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СТРАН ЦИ И ПО ЉО ПРИ ВРЕД НО ЗЕ МЉИ ШТЕ:
Од го во ри на не ка пи та ња по ста вље на у мо но гра фи ји  

„По ро дич на га здин ства на рас кр шћу: иза зо ви и мо гућ но сти  
би о ло шке, еко ном ске и со ци јал не ре про дук ци је“1

Сажетак:У мо но гра фи ји „По ро дич на га здин ства на рас кр шћу: иза зо ви 
и мо гућ но сти би о ло шке, еко ном ске и со ци јал не ре про дук ци је“ раз ма тран је 
про блем пра ва стра на ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту 
на те ри то ри ји Ср би је, те се у окви ру со ци о ло шког ис тра жи ва ња по ста вља 
не ко ли ко пи та ња еко ном ској и прав ној те о ри ји. Пи та ња се односe (1) на 
вре мен ско тра ја ње по зи тив них ефе ка та ли бе ра ли за ци је, (2) ефек те ли бе-
ра ли за ци је на сма ње ње бро ја до ма ћих га здин ста ва, про ле те ри за ци ју и па-
у пе ри за ци ју сит ног се ља штва, (3) ства ра ње стра них мо но по ла, (4) пор ски 
трет ман стра них ку па ца по љо при вред ног зе мљи шта и (5) зло у по тре бе код 
про ме не на ме не зе мљи шта. Циљ ове по ле ми ке је да по ну ди од го во ре на ова 
пи та ња из аспек та прав не и еко ном ске те о ри је, да би се на кон раз ме не 
ар гу мен та уса гла си ли ста во ви по овом ва жном пи та њу. Су шти на је да 
огра ни че ње пра ва стран ци ма да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зељ ми-
шту ре ме ти тр жи шну ало ка ци ју јер ре ду ку је тра жњу за тим до бри ма на 
ни во до ма ће тра жње. Ди рект на по сле ди ца ова квог за кон ског ре ше ња је 
сма ње на вред ност зе мљи шта и по гор шан по ло жај до ма ћих еко ном ских 
су бје ка та. Ли бе ра ли за ци ја прав ног ре жи ма до не ла би по бољ ша ње у сми слу 
Па ре та.

Кључнеречи:по љо при вред но зе мљи ште, сво ји на, вла сни штво, пра ва 
стра на ца, не по крет но сти.

1 Јо ва на Чи кић: „По ро дич на га здин ства на рас кр шћу: иза зо ви и мо гућ но сти би о ло шке, 
еко ном ске и со ци јал не ре про дук ци је“. Уни вер зи тет у Но вом Са ду – Фи ло зоф ски фа кул тет 
у Но вом Са ду. Мо но гра фи ја у елек трон ском из да њу до ступ на је на Ин тер нет сај ту: http://di-
gi tal na.ff .un s.ac .rs /sa dr zaj/2018/978-86-6065-458-0. Сај ту при сту пље но 2. апри ла 2018. го ди не.
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УВОД

Спо ра зу мом о ста би ли за ци ји и при дру жи ва њу са Евр оп ском уни јом, 
Ср би ја се још 2008. го ди не оба ве за ла да из ме ни 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 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 ССП-а.2 Иа ко су све зе мље- кан-
ди да ти за члан ство пре у зе ле слич ну оба ве зу (с тим што се пре ла зни пе ри-
о ди до не кле раз ли ку ју), у Ср би ји ни је би ло ве ћег на уч ног ин те ре со ва ња за 
ову те му све до пред ис тек пре ла зног пе ри о да 2017. го ди не.

Доц. др Јо ва на Чи кић је по чет ком 2018. го ди не об ја ви ла мо но гра фи ју 
„По ро дич на га здин ства на рас кр шћу: иза зо ви и мо гућ но сти би о ло шке, еко-
ном ске и со ци јал не ре про дук ци је“ у из да њу Фи ло зоф ског фа кул те та Уни-
вер зи те та у Но вом Са ду. Мо но гра фи ја је пи са на из со ци о ло шког угла, а 
јед на од спо ред них те ма ко ја је тек до дир ну та је сте и пи та ње пра ва стра на-
ца да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту на те ри то ри ји Ре пу бли-
ке Ср би је, због че га је ме ни би ла по себ но ин те ре сант на.3

Про блем сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту има сво је и еко ном ске, 
и прав не, и без бед но сне, и по ли тич ке, и ре ли гиј ске и со ци о ло шке аспек те. 
За то ни јед на од ових на уч них ди сци пли на не мо же са мо стал но да пред ста-
ви це ло куп ну сли ку про бле ма. На сла ња ју ћи сво је ис тра жи ва ње на са зна ња 
до ко јих је до шла прав на и еко ном ска те о ри ја, Чи кић ко рект но и де таљ но 

2 Спо ра зум је сту пио на сна гу 2013. го ди не, та ко да је че тво ро го ди шњи пре ла зни 
пе ри од ис те као у сеп тем бру 2017. го ди не. 

3 О овој те ми сам пи сао на ви ше ме ста. Ви де ти: 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 ног фа кул те та у Но вом Са ду, Vol. 47, No. 2, Но ви Сад, 2013, 
515-531 http://scin deks-clan ci.ceon.rs/da ta/pd f/0550-2179/2013/0550-21791302515B.pd f; 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, Be o grad, 2013, 479-491 https://age-
con se arch.umn .edu /bit stre am/158250/2/4%20-%20Ba tu ran.pd f; 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 http://scin deks.ceon.rs/ar tic le.aspx?ar tid=0550-
21791702153B; 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; Лу ка О. Ба ту ран: 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. Збор ник ра-
до ва Прав ног фа кул те та у Но вом Са ду, Vol. 51, No. 3/2, Но ви Сад, 2017, 1153-1175; 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 тор 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. 
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пре но си мо ју ана ли зу об ја вље ну 2013. го ди не.4 На кра ју тог де ла, она кроз 
им пли цит ни ко мен тар мог ра да по ста вља не ко ли ко пи та ња еко ном ској те-
о ри ји. Ова по ле ми ка не ма за циљ да де ман ту је ста во ве ко ји су из не ти у 
ци ти ра ној мо но гра фи ји, већ упра во да од го во ри на пи та ња ко ја су та мо по-
ста вље на. У том сми слу, за хва љу јем се доц. др Јо ва ни Чи кић што ми је 
пру жи ла при ли ку да до дат но по ја сним те зе ко је сам у сво јим прет ход ним 
ра до ви ма из но сио, те да већ да те од го во ре при ла го дим та ко да бу ду ра зу-
мљи ви и ши рој на уч ној јав но сти. Раш чи шћа ва њем спор них еко ном ских и 
прав них пи та ња, ства ра се прет по став ка да се кроз со ци о ло шку ана ли зу да 
све о бу хва тан на уч ни од го вор на ово ком плек сно пи та ње ко је тан ги ра све 
дру штве не обла сти. 

1. ПО ЗИ ТИВ НИ ЕФЕК ТИ ЛИ БЕ РА ЛИ ЗА ЦИ ЈЕ5  
И ЊИ ХО ВО ТРА ЈА ЊЕ

У ци ти ра ној мо но гра фи ји на во ди се да мо јој ана ли зи не до ста је „со ци-
јал ни мо ме нат ко ји је од из у зет не ва жно сти с об зи ром на со ци јал ну кар ту 
по љо при вре де, по ро дич них га здин ста ва и се ла у са вре ме ном срп ском дру-
штву. Иа ко би, пре ма пред ло же ном сце на ри ју, мо жда до шло до по ра ста 
це не зе мљи шта, позитивниефектитогпорастабилибикраткогвека“.6 
Пр ви део кон ста та ци је ни је спо ран јер се ја за и ста ни сам ни ба вио со ци јал-
ним аспек ти ма про бле ма. Ме ђу тим, спор но је шта се под ра зме ва под тим да 
ће по зи тив ни ефек ти би ти крат ког ве ка.

На пр вом ме сту, ли бе ра ли за ци ја прав ног ре жи ма до ве шће до ефи ка сне 
(оп ти мал не) ало ка ци је ре сур са, у овом слу ча ју по љо при вред ног зе мљи шта. 
Оп ти мал на ало ка ци ја пред ста вља ста ње на тр жи шту у ко ме су ре сур си ко-
ји ма дру штво рас по ла же ис ко ри шће ни та ко да да ју мак си мал ну вред ност 
про из вод ње на ду ги рок.7 По раст ефи ка сно сти про из вод ње, уз при лив 

4 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 164-166. Л. Ба ту ран, 2013, op.cit. Та ко ђе, ци ти ра но је и еко-
ном ско ис тра жи ва ње спр о ве де но на Ин сти ту ту еко ном ских на у ка: 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. Са за кључ ци ма ове Ана ли зе по ле ми сао 
сам у сле де ћем члан ку: Л. Ба ту ран, 2017, 1169-1173.

5 Ли бе ра ли за ци ја ће за по тре бе овог ра да под ра зу ме ва ти пре ла зак пра ва стра на ца 
да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту у ре жим оп штег пра ва, до ступ ног свим 
ли ци ма без об зи ра на др жа вљан ство.

6 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 165.
7 Већ у са мој мо но гра фи ји мо же се на ћи до вољ но осно ва за тврд њу да се по љо при-

вред но зе мљи ште у Ср би ји тре нут но екс пло а ти ше на су боп ти ма лан на чин.

Зборник радова Правног факултета у Новом Саду, 2/2018
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стра них ин ве сти ци ја,8 до ве шће до ра ста бру то до ма ћег про из во да (БДП) 
зе мље. Раст стра них ин ве сти ци ја зна чи и де ви зни при лив у зе мљу.9 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 суп-
сти ту ци је уво за), што су та ко ђе фак то ри ко ји до во де до еко ном ског ра ста.10 
Ре зул тат по ра ста БДП-а зна чи да ће се уве ћа ти до хо дак ста нов ни штва, од-
но сно да ће на кон ли бе ра ли за ци је ста нов ни штво мо ћи да оства ру је ве ћи 
ни во по тро шње, штед ње или ин ве сти ци ја. Да све ово ка жем реч ни ком ра-
зу мљи вим и ла и ку: ако про из во ди мо ма ње, има мо ни жи жи вот ни стан дард; 
по ве ћа њем ни воа про из вод ње, по ве ћа ће мо и жи вот ни стан дард (то су ти 
„по зи тив ни ефек ти ра ста“). 

8 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, Vol. 42, No. 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“. 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, Vol. 30, No. 1-3, Прав ни фа-
кул тет у Но вом Са ду, 1996, 226. 

9 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, Vol. 42, No. 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: 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, 470-473.

10 Л. Ба ту ран, 2017, op.cit., 1169. Та ко ђе: „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.“ Ј. Зу бо вић и др., 2016, op.cit., 82. „Ефи ка сно и функ ци о нал но 
тр жи ште зе мљи штем има ве о ма ва жну уло гу у еко ном ском раз во ју и ра сту јед не зе мље. 
Раз ме на и ку по ви на зе мљи шта по бољ ша ва про дук тив ност, при ступ ка пи та ла, тех но ло ги је 
и зна ња, и, са мим тим, сти му ли ше еко ном ски раз вој. Тр го ви на по љо при вред ним зе мљи штем 
омо гу ћа ва ње го во ра ци о нал ни је и про дук тив ни је ис ко ри шћа ва ње. Јед но став но ре че но, та-
ко се омо гу ћа ва да они ко ји има ју зна ње, сред ства и же љу да се ба ве по љо при вре дом ла ко 
и бр зо до ђу до основ ног по љо при вред ног ре сур са, тј. об ра ди вог зе мљи шта.“ Сте ла Стр со-
гла вец, Одр жи во упра вља ње по љо при вред ним зе мљи штем. 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, 84. По гле да ти још: 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, 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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Тач но је да по раст ефи ка сно сти ко ри шће ња ка пи та ла и при род них ре-
сур са не мо же нео гра ни че но ди за ти БДП. Да би се по сти гао ду го роч ни 
еко ном ски раст, нео п ход не су ин ве сти ци је у зна ње, од но сно у људ ски ка пи-
тал. Ме ђу тим, те за да ће услед ли бе ра ли за ци је до ћи са мо до при вре ме ног 
по ве ћа ња про из вод ње, од но сно до хот ка и стан дар да гра ђа на, па да ће се 
на кон „крат ког ве ка“ све вра ти ти на ста ро ни је одр жи ва, од но сно тре ба ло 
би је до ка за ти да би мо гла би ти при хва ће на. 

2. ЕФЕК ТИ ЛИ БЕ РА ЛИ ЗА ЦИ ЈЕ НА СМА ЊЕ ЊЕ БРО ЈА  
ДО МА ЋИХ ГА ЗДИН СТА ВА, ПРО ЛЕ ТЕ РИ ЗА ЦИ ЈУ  

И ПА У ПЕ РИ ЗА ЦИ ЈУ СИТ НОГ СЕ ЉА ШТВА

Чи кић та ко ђе на во ди да би „у са вре ме ном срп ском дру штву пот пу на 
ли бе ра ли за ци ја тр жи шта по љо при вред ним зе мљи штем зна чи ла, на ду ги 
рок, не са мо смањењебројадомаћихгаздинстава, већ и пролетеризацију 
и пауперизацију сит ног се ља штва“.11 

За пр ву тврд њу, да ће ли бе ра ли за ци ја до ве сти до сма ње ња бро ја до ма
ћих га здин ста ва, не мо же мо ре ћи да је не тач на, али ни да је са свим тач на. 
Ни је спор но да је сма ње ње бро ја се о ског ста нов ни штва про цес ко ји тра је 
ви ше де це ни ја, а што је ве о ма пре ци зно кон ста то ва но и у ци ти ра ној мо но гра-
фи ји. „Нај у оч љи ви ја и нај ди на мич ни ја про ме на у ве зи са се о ским до ма ћин-
ст ви ма у Вој во ди ни уоп ште сва ка ко је сте опа да ње њи хо вог бро ја, ка ко у 
ап со лут ном, та ко и ре ла тив ном из но су. Ова про ме на не по сред на је по сле-
ди ца из ме ње них обе леж ја де мо граф ске струк ту ре се о ског ста нов ни штва 
– де по пу ла ци је, се ни ли за ци је и де а гра ри за ци је. Та ко, пре ма по да ци ма за 1971. 
го ди ну у Вој во ди ни је ре ги стро ва но укуп но 330.880 се о ских до ма ћин ста ва, 
док је че ти ри де це ни је ка сни је (2012. го ди не) у Вој во ди ни по пи сом ре ги стро-
ва но чак 58.733 се о ских до ма ћин ста ва ма ње, од но сно, укуп но 272.147 се о ских 
до ма ћин ста ва. По сма тра но у од но су на уку пан број до ма ћин ста ва у Вој-
во ди ни, у истом пе ри о ду удео се о ских до ма ћин ста ва опао је са 53,7% на 
39,1%.“12 Ово је тен ден ци ја ко ја је ка рак те ри стич на за све раз ви је не зе мље, 
не са мо за Ср би ју.

На и ме, услед тех но ло шког раз во ја, до шло је до по ве ћа ња про дук тив но сти 
људ ског ра да. Ко ри шће ње са вре ме не по љо при вред не ме ха ни за ци је и тех но-
ло ги је по ка за ло се ефи ка сни јим и про фи та бил ни јим на чи ном про из вод ње, 
због че га је по тра жња за ра дом у по љо при вре ди по ста ја ла све ма ња. Са мим 
тим, сма њи ва ла се и це на ра да (на јам ни на) у по љо при вре ди. Са дру ге стра не, 

11 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 165.
12 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 51. 
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по тра жња за рад ни ци ма у ин ду стри ји и сек то ру услу га је ра сла, због че га 
до ла зи до де по пу ла ци је се ла.13 Да кле, сма ње ње се о ског ста нов ни штва је тренд 
ко ји тра је већ ви ше де це ни ја и ко ји ће се на ста ви ти и у бу дућ но сти чак и кад 
би ли бе ра ли за ци ја из о ста ла, ма да је ве ро ват но да би она овај про цес убр за ла.

Те шко је оце ни ти ка кав би био крај њи ефе кат ли бе ра ли за ци је прав ног 
ре жи ма за сти ца ње по љо при вред ног зе мљи шта. Са јед не стра не, она ће до-
дат но под ста ћи ста нов ни ке се ла да се рад но ан га жу ју у не по љо при вред ним 
де лат но сти ма, јер ће про дав ци зе мље мо ћи да оства ре ве ћу це ну, па ће им и 
мо гућ но сти би ти ве ће. Са дру ге стра не, уко ли ко Ср би ја не по кре не еко ном-
ски раст, на ста ви ће се од лив и град ског и се о ског ста нов ни штва у раз ви је не 
зе мље у ко ји ма се овим љу ди ма ну де бо љи усло ви за жи вот. Ме ђу тим, јед но 
је си гур но: се ла ви ше ни кад не ће из гле да ти она ко ка ко су из гле да ла пре пе-
де сет или сто го ди на, ко ли ко год нам се та ро ман тич на сли ка чи ни ла иди-
лич ном. За то ре ше ње овог про бле ма тре ба тра жи ти у при ла го ђа ва њу са вре-
ме ним трен до ви ма, а не у без у спе шним (и ску пим) по ку ша ји ма да се ста ње 
кон зер ви ра а то чак исто ри је вра ти уна зад.

Мно го је ви ше спо ран став да ће ли бе ра ли за ци ја до ве сти до про ле те
ри за ци је и па у пе ри за ци је сит ног се ља штва. Ово су те зе ко је се у еко ном ској 
ли те ра ту ри мо гу сре сти, али се ниг де не мо же на ћи об ја шње ње узроч но-по-
сле дич не ве зе из ме ђу ли бе ра ли за ци је и про ле те ри за ци је, од но сно ли бе ра ли-
за ци је и оси ро ма ше ња (па у пе ри за ци је).14 Уче сни ци у раз ме ни се по на ша ју 
еко ном ски ра ци о нал но, пред у зи ма ју ћи ак тив но сти ко јим они уве ћа ва ју ин-
ди ви ду ал ну гра нич ну ко рист15, од но сно бла го ста ње. У кон крет ном слу ча ју, 
ку пац ви ше пре фе ри ра зе мљи ште не го но вац, док про да вац ви ше пре фе ри-
ра уго во ре ни нов ча ни из нос (од но сно она до бра ко је се за тај из нос мо гу 
при ба ви ти) од зе мљи шта ко је по се ду је. Да кле, оба еко ном ска су бјек та су на 
до бит ку, док је бла го ста ње тре ћих ли ца оста ло не про ме ње но. Ово је те мељ 
на ком по чи ва тр жи шна при вре да, а ње го вим ру ше њем, сру шио би се цео 
мо дел на ко ме по чи ва еко ном ска те о ри ја.

13 Ова тен ден ци ја је уве ћа на ма сов ним укљу чи ва њем се о ских ђа ка у си стем сред њег 
и ви со ког обра зо ва ња, под јед на ким усло ви ма ко је има ју и ђа ци ко ји жи ве у гра до ви ма. 

14 Упо ре ди ти са: 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, Vol. LVI II, No. 4, Бе о град: 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, 2011, 541: 
„(...) На тај на чин ће на ши по љо при вред ни ци би ти при ну ђе ни да ра де за стра не га зде као 
над ни ча ри, док ће про фит ићи стра ним вла сни ци ма (...)“. 

15 По јам ко ри сти (енг. uti lity) се на овом ме сту упо тре бља ва у свом еко ном ском зна-
че њу, као ин ди ви ду ал на ме ра сре ће и за до вољ ства услед пред у зи ма ња од ре ђе не ак тив но сти. 
Она мо же би ти ка ко ма те ри јал на, та ко и не ма те ри јал на, али ва жно је ис та ћи да сва ко мо же 
са мо за се бе од ре ђи ва ти да ли му не ка ак тив ност до но си при раст ко ри сти или не, од но сно 
ко ја му ак тив ност од ви ше по ну ђе них до но си нај ве ћи при раст ко ри сти. 



Ме ђу тим, да за тре ну так при хва ти мо и те зу да про да вац зе мљи шта не 
ко ри сти сред ства до би је на од про да је на на чин ко ји Чи кић или Ба ту ран сма-
тра ју да је аде ква тан. Да још јед ном ци ти рам: „Јед на од ди ле ма ко је се на-
ме ћу од но си се на наменусредставадобијенихпродајом/закупомземљи
штау овом слу ча ју – да ли би сте че ни но вац био ин ве сти ран у не ку дру гу 
(не по љо при вред ну) де лат ност или би био тро шен на не про из вод ни на чин? 
Ако на уму има мо ка рак те ри сти ке на ших по ро дич них га здин ста ва, ве ћа је 
ве ро ват но ћа да но вац до би јен про да јом/из најм љи ва њем зе мље не би био 
утро шен на ин ве сти ци ју, већ на за до во ље ње по тре ба чла но ва до ма ћин ства. 
Дру го роч но по сма тра но, то ова га здин ства и до ма ћин ства ста вља у по-
ло жај за ви сно сти, од но сно, по ве ћа ва ри зи ке њи хо ве еко ном ске ре про дук ци-
је.“16 Да кле, пре ма овом ста ву, ис прав но је да се до би је на сред ства ко ри сте 
за ин ве сти ци је, али не и за „за до во ље ње по тре ба чла но ва до ма ћин ства“, јер 
у том слу ча ју до ла зи до про ле те ри за ци је и па у пе ри за ци је. 

На стра ну сад што се цео кон цепт еко ном ске те о ри је сло бод ног тр жи-
шта ба зи ра на сло бо ди по је дин ца да сам од лу чу је о ко ри шће њу до ба ра ко ји 
су у ње го вој сво ји ни, ци ти ра на те за уоп ште ни је ар гу мент да стран ци ма 
тре ба оне мо гу ћи ти да ку пу ју зе мљи ште на те ри то ри ји Ср би је; она са мо мо-
же би ти ар гу мент да се вла сни ци ма по љо при вред ног зе мљи шта апо слут но 
за бра ни да про да ју сво је зе мљи ште, или евен ту ал но да се на мет ну не ка 
огра ни че ња ве за на за круг ли ца ко ја мо гу да рас по ла жу сво јим ре сур си ма, 
или огра ни че ња ве за на за ко ри шће ње до би је ног нов ца...17 А шта је он да 
сле де ће? Хо ће ли се и на ма од ре ђи ва ти ка ко ће мо ко ри сти ти сво је за ра де и 

16 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 165-166.
17 У ре ал ном жи во ту број не су си ту а ци је у ко ји ма се по ка зу је да се вла сни ци не по-

на ша ју увек на ра ци о на лан на чин. Уко ли ко је мо гу ће на осно ву не ких спољ них и објек тив-
них кри те ри ју ма утвр ди ти у ко јим си ту а ци ја ма се вла сни ци не ра ци о нал но по на ша ју, он да 
је мо гу ће по ста ви ти прав на огра ни че ња ко ја ће та ква по на ша ња спре чи ти, што би би ло од 
ко ри сти и вла сни ку и це ло куп ном дру штву. Нај ва жни је огра ни че ње ти че се по слов не спо-
соб но сти ли ца ко ја ни су до сти гла од го ва ра ју ћи ни во пси хо фи зич ке зре ло сти и спо соб но сти 
за ра су ђи ва ње. У пр вом ре ду се то од но си на ли ца мла ђа од 14 го ди на (мла ђи ма ло лет ни ци). 
Они по срп ском пра ву не мо гу за кљу чи ва ти ни ка кве прав не по сло ве ко ји ма за се бе ства ра-
ју не ку оба ве зу. Ста ри ји ма ло лет ни ци, од 14 до 18 го ди на ста ро сти, мо гу за кљу чи ва ти 
прав не по сло ве, али је за њи хо ву пу но ва жност по треб на са гла сност ро ди те ља. Уко ли ко су 
у пи та њу по сло ви ко ји ма се рас по ла же не по крет но сти ма или по крет ним ства ри ма ве ли ке 
вред но сти (што је ов де слу чај), нео п ход на је и са гла сност ор га на ста ра тељ ства. Та ко ђе, за-
кон шти ти и пу но лет на ли ца ко ја због бо ле сти или смет њи у пси хо фи зич ком раз во ју ни су 
спо соб на да се са мо стал но ста ра ју о се би и о за шти ти сво јих пра ва и ин те ре са, или ако 
сво јим по ступ ци ма угро жа ва ју соп стве на пра ва и ин те ре се. Та квим ли ци ма се де ли мич но 
или у пот пу но сти од у зи ма по слов на спо соб ност, па се у пра ви ма и оба ве за ма из јед на ча ва-
ју или са ста ри јим или са мла ђим ма ло лет ни ци ма. Број ни су при ме ри па тер на ли стич ких 
за кон ских огра ни че ња пра ва сво ји не. Ме ђу тим, за кон ска мо гућ ност до но ше ња ова квих 
ре ше ња не сме би ти упо тре бље на да се вла сни ци ма на ме ћу пре фе рен ци је ве ћи не, ко је су 
су прот не њи хо вим ин те ре си ма.
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хо но ра ре – да ли на по тро шњу или на ин ве сти ци је (кад већ о штед њи не 
го во ри мо), и ку да би нас од ве ла до след на при ме на ова квог раз ми шља ња?

3. СТВА РА ЊЕ СТРА НОГ МО НО ПО ЛА 

Чи кић по ста вља и пи та ње „да ли би се пот пу ном ли бе ра ли за ци јом тр-
жи шта по љо при вред ним зе мљи штем ство ри ли усло ви за ства ра ње стра
ногмонопола“.18 

По сто ја ње мо но по ла пред ста вља слу чај у ко ме тр жи ште не да је оп ти ма-
лан ре зул тат. Та да мо но по ли ста на тр жи шту ну ди су боп ти мал ну ко ли чи ну 
про из во да, по це ни ко ја је из над оп ти мал не. Због то га је је дан од за да та ка 
ко ју еко ном ска те о ри ја ста вља пред мо дер ну др жа ву: спре ча ва ње си ту а ци-
ја да до по ја ве мо но по ла до ђе, и то је не спор но. Та ко ђе, тре ба ло би да бу де 
не спор но и да су под јед на ко опа сни и до ма ћи и стра ни мо но по ли.

Мо рам при зна ти да ни сам раз у мео на ка кав стра ни мо но пол се ми сли? 
Не мо гу да за ми слим мо гућ ност да би стра ни куп ци мо гли на не ки на чин 
да до ма ћим про дав ци ма дик ти ра ју це не по љо при вред ног зе мљи шта, ис кљу-
чу ју ћи кон ку рен ци ју до ма ћих ку па ца? 

Или се ми сли да ће на кон ли бе ра ли за ци је је дан стра нац ку пи ти сво 
по љо при вред но зе мљи ште на те ри то ри ји Ср би је, па ће та ко ство ри ти мо но-
пол ску по зи ци ју на тр жи шту по љо при вред них про из во да у Ср би ји? У том 
слу ча ју бих да на по ме нем да у усло ви ма ка да је увоз по љо при вред них про-
из во да из ино стран ства сло бо дан и нео гра ни чен, те шко да би ије дан мо но-
по ли ста, био до ма ћи или стра ни, мо гао да дик ти ра це не и ко лич не по љо-
при вред них про из во да на тр жи шту. 

У сва ком слу ча ју, ни ово не би био ар гу мент у при лог по сто ја њу за бра не 
стран ци ма да сти чу сво ји ну на по љо при вред ном зе мљи шту, већ са мо за да так 
над ле жним др жав ним ор га ни ма да спре че евен ту ал ну по ја ву мо но по ла.

4. ДИС КРИ МИ НА ТОР НИ ПО РЕ СКИ ТРЕТ МАН  
СТРА НИХ ИН ВЕ СТИ ТО РА

Чи кић по ста вља и „пи та ње да ли је, на ко ји на чин и у ко јој ме ри могуће
изнетидобитстечену на осно ву по се до ва ња/из најм љи ва ња по љо при вред-
ног зе мљи шта. Реч је о ус по ста вља њу од ре ђе ног си сте ма опо ре зи ва ња за 
стра не ин ве сти то ре“.19 

18 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 166.
19 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 166.
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Ово пи та ње је би ло ве о ма ак ту ел но то ком 90-их го ди на, ка да је у зе-
мља ма Ис точ не Евро пе от по чи њао про цес тран зи ци је. При род но је да је 
на уч ни ци ма ко ји су ви ше де це ни ја ства ра ли под до ми нант ним ути ца јем 
марк си стич ког уче ња би ло те шко да при хва те и раз у ме ју су шти ну функ цио-
ни са ња сло бод ног тр жи шта на ком се ре сур си ало ци ра ју у од но си ма ве ли ког 
бро ја ку па ца и про да ва ца, во ђе них ис кљу чи во сво јим ин те ре сом. У срећ ним 
зе мља ма тран зи ци је ова ди ле ма је већ за бо ра вље на, као што је за бо ра вље на 
и тран зи ци ја, док се ми стал но вра ћа мо на по чет на пи та ња ко ја су мо ра ла 
би ти на чел но ре ше на пре две или три де це ни је. Па да се вра ти мо и кре не мо 
ре дом.

Про фит пред ста вља основ ни мо тив због ко га не ко при вред но дру штво 
пред у зи ма не ку ин ве сти ци ју. Због че га би би ло ко уоп ште ин ве сти рао у 
по љо при вред ну или у би ло ко ју дру гу де лат ност, уко ли ко ће му ства ра ње 
про фи та би ти оне мо гу ће но? Ве ће фи скал но оп те ре ће ње до би ти стра них 
ула га ча у од но су на до ма ће са мо би зна чи ло сма њен ни во ин ве сти ци ја, од но-
сно ни жи ни во еко ном ског ра ста. Оно што др жа ве мо гу и тре ба ју да ура де, 
то је да ство ре та кав еко ном ски ам би јент у ко ме ин ве сти то ри, би ло стра ни 
би ло до ма ћи, не ће из но си ти свој про фит у ино стран ство, већ ће би ти за ин-
те ре со ва ни да тај про фит ре ин ве сти ра ју у овој зе мљи. 

5. ПРО МЕ НА НА МЕ НЕ ЗЕ МЉИ ШТА

По ста вље но је и пи та ње „да ли би на кон ку по ви не по љо при вред ног зе-
мљи шта стра ни куп ци чекалидамусепреименујенамена што би, евен-
ту ал но, мо гло да до при не се ра сту це не“.20 

Ве ро ват но да би ов де од го вор био по твр дан, али (опет) не раз у мем у 
че му је про блем јер ни ко не спре ча ва ни до ма ће ин ве сти то ре да от ку пе зе-
мљи ште па да че ка ју про ме ну на ме не. Уко ли ко се ов де ми сли на по сто ја ње 
не ких зло у по тре ба у обла сти ур ба ни стич ког пла ни ра ња, он да па жњу тре ба 
усме ри ти на спре ча ва ње зло у по тре ба, без об зи ра на др жа вљан ство уче сни-
ка у тим не за ко ни тим ак тив но сти ма. Да кле, не ви дим ни да је ово ар гу мент 
про тив ли бе ра ли за ци је.

ЗА КЉУ ЧАК

Про блем сво ји не на по љо при вред ном зе мљи шту тан ги ра све дру штве не 
обла сти, па се мо же из у ча ва ти при ме ном ме то до ло ги је раз ли чи тих на уч них 

20 Ј. Чи кић, 2018, op.cit., 166.
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обла сти. Дру штве ни од но си на се лу не мо гу се озбиљ но из у ча ва ти ако се 
за не ма ри еко ном ски аспект тих од но са. Имо вин ски од но си ве за ни за по љо-
при вред но зе мљи ште ту има ју цен трал но ме сто. У том сми слу, Чи кић зна-
чај ну па жњу по све ћу је овом пи та њу, оста вља ју ћи отво ре на пи та ња на ко ја 
со ци о ло ги ја не мо же са мо стал но да ти од го вор. 

У до са да об ја вље ним ра до ви ма на ову те му по ку ша вао сам да до ка жем 
да огра ни че ње пра ва стран ци ма да сти чу пра во сво ји не на по љо при вред ном 
зељ ми шту ре ме ти тр жи шну ало ка ци ју јер ре ду ку је тра жњу за тим до бри ма 
на ни во до ма ће тра жње. Ди рект на по сле ди ца је сма ње на вред ност зе мљи шта 
и по гор шан по ло жај до ма ћих еко ном ских су бје ка та. Ли бе ра ли за ци ја прав ног 
ре жи ма до не ла би по бољ ша ње у сми слу Па ре та. Нај ве ћи от пор овом про це-
су пру жа ју раз ли чи те ин те ре сне гру пе. То су до ма ћи су бјек ти ко ји ко ри сте 
по сто је ћи ре жим да, за шти ће ни од ино стра не кон ку рен ци је, от ку пе ве ли ке 
по вр ши не по љо при вред ног зе мљи шта по ни ским це на ма.21 Они ће на кон 
то га са че ка ти ли бе ра ли за ци ју до ко је ће не ми нов но до ћи пре ма од ред ба ма 
ССП-а,22 на кон че га ће се вред ност њи хо ве имо ви не ве ро ват но уве ћа ти због 
по ве ћа не тра жње, али и суб вен ци ја ко је Уни ја да је кроз сво ју аграр ну по-
лит ку. 

У тра га њу за нај бо љим на уч ним об ја шње њем овог дру штве ног фе но-
ме на ква ли тет на по ле ми ка мо же би ти од ве ли ког зна ча ја, јер по ма же у ин-
тра ди сци пли нар ној и ин тер ди сци пли нар ној ко му ни ка ци ји. Као не ко ко се 
ба ви еко ном ским аспек ти ма имо вин ско прав них од но са ве за них за по љо при-
вред но зе мљи ште, при ме ћу јем да се по ја вљу је све ве ћи број ра до ва на ову 
те му. На жа лост, код нај ве ћег бро ја ра до ва не до ста је по зна ва ње на уч не ме-
то до ло ги је, па би ло ка ква по ле ми ка не ма сми сла. Мо но гра фи ја„По ро дич на 
га здин ства на рас кр шћу: иза зо ви и мо гућ но сти би о ло шке, еко ном ске и со-
ци јал не ре про дук ци је“ сва ка ко пред ста вља озби љан на уч ни рад ко ји се 
из два ја сво јим ква ли те том.23 Од лу чио сам се на пи са ње ове по ле ми ке да 
бих и со ци о ло ге охра брио да се укљу че у из у ча ва ње овог из у зет но ва жног 
про бле ма, ка ко би смо су че ља ва њем иде ја за јед нич ки до шли до нај бо љег 
прав ног ре ше ња.

21 Ви де ти слу ачј бу ду ће при ва ти за ци је ПКБ-а: Л. Ба ту ран, 2017, оp.cit., 158-170.
22 Тре нут но прав но ре ше ње ко је је до не то у ав гу сту 2017. го ди не не мо же оп ста ти на 

ду жи рок. Ви де ти: Л. Ба ту ран, 2017, op.cit., 1153-1175. 
23 Ви де ти су прот но: Сло бо дан Ре љић: Рас про да ја зе мље стран ци ма – по след њи чин 

„бе ћар ске еко но ми је“. 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, 23-34.
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Fo re ig ners and Agri cul tu ral Land: An swers on so me  
Qu e sti ons Ra i sed in the Bo ok „Fa mily Farms at the Cros sro ads:  

chal len ges and op por tu ni ti es in bi o lo gi cal, eco no mic and  
so cial farm re pro duc tion“

Abstract: In the bo ok “Fa mily Far ming at the Cros sro ads: chal len ges and 
op por tu ni ti es in bi o lo gi cal, eco no mic and so cial farm re pro duc tion “, the pro blem 
of the right of fo re ig ners to ac qu i re pro perty on agri cul tu ral land in the ter ri tory 
of Ser bia has been con si de red. In the con text of so ci o lo gi cal re se arch, se ve ral 
qu e sti ons we re ra i sed to eco no mic and le gal the ory. Is su es are re la ted to (1) the 
du ra tion of the po si ti ve ef fects of li be ra li za tion, (2) the ef fects of li be ra li za tion on 
the re duc tion of the num ber of do me stic farms, the pro le ta ri za tion and pa u pe ri-
za tion of small far mers, (3) the cre a tion of fo re ign mo no po li es, (4) tax tre at ment 
of fo re ign buyers of agri cul tu ral land and (5) abu se in the chan ge of the land’S 
pur po se. The main aim of this po le mics is to pro vi de an swers to the se qu e sti ons 
from the aspect of le gal and eco no mic the ory, and af ter va lid ex chan ge of ar gu-
ments, the vi ews on this im por tant is sue sho uld be in tu ne. Our at ti tu de is that the 
pro scrip tion to fo re ig ners to ac qu i re the agri cul tu ral land will dis tort the mar ket 
al lo ca tion, be ca u se it re du ces the de mand for such go ods to the le vel of do me stic 
de mand. The di rect con se qu en ce of this le gal so lu tion is the lo wer pri ce of land. 
The li be ra li za tion of the le gal re gi me wo uld bring an im pro ve ment in the sen se 
of Pa re to.

Keywords: agri cul tu ral land, pro perty, ow ne rs hip, rights of fo re ig ners.
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