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ПРА ВО СТРА НИХ ЛИ ЦА ДА СТИ ЧУ СВО ЈИ НУ  
НА ПО ЉО ПРИ ВРЕД НОМ ЗЕ МЉИ ШТУ У СР БИ ЈИ  
НА КОН ЗА КОН СКИХ НО ВЕ ЛА ИЗ 2017. ГО ДИ НЕ

На ра штај је дан од ла зи и дру ги до ла зи, 
а зе мља сто ји уви јек.

Ста ри за вјет – Књи га про по вјед ни ко-
ва, 1:4.

Са же так: Овај рад пред ста вља мул ти ди сци пли нар ну ана ли зу, ко јом 
се уз по моћ еко ном ске, прав не и по ли тиколош ке ме то до ло ги је у нај оп шти јем 
по ку ша ва про на ћи од го вор на пи та ње ка ко тре ба ре гу ли са ти пра во стра-
на ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту у Ср би ји. По се бан ак це-
нат ста вљен је на но ва ре ше ња За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту из 2017. 
го ди не. Циљ ра да је да се утвр де ало ка тив ни ефек ти и ефек ти на бла го ста-
ње еко ном ских су бје ка та ко је ге не ри шу раз ли чи та прав на ре ше ња, за тим 
да се ис пи та да ли су но ва прав на ре ше ња аде кват но укло пље на у прав ни 
си стем Ср би је, те да се од ре де по ли тич ки фак то ри ко ји су до ве ли до уво ђе-
ња ових за кон ских но ве ла. За кљу че но је да ће по сто је ћим прав ним ре ше њем 
би ти на ру ше на ефи ка сност ало ка ци је ре сир са, па сход но то ме бла го ста ње 
еко ном ских су бје ка та не ће би ти уве ћа но у до вољ ној ме ри. Та ко ђе, прав на 
ана ли за је по ка за ла да су за кон ске но ве ле у су прот но сти са ме ђу на род ним 
пра вом, пра вом Европ ске уни је али и са мим Уста вом Ре пу бли ке Ср би је. На 
кра ју је из ве ден оп шти за кљу чак да је нај бо ље ре ше ње и са по ли тич ког, и 
са еко ном ског и са прав ног аспек та уки да ње свих огра ни че ња код пре но са 
пра ва сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту пре ма др жа вља ни ма Европ ске 
уни је (а ве ро ват но и пре ма др жа вља ни ма и оста лих зе ма ља), чи ме би се 
от кло ни ла не у став на и кон тра дик тор на прав на ре ше ња из прав ног си сте ма 
Ре пу бли ке Ср би је, омо гу ћи ла би се ефи ка сни ја ало ка ци ја ре сур са и по ве ћа ње 
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бла го ста ња и до ма ћих и стра них др жа вља на, и от кло ни ла би се пре ра спо-
де ла ре сур са уста но вље на у ко рист од ре ђе них дру штве них гру па ко ја су на 
ште ту и до ма ћих и стра них др жа вља на.

Kључне ре чи: по љо при вред но зе мљи ште, пра ва стра на ца, не по крет-
но сти, пра во сво ји не, За кон о по љо при вред ном зе мљи шту.

УВОД

Ср би ја се Спо ра зу мом о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу оба ве за ла да 
ће до 1. сеп тем бра 2017. го ди не омо гу ћи ти др жа вља ни ма ЕУ да под јед на ким 
усло ви ма као до ма ћи др жа вља ни сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи-
шту. Са при бли жа ва њем ис те ка ро ка, по ја чан је и при ти сак јав но сти на 
срп ске вла сти да пре у зе ту оба ве зу на не ки на чин из бег ну или про лон ги ра ју 
да ље у бу дућ ност. Под из го во ром да по сту па у скла ду са пре у зе тим оба ве-
за ма, На род на скуп шти на Ре пу бли ке Ср би је у ав гу сту 2017. го ди не по хит-
ном по ступ ку усва ја за кон ске но ве ле ко ји ма се фор мал но др жа вља ни ма ЕУ 
оси гу ра ва исти трет ман као и до ма ћим др жа вља ни ма, ка да је сти ца ње пра ва 
на по љо при вред ном зе мљи шту у пи та њу. Прав не нор ме ко ји ма се ре гу ли ше 
пра во др жа вља на ЕУ да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту у 
Ср би ји пред ста вља ју пред мет овог ис тра жи ва ња.

Три ци ља су по ста вље на у овом ра ду. Пр ви је да се утвр де ало ка тив ни 
ефек ти ко је но ва прав на ре ше ња ге не ри шу, као и ефек ти на бла го ста ње еко-
ном ских су бје ка та. Дру ги је да се ис пи та да ли су но ва прав на ре ше ња аде-
кват но укло пље на у прав ни си стем Ср би је. Тре ћи циљ је да се од ре де по ли-
тич ки фак то ри ко ји су до ве ли до уво ђе ња ових за кон ских но ве ла. 

По ме ну те за кон ске но ве ле по сво јој при ро ди ге не ри шу ви ше прав них, 
по ли тич ких и еко ном ских ефе ка та. Да би се до би ла пот пу ни ја сли ка ка да су 
оне у пи та њу, у ра ду је ко ри шће но ви ше раз ли чи тих ме то да ко ји од го ва ра-
ју на ве де ним на у чим ди сци пли на ма. Од еко ном ских ме то да, ту су пре све га 
ме то ди нео кла сич не и нео ин сти ту ци о нал не еко ном ске те о ри је, те о ри је бла-
го ста ња и те о ри је тран сак ци о них тро шко ва. За ана ли зу про це са до но ше ња 
по ли тич ких од лу ка ко ри шћен је ме тод те о ри је јав ног из бо ра, док је за прав ну 
ана ли зу ко ри шћен нор ма тив ни ме тод. 

С об зи ром на три де фи ни са на ци ља по ста вље не су и три по себ не хи-
по те зе. Пре ма пр вој по себ ној хи по те зи, за кон ским но ве ла ма из 2017. го ди не 
до дат но се на ру ша ва ефи ка сност ало ка ци је ре сур са (ко ја је и прет ход ним 
ре ше њем би ла на ру ше на), чи ме је ума њен раст бла го ста ња уче сни ка раз ме-
не. Дру га по себ на хи по те за је да су за кон ске но ве ле ко је су пред мет овог 
ра да у су прот но сти са ме ђу на род ним пра вом, пра вом Европ ске уни је али и 
са мим Уста вом Ре пу бли ке Ср би је. По сма тра но са аспек та прав не тех ни ке 

Др Лу ка O. Ба ту ран, Пра во стра них ли ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном... (стр. 1153–1175)
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ко ја је ко ри шће на, ова ре ше ња су та ко ђе ве о ма ло ша. Тре ћа по себ на хи по-
те за је да су но ва ре ше ња до не та под ути ца јем по је ди них дру штве них гру па, 
a не у оп штем ин те ре су гра ђа на Ср би је. На кон спро ве де не ана ли зе, по ка за ће 
се да је нај бо ље ре ше ње и са по ли тич ког, и са еко ном ског и са прав ног аспек та 
уки да ње свих не по треб них огра ни че ња про да је по љо при вред ног зе мљи шта 
др жа вља ни ма ЕУ, што пред ста вља оп шту хи по те зу овог ис тра жи ва ња.

Oва ана ли за пред ста вља ло гич ки на ста вак не ко ли ко ау то ро вих већ об-
ја вље них ра до ва1 или ди ску си ја са на уч них ску по ва2, као и док тор ске 
ди се р та ци је3 у ко јој су об ра ђи ва ни по је ди ни аспек ти про бле ма прав ног 
окви ра ко јим се ре гу ли ше пре нос пра ва сво ји не на не по крет но сти ма.

1. ПРАВ НО РЕ ШЕ ЊЕ ДО ЗА КОН СКИХ НО ВЕ ЛА ИЗ 2017. ГО ДИ НЕ

Ср би ја је 2008. го ди не пот пи са ла и ра ти фи ко ва ла Спо ра зум о ста би-
ли за ци ји и при дру жи ва њу са Европ ском уни јом.4 Спо ра зум је сту пио 
на сна гу 2013. го ди не. Ту је на ве де но да ће од мах на кон сту па ња на сна гу 
Спо ра зу ма дру штва кће ри при вред них дру шта ва из Уни је има ти пра во сти-
ца ња и ужи ва ња сво јин ских пра ва5 на не по крет но сти ма, под истим усло-

1 Lu ka Ba tu ran, Eco no mic analysis of the Ban on Fo re ig ners Ac qu i ring Pro perty Rights 
on Agri cul tu ral Land in Ser bia. Eko no mi ka po ljo pri vre de, vol. LVI II, No. 4, Na uč no druš tvo 
agrar nih eko no mi sta Bal ka na, In sti tut za eko no mi ku po ljo pri vre de, Be o grad, 2013, 479-491; Лу ка 
Ба ту ран, Пре нос пра ва сво ји не на по љо при вред ном и шум ском зе мљи шту на стра на ли ца 
у Ср би ји и дру гим зе мља ма ре ги о на. Збор ник ра до ва, Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у 
Но вом Са ду, год. 47, бр. 2, Но ви Сад, 2013, 515-531. 

2 Лу ка Ба ту ран, Кре и ра ње прав ног окви ра ра ди ефи ка сног ко ри шће ња по љо при вред-
ног зе мљи шта. Збор ник са же та ка „Те о риј ски и прак тич ни про бле ми ства ра ња и при ме не 
пра ва (ЕУ и Ср би ја), Прав ни фа кул тет Уни вер зи те та у Но вом Са ду, 2016, 199-201; Лу ка Ба ту-
ран, Ли бе ра ли за ци ја пра ва стра на ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту у 
кон тек сту ССП-а и при ва ти за ци је ПКБ-а. Еко ном ске, со ци јал не и раз вој не по сле ди це про да је 
по љо при вред ног зе мљи шта у Ср би ји. Ин сти тут еко ном ских на у ка, Бе о град, 2017, 158-170. 

3 Лу ка Ба ту ран, Еко ном ска ана ли за прав ног ре жи ма за пре нос пра ва сво ји не на не-
по крет но сти ма у Ре пу бли ци Ср би ји (док то р ска ди сер та ци ја). Прав ни фа кул тет Уни вер зи-
те та у Бе о гра ду, 2016, 173-218. Ди сер та ци ја ни је об ја вље на али је до ступ на на ин тер нет 
сај ту: https://uvi dok.rcub.bg.ac.rs/bit stre am/han dle/123456789/1720/Dok to rat.pdf ?se qu en ce= 
1&isAl lo wed=y. 

4 За кон о по твр ђи ва њу Спо ра зу ма о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу из ме ђу Европ-
ских за јед ни ца и њи хо вих др жа ва чла ни ца, са јед не стра не, и Ре пу бли ке Ср би је, са дру ге 
стра не, Сл. гла сник РС – Ме ђу на род ни уго во ри, бр. 83/2008 (у да љем тек сту: Спо ра зум о ста-
би ли за ци ји и при дру жи ва њу).

5 У овом ис тра жи ва њу ће би ти ко ри шћен у срп ском пра ву од ре ђе ни ји по јам „имо-
вин ска пра ва“, уме сто (у еко ном ској ана ли зи пра ва у Ср би ји че шће ко ри шће ног) пој ма 
„сво јин ска пра ва“. Ипак, у пи та њу је са мо тер ми но ло шка раз ли ка, али ни ка кве су штин ске 
не по ду дар но сти у зна че њу ових пој мо ва не ма. Ви ше о овој ди ле ми: Л. Ба ту ран (2016 – док-
тор ска ди сер та ци ја), op. cit, 18, фн. 8.



ви ма као и срп ска при вред на дру штва.6 Исто та ко, Ср би ја се оба ве за ла да 
ће из ме ни ти сво је за ко но дав ство ко је се од но си на сти ца ње сво ји не на не по крет-
но сти ма, ка ко би др жа вља ни ма чла ни ца Европ ске уни је оси гу ра ла исти трет ман 
као и сво јим др жа вља ни ма у ро ку од че ти ри го ди не од да на сту па ња на сна гу 
Спо ра зу ма.7 При ме на на ве де не од ред бе по чи ње 1. сеп тем бра 2017. го ди не.

Устав Ре пу бли ке Ср би је про пи су је да „стра на фи зич ка и прав на ли ца 
мо гу сте ћи сво ји ну на не по крет но сти ма у скла ду са за ко ном или ме ђу на род-
ним уго во ром.“8 За кон о осно ва ма сво јин ско прав них од но са про пи су је 
спе ци фи чан ре жим сти ца ња сво ји не на не по крет но сти ма за стра на фи зич ка 
и прав на ли ца. По љо при вред но зе мљи ште9 пре ма том за ко ну не пред ста вља 
ни ка кав из у зе так.10 Ме ђу тим, За кон о по љо при вред ном зе мљи шту из ри чи-
то про пи су је да „вла сник по љо при вред ног зе мљи шта не мо же би ти стра но 
фи зич ко или прав но ли це“.11

Ипак, и по ред из ри чи те за бра не про пи са не За ко ном о по љо при вред ном 
зе мљи шту, стран ци су и до сад успе ва ли да ин ди рект но при ба ве ве ли ке по-
вр ши не об ра ди вог зе мљи шта, осни ва њем прав ног ли ца у Ср би ји.12 Пре ма 

6 „На кон сту па ња на сна гу овог спо ра зу ма дру штва кће ри при вред них дру шта ва За-
јед ни це има ће пра во сти ца ња и ужи ва ња сво јин ских пра ва на не по крет но сти ма као и срп-
ска при вред на дру штва (...). Че ти ри го ди не на кон сту па ња на сна гу овог спо ра зу ма, Са вет 
за ста би ли за ци ју и при дру жи ва ње утвр ди ће мо гућ ност про ши ри ва ња на ве де них пра ва на 
огран ке при вред них дру шта ва За јед ни це.“ Спо ра зум о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу, чл. 
53, ст. 5, тч. б и в. 

7 „По сту па њу на сна гу овог спо ра зу ма Ср би ја ће да до пу сти др жа вља ни ма др жа ва 
чла ни ца Европ ске уни је да сти чу сво ји ну над не по крет но сти ма у Ср би ји, уз пот пу ну и це-
лис ход ну при ме ну по сто је ћих по сту па ка. У пе ри о ду од че ти ри го ди не од сту па ња на сна гу 
овог спо ра зу ма Ср би ја ће по сте пе но ускла ђи ва ти сво је за ко но дав ство ко је се од но си на 
сти ца ње сво ји не на не по крет но сти ма у Ср би ји ка ко би др жа вља ни ма чла ни ца Европ ске 
уни је оси гу ра ла исти трет ман као и сво јим др жа вља ни ма.“ Спо ра зум о ста би ли за ци ји и 
при дру жи ва њу, чл. 63, ст. 2. За раз ли ку од Ср би је, у Спо ра зу ми ма са Цр ном Го ром ни је 
пред ви ђен пре ла зни пе ри од за при ла го ђа ва ње цр но гор ског за ко но дав ства, Бо сна и Хер це-
го ви на је до би ла пре ла зни пе ри од од шест го ди на, а Хр ват ска се дам, с тим што се он мо же 
про ду жи ти за још три го ди не. Л. Ба ту ран (2013), op. cit, 515-531.

8 Устав РС, чл. 85 (сво јин ска пра ва стра на ца), ст. 1. 
9 По љо при вред но зе мљи ште је сте зе мљи ште ко је се ко ри сти за по љо при вред ну про из-

вод њу (њи ве, вр то ви, воћ ња ци, ви но гра ди, ли ва де, па шња ци, риб ња ци, тр сти ци и мо чва ре) и 
зе мљи ште ко је се мо же при ве сти на ме ни за по љо при вред ну про из вод њу. За кон о по љо при-
вред ном зе мљи шту, Сл. гла сник РС бр. 62/2006, 65/2008, 41/2009, 112/2015, 80/2017, чл. 2, ст. 1.

10 Ран ко Ке ча, Зе мљи шно пра во и прав ни ре жим по љо при вред ног зе мљи шта. Прав ни 
фа кул тет Уни вер зи те та у Но вом Са ду, Но ви Сад, 1993, 34.

11 За кон о по љо при вред ном зе мљи шту, чл. 1, ст. 4. Слич на за бра на по сто ји и у Цр ној 
Го ри, Фе де ра ци ји БиХ и Хр ват ској, зе мља ма ко је су та ко ђе на сле ди ле прав ну тра ди ци ју 
СФР Ју го сла ви је. За раз ли ку од њих, у Ре пу бли ци Срп ској не ма слич не за бра не. Л. Ба ту ран, 
2013, op. cit, 515-531.

12 Исти про блем по сто ји и у Ма ђар ској чи ји прав ни си стем та ко ђе оме та функ ци о ни-
са ње тр жи шта по љо при вред ног зе мљи шта. Ви де ти: Csil la Csák, Bi an ka Enikő Koc sis & Anikó 
Ra isz, Vec tors and in di ca tors of agri cul tu ral po licy and law from the po int of vi ew of the agri cul tu ral 
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За ко ну о спољ но тр го вин ском по сло ва њу, прав на ли ца (или огран ци прав них 
ли ца) ко је има ју се ди ште, од но сно ко ји су ре ги стро ва ни у Ср би ји сма тра ју се 
до ма ћим ли ци ма.13 Да кле, ин ди рект но пре ко до ма ћег прав ног ли ца стран ци 
мо гу сти ца ти пра во сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту. На рав но, то пра-
во сво ји не ће би ти упи са но на до ма ће прав но ли це, ко је је пак у сво ји ни стра-
ног ли ца.14 Пре ма ис тра жи ва њу об ја вље ном у Ве чер њим но во сти ма15, стран-
ци су ку пи ли нај ма ње 23.850 „пр во кла сних“ хек та ра зе мље у Вој во ди ни, где 
се и на ла зе нај ве ће по вр ши не по љо при вред ног зе мљи шта ви со ког ква ли те та.16

2. ПРА ВО СТРА НА ЦА ДА КУ ПУ ЈУ ПО ЉО ПРИ ВРЕД НО  
ЗЕ МЉИ ШТЕ ИЗ УГЛА НЕО КЛА СИЧ НЕ ЕКО НОМ СКЕ ТЕ О РИ ЈЕ  

И ТЕ О РИ ЈЕ БЛА ГО СТА ЊА 

На овом ме сту ће се са аспек та нео кла сич не еко ном ске те о ри је и те о-
ри је бла го ста ња ана ли зи ра ти ало ка тив ни ефек ти два ти пич на (те о рет ска) 
прав на ре ше ња. Пре ма пр вом ре ше њу стран ци су ап со лут но из јед на че ни у 
сти ца њу по љо при вред ног зе мљи шта са до ма ћим др жа вља ни ма, док је пре-
ма дру гом ре ше њу ово пра во ре зер ви са но ис кљу чи во за до ма ће др жа вља не. 
На осно ву те ана ли зе, у по гла вљу 4 ће се са гле да ти ефек ти за кон ских но ве-
ла до не тих 2017. го ди не из угла нео ин сти ту ци о нал не те о ри је. 

По ну ду по љо при вред ног зе мљи шта на од ре ђе ној те ри то ри ји чи ни ње на 
укуп на по вр ши на, и она је фик сна, од но сно не е ла стич на: про ме на це не не 
ути че на про ме ну по вр ши не зе мљи шта на тр жи шту.17 Прав не нор ме ко ји ма 
се ре гу ли ше сти ца ње пра ва сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту не ути чу 
на ње го ву по ну ду у до ма ћој зе мљи. Про дав ци ма је ис кљу чи ви циљ по сти-
за ње што ви ше це не за свој ре сурс.

land struc tu re. Jo ur nal of Agri cul tu ral and En vi ron men tal Law, Nо.19, CE DR Hun ga rian As so ci-
a tion of Agri cul tu ral Law, 2015, 32-43.

13 За кон о спољ но тр го вин ском по сло ва њу, Сл. гла сник РС, бр. 36/2009, 36/2011, 88/2011, чл. 3.
14 Ви де ти: Ма ја Ста ни ву ко вић, Сво ји на и дру га ствар на пра ва стра на ца на не по крет но-

сти ма у Ју го сла ви ји. Збор ник ра до ва, Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду, год. 30, бр. 1-3, 1996, 
226-227. И Ца рић при ме ћу је да се нај че шћи на чин из и гра ва ња ре стрик тив них нор ми о пра ву 
сво ји не стра на ца на не по крет но сти ма сво ди на то „да јед но стра но ли це, ис пу ња ва њем од ре-
ђе них усло ва, стек не атри бу те до ма ћег ли ца. Ов де се ра ди обич но о прав ним ли ци ма и у 
су шти ни се и не ра ди о кла сич ном из и гра ва њу, јер се прав но ли це ис пу ња ва њем од ре ђе них 
усло ва (осни ва ње, ре ги стра ци ја, пре ме шта ње се ди шта), ква ли фи ку је не ви ше као стра но већ 
као до ма ће прав но ли це, за ко је не ва же ре стрик ци је ко је се од но се на стра но прав но ли це.“ 
Сла во љуб В. Ца рић, Пра во сво ји не стра на ца на не по крет но сти ма. Бе о град, 2006, 119.

15 Ђ. Вук ми ро вић, Стран ци срп ску зе мљу ку по ва ли од пре про да ва ца, Ве чер ње но во-
сти, 8. ав густ 2013. го ди не.

16 Л. Ба ту ран (2013), op. cit, 529; Л. Ба ту ран (2016 – док тор ска ди сер та ци ја), op. cit, 217. 
17 A. W. Еvans, The Pro perty Mar ket: Ni nety per cent Ef fi ci ent. De pa rt ment of Eco no mics 

Di scus sion Pa per, Se ri es C, Vol. 67, 1991, 68. 
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За то ало ка ци ја ре сур са пре све га за ви си од тра жње, ко ја ће би ти ста вље-
на у фо кус ана ли зе. По љо при вред но зе мљи ште пред ста вља при род ни ре сурс 
ко ји се ко ри сти у про це су про из вод ње (фак тор про из вод ње, ре сурс). Тра жња 
за свим фак то ри ма про из вод ње, укљу чу ју ћи и по љо при вред но зе мљи ште, де-
ри ви ра на је из тра жње за про из во ди ма и услу га ма ко ји се из тих фак то ра до би-
ја ју у про це су про из вод ње.18 Укуп на тра жња за по љо при вред ним зе мљи штем 
пред ста вља збир по је ди нач них, ин ди ви ду ал них тра жњи.19 „Пре ма те о ри ји 
про из вод ње, це на зе мљи шта ко ју је про из во ђач спре ман да пла ти за јед ну је-
ди ни цу зе мљи шта јед на ка је гра нич ном про из во ду те је ди ни це, тј. по ве ћа њу 
вред но сти про из вод ње до ко јег је до ве ло ан га жо ва ње те, до дат не је ди ни це 
зе мљи шта. Ово је по сле ди ца по на ша ња про из во ђа ча ко ји, у ци љу мак си ми-
за ци је профитa, из јед на ча ва гра нич не при хо де и гра нич не тро шко ве.“20

На Гра фи ко ну21 је пред ста вљен мо дел по ну де и тра жње по љо при вред-
ног зе мљи шта при раз ли чи тим прав ним ре ше њи ма. Кри ва Suk пред ста вља 
укуп ну по ну ду по љо при вред ног зе мљи шта у јед ној зе мљи. Она је ве р ти кал-
на јер је по ну да не е ла стич на: по ну да зе мљи шта је го то во фик сна (на ни воу 
Quk) и не за ви си од про ме не це не.22

Гра фи кон: Ало ка тив ни ефек ти 
и ефек ти на бла го ста ње на 
тр жи шту по љо при вред ног 
зе мљи шта

18 Ко виљ ко Ло вре & Иван Ло вре, Акви зи ци је по љо при вред ног зе мљи шта у ме ђу на род-
ним раз ме ра ма: им пли ка ци је на пре храм бе ну си гур ност и ру рал но си ро ма штво. Еко ном ске, 
со ци јал не и раз вој не по сле ди це про да је по љо при вред ног зе мљи шта у Ср би ји. Ин сти тут 
еко ном ских на у ка, Бе о град, 2017, 39.

19 Paul A.Sa mu el son & Wil li am D. Nord ha us, Eco no mics (Eko no mi ja, pre vod), Ma te doo, 
Za greb, 2000, 243. Бран ко Бје лић, Прин ци пи еко но ми је. Еко ном ски фа кул тет Уни вер зи те та 
у Но вом Са ду, 2011, 385.

20 Бо рис Бе го вић, Еко но ми ка ур ба ни стич ког пла ни ра ња. Цен тар за еко ном ске сту ди-
је, Бе о град, 1995, 185.

21 P.A. Sa mu el son & W.D. No rd ha us (2000), op. cit., 243; Б. Бје лић (2011), op.cit., 385; L. 
Ba tu ran (2013), op.cit., 483; Л. Ба ту ран (2016 – док тор ска ди сер та ци ја), op. cit, 186.

22 Ло вре и Ло вре не до во де у пи та ње став да је ела стич ност по ну де бли ска ну ли (од 
0,05 на кра так рок до 0,15 на ду ги рок), али еко ном ски мо дел ко ји ну де пред ста вљен је као 
да то ни је слу чај. К. Ло вре & И. Ло вре (2017), 40. 
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Kада је пра во сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту ре зер ви са но ис-
кљу чи во за до ма ће др жа вља не, укуп на тра жња по љо при вред ног зе мљи шта 
јед на ка је зби ру тра жњи ис кљу чи во до ма ћих др жа вља на. Кон ку рен ци ја 
стра них ку па ца ис кљу че на је прав ном нор мом (за кон ски мо но пол), па је сво 
по љо при вред но зе мљи ште ало ци ра но ис кљу чи во до ма ћим др жа вља ни ма. 
Због ма ње тра жње је и це на ни жа. 

На Гра фи ко ну, тра жња ис кљу чи во до ма ћих др жа вља на је пред ста вље на 
кри вом Ddom, па је це на ус по ста вље на на ни воу Pdom. При раст бла го ста ња 
ко ји оства ре до ма ћи вла сни ци зе мљи шта (про дав ци) пред ста вља по ље а + b, 
док до ма ћи куп ци оства ру ју при раст ко ри сти пред ста вљен по љем c + d. 

Ка да су стран ци прав но из јед на че ни са до ма ћим др жа вља ни ма, укуп-
на тра жња по љо при вред ног зе мљи шта јед на ка је зби ру тра жњи свих еко ном-
ских су бје ка та, без об зи ра на њи хо во др жа вљан ство.23 Ели ми ни сан је за кон ски 
мо но пол до ма ћих ку па ца, ка кав по сто ји у прет ход ном слу ча ју.

Но ва тра жња пред ста вље на је на Гра фи ко ну кри вом Duk. Услед ве ће 
тра жње, це на по љо при вред ног зе мљи шта фор ми ра се на ви шем ни воу, Puk.24 
До ма ћим др жа вља ни ма на кра ју раз ме не би ће ало ци ран са мо део по љо при-
вред ног зе мљи шта (Qdom), док ће стран ци у про це су раз ме не при сво ји ти 
oстатак ко ји пред ста вља раз ли ка Quk – Qdom. 

При раст ко ри сти ко ји оства ру ју про дав ци пред ста вља по ље a + b + c 
+ d + e. До ма ћи куп ци оства ру ју ви шак ко ји пред ста вља по ље f, а ино стра-
ни куп ци ви шак ко ји пред ста вља по ље g. По ло жај ли ца ко ја не уче ству ју у 
раз ме ни („тре ћа ли ца“) оста је на рав но не про ме њен.25 

23 Ja mes R. Ma son Jr., „Pssst, Hey Buddy, Wan na Buy a Co un try?“ An Eco no mic and Po-
li ti cal Analysis of Fe de ral and Sta te Laws Go ver ning Fo re ign Ow ner ship of Uni ted Sta tes Real 
Esta te. Van der bilt Jo ur nal of Tran sna ti o nal Law, Vol. 27, No. 2, 1994, 474. 

24 Дра ги ца Бо жић, На та ли ја Бог да нов & Ми ла дин Ше вар лић, Еко но ми ка по љо при-
вре де, По љо при вред ни фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду, 2011, 60. 

25 У до ма ћој ли те ра ту ри се на во ди да „не по сто је еви ден ци је да су ру рал на еко но ми-
ја и жи вот ни стан да рд ру рал не по пу ла ци је по бољ ша ни у др жа ва ма у ко ји ма су оства ре не 
обим не акви зи ци је по љо при вред ног зе мљи шта.“ К. Ло вре & И. Ло вре (2017), 37. Ово са мо 
по се би ни је спор но, али се не мо же при хва ти ти оце на да ли ба ли за ци ја прав ног ре жи ма 
„пред ста вља по тен ци јал ну опа сност за ру рал ну по пу ла ци ју“ јер „про из вод не ме то де на 
ве ли ком по се ду обес хра бру ју тра ди ци о нал не ме то де про из вод ње ко је ко ри сти ве ли ки број 
ма лих фар ме ра“ (Ibid., 48). Тр жи шна це на по љо при вред них про из во да се фор ми ра на спе ци-
фи чан на чин, а у усло ви ма гло ба ли за ци је за ви си у ве ли кој ме ри од кре та ња на ме ђу на род-
ном тр жи шту, та ко да ће за сва ког про из во ђа ча („ма лог фар ме ра“) би ти ме ста, под на рав но 
под усло вом да су му ре зул та ти про из вод ње по зи тив ни, од но сно ве ћи од тро шко ва. Да кле, 
они мо гу да на ста ве да се ба ве по љо при вред ном про из вод њом, јер не ће би ти угр о же ни кон-
ку рен ци јом. Ме ђу тим, опор ту ни тет ни тро шак њи хо вог по сло ва ња мо же би ти по ве ћан. Са 
дру ге стра не, ако ула ском стра них про из во ђа ча по ра сте тра жња за за ку пом зе мљи шта, 
он да ће по сто је ћим вла сни ци ма ко ји има ју ни ску про дук тив ност би ти ис пла ти ви је да зе мљи-
ште да ју у за куп, а да жи ве од рен те. У сва ком слу ча ју, вред ност зе мљи шта ће би ти уве-
ћа на услед ве ће тра жње, чи ме ће и њи хов из бор по ста ти ве ћи. (Л. Ба ту ран (2017), док тор ска 
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Из овог нео кла сич ног мо де ла ја сно про из ла зи да је оп ти мал но ре ше ње 
у ко ме су стран ци прав но из јед на че ни са до ма ћим др жа вља ни ма. Ре сур си 
ће у том слу ча ју би ти ало ци ра ни оним еко ном ским су бјек ти ма ко ји их нај-
ви ше вред ну ју, а дру штве но бла го ста ње је у том слу ча ју мак си ми зо ва но. 

3. ЗА КОН СКЕ НО ВЕ ЛЕ И НОР МА ТИВ НА ПРАВ НА АНА ЛИ ЗА

Вла да је на сво јој 9. сед ни ци одр жа ној 4. ав гу ста 2017. го ди не, упу ти ла 
На род ној скуп шти ни Пред лог да се по хит ном по ступ ку усво ји За кон о из-
ме на ма и до пу на ма За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту, уз про прат но 
обра зло же ње.26 Не по сред но пре то га, 28. ју на 2017. го ди не свој пред лог је 
упу ти ло и тро је по сла ни ка опо зи ци је.27 За кон о из ме ни и до пу на ма За ко на 
о по љо при вред ном зе мљи шту усво јен је на сед ни ци На род не скуп шти не 28. 
ав гу ста 2017. го ди не, и при ме њу је се од 1. сеп тем бра 2017. го ди не.28

Раз лог због ко га се за ко но да вац од лу чио на до но ше ње за кон ских но ве-
ла 2017. го ди не сва ка ко је оба ве за ко ју је Ср би ја при хва ти ла Спо ра зу мом о 
ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу. Пре ма сло ву Спо ра зу ма, Ср би ја ће из ме ни ти 
сво је за ко но дав ство ко је се од но си на сти ца ње сво ји не на не по крет но сти ма, 
ка ко би др жа вља ни ма чла ни ца Европ ске уни је оси гу ра ла исти трет ман као 
и сво јим др жа вља ни ма у ро ку од че ти ри го ди не од да на сту па ња на сна гу 
Спо ра зу ма. Као раз лог за до но ше ње но ве ла у зва нич ном обра зло же њу 
пред ло га из ме на и до пу на За ко на је на ве де но да се њи ма ис пу ња ва оба ве за 
пре у зе та Спо ра зу мом са ЕУ. Ово се ви ди и из но вог чл. 1 ст. 4 За ко на о по љо-
при вред ном зе мљи шту, ко ји са да гла си: „Вла сник по љо при вред ног зе мљи шта 
не мо же би ти стра но фи зич ко, од но сно прав но ли це, осим ако овим За ко ном 
ни је дру га чи је од ре ђе но у скла ду са Спо ра зу мом о ста би ли за ци ји и при дру-
жи ва њу из ме ђу Евр оп ских за јед ни ца и њи хо вих др жа ва чла ни ца, са јед не 
стра не, и Ре пу бли ке Ср би је, са дру ге стра не“.29

Ме ђу тим, већ из (но вог) чла на 72ђ За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту 
ко ји но си на зив „усло ви за про мет по љо при вред ног зе мљи шта у при ват ној 
сво ји ни“ ви дљи во је да су др жа вља ни ЕУ фор мал но и су штин ски дис кри-

ди сер та ци ја). Ина че, у ци ти ра ном де лу тек ста ни је нај ја сни је да ли се кри ти ку ју са мо ве ли ке 
ме ђу на род не акви зи ци је, или по ја ва укруп ња ва ња зе мљи шних по се да са ма по се би. 

26 Пред лог За ко на о из ме ни и до пу на ма За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту. Вла да 
Ре пу бли ке Ср би је, зва нич ни ин тер нет сајт: http://www.sr bi ja.go v.rs /ve sti/do ku men ti_pre gled.
php ?id=298752.

27 Пред лог За ко на о из ме на ма и до пу на ма За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту, бр. 
01 320-1854/17 од 28. ју на 2017. го ди не.

28 За кон о из ме ни и до пу ни За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту, Сл. Гла сник РС, бр. 
80/2017 од 29.8.2017. го ди не.

29 За кон о из ме ни и до пу на ма За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту, чл. 1.
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ми ни са ни у од но су на до ма ће др жа вља не, с об зи ром да они за раз ли ку од 
до ма ћих др жа вља на мо ра ју да ис пу не ве ћи број усло ва при ли ком сти ца ња 
по љо при вред ног зе мљи шта. Ови усло ви, ко ји мо ра ју би ти ис пу ње ни ку му-
ла тив но, су штин ски пред ста вља ју ба ри је ре њи хо вом ула ску на тр жи ште 
по љо при вред ног зе мљи шта у Ср би ји. По љо при вред но зе мљи ште по вр ши не 
пре ко 2 хек та ра др жа вља нин ЕУ мо же сте ћи ако је нај ма ње де сет го ди на 
стал но на ста њен у је ди ни ци ло кал не са мо у пра ве у ко јој се вр ши про мет 
по љо при вред ног зе мљи шта, ако нај ма ње три го ди не об ра ђу је по љо при вред-
но зе мљи ште ко је је пред мет прав ног по сла уз на кна ду или без на кна де, ако 
има ре ги стр о ва но по љо при вред но га здин ство у ак тив ном ста ту су као но си-
лац по ро дич ног по љо при вред ног га здин ства нај ма ње де сет го ди на и ако у 
вла сни штву има мехaнизацију и опре му за оба вља ње по љо при вред не про-
из вод ње. При ли ком ку по про да је по љо при вред ног зе мљи шта др жа вља ни ну 
ЕУ Ре пу бли ка Ср би ја има пра во пре че ку по ви не.30 

Тре ба, ме ђу тим, на по ме ну ти да ова нор ма не дис кри ми ни ше са мо др-
жа вља не ЕУ. Њо ме се огра ни ча ва ју и пра ва до ма ћих др жа вља на (вла сни ка 
по љо при вред ног зе мљи шта) да сво је пра во про да ју др жа вља ни ма ЕУ (прет-
по ста вља се по ве ћој це ни), што се ни ка ко не сме гу би ти из ви да.

Пре ма Уста ву Ре пу бли ке Ср би је за ко ни и дру ги оп шти ак ти не сме ју 
би ти у су прот но сти са по твр ђе ним ме ђу на род ним уго во ри ма и оп ште при-
хва ће ним пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва. Пре ма Уста ву Ре пу бли ке Ср би је, 
спољ на по ли ти ка Ре пу бли ке Ср би је по чи ва на оп ште при зна тим прин ци пи-
ма и пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва.31 Јед но од основ них на че ла ме ђу на род-
ног пра ва је сте и оба ве за по сту па ња у до број ве ри.32 Сва ки уго вор на сна зи 

30 Из дру гог раз ло га је за ни мљи во по ста ви ти пи та ње ка ква је функ ци ја пра ва пре че 
ку по ви не ко је је уста но вље но у ко рист Ре пу бли ке Ср би је? Шта ће Ре пу бли ци Ср би ји по љо-
при вред но зе мљи ште у сво ји ни? Хо ће ли се Ре пу бли ка Ср би ја ба ви ти по љо при вред ном 
про из вод њом, као у вре ме со ци ја ли стич ке при вре де? О бе сми сле но сти уво ђе ња пра ва пре-
че ку по ви не у ко рист Ре пу бли ке Ср би је у по ступ ку ре сти ту ци је, ви де ти: Лу ка Ба ту ран: 
Еко ном ска ана ли за ин сти ту та пра ва пре че ку по ви не у За ко ну о вра ћа њу од у зе те имо ви не 
и обе ште ће њу. Збор ник ра до ва, год. 49, бр. 4, Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду, 2015, 1961-1970; 
Сте фан Са мар џић, До са да шња при ме на За ко на о вра ћа њу од у зе те имо ви не и обе ште ће њу. 
Ми ни стар ство прав де РС и ГИЗ, Но ви Сад, 2015, стр. 38-40 (нео бја вље на гра ђа). Л. Ба ту ран 
(2016 – док тор ска ди сер та ци ја), op. cit, 138-172.

31 Устав Ре пу бли ке Ср би је, чл. 16 (ме ђу на род ни од но си) ст. 1.
32 „Без са ве сно сти, по ште ња и до бро на мер но сти ни је дан прав ни си стем не мо же да 

функ ци о ни ше. За то, пра во на ла же по ште но, са ве сно , па жљи во и до бро на мер но по на ша ње. 
(...) На че ло са ве сно сти, по ште ња и до бро на мер но сти је јед на ко ва жно или је још ва жни је у 
ме ђу на род ном по рет ку. Ме ђу на род ни суд у Nuc le ar Tests ка же да је на че ло са ве сно сти јед но 
од основ них на че ла ко ји ма се уре ђу је ства ра ње и из вр ша ва ње прав них оба ве за. Оно зах те ва 
да из ја вље на во ља бу де са гла сна ствар ној во љи. На че ло до бро на мер но сти је оте ло тво ре но 
у пра ви лу pac ta sund ser van da (...) До бро на мер ност зах те ва да се оба ве зе са ве сно из вр ша ва ју. 
Су прот но је овом на че лу сва ка ко отво ре но или при кри ве но де ло ва ње др жа ве ко ја има за 
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ве зу је чла ни це и оне тре ба да га до бро на мер но из вр ша ва ју.33 Ка ко је члан 72ђ 
За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту ди рект но у су прот но сти са прет ход но 
ци ти ра ним чла ном 63 ст. 2. Спо ра зу ма о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу, 
Ср би ја је усва ја њем за кон ских но ве ла 2017. го ди не ди рект но пре кр ши ла ово 
на че ло ме ђу на род ног пра ва. На жа лост, ствар ност је та ква да чи ње ни ца да 
Ср би ја не по сту па у до број ве ри, не иза зива никакве дру штве не или по ли тич-
ке по тре се у зе мљи. У том сми слу, је ди но ме ђу на род ни по ли тич ки при ти сак 
мо же до ве сти до ис пу ња ва ња пре у зе те оба ве зе. 

Ме ђу тим, ов де је зна ча јан и члан 194 Уста ва Ре пу бли ке Ср би је, пре ма 
ко ме за ко ни и дру ги оп шти ак ти до не ти у Ре пу бли ци Ср би ји не сме ју би ти 
у су прот но сти са по твр ђе ним ме ђу на род ним уго во ри ма и оп ште при хва-
ће ним пра ви ли ма ме ђу на род ног пра ва.34 Да је срп ски за ко но да вац же лео да 
ис пу ни пре у зе ту оба ве зу, до вољ но је би ло да – не учи ни ни шта. Пре ма 
Уста ву Ре пу бли ке Ср би је, по твр ђе ни ме ђу на род ни уго во ри са став ни су део 
прав ног по рет ка Ре пу бли ке Ср би је и не по сред но се при ме њу ју.35 Ти ме би 
од ред бе Спо ра зу ма о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу као по твр ђе ног ме ђу-
на род ног уго во ра не по сред но де ро ги ра ле чл. 1 ст. 4 За ко на о по љо при вред-
ном зе мљи шту, у по гле ду др жа вља на ЕУ на кон 1. сеп тем бра 2017. год.36 

Европ ска уни ја је да ле ко од ма кла у про це су ства ра ња Је дин стве ног 
европ ског тр жи шта, ма да он још увек ни је окон чан. Уго во ром о функ ци-
о ни са њу Европ ске уни је, Европ ски пар ла мент, Са вет и Ко ми си ја су до би ли 
по треб не над ле жно сти, ка ко би се на те ри то ри ји Уни је оства ри ла сло бо де 
кре та ња ли ца, услу га и ка пи та ла. Ово из ме ђу оста лог под ра зу ме ва ус по ста-
вља ње пра ва др жа вља на јед не др жа ве чла ни це да сти чу и ко ри сте зе мљи ште 
и згра де ко је се на ла зе на те ри то ри ји дру ге др жа ве чла ни це.37 Функ ци ја Је дин-
стве ног европ ског тр жи шта је да омо гу ћи ефи ка сну ало ка ци ју ре сур са уну-
тар гра ни ца ЕУ кроз от кла ња ње ба ри је ра раз ме ни из ме ђу др жа ва чла ни ца. 

Ако је за уте ху, не од но си се ово са мо на Ср би ју. Ор га ни ЕУ су има ли 
до ста про бле ма док су при во ле ли но ве чла ни це из Цен трал не и Ис точ не 
Евро пе да при хва те пра ви ла Је дин стве ног тр жи шта.38 У ма ју 2017. год. је 

циљ да оне мо гу ћи из вр ша ва ње пре у зе те оба ве зе.“ Ро до љуб Етин ски, Ме ђу на род но пра во. 
Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду, 56-57. 

33 Беч ка кон вен ци ја о уго вор ном пра ву, чл. 26 (Pac ta sunt ser van da).
34 Устав РС, чл. 194 (хи је рар хи ја до ма ћих и ме ђу на род них прав них ака та), ст. 5.
35 Устав РС, чл. 16 (ме ђу на род ни од но си) ст. 2. 
36 Та ко ђе, од ред бе Спо ра зу ма о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу де ро ги ра ју и од ред-

бе За ко на о осно ва ма сво јин ско прав них од но са ко ји ма се уре ђу ју пра ва стра на ца на оста лим 
вр ста ма не по крет но сти. 

37 Уго вор о функ ци о ни са њу Европ ске уни је, чл. 50, ст. 2, тч. е. При ре дио: Ми лу тин 
Ја ње вић, Кон со ли до ва ни уо вор о Европ ској уни ји – од Ри ма до Ли са бо на. Слу жбе ни гла сник, 
Бе о град, 2009, 77.

38 Ви ше о по на ша њу но вих ис точ но е вроп ских и цен трал но е вроп ских чла ни ца Уни је 
у ве зи са пра ви ли ма о пре ко гра нич ним ин ве сти ци ја ма у по љо при вред но зе мљи ште, ви де ти: 

Др Лу ка O. Ба ту ран, Пра во стра них ли ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном... (стр. 1153–1175)
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Европ ска ко ми си ја апе ло ва ла на Бу гар ску, Ма ђар ску, Ле то ни ју, Ли тва ни ју 
и Сло вач ку да при хва те пра ви ла ЕУ о пре ко гра нич ним ин ве сти ци ја ма, да би у 
ју ну 2016. го ди не из истог раз ло га при ја ви ла Ма ђар ску Европ ском су ду прав де.39

Еви дент но је да до но ше ње но ве ла из 2017. го ди не не мо же ду го роч но 
ни шта про ме ни ти. Срп ске вла сти ће, пре или ка сни је, мо ра ти да из јед на че 
пра ва др жа вља на ЕУ са пра ви ма до ма ћих др жа вља на ка да је сти ца ње пра-
ва сво ји не на не по крет но сти ма, укљу чу ју ћи ту и по љо при вред но зе мљи ште. 
Је ди но пи та ње ко је оста је не ре ше но је да ли ће то учи ни ти за ко но дав на власт 
под при ти ском Европ ске уни је, или суд ске вла сти у од го ва ра ју ћим по ступ-
ци ма.

Re vi ew of the tran si ti o nal me a su res for the ac qu i si ti on of agri cul tu ral real esta te set out in the 2003 
Ac ces sion Tre aty. Brus sels, 16.7.2008., COM(2008) 461 fi nal. Европ ска ко ми си ја, зва нич ни 
ин тер нет сајт: http://eur-lex.eu ro pa.eu /le gal-con tent/EN/TXT /?uri =CE LEX%3A52008DC 0461; 
Pe ter Spar kes, Eu ro pean Land Law, Por tland (USA), Hart Pu blis hing, 2007, 76-79; Real Pro perty 
Law and Pro ce du re in the Eu ro pean Union – Ge ne ral Re port, Eu ro pean Uni ver sity In sti tu te Flo-
ren ce / Eu ro pean Pri va te Law Fo rum, De utsches No ta rin sti tut Würt sburg, 2005, 83; Ca si mir Da-
dak, The Ca se for Fo re ign Ow ner ship of Farm land in Po land, The Ca to Jo ur nal, vol. 24, No. 3, 
Ca to In sti tu te, 2004, 277-294; Тatjana Jo si po vić, Prav ni pro mjet ne kret ni na u Eu rop skoj uni ji – 
Pri la god ba hr vat skog prav nog po ret ka eu rop skom. Za greb, Na rod ne no vi ne, 2003; Ol ga Jel čić, 
Po ljo pri vred no ze mljiš te – ko riš te nje, pre na mje na i ras po la ga nje, Hr vat ska go spo dar ska ko mo ra 
– Sek tor za tr go vi nu, Še sna e sti fo rum po slo va nja ne kret ni na ma, 2011, 1-18; Л. Ба ту ран (2013), 
op. cit; Xi a o jing Qin, Fo re ig ners’ Right to Ac qu i re Land un der In ter na ti o nal. Man che ster Jo ur nal 
of In ter na ti o nal Eco no mic Law, Vol. 8, No. 1, 2011, 90-91; Mihály Ku rucz, Cri ti cal analyses of 
ara ble land re gu la tion in Hun gary. Jo ur nal of Agri cul tu ral and En vi ron men tal Law, Nо.3, CE DR 
Hun ga rian As so ci a tion of Agri cul tu ral Law, 2007, 17-47; János E. Szilágyi, The Ac ces sion Tre a-
ti es of the New Mem ber Sta tes and the na ti o nal le gi sla ti ons, par ti cu larly the Hun ga rian law, con-
cer ning the ow ner ship of agri cul tu ral land. Jo ur nal of Agri cul tu ral and En vi ron men tal Law, Nо. 
9, CE DR Hun ga rian As so ci a tion of Agri cul tu ral Law, 2010, 48-60; István Ola jos & Sza bolcs 
Szilágyi: The most im por tant chan ges in the fi eld of agri cul tu ral law in Hun gary bet we en 2011 
and 2013. Jo ur nal of Agri cul tu ral and En vi ron men tal Law, Nо.15, CE DR Hun ga rian As so ci a tion 
of Agri cul tu ral Law, 2013, 93-110; Bi an ka Enikő Koc sis, The new Hun ga rian land tran sfer re gu-
la tion from the aspect of exa mi na ti on of the Eu ro pean Union. Jo ur nal of Agri cul tu ral and En vi-
ron men tal Law, Nо.16, CE DR Hun ga rian As so ci a tion of Agri cul tu ral Law, 2014, 95-110; C. Csák, 
B.E. Koc sis & A. Ra isz, 2015, оp.cit., 32-43; Kris zti na Bányai, The o re ti cal and prac ti cal is su es of 
re stra ints of land ac qu i si ti on in Hun gary. Jo ur nal of Agri cul tu ral and En vi ron men tal Law, Nо.20, 
CE DR Hun ga rian As so ci a tion of Agri cul tu ral Law, 2016, 5-15; János E. Szilágyi, Сти ца ње пра ва 
сво ји не на по љо ри вред ном зе мљи шту у Ма ђар ској, с по се ним освр том на пра во Европ ске 
уни је и пра ва дру гих зе ма ља. Збор ник ра до ва, год. 50, бр. 4, Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду: 
2016, 1437-1451; Csil la Csák & Zoltán Nagy, Re gu la tion of Obli ga tion of Use Re gar ding the Agri-
cul tu ral Land in Hun gary, Збор ник ра до ва, год. XLV, бр. 2, Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду, 
2011, 541-550; Sándor So mogyi, Ze mljiš na po li ti ka Ma đar ske u sklo pu pri je ma u Evrop sku uni ju, 
Zbor nik ra do va, br. 40, Na uč ni in sti tut za ra tar stvo i po vr tar stvo, No vi Sad: 2004, 23-34. 

39 Com mis sion of the Eu ro pean Tre a ti es. Press Re le a se. Free mo u ve ment of ca pi tal: Com-
mis sion re fers Hun gary to the Co urt of Ju sti ce of the EU for fa i ling to comply with EU ru les on 
the rights of cross-bor der in ve stors in agri cul tu ral land. Brus sels, 16 Ju ne 2016. Европ ска ко ми-
си ја, зва нич ни ин тер нет сајт: http://eu ro pa.eu /ra pid/press-re le a se_IP -16-2102_en .ht m. Сај ту 
при сту пље но 22. ав гу ста 2017. год. 
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На кра ју овог одељ ка тре ба на по ме ну ти и да је ште та што су прет ход-
не че ти ри го ди не про пу ште не, а да се ни је при шло си стем ском ре ша ва њу 
овог про бле ма, већ су из ме не и до пу не За ко на о по љо при вред ном зе мљи шту 
до не те у хит ном по ступ ку. Чак и да је за ко но да вац остао при ста ву да је по-
треб но др жа вља не ЕУ оне мо гу ћи ти у сти ца њу пра ва сво ји не на по љо при вред-
ном зе мљи шту, он да је ову ма те ри ју ма кар тре ба ло из ме сти ти из За ко на о 
по љо при вред ном зе мљи шту (ко јим се „уре ђу је пла ни ра ње, за шти та, уре ђе ње 
и ко ри шће ње по љо при вред ног зе мљи шта, над зор над спро во ђе њем овог За-
ко на и дру га пи та ња од зна ча ја за за шти ту, уре ђе ње и ко ри шће ње по љо при-
вред ног зе мљи шта као до бра од оп штег ин те ре са“)40 и пре ме сти ти у За кон 
о осно ва ма сво јин ско прав них од но са ко јим се (из ме ђу оста лог) ре гу ли ше 
пра во сво ји не стра на ца на ства ри ма, па (тре ба ло би) и на по љо при вред ном 
зе мљи шту. 

4. ЗА КОН СКЕ НО ВЕ ЛЕ ИЗ УГЛА НЕО Н СТИ ТУ ЦИ О НАЛ НЕ  
ЕКО НОМ СКЕ ТЕ О РИ ЈЕ

По чет ну тач ку еко ном ске ана ли зе пра ва чи ни Ко у зо ва те о ре ма.41 Она 
по ла зи од прет по став ке да ће за ин те ре со ва не стра не увек по сти ћи оп ти мал-
ну ало ка ци ју ре сур са кроз раз ме ну пра ва, под усло вом да су имо вин ска 
пра ва ја сно де фи ни са на и пре но си ва, а тро шко ви тран сак ци је не по сто је или 
су за не ма ри ви, без об зи ра на ини ци јал ну рас по де лу тих пра ва. Ка да су за-
кон ске но ве ле из 2017. год. у пи та њу, ни јед на прет по став ка Ко у зо ве те о ре ме 
ни је ис пу ње на. 

Да би ре зул тат раз ме не био оп ти ма лан, имо вин ска пра ва мо ра ју би ти 
де фи ни са на, ја сна и уна пред по зна та свим стра на ма јер нео д ре ђе ност пра ва 
ства ра не из ве сност су бјек ти ма на тр жи шту, те пред ста вља ба ри је ру раз ме ни. 
За кон ским но ве ла ма из 2017. год. уне та је то тал на збр ка у прав ни по ре дак 
Ср би је. Док пре ма За ко ну о по твр ђи ва њу Спо ра зу ма о ста би ли за ци ји и при-
дру жи ва њу (ко ји се пре ма Уста ву не по сред но при ме њу је), др жа вља ни ЕУ 
има ју пра во да рав но прав но са срп ским др жа вља ни ма сти чу пра во сво ји не 
на по љо при вред ном зе мљи шту, до тле им се За ко ном о по љо при вред ном 
зе мљи шту то пра во ре ла ти ви зу је ве ћим бро јем усло ва ко ји би су штин ски 
тре ба ло да их у то ме спре че.

Да би се ало ка ци ја ре сур са у скла ду са Спо ра зу мом о ста би ли за ци ји и 
при дру жи ва њу ре а ли зо ва ла, про дав ци (по пра ви лу до ма ћи др жа вља ни) и 

40 За кон о по љо при вред ном зе мљи шту, чл. 1 (пред мет), ст. 1. Кур зив Л.Б.
41 Ro nald H. Co a se, The Pro blem of So cial Cost, Jo ur nal of Law and Eco no mics, Vol. 3, 1960, 

1-44. Ви де ти још: Ste ven G. Me de ma & Ric hard O. Zer be Jr., The Co a se The o rem. Encyclo pe dia 
of Law and Eco no mics, Ed ward El gar and Uni ver sity of Ghent, 1999, 836-892.

Др Лу ка O. Ба ту ран, Пра во стра них ли ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном... (стр. 1153–1175)
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куп ци (др жа вља ни ЕУ) мо ра ју од Устав ног су да тра жи ти да им омо гу ћи 
оства ре ње овог пра ва. Суд ски по сту пак сам по се би про из во ди број не транс-
ак ци о не тро шко ве. Та ко ђе, не из ве сност по во дом ис хо да овог спо ра пред ста-
вља ри зик од гу бит ка, па се у том сми слу оче ки ва но ума ње ње ко ри сти услед 
евен ту ал ног гу бит ка спо ра ра чу на у тран сак ци о не тро шко ве.

Са дру ге стра не, ало ка ци ја у скла ду са чла ном 72ђ За ко на о по љо при-
вред ном зе мљи шту ства ра про хи би тив но ви со ке тран сак ци о не тро шко ве. 
Да би сте као сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту, др жа вља нин ЕУ мо ра 
де сет го ди на да има пре би ва ли ште у од ре ђе ној ло кал ној са мо у пра ви, да исто 
то ли ко го ди на има ре ги стро ва но по љо при вред но га здин ство са ме ха ни за-
ци јом и опре мом за оба вља ње по љо при вред не про из вод ње итд. Ови усло ви 
по је ди нач но не ма ју ни ка кву функ ци ју осим да стран це спре че у на ме ри да 
уоп ште при сво је по љо при вред но зе мљи ште. За што стра ни др жа вља нин не 
би мо гао да ин ве сти ра у по љо при вред но зе мљи ште, и да га на кон то га из-
да је у за куп!? Или за што не би мо гао да жи ви у су сед ном гра ду или оп шти-
ни, већ му је до зво ље но да при ба ви зе мљи ште са мо на те ри то ри ји оне оп-
шти не на ко јој има пре би ва ли ште чак де сет го ди на!?42 Или за што при ли ком 
об ра де зе мљи шта не би мо гао да ко ри сти услу ге до ма ћих пољопривред ни ка 
ко ји рас по ла жу ме ха ни за ци јом!? 

Је дан од рет ких ква ли тет них пред ло га ко ји се мо же на ћи у упо ред но прав-
ној ли те ра ту ри односи се на уки да ње по тре бе за апо сти лом у про ме ту по љо-
при вред ног зе мљи шта. У обра зло же њу пред ло га је на ве де но да та оба ве за 
не по треб но по ве ћа ва (тран сак ци о не) тро шко ве про ме та,43 што је не сум њи во 
тач но. Ње ним уки да њем сма њи ли би се не по треб ни тран сак ци о ни тро шко ви 
уго вор них стра на.

За то се без ди ле ме мо же за кљу чи ти да прав ни оквир ус по ста вљен за кон-
ским но ве ла ма из 2017. го ди не не мо же да омо гу ћи оп ти мал ну ало ка ци ју 

42 У јед ној ана ли зи Ин сти ту та еко ном ских на у ка (о ко јој ће ка сни је би ти ви ше ре чи), 
у ко јој се та ко ђе као услов за сти ца ње по љо при вред ног зе мљи шта на во ди по се до ва ње по љо-
при вред ног га здин ства (до ду ше њи хов пред лог у том сми слу је оп шти и не ди скри ми на то-
ран, ма да та ко ђе споран), у обра зло же њу се на во ди да „ре ги стра ци ја га здин ства омо гу ћа ва 
ве ли ки број бе не фи ци ја, као што је при ступ суб вен ци ја ма, до би ја ње кре ди та итд. Ово је кла-
си чан при мер не е фи ка сне прав не нор ме ко ја се бра ни па тер на ли стич ким раз ло зи ма. Да ли 
се по је дин цу ис пла ти да по се ду је по љо при вред но га здин ство или не – то ће нај бо ље зна ти 
је ди но тај по је ди нац, и не ма ни ка кве по тре бе да бу де овим усло вљен. Уко ли ко же ли бе не-
фи ци је, он ће ре ги стро ва ти га здин ство; у су прот ном не ће. Јо ван Зу бо вић и дру ги: Ана ли за 
прав ног и ин сти ту ци о нал ног окви ра тр жи шта по љо при вред ног зе мљи шта, про це на еко-
ном ских ефе ка та ли бе ра ли за ци је тр жи шта по љо при вред ног зе мљи шта и пре по ру ке за 
из ме не до ма ћег за ко но дав ног и ин сти ту ци о нал ног окви ра и њи хо ву аде кват ну при ме ну. 
Ин сти тут еко ном ских на у ка Бе о град, 2016, стр. 28. Ин сти тут еко ном ских на у ка, зва нич ни 
ин тер нет сајт: http://www.ien.bg.ac.rs/ima ges/sto ri es/doc /rg4_fi na_se io.pd f. Сај ту при сту пље но 
22. ав гу ста 2017. го ди не. У да љем тек сту: Ана ли за ИЕН.

43 Ана ли за ИЕН, 76.
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по љо при вред ног зе мљи шта. На осно ву прет ход не ана ли зе не дво сми сле но 
про из ла зи за кљу чак да пра во сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту мо ра 
би ти до ступ но др жа вља ни ма ЕУ (али исто та ко и др жа вља ни ма оста лих 
др жа ва без из у зет ка); да прав не нор ме ко је ову ма те ри ју ре гу ли шу мо ра ју 
би ти ја сно де фи ни са не и екс пли цит не, као и да тран сак ци о ни тро шко ви 
ко ји про из ла зе из прав ног по сла мо ра ју да бу ду што је мо гу ће ни жи.

5. ЗА КОН СКЕ НО ВЕ ЛЕ ИЗ УГЛА ТЕ О РИ ЈЕ ЈАВ НОГ ИЗ БО РА

Пи та ње на ко је тре ба од го во ри ти је и у чи јем је ин те ре су огра ни ча ва-
ње пра ва стран ци ма да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту, од но-
сно ко сно си тро шко ве од ова квог ре ше ња. У по тра зи за од го во ри ма на ова 
пи та ња би ће ко ри шћен ме тод те о ри је јав ног из бо ра44. 

За за бра ну стран ци ма да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту 
нај ви ше су за ин те ре со ва ни они до ма ћи еко ном ски су бјек ти ко ји тре нут но 
ку пу ју по љо при вред но зе мљи ште. У пр вом ре ду, то су ве ли ки и сред њи по-
љо при вред ни про из во ђа чи у Ср би ји. Њи хов је ин те рес што ре стрик тив ни је 
прав но ре ше ње пре ма стран ци ма, ко је би им огра ни чи ло ино стра ну кон ку-
рен ци ју и оси гу ра ло мо но пол ски по ло жај на тр жи шту. Ти ме би они и да ље 
би ли у по зи ци ји да от ку пљу ју зе мљи ште као про из вод ни ре сурс по це на ма 
ни жим од рав но те жних, оства ру ју ћи при том мо но пол ски екс тра про фит. На-
кон што при сво је ве ли ке по вр ши не по љо при вред ног зе мљи шта у Ср би ји по 
ни ским це на ма, они ће са че ка ти ли бе ра ли за ци ју до ко је кад-тад мо ра до ћи. 
Оче ки ва ни раст це на на кон ли бе ра ли за ци је, али и због по ве ћа них суб вен ци ја 
из аграр ног бу џе та ЕУ, не ми нов но ће до вести и до по ра ста вред но сти њи хо вог 
зе мљи шта ко јег са да јеф ти но ку пу ју. Њи хо ва еко ном ска моћ је ве ли ка, као и 
њи хов еко ном ски ин те рес. Они су пр ви от по че ли про цес ло би ра ња, и ус пе ли 
су да по стиг ну ши рок дру штве ни кон сен зус о по тре би да се у прав ном си-
сте му што је ду же мо гу ће за др же огра ни че ња ко ја се од но се на стран це.45

44 Eнг. Pu blic Cho i ce The ory. Ви ше о то ме: Lud wig Van de Ha u we, Pu blic Cho i ce, Con-
sti tu ti o nal Po li ti cal Eco nomy and Law and Eco no mics. Encyclo pe dia of Law and Eco no mics, 
Ed ward El gar and Uni ver sity of Ghent: 2000, 603-659; Char les K. Row ley, Pu blic Cho i ce The ory. 
The In ter na ti o nal Li brary of Cri ti cal Writ tings in Eco no mics. Al der shot, Ed ward El gar, 1993; 
Char les K. Row ley Pu blic Cho i ce and the Eco no mic Analysis of Law. Law and Eco no mics, Klu ver 
Aca de mic Pu blis hers, Bo ston: 1989, 123-174; Da niel A. Far ber, Phi lip P. Fric key, Law and Pu blic 
Cho i ce: A Cri ti cal In tro duc tion. Uni ver sity of Chi ca go Press, Chi ca go: 1991; En ri que Gar cia 
Viñuela & Pu blo Va squ ez Ve ga, Fi nan cing Po li ti cal Par ti es: A Pu blic Cho i ce Ap pro ach. Eco no mia 
del le Scel te Pub blic he, No. 2-3, 1996, 139-153; De nis C. Mu el ler Pu blic Cho i ce. Cam brid ge Uni-
ver sity Press, Алек сан дра Јо ва но вић, Те о риј ске осно ве еко ном ске ана ли зе пра ва. Прав ни 
фа кул тет Уни вер зи те та у Бе о гра ду: 2008.

45 L. Ba tu ran (2013), op. cit, 486.  

Др Лу ка O. Ба ту ран, Пра во стра них ли ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном... (стр. 1153–1175)
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Да је огра ни че ње стран ци ма да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе-
мљи шту ре зул тат за ла га ња ин те ре сних гру па, са гла сни су и ау то ри Ана ли-
зе ИЕН. При ли ком ана ли зе пољ ских прав них ре ше ња се на јед ном ме сту 
на во ди: „Нео бич но дуг gra ce – пе ри од од 12 го ди на, мо же се об ја сни ти, 
сна жним ути ца јем ја ке ин те ре сне гру пе ор га ни зо ва них зе мљо рад ни ка и 
њи хо вим кон ти ну и ра ним при ти ском на Вла ду ове зе мље”.46

На спрам њих се на ла зе про дав ци по љо при вред ног зе мљи шта, ко ји 
се нај че шће ни не ба ве при мар но по љо при вред ном про из вод њом. То су по 
пра ви лу до ма ћи др жа вља ни – вла сни ци ма лих пар це ла, али и ре сти ту тив ни 
по ве ри о ци ко ји ма је вра ће но по љо при вред но зе мљи ште од у зе то по сле Дру-
гог свет ског ра та. Вр ло хе те ро ге ни, ме ђу соб но не по ве за ни и нео р га ни зо ва ни, 
не пред ста вља ју ре спек та би лан по ли тич ки фак тор у сми слу ло би ра ња, по-
себ но у од но су на ве ли ке по љо при вред не про из во ђа че и ве ле по сед ни ке.47

Ме ђу тим, не тре ба из ви да из гу би ти ни ин те рес спољ них фак то ра. На 
пр вом ме сту, ту су др жа вља ни ЕУ, ко ји су та ко ђе по го ђе ни овом но ве лом. 
Њи хо ве ин те ре се за сту па ју те ла и ин сти ту ци је Уни је, а ко ји ће си гур но из-
вр ши ти по ли тич ки при ти сак на Ср би ју (и дру ге ис точ но е вроп ске зе мље) да 
ис пу ни оба ве зе пре у зе те Спо ра зу мом о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу. 

По след њих го ди на ве о ма ва жну уло гу у по ли тич ком и еко ном ском жи-
во ту Ср би је игра ју ин ве сти то ри из арап ских зе ма ља. По сто је озбиљ не 
ин ди ци је да су они ус пе ли да обез бе де по ли тич ку по др шку, ка ко би у по-
ступ ку при ва ти за ци је пре о ста лих по љо при вред них ком би на та до шли у 
сво ји ну по љо при вред ног зе мљи шта.48 

По сто ја ње раз ли чи тих прав них ре ше ња и стал на опа сност од про па сти 
по сла од го ва ра ин ве сти то ри ма ко ји су скло ни ји ри зи ци ма. Та ко ђе, ту спа-
да ју и они ко ји прет ход но обез бе де по ли тич ку по др шку.49 Ка да се раз ли чи-
та прав на ре ше ња ста ве у ко ре ла ци ју са еко ном ским су бјек ти ма ко ји ма они 
нај ви ше по го ду ју, мо же се за кљу чи ти да за кон ске но ве ле из 2017. го ди не 
нај ви ше по го ду ју по след њој ин те ре сној гру пи, као и по ли тич ким су бјек-
ти ма ко ји су на вла сти у Ср би ји. Са јед не стра не, пред став ни ци ак ту ел не 
по ли тич ке вла сти из бе гли су да при ме не од ред бе Спо ра зу ма о ста би ли за-
ци ји и при дру жи ва њу, из ла зе ћи на тај на чин у су срет по ли тич ким зах те ви-
ма нај ве ћег де ла по пу ла ци је у Ср би ји. Па ра лел но са тим, под вла чи се да је 
не спор но да прав на ли ца ко ја су ре ги стро ва на у Ср би ји мо гу без ика квих 
огра ни че ња да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту, без об зи ра на 

46 Ана ли за ИЕН, стр. 28
47 L. Ba tu ran (2013), op. cit, 487. 
48 Ви де ти нпр: Ди ми три је Бо а ров, Чи ја је на ша зе мља? Вре ме, бр. 1151, 24. ја ну ар 

2013.; Рад ми ло Мар ко вић, Пре су ши ле на ја ве. Вре ме, бр. 1289, 17. сеп тем бар 2015.
49 L. Ba tu ran (2013), op. cit, 487; Л. Ба ту ран (2016 – док тор ска ди сер та ци ја), op. cit, 218.
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чи ње ни цу да су у вла сни штву ино стра них др жа вља на.50 До ма ћи куп ци, 
ко ји ма би ап со лут на за бра на сти ца ња пра ва сво ји не на по љо при вред ном 
зе мљи шту нај ви ше по го до ва ла, ни су до би ли мно го, јер их за кон ске но ве ле 
из 2017. го ди не не ће за шти ти ти од ино стра не кон ку рен ци је. Мо же се у на-
став ку при ва ти за ци је пре о ста лих ве ли ких по љо при вред них ком би на та по-
пут бе о град ског ПКБ-а оче ки ва ти зна чај но ра си па ње ре сур са ра ди обез бе-
ђе ња по ли тич ке по др шке (тзв. тра га ње за рен том).51 

За хва љу ју ћи ве ли ком бро ју кон тра дик тор них про пи са, оне мо гу ће на је 
сло бод на кон ку рен ци ја на тр жи шту по љо при вред ног зе мљи шта: до ма ћи 
вла сни ци сво ју имо ви ну не мо гу да про да ју ко ме же ле; куп ци – др жа вља ни 
ЕУ су огра ни че ни за кон ским но ве ла ма; др жа вља ни тре ћих зе ма ља не мо гу 
уоп ште да сти чу сво ји ну. Уко ли ко се же ли по сти ћи ефи ка сна ало ка ци ја 
ре сур са, он да се за кон ским нор ма ма мо ра обез бе ди ти јед на кост свих еко ном-
ских су бје ка та на тр жи шту.

По овом пи та њу Ср би ја ни је из у зе так. У слич ном про бле му на ла зе се 
бив ше со ци ја ли стич ке зе мље, у ко ји ма би рач ко те ло по себ но осе тљи во на 
по тен ци јал ни ути цај стра на ца. Те сер то об ја шња ва на сле де ћи на чин: „Ко-
му ни стич ка ма ни пу ла ци ја на ци о нал ним сим бо ли ма да би се ле ги ти ми са ла 
на ци о нал ни за ци ја зе мљи шта и имо ви не во ди ла је у пост ко му ни стич ки скеп-
ти ци зам пре ма пи та њу мо же ли уоп ште стра но вла сни штво би ти у на ци о-
нал ном ин те ре су. Ово је са мо је дан од мно го епи фе но ме на ко ји су про и за шли 
из 50-го ди шњег де фак то гу бит ка су ве ре ни те та, пе ри о да ко ји је ути цао на 
по ја ча ну осе тљи вост вла сти и ста нов ни штва на пи та ња мо гућ но сти кон тро-
ле свих де ло ва др жав не те ри то ри је.“52 

50 „Још јед на ствар ко ју же лим да ка жем, при ча се до ста о прав ним ли ци ма, стра на 
прав на ли ца не мо гу уоп ше да бу ду у при ли ци да ку пе по љо при вред но зе мљи ште. То пи ше 
у За ко ну. По ста вља ју се пи та ња од по је ди на ца – шта у си ту а ци ји ка да је реч о прав ним ли-
ци ма ко ја су срп ска, да кле осно ва ла су их дру га ли ца, али она се осни ва ју по За ко ну о при-
вред ним дру штви ма, и то су срп ска прав на ли ца. Они пла ћа ју ов де до бит, све сво је по ре ске 
оба ве зе ис пу ња ва ју ов де. То су при вред ни су бјек ти ко ји су при вред ни су бјек ти Ре пу бли ке 
Ср би је. (кур зив Л.Б.)“ Бра ни слав Не ди мо вић, ми ни стар по љо при вре де, шу мар ства и во до-
при вре де на сед ни ци На род не скуп шти не, при ли ком обра зло же ња пред ло га За кон скох 
но ве ла. При вре ме не сте но грам ске бе ле шке, На род на скуп шти на Ре пу бли ке Ср би је, че твр-
то ван ред но за се да ње, 24. ав густ 2017. го ди не, 01 број 06-2/152-17. Ин тер нет сајт: http://www.
otvo re ni par la ment.rs/tran skript/7443?ta gId=66557.  

51 Л. Ба ту ран, (2017), op.cit. 
52 Lynn M. Tes ser, East-Cen tral Eu ro pe’s new Se cu rity Con cern: Fo re ign Land Ow ner ship. 

Com mu nist and Post-Com mu nist Stu di es, Vol. 37, 2004, 214. Ви де ти та ко ђе: Ale xi Gu gus hvi li, 
„Mo ney can’t buy my land“: Fo re ign Lland ow ner ship re gi me and pu blic opi nion in a tran si tion 
so ci ety. Land Use Po licy, No. 55, 2015, 142-153. У срп ској прав ној те о ри ји, Ри ка ло вић се по зи ва 
на на ци о нал ни ин те рес ка да се про ти ви „из но ше њу зе мљи шта на стра на тр жи шта“ (sic!) у 
ци љу за шти те на ци о нал ног ин те ре са. На рав но, не об ја шња ва се ко ји је то на ци о нал ни ин-
те рес у пи та њу и ка ко би то он био по вре ђен. Гој ко Ри ка ло вић, При ва ти за ци ја и зе мљи шне 
ре фор ме у по љо при вре ди. Ви ша по слов на шко ла, Но ви Сад: 2003, 154. Та ко ђе, мо же се сре сти 

Др Лу ка O. Ба ту ран, Пра во стра них ли ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном... (стр. 1153–1175)
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На пу шта ње ло ших (не е фи ка сних) прав них ре ше ња омо гу ћи ће и по сти-
за ње одр жи вог ра ста бру то до ма ћег про из во да, на ко рист свих чла но ва 
за јед ни це. По раст ефи ка сно сти про из вод ње пред ста вља је дан од ми кро е ко-
ном ских фак то ра за раст бру то до ма ћег про из во да, пре ма мо де лу Со ло уа. 
Ве ро ват но се мо же оче ки ва ти да ће но ви про из во ђа чи до не ти и но ва зна ња 
и тех но ло ги је у обла сти по љо при вред не про из вод ње, чи ме ће се до при не ти 
и по бољ ша њу дру гог фак то ра еко ном ског ра ста, а то је уна пре ђе ње ква ли-
фи ка ци о не струк ту ре рад ни ка. Ли бе ра ли за ци ја ће омо гу ћи ти и ди рек тан 
при лив ди рект них стра них ин ве сти ци ја у зе мљу.53 Раст ин ве сти ци ја пред-
ста вља ма кро е ко ном ски фак тор ра ста бру то до ма ћег про из во да зе мље. Раст 
стра них ин ве сти ци ја зна чи и де ви зни при лив у зе мљу.54 То би да ље до ве ло 
до по ве ћа ња из во за по љо при вред них про из во да, или до сма ње ња уво за, што 
су та ко ђе фак то ри ко ји до во де до еко ном ског ра ста.55 

6. ПО ЛЕ МИЧ КИ ОСВРТ НА АНА ЛИ ЗУ ИЕН

Са при бли жа ва њем ро ка за ис пу ње ње оба ве зе из Спо ра зу ма о ста-
би ли за ци ји и при дру жи ва њу, у Ср би ји се по сте пе но об ја вљу ју озбиљ ни ји 

и став да ће про да јом по љо при вред ног зе мљи шта стран ци ма др жа ва у ко јој се то зе мљи ште 
на ла зи „из гу би ти су ве ре ни тет над зна чај ним де лом сво је зе мље“. Сла во љуб Ву ки ће вић, 
Да ни ца Сте пић, Да ни ло Са во вић, Сво јин ско прав на овла шће ња стра на ца на по љо при вред-
ном зе мљи шту у Ре пу бли ци Ср би ји, Еко но ми ка по љо при вре де, год. LVI II, бр. 4, На уч но 
дру штво аграр них еко но ми ста Бал ка на, Ин сти тут за еко но ми ку по љо при вре де, Ака де ми ја 
еко ном ских на у ка Бу ку решт, Бе о град: 2011, 542.

53 Ге не рал ни из о ста нак кон тро ле над вла сни штвом пред ста вља јед ну од основ них 
ме ра за при вла че ње ди рект них стра них ин ве сти ци ја. Ђор ђе По пов, Под сти ца ји и кон тро ла 
ино стра них ин ве сти ци ја. Збор ник ра до ва, год. 42, бр. 3, Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду, 
2008, 43. И Ста ни ву ко вић кон ста ту је да је „ку по ви на не по крет но сти по сво јој при ро ди са мо 
је дан вид ула га ња стра ног ка пи та ла“. М. Ста ни ву ко вић (1996), оp.cit., 226. 

54 Ђор ђе По пов, Зна чај ино стра них ин ве сти ци ја за при вред ну ста бил ност Ср би је. 
Збор ник ра до ва, год. 42, бр. 1-2, Прав ни фа кул тет у Но вом Са ду, 2008, 29-44. И пре ма Про-
ко пи је ви ћу, стра но „ула га ње у не по крет ни не би по ве ћа ло це не ових ре сур са и до не ло зна-
ча јан до ток ка пи та ла, што би да ље под ста кло фи нан сиј ска тр жи шта и еко ном ски раз вој.“ 
Ми ро слав Про ко пи је вић, Европ ска уни ја – увод. Слу жбе ни гла сник, Бе о град, 2009, 572. 
Ви де ти још и: Ma son (1994), op. cit, 470-473.

55 „Ефе кат ли бе ра ли за ци је тр жи шта по љо при вред ног зе мљи шта у Ре пу бли ци Ср би ји 
тре ба ло би да ути че на оства ри ва ње јед ног или ви ше од сле де ћих пет ци ље ва: 1) по ве ћа ње про-
дук тив но сти по љо при вред них га здин ста ва; 2) укруп ња ва ње пар це ла кроз по ве ћа ње ко ри шће-
ног по љо при вред ног зе мљи шта по по љо при вред ном га здин ству; 3) по ве ћа ње из во за по љо при-
вред них про из во да; 4) по ве ћа ње при у шти во сти по љо при вред ног зе мљи шта за др жа вља не Ре-
пу бли ке Ср би је; 5) по ве ћа ње це не по љо при вред ног зе мљи шта.“ Ана ли за ИЕН, 82. По гле да ти 
још: K. Ло вре & И. Ло вре (2017), оp.cit., 36; Пе тар Ђу кић, Одр жи во го спо да ре ње зе мљи шним 
ре сур си ма у све тлу одоц не лих еко ном ских ре фор ми. Еко ном ске, со ци јал не и раз вој не по сле ди-
це про да је по љо при вред ног зе мљи шта у Ср би ји. Ин сти тут еко ном ских на у ка, Бе о град, 2017, 64. 
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ра до ви56 ко ји се ба ве про бле ма ти ком имо вин ских пра ва стра на ца на по љо при-
вред ном зе мљи шту, а у ко ји ма се доминантно за сту па став да не би тре ба ло 
по сту пи ти по пре у зе тој оба ве зи, или ма кар не од мах. У том сми слу, по себ но 
је зна чај на већ ци ти ра на Ана ли за ИЕН из Бе о гра да. Основ ни циљ Ана ли зе 
ко ји су ау то ри по ста ви ли је сте да се утвр ди „оп ти мал ни ин сти ту ци о нал ни 
и за кон ски оквир у обла сти по љо при вред ног зе мљи шта, док је по се бан ак це-
нат ста вљен на ис тра жи ва ње ве за но за ли бе ра ли за ци ју тр жи шта по љо при-
вред ног зе мљи шта“,57 а што од го ва ра и ци љу овог ра да. У Ана ли зи је да та 
упо ред на ана ли за раз ли чи тих прав них ре ше ња, као и број них ста ти стич ких 
по да та ка за че ти ри но ве чла ни це ЕУ (Пољ ска, Сло ве ни ја, Ма ђар ска, Хр ват-
ска и Ру му ни ја). За тим је дат ин декс при у шти во сти по љо при вред ног зе мљи-
шта, ко ји пред ста вља од нос це не по љо при вред ног зе мљи шта и бру то до да-
те вред но сти по за по сле ном у сек то ру по љо при вре де у од ре ђе ној зе мљи у 
по сма тра ној го ди ни.58 На осно ву то га је дат пред лог да се ли бе ра ли за ци ја 
од ло жи,59 да се уве ду оп шта огра ни че ња код про да је по љо при вред ног зе мљи-
шта,60 као и три ал тер на тив на мо де ла уре ђе ња пра ва стра на ца на по љо при-
вред ном зе мљи шту61 уз про це ну њи хо вих со цио-еко ном ских ефе ка та.62

Две су нај ва жни је за мер ке Ана ли зи ИЕН. Пр ва се ти че еко ном ске ме-
то до ло ги је ко ја је ко ри шће на при ли ком ана ли зе. Ста вља ју ћи на стра ну 
чи ње ни цу да би у по љо при вред но зе мљи ште тре ба ло да мо гу да ин ве сти-
ра ју не са мо по љо при вред ни ци већ и сва дру га фи зич ка и прав на ли ца,63 

56 На Ин сти ту ту еко ном ских на у ка у Бе о гра ду одр жа на је 23. фе бру а ра 2017. го ди не 
кон фе рен ци ја на те му „Eкономске и со ци јал не по сле ди це про да је по љо при вред них пред у-
зе ћа и зе мљи шта у Ср би ји“, где се мо гло чу ти до ста за ни мљи вих ста во ва. На жа лост, Зборник 
са конференције постао је доступан тек када је писање овог рукописа било скоро завршено, а 
рок за предају скоро истекао. На Ин сти ту ту еко ном ских на у ка је у окви ру про јек та „Ана ли-
тич ка по др шка пре го во ри ма са ЕУ“ из ра ђе на по себ на ана ли за на ову те му (ви ди фн. 43). За 
раз ли ку од Ср би је, у дру гим др жа ва ма ко је има ју слич не про бле ме во де ћи на уч ни ча со пи си 
оби лу ју ра до ви ма на ову те му. Ви де ти нпр. по след ња го ди шта ма ђар ског ча со пи са Jo ur nal 
of Agri cul tu ral and En vi ron men tal Law (мађ. Agrár- és Környeze tjog) на зва нич ном ин тер нет 
сај ту: http://epa.oszk.hu/html/vgi/kar dex lap.phtml?id=1040; упо ре ди ти: Еко но ми ка по љо при вре-
де, ин тер нет сајт: http://scin deks.ceon.rs/jo ur nal de ta ils.aspx?issn=0352-3462. 

57 Ана ли за ИЕН, 8.
58 Ана ли за ИЕН, 67. За кљу че но је да је ин декс при у шти во сти по љо при вред ног зе мљи-

шта у Ср би ји 3,4х ма њи не го у ЕУ28, док је у по ре ђе њу са не мач ким, фран цу ским, бел гиј-
ским, ита ли јан ским, дан ским или хо ланд ским ин дек сом раз ли ка чак 5,1 до 11,7х на ште ту 
на по љо при вред ни ка из Ср би је. Ана ли за ИЕН, 69, 71. 

59 Ана ли за ИЕН, 73. 
60 Ана ли за ИЕН, 74-75
61 Ана ли за ИЕН, 76-78.
62 Ана ли за ИЕН, 80-83.
63 Еко ном ско уре ђе ње у Ре пу бли ци Ср би ји по чи ва на тр жи шној при вре ди, отво ре ном 

и сло бод ном тр жи шту, сло бо ди пред у зет ни штва, са мо стал но сти при вред них су бје ка та и 
рав но прав но сти при ват не и дру гих об ли ка сво ји не. Устав РС, чл. 82 (основ на на че ла еко ном-

Др Лу ка O. Ба ту ран, Пра во стра них ли ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном... (стр. 1153–1175)
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ни је уоп ште спор но да је по љо при вред но зе мљи ште у Ср би ји до ступ ни је 
гра ђа ни ма Дан ске не го Ср би је: при да тој це ни еко ном ског до бра, по је дин ци 
са ви шим до хот ком мо гу да при у ште ве ћу ко ли чи ну тог до бра.64 Про блем 
је што ин декс при у шти во сти по љо при вред ног зе мљи шта не мо же да ти од-
го вор на пи та ње „ко ји је оп ти мал ни ин сти ту ци о нал ни и за кон ски оквир65 
у обла сти по љо при вред ног зе мљи шта“, а ко ји су ау то ри по ста ви ли као основ-
ни циљ Ана ли зе ИЕН. Евен ту ал на су ге сти ја ко ја би из овог ин дек са мо жда 
мо гла да про и за ђе је да би тре ба ло са че ка ти са ли бе ра ли за ци јом док се од нос 
це не по љо при вред ног зе мљи шта и до хот ка по љо при вред ни ка у Ср би ји не 
из јед на чи са оним у ЕУ, ма да ни је ја сно за што би се то мо ра ло че ка ти – и шта 
ако се то ни кад не де си? 

Основ ни про блем са ме то до ло ги јом ко ри шће ном у Ана ли зи ИЕН је и 
што се не узи ма у об зир чи ње ни ца да је по љо при вред но зе мљи ште при род ни 
ре сурс, а не потрошно добро. Што је це на про из вод ње не ког про из во ђа ча ни жа, 
то ће це на ко ју ће мо ћи да из дво ји за не ки ре сурс (зе мљи ште) ве ћа. Та ко ђе, 
це на за ви си и од тр жи шта (по љо при вред них) про из во да: што про из во ђач за 
свој про из вод мо же оства ри ти ви шу це ну, спре ман је да из дво ји и ви ше нов ца 
за при ба вља ње по љо при вред ног зе мљи шта у сво ји ну. Да кле, це на ко ји су 
по је дин ци спрем ни да пла те за ку по ви ну по љо при вред ног зе мљи шта уоп ште 
не за ви си од њи хо вог до хот ка с об зи ром на по сто ја ње тр жи шта зај мов ног 
ка пи та ла, већ од ефи ка сно сти њи хо ве про из вод ње.66

Дру га за мер ка Ана ли зи ИЕН од но си се на пред ло же на ре ше ња и за-
кључ ке, ко ји уоп ште не про из ла зе чак ни из ко ри шће не (еко ном ске) ме-
то до ло ги је, већ је упра во су прот но. У са мој ана ли зи се кон ста ту је сле де ће: 
„У Ср би ји по сто ји зна ча јан про стор за да ље тех нич ко- тех но ло шко уна пре-
ђе ње по љо при вред не де лат но сти. С об зи ром да је ви си на БДВ по за по сле ном 
у сек то ру по љо при вре де, шу мар ства и ри бар ства, по ка за тељ кон ку рент но-
сти и ефи ка сно сти по љо при вред не про из вод ње, оче ки ва но је да зе мље ко је 
има ју ви со ку вред ност овог ин ди ка то ра, има ју ве ћи сте пен тех но ло шке опре-
мље но сти и ве ћу еко ном ску сна гу, а са мим тим и ве ћу мо гућ ност да ку пу ју 

ског уре ђе ња). Су прот но: Szilágyi, János Ede: Con clu si ons – Com mis sion II, XXVI II. Eu ro pean 
Con gress on Ru ral Law – 9-12 Sep tem ber 2015, Pots dam, Ger many, Ger man So ci ety for Agri cul-
tu ral Law. Ob ja vlje no u: Jo ur nal of Agri cul tu re and En vi ron men tal Law, Vol. X, No. 19, 2015, 91. 

64 Исто та ко је гра ђа ни ма Хо лан ди је, Не мач ке или Дан ске до ступ ни ји и кра гу је вач ки 
ау то мо бил, па да ли је то ар гу мент да тре ба огра ни чи ти њи хов из воз!? 

65 Пре ма ста но ви шту нео ин сти ту ци о нал не еко ном ске те о ри је, оп ти мал ни ин сти ту-
ци о нал ни оквир је онај ко ји мо же да омо гу ћи оп ти мал ну ало ка ци ју ре сур са. Ка ко се оп ти-
мал на ало ка ци ја од ви ја ис кљу чи во на са вр ше ном тр жи шту (осим у слу ча јевима када постоји 
тзв. “market failure”), ин сти ту ци о нал ни оквир тре ба да ми ни ми зу је тран сак ци о не тро шко ве, 
спре чи на ста нак мо но по ла, по ја ву екс тер них ефе ка та итд., ка ко би се усло ви по сло ва ња на 
ре ал ном тр жи шту мак си мал но при бли жи ли иде ал ном тр жи шту. 

66 Ви де ти: Бе го вић (1995), op. cit., 185.
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по љо при вред но зе мљи ште.“67 Та ко ђе, (ис прав но) се прет по ста вља „да би са 
ли бе ра ли за ци јом тр жи шта по љо при вред ног зе мљи шта у Ср би ји, са ино-
стра ним ин ве сти то ри ма до шло и до из ра же ни јег тех нич ко-тех но ло шког 
тран сфе ра у по љо при вре ди и стрикт ни јег при др жа ва ња на че ли ма до бре 
по љо при вред не прак се, што би ути ца ло на раст при но са и вред но сти по љо-
при вред не про из вод ње, а у крај њој ли ни ји и на раст уде ла БДВ сек то ра 
по љо при вре де у укуп ном БДВ.“68 Ако ће ли бе ра ли за ци ја тр жи шта до ве сти 
до по бољ ша ња еко ном ских ин ди ка то ра („тех нич ко-тех но ло шко уна пре ђе ње, 
раст при но са, раст вред но сти по љо при вред не про из вод ње и раст БДП-а“), 
он да ни је ја сно због че га се пред ла жу прав на ре ше ња ко ји ма се до дат но по-
о штра ва ју усло ви за рас по ла га ње зе мљи штем?69

Та ко ђе су по гре шни и за кључ ци ко ји сле де из прав не ана ли зе. На и ме, 
у за кључ ку се кон ста ту је да се „још увек ни су у пот пу но сти сте кли усло ви за 
не сме та ну и нео гра ни че ну про да ју по љо при вред ног зе мљи шта стран ци ма, 
услед не у ре ђе них имо вин ско прав них од но са,70 ко ји не га ран ту ју ми ни мум 
прав не си гур но сти до ма ћим и стра ним ли ци ма, по тен ци јал ним куп ци ма.“71 
На кон на бра ја ња пра ва ко ја Ре пу бли ка Ср би ја Уста вом јем чи еко ном ским су-
бјек ти ма (чл. 3, 11, 18, 19, 58, 97), за кљу чу је се да „Ре пу бли ка Ср би ја не мо же 
га ран то ва ти си гур ност у сти ца њу и очу ва њу имо вин ских пра ва стра на ца“.72 
Ни овај за кљу чак се не мо же при хва ти ти. На и ме, на осно ву чл. 4 и чл. 142-152 
Уста ва, у Ср би ји је фор ми ра на це ла јед на гра на вла сти – суд ска власт. Функ-
ци ја су до ва као са мо стал них и не за ви сних др жав них ор га на је да „шти те сло-
бо де и пра ва гра ђа на, за ко ном утвр ђе на пра ва и ин те ре се прав них су бје ка та и 
да обез бе ђу ју устав ност и за ко ни тост.73 При ме ра ра ди, ка да је на зе мљи шту 
ко је при па да за дру зи или при вред ном дру штву у ка та стру упи са на дру штве на 
сво ји на ко ја је пре ста ла да по сто ји, или ка да је имо ви на сте чај ног ду жни ка 
упи са на као имо ви на Ре пу бли ке, или ка да је ди ни ца ло кал не са мо у пра ве 
оду зме пра во ко ри шће ња зе мљи шта од су бјек та при ва ти за ци је, или ка да из 
би ло ког дру гог раз ло га ста ње из ка та стра не од го ва ра фак тич ком ста њу,74 

67 Ана ли за ИЕН, 69
68 Ана ли за ИЕН, 68
69 Ана ли за ИЕН, стр. 74-75 (Оп шти усло ви код про ме та по љо при вред ног зе мљи шта, 

ко ји су пред ло же ни за све пред ло же не мо де ле про да је). За тим: мо дел 1 (од ло же на пот пу на 
ли бе ра ли за ци ја), тач ка г; Мо дел 2 (усло вље на ли бе ра ли за ци ја), тач ке а и б; мо дел 3 (прав но 
си гур на ли бе ра ли за ци ја), тач ке а и б. Ана ли за ИЕН, стр. 77-78.

70 Из гле да да под пој мом „прав не не у ре ђе но сти“ ау то ри под ра зу ме ва ју си ту а ци ју 
ка да око од ре ђе не пар це ле по љо при вред ног зе мљи шта по сто је не ре ше ни имо вин ски од но-
си из ме ђу раз ли чи тих ли ца. 

71 Ана ли за ИЕН, стр. 78-79.
72 Ана ли за ИЕН, стр. 78-79.
73 За кон о уре ђе њу су до ва, Сл. Гла сник РС, бр. 116/2008, чл. 1 ст. 1.
74 При ме ри „прав не не у ре ђе но сти“ пре у зе ти из Ана ли зе ИЕН.
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Ре пу бли ка Ср би ја пре ко свог (ру ку на ср це не са вр ше ног) суд ског си сте ма шти-
ти пра ва ли ца ко ја су их сте кла на осно ву Уста ва, за ко на и дру гих оп штих 
ака та, оп ште при хва ће них пра ви ла ме ђу на род ног пра ва и по твр ђе них ме ђу-
на род них уго во ра.75 Не мо же се из ву ћи ге не рал ни за кљу чак да др жа ва ни је 
спо соб на да га ран ту је и шти ти имо вин ска пра ва са мо за то што се у не ким 
слу ча је ви ма ванк њи жно ста ње не по кла па са ста њем упи са ним у ка та стру, 
или за то што у по је ди ним слу ча је ви ма по сто ји су коб по пи та њу ин ди ви ду-
ал них пра ва су бје ка та на кон крет ном зе мљи шту.

На осно ву из не тог сле ди да за кључ ци Ана ли зе ИЕН не мо гу из др жа ти 
про ве ру ни еко ном ске ни прав не те о ри је. Ме ђу тим, они не мо гу из др жа ти 
ни про ве ру нај о снов ни јих ло гич ких ме то да за кљу чи ва ња – не по сред ног 
за кљу чи ва ња и де дук ци је, ко ри шће них у Ана ли зи ИЕН.76 На и ме, ту се на-
во ди да „услед не у ре ђе них имо вин ско прав них од но са ко ји не га ран ту ју 
ми ни мум прав не си гур но сти до ма ћим и стра ним ли ци ма, по тен ци јал ним 
куп ци ма, Ре пу бли ка Ср би ја не мо же га ран то ва ти си гур ност у сти ца њу и 
очу ва њу имо вин ских пра ва стра на ца“ (sic!). Уко ли ко се тај став при хва ти, 
он да се при ме ном ло гич ког ме то да мо ра за кљу чи ти да исто та ко Ре пу бли ка 
Ср би ја не мо же га ран то ва ти си гур ност у сти ца њу и очу ва њу имо вин ских 
пра ва ни до ма ћим др жа вља ни ма! Ако због то га тре ба за бра ни ти стран ци ма 
да ку пу ју по љо при вред но зе мљи ште, он да се то мо ра за бра ни ти и до ма ћим 
др жа вља ни ма („док се од но си не уре де“)! 

ЗА КЉУ ЧАК

На кра ју, мо же се за кљу чи ти да су хи по те зе ко је су по ста вље не у Уво-
ду у пот пу но сти по твр ђе не. При ме ном ме то до ло ги је еко ном ске ана ли зе 
пра ва по ка за но је да се за кон ским но ве ла ма из 2017. го ди не на ру ша ва ефи-
ка сност ало ка ци је ре сур са (ко ја је прет ход ним ре ше њем већ би ла на ру ше на). 
Де ли мич но је оне мо гу ће на кон ку рен ци ја ино стра них ин ве сти то ра, ме ђу 
ко ји ма ве ро ват но има и оних ко ји су због ефи ка сни је пр о из вод ње спрем ни 
да за по љо при вред но зе мљи ште по ну де и ве ћу це ну. Ре зул тат је да ће по љо-
при вред на пр о из вод ња би ти су боп ти мал на, са свим не га тив ним ефек ти ма 
ко ји да ље из то га пр о из ла зе. Ефи ка сност ало ка ци је је до дат но на ру ше на и 
тран сак ци о ним тр о шко ви ма ко ји на ста ју овим за кон ским но ве ла ма. По сле-
ди ца је и не до вољ но уве ћа ње бла го ста ња еко ном ских су бје ка та, јер за сво је 
ре сур се не мо гу до би ти од го ва ра ју ћу це ну. 

До ка за но је и да су за кон ске но ве ле у су прот но сти са ме ђу на род ним 
пра вом, пра вом Европ ске уни је али и са мим Уста вом Ре пу бли ке Ср би је. 

75 За кон о уре ђе њу су до ва, чл. 1 ст. 2.
76 Ана ли за ИЕН, 10.
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Ср би ја је при хва ти ла од ре ђе ну оба ве зу Спо ра зу мом о ста би ли за ци ји и при-
дру жи ва њу, ко ју са да по ку ша ва да из бег не. По сма тра но са аспек та прав не 
тех ни ке, ова ре ше ња су та ко ђе ве о ма ло ша. 

За кон ске но ве ле из 2017. го ди не до не те су под по ли тич ким при ти ском 
до ма ће јав но сти, али у пар ти ку лар ном ин те ре су од ре ђе них дру штве них 
гру па. Оче ки ва но је да у на ред ном пе ри о ду от поч не и по ли тич ки при ти сак 
ор га на ЕУ, на рав но у ин те ре су њи хо вих ин ве сти то ра. 

По твр да све три по себ не хи по те зе по ка зу је да је нај бо ље ре ше ње и са 
по ли тиколошког, и са еко ном ског и са прав ног аспек та уки да ње свих огра-
ни че ња код пре но са пра ва сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту пре ма 
др жа вља ни ма Европ ске уни је (а ве ро ват но и пре ма др жа вља ни ма и оста лих 
зе ма ља). Ти ме би се от кло ни ла не у став на и кон тра дик тор на прав на ре ше ња 
из прав ног си сте ма Ре пу бли ке Ср би је, омо гу ћи ла би се ефи ка сни ја ало ка-
ци ја ре сур са и по ве ћа ње бла го ста ња и до ма ћих и стра них др жа вља на, и 
от кло ни ла би се пре ра спо де ла ре сур са уста но вље на у ко рист од ре ђе них 
дру штве них гру па ко ја су на ште ту и до ма ћих и стра них др жа вља на.

Пр ва шан са је да до от кла ња ња ових за кон ских ре ше ња до ђе у про це су 
при дру жи ва ња Ср би је Уни ји, бри са њем спор них чла но ва За ко на о по љо при-
вред ном зе мљи шту и (евен ту ал но) ко рек ци јом ре ше ња из За ко на о осно ва ма 
сво јин ско прав них од но са. Дру га шан са је да се гре шке ис пра ве до но ше њем 
но вог Гра ђан ског за ко ни ка Ре пу бли ке Ср би је, ако икад бу де до нет. 

На кра ју, иа ко је то из са мих хи по те за не спор но, тре ба ло би и екс пли-
цит но на по ме ну ти: овај рад се не из ја шња ва о пи та њу да ли би ло ко ји по је-
ди нац тре ба да про да зе мљи ште или не тре ба, већ о то ме ка кав прав ни оквир 
тре ба да бу де да би ало ка ци ја ре сур са би ла оп ти мал на. Што се ти че по на-
ша ња по је дин ца, прет по став ка еко ном ске те о ри је (на ко јој се и овај рад за-
сни ва) је сте да се по је ди нац по на ша као ho mo oeco no mi cus, да кле на на чин 
да на ду ги рок са да тим ре сур си ма мак си ми зу је сво је соп стве не ко ри сти. 
Прав ни оквир тре ба то и да му омо гу ћи. 

Др Лу ка O. Ба ту ран, Пра во стра них ли ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном... (стр. 1153–1175)
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Right of Fo re ig ners to Ac qu i re Pro perty on Agri cul tu ral Land  
in Ser bia af ter Law on Agri cul tu ral Land Amend ments from 2017

Ge ne ra ti ons co me and ge ne ra ti ons go, 
but the land re ma ins fo re ver. 
Old Te sta ment – Ec cle si a stes, 1:4

Ab stract: This pa per pre sents a mul ti di sci pli nary analysis, which tri es in 
the most ge ne ral way to find an an swer to the qu e sti on of how to re gu la te the right 
of fo re ig ners to ac qu i re pro perty on agri cul tu ral land in Ser bia using eco no mic, 
law and po li ti cal met ho do logy. A spe cial ac cent was put on the new le gal norms 
of the Law on Agri cul tu ral Land from 2017. The aim of the pa per is to de ter mi ne 
the al lo ca ti ve ef fects and ef fects on the wel fa re that ge ne ra te dif fe rent le gal norms, 
then to exa mi ne whet her new le gal norms are ade qu a tely in te gra ted in to the Ser bian 
le gal system, and to de ter mi ne the po li ti cal fac tors which led to the in tro duc tion 
of the se le gal norms. It was con clu ded that the new le gal so lu tion wo uld dec re a se 
the ef fi ci ency of the al lo ca tion of re so ur ces, and ac cor dingly, the wel fa re of eco-
no mic en ti ti es will not be suf fi ci ently in cre a sed. Al so, le gal analysis has shown 
that le gal no vel ti es are in col li sion with the in ter na ti o nal law, Eu ro pean Union 
ac qu is com mu na u ta i re, but al so the Con sti tu tion of the Re pu blic of Ser bia. Fi nally, 
a ge ne ral con clu sion was re ac hed that the best so lu tion from the po li ti cal, eco-
no mic and le gal po int of vi ew wo uld be the eli mi na tion of all ow ner ship tran sfer 
re stric ti ons of agri cul tu ral land to EU ci ti zens (and pro bably to wards ot her fo-
re ig ners). This wo uld al low a mo re ef fi ci ent al lo ca tion of re so ur ces and an in cre a se 
in the wel fa re of both do me stic and fo re ign ci ti zens, and eli mi na tion of re di stri-
bu tion which had been esta blis hed in the par ti cu lar in te rest of lobby gro ups too.

Keywords: agri cul tu ral land, rights of fo re ig ners, real esta te, pro perty rights, 
Law on Agri cul tu ral Land.
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