нал но (ску по),23 до во ди до не у јед на че но сти, сла бе ко хе рент но
сти уре ђе ња про сто ра у це ли ни, што за по сле ди цу, по пра ви лу, има 
сла бу уре ђе ност зе мљи шта.

У ве ћи ни зе ма ља ло кал не вла сти бла го вре ме но фор ми ра
ју ре зер ве зе мљи шта за гра ђе ње  банке земљишта. Ово зе мљи
шта се уре ђу је (из град ња ин фра струк ту ре, са о бра ћај них при ла за, 
пар кин га, пар ка и зе ле них по вр ши на, спро во ђе ње  во до во да, ка
на ли за ци је, га са, те ле ко му ни ка ци о не мре же би ло од стра не са ме 
ло кал не вла сти (нај че шћи мо дел у Европ ским зе мља ма) или се у 
овај про цес укљу чу је при ват ни сек тор (струч ња ци про фе си о нал но 
опре де ље ни за ову вр сту по сла (landdeveloper) као што је слу чај  у 
САД и ве ћем де лу ан гло сак сон ског све та). 

Та ко сре ђе на пар це ла се про да је ин ве сти то ру ко ји на њој 
гра ди, опет, пре ма стан дар ди ма и кри те ри ју ми ма де фи ни са ним за 
да то на се ље и ур ба ну це ли ну. На при мер, че сто се пре ци зно де
фи ни ше висинаграђевина,типобјекта са ва ри јан та ма за ко је се 
21 Ви де ти де таљ ни је: Сне жа на Ђор ђе вић, Приручник за модерно управљање

локалнимекономскимразвојем,  СКГО, Фа ку тет по ли тич ких на у ка, Чи го ја, 
Бе о град, 2009, стр. 27.

22 Део не а жур но сти на ко ји др жа ва ни је у ста њу да ефи ка сни је ути че је не
тач ност по да та ка ко је са ми гра ђа ни да ју у од но су на вла сни штво над не ким 
објек том, али то углав ном ни је из вор не ких озбиљ не про бле ме у функ ци о
ни са њу си сте ма. Ви де ти: Do ra Pe tro ni je vić, Analysis on Ho u sing Pri ces in Ser
bia with Spe cial Re gard to Bel gra de, ма стер рад, Еко ном ски фа кул тет, Бе о град, 
2014, стр. 1819.

23 Тро шак пот пу но па да на ин ве сти то ра. Ви де ти: Све тла на Ри стић, „Стам бе не 
ре фор ме у Ср би ји“, Часописза јавнуполитикуПолис, бр. 3/фе бру ар 2013, 
стр. 411.
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ин ве сти тор мо же опре де ли ти (А, Б, Ц) а ко ји об у хва та стил град
ње, ком би на ци ју ма те ри ја ла ко ји се ко ри сте, као и ко нач ни из глед 
објек та.  Пре ци зно су ре гу ли са на пи та ња у ко ји ма се сме (или не 
сме) од сту па ти од тип ских ре ше ња итд.24

У на шем дру штву не до ста је ова вр ста стан дар ди за ци је и 
по сле ди ца то га је сла ба уре ђе ност на се ља, ме ша ви на сти ло ва ко ја 
оста вља че сто ути сак ха о тич но сти и не ре да, че сто пре на тр па ност, 
не до ста так зе ле них по вр ши на, не до ста так пар кин га итд.

Са рад ња и пар ти ци па ци ја

По ред не раз ви је них ка па ци те та, из ме ђу ло кал них вла
сти и др жа ве је еви ден тан и про блем сла бе са рад ње и не а де кват не 
ко ор ди на ци је. Ис тра жи ва ње спро ве де но 2013 го ди не на ве ли ком 
узор ку оп шти на и гра до ва25 ука зу је да је Ср би ја и да ље ефек тив но 
по сма тра но цен тра ли зо ва но дру штво са хи је рар хиј ским од но сом 
др жа ве пре ма ло кал ним вла сти ма. Пред став ни ци ло кал не и по кра
јин ске вла сти се че сто жа ле да их др жа ва не укљу чу је у про це се 
пла ни ра ња, кре и ра ња стан дар да и да рет ко до би ја ју ин фор ма ци је 

24 Ви де ти де таљ ни је: M. Got tdi e nr, Le slie Budd, UrbanStudies, Sa ge Pu bli ca ti ons, 
2005; UrbanPolitics, (ed. Mark Da vid son, De bo rah Mar tin), Sa ge Pu bli ca ti ons, 
2014; и: Re se ar ching the City, (ed. Ke vin Ward), Sa ge Pu bli ca ti ons, 2014.

25 Ве ћи на оп шти на и гра до ва са ра ђу је са др жа вом (са по кра ји ном) у про це си
ма ре ги о нал ног и про стор ног пла ни ра ња те је нај ве ћи број општина (117) 
и градова (20) на чел но позитивнооцениоовусарадњу. Ипак има и мно гих 
не за до вољ них ко ји су на ве ли као основ не про бле ме недостатакправовре
менихинформација офазамаизрадеплановаинеукљученоступроцесефор
мирањапројектнихзадатака (Пожаревац). Оп шти на мо ра би ти укљу че на 
у из ра ду свих „студијаразвоја“ ко је се ти чу ње не те ри то ри је (Кикинда); је
ди ни це ло кал не са мо у пра ве мо ра ју би ти глав ни ак тер у про це су до но ше ње 
правилникаопројектовањуиграђењуобјеката, јер у сва кој сре ди ни по сто је 
спе ци фич но сти гра ђе ња ве за не за по ло жај, тра ди ци ју и очу ва ње вред но сти 
ар хи тек ту ре из прет ход ног пе ри о да. Ис ти че се значајиздавањаграђевинских
дозвола и осни ва ње предузећазаизрадупланскихдокумената јер у тој обла
сти че сто не до ста ју струч ња ци. Пред став ни ци оп шти не Рашка ис ти чу да ло
кал на власт мо ра би ти ак тив на и у про це су легализовањабесправноизграђе
нихобјеката. Пред став ни ци гра да Сомбора ис ти чу да је за ло кал ну власт од 
ве ли ког зна ча ја оба вља ње по сло ва за шти те спо ме ни ка кул ту ре итд. Ви де ти: 
Сне жа на Ђо ђе вић, ''Ана ли за при ме не прин ци па суб си ди ја ри те та у Ср би ји'', 
у: Студија о примени начела субсидијарности у РепублициСрбији (ур. С. 
Ђор ђе вић, Д. Ми лен ко вић, М. Про ко пи је ви),  Ми ни стар ство ре ги о нал ног 
раз во ја и ло кал не са мо у пра ве, Бе о град, 2013, стр. 147.
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бит не за град њу. Ве о ма рет ко их др жа ва пи та за њи хо ве про бле
ме, по тре бе и при о ри те те, а још ре ђе има ју за јед нич ке про јек те и 
ак ци је. Је дан од до брих из у зе та ка је већ по ме нут про је кат из ра де 
ква ли тет них земљишнихкњигаикатастра. 

Ис по ста ви ло се, ме ђу тим, да и ло кал не вла сти сла бо 
укљу чу ју гра ђа не у про це се про стор ног пла ни ра ња, да рет ко пи та
ју гра ђа не за ми шље ње, да рет ко ску па иден ти фи ку ју про бле ме и 
при о ри те те, што је део оп штег ам би јен та не до вољ но де мо крат ског 
и пар то крат ског дру штва. У јед ном бро ју оп шти на и гра до ва пред
став ни ци вла сти су се жа ли ли да гра ђа ни не по ка зу ју ин те ре со ва
ње да се укљу че у овај про цес, чак и ка да им се јав но из ло жи про
стор ни план (чак и ма ке та) као пред лог бу ду ћег уре ђе ња про сто ра 
гра да (пред став ни ци град ске вла сти Ужи ца, 2012).

Део раз ло га за ову па сив ност се мо же на ћи у пре ду го при
сут ној прак си не у кљу чи ва ња гра ђа на око ових пи та ња (из у зе так су 
се о ске ме сне за јед ни це ко је че шће за јед нич ки од лу чу ју о при о ри
те ти ма и про јек ти ма по себ но при рас пи си ва њу са мо до при но са за 
не ки про је кат), не ја сност план ске до ку мен та ци је, као и да гра ђа ни 
че сто не схва та ју сми сао и зна чај свог укљу чи ва ња. У Ср би ји је 
пре ду го на свим ни во и ма при сут на бахатавласт ко ја зло у по тре
бља ва јав на до бра, кри је од гра ђа на сво је на ме ре, те их оту да не
ра до и укљу чу је у про це се од лу чи ва ња. Ка да их укљу чи не рет ко 
се то де ша ва да то ра ди са мо за рад обез бе ђи ва ња при ви да де мо
кра тич но сти. У слу ча је ви ма ка да гра ђа ни да ју су ге сти је, власт им 
рет ко до ста вља по врат ну ин фор ма ци ју да ли је, шта и за што од 
пред ло же ног ува жи ла и од ба ци ла итд.

Ка да по сто је ис кре не на ме ре од стра не ло кал не вла сти (а 
увек има та квих слу ча је ва, што је на рав но ве о ма охра бру ју ће), че
сто не по сто ји аде кват на ве шти на да се гра ђа ни ма об ја сни сми сао 
и зна чај њи хо вог укљу чи ва ња, да би они за и ста же ле ли да одво је 
вре ме за ову вр сту по сло ва.

Да би се ре ши ли ови про бле ми, нео п ход но је си стем ски 
ме ња ти од нос др жа ве и ло кал них вла сти од хи је рар хиј ског ка парт
нер ском и са рад нич ком (уво ђе ње прин ци па суб си ди ја ри те та на на
ци о нал ном ни воу и ње го ва до след на при ме на) као и омо гу ћи ти 
обу ке гра ђа на, струч ња ка и функ ци о не ра за тран спа рент но и ја сно 
во ђе ње про це са и из ра ду чи тљи вих и ја сних до ку ме на та за чи ји 
ква ли тет је уче шће гра ђа на ва жан чи ни лац.   
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Би тан аспект од но са др жа ве и ло кал них вла сти се ви ди 
и у ква ли те ту пра ће ња при ме не план ских до ку ме на та ко ји би смо 
мо гли де фи ни са ти као проблемслабеинспекцијскемреже. Глав на 
ин спек циј ска слу жба је пре ко де це ни је би ла ло ци ра на у др жа ви 
(ми ни стар ство) и у По кра ји ни (се кре та ри јат), што је узро ко ва ло 
мно ге про бле ме (сла бу кон тро лу пла ни ра ња и град ње и сла бу мо
гућ но сти ин тер вен ци је). Због то га је спро ве де на де цен тра ли за ци ја 
ин спек ци ја ко је су пре не те на оп шти не да би се олак шао про цес 
кон тро ле за ко ни то сти ра да у овој обла сти. Ипак локалнаинспек
цијскамрежа је че сто не до вољ но раз ви је на а ка па ци те ти цен тра ле 
су сла бо раз ви је ни да би успе шно мо гли обез бе ди ти ко ор ди на ци ју 
ра да це ли не ин спек циј ског си сте ма.26  

Си стем ски до бро по ста вље на мре жа пла но ва ме ђу тим 
не мо же да ре ши про блем кр ше ња и не у ва жа ва ња за ко на и план
ских ре ше ња ко ји као прак са у на шем дру штву пре ду го тра је. Та
ква прак са ну жно во ди урбанистичкомхаосу,дивљојпарцелацији 
и градњи и на стан ку мно гих кон фли ка та и про бле ма (угро жа ва ње 
без бед но сти љу ди, не функ ци о нал на ре ше ња, ур ба ни стич ки не ред). 
На кнад но ко ри го ва ње ових про пу ста пу тем санационихпланова је 
ве о ма ску по али и по сле 2000 го ди не овај про цес ни је за у ста вљен 
јер би то зах те ва ло за у ста вља ње ко руп ци је и кре и ра ње прав не др
жа ве, што је још увек за Ср би ју не до сти жан стан дард. 

По да ци го во ре о озбиљ ном про бле му: Ср би ја је из у зет но 
ко рум пи ра на зе мља са ин дек сом ко руп ци је 4,1.27  Та ко, од 175 зе
ма ља Ср би ја је на 78 ме сту.28  Да је то те сно ве за ну за област про
стор ног пла ни ра ња и град ње ви ди се и по алар мант ном по дат ку  да 
је Ср би ја, од 183 зе ма ља у све ту, на 175. ме сту по бр зи ни из да ва ња 
до зво ла. Овај по да так (а и при ти сак ЕУ) је тек не дав но на те рао 
др жа ву да бар за кон ски по јед но ста ви и скра ти ову про це ду ру. За 
ре ал ну нор ма ли за ци ју ових про це са нео п ход но је пре ва зи ла же
ње цен тра ли за ци је, ауто ри тар них об ли ка од лу чи ва ња, об у зда ва ње 
пар то кра ти је, ја ча ње ин сти ту ци ја си сте ма и озбиљ но по кре та ња 
«ра та про тив ко руп ци је», што је сва ка ко ду го роч ни ји и мно го не
из ве сни ји про цес.

26 Сне жа на Ђор ђе вић, op. cit., стр. 125127.
27 Ин дек си се кре ћу од 10 као оце не ста ња без ко руп ци је до 0 као оце на ста ња 

мак си мал не ко рум пи ра но сти.
28 Ви де ти: http://www.tran spa rent nost.org.rs/ima ges/sto ri es/CPI/Stag ni ra nje%20

u%20bor bi%20pro tiv%20ko rup ci je %20u%202014.pdf. (при сту пље но  
28.08.2014)
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Ко руп ци ја, про стор но пла ни ра ње и град ња  
(не ко ли ко сту ди ја слу ча је ва)

Да би се ја сни је са гле да ле ра зор не по сле ди це ко руп ци је 
у прак си, тре ба на по ме ну ти да је са мо у Бе о гра ду по сле 2000 го
ди не (то вре ме се узи ма као вре ме де мо кра ти за ци је и опо рав ка од 
број них па то ло ги ја 1990тих го ди на) пре ма по да ци ма ис тра жи вач
ког ти ма ко ји је ра дио на еми си ји Ин сај дер, огром на ко ли чи на гра
ђевинскогземљиштадатаубесцење ку по ви ном ста рих фа бри ка, 
штам па ри ја, мли но ва итд чи ји би вла сни ци убр зо от пу сти ли рад
ни ке, рас про да ли имо ви ну, сру ши ли да те објек те и гра ди ли објек те 
за дру ге, мно го про фи та бил ни је на ме не: би знис, шо пинг цен три 
или стам бе ни објек ти (че сто са на кнад ном од лу ком вла сти о пре на
ме ни про сто ра). У овим про це си ма др жа ва и град ска власт су би ли 
ак тив ни са у че сни ци.

Та ко, са мо на не ко ли ко ло ка ци ја ко је је „Ин сај дер“ у се
ри ја лу „Слу жбе на зло у по тре ба“ 2009. го ди не ис тра жи вао,29 чак 
око 300 хек та ра град ског гра ђе вин ског зе мљи шта у Бе о гра ду, из 
раз ли чи тих раз ло га, ни је ишто на ли ци та ци ју. Мно ги су до хек
та ра до ла зи ли ку по ви ном ста рих фа бри ка, штам па ри ја, мли но ва 
или пред у зе ћа, а би ло је и слу ча је ва да су јед но став но гра ди ли на 
по љо при вред ном зе мљи шту, па им је Град на кнад но, до но ше њем 
Де таљ ног ур ба ни стич ког пла на, пре тво рио по љо при вред но у гра
ђе вин ско зе мљи ште, од но сно про ме нио је на ме ну. У те про це се су 
би ли укљу че ни мно ги круп ни при вред ни ци. 

Примери:

«ЛукаБеоград, се про сти ре на око 200 хек та ра, про да та је 
за оба вља ње луч ке де лат но сти, а да се зна ло да ће ка сни је до ћи до 
из ме шта ња лу ке и пре на ме не овог про сто ра. Оту да су но ви вла сни
ци (Ми ро слав Ми шко вић и Ми лан Бе ко) «под ра зу ме ва ли» да мо гу 
гра ди ти но ви би знис и стам бе ни ком плекс и оства ри ти огро ман 
про фит (про је кат „Град на во ди» «City onWater»).  

БродоградилиштеБеоград на ла зи се на зе мљи шту ве ли
чи не 24 хек та ра и вла сти су на пра ви ле из ме ну Ге не рал ног пла на, 

29 Ви де ти: http://www.b92.net/vi deo/vi de os.php?nav_ca te gory=906&yyyy=2011&
mm=05&dd=24&nav_id=514032 Spor oko ze mlji šta iz me đu Lu ke Be o grad i Gra
da, IN SAJ DER, (при сту пље но  28.08.2015)
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да би га пре на ме ни ли у гра ђе вин ско зе мљи ште. На тај на чин Фи
лип Цеп тер до ла зи до екс клу зив ног зе мљи шта, иако га ни је за ку
пио на ли ци та ци ји. Он је на и ме бро до гра ди ли ште, ко је је би ло у 
сте ча ју, ку пио 2003. го ди не за 13 ми ли о на евра. Бро до гра ди ли ште 
Бе о град, на ла зи се не по сред но ис под пла ца у бло ку 58, ко ји је на 
ли ци та ци ји до сти гао 130 хи ља да евра по ару. Да је зе мљи ште да
то на ли ци та ци ју, мо гло би да до стиг не це ну од 312 ми ли о на евра. 

Зе мљи ште ве ли чи не је дан хек тар, на ко јем се на ла зи нај
ста ри ја штампарија БИГЗ, пре ко пу та бе о град ског Сај ма, усту
пље но је та ко ђе без ли ци та ци је. БИГЗ је 2007. го ди не, то ком при ва
ти за ци је, на аук ци ји про да то фир ми „Бе та парт нерс”, иза ко је сто ји 
Пе тар Ма тић. Це на је би ла око три и по ми ли о на евра. Да је др жа ва 
од лу чи ла да пр во из ме сти БИГЗ, по што се већ зна да штам па ри ја 
не ће оста ти на та ко атрак тив ној ло ка ци ји, па да се он да као гра ђе
вин ско зе мљи ште да на ли ци та ци ју, град би за ра дио ви ше стру ко. 
Ло ка ци ја на ко јој се на ла зи згра да БИГЗа је у пр вој град ској зо ни, 
на слич ној ло ка ци ји као Ауто ко ман да, где је ар вре део ско ро 90.000 
евра. Та ко би на аук ци ји је дан хек тар зе мљи шта ов де по тен ци јал но 
мо гао да бу де пла ћен и де вет ми ли о на евра.

ЗградаЦентралногкомитета на Но вом Бе о гра ду, Пе тру 
Ма ти ћу је прак тич но усту пље но свих пет хек та ра на та ко екс клу
зив ној ло ка ци ји без ли ци та ци је, од но сно за ку па зе мљи шта за из
град њу шо пинг мо ла Ушће. 

Зе мљи ште од око три хектара на Аутокоманди ни је 
ишло на ли ци та ци ју већ је ком па ни ја „Дел та” до зе мљи шта до шла 
та ко што је нааукцијикупилапредузеће„Аутокоманда”, за 17ми
лионаевра да би се ба ви ла по прав ком мо тор них во зи ла. На рав но, 
Дел та (Ми ро слав Ми шко вић) ни је на ста ви ла са овом де лат но шћу.

Да би се ви де ло ко ли ка ште та је на не та дру штву илу стра
тив но је ре ћи да су та три хек та ра то ком 2009, до сти гле це ну 90.000 
евра по ару, те да би у град ску ка су ушло ви ше од 26 ми ли о на евра. 
Украт ко, кроз при ва ти за ци ју пред у зе ће „Ауто ко ман да” град је до
био де вет ми ли о на евра ма ње, не го да је по ну дио зе мљи ште у тој 
зо ни на ли ци та ци ји. 

СтариМлин на Сав ском Вен цу, 18 згра да ко је су чи ни ле 
Ста ри млин оп шти на Сав ски ве нац је без ли ци та ци је, ра зним уго
во ри ма, од '95. до 2007. го ди не усту пи ла Ко лин гу и то у раз ме ну за 
800 ква дра та стам бе ног про сто ра. Да је ло ка ци ја као не из гра ђе но 
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гра ђе вин ско зе мљи ште да та на ли ци та ци ју, град би за ра дио мно го 
ви ше. На и ме Ста ри млин на ла зи се у пр вој зо ни, на слич ној ло
ка ци ји као што је Аутокоманда, где је ар вре део ско ро 90 хи ља да 
евра. Да је ло ка ци ја Ста ри млин да та на ли ци та ци ју, по тен ци јал на 
вред ност мо гла је да бу де и де вет ми ли о на евра. 

Зе мљи ште од око јед ног хек та ра у цен тру Бе о гра да (бли зу 
Ву ко вог спо ме ни ка), на ко ме се на ла зи ла фабрика„Партизанка”, 
ни је ишло на ли ци та ци ју. До ове ло ка ци је Пе тар Ма тић и ње го ва 
фир ма „City Real Esta te” до шли су ку по ви ном згра де фа бри ке „Inex 
Par ti zan ka” 2002. го ди не. Згра да од осам хи ља да ква дра та про да та 
је за са мо 90 ми ли о на ди на ра. На овој ло ка ци ји са зи дан је лук су зни 
стам бе ни обје кат „Оаза”.30

Сту ди ја слу ча ја Бе о град на во ди

Бе о град на во ди је нај но ви ји, ве ли ки, ка пи тал ни про је кат 
ко ји до ста ин ди ка тив но го во ри о ква ли те ту по ли ти ке про стор ног 
пла ни ра ња и град ње. На ње му мо же мо иден ти фи ко ва ти раз не вр сте 
ано ма ли ја. У ур ба ни стич ком пла ну Бе о гра да, про стор Са ва Ма ле 
на де сној оба ли Са ве (до ста за пу штен део гра да по ред же ле знич ке 
и ауто бу ских ста ни ца) је пла ни ран за «спу шта ње гра да и гра ђа на 
на оба ле ре ка» што под ра зу ме ва из град њу би ци кли стич ких тра
ка, ре кре а ци о не зо не, тр го ва и ме ста су сре та, обје ка та за за бав не 
и кул тур не са др жа је ко ји ће омо гу ћи ти да ста нов ни ци ужи ва ју у 
овом про сто ру уз ре ку. План ско ре ше ње, ин спи ри са но од лич ном 
прак сом ни за гра до ва са ре ка ма, тра жи ин те грал ни раз вој обе оба
ле, те по ве зи ва ње ле ве и де сне оба ле Са ве пе шач ким мо стом, што 
би овом про сто ру да ло до дат ни шарм, при влач ност и ле по ту.31 

30 Ви де ти: http://www.b92.net/vi deo/vi de os.php?nav_ca te gory=906&yyyy=2011&
mm=05&dd=24&nav_id=514032 Spor oko ze mlji šta iz me đu Lu ke Be o grad i Gra
da, IN SAJ DER, (приступљенo  28.08.2015). Из ве сне тек сту ал не ко рек ци је су 
на пра вље не од стра не ауто ра (С.Ђ) Тек део ових пи та ња ко ја су отво ре на од 
стра не ме ди ја и Аген ци је за бор бу про тив ко руп ци је, на шао је суд ски епи лог, 
што је ве о ма по у здан ин ди ка тор ква ли те та прав не др жа ве и сна ге пра во су ђа 
у Ср би ји.

31 У мно гим до бро уре ђе ним свет ским гра до ви ма пе шач ки мост пред ста вља 
оми ље не де сти на ци је ста нов ни ка и ту ри ста, јер ла ко и при јат но спа ја оба
ле и да је пе ша ци ма осе ћај по себ ног од но са и до жи вља ја ре ке. На при мер у 
Лондону спа ја про стор уз Ка те дра лу Све тог Па вла и про стор уз Шек спи ро во 
по зо ри ште и му зеј на дру гој оба ли. У Сингапуру ови мо сто ви спа ја ју про стор 
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Пре ко но ћи, то ком ле та 2013 го ди не пре ми јер на ја вљу је 
гран ди о зни ме ђу на род ни про је кат за тај про стор гра да: из град њу 
огром ног и гу сто из гра ђе ног би знис и стам бе ног ком плек са, пре
зен ту ју ћи већ ура ђе ну ма ке ту бу ду ћег про сто ра (кре а тор је не по
зна ти аутор ан га жо ван од стра не Eagle Hills, стра ног парт не ра у 
овом про јек ту).32  Јав ност оста је из не на ђе на, а ре ак ци је пре све га 
до ла зе од стра не струч не јав но сти ко ја ука зу је на не у са гла ше ност 
про јек та са про стор ним пла но ви ма, ука зу је на про блем пот пу не 
ис кљу че но сти дру штва из про це са иден ти фи ка ци је по тре ба, ука
зу је на ис кљу че ност до ма ћих струч ња ка и струч не јав но сти из де
ба те о мо гу ћим ре ше њи ма за тај про стор и ко нач но ука зу ју на нај
бит ни је сла бо сти по ну ђе ног про јек та уз пред ла га ње да ле ко бо љих 
ре ше ња.33 

Овај слу чај ја сно го во ри да за кре а то ре про јек та (по ли ти
ча ре) професионални стандарди у обла сти про стор ног пла ни ра
ња и град ње ни су бит ни, да их не оба ве зу ју постојећипланови и 
већ ура ђе не студијеуређењаовогделаграда те да јавнострадаи
доступностподатака не сма тра ју при хва тљи вим и до бро до шлим 
прин ци пом ра да. Овај слу чај је до бар ин ди ка тор под ре ђе ног од но
са ло кал них вла сти (у овом слу ча ју гра да Бе о гра да) др жа ви. На и ме 
град и град ске ин сти ту ци је, по себ но оне за ду же не за област пла ни
ра ња и град ње, мо ра ју би ти бит ни ак те ри у кре и ра њу и ре а ли за ци
ји овог про јек та али су у прак си они при хва ти ли уло гу по слу шних 
из вр ши ла ца зах те ва пре ми је ра и ње го вог ти ма.34 

пре ле пог про сто ра Ma ri na Bay и фу тур си тич ког остр ва Еко ло шки парт (Eco 
Park). У Дизелдорфу ви ше та квих мо сто ва спа ја оба ле Рај не и оба ле Остр во 
ме ди ја (Me dia In seln), ко је ле по том кон струк ци је (ла ка кон стурк ци ја, ди зајн и 
бо је) пра ве кон траст зе ле ни лу, да ју ћи чи та вом про сто ру ути сак до ступ но сти, 
ре лак си ра но сти и при јат ног ута па ња у при ро ду.

32 Eagle Hills је при ват на ком па ни ја из Арап ских Еми ра та, без не ких ја чих ре фе
ре ни ци у об лал сти град ње и без озбиљ ног ка пи та ла.

33 Из ме ђу оста лих ви де ти: fi le:///C:Mi ha i lo%20Mi tro vi%C4%87%20%20%20PO
LI TI KA.htm, као и Де кла ра ци ја Ака де ми је Ар хи те ка та Ср би је (www.aas.org.
rs), као и НацртПросторногпланаподручјапосебненаменеуређењадела
приобаљаГрадаБеограданамењеногзапројекат„Београднаводи“ ко ји је 
ура ди ла Рад на гру па Ини ци јал ног од бо ра за ар хи тек ту ру и ур ба ни зам Оде
ље ња ЛМУСА НУ на че лу са ака де ми ком Ми лан Ло ја ни цом је у ок то бру 
2014. го ди не. Ви де ти на: http://www.po li ti ka.rs/ru bri ke/Be o grad/SA NUiz ne la
22stra ni cepri me da banaBe o gradnavo di.lt.html (при сту пље но 26.06.2015)

34 Овај про цес је сва ка ко олак шан чи ње ни цом да је 2013 го ди не СНС ус пео да 
пре у зме од ДС власт у Бе о гра ду. У тим но вим усло ви ма опо зи ци о ни от пор 
овом про јек ту је имао ма ло ути ца ја и у др жа ви (до но ше ње за ко на) и у гра ду 
(ре а ли за ци ја про јек та).
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Већ на пр ви по глед по ста је ја сно да је глав ни ин те рес 
овог про јек та бизнис и профит, те да овај гу сто на чич кан ур ба
ни ком плекс за пра во оне мо гу ћа ва при ступ Сав ској оба ли, гру бо га 
одва ја ју ћи од оста лог де ла гра да. Струч ња ци ука зу ју да овај про је
кат те шко оп те ре ћу је сав ски ам фи те а тар гло ма зним гра ђе ви на ма и 
објек тив но га за тва ра за град и гра ђа не. Оту да пред ла жу да се про
је кат озбиљ но рас те ре ти, ви со ке гра ђе ви не ре ду ку ју и про стор но 
по ме ри уз вод но пре ма про сто ру Сај ма (на југ). По се бан про блем 
пред ста вља чи ње ни ца да се про је кат ре а ли зу је као не ка вр ста јав но 
при ват ног парт нер ства али да се на ње га не при ме њу ју европ ски 
стан дар ди во ђе ња ППП про је ка та (ко ји ма би се омо гу ћи ла тран
спа рент ност у ра ду), већ наш за кон омо гу ћа ва да се ова вр ста ме
ђу на род них про је ка та ре а ли зу је без пра ће ња тих стан дар да што 
објек тив но пред ста вља опа сност од по ја ве ко руп ци је на нај ви шем 
ни воу.

У јав но сти се отва ра као глав на ди ле ма смисаопројекта
ипотребе за то ли ком стам бе ним и по слов ним про сто ром.35 Ве ли
ки про блем про јек та је не мо гућ ност да се обез бе ди саобраћајна
приступачност овом про сто ру јер је за на се ље та ко ве ли ке гу сти не 
на се ље но сти и ак тив но сти нео п ход на обез бе ди ти аде ква тан тран
зит. Пред ви ђа се из град ња под зем них га ра жа на тлу ко је је оп те ре
ће но ви со ким под зем ним во да ма, што је ве ли ки пре вид. Про јек ту 
се за ме ра да има про блем са иден ти те том јер џи нов ске гра ђе ви не 
не ма ју симболику ко ја је бит на за Бе о град. Круп на за мер ка је да се 
про јек том из бе га ва ју јавниконкурси за објек те, што је ве ли ки про
блем с аспек та обез бе ђи ва ња јав ног ин те ре са.36 

По сто је ћи Урбанистичкиплан је био пре пре ка ре а ли за
ци је про јек та па се вла сти од лу чу ју да ура де LexSpecialis а да овај 
про стор пре и ме ну ју у Просторни план посебне намене (ПППН) 
ко ји се до но си у си ту а ци ја ма за шти те стра те шких ин те ре са за Ср
би ју, што ста но ва ње и по сло ва ње ко ји се про јек том на во де, ни су. 
По ред то га, план по себ не на ме не у на шем за кон ском си сте му ни је 
на ме њен уре ђе њу те ри то ри је већ то ра де ур ба ни стич ки пла но ви 
ге не рал не и де таљ не ре гу ла ци је, те се на овај на чин кр ши ве ли ки 

35 Ана ли ти ча ри ис ти чу да не ма ни ка кве по тре бе за огром ним стам бе них фон
дом за 17 000 ста нов ни ка, 6130 ста но ва, ве ли чи не од око 170м2 у про се ку  јер 
Бе о град већ има не ис ко ри шће ни стам бе ни фонд, за ко ји не ма куп це и ве ли ки 
сло бо дан и не ис ко ри шћен по слов ни про стор.

36 Ви де ти де таљ ни је на: fi le:///C:/ Isti no mer.htm#sthash.FX28qocD.dpuf (при сту
пље но – 20.08.2015)
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број до ма ћих за ко на, чак и Устав, као и број не ме ђу на род не кон
вен ци је и стан дар ди. 

Овим про јек том се ус по ста вља ком пли ко ван односизмеђу
државеилокалнесамоуправе (као глав них ак те ра) јер Вла да, без 
об зи ра на за кон, пре у зи ма од го вор ност и пра во да од лу чу је о де лу 
те ри то ри је гра да Бе о гра да, а да објек тив но ни су ура ђе не озбиљ не 
на уч но уте ме ље не и струч но пот кре пље не сту ди је ни ти убе дљи ва 
ана ли за еко ном ске и дру штве не оправ да но сти про јек та. На овај на
чин ин сти ту ци је ур ба ни стич ког пла ни ра ња, упра вља ња и ин спек
ци је се до во де у за ви сну по зи ци ју, у по зи ци ју по слу шног из вр ши
те ља, те се та ко осла бљу ју и уру ша ва ју. Глав ни кре а тор про јек та, 
за шти ћен од стра не вла сти, оста је не ви дљив и не до дир љив. 

Не тран спа рен тан про цес од лу чи ва ња

Чи тав про цес на стан ка овог про јек та је био скри вен од 
јав но сти, а да ље про цес ње го вог об ја вљи ва ња па и спро во ђе ња 
пра ти ат мос фе ра тајностииускраћивањеинформација у про це су 
до но ше ња од лу ка. Та ко Ди рек тор ур ба ни стич ког за во да Бе о гра да 
јав но го во ри да је план за из град њу Београданаводи, ко ји је из
ра дио по тен ци јал ни ин ве сти тор Eagle Hills, био по ла зна осно ва за 
из ра ду пла на де таљ не ре гу ла ци је за про стор Сав ског ам фи те а тра. 
На зах тев Tran spa rency Ser bia да им пре да тај план, он ис ти че да 
не ма те по дат ке.37  

Ре пу блич ка аген ци ја за пла ни ра ње и из град њу (не дав но 
уга ше на) је фор ми ра ла Ко ми си ју ко ју је у сеп тем бру 2014. за ду
же на да са чи ни из ве штај о свим под не тим при мед ба ма на на црт 
Про стор ног пла на под руч ја по себ не на ме не.38 При мед бе је ко ми
си ја раз ма тра ла на јед ној отво ре ној и се дам затворенихседница. 
Град ски ар хи тек та је ин си сти рао да се обри шу сним ци и да му се 
пре да дик та фон, пре ки ну ти су кон так ти са јав но шћу а из ка би не
та гра до на чел ни ка је по ру че но да се “не сме из ла зи ти у јав ност 
са ин фор ма ци ја ма у ве зи са про јек том „Бе о град на во ди“ све док 
се не отво ри пр ви обје кат”.39  Из ве штај Ко ми си је ни је об ја вљен 
37 Ibid.
38 При мед бе су, из ме ђу оста лих, по сла ли и Удру же ње ар хи те ка та Ср би је, Дру

штво ар хи те ка та Бе о гра да, као и Срп ска ака де ми ја на у ка и умет но сти.
39 Ви де ти де таљ ни је: fi le:///C:/Users/sne ska/Do cu ments/Grad ski%20ar hi tek ta%20

od u zeo %20snim ke%20sed ni ce %20o%20%E2%80%9CBe o gra du%20na%20vo
di%E2%80%9D%20_%20Isti no mer.htm, (по се ће но  15.07.2015)
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и јав ност га је до би ла тек на кон зва нич ног зах те ва Ми ни стар ству 
гра ђе ви не, ко је је пре у зе ло ар хи ву уга ше не аген ци је. До ста вље ни 
из ве штај је до ста си ро ма шан. 

Код ова кве вр сте ка пи тал них, ин ве сти ци о них про је ка та 
финансијскаанализа, те пра те ћи еко ном ски по да ци и по ка за те љи, 
су од ве ли ког зна ча ја, али је и тај аспект у овом слу ча ју остао не
раз ра ђен или скри вен. За овај про је кат је до ста гру бо и ве о ма не
пре ци зно ура ђе на ана ли за тро шко ва и до би ти (cost be ne fit analysis) 
та ко да ана ли зи не до ста је вре мен ска ди мен зи ја као и ја сна иден
ти фи ка ци ја ак те ра, јер не раз два ја тро шко ва ре пу бли ке, гра да Бе о
гра да и ин ве сти то ра.

Уго вор у ма те ри јал ном сми слу да је при ват ном парт не ру 
по вла шће ну по зи ци ја: др жа ва (град по слу шно сле ди њи хо ве од
лу ке) се оба ве зу је да сре ди зе мљи ште и пре да га на ко ри шће ње 
при ват ни ку. Са мо гру бо из ра чу на ти тро шко ви сре ђи ва ња зе мљи
шта ука зу ју да оно пред ста вља два пу та ве ћу су му од сред ста ва 
нео п ход них за град њу, што до во ди под сум њу јав ни ин те рес у овом 
по слу. 

Без до ка за и ја сно из ве де не ра чу ни це се на по ми ње да ће 
раз ли ка ула га ња и ко ри сти (cost be ne fit) би ти 33% у ко рист при хо да 
(у иде ал ним усло ви ма да се све из гра ђе но про да и на пла ти, што је 
пот пу но не ре ал но) а да се при том та ко рист не уво ди у вре мен ску 
ди мен зи ју (да ли се, ка да и ка ко мо же оства ри ти). Ула га ње на ко је 
се оба ве зу ју др жа ва и град су ја ко ве ли ка али се у об ра чу ну све сно 
пре ви ђа ју тро шко ви те се укуп на су ма при ка зу је знат но ума ње на. 
Та ко се на при мер, уоп ште не об ра чу на ва ју трошковизаприпрем
нерадове као што су: екс про при ја ци ја, ру ше ње, де кон та ми на ци ја, 
из ра да при мар не ин фор ма трук ту ре, ни ти се пла ни ра да они бу ду 
фи нан сиј ски ком пен зо ва ни од стра не  при ват ног ула га ча. По ред 
то га, пот пу но су за не ма ре ни ин ди рект ни тро шко ви ко је ће град и 
др жа ва има ти да би овај про је кат мо гао да функ ци о ни ше: раз не 
ка пи тал не ин ве сти ци је у ин фра струк ту ру, ван овог под руч ја а ко ји 
су нео п ход ни као из град ња ту не ла, мо сто ва, са о бра ћај них тра ка; 
те оба ве зе су на го ве ште не кроз спи сак пла но ва де таљ не ре гу ла ци
је ко је тре ба ура ди ти да би ре ше ња да та пла ном по себ не на ме не 
би ло мо гу ће ре а ли зо ва ти, али при то ме ни је осми шље но ко ће их  
по кри ти, за ко је вре ме то мо ра би ти ура ђе но, кроз ко је ета пе и ка ко. 

У ана ли зи се неидентификујуизворисредстава ко је вла
сти има ју у ви ду за ре а ли за ци ју ова ко ве ли ких по сло ва (бу џет, јав
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но при ват но парт нер ство или не ки дру ги из вор), што ства ра не
из ве сност у по гле ду оба ве за у ко је гра ђа ни ула зе овим про јек том. 

У овом кон тек сту јав ност је уз не ми ри ла и ме ра експро
пријацијеземљишта ко ју уво ди Lex spe ci a lis40 да би се омо гу ћи ло 
рас по ла га ње це ли ном про сто ра.41 Глав на при мед ба је да се екс про
при ја ци ја у овом про јек ту вр ши због при ват них, а не јав них, ин те
ре са што ства ра бу ду ћу не си гур ност при ват не сво ји не и што не ће 
под сти цај но ути ца ти на при вла че ње ин ве сти ци ја. Гру па по зна тих 
адво ка та на ја вљу је да ће бес плат но бра ни ти све над ко ји ма др жа ва 
бу де при ме њи ва ла ову ме ру. 

И по ред свих кри ти ка струч не јав но сти, јед ног бро ја 
опо зи ци о них стра на ка па и не за до вољ ства до брог де ла јав но сти, 
Вла да за хва љу ју ћи ве ћи ни у Скуп шти ни Ср би је и гра да, до но си 
нео п ход не за ко не и нор ма тив на ак та и кре ће у ре а ли за ци ју овог 
про јек та, са ба ла стом отво ре них пи та ња на ко је ни је да ла од го во ре.

За кљу чак

По ли ти ка про стор ног пла ни ра ња и град ње се ба ви ва
жним раз вој ним ре сур си ма дру штва те је то област у ко јој се пре
ла ма ју круп ни ин ве сти ци о ни ин те ре си ве ли ког бро ја ак те ра. Ова 
област у Ср би ји па ти од цен тра ли за ци је (не до вољ них ка па ци те та 
и над ле жно сти ло кал них вла сти), сла бог ква ли те та за ко на и број
них не до ста ју ћих под за кон ских ака та, не до вољ ног по што ва ња 
про фе си о нал них стан дар да у кре и ра њу и при ме ни про је ка та, не а
де кван те про фе си о нал не струк ту ре (не до вољ но струч ња ка), сла бе 
кон тро ле (не а де кват на мре жа и ка па ци тет ин спек ци ја), ви со ке ко
руп ци је и ве ли ких зло у по тре ба.

40 Lex spe ci a lis пред ви ђа да се за екс про при са не не по крет но сти мо ра ис пла ти ти 
тр жи шна вред ност не по крет но сти или у сво ји ну да ти дру га, аде кват на не по
крет ност.

41 Ура ђе на је ана ли за вла снич ких од но са на гра ђе вин ском зе мљи шту: Републи
каСрбија је упи са на као вла сник на нај ве ћем бро ју ка та стар ских пар це ла 
(вра ћа ње имо ви не ло кал ним вла сти ма ду го тра је у Ср би ји), на ма њем бро ју 
ка та стар ских пар це ла упи сан је градБеоград, а нај ма њи број ка та стар ских 
пар це ла еви ден ти ран је каоприватновласништвоправнихифизичкихлица. 
На овом про сто ру по сто ји: по сто ји од ре ђе ни број бесправносаграђенихобје
ката, као и захтевиранијихвласника за вра ћа ње имо ви не, под не ти у скла ду 
са За ко ном о ре сти ту ци ји, што ће би ти сва ка ко из вор про бле ма.
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Оту да ова област мо же би ти до бар ин ди ка тор сме ра раз
во ја дру штва (де мо кра ти за ци ја, де цен тра ли за ци ја, мо дер ни за ци ја 
упра вља ња, раз во ја јав них по ли ти ка ор јен ти са них пре ма по тре ба
ма дру штва и гра ђа на, ја ча ње прав не др жа ве и ци вил ног дру штва) 
а уда ља ва ња од по зна тих сла бо сти тран зи ци о них дру шта ва (ауто
ри тар ност, цен тра ли за ци ја, ко руп ци ја, пар то кра ти ја, зло у по тре бе, 
не тран спа рен тан на чин од лу чи ва ња итд).

Сла би де мо крат ски ка па ци те ти дру штва се од лич но ви де 
у овој обла сти јер се гра ђа ни и ор га ни за ци је ци вил ног дру штва ве
о ма сла бо укљу чу ју у про це се ур ба ног и про стор ног пла ни ра ња, 
ана ли зе пла но ва, иден ти фи ка ци је про бле ма, тра га ња за ре ше њи ма 
(по ну да ал тер на ти ва) те се јав не де ба те у овој обла сти ве о ма рет ко 
ре а ли зу ју. 

Оста је за на ред ни пе ри од као озби љан иза зов др жа ве  
и ло кал них вла сти да, као и у већ по ме ну том при ме ру прак се у 
Швед ској, ме ђу соб но са ра ђу ју и да укљу че гра ђа не и ор га ни за
ци је ци вил ног дру штва у про цес кре и ра ња, при ме не, кон тро ле и 
вред но ва ња град ње као и про стор ног и ур ба ни стич ког раз во ја. У 
том сми слу је нео п ход но по ве ћа ва ти еду ка ци ју јав но сти о сми слу 
и зна ча ју про це ду ра и по све ће но ра ди ти на ве ћој до ступ но сти и 
ра зу мљи во сти план ске до ку мен та ци је. 
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Snezana Djordjevic

URBAN PLANNING AND 
 CONSTRUCTION POLICY   

R e  s u  m e

This pa per is di vi ded in to three parts: 1) ba sic con cepts of ur ban 
plan ning and de ve lop ment with an emp ha sis on the con cepts of fun
cti o nal and so cial zo ning; de fi ni tion of the main ac tors, pro ces ses 
and stan dards, 2) ca se study of ur ban plan ning and con struc tion in 
Swe den with a spe cial fo cus on the ca pi tal Stoc kholm, 3) ca se study 
of Ser bia with a cen tral fo cus on the pro ject ''Bel gra de Wa ter front’’. 
The aut hor in the first part of the pa per emp ha si zes the im por tan ce 
of ci ti zens' par ti ci pa tion in de ci sion ma king and im ple men ta tion of 
ur ban plans, as well as the im por tan ce of ha ving a net work of con trol 
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in sti tu ti ons that em ploy highly pro fes si o nal staff for the im ple men
ta tion of ur ban plans. In the ca se of Swe den, the aut hor ob ser ved a 
high de gree of re a li za tion of the se prin ci ples. In ad di tion, the lo cal 
go vern ment in this co un try has wi de po wers, pro fes si o nal te ams and 
ex cel lent da ta ba ses with the help of which it can or ga ni ze ef fi ci ent 
and ef fec ti ve pu blic de ba tes with ci ti zens on the su bject of ur ban 
plan ning. In Ser bia, not only everything is the op po si te of po si ti ve 
ca se of Swe den, but the system is cha rac te ri zed with the po or sta te of 
ca da stre and land re gi stry and ne gli gen ce with which the aut ho ri ti es 
tre at the exi sting zo ning plans when plan ning new ur ban pro jects is 
at sta ke. All of the se ne ga ti ve trends are de tec ted in the new pro
ject ’’Bel gra de Wa ter front’’. Ser bia has no al ter na ti ve but to im pro ve 
all the abo ve men ti o ned pa ra me ters in the fo re se e a ble fu tu re, and in 
par ti cu lar the par ti ci pa tion of ci ti zens, the qu a lity of law, pro fes si
o na lism of pu blic ad mi ni stra tion and con trol bo di es, which all will 
im pro ve the sta te of de moc racy in the co un try in ge ne ral.
Keywords: spatial planning,building, public policy, building land, 
deciding, public interest, public good, zonning
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