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Investitor i prostorno planirañe 

Rezime

Objekt analize su razliøiti koncepti prostornog planiraña i razvojih
procesa. Autor smatra da i pored prostornog planiraña, procesi na trÿiå-
tu zadrÿavaju veliki uticaj na to kako se zemça koristi i razvija. Meæutim,
ti procesi su daleko od poÿeçnog i nedovoçno uspeåni da obezvede izvor efii-
kasnog koriåõeña zemçe i imovine. Prostorno planirañe stvara boça reåeña
i rezultate. Priroda vlasniåtva na zemçiåtu je takoæe vrlo vaÿna. Novi za-
konski akti u Srbiji koje oøekujemo, moraju proceñivati i koristiti postoje-
õa iskustva i primere, praksu planiraña i istraÿivaña, koja vodi primeni
planskih akata u trÿiånoj ekonomiji. 

Kçuøne reøi: prostorno planirañe, razvojni proces, zemçiåte, imovina, pri-
mena, zakon 

Predmet ovog razmatraña je iniciran naslovom: Pravo i zaåtita investi-
tora. Aktivnost investitora u konkretnom okruÿeñu proizilazi iz ñegove od-
luke o tome da li je podruøje u koje se moÿe investirati povoçno u smislu posto-
jaña konkretnih, jasnih i relativno trajnih-sigurnih parametara koji garantuju
zaåtitu ulagaña svakog investitora, bez obzira na obim i visinu ulagaña. 

U oblasti graæeña, kao "procesa realizacije projekta ili dela projekta", za
svakog investitora je posebno znaøajno pitañe postojaña sasvim jasnih parame-
tara koji definiåu åta je gde moguõe izgraditi, koji su rokovi pribavçaña odo-
breña i okonøaña kompletne procedure pred svim nadleÿnim organima, a koja
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procedura se u zavrånoj fazi svodi na obezbeæeñe potrebne dokumentacije o pra-
vu svojine na novoizgraæenom objektu, åto je krajñi ciç investitora i poøetni
uslov sigurnog pravnog prometa. 

Da bi se uopåte moglo govoriti o parametrima koji uslovçavaju pravo grad-
ñe, moraju se najpre imati u vidu one aktivnosti koje su preduslov za stvarañe ja-
snih okvira iz kojih proizilaze konkretna prava na konkretnoj lokaciji, a to su
planski akti koje donose nadleÿni organi, nakon sprovoæeña kompleksne i pre-
cizno zakonom ureæene procedure. Zbog toga je izuzetno zanøajno poznavati pra-
vila prostornog planiraña, a åto je i tema ovog razmatraña. Pri tom õe se ovde
govoriti o planirañu kroz tradiciju i praksu drugih, evropskih drÿava, sa sa-
svim kratkim osvrtom na trenutno stañe u naåom zemçi, jer se nakon donoåeña
novog Ustava Republike Srbije u naåoj zemçi s velikim nestrpçeñem tek oøe-
kuje i neophodna je obimna zakonodavna aktivnost i u ovoj oblasti, kao i u obla-
sti imovinsko-pranih odnosa. 

1. Opåte karakteristike prostornog planiraña

Visok nivo integrisanosti privrednih i druåtvenih sistema evropskih ze-
maça rezultirao je i prostornim ujediñeñem, øime je nametnuta, kao prirodna,
potreba za jedinstvenim pristupom u planirañu i razvoju prostora u Evropi.
Preovladao je stav da se prostor evropskih zemaça mora tretirati jedinstveno i
sveobuhvatno, a prostoru koji predstavça okruÿeñe data je komplementarna ulo-
ga u ostvarivañu globalnih ciçeva opåteg napretka. Prostornom planirañu
priznata je uloga u procesu evropske kohezije, a glavni razlozi za to su:
• priznavañe uticaja koji moÿe imati prostorni razvoj unutar zemaça

ølanica ili regiona na susede i obrnuto, 
• potreba za maksimirañem ekonomskih potencijala evropskog trÿiåta,

sa ciçem minimizacije infrastrukturnih razlika i nedoslednosti u
prostorno-razvojnim matricama, 

• potreba za koordinacijom javnih investicija, ukçuøujuõi i strukturne
fondove, 

• optimalno koriåõeñe åansi da zemçe ølanice saraæuju na transgra-
niønim i transnacionalnim planerskim problemima od zajeniøkog in-
teresa, 

• priznavañe uloge koju prostorno planirañe moÿe odigrati i promovi-
sañu odrÿivog razvoja celokupnog prostora i obezbeæeña da je ekonom-
ski rast uravnoteÿen u odnosu na potrebu zaåtite ÿivotne sredine, 
Ipak, uprkos svesnosti o razlozima i neophodnosti kohezije i dogovorima o

poveõanoj saradñi u prostornom planirañu, prisutne su znaøajne razlike åirom
Evrope u politikama i sprovoæeñu prostornog planiraña i to ne samo meæu dr-
ÿavama, veõ razlike postoje i meæu regoinima u granicama istih zemaça, a zavi-
sno od ñihovog unutråñeg ureæeña. Procesi integracije su otvoreni u pravcu
harmoniønih pristupa, ali uz uvaÿavañe svih specifiønosti pojedinih regiona
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i shodno tome, definisañu razvojnih politika koje teÿe napretku. Ovo su zak-

çuøci do kojih se dolazi analizom proklamovanog. Praksa zahteva posebnu ana-

lizu. 

2. Znaøeñe ''prostornog planiraña'' i terminologija

Vezano za pojam ''prostornoh planiraña'' u Evropi se koriste mnogi termini

da bi se opisale pojedine kombinacije aktivnosti, a koje su blisko vezane za ideju

prostornog planiraña. Postoji teÿña da se preciznije definiåe znaøeñe tih

termina u svakoj zemçi, a ne da se sugeriåe da oni znaøe isto. Takvi termini

predstavçaju znaøeñe, specifiøno za svaku zasebnu zemçu ili region gde se ko-

riste i ne mogu se direktno prenosti iz jedne situacije u drugu. Ovo vaÿi øak i u

sluøaju kada se koriste isti termini na istom jeziku, ali u razliøitim zemçama.

Ñihova upotreba i znaøeñe õe morati da se razvijaju kroz vreme, odgovarajuõi na

posebne legalne, socioekonomske, politiøke i kulturne subjekte date zemçe ili

regiona. 

Na primer, u francuskoj je pojam ''amenagment du territoire'' neraskidivo vezan

za administrativnu politiøku tradiciju te zemçe. Bavi se regionalnim ekonom-

skim planirañem prostora, na najåiroj ravni. Isti termini se koriste i u Bel-

giji i Luksemburgu, ali sa rasliøitim znaøeñem. Holandski ''ruimetlijke ordening''

je blisko vezan za jedinstvenu tradiciju upravçaña skromnim zemçiånim resur-

sima i ima konotaciju aktivnosti glavnog javnog sektora u razvojnom procesu, ko-

ji je bio norma u Holandiji. U Velikoj Britanije se pojam ''town and country plan-

ning'' odnosi na sistem regulacije namene zemçiåta i razvojnih aktivnosti, kako

javnih, tako i privatnih aktera. Upotreba bilo kog od ovih termina u opisivañu

sistema u razliøitim zemçama, upotrebçavajuõi ih kao ekvivalentne termine

ili koristeõi bukvalne prevode, samo bi dovelo do daçih dvosmislenosti. 

Od strane evropske komisije usvojen je termin ''prostorno planirañe''. To je

neutralni, generiøki termin i ne moÿe se precizno izjednaøiti ni sa jednim si-

stemom za upravçañe prostornim razvojem u evropskim zemçama. 

Prostorno planirañe se odnosi na metode, åiroko koriåõene u javnom sek-

toru, da bi se izvråio uticaj na buduõi razmeåtaj aktivnosti u prostoru, sa ci-

çem stvaraña racionalnije teritorijalne organizacije, radi uticaja na proces

promene namename zemçiåta i vezama izmeæu ñih, radi uravnoteÿeña zahteva za

razvojem sa potrebom zaåtite ÿivotne sredine i postizaña socijalnih i ekonom-

skih ciçeva. Prostorno planirañe obuhvata mere za koordinaciju prostornih

uticaja drugih sektoralnih politika, da bi se regulisala promena namene zem-

çiåta, kao i da bi se postigao ravnomerniji razmeåtaj ekonomskog razvoja izme-

æu regiona, koji bi inaøe bio preteÿno determinisan trenutnim trÿiånim sna-

gama. 
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Prostorno planirañe obuhvata elemente nacionalnog i transnacionalnog
planiraña, regionalne politike, regionalno planirañe i detaçno planirañe
namene zemçiåta. 

Veõina evropskih zemaça je izradila prvu plansku legislaciju u prvoj polo-
vine XX veka, kao odgovor na poveõane razvojne pritiske i iz tog proistekle
probleme guste i neorganizovane izgradñe. Rano zakonodavstvo po pitañu plani-
raña je blisko vezano za reforme stanovaña i zdravstva, preduzimañem fiziø-
kog poboçåaña uslova ÿivota u gradovima. 

Obim planiraña se od tada znaøajno proåirio, naroøito u neposrednim po-
sleratnim godinama, sa teÿñom da se ukçuøi i koordiniåe javni sektor investi-
vija. Bitne su razlike u onome åto konstituiåe ''sistem''. Ipak, glavni fokus je
usmeren na celinu organizacije aktivnosti u prostoru. Postoji doslednost u
priznavañu znaøaja postavçaña okvira za politiku i poceduru u tretirañu izme-
na u koriåõeñu zemçiåtu i relacijama u odnosu na åire socijalne i ekonomske
ciçeve. 

3. Tradicija i vidovi planiraña

Kompleksni faktori koji su imali presudan uticaj na razvoj prostornog
planiraña u svakoj zemçi su: istorijski, ekonomski, kulturni, geografski, ali i
matrice namene zemçiåta, stepen urbanog razvoja i politiøke i ideoloåke
aspiracije. Pojedinaøni vidovi planiraña, koji su rezultat ovih komleksnih
snaga, duboko su ukoreñeni i definiåu koncept prostornog planiraña za svaku
drÿavu. Oni se najboçe mogu definisati kao tradicija prostornog planiraña. 

Meæu razliøitim sistemima, uoøava se korenita razlika izmeæu onih plan-
skih sistema koji integriåu socijalno i ekonomsko panirañe sa razvojnim poli-
tikama, i onih usko zainteresovanih za kontrolu namene zemçiåta i izgradñe. 

Izvestan broj evropskih zemaça ispoçava znatnu formalnu integraciju so-
cijalnog, ekonomskog i infrastrukturnog planiraña, unutar onog, åto je ozna-
øeno sistemom prostornog planiraña. Austrija, Francuska, Nemaøka, Finska i
Holandija pokazuju odlike integracije, naroøito na strateåkom nivou. Druge
zemçe kao åto su: Irska, Portugal i Velika Britanija uspostavçaju daçe veze sa
integrisanijim planskim sistemom, iako sa razliøitim stepenom opseÿnosti. 

Generalno, moÿe se reõi da su veze i preklapaña izmeæu upravçaña namenom
zemçiåta i drugih oblasti politika, koje su u vezi sa tim, sve kompleksnije. 

U vezi sa obimom i tipom prostornog planiraña na nacionalnom i regio-
nalnom nivou u evropskim drÿavama postoje najznaøajnije razlike. Skoro svi si-
stemi imaju sliøan pristup lokalnom ili opåtinskom nivou. Ipak, postoje zna-
øajne razlike i to kako u sagledavañu potrebe za nacionalnim i regionalnim
prostornim planirañem, tako i u primeñenim pristupima. Neke zemçe, kao åto
su Danska i Holandija, poseduju eksplicitne planove na nacionalnom nivou, dok
druge zemçe nemaju ''nacionalno planirañe'' sa prostornom dimenzijom. Nazire
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se pomerañe ka poveõañu uticaja na regionalnom nivuo bilo kroz federalni ili
regionalizovani sistem uprave. U Austriji, Belgiji, Nemaøkoj, Italiji i Åpa-
niji znaøajan je uticaj na regionalnom nivou, bilo kroz federalni ili regional-
ni sistem uprave. Neke zemçe su iskusile stepen decenralizacije do lokalnog,
opåtinskog nivoa. Najpre je vaÿno da se uoøi razlika izmeæu administrativne
decentralizacije u smislu produÿene, lokalne ruke centralne uprave i lokalno
izabranih odgovornih organa; i drugo, stepen, do kog centralna uprava zadrÿava
odluøujuõi uticaj, kroz supervizorske funkcije. Odnos upravnih struktura je, ta-
koæe, vrlo bitan. 

Normalna je praksa u mnogim zemçama da javni sektor preuzme vodeõu ulogu u
procesu implementacije, naroøito kod kompleksnih i urbanih projekata. Grøka,
Åpanija i Velika Britanija su netipiøne, u smislu da imaju znatno niÿi stepen
uplitaña javnog sektora pri implementaciji planova, veõ se ñihovo planirañe
preduzima sa ciçem promocije i regulacije akcija privatnih investitora. 

Zrelost ili kompletnost sistema prostornog planiraña se odnosi na niz
faktora, ukçuøujuõi:

• stepen javnog prihvataña potrebe za planirañem i regulacijom;

• moguõnost aÿuriraña instrumenata politike planiraña;

• stepen vertikalne integracije i kooperacije izmeæu administrativnih
nivoa;

• raspoloÿivost mehanizama radi obuhvataña mnogih relevantnih inte-
resa u planski proces i integracije rada na razliøitim administra-
tivnim nivoima i u drugim zvaniønim organizacijama. 

Neke zemçe imaju obuhvatnu i aÿurnu plansku pokrivenosti i/ili sposob-
nost da, unutar sistema, relativno brzo proizvode nove, potrebne instrumente. U
drugima, planski okviri mogu biti nekompletni. ''Zrelost'' sistema se delimiøno
moÿe demonstrirati stepenom do kog zadati ciçevi odgovaraju stvarnom smeru
razvoja. 

Treba uoøiti øetiri glavne tradicije prostornog planiraña. 

Prvo, postoji "regionalno-privredni planski pristup". U ovom sluøaju pro-
storno planirañe ima vrlo åiroko znaøeñe u odnosu na praõeñe obimnih soci-
jalnih i ekonomskih ciçeva. Tamo gde je ovaj pristup dominantan, centralna
uprava neizbeÿno igra vaÿnu ulogu u upravçañu razvojnim procesima åirom
zemçe. (Francuska i Portugal).

Drugo, postoji opseÿan "integrativni pristup" u prostornom planirañu ko-
ji su Danci opisali kao ''upravçañe (planskim) okvirom''. Prostorno planirañe
se sprovodi, u vidu vrlo sistematiøne i formalne hijerarhije planova od nacio-
nalnog do lokalnog nivoa, koji koordiniåu aktivnost javnog sektora, ali se po-
sebno usresreæuju na prostornu koordinaciju. I Holandija se blisko vezuje za
ovaj stil planiraña. Ta tradicija zahteva odgovorne i sofisticirane planske
institucije i mehanizme i znaøajnu politiøku posveõenost planskom procesu.
Investirañe javnog sektora u realizaciju planskih okvira je takoæe norma. Nor-
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dijke zemçe prate ovu tradiciju. Ovde lokalne vlasti imaju dominantnu ulogu. U
Austriji i Nemaøkoj se sledi sliøna sistematiøna struktura i proces, ali u tim
sistemima '' regionalne uprave'' igraju vaÿnu ulogu, naroøito u Austriji. 

Treõe, postoji "tradicija upravçaña namenom zemçiåta", gde je planirañe
bliÿe povezano sa ograniøenim zadatkom kontrole izmene namene zemçiåta na
strateåkim i lokalnim nivoima. Velika Britanija je glavni primer ove tradi-
cije. Irska i Belgija mogu ukazati na sliønu istoriju, iako se sad kreõu ka op-
seÿnijim pristupima. 

Øetvrto, postoji "tradicija ''urbanizma'', koja je zaøiñena jakim arhitekton-
skim ukusom i brigom za urbani dizajn, scenografiju grada i kontrolu izgradñe.
Ovo je bila znaøajna karakteristika mediteranskih zemaça. U tim sluøajevima je
regulacija sprovedena kroz kruto dozirañe i kodove. Postoji mnoåtvo zakona i
regulacija, ali sistemi nisu dobro uspostavçeni i ne vladaju prioritetima, niti
opåtom javnom podråkom, Moguõe je uoøiti promene u upavi na svim nivoima, jer
se øine znatni napori u uspostavçañu øvråõe planske kontrole. 

4. Kontekst i principi prostornog planiraña

Tri faktora imaju suåtinsku ulogu u odreæivañu karakteristika sistema
prostornog planiraña i to su:

• ustav 

• zakonski okviri

• struktura uprave i nadleÿnosti u pogledu prostornog planiraña

Bitne karakteristike prostornog planiraña su uspostavçene ustavom date
zemçe, jer od ovog najznaøajnijeg pravnog akta zavisi struktura uprave i nadleÿ-
nosti u odnosu na funkcije prostornog planiraña. 

Ustav garantuje i druga prava, koja mogu da budu u konfliktnom odnosu sa ci-
çevima i politikam planiraña. U procesnom smislu, ustav garantuje, kako pod-
nosiocima zahteva, tako i treõim licima, pravo da koriste pravne lekove protiv
konkretnih planskih reåeña. 

Jedna od vaÿnih uloga ustava ogleda se u definisañu nivoa (instanci) organa
uprave u celini, a samim tim i nadleÿnosti u odnosu na pitañe prostornog pla-
niraña. Svaka zemça poseduje jedinstvenu strukturu uprave. Zemçe se uglavnom
mogu sa ovog aspekta posmatrati kao federalne i unitarne. Neke zemçe nisu fe-
deralne, ali ipak imaju jake regionalne administrativne nivoe, odreæene usta-
vom i zakonima. Unitarni sistemi dodeçuju vlast nacionalnoj vladi, ali se ona
moÿe izvråavati kroz regionalne ili provincijske ispostave pokrivajuõi celu
teritoriju ili moÿe biti delegirana regionalnoj, provincijskoj ili lokalnoj
upravi. 

U unitarnim zemçama je opåte pravilo da nacionalna vlada izdaje pravne
akte po pitañu prostornog planiraña, koje se onda primeñuju åirom zemçe. 
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Federalnim drÿavama je zajedniøko da dele vlast izmeæu nacionalne vlade i
organa drÿave ølanice. U federalnim sistemima nastaju vaÿne razlike meæu
zemçama ølanica, kao posledica autonomije ''regionalnog nivoa'', ali, opet efek-
ti variraju od zemçe do zemçe. 

Na lokalnom nivou, vlast ima primarnu nadleÿnost u okviru regulacije
kontrole namene zemçiåta i izrade detaçnih planova, ali ipak unutar okvira,
koje postavçaju i nadgledaju nacionalne ili regionalne uprave. Uloga lokalnih
vlasti najznaøajnija je u drÿavama sa unitarnom strukturom uprave, ali i sa po-
litikom decentralizacije (Danska, Finska i Åvedska spadaju u ovu kategoriju). 

 Upravna struktura i podela vlasti izmeæu administrativnih nivoa ima suå-
tinske implikacija na organizaciju prostornog planiraña, naroøio do mere, do
koje se moÿe opisati kao centralizovana ili decentralizovana. Prostorno pla-
nirañe moÿe igrati kçuønu ulogu u efikasnosti upravnih struktura, omoguõa-
vajuõi horizontalnu koordinaciju aktivnoti razliøitih jedinica vlasti. 

Vrlo je vaÿno primeniti da ne postoji prosta korelacija izmeæu upravne
strukture i relnog centra vlasti i nadleÿnosti u pogledu prostornog planira-
ña u praksi. Takoæe, upravna i administrativna struktura se ne podudara uvek sa
potrebom planiraña funkcionalno povezanih prostora ili sa aspiracijama po-
jedinih lokaliteta. 

Tako, åirom Evrope postoji kompleks meæusobno izmeåanih administra-
tivnih nivoa uprava, sa nekim nadleÿnostima u prostornom planirañu. Na oba
kraja hijerarhije, postoji odreæeni stepen doslednosti u pristupu. U svim zemça-
ma, sa nekim izuzetkom (Belgija), nacionalne vlade postavçaju okvir i strukture
prostornog planiraña. Lokalne vlasti generalno poseduju znaøajne prostorno-
planske nadleÿnosti, (sa izuzetkom Grøke). Nazire se opåta tendencija decen-
tralizacije moõi i nadleÿnosti po pitañu donoåeña odluka iako se u isto vre-
me javça i tendencija centralizacije, da bi se oformila veõa i odgovarajuõa
planska podruøja. 

Zakonski okviri za planirañe, åirom Evrope su vrlo kompleksni i bave se
zakonodavstom na nacionalnom i regionalnom nivou. Svaka zemça poseduje pose-
ban zakonski okvir. Tri åiroke kategorije sistema se mogu razluøiti:

Prvo, mnoge zemçe poseduju jedan fundamentalni zakon, koji gradi bazu za re-
gulaciju izgradñe i pripremu planskih instrumenata. Ovo je obiøno dopuñeno
malim brojem drugih zakona. 

Drugo, mali broj zemaça kao åto je sluøaj u Gruøkoj i Italiji ima plansko
zakonodavstvo koje je saøiñeno od velikog broja akata, dekreta i regulacija, koje
zasebno tretiraju specifiøne planove ili druge instrumente ili postupke. To su
zemçe koje imaju veliki broj razliøitih tipova planskih instrumenata za speci-
fiøne situacije. 

 Treõe, u nekim zemçama postoji regionalizovana ili federalna uprava, a
''regionalni nivo'' uprave igra vaÿnu ulogu u formulaciji prostorno planskog
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''zakonodavstva''. U Åpaniji, na primer, regionalna uprava je uspostavila, ili po-
øiñe da uspostavça, sopstvene ''zakonske'' okvire za planirañe. 

5. Odnosi centralne i lokalne uprave

Pitañe ovog odnosa je vrlo sloÿeno i sa stanoviåta pravne regulative, a ta-
koæe i sa stanoviåta faktiøke prakse u primeni pravnih akata. Naziru se dva
trenda u alokaciji moõi i nadleÿnosti izmeæu nivoa vlasti u veõini zemaça. Je-
dan trend se bavi alokacijom moõi i nadleÿnosti u pogledu strateåkog planira-
ña izmeæu centralne i lokalne uprave. Drugi trend se bavi nadleÿnostima u pog-
ledu detaçnog donoåeña odluka i promençivih uloga lokalnih i opåtinskih
nivoa administracije. Nadleÿnost za odluke u prostornom planirañu mogu se
oøigledno prenositi na regionalne ili lokalne uprave, dok kontrola o resursi-
ma ostaje usredsreæena u "centru". 

Javçaju se znatne promene u izvesnom broju zemaça. Preovladajuõi trend je
poveõañe nadleÿnosti regionalnih vlasti u odnosu na prostorno planirañe, ali
su joå uvek znatna ovlaåõeña i nadleÿnosti koncentrisane na nacionalnom ni-
vou. 

Postoje åiroko rasprostrañeni dokazi o decentralizaciji donoåeña odlu-
ka ka najniÿim administrativnim nivoima, ka opåtinskom nivou. Dok se nad-
leÿnosti sve viåe decentralizuju, u skoro svakoj zemçi se javça zahtev za uskla-
æivañem nivoa. Ovo se moÿe opisati kao princip ''kontrole (planskih) okvira'',
gde je nadleÿnost lokalnog donoåeña odluka garantovana, ukoliko su lokalni
okviri i detaçni planovi namene zemçiåta odobreni od strane viåe instance i
u skladu sa regionalnim i nacionalnim ciçevima. 

Åirom Evrope, dakle, izgleda da se javça ÿeça za prenoåeñem nadleÿnosti
na lokalnu administraciju. Da li, pri tom, decentralizacija nadleÿnosti ukçu-
øuje stvaran transfer moõi je teåko pitañe. 

6. Prostorno planski instrumenti

Kada se analiziraju sredsta pomoõu kojih se realizuje planska politika, ter-
min ''instrument'' se namerno koristi, tako da se obuhvati pun spektar dokume-
nata, koji su nameñeni istraÿivañu planskih politika, kao i onih, koji se oubi-
øajeno nazivaju ''planovi''. U komparativne svrhe je primeñena kategorizacija. 

Razliøiti konteksti i pristupi evropskih drÿava doveli su do upotrebe
razliøtih instrumenata, koji u celukupnim planskim okvirima znaøajno varira-
ju. Planski okviri ukazuju na razliøite stepene vertikalne i horizontalne inte-
gracije. 

Veõina nacionalnih instrumenata imaju status usmeravaña, koje se mora uze-
ti u obzir pri izradi planova niÿih nivoa. 
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Jasno je da ne postoji dosledna, jedinstvena matrica u pristupima. Samo neko-
liko zemaça su uoøile potrebu za opseÿnim, integrativnim i eksplicitnim pro-
storno-planskim okvirom na nacionalnom nivou, dok o zaista izgraæenim doku-
mentima joå nema ni govora. Glavni izuzetak predstavçaju Danska i Holandija,
gde instrumneti izraÿavaju prostorne elemente nacionalnih politika, kao i ve-
ze sa åirom evropskom teritorijom i jasno su artikulisane u nacionalnom pro-
stornom planu, a naroøito po pitañu infrastrukture. 

Sve drÿave poseduju prostorno planske instrumente, koji se svrstavaju negde
izmeæu instrumenata nacionalnih politika i lokalnih instrumenata i koji
identifikuju åiroke ciçeve, principe ili modele fiziøkog razvoja prostora. 

Tipiøan regulacioni plan po zajedniøkim osobinama zastupçenim u veõini
evropskih zemaça:
• pokriva celo ili delimiøno podruøje lokalne vlasti;
• pokazuje detaçno zonirañe specifiønih lokacija u svrhe izgradñe, na-

mene zemçiåta i infrastrukture;
• ima efekat dodeçivaña prava izgradñe ili promene namene zemçiå-

ta, åto se ostvaruje kroz procedure izdavaña dozvole ili izrade de-
taçnih implementacionih planova. 
Razliøita je moguõnost da se javnost ukçuøi u proces izrade plana putem:

• inicijalnih konstultacija;
• kasnijih konsultacija nakon publikacije predloga;
• prisustva na formalnim pretresima i ispitivañima i sliøno;
• preispitujuõi plan ili odobreñe od viåe vlasti. 

7. Republika Srbija

U Republici Srbiji oblast planiraña i gradñe sada je regulisana Zakonom o
planirañu i izgradñi (Sluÿbeni glasnik RS broj 47/2003 sa izmenama i dopuna-
ma u Sluÿbenom glasniku RS broj 34/06). Pored ovog Zakona na snazi je i Pravil-
nik o sadrÿini i izradi planskih dokumenata, kao i drugi podzakonski akti. Za-
konom o planirañu i izgradñi definisani su ciçevi ureæeña naseça, a åto je
prcizirano ølanom 33 navedenog zakona. Ovim ølanom je decidirano navedeno da
se planirañem i ureæivañem prostora i naseça obezbeæuje:
• prostorna organizacija naseça, kojom se ostvaruju kvalitetniji ÿivot-

ni uslovi;
• oøuvañe i unapreæeñe ukupnog graditeçskog nasleæa, tradicije gradi-

teçstva i stvorenih vrednosti naseça;
• dopuna postojeõih i stvarañe novih urbanih vrednosti;
• obnova i rekonstrukcija istorijskih i ambijentalnih celina;
• oøuvañe zemçiåta pogodnog za poçoprivredu, prirodnih vrednosti i

ÿivotne sredine tog naseça, susednog naseça i regiona;
• usklaæenosnost izgradñe infrastrukture i drugog ureæeña javnog gra-

æevinskog zemçiåta. 
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Zakonom je odreæeno (ølan 3. stav 1 Zakona) da radi pruÿaña struøne pomoõi

za obavçañe poslova u postupku izrade prostornog plana opåtine, izrade i

sprovoæeña urbanistiøkih planova, kao i davaña struønog miåçeña o idejnim

projektima po zahtevu opåtinske uprave, organ nadleÿan za donoåeñe prostor-

nog, odnosno urbanistiøkog plana obrazuje Komisiju za planove. 

Predsednik i ølanovi ove Komisije imenuju se iz reda uglednih struøñaka za

oblast prostornog planiraña i urbanizma i drugih oblasti koje su od znaøaja za

obavçañe struønih poslova u oblasti planiraña i ureæivaña prostora i izgrad-

ñe. Jednu treõinu ølanova Komisije imenuje ministar nadleÿan za poslove urba-

nizma i graæevinarstva, a za planove koje se donose na teritoriji autonomne po-

krajine, jednu treõinu ølanova komisije imenuje pokrajinski sekretar nadleÿan

za poslove urbanizma i graæevinarstva uz saglasnost ministra nadleÿnog za po-

slove urbanizma i graæevinarstva. 

Madnat predsednika i ølanova Komisije traje øetri godine, s tim åto isto

lice ne moÿe da biti imenovano viåe od dva puta. 

Broj ølanova, naøin rada, sastav i druga pitaña od znaøaja za rad Komisije,

odreæuje se aktom o obrazovañu Komisije. 

Za obavçañe pojedinih struønih poslova za potrebe Komisije, organ nadle-

ÿan za obrazovañe Komisije moÿe angaÿovati druga pravna i fiziøka domaõa

ili strana lica. 

Zakonom o planirañu i izgradñi u ølanu 35 definisani su planski instru-

menti-urbanistiøki planovi, a to su: 

• opåti urbanistiøki planovi;

• regulacioni planovi. 

Opåti urbanistiøki planovi su generalni plan i plan opåteg ureæeña. 

Regulacioni planovi su plan generalne regulacije i plan detaçne regula-

cije. 

Da bi se imao uvid u faktiøko stañe u naåoj zemçi, moÿe se navesti kao in-

dikativan primer opåtine Poÿarevac. U ovoj opåtini je odluka o pristupañu

izradi generalnog urbanistiøkog plana doneta u toku 2002. godine, a plan joå ni-

je stupio na pravnu snagu. Prethodni plan je bio donet 1980. godine i imao je dve

izmene, a takoæe je doneta odluka o produÿañu vaÿeña ovog plana, do usvajaña

novog. 

Generalni urbanistiøki plan je osnovni akt i polazna osnova za svaku aktiv-

nost u prostoru. On je izraz definisanih planskih ciçeva u prostoru i trebalo

bi da je rezultat jasno sagledanih i sintetisanih odluka o daçem razvoju. Takoæe,

on je i polazna osnova od koje zavise svi drugi akti iz kojih treba da se definiåu

pojedinaøna prava subjekata, zainteresovanih za konkretnu promenu u prostoru

koja se ostvaruje putem gradñe, dakle putem investiraña. 
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8. Zakçuøak

Kada se posmatra aktuelno stañe sa aspekta postavçenih prostorno-plan-
skih ciçeva, udaçenost postavçenih ciçeva od rezultata je odraz stepena do ko-
ga je aktuelni razvoj stvarno stigao. Ipak, vaÿno je izbeõi suviåe simplifiko-
vane pretpostavke o odnosima izmeæu planskih instrumenata i stvarnog razvoja.
Za vreme koje je pred nama glavno pitañe, u razmatrañu odnosa izmeæu postavçe-
nih ciçeva i posledica, biõe pitañe uloge i rezultata koje prostorno planira-
ñe treba da odigra u postizañu potrebnog konaønog ishoda, koji za svakog poten-
cijalnog investitora znaøi pravnu sigurnost za ulagaña. 

Snezana Arsic
Attorney at law, Pozarevac

INVESTOR AND SPATIAL PLANNING 

Summary

The object of analyze are different conceptions of urban planning and development
process. Author considers that despite urban planning, market processes retain great po-
wer to determine how land is used and developed. However, such processes are far from
perfect and are unable to deliver a resource of efficient use of land and property. Urban
planning produces better solutions and outcomes. The nature of land ownership is very
important, too. New legal acts in Serbia that we are waiting for, must estimate and use ot-
hers experience and examples, planning practice and research, which leads to implemen-
tation of urban plans in a market economy. 
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