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ИЗВЕШТАЈ  О ДРЖАВНОМ И ЗАДРУЖНОМ ЗЕМЉИШТУ У ПОСТУПКУ ПРИВАТИЗАЦИЈЕ
Савет за борбу против корупције је са посебном пажњом разматрао и анализирао проблем приватизација пољопривредних предузећа и комбината имајући у виду велики значај ове теме. На основу бројних представки упућених Савету уочено је да приватизацијом пољопривредних предузећа није законито решен статус пољопривредног земљишта, јер у моменту приватизације није постојао Закон о јавној својини.
На бројне спорне приватизације пољопривредног земљишта утицало је нејасно дефинисање законских прописа у погледу својине земљишта. Многа пољопривредна предузећа приватизована су а да претходно није решено њихово питање својине над пољопривредним земљиштем.
Правно регулисање својине
Својина је основна друштвена, економска и правна категорија. Значај својине огледа се, између осталог и у томе што се овај правни институт уређује Уставом, законима и правилима међународног права. 
Одредбом члана 56. Устава из 1990. године који је био на снази у време када су многа предузећа приватизована, изричито су регулисани облици својине. Држава је Уставом јемчила четири облика својине: друштвену, државну, приватну и задружну, њихову равноправност и једнаку правну заштиту. Три облика својине и то: приватна, задружна и државна, имале су именоване титуларе, односно власнике, а само један облик својине, друштвена својина, није имала свог титулара.
Континуитет у заштити својине настављен је и Уставом из 2006. године који у члану 86. јемчи приватну, задружну и јавну својину. Јавна својина је државна својина, својина аутономне покрајине и својина јединице локалне самоуправе. Друштвена својина се претвара у приватну својину под условима, на начин и у роковима предвиђеним законом. Сви облици својине су равноправни и имају једнаку правну заштиту и по новом Уставу. 

Међутим, иако сви облици својине по Уставу имају равноправан статус и једнаку правну заштиту, у нашој земљи је било доста кршења ових начела, што јасно произлази из неких закона и уредби са законском снагом за чије доношење није било основа у Уставу и закону. Уредбе су акти мање правне снаге и могу да садрже неке процесне одредбе и техничка објашњења примене неких законских одредби, али никако не могу да садрже материјално правне одредбе којима се мења облик својине или ограничава мирно коришћење имовине. Након усвајања Закона о планирању и изградњи донето је више уредби које су садржале материјалне одредбе о стицању својине на градском грађевинском земјишту. Савет је у више наврата достављао Влади упозорења да уредбе нису акти којима се могу одређивати услови, начин и поступак промене облика својине. Савет је извршио Анализу Уредби донетих на основу Закона о планирању и изградњи и утврдио да уредбе садрже материјалне одредбе у односу на промену облика својине и указао је на тај проблем Влади својим дописом од 24. фебруара 2010. године, међутим Влада није одговорила. Савет је затим 24. јуна исте године доставио Уставном суду Иницијативу за оцену уставности и законитости члана 4. став 1. Уредбе. Уставни суд до данашњег дана није одлучио по овој иницијативи.Промена облика власништва и ограничење права својине врши се у складу са законима и Уставом као највишим правним актом. 
Промена облика власништва неким другим актом, односно актом мање правне снаге није у складу са нашим правним системом, нити са међународним стандардима. Наиме, својина је право које се штити Универзалном декларацијом о људским правима, којом је прописано да свако има право да поседује имовину и да нико не сме самовољно бити лишен своје имовине. Ово право је укључено и у Европску конвенцију о људским правима, али није дато тако широко као у Универзалној декларацији. У складу са Европском конвенцијом о људским правима, својина је релативно, а не апсолутно право, јер је држави дат широк степен процене у примени социјалне и економске политике што има за последицу мешање државе у право на имовину. Према томе, држави је омогућено да законима врши процену јавног интереса, јер је у члану 1 Протокола уз Конвенцију о људским правима и основним слободама изричито предвиђено да свако физичко или правно лице има право на неометано уживање своје имовине и да нико не може бити лишен или ограничен у том праву осим у јавном интересу и под условима предвиђеним законом и општим начелима међународног права. 

Законом о приватизацији ("Сл. гласник РС", бр. 38/2001, 18/2003, 45/2005, 123/2007, 123/2007 - др. закон и 30/2010 - др. закон) предвиђен је и детаљно регулисан начин и поступак промена облика друштвене својине, односно друштвеног капитала у друге облике својине. Овај закон донет је пре него што су донети закони о државној, односно јавној и задружној својини, што је створило велики проблем. На основу тога су многа привредна и пољопривредна друштва приватизована а да претходно није регулисано питање државне и задружне својине која је била у државини друштва у друштвеном власништву (управљање и коришћење). Таква ситуација је омогућила привилегованим појединцима да располажу пољопривредним земљиштем по ниским ценама што је представљало велики подстицај за корупцију. Вишедеценијско мењање облика својине земљишта и претварање из државне у друштвену и обрнуто, као и неразјашњени статус задружног земљишта одразили су се на нејасан статус титулара над земљиштем. Недефинисан статус титулара над земљиштем отежао је примену Закона о реституцији. Наиме, да би се овај закон спровео било је неопходно утврдити власништво над земљиштем, односно разграничити облик својине (државни, друштвени или задружни).
Законом о приватизацији регулисано је да се приватизација друштвеног капитала може вршити на више начина али државна својина је могла бити предмет приватизације само ако је капитал државе био изражен у акцијама и то продајом акција под конкурентским условима уз овлашћење државе као титулара овог облика својине. То значи да непокретне ствари у државном власништву нису могле бити предмет приватизације од стране Агенције за приватизацију. Непокретне ствари у јавној својини могу се отуђивати полазећи од тржишне вредности непокретноси у поступку јавног надметања у смислу члана 6. Закона о средствима у својини Републике Србије ("Сл. гласник РС", бр. 53/95, 3/96 - испр., 54/96, 32/97 и 101/2005 - др.закон), као и у смислу члана 29. Закона о јавној својини ("Сл. гласник РС", бр. 72/2011) који детаљно регулише поступак процене државне својине од стране пореског, односно другог надлежног органа. 
Одређене непокретности у јавној својини не могу бити предмет отуђења, а то су природна богатства, добра у општој употреби, мреже у јавној својини, водно земљиште и објекти, заштићена природна добра и културна добра у јавној својини. Набројане непокретности не само да се не могу отуђити, него се на њима не може стећи право својине одржајем, нити се може засновати хипотека или неко друго средство стварног обезбеђења. На природном богатству се може стећи само концесија или право коришћења. 
У складу са чланом 72. Закона о пољопривредном земљишту ("Сл. гласник РС", бр. 62/2006, 65/2008 - др. закон и 41/2009), пољопривредно земљиште је врста добра од општег интереса и није у промету. Према томе, Агенција за приватизацију је могла да приватизује државни капитал само ако је изражен у акцијама и уделима, а не ако се у привредним, односно пољопривредним друштвима као субјектима приватизације налази непокретна имовина државе која није изражена у акцијама и уделима. То значи да пољопривредно земљиште у државној, односно јавној својини није могло, нити сада може бити предмет приватизације, нити може бити предмет отуђивања од стране Агенције за приватизацију без одлуке и сагласности титулара јавне својине. 

Отуђење јавне својине на објектима или земљишту није у надлежности Агенције за приватизацију и Акцијског фонда, него се врши од стране надлежних органа по поступку и на начин одређен Законом о јавној својини (раније Законом о средствима у својини Републике Србије). 
Пропусти Агенције за приватизацију
Савет је анализирао обимну документацију у вези приватизација пољопривредних предузећа и комбината и утврдио да је Агенција за приватизацију вршила промет пољопривредног земљишта у јавној и задружној својини, иако тај капитал није био изражен у акцијама и уделима. Агенција за приватизацију је вршила промет земљишта иако за то није била надлежна јер је у складу са важећим законима пољопривредно земљиште у јавној својини ван промета.
Предмет приватизације није могла бити ни задружна својина зато што она има познатог титулара а то су задругари и задруге. Без доношења посебног закона, односно без постојања посебног јавног интереса државе који би се морао изразити у том закону, ова имовина се није могла одузимати, нити се могао мењати облик својине без пристанка задругара, односно задруга, као власника. У члану 49а Закона о задругама ("Сл. лист СРЈ", бр. 41/96 и 12/98 и "Сл. гласник РС", бр. 101/2005 - др. закон и 34/2006) регулисано је да задруга која користи имовину у друштвеној својини не може без претходне сагласности Агенције за приватизацију да доноси одлуке о располагању том имовином. Међутим, овим чланом није регулисано питање задружне имовине која није евидентирана као друштвена, него као задружна својина, али се налази у државини субјеката приватизације, односно није регулисано питање да ли овај облик својине може променити титулара и на који начин. Пошто то није регулисано, а задружна својина има свог титулара, онда овај облик својине не може бити предмет приватизације, него се може отуђивати по поступку који је регулисан Законом о задругама.
На основу документације приватизованих пољопривредних предузећа и комбината Савет је утврдио да је Агенција за приватизацију вршила продају друштвеног капитала, а да претходно из имовине субјекта приватизације није изузета државна и задружна својина.
Сагласно Закону о приватизацији, промена облика друштвене својине у приватну врши се продајом капитала. У смислу члана 44. Закона о привредним друштвима ("Сл. гласник РС", бр. 36/2011 и 99/2011) прописано је да је капитал друштва разлика између укупне вредности имовине и укупних обавеза друштва. Према томе, када се продаје капитал у исти улази вредност свих непокретности (земљишта и објеката) субјекта приватизације. Приватизацијом пољопривредних предузећа и комбината продавани су објекти као и земљиште чија је вредност исказана нулом. То је значило да је субјект приватизације имао само право коришћења на предметном земљишту и да својина није могла бити у промету.
Приватизацијом пољопривредних предузећа и комбината као што су „Ратково”, „Српски Милетић”, „Бачки Брестовац”, „Змајево”, „Бачки Маглић”, „Ловћенац”, „АК Суботица”, „Мали Иђош” и др., Агенција за приватизацију није утврдила шта чини капитал који је предмет продаје, нити је приликом продаје издвајала државно и задружно пољопирвредно земљиште. На тај начин купци су након приватизације у Катастру непокретности вршили промену облика својине, односно укњижбу приватног власништва на задружној и државној својини. Служба за катастар непокретности Републичког геодетског завода је на основу купопродајних уговора и потврда Агенције о плаћеној цени вршила промену облика својине из јавне и задружне у приватну својину. 

Напред наведено потврђује Министарство пољопривреде својим дописом који је у прилогу овог извештаја. Наиме, Министарство пољопривреде, шумарства и водопривреде, Управа за пољопривредно земљиште је 18. септембра 2012. године наложила Републичком геодетском заводу Служби за катастар непокретности Оџаци да изврши промене у катастру непокретности у складу са важећим законским одредбама. У допису се цитира записник републичког пољопривредног инспектора у коме је наведено да су у листу непокретности 275 КО Ратково уписане непокретности укупне површине 2004ха 63а 69м² и између осталог и пољопривредно земљиште, а као облик својине „приватна својина”. Министарство сматра да у овом случају не постоји правни основ за промену облика својине из друштвеног у приватну на основу Уговора о продаји друштвеног капитала јер је уговором пренет само друштвени капитал субјекта приватизације.Став Министарства је да се, и поред чињенице да је купац исплатио купопродајну цену субјекта приватизације, на истог могло укњижити само право коришћења с обзиром да је и његов правни претходник имао уписано само право коришћења на предметном земљишту, те да Служба за катастар непокретности не може да призна купцу више права него што је имао његов правни претходник.
Очигледно је да Агенција за приватизацију није правно ваљано извршила приватизације пољопривредних комбината, односно предузећа јер није утврђивала да ли имају право коришћења на пољопривредном земљишту које је било у јавној и задружној својини. На тај начин земљиште није изузето из његове имовине пре приватизације. 

Поред тога, Агенција за приватизацију уговорима закљученим у приватизацији није довољно обезбеђивала мере заштите имовине субјекта приватизације, благовременом контролом извршења купопродајних уговора. То је довело до пропасти тих друштава, незадовољства радника, умањења имовине друштва, гашења свих или неких делова друштва. Уговори су раскидани тек када је имовина субјекта приватизације потпуно девастирана. Све ово указује да приватизација пољопривредних предузећа и комбината није добро спроведена, односно да је привилегованим појединцима омогућено стицање некретнина, нарочито земљишта под изузетно повољним условима. 
Савет је упутио Агенцији за приватизацију захтев да достави информације о укупном броју и називу пољопривредних предузећа и комбината који су приватизовани, о укупној површини земљишта коју су приватизовани субјекти поседовали, о статусу својине коју су имала пољопривредна предузећа и комбинати у моменту продаје, о износу купопродајне цене као и о томе да ли је ценом исказана вредност пољопривредног земљишта. Агенција је у допису који је у прилогу овог извештаја доставила једино информацију о томе да је путем аукције продато 146 предузећа а да је раскинуто 39 уговора. Све остале тражене податке Агенција није доставила Савету уз образложење да ће их доставити у накнадном року. Савет ће наставити да прати ову тему и резултат те анализе биће објављен у наставку овог извештаја.

Закључци и препоруке 
Имајући у виду чињеницу да је Управа за пољопривредно земљиште Министарства пољопривреде, трговине, шумарства и водопривреде, надлежна да предузима све мере у вези газдовања пољопривредним земљиштем, као добром од општег интереса, сматрамо да је неопходно да предузме следеће:

- Да прибави од Републичког геодетског завода, Служби за катастар одређених општина на којима се налазе непокретности, податке о променама катастарског стања на том земљишту након приватизације, као и о променама власника на државној и задружној својини. 

- Да утврди да ли су вршене укњижбе права својине на државној и задружној својини на купце друштвеног капитала, на основу уговора о приватизацији и да ли је укњижбама промењен облик својине. 

- Да наложи да се исправе грешке уколико су на основу уговора о продаји друштвеног капитала извршене промене у власништву на државној и задружној својини, односно регистрован промет пољопривредног земљишта и да се исте непокретноси врате у власништво титулара јавне и задружне својине. 

- Савет сматра да је Агенција за приватизацију обавезна да пружи податке о приватизованим пољопривредним предузећима и комбинатима који су имали право коришћења пољопривредног земљишта у државном и задружном власништву као и доказ о томе на основу којих овлашћења је отуђила државно и задружно земљиште, било да се ради о изричитим пуномоћјима или сагласностима титулара ове својине.

 ПОТПРЕДСЕДНИК САВЕТА
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