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ПРА­ВА СТРА­НА­ЦА ДА СТИ­ЧУ ПРА­ВО ­
СВО­ЈИ­НЕ НА НЕ­ПО­КРЕТ­НО­СТИ­МА

Са­же­так: У овом раду ћемо говорити о правима странаца да стичу 
право својине на непокретним стварима како у Републици Србији, тако и 
у земљама у окружењу, прије свега у бившим југословеснким републикама. 
Тема је актуелна прије свега што је у Републици Србији у процесу доношења 
Грађански законик Србије, те треба предложити рјешење које би било нај­
адекватније за дату ситуацију. Посебну пажњу ћемо посветити пољопри­
вредном земљишту у Србији, односно Закону о пољопривредном земљишту. 
С обзиром да је Република Србија, држава кандидат за чланство у Европској 
унији, а Споразумом о стабилизацији и придруживању је предвиђено да 
требе да се ускладе прописи са правом Европске уније и да се према овом 
Споразуму Србија обавезала да ће од септембра 2017. године отворити 
тржиште непокретности за држављане земаља чланица, посебно ћемо 
истражити ово питање. У раду ћемо користити историјски, упоредно­
правни и позитивноправни метод. Посебну пажњу ћемо посветити судској 
пракси у овој области.

Кључ­не ре­чи: право, странац, непокретности, својина, земља.

1. УВОД

У ан­тич­ким др­жа­ва­ма стран­ци­ма је не­ги­ра­на мо­гућ­ност има­ња гра
ђан­ских пра­ва или се од­но­си­ла на по­ја­ву ква­зи стра­ног еле­мен­та или је пак 
из­у­зет­но при­зна­ва­на у ви­ду да­ва­ња при­ви­ле­ги­ја и ме­ђу­на­род­ним уго­во­ри­ма. 
Ово не­ги­ра­ње пра­ва стран­ци­ма на­ла­зи се и у Ју­сти­ни­ја­но­вом ко­дек­су и у 
„Ма­ну“ за­ко­ну, ко­ји је ва­жио у Ин­ди­ји, стран­ци су би­ли не са­мо иза па­ри­ја, 
не­го и иза из­вје­сних жи­во­ти­ња (сло­на, ко­ња, итд.). Пре­ма за­ко­ну од XII та­бли
ца стра­нац је „hostis“. Стран­цу се у Ри­му не при­зна­је ни „ius connubi“ (ко­ји 
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је основ по­ро­дич­них пра­ва) ни­ти „ius commercii“ (ко­ји је основ имо­вин­ских 
пра­ва, ни­ти пра­во на legis-actio). У ан­тич­кој Грч­кој по­сто­ја­ли су уго­во­ри 
„исо­по­ли­ти­је“ ко­ји­ма су би­ла при­зна­ти­ма стран­ци­ма др­жа­ва уго­вор­ни­ца­ма 
из­вје­сна гра­ђан­ска пра­ва као на при­мјер би­ло је при­зна­ва­но пра­во на за­кљу­че
ње бра­ка, на за­кљу­че­ње уго­во­ра, на сти­ца­ње сво­ји­не на од­ре­ђе­ним ства­ри­ма.

У сред­њем ви­је­ку у пе­ри­о­ду фе­у­да­ли­зма стран­ци­ма је из­у­зет­но при
зна­ва­но да се по­ја­ви као су­бјект гра­ђан­ско­прав­них од­но­са. У сред­њем ви­је
ку до ап­со­лу­ти­зма не­при­зна­ва­ње гра­ђан­ских пра­ва стран­ци­ма вр­ше­но је у 
овом пе­ри­о­ду по­мо­ћу сље­де­ћих ин­сти­ту­та и оби­ча­ја: „foris maritagium“, ius 
albanagli“, „ius naufragii“, и „лич­не ре­пре­са­ли­је.“ У сред­њем ви­је­ку у пе­ри
о­ду од ства­ра­ња ап­со­лу­ти­стич­ких мо­нар­хи­ја, уки­да­ју се дје­ли­мич­но го­ре 
на­ве­де­ни ин­сти­ту­ти и оби­ча­ји. У но­вом ви­је­ку, у пе­ри­о­ду од фран­цу­ске 
ре­во­лу­ци­је до I свјет­ског ра­та, сти­ца­ње сво­ји­не стра­на­ца над не­крет­ни­на­ма 
углав­ном под­ли­је­же од­ре­ђе­ним усло­ви­ма, од­но­сно раз­ли­ку­ју се ап­со­лут­но 
ре­зе­ри­са­на, ре­ла­тив­но ре­зер­ви­са­на и оп­шта пра­ва. У Ср­би­ји пра­ви­ла о стран
ци­ма на­ла­зе се у чл. 45 и 47 Срп­ског гра­ђан­ског за­ко­ни­ка из 1844. По­себ­но је 
зна­ча­јан рад Ин­сти­ту­та за ме­ђу­на­род­но пра­во гдје је до­не­се­на јед­на Де­кла­ра
ци­ја о ме­ђу­на­род­ним пра­ви­ма чо­вје­ка. По­сли­је II свјет­ског ра­та по­себ­но је 
зна­ча­јан рад Ор­га­ни­за­ци­је Ује­ди­ње­них На­ци­ја – ОУН, ко­ја је до­ни­је­ла оп­шту 
де­кла­ра­ци­ју о пра­ви­ма чо­вје­ка. Ге­не­рал­на скуп­шти­на ОУН је 16. 12. 1966 до
ни­је­ла ре­зо­лу­ци­ју, по­мо­ћу ко­је је усво­ји­ла и ста­ви­ла на пот­пис: Ме­ђу­на­род­ни 
пакт о гра­ђан­ским и по­ли­тич­ким пра­ви­ма, Ме­ђу­на­род­ни пакт о еко­ном­ским, 
со­ци­јал­ним и кул­тур­ним пра­ви­ма и Фа­кул­та­тив­ни про­то­кол Ме­ђу­на­род­ног 
пак­та о гра­ђан­ским и по­ли­тич­ким пра­ви­ма. У Ју­го­сла­ви­ји до II свјет­ског ра­та 
ма­те­ри­ја о гра­ђан­ским пра­ви­ма стра­на­ца ни­је би­ла је­дин­стве­но ре­гу­ли­са­на.1

Ка­да је у пи­та­њу бив­ша др­жа­ва Ју­го­слви­ја, раз­ли­ку­ју се два пе­ри­о­да: 
пр­ви, по­сли­је на­род­не ре­во­лу­ци­је, у ко­јем стран­ци мо­гу сти­ца­ти сво­ји­ну на 
не­по­крет­но­сти­ма ако су до­би­ли одо­бре­ње над­ле­жног ор­га­на (Пред­сјед­ни­ка 
при­вред­ног са­вје­та) и дру­ги пе­ри­од по­сли­је спро­во­ђе­ња на­ци­о­на­ли­за­ци­је. 
У овом дру­гом пе­ри­о­ду пра­во сти­ца­ња стра­на­ца над не­крет­ни­на­ма прав­ним 
по­сло­ви­ма inter vivos (уго­вор о про­да­ји, по­кло­ну, раз­мје­ни) је тре­ти­ра­но као 
ап­со­лут­но ре­зер­ви­са­но пра­во. Ово пра­во по­ста­је ре­ла­тив­но ре­зер­ви­са­но 
до­но­ше­њем За­ко­на о про­ме­ту зе­мљи­шта и згра­да из 1954. го­ди­не, а на­ро­чи­то 
до­но­ше­њем Уред­бе о сти­ца­њу пра­ва на згра­да­ма, ста­но­ви­ма и зе­мљи­шти­ма 
од стра­не стра­них др­жа­вља­на и стра­них прав­них ли­ца (од 31. 12. 1962. го
ди­не), од­но­сно усло­вље­но је до­би­ја­њем по­себ­ног одо­бре­ња од Се­кре­та­ри­ја
та за ту­ри­зам и тр­го­ви­ну СИВ-а и са­гла­сно­сти Са­ве­зног се­кре­та­ри­ја­та за 
уну­тра­шње по­сло­ве. Из­мје­на­ма За­ко­на о про­ме­ту зе­мљи­шта и згра­да2 пред

1 Ми­хај­ло Је­здић, Међународно приватно право II, На­уч­на књи­га, Бе­о­град 1982, 25-34.
2 Сл. лист СФРЈ, бр. 43/65, 57/65 , 17/67 и 11/74. 
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ви­ђа­ју се по­себ­на пра­ви­ла за стра­на ди­пло­мат­ска и кон­зу­лар­на пред­став­ни
штва и спе­ци­ја­ли­зо­ва­не аген­ци­је ОУН и за стра­не др­жа­вља­не, ко­ји има­ју 
на­ро­чи­те за­слу­ге за На­род­но осло­бо­ди­лач­ку бор­бу на­ро­да Ју­го­сла­ви­је.3

2. СТИ­ЦА­ЊЕ ПРА­ВА СВО­ЈИ­НЕ НА НЕ­КРЕТ­НИ­НА­МА ­
ОД СТРА­НЕ СТРА­НА­ЦА

Стран­ци углав­ном сти­чу пра­во сво­ји­не на не­крет­ни­на­ма под усло­вом 
уза­јам­но­сти, од­но­сно ре­ци­про­ци­те­та.4 Ви­до­ви ре­ци­про­ци­те­та раз­ли­ку­ју се 
пре­ма на­чи­ну на­стан­ка и пре­ма прав­ној са­др­жи­ни уза­јам­но­сти. У ме­ђу­на
род­ним од­но­си­ма, пре­ма на­чи­ну на­стан­ка, по­зна­та су три ви­да ре­ци­про­ци
те­та: ди­пло­мат­ски, за­кон­ски и фак­тич­ки. Ди­пло­мат­ска уза­јам­ност на­ста­је на 
осно­ву ме­ђу­на­род­ног уго­во­ра ка­да се дви­је др­жа­ве или ви­ше ме­ђу­соб­но оба
ве­зу­ју да ће да­ти др­жа­вља­ни­ма дру­ге стра­не уго­вор­ни­це пра­ва ко­ја су по­ме
ну­та уго­во­ром. За­кон­ски ре­ци­пр­о­ци­тет на­ста­је ка­да се уза­јам­ност ус­по­ста­вља 
на за­кон­ском ни­воу. Од­но­сно, о фак­тич­ком ре­ци­про­ци­те­ту го­во­ри­мо ка­да се 
сти­ца­ње од­ре­ђе­них пра­ва од стра­на­ца фак­тич­ки се обез­бје­ђу­је у прак­си. 

Пре­ма сво­јој прав­ној са­др­жи­ни уза­јам­ност мо­же би­ти: фор­мал­на, ма­те
ри­јал­на и ефек­тив­на. Фор­мал­на по­сто­ји ка­да до­ма­ћа и стра­на др­жа­ва из­јед
на­чу­ју стран­це и др­жа­вља­не у по­гле­ду ужи­ва­ња од­ре­ђе­них пра­ва. Ма­те­ри
јал­ни ре­ци­про­ци­тет зна­чи да тре­ба стран­цу пру­жи­ти она пра­ва ко­ја наш др
жа­вља­нин има у стран­че­вој др­жа­ви. 5 И на кра­ју, ефек­тив­на уза­јам­ност ће 
по­сто­ја­ти он­да ка­да стра­нац мо­же ужи­ва­ти од­ре­ђе­на пра­ва у ис­тој мје­ри у 
ко­јој та пра­ва мо­же ужи­ва­ти и до­ма­ћи др­жа­вља­нин у стран­че­вој др­жа­ви.6

Ре­тор­зи­ја ће по­сто­ја­ти у слу­ча­ју ка­да јед­на др­жа­ва на­ре­ђу­је сво­јим ор
га­ни­ма да не по­сту­пе по нор­ма­ма о пра­ви­ма стра­на­ца и су­ко­бу ју­рис­дик­ци
ја ко­је је она про­пи­са­ла, већ да по­сту­пе на иден­ти­чан или сли­чан на­чин 
ка­ко по­сту­па и стра­на др­жа­ва пре­ма до­ма­ћим др­жа­вља­ни­ма или до­ма­ћим 
суд­ским од­лу­ка­ма или за­мол­ни­ца­ма до­ма­ћих су­до­ва.7

3 Ми­хај­ло Је­здић, Међународно приватно право II, На­уч­на књи­га, Бе­о­град 1982, 51–52.
4 Стра­но фи­зич­ко ли­це је ино­стра­ни др­жа­вља­нин, би­ло да има пре­би­ва­ли­ште у зе­мљи 

или ино­стран­ству. Не­ће се сма­тра­ти стра­ним фи­зич­ким ли­цем би­па­трид. Нав. пре­ма: Ма­ја 
Ста­ни­ву­ко­вић, Својина и друга стварна права странаца на некретнинама у Југославији, 
Збор­ник ра­до­ва Прав­ног фа­кул­те­та у Но­вом Са­ду, 1-3/1996, 223-235.

5 Ти­бор Ва­ра­ди, Бер­на­дет Бор­даш, Га­шо Кне­же­вић, Вла­ди­мир Па­вић, Међународно 
приватно право, Прав­ни фа­кул­тет Уни­вер­зи­те­та у Бе­о­гра­ду, Цен­тар за из­да­ва­штво и ин­фор
ми­са­ње, Бе­о­град 2012, 215-216.

6 Ми­ха­и­ло Је­здић, Међународно приватно право I, Увод у међународно приватно 
право и општи елементи формирања и примјене норми међународног приватног права, 
На­уч­на књи­га, Бе­о­град 1980, 215-218.

7 Ми­ха­и­ло Је­здић, 218.
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Ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на не­крет­ни­на­ма стра­на­ца 
сма­тра­ју се у као ре­ла­тив­но ре­зер­ви­са­на пра­ва, а у не­ким зе­мља­ма као и ап­со
лут­но ре­зер­ви­са­на пра­ва, ма­да по­сто­ји тен­ден­ци­ја да се ши­ри круг зе­ма­ља 
ко­је про­гла­ша­ва­ју на­ци­о­нал­ни трет­ман.8 

Ово рје­ше­ње се оправ­да­ва еко­ном­ским (по­вр­ши­на и на­мје­не, те ин­фла
тор­не тен­ден­ци­је), по­ли­тич­ко – без­бје­до­но­сним (су­ве­ре­ност, по­гра­нич­не 
обла­сти и зо­не ста­ци­о­ни­ра­ња вој­них је­ди­ни­ца), со­ци­јал­ним, на­ци­о­нал­ним 
и ра­сним раз­ло­зи­ма. 9С об­зи­ром да је Ср­би­ја кан­ди­дат за члан­ство у Европ
ској уни­ји по­сто­ји тен­де­ци­ја да се уки­ну огра­ни­че­ња ко­ја се пре­ма стран
ци­ма по­ста­вља­ју у по­гле­ду сти­ца­ња не­крет­ни­на. У не­ком зе­мља­ма, нпр. у 
Мек­си­ку стран­ци не мо­гу да ку­пу­ју не­крет­ни­не у по­гра­нич­ном по­ја­су ши
ро­ком 100 ки­ло­ме­та­ра, од­но­сно у по­ја­су од 50 ки­ло­ме­та­ра од мор­ске оба­ле. 
У Бра­зи­лу про­пи­си пред­ви­ђа­ју да стран­ци не мо­гу сте­ћи не­крет­ни­ну у под
руч­ји­ма од ви­тал­ног зна­ча­ја за без­бјед­ност, без са­гла­сно­сти на­ци­о­нал­ног 
са­вје­та за од­бра­ну. Исто та­ко у Швед­ској су 1975. го­ди­не по­о­штре­ни про­пи
си за сти­ца­ње не­крет­ни­на од стра­не стра­на­ца. У Нор­ве­шкој се пред­ви­ђа­ју 
огра­ни­че­ња, али она не ва­же за стран­це ко­ји има­ју до­ми­цил у Нор­ве­шкој. 
У Швај­цар­ској је пред­ви­ђен го­ди­шњи кон­ти­гент одо­бре­ња за сти­ца­ње не
по­крет­но­сти. У Ру­си­ји стран­ци не мо­гу ку­по­ва­ти зе­мљу у по­гра­нич­ним 
обла­сти­ма Ру­ске Фе­де­ра­ци­је. У по­не­ким др­жа­ва­ма USA пред­ви­ђа­ју се огра
ни­че­ња за не­ке зе­мље: те та­ко у Пен­сил­ва­ни­ји ли­мит из­но­си 2.000 ha и Ју
жној Ка­ро­ли­ни 200.000 ha, а у Ди­стрик­ту Ко­лум­би­ја стра­нац мо­же да ку­пи 
не­крет­ни­ну ако има стал­но пре­би­ва­ли­ште на те­ри­то­ри­ји. Не­ке др­жа­ве USA 
су огра­ни­чи­ле вла­сни­штво над по­љо­при­вред­ним зе­мљи­шти­ма од стра­не 
стра­на­ца, ста­нов­ни­ка дру­гих др­жа­ва или по­слов­них су­бје­ка­та, по­себ­но кор
по­ра­ци­ја.10 У Ли­бе­ри­ји се то пра­во од­у­зи­ма не­цр­нач­ком ста­нов­ни­штву.11 У 
Ма­ђар­ској по­сли­је при­сту­па­ња ЕУ (2004) по­ред стро­гих усло­ва зе­мљу мо­гу 
сте­ћи гра­ђа­ни др­жа­ва чла­ни­ца ЕУ, али дру­ги стран­ци не мо­гу.12

У Хр­ват­ској ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на не­крет­ни­на­ма 
прав­ним по­сло­ви­ма inter vivos за стра­на фи­зич­ка и прав­на ли­ца тра­жи се 

8 Др­жа­ва New York, Бел­ги­ја, Фран­цу­ска. Нав. пре­ма: Ти­бор Ва­ра­ди, Бер­на­дет Бор
даш, Га­шо Кне­же­вић, Вла­ди­мир, Па­вић, 464 – 465.

9 Вид. ви­ше:, Сла­во­љуб В. Ца­рић, Право својине странаца на непокретности, док
тор­ска ди­сер­та­ци­ја, Бе­о­град 2006, 74-84.

10 Др­жа­ва New York, Бел­ги­ја, Фран­цу­ска. На­ве­де­но пре­ма: Ти­бор Ва­ра­ди, Бер­на­дет 
Бор­даш, Га­шо Кне­же­вић, Вла­ди­мир, Па­вић, 465 – 466; Ја­нош Си­ла­ђи, „Стицање права сво­
јине на пољопривредном земљишту у Мађарској, с посебним освртом на право Европске 
уније и права других земаља“, Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 4/2016, 1441.

11 Ти­бор Ва­ра­ди, Бер­на­дет Бор­даш, Га­шо Кне­же­вић, Међународно приватно право, 
ДОО „Фо­рум – из­да­вач­ка дје­лат­ност“ Но­ви Сад 2001,452.

12 Чи­ла Чак, Зол­тан Нађ, „Права употребе пољопривредног земљишта у Мађарској“, 
Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 2/2011, 546.
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по­ред уза­јам­но­сти и са­гла­сност ми­ни­стра над­ле­жног за по­сло­ве пра­во­су­ђа 
Хр­ват­ске, ако за­ко­ном ни­је дру­га­чи­је од­ре­ђе­но.13 Стра­на фи­зич­ка и прав­на 
ли­ца мо­гу под прет­по­став­ком уза­јам­но­сти, сти­ца­ти на те­ме­љу на­сље­ђи­ва­ња 
вла­сни­штво над не­крет­ни­на­ма на под­руч­ју Ре­пу­бли­ке Хр­ват­ске.14

Ка­да је у пи­та­њу за­кон­ски брач­ни имо­вин­ски ре­жим са стра­ним еле­мен
том раз­ли­ку­је­мо три основ­на ре­жи­ма. Је­дан је си­стем ре­гу­ли­са­ња ове ма­те­ри
је на осно­ву прин­ци­па рав­но­прав­но­сти му­шкар­ца и же­не. Дру­ги си­стем за­сни
ва се на при­ци­пу дис­кри­ми­на­ци­је пре­ма по­лу и при­хва­ћен је од ве­ћи­не ка­пи
та­ли­стич­ких зе­ма­ља. Пре­ма тре­ћем си­сте­му, бит­на је ау­то­но­ми­ја во­ље стра
на­ка.15 У зе­мља­ма гдје вла­да прин­цип рав­но­прав­но­сти му­шкар­ца и же­не, а 
ко­ји има­ју др­жа­вљан­ство исте стра­не др­жа­ве при­мје­њу­је се на­ци­о­нал­но пра­во. 
У ве­ћи­ни др­жа­ва су­пру­зи­ма је до­зво­ље­но да сво­је имо­вин­ске од­но­се спо­ра
зум­но од­ре­де. Та­ко нпр. у Ен­гле­ској су­пру­зи­ма се до­пу­шта пот­пу­на дис­по­зи
ци­ја у уре­ђи­ва­њу ме­ђу­соб­них имо­вин­ских од­но­са, у Фран­цу­ској, Швај­цар­ској 
до­зво­ља­ва се су­пру­зи­ма са­мо оп­ци­ја из­ме­ђу за­ко­ном пред­ви­ђе­них ре­жи­ма, 
док у тре­ћим (нпр. Ру­си­ја, не­ка­да­шњи Со­вјет­ски Са­вез) оста­вља се са­мо мо
гућ­ност по­ве­ћа­ња удје­ла су­пру­га у за­јед­нич­кој имо­ви­ни. Ка­да је у пи­та­њу 
фор­ма имо­вин­ског брач­ног уго­во­ра оцје­њу­је се пре­ма пра­ви­лу locus regit actum, 
гдје је у не­ким зе­мља­ма оба­ве­зног, а у не­ким зе­мља­ма фа­кул­та­тив­ног ка­рак
те­ра. Ка­да је у пи­та­њу са­др­жи­на имо­вин­ско­брач­ног уго­во­ра ве­ћи­на др­жа­ва 
пред­ви­ђа иста прав­на пра­ви­ла ко­ли­зи­о­ног ка­рак­те­ра, као и у слу­ча­ју ка­да 
је у пи­та­њу за­кон­ски имо­вин­ски брач­ни ре­жим са стра­ним еле­мен­том.16

3. СТИ­ЦА­ЊЕ ПРА­ВА СВО­ЈИ­НЕ НА НЕ­КРЕТ­НИ­НА­МА ­
У БО­СНИ И ХЕР­ЦЕ­ГО­ВИ­НИ

Прав­ни про­пи­си о пра­ви­ма стра­на­ца на­ла­зе се и у чл. 57 Уста­ва Ре­пу
бли­ке Срп­ске.17 Пре­ма За­ко­ну о ствар­ним пра­ви­ма18 чл. 1, ст. 2 ствар­на пра­ва 

13 чл. 356, ст. 2, Za­kon o vla­snič­kim i dru­gim stvar­nim pra­vi­ma, Narodne novine Republi­
ke Hrvatske, бр. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08 и 38/09, 153/09, 
143/12, 152/14 i 81/2015.

14 чл. 356, ст. 1, Za­kon o vla­snič­kim i dru­gim stvar­nim pra­vi­ma Hr­vat­ske.
15 Ми­хај­ло Је­здић, Ми­лан Пак, Међународно приватно право, III, На­уч­на књи­га, Бео

град 1980, 105-107.
16 Ми­хај­ло Је­здић, Ми­лан Пак, 109 – 110.
17 Сл. гласник Републике Српске, бр. 3/92, 06/92, 8/92, 15/92 и 19/92. http://www.na­rod

na­skup­sti­nars.ne­t/si­tes/de­fa­ult/fi­les/upload/do­ku­men­ti/ustav/cir/ustav_re­pu­bli­ke_srp­ske.pdf­, 
19.сеп­тем­бар 2017. го­ди­не. Пре­ма чл. 57, ст. 5 Уста­ва Ре­пу­бли­ке Срп­ске:“ За­ко­ном се мо­же, 
из­у­зет­но, ка­да то зах­ти­је­ва оп­шти дру­штве­ни ин­те­рес, утвр­ди­ти у ко­јим дје­лат­но­сти­ма, 
од­но­сно под­руч­ји­ма, стра­но ли­це не мо­же осно­ва­ти вла­сти­то пред­у­зе­ће.“

18 За­кон о ствар­ним пра­ви­ма Ре­пу­бли­ке Срп­ске – ЗСП, Сл.гласник Републике Српске, 
бр. 124/2008, 3/2009, 58/2009, 95/2011, 60/2015 и 18/2016 – Од­лу­ка Устав­ног су­да.
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су: пра­во сво­ји­не, пра­во гра­ђе­ња, за­ло­жно пра­во, пра­во ствар­не и лич­не 
слу­жбе­но­сти и пра­во ре­ал­ног те­ре­та. 

Пре­ма чл. 14, ст. 1 и 2 ЗСП: „ Не­по­крет­ност је све што је на по­вр­ши­ни 
зе­мљи­шта, из­над или ис­под ње­га из­гра­ђе­но, а на­ми­је­ње­но је да та­мо трај­но 
оста­не, или је у не­по­крет­ност угра­ђе­но, њој до­гра­ђе­но, на њој на­до­гра­ђе­но 
или би­ло ка­ко дру­га­чи­је с њом трај­но спо­је­но и дио је те не­по­крет­но­сти све 
док се од ње­га не одво­ји. Тра­ва, др­ве­ће и пло­до­ви са­став­ни су дио зе­мљи­шта, 
док се од ње­га не одво­ји.“ Пре­ма чл. 135, ст. 1 и 2 На­цр­та Гра­ђан­ског за­ко
ни­ка Ср­би­је не­по­крет­не су оне ства­ри ко­је се не мо­гу пре­мје­сти­ти са мје­ста 
на мје­сто без по­вре­де њи­хо­ве су­шти­не. Не­по­крет­но­сти су зе­мљи­шне пар­це
ле, а згра­де или дру­ги гра­ђе­вин­ски објек­ти ко­ји су из­гра­ђе­ни као трај­ни 
објек­ти су при­ра­шта­ји зе­мљи­шта. Пре­ма чл. 23, ст. 1 ЗСП пра­во сво­ји­не се 
сти­че на осно­ву прав­ног по­сла, за­ко­на, од­лу­ке су­да или дру­гог ор­га­на и на
сље­ђи­ва­њем.19

Ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње сво­ји­не стра­них ли­ца у Ре­пу­бли­ци Срп­ској 
од­ред­бе ЗСП20 при­мје­њу­ју се и на стра­на фи­зич­ка и прав­на ли­ца (у да­љем 
тек­сту:стра­на ли­ца), осим ако је го­ре по­ме­ну­том од­ред­бом за­ко­на или ме
ђу­на­род­ним уго­во­ром ни­је дру­га­чи­је од­ре­ђе­но. Ка­да су у пи­та­њу не­по­крет
но­сти у Ре­пу­бли­ци Срп­ској стра­на ли­ца сти­чу пра­во сво­ји­не под усло­вом 
ре­ци­про­ци­те­та, ако за­ко­ном или ме­ђу­на­род­ним уго­во­ром ни­је дру­га­чи­је 
од­ре­ђе­но.21 Ка­да су у пи­та­њу огра­ни­че­ња сво­ји­не за стра­на ли­ца, оно не 
мо­же би­ти вла­сник не­по­крет­но­сти на под­руч­ју ко­је је ра­ди за­шти­та ин­те
ре­са и без­бјед­но­сти Ре­пу­бли­ке, од­но­сно Бо­сне и Хер­це­го­ви­не, за­ко­ном про
гла­ше­но под­руч­је на ко­јем стра­на ли­ца не мо­гу има­ти пра­во сво­ји­не.22 У 
слу­ча­ју да је стра­но ли­це сте­кло пра­во сво­ји­не на не­по­крет­но­сти при­је не­го 
што је под­руч­је на ко­јем не­по­крет­но­сти ле­жи про­гла­ше­но под­руч­јем из чл. 
16, ст. 1 ЗСП, пре­ста­је пра­во на не­по­крет­но­сти­ма, а стра­но ли­це има пра­во 
на на­кна­ду пре­ма про­пи­си­ма о екс­про­при­ја­ци­ји.23 Пра­во на ову на­кна­ду 
при­па­да и стра­ном ли­цу ко­је би на­сље­ђи­ва­њем сте­кло не­по­крет­но­сти на 
том под­руч­ју.24 По­себ­ним за­ко­ном ће се од­ре­ди­ти на ко­јим не­по­крет­но­сти
ма стра­на ли­ца не мо­гу сти­ца­ти пра­во сво­ји­не.25

У Ре­пу­бли­ци Срп­ској пре­ма чл. 68, ст. 1 За­ко­на о по­љо­при­вред­ном зе
мљи­шту26 ка­да је у пи­та­њу по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у сво­ји­ни Ре­пу­бли­ке 

19 http://www.pa­ra­graf.rs­/kk­/ima­ges-kk/gra­djan­ski_za­ko­nik_re­pu­bli­ke_sr­bi­je.pd­f, 13. 09. 2017.
20 ЗСП, чл. 15, ст. 1.
21 ЗСП, чл. 15, ст. 2.
22 ЗСП, чл. 16, ст. 1.
23 ЗСП, чл. 16, ст. 2.
24 ЗСП, чл. 16, ст. 3.
25 ЗСП, чл. 16, ст. 4.
26 Сл. гласник Републике Српске, бр. 93/06, 86/07, 14/10 и 5/12.
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про­да­је се са­мо у из­у­зет­ним слу­ча­је­ви­ма и то прав­ним и фи­зич­ким ли­ци­ма 
ко­ји има­ју ре­ги­стро­ва­ну по­љо­при­вред­ну дје­лат­ност или мје­сто пре­би­ва­ли
шта на те­ри­то­ри­ји Бо­сне и Хер­це­го­ви­не, ако по­сто­ји ин­те­рес за Ре­пу­бли­ку, 
и то по­сред­ством јав­ног огла­са. Пре­ма овој од­ред­би зна­чи као куп­ци се мо
гу ја­ви­ти и до­ма­ћи и стра­ни др­жа­вља­ни, под усло­вом пре­би­ва­ли­шта на 
те­ри­то­ри­ји Бо­сне и Хер­це­го­ви­не.27

У Фе­де­ра­ци­ји БиХ ова ма­те­ри­ја је ре­гу­ли­са­на За­ко­ном о ствар­ним пра
ви­ма у (да­љем тек­сту: ЗСПФБиХ).28 Пре­ма гла­ви три, чл. 15 овог за­ко­на: 
„(1)Од­ред­бе ово­га за­ко­на при­мје­њу­ју се и на стра­не фи­зич­ке и прав­не осо­бе, 
осим ако је за­ко­ном или ме­ђу­на­род­ним уго­во­ром дру­га­чи­је од­ре­ђе­но.(2) 
Стра­не осо­бе сти­чу пра­во вла­сни­штва на не­крет­ни­ни у Фе­де­ра­ци­ји под 
увје­том ре­ци­про­ци­те­та, из­у­зев ка­да се пра­во сти­че на­сли­је­ђи­ва­њем ако за
ко­ном или ме­ђу­на­род­ним уго­во­ром ни­је дру­га­чи­је од­ре­ђе­но. Прет­по­ста­вља 
се да по­сто­ји ре­ци­про­ци­тет. Ли­сту зе­ма­ља с ко­ји­ма не по­сто­ји ре­ци­про­ци­тет 
об­ја­вљу­је Фе­де­рал­но ми­ни­стар­ство прав­де, уз прет­ход­но при­ба­вље­но ми
шље­ње Ми­ни­стар­ства вањ­ских по­сло­ва Бо­сне и Хер­це­го­ви­не, сва­ке го­ди­не 
нај­ка­сни­је до 31. ја­ну­а­ра. (3) Стра­не осо­бе ко­је не­ма­ју др­жа­вљан­ство Бо­сне 
и Хер­це­го­ви­не не сма­тра­ју се стра­ним осо­ба­ма пре­ма овом за­ко­ну ако су 
ро­ђе­ни у Бо­сни и Хер­це­го­ви­ни или су њи­хо­ви по­том­ци.“

Ка­да су у пи­та­њу огра­ни­че­ња пра­ва сво­ји­не пре­ма чл. 16 ЗСПФБиХ:“ 
(1) Стра­на осо­ба не мо­же би­ти вла­сник не­крет­ни­не на под­руч­ју, ко­је је ра­ди 
за­шти­те ин­те­ре­са и си­гур­но­сти Фе­де­ра­ци­је, за­ко­ном про­гла­ше­но под­руч­јем 
на ко­јем стра­не осо­бе не мо­гу има­ти пра­во вла­сни­штва.(2) Ако је стра­на 
осо­ба сте­кла пра­во вла­сни­штва на не­крет­ни­ни при­је не­го што је под­руч­је 
на ко­је­му не­крет­ни­на ле­жи про­гла­ше­но под­руч­јем из ста­ва 1. овог чла­на, 
пре­ста­је пра­во вла­сни­штва на тој не­крет­ни­ни, а стра­на осо­ба има пра­во на 
на­кна­ду пре­ма про­пи­си­ма о екс­про­при­ја­ци­ји.“ 

Мо­же­мо при­ми­је­ти­ти да су усло­ви за сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на не­крет
ни­на­ма прав­ним по­сло­ви­ма inter vivos знат­но по­о­штре­ни, у од­но­су на ра­ни
ји за­кон ко­ји ре­гу­ли­ше вла­снич­ке од­но­се, јер се као услов тра­жи уза­ја­ма­ност 
те се за стран­це ја­вља као ре­ла­тив­но ре­зер­ви­са­но пра­во. Ка­да је у пи­та­њу 
на­сље­ђи­ва­ње пре­ма чл.3, ст.2 За­ко­на о на­сље­ђи­ва­њу у Фе­де­ра­ци­ји БиХ29 
стран­ци су у на­сље­ђи­ва­њу рав­но­прав­ни с др­жа­вља­ни­ма Бо­сне и Хер­це­го
ви­не.

27 У Цр­ној Го­ри стра­но ли­це не мо­же има­ти пра­во сво­ји­не на по­љо­при­вред­ном зе
мљи­шту. Ми­ли­ца Дра­ги­че­вић, „Стварноправни положај страних лица у државама с те­
риторије бивше Југославије“, Правна ријеч, Удру­же­ње прав­ни­ка Ре­пу­бли­ке Срп­ске, Ба­ња 
Лу­ка, го­ди­на VI­II, бр. 29/2011, 178; Из­вје­штај Ко­ми­си­је за из­ра­ду гра­ђан­ског за­ко­ни­ка, 
Прав­ни жи­вот, бр. 11/2007, 178.

28 Слу­жбе­не но­ви­не Фе­де­ра­ци­је БиХ, бр. 66/13 и 100/13.
29 Сл. новине Федерације БиХ, бр. 80/2014.

Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2017
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4. СТИ­ЦА­ЊЕ ПРА­ВА СВО­ЈИ­НЕ СТРА­НА­ЦА ­
НА НЕ­КРЕТ­НИ­НА­МА У СР­БИ­ЈИ

У Ре­пу­ли­ци Ср­би­ји сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на не­крет­ни­на­ма је ре­гу­ли
са­но: Уста­вом30, чл. 82-85б За­ко­на о основ­ним сво­јин­ско­прав­ним од­но­си­ма31, 
чл. 1 За­ко­на о по­љо­при­вред­ном зе­мљи­шту32 и За­ко­ном о на­сље­ђи­ва­њу. Пре
ма чл. 85, ст. 1 Уста­ва стра­на фи­зич­ка и прав­на ли­ца мо­гу сте­ћи сво­ји­ну на 
не­по­крет­но­сти­ма, у скла­ду са за­ко­ном или ме­ђу­на­род­ним уго­во­ром. Пре­ма 
чл. 82а ЗО­СПО: „Стра­на фи­зич­ка и прав­на ли­ца ко­ја оба­вља­ју дје­лат­ност у 
Са­ве­зној Ре­пу­бли­ци Ју­го­сла­ви­ји мо­гу, под усло­вом уза­јам­но­сти, сти­ца­ти 
пра­во сво­ји­не на не­по­крет­но­сти­ма на те­ри­то­ри­ји Са­ве­зне Ре­пу­бли­ке Ју­го
сла­ви­је ко­је су им нео­п­ход­не за оба­вља­ње те дје­лат­но­сти. То зна­чи да ова 
пра­ва стра­на ли­ца мо­гу сти­ца­ти под усло­вом уза­јам­но­сти и у слу­ча­ју да 
не­крет­ни­на слу­жи оба­вља­њу те дје­лат­но­сти. Стра­но фи­зич­ко ли­це ко­је не 
оба­вља дје­лат­ност у Са­ве­зној Ре­пу­бли­ци Ју­го­сла­ви­ји мо­же, под усло­ви­ма 
уза­јам­но­сти, сти­ца­ти пра­во сво­ји­не на ста­ну и стам­бе­ној згра­ди као и др
жа­вља­нин са­ве­зне Ре­пу­бли­ке Ју­го­сла­ви­је. Из­у­зет­но од од­ре­да­ба ст. 1 и 2 
овог чла­на, са­ве­зним за­ко­ном мо­же се пред­ви­дје­ти да стра­но фи­зич­ко прав
но ли­це не мо­гу сти­ца­ти пра­во сво­ји­не на не­по­крет­но­сти­ма ко­је се на­ла­зе 
на од­ре­ђе­ним под­руч­ји­ма у Са­ве­зној Ре­пу­бли­ци Ју­го­сла­ви­ји.“ Пре­ма чл. 82в, 
ст. 1 ЗО­СПО: “Уго­вор о сти­ца­њу пра­ва сво­ји­не на не­по­крет­но­сти у сми­слу 
чла­на 82а овог за­ко­на мо­же се овје­ри­ти ако су ис­пу­ње­ни усло­ви за сти­ца­ње 
пра­ва сво­ји­не из тог чла­на.“ Пре­ма чл, 82г ЗО­СПО: „Ор­ган над­ле­жан за упис 
пра­ва на не­по­крет­но­сти­ма ду­жан је да по­дат­ке о из­вр­ше­ном упи­су пра­ва 
сво­ји­не стра­ног ли­ца из чла­на 82а и 82б овог за­ко­на, у ро­ку од 15 да­на од 
из­вр­ше­ног упи­са, до­ста­ви са­ве­зном ор­га­ну над­ле­жном за по­сло­ве прав­де, 
ко­ји о то­ме во­ди еви­ден­ци­ју.“33 Ка­да су у пи­та­њу ди­пло­мат­ска и кон­зу­лар­на 
пред­став­ни­штва стра­ним др­жа­ва­ма, као и ор­га­ни­за­ци­ја­ма и спе­ци­ја­ли­зо­ва
ним аген­ци­ја­ма ОУН мо­гу се уз прет­ход­ну са­гла­сност са­ве­зног ор­га­на над
ле­жног за по­сло­ве прав­де, про­да­ва­ти згра­де и ста­но­ви за слу­жбе­не по­тре­бе, 
као и гра­ђе­вин­ска зе­мљи­шта у свр­ху из­град­ње та­квих згра­да. По­да­ци о 
сти­ца­њу сво­ји­не од стра­не стра­на­ца упи­су­ју се у ре­ги­стар те до­ста­вља­ју 
Ми­ни­стар­ству прав­де ко­је о то­ме во­ди еви­ден­ци­ју.

30 Сл. гласник Републике Србије, бр. 98/2006. 
31 Сл. лист СФРЈ, бр. 6/80 и 36/90, Сл. лист СРЈ, бр. 29/96 и Сл. гласник РС, бр. 115/2005 

– др. за­кон.
32 За­кон о по­љо­при­вред­ном зе­мљи­шту –ЗПЗ, Сл. гласник РС, бр. 62/2006, 65/2008 – др. 

за­кон, 41/2009, 112/2015 и 80/2017.
33 Пре­ма чл. 82д ЗО­СПО стра­на фи­зич­ка и прав­на ли­ца мо­гу пре­но­си­ти пра­во сво­ји­не 

прав­ним по­слом на до­ма­ће ли­це, као и на стра­но ли­це ко­је мо­же сти­ца­ти пра­во сво­ји­не.Пре
ма чл. 85б ЗО­СПО од­ред­бе овог за­ко­на при­мје­њу­ју се и на стра­на фи­зич­ка и прав­на ли­ца, 
ако са­ве­зним за­ко­ном ни­је друк­чи­је од­ре­ђе­но.
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Ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на не­по­крет­но­сти­ма на­сље­ђи
ва­њем, од стра­не стра­них фи­зич­ких ли­ца на те­ри­то­ри­ји СРЈ, мо­гу их сти­ха­ти 
под усло­ви­ма уза­јам­но­сти као и др­жа­вља­нин СРЈ.34 Пре­ма чл. 7 За­ко­на о на­сље
ђи­ва­њу Ср­би­је35: „Стра­ни др­жа­вља­ни у Ре­пу­бли­ци Ср­би­ји има­ју, под усло­вом 
уза­јам­но­сти, исти на­сљед­ни по­ло­жај као и до­ма­ћи др­жа­вља­ни, ако ме­ђу­на
род­ним уго­во­ром ни­је друк­чи­је од­ре­ђе­но.“ Ре­ци­про­ци­тет из­ме­ђу Ср­би­је и 
не­ке дру­ге др­жа­ве мо­же да по­сто­ји: на осно­ву ме­ђу­на­род­ног уго­во­ра (ди­пло
мат­ски ре­ци­про­ци­тет) или на ба­зи при­зна­ва­ња фак­тич­ког пра­ва на на­сље­ђи
ва­ње (фак­тич­ки ре­ци­про­ци­тет). Би­ла­те­рал­не кон­вен­ци­је у по­гле­ду на­сље­ђи
ва­ња по­сто­је са сље­де­ћим др­жа­ва­ма: Ал­ба­ни­ја, Ау­стри­ја, Бел­ги­ја, Бу­гар­ска, 
бив­ша ЧССР, Грч­ка, Фран­цу­ска, Хо­лан­ди­ја, Ја­пан, Лук­сем­бург, Ма­ђар­ска, 
Пољ­ска, Ру­му­ни­ја, САД, бив­ша СССР, Шпа­ни­ја, Швед­ска и Ве­ли­ка Бри­та­ни
ја. По­се­бан про­блем пред­ста­вља­ју апа­три­ди јер ни­су др­жа­вља­ни ни­јед­не 
зе­мље. Пре­ма чл. 13 Кон­вен­ци­је о прав­ном по­ло­жа­ју ли­ца без др­жа­вљан­ства 
ко­ју је Ју­го­сла­ви­ја ра­ти­фи­ко­ва­ла 1959. го­ди­не : „Др­жа­ве уго­вор­ни­це ће тре
ти­ра­ти ли­ца без др­жа­вљан­ства на што је мо­гу­ће по­вољ­ни­ји на­чин, а у сва­ком 
слу­ча­ју на на­чин ко­ји не­ће би­ти не­по­вољ­ни­ји од оног под истим окол­но­сти­ма 
пред­ви­ђен за стран­це уоп­ште.“ На кра­ју се мо­же за­кљу­чи­ти да је пра­во стра­на
ца да на­сље­ђу­ју у Ср­би­ји ре­ла­тив­но ре­зер­ви­са­но пра­во, под усло­вом фор­мал
ног ре­ци­про­ци­те­та. По на­чи­ну на­стан­ка ре­ци­про­ци­тет мо­же би­ти: ди­пло­мат
ски или фак­тич­ки, и ње­го­во по­сто­ја­ње се пред на­шим су­до­ви­ма прет­по­ста­вља. 
Апа­три­ди има­ју пра­во на­сље­ђи­ва­ња у Ср­би­ји као оп­ште пра­во.36 

Пре­ма чл. 1, ст. 4 За­ко­на о по­љо­при­вред­ном зе­мљи­шту:“ Вла­сник по
љо­при­вред­ног зе­мљи­шта не мо­же би­ти стра­но фи­зич­ко, од­но­сно прав­но 
ли­це, осим ако овим за­ко­ном ни­је дру­га­чи­је од­ре­ђе­но у скла­ду са Спо­ра­зу
мом о ста­би­ли­за­ци­ји и при­дру­жи­ва­њу из­ме­ђу Европ­ских за­јед­ни­ца и њи­хо
вих др­жа­ва чла­ни­ца, са јед­не стра­не, и Ре­пу­бли­ке Ср­би­је, са дру­ге стра­не 
(„Слу­жбе­ни гла­сник РС- Ме­ђу­на­род­ни уго­во­ри, бр. 83/08 и 12/14).“37 То зна
чи да стран­ци мо­гу ор­га­ни­зо­ва­ти пољ­при­вред­ну про­из­вод­њу на зе­мљи­шту 
ко­је су узе­ли у за­куп. Ме­ђу­тим стран­ци мо­гу да стек­ну сво­ји­ну по­љо­при­вред
ног зе­мљи­шта, пу­тем до­ма­ћег при­вред­ног дру­штва у стра­ном вла­сни­штву. 
По­љо­при­вред­но зе­мљи­ште је зе­мљи­ште ко­је се ко­ри­сти за по­љо­при­вред­ну 
про­из­вод­њу и пред­ста­вља до­бро од оп­штег ин­те­ре­са.38 Ка­да је у пи­та­њу 

34 Чл. 82б, ЗО­СПО.
35 Сл. гласник Републике Србије, бр. 46/95, 101/2003 – Од­лу­ка УСРС и 6/2015.
36 Ти­бор Ва­ра­ди, Бер­на­дет Бор­даш, Га­шо Кне­же­вић, Међународно приватно право, 

ДОО „Фо­рум – из­да­вач­ка дје­лат­ност“ Но­ви Сад, 449 – 450.
37 Lu­ka Ba­tu­ran, „Economic analysis of the ban on foreigners acquiring property rights on 

agricultural land in Serbia“, Economics of Agriculture, 3/2013, 487.
38 Да­ни­ца По­пов, „Заштита, уређење и коришћење пољопривредног земљишта у 

Републици Србији“, Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2014, 68.
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шум­ско зе­мљи­ште пре­ма За­ко­ну о шу­ма­ма39 стран­ци мо­гу сте­ћи пра­во сво
ји­не на шум­ском зе­мљи­шту у при­ват­ној сво­ји­ни.40 

У Ср­би­ји ка­да је у пи­та­њу про­мет по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта у др­жав
ној сво­ји­ни пре­ма чл 72 За­ко­на о по­љо­при­вред­ном зе­мљи­шту – ЗПЗ ако је 
у пи­та­њу по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у др­жав­ној сво­ји­ни не мо­же се оту­ђи­ти 
осим под усло­ви­ма пред­ви­ђе­ним овим за­ко­ном. Пре­ма чл. 72а овог за­ко­на: 
„По­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у др­жав­ној сво­ји­ни фи­зич­ко ли­це мо­же сте­ћи 
те­рет­но прав­ним по­слом под усло­ви­ма про­пи­са­ним овим за­ко­ном, осим у 
обла­сти ад­ми­ни­стра­тив­не ли­ни­је пре­ма Ау­то­ном­ној по­кра­ји­ни Ко­со­во и 
Ме­то­хи­ја. По­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у др­жав­ној сво­ји­ни фи­зич­ко ли­це мо
же сте­ћи ако: „1) је др­жа­вља­нин Ре­пу­бли­ке Ср­би­је; 2) има ре­ги­стро­ва­но 
по­љо­при­вред­но га­здин­ство у ак­тив­ном ста­ту­су нај­ма­ње три го­ди­не или је 
но­си­лац по­ро­дич­ног по­љо­при­вред­ног га­здин­ства у ак­тив­ном ста­ту­су нај
ма­ње три го­ди­не; 3) има усло­ве/ме­ха­ни­за­ци­ју/опре­му за оба­вља­ње по­љо
при­вред­не дје­лат­но­сти; 4) у сво­ји­ни има нај­ви­ше до 30 ха по­љо­при­вред­ног 
зе­мљи­шта; 5) има пре­би­ва­ли­ште у је­ди­ни­ци ло­кал­не са­мо­у­пра­ве у ко­јој се 
про­да­је по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у др­жав­ној сво­ји­ни нај­ма­ње пет го­ди­на; 
6) у по­сљед­ње три го­ди­не ни­је из­вр­ши­ло оту­ђе­ње ви­ше од 3 ха по­љо­при­вред
ног зе­мљи­шта у свом вла­сни­штву, осим у слу­ча­је­ви­ма у ко­ји­ма је утвр­ђен 
јав­ни ин­те­рес; 7) укуп­на по­вр­ши­на ко­ју ће фи­зич­ко ли­це има­ти у сво­ји­ни 
на­кон ку­по­ви­не др­жав­ног по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта не пре­ла­зи 40 ха.“ 
Пре­ма чл. 72в, ст. 1 ЗПЗ по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у др­жав­ној сво­ји­ни ко­је 
је пред­мет про­да­је утвр­ђу­је Ми­ни­стар­ство на при­је­длог је­ди­ни­це ло­кал­не 
са­мо­у­пра­ве.41 

39 Сл. гласник Републике Србије, бр.30/10.
40 Лу­ка Ба­ту­ран,“ Пренос права својине на пољопривредном и шумском земљишту на 

страна лица у Србији и другим земљама региона,“Зборник радова Правног факултета у 
Новом Саду, 2/2013, 516, 518.

41 Пре­ма чл. 72в, ст. 2 – 9 ЗПЗ: „Над­ле­жни ор­ган је­ди­ни­це ло­кал­не са­мо­у­пра­ве опре
де­љу­је по­вр­ши­не за про­да­ју по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта у др­жав­ној сво­ји­ни, и то по­чев­ши 
од нај­ма­њих ка­та­стар­ских пар­це­ла, и об­ја­вљу­је јав­ни по­зив за при­ку­пља­ње по­ну­да уз са
гла­сност Ми­ни­стар­ства. Јав­ни по­зив оба­ве­зно са­др­жи број ка­та­стар­ске пар­це­ле и по­чет­ну 
тр­жи­шну ври­јед­ност. Јав­ни по­зив се об­ја­вљу­је на огла­сној та­бли је­ди­ни­це ло­кал­не са­мо­у
пра­ве и мје­сне за­јед­ни­це, на ин­тер­нет пор­та­лу је­ди­ни­це ло­кал­не са­мо­у­пра­ве, днев­ном ли­сту 
и слу­жбе­ном гла­си­лу је­ди­ни­це ло­кал­не са­мо­у­пра­ве. Над­ле­жни ор­ган је­ди­ни­це ло­кал­не 
са­мо­у­пра­ве раз­ма­тра по­ну­де и ако су ис­пу­ње­ни сви усло­ви пред­ви­ђе­ни овим за­ко­ном до
но­си од­лу­ку о про­да­ји уз прет­ход­ну са­гла­сност Ми­ни­стар­ства. Ако се ви­ше фи­зич­ких ли­ца 
при­ја­ви за исто по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у др­жав­ној сво­ји­ни пред­ност има ли­це ко­је има 
пра­во пре­че ку­по­ви­не ако при­хва­ти нај­ви­шу по­ну­ђе­ну ци­је­ну, а ако се не при­ја­ви ни­јед­но 
фи­зич­ко ли­це ко­је оства­ру­је пра­во пре­че ку­по­ви­не по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта у др­жав­ној 
сво­ји­ни, пред­ност има ли­це ко­је је по­ну­ди­ло нај­ви­шу ци­је­ну. Тр­жи­шну ври­јед­ност за по
љо­при­вред­но зе­мљи­ште у др­жав­ној сво­ји­ни ко­је је пред­мет про­да­је утвр­ђу­је Ми­ни­стар­ство 
фи­нан­си­ја – По­ре­ска упра­ва за сва­ку је­ди­ни­цу ло­кал­не са­мо­у­пра­ве. Бли­же усло­ве, на­чин и 
по­сту­пак за утвр­ђи­ва­ње тр­жи­шне ври­јед­но­сти про­пи­су­је ми­ни­стар над­ле­жан за по­сло­ве 
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Ка­да је у пи­та­њу по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у при­ват­ној сво­ји­ни пре­ма 
чл. 72ђ, ст. 1-3 ЗПЗ:“ Др­жа­вља­нин др­жа­ве чла­ни­це Европ­ске уни­је по­љо­при
вред­но зе­мљи­ште у при­ват­ној сво­ји­ни, по­ла­зе­ћи од Спо­ра­зу­ма, мо­же сте­ћи 
прав­ним по­слом уз на­кна­ду или без на­кна­де под усло­ви­ма про­пи­са­ним овим 
за­ко­ном. По­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у при­ват­ној сво­ји­ни ли­це из ста­ва 1. 
овог чла­на мо­же сте­ћи ако: 1) је нај­ма­ње де­сет го­ди­на стал­но на­ста­ње­но у 
је­ди­ни­ци ло­кал­не са­мо­у­пра­ве у ко­јој се вр­ши про­мет по­љо­при­вред­ног зе
мљи­шта; 2) об­ра­ђу­је нај­ма­ње три го­ди­не по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште ко­је је 
пред­мет прав­ног по­сла уз на­кна­ду или без на­кна­де; 3) има ре­ги­стро­ва­но 
по­љо­при­вред­но га­здин­ство у ак­тив­ном ста­ту­су као но­си­лац по­ро­дич­ног 
по­љо­при­вред­ног га­здин­ства, у скла­ду са за­ко­ном ко­јим се уре­ђу­је по­љо­при
вре­да и ру­рал­ни раз­вој без пре­ки­да нај­ма­ње де­сет го­ди­на; 4) има у вла­сни
штву ме­ха­ни­за­ци­ју и опре­му за оба­вља­ње по­љо­при­вред­не про­из­вод­ње. 
Пред­мет прав­ног по­сла из ста­ва 1. овог чла­на мо­же да бу­де по­љо­при­вред­но 
зе­мљи­ште у при­ват­ној сво­ји­ни ако: 1) ни­је по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште ко­је 
је у скла­ду са по­себ­ним за­ко­ном од­ре­ђе­но као гра­ђе­вин­ско зе­мљи­ште; 2) не 
при­па­да за­шти­ће­ним при­род­ним до­бри­ма; 3) не при­па­да или се не гра­ни­чи 
са вој­ним по­стро­је­њем и вој­ним ком­плек­сом и не на­ла­зи се у за­штит­ним 
зо­на­ма око вој­них по­стр­о­је­ња, вој­них ком­плек­са, вој­них обје­ка­та и обје­ка­та 
вој­не ин­фра­струк­ту­ре, ни­ти при­па­да и не гра­ни­чи се са те­ри­то­ри­јом Коп
не­не зо­не без­бед­но­сти. Пред­мет прав­ног по­сла из ста­ва 1. овог чла­на не 
мо­же да бу­де по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у при­ват­ној сво­ји­ни ко­је се на­ла­зи 
на уда­ље­но­сти до 10 км од гра­ни­це Ре­пу­бли­ке Ср­би­је.“42 

На осно­ву све­га ре­че­ног раз­ли­ку­је­мо, ка­да је у пи­та­њу по­љо­при­вред­но 
зе­мљи­ште у Ср­би­ји дви­је си­ту­а­ци­је. У пр­вој ри­јеч је о про­ме­ту по­љо­при

фи­нан­си­ја уз са­гла­сност ми­ни­стра над­ле­жног за по­сло­ве по­љо­при­вре­де. Про­тив од­лу­ке о 
про­да­ји по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта у др­жав­ној сво­ји­ни мо­же се уло­жи­ти жал­ба Ми­ни­стар
ству у ро­ку од 15 да­на од да­на до­но­ше­ња од­лу­ке.“

42 Пре­ма чл. 72ђ, ст. 4-11 ЗПЗ:„Ли­це из ста­ва 2. овог чла­на мо­же сте­ћи у сво­ји­ну нај
ви­ше до 2 ха по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта у при­ват­ној сво­ји­ни, ако су ис­пу­ње­ни усло­ви 
про­пи­са­ни овим за­ко­ном. Ис­пу­ње­ност усло­ва из ст. 2-4. утвр­ђу­је ми­ни­стар над­ле­жан за 
по­сло­ве по­љо­при­вре­де. Од­ред­бе ста­ва 4. овог чла­на не при­мје­њу­ју се у слу­ча­ју по­вра­ћа­ја 
имо­ви­не ко­ја се вр­ши у скла­ду са за­ко­ни­ма ко­ји­ма се уре­ђу­је вра­ћа­ње од­у­зе­те имо­ви­не 
бив­шим вла­сни­ци­ма. Ду­жи­на пе­ри­о­да про­пи­са­на у ста­ву 2. тач. 1)-3) овог чла­на утвр­ђу­је 
се по­чев­ши од да­на по­чет­ка при­мје­не овог за­ко­на. Ре­пу­бли­ка Ср­би­ја има пра­во пре­че ку
по­ви­не по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта у при­ват­ној сво­ји­ни ко­је је пред­мет прав­ног по­сла из 
ста­ва 1. овог чла­на. Пра­во пре­че ку­по­ви­не одо­бра­ва Вла­да на при­је­длог Ко­ми­си­је. Ко­ми­си­ју 
из ста­ва 10. овог чла­на обра­зу­ју за­јед­нич­ки ми­ни­стар над­ле­жан за по­сло­ве по­љо­при­вре­де 
и ми­ни­стар над­ле­жан за по­сло­ве фи­нан­си­ја. Ми­ни­стар над­ле­жан за по­сло­ве по­љо­при­вре­де 
и ми­ни­стар над­ле­жан за по­сло­ве фи­нан­си­ја спо­ра­зум­но про­пи­су­ју усло­ве, рок, на­чин и по
сту­пак пра­ва пре­че ку­по­ви­не. Прав­ни по­сао из ста­ва 1. овог чла­на ко­јим се вр­ши про­мет 
по­љо­при­вред­ног зе­мљи­шта у при­ват­ној сво­ји­ни за­кљу­чен су­прот­но од­ред­ба­ма овог за­ко­на, 
ни­штав је.“
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вред­ног зе­мљи­шта у др­жав­ној сво­ји­ни, и у про­ме­ту по­љо­при­вред­ног зе­мљи
шта у при­ват­ној сво­ји­ни. Ка­да је у пи­та­њу пр­ви слу­чај, стра­ни др­жа­вља­ни 
не мо­гу сти­ца­ти пра­во сво­ји­не на по­љо­при­вред­ном зе­мљи­шту у др­жав­ној 
сво­ји­ни. Ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на по­љо­при­вред­ном зе
мљи­шту у при­ват­ној сво­ји­ни, др­жа­вља­нин др­жа­ве чла­ни­це Европ­ске уни­је 
мо­гу сте­ћи пра­во сво­ји­не уз на­кна­ду или без на­кна­де под усло­ви­ма пред­ви
ђе­ним ЗПЗ. 

Пре­ма на­цр­ту За­ко­ни­ка о сво­ји­ни и дру­гим стра­ним пра­ви­ма, ко­ји је 
за­вр­шен ју­ла 2006. го­ди­не, пред­ви­ђа се као услов за сти­ца­ње ствар­них пра
ва стра­на­ца­ма на не­крет­ни­на­ма прав­ним по­сло­ви­ма inter vivos ма­те­ри­јал­на 
уза­ја­ма­ност, ко­ју ув­тр­ђу­је суд од­но­сно дру­ги над­ле­жни ор­ган, пре­ма чл. 36, 
ст. 2 На­цр­та. Пре­ма чл. 34, ст. 1 На­цр­та стра­но ли­це не мо­же сте­ћи пра­во 
сво­ји­не на сље­де­ћим не­по­крет­но­сти­ма: 1. по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште; 2. 
шу­ма и шум­ско зе­мљи­ште; 3. не­по­крет­но кул­тур­но до­бро; 4. не­по­крет­на 
ствар ко­ја се на­ла­зи на под­руч­ју на ко­ме стра­но ли­це, ра­ди за­шти­те и ин­те
ре­са и без­бјед­но­сти зе­мље, не мо­же има­ти пра­во сво­ји­не.43

5. ЗА­КЉУ­ЧАК

Ка­да го­во­ри­мо о сти­ца­њу пра­ва сво­ји­не на не­крет­ни­на­ма у упо­ред­ном 
пра­ву су при­хва­ће­на раз­ли­чи­та рје­ше­ња. Ова ма­те­ри­ја је углав­ном ре­гу­ли
са­на ме­ђу­на­род­ним уго­во­ри­ма, Уста­вом, за­ко­ни­ма ко­ји ре­гу­ли­шу ствар­но
прав­не од­но­се, на­сље­ђи­ва­ње и по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште. С об­зи­ром да је 
Ре­пу­бли­ка Ср­би­ја кан­ди­дат за члан­ство у Европ­ској уни­ји, Спо­ра­зу­мом о 
ста­би­ли­за­ци­ји и при­дру­жи­ва­њу она се оба­ве­за­ла да ће од сеп­тем­бра 2017. 
го­ди­не отво­ри­ти тр­жи­ште не­по­крет­но­сти за др­жа­вља­не зе­ма­ља чла­ни­ца 
ЕУ. Ка­да је у пи­та­њу по­љо­при­вред­но зе­мљи­ште у при­ват­ној сво­ји­ни пре­ма 
чл. 72ђ, ст. 1-3 ЗПЗ др­жа­вља­нин др­жа­ве чла­ни­це Европ­ске уни­је по­љо­при
вред­но зе­мљи­ште у при­ват­ној сво­ји­ни, мо­же сте­ћи прав­ним по­слом уз на
кна­ду или без на­кна­де под усло­ви­ма про­пи­са­ним овим за­ко­ном. Ме­ђу­тим, 
ов­дје се по­ста­вља пи­та­ње дис­кри­ми­на­ци­је, од­но­сно шта је са оста­лим стран
ци­ма, ко­ји ни­су др­жа­вља­ни др­жа­ва чла­ни­ца Европ­ске уни­је, јер они ни­су 
из­ри­чи­то на­ве­де­ни те не мо­гу сте­ћи пра­во сво­ји­не на по­љо­при­вред­ном зе
мљи­шту, осим ако то пи­та­ње ни­је ре­гу­ли­са­но ме­ђу­на­род­ним уго­во­ром.

Ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на не­по­крет­но­сти­ма прав­ним 
по­сло­ви­ма inter vivos та пра­ва су при­зна­та као ре­ла­тив­но ре­зер­ви­са­на пра­ва 
ко­ја се мо­гу сти­ца­ти под од­ре­ђе­ним усло­ви­ма. Као услов у ско­ро свим овим 
зе­мља­ма се тра­жи уза­јам­ност, а у не­ким зе­мља­ма по­ред уза­јам­но­сти ис­пу

43 Ми­ли­ца Дра­ги­че­вић, 172.
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ње­ње и до­дат­ног усло­ва, као на при­мјер у Хр­ват­ској и са­гла­сност ми­ни­стра 
над­ле­жног за по­сло­ве пра­во­су­ђа Хр­ват­ске, ако за­ко­ном ни­је дру­га­чи­је од
ре­ђе­но.

Ка­да је у пи­та­њу сти­ца­ње пра­ва сво­ји­не на не­по­крет­но­сти­ма пу­тем 
на­сље­ђи­ва­ња ско­ро у свим зе­мља­ма се тра­жи ре­ци­про­ци­тет као услов, док 
из­у­зе­так у том слу­ча­ју пред­ста­вља Фе­де­ра­ци­ја БиХ. На кра­ју мо­же­мо за
кљу­чи­ти да је сти­ца­ње сво­ји­не стра­них ли­ца на не­по­крет­но­сти­ма при­зна­то 
нај­че­шће као ре­ла­тив­но ре­зер­ви­са­но пра­во, до­ступ­но стран­ци­ма под од­ре
ђе­ним усло­ви­ма. Ов­дје се мо­же при­ми­је­ти­ти раз­ли­чи­ти прав­ни ре­жим за 
стран­це ко­ји ни­су др­жа­вља­ни др­жа­ва чла­ни­ца и ЕУ и оних ко­ји је­су, јер то 
во­ди ка дис­кри­ми­на­ци­ји, те би био пра­вич­ни­ји си­стем пре­ма ко­јем би по
сто­ја­ла иста пра­ви­ла за сва стра­на ли­ца.

Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 3/2017
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Ab­stract: In this paper we will talk about the rights of foreigners to acquire 
the right of ownership in immovables both in the Republic of Serbia and in the 
countries in the region, primarily in the former Yugoslav republics. The topic is 
topical primarily in the Republic of Serbia in the process of adoption of the Civil 
Code of Serbia, and it is necessary to propose a solution that would be most su­
itable for the given situation. We will pay special attention to agricultural land in 
Serbia, that is, the Law on Agricultural Land. Considering that the Republic of 
Serbia, the candidate country for EU membership, and the Stabilization and As­
sociation Agreement stipulates that the regulations with the law of the European 
Union should be harmonized and that under this Agreement, Serbia has commit­
ted itself to open the market in September 2017 immovable property for the citizens 
of the Member States, we will specifically explore this issue. In this paper we will 
use the historical, comparative and positive method. 
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