Beograd na vodi - (medijska) geneza slucaja
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Za ambiciozni plan izgradnje ,,Beograda na vodi®, projekat (kako je prvobitno najavljeno) vredan oko 3
milijarde evra (pominjana je i investicija od 3,1 milijarde dolara i trZiSna vrednost izgradenog prostora od
oko 8 milijardi evra), ugovor je potpisan 26. aprila 2015. godine, a objavljen 20. septembra 2015. dan pre
polaganja "kamena temeljca" za izgradnju prve zgrade Projekat je prethodno tri godine "Ziveo" kroz
najave i izjave, kao "medijski slucaj".

TS je analizu ovog projekta ogranicila na pitanje primene zakona, transparentnosti, raspolaganja javnim
resursima u oblastima koje se tiCu javno-privatnog partnerstva i potencijalnih koruptivnih rizika. Nismo
se bavili pitanjima izvodljivosti celog projekta, urbanistickih i1 arhitektonskih reSenja, kao ni pitanjima
urbanisti¢kih planova'.

lako je uredenje savskog amfiteatra projekat koji je pominjan jo§ od 20-tih godina proslog veka, u
kontekstu aktuelnog javno-privatnog partnerstava bitan je period od proleca 2012. godine, kada je tadasnji
zamenik predsednika Srpske napredne stranke i kandidat te partije za gradonacelnika Beograda
Aleksandar Vugié predstavio projekat Beograd na vodi’.

U okviru predizborne kampanje, u aprilu 2012. Vugié je izjavljivao da bi se projekat’ realizovao bez
zaduZzivanja, samo uz troskove od 125 miliona evra za komunalno uredenje, ali da bi ,,gradu od taksi za
gradevinsko zemljiSte trebalo da ostane 451 milion evra“.

Vuci¢ je tada, medutim, tvrdio da postoji veliki broj investitora koji su zainteresovani za uceSce u
projektu, ali da o tome ne moze detaljnije da govori jer ¢e svi morati da produ tendersku proceduru.

Naredni vazan korak koji je, kako se kasnije ispostavilo, zna¢ajan za ovaj slucaj, bilo je potpisivanje
Sporazuma o saradnji izmedu Vlade Republike Srbije i Vlade Ujedinjenih Arapskih Emirata 17. februara
2013. godine i ratifikacija tog sporazuma u Narodnoj skupstini 15. marta 2013°.

'Za podrucje na kome treba da se gradi Beograd na vodi postoji samo Generalni plan Beograda 2021, ali ne postoje Detaljni
urbanisticki plan, Regulacioni plan, Plan detaljne regulacije. (http://www.urbel.com/default.aspx?ID=uzb DetaljniPlan&LN=SRL
) Generalni plan je za ovo podrucje predvideo obaveznu izradu konkursa: ,Teritorija Savskog amfiteatra i dela
novobeogradskog centra sa druge strane reke se u pocetnoj fazi jedinstveno resavaju, kao bududéi gradski centar najviseg ranga,
putem medunarodnog konkursa, kako bi se uspostavila logi¢na vizuelna i kontekstualna veza izmedu poteza javnih prostora
beogradske i novobeogradske strane, bez obzira na razli¢ite moguénosti i kasnije nezavisne faze realizacije i posebne konkurse u
dva dela buduceg centra”.

Iz strucnih krugova je upozoravano da bi Beograd na vodi mogao da se gradi i bez usvajanja planova, s obzirom da Nacrt zakona
o planiranju, projektovanju i gradenju, u ¢lanu 176, predvida da ,ministar nadlezan za poslove urbanizma, odnosno
gradevinarstva moze da izda lokacijsku i gradevinsku dozvolu za objekte od znacaja za Republiku Srbiju, ukoliko planski
dokument na osnovu koga se izdaje lokacijska dozvola nije donet u roku koji je propisan odlukom o pristupanju izradi plana, a
na osnovu plana viseg reda, pravila struke i u skladu sa tehnickim propisima, standardima i normativima za tu vrstu objekata“.
*https://www.youtube.com/watch?v=bEulljh4WQE

* Tim projektom bili su planirani elementi koje sadrzi i najnovija varijanta Beograda na vodi — nakon izmestanja Zeleznicke i
autobuske stanice, uz ocCuvanje znacajnih kulturnih objekata, izgradnja novih sadrZaja, kombinacije poslovnog kompleksa,
hotela luksuzne kategorije, stambenih blokova, objekata sa kulturnim i umetnickim sadrzajem i objekata za sport i rekreaciju, uz
velike zelene povrsine, kao i zgrade koja ,bi bila simbol Beograda“. | tada je najavljivano da bi i u fazi izgradnje i u fazi
eksploatacije u projekat bilo uklju¢eno najmanje 200.000 ljudi, da bi sve bilo realizovano za osam godina (sada je taj rok Sest
godina), te da bi ukupna povrsina izgradenih objekata bila 1,8 miliona metara kvadratnih, a njihova trzisna vrednost vise od
Cetiri milijarde evra.

*Leks specijalis usvojen za potrebe ekproprijacije za izgadnju Beograda na vodi procenjuje vrednost doprinosa za uredivanje
gradevinskog zemljista na 33,7 milijardi dinara, ali omogudéava da se to plati "kompenzacijom", kroz izgradnju objekata javne
namene

*http://www.parlament.gov.rs/upload/archive/files/cir/pdf/zakoni/2013/817-13.pdf
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Sporazumom® je, naime, predvidena i ,,saradnja u oblasti nekretnina/nepokretne imovine/kapaciteta, koja
obuhvata: ,,a) Sticanje nepokretne imovine u drzavnom vlasnistvu, i/ili b) Zajednicko ulaganje u projekte
koji ukljuc¢uju nepokretnu imovinu u drzavnom vlasniStvu®. Dalje se u sporazumu navodi da se, radi
ulaganja u ,,odredene kapacitete i nepokretnu imovinu u Republici Srbiji koja je u drzavnom vlasnistvu,
kada se prepozna zajednicki interes, Republika Srbija obavezuje da ¢e prodati odredenu nepokretnu
imovinu subjektima iz Ujedinjenih Arapskih Emirata, ili ¢e investirati zajedno sa njima, po pravilima i
pod uslovima dogovorenim izmedu Strana u ovom sporazumu, ili svaka Strana i privatni sektor, ili
privatni sektor obeju Strana, Sto ¢e biti regulisano posebnim kupoprodajnim ili drugim ugovorima®.

Ovim je ispunjen preduslov da se Beograd na vodi realizuje kao javno privatno partnerstvo, a da se pri
tome ne primenjuju antikorupcijski mehanizmi iz Zakona o javno privatnim partnerstvima i koncesijama,
koji predvidaju transparentnost i konkurenciju — izradu studije koja treba da objasni zbog Cega se uopste
ulazi u JPP umesto u neki drugi oblik realizacije projekta, potom konkurentni postupak za izbor partnera
(javni konkurs) ¢ak i u slu¢aju da se pojavi investitor sa projektom i ponudom da ga realizuje’, izradu
poslovnog plana koji ukljucuje uslove JPP, procenu tros§kova i analizu dobijene vrednosti u odnosu na
uloZena sredstva, specifikacije o finansijskoj prihvatljivosti JPP za javno telo, specifikacije u pogledu
finansiranja projekta i raspolozivost sredstava, planiranu raspodelu rizika, zatim analizu ekonomske
efikasnosti predloZenog projekta, vrste i iznose sredstava obezbedenja koje treba da obezbede partneri u
projektu, te mehanizme nadzora nad realizacijom ugovora i sprovodenjem obaveza, §to podrazumeva i
redovno, SestomeseCno izveStavanje. Zakon takode precizno propisuje Sta mora da sadrzi ugovor koji
potpisuje javni organ (drzava Srbija u ovom sluc¢aju) i privatni investitor. Sve ove obaveze mogu se izbeci
zahvaljujuéi tome §to se JPP realizuje na osnovu medudrzavnog sporazuma®.

U oktobru 2013. iz medija saznajemo da se intenzivno radi na realizaciji projekta, odnosno da su
»struénjaci kojima je poveren projekat® u proteklih godinu i po dana (posle izbora 2012. godine) zavrsili
idejno resenje, prikupili vlasnic¢ke listove za vise od 400 katastarskih parcela, pribavili ,,sve neophodne
uslove javnih preduzeéa i drugih nadleznih institucija za izmeStanje saobracajne i komunalne
infrastrukture®, kao i da je ,,u toku izrada plana podruc¢ja posebne namene, koji ¢e biti predat na usvajanje
u januaru 2014 godine*.

Tada je Srdan Rupar, koji je predstavljen kao ,,voda tima, koji je zaduZen za projekat i buduci direktor*
preduzeca "Beograd na vodi" izjavio za Novosti da je "Beograd na vodi" dobio status projekta od
posebnog znacaja za Republiku, da su ga ,,strani investitori, kompanije i investicioni fondovi, prepoznali
kao realan i isplativ®.

,Ministarstvo privrede ¢e na zahtev Vlade Srbije formirati preduzeée ’Beograd na vodi’ i taj deo posla je
u zavr$noj fazi. Svi investitori, po dobijanju lokacije, dokapitalizacijom ulaze u preduzece i postaju deo
projekta i, naravno, grade o svom trosku. Srbija se za ovaj projekat nec¢e zaduziti nijednim evrom

& &lan 2, tacka 8

7 €lan 19 Zakona o JPP i koncesijama. U roku od 90 dana od prijema konkretnog samoinicijativnog predloga, javno telo utvrduje
da li smatra da je projekat u javnom interesu i u tom smislu obavestava predlagaca. Ako se smatra da je samoinicijativni predlog
u javnom interesu i ako javno telo odluci da pokrene taj projekat, ono dalje pokreée regularan postupak za izbor privatnog
partnera odnosno dodelu ugovora, u kome ima pravo da ucestvuje ponuda¢ pod uslovom da ,njegovo ucesce u pripremi
predloga projekta ne narusava konkurenciju“.

81s je vise puta (ukljuéujudi i rad na antikorupcijskoj strategiji) ukazivala da je oblast ulaganja u velike infrastrukturne projekte
na osnovu medudrzavnih sporazuma jedna od najproblematicnijih sa stanovista borbe protiv korupcije, ali se ona se nije nasla u
kona¢nom tekstu antikorupcijske strategije.



kredita“. Rupar je izjavio i: ,Investitorima ne prodajemo maglu ve¢ Ciste i infrastrukturno opremljene
lokacije. Do faze pocetka gradnje kompleksa potrebna su ulaganja od oko jedne i po do dve milijarde
evra®“. Zanimljivo je da je ustvrdio da se pri izradi projekta ,,vodilo racuna o poStovanju urbanistickih
zahteva“ i da ¢e ,,sve biti u skladu sa planskim dokumentima grada, koji su na snazi®, iako planski
dokumenti za taj deo grada ne postoje.

Dve nedelje kasnije (E-kapija 16. oktobar 2013.) Rupar izjavljuje da je cilj da se Srbija u realizaciji ovog
projekta ne zaduzi ni jedan evro: ,,Ho¢emo nesto §to moze i mora da se ostvari. Sopstvenim sredstvima
treba da stvorimo uslove kada ¢e se strani investitori ’sukobiti’ ko ée dobiti lokaciju i ovde graditi o
svom troSku“.

Tri meseca kasnije ispostavlja se da nema ,,sukoba investitora“ oko toga ko ¢e dobiti lokaciju, ve¢ se
pojavljuje jedan investitor, iz zemlje sa kojom postoji potpisan medudrzavni sporazum o saradnji, a
Aleksndar Vuci¢, koji je 2012. godine najavljivao da ¢e svi zainteresovani za ucesce u projektu morati da
produ tendersku proceduru sadaporucuje dace drzavni organi postovati zakon, ali da se mora poStovati
i tud novac, te da onaj ko trazi da se raspiSe konkurs ,pronade 3,1 milijardu dolara’, pa raspise neki
konkurs®.

Naime, 18. januara 2014. godine biznismen iz UAE Muhamed Al Abar u Beogradu je sa Vuci¢em
razgovarao o ulaganjima u projekat "Beograd na vodi". Tada je javnosti u Srbiji saopSteno da je Al Abar
predstavio Vuci¢u projekat "Beograd na vodi", Sto bi trebalo da znaci da je re¢ o novom projektu, istog
naziva kao predizborni projekat iz 2012. godine.

Predsednik Privremenog vec¢a Beograda Sinisa Mali tada je izjavio da ¢e u Sto kraéem roku biti osnovano
preduzece Beograd na vodi i zapoceta eksproprijacija zemljista koje nije u vlasnistvu Republike Srbije a
da ¢e se paralelno pripremati planska dokumenta kako bi prva faza razvoja projekta pocela krajem 2014.
godine.

S obzirom da je izostao pomen pravne prirode posla i objasnjenje Sta se desilo sa najavljivanim javnim
konkursom, Transparentnost Srbija je u saopstenju narednog dana postavila pitanje ,,Sta je "Beograd na
vodi’? - da 1i je re¢ o projektu koji je zamisljeno da finansiraju u krajnjoj liniji poreski obveznici, tako
Sto ¢e vracati kredite za sprovedene javne nabavke? Ili je re¢ o prodaji drzavnog zemljiSta stranom
investitoru koji ¢e onda za svoj racun i rizik probati da proda ili iznajmi nekretnine? Ili je to javno -

privatnom partnerstvu, gde ¢e zajednicko preduzece (Srbije? Grada Beograda?) i firme ¢iji je vlasnik
predstavio projekat graditi, prodavati i iznajmljivati poslovni prostor i stanove.

TS je u vezi sa tim postavila pitanja:

1. Da li su Republika Srbija/Grad Beograd dali mogucénost (npr. otvorili konkurs) i drugim potencijalnim
investitorima da formiraju zajednicko preduzeée i daju projekat za izgradnju "Beograda na vodi"? Ako
nisu, na osnovu kojeg propisa su iskljucili konkurenciju?

2. Da li to znaci da ¢e u svakom buducem slucaju kada potencijalni investitor predstavi projekat koji
predvida formiranje zajednickog preduzeca u koje ée drzava/grad uneti svoje zemljiste a investitor novac,
drzava/grad prihvatiti takvu ponudu ili ¢e drzava/grad postupati selektivno prema investitorima?
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3. Na koji nacin ¢e biti podeljena ulaganja a na koji dobit i rizik poslovanja u buducem "zajednickom
preduzecu'?

4. Koji je pravni osnov formiranja zajednickog preduzeca, da li je u pitanju projekat javno-privatnog
partnerstva, da li se o njemu izjasnjavala Komisija za JPP, kako je predvideno Zakonom iz 2011?

Istog dana predsednik Udruzenja arhitekata Srbije Igor Mari¢ izjavio je da bi reSenje za uredenje dela
Beograda uz Savu trebalo bi da se izabere na medunarodnom konkursu, a ne da se veliki projekat Beograd
na vodi gradi po ad hoc principu.

Aleksandar Vuci¢ je odgovorio ,,da ¢e drZzavni organi poStovati zakon, ali da se mora poStovati i tud
novac‘, a na pitanje zasto nije raspisan konkurs za taj projekat, rekao je da nema nista protiv, ali da bi
voleo da predstavnik udruZzenja arhitekata koji trazio da se raspiSe konkurs, ,,pronade tri milijarde i sto
miliona dolara pa da raspiSe neki konkurs®.

Narednog dana Transparentnosti su odgovorili predsednik i sekretar Privremenog organa Beograda Sinisa
Mali i Goran Vesi¢. Vesi¢ je naveo da ¢e projekat biti uraden potpuno u skladu sa zakonom ali da ne
postoji obaveza da se raspisuje javni konkurs.

Vesi¢ i Mali su, medutim, izneli i niz pausalnih ili ¢ak besmislenih ocena i tvrdnji, poput one da je
pomenuti projekat ,,na stalnom konkursu u ¢itavom svetu ve¢ vise decenija i da se niko do sada nije javio
osim firme iz Ujedinjenih Arapskih Emirata®, te da se ,,u poslednjih 20 godina intenzivno prica o projektu
Beograd na vodi i da se do sada niko nije javio®. Mali je ¢ak pozvao ,,sve ljude iz Transparetnosti Srbije
da jave ukoliko znaju zainteresovane investitore* a ,,oni* ¢e obezbediti projekat.

TS je nakon ovog ponovila pitanje o prirodi pravnog posla koji organi Republike Srbije i/ili Grada
Beograda nameravaju da preduzmu sa firmom iz UAE.'” Na to je Sini$a Mali odgovorio da ¢e Republika

19 Bez ove osnovne informacije, kao Sto smo i istakli, bilo kakva argumentovana diskusija o tome da li je taj projekat dobar ili ne,
i da li je postupanje nasih vlasti zakonito ili ne je nemoguca. Tek kada Privremeni organ ili bilo ko drugi ko ¢e realizovati ovaj
projekat saopsti o cemu se ovde radi, takva diskusija ¢e biti moguca.

Kao $to smo ukazali, ovakvi gradevinski projekti se, u principu, mogu realizovati na nekoliko osnovnih nacina: 1) da
Grad/Republika finansiraju izgradnju objekata i uredenje zemljista iz budZeta ili kredita, i da radi realizacije posla sprovedu javne
nabavke; 2) da Grad/Republika prodaju gradevinsko zemljiste jednom ili vise zainteresovanih investitora; 3) da se zakljuci neki
vid sporazuma o javno-privatnom partnerstvu (koncesija, formiranje zajedni¢kog preduzeca sa zajednickim ulaganjima i slicno).
Na svaki od pomenutih oblika poslovanja primenjuju se posebni zakoni koje Republika Srbija ima (Zakon o javnim nabavkama,
Zakon o javnoj svojini ili Zakon o javno — privatnom partnerstvu), a u svakom slucaju se primenjuju i propisi koji se odnose na
urbanizam i prostorno planiranje.

Ukoliko je ve¢ dogovoreno javno-privatno partnerstvo (formiranje zajedni¢kog preduzeda), kao $to se moglo zakljuciti iz
prethodne izjave g. Malog, ukazali smo da je neophodno predociti javnosti informacije koje se odnose na dosadasnju i buducu
primenu aktuelnog Zakona o javno-privatnim partnerstvima, pre svega u vezi sa konkurencijom, neselekitvnim postupanjem
organa vlasti, zastitom javnog interesa (podela ulaganja i rizika poslovanja u zajednickom preduzecu) i sprovodenja procedure
pre zakljucivanja takvog aranZmana.

Zbog svega navedenog potpuno je ocigledno da Cinjenica kako ,se 20 godina pri¢a o projektu Beograd na vodi“ ni u kojem
slu¢aju ne pruza odgovore na pitanja koja smo postavili o primeni propisa Republike Srbije na ovaj pravni posao. Takode, s
obzirom na to da se udruZenje Transparentnost — Srbija bavi borbom protiv korupcije i javnos¢u rada organa vlasti, a da se nikad
nije bavila ni potragom za investitorima ni ocenom kvaliteta potencijalnih investitora (pa ni firme Igl Hils), komentar g. Malog
smatramo neumesnim.



Srbija postupak u vezi sa projektom ,,Beograd na vodi” sprovesti u skladu sa zakonima i dodao da ce
»kada se to dogodi, svako, pa i organizacija Transparentnost Srbija, moci da ocenjuje ovaj postupak i
utvrduje da li je sproveden u skladu sa zakonom®.

Ocigledno je da u ovoj fazi, u predizbornoj kampanji, predstavnici vlasti nisu Zeleli da otvoreno saopste
da niSta konkretno nije potpisano, ali ni da saopste da se planira JPP, koje je izuzeto od primene
Zakona o JPP, i to zahvaljuju¢i medudrzavnom sporazumu sa UAE.

Umesto javnog konkursa propisanog zakonom imali smo, kako je saopstio SiniSa Mali, u prethodnim
decenijama nekoliko projekata koji su se bavili silaskom Beograda na Savu. Te decenije su, prema
tumacenju SiniSe Malog, bile ,,otvoreni javni poziv”, na koji se kona¢no javio jedan investitor koji je
odlucio da investira nekoliko milijardi evra.

Narednih nedelja Beograd na vodi je bio predizborna tema. Malo toga se moglo ¢uti o pravnoj prirodi
posla, o obavezama koje ¢e prihvatiti drzava, a jo§ manje o troSkovima ,,pripreme terena“ za izgradnju..

Od Sinise Malog su gradani, putem medija, 5. februara 2014. godine saznali da je ,predlog da mi
uloZimo zemljiSte, da arapski investitori uloZe novac, a da se profit realizovanih investicija deli u
odredenom procentu. Taj procenat se trenutno pregovara, tako da ¢e i to uskoro biti poznato i
dogovoreno. Ostaje pitanje ko ¢e investirati prate¢u strukturu na samom zemljiStu, ali i to je predmet
trenutnih pregovora sa investitorima iz UAE*.

Master plan izgradnje projekta "Beograd na vodi" predstavljen je 2. marta 2014. u Dubaiju. Ujedno su
predstavljena i idejna reSenja za Kulu Beograd i trzni centar. Sve to je predstavio Muhamed Al Abar,
potencijalni investitor, odnosno direktor novoosnovane kompanije "Igl hils" koja je najavljeni investitor
projekta.

Iz saopstenja Vlade Srbije smo saznali da je firma "Igl hils* ve¢ raspisala konkurs za arhitektonska
reSenja za objekte - Kulu Beograd i trzni centar, te da su na konkursu ,,ucestvovale najpoznatije firme u
svetu, medu kojima i americki studio ’SOM’ koji je autor najviSe zgrade na svetu - Burdz Kalifa u
Dubaiju'". Cetiri velike svetske kompanije veé su dostavile osam predloga za Kulu Beograd, od kojih su
cetiri usla u uzi krug, dok su za trzni centar u uzi izbor usle dve ponude.

Tek nekoliko dana kasnije sazna¢emo da ugovor sa investitorom nije potpisan, ali bez objasnjenja kako je
moguce da investitor i pre potpisivanja ugovora (ili pre nego Sto je javnosti saopSteno da je potpisan
ugovor) raspisuje konkurs za izgradnju zgrada u Beogradu na vodi.

Po povratku iz Dubaija, SiniSa Mali je izjavio da ¢e ceo projekat finansirati partner iz Ujedinjenih
Arapskih Emirata, a nasi troskovi bice dovodenje infrastrukture do same lokacije. ,,Ona zapravo ve¢
postoji i ne oekujemo prevelike troskove'”, osim tro$kova eksproprijacije i raseljavanja“.

" Uz to su ponovljeni podaci koje smo uglavhom ranije mogli da ¢ujemo - ukupna povrsina "Beograda na vodi“, ukljucujuci
stambeni i poslovni prostor, iznosi¢e 1.850.000 metara kvadratnih. Duzina bulevara iznosié¢e 1,8 km, a Sirina 40 metara. Gradice
se u tri velike faze, a prva faza u pet etapa. Prvo Kula Beograd i trZzni centar. Ovog puta ne pominje se 200.000 ljudi koji ¢e biti
zaposleno u izgradnji i eksploataciji, ve¢ samo ,,uklju¢ivanje firmi i arhitekata iz Beograda u izgradnji” i zaposljavanje oko 20.000
ljudi.

2u aprilu 2012. Aleksandar Vuci¢ je troskove za komunalno uredenje procenio na 125 miliona evra.



Tada se najavljuje i da pocinje rekonstrukcija zgrade ,,Geozavoda“ u Karadordevoj 48 koja ¢e biti ,,centar
svih desavanja u vezi sa projektom™ Beograd na vodi. Zgrada je inate odlukom Vlade dodeljena
Zastitniku gradana, ali se taj drzavni organ nije uselio jer je zgradu bilo potrebno prethodno renovirati, za
Sta nije bilo novca u budzetu. Ombudsman je putem medija saznao da je namena zgrade u praksi
promenjena iako Vlada nije usvojila novu odluku kojom bi promenila korisnika te imovine.

Dva miliona evra, za rekonstrukciju zgrade, kako je receno, obezbedila je firma iz UAE. Saopsteno je da
je re¢ o donaciji. I ovo se deSava pre nego $to je potpisan (ili bar pre nego §to je javnost saznala da je
potpisan) bilo kakav ugovor za projekat Beograd na vodi.

Od pravnih detalja koji se ,,na KaSiicu“ saop$tavaju, tu je informacija da su ,na tom" delu
imovinsko-pravni odnosi &isti, zemljiSte je vlasni$tvo Republike Srbije, a korisnik su ’Zeleznice’, i
kada se bude formiralo preduzeée ’Beograd na vodi’ u vlasni§tvu republike, onda ¢e se celo to
zemljiSte uneti u to preduzede i stvoriti uslovi za eksproprijaciju.

Kona¢no, 5. marta 2014. godine SiniSa Mali otkriva da ugovor nije potpisan ali da je Srbija "vrlo blizu"
potpisivanju ugovora sa investitorima iz Ujedinjenih Arapskih Emirata za projekat "Beograd na vodi",
a dva dana kasnije da ¢e ugovor biti potpisan nakon formiranja nove vlade, §to je poruka da drzava stoji
iza tog projekta.

Tada saznajemo da je vecina elemenata ugovora ve¢ usaglasena, a da podela profita jo$ nije definisana i
da se na tome radi.

SiniSa Mali saopstava i da su procene da ¢e CiScenje Savskog amfiteatra kostati "desetine miliona evra",
Sto ¢e se Srbiji vratiti viSestruko. RasciS¢avanje pruge i sklanjanje Sina, §to je prva faza CiS¢enja Savskog
amfiteatra, kostace 2,5 miliona evra i to ¢e finansirati Vlada Srbije. A tek nakon postupka eksproprijacije,
do kojeg ¢e doci nakon osnivanja preduzeca "Beograd na vodi" i poSto Poreska uprava izvrsi procenu,

znace se koliko ¢e ukupno kostati ¢iS¢enje Savskog amfiteatra.

Mali otkriva i neke iznose u vezi sa drugim investicijama povezanim sa Beogradom na vodi - zavrSetak
obilaznice kosta¢e 250 miliona evra, zavrsetak ZelezniCke stanice Prokop 20 miliona evra, dok ¢e se cena
izmestanja i izgradnje Zeleznicke stanice znati nakon dva meseca, kad bude zavrsen idejni projekat. Nije
saopsteno iz kojih izvora ¢e se sve ovo finansirati.

Kona¢no, dan posle izbora, 17. marta 2014. godine, koordinator projekta "Beograd na vodi" Aleksandar
Karlov¢an izjavljuje da ¢e master plan ovog projekta (koji je predstavljen u Dubaiju) biti predstavljen
javnosti za mesec dana.

U narednom periodu gradske vlasti prilagodavaju prostorne planove potrebama investitora, politiCari
najavljuju pocetak izgradnje za prolece 2015. godine'*, pa za period "do kraja leta 2015. godine"".

Prvo je Vlada Srbije na sednici 1. maja 2014. usvojila "zaklju¢ak kojim se Projekat uredenja dela
priobalja Begrada -""Beograd na vodi'" utvrduje kao projekat od znacaja za Republiku Srbiju". TS

B 0dnosi se na prostor na kome je planirana prva faza izgradnje.
Yhttp://www.blic.rs/Vesti/Ekonomija/502061/Beograd-na-vodi-pocinje-da-se-gradi-na-prolece-2015
Bhttp://www.blic.rs/Vesti/Beograd/548639/Do-kraja-leta-mogli-bi-da-pocnu-radovi-u-okviru-Beograda-na-vodi
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je tada ukazala na kuriozitet - za razliku od drugih akata koji su usvojeni na istoj sednici Vlade, taj
zakljucak nije objavljen, na stranici: http://www.srbija.gov.rs/vesti/dokumenti pregled.php?id=208905

Zakljucci Vlade se po pravilu ne objavljuju, osim ako sama Vlada ne odlu¢i suprotno, ali je bilo
ilustrativno da smo o projektu navodno vrednom nekoliko milijardi evra, za koji smo iz saopstenja sa
sednice Vlade saznali da postoji kao uoblicen dokument, mogli da préitamo samo saopstenje i ni rec vise.

Sledi izmena Generalnog urbanistickog plana: Generalni urbanisticki plan trebalo bi da predstavlja
strateSku urbanisticku viziju razvoja grada, koja je proizvod ozbiljnog rada struc¢njaka i kojoj ¢e se
prilagodavati investitori. S obzirom da smo od premijera imali priliku da ¢ujemo da se u Srbiji mora
postovati zakon, ali se mora postovati i "neciji novac", nije cudno ni da se Generalni urbanisticki plan
menja kako bi se prilagodio jednom investitoru.

Na sajtu Beograda'® oglasen je u junu 2014. pocetak "javnog uvida" o izmenama Generalnog
urbanistickog plana grada , koji ¢e trajati do 9. jula. Svrha ovog oglasa je bilo isklju¢ivo zadovoljenje
forme iz Zakona o planiranju i izgradnji.

Sustina je bila upisana u jednoj recenici predlozenih izmena: ,,Ukoliko Vlada Republike Srbije utvrdi
neku od napred navedenih lokacija kao lokaciju od znacaja za Republiku Srbiju, za takvu lokaciju nije
obavezna izrada konkursa". A Vlada je 1. maja 2014. utvrdila da je projekat Beograd na vodi projekat od
znacaja za Republiku Srbiju i taj zakljucak je prilog uz predlog izmena GUP-a.

Sta su donele izmene? Urbanisti su, kada je predstavljan Beograd na vodi, ukazali da se tim projektom
predvida uredenje samo jedne obale, iako se GUP-om predvida da se "teritorija Savskog amfiteatra i dela
novobeogradskog centra sa druge strane reke u pocetnoj fazi jedinstveno resavaju, kao buduéi gradski
centar najviSeg ranga, putem medunarodnog konkursa, kako bi se uspostavila logi¢na vizuelna i
kontekstualna veza izmedu poteza javnih prostora beogradske i novobeogradske strane, bez obzira na
razli¢ite moguénosti i kasnije nezavisne faze realizacije i posebne konkurse u dva dela buduceg centra.
Povrsina otvorenih javnih prostora na obe strane (ulice, trgovi, skverovi, parkovi, kejovi) je oko 50% cele
teritorije. Prostor na obe obale je namenjen poslovanju i ekskluzivnom stanovanju, sa odnosom povr$ina
1:1“. Problem je reSen - ovaj stav se predlozenim izmenama brise iz GUP-a.

Jedan od povoda za izmene je i "kula Beograd", odnosno plan (investitora) da se u Savskom amfiteatru
izgradi zgrada spratnosti koju plan do sada nije dozvoljavao. To je sada moguce jer je Privremeni organ u
aprilu usvojio Odluku o prestanku vazenja Studije visokih objekata Beograda.

Zanimljiv je aspekt konsultativnosti procesa izmena. Urbanisticki planovi su akti za koje je zakonom
obavezna javna rasprava, odnosno izlaganje na javni uvid. Kako je to izgledalo u slu¢aju beogradskog
GUP-a? Od sredstava za ostvarivanje javnog uvida gradska administracija je predvidela licni dolazak u
suturen prostorija gradske uprave u ulici 27. marta, radnim danima od 9 do 18 ¢asova. Predlog za izmenu
plana nije bio objavljen na sajtu Grada Beograda uz vest. A kada posetilac sajta klikne na rubriku
"generalni urbanisticki plan Beograd 2021", mogao bi da zaklju¢i da nikakve promene nisu u toku -
http://goo.gl/rGvU4f. Predlog izmena plana se ipak moZze naéi i na internetu, na sajtu
http://g00.2l/Y4nRYW

®http://www.beograd.rs/cms/view.php?id=1606936
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Za prijem primedbi na planirana reSenja za 21. vek predvidena su bila savremena sredstva iz 19. veka -
isklju¢ivo dostavljanje preko pisarnice.

Transparentnost Srbija pripremila je i dostavila konkretne primedbe'’ na "Nacrt izmena i dopuna
Generalnog plana Beograd 2021". Vecina primedaba je bila naCelne prirode - neobjavljivanje akata na
koje se nacrt poziva (npr. zakljucak Vlade u vezi sa projektom "Beograd na vodi"), odsustvo obrazlozenja
na koji nacin ¢e se predloZzenim izmenama bolje zadovoljiti potrebe drzave i grada, anahron nacin vodenja
rasprave (nemogucnost upucivanja primedaba elektronskom postom) kao i podrivanje rasprave pre nego
Sto je i pocela - objavljivanjem informacija o tome da ¢e projekat "Beograd na vodi" (koji nije u skladu sa
akuelnim urbanistickim planom) biti realizovan, usled ¢ega se moze dogoditi da aktuelni "javni uvid"
bude puko zadovoljenje forme iz Zakona o planiranju i izgradnji, a ne prilika da se sva bitna urbanisticka
pitanja razrese.

Konkretne primedbe su se odnosile na one promene koje mogu biti rizine sa stanovista nastanka
korupcije ili koja nisu valjano obrazlozena. Prva takva promena je ukidanje obaveznog medunarodnog
konkursa za osmisljavanje uredenja "Savskog amfiteatra", a druga je uvodenje mogucnosti da se nizim
planskim dokumentima i projektima odstupi od utvrdene maksimalne visine i spratnosti objekata (sve
primedbe dostupne su na sajtu TS: http://goo.gl/bYIqJS)

Javna sednica Komisije za planove Skupstine grada Beograda odrzana je 22. jula 2014. i na njoj su nase
primedbe odbacene.

Clanovi Komisije su se izjasnili'® da nisu nadleZni da pruZe odgovor na pitanje zasto se menja GUP, veé
su kao odgovorne za celokupan pravni okvir naveli inicijatore izmena — sada nepostoje¢i Privremeni
organ Beograda koji je doneo odluku o promeni plana. Komisija se oglasila nenadleznom na zalbu
Direkcije za vodene puteve na odluku da se gradi niski most preko Save, ¢ime bi ova medunarodna
plovna reka prestala da bude plovna, a drzava Srbija bi tako prekrsila i medunarodni sporazum o plovidbi
Savom. Isto je prola i zalba da se sauva izgled zgrade glavne Zelezni¢ke stanice, dok se na Zalbu na
ukidanje reSavanja obe savske obale zajedno odgovoreno da se izmene plana ne odnose na Novi Beograd.

Povodom toga $to smo ukazali na nepostojanje pratec¢ih dokumenta, poput Zakljucka Vlade o uredenju
priobalja na koji se Urbanisticki zavod pozvao u predlogu izmena (taj zakljucak Vlade nije moguce naci
ni u dokumentaciji, ali ni na sajtovima Vlade Srbije, Beograda ili Urbanistickog zavoda), Komisija je
utvrdila da navedeni zakljuc¢ak ne postoji i nastavila sa radom.

U septembru 2014. usvojene su izmene urbanistickog plana, $to je TS nazvala "pobedom
investitorskog urbanizma": "Generalni plan Beograda 2021. izmenjen je 19. septembra 2014. odlukom
Skupstine grada Beograda. Izmenjen je i niz planova detaljne regulacije. (goo.gl/felw54) Kako se kaze u
vesti na sajtu Grada, "povod za izmenu bila je potreba za preispitivanjem pravila sprovodenja predmetnog
plana, to jest obaveza izrade konkursa i javnih stru¢nih provera za pojedinacne lokacije, zatim mogucnosti
za izgradnju visokih objekata na celoj teritoriji grada i planiranih namena na podru¢ju Savskog amfiteatra,
narocito u smislu izmes$tanja Zeleznickog saobracaja". Sustina je reCena na samom kraju - sve izmene i
dopune planova odnose se na "infrastrukturne objekte koji treba da podrze projekat 'Beograd na vodi”. U

Yhttp://www.transparentnost.org.rs/images/stories/materijali/25062014/primedbe%20TS%20javni%20uvid%20izmena%20i%
20dopuna%20Generalnog%20plana%20Beograda%202021%20jun%202014.pdf
B ttp://www.istinomer.rs/stav/analize/zakljucka-nema-a-gup-se-menja/
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izvestaju sa sednice na sajtu Grada nema ni reci o akciji nezadovoljnih gradana koji su na kratko prekinuli
sednicu. (http://goo.gl/FQIQLI) Javna rasprava, to jest, javni uvid o ovim izmenama projekta se na kraju
sveo na zadvoljenje forme, jer je suStinska odluka ve¢ doneta na drugom mestu i nije bilo moguce
izmeniti ni jedan deo predloga koji bi zadirao u realizaciju projekta "BG na vodi" na unapred odredeni
nacin.

U odgovoru Gradske uprave Beograda - Sekretarijata za urbanizam, kaze se da nase "opste primedbe nisu
osnovane". Prva nasa opsta primedba se odnosila na neobjavljivanje povezanih dokumenata - odluke o
izmeni 1 dopuni Generalnog plana i Zaklju¢ka Vlade o utvrdivanju Projekta "BG na vodi". Sekretarijat
odgovara da je odluka o izradi izmena i dopuna plana objavljena u Sluzbenom listu Beograda (u momentu
pisanja primedaba nismo uspevali da je pronademo na tom mestu) i da "sastavni deo te odluke Cini
obrazlozenje" (obrazloZenje nije objavljeno ni sada). Sekretarijat se ne osvrée na neobjavljivanje
zakljucka Vlade.

Druga opsta primedba se odnosi na nacin objavljivanja, da je trebalo omogucditi i elektronsko dostavljanje
komentara. Tre¢a opsta primedba odnosi se na podrivanje svrhe javnog uvida - ¢injenicu da su najvisi
funkcioneri drzave i grada ve¢ u viSe navrata najavili realizaciju projekta i dinamiku tog posla, da su usli
u poslovne odnose sa buducim investitorom, a da je izmena plana preduslov da se projekat uopste
realizuje, te da sama rasprava o izmenama plana i omoguéavanje da se daju primedbe nema smisla
ukoliko je odluka unapred doneta. Na ovu primedbu Sekretarijat nije dao odgovor.

Cetvrta opsta primedba odnosi se na odsustvo obrazloZenja o razlozima (npr. na koji na¢in se predlozenim
izmenama bolje ostvaruju potrebe Republike, Grada i gradskih opstina"). Ni na nju nije dat odgovor, osim
ako se on ne nalazi u neobjavljenom obrazlozenju.

Kad je re¢ o konkretnim primedbama, Sekretarijat je "delimi¢no prihvatio” primedbu na ukidanje
obaveznog medunarodnog konkursa za uredivanje Savskog amfiteatra. Medutim, umesto da se eksplicitno
ukine sprovodenje konkursa, to je u¢injeno posredno, tako Sto je reCeno da ¢e se "preispitati potreba za
raspisivanjem konkursa", koja ¢e ocigledno dovesti do istog ishoda: sluzbenici gradskog sekretarijata i
stru¢nih komisija ¢e "preispitivati" potrebu za organizovanjem arhitektonskog konkursa, nekoliko meseci
nakon §to su njihovi pretpostavljeni poceli da se slikaju pored gotovih maketa buducéeg izgleda te lokacije,
a gradska TV stanica napravila posebnu emisiju posvecenu tom projektu!

Sekretarijat je odbio primedbu koja se odnosi na pravno nemogucu izmenu Generalnog plana - dopunu
¢lanova koji u njemu ne postoje. Sta se u stvari dogodilo? Na sajtu Grada postoji veliki baner, koji vodi
ka tekstu Generalnog plana, ali se ispostavilo da to nije vaze¢a verzija ovog dokumenta!"

Uskoro se obelodanjuje kako je strani investitor uticao na izmene urbanistickih planova. Pocetkom
oktobra, u intervjuu za Politiku, direktor Urbanistickog zavoda Beograda dr Nebojsa Stefanovic,
povodom detaljnog plana regulacije za deo Savskog Venca, koji je trenutno na tzv. "javnom uvidu"
(http://goo.gl/xJuiPm) rekao je mnostvo zanimljivih stvari. U, kako se ¢ini, pokusaju da nas uveri da je

sve po propisima i da ¢emo dobiti "lepSu 1 stariju” Cetvrt, ustvari je izneo niz podataka koji razotkrivaju
Sta je sve i kako prilagodavano investitoru koji se dogovorio sa politicarima. Ono §to smo mogli da
procitamo izaziva ozbiljnu zabinutost:


http://goo.gl/FQIQLl
http://goo.gl/xJuiPm

1. "Bolje je da dozvolimo visoke objekte na desnoj obali Save nego da imamo devastiran prostor kakav je
sada Savski amfiteatar”. Ova ocena svakako zvuci razumno. Samo $to nije istina da su "devastiran
prostor" i "soliteri" bili jedine opcije. Generalni plan Beograda je pre nedavne izmene predvidao
obavezan medunarodni konkurs za uredenje ove lokacije kojim je moglo da se predvidi Sta god struka
smatra da je najbolje. "Soliteri" su samo Zelja jednog zainteresovanog investitora (nikad nije otvoren javni
poziv drugim zainteresovanima da se jave), i tim zeljama je (delimi¢no) prilagoden urbanisticki plan.

2. "Dozvoliti arapskom investitoru ,,Igl hilsu” da podigne trzni centar u produzetku Visegradske ulice i
stambeni kompleks pored Starog savskog mosta bio je jedan u nizu kompromisa koje je prihvatio tim od
111 inzZenjera zavoda". Drugim re¢ima, inzenjeri zavoda smatraju da to nije dobro resenje, ali ga predlazu
zato §to je to zelja investitora, i1 to konkretne firme sa kojom nije zaklju¢en ugovor o prodaji ili zakupu
zemljista, ali sa kojom se "pregovara" o tome §ta ¢e biti gradeno.

3. "Urbanisti nisu popustili pod pritiskom investitora da odobre §to ve¢u zgusnutost kompleksa, ¢ime bi se
dobilo vise kvadrata i profita ali bi zivot u takvom kompleksu bio manje prijatan. Umesto toga, zavod je
obavezao kompaniju Muhameda Alabara da prvi poslovni objekat bude na rastojanju od 110 metara od
kule, a stambeni da se ne ,,primakne” na manje od 146 metara." Pored onog Sto je pomenuto, ovde
saznajemo da je investitor vrSio i pritiske da se urbanisti¢ki plan sacini na odredeni nacin. Svakako je
zanimljivo i razmisljanje o ekonomskoj racunici - da investitor ima interes da napravi §to vise "kvadrata"
ali da bi u tom slucaju oni doneli "slabiji kvalitet zivota" (pa samim tim i nizu cenu "kvadrata").

4. "Investitor je bio iznenaden §ta sve mora da bude u javnom vlasnistvu. Zabranili smo i gradnju iznad tri
kolektora koji kiSnicu sa savske padine skupljaju i ispustaju u Savu." U normalnom stanju stvari,
investitori ne bi trebalo ni¢im da budu iznenadeni u vezi sa urbanistickim planovima. Normalno bi bilo da
investitori dolaze nakon S$to urbanisticki planovi ve¢ postoje, i da na osnovu tih planova procene da li
imaju interesa da na tom prostoru grade ono $to je dozvoljeno, a da se zatim, radi prodaje ili davanja u
zakup zemljiSta odabere onaj investitor koji da najbolju ponudu.

5."Za saobrac¢ajno povezivanje starog grada i Novog Beograda ostavili smo moguénost probijanja tunela
od Kamenicke do Francuske ulice, ali se mora razmisljati i o tome kako vozila iz Bulevara Zorana
bindica, koji je najoptereceniji, ,,sprovesti” u stari deo grada." Upravo tako, o tome treba razmisljati. Ali
ne naknadno, nakon $to se odobri projekat koji to onemogucava ili otezava, ve¢ unapred. Zato je valjda u
ranijem Generalnom planu Beograda bilo predvideno da se objedinjeno reSavaju urbanisticka pitanja i sa
leve i sa desne obale Save.

6. "Konkurs je izostao jer su se tako dogovorili politiCari i investitor. Ovde je re¢ o projektu od
nacionalnog znacaja, investiciji od tri milijarde dolara za koju je u svetu tesko naci novac. Mi smo idejno
reSenje investitora korigovali u skladu sa nasim stru¢nim stavovima, zakonom i uslovima 75 gradskih i
republi¢kih institucija." Istina, nije lako "naci tri milijarde dolara" za investiciju. Da je u pitanju javna
investicija onda bi drzavni i gradski organi morali da osmisle $ta bi gradili, koliko bi to kostalo, kako bi
finansirali 1 da 1i se sve to uopste isplati. Da je u pitanju privatna investicija, onda bi drzavni i gradski
organi otvorili moguénost investitorima da se jave, ponude, izraGunaju da li imaju poslovnog interesa da
ulazu novac i koliko Zele da uloZze na svom imanju. U ovom slucaju nije uradeno ni jedno ni drugo,
imamo najavljenu investiciju koja je i "javna" i "privatna", kod koje nije sprovedena ni jedna analiza ili
postupak iz Zakona o javnom-privatnim partnerstvima (Sto ¢e verovatno biti pravno "pokriveno" na
osnovu medudrzavnog sporazuma i odluka Vlade) i nije potpisan ugovor izmedu javnog i privatnog



partnera niti su obnarodovani bitni elementi buduceg ugovora, ili makar minimalni zahtevi drzave u tom
pogledu (npr. udeo u ulaganju i dobiti, udeo u rizicima poslovanja).

7 ."Za takve korekcije sluha su imali i gradonacelnik i investitor." Jasno je zasto direktor Urbanistic¢kog
zavoda govori o tome da je investitor imao sluha za korekcije plana koji je "izneo na sto". Nije jasno zasto
bi se gradonacelnik o ovome uopste nesto pitao. O urbanistickim planovima odlucuje gradska skupstina
(poseban organ u odnosu na gradonacelnika). O uslovima ugovora sa investitorom ¢e, budu¢i da je u
pitanju drzavna imovina i "projekat od nacionalnog znacaja" pregovarati Vlada Srbije. Ako su korekcije,
kao sto ukazuje direktor Urbanistickog zavoda zasnovane na obavezama iz propisa, onda korekcije ne bi
trebalo da zavise od "sluha" bilo kog funkcionera, pa ni gradonacelnika, ve¢ su nuznost.

Od Urbanistickog zavoda zatrazili smo dostavljanje informacija od javnog znacaja u vezi sa izradom
nacrta i navodima direktora. Trazili smo informaciju o pravnom osnovu koris¢enja dokumenta pod
nazivom "Belgrade Waterfront Concept Masterplan, Eagle Hills, Abu Dhabi 2014, Belgrade Waterfront
Detailed Masterplan, Eagle Hills, july 2014, (http://www.belgradewaterfront.com/)" pri izradi dokumenta:
IZVESTALI o strateskoj proceni uticaja Prostornog plana na Zivotnu sredinu, informaciju o tome da li je
dokument - "master plan", ili bilo koji drugi dokument koji je Urbanisticki zavod dobio od nekog drugog

pravnog i fizickog lica, osim nadleznih drzavnih organa, kori$¢en pri izradi nacrta prostornog plana.

Trazili smo i informaciju o tome po kojem pravnom osnovu, sa kakvim ovlas¢enjima i na koji nacin je
Urbanisticki zavod vodio pregovore sa investitorom, odnosno, informacija o tome na koji nacin je
investitor vrSio pritiske na Zavod, kako se moze zakljuciti iz teksta koji je objavljen u dnevnom listu
"Politika" 5. oktobra, odnosno, kopiju zahteva za ispravkom navoda iz teksta, ukoliko informacija
objavljena u dnevnom listu "Politika" nije istinita. Odgovor na zahtev nije stigao, pa smo se Zzalili
Povereniku i tek posle zalbe dobijamo odgovor.

U odgovoru se eksplicitno tvrdi da Zavod nije dobijao dokumente od drugih fizickih i pravnih lica u vezi
sa izradom nacrta i da ne poseduje "Master plan" koji je izradila firma "Eagle Hills" iz Abu Dabija.
Nismo, medutim, dobili odgovor na sledece pitanje: - Informaciju o tome po kojem pravnom osnovu, sa
kakvim ovlas¢enjima i na koji nacin je Urbanisticki zavod vodio pregovore sa investitorom, odnosno,
informacija o tome na koji nacin je investitor vrSio pritiske na Zavod, kako se moze zakljuciti iz teksta
koji je objavljen u dnevnom listu "Politika" (http://goo.gl/JUUHVN), odnosno, kopiju zahteva za

ispravkom navoda iz teksta, ukoliko informacija objavljena u dnevnom listu "Politika" nije istinita.
U svom odgovoru Urbanisticki zavod tvrdi da trazimo komentare, a ne "informacije od javnog znacaja".

To medutim nije istina. Naime: 1) organ vlasti mora posedovati informaciju da li je uputio kopiju zahteva
za ispravkom dnevnom listu "Politika" ili ne; 2) organ vlasti po prirodi stvari mora posedovati
informaciju o tome po kojem pravnom osnovu, sa kakvim ovlaséenjima i na koji nacin je vodio pregovore
sa investitorom ili informaciju o tome da takvi pregovori nisu vodeni, da su vodeni bez pravnih osnova ili
bez ovlaséenja; 3) bilo bi razumno ocekivati da organ vlasti ima informaciju o pritiscima ukoliko su
vrseni, npr. sluzbene beleske o tome, dopisi, zapisnici sa sastanaka i sli¢no.

Nakon toga TS je u oktobru 2014. predlozila Republi¢koj agenciji za prostorno planiranje i Sekretarijatu
za urbanizam i gradevinske poslove Beograda, da se nacrt prostornog plana za priobalje Save (projekat
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,Beograd na vodi“) povuce sa javne rasprave i da se pristupi izradi novog, jer je prostorni plan izraden
suprotno propisima, uz kompromise sa potencijalnim investitorom i pritiske tog investitora.

Transparentnost Srbija je u obralozenju predloga (integralni tekst primedbi na naSem sajtu:
http://goo.gl/pQJ82v u fajlu pod nazivom ,,primedbe TS na plan posebne namene javni uvid oktobar
2014.doc*) ukazala da je nacrt prostornog plana izraden suprotno Odluci o izradi Prostornog plana

(http://goo.gl/Rrrffa) i aktima viSe pravne snage, i pri tom ne sadrZi potpune, a bitne podatke o procesu

izrade Plana i dokumentima koji su pri tom kori$¢eni.

Poredenjem sadrzaja Odluke, uslova koje ona propisuje za izradu Prostornog plana, sadrzaja samog
Nacrta prostornog, ali i navoda koje je u javnost izneo direktor UrbanistiCkog zavoda Beograda dr
Nebojsa Stefanovi¢ u dnevnom listu ,,Politika od 5. oktobra 2014 uo¢ili smo niz propusta, nepravilnosti i
nezakonitosti zbog kojih je potrebno pristupiti izradi novog nacrta.

[lustrativno je, medutim da Plan podrucja posebne namene koji je u to vreme jos§ bio u javnoj raspravi
pocetkom novembra osvaja nagradu na Salonu urbanizma u Beogradu. To je bio povod da predsednistvo
Drustva urbanista Beograda podnese ostavke.

Vlada Srbije kona¢no u januaru 2015. usvaja prostorni plan, a da Republicka agencija za prostorno
planiranje nije odgovorila nikome od podnosilaca primedbi na primedbe na nacrt plana.

Sta se u stvari desilo sa primedbama? O njima je u decembru 2014. trebalo da odlutuje Komisija
Agencije za prostorno planiranje i da izvestaj sa obrazlozenjima o tome koje su prihvaéene, a koje ne
objavi na sajtu te institucije. Sada ve¢ bivsi direktor Agencije Dragan Dunci¢ potvrdio je za TV Mrezu da
je Komisija sacinila izveStaj na 269 stranica, ali da on nije objavljen. Agencija je naime ugasena 17.
decembra zbog stupanja na snagu izmena zakona o planiranju i izgradnji. Zaposlene, sredstva, imovinu,
dokumentaciju i arhivu preuzelo je Ministarstvo gradevinarstva. Medutim, u Ministarstvu TV Mreza nije
uspela da dobije sagovornika koji bi rekao koje su primedbe usvojene, a koje odbacene.

Usvajanjem prostornog plana stvaraju se uslovi da gradnja po¢ne, odnosno kada plan stupi na snagu na
osnovu njega e se izdavati lokacijske 1 gradevinske dozvole. U meduvremenu, u januaru 2015. otvoren je
Stand za promociju projekta "Beograd na vodi". Stand je, kako se ispostavilo, ugostiteljski objekat. Za
njegovu izgradnju opstina Savski venac je preduzecu "Beograd na vodi" prosle godine izdala reSenje za
privremeno zauzimanje javne povrsine, a dozvola vazi do jula. Promocija se sastoji, kako su preneli
mediji, u tome Sto gosti "Standa" mogu da dobiju prospekt sa informacijama o projektu.

Slede¢i korak bilo je okoncanje eksproprijacije za potrebe izgradnje. Ispostavilo se da Zakon o
eksproprijaciji ne dozvoljava eksproprijaciju privatne svojine za potrebe izgradnje poslovnih ili stambenih
komercijalnih objekata, kao ni objekata namenjenih turizmu i ugostiteljstvu. Zbog toga Vlada Srbije
utvrduje, a Skupstina usvaja leks specijalis.

Vlada Srbije utvrdila je, naime, Predlog zakona o utvrdivanju javnog interesa i posebnim postupcima
eksproprijacije i izdavanja gradevinske dozvole radi realizacije projekta izgradnje ,,Beograda na vodi”.

Rec¢ je o zakonu koji omogucava eksproprijaciju objekata i zemlji$ta u privatnom vlasnistvu na podruc¢ju
izgradnje buduceg stambeno-poslovnog centra na podrucju savskog priobalja, a na osnovu prethodno
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usvojenog "Plana posebne namene" (http://goo.gl/bO830s) i odluke Vlade o proglasenju projekta
"Beograd na vodi" kao projekta "od znacaja za Republiku Srbiju i grad Beograd".

Vlada je ovim predlogom zakona prakti¢no porucila gradanima da ¢e Zakon o eksproprijaciji i tamo
uspostavljena pravila o tome iz kojeg se razloga ona sprovodi biti "mrtvo slovo na papiru” kad god Vlada
utvrdi da je neSto projekat od nacionalnog znacaja. Ispravnije je bilo, ukazala je tada TS, izmeniti Zakon o
eksproprijaciji uvodenjem novih razloga koji bi mogli da se primene za budué¢nost jednako u svim sli¢nim
situacijama, a ne od slucaja do slucaja. Na primer, ako Vlada smatra da projekti u kojima drzava daje
gradevinsko zemljiSte, a privatni investitor novac za izgradnju objekata, i sve to radi dalje prodaje na
trzistu (o tome je zapravo re¢ kod "Beograda na vodi"), predstavljaju "javni interes", onda to treba i da
napise, obrazlozi i pokusa da odbrani pred poslanicima.

Ustavnost ovog zakona zavisi¢e od odluke USS. Ta institucija je u proslosti u nekim slucajevima
zauzimala stav da se pravni poredak naruSava kada su odredbe posebnog zakona u suprotnosti sa
sistemskim, ali i potpuno suprotno stanoviste (npr. kada je ostavio na snazi Zakon o pomoci gradevinskoj
industriji, iako je bio suprotan sistemskom Zakonu o javnim nabavkama). Osim toga, ovde su mozda
moguca i osporavanja ustavnosti po drugim osnovama, na primer jer se ometa pravo na mirno uzivanje
svojine. Generalno, sa pravne strane, glavni problem u celoj pri¢i jeste to §to se eksproprijacija moze
vrsiti "u javnom interesu”, a sam pojam "javnog interesa" nije jasno omeden u Ustavu.

TS je pokusala da poslanicima ukaze na niz spornih odluka u samom ,,leks specijalisu, nezavisno od
pitanja ustavnosti zakona u celini'.

Ukazano je, pored ostalog, da Zakon otvara moguénost da se bez postupka javnih nabavki sa investitorom
potpise ugovor po kome C¢e izgraditi objekte javne namene i to "prebiti" za troskove uredenja
gradevinskog zemljista.

Re¢ je o radovima vrednosti 33 milijarde dinara (oko 10% vrednosti svih javnih nabavki u Srbiji u 2014),
a zanimljiva je podudarnost $to je procenjena vrednost doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljista
gotovo identi¢na — 33,7 milijardi dinara.

Otvaranje mogucnosti da se javne nabavke radova poveravaju unapred odredenoj firmi, bez nadmetanja,
moze rezultirati Stetom po javna sredstva. Naime, u odsustvu konkurencije investitor koji izvodi takve
radove ¢e imati interes da prikaze $to vecu cenu radova, kako bi na taj nacin otplatio $to veéi deo
doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljista.

Zakon je ipak u aprilu 2015. usvojen™ i to je otvorilo vrata potpisivanju ugovora. U meduvremenu, u
martu 2015. godine, tri godine nakon prve stranacke promocije projekta "Beograd na vodi", a 14 meseci
nakon zvani¢ne promocije investitora za "projekat od nacionalnog znac¢aja", gradonacelnik Beograda je u
intervjuu Tanjugu predstavio gradanima prvi konkretan podatak o formi i sadrzini ugovora sa budu¢im
investitorom za izgradnju "Beograda na vodi", §to samo za sebe dovoljno govori o obimu transparentnosti
ovog posla: "To zemljiSte se unosi kao udeo u pravno lice koje se zove 'Beograd na vodi d.o.o', gde ¢e
drzava Srbija i dalje biti minimum 30 odsto vlasnik, a ve¢inski vlasnik bi¢e naravno oni koji uloZe novac.
Zemljiste se tom pravnom licu ne daje u vlasni$tvo, nego u zakup na 99 godina".

http://transparentnost.org.rs/images/dokumenti_uz vesti/komentari predlog lex specialis bg na vodi mart 2015.doc
2http://www.transparentnost.org.rs/index.php/sr/aktivnosti-2/pod-lupom/7536-skupstinska-diskusija-o-beogradu-na-vodi
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Kao §to smo na pocetku i pretpostavili, najavljeno je nesto Sto je verovatno jedan vid javno-privatnog
partnerstva (zajednicko preduzeée drzave i investitora). Pri tom bi to zajednicko preduzece postalo
zakupac zemljiSta na 99 godina, a objekti bi bili izgradeni prema nekom planu koji bi verovatno bio
takode ugovoren (tada se pominje rok od Cetiri godine).

Ugovor je potpisan 26. aprila 2015. godine. Konferencija za Stampu povodom potpisivanja ugovora za
"Beograd na vodi" donela je, umesto svih pojasnjenja i objavljivanja ugovora, neke potpuno neocekivane
informacije. Gradonacelnik je najavio "da ¢e ugovor biti dostupan javnosti", ali tek kada ga odobri
Komisija za zastitu konkurencije. Ostalo je nejasno zbog ¢ega bi odluka ove drzavne Komisije na bilo
koji nacin imala uticaja na javnost ili tajnost ugovora potpisanog 26. aprila 2015, buduci da ga ta
Komisija ne moze menjati.

Iz podataka obajvljenih na potpisivanju ugovora za Beograd na vodi (saopStenje sa probranim podacima
koje je podeljeno novinarima) nismo saznali prakticno ni§ta o samom poslu. Ono Sto smo mogli da
¢ujemo ili pro¢itamo znacajno se razlikuje od onoga $to smo slusali u prethodnih 18 meseci — umesto 4
godine, kako je u martu najavio premijer, odnosno 10 godina, $to je najavljivao gradonacelnik, rok za
izgradnju je 30 godina. Dinamika izgradnje je jedan od bitnih elemenata i za procenu ukupne povoljnosti
aranzmana za domaceg partnera. Naime, ako se korist od ulaganja za drzavu ogleda u moguénosti zarade
od iznajmljivanja i prodaje stambenog i poslovnog prostora, nije svejedno da li ¢e taj profit od neke
zgrade poceti da se ostvaruje 2020. ili tek 2040.

Pored toga, ranije se govorilo o 3,5 milijarde evra investicija, da bi pri potpisivanju ugovora bilo
saopsteno da ¢e investitor uloziti 300 miliona, od toga pola kroz ,,zajam u formi pozajmice osnivaca“, dok
¢e ostatak biti reinvestiran iz dobiti. Pored toga pominje se dodatni ugovor o zaduzenju Srbije za
uklanjanje postojecih objekata.

Sta je sporno u celom poslu? Medudrzavni sporazumi omoguéavaju da se ne primenjuju
antikorupcijski mehanizmi iz domacéih zakona. Ali oni to ne zabranjuju. I nije jasno zbog Cega vlada
koja se deklarativno zalaze za borbu protiv korupcije nije Zelela da primeni antikorupcijske mehanizme,
prvenstveno poStujuéi princip konkurencije 1 javnog konkursa. Svojevremeno je ,opravdanje” za
izostanak javnog konkursa bilo da ,,mora da se poStuje tudi novac®. Iz onoga §to je predstavljeno, deluje
da je ,,tudeg novca* 150 miliona evra, a ne 3,5 milijarde evra. A da li je ,,tudeg novca* moglo da bude
viSe, neCemo saznati jer nije bilo konkurencije.

Kome je u interesu da se ovakav posao zakljuCuje na ovaj nacin? Zabrinutost izaziva to §to je ovaj
projekat od ogromnog politi¢kog interesa za vlast i postavlja se pitanje da li se poklapaju ekonomski
interes drzave i poliit¢ki interesi vladajuce partije. Zbog toga postoji razlog za brigu kakvi e biti
kontrolni mehanizmi prilikom sprovodenja ugovora. Na primer, prethodno usvojeni lex specialis
omogucéava da se investitor oslobodi placanja naknade za gradevinsko zemljiste tako $to ¢e zauzvrat
izgraditi objekte javne namene. Kakva ¢e biti dinamika izgradnje tih objekata u odnosu na komercijalne i
ko ¢e 1 kako kontrolisati koliko je zaista koStala izgradnja objekata javne namene?

Sto se ti¢e nametnute dileme da li treba ostaviti postojeée ruglo u Savskom amfitetaru ili graditi Beograd
na vodi, re¢ je o laznoj dilemi. Besmisleno je pitanje da li je neko za postojeée stanje. Ovo je pitanje
postovanja propisa i pitanje - ako postoji ekonomska korist od izgradnje Beograda na vodi, da li je ona
mogla da bude veca da smo imali konkurenciju i transparaentan postupak. I, naravno, pitanje je kakvi ¢e



se sve troSkovi pojaviti narednih decenija. Naime, sam projekat moze doneti nesumnjivo korisne
rezultate, ako se u okviru njega zavrsi ono $to je i inaCe trebalo uraditi prethodnih godina ili decenija —
zavrSetak izgradnje Prokopa, obilaznice, mosta kod Vince, ali je rizik ako se i ti projekti budu finansirali
na netransparentan nacin, kreditima koji ¢e biti deo ,,paketa* sa UAE i investitorom. A to smo ve¢ na
potpisivanju ugovora mogli da vidimo — najavljeno je da ¢e investitor obezbediti zajam od 130 miliona
evra drzavi Srbiji za preseljenje objekata iz Savskog amfiteatra i zavrSetak eksproprijacije zemljista.

Kona¢no polovinom maja 2015. pojavljuju se nove "prepreke' za objavljivanje ugovora. U najnovijoj
izjavi gradonacenika, objavljivanje je (pored misljenja Komisije za zastitu konkurencije) uslovljeno jo$
nekim radnjama - donoSenje odluke o dokapitalizaciji i ugovor sa Direkcijom za gradevinsko zemljiste,
kao i odobrenje Komisije za kontrolu drzavne pomo¢i. Zanimljivo je da je Komisija za zaStitu
konkurencije prethodno saopstila da im je ugovor dostavljen tri dana nakon potpisivanja, ali da prateca
dokumentacija nije bila dostavljena i da je "najavljeno" da ¢e ostatak biti dostavljen "u najkracem roku".
lako su propusti uvek moguci, zaista deluje neverovatno da za jedan ovako veliki projekat, radi Cije je
hitne realizacije svojevremeno predlozen poseban zakon po hitnom postupku, nije odmah prikupljena i
dostavljena sva potrebna dokumentacija, kako bi Komisija mogla $to pre da odluci.

Takode je zanimljivo da se u novom intervjuu gradonacelnik poziva i na to da je potrebno da se o ovom

ugovoru izjasni i "Komisija za odobravanje drzavne pomo¢i" (u stvari "Komisija za kontrolu drzavne
pomo¢i"). Potreba za takvim odobrenjem, niti priroda drzavne pomoéi za koju se trazi odobrenje (npr.
subvencije, oslobadanje od poreza i sli¢no) nisu do sada pominjane. U meduvremenu su, ve¢ 5. maja
2015. godine, preduzeée Belgrade Waterfront Capital Investment i drzavni pravobranilac Snjezana
Prodanovi¢ od Komisije za zaStitu konkurencije za trazili da na osnovu Clana 45. Zakona o zastiti
konkurencije proglasi tajnim sve podatke iz ugovora zaklju¢enog 26. aprila, izuzev onih podataka koje je
Vlada Srbije objavila tog dana®'. Re¢ je o ¢lanu Zakona koji, prema tumadenju TS, ima za cilj da
onemoguci da do podataka iz ugovora (koji razmatra KZK) izmedu dva preduzeca u privatnom vlasnistvu
dodu do treceg preduzeca, njihovog konkurenta. Ta odredba se ne moze, medutim, koristiti kako bi se
javnost onemogucéila da dode do podataka iz ugovora koji je zaklju¢io drzavni organ. Slicno tumacenje
Zakona izneli su i predstavnici KZK na sastanku sa TS i u dopisu TS od 23. juna 2015%. Ono $to
zabrinjava jeste prethodna praksa — Ministarstvo privrede je upravo pozivajuci se na odluku KZK odbilo
da javnosti (na zahtev TS) stavi na uvid ugovor o upravljanju Zelezarom Smederevo. Tada je zahtev da se
ugovor proglasi tajnim, odnosno da KZK donese zakljucak, podneo privatni partner sa kojim je potpisan
ugovor o upravljanju. U slu¢aju Beograda na vodi, mozda zahavljuju¢i ogromnom pritisku javnosti, nije
pokusano da se ugovor sakrije od javnosti pozivanjem ovaj zakljucak KZK. Ugovor je objavljen pet
meseca posle potpisivanja, 20. septembra 2015, nedelju dana pre polaganja kamena temeljca za pocetak
izgradnje prve zgrade u okviru projekta®.

Medutim, ni nakon objavljivanja ugovora nisu postale poznate klju¢ne informacije na osnovu kojih bi se
moglo suditi o njegovoj povoljnosti. To su podaci, koji bi, da nije bila iskljuéena primena Zakona o
javno-privatnim partnerstvima, bili obavezno obuhvaceni prethodnom analizom. Osnovni podatak u
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takvoj analizi bi bila procena cene koja se mogla dobiti dugoro¢nim iznajmljivanjem zemljiSta
zainteresovanim investitorima po parcelama, naspram procene ocekivane dobiti Srbije od zajednickog
preduzeca ,,BG na vodi“. Gradonacelnik Beograda je, u vezi sa ugovorom, ¢esto ponavljao da ,,sav rizik
snosi investitor, misle¢i na ulaganje novca u izgradnju, pri ¢emu je zanemarena (ili zataskana) ¢injenica
da rizik Srbije nije niSta manji, ve¢ je samo manje vidljiv. Po videnju TS, to je rizik da Srbija od
prodaje buducih nekretnina ne dobije onoliko koliko bi dobila prodajom gradevinskog zemljista na
licitaciji.

Objavljivanje ugovora je potvrdilo neke od informacija o pravima i obavezama ugovornih strana koje su
na dan potpisivanja izneli predstavnici Srbije i Beograda (npr. rok zavrSetka, visina ulaganja stranog
partnera). Medutim, pokazalo se da su neke informacije bile nepotpune. Tako, iako se sve vreme govorilo
da je re¢ o zakupu a ne o prodaji, u ugovoru se obraduje pitanje konvezije zakupa u pravo svojine.
Ugovor takode sadrzi neke ranije nepominjane obaveze drzave (npr. prenos svojine na dve zgrade — Iskra
i Simpo, povrsine 2400 metara). Ugovor sadrzi i neke garancije koje Srbija nije smela da preuzme, kao
$to je obaveza donoSenja pojedinih propisa. Problem je i neistinita tvrdnja da ne postoji spor pred
drzavnim organom koji moze da utice na validnost ovog ugovora. Poznato je, naime, da se pred Ustavnim
sudom ve¢ duze vreme nalaze inicijative za ocenu ustavnosti sporazuma izmedu Srbije i UAE, koji je bio
osnov i za zakljuéivanje ovog ugovora. S druge strane, obaveze investitora u pogledu dinamike izgradnje
su nedovoljno precizirane. Na primer, prvi pomenuti rok za dovrSenje neke faze je cak 20 godina i nema
ugovorne kazne za njegovo eventualno krsenje.

Kljuéni problem u primeni ugovora mozZe biti kontrola troSkova. Moguc¢nosti Srbije, kao manjinskog
partnera, u tom pogledu su ogranicene. TS je ukazala da bi bilo neophodno precizirati pravila o
nabavkama koje ¢e vrsiti zajednicko preduzece, i to tako da zastupnici i organi drzave Srbije nad tim
procesom imaju kontrolu. Ova kontrola je pogotovo neophodna kod troskova javnih radova. Naime,
investitor ¢e dobiti posao izvodenja javnih radova, i ima pravo da sve te troSkove odbije od doprinosa za
gradevinsko zemljiste (koje je Aleksandar Vuci¢ 2012. godine procenio na 451 milion evra prihoda
drzave, da bi u leks specijalisu usvojenom za potrebe ekproprijacije za izgradnju Beograda na vodi
procenjena vrednost doprinosa za uredivanje gradevinskog zemljista bila 33,7 milijardi dinara - 280
miliona evra, uz mogucnost da se to plati "kompenzacijom", kroz izgradnju objekata javne namene.
Konac¢no, ugovor ne precizira bilo kakve rokove za izgradnju objekata javne namene). Zbog toga, svako
neopravdano uvecanje troskova ovih radova, direktno bi se odrazilo na ostvarivanje javnih prihoda.

Konacno, ono §to je sporno u Ugovoru moglo bi se sazeti u osam ilustrativnih tacaka:

1. Javnost: Ugovorne odredbe su pokazale da su raniji izgovori za neobjavljivanje bili neosnovani.
Predstavnici vlasti su od aprila sukcesivno, na nekoliko nedelja, navodili nove razloge zbog kojih Ugovor,
navodno, nije mogao da bude objavljen. Iz samog ugovora se jasno vidi da je tajnost zavisila od volje
ugovornih strana, a ne od odobrenja drzavnih organa ili pravosnaznosti.

2. Ustavnost: I dalje smo miljama daleko od standarda iz Zakona o javno-privatnim partnerstvima iz
2011. godine, koji predvida obavezne prethodne analize, provere isplativosti, izbor partnera kroz
nadmetanje, vodenje registra javnih ugovora... Ponovo je primat nad zakonom dobio medudrzavni
sporazum. Jedini nain da se takva praksa zaustavi jeste da se u Ustav (koji ¢e se uskoro svejedno
menjati) ugrade norme koje ¢e nesumnjivo zabraniti da se kroz medudrzavne sporazume iskljucuju
javnost i nadmetanja.



3. Isplativost: Sad kad su podaci poznati, odgovor na pitanje o isplativosti mogao bi da da svaki
beogradski preduzimac. Oni ¢e, naime, najbolje znati da li danas besplatno zemljiSte u centru Beograda,
plate izvodenjem radova i moguénost koriS¢enja javnih povrSina i zateCenih zgrada - vrede kao jedna
treina izgradenih "kvadrata" plus pozajmica vlasniku placa.

4. Rizik: Svako zajednicko preduzeée je riziCnije od "Cistih" pravnih poslova, kao S§to su
iznajmljivanje/prodaja zemljista ili javne nabavke radova. Gradonacelnik Beograda na pitanje o rizicima
lakonski odgovara da ih "u potpunosti snosi investitor". Rizik Srbije postoji, i pre svega se ogleda u
pitanju kojim se nijedan objavljeni dokument ne bavi - da li ¢e prodaja izgradenih objekata po ovom
modelu doneti Srbiji i Beogradu zaradu koja je makar jednaka alternativnim reSenjima (npr.
iznajmljivanje na 99 godina zainteresovanim investitorima).

5. Neprecizno o glavnoj obavezi: Rizici u funkcionisanju drzavnoprivatnih preduzeca u Srbiji su dobro
poznati (npr. sluc¢aj "Mobtel"), pa su naroCito vazne odredbe o garancijama i upravljanju preduzec¢em. Na
prvi pogled, ¢ini se da garancije nisu narocito snazne. Na primer, za krSenje osnovne obaveze investitora,
izgradnje 50 odsto objekata za (Cak) 20 godina, nema ugovorne kazne - samo mogucnost da se
neiskoriS¢ene parcele iznajme nekom drugom. Posto Srbija ocekuje dobit od ovog posla od prodaje
stanova, onda je veoma bitno da se zna i kada ¢e tacno zgrade biti u funkciji. Stan koji moze da se proda
danas verovatno vredi duplo vise od onog koji ¢e se prodati za 20 godina, i zato je ta obaveza morala da
bude precizno odredena.

6. Troskovi preduzeéa: Za razliku od ljudi koji stare prizemne kuce prodaju graditelju visespratnice,
Srbija ovde ne dobija "kvadrate" u naturalnom obliku koje posle sama prodaje i ima Cistu dobit od toga,
nego udeo u vlasnistvu i buducoj dobiti kompanije. Kolika ¢e dobit biti ne zavisi samo od interesovanja
kupaca, ve¢ 1 od troskova koji se mogu bitno razlikovati u zavisnosti od poslovne politike i procedura. Na
troskove ¢e vecinski partner uvek imati viSe uticaja. Kontrola od strane nasih drzavnih organa ¢e biti
samo posredna - preko predstavnika u upravljackim telima zajedni¢kog preduzeca.

7. Izbor izvodada: Ugovor ne precizira na koji nacin ¢e "Beograd na vodi" birati izvodace poslova. Na
jednom mestu pominju "najpovoljnije ponude" (u vezi sa mogué¢im angazovanjem srpskih firmi) $to je
posredan pokazatelj da ¢e biti nekakvog nadmetanja. Da podsetimo, "lex specialis" je otvorio mogucnost
da se ne primeni Zakon o javnim nabavkama ni kod izvodenja javnih radova na ovom podru&ju. Cini se
da ¢e najsnazniji mehanizam kontrole racionalnosti troskova biti to Sto ¢e se poslovni plan usvajati
jednoglasno.

8. Kritike: Do sada je izneto nekoliko argumentovanih kritika Ugovora - npr. ugovaranje obaveze da
Vlada predlozi neke zakone nije smelo da se nade u Ugovoru, odredbe o konverziji su zbunjujuce, a ¢ini
se da se kod parcelisanja odstupa od zakonskih pravila. Mozda najveéi pravni problem, s obzirom na
nereSene inicijative kojima se pred Ustavnim sudom osporava sporazum sa Emiratima, moze da bude
garancija nase drzave iz Clana 19.2. U tom ¢lanu se tvrdi da nije pokrenut i da nije u izgledu da ¢e biti
pokrenut postupak pred sudom ili drzavnim organom koji bi mogao da uti¢e na zakonitost i punovaznost
0vog ugovora.



Marketing i netransparentnost

Kada se analizira sve §to je reCeno na temu Beograda na vodi, u oi upada da je naglasavana
transparentnost i zakonitost projekta, dok se povremeno insistiralo da su velike investicije nesto $to
je znacajnije od zakona. Primetno je bilo znacajno koriS¢enje teme projekta upravo u okviru
predizborne kampanje — za razliku od vesti o toj temi tokom kampanje, u nedeljama posle izbora
Beograd na vodi gotovo da nije ni pominjan u javnosti. Konacno, kada su obelodanjeni detalji iz
ugovora, zna¢ajno nepovoljniji od onoga §to je prethodnih godina najavljivano, pojedini mediji su ukazali
na "upadljivo odsustvo" (opravdano boleS¢u) premijera sa potpisivanja ugovora koji je licno najavljivao
tri godine. Potom je sledilo petomesecno odlaganje objavljivanja ugovora uz smisljanje novih prepreka i
preduslova. Ozbiljna polemika i dijalog o sadrzaju ugovora je izostao, retki mediji koji su prenosili
stavove kritiCara ugovora nisu uspeli da organizuju program u kome bi se ukrstili argumenti, ve¢ su
predstavnici vlasti na kritike odgovarali suprotnim tvrdnjama, da bi, kao vrhunac, premijer na polaganju
kamena temeljca, izjavio je da postavljanjem kamena temeljca za projekat "Beograd na vodi" Srbija
ispisuje nove stranice istorije, isticuci da se prestonica kroz istoriju menjala na bolje, nekad i protiv volje
"zatucane veéine"'.

Tesko je izbeéi utisak da je u prvoj fazi promocije (2012-2014. godina) glavna svrha predstavljanja
projekta bila upravo politicka promocija, a da je javnost za sve to vreme ostala bez bitnih informacija,
kako o pravnim modalitetima ovog posla, tako i o njegovoj korisnosti spram alternativnih reSenja.
To je korak unazad u odnosu na ranije najave ovog projekta (primena propisa koji nalazu
transparentnost i konkurentski postupak, na ¢emu su predstavnici vladajuée partije insistirali tokom
izborne kampanje 2012. godine). U periodu avgust 2014- septembar 2015. godini nacinjeni su sporni
pravni koraci - od izmena urbanistiCkih planova, preko usvajanja leks specijalisa pa do odlaganja
objavljivanja ugovora po sumnjivim obrazlozenjima. Kada je ugovor objavljen, pokazalo se da sadrzi niz
spornih odredbi koje mogu biti Stetne po Srbiju.

Kako je sluc¢aj Beograd na vodi mogao da izgleda da je postojala namera i spremnost da se u potpunosti
obezbedi konkurencija i transparentnost:

- nakon donosenja (politicke) odluke da se realizuje ideja ,,Beograd na vodi“ bila bi izradena
(ekonomska) studija o nacinu finansiranja tog projekta - da li ¢e se realizovati kao javno-privatno
partnerstvo uz raspisivanje javnog konkursa za izbor partnera, da li ¢e drzava sama finansirati,
kroz kredit i direktno zaduzenje ili ¢e se potencijalnim investitorima na javnom konkursu
ponuditi zemljiSte za izgradnju itd.

- na osnovu studije bio bi izabran nagin realizacije. Cak i u slu¢aju da se u tom trenutku javi
investitor spreman da finansira projekat, nema razloga da se ne sprovede javni, konkurentski
postupak 1 pruzi prilika i drugim potencijalnim investitorima da se ukljuce u trku (pa makar svi
bili iz iste drzave, sa kojom je zaklju¢en medudrzavni sporazum).

- po izboru investitora, ¢ak i u slucaju da je re¢ o investitoru iz zemlje sa kojom postoji
medudrzavni sporazum o saradnji, nema pravnih prepreka da se primene antikorupcijski
mehanizmi iz Zakona o JPP, posebno u vezi sa pitanjima kao $to su: blagovremeno, javno
objavljivanje procene troskova (drzave) i analize dobijene vrednosti u odnosu na uloZena
sredstva, procene planirane raspodele rizika (da li drzava snosi rizik ukoliko investitor ne moze
da proda 1,8 miliona kvadratnih metara poslovnog i stambenog prostora), pitanje nadzora nad
realizacijom ugovora i sprovodenjem obaveza.



Umesto toga imali smo:

- -ideju, predstavljenu u predizbornoj kampanji, da se realizuje projekat uz puno postovanje
principa konkurencije

- postizbornu (politicku) odluku o realizaciji projekta

- potpisivanje medudrzavnog sporazuma koji je omogucio da se projekat realizuje bez primene
nacela konkurencije

- ponudu investitora da finansira projekat, izmenjen u odnosu na onaj prvobitno predstavljen, ali
priblizne veli¢ine i vrednosti

- pocetak pripremnih radova, vesti o konkursima za izgradnju pojedinih zgrada u okviru projekta,
donaciju za uredenje zgrade u kojoj bi bilo sediste centra za promociju projekta, sve pre
potpisivanje ugovora

- izjavu da Ce se zakoni postovati (bez jasnog navodenja o kojim je zakonima rec), ali da se ,,mora
postovati i novac investitora®.

- izmene planova po potrebi investitora

- usvajanje leks specijalisa za potrebe investitora

- potpisivanje ugovora i viSemesecno odlaganje objavljivanja ugovora

Epilog

Ugovor je konacno objavljen krajem septembra 2015. Objavljeni dokumenti su potvrdili njegovu pravnu
prirodu — u pitanju je vrsta javno-privatnog partnerstva (joint venture). Objavljene odredbe su znatno
nepovoljnije za partnera iz Srbije, u odnosu na ono §to je najavljivano ili ocekivano. Na primer, iako je
,vrednost investicije* od 3.5 milijardi EUR bila uobicajeni deo svake vesti o Projektu, ovaj iznos se
uopste ne navodi u ugovoru. Naprotiv, navodi se iznos investicije stranog partnera — 150 miliona EUR u
gotovom i jo§ 150 miliona EUR u vidu zajma za zajednicko preduzece. Rokovi za izvrSenje posla su
takode, znatno duzi od najavljenih — 30 godina za ceo Projekat. Objavljivanje ugovora otvorilo je nove
kontraverze u vezi sa moguénosti da se gradsko zemljiste kupi (ne samo uzme u zakup) kao i u pogledu
garancija za izvrSenje projekta.
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