Kako smo nasli pola miliona sumnjivo ozakonjenih kvadrata

Nakon §to nam nadlezni iz Grada Beograda nisu omogucili uvid u njihov rad na ozakonjivanju
objekata u poslednjih sedam godina, krenuli smo u taj poduhvat “peske”.

Odredbom ¢lana 35. stav 5. Zakona o ozakonjenju objekata propisano je da je nadlezni organ duzan
da spisak pokrenutih postupaka ozakonjenja i izdatih resenja o ozakonjenju objavi na svojoj
zvani¢noj internet stranici u roku od osam dana od dana sa¢injavanja spiska.

Dakle, svaki organ za ozakonjenje, a u zavisnosti od veli€ine i vrste objekta to moze biti lokalna
samouprava, organi autonomne pokrajine ili Ministarstvo gradevinarstva, duzan je da objavi spisak
donetih resenja o ozakonjenju iz svoje nadleznosti.

Kako je realna situacija drugacija od one zakonom propisane i kako na internet stranicama opstina i
gradova po pravilu nije moguce pronaci spiskove reSenja ozakonjenih objekata (osim retkih
izuzetaka, medu kojima je i Ministarstvo gradevinarstva na kom se objavljuju pomenuti spiskovi
koji se uglavnom odnose na infrastrukturne i objekte javne namene), srpska javnost nema
mogucnost uvida u razmere nelegalne gradnje, kao ni u broj objekata koji su legalizovani, odnosno
ozakonjeni.

Beogradski Sekretarijat za poslove ozakonjenja objekata nije objavio spisak izdatih reSenja 0
ozakonjenju na sajtu Grada Beograda, a to nije u€inila niti jedna od 10 centralnih gradskih opstina.
Od sedam prigradskih opstina te spiskove imaju Mladenovac, Lazarevac (samo za 2019. i 2020.
godinu) i Surcin (samo za 2016. godinu).

Zbog toga je BIRN pokusao da putem Zahteva za pristup informacijama od javnog znacaja prikupi
pomenute podatke koji bi, po slovu zakona, morali biti javno dostupni gradanima. Kako ni na ovaj
nacin BIRN nije uspeo da dode do zvani¢nih podataka o ozakonjenim objektima, odlucili smo da
pokusamo da ih prikupimo na osnovu nekih drugih javno dostupnih podataka.

Ostvarujuéi uvid u te podatke, BIRN je sacinio bazu od oko 300 objekata na teritoriji Beograda,
koji su ozakonjeni uprkos tome §to, prema javno dostupnim podacima, nisu bili ispunjeni zakonski
uslovi za ozakonjenje. Takode, ovo nisu svi ovakvi objekti na teritoriji Beograda, ve¢ samo oni koje
je BIRN do sada uspeo da nade.

Buduc¢i da BIRN, zbog odbijanja nadleznih organa, nije ostvario uvid u reSenja o ozakonjenju
spornih objekata, niti u osnovne podatke o izdatim reSenjima (broj reSenja, godina podnoSenja
zahteva, godina izdavanja reSenja, lokacija, katastarska parcela, naziv investitora), novinari BIRN-a
su do nalaza predstavljenih u bazi, dosli koriste¢i sledece izvore informacija:

1. Satelitski snimci Geodetskog zavoda Srbije

Ti snimci su, naime, dokaz da neki objekat, prema vazecem Zakonu o ozakonjenju, ispunjava
osnovni uslov da uopste moze da ude u postupak ozakonjenja. Po zakonu, ozakonjeni mogu biti
samo objekti koji su konstruktivno zavrseni i vidljivi na satelitskom snimku Republi¢kog
geodetskog zavoda (RGZ) iz 2015. godine. Ostali objekti ne mogu biti predmet ozakonjenja i
moraju biti sruseni.

Na ovaj nacin, u BIRN-ovu bazu spornih ozakonjenja usle su, grubo receno, tri tipa ozakonjenih
objekata: oni koji uopste nisu postojali na snimku (ozakonjeni “sa livade™), oni na ¢ijem se mestu


https://a3.geosrbija.rs/

tada nalazio neki stari, mnogo manji objekat, koji je potom rusen da bi na istom mestu nikla
viSespratnica, kao i oni koji su u trenutku satelitskog snimanja bili u izgradnji, ali nisu bili
konstruktivno zavrseni (nisu bili “pod krovom™).

2. Satelitski snimci Google Earth

Budu¢i da su satelitski snimci na sajtu GeoSrbija, inace zvanicni i1 jedini merodavni prilikom
odluc¢ivanja nadleznog organa o prihvatanju ili odbacaju zahteva za ozakonjenje, napravljeni
nekoliko meseci pre stupanja na snagu Zakona o ozakonjenju, odnosno da ne prikazuju eventualno
sazidane objekte u periodu izmedu jula i 27. novembra 2015. godine kada je Zakon stupio na snagu,
BIRN je kao pomoc¢ni alat koristio i satelitske snimke sa ove platforme. lako snimci Google Earth-a
nemaju snagu zvani¢nog dokumenta, novinari BIRN-a su pregledanjem tih snimaka Zeleli da vide
kada su gradeni objekti u bazi.

3. Javno dostupni podaci iz katastra nepokretnosti

Na osnovu podataka iz katastra, BIRN je prikupio detaljnije informacije o nelegalno sazidanim i
ozakonjenim objektima, o ¢emu u izvodima za svaki objekat, postoji zabelezba. Pored toga, u
svakom izvodu postoje informacije o adresi, katastarskoj parceli, povr$ini objekta, nazivu ili imenu
nosioca prava svojine nad objektom...

Novinari BIRN-a su podatke iz katastra poredili sa snimcima Geozavoda koji prikazuju stanje na
terenu, Sto je opisano u tacki 1. U manjem broju slucajeva, u katastru je zapisan 1 broj reSenja o
ozakonjenju, Sto omoguéava uvid u godinu kada je zahtev za ozakonjenje podnet, kao i datum kada
je objekat ozakonjen.

Problem sa podacima iz katastra jeste §to za skoro tre¢inu objekata iz baze ne postoji informacija o
tome koliko je kvadrata zapravo ozakonjeno - u tim slu¢ajevima, sabirali smo podatke o korisnoj
povrsini, odnosno kvadrature stanova i podzemnih garaza koji su objavljeni na sajtu katastra.

4. Obilazak terena, razgovori sa stanarima, stru¢njacima i investitorima nelegalnih
objekata

Novinari BIRN-a su i obisli odredeni broj spornih objekata, snimili ih, a iz razgovora sa stanarima
okolnih zgrada saznali i pojedine detalje o njihovoj izgradnji, kao i o problemima sa kojima se
suocavaju u svakodnevnom Zivotu zbog nelegalne gradnje. O nacinu na koji su uspeli da protivno
zakonu ozakone svoje objekte, BIRN je razgovarao i sa pojedinim investitorima, koji su zeleli da
ostanu anonimni. O tom mehanizmu, BIRN je prikupio informacije i iz razgovora sa strunjacima,
ali 1 uvidom u jedan broj optuZnica i presuda u vezi sa nelegalnom gradnjom i ozakonjenjima.

Na osnovu opisane metodologije, BIRN je sacinio bazu o nelegalno sazidanim i ozakonjenim
objektima. Jo$ jednom, medutim, napominjemo da objekti predstavljeni u bazi jesu objekti za koje
postoje indicije da su nezakonito ozakonjeni, budu¢i da BIRN nije imao moguénost uvida u
dokumentaciju 1 reSenja o ozakonjenu, zbog odbijanja nadleznih institucija da tu dokumentaciju
dostave, kao 1 zbog krSenja zakonske odredbe o obavezi javnog objavljivanja pomenutih podataka.


https://www.google.com/earth/versions/
https://katastar.rgz.gov.rs/eKatastarPublic/PublicAccess.aspx

Nedoumice:

Nijedan ozakonjen objekat u bazi BIRN-a nije zavr$en (“pod krovom”) na snimku RGZ iz 2015.
godine - to je bila odlucujuca ¢injenica prilikom pravljenja ove baze.

Postoje, medutim, objekti u BIRN-0voj bazi, koji su na snimku RGZ u fazi izgradnje, a za koje se
uvidom u snimke Google Earth moze utvrditi da su konstruktivno zavrseni (“pod krovom™) u
novembru 2015, pre pocetka primene Zakona o ozakonjenju (27. novembra 2015).

Postoji i manji broj objekata koji ne postoje na RGZ snimku iz 2015, a uvidom u satelitske snimke
Google Earth vidi se da su uspeli da budu “pod krovom” pre pocetka primene zakona.

U vezi sa tim je autor teksta i baze imao najvecu nedoumicu: da li u bazi ostaviti objekte koji su
konstruktivno zavrSeni pre pocetka primene Zakona?

Prema prvobitnoj verziji Zakona o ozakonjenju objekata (iz novembra 2015), nigde se nije
pominjalo da objekti moraju da budu zavrSeni do dana stupanja na snagu ovog zakona, vec se
pominje samo da objekat mora da bude konstruktivno zavrsen i vidljiv na satelitskom snimku.

Nadlezno ministarstvo gradevinarstva, saobrac¢aja i infrastrukture i Zorana Mihajlovi¢ suu
septembru 2015. adresirali upravo ovaj problem nepodudaranja vremena satelitskog snimka i
pocetka primene zakona: u “Blicu” od 17. septembra 2015. objasnjeno je na koje objekte se odnosi
budu¢i Zakon o ozakonjenju objekata:

"Svima koji sada po¢nu da grade na divlje, kako bi iskoristili vreme do primene novog zakona, ti
objekti nece biti legalizovani, a stanje ¢e biti provereno na terenu ortofoto snimcima."

Ova odredba i pomenuti datum - da predmet ozakonjenja nisu objekti izgradeni bez dozvole nakon
27. novembra 2015. godine - ubacena je u zakon tek u novembru 2018.

Posto BIRN nije uspeo da dode do najveceg broja reSenja o ozakonjenju, nemamo informacije o
tome kada su ozakonjivani ovakvi objekti, koji su konstruktivno zavrSeni do pocetka primene
zakona.

Dakle, prvobitna verzija zakona govori samo o satelitskom snimku (a on je za podrucje Beograda
saCinjen u julu 2015) 1 o stepenu izgradenosti objekta (“pod krovom™). Zbog toga je odluka BIRN-a
na kraju bila da u bazi ostavi i objekte koji su ozakonjeni, a nalaze se u fazi izgradnje na snimku
RGZ iz 2015. godine.

Posto BIRN prilikom pravljenja ove baze nije imao uvid u kompletnu dokumentaciju pomocu koje
je ozakonjena svaka pojedina¢na zgrada, pozivamo investitore koji smatraju da njihova zgrada nije
trebalo da se nade u ovoj bazi da se jave redakciji na mejl divljagradnja@birnnetwork.org.

Takode, pozivamo 1 €itaoce da nam na istu adresu posalju lokacije za koje sumnjaju da na njima
postoji nelegalna gradnja ili sporno ozakonjeni objekat.


https://www.blic.rs/vesti/ekonomija/nema-legalizacije-za-onoga-ko-sad-pocne-da-zida-divlju-kucu/p7s00n2

