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Apstrakt

U Jugoslaviji je nakon Drugog svetskog rata izvrSena
konfiskacija, nacionalizacija i eksproprijacija velikog dela
nepokretnosti koje su se nalazile u privatnoj svojini. Na
gradskom gradevinskom zemljistu koje je preslo u drustvenu
svojinu uspostavljeno je pravo kori$¢enja. Time je doslo do
razdvajanja prava svojine na zemlji$tu i objektu koji se na
njemu nalazio.

Tokom devedesetih godina dvadesetog veka u pojedinim
drzavama koje su nekada bile u sastavu SFR], zapocet je proces
ponovnog uspostavljanja privatne svojine na gradevinskom
zemljiStu koje se nalazilo u drustvenom vlasnistvu. Sprovode-
njem konverzije prava kori§¢enja na gradevinskom zemljistu u
pravo svojine omoguceno je uspostavljanje ranije napustenog
nacela jedinstva nepokretnosti i nacela superficies solo cedit.
Rad sadrzi uporednopravnu analizu kojom je obuhvacen taj
proces u Sloveniji, Hrvatskoj, Bosni i Hercegovini, Crnoj Gori
i Makedoniji.

U Srbiji je pitanje konverzije regulisano tek 2009. godine
dono$enjem Zakona o planiranju i izgradnji. U skladu sa
zakonskim odredbama, konverziju je za odredene subjekte bilo
moguce sprovesti bez naknade, dok su drugi za to morali da
plate odgovarajuci nov¢ani iznos. Za sprovodenje konverzije
bilo je neophodno podneti zahtev nadleznom organu. Zakon
o izmenama i dopunama Zakona o planiranju i izgradnji iz
2014. godine uveo je znacajne novine. U vezi sa konverzijom
bez naknade predvideno je da se ex lege stice pravo svojine
na gradevinskom zemlji$tu na kom je do tada postojalo pravo
kori$¢enja. Upis prava svojine po sluzbenoj duznosti treba da
izvrsi organ nadlezan za poslove drzavnog premera i katastra.
Ta novina bi mogla da doprinese ubrzanju procesa konverzije.
Sprovodenje konverzije uz naknadu regulisano je Zakonom o
pretvaranju prava koriséenja u pravo svojine na gradevinskom
zemljistu uz naknadu iz 2015. godine.

U radu su razmotrena relevantna pravna pravila sadrzana
u zakonima i podzakonskim aktima, kao i aktuelni stavovi
Ustavnog suda Srbije u vezi sa pitanjem konverzije.

1. Uvod

Posle Drugog svetskog rata u Jugoslaviji je izvr$ena
deprivatizacija gradevinskog zemljista i, ujedno, ustanov-
ljen drugaciji pravni rezim od do tada vazeceg. Gradsko
gradevinsko zemljiste je preslo u vlasnistvo drzave. Poje-
dinci su na njemu mogli imati samo pravo kori$¢enja.
Objekti na gradskom gradevinskom zemljistu su, pak,
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mogli biti i u privatnom vlasnistvu. Time je naru$en ranije
postovan princip superficies solo cedit.

Nakon ideoloskih i politickih promena koje su se
odigrale pocetkom osamdesetih i tokom devedesetih
godina XX veka, u Srbiji je zapocet proces reprivatizacije. U
pravnickoj i §iroj javnosti se oc¢ekivalo da ¢e u tom kontekstu
biti uspostavljeno i jedinstvo vlasni$tva nad gradevinskim
zemlji§tem i objektom i to u duhu tradicionalnih pravnih
nacela koja datiraju jo$ iz rimskog prava. Naime, rimski
pravnici su smatrali da objekti i zemljiste na kojem se oni
nalaze ne mogu da pripadaju razlic¢itim vlasnicima i da sve
§to je ¢vrsto vezano za zemljiste pripada vlasniku zemljista,
odnosno da prati njegovu pravnu sudbinu." Medutim,
vaze(i zakoni Republike Srbije sadrze drugacija normativna
reSenja. Propisima o konverziji prava kori$¢enja u pravo
svojine odredeno je da vlasnik objekta postaje vlasnik
zemljista.

2. Istorijski razvoj

2.1. Podrustvljavanje gradevinskog zemljista
i nastanak prava koriS¢enja u socijalistickoj
Jugoslaviji

U Jugoslaviji je ¢etrdesetih i pedesetih godina dvadese-
tog veka izvr§ena masovna konfiskacija, eksproprijacija
i nacionalizacija dobara u privatnoj svojini.> Doneti su
zakoni kojima je regulisan prelazak imovine iz privatne
u drzavnu, odnosno drustvenu svojinu.’ Pored ostalog,
bilo je predvideno i oduzimanje gradevinskog zemljista.
Podrustvljavanje poljoprivrednih parcela i zemlji$nih
kompleksa u gradskim naseljima radi stvaranja uslova

Obren Stankovié¢, Miodrag Orli¢, Stvarno pravo, Sluzbeni list
SRJ, Beograd 1994, 28.

Detaljniji pregled tih zakona naveden je u: Dusan Nikoli¢,
Osnovni izvori stvarnog prava, Centar za izdavacku delatnost
Pravnog fakulteta Univerziteta u Novom Sadu, Novi Sad 2007,
43, 46; Zivomir Dordevi¢, Vojislav Baki¢, Osnovi imovinskog
i porodi¢nog prava, Savremena administracija, Beograd 1959,
54-55. Vise o oblicima deprivatizacije (nacionalizacija, eks-
proprijacija, konfiskacija, sekvestar), vid. Dragor Hiber, Svo-
jina u tranziciji, Reprivatizacija i povratak nacelu nepovredi-
vosti prava svojine, Centar za publikacije Pravnog fakulteta
Univerziteta u Beogradu, Beograd 1998, 67-82.

Zakoni kojima je pored ostalog bilo regulisano i oduzimanje
gradevinskog zemljista: Zakon o konfiskaciji imovine i izvrse-
nju konfiskacije, Sluzbeni list DF], br. 40/45, 70/45, Zakon o
postupanju sa imovinom koju su sopstvenici morali napustiti
u toku okupacije i imovinom koja im je oduzeta od strane
okupatora i njegovih pomagaca, Sluzbeni list DFJ, br. 36/45,
Zakon o prelazu u drzavnu svojinu neprijateljske imovine i o
sekvestraciji nad imovinom otsutnih lica, Sluzbeni list FNR],
br. 63/46, 74/46, 105/46, Zakon o oduzimanju drZavljanstva
oficirima i podoficirima bivse Jugoslovenske vojske, koji nece
da se vrate u otadzbinu, pripadnicima vojnih formacija koji su
sluzili okupatoru i odbegli u inostranstvo, kao i licima odbeglim
posle oslobodenja, Sluzbeni list DF], br. 64/45, Sluzbeni list
FNR], br. 86/46.
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za zadovoljavanje drustvenih potreba u oblasti stambene
i komunalne izgradnje* omoguéeno je zakonima o
eksproprijaciji.’

Krajem pedesetih godina doneti su propisi kojima je
detaljnije ureden rezim gradevinskog zemljista. Zakonom
o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista
iz 1958. godine® bila je predvidena nacionalizacija neizgra-
denog i izgradenog gradevinskog zemljista u gradovima i
naseljima gradskog karaktera.” Ustavni sud Jugoslavije je
1967. neke njegove odredbe, nakon devet godina primene,
proglasio neustavnim.® Naredne, 1968. godine ta materija

Zakon o eksproprijaciji, Sluzbeni list FNR], br. 12/57, ¢l. 69,
st. 1. Detaljnije vid. Bozidar Radovanovi¢, Borivoje Pozni¢,
Komentar zakona o eksproprijaciji, Nova administracija, Beo-
grad 1957. Vise o eksproprijaciji nepokretnosti radi reSavanja
pitanja stambene izgradnje vid. Borislav Blagojevi¢, “Ekspro-
prijacija, pravo na stan i stambena izgradnja’, Anali Pravnog
fakulteta u Beogradu (Anali PFB), U cast dvadesetogodisnjice
narodne revolucije, 1961, 381-383.

Osnovni zakon o eksproprijaciji, Sluzbeni list FNR], br. 28/47
i Zakon o eksproprijaciji, Sluzbeni list FNRJ, br. 12/57.
Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zem-
ljista - ZNNZGZ, Sluzbeni list FNR], br. 52/58, 3/59, 24/59,
24/61, 1/63. Glavne karakteristike zakona su bile: ukoliko bi
bila izvr$ena nacionalizacija zgrade, bilo je potrebno izvrsiti
i nacionalizaciju zemljita na kome se ona nalazila i koje je
sluzilo za njenu redovnu upotrebu (vid. ¢l. 36); u slucaju spro-
vodenja nacionalizacije samo nad gradevinskim zemljistem,
a ne i nad zgradom koja se na njemu nalazila, vlasnik zgrade
je imao pravo besplatnog kori$¢enja zemljista koje zgrada po-
kriva i koje sluzi za njenu redovnu upotrebu sve dok objekat
postoji (vid. ¢l. 37); ukoliko je bila u pitanju nacionalizacija
neizgradenog gradevinskog zemljista raniji sopstvenik je mo-
gao podneti zahtev za dodelu tog zemljista na koris¢enje radi
podizanja porodi¢ne stambene zgrade, pod uslovom da je to
bilo u skladu sa urbanistickim planom (vid. Obren Stankovi¢,
“Nacionalizacija’, odrednica u Enciklopediji imovinskog prava
i prava udruzenog rada, tom II, Sluzbeni list SFR], Beograd
1978, 268). Zakonom je bilo propisano da je gradanin ili
pravno lice kome je dodeljeno na kori$¢enje nacionalizovano
neizgradeno gradevinsko zemljiste radi izgradnje odredenog
objekta bio duzan da za to plati odgovaraju¢u naknadu (vid.
¢l. 41, st. 1). Medutim, ¢l. 41, st. 2 istog zakona ostavljena je
mogucénost da opstinski narodni odbor korisnika oslobodi
placanja naknade za kori$¢enje gradevinskog zemljista i da
odbor sam izvr$i uplatu naknade iz budzetskih sredstava
opstine.

Republicko izvr$no veée bilo je zaduZzeno za odredivanje me-
sta koja se smatraju gradovima i naseljima gradskog karak-
tera, a sreski narodni odbor je na predlog opstinskog narod-
nog odbora donosio posebnu odluku o odredivanju uzeg
gradevinskog rejona koju je potvrdivalo republicko izvr$no
vece. ZNNZGZ, ¢l. 34.

®  Neustavne su bile odredbe ¢lanova 34 i 35 ZNNZGZ. Kao
razlog za takvu odluku Ustavni sud je naveo da je u skladu
sa odredbama Ustavnog zakona o sprovodenju Ustava bilo
potrebno izvrsiti uskladivanje saveznih zakona sa Ustavom
(tada je vazio Ustav SFR] iz 1963. godine, vid. Alojzij FinZzgar,
Dragoljub Stojanovi¢, “Drustvena svojina’, odrednica u Enci-
klopediji imovinskog prava i prava udruZenog rada, tom I,
Sluzbeni list SFR], Beograd 1978, 280) do 7. aprila 1965.

je uredena Zakonom o odredivanju gradevinskog zemlji-
$ta u gradovima i naseljima gradskog karaktera.” Njime je
bilo propisano da gradevinska zemljista'® u gradovima i
naseljima gradskog karaktera postaju drustvena svojina,
a konkretno odredivanje parcela koje ¢e se koristiti za
te namene trebalo je urediti republi¢kim zakonima.'!
Ustavna osnova za podrustvljavanje zemljista u gradovima,
naseljima gradskog karaktera, kao i zemljista koje se nala-
zilo na drugom podrudju, a koje je bilo namenjeno za
stambenu i kompleksnu izgradnju, stvorena je donoSenjem
Ustava SFR] iz 1974. godine.12 Prema tada vaze¢em prav-
nom rezimu, na navedenom zemlji$tu nije moglo postojati
pravo svojine."

Normativnu osnovu za zavr$nu fazu deprivatizacije gra-
devinskog zemljista predstavljao je Zakon o gradevinskom
zemljistu™* iz 1990. godine."® Ustavom Republike Srbije,*®
koji je donet iste godine, bilo je propisano da je gradsko
gradevinsko zemljiste u drzavnoj, odnosno drustvenoj
svojini, a da se na njemu u skladu sa zakonom moze steci
pravo koriséenja."”

godine, $§to u navedenom zakonu nije bilo u¢injeno. Njegove
odredbe su suprotno Ustavu regulisale ukidanje prava svojine
na odredenom zemljiStu. Vid. Odluka Ustavnog suda Jugo-
slavije, br. 489/65, Sluzbeni list SFR], br. 30/67.

Zakon o odredivanju gradevinskog zemljiSta u gradovima i
naseljima gradskog karaktera - ZOGZGNGK, Sluzbeni list
SFRJ, br. 5/68. On je kao savezni zakon vazio samo do 1971.
godine od kada se primenjivao kao republicki ili pokrajinski
zakon sve do dono$enja odgovarajucih zakona na tom nivou
(3to se dogodilo u periodu izmedu 1972. i 1976. godine). P.
Simonetti, Pravo koristenja gradevinskog zemljista u drustve-
nom vlasnistvu, Informator, Zagreb, 1985, 22.

Gradevinsko zemljiSte je moglo biti samo ono zemljiste
koje je ve¢ bilo urbanisticki izgradeno ili je za njega bio do-
net detaljan urbanisticki plan, pod uslovom da izgradnja na
njemu bude u potpunosti, odnosno ve¢im delom zavr$ena u
roku od deset godina od stupanja na snagu republi¢kog zako-
na koji ureduje dato pitanje. ZOGZGNGK, ¢l. 2.
ZOGZGNGK, ¢l. 2. Zakonima kao ops$tim pravnim aktima
ne bi trebalo da budu odredene konkretne parcele na kojima
je potrebno uspostaviti drustvenu svojinu, $to je u ovom slu-
¢aju udinjeno, ¢ime je odstupljeno od uobic¢ajenog nadina
regulisanja ove materije. Za Republiku Srbiju vid. Zakon o
odredivanju gradevinskog zemljiSta u gradovima i naseljima
gradskog karaktera, Sluzbeni glasnik SRS, br. 32/68, 17/69,
29/69, 19/71, 16/72, 24/73, 39/73.

Vid.: ¢l. 81 Ustava SFRJ, Sluzbeni list SFR], br. 9/74.
Detaljnije, vid. Aleksandar Fira, Ustavno pravo, Privredni
pregled, Beograd 1981, 141; Ustav SFR], ¢l. 81. Ustav Socija-
listicke Republike Srbije iz 1974. godine (Sluzbeni glasnik SR
Srbije, br. 8/74) je preuzeo ¢lan 81. Saveznog ustava, tako da
je pitanje gradskog gradevinskog zemljista bilo regulisano na
isti nacin. Vid. Ustav SFR], ¢l. 81, Ustav SRS, ¢l. 81.

Zakon o gradevinskom zemlji$tu, Sluzbeni glasnik RS, br.
23/1990.

B. Begovi¢, B. Mijatovi¢, D. Hiber, 7.

Ustav Republike Srbije, Sluzbeni list RS, br. 1/90.

Ustav iz 1990. godine, ¢l. 60, st. 1, 3.
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Pitanje gradskog gradevinskog zemljista je bitno dru-
gacije uredeno Ustavom Savezne Republike Jugoslavije iz
1992. godine.'® Naime, bilo je predvideno da ono moze biti
u privatnoj svojini, kao i u drugim oblicima svojine.'® Time
je nacinjen znacajan pomak u ovoj oblasti. Dono$enjem
Zakona o gradevinskom zemljistu 1995. godine®® grade-
vinsko zemljiste je preslo iz dotada$nje drustvene u drzavnu
svojinu. Na taj nadin se sve gradsko gradevinsko zemljiste
naslo u vlasnistvu Republike Srbije.*

Propisima koji su doneti u periodu socijalizma uspo-
stavljen je bitno drugaciji pravni rezim na gradevinskom
zemlji$tu u odnosu na onaj koji je postojao do 1945. godine.
Gradevinsko zemlji$te je nakon sprovedenih promena bilo
u drustvenom, odnosno kasnije drzavnom vlasnistvu, dok
su zgrade koje su se na njemu nalazile mogle biti u privatnoj
svojini. U tom slucaju je vlasnik objekta imao trajno pravo
kori$¢enja zemljista*” na kome se objekat nalazi i koje sluzi
za njegovu redovnu upotrebu sve dok objekat postoji.>*
Neizgradeno gradevinsko zemljiste dodeljivano je na koris-
¢enje radi izgradnje.”* Za to je bila nadlezna opstina,*® a
dodela je mogla biti izvr$ena na osnovu konkursa ili nepo-
srednom pogodbom.?® Pravo kori$éenja gradevinskog

Ustav Savezne Republike Jugoslavije, Sluzbeni list SR, br. 1/92.
Ustav iz 1992. godine, ¢l. 73, st. 4.
Zakon o gradevinskom zemlji$tu — ZGZ, Sluzbeni glasnik RS,
br. 44/95, 16/97, 23/01.
B. Begovi¢, B. Mijatovi¢, D. Hiber, 12; Milo§ Zivkovié, “Tran-
zicija i propisi u izgradnji” u Radmila Vasi¢, Ivana Krsti¢ (prir.),
Pravna sigurnost u uslovima tranzicije - Zbornik radova
s naucnog skupa - Prilozi projektu 2013 “Razvoj pravnog
sistema Srbije i harmonizacija s pravom EU”, Pravni fakultet
Univerziteta u Beogradu, Beograd 2014, 5.

20

21

* Radi boljeg razumevanja prava koris¢enja koje je postojalo

u tom periodu, treba navesti da je pored trajnog prava ko-
riS¢enja postojalo i privremeno pravo kori¢enja koje je
uspostavljano na neizgradenom gradevinskom zemlji$tu u
trenutku njegovog prelaska u drustvenu svojinu (P. Simo-
netti, “Priroda prava kori$¢enja gradevinskog zemljista u
drustvenoj svojini’, Zbornik radova Promjene u pravu svojine
(Transformacija drustvene svojine), Sarajevo 1990, 56).
Time je bivSem vlasniku zemlji$ta ili njegovom pravnom
sledbeniku bilo omoguceno da ga koristi na isti nac¢in kao $to
je to ¢inio i do tada, a sve do deposedovanja, odnosno predaje
tog zemljista nadleznoj opstini (P. Simonetti (1985), 52.
» Vid. P. Simonetti, “Pravni dualitet zemljiita i zgrada do uspo-
stave pravnog jedinstva nekretnine’, Liber amicorum Nikola
Gavella, Pravni fakultet SveudiliSta u Zagrebu, Zagreb 2007,
110.
O razlici izmedu prava kori$¢enja radi gradenja i trajnog prava
koris¢enja vid. P. Simonetti, Priroda prava na gradevinskom
zemljistu, Forum za gradansko pravo za jugoisto¢nu Evropu,
Izbor radova i analiza, Druga regionalna konferencija, Knjiga
11 Skoplje, 2012
http://eprints.ugd.edu.mk/5664/1/__ugd.edu.mk_private_
UserFiles_marija. radevska_Desktop_Civil%20Law%20Forum
%20B0o0ok%20V2.pdf 20. mart 2015, 12-14.

® vid. ZGZ, &. 21, 26.
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Vid. Alojzij FinZzgar, “Novi pogledi na pravni rezim gradevins-
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zemlji$ta nije pruzalo adekvatnu pravnu sigurnost. Pored
toga $to je bilo vezano za postojanje objekta, do njegove
promene ili ¢ak i oduzimanja neizgradenog gradevinskog
zemlji§ta moglo je do¢i na osnovu izmene regulacionih
planova.*’

Pravo kori$¢enja gradevinskog zemljista bilo je vezano
za pravo svojine na objektu koji se na njemu nalazio. Ono
je moglo biti preneto samo zajedno sa prenosom prava
na objektu. Dakle, zemlji$te nije moglo samostalno biti u
pravnom prometu.

Pravo koriS¢enja je dovelo do sporih i komplikovanih
procedura za dobijanje gradevinske dozvole, $to se odrazilo
i na nivo investicija u oblasti stanogradnje i s1.*®

2.1.1. Nacelo jedinstva nepokretnosti i
nacelo superficies solo cedit

Uspostavljanjem drustvene svojine na gradevinskom
zemljistu i uvodenjem prava kori$¢enja, napustena su dva
veoma znacajna nacela stvarnog prava: nacelo jedinstva
nepokretnosti®® i nacelo superficies solo cedit.

U skladu sa nacelom jedinstva nepokretnosti, zemljiste
i sve ono $to je sa njim trajno povezano predstavlja jedin-
stveni objekat prava svojine.’® Nacelo superficies solo
cedit dopunjuje ovo pravilo time $to odreduje da vlasniku
zemljista pripada objekat koji se na zemljistu nalazi, i da on
prati pravnu sudbinu zemlji$ta. Naime, prema klasi¢nom
shvatanju, jo$ od rimskog doba se smatra da ne postoji
mogu¢énost da objekti i zemljiste na kojem se oni nalaze
pripadaju razli¢itim vlasnicima.>!

Znacaj navedenih nacela i njihove primene je viSestruk.
Jedinstvo nepokretnosti omogucéuje pojednostavljenje
svojinskopravnih odnosa,** a time i smanjenje broja poten-

kog zemljista u drustvenoj svojini’, Arhiv za pravne i drustvene
nauke, 4/1979, 502.

Vise o tome vid. M. Zivkovi¢ (2014), 3-4.

Vise o konverziji u kontekstu izdavanja gradevinskih dozvola
v. USAID Projekat za bolje uslove poslovanja, Analiza efi-
kasnosti postupka izdavanja gradevinskih dozvola u Repu-
blici Srbiji, Cardno Emerging Markets USA, Ltd. MP &
Associates, 21. maj 2012.
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http://policycafe.rs/documents/business/research/
gradjevinske-dozvole/analiza-efikasnosti-postupka-
izdavanja-gradjevinskih-dozvola.pdf 8. jul 2015.
¥ Nacelo jedinstva nepokretnosti je moglo biti zadrzano u na-
seljima koja nisu bila gradskog tipa, tj. gde je zemljiste ostalo
u privatnoj svojini. Meliha Povlaki¢, Transformacija stvar-
nog prava u Bosni i Hercegovini, Pravni fakultet Univerziteta
u Sarajevu, Sarajevo 2009, 24; M. Zivkovié, Round Table
“Flexibility of Real Estate Securities in Europe”, Country Report
Serbia,  http://www.ius.bg.ac.rs/prof/Materijali/xivmil/vdp
Country ReportSerbia F30092007.pdf, 19, 5. jul 2015.
0 M. Zivkovié (2014), 3.
31 0. Stankovi¢, M. Orli¢, 28.
? Postojanje razli¢itih vlasnika zemljiita i objekta moze dovesti
do mnogobrojnih problema. Izmedu ostalog vlasnici mogu
jedan drugog ograniciti u potpunom uZivanju prava svojine
(nemogucénost slobodnog raspolaganja pravima, ekonomska
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cijalnih sporova u ovoj oblasti. Vodenje registra nepo-
kretnosti je jednostavnije i pruza vec¢u pravnu sigurnost
kada se zemljiSte i zgrada tretiraju kao jedinstven objekat
prava svojine. Uz primenu principa superficies solo cedit
dovoljno je da zemljiste bude upisano u registar i da se
na osnovu toga moze odrediti da je vlasnik zemljista
istovremeno i vlasnik zgrade koja se na njemu nalazi.*?
Pozitivni aspekti primene principa superficies solo cedit
mogu se videti i u oblasti izdavanja gradevinskih dozvola,
jer ¢ine proceduru jednostavnijom.**

U pravnim sistemima nekada$njih socijalistickih
drzava ova nacela su prilikom uvodenja drustvene odno-
sno drzavne svojine bila napustena.’ Sa druge strane, u
evropskim zemljama ¢ije uredenje nije bilo zasnovano
na socijalistickoj doktrini, princip superficies solo cedit je

zadr7an uz izvesne izuzetke.*® 37

3. Proces ponovnog uspostavljanja privatne svojine
na gradevinskom zemljistu u drzavama bivse
Jugoslavije

Napustanje socijalistickog drzavnog i drustvenog ure-
denja i prelazak sa planske na trzi$nu privredu zahtevao
je izmene i u oblasti prava svojine. Bilo je potrebno izvr-
§iti privatizaciju i regulisati svojinskopravne odnose na
jasan nacin kako bi se pruzila adekvatna pravna sigurnost
za investiciona ulaganja i ekonomski napredak. U tom

eksploatacija vlasnika objekta od strane vlasnika zemlji$ta
itd.). Karin Hiltgartner, Michael Schoiswohl, Option paper
Privatisation of Construction Land in Urban Zones including
Restitution, Austrian Development Cooperation, Center of
Legal Competence, 2006, 25-26.

Takode, svi upisi u pogledu zemljita odnose se i na zgradu,
odnosno na sve §to je sa njim trajno povezano. Tatjana Josi-
povi¢é, Prilagodba hrvatskog gradanskopravnog poretka europ-
skom povratkom na nacelo superficies solo cedit, Budimpestanski
simpozijum “Doprinos reformi stvarnog prava u drzavama
jugoisto¢ne Evrope”, Temmen, Bremen, 2003, 113-114.
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** O doprinosu nacela superficies solo cedit u stvaranju efikasnijeg

pravnog sistema v. Lorenz Riegler, Gerald Kienastberger, Walter
Tolar, Option paper Construction law including construction
permission procedures and fighting illegal buildings, Austrian
Development Cooperation, Center of Legal Competence,
2006, 12.

Nikola Gavela (Nikola Gavella) et al., Stvarno pravo, Tom I,
Narodne novine, Zagreb, 2007, 83.

Glavni izuzeci od navedenog principa su pravo gradenja
(building lease) i etazno vlasni$tvo (apartment ownership). Real
Property Law and Procedure in the European Union, General
Report, scientific co-ordinators Christoph U. Schmid,
Christian Hertel, 31. 5. 2005,
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/
ResearchTeaching/Research Themes/EuropeanPrivateLaw/
RealPropertyProject/GeneralReport.pdf, 4. jul 2015.
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%7 Zakonici koji sadrze princip superficies solo cedit, v. Ilija Babi¢,

Pravo svojine na izgradenom gradevinskom zemljistu, Forum
za gradansko pravo za jugoisto¢nu Evropu, Izbor radova i
analiza, Prva regionalna konferencija, Cavtat 2010, knjiga I,
GTZ, Beograd 2010, 530-531.

pogledu je veoma znacajno pitanje konverzije prava koris-
¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu. Bivse
jugoslovenske zemlje su krenule u pravcu privatizacije,
odnosno konverzije. Neke od njih su proces konverzije pri-
vele kraju, dok se druge jos uvek nalaze na putu re$avanja
tog veoma znacajnog pitanja.

Nakon osamostaljenja, u Sloveniji je donet Ustav kojim
je u okviru odeljka o Ljudskim pravima i osnovnim slobo-
dama zagarantovano pravo na privatnu svojinu.’® Time je
stvorena osnova za sprovodenje privatizacije, odnosno kon-
verzije prava koriS¢enja u pravo svojine. Radi ostvarenja
tog cilja doneto je vise zakona medu kojima se istice Zakon
o privatizaciji nekretnina u drustvenom vlasnistvu (Zakon
o lastninjenju nepremicnin v druzbeni lastnini).>® Njime
je bilo predvideno da dotadasnji nosioci prava kori$¢enja
na nepokretnostima (fizicka i pravna lica) steknu pravo
svojine*® na njima, danom stupanja na snagu navedenog
zakona.*! Proces konverzije je u Sloveniji na taj nacin pri-
veden kraju, ¢ime je stvorena mogucnost za uspostavljanje
jedinstva nepokretnosti i ponovnog uvodenja nacela super-
ficies solo cedit. DonoSenjem Stvarnopravnog zakonika
Slovenije 2002. godine propisano je da nacelo superficies solo
cedit spada u jedno od osnovnih nacela stvarnog prava.**

U Hrvatskoj su devedesetih godina dvadesetog veka
doneti propisi na osnovu kojih je izvr§eno pretvaranje prava
kori§¢enja u pravo svojine. Taj proces je zapocet izmenama
Zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima™®® tako $to
je termin koriséenje zamenjen re¢ju viasnistvo.** Proces
konverzije je zaokruzen Zakonom o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima.*® Propisano je da ¢e na osnovu njega biti
izvrSena konverzija nad svim nekretninama na kojima ona
do tada nije bila sprovedena.*® Vlasnik zgrade izgradene na
zemlji$tu u drustvenoj svojini je na osnovu zakona postajao
vlasnik zemljista.*” Time je ponovo uspostavljen princip

3% Ustavy Republike Slovenije, Uradni list RS, br. 33/91-1, 42/97,
66/2000, 24/03, 69/04, 68/06, 47/13, ¢l. 33.

Zakon o lastninjenju nepremi¢nin v druzbeni lastnini, Uradni
list RS, br. 44/97, 59/01.

Ukoliko je dotadasnje pravo kori$¢enja bilo upisano u zem-
ljisnu knjigu, upis prava svojine se vr$io po sluzbenoj duz-
nosti, a ako to nije bio slucaj, vlasnik je trebao da podnese
zahtev za upis prava svojine u evidenciju nepokretnosti.
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! Ukoliko to svoje pravo nisu ostvarili na osnovu nekog drugog

zakona.

Vid. Stvarnopravni zakonik, Uradni list RS, br. 87/2002, ¢l. 8.
Zakon o osnovnim vlasni¢kopravnim odnosima, Narodne
novine, br. 53/91.

P. Simonetti, Uspostavljanje prava vlasnistva na gradevinskom
zemljistu u Republici Hrvatskoj, Budimpestanski simpozijum
“Doprinos reformi stvarnog prava u drzavama jugoistocne
Evrope”, Temmen, Bremen, 2003, 257.
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45 .y . . . .
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima, Narodne

novine, br. 91/96, 68/98, 137/99, 73/00, 114/01.
* T Josipovié, 99-102.
¥ Hrvatski zakonodavac nije propisao obavezu odredivanja
zemlji$ta potrebnog za redovnu upotrebu objekta ($to je slucaj

u srpskom pravu), ve¢ je svojina uspostavljana na celoj kata-



44 NOVA PRAVNA REVIJA

superficies solo cedit, ali u suprotnom smeru u odnosu
na njegovo rimsko znacenje. Nakon uspostavljanja prava
svojine, nastavljeno je sa njegovom primenom u izvornom
znacdenju. Istovremeno je ponovo uspostavljeno i nacelo
jedinstva nepokretnosti.

U Bosni i Hercegovini je proces konverzije razlic¢ito
tekao u entitetima i Br¢ko distriktu. U Federaciji BiH su
konverzija i uspostavljanje jedinstva nepokretnosti zapo-
¢eti donosenjem Zakona o osnovama vlasnickopravnih
odnosa,*® po ugledu na hrvatski zakon koji je regulisao
istu materiju. Medutim, reSenje sadrzano u tom zakonu i
kasnije donetim propisima nije dalo odgovarajuce rezul-
tate. Pomak je u¢injen 2003. godine donosenjem zakona
o gradevinskom zemljiStu, u oba entiteta. Na osnovu njega
je vlasnik zgrade postao i vlasnik zemljiSta koje se nalazi
ispod nje i onog koje sluzi za njegovu redovnu upotrebu.
Ovakvo resenje koje nije obuhvatalo celu parcelu kao u
hrvatskom pravu, u praksi je izazvalo dosta problema,
narocito u oblasti evidencije nepokretnosti.*’ U Federa-
ciji BiH je pitanje konverzije kona¢no uredeno donose-
njem Zakona o stvarnim pravima FBiH>° 2013. godine.”!
U Republici Srpskoj je 2006. godine donet novi Zakon o
gradevinskom zemljistu,>* kojim se nastojalo poboljsati
regulisanje konverzije prava kori$¢enja na gradevinskom
zemljistu.>® Kao $to je to kasnije u¢injeno u Federaciji, i
u Republici Srpskoj je sprovodenje konverzije i uvode-
nje jedinstva nepokretnosti kona¢no uredeno Zakonom o
stvarnim pravima®* 2008. godine.”> U Breko distriktu je
ova materija regulisana na drugaciji na¢in. Zakonom o via-
snistvu i drugim stvarnim pravima Bréko distrikta BiH® iz
2001. godine propisano je da gradsko gradevinsko zemlji-
$te ostaje u drzavnom vlasnistvu, a pravo koris¢enja koje
je postojalo na njemu je preslo u pravo gradenja. Istim
zakonom uspostavljeno je jedinstvo nepokretnosti.”’

starskoj parceli. M. Zivkovi¢ (2014), 17. TIzuzetak od ovog pravila

je postojao u slucaju turistickog zemljista, vid. Ibid., 17-18.
* Zakon o osnovama vlasni¢kopravnih odnosa, Sluzbeni glasnik
RBiH, br. 37/95.
Detaljnije vid. M. Povlaki¢, 150.
Zakon o stvarnim pravima FBiH, Sluzbene novine FBiH, br.
66/13.
Propisano je da ¢e se na osnovu njegovih odredbi izvrsiti
konverzija na onim nepokretnostima na kojima do tada nije
sprovedena, uvedeno je jedinstvo nepokretnosti, princip
superficies solo cedit, zadrzano je ogranicenje konverzije gra-
devinskog zemljiSta na ono koje sluzi za redovnu upotrebu
objekta itd. Vid. Zakon o stvarnim pravima FBiH, ¢l. 338-
341, 345-352.
Zakon o gradevinskom zemljistu Republike Srpske, Sluzbeni
glasnik RS, br. 112/06.
Detaljnije vid. M. Povlaki¢, 153-161.
Zakon o stvarnim pravima, Sluzbeni glasnik RS, br. 124/08.
Vid. Zakon o stvarnim pravima, ¢l. 324-328, 330-337.
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima Brcko distrikta
BiH, Sluzbeni glasnik BD BiH, br. 11/01, 8/03, 40/04.
*"" Vid. M. Povlaki¢, 162-164.
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Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo, broj 1/2016

Konverzija je u Crnoj Gori uredena Zakonom o povra-
¢aju oduzetih imovinskih prava i obestecenja®® i Zakonom
o svojinsko pravnim odnosima.>® Trajno pravo kori$éenja
na zemlji$tu pretvoreno je u pravo svojine vlasnika zgrade.
Izuzetak je postojao kada u postupku privatizacije ili
stecaja nije bila placena trzi$na naknada za zemljiSte. Tada
je ono ostajalo u drzavnoj svojini, a vlasnici objekata su
imali pravo prece kupovine ili pravo preceg zakupa.®> **

U Makedoniji je proces konverzije zapocet Zakonom
o gradevinskom zemljistu®® iz 2001. godine. Trajno pravo
koriS¢enja je u zavisnosti od subjekata koji su bili nosioci
tog prava moglo biti pretvoreno u pravo svojine ili pravo
dugoro¢nog zakupa. Pojedini ¢lanovi navedenog zakona
nisu bili u saglasnosti sa Ustavom, $to je bio razlog dono-
$enja Uredbe o nacinu i postupku za otudenje izgradenog
gradevinskog zemljista u vlasnistvu Republike Makedonije®
2003. godine. Stupanjem na snagu Zakona o privatizaciji i
zakupu gradevinskog zemljista u drzavnom vlasnistvu 2005.
godine prestale su da vaze odredbe o konverziji u pret-
hodno navedenim propisima. Novim zakonom je takode
predvidena konverzija prava kori$¢enja u pravo svojine (uz
naknadu ili bez nje) i u pravo dugoro¢nog zakupa.®*

4. Proces ponovnog uspostavljanja privatne svojine
na gradevinskom zemljistu u Republici Srbiji

Zakonom o planiranju i izgradnji iz 2003. godine®®
ucinjen je prvi pokusaj uvodenja privatne svojine na
gradskom gradevinskom zemljistu. Njime je bila pred-
videna moguc¢nost podnosenja zahteva za uspostavljanje

58 L P . . . e 1.
Zakon o povracaju oduzetih imovinskih prava i obestecenja,

Sluzbeni list Crne Gore, br. 21/04, 49/07.

Zakonom o svojinsko pravnim odnosima, Sluzbeni list Crne
Gore, br. 19/09.

Zakon o svojinsko pravnim odnosima, ¢l. 419.
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' Detaljnije o konverziji u Crnoj Gori vid. Borislav Ragovi¢,

Pravni rezim izgradenog gradevinskog zemljista u Crnoj Gori,
Forum za gradansko pravo za jugoisto¢nu Evropu, Izbor
radova i analiza, Prva regionalna konferencija, Cavtat 2010,
knjiga I, GTZ, Beograd 2010; P. Simonetti, Uspostavljanje
prava vlasnistva na izgradenom gradevinskom zemljistu koje
je bilo u drustvenom/drzavnom vlasnistvu u drzavama jugo-
isto¢ne Evrope, Forum za gradansko pravo za jugoisto¢nu
Evropu, Izbor radova i analiza, Prva regionalna konferencija,
Cavtat 2010, knjiga I, GTZ, Beograd 2010.

Zakon o gradevinskom zemljiStu, Sluzbeni glasnik RM, br.
52/01.

Uredba o nacinu i postupku za otudenje izgradenog grade-
vinskog zemljista u vlasniStvu R. Makedonije, Sluzbeni glas-
nik RM, br. 13/03.

Detaljnije o konverziji u Makedoniji v. Rodna Zivkovska,
Tina Przeska, Uspostavljanje prava viasniStva i pravo dugo-
rocnog zakupa izgradenog gradevinskog zemljista u drZavnom
vlasnistvu R. Makedonije, Forum za gradansko pravo za jugo-
isto¢nu Evropu, Izbor radova i analiza, Prva regionalna kon-
ferencija, Cavtat 2010, knjiga I, GTZ, Beograd 2010, 639-660.
Zakon o planiranju i izgradnji - ZPI, Sluzbeni glasnik RS, br.
47/2003.
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svojinskog rezima koji je postojao pre nego $to je doneta
odluka da odredeno zemljiste bude gradsko gradevinsko.
Zakonom o planiranju i izgradnji napravljena je razlika
izmedu javnog gradevinskog zemlji$ta koje nije moglo
biti otudeno iz drzavne svojine®® i ostalog gradevinskog
zemljista koje je moglo biti u svim svojinskim oblicima.®”
Time je ostvaren kontinuitet u postojanju gradskog grade-
vinskog zemljista u drzavnoj svojini,®® ali je istovremeno
postojala moguénost da izgradeno zemljiste i ono koje
je namenjeno za izgradnju, ukoliko je pripadalo ostalom
gradevinskom zemljidtu, bude u privatnoj svojini. Na izgra-
denom gradevinskom zemljiStu u drzavnoj svojini, vlasnici
objekata koji su bili izgradeni do donosenja Zakona o
planiranju i izgradnji imali su pravo kori$¢enja gradevinske
parcele sve dok objekat postoji.®” U skladu sa zakonskim
odredbama, na neizgradenom gradskom gradevinskom
zemlji$tu u drzavnoj svojini pravo kori§¢enja je imao
raniji sopstvenik,”® njegov zakonski naslednik, odnosno
lica na koje je raniji sopstvenik preneo pravo koris¢enja.”*
Postojala je mogu¢nost da ostalo neizgradeno gradevinsko
zemljiste bude dato u zakup radi izgradnje.””
Donosenjem Ustava Republike Srbije 2006. godine”?
stvorena je mogucnost da gradsko gradevinsko zemljiste
bude u privatnoj svojini. Ustav je propisao ravnopravnost
svih oblika svojine i predvideo pretvaranje drustvene svo-
jine u privatnu u skladu sa zakonom.”* Pored toga propisano
je da je kori$¢enje i raspolaganje gradskim gradevinskim
zemljistem koje se nalazi u privatnoj svojini slobodno.”®

% 7ZPI, &. 70, st. 7. Odredivanje javnog gradevinskog zemljiita

je bilo u nadleznosti opstina, ZPI, ¢l. 70, stav 1.

& 7PI, &. 79, st. 2.

% C1.79, st. 3 je bilo propisano da gradsko gradevinsko zemljiste

u drzavnoj svojini koje je kao takvo bilo odredeno pre stupa-
nja na snagu Zakona, ostaje u tom svojinskom obliku ukoliko
drugim zakonom nije bilo odredeno drugacije.

% 7PI, . 83.

7% Raniji sopstvenik je lice koje je bilo sopstvenik na dan stu-

panja na snagu Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i
gradevinskog zemljiSta (Sluzbeni list FNR], br. 52/58, 3/59,
24/59, 24/61), Zakona o odredivanju gradevinskog zemljista u
gradovima i naseljima gradskog karaktera (Sluzbeni list FNRJ,
br. 5/68), i Zakona o odredivanju gradevinskog zemljista u
gradovima i naseljima gradskog karaktera (Sluzbeni list FNR],
br. 32/68, 17/69, 29/69, 19/71, 16/72, 24/73, 39/73). ZP], ¢l.
84, st. 2.
7 ZPL . 84, st. 1.
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ZPIL &. 81; M. Zivkovié, “Novo hipotekarno pravo u Republici

Srbiji’, u: Stvarnopravna uredenja tranzicijskih zemalja - stanje

i perspektive, Pravni fakultet SveuciliSta u Zagrebu, Zagreb

2009, 398-399.

7 Ustav Republike Srbije — Ustav RS, Sluzbeni glasnik RS, br.
98/2006.

7% Ustav RS, ¢&l. 86.

7 UstavRS, ¢l. 88, st. 1. Predvidena je moguénost da se zakonom
ogranice oblici kori$¢enja i raspolaganja zemlji$tem, kao i da
se propiSu uslovi za kori$¢enje i raspolaganje, a u cilju otkla-
njanja opasnosti po Zivotnu sredinu i sprec¢avanja povrede

4.1. Zakon o planiranju i izgradnji

Pretvaranje prava kori$¢enja gradevinskog zemljista u
pravo svojine preciznije je uredeno Zakonom o planiranju
i izgradnji 2009. godine.”® Njegovim odredbama bila su
predvidena dva modaliteta. Prvi je bila konverzija bez
naknade, a drugi konverzija uz obavezu pla¢anja naknade.

4.1.1. Konverzija bez naknade

Lica ¢ije je pravo koriS¢enja na izgradenom grade-
vinskom zemljistu u drzavnoj svojini bilo upisano u
evidenciju nepokretnosti sticala su pravo svojine na
tom zemljistu bez naknade.”” Vlasnici posebnih delova
zgrada izgradenih na gradevinskom zemlji$tu u drzavnoj
svojini, srazmerno povrsini delova imali su takode pravo
na konverziju bez naknade, ali se na njih nije odnosio
uslov vezan za upis prava kori§¢enja u evidenciju nepo-
kretnosti.”® Naknadu za konverziju nisu bili duzni da plate
ni vlasnici objekata, odnosno posebnih fizi¢kih delova
objekata koji su bili izgradeni na zemljistu za koje je bio
zaklju¢en ugovor o zakupu radi izgradnje na period duzi
od 50 godina.”® Zakonom o planiranju i izgradnji bilo je
propisano da upis prava svojine vrsi organ nadlezan za
vodenje evidencije nepokretnosti i prava na njima, na
osnovu izvoda iz evidencije nepokretnosti.*® Nakon dve
godine, Zakonom o izmenama i dopunama Zakona o plani-
ranju i izgradnji®' ova odredba je promenjena, tako da je od
tada za upis prava svojine u evidenciju nepokretnosti bilo
potrebno podneti zahtev nadleznom organu.®* Pored toga
trebalo je dostaviti odgovaraju¢u dokumentaciju i platiti
taksu za sprovodenje upisa, iako je konverzija u prethodno
navedenim slu¢ajevima trebalo da bude besplatna.®’

Danom stupanja na snagu Zakona o planiranju i
izgradnji trebalo je da bude izvrSena konverzija bez nak-
nade u korist Republike Srbije, autonomne pokrajine i
jedinice lokalne samouprave ukoliko su upisani u evi-
denciju nepokretnosti kao nosioci prava kori$¢enja na
neizgradenom i izgradenom gradevinskom zemljistu
u drzavnoj svojini, kao i u korist pravnih lica ¢iji su oni

prava i zakonom zasnovanih interesa drugih lica. Ustav RS,
¢l. 88, st. 2.

Zakon o planiranju i izgradnji — ZPI, Sluzbeni glasnik RS, br.
72/2009, 81/2009.

7 ZPL . 101, st. 1.

% Vige o tome vid. M. Zivkovi¢ (2014), 12.

ZPI, ¢l. 101, st. 3. Uslovi za konverziju prava kori$¢enja na zem-
ljistu za koje je bio zaklju¢en ugovor o zakupu radi izgradnje
menjani su kasnijim promenama ZPI.

80 7P, &l. 101, st. 6.
81

76

79

Zakon o izmenama i dopunama Zakona o planiranju i izgrad-
nji, Sluzbeni glasnik RS, br. 24/2011.

Zakon o izmenama i dopunama Zakona o planiranju i
izgradnji, ¢l. 45, st. 4.

82

#  Primera radi, u Novom Sadu je u julu 2014. godine za upis

prava svojine na osnovu konverzije prava kori$¢enja gradskog
gradevinskog zemljista bilo neophodno platiti taksu u iznosu
od 5.290,00 dinara.
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osnivadi, i to pod istim uslovima.®* Za podnosenje zahteva
za upis prava javne svojine u roku od godinu dana od dana
donosenja Zakona bio je nadlezan javni pravobranilac
ili drugo lice koje zastupa Republiku Srbiju, autonomnu
pokrajinu ili jedinicu lokalne samouprave, a ukoliko zahtev
u datom roku ne bi bio podnet, trebalo je da nadlezni
organ po sluzbenoj duznosti izvr$i upis prava na tim
nepokretnostima.®®

4.1.2. Konverzija uz naknadu

Zakonom je bilo odredeno da se konverzija u odredenim
slu¢ajevima vrsi uz pla¢anje odgovarajucée naknade.*® To se
pored ostalog odnosilo na gradevinsko zemljiste u drzavnoj
svojini na kom su pravna lica stekla pravo kori$¢enja na
osnovu primene propisa o privatizaciji, stecajnom i izvr-
$nom postupku.®” Zakonom o planiranju i izgradnji iz 2009.
propisano je da je visinu naknade potrebno utvrditi prema
trzi$noj vrednosti koju je u trenutku sprovodenja konverzije
imalo odredeno gradevinsko zemljiste, uz umanjenje tog
iznosa za visinu troskova nastalih prilikom pribavljanja
prava korid¢enja na tom zemljistu.®® Naredne godine je
doneta Uredba o kriterijumima i postupku za utvrdivanje
visine naknade po osnovu konverzije prava za lica koja imaju
pravo na konverziju uz naknadu.*® Njenim odredbama je
pitanje troskova u vezi sa pribavljanjem prava koris¢enja
gradevinskog zemljista bilo preciznije odredeno. Oni su,
prema Uredbi, obuhvatali ukupnu revalorizovanu cenu
kapitala, odnosno imovine koja je bila isplacena u toku
privatizacije, a ukoliko je bio u pitanju stecajni ili izvr$ni
postupak, troskovi su obuhvatali ukupnu revalorizovanu
cenu ispla¢enu za imovinu tog privrednog drustva, odnosno
drugog pravnog lica.”® Zakonom o izmenama i dopunama
Zakona o planiranju i izgradnji iz 2011. godine, troskovi
pribavljanja prava kori$¢enja gradevinskog zemljista bili su
regulisani na gotovo isti nacin kao $to je to bilo uc¢injeno
prethodno navedenom uredbom. Jedina razlika je bila
u tome $to su Zakonom bili obuhvaceni i drugi stvarni
troskovi.”! Iste godine je doneta i Uredba o uslovima,
kriterijumima i nacinu ostvarivanja prava na konverziju
prava koriscenja u pravo svojine uz naknadu, kao i o nacinu

8 7P1, &l 100, st. 1, 2.

8 7PI, &. 100, st. 4, 6.

% Zakonom o planiranju i izgradnji bilo je predvideno da jedna

polovina sredstava ostvarenih na osnovu konverzije bude upla-
¢ena u poseban fond za restituciju, dok je druga polovina pri-
padala budZetu jedinice lokalne samouprave. Vid. ZPI, ¢l. 107.
ZPI, ¢l. 103, st. 1.

8 7PI, &. 103, st. 1.
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Uredba o kriterijumima i postupku za utvrdivanje visine nak-
nade po osnovu konverzije prava za lica koja imaju pravo
na konverziju uz naknadu, Sluzbeni glasnik RS, br. 4/2010,
24/2010, 46/2010.

Uredba o kriterijumima i postupku za utvrdivanje visine nak-
nade po osnovu konverzije prava za lica koja imaju pravo na
konverziju uz naknadu, ¢l. 4, st. 1.
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Vid. Zakon o izmenama i dopunama Zakona o planiranju i

izgradnji, ¢l. 48, st. 1.

Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo, broj 1/2016

odredivanja trzisne vrednosti gradevinskog zemljista i visine
naknade po osnovu konverzije prava koris¢enja u pravo
svojine uz naknadu.”*> Njome je ova materija bila uredena
na isti nacin kao i Zakonom o izmenama i dopunama
Zakona o planiranju i izgradnji. Prethodno navedeni pravni
akti, odnosno ustavnost njihovih odredbi koje su regulisale
pitanje troskova pribavljanja prava kori$¢enja gradevinskog
zemljista, bili su predmet odlucivanja u postupku pred
Ustavnim sudom. U odluci broj 1Uz-68/2013°* koja se
odnosila na ¢lan 103, stav 1 Zakona o planiranju i izgradnji**
Ustavni sud je izmedu ostalog zakljuc¢io da je deo stava koji
se odnosio na troskove pribavljanja koris¢enja gradevinskog
zemlji$ta rusio nacelo jedinstvenosti pravnog poretka i
proglasio ga neustavnim.”®> Ustavni sud je odlukom broj
1U0-838/2010%° od 7. novembra 2013. godine proglasio
neustavnom i odredbu Uredbe o kriterijumima i postupku
za utvrdivanje visine naknade po osnovu konverzije prava
za lica koja imaju pravo na konverziju uz naknadu, koja se
odnosila na vreme njenog vazenja.”” Iz istih razloga kao i u
prethodna dva slu¢aja, Ustavni sud je i ¢lan 5, stav 1 tacka
1) Uredbe o uslovima, kriterijumima i nacinu ostvarivanja
prava na konverziju prava koriséenja u pravo svojine uz nak-
nadu, kao i o nacinu odredivanja trzisne vrednosti grade-
vinskog zemljista i visine naknade po osnovu konverzije
prava koriséenja u pravo svojine uz naknadu odlukom
broj IUo-334/2011,”® donetom 7. novembra 2013. godine,
proglasio neustavnim.

92 . . . . . v . .
Uredba o uslovima, kriterijumima i na¢inu ostvarivanja prava

na konverziju prava kori$¢enja u pravo svojine uz naknadu,
kao i o nac¢inu odredivanja trzisne vrednosti gradevinskog
zemlji$ta i visine naknade po osnovu konverzije prava koris-
¢enja u pravo svojine uz naknadu, Sluzbeni glasnik RS, br.
67/2011, 20/2012, 109/2013 - odluka US.
% Odluka Ustavnog suda, br. [Uz-68/2013, Sluzbeni glasnik RS,
br. 98/2013.
Koji je istovetan ¢l. 48, st. 1 Zakon o izmenama i dopunama
Zakona o planiranju i izgradnji.
% Vise o tome, vid. Odluka Ustavnog suda br. TUz-68/2013,
Sluzbeni glasnik RS, br. 98/2013;
Branko Radulovi¢, Stefan Dragutinovié, Studija slucaja: Priva-
tizacija u Srbiji, Nacionalna alijansa za lokalni ekonomski ra-
zvoj, Beograd 2014, 206-207,
http://www.naled-serbia.org/upload/Document/File/2014_
11/Studija_slucaja_Privatizacija_u_Srbiji.pdf,
16. februar 2015. godine;
Aleksandar Martinovi¢, “Problem ‘blokade’ i ‘deblokade’
gradevinskog zemljista u Republici Srbiji’, Zbornik radova
Pravnog fakulteta u Novom Sadu 4/2014, 253-260.
% Odluka Ustavnog suda br. IUo-838/2010, Sluzbeni glasnik RS,
br. 109/2013.
Uredba je bila na snazi do 21. septembra 2011. godine, do
stupanja na snagu Uredbe o uslovima, kriterijumima i na-
¢inu ostvarivanja prava na konverziju prava koris¢enja u pra-
vo svojine uz naknadu, kao i o na¢inu odredivanja trzisne
vrednosti gradevinskog zemljista i visine naknade po osnovu
konverzije prava kori$¢enja u pravo svojine uz naknadu.
% Odluka Ustavnog suda br. IUo-334/2011, Sluzbeni glasnik RS,
br. 109/2013.
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Konverzija uz naknadu bila je predvidena i za neizgra-
deno gradevinsko zemljiste u drzavnoj svojini na kome
je postojalo pravo koris¢enja radi izgradnje.”® Na osnovu
Zakona o planiranju i izgradnji konverziju je u ovom slu-
¢aju bilo potrebno izvrsiti u roku od godinu dana od dana
njegovog stupanja na snagu. Ukoliko to ne bi bilo ucinjeno,
nadlezni organ je po sluzbenoj duznosti trebalo da utvrdi
prestanak prava kori$¢enja i neizgradeno gradevinsko
zemljiste bi postalo svojina jedinice lokalne samouprave
na ¢&ijoj teritoriji se ono nalazilo.'”® Ova odredba Zakona o
planiranju i izgradnji se takode nasla pred Ustavnim sudom.
U Odluci broj 1Uz-74/2010'°' Sud je naveo da moguénost
konverzije prava kori$¢enja u pravo svojine i potencijalni
gubitak tog prava ne mogu zavisiti od efikasnosti rada
nadleznog organa. Navedeni stav je proglasio neustavnim
jer je bio u suprotnosti sa Ustavom zajamcéenim pravom na
mirno uzivanje svojine i drugih imovinskih prava stecenih
na osnovu zakona, kao i sa nac¢elom jednakosti svih pred

. 102
Ustavom i zakonom.*°

4.2. Restitucija

Za uredenje svojinskopravnih odnosa, pored konverzije
prava kori$¢enja na gradevinskom zemljiStu u pravo svo-
jine, veoma je znacajno i pitanje restitucije. Prvi zakon koji
je donet u toj oblasti je Zakon o vracanju (restituciji) imo-
vine crkvama i verskim zajednicama*®® iz 2006. godine."**
Opéta pravila o restituciji sadrzana su u Zakonu o vraéanju
oduzete imovine i obestecenju iz 2011. godine.'®® Njime je
pored ostalog uredeno pitanje vra¢anja podrzavljenog gra-
devinskog zemljista. Odredeno je koje gradevinsko zemlji-
§te ¢e biti vraceno ranijim vlasnicima, odnosno njihovim
zakonskim naslednicima ili pravnim sledbenicima, a koje
ne.'®® U Zakonu postoje i odredbe koje se odnose na kon-
verziju.'®” Medutim, Zakon o vraéanju oduzete imovine i
obesteenju donet je tri godine nakon stupanja na snagu
Zakona o planiranju i izgradnji iz 2009. godine. U tom
periodu je postojao raskorak izmedu zakonskog regulisa-
nja dva vazna pitanja koja se odnose na pravo svojine. Na

* Vige o tome: ZPI, &. 104.

1% Zakon o planiranju i izgradnji, ¢l 104, st. 4.

1 Odluka Ustavnog suda br. IUz-74/2010, Sluzbeni glasnik RS,
br. 64/2010.

1% Uz br. 74/2010, Bilten Ustavnog suda Srbije 2/2010, Sluzbeni

glasnik, Beograd 2013, 11-14.

Zakon o vracanju (restituciji) imovine crkvama i verskim

zajednicama, Sluzbeni glasnik RS, br. 46/2006.

Njime je osnovana Agencija za restituciju koja je zaduzena za

vodenje postupka i odlucivanje o zahtevima za vra¢anje imo-

vine, kao i za vrenje drugih zakonom odredenih nadleznosti

u vezi s restitucijom. Zakon o vracanju (restituciji) imovine

crkvama i verskim zajednicama, ¢l. 21, 22. Rok za podnosenje

zahteva Agenciji bio je 30. septembar 2008.
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Zakon o vracanju oduzete imovine i obeste¢enju - ZVOIO,
Sluzbeni glasnik RS, br. 72/2011, 108/2013, 142/2014.

1% Vid. ZVOIO, &l. 22, 23.

' Vid. ZVOIO, &l. 22, st. 5, &l. 23, st. 2, 3, 4, 5, 6.

osnovu Zakona o planiranju i izgradnji bilo je, a i sada je
moguce, izvrsiti konverziju prava kori$¢enja u pravo svo-
jine, a da prethodno nije regulisano pitanje restitucije.
Postupak restitucije po Zakonu o vracanju oduzete imovine
i obesteéenju jo$ nije okoncan,'®® kao ni konverzija koja je
zapoceta 2009. godine.

4.3. Trenutno stanje

Zakonom o izmenama i dopunama Zakona o planiranju
i izgradnji*®® koji je donet u decembru 2014. godine u
znacajnoj meri su izmenjena pravila o konverziji.

Zakon reguli$e samo pitanje pretvaranja prava koris-
¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu bez
naknade. Odredbe o konverziji uz naknadu su prestale da
vaze. Njime je bilo predvideno da konverzija uz naknadu
bude regulisana posebnim zakonom,'*® §to je ucinjeno
donosenjem Zakona o pretvaranju prava kori$éenja u pravo
svojine na gradevinskom zemljistu uz naknadu''' u julu
2015. godine.

4.3.1. Konverzija bez naknade

Za konverziju bez naknade je predvideno da se stupa-
njem Zakona na snagu stice pravo svojine na gradevinskom
zemlji$tu na kom je do tada postojalo pravo kori$¢enja, a

% Rok za podnogenje zahteva za restituciju je bio 3. mart 2014.

godine. Zakonom je predvideno da Agencija za restituciju tre-

ba da donese resenje u roku od $est meseci ili najvise godinu

dana od dana prijema potpunog zahteva. ZVOIO, ¢l. 46.
1% Zakon o izmenama i dopunama Zakona o planiranju i izgrad-
nji, Sluzbeni glasnik RS, br. 132/2014.
U periodu izmedu stupanja na snagu Zakona o izmenama i
dopunama Zakona o planiranju i izgradnji iz decembra 2014.
godine i dono$enja Zakona o pretvaranju prava kori$¢enja
u pravo svojine na gradevinskom zemlji$tu uz naknadu jula
2015. godine, bilo je propisano da lica za koja je predvidena
konverzija uz naknadu dobiju gradevinsku dozvolu po osnovu
prava kori$¢enja na gradevinskom zemljistu koje je upisano u
evidenciju nepokretnosti i pravima na njima. ZPI, ¢l. 135, st.
3. Prema ¢l. 102, st. 9 ZPI lica na koja se ova odredba odnosila
su: “1) lica, nosioci prava kori$¢enja na gradevinskom zem-
ljistu, koja su bila ili jesu privredna drustva i druga pravna lica
na koja su se primenjivale odredbe zakona kojima se ureduje
privatizacija, stecajni i izvr$ni postupak, kao i njihovi pravni
sledbenici; 2) lica nosioci prava kori$¢enja na neizgradenom
gradevinskom zemlji$tu u drzavnoj svojini koje je ste¢eno radi
izgradnje u skladu sa ranije vaze¢im zakonima kojima je bilo
uredeno gradevinsko zemljiste do 13. maja 2013. godine, ili
na osnovu odluke nadleznog organa; 3) lica, nosioci prava

Viese
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zakonom kojim se ureduje sport, kao i udruzenja; 4) drustvena
preduzeca, nosioci prava kori$¢enja na gradevinskom zem-
lji$tu; 5) lica, nosioci prava koriS¢enja na gradevinskom
zemlji$tu, na koja se primenjuju odredbe propisa Republike
Srbije i bilateralnih medunarodnih ugovora kojima se ureduje
sprovodenje Aneksa G Sporazuma o pitanjima sukcesije”
(Sluzbeni list SR] - Medunarodni ugovori, br. 6/02).

Zakon o pretvaranju prava kori§¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemlji$tu uz naknadu - ZPPKPSGZ, Sluzbeni
glasnik RS, br. 64/2015.
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da je za upis te promene po sluzbenoj duznosti zaduzen
organ nadlezan za poslove drzavnog premera i katastra.'*>
Ta novina u odnosu na prethodnu verziju zakona po kojoj
su pravno zainteresovana lica trebala da podnesu zahtev
za konverziju organu nadleznom za upis prava svojine
na nepokretnostima, mogla bi u znatnoj meri da ubrza
proces pretvaranja prava kori$¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemlji$tu, narocito ako se ima u vidu da je
broj do sada podnetih zahteva relativno mali.'**

Pravo svojine na katastarskoj parceli bi trebalo da
bude upisano u korist lica koje je bilo upisano kao vlasnik
objekta,"'* &ime bi doslo do ponovnog uspostavljanja prin-
cipa superficies solo cedit, ali u suprotnom smeru u odnosu
na njegovo vazenje u rimskom pravu.'*® Upis prava svojine
je predviden i za lice koje je na neizgradenom gradevinskom
zemljistu bilo upisano kao nosilac prava koriséenja.''® Kao
i u prethodnoj verziji Zakona i nakon izmena ostale su na
snazi odredbe koje reguliSu pretvaranje prava kori$éenja
na izgradenom i neizgradenom gradevinskom zemljistu
u drzavnoj svojini upisanom u korist Republike Srbije,
autonomne pokrajine ili jedinice lokalne samouprave,
odnosno pravnih lica ¢iji su oni osnivaci, u pravo javne
svojine. Zakon previda da konverzija u tim slucajevima
proizvodi pravno dejstvo od 11. septembra 2009. godine
i da upis u evidenciju nepokretnosti ima deklarativni
karakter."'” Konverzija bez naknade je ostala da vazi i za
vlasnike objekata izgradenih na gradevinskom zemljistu u
javnoj svojini, zakupce na gradevinskom zemlji$tu u javnoj
svojini, za koje je bio zakljuc¢en ugovor o zakupu radi
izgradnje na najmanje 50 godina, a isto je predvideno i za
zakupce na gradevinskom zemlji$tu u javnoj svojini koji su
zakljucili ugovor o zakupu bez naknade.''®

U poslednjoj verziji Zakona o planiranju i izgradnji
zakonodavac prvi put navodi da je cilj pretvaranja prava
kori§¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemlji$tu
uspostavljanje jedinstva nepokretnosti. Sprovodenjem
konverzije katastarska parcela i objekti izgradeni na njoj
postat ¢e jedinstveni predmet prava svojine, a sva do tada
ste¢ena prava i tereti koji su se odnosili na objekat bice
preneti i na katastarsku parcelu, osim ako je na parceli

12 ZPL, &, 102, st. 1, 2.
"* Tako je Zakon o izmenama i dopunama Zakona o planiranju
iizgradnji donet u decembru 2014. godine, Sluzba za katastar
nepokretnosti u Novom Sadu konverziju i dalje sprovodi na
osnovu podnetog zahteva uz placanje odgovarajuce takse.

" ZPL, & 102, st. 3.
"* Dragor Hiber, “Za nov model rezima kori$¢enja gradevinskog
zemljiSta”, Pravni Zivot 7-8/1995, 187; Miroslav Lazi¢, “Pret-
vorba (transformacija) prava na nekretninama u drustve-
nom vlasni$tvu u Republici Srbiji”, Zbornik Pravnog fakulteta
Sveucilista u Rijeci 1/2011, 215, 222.

1 ZPL, &l 102, st. 3.

7 ZPL, &l 102.

18 7pl, &. 103.

Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo, broj 1/2016

uspostavljen dugorocan zakup.''® Nacelo jedinstva nepo-
kretnosti ¢e kroz svoje pozitivne efekte (navedene u prvom
delu rada) doprineti boljem, jednostavnijem i efikasnijem
funkcionisanju pravnog sistema.

Predmet zakonskog regulisanja su i slu¢ajevi u kojima
se viSe objekata koji pripadaju razli¢itim vlasnicima nalaze
na jednoj katastarskoj parceli, odnosno ukoliko na jednoj
parceli postoji viSe upisanih sukorisnika, a pritom je samo
jedan od njih vlasnik objekta. U oba slucaja je neophodno
najpre sprovesti parcelaciju, pa je tek nakon toga moguce
uspostaviti jedinstvo nepokretnosti.'* Ukoliko parcelaciju
nije moguce izvrsiti na osnovu sporazuma suvlasnika,
odluku o tome ¢e doneti sud na zahtev zainteresovanog
lica."®" Opéta pravila i uslovi za sprovodenje parcelacije
regulisani su Pravilnikom o opstim pravilima za parcelaciju,
regulaciju i izgradnju donetim 27. februara 2015. godine.'*

Pored promena koje se odnose na konverziju, Zakonom
o0 izmenama i dopunama Zakona o planiranju i izgradnji
iz 2014. godine izvrSene su izmene i u drugim oblastima.
U pogledu postupka za izdavanje akata u ostvarivanju
prava na izgradnju i kori$¢enje objekata uvedene su
znacajne novine. Predvideno je da se od 1. marta 2015.
godine primenjuje objedinjena procedura u ovoj oblasti, a
prelazak na elektronsko vodenje i komunikaciju bi trebalo
da po¢ne da se sprovodi od 1. januara 2016. godine. Zakon
je predvideo da od njegovog stupanja na snagu Republicka
agencija za prostorno planiranje prestane sa radom, a da
poslove iz njene nadleznosti preuzme ministarstvo nad-
lezno za poslove prostornog planiranja. Uvedene su i druge
promene cija analiza prevazilazi okvire ovog ¢lanka.

4.3.2. Konverzija uz naknadu

Pitanje sprovodenja konverzije uz naknadu regulisano je
Zakonom o pretvaranju prava koris¢enja u pravo svojine na
gradevinskom zemljistu uz naknadu. Njime je predvideno da
se konverzija prava kori$¢enja u pravo svojine moze sprovesti
na izgradenom i neizgradenom gradevinskom zemlji$tu na
zahtev lica koje je kao nosilac prava koriséenja'?* upisano u

9 7PpL, &. 106, st. 1.
120 7PL, &. 106, st. 2, 3.
2L 7P1, &l. 106, st. 6.

122 T Yot s . s s s
Pravilnik o ops$tim pravilima za parcelaciju, regulaciju i iz-

gradnju, Sluzbeni glasnik RS, br. 22/2015.

Prema ¢l. 1 Zakona o pretvaranju prava kori¢enja u pravo
svojine na gradevinskom zemljistu uz naknadu to mogu biti
sledeca lica: “1) lica koja su bila ili jesu privredna drustva i
druga pravna lica koja su privatizovana na osnovu zakona

.....
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kao i njihovi pravni sledbenici u statusnom smislu; 2) lica-
nosioci prava kori$¢enja na neizgradenom gradevinskom
zemljistu u drZavnoj svojini koje je ste¢eno radi izgradnje
u skladu sa ranije vaze¢im zakonima kojima je bilo uredeno
gradevinsko zemljiste do 13. maja 2003. godine ili na osnovu
odluke nadleznog organa; 3) lica ¢iji je polozaj odreden zako-
nom kojim se ureduje sport, kao i udruzenja; 4) drustvena
preduzeca, nosioci prava kori¢enja na gradevinskom zem-
ljistu; 5) lica na koja se primenjuju odredbe propisa Republike
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evidenciju nepokretnosti.'** Prema Zakonu visina naknade
koju treba platiti za sprovodenje konverzije je odredena
trziSnom vredno$¢u zemlji$ta u trenutku podnosenja
zahteva za konverziju.'**

Predvideno je vise slucajeva u kojima se tako odredena
visina naknade moze smanjiti.

Kada je u pitanju neizgradeno gradevinsko zemljiste,
do smanjenja naknade moze do¢i ukoliko se ono nalazi na
teritoriji jedinice lokalne samouprave koja je nedovoljno
razvijena, odnosno u kojoj je zivotni standard izuzetno
nizak ili postoji visoka stopa nezaposlenosti.'*® Ukoliko
podnosilac zahteva dostavi izvestaj vestaka gradevinske
struke kojim je utvrdeno da je imao troskove pribavljanja
prava kori$¢enja na parceli za koju je pokrenut postupak
konverzije, takode ima pravo na umanjenje naknade.'?’

Zakonom je za izgradeno gradevinsko zemljiste pro-
pisano da se visina trzi$ne vrednosti katastarske parcele
umanjuje za iznos trzi$ne vrednosti zemljista potrebnog
za redovnu upotrebu objekta.'*® Umanjenje naknade je
predvideno i za konverziju prava kori$¢enja na katastarskoj
parceli gradevinskog zemljista u okviru industrijskog,
odnosno stambenog kompleksa.'*”

Isplatu naknade je moguce izvrsiti u jednokratnom
iznosu (kada se ona umanjuje za 30%) ili kroz $ezdeset
jednakih mese¢nih rata.'*® Korisnici naknade su BudZetski
fond za restituciju, 50% od visine naknade i titular prava
svojine na gradevinskom zemlji§tu u istom procentu.'*!

Zakon predvida mogu¢nost zakupa gradevinskog zem-
ljista na period od 99 godina, odnosno do trenutka zavr-
Setka postupka konverzije.'*?

5. Zakljucak

Srbija je kao i druge bivse ¢lanice jugoslovenske fede-
racije krenula putem privatizacije gradevinskog zemljista.
Za razliku od pojedinih zemalja u kojima je proces konver-
zije zapocet jo§ tokom devedesetih godina dvadesetog veka
i zavrSen, u Srbiji je on zakonski regulisan tek 2009. godine
i jo$ uvek nije okoncan.

Srbije i bilateralnih medunarodnih ugovora kojima se ure-
duje sprovodenje Aneksa G Sporazuma o pitanjima sukcesije”
(Sluzbeni list SR] - Medunarodni ugovori, broj 6/02).

' Vid. ZPPKPSGZ, ¢l. 4.

1% ZPPKPSGZ, ¢l. 2, st. 3. Za utvrdivanje visine naknade nadle-
zan je organ jedinice lokalne samouprave nadlezan za imo-
vinsko pravne odnose (Vid. ¢l. 3).

126 ZPPKPSGZ, ¢l. 7, procenat umanjenja trzisne vrednosti treba

da odredi Vlada u roku od 30 dana od dana stupanja na snagu

navedenog zakona.

"7 ZPPKPSGZ, &. 7, st. 3.

1® ZPPKPSGZ, &l. 8.

' Vid. ZPPKPSGZ, ¢l. 9.

1" Za takav natin placanja je potrebno i odgovarajuce sredstvo

obezbedenja, vid. ZPPKPSGZ, ¢l. 13.

Republika Srbija, autonomna pokrajina ili jedinica lokalne
samouprave.

" Vid. ZPPKPSGZ, &. 18.
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Donos$enjem zakona koji su omogudili ponovno uvo-
denje prava svojine na gradevinskom zemlji$tu stvorena je
mogucnost za uspostavljanje jedinstva nepokretnosti. (Re)
afirmacija nacela jedinstva nepokretnosti je kao cilj spro-
vodenja konverzije prvi put proklamovana tek odredbama
Zakona o izmenama i dopunama Zakona o planiranju i
izgradnji 2014. godine. Istim zakonom je predvideno da se
pravo svojine na zemlji§tu na kome je do tada postojalo
pravo kori$¢enja sti¢e samim stupanjem Zakona na snagu,
a da upis prava svojine po sluzbenoj duznosti treba da izvrsi
organ nadlezan za poslove drzavnog premera i katastra.
Ova novina u odnosu na prethodno zakonsko resenje po
kome je trebalo podneti zahtev za konverziju bez naknade
mogla bi da doprinese brzem resavanju ovog pitanja.

Donos$enjem Zakona o pretvaranju prava koriscenja
u pravo svojine na gradevinskom zemljiStu uz naknadu
zaokruzeno je regulisanje pitanja sprovodenja konverzije.
Njime su predvidene brojne moguénosti smanjenja nak-
nade i odstupanje od prvobitno utvrdene trzi$ne vrednosti
zemljiSta $to moze dovesti do izvesnih komplikacija u
pogledu odredivanja naknade i usporavanju samog procesa
sprovodenja konverzije.

Iz svega navedenog proistice zakljuc¢ak da je okonca-
nje postupka konverzije veoma znacajno kako za stvara-
nje veée pravne sigurnosti putem adekvatnog regulisanja
svojinskih odnosa na nepokretnostima, tako i za povecanje
broja investicija u gradevinarstvu i ukupnog ekonomskog
napretka zemlje. Zbog tih i brojnih drugih prednosti koje
donosi uredeno pitanje prava svojine na gradevinskom
zemlji$tu potrebno je u $to krac¢em roku ovaj proces pri-
vesti kraju.

Sofija Nikoli¢, MA

Die Umwandlung der Nutzungsrechte an
stadtischem Bauland in Eigentum in Serbien
(Zusammenfassung)

Der Beitrag behandelt die Umwandlung der Nutzungsrechte
an stddtischem Bauland in Eigentum in Serbien. Im ersten,
historischen Teil werden die Vorschriften analysiert, aufgrund
deren nach dem Zweiten Weltkrieg die Konfiszierung,
Nationalisierung und Enteignung von Immobilen, die sich in
Privateigentum befanden, vorgenommen wurden. Die Autorin
erklirt die Entstehung der Nutzungsrechte an stidtischem
Bauland, das in gesellschaftliches bzw. staatliches Eigentum
iiberfiihrt wurde, und stellt die Eigenschaften dieser Rechte dar.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass die Trennung des
Eigentum am Grund und Boden und der darauf befindlichen
Gebdude zur Folge hatte, dass zwei duflerst bedeutende
Prinzipien des Sachenrechts aufgegeben wurden: der Grundsatz
superficies solo cedit und der Grundsatz der Einheitlichkeit der
Immobilie.

Der zweite Teil des Beitrags behandelt die Reprivatisierung
und die Wiederherstellung der genannten Grundsdtze. Zundchst
wird dargestellt wie dieser Prozess in den Staaten des ehemaligen
Jugoslawien (Slowenien, Kroatien, Bosnien und Herzegowina,
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Montenegro und Mazedonien) verlief. Danach werden die
Vorschriften, auf deren Grundlage die Umwandlung in Serbien
geregelt wurde, analysiert. Da fiinf Jahre nach Verabschiedung
des ersten Gesetzes, das die Umwandlung regelte, der Prozess
ins Stocken geriet, wurden 2014 Anderungen, die sich auf die
entschddigungslose Umwandlung beziehen, verabschiedet. Ein
neues Gesetz tiber die Umwandlung gegen Entschidigung wurde
dann 2015 verabschiedet. Die Anderungen in diesem Bereich
sollten zu einer schnelleren Abwicklung der Umwandlung
und der Wiedereinfiihrung der Einheitlichkeit der Immobilie
beitragen. Dies ist von grofSer Bedeutung fiir die Rechtssicherheit,
fiir Investitionen in der Baubranche und fiir den wirtschaftlichen
Aufschwung des Landes insgesamt.

Ebenfalls behandelt werden Entscheidungen des Ver-
fassungsgerichts Serbiens, die sich auf die gesetzliche
Bestimmungen hinsichtlich der Hohe der Entschidigung fiir die
Umwandlung und die Fristen fiir deren Umsetzung beziehen.

Sofija Nikoli¢, MA

The transformation of rights of use into

ownership rights on construction land in Serbia

(Summary)

The paper deals with the set of problems regarding the
transformation of rights of use on construction land into

ownership. In the first, historic part the legal rules which
served as the grounds for the confiscation, nationalisation

Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo, broj 1/2016

and expropriation of immovables in private ownership after
the Second World War, are analysed. The author explains
the emergence of rights of use on construction land that was
transferred into corporate or rather state ownership and presents
the features of those rights. Consequence of the separation of the
ownership on the land on the one hand and the building on the
other, was the abandonment of two key principles of property
law: the principle of superficies solo cedit and of the unity of the
immovable.

The second part of the paper refers to the process of repri-
vatisation and re-establishment of the two mentioned principles.
First it is explained how this process took place in countries of
former Yugoslavia (Slovenia, Croatia, Bosnia and Herzegovina,
Montenegro, Macedonia). After that the legal rules that regulate
the transformation in Serbia are analysed. Since five years
after the enactment of the first law on the transformation, the
process seemed to be deadlocked, amendments were passed
in 2014 regarding the gratuitous transformation. A new law
on the transformation against payment was passed in 2015.
The amendments should contribute to a faster completion of
the transformation procedure and the re-establishment of the
unity of the immovable, which is of crucial significance for the
legal certainty, the attraction of investments in the construction
sectot, and the economic recovery of the country in general.

The author also deals with the decisions of the Serbian
Constitutional court which refer to the legal rules regarding the
amount of remuneration for the transformation and the time
limits for its implementation.

Aktuelnosti iz evropskog prava

Prof. dr. Zlatan Meski¢

Redovna rubrika “Aktuelnosti iz evropskog prava”
ponovo ¢e predstaviti najnovije razvoje u pogledu zakono-
davnih i pravosudnih aktivnosti u EU. Shodno trenutnim
zbivanjima, aktuelnosti iz evropskog prava zapocinju
s temom “Brexit” i ¢l. 50. Ugovora o Evropskoj uniji
(UEU). Da je ishod referenduma bio drugaciji, ne bismo
se ovdje osvrtali na referendum, jer bi ostao unutrasnje
i prevashodno politicko pitanje Velike Britanije. S oko
52% glasova gradana Velike Britanije za napustanje Unije,
otvorila su se pravna pitanja izlaska iz EU s kojima ce
ova rubrika poceti. Prvi put ¢e posebno poglavlje biti
posveceno pravu azila. Pravo azila i uopsteno izbjeglicko
pravo, izuzetno je dobilo na znacaju u EU. Osim toga,
veli broj aktivnosti zabiljezen je u kriviénom pravu i anti-
diskriminacijskom pravu. Pored prakse Suda EU uzima
se u obzir i praksa Evropskog suda za ljudska prava. Za
sve koji zele redovno da prate praksu Suda EU na svom
telefonu, dostupna je nova sluzbena aplikacija Suda EU
pod nazivom “CVRIA” za sve pametne telefone. Besplatno
je dostupna kako u “Google Playu” tako i u “App Storeu”

Automatski se instalira na jeziku vaseg pametnog telefona,
ukoliko je to istovremeno jedan od sluzbenih jezika EU.

BREXIT

Istupanje iz EU prema ¢l. 50. UEU

U konacnosti iznenadujuce, 23. juna 2016. godine,
skoro 52% gradana Velike Britanije izjasnilo se za napus-
tanje EU. Pored politickih, ekonomskih, drustvenih i
drugih posljedica ovakvog rezultata referenduma, pojavilo
se i pravno pitanje primjene ¢l. 50. UEU. Naime, ¢l. 50. UEU
uveden je u primarno pravo tek Lisabonskim ugovorom.
U pravnoj literaturi do sada je bio poprili¢no zanemaren.
Jasno je bilo i prije uvodenja ovog ¢lana da napustanje EU
utemeljene na primarnim ugovorima kao medunarodnim
sporazumima jeste moguce i to prema pravilima medu-
narodnog javnog prava. Kako je postupak izlaska iz EU
detaljnije regulisan u ¢l. 50. UEU, na istupanje Velike
Britanije neposredno se primjenjuje ovaj propis. Prethodno
se smatralo da ovaj propis nece imati konkretan prakti¢ni
znacaj, osim da njegovim uvodenjem drzava ¢lanica koja
ne zeli ucestvovati u daljnjem stepenu integracije moze



