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Nekoliko napomena o slobodnom prometu
nepokretnostima u Evropskoj uniji

SAZETAK

Slobodno kretanje kapitala je jedna od osnovnih sloboda afirmisanih
u ugovorima Evropske unije kojim se obezbeduje kontinuitet
poslovanja i kojim se osiguravaju strane investicije. Ova sloboda ne
zna¢i prostu liberalizaciju robnih i kapitalnih tokova, vec
podrazumeva mnogo Sire slobode i prava, ukljucujuéi trgovinu
kapitalnim uslugama, trgovinu hartijama od vrednosti ali i slobodnu
trgovinu nepokretnostima u razli¢itim oblastima. U tom smislu, tokom
pristupanja Evropskoj uniji, drzave koje su pretendovale na ¢lanstvo
morale su eliminisati zakonske i administrativne barijere koje su
postojale u njihovom internom zakonodavstvu u pogledu prometa
nepokretnostima. Poseban naglasak u dokumentima o pristupanju
Evropskoj uniji stavlja se na slobodnu trgovinu poljoprivrednim i
Sumskim zemljistem koje je u najvedem delu ostalo u vlasnistvu
drzava u periodu tranzicije. Specifikacija uslova, navedenim u aktima
o pristupanju ovoj organizaciji, omogucila je uskladivanje
zakonodavstva Ceske Republike, Estonije, Kipra, Letonije, Litvanije,
Madarske, Malte, Poljske, Slovenije, Slovacke, Rumunije, Bugarske i
Hrvatske sa komunitarnim pravom, ¢ime je na trajan nacin dat
doprinos daljem razvoju medusobnih veza a tako i brzoj integraciji u
unutrasnje trziste Evropske unije.
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Uvodne napomene

Pristupanje novih drzava Evropskoj uniji, regulisano je ¢lanom 49.
Ugovora o osnivanju. Sam pristupni proces podrazumeva prethodno
ispunjavanje zahteva koji se inter alia, odnose i na slobodno kretanje kapitala
(¢lan 56. Ugovora o osnivanju EZ). Sloboda kretanja kapitala predstavlja
jednu od cetiri slobode na kojima se temelji unutrasnje trziste Evropske unije.
Unutrasnje trziste predstavlja jedinstveno carinsko podrucje bez unutrasnjih
granica u kojem je osigurano slobodno kretanje kapitala. Slobodno kretanje
kapitala obezbeduje poslovni kontinuitet kojim se osiguravaju strane
investicija.? Ono ne znaci prostu liberalizaciju u robno-novéanim tokovima,
ve¢ i mnogo Sire slobode i prava uklju¢ujuéi i slobodan promet kapitalnim
uslugama, promet hartijama od vrednosti ali i slobodan i nesmetan promet
nepokretnostima na podrudjima razli¢itih drzava ¢lanica Evropske unije.

Sa procesom pristupanja Ceske, Estonije, Kipra, Letonije, Litvanije,
Madarske, Malte, Poljske, Slovenije, Slovacke, Rumunije, Bugarske i
Hrvatske ovoj organizaciji, u prelaznom periodu bilo je predvideno
uklanjanje svih unutrasnjih zakonodavnih i administrativnih ograni¢enja
vezanih za kupoprodaju nepokretnosti. Poseban naglasak u pristupnim
aktima dat je slobodnom prometu poljoprivrednog i Sumskog zemljista ciji
su najznacajniji delovi u vremenu pre tranzicije bili u drzavnom posedu.
Pomenuto uslovljavanje u predpristupnim aktima omogucavalo je
harmonizaciju propisa drzava sa pravnim tekovinama Evropske unije, a time
je doprinosilo i njihovom daljem ekonomskom povezivanju, te brzem
ukljuc¢ivanju u unutrasnje trZiste Unije. Sprovodenje harmonizacije
unutrasnjih propisa o prometu nepokretnosti na njihovim podru¢jima i
prilagodavanje propisa odredbama Evropskog prava predstavljalo je u tom
smislu poseban preduslov. Legislativno unifikacija na podrucjima ovih
drZzava, drugim recima, bila je jedna nuZnost da bi se sprec¢io nastanak
ekonomskih poremecaja i da bi se omogucio potpuniji pristup svih gradana
Evropske unije zajednickom trZistu. Generalno posmatrajuci, drzave su bile
u obavezi da uklone sve postojece zakonske barijere i administrativna
ogranicenja koja su postojala u vezi sa ostvarivanjem slobodnog kretanja
kapitala. Uslovi za prijem i eventualni prelazni periodi za prilagodavanje
unutrasnjeg zakonodavstva Ugovorima na kojima je Evropska unija
osnovana, ostali su time bitni elementi sporazuma izmedu svake drzave
kandidata za prijem u ¢lanstvo i svih drzava ¢lanica. Uslovljavanje je narocito
naglaseno kod drzava koje su pocev od 1. maja 2004. godine pristupile
Evropskoj uniji (Ceskom, Estonijom, Kiprom, Letonijom, Litvanijom,
Madarskom, Maltom, Poljskom, Slovenijom i Slova¢kom), odnosno kod
drZava koje su u skladu sa zaklju¢enim pregovorima pristupile Uniji 2007.

2 “Treaty on European Union”, Official Journal C 191, 29 July 1992. Sloboda osnivanja i sloboda
kretanja kapitala nakon amandmana usvojenih Ugovorom iz Nice 2001. godine, obuhvacene
su odredbama ¢lanova 43-56.
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godine (Rumunijom i Bugarskom), odnosno 2013. godine (Hrvatska), ali
svakako i sa nekim drugim drzavama poput Danske i Finske koje su zbog
svojih specifi¢nosti na politickom i pravnom planu postigle sasvim specificna
prelazna reSenja.

Napomene u vezi pristupnih kriterijuimma EU

U junu 1993. godine, Sefovi drzava i vlada izrazili su u Kopenhagenu
spremnost za prijem i pridruzivanje srednjoevropskih i isto¢noevropskih
zemalja Uniji. Clanstvo u Uniji bilo je obezbedeno iskljucivo za drzave za
koje se proceni da ispunjavaju odgovarajuce uslove koji ukazuju na njenu
politi¢ku, ekonomsku i pravnu zrelost. Ispunjavanje prethodnih uslova za
pristupanje Uniji nazvano Kopenghagenskim kriterijumima za zemlje Isto¢ne i
Srednje Evrope znacilo je in conreto, pozitivnu ocenu Evropskog saveta u
pogledu ispunjavanja sledecih kriterijuma: a) Politickih kriterijuma vezanih
za izgradnju demokratskih i stabilnih institucija zasnovanih na vladavini
prava, ljudskim pravima i postovanju prava manjina;> b) Ekonomskih
kriterijuma vezanih za razvoj efikasne trzisne ekonomije koja ima kapacitet
da se nosi sa trzisnim pritiscima konkurencije i snagama unutar Unije; c)
Pravnih kriterijjuma vezanih za prihvatanje prava i obaveza iz ¢lanskog
statusa koje ukljucuje i pracenje ciljeva politicke, ekonomske i monetarne
unije, te posebno prava i obaveza u pogledu pravnih tekovina Zajednice
(Community acquis), koje per se, sa¢injava korpus evropskog zakonodavstva
koje valja inkorporirati u unutrasnji pravni poredak drzava ¢lanica.*

Sposobnost Evropske unije da apsorbuje nove clanice za vreme dok
podrzava evropske integracije, drugi je vazan vid problema pristupanja. Proces
pregovaranja pojasnjava uslove unutar kojih bi svaka drzava kandidat trebalo

% Prema vazecem tekstu Ugovora o Evropskoj uniji jedan od uslova koji drzava kandidat
mora da ispuni sadrzan je u ¢lanu 6. koji predvida da se Unija zasniva na nacelima
slobode, demokratije, postovanju ljudskih prava i osnovnih sloboda i na vladavini prava,
nacelima koja su zajednicka svim drzavama ¢lanicama. Pomenuta odredba pretrpela je
znacajne izmene u odnosu na svoju prvobitnu sadrzinu predvidenu Ugovorom o
Evropskoj uniji kada je stav 1. tadasnjeg ¢lana , F* predvidao da Unija postuje nacionalni
identitet drzava ¢lanica ¢iji su sistemi vlasti zasnovani na nacelu demokratije. Sa izmenom
Ugovora iz Amsterdama navedeni ¢lan dobija sadrzinu koja se ti¢e kako uslova za prijem
u ¢lanstvo, tako i odnosa prema Evropskoj konvenciji o osnovnim ljudskim pravima i
slobodama. Videti: http:/ /eur-lex.europa.eu/en/ treaties/dat/11992M/htm/11992M.
htmlI#0001000001. Unija takode postuje osnovna prava koja su garantovana Evropskom
konvencijom o o¢uvanju ljudskih prava i osnovnih sloboda potpisanom 4. novembra
1950. godine i koja proisti¢u iz ustavnih tradicija zajedni¢kih drzavama ¢lanicama, kao
opsta pravna nacela Zajednice.

* Navedene kriterijume za pristupanje Evropski savet potvrdio je u Madridu 1995. godine.
Evropski savet naglasio je vaznost prilagodavanja administrativnih sistema drzava
kandidata kako bi se vremenom stvorili uslovi za skladniju integraciju. Videti: Evropojmouvnik,
Institut za medunarodnu politiku i privredu, Beograd, 2005, str. 73.



da se krece. Prelazni rokovi za ovaj proces moraju biti unapred dogovoreni.
Pregovaranje se vodi na meduvladinim konferencijama koje uklju¢uju drzave
¢lanice i drzave kandidate. Savet po pravilu usvaja zajednicku poziciju u
odnosu na predlog Komisije, a tim eksperata koji upravlja pregovarackim
procesom i koga imenuje drzava ¢lanica koja vodi pregovore, ima obavezu da
postupa u skladu sa ovom pozicijom. Parlament, s druge strane, prima
izvestaje o pregovorima i daje uputstva u cilju postizanja rezultata. Da bi
Ugovor o pristupanju dobio pravnu snagu, moraju ga ratifikovati sve
ugovorne strane, $to konkretno podrazumeva pravnu inkorporaciju u poredak
drzava pristupnica i svih drzava ¢lanica Evropske unije.

Napomene u vezi harmonizacije domaceg prava

Proces prosirenja ¢lanstva u Evropskoj uniji zapoceo je 30. juna 1993.
godine misljenjem Komisije u vezi zahteva za prijem Kipra i Malte u ¢lanstvo,
a nastavio se 15. jula 1997. godine novim migljenjem za Cesku Republiku,
Estoniju, Letoniju, Litvaniju, Madarsku, Poljsku, Sloveniju i Slovacku.
Konkretni pregovori o pristupanju otpoceli su tokom 1998. godine, a u tom
pogledu Komisija je dobila jednu od klju¢nih uloga. Komisija je kroz godisnje
izvestaje redovno obavestavala drZzave clanice o statusu zemalja kandidata
u procesu pristupanja Uniji. Njeni izvestaji za 2002. godinu, zakljucuju da su
drzave kandidati ispunile politicke kriterijume za clanstvo, ali da ce
ispunjenje ekonomskih i pravnih kriterijuma biti odloZeno do pocetka 2004.
godine. Prema ¢l. 49. Ugovora o Evropskoj uniji, odluku o prijemu jedne
zemlje u ¢lanstvo organizacije donosi Evropski savet, posle konsultacija sa
Evropskom komisijom i po dobijanju saglasnosti od strane Evropskog
parlamenta.” Usvajanjem pozitivnog misljenja Komisije i davanjem
saglasnosti Evropskog parlamenta, usledila je i pozitivna odluka Evropskog
saveta 14. aprila 2003. godine. Ugovori o pristupanju tako su potpisani 16.
aprila 2003. godine, a stupili su na snagu 1. maja 2004. godine. Prilagodavanje
zakonodavstva drzava pristupnica sa pravnim tekovinama Unije
podrazumevalo je naknadno zakljucivanje aneksa uz Ugovore o pristupanju
u kojima su jasno precizirani uslovi vezani za prelazni period u kome su
drzave bile duzne da upodobe svoj institucionalni i pravi okvir sa
institucionalnim i pravnim okvirom Evropske unije. Prihvaceno reSenje
naglasava vaznost harmonizacije propisa u delu koji se odnosi na slobodno

®Drzava upucuje zahtev Savetu koji posle konsultovanja Komisije i nakon dobijanja
saglasnosti Evropskog parlamenta jednoglasno donosi odluku. Evropski parlament usvaja
odluku apsolutnom vecinom ¢lanova koji ga cine. Ugovorom iz Lisabona ne menja se
postojece reenje posto se propisuje donosenja odluka , ve¢inom od ukupnog bro]a ¢lanova”.
Videti: Aleksandra Cavogki, , Progirenje Evropske unije u svetlu Ugovora iz Lisabona”, u
Dusko Dimitrijevi¢ i Ivona Ladevac (prir), ProSirenje Evropske unije na Zapadni Balkan, Institut
za medunarodnu politiku i privredu, Beograd, 2009, str. 12.
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kretanje kapitala.® Prelazna resenja u pogledu prometa nepokretnosti odnose
se na sledece zemlje, i to:

a) Za Kipar je predviden prelazni period od pet godina za kupovinu
nepokretnosti radi sticanja alternativnog boravista. Prelazni period se
ra¢unao od datuma pristupanja, i to u odnosu na celokupno
zakonodavstvo o prometu nepokretnosti, uklju¢ujudi i propise vezane
za promet dobara u korist stranaca, a koji su bili na snazi na 31. decembar
2000. godine.

b) Za Estoniju, Letoniju, Litvaniju i Slovacku predviden je duzi tranzicioni
period od sedam godina za sticanje poljoprivrednog i Sumskog zemljista
od strane nerezidenata. Za samostalne zemljoradnike iz drugih drzava
¢lanica koji su bili legalno nastanjeni i zaposleni u nekoj od pomenutih
drzava za poslednje tri godine, ovo ogranicenje ne vazi. Prelazni period
moze biti tako produzen za maksimalnih tri godine, u slucaju da ove
drzave pokazu potrebu za unoSenjem neke sigurnosne klauzule u
Ugovor o pristupanju.

) Za Madarsku je predviden prelazni period od pet godina u odnosu na
mogucnost sticanja nepokretnosti u svrhu regulisanja alternativnog
boravista stranih drzavljana (secondary residences). Drzavljani drzava
¢lanica i drzava tzv. Evropske ekonomske oblasti (European Economic
Areq) stipulisali su automatsko sticanje ovog prava za lica koja legalno
borave u Madarskoj ne krace od cetiri godine. U pogledu vremenskih
limita utvrdenih u odnosu na sticanje poljoprivrednog i Sumskog
zemljista, samostalni zemljoradnici legalno nastanjeni i zaposleni u
Madarskoj za poslednje tri godine, ne potpadaju pod propisano
vremensko ogranic¢enje od sedam godina. Za moguénost produzenja
tranzicionog perioda vazi isto reSenje kao i kod Estonije, Letonije,
Litvanije i Slovacke. Naime, period je mogao biti produZen za
maksimalnih tri godine u sluc¢aju da Madarska demonstrira nuznost
unosenja sigurnosne klauzule u Ugovor o pristupanju.

d) Za Poljsku je predviden prelazni period za sticanje nepokretnosti na
njenom podrudju od pet godina. ReSenje se odnosi na mogucnost
kupovine nepokretnosti namenjene dodatnim boravistima nedrzavljana
i stranaca. Potom, to se odnosi i na drzavljane drzava ¢lanica Evropske
unije i drzavljane drzava tzv. Evropske ekonomske oblasti, nastanjene na

6 “Treaty of Accession of the Czech Republic, Estonia, Cyprus, Latvia, Lithuania, Hungary,
Malta, Poland, Slovenia and Slovakia signed on 16 April 2003 in Athens - Annexes V to XIV”,
Official Journal of the European Communities, L.236,23/09/2003. Act concerning the conditions
of accession of the Czech Republic, the Republic of Estonia, the Republic of Cyprus, the
Republic of Latvia, the Republic of Lithuania, the Republic of Hungary, the Republic of
Malta, the Republic of Poland, the Republic of Slovenia and the Slovak Republic and the
adjustments to the Treaties on which the European Union is founded - Protocol No 6 on the
acquisition of secondary residences in Malta”, Official Journal of the European Communities, L
236,23/09/2003.



njenom podrucju u kraéem periodu od cetiri godine. Za drzavljane drzava
¢lanica Evropske unije i drzavljane drZzava Evropske ekonomske oblasti
koji su nastanjeni u kontinuitetu poslednje cetiri godine navedeno reSenje
nije prihvatljivo. U odnosu na moguénost sticanja poljoprivrednog i
Sumskog zemljista, Poljska je dogovorila prelazni period od dvanaest
godina.” Samostalni zemljoradnici iz Evropske unije ili Evropske
ekonomske oblasti, zadrzali su pravo da ovo zemljiste kupe ako su na
njemu nastanjeni legano ili su u legalnom zakupu najmanje tri godine,
odnosno sedam godina u kontinuitetu. Predvidenim reSenjem pravi se
izvesno odstupanje prema specifi¢nosti poljskih regiona.

e) Za Cesku Republiku postignuto je neito drugacije regenje. Ceska je
ugovorila petogodisnji prelazni period za sticanje alternativnog boravista
stranih drZavljana na svojoj teritoriji. U pogledu poljoprivrednog i
Sumskog zemljista njena pregovaracka pozicija se mnogo ne razlikuje
od reenja koje su postigle Estonija, Letonija, Litvanja i Slovacka.

f) Za Sloveniju je predvidena generalna sigurnosna klauzula u odnosu na
nepokretnosti propisana ¢lanom 37. Ugovora o pristupanju za period do
sedam godina nakon datuma pristupanja. Inace, pomenuto obezbedenje
u normalnim uslovima moze trajati najduze tri godine, ali kod Slovenije
je propisano da traje nesto duZe iz razloga Sto se time ublazavaju Stetni
efekti po odredene privredne grane i oblasti.®

g) Za Maltu je predvideno posebno resenje Protokolom broj 6 uz Ugovor o
pristupanju. Naime, tim aktom stipulisano je da drzava pristupnica
moze odrzati postojece restrikcije u unutrasnjem zakonodavstvu u
odnosu na mogucnost pribavljanja nepokretnosti od strane drzavljana
drzava ¢lanica Evropske unije, pod uslovom da drzavljani Evropske
unije na Malti imaju legalno boraviste ne krace od pet godina.
Postignutim reSenjem Malta je na nediskriminatorskoj osnovi uspela
zadrzati trajna izuzeca kada je u pitanju kupoprodaja kuca za odmor.’

h) Za Rumuniju i Bugarsku koje su potpisale Ugovor o pristupanju
Evropskoj uniji aprila 2005. godine, a koji je stupio na snagu januara
2007. godine, predviden je petogodisnji period u odnosu na moguénost

7 Poljska je tokom predpristupnih pregovora sa Unijom istakla zahtev od osamnaest godina,
koji nije bio prihvacen.

8 Treba naglasiti da je Slovenija dopustala promet nekretnina za odmor i pre ulaska u ¢lanstvo
Evropske unije. Ona je postigla uz ugovor sa Unijom uz zastitnu klauzulu koja se moze
aktivirati u slu¢aju velikih poremecaja na trzistu nepokretnosti.

*U pristupnim pregovorima sa Evropskom unijom, Malta je dobila pravo da zadrzi
ograni¢enja koja su i ranije postojala u vezi prethodnog dobijanja dozvole za kupoprodaju,
¢ime su nerezidenti bili ograniceni da mogu kupiti samo jednu ku¢u za odmor ogranicene
veli¢ine, a za dodatni promet nepokretnostima trazilo se maltesko drzavljanstvo. Na taj
nacin, Malta je kao najnaseljenija drzava ¢lanica EU sa oko 400 hiljada stanovnika koji Zive
na povrsini od svega 316 kilometara kvadratnih, dobila pravo da zadrzi postojeca
ograni¢enja na nediskriminatorskoj osnovi.
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sticanja nepokretnosti u svrhu regulisanja alternativnog boravista
stranih drzavljana. Obe zemlje prihvatile su obavezu da svoje unutrasnje
zakonodavstvo o prometu poljoprivrednog i Sumskog zemljista usklade
sa evropskim standardima u roku do sedam godina, s tim $to se isti ne
odnosi i na samostalne zemljoradnike na njihovoj teritoriji.

i) Za Hrovatsku je nakon stupanja na snagu Sporazuma o stabilizaciji i
pridruzivanju 1. februara 2005. godine, bilo predvideno da drzavljani
drzava ¢lanica Evropske unije budu izjednac¢eni sa domacim drzavljanima
u pravu na sticanje nepokretnosti u narednih cetiri godine. Zaklju¢enjem
Ugovora o pristupanju Evropskoj uniji, Hrvatska je ugovorila
sedmogodisnji tranzicioni period za zadrZavanje ogranicenja utvrdenih
u njenom unutrasnjem zakonodavstvu o prometu poljoprivrednog
zemljiSta za drZavljane Evropske unije i njihovih pravnih lica, kao i za
drzavljane drzava ¢lanica tzv. Evropskog ekonomskog prostora. Drzavljani
drzava ¢lanica Unije i njihova pravna lica tako ne mogu imati nepovoljniji
tretman u sticanju svojine na poljoprivrednim zemljistem u Hrvatskoj od
domacih drzavljana. Pravilo se proSiruje i na drZavljane trecih drzava
kojima je to pravo priznato. Na drzavljane Unije koji se Zele nastaniti i
boraviti u Hrvatskoj nece se primenjivati navedene odredbe, odnosno
primenice se zakonodavna reSenja koja su propisana za domace
drzavljane. Preispitivanje navedenih prelaznih mera vrsice se nakon
proteka tri godine s moguénos¢u produZenja od strane nadleznih organa
Evropske unije u slu¢aju ozbiljinih poremecaja na trzistu.

Napomene u vezi mogucih izuzetaka
od harmonizacije domaceg prava

Protokolom broj 1 uz Ugovor o pristupanju Danske Evropskoj uniji,
reguliSe se pitanje pribavljanja nepokretnosti od strane drzavljana Evropske
unije u Danskoj. Navedenim Protokolom stipuliSe se da Danska moZe u svrhu
slobodnog kretanja kapitala odrZzati postojece zakonodavstvo. Buduéi da bi
bilo kakva diskriminacija na temelju nacionalne pripadnosti bila u suprotnosti
sa ¢lanom 12. Ugovora o osnivanju EZ, gradani Evropske unije nastanjeni u

10“Treaty between the Kingdom of Belgium, the Republic of Bulgaria, the Czech Republic,
the Kingdom of Denmark, the Federal Republic of Germany, the Republic of Estonia,
Ireland, the Hellenic Republic, the Kingdom of Spain, the French Republic, the Italian
Republic, the Republic of Cyprus, the Republic of Latvia, the Republic of Lithuania, the
Grand Duchy of Luxembourg, the Republic of Hungary, the Republic of Malta, the
Kingdom of the Netherlands, the Republic of Austria, the Republic of Poland, the
Portuguese Republic, Romania, the Republic of Slovenia, the Slovak Republic, the Republic
of Finland, the Kingdom of Sweden, the United Kingdom of Great Britain and Northern
Ireland (Member States of the European Union) and the Republic of Croatia concerning the
accession of the Republic of Croatia to the European Union”, Official Journal of the European
Communities, 1. 112,24/04/2012.



Danskoj, mogu prema usvojenom reSenju slobodno sticati prava na
nepokretnostima koja su namenjena njihovom licnom odmoru i alternativnom
boravistu, pod istim uslovima kao i sami drZavljani Danske. S druge strane,
Danci nastanjeni van Danske imaju jednak tretman kao i svi drugi drzavljani
Evropske unije van svojih mati¢nih drzava. Drugim re¢ima, drZavljani
Evropske unije ne mogu uZzivati viSe prava u svojoj mati¢noj drzavi."

U pogledu Finske, predvidaju se sasvim posebna resenja. Buduci da Finska
poseduje suverenitet nad Alandskim ostrvima, koja uzgred budi receno
uZzivaju specijalni autonomni status u medunarodnoj zajednici utvrden
pregovorima jo$ u vreme izmedu dva svetska rata, Protokolom broj 2, koji je
deo Ugovora o pristupanju, ugovorena je moguc¢nost derogacije pojedinih
odredbi iz Ugovora Evropske unije i to, isklju¢ivo u odnosu na Alandska
ostrva. Naime, na podrucju Alandskih ostrva moguce je zadrzati
zakonodavstvo koje je bilo na snazi zaklju¢no sa 1. januarom 1994. godine. To
se pre svega odnosi na propise koji ogranicavaju prava pravnih i fizickih lica
u pogledu sticanja imovinskih prava na nepokretnostima koje je do tada bilo
mogucde ste¢i samo uz odobrenje ili dozvolu nadleznih organa. Buduci da ne
bi trebalo biti bilo kakve diskriminacije u odnosu na moguénost sticanja prava
na nepokretnostima na ovim ostrvima, Finska se obavezala da obezbedi
jednaki tretman i postupanje prema svim licima iz drzava Evropske unije.

Par napomene od znacaja za Srbiju

Srbija kao drzava koja pledira za ¢lanstvo u Evropsku uniju ima duznost
da se jasnije odredi prema trzistu kapitala Evropske unije. Pomenuta
konstatacija je od narocitog znacaja buduci da se Srbija iz godine u godinu
suocava s razli¢itim bilansnim pozicijama i spoljnom prezaduzenoscu.
Totalna liberalizacija domaceg trzista kapitala za Srbiju mogla bi predstavljati
ozbiljnu teSko¢u u pogledu preduzimanja mera za osnaZenje njenih
finansijskih kapaciteta. Zbog toga je potrebno unapred planirati i
preduzimati mere na poboljSanju njene ekonomske pozicije u odnosu na
Evropsku uniju. Bududi da je prosirivanje dejstva slobodnog kretanja

1 “Treaty on European Union - Protocol No 1 on the acquisition of property in Denmark”,
Official Journal of the European Communities, No C 191, 29.07.1992. Strani drzavljani u Danskoj
mogu kupovati nekretnine u poslovne i stambene svrhe. U prethodnom periodu, stranci
nisu mogli postati vlasnici kuc¢a za odmor u Danskoj, osim ako u njima nisu boravili veéi
deo godine. Restrikcije su uvedena sredinom $ezdesetih godina, odnosno pre nego $to je
Danska postala ¢lanica Evropske unije, iz bojazni da bi stranci mogli kupovati kuce za
odmor na obali u $pekulativne svrhe. Danskoj je dopusteno da zadrzi pomenute restrikcije
inakon pristupanja Uniji.

12 Act concerning the conditions of accession of the Kingdom of Norway, the Republic of
Austria, the Republic of Finland and the Kingdom of Sweden and the adjustments to the
Treaties on which the European Union is founded - protocol No 2 on the Aland islands”,
Official Journal of the European Communities, No C 241, 29.08.1994.
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kapitala najocitije kod kupovine nekretnina, u prespektivi bi trebalo podrzati
sva ona pravna reSenja kojima bi se ostvarili elementarni uslovi za odrZivi
rast i ekonomski prosperitet Republike Srbije.™

Uzimajuci u obzir da je Srbija potpisala i ratifikovala Sporazum o
stabilizaciji i pridruZivanju zajedno sa prelaznim trgovinskim sporazumom
2008. godine, ona je na medunarodnopravnom planu preuzela obavezu u
vezi harmonizacije domacih propisa koji se odnose na slobodan protok
kapitala sa Evropskom unijom." U tom smislu, nakon stupanja na snagu
Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju, 1. septembra 2013. godine, Srbija
je prihvatila da drZzavljanima drZzava ¢lanica Evropske unije omogudi sticanje
svojine nad nepokretnostima u Srbiji. Pritom, obaveza podrazumeva
potpunu i celishodnu primenu postojecih postupaka i prava i postepeno
uskladivanje domaceg zakonodavstva sa pravnim tekovinama u prelaznom
periodu od cetiri godine. Iz navedenog proizilazi da ¢e Srbija prilikom
pristupnih pregovora sa Evropskom unijom morati na sistemati¢an nacin
usaglastiti svoje domace propisa sa pravom Evropske unije kako bi ispunila
evropske standarde u ovoj materiji koji ne dozvoljavaju bilo kakva
ogranicenja kod prekograni¢nog kretanja kapitala.”

B “Council Directive 88/361/EEC of 24 June 1988 for the implementation of Article 67 of the
Treaty”, Official Journal of the European Communities L 178, 08/07/1988, pp. 5-18.

14S obzirom na obim pravnih tekovina, odredena su prioritetna podrucja koja imaju direktan
uticaj na stvaranje zone slobodne trgovine izmedu Unije i Srbije: zastita konkurencije i
kontrola dodele drzavnih pomoc¢i (subvencija), pravo intelektualne svojine, javne nabavke,
standardizacija i zastita potrosaca. Internet: http:/ /www.seio.gov.rs/code/navigate.asp?
1d=408, 28/11/2013. Videti: Dusko Dimitrijevi¢, , Razvoj bilateralnih odnosa sa Evropskom
unijom”, u: Dusko Dimitrijevi¢ i Ivona Ladevac (prir), Prosirenje Evropske unije na Zapadni
Balkan, Institut za medunarodnu politiku i privredu, Beograd, 2009, str. 55-64.

15 Primera radi, Zakonom o osnovama svojinskopravnih odnosa strana fizi¢ka i pravna lica
koja obavljaju delatnost na domacoj teritoriji mogu, pod uslovima uzajamnosti, sticati pravo
svojine na nepokretnostima koje su im potrebne radi obavljanja delatnosti. U pogledu
prometa poljoprivrednim i Sumskim zemljistem u drzavnoj svojini postoje medutim izvesne
zakonske restrikcije koje isklju¢uju moguénost sticanja prava svojine (npr. Sume i sumsko
zemljiste ne mogu da se otuduju osim u slucaju arondacije i komasacije i u slu¢ajevima
utvrdenim zakonom). Otuda, iako je nase pravo formalnopravno izjednacilo domace i strane
drzavljane, sustinski se nije daleko odmaklo jer nisu ujednaceni svi propisi o kretanju
kapitala kojim bi se obezbedila puna liberalizacija trzista. U zakonodavstvu postoje
ogranicenja u pogledu reciprociteta, a potom i u pogledu teritorijalne primene propisa, sto
per se, ne utice na doslednost u pogledu jednakog tretmana. Videti: Dusko Dimitrijevi¢,
“Pravna regulativa koncesija u Republici Srbiji”, Pravo i privreda, 2005, br. 5-8, str. 728-743.
U navedenom smislu moguce je uporediti reSenja prisutna u Zakonu o osnovama svojinsko-
pravnih odnosa, (Sluzbeni list SFR], br. 6/801 36/90 i Sluzbeni list SR] , br. 29/96) i drugim
propisima u kojima postoje zakonodavna ogranicenja prometa kapitala poput Zakona o
poljoprivrednom zemlji$tu (Sluzbeni glasnik RS, br. 62/2006), Zakona o Sumama (Sluzbeni
glasnik RS, br. 46/91, 83/92,53/93,54/93, 60/93, 67/93, 48 /94, 54/ 96 1 101/2005), Zakona
o stranim ulaganjima (Sluzbeni list SR], br. 3/2002, 5/2003), Zakona o deviznom poslovanju
(Sluzbeni glasnik RS, br. 62/2006), Zakona o bankama i drugim finansijskim organizacijama
(Sluzbeni glasnik RS, br. 107/2005) i Zakona o trzistu hartija od vrednosti i drugih finansijskih
instrumenata (Sluzbeni list SR], br. 65/2002, Sluzbeni glasnik RS, br. 57/2003).
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A FEW COMMENTS ON FREE REAL ESTATE TRANSACTIONS
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ABSTRACT

Free movement of capital is one of the fundamental freedoms affirmed
in the EU Treaties ensuring business continuity and foreign
investments. It does not only mean simple liberalisation of commodity
and capital flows, but it involves much broader freedoms and rights
including trade in capital services, securities trading, but also free trade
in real estate in the areas of different European Union member
countries. During the process of accession of the Czech Republic,
Estonia, Cyprus, Latvia, Lithuania, Hungary, Malta, Poland, Slovenia,
Slovakia, Romania, Bulgaria and Croatia to this organisation the
elimination of all internal legislative and administrative barriers to real
estate buying and selling was provided for in the transitional period.
A special emphasis in the accession documents was put on free trade
in agricultural and forest lands that for the most part had been owned
by the state in the transition period. The specification of the conditions
in the accession documents mentioned above enables harmonisation
of legislations of states with EU acquis communautaire, thus contributing
to the further development of connections among them and thus, their
more rapid integration in the Union internal market

Key words: Free movement of capital, transfer of real estate, acquis
communautaire.
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