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Konrad Pawlowski

Miedzy biznesem i polityka: umowa o ,rewitalizacji” zniszczonych budynkow
Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony w Belgradzie (cz. 1)

W maju 2024 r. wladze Serbii podpisaly umowe o dlugoterminowej dzierzawie dwoch nieruchomosci,
na ktorych znajduja sie elementy i czesci budynkow Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony,
zniszczonych w 1999 r. wskutek atakéw rakietowych przeprowadzonych przez NATO. Dzierzawcy
atrakcyjnych nieruchomosci w centrum Belgradu jest amerykanska firma inwestycyjna, zwigzana
z osobg Jareda Kushnera, ziecia — bylego i obecnego — prezydenta USA Donalda Trumpa.

Historia nieruchomosci. Zespét budynkéw Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony éwczesnej Jugostawii
(tj. budynek ,A” o powierzchni 12 654 m? i budynek ,B” o powierzchni 36 581 m?), znajdujgcy sie przy ulicy Ksiecia
MiloSa 33-41 — i okreslany potocznie jako GeneralStab — zostal wzniesiony w latach 1956-1965. Autorem projektu
kompleksu budynkéw, zaliczanego do najwazniejszych arcydziet powojennej architektury jugostowianskiej, byl
slynny serbski architekt Nikola Dobrovi¢. Przyjmuje sie, Ze inspiracjg dla modernistycznej, kaskadowej formy
budynkéw — swoistego kamiennego wawozu, rozdzielonego ulicg Nemanji — byla bitwa partyzantéw Josipa Broza
Tity z wojskami panstw Osi, ktéra miala miejsce w 1943 1. w kanionie rzeki Sutjeska w Bosni i Hercegowinie i na
trwate zapisata sie w pamieci historycznej narodéw bylej Jugostawiil. W czasie interwencji NATO w 1999 r.
budynki te — oraz inne pobliskie budynki rzgdowe — staly sie celem atakéw powietrznych sit Sojuszu (w nocy
z 29 na 30 kwietnia oraz ponownie nocg z 8 na 9 maja), w wyniku ktérych zginely trzy osoby, a 40 zostalo rannych.

W 2005 1. rzad Serbii przyznal zniszczonym budynkom Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony status pomnika
kultury. Decyzja ta oznaczala de iure obowigzek zachowania pierwotnej formy zniszczonej nieruchomosci.
Uszkodzony kompleks mozna bylo zatem jedynie remontowaé, nie mégt zosta¢ wyburzony i nie mogty powstaé
w tym miejscu nowe zabudowania.

W latach 2014-2017 wladze Serbii przeprowadzily czesciowg adaptacje nieruchomosci. Dokonano rozbiérki
wejscia do budynku ,B”, a cze$é centralna budynku ,A” zostala rozebrana ze wzgledéw bezpieczenstwa (formalnie
w celu catkowitej odbudowy i przywrécenia wyglagdu chronionego prawem budynku do stanu pierwotnego);
wzmocniono réwniez elementy konstrukcji nosnej pozostalego fragmentu budynku ,A”. Mimo tych zmian
znajdujacy sie w historycznym centrum Belgradu kompleks GeneralStabu pozostat zasadniczo ruing oraz jedng
z nielicznych nieruchomosci, ktére nie zostaly odbudowane po zakonczeniu interwencji militarnej NATO?.

Niejasna przyszlos¢ obiektu. Mimo uplywu kolejnych lat od zakonczenia wojny przyszlosé¢ zniszczonego
kompleksu byla faktycznie niejasna. Wysokie koszty odbudowy de facto zniechecaly wladze Serbii do takiej
inwestycji, ktéra pozostawala dodatkowo skomplikowana z uwagi na zly stan techniczny uszkodzonych
budynkoéw.

Atrakcyjna lokalizacja i wysoka warto$é nieruchomosci generowaty takze spekulacje o mozliwosci odbudowy
inadania nowego przeznaczenia zrekonstruowanym budynkom przez inwestoréw zagranicznych. W 2013 r.
w serbskich mediach pojawily sie enigmatyczne informacje, Ze odbudowa kompleksu (i przeksztalceniem go
w luksusowy hotel) byl zainteresowany szejk Muhammad ibn Zajid Al Nahajjan ze Zjednoczonych Emiratéw

1 Cze$¢ specjalistéw wskazuje rowniez, ze koncepcja przestrzeni zastosowana przez Dobrovicia w projekcie General$tabu, byta
inspirowana twierdzeniami filozoficznymi Henri Bergsona. Szerzej zob.. M. Marejuh, [Ipuimor mpoydaBary 3rpage
Termepanurraba apxurexre Hukoire [Jo6poBuha: KOHLJEIIT ¥ MCKYyCTBO IpocTopa, ,Hacnehe” 2012, nr XIII, s. 167-183.

2 Niezniszczona czes$¢ budynku ,B” jest jednak niezmiennie uzytkowana i stanowi siedzibe Ministerstwa Obrony Serbii.
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Arabskich. W 2014 r. media te wskazywaty z kolei, ze budowa pieciogwiazdkowego, luksusowego hotelu w centrum
Belgradu zainteresowany byt biznesmen Donald Trump, a potencjalng lokalizacjg dla tej inwestycji mial by¢
wlasnie zrujnowany kompleks Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony. Mozliwos$¢ realizacji powyzszej
inwestycji ponownie pojawila sie w 2020 r., kiedy to ambasador USA w Niemczech i specjalny wyslannik —
woéweczas juz — prezydenta D. Trumpa ds. dialogu Serbii i Kosowa Richard Grenell przedstawil wladzom Serbii
pomyst renowacji budynkéw Generalstabu, sfinansowanej przez Stany Zjednoczone (sic!). Po przegranych przez
Trumpa wyborach prezydenckich w 2020 r. pomyst ten ulegl wprawdzie ,zamrozeniu”, ale dzialajgcy
w plaszczyznie biznesowej byly dyplomata Grenell nadal zainteresowany byl znalezieniem partneréw, ktorzy
pomogliby w realizacji tej inwestyciji.

W 2017 1. wladze Serbii zdecydowaly z kolei, ze ruiny Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony zostang zburzone,
a w miejscu tym powstanie pomnik (i kompleks muzealny) wielkiego Zupana Stefana Nemanji, w historiografii
serbskiej uznawanego za tworce sredniowiecznego panstwa. Bylo to rozwigzanie de facto zaskakujace, oznaczalo
bowiem, ze wladze Serbii — wbrew obowigzujacym regulacjom prawnym - zdecydowaly o rozbiérce obiektu
kultury. Decyzja ta ulegla jednak zmianie, a pomnik zalozyciela dynastii Namanjiciéw stanal ostatecznie w innej
lokalizacji w 2021 1.

Kolejne spekulacje. W marcu 2024 r. w serbskich mediach pojawila sie — de facto ujawniona przez politykéw
opozycyjnego Powstania Ekologicznego (Ekoloski ustanak, EU) — informacja, ze rzad Serbii upowaznit w grudniu
2022 r. ministra budownictwa, transportu i infrastruktury Gorana Vesicia do podpisania tzw. protokolu ustalen
(Memorandum of understanding, MemopaHzyM O pa3yMjeBarsy) W sprawie przyszlej umowy inwestycyjnej
z prywatnym amerykanskim inwestorem, zakladajgcej bezplatne wydzierzawienie na okres 99 lat nieruchomosci
zbombardowanego Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony amerykanskim firmom Kushner Realty i Atlantic
Incubation Partners (zwigzanym z Jaredem Kushnerem oraz jednym z jego krewnych), ktére mialyby
przeprowadzié rewitalizacje i zagospodarowanie tej nieruchomosci (zob. ,Komentarze IES”, nr 1273). Aleksandar
Jovanovié Cuta, lider EU, twierdzit réwniez, ze memorandum to zostalo podpisane z amerykanskim inwestorem
jeszcze w grudniu 2022 r. bez powiadomienia o tym fakcie i tresci dokumentu serbskiej opinii publiczne;.
W odpowiedzi minister Vesi¢ potwierdzil otrzymanie upowaznienia od rzadu Serbii. Enigmatycznie twierdzil
jednak, ze trwajg negocjacje, deklarujac jednoczesnie, ze w przypadku podpisania memorandum lub zawarcia
umowy poinformuje o tym fakcie opinie publiczna?.

Doniesienia te zaskoczyly serbskie spoleczenstwo. Prowadzily réwniez do spekulacji, ze akceptowana przez rzad
Serbii rewitalizacja obiektu bedzie w istocie oznaczala powstanie w tym miejscu inter alia luksusowego
kompleksu hotelowego. Zostalo to potwierdzone przez samego J. Kushnera, ktéry w marcu 2024 r. stwierdzil, ze
jego firma zamierza wybudowa¢ w centrum Belgradu zesp6l hotelowo-mieszkalny, oraz zaprezentowal
w Internecie bardzo ogélng, graficzng wizje zupelnie nowych budynkéw. Kushner wskazal réwniez, Ze umowa nie
zostala jeszcze podpisana, ale jej finalizacja wydaje sie bliska. Zakwestionowal takze sugestie, jakoby jego firma
byla traktowana przez wiadze Serbii w specjalny sposoéb.

Nietransparentna umowa. 15 maja 2024 r. w imieniu rzadu Serbii minister G. Vesi¢ podpisal ostatecznie ze
zwigzang z J. Kushnerem firmg Affinity Global Development ,Porozumienie o rewitalizacji kompleksu bylego
Federalnego Sekretariatu Obrony Narodowej (SSNO), ktéry znajduje sie na rogu ulic Ksiecia Milo$a i Nemanji”.
Umowa nie zostala wprawdzie upubliczniona, ale jej podstawowe zalozenia pojawity sie w wypowiedziach oséb
zaangazowanych w realizacje projektu oraz w dokumencie ujawnionym przez Jovanovicia Cute* Porozumienie
to zaklada zatem, ze:

3 Zaprezentowany w marcu 2024 r. na konferencji prasowej przez A. Jovanovicia Cute dokument, przedstawiajgcy stanowisko
rzadu Serbii w konteks$cie przygotowywanej umowy inwestycyjnej, wskazuje jednak, ze memorandum to zostalo juz podpisane
przez G. Vesicia z firmg Kushner Realty. Cuta twierdzil réwniez, ze upublicznit dokument, ktéry Ministerstwo Obrony Narodowej
Serbii otrzymato 9 lutego 2024 r.

4 W maju 2024 r. G. Vesi¢ twierdzil, Ze jest to jedynie umowa ramowa, a wiele szczegdlowych kwestii finansowych nie zostato
jeszcze uzgodnionych.

ul. Niecala 5 = Lublin = Polska = tel. +48 81 532 29 07 komentarze@ies.lublinpl | www.ies.lublin.pl



. Instytut 4
Europy Srodkowej ) Komentarze IES

e wiladze Serbii — zapewne nieodplatnie — wydzierzawiag na okres 99 lat amerykarnskiemu inwestorowi dwie
nieruchomosci, na ktérych znajdujg sie ruiny i elementy budynkéw dawnego Sztabu Generalnego
i Ministerstwa Obrony,

e inwestor ma prawo do przeksztalcenia dzierzawy w prawo wlasnos$ci po zakonczeniu realizacji projektu
(sic!) i pézniejszej sprzedazy nieruchomosci,

e rewitalizacja” nieruchomosci przez amerykanskiego inwestora w praktyce bedzie oznaczata powstanie
luksusowego hotelu i 1500 apartamentéw oraz centrum handlowego,

e inwestor zobowigzuje sie réwniez do wybudowania w tym miejscu — blizej niezdefiniowanego -
kompleksu pamieci (memorijalni kompleks, memorijaini centar), poswieconego ofiarom interwencji
zbrojnej NATO; forma tegoz kompleksu zostanie uzgodniona z wladzami Serbii, ktére bedg réwniez
zarzadzaé tym miejscem pamieci,

e wartos¢ projektu ,rewitalizacji” nieruchomosci szacowana jest na 500 mln USD, a Serbia otrzyma 22%
zyskoéw z jego realizaciji,

e w celu realizacji umowy wiladze Serbii i inwestor zobowigzujg sie do utworzenia w Serbii spoéiki
z ograniczong odpowiedzialnoscig.

14 listopada 2024 1. rzad Serbii zdecydowal takze o pozbawieniu budynkéw Sztabu Generalnego i Ministerstwa
Obrony przyznanego im w 2005 r. statusu dobra kultury, usuwajgc w ten sposéb formalnoprawng przeszkode do
realizacji uzgodnionej inwestycji.

Whnioski. Umowa zawarta miedzy rzgdem Serbii i zagranicznym inwestorem oznacza w praktyce powstanie
w miejscu General$tabu nowoczesnego, luksusowego zespolu hotelowego i apartamentowego oraz centrum
pamieci, upamietniajgcego ofiary atakéw powietrznych NATO.

Zniszczony w czasie wojny kompleks Sztabu Generalnego i Ministerstwa Obrony nalezy do nielicznych
nieruchomosci budynkowych, ktére nie zostaly dotychczas odbudowane. Za zagospodarowaniem tych —
formalnie dwéch — nieruchomosci gruntowych, znajdujacych sie w prestizowej, historycznej i centralnej czesci
Belgradu, przemawiajg z pewnoscig argumenty lokalizacyjne i urbanistyczne. Inwestycja ta wpisuje sie réwniez
w ambitne plany modernizacji przestrzeni miejskiej, realizowane w ciggu ostatnich lat w stolicy przez witadze
Serbii.

Zawarta umowa spotkala sie z krytyka ze strony czesci serbskiej opozycji politycznej i sSrodowisk eksperckich.
Sprowadzala sie ona do stwierdzenia, ze przewidziana w umowie ,rewitalizacja” bedzie skutkowala zniszczeniem
jednego z waznych elementéw dziedzictwa architektonicznego Belgradu, bedacego jednoczesnie swoistym
pomnikiem minionej wojny i interwencji militarnej (,agresji”) NATO (zob. ,Komentarze IES”, nr 1272).
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