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CBOJUHCKH PE?KHUM HA TPABEBUHCKOM
3EMJ/BHLITY H YPEAHA KOMACALIH]JA™

Ancmpakm: OcHosHe Ho8UHe y noza1edy NpoMeHe KapaKkmepa c8ojuHe Ha
2pahes8uHCKOM 3eMuwmy cy: 0d Moxce 6umu y ceuM 06aUYuUMa c8ojuHe
u da je donywmeH npomem 2pahe8uUHCKO2 3eM/bUWMA KAKO Yy NPUBAMHO),
mMako u y jasHoj ceojuHu. I[loce6HUM 3aKOHUMA je pecy/UcaHa KoHeep3uja
epahesuHckoz 3emmuwima 6e3 HakHade, U KoHgep3uja y3 HakHady. HoguHa je
u pezyaucaroe mo2yhHocmu ypbaHe komacayuje kao cpedcmaa KOMyHAAHE
noJaumuke Koje je coyujasiHo npasedHuja mepa od ekcnponpujayuje, jep
8/1ACHUK 3a0pasa npago C8ojUHe HA 3eM/bUWMY U 8pedHOCM 3eM/bUUMa,
a omozyhasa ce ypehervbe epahbesuHckoe 3eMabuwima y jagHoM uHmMepecy.

KmyuHe peuu: zpabesuHcko 3emsmuwime, kKapakmep ceojuHe, ypbaHa
Komacayuja.

1.¥YBoj,

CBojuHa je 0/ CBOT HACTAaHKa, KA0 HajlIMpe UMOBUHCKO IPaBo, NpecTaB/baJjla
npeaMeT HajBehe yoBekoBe pakTHUKe UM NpaBHe 3alUTUTeE, aJU U 00jeKkaT
6pojHux orpaHuyewa. HakoH [IpBor cBeTcKOr paTa, HarJalleH je cCouUjaJHu
KapaKTep CBOjHHe, IITO M3a3MBa NOPACcT OrpaHHYEHaA KOja CBOjUHY Kao
HeKaJia “ancoJyiyTHO, CBETO U HENMOBPEAMBO NMPaBO”, MpeTBapajy y “CBOjUHY
Koja o6aBe3yje U uMa courjaany ¢yHkuujy” (Wolf, 1997: 30). Ca pa3Bojem
KamyTajau3Ma “oBJalinera CONCTBEeHUKA Y KOjUMa CY HEKU BU/EJIH ‘allCOTYy THOT
JlecrioTa’ OCTeNeHo Cy ce mpeTBapaJsay usMarauny” (Aroctunuy, 1986: 471).

CBojMHace cBe BUILE Cy>aBa TAaKO LITO Ce Bplile lbeHa OrpaHUYeHa, jaBHONIpAaBHa —
y ONIITEM JpYIITBEHOM HHTepecy (MoNnyT oApeAdu o rpaheBUHCKOM 3eM/bULITY

"lazic@prafak.ni.ac.rs
" Paj je pe3ysiTaT UCTpa)KMBatba Ha MPojekTy: ,Yckaahupawe npaBa Cpbuje ca npaBoM
EY“IlpaBHor pakynTeTa YHUBep3uTeTa y Huy.
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Y Kopullhemy M0/bONPUBPESHOT U LIYMCKOT 3€MJbHIITA; KYJATYPHUX A06apa;
rpajirbe, UTA.) U IpUBaTHOINpaBHa (Cyce/iCKa MpaBa ¥ 3abpaHa 3JI0ynoTpebde
npaBa) (CtojanoBuh, 1991: 1176; Jlazuh, 2004: 34). YctaBomM PC je npeaBubeHo
Jla ce cs060/1a Kopuliherma U pacrnoJiaramwa no/bONPUBPEHUM 3EMJbUILITEM,
IIYMCKUM 3€MJbUIITEM M TPaZCKUM TI'paleBUHCKUM 3eMJbUIITEM MOXKE
OTPaHUYUTH ,/Jia 6U Ce OTKJOHUJIA ONMIACHOCT O/ HAHOIIEeHha IITETE X KUBOTHO]
CpeAiMHU WJIM Ja GU ce CIpedyuJia MOBpe/a NpaBa U 3aKOHOM 3aCHOBAaHMX
HHTepeca Jpyrux auma“l,

HMako ce mpaBo Ha UMOBHUHY U CBOjUHY TpeTHUpa Kao JeyAcko npaso (Hosch,
2000: 17), conmjasusanuja ApyuITBa AOBOJAU [0 CBe BENUX OrpaHUYEHA
NpUBaTHE CBOjUHE, IPU UEMY Cy Haju3parkeHHja Ha 3eMJ/bUILTY, a IOCEOHO Ha
HajBpe/iHUjeM — rpaheBUHCKOM 3eMJ/bUINTY. “UHAYCTpPHUjCKA pEBOYIIHja U
NPUJIMB [IpoJieTapyjaTa y BeJIMKe rpajioBe paTH U opacT LieHa rpa)eBUHCKOT
3eMsbuLITa. [IpBU ponucy 0 06aBe3HOM NPOCTOPHOM IIJIaHMpakby I'paJioBa Koju
Cy IpeACTaB/bajyi OrpaHUYEe NIpaBa BJACHUIITBA HA yp6aHOM 3eMJ/bUIITY
JIOHUjeTH Cy Y pyroj I0JIOBUHU [ileBeTHAeCTOT, 0JHOCHO TI0YeTKOM /lBaJleceTor
crospeha” (Simonetti, 1983: 36).

[Topen orpaHuyera CBOjCTBEHUX Pa3B0jy MOZEPHUX APYUITABA, Y HAllleM IPaBy
Ce MeHao0 U PeXUM CBOjUHe Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJbHILITY IPOMEHOM KapaKTepa
BJIacTH. ,[IpaBHU pexuM rpaheBUHCKOT 3eMJbHUIITA Y COLUjaJTUCTUIKUM
JPYLITBUMA Haj60JbH je TPUMep HEMOLITOBaka IpaBa CBOjiHe Ha rpal)eBUHCKOM
3eMJBMILTY KOje je He caMo orpaHu4eHo, Beh o/1y3eTo 6e3 NKaKBe HaKHaJe —
HallMoHaJ/IM3alKjoM. Pa3io3u cy 6U/IN pEeBONYLIMOHAPHO-TIOJUTHYKHY, aJlH je
MOCTYTaK CIIPOBE/IEH HA OCHOBY 3aKOHA, TAKO /1A je IPe/ICTaB/bao JierajiaH, aju
He uieruTuMaH akT" (KoBaueBuh Kymtpumonuh, Jlazuh, 2011: 9). 3aTo je npBu
Zieo pasia nocBeheH perysucamy pexxruMa CBojuHe Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY
KOHBEP3HUjOM JIp>KaBHe Y IPUBATHY CBOjUHY Yy KOPUCT BJIACHUKA 3rpa/jia.

3Hayvaj rpaheBUHCKOr 3eMJbUIITA pacTe, IITO JOBOAU U 10 MpPUXBaTaka
NojeJMHNX HOBUX OrpaHUYeHa CBOjUHE KoOja Cy y jaBHOM UHTepecy, a Koja
HHUCY 6UJIa CBOjCTBEHA COIUjaJIUCTUYKOM nepuoay. Taksa je u moryhHocT
kopuithewa ypbaHe KoMacalyje paJiu 06je/jimbaBamka U CTBapamka EKOHOMCKHU
MHTepecaHTHUX rpaheBUHCKUX Naplieia, KojoM heMo ce 6aBUTHU y APYTOM AeTy
pana.

2. lIpomeHa KapaKTepa CBOjuHe Ha rpal)eBUHCKOM 3eM/BHIITY

CBOjUHCKH OJJHOCHU Ha I'pa/ICKOM rpah)eBUHCKOM 3eMJbUILTY CY y IpaBy OUBILE
COP JyrocsiaBuje, 360r cBOT 3Havaja, OGUJIM ¥ CIElHUjaJIHOM IPAaBHOM PEXUMY

1 Yu.88 YcraBa Peny6sauke Cp6uje, Ci. rmacHuk PC, 98/2006.
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jep je OBO 3eMJbMIITEe YBEK TPETHPAHO Kao J06pPO y onuiTeM UHTepecy. Y
COLMjaJIMCTHUYKO] JyrocjaBuWjy, Hajlpe je H3BpPLIEHA HaljMOHaJaU3alLuja
rpabeBuHCKOr 3eMJbULITaA (MOAPYLITB/bAaBabe 6€3 HaKHAJEe U CTaB/bakbe
BaH npoMeTa) 3aKOHOM 0 HanuoHasu3anuju (3HHI'3), kojum je usrpaheno u
HensrpaheHo rpaheBUHCKO 3eMJbUILITE HA IOAPYUjy I'Pajia M Hace/ba rpaJiCKoT
KapakTepa, ex lege, TpaHcdopMuCcaHO y APYIITBEHY CBOjUHY ,pa/ii HbeTOBOT
panuoHaJHujer Kopuurhemwa U JIaHCKe U3rpajiibe rpaJioBa U HaceJ/ba rpajicKor
KapakTepa Kao M Jpyrux ypoaHux cpeauHa“?. Baacuunu 3rpaga (pusuyka u
IpaBHa JIMla) Cy CTULAJIM NpaBo Kopuilhewa Ha 3eM/bULITY. ['paheBUHCKUM
3eMJbUILITEM Cy YIpaBJ/baJjie U pacroJiaraje ONUITHHE, OJHOCHO I'paj. YcTaB
C®PJ] u3 19743 roauHe je oJjpeiuo Ja HEe MOXKe MOCTOjaTH NPaBO CBOjUHE
Ha 3eMJbUILNTY y IpajloBUMa U Haces/bMMa rpajickor kapakrtepa.! Tume je
HaNyIITeH NpUHIUT superficies solo cedit, 0JHOCHO MPaBHO je IUHCTBO CBOjUHE
Ha 3eMJbUIITY Y 3rpajiy, a rpaleBUHCKO 3eMJbUIITE je OGUJIO0 Y APyLITBEHOM/
Jp>KaBHOM BJIAaCHUUITBY ¥ BaH npoMeTa. (JaHkoBuh, 1961: 29).

HepocTanu HanylTawa NpUHIIMIA NPABHOT je/JUHCTBA peXUMa CBOjUHe Ha
3eMJbULITY U 3TPajU Cy OUJIM OUYUIJIE[HHU, [1a CY IPpOMeHe 6UJie HEMUHOBHE U
3aloyeTe Cy joll y collMjaaucTuykoM nepuoy. Hajnpe je Ycras CP JyrocniaBuje
u3 1992. r.° mpeaBH/ie0 Aa HA rpasickoM rpaheBUHCKOM 3e€MJ/bUIITY MOKE
[OCTOjaTU NMpUBATHA WJW APYTU OOJIUK CBOjUHEe, CYNPOTHO pelLlemy U3
Tajauwer peny6andkor YcraBa Cp6uje (Cu. rsacuuk PC“ 1/92). 3akoH o
rpaheBuHckoM 3emsbHIITY CpGUje MpUXBaTa pellehe U3 caBe3HOT YcTaBa®,
asiy npeiBrba J1a 3eMJbUIITE KOje je Z10 laHa CTyNamka Ha CHAary oBor 3akoHa (5.
11. 1995), ogpeheHo Kao rpaicko rpaheBUHCKO 3eMJbUIIITE OCTAje ¥ APHKABHO]
CBOjHMHH, 0CMM 3eMJbULITA Ha KOMe 10 3aKOHY Oy/ie yCIIOCTaBJ/beH PAHUjU PEXKUM
cBojuHe’. HakoH pacna/ia JyrocyiaBuje U cTBapatha HOBUX APKaBa, IPUCTYITHJIO
Ce KOHaYHOM yCIOCTaBJ/bakby MPAaBHOT jeIMHCTBA 3eMJbUILTA U 3rpaja.

2 Yn.1,4s1.34-41 3akoHa 0 HalJMOHAJIM3AlMjU HAjaMHUX 3rpa/ia v rpah eBUHCKOT 3eMJbULITA,
Ca. nuct ®HPJ, 6p. 52. 1958.

3 B.,usnaH 81 YcraBa COP Jyrocaasuje (,Cayx6enu auct CPP]“, 6p. 9/74); Peliewe YcTaBHOT
cyna COP] 6p. ¥-28/82 of 24. maja 1986. r. («Canyx6eHu auct COPJ», 6p. 57/86).

4 Ynan 37 3HHI'3.
5 Yun.73,cT. 4 Ycraa CP Jyrocnasuje us 1992. C. iuct CPJ, 92/01.
6 Yu. 4, ct. 3 3akoHa o rpaheBuHCcKOM 3eMsbuiTy. CJ1. r1acHuk PC, 4/95

7 Y. 33 3akoHa o rpaheBuHCcKOM 3eMsbUIITY. Ci1. r1acHUK PC, 4/95.
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Y Peny6saunu XpBaTckoj je 1991. r., IpUJIMKOM Ipey3rMMama jyrocj0BeHCKOT
3akoHa 0 OCHOBaMa CBOjUHCKO NMPaBHUX 0JjHOCA® Kao peny6JMYKOr 3aKOHA’,
n3MemeHa opeaba 4. 12 30CII0, Tako 1To je npaBo Kopulihewka 3eMJ/bUIITA
3aMeeHO IPaBOM BJIACHHULITBA, jep je orpaHUYebe BJIACHULITBA HA BpeMe 10K
MOCTOjH 3rpa/ia NPOTUBHO yCTABHOj'’ rapaHIMjy BJIACHUIITBA. , YCIOCTaB/bakbE
paBaBJIACHUIITBaHATPah)eBUHCKOM 3eMJ/bUILTY KOje je 61JI0 HAIIMOHAJTIU3UPAHO
WJIY 10 APYT0j OCHOBU MPEHUjeTO y APYLITBEHO BJIACHULITBO, U3BPLIEHO je
y pBOj pa3u AjeJJUMHUYHOM, T€ y APYTOj MOTIYHOM PECTUTYIIUjOM IpaBa
BJIACHULITBA Ha Hen3rpaheHoM rpaheBHHCKOM 3eMJ/bULITY U YCIIOCTABOM ITpaBa
BJIACHUIIITBA (CYBJIACHUIITBA) Y KOPUCT BJIaCHUKA (CyBJIaCHUKA) 3rpajia UJIU
nocebHUX AiMjesioBa 3rpajia Ha usrpaheHom rpaheBuHCKOM 3eMbUIITY“ (Simo-
netti, 1999: 513). KoHauHo MpaBHO jeJUHCTBO HEKPETHUHA Y XPBATCKOM IIPaBY
V3BpUIEHO je HOBUM 3aKOHOM O BJIACHULITBY U JJpyTUM CTBAapHUM IpaBUMa
Peny6usinke XpBaTtcke!! (Gavella, 2003: 27; Simonetti, 2003: 246).

CiunuHo!'? peuierse je 1995. 1. npuMerseHo u y ®enepanuju buX npusukom
JnoHouewa 30BO, Tako IITO je MpaBo BJAaCHUKA 3Tpa/ie HAa TPajHO KopUllhewe
3eMJbHUIITA TPAaHCHOPMHUCAHO ¥ TPABO BJIACHUIITBA HA 3eMJ/bULITY HA KOME je
3rpaza usrpaheHa u Koje cay»KHu 3a peZJOBHY YIOTpeOy 3rpa/jie, ako 3aKOHOM
HUje apyraduje onpeheHo. Tek foHOLUIEHEM 3aK0HA 0 Tpal)eBUHCKOM 3eMJ/bULITY
®buX'® npeaBubeno je 1a rpajcko rpaheBUHCKO 3eMJ/bUIITE MOXKE OGUTH KaKo
y AP>KaBHOM TAaKO U y MPUBATHOM BJIACHHUILITBY, Te Jla Ce MOXe CJI060THO
npeHocuTu. ,YsaHoMm 39. je u3BplleHa AeHalMoHaJM3anuja usrpaheHor
rpaheBHHCKOT 3eMJbHUIITA U PETBOP6HA TPAjHOT MpaBa KOPUILTEHA Y PABO
cBojuHe. [lyTeM 0Be 3aKOHCKe Mjepe YCIIOCTaBJ/bEHO je y moryiey usrpahesor
rpajckor rpaheBUHCKOr 3eMJ/bUIITA MMPABHO jeIUHCTBO HeKpeTHUHe. OBO ce
MehyTUM Jiecusio MyTeM UHBep3Uje: o/l 3Trpaje npema 3eMbunity” (Povlakic,
2009: 149).

8 3aKoH 0 0cCHOBaMa CBOjUHCKO paBHUX ofHoca (30CII0). Ca. iuct CPPJ, 6p. 6/80 1 36/90.
Ca. nuct CPJ, 6p. 29/96. Ca. rnacHuk PC, 6p. 115/2005-ap. 3aK0H.

9 Y. 9 3akoHa o npey3uMaky 3aKOHA 0 BJIJACHUYKO IpaBHUM oiHOCcMMa. HapoiHe HOBUHe
53/1991.

10 0Odl Ustavnog suda Hrvatske od 30. 11. 1994, Narodne novine 92/94.

11 Zakon o vlasnisStvu i drugim stvarnim pravima Republike Hrvatske (,Narodne
Novine R Hrvatske®, br.: 9/96, 68/88, 73/001i 114/01).

12 Pa3simka 60CaHCKOXepIeroBavyKoOr U XPBATCKOT pelliekha orJieia ce y ToMe za je y buX
BJIACHUILTBO YCIOCTaB/bEHO HAa 3€MJbHILTY UCHO/, 3rpajie U Ha OHOM “IHjeJ1y 3eMJbHUILTA KOje
je onpebheHo 3a peoBHY yroTpe6by 3rpajie”, ay XpBaTCKoj je BJACHULITBO YCIIOCTAB/bEHO HA
3eMJbHIITY MCIIO/J| 3TPAJIe U «IIaplieJid Ha K0joj je 3rpaia uarpaheHar, y KOPUCT BJIAaCHUKA
3rpage (Simonetti, 2001: 178).

13 Ya.4 3akona o rpaheBuHckoM 3eMbuinTy @buX. Sluzbene novine Federacije BiH, 67/05.
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3akoHoM o rpaheBuHCKOM 3emsbuliTy U3 2006. y Peny6aunu Cprckoj
HalpaBJbeH je Kopak Jla/be y 0JlHOCY Ha peniere 3a PbuX. 'pascko rpaheBUHCKO
3eMJbUILITE MOKe OUTHU Uy NPUBATHOM U Y Ip>)KaBHOM BJIaCHULITBY, a IPUBATHU
BJIACHUI[U MOTY FbHMe CJI060/JHO PAcCIloJiaraTy, y3 orpaHuuerbe IpaBoM peue
KYIOBHHE Y KOPUCT JIOKAJIHE caMoyTnpaBe (ONIITHHe UM rpazga)'*. IlpaBo
TpajHOT KopuliTewa je Beh Ha ocHoBy 4J1. 93. 3I'3 PC 13 2003, TpaHchopMUpaHo
y MpaBo BJACHHUIITBA...., (Povlaki¢, 2009: 153).

Y 3akoHozaBcTBY CpbUje, jeiHA 0 HAjBAXKHUjUX Mepa 3aKOHA O [IJIaHUpawy U
usrpaamwu’® uz 2009. r. (y HactaBky paja: 3[11) je omoryhaBame KOHBep3Uje
3eMJbHUIITA y AP>KaBHOj CBOjJUHU Y KOPUCT BJIACHUKA 3rpajia U eJUMUHalLMje
npaBa Kopulnhewa. bpojHe U3MeHe OBOT 3aKOHA Cy M3a3uBaJie U ofpeheHy
koHy3ujy. Tako, usmenama 3I1HU je npeaBubheHo: ,rpaheBUHCKO 3EMJbUIITE je
3eMJbUIITE Koje je 0/ipeheHo 3aKOHOM HJIM IJIAHCKUM JJOKYMEeHTOM (HOBHHA Koja
npouurpyje MoryhHocT nporsaieswa rpah)eBUHCKOT 3eMJ/bUILTA — IPUM. ay TOPa)
3a u3rpajby U Kopulihemwe 06jekaTa, Kao ¥ 3eMJbUIITE Ha KOjeM Cy u3rpaheHu
00jeKTH y CKJaZy ca 3akoHOM“!'®, ['paheBUHCKO 3eMJbUIITE CE€ KOPUCTHU
npeMa HaMeHH o/ipeheHO0j MJIaHCKUM AOKyMeHTOM. ['paheBUHCKO 3eMJbUILITE
MOXe OUTU y CBUM 06JMIIMMa CBOjuHe. [I[paBo cBojuHe Ha rpaheBHHCKOM
3eMJbULITY V jaBHOj CBOjUHU UMa Peny6.sinka Cpbuja, ayTOHOMHa MOKPajuHa,
O/IHOCHO jeIMHUIIA JIOKaJIHe caMoyTnipaBe'’. /la 61 3eMJbUIITE HMAJIO CBOjCTBO
rpabeBuHCKOr 3eMJbULITA NOTPEOHO je Ja je TO 3aKOHOM oZijpeheHo UJIH Ja
My Taj KapaKTep /aje HEKHU MJIaHCKU JJOKYMEHT KOju 06yxBaTa NIPOCTOPHU U
ypOaHUCTUYKH MIaH®.

[paheBUHCKO 3eMJbHILITE Ce pa3BpCTaBa y JBe KaTeropuje!”: usrpaheHo
(3emMJbuIIITE HA KOMe Cy U3rpaheHu 06jeKTH HaMelweHHU 3a TPajHy yInoTpe6y)
1 HeusrpabheHo (3eMJbulLITE HA KOMe HUCY U3rpaheHU 06jeKTH, Ha KOME Cy
usrpabeHnu o6jekTu 6e3 rpaheBUHCKE /103BOJIEe MW IPUBPEMEHHU 00jEKTH),
o/iHOoCHO ypebeHo (koMyHaJ/IHO onpeMJbeHO 3a rpahewe U kopuuihemwe —
usrpaheH NPUCTYIHU YT, eJIeKTpoMpeka, 06e36eheHo cHabieBame BOJIOM
U o06e36eheHu Apyru ycsoBH) MU HeypeheHO rpaheBUHCKO 3eMJbULITE.
HanyiuiteHo je passinkoBamwe rpahesuHckor 3emsbuinta u3 31 u3 2009, Ha

14 Yn. 5 u 8 3akoHa o epahesuHckom 3emsmuwmy Penybauke Cpncke (Cia. rnacHuk PC, Bp.
112/2006.

15 3akoH o myaHupamwy U usrpagmwu (“Cua. rmacauk PC”, 6p. 72/2009, 81/2009 - ucnp.
81/2009, 64/2010 - opa1. YC, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - opa. YC, 50/2013 - opu. YC,
98/2013 - op1. YC, 132/2014 u 145/2014.

16 Y. 82 3[1U ca uamMeHama us 2014.
17 Yan. 83 31U
18 Y. 11 3IIH.
19 Yin.90 3MH.
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rpajiCKo ¥ 3eMJ/bULITE BaH IPaHulia rpaJickor rpaheBuHCKOr 3eMJsbuilnTa. OBa
n3MeHa M oMoryhaBarbe poMeHe HaMeHe 3eMJbUIITA MJIAHCKUM JOKyMeHTOoM?’
MO>Ke J0BECTH J10 JaKIlIer U3je/lHaYaBamba U HellpaBUYHOT TopecKor onTepehema
BJIACHMKa NaplieJia JIOLMPaHUX BaH rpajiCKe 30He, IITO Ce y HEKUM ONLITHHAMa
Y JleCHJIO.

OcHOBHe HOBHHE y norje/ly rpa)eBUHCKOT 3eMJ/bUIITA, AEJUMUYHO 3a0YeTe
c npeuM 3IM1 u3 2003%, a noce6Ho 31U 13 2009. I. KOju ca U3MeHaMa BaXXu U
JlaHac, a Koje ce 0/lHOCe Ha MPOMeHYy KapaKTepa CBOjuHe Ha rpaheBUHCKOM
3eMJBUUITY CY: 1a MOXKe 6UTH y CBOM 06JIHI[MMA CBOjUHE (MPUBATHA, 3aJpy>KHa
Y jaBHA CBOjUHA); /ja jaBHY CBOjUHY Ha rpa)eBUHCKOM 3eMJ/bULITY MOTY UMAaTH
Peny6sirka Cp6uja, ay TOHOMHA IOKPajuHa U jeJUHHUIIA JIOKAJIHE CaMOyIIpaBe
Y /la je JONMYLITEH NpOMeT rpaheBUHCKOT 3eMJ/bHIITA KAaKO y MPUBATHOj, TaKO
U y jaBHOj cBOjuHu. 3ITH u3 2009. 2. perysiuiiie Ha4YHMH U YCJI0Be KOHBep3Huje??
npaBa TpajHor Kopuiuhemwa U npaBa 3aKkyna rpal)eBUHCKOT 3eMJbUILTA Y IPABO
cBojuHe. [Ipesia3Ho pellewe je CynpoOTHO NMpaBuUJIy superficies solo cedit, jep
BJIACHUK 06jeKTa nocTaje BaacHUK 3eMJsbuilTa. 31 je Hajnpe perynucao fBa
006J1MKa KOHBep3Uje — ca HaKHaloM U 6e3 HakHa/e (OnwmupHuje: Jlasuh, 2011:
228).

MebyTum, ogsykoMm YctraBHor cyzna Cp6uje?® mporsaiieHe cy HeyCTaBHUM
oapenbe 3IIM kojuM ce HakHajZla 3a KOHBep3Wjy INpaBa Kopullhema
rpaheBuHCKOr 3eMJbUILITA Y IPABO CBOjUHE YMamyje 3a lleHy KanuTaJa (Uau
MMOBMHe) IJIaheHy y NOCTYNKYy NpuUBaTU3alMje, a TUMe Cy IpecTaJie Jia ce
npuMebyjy U oroapajyhe ypesbe koje cy peryJrcaJie KOHBep3Hjy y3 HaKHaAy,
ITO je NPEKHUHYJIO 6pojHe HejacHONe, aJiu je M 3ayCTaBUJIO NOCTYIIKe U3/jaBarba
rpaheBUHCKHX 03B0JIa HAYyIITP6 rpaleBUHCKe UHAYCTpHje, jep je KOHBep3Hja,
Hajuenihe, IpeTX0AM/Ia HHUXOBOM U3/1aBaby.

N3mene u sonyHe 3[1U ycBojeHe y fenieM6py 2014. 1. 1 fasbe peryauiuly MoryhHoOCT
npeTBapaa IpaBa Kopulihema y IpaBo CBOjuHe rpal)eBUHCKOr 3eMJbULITA 6€3

20 H3menama 3IIM je npegBubheHa MoryhHoCT /ia ce JIAaHCKHUM JIOKYMEHTOM NPOMEHHU
HaMeHa N0JbONPUBPEHOT U LyMCKOT 3eMsbullITa. Y. 88, cT. 3 1 4 1 ui. 89 3I1NU.

21 Yn.79,cT. 4 3akoHa o muaHupamwy U usrpaamu u3 2003. 1. Sl. glasnik RS”, br. 47/2003.
22 Yn.82 go 109 311U u3 2009. .

23 ,VYtvrduje se da odredba ¢lana 103, stav 1 Zakona o planiranju i izgradnji (“SluZbeni
glasnik RS”, br. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13 - US i 50/13 - US), u delu koji
glasi: “Troskovi pribavljanja prava koris¢enja gradevinskog zemljista obuhvataju, u smislu
ovog zakona, ukupnu revalorizovanu cenu kapitala, odnosno imovine isplacenu u postupku
privatizacije, odnosno ukupnu revalorizovanu cenu ispla¢enu za imovinu ili deo imovine
privrednog drustva ili drugog pravnog lica u ste¢ajnom ili izvrSnom postupku, kao i druge
stvarne troskove.”, nije u saglasnosti sa Ustavom®. Ci1. rmacuuk PC, 6p. 98/2013.
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HaKHa/e,?* a KOHBep3Hja ca HAKHA/IOM je, 360T CyNpOTCTaB/bEHUX CTaBOBA,
npenyuTeHa Noce6HOM 3aKOHY.

KoHBep3uja y3 HakHaAy je TpebaJsio Jla pa3pelln CynpoTCTaB/bEHE 3aXTeBE
BJIACHUKA 3rpajia Ha MIPMBAaTU30BaHUM Ipeay3ehruMa U UHTepece CTPaHUX
WHBECTUTOpPA KaKo OM NpUBATHU KapaKep CBOjuHe Ha rpaheBUHCKOM
3eMJbUILITY UMao MO3WTUBAH YTUILA] HA TPUBPEeAHU U PUHAHCUjCKU CUCTEM
YU IpUBYKao UHBECTUIIHje, Y CKJIaAy ca cTaBoBMMa EBporcke koMucuje u
3axTeBuMa Mpeixe 3a peCTUTYLIH]jy, a CBe TO y3 noiToBawe OfyKke YcTaBHOT
cyna Cpbuje. 3aTo je 3akoH 0 IpeTBapamwy paBa Kopuilhewa y npaBo CBOjuHe
Ha rpaheBUHCKOM 3eMJ/bHINTY Y3 HaKHaAY? moHeT Tek 2015, ca nusbeM za ce
rpaheBHHCKO 3eMJ/bULITE CTABU IO/, PE?KUM IPUBATHE U jaBHE CBOjUHE, OKOHYA
TpaHchopMaliMja CBOjUHE U OTKJIOHE HEU3BECHOCTHU 3a CTPaHe UHBECTUTOPE.
EBporcka KoMucHja je HIIaK MIpUXBAaTUIIA PELIetbe /1a ce “KOHBep3Uja BPIIU Ipe
pecTuTyMje”, LITO 3Ha4H /ia JIM1ia Koja MMajy TpaBo Ha KOHBep3ujy Mory ctehu
NpaBo CBOjUHE Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJbUILTY, 6€3 063Mpa Ha 3aXTeBe OUBLINX
HallMOHAJIM30BaHUX BJIaCHUKA U BbUXOBUX HACJIeJHUKA 3a PECTUTYLMjOM TOT
3eMJbULITA.

3amtuheHo je U paHuje cTedyeHo npaBo rpabewma 6e3 o6aBese NpeTxoHe
KOHBep3Uje y3 HaKHaAy U JOoNylITeHa MOryhHOCT cTUllaka rpaheBuHCKe
Jl03B0JIe Ha OCHOBY CTeYeHOr NnpaBa Kopulihemwa 6e3 npeTxo/He KOHBep3Uje
y POKY o ToAiuHy AaHa (70 28.jyna 2016), uume je daBoprH30BaHa J[yTOPOYHO
KOPHUCHHja U3rpajiba U pa3Boj, yMeCcTo OYIeTCKOT PUXo/a. 3aKOH ce 0JHOCH
Ha CBa JIMIja Koja cy npaBo Kopulnhemwa rpaheBUHCKOT 3eMJbULITA CTEKJIA
y MOCTYNKY MpUBaTH3allMje, CTEYajHOT MJIM HU3BPIIHOT MOCTYIIKA U pyTe
cybjekTe. MHBeCTUTOPH KOjU Cy MpaBO CTEKJU TOKOM NpuBaTH3aluje, Hehe
Mohu ia To npaBo NpeHecy Ha Apyra jiuua, Beh he 6UTu y o6aBesu Jja u3Bplle
KOHBEP3Hjy 110 TPXKULIHOj BpeJHOCTH 3eMsbullITa. KoHBep3ujy he nnahatu
¥ ApyIITBeHa npenyseha, cCIopTCKa APYyMITBA M CBa JIMIA KOjy Cy MpaBO
kopuihewa U U3rpamwe cteksa o 13. maja 2003. roauHe.

Koz koHBep3wuje nsrpahenor rpaheBUHCKOT 3eMJbHIIITA, TOJHOCH.JIAL] 3aXTeBa
ocso6aba ce nyiahama HakHaie 32 KOHBEP3U]y AieJia 3eMJbUIITA KOje Ce KOPUCTHU

24 Y. 102 311U, anu ce 6poj cybjekaTa Koja ©Majy oBo mpaBo cMamyje. [1o 4. 101, cT. 2
3[11 u3 2009, npaBo KOHBEP3Hje Cy UMaJIU U €TaXKHU BJIACHUIIA Y CTAMOEHUM, TOCJIOBHUM
Y NOCJIOBHO-CTAaMOEHUM 3rpajiaMa, Koje cy usrpaheHne Ha rpa)eBUHCKOM 3eMJ/bULITY Y
JIP>)KaBHOj CBOjUHH, YHje ce MpaBo Kopuihewa npeTBapa y NpaBo CBojuHe 6€3 HaKHAaJe,
Cpa3MepHO MOBPIIMHY MOCEOHUX QU3UUKUX JeI0BA. Y OBOM CJIy4ajy eTa>XHHU BJIACHULU
MOCTAjy CYyBJACHUIM HAa 3eMJ/bULITY MO/, 3rpafZioM U 3eMJbUILITY KOje CJAYKH 3a peJJOBHY
ynoTpeby 3rpazge. Hosu 3I1U He npeaBuba Bullle 0By KOHBEP3H]Y.

25 Y. 1 3akoHa o mpeTBapamy nNpaBa Kopulihewma y IpaBo CBOjuHe Ha rpaheBUHCKOM
3eMJbULITY Y3 HaKHaAy. Ca. eanacHuk PC, br. 64/2015.
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3a peJl0OBHY ynoTpeby 06jeKTa, a KoJ, KOHBep3Uje HeusrpaheHor 3eM/bULITA,
“Ma [IpaBoO Ha JYTOPOYHM 3aKyIl, IpU YeMy 3aKylHHMHA 3a 99 roguHa Mopa
OUTH eKBUBaJIEeHTHA TPXKHUIIHO] [IeHU 3eMJbUINITA.*® HaKOH LITO ce HA HeMy
U3Tpaju 06jeKaT, 3aKyrnal, MoXXe KOHBepPTOBAaTH CBOje IPaBo y PaBO CBOjUHE
Y TUMe YMabUTH L|eHY KOHBep3Uje 3a BpeJJHOCT u3rpaheHor 3emsbuiiTa. OBaj
3aKOH Hehe 0BOM NMPUJIMKOM GUTH MpeJMET JleTa/bHUje aHAJIHU3e, aJIU CMO
MUILLbeHA A3 je 6UJI0 YIYTHHje, KaKo 360T LleJITMCXOAHOCTH, TAKO U 360T IpaBHe
CUTYPHOCTH, Jla je MaTepuja KOHBep3Hje rpal)eBUHCKOT 3eMJbUINITA peTryJIrcaHa
jeAMUHCTBEHUM 3aKOHOM.

3. Yp6aHa KoMacanMja Kao Mepa orpaHu4yera CBOjuHe

Wpeja koMacaiyje je HacTaJia joul y 16. BeKy 3a ypehemwe nmo/bonpuBpeHOT
3eMJ/bULITA Y HEMAYKOM IpaBy. Yp6aHa KoMacaluja je peJlaTUBHO HOBU
HauMH 3a clipoBobhemwe Mepa yp6aHor pa3Boja (eBpoIicKe Ap:KaBe Cy je moyeJsie
npuMemwuBaTu TokoM 20. Beka). ,IlpBU 3akoH Koju je ypehuBao obJsacT
yp6aHe KoMacaluje 10Heo je rpagoHayesHUK PpankdypTa 1902. roguHe.
N3 Tor passiora Hemauyka ce cMaTpa 3a4eTHHUKOM OpPraHU30BaHE U 3aKOHCKU
ypebene yp6ane komacanuje” (lllomkuh, 2016: 14). /lanac je yp6aHa Komacalidja
3acTynsbeHay Janany, ®paHnyckoj, Ayctpaauju, PUHCKO] U Ap. 3eM/baMa.

“Yp6aHa KoMacaluja, Ka0 MHCTPYMEHT ypebhema rpaheBUHCKOT 3eMJbUILITA,
CPeJACTBO je KOMYHAJIHE TOJUTHKE U Haj60/bU UHCTPYMEHT jaBHOT rpaheBUHCKOT
IpaBa KojU Ce IpUMeYje y TOTOBO HeH3MembeHOM 06/1uKy Bulle o 100 roauHa
Ha noApy4jy cpeawe Eypone” (Kptanun, 2007: 716). Kao cpeicTBO KOMyHaJIHe
MOJIMTHKE COLIMjaJIHO je mpaBeJiHUja o eKclpolpujanuje, jep omoryhasa
ypebemwe rpaheBUHCKOT 3eMJ/bUIITA Y3 3a/ip:KaBatbe CTBAPHOT IIpaBa CBOjUHE
He 3eMJbULITY.

,KoHIenT ypbaHe koMacalvje Kao MHCTPYMeHTA peasiM3alnyje yp6aHUCTUUKOT
ypebemwa, uMa 3a L1J/b 1a 00yXBaTH PypasIHO UK HeypeheHo ypOaHO 3eMJbUILTE,
Koje je Hajuyelrhe HeEMpaBUJ/IHO U3/IE/bEHO U []a F'a IPEKOMIIOHYje ocTBapyjyhu
ONTHMAaJIHY PaBHOTEXY U3Mehy jaBHHUX U NPUBATHUX NOTpeba y CKIAAY ca
yp6anuctuykuM 3axteBuMa“ (llomkuh, 2016: 14). C rpaheBUHCKOr acleKTa,
U/beBU ypbaHe KoMacaluje cy: ypbaHu3aldja HOBUX oA pyyja uiu ypeheme
Beh yp6aHHU30BaHUX IO PYUja; KOMYHaJHO ypehewe rpaheBUHCKOT 3eMJ/bUILTA;
HWHTerpaluja BeJUKUX KoMiyiekca uTA. C mpaBHOT aclieKTa, ypbaHa koMacaryja
je 06JIMK orpaHHyYema CBOjHHE Yy ONIINTEeM UHTepecy, aJid Ha HAa4MH /a ce
BJIACHUKY 04YBa, a Hajuelrhe 1 yBeha BpeAHOCT 3eMJ/bULITA UAKO CA CMatheHOM
NOBPUIMHOM, U YYMHU NNOTOJHUM 3a YPOAHUCTHUUKO ypehemwe U pasBoj.

26 Yu.5-7 4. 18 3aK0oHa 0 IpeTBapawy...

360



M. Jlazuh | cTp. 353-370

[IpBu nokyuaj yBohewa ypbaHe komacanuje y Cpouju usspiueH je 'paheBUHCKHM
3akoHOM 13 1931.1.,%” a1 6e3 NpaKTUYHUX pe3y/iTaTa. 036HU/bHH]e IPOCTOPHO U
ypOaHUCTHUYKO IJIaHUpatbe y CpbUjU jaBJba ce TEK HAKOH Jlpyror cBeTCKOr paTa,
aJIv y COLIMjaJIMCTUYKOM NepuoAy JyrocaaBuje HUje 61Ja peryavcaHa ypbaHa
KoMacanuja, Beh camo ekciponpujaiyja. Yp6aHa komacalidja je peryJjucaHa TeK
HajHoBUWjuM u3MeHaMa 3I1H, ma ce Tek oyekyje reHa Beha npuMeHa y npakcu.
3a NpoCTOpPHO U YPOAHUCTHUUKO MJIaHUpakEe 0] 3Hayaja MOry 6UTH U JpyTru
3aKOHH, NONYT 3aKOHA 0 M0/bONPUBPEJLHOM 3€MJ/bULITY, O BOZAMa, 0 llyMaMa,
0 3alITHUTH )KUBOTHE CpeJJHe UT,.

Ypb6aHa KoMmacaliyja ce nokasaJsia ebpUKaCHUjOM 0J OCTaJUX Mepa (eKcrnpo-
npujandje, HalMOHaJIU3alije, KOMIIeH3allje, OTKya 3eMJ/bUIITA UTA.), jep
He Mea U He pa3BJallhyje cybjekTe CBOjUHe, a IPUTOM 0O/ipKaBa U BPeJHOCT
npunazajyher semsbumita. [loctojehe kaTtacTtapcke mapueJse nocrtajy Jeo
jeAMHCTBEHe KOMacalluOHe Mace U3 Koje ce, HAKOH oApehuBama noBpuivHe
3a jaBHe noTpebe (y/ulle, mapkoBu UTA.)*S, ogpehyjy HoBe rpaheBuHCKe U
KaTacTapcKe napliieJie y CKJaaAy ca yp6aHUCTUYKUM IIJITaHOM, OJTHOCHO TaKo Jja
110 CBOjOj BEJIMYUHU U 0BJMKY oZiroBapajy 6yayhoj HameHu. Te HOBe napueJe
Tpeba fa 6y1y morofHUje 3a cTaMbeHy U3rpajiiby CBUX UM BehuHe yyecHHUKa
ypbaHe koMacaliyje ¥ BpeJHOCHO jeHaKe uu Behe ofi rpaheBUHCKUX napLeia
Ipe KoMacanuje.

[To 3I1H, ,ypbaHa KoMacaliyja je MIOCTyNaK KojuM ce nmoctojehe KaTacTapcke
napueJie Ha NOApPy4jy 3a Koje je JOHET IIJIAaH reHepaJiHe UJIM IIJIaH JeTa/bHe
peryJsanuje (KoMacaloHO noJpydje) npeTBapajy y rpabeBuHcke mapiede,
y CKJ3Zy ca BaxkeNUM IJIAaHCKHUM JIOKYMEHTOM, Yy LiMJ/by pallMOHaJHOT
Kopuuhewa U ypehemwa rpaheBUHCKOT 3eMJbUILTA, Y3 UCTOBPEMEHO pelllaBatbe
WMOBHHCKO IIPaBHUX OJJHOCA KOjU HAaCTaHy y OBOM NocTynkKy. Komacanuja
ce CIpPOBOJM KaJia Ha oJipeheHOM MoApyyjy MNOCTOje KaTacTapCcKe mapleJie
KOje 360Tr MOBpILMHE, 06JIMKa, [10J10%Kaja /1M HEMOTYNHOCTU NPUCTY A jaBHOj
NOBPUIMHU He HUCIYHaBajy ycJoBe 3a rpaheBUHCKY Mapley, y3 NOLITOBakkbe
HaueJla HEMOBPeJMBOCTH CTBAPHUX NIpaBa BJIaCHUKA KaTaCTApCKUX Naplea,
HayeJia je/lHaKe BpeJHOCTH U HaueJia 1o/ieJie HOBUX KaTaCTapCKHUX napiesia“?.
KaTacTapcke napieJie Ha KojuMa cy u3rpaheHd 06jeKTH y ckJaAy ca Baxkehum
IJIAHCKUM JJOKYMEHTOM He yJa3e y KoOMacalluoOHy Macy, Kao HU ofApeheHo

27 T'pabeBuHcku 3akoH. Ciyx6eHe HOBHHe KpasbeBuHe Jyrociasuje 6p. 133/1931.

28 YKymnHa noBpIIMHA U3/|BOjeHUX TOBPIIMHA 33 jaBHE HAaMeHe yTBphyje ce mpe popMUpama
rpaheBUHCKUX NapueJia 3a npepacrnoesy oCTaJuM HOCHOIMMA CTBAPHUX NPaBa, U He
Moxke 6uTH Beha oz 33% y oJlHOCY Ha YKYIIHYy KOMacalnydoHy macy. Ha HoBopopMupaHe
KaTacTapcKe MmapiieJsie IPeHOCH ce IPaBo BJACHUIITBA, KA0 U TEPETH aKO Cy OUJIM YITUCAHU
Ha KaTacTapCKoj apieJ/iv Koja je yHeTa Yy KOMacallMOHy Macy.

29 Yn.107,ct. 1,3 n 4 3IH.
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HeusrpaheHo rpaheBHHCKO 3eMJbHIITE y CKJIAAY Ca ycJoBUMa ypeheHUM
NJIAHCKUM JIOKYMEHTOM.

3IIU je ypb6aHy KOMacallyjy Nporjacuo jaBHUM UHTepecoM 3a Peny6uinky
Cp6ujy.3° [lopes KopuCTH Koje ypbaHa KoMacaliyja mpy’ka jaBHoj BjacTu (Opke
peliaBawke UMOBUHCKHMX OJJHOCA U CIIpOBOhewe ypbaHUCTUYKUX IJIaHOBA Y3
Makbe TPOLIKOBA y 0JHOCY Ha eKCIponpHjalyjy, 60/ba oOpraHu3alija 3eM/bUIITa
M3 KOMacalOHe Mace yCIOCTaBJ/balbeM HOBE CTPYKType MnapueJsa UCTUX
BJIACHUKA, 60/ba OpraHu3alyja KOMyHaJaHe UHQPACTPYKTYPe, 0’KMBJ/baBakbe
rpaheBHHCKe UHAYCTPHje U P.), OHA je KOPUCHA U 32 BJIACHUKA rpaheBUHCKe
napueJe (bopMupare HOBUX Napliesa Koje Cy NOTo/lHHje 3a rpa/iiby U Behe cy
TPXKHUILIHE BpeJHOCTH; CBU YUeCHHULM KOMacalije CTU4y IPaBo CBOjUHE Ha HOBOj
Y TP>KHUILHO BpeJHUjoj rpaheBUHCKO] NaplLeau 6e3 TPOIIKOoBa CIpoBohewma
KoMacallije Koje CHOCH je JUHUI]a JIOKaJIHe caMoynpaBe®!, 0CUM LITO ce 0 pudy
JleJla 3eMJbULITa 3a KOMYHaJIHO ypeherwe Hace/ba; 0TKJIahajy ce CIOpoBU 3Mehy
paHUjUX BJACHUKA UTA.). ,,OHO IITO ypOaHY KOMACallMjy YUHU IPUMAMJ/bUBOM 32
BJIACHHKe 3eMJbHUILTA jecTe [ja ce KPo3 0Baj IpolLeCc NOCTHXKe 3HavyajaH nopacT
Bpe/JHOCTH 3eMJbUIITA (0 ylIe U MMOPEeCKUX 06aBe3a 3a BJACHUKE — NPUM.
ayTopa), LITO MMa 3a NocJaeJU1y TOPacT BPeJHOCTH BbUXOBUX NOCeja YIPKOC
CMatbemby noBpiiuHe. C Jpyre cTpaHe, 3aMHTEPECOBAHOCT APXKaBHUX BJIACTH
IIOCTOjU 300T YMHbeHUIe [ja Ce Ha OBaj HAuUUH 06e36ehyje 3eMJbUILITE 3a jaBHE
notpebe, a Moryha je u usrpa/iba UHGpacTpyKTypHUX o6jekata” (Llomxkwuh,
2016: 14).

Yp6aHa KoMacaiiuja, M1ako je 06JUK OrpaHHUyYeha CBOjUHE, CIPOBOJIU Ce ca
CTBAapHOM U BpeJJHOCHOM rapaHLMjoM IIpaBa cBojuHe. [log rapaHiujoM cBojuHe
N0/ipa3yMeBaMo HbeHO UHCTUTYLIMOHO U UHJIUBU/yaaHO rapaHToBame (Wolf,
1997: 30). HHdusudyasHa eapaHyuja je rapaHiyja CBOjUHE Kao Cy6jeKTUBHOT
npaBa, 0JHOCHO 3HA4H Jja CBOjUHA He MO>Ke OUTH 0J1y3€eTa BJACHULUMA, OCUM Y
M3y3eTHUM CJyyajeBUMa U y3 IPaBUYHY HOBYaHY HaKHaAy (ekcnponpujanuja).’?
3aTo je npoleHa TPXKUIIHEe BPeJHOCTU HEIOKPETHOCTHU Koja yJia3u y cacTaB
KOMacallMOHe Mace je/iHa 0/1 Haj3HauyajHUjuX Ppa3a mocTynkKa ypbaHe KoMacaluje.

Ha xoMacaliMoHOM Mo/ipy4jy HEONXOJHO je 06aBUTU NpPOLIEHY BpeJHOCTHU
HEeMOKPeTHOCTH KaKo NPeTX0JHO — 3a IpeTKOMacaljMOHO, TaKO XU HAKHaAHO - 3a
IOCTKOMacallMoOHO CcTame. [I[peTKkoMacalMoHa BpeJHOCT je TPKHUILIHA BpPeJHOCT
HeNOKPEeTHOCTHU Ipe yJlacka y KoMacalMoHy macy. ,IlpolieHa BpeJJHOCTH ¥

30 Yun.107 cr. 2 3IIH.

31 YdyecHHIM KOMacalMje CHOCe TPOILIKOBe ypb6aHe KoMacalije caMo aKo je MoCTynakK
MOKPEHYT Ha IbUXOBY MHUIMjaTUBY (HajMame 51% noBpiunHe).

32 I[lpaBo Ha CBOjUHY U lbeHY rapaHLHjy je Jby[CKO IPaBo T3B. IpBe reHepaluje, Tj. OCHOBHO
JbYJICKO PaBo Koje crajay KJacuyHa rpabaHcka ¥ HOJIMTHYKA TpaBa.
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IOCTKOMAacallMOHOM CTamby ce cacToju us3 Ase ¢ase. [IpBo ce, npe pacnojese
HOBHX INapliesia, U3BPIIU NMPOIeHa BPeJHOCTH 110 BpeJHOCHUM 30HaMa, Ha
OCHOBY pelllera Koje je npeJBrheHo ypbaHUCTUYKKM NJIaHOM. Ha Taj HauuH
ce yTBphyjy OKBUpPHE BpeJHOCTH 3eMJbUILTA 110 je JUHUIY MIOBPILIKHE 32 [[eJI0
KOMacalMOHO NOo/ipyyje IITO CJYH Kao 0CHOBA PH pacIo/ie/IM HOBUX NapiieJa.
HakoH onpebuBama rpaHuia HOBUX Mapliesia BpIIU ce KOHAaYHA MpoIeHa
TP>KUIIHE BpeJJHOCTU HOBONPOjeKTOBaHUX rpaheBUHCKUX mapluesa... CBaku
y4YeCHUK KoMacalije Mopa JOOUTH HajMatbe OHY BPETHOCT KOjy je YHEeO YaK U
Ka/jia ce pacnojesia Bpuiy no Mmepuay nospiiuae” (llomkuh, 2016: 191).

Jpyra ¢asa no 3Haudajy je cama pacno/iesa napieJsa u3 koMmacanoHe mace. Hema
W/leasiHe 0JieJie, aJIh aKo yueCHUK ypbaHe KoMacaluje 6yie BpeAHOCHO ollTeheH
JlobujamkbeM HOBe IaplieJie, TO Ce HAKHA/AHO KOMIIeH3yje HOBYaHUM HaKHaJaMa
- BpeJJHOCHA rapaHIivja cBojuHe. [Ipepacnozesia rpaheBUHCKUX aple/ia BpIIU
ce Tako ILITO Ce, YBEK KaJia je To Moryhe, BJacHUKY Jo/e/byje rpaheBUHCKO
3eMJbHUIITE Ca [10JI0KajeM KOjU je UCTHU UJIM CJINYaH 3eMJ/bULITY KOje je YHETO y
KOMacalMoHy Macy, Ha 0CHOBY MepHUJia NOBpLIMHe (YMakeHO 3a Y/ie0 NOBpPLIMHE
3a jaBHe HaMeHe) WJIM Ha OCHOBY MepuJia BpeJHOCTH (IOCTKOMacaloHa
Bpe/JIHOCT Tpeba Jia o[roBapa HajMame BpeJHOCTU rpaheBUHCKOr 3eMJbUILTA
YHETOT ¥ KOMacalMoHy Macy — MpeTKoMacaloHa BPeJHOCT), a pa3JjiuKa ce
Ha/lokHahyje y HoBIy*. [IpaBHOCHa)HOIIhyY pelierka 0 KOMacalyju cBa CTBapHa
IpaBa U TEPETH KOjU Cy MOCTOjaIM Ha KaTaCTapCKUM MapliejiaMa yHETUM Y
KOMacallMOHYy Macy npeHoce ce Ha HOBopopMUpPaHY KaTacCTapCcKy mapueay
KOja mpepacno/ie/ioM puia/jHe HOBOM HMaoIly TpaBa cBojuHe.>* CBaKaKo, Ko/
IpeHoca TepeTa Tpeba BOAUTH pauyHa 0 KapaKTepy TepeTa (HIp. CTBapHe
CJy>K6eHOCTHU CYy Be3aHe 32 HENOKPETHOCT, aJIh XUIIOTeKapHU KpeJUT 61U Mopao
Jla cJieiy Ay>KHUKA U YCTaHOBU Ce Ha HOBOJ,06MjeHOj HEMOKPETHOCTH).

Pacnojies1a HoBHMX rpaheBUHCKHUX Mapiiesia Mopa /ia Ce U3BPIIN Y CKJIaJy
ca yp6aHUCTUYKHUM IIJIAHOM M y CKJajAy ca NpaBUJMMa NapleJaluje U
npenaplieJsialidje ocTasor rpaheBUHCKOr 3eMJbUIITA KOja Cy MpOIUCcaHa Y
ypO6aHUCTUYKOM IJIaHY U [IpaBUTHUKY O OMIITHM ITpaBUJINMa 3a apLeianujy,
pery/aanujy u usrpamwy® (Onmupnuje: llomkuh, 2016: 197).

Yp6aHa koMacaljMja HUje TaKo 4ecTa, aJli Cy IpBa UCKyCTBa U NpUIpeMe 3a
OBy Mepy II0Ka3aJie lheHy ONpaBJAaHOCT U KOPUCHOCT. Tako, Ha noApy4jy I'paja
Huma, npejBubeHa cy fBa nojpydja 3a cnpoohemwe ypbaHe Komacaliuje.

KomacanpoHo nojpyyje katactapckux onimtuHa bybam - Ilacu IlosbaHa,

33 Yn.108a 3I1H.
34 Y. 1086 3I1H.

35 IlpaBUJHUKY O ONLITUM NMpPaBUJMMA 32 Napleaalujy, peryjaanujy u usrpajmwy. Ci.
rnacHuk PC, 6p. 22/2015.
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onwTtHHa [lanuayna, Ha KoMe je NJIaHMPAHO BHILIEHAMEHCKO IIHpeHe
rpajiCcKor noJipydyja (ctamMbeHa rpajima, caobpahajHuile, mocJ0BHO TPrOBUHCKHU
KOMIIJIEKCH, COLlMjaJIHe YCTaHOBe UTA.). ,YKYIIHa MOBPLUIMHA KOMaCalMOHOT
noapydja je 23ha 55a 73m. 3a TepuTtopujy onumtune [lanunyna uspabheH je
IJIaH TeHepaJiHe peryJalnyje Koju o6yxBaTa U OBO KOMacallMOHO nojpyyje”
(OmmumpHuje: lomkwuh, 2016: 217). /ipyru npuMep je KoMacalluoHO ToApyYje
onutuHe Humka bama, KaTacTapcka ONIITHHA JeJlallHULA. , YKYTTHA IOBPLIMHA
KoMacanuoHor nogpydja je 9ha 14a 11m. Ykynad 6poj napueJia je 66, 10K je y
BJIACHUILITBY NpUBaTHUX JKLa 64. Ha KoMacallMoHOM OAPYYjy HeMa CTaMOeHUX
ob6jekaTa”“ (Illomkwuh, 2016: 236).

Y XpBaTCKOM 3aKOHOJAABCTBY,’® yp6aHa KoMacaluja je peryJjudcaHa Kao
»IIOCTYyTaK Clajara yecTUula rpaheBUHCKOT 3eMJ/bUIITA Y jeJHY LjeJIUHY U
Hbe3UHa [o/jjeJia Ha rpaheBHe U ipyTe YecTULe Y CKJIaAy € JeTa/bHUM [1JITaHOM
ypebema Ha o py4jy KoMacaluje, y3 UCTO06HO cpehrBakbe BJAaCHUUKUX
U APYyTrUX CTBApPHO-MPaBHUX OJHOCA HAa TOM 3€MJbUIITY C LIUJ/bEM MOJjeJie
rpaheBHUX YeCTHLA BJACHULMMA TOT 3eMJbULITA pa3MjepHO HEr0BOj NOBPLUIMHU
Y jeJUHUIY JIOKAJIHEe caMOyIlpaBe 3a MoTpebe MOBPIIMHA jaBHe HaMjeHe"
(TyxTtan 'pruh, 2011: 634). [loctynak ypbaHe KoMacallije je TpeTUPaH Kao
Mepa oJi uHTepeca 3a Peny6sinky XpBaTcky®’, ITO OBO OrpaHUYEH€ NTpaBa
CBOjUHe, Y3 HaKHa/ly TP>KHUIlIHe BPeJHOCTH, YMHHU ycTaBHUM. [lo xpBaTCcKOM
3aKOHY, y CJy4ajy /ia 3eMJ/bUIIHOKIUKHO CTaltbe HEKpeTHUHE He 0/roBapa
BaHKIUKHOM CTakby, Ka0 Mepo/IaBHO ce y3KUMa ,CTBApHO cTamwe”, ,MehyTum,
CHHTarMa ‘crBapHo ctawe npema 3I1YT-y uMa pa3/IMuUTO 3HAYEHE OJ] OHOT
onhenpuxBaheHor y cTBapHOIpaBHOj Teopuju. KoMacalujcko noBjepeHCTBO
TaKo 0JJIyuyje 0 NOCTOjamy UJIM HeNlOCTOojaby ofpeheHora npasa, yak U Kaja
je MoZyc 3a cTjeLlalbe Tora IpaBa yIHUC y 3eMJ/bUIIHe KibUre. TUMe ce KplIu
ozpenba 4. 6. cT. 1 KoHBeHLIMje 3a 3alUTUTY JbYACKUX IpaBa U TeMeJ/bHUX
cy0601a%, KojoM je mocTaBJ/beH 3aXTjeB IJieJle CBOjcTaBa Koje Mopa UMaTH
THjeJIo Koje oiJIyuyje o cybjeKTUBHOM rpahanckom npaBy” (Tyxrtan ['pruh,
2011: 654).

HMako je yp6aHa komMacaliyja npeJcTaB/beHa Kao MOCTYIaK KOjUM ce yCcKJaahyje
MPUBAaTHU U jaBHU UHTepeC, NOCTyNaK ypbaHe KoMacaluje npejcraB/ba
orpaHuueme cBojuHe. CMaTpaMo Ja cipoBohewe Mepe ypbaHe KoMacaluje,
HMaKOo je MpOorJalleHo jaBHUM UHTEPECOM Jip>KaBa Koje ra NpuMemyjy, He cMe
Jla IpeJicTaB/ba CPECTBO 3/I0yNOTpebe jaBHe BJIACTHU U Aa ouiTehyje npaBo

36 Zakon o prostornom uredenju i gradnji (ZPUG), NN, br. 76/07.,38/09, Cl. 2, st. 1, t. 25.
37 (Cl.137,st. 2 ZPUG.

38 Konvencija za zastitu ljudskih prava i temeljnih sloboda, NN, MU, 18/97, 6/99. (proc.
tekst), 8/99. (ispr.). ‘Svatko ima pravo da zakonom ustanovljeni neovisni i nepristrani sud
pravicno i u razumnom roku odluci o njegovim pravima i obvezama’.
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cBoOjuHe. PaBHOTea jaBHOT' U IPUBATHOT MHTEepeca Mopa GMTH MOIITOBAaHA
IIpU OTpaHUYEeY CBOjUHE.

[TocTojehn MexaHM3aM 3alITUTE UMOBHUHE MOXe C€ aKTUBUPATHU U Y NOCTYIKY
NoBpe/Jie UMOBUHCKHUX NIpaBa yp6aHOM KoMacalyjoM, YK/bYuyjyhu U 3alITUTY
1o ocHoBY 2004. r. patudukoBanor [IpoTokosa 1. [IpoTokos jesaH npesBuba
Jla ce ,HUKO He CMe JIMIIMTH CBOTa BJIACHULITBA, OCUM Y jaBHOM MHTeEpecy U
TO CaMoO y3 yCJIOBe IpeiBUheHe 3aKOHOM Y ONIITUM HavyeJlMMa MehyHapoJHOr
npaBa”?’. OBa HaKHaiHa 3alITUTA je Moryha 360r KOHaYHe NpolleHe BPeJHOCTU
HeNnoKpeTHOCTHU. [IpopauyH TpaKUIlIHEe BpeJTHOCTU HOBUX Naplesa MOXe /ia ce
006aBM TeK HaKOH ILITO Cy IO3HATH CBU eJIeMEHTH Napliesie — TauHa JIOKalHja,
BeJIMYMHA U 06JIMK, 6e3 063Mpa Ha pacnoesay 1o MepuJjy NoBpIlIKHE, 360T
HY>KHOCTH Ja YYeCHUK KoMacalihje He Mo)Ke JOOUTU 3eMJ/bULITE Make
BPE/JIHOCTHU OJi OHEe KOjy je YHeO U 360r HaKHa/JHUX HOBYaHUX KOMIIeH3aluja
(IOomkuh, 2016: 248).

4. 3ak/by4ak

OcHoBHa HoBHHA 3[IU je mTo oMoryhaBa npeTBapame Jip>kaBHe CBOjUHE Ha
rpaheBUHCKOM 3eMJ/bULITY YV pyre 06JMKe CBOjUHE — IPUMEHOM KOHBEp3Uje
npaBa kopuinhewa rpaheBUHCKOr 3eMJbULITA ¥ MPABO CBOjUHE Yy KOPUCT
BJIACHUKaA 3rpaZie, ¥ LITO JonyliTa cBe obJuke cBojuHe. KonBep3uja he
06e36eJUTH CTULlahe NOTIYHUX CBOjJUHCKUX OBJIallherwa BJIacHUKA 3rpaja Ha
rpaheBHHCKOM 3eMJ/bULITY, LLITO je je/jlaH 0/] yCJI0Ba 32 IPUBJIaYehe UHBECTHUIIUja
Y OpraHH30Bake NapTHepPCTBa.

Hogu 311U je cy3uo cy6jekTe Koju UMajy NpaBo Ha 6ecnjiaTHY KOHBEP3HUjy.
KoHBep3ujay3 HaKHa/ly je, HAKOH YCTaBHe MUHTepBeHILHje, IOHOBO oMoryheHa 1
peryJsircaHa je HOBUM 3aKOH 0 peTBapamwy paBa Kopulithema y IpaBo CBOjuHe
Ha rpaheBHHCKOM 3eMJbUIITY y3 HakHaAy. CMaTpaMo Jia je OBy MaTepHjy
TpebaJsio peryJaucaTu je JUHCTBEHUM 3aKOHOM, 6e3 0631pa IITO Cy OKOJHOCTH
HaKOH MporJiallieha HeyCTaBHUM MojeAuHuX ofpeaou 3111 u3 2009. r. usaspaJe
OBy cuTyanujy. CBakako, Tpeba 06jeJUHUTH OBy MaTepUjy je ITUHCTBEHUM
3aKOHCKHUM TEKCTOM.

3aKkoH cTBapa U YCJOBe 3a JelleHTpaJsu3anujy, jep omoryhaBa ga ce
TpaHcpopMalMjoM IpaBa Kopulihewa rpaheBUHCKOT 3eMJ/bUIITA Y IIPABO
jaBHe CBOjHHE KOPHUCHHKA BPIIM paKTUYKU NMoBpahaj NMOBUHE JIOKAJIHUM
camoymnpaBaMa. 3a JiOKaJiHe caMoyIlipaBe je MOCe6HO HHTepecaHTHa
MoryhHoCcT ¢UHaHCHpaka KOMYHaJHUX U APYTHUX [AeJaTHOCTH Koje ce
6aBe MHPPACTPYKTYPOM Kpo3 Behe aHra)koBarme NMPUBATHUX CpejCcTaBa

39 Yua.1IlpoTokoua 6p.1y3 EBponcKy KOHBEHIH]Y O 3alUTUTH JbYACKUX NIpaBa.
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3a Mpolupewme HHOPACTPYKTYpe (HIP. 3ajeJHUYKO yIarame y onpeMame
3eMJbUINTA). 32 TY CBPXY je, Kao HOBHHA, TpeiBU)eHa Mepa ypbaHe KoMacaluje
KaKo OU ce 3eMJbUIITE OPraHU30BaJIo 3a rpaheBUHCKY U3TPa/[Bby Y CKIay ca
HPOCTOPHUM U ypBGaHUCTUUKUM IJIaHOBUMa. U nope; opeheHrx HelocTaTaka
Y YUbeHHIle /la OrpaHUYaBa MpaBo CBOjHHE, yp6aHa KoMacaliija Kao Mepa
MMa HM3 KOPUCHUX pasJjiora U ca MNpaBHOr U ca rpaheBHHCKOTr acleKTa.
C mpaBHOr aclleKkTa, ypb6aHa KoMacaluja je oO6JHMK OrpaHHU4Yera CBOjUHE
y ONUINTEM UHTEPECY, aJld Ha HAaUMH /la Ce BJIACHUKY O4yBa, a Hajuyelihe U
yBeha BpeJHOCT 3eMJbHINITA, U [1a CE OHO YYHUHHU MTOTOJHUM 32 YPOAHUCTUUKO
ypebemwe niu npojajy. C rpaheBuHCKOT acnekTa, oMmoryhaBa yp6aHu3aIujy
HOBUX WJK ypehemwe Beh yp6aHM30BaHUX 0 pyYja, IPUBJIadehe MHBECTUTOPA,
KOMYHaJIHO ypeDhere, UHTerpalujy BeJJUKUX KOMIIJIeKCa UT/,.
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OWNERSHIP ON CONSTRUCTION LAND AND URBAN
COMASSATION IN THE REPUBLIC OF SERBIA

Summary

Construction land may be subject to all forms of ownership: public, private, and
mixed. In Serbia, the holders of title to property (ownership right) on construction
land in public ownership are the Republic of Serbia, an autonomous province and a
local self-government unit (municipality). Ownership on construction land is regu-
lated by the Planning and Construction Act of the Republic of Serbia. This Act pro-
vides for the conversion of the right to use the construction land (as the ownership
regime on construction land which was inherent to the socialist legal system) into
the private ownership right (which is a prominent feature of the capitalist legal
system). It thus provides for establishing the legal unity of real estate (superficie
solo cedit), whereby the cadastre lot and the building erected on the construction
land are unified into a singular object of the ownership right. A special conversion
regime is envisaged for owners of business entities located on the construction land.
The paper discusses the current issues concerning the conversion of ownership over
construction land in Serbian law, with specific reference to certain comparative
law solutions. Another novelty is the regulation of urban commassation (land au-
gmentation) as an intrument of communal policy and a more equitable measure
than expropriation.

Keywords: construction land, ownership right, legal unity of real estate, conversion
of ownership, urban commassation.
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