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1.YBog

1.1. NMpeameT N OCHOBHE XMNOTE3€e UCTPaXKNBaka

lMpegmeT oBOr paga je nsHanaxewe MogenaTtexHUUYKnX U UHaHCKUjCKUX MHCTpyMeHaTa
HeonxogHMx ga 6u ce omoryhuno ynpaerbakse rpaheBUHCKMM 3eMibuiTeM M cnpoBohene
yp6aHMUCTMYKMX NaHoBa Yy ycrnoBuMa npvBaTHE CBOjUHE Ha rpafeBMHCKOM 3eMrbuTty, Y

Peny6nnun Cpbujn.

OcHoBHe xunoTe3eHa kojuma ce 3acHuMBa pag je Aa gaHac y Penybnvum Cpbujn

oarosapajyhu MHCTPYMEHTU He NOCToje.

Havme, pexumm CBOjUHCKMX OAHOCA Ha rpafeBUHCKOM 3eMSbulTy npegoapehyje u
BPCTY M HWBO WMHTEpBeHLUMja/3axBaTa Koje ApXkaBa, OQHOCHO flokanHa camoynpaBa Moxe Ada
BpLWM Ha rpaheBUHCKOM 3eMribulTy. Y pexumy ApyLTBEHEe, OAHOCHO Ap)KaBHe CBOjUHE Ha
rpafeBUHCKOM 3eMSbULUITY BIlacTM Cy MMane Ha pacrnonarakby WHCTPYMEHT cBeobyxBaTHe
eKcrponpujaumje Kojom Ccy, ca TexXHUYKe CTpaHe, pellaBaHM npobnemu y peanusauuju
yp6aHMCTMYKMX NnaHoBa. Ykuaawem ApyluTBeHe/apKaBHe U yBofeweM npvBaTHe CBOjUHE Ha
rpafNeBUHCKOM 3eMSbULLITY WU KOHCEKBEHTHUM YKuAaweM MWHCTPYMEHTa ekcrnponpujauuje y
uenom obyxBaTy nnaHa fokanHe BnactTu cy octane 6e3 MHCTpymeHaTa 3a ynpaBibame

rpafeBUHCKMM 3eMIbUWITEM U cnpoBohere YypOaHUCTUYKUX NaHOBaA.

XvnoTtesa je, gakne, aa npveaTHa CBOjuHa Ha rpaheBMHCKOM 3eMrbuwTy y Penybnuum
Cpbuju wu3snckyje ycnocTaBrbake HOBOM  MoAdena , OOHOCHO CUCTEMa  TEXHUYKUX W
(PUHAHCKjCKUX WHCTPYMEeHaTa 3aynpaBrbarbe rpafeBUHCKUM 3eMribuliTeM U peanusauujy
yp6aHMCTMYKMX NNaHOBa. KOjU OBOM TPEHYTKY HE MOCTOje unu ux je (pmHaHcujcke) notpebHo

MoaundumkoBaTu.
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1.2. NMpuka3s ctawa

Ha Teputopujn gaHawne Penybnnke Cpbuje Beh je noctojaoc Mogen TEXHUYKMX
WHCTpYMEHaTa 3a ynpaeSbawe rpaheBMHCKMM 3eMSbULLTEM Y MPMBATHOj] CBOjMHM U OKO je
HopmupaH [paheBuHckum 3akoHoM KparbeBuHe Jyrocnasmje ud 1931. roguHe.,Kao ysop
paheBuHCKkOM 3akoHy K3 1931. roguHe nocnyxmo je cuctem rpaheBuHCKOr npaea U3
npegpatHor goba ca 3HaTHMM yTuuajem rpaheBMHCKOr NpaBa 3emarba AycTpoyrapcke
MoHapxuje. lNMog yTuuajem caBpemeHe CBeTCKe nutepatype, a nocebHO peLeHTHOr uagama
LLITM6eHOBOr MPUpYYHMKA' Ha KBanuTeTaH Cy HauuH GWUAM NpOMUCaHU MHCTPYMEHTU ypbaHe
KoMacauuje, ekcnpornpuvjauuvje, anponpujaunje, Yame Cy YCNocTaBibEHW TeMerbW Tajallker

cucTema rpaheBuHCKOT nNpaea npBee jyrocrioBeHcke apxaee.“(Kaxne, 2006., ctp. 127)

Op saBpuweTtka [pyror cBeTckor pata na cBe Ao 1958.BplieHO MOCTYNHO yKuaare
npvBaTHE CBOjUHE Ha rpafheBNHCKOM 3emMsbuTy, Aa 6 noMeHyTe rogmHe 61Mo AOHET 1 3aKoH O
HaumoHanusaumju HajaMHux 3rpaga u rpahesuHckor 3emsbuwta (PHPJ, 1958).Pexnm

ApYyLWTBEHE, ogHOCHO, defacto, onwTnHcke cBojuHe 61O je Ha cHa3m og 1958.400 1995.MNoanHe.

Y pexumy [OpywTBeHe /OMWTUHCKE CBOjMHE Ha rpaheBMHCKOM 3EMSBULLTY jaBHUM
Bnactuma 6vmo Ha pacnonarawy MohaH MHCTPYMEHT cBeobyxBaTHe ekcnponpwujauuje, 6uno
npuBaTHUX objekata Ha rpaheBMHCKOM 3eMSbULITY Y APXKaBHOj CBOjMHM, OuMno

noseonpmuBpenHOr 3eMronllTa y I'IpI/IBaTHOj CBOjI/lHI/I Ha payvyH Kora ce wunpmno Fpaf]eBVIHCKI/I PEOoH.

OBako mohaH MHCTpyMeHT, oneT, omoryhaBao je ypbaHucTuma ga nnaHmpajy npakTuyHo
6e3 orpaHudena.TeopeTckn, cBe WTO 6u ypbaHUCTN 3aMUCIUNN U NPETOYMUNN Yy AeTalbHu
yp6aHMCTMYKM NNaH MOrfo ce peanu3oBaTtu Nako 1 y Benvkum obyxsatnuma.OBakaB cUCTEM je
omoryhaBao onwTuHama Aa Kpevpajy Benuke KOMMMeKce OMNpeMrbeHor u npenapuenMcaHor
rpafeBuHCKOr 3emrbuliTa 6UNO 3a KONEkTUBHY OMNo 3a nHamBuayanHy ctambeHy marpagmy,

nHOyCTpUjcke 0GjekTe, TYPUCTUYKE KOMMNEKce, UTA,.

MognHe 1995.yBofe ce GUTHa orpaHuyver-a y OBakaB pexuM, ykuaa ce moryhHocT
ekcrnponpuvjauuje pagu n3rpaghwe ctaMmbeHnx, NOCNOBHUX U MHAYCTpUjckux objekaTa. Mako joLu

yBek deiurey ApyLITBEHOj, O4HOCHO ApPXaBHOj CBOjUHW, Ha rpaleBMHCKUM 3eMrbuiTem ce Beh

!josef Stiibben, Der Stddtebau,1907, Stutgart. JoctynHoHa: https://archive.org/details/derstdtebau00stgoog
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Tapga, defacto, ycnoctaerba pexvm KBasunpuvBaTHE CBOjMHE HA 3EMIbULLTY Yy KOMe Tajallhe

,NpaBo kopuwhewa“ 4ecTo nonpuma cBe NpeporaTMBe KOMMEKCHOT NojMa ,npaBa CBOjUHE".

YKngakemMm MHCTUTYTa eKkcrnponpuvjaumje, ocMMm 3a uarpagwy ynuua m objekata jaBHe
HameHe, ypbaHUCTMYKa CTpyka W JioKanHe BractM Cy Ce Hawmnuv y MOTNyHO Apyradvujoj
cutyaumjn.Og ypbaHuama 06e3 orpaHumyer-a ofjedHoM Cy ce npen huMa ucnpedumna cea

orpaHu4derba Koja npmBaTHa CBOjUHA Ha rpaheBUHCKOM 3EMSBULLITY HOCH.

Mpouec n opmanHor Bpaharwa pexvma npusaTHe cBojuHe otnodveT 1995., HacTaBIbeH
je n 3akoHom m3 2003. Kako je YcraB u3 2006.(PC, 2006 6) ykmHyo npaBHy Oapujepy u 3a
dopmanHo yesohene npuBaTHe CBOjUHE Ha rpafeBUHCKOM 3eMIBULLITY 3aKOHOM O MiaHnpamy U
narpaghtun n3 2009 (PC, 2009).0Ha je 1, deiure, NOHOBO yBedeHa Yy MPaBHW CUCTEM LUTO je

popatHo notepheHo n 3akoHom o pectutyumju n3 2011 rognHe (PC, 2011).

3akoHodaBuUW, MefyTuM, ca NOHOBHUM YBONEH-eM MpMBaTHE CBOjUHE Ha rpahfeBMHCKOM
semrbmTy, kako 1995., Tako 1 2003. n 2009. HUCY MCTOBPEMEHO NpoNUcann perynatopHe,
TexXHUYKke (UHAHCUjCKE WHCTPYMEHTe Koju O6u omoryhunm ga ce yp6aHMCTMYKM NNaHoBWU Y
HOBOM CBOjMHCKOM pexumy Mmory u cnposectn. Ctora ce pag 6asu npBeHCTBEHO Moryhom

MoandmKaunjom n nMniemeHTaumjom pewena n3 1931.rogmnHe

MoTpebHo je cnoMeHyTn U fa rpaheBUHCKO 3eMIbULITE HUje perynucaHo camo
MaTU4YHUM 3aKOHOM. PexuMm ynpaBrbakwa HeKpeTHMHama na v rpaheBMHCKMM 3EMIBbULLTEM je
MYNTUPECOPHN UM TPEHYTHO ra dopmMupa HU3 3aKoHA W3 HAAMNEXHOCTUM  pPasfMyunTUX
MuHucTapcTaBa. OCHOBHM Cy, CBakako, 3akoH 0 nnaHupawy u narpaghwun (PC, 2009), 3akoH o
ap>xaBHoMm npemepy u katactpy (PC, 20096), ann He mMawe BaxHM Cy M 3aKkOoH O
ekcnponpujaumju (PC, 19956), 3akoH o nope3mma Ha wumoBuHy (PC, 2001), 3akoH o
dumHaHcupawy nokanHe camoynpase (PC, 2006a). 3akoH o koMyHanHum genatHoctuma (PC,
2011), ka0 1 CEKTOPCKM 3aKOHWN O NOSbLONPMBPEOHOM, BOOHOM U LLUYMCKOM 3eMsrbuwity. CBe oBe
3aKoHe, HapaBHO, Tpeba nmocmaTpat M ca MOA3aKOHCKMM akTuma Koju M3 HuxX npousunase,

OOHOCHO, ypeabama v npaBunHULMMa.

3akoHn Koju OeduHWWY nopese, HakHage W JOMNpuMHOCE Koju TepeTe rpafeBUHCKO

3emrbuwTe Tpebano 6u Aa vMajy npumMapHy yrory y cTBapaky npaBHOM OkBMpa NoTpeGHor 3a
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NpuKynybawe UHAHCKjCKNX cpefcrtaBa noTpebHux 3a duHaHcupawe YypehuBaka
rpafeBUHCKOr 3eMrbULLITa, OOHOCHO peanu3auujy ypbaHUCTUYKMX NnaHoBa.

MehyTtum, noctojehn 3akOHCKM OKBMP Mma OpojHe aHoManwuje: 3akoH O nopesuma Ha
nmoBuHy (PC, 2001) HNp. He cagpXu MHCTPYMEHTE Koju Ou y penauujy OoBenu BpegHOCT
HEMOKPETHOCTM W MMaHMpaHy HaMeHy, cagpXw u3y3eTak o4 OnopesvBara 3a 3eMibuliTe
noBpLUMHe Make of 10 apu WTO A0BOAM A0 crekyrnaumja Ha TPXKULITY HEKPETHUHA, OOHOCHO, Y
KpajH0j NMHKjW, ca jeQHe CTpaHe BraCHWKe HENMOKPETHOTU CTaBriba NPOTUBCTABHO Y pasnuuute
npaBHe Nonoxaje, a ca Apyre usasvBa cnekynauuvje u guctopavje Ha TpXUWTY rpafheBuHcKor
3eMsbuLILUTa WITO 3a pesynTtaT uma Behe TpolwikoBe m3rpagwe Te camum TUM U Behy LieHy

douHanHor npoussoja.

Kao gpyrm GuTtaH HepocTaTak Haller npaBHOr cuctema koju ce 6aBu rpaheBUHCKUM
3eMSbULLTEM MNPEno3Haje ce 1 nocTtojehu cuctemM pacnogene ysehaHe BpegHOCTH rpafeBuUHCKOr
3eM/bULLITA KOjM Mae Ha PyKy BracHMUMMa 3emibuliTa a Ha LWTeTy foKanHuX 3ajegHuua.
Haume, nako ce caB pacT BpegHOCTU rpaheBMHCKOr 3eMrbuiTa ocTBapyje 3axsarbyjyhu akuujm
jaBHOr cekTopa OAHOCHO nokanHe 3ajegHuue, Hajpehu geo pacta BpeaHocTU rpaheBUHCKOr
3eMrbuwTa npunawhe HEroBoM BMACHWUKY KOjU Yy pacT BPeOHOCTU HUje YNOXWMO HU pad, Hu
Kanutan, HUTM cHocuo 6uno kakae pusmk. (OTya ce OBakBa MnojaBa y aHrMOCAKCOHCKO)

nuTepaTypu HasmBa TepMmuHoM ,windfruits® (nnogosu BeTpa)).

Mopen yYnkeHnue ga oBakaB CUCTEM MO MPUPOAM CTBApWU reHepuvle Kopynuujy nowTo
omoryhaBa Benvko a neranHo, npemMga He v nerMtuMHO Goraherwe BnacHuKa 3emrbuwTa,
BaXXHO je HarmacuTu Aa je OBaj CMCTEM YyBENWKO M npenpeka 3a peanusaunjy ypbaHUCTUYKNX
nfaHoBa NOLUTO JioKanHe BrnacTu y Hajehem 6pojy crnydajeBa HUCY BOSbHE [a yrnaxy 3HaTHa
bUHCHMjCKa cpeacTBa y NpojekTe o4 Kojux 6u camo BRnacHUUW HEMOKPETHOCTU UManun KOPUCT.
Ca craHoBuLWITa NOMMTUYKOT ONOPTYHWUTETA nnay3abunHuje je ByueTcka cpeacTBa YroXuUTU y
npojekTe of 3Hayaja 3a ueny rokanHy 3ajeqHuLy Hero noTeHuunjarnHo OuTu ONTyXeH 3a

Kopynuujy n TUMe yrpo3uTu CBOj NOSIUTUYKM MOSIOXa;.
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1.3. UurseBu n metoan MUcTpaxuBama

Y pagy ce Kopucte MeTOAM aHanuae n cuctematTmsaumje Hekagalkwux unm noctojehunx
TEXHUYKMX N PUHAHCUJCKMX WHCTPYMEeHaTa Yy UWiby 3aoKpyXuBawa Mogena TeXHUYKUX W
OMHAHCK|CKUX WHCTpyMeHaTa ynpasrbakwa rpafheBMHCKMM 3eMibuwTeM U peanusaunje
ypbaHUCTMUKMX NnaHoBa, Koju 6m 6mo ynotpebsome y Penybnnun Cpbuju gaHac.

Y pagy ce nNpBEHCTBHO pasMaTpajy OHM TEeXHUYKM WMHCTPYMEHTU 3a peanusauujy
yp6aHMCTMYKMX NniaHoBa U ynpaBrbaka 3eMSbULLITEM KOjuU cy Beh 6unu nponucaHun y gomahem
3aKkoHogaBCTBY, TayHuje y ['paheBnHckom 3akoHy KparbesuHe Jyrocnasuje 13 1931.roguHe (KJ,
1931), koju je petarbHO paspahMBao MHCTPYMEHTE KOjU Ce OMnucyjy y OBOM pagy: ypbaHy
Komacauwujy, anponpuvjauujy 3emrbuiTa U ycTynawe 3emibuMwTa 0e3 HakHage 3a jaBHe
notpebe.Kako cy pelwena kKoja cy 6buna nponucaHa [paheBuHckum 3akoHom KparbeBuHe
Jyrocnasuje n3 1931.rognHe HacTana no y3opy Ha pellewa U3 cpeareeBporcke, MPBEHCTBEHO
HeMauyke 1 aycTpujcke 3aKOHOOaBHe Tpaguuuje yYnkeH je OCBPT M Ha TPeHyTHa pellensa npe
cBera y Hemaykom rpaheBMHCKOM 3aKOHOOABCTBY M Ha MoOryhy npuMMeHy WCTUX Yy CPrCKOM

3aKOHOOaBCTBY.

Y nornegy (UWHAHCUCKUX WHCTPYMeHaTa, pasmMaTtpajy ce MNoCTojehn WUHCTPYMEHTU
nponuncaHu Baxxehum 3akoHnma Penybnuke Cpbuje anu ce, npeeTxogHo, BpLIM cBeobyxBaTHMja
aHanusa npobnema pacrta BpegHOCTM rpafeBMHCKOr 3emSbulTa ycnen UHTepBeHuuje jaBHor
cektopa M Aunctpubyumje HOBOCTBOpPEHe BpPEOHOCTM Y UWriby AeduHucawa HOBUX UK
Moamdukaumje noctojehux MHCTpyMeHaTa Koju 6u omoryhunu npasuyaHa u eukacaH cuctem
ypehuBarba rpafeBmHCKOr 3emrbmwiTa 1 peanusauuje ypbaHMCTUYKNX NnaHoBa.

WctpaxnBarwe npobnema kao M npoBepa nNpeasioXeHUX pelleswa Bpwu ce U Ha
KapakTepuCcTM4YHMM nNpuMmepuma y ogpefeHnm npocTopHUM LenvHama rpaga CyboTuue, ogakne
je ayTop paga v rge je je aytop 6mo npunuuu ga y opraHuma rokanHe camoynpase npaTu

npouece annemeHTau,Mje nnaHoBa, arnwu Cy KapakTepuctndHe 1 3a ueny Cp6Vij

Y npeoM of npuMepa ce pasmaTtpa peanusauvja ypGaHMCTUYKOr MnnaHa KojoM je

npeasuheHo npoLwmpere rpafeBUHCKOr peoHa.

Y Opyrom of ce pasmaTtpa KapakTepucTudHa cuTyaumja peanusauuje nraHa getarbHe

perynauuje goHeceHor 3a notpebe perynauuje HeneranHo uarpaheHor Hacera.

Y Tpehem npumepy ce pasmaTpa KapaktepuctudaHa cny4aj ,ypbaHe o6HoBe" 0gHOCHO

peanusauvje nnaHa getarbHe perynauuje koju npegsuha 3ameHy noctojeher amopTU3oBaHoOr
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rpaheBuHcKkor ¢oHAa npuBaTHMX Kyha HOBWM BULLENOPOAUYHMM CTAHOBaH-€M U HOBOM

perynaumjom Kojy HoBa BpcTa CTaHOBara 3axTeBa.

2. UHCTpyMeHTH KOju cy npeaMeT UcTpaxmBaka

2.1. Ypb6aHa komacaumja

,BaXHO je MpuMeTuTK jowl jeaHy nocrneauuy pelwseTtkacTtor cuctema. Kapa je 3emrba
jeaHoM pasbujeHa y nojeauHadyHa rpagunuiTa Yunja je BenuuvHa y nodyeTky 6una ogpeheHa
ctambeHnm noTtpebama jegHe nopoguue, OHOA je HEHO KacHuje OKynibawe Y napuene
notpebHe 3a Behe 3rpage oTBOPWUIIO HOBO MOJSbe LieKynauuvja u npesape...Kag je semrba 6una
notpebHa 3a jaBHe cBpxe, OTKynibuBawe of OpojHMX nojeauHayHuMX BnacHuka nocTano je
BemnuKa npernpeka jaBHoj n3rpagkun: y MHOrMM rpaZioBuma oBaj NpoLec je 0Beo He caMo 0BEO
Ao Benukux Tewkoha Beh W [O0 Hajpa3HOBPCHUUX YyuewuBawa W noamuhusamwa. Y
Hemaukoj,LexAdickes, 3akoH koju je omoryhno okynrbakwe napuerna v hUxoBy NpornopLUnoHanHty
nogeny namely nojeguHux BnacHuka, nojaemo ce Tek 1902.rogune.“ (Mamdopa, 2001., cTp.
453.)

.LexAdickes”, ogHocHO ApgukecoB 3akoH Has3BaH je no ®paHuy Agukecy, Taga
rpagoHayenHuky ®paHkdypTta Ha MajHu Koju je 3aKOH 3aMUCINO U NPBU UMMemMeHTupao. bruo
je TO TOKOM pEeKOHCTpyKuuje rpaga jegaH of cneuuduyHMx , YCnewHo WCKopuheHnx
npuHuuna. lNpumerwuBaH je Ha rpagckum 3emrbuliTUMa npegsuheHnm 3a ypehewe Kpos

aAMVHUCTPaTMBHY NPOLEAYpY , anu Ao Taaa y NpuBaTHOj CBOjUHN.

Mapuene Ha Kojuma cy nnaHupaHe caobpahajHuue, pekpeaTMBHE MNOBPLUMHE, jaBHE
NoBpLUMHE WNU jaBHU 06jekTn, jeQHOCTaBHO cy oTuenrbeHe(be3 HakHage-npuMm. ayT.) u
TpeTupaHe npema perynaumoHOM MraHy, a npeoctanu AenoBu Cy MOHOBO MNPETBOPEHU Y
rpahesuHcke napuene n spaheHn nNpBOOGUTHUM BRacHuUMMma , Bogehu padyHa O MPEeTXo4HOo
npoueHeHnM BpedHOCTMMa M KBanuTeTMMa Kao LTO Cy OpujeHTauuja, OCyH4YaHOoCT, uTa.
MocTynak cy Morrne noKpeHyTW fokanHe BnacTu ca jegHe CTpaHe Unu yapyxewa BriacHuKka ca
apyre ctpaHe. CBM HepellueHn CrnopoBu Npomsalnn u3 npoMeHa AMMEH3unja unu BpeaHOCTU
napuene npesasvnunu cy ce ogrosapajyhum mehycobHnm komneHsauunjama.(demetep, 2008,
ctp. 100)
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"paheBuHckn 3akoH KparbesuHe Jyrocnasuje (KJ, 1931) og unaHa 57. po unaHa 53.
nponucyje UMb M nocTtynak ypbaHe komacauuje. YnaHom 57. [eduvHucaHa je ypbaHa

Komacauwja Kao N OCHOBHU UNIb HEHE NPUMEHE!

«Unre komacauuje

Komacauuja y cmucny oBor 3akoHa je cnajare 3emrbviTa y jedHy LENUHY U HeHa
nogena Ha rpagunuwTa (rpaheBuHCke napuene-npum. ayT.) koja oarosapajy rpaheBMHCKMM

npornncnmMa.

OBa ce komacauuja MOXe U3BOAMTM camo Tamo, rae je, 36or HenogecHor nonoxaja,
obrnMka wnu BenuMuuHe 3emsbulTa OHemoryheHo u3Bohewe perynauuoHor nnaHa w

pauuoHarnHe nsrpagHe.»

3akoH o nnaHupawy un unarpaghwuy mns 2009. (PC, 2009) y unany 109.a npegsuha
noctynak ypbaHe komacaumje:* YpbaHa komacauumja je nocTtynak no KoMe ce y komMacauMoHOM
noapyyjy nocrtojehe katacrtapcke napuene, koje ce 36or cBoje nosplmHe, obnuka, nonoxaja,
Heoarosapajyher npuctyna Ha nNOBPLUMHY jaBHE HaMeHe WNn u3 Opyrux pasnora He Mory
pauMoHanHo ypeauTu W KOPUCTUTW, npeTBapajy y rpaheBuHcke napuene. Y NOCTynKy
Komacaumje, Koju ce CpoOBOAM Y jaBHOM MHTEpeCy, BpLUM ce npepacnogena HOBOMOPMUPAHUX
rpaheBMHCKMX Mapuena BracHMUMMa paHuje nocTojehrux KaTacTapCckMx napuena, Y3
NCTOBPEMEHO peluaBawe WMOBUHCKO-NPaBHUX ofHoca u obesbehyBawe rpafheBuHCKor

3eMrbULLITa 3a nsrpagmy objekata n NoBpLUNHA jaBHEHaMeEHe.

YpbaHa komacauuja 3emrbuwiTa, OQHOCHO NPUHYAHO npeobnukoBawe napuena koje
Hemajy npasunaH obnuk HUTU MMajy usnas Ha jaBHM NyT (OQHOCHO, HE UCMNyHAaBajy OCHOBHE
npegycnosa fa 6u katactapcka napuena 6wuna u rpaheBuHcka napuena) y3 yctynawe 6e3
HakHage 3emIbulITa 33 jaBHM NYT je MHCTPYMEHT Koju je , Kao LWTO ce Buau, He camo
no3HaBano Halwe npeapaTHO 3aKOHOAABCTBO, HEro je U AaHac y BehvHM eBpOncKux 3emarba

OCHOBHUM MHCTPYMEHT 3a n3rpagkwy rpagosa.

Mpumepa pagn, CasesHa Penybnuka Hemauka (3anagHa Hemadka), no TBpAaH-ama
npeactaBHuka [U3-a, Houmoua npojekta ,YHanpehewe ynpaBrbakbeM rpafeBUHCKUM
semsbmwiteMm y Cpbujn®, je y3 nomoh oBOr MHCTpyMeHTa ycnena ga obe3dbeanm rpaheBMHCKO
3eMrbULLITE 332 u3rpagkwy ctambeHux objekaTta Koju cy MpUMUIU OKO 12 MUNMOHa Sbyau, LITO

nsbernuua n3 JP-a n GuBwnX HEMaYKMX NOKpajuHa, LUTO pagHMKa M3 MHOCTpaHcTBa. [aHac je

16



ypbaHa komacauuja perynucana [paheBuHckum 3akoHuMkom CasesHe Penybnvke Hemauke, a
WHCTPYMEHT je YBEAEH U y MHOra €Bporcka 3aKOHOA4ABCTBA, Na U 'y 3eMibaMa y OKpYXKeY, Hp.

Y XpBatckoj rae je yBegeHa 2007. 3akoHOM 0 NpocTOpHOM ypehemwy 1 rpagmwu (PX, 2007).

OBakaB NpuCTyn LLUMPOKO Ce MpakThKyje y pasBujeHnM 3emrbama Kao LWTo cy dpaHuycka,
Hemauka, Wapaen, JanaH, xonaHauja, JyxHa Kopeja u TajpaH. Ca mopenom ce BpLue
eKcnepuMeHTu 1 'y pactyhum ekoHommjama kao wto cy KuHa, MiHgooHeaunja, Manesanja un Tajnang
(Jy XyHr XoHr, 2007.)

2.2. Anponpujaumja semsbuuTa

UnaHom 52.IpaheBuHckor 3akoHa m3 1931.(KJ, 1931.)nponucaHn cy uurb 1 NocTynak

anponpujaumje semrbuwiTa:

,Ca 3eMIbMLUTEM KOje Ce 3aTekHe kao HenogobHo 3a rpagunuwTe (rpaheBMHCKY
napueny-npyMmMm.ayT). WM Koje Ce MNocne Wu3BnawTewa (ekcnponpujaunje-npum. ayr.) 3a
oTBapake ynuue, Tpra n yonwTe 3a W3BOLLEHE perynaumoHor nnaHa, He 6yge cnocobHo 3a
rpagunuwiTe no rpaheBMHCKMM NPONMCUMA, a Ha KOjUM 3eMIbULLITUMA HEMa 3rpaga, noctynuhe
Ce, YKO/MKO Ce HUXOBM BNacHWLUM [OpyKYnje He crnopasymy ca BriacHUUMMA CyceaHuXx

3emMrbuWTa, Ha cnegehu HaumH:

1) aKko je noBpLUMHa 3emrbuITa Beha oA nonosuHe npensuhjeHor MMHUMYMa 3a
rpagunuwTa, onwTtuHa he mx nytem anponpwujaunje nosehatn go notpebHor
MUHUMYMa Ha payyH CyCeaHuX 3eMrbuwiTa, ako cy oBa Beha og npeasuheHor
MUHMMYMa W akO OHa W MOcne ody3umMaka noTpebHor 3emrbuwiTa Mory Aa

ocTaHy cnocobHa 3a rpagunuLTa;

2) ako je MoBpLUMHA 3eMrbuITa Maka of MoroBuHe npeaBuheHnX MUHUMYMa,
WM aKo Ce OHa He MOry Ha payvyH cycegHux 3emrbuwiTa noesehatn [o
noTpebHor MMHMUMYyMa, onwTnHa he ux anponpucaTi CyceaHUM 3eMIbULTMMA

Koja cy cnocobHa 3a rpagunuuiTa;

3) aKko nopen OBaKBOI 3eMsbMLUTa MOCTOjU OPYro 3emribuliTe Koje Takohe Huje

cnocobHo 3a rpaaunuuiTe, oHaa he onwTUHA Make 3eMrbULLITE anpornpucaTti
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Behem, ako To Behe 3eMsbuITE HA Taj HA4YMH MOXe nocTaTu CnocobHo 3a

rpagumnuuiTte

OBa anponpujaunja nsspwmnhe ce nytem cnobogHe norogde nnm npoLeHOM U3BPLLIEHOM
npema nponucuma vnaHosa 110 n 111 koja je obaBesHa 3a 06e cTpaHe.OnwTrHa Hehe n3gaTtn
rpafNeBuHCKY O03BONY 3a 3udakwe BracHMUMMa rpagunuiuta OK Ce He W3BPLIM crnajame

oOHOCcHO nogena rpagunuwTa. Oa 3abpaHa He Mohe TpajaTu Ayxe oA roguHy aaHa.”

3akoH o rpaheBuHCKOM 3emrbmiTy M3 1995y unany 20.nponucmBac je pa: ,KopucHuk
rpagckor rpaheBUHCKOr 3eMrbuiTa Yy APXKaBHOj CBOjMHM OYyXaH je Aa Tpnu NpoMeHe rpaHuua
rpaheBuHcKe napuene, Npema nnady napuenaumje, ogHOCHO APYroM akTy u3 ynaHa 9. ctaB 2.

oBOr 3akoHa.”

3akoHOM O nnaHupawy n narpagmwun n3 2009.(PC, 2009), y unany 28.nponucaHo je ga: ,,
Kapa ce ypGaHWCTMYKMM NNaHOM HaMeHa 3eMrbuliTa Meha Tako Aa HOBa HaMeHa 3axTeBa
6uTHO pgpyrauvjy napuenauujy nnaH geTtarbHe perynauuvje MoOxe cagpxatu u  nnad
napuenauuje”. Hamepa 3akoHogaBua je 6una ga ce omoryhu peanu3aumja nnaHa getarbHe
perynauuje anu HWCy AaTu MHCTPYMEHTU Koju 6u omoryhmnum ga ce HoBa napuenauuja u
crnpoBefe.Y oBOM cerMeHTy 3akoH wu3 2009.Huje oamakao opf 3akoHa u3 2003.koju je
npeobnukoBarke napuena npenyctmo TPXWWTY U goroBopy BnacHuka.C o63vpom aa
MHCTPYMEHTM 3a ob6aBe3HO cnpoBohene npenapuenaumje y Hawem 3aKOHOA4aBCTBY HE MOCToje

oBa MOryhHOCT je AaTa Kao onumMoHa.

OBaKkBO 3aKOHCKO pelleHe Npousallno je M3 BpegHOCHOr cTtasBa Ada cy ,cnobogHo
TPXUWTE" N ,ApMBaTHa CBOjMHA“ HENPUKOCHOBEHW M [a UMajy pelleHa Ha CBa nuTawa He
yBuhajyhmu pga ©e3 apxaBHe WHTepBeHUMje u3rpagwa rpagosa Huje moryha. [lpuTom,
3aHemapeHa cy pellera U3 3emMarba y KojuMa Huje MOCTOojad MUCTOPUCKM OAUCKOHTUHYMUTET
npuMBaTHe CBOjUHE W y Kojuma je ynora apxase Yy yp6aHUCTUUKOM NnaHvpawy U panusauumjy

nnaHoBa cacBuUM NermnTMMHa.

Bes oprosapajyhmx nHCTpymeHaTay npakcu He gonasuv Ao npeobnukosawa napuena.
CtanpapaHu crnyyaj y Kome ce npuMmersyje MHCTPYMEHT ypbaHe komacauuje je wupere rpaga
Ha norbonpmuBpedHo 3emrbuwTe. [pafeBUHCKO 3emMrbulTe 3axTeBa MOTMNYHO Apyrayuvjy

napuenauujy o norbonpuBpesHor 3emrbuwita. [pafeBUHCKO 3eMIbULLTE KapakTepully marne
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npaBunNHe napuene W Benvke MOBPLIMHE HaMeweHe caobpahajHuuama. [MorbonpuBpenHo
3eMIbULLITE HAMEHEHO 3a rajere Xutapuvua, HNp. KapakTepuwly ycke a gyre Benuke napuene
ca YyCKMM aTapCKum nyTeBMMa KOjU ce NMpoCTUpy camo y jegHoM npasuy. bes ogrosapajyhux
WHCTpyMeHaTa Lwupere rpaheBMHCKOr peoHa Ha padvyH MorbONpuMBPEOHOr 3eMribULLITa peluaBsa
ce peobom BenuMKMX Mapuena Ha Mawe Yy OKBMpY nocTtojehe KoHdwurypauunje napuena
NosboONPUBPESHOr 3eMIbULLITA. YCKM aTapCKkW, OQHOCHO MpuUnasHu nyTeBn HeMajy Hu m3bnusa
npocune koje 3axTeBajy caobpahajHuue. YnuuHampexa ocTaje penukt napuena

norbonpuBpenHor 3emMmrbnlTa, Kao WWTo ce BUaun Ha CrinkamMa 1-3.
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Cnuka 1: Lupere rpaga Ha nosrbonpmepenHo 3emrbmwTe 6e3 ypbaHnctuykor nnaxa.

CyboTtuua, Makoea Cegmumua

M3Bop: www.google.rs/maps. (MpuctynieeHo 27.08.2016.)
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Cnuka 2: lnpere rpaga Ha nosrbonpuspenHo 3emrbmwite 6e3 ypbaHucTuykor nnaxHa.

Hoeu Caa, BetepHuk

WN3Bop: www.google.rs/maps. (MpuctynmbeHo 27.08.2016.)
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Cnuka 3: lunpere rpaga Ha nosrbonpuepenHo 3emrbmwite. beorpag, bopya u Kotex

M3Bop: www.google.rs/maps. (MpuctynieeHo 27.08.2016.)

[a cy HawuM 3aKkoHoaaBCcTBOM, MefyTMM, OCMM ekcnpornpujauunje nponucaHn u opyrv

ynpaBHM MOCTYNUM YMju je UMb NpUHYAHA U3MeHa rpaHuua napuena (ypbaHa komacauuja,
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anponpujaumja n yctynawe 3emsbuwiTa) oBa HopMa OuM morna 6utn obasesyjyha wTo 6wm
nnaHepuma omoryhmno pga yHanpeg nnaHupajy O6yayhe rpaheBuHcke napuene wrto 6w

rapaHToBarso Aa ce nfaH Moxe peanusoBaTty y LiefloM CBOM 00yxBarTy.

2.3. YcTtynawe 3eMrbUulITa 3a jaBHe HAMEHe

UnaHom 56. 3akoHa 13 1931. (KJ, 1931.)nponucaH je unrb u Kputepmjymun 3a yctynare

3eMIbuLLITa ONWTUHN 6e3 HaKHage:

,BIacHMUN KOju napuenuily CBoje 3eMIbuLLTE MOpajy YCTYNUTK ONWTUHN GecnnaTtHo n
HeonTepeheHo nnaHom npeasuheHo NnoTpebHo 3emrbuTE 3a jaBHe caobpahajHe u crnobogHe
noBpLmHe, (ynuue, napkoBe, TProBe, KEjoBe M CINYHO) OO Heroea nuua (poHTa) M TO 3a
ynvue, napkoBse, Tproee, Uta. 4o Hajgehe wupuHe og 20M ako je ynuua, napk, Tpr UT4. Lernom
LUMPUHOM Ha 3eMIbULLTY, UK A0 NOSMOBMHE YIIMYHE WMPUHE a Hajuwe 20M, ako ynuua, napk,
TPr, UTA uae rpaHvMuomM 3emsbuwTa. [loTpebHy noBpLUMHY NPEeko OoBe Mepe Mma OonwTtua

HagoOKHaOUTu BNacCHUKY 3emrbuwTa.”

CnmyHa Hopma ©Ov M gaHac, y MHOrodyemMy, onakwana penusauujy ypOaHUCTUYKMX
nnaHosa (HMNp. y 3oHama ,HedopmanHux Hacerba“ unu y 3oHama ,ypbaHe obHoBe“, 0QHOCHO
30Ha jedHOMOPAWYHOr CTaHOBawa Koje ce TpaHCHOopMULLY Y 30He BULLENOPOANYHOT

cTaHoBawa). O oBome he 6UTK peun y garbem TekcTy.

YcTynawe 3emrbuTa 3a jaBHe HameHe 6e3 HakHage Hnp.cacsuM je yobuuyajeHo y CALL
y npouecy Lluvpewa rpagoBa y cryyajeBMMa Kaga AvBernonepu Kynyjy Benuke napuene
norbonpmBpeaHor 3emrbuwTa (Hajuyewhe opToroHanHa nogena ceor 3emrbuwTta y CA[L
onakwaBa OBakaB MOCTynak) M npeeBoge MX Yy rpaheBMHCKO 3emsbuwiTe Hajudewhe pagu
n3rpagwe HOBUX 30Ha WHAMBWMAYanHOr cTaHoBawa.l[locTynak nogpasymeBa nogeny Bernuvke
napuene (subdivision) Ha make rpaheBMHCKE nNapuerne u napuene HamekweHe jaBHOj ynoTpebu
(ynuue, TproBu, napkoBw, Lwkone, uTA.). MNapuene HameweHe jaBHO] ynoTpebu ausenonep
ycTyna (Hajuyewhe MHMPaACTPYKTYPHO OMNpeMIbEHE) NnokanHoj cMoynpaesu 6e3 HakHage Bogehu
ce norMkom Aa rpaheBuHCKe napuerne HameweHe CTaHoBaky Hucy moryhe 6e3 oarosapajyhunx
NOBpLUWHA jaBHE HaMeHe, 1 Aa je, 3anpaBo, 6ecnnatHO ycTynawe 3eMrbuliTa HaMeHeHor 3a
jaBHe noBpLUMHE npegycnoB 3a Ybupawe pobutm o npogaje rpaheBuMHCKMX napuena

HamereHnX ctaHoBamwy.(AlA).

23



AntepmaHoBa (AntepmaH, 2007) HaBoan npumep npakce y Mapaeny rae je ycrynawe
3eMsbMITa Hajuewhe npumenMBaH mMogen 3a obesbehuBare 3emMibULLITA 3@ jaBHE HaMeHe.
N3paenckn TepMuH 3a OBBaj MHCTPYMEHT je ,NapumjanHa ekcnponpujaumja 6e3 komneHsaumje”.
pagcke BnacTM MOry , Kao YCMNoB 3a wm3rpagky, TpaxuTn ga um ce yctynn 4vak un 40%
3eMrbuwTa . 3akoH 03BOSbaBa Aa Ce Ha OBako NpuMbaBIbibEHOM 3eMIbULLTY rpaan He caMo
KOMyHanHa uHdpacTpykTypa, Beh n (ykonuko ce pagu o Behnm 3eMIbULLHUM KOMMeKcuma a
He 0 nojegMHaYHUM napuenama) Lkone, 34paBCTBeHe ycTaHoBe, 0bjekT cnopTa u pekpeauuje,

ynpaBHU 1 penurmjckm objekTu.

2.4 Ekcnponpujauuja 3a octarne HaMeHe

Y nepvogy couujanucTuyke usrpagte OCHOBHU MHCTUTYT KOjU Ce MpuMMeHMBaao pagu
obesbefuBarba 3emrbuLLTa He camo 3a usrpagmwy objekaTta jaBHe HaMeHe Hero u CBUX APYrnx
BpcTa objekaTa (ctambeHux Hacerba, NPOM3BOAHMX W NpofajHux objekata, uTa. ) Guna je
eKkcnponpujaumja, OAHOCHO OAy3MMare CBOjMHe Hag ob6jekTuma u npaeBa Kopuwhewa Ha
3eMIbUWITY Y3 HakHagy. HakHaga ce nnahana camo 3a o00jekte y CBOjMHM. 3a mnpaBo
Kopuwherwa Ha 3emMrbUWTY , ¢ 063MpOM ga je OHO OWno y APYLITBEHOj, OOAHOCHO OPXaBHO]

CBOjMHM HWje Npunagana HakHaga.

Y3 cagejctBy ca 0OMMHUM (PMHAHCUCKMM CpeacTBMMA Koja Cy ce Morfa akymynupartiu
camo Yy [pYyWTBEHOM CEKTOpY, ekcrnpornpuvjauma je 6una mohaH WHCTpyMeHT ypbaHe

TpaHcopmauumje.

Ha cnukama 4. u 5. kao unycTtpauuja oBe TBpaHe, NpukasaHe cy ypbaHa maTpuua rpaga

Hoeor Caga 1950. roanHe n ypbaHa matpuua nctor nogpydja rpaga 2016. rogunHe.
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Cnuka 4: YpbaHa matpuua Hoeor Caga 1950. roauHe.
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Cnwuka 5: YpbaHa matpuua Hosor Caga 2016

M3Bop: www.openstreet.org(npuctynsbeHo 02.09.2016.) (pomeritislikunalevo)

Kao wto he 6utn y garbem TekcTy enabopupaHo, y Penybnvun Cpbujn je moryhHocT
ekcnpornpujaumje 3a notpebe usrpagwe objekata y npuBaTtHOM BRACHUWTBY YkuMHyTa 1995.

roguHe. MehyTum, nojeauMHa4YHMM 3aKOHCKUM pelleHerMa UM 4Yak nocebHUM 3akoHuma

szTOpjepa,ﬂ,MOHaMHOI'VIMMeCTl/ImaypeI'Iyﬁl'IVI‘-IKOj, NOKPajUHCKOjUrpaaCcKojynpasu,

nmaojemoryhHoCTyBUAaypasNMuMTENNaHOBE, MPUKYN/batbalOKYMeHTaUujeTecycIMKecaHasHakom
»apxvBapayTupa“ pesyatatucTpaxkmsarbanpegmetHenpobaemartuke.
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MOryhHOCT ekcnponpujaumje pagn nsrpagwe objekata NpMBaTHUMX MHBECTUTOPA Y MOCNeaHOj

geueHujn ce Bpaha ,Ha mana Bparta®“.

Tpeba pehn n ga npvBaTHa CBOjUHA, OEMOKPATCKMA MOMAUTUYKM CUCTEM W TPXKULUHA
€KOHOMMja He 3Ha4ye HYXHO M HeMOryhHoCT nocTojaka WMHCUTYTa ekcrnponpujaunje n pagu
obes3behnBartba 3emsrbuwTa 3a notpebe npuBaTHUX MHBecTUTOpa. HajouuTtuju npumep cy,
HNp.,CjeamtseHe Amepudke [pxaBe rge TakaB WMHCMTYT NocToju u rae je yak 2005. roguHe

OCHaxkeH oaniykom BpxoBHor cyga y cnydajy Kelovs. CityofNewLondon, Connecticut.

2.5. lonpuHocC 3a npeHaMeHy U ypehere rpaljeBUHCKOr 3eMibULLITA

MpeanoxeHn UHAHCKJCKM WMHCTPYMEHTW Kojuma ce oBaj pag 6aBum TMyy ce [aBa
OCHOBHa npobnema koje je notpedbHo npesasvhu ga 6m y Cpbujn nocTojao AenoTesopaH anu
W npaBefaH HauvH (UHAHCUpawa W3rpagwe rpaga OA4HOCHO peanu3aumje YCBOjeHMX

yp68HVICTI/I‘-IKI/IX nnaHoBa.

Kao npBo, Oyuetn nokanHux camoynpaea y CpOuju pacnonaxy penoykoBaHUM
cpeacTBMMa W HEMajy KanauuTeT Aa oMHaHCMpajy MHTEH3UBHY N3rpagHy UHQPacTPyKType.
Ob6esbehunBare hUHaAHCKjCKNX CpeacTaBa paau uarpaghe nHdpacTpype tamo rae 3a Hom
noctoju peanHa noTtpeba, npegycrnoB je peanusauujyy WHPPACTPYKTYPHUX npojekaTa

/J,eqlemcame yp6aHMCTVI‘-IKI/1M nnaHoBnMa.

Opyro, pag ce 6aBu npobnemMoM npuBaTHOr MpuCBajaka Mopacta BpPeOHOCTU
rpaheBMHCKOr 3emMrbuLITa KOjU HacTaje Kao nocrieguua nraHcke npeHameHe 3eMrbuulTa,
narpaghe maructpanHe v cekyHaapHe WHdpacTpyktype. Kako je oBakBa BpcTa 3apaje
crnopHa u Hajyewhe ApyLWITBEHO HEMPUXBATIbMBA, C 003MPOM [a BNACHUK 3eMribULLITa Ynja je
BpeOHOCT nopacna WCIbyuvMBO 3axBarbyjyhu WHTepBEeHUMjU jaBHOr cekTopa Huje y
nobosrbllawe KBanuteta rpafeBMHCKOr 3eMIbuLITa YIOXMO HU paj HW KanuTan, HUTK je
CHOoCcuo Ouno KkakBy BpPCTY pu3uka, npegnaxe ce pedopma noctojeher, 3akoHoM ©
nnaHnpawy n unsrpagwmn (PC, 2014) gedvHucaHor gonpuHoca 3a ypehewe rpaheBuHCKor
semsbuwita. lpegnoxeHa pedgopma Huje camo y pyHKUMjM npaBegHuje pacnogene
HOBOCTBOPEHE BPEAHOCTU rpaheBMHCKOr 3eMrbULLITa, HEro 1, ca TUM y Be3u, Y PyHKUUjn
npesasvnaxewa nonutTuyknx dapujepa y penmsaumju ypbaHUCTMYKMX NnaHoBa u3asBaHUX

I'IOCTOjehI/IM 3aKOHCKMM pellewnmMa a KOje HaCTajy ycnen HeEBOJbHOCTU JTOKalTHMX HOoCuoua
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BMacTy Aa ce u3naxy MofMTUYKOM pu3nky M onTyxxb6ama aa cy yHKuMju peanusauuje

NCKIbYYMBO NPMBATHUX MHTEPECA a Ha LUTeTY NoKanHUX 3ajeaHuua Kojuma cy Ha veny.

2.6. [lonpuHOC 3a HaKHagHY usrpagky MHpPacTpykType

Y nepuogy 00 noyeTka geseneceTux, nocrojana cy Asa rrnaBHa nssopa mMHaHcupama
rnokanHe KoOMyHanHe MHPacCTPyKType: HakHagda 3a ypehusare rpafheBUHCKOr 3eMsbuLlTa n

MeCHU CaMOOorNMpunHOC.

Y HacerbMma WHOMBMAYanHOr CTaHoBakba, OMNWITWHA, KOoja je uMana MOHOMOoS Ha
obes3behnBabe 1 npopajy rpafeBUHCKOr 3emrbuwiTa, MO W3BPLUEHO] €eKcrnponpujauunjm
NnosbONPMBPEOHOr W CAMYHOr 3eMibuliTa WM napuenauujy y ckrnagy ca geTarbHuM
ypbaHuCTMYKMM nnaHom, ,npogasana“ je rpaheBuHcke napuene (MpaBHO-OPManHoO camo
npaBo Ha rpagwy) nopoauuama koje 6M NnoTom Ha TMM napuenama 3ugane cBoje kyhe, a og
cpeactaBa MNpPUKYNIbEHUX MPOAAjoM, OAHOCHO MPUKYMIbEHOM HakHA4OM 3a ypehuBawe
rpaheBmMHCKOr 3emMrbulITa  rpaguna cBy MNaHupaHy WHGPaCTPYKTYypy (KaHanusauujy,
BOOOBO, KOMOBO3, TpoToape, jaBHy pacsBeTy, uUTA.). Ha Taj HaumH npomsBoheHa cy y

NOTNYHOCTU VIHd)paCprKTypHO onpemMrboeéHa HoBa Hacesrba nHamsuayanHor CtaHoBaHa.

Y paHuje nsrpaheHnm crambeHnm TkuBMMa, MehyTum ,HepocTajyha nHdpacTykTypa
Mopana ce puHaHcupaTh Ha Opyrn HadvH. Y BojBoanHM, MOMeHUMO, Benuka rpajcka
nogpydja HWCYy uMana HW KaHanu3auujy HM KONMoBO3 Of 4BpCTEe noasore. Y CBpXY
obesbehmBakba (UHAHCUjCKMX CcpefcTaBa 3a wu3rpagwy Hepoctajyhe wuHdpacTykTpe
kopuwheH je WHCTPYMEHT MecHOr camoponpuHoca. MecHn camogonpuHoc je
yHKLMOHMCAO Tako LUTO je AeO 3apaja CBUX CTaHOBHMKA oapefeHe mecHe 3ajegHuue, unm

Jerna Hacerba,odBajaH y nocebaH ¢oHa n3 kora ce dmHaHcupana uarpaghka HegocTajyhe

NHPaCTPYKType.

Opf nodvetka 90-ux rogmHa nNpoLUsior Beka OBakBa npakca 3amupe. [lpe cBera 36or

XaOTUYHOr CTaka Yy KOMe Cce Haluna 3emsba, BUCOKe MHdnaumje, eKOHOMCKUX CaHKuuja u

ap.

Y TOM nepuoay, kao u y notowem, nocre 2000., obeCMUWIIbLEH jeé M OCHOBHU
WHCTPYMEHT Koju je obe3sbehmBao cuHaHcujcka cpeactBa. Havme, y 3emrbu je u gaHac

TakBa CI/ITyaLl,I/Ija Oa ce BEelIMKMn aeo pana obaBrba BaH NneranHuMx TOKOBa, Aa Cy pagHuumn
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HernpujaBrbeHU, NN Cy NpUjaBfbEHN HA MUHUMArHyY 3apagy a octatak Npumajy y rotToBuHu
n cn. Y oBakeoj cuTyaumju Huje Buwe moryhe, kao 70-ux n 80-ux rognHa mumatm CUCTEM Yy
Kome he ce mnsrpagha KoMyHarnHe nHppacTpykType domHaHcMpaT NponopLMOHanHoO NyHOM

JINHYHOM [OOXOTKY CBaKor 3anocrieHor.

[pyro, y OemokpatckoM ApywiTBeHOM ypehewy npuMmeTHa je nojasa Aa rpahanu
KOpMCTE CBOjy MONMUTUYKY cCHary ga npuHyge OMWTUHCKa PYKOBOACTBa Aa dMHaHcupajy
narpagwy WHPACTPYKType M3 Apyrux mssopa a 6e3 wuxose naptuuymnauuje. OBaksa
npakca je nocebHO 3acTynsbeHa y HeneranHo uarpaheHnmM HacerbMma y KOjuMa >XMBU NMyHO

rnacava.

EKOHOMCKOM TEPMWHOIIOIMjOM pedeHo, jaBrba ce edpekart ,Cnenux MyTHUKa“, ogHOCHO
nojeavHaua koju 6u ga yxmeajy gobpa u ycnyre koje, meflytum, nnaha Heko gpyrn. Uy
NMOMEHYTUM CriyyajeBUMa CTaAHOBHUUM Hacerba 6e3 WHpacTpykType BpLUe MNONUTUYKM
npuTMCaKk Aa ce n3rpagwa KOMyHanHe UHpacTpykType omHaHCupa U3 gpyrux cpegcraBsa
noKamnHor, nokpajuHckor wunu penybnunukor Oyuyeta. OBO npakTM4HO 3HayM ga 6u Ha
durHacmparwe nHdpacTpykType 3a notpebe nojeanHux rpafaHa 6uno notpebHo yTpoLumnTh
OylLleTcka cpeacTBa NpuUKynibeHa of CBUX rpafaHa, na u OHMX Koju cy Hekag duHaHcupanm
narpaghy MHPacTpPyKType Y CBOjuM Hacerbuma. OBuM rpahanHn 6m 6munmn 3anpaBo KaXKhEHU
jep cy Kpo3 pasHa nopecka faBawa npuHyheHn pa, wako cy Beh jegHoM nnaTtunu
WHpaCTPYKTYypy-3a cBOje noTpebe, MNOHOBO UHAHCUMpaA)y WU3rpagky KOMyHarHe

WUHpacTpyKType-oBaj nyT 3a Tyhe notpebe.

OBakaB cMCTEM OCUM LUTO U3a3nBa 1 NOMUTUYKE TEH3Uje Yy NPUMUYHOj] Mepu ce ypyLIno
n ca nsbumjarwem prHaHcmjke kpuse 2008. rognHe Koja je nocneanyHo goBena 40 3HadajHor
CMamerwa Oyyeta nokanHux camoynpasBa, nocebHO cpeacTaBa HaMeleHuX 3a

NHBECTULMjE.

Y TakBoj cuTyauuju ypbaHUCTMYKM nNnaHoBM AoHeTU 3a noTpeby perynauuje wu

KOMYHalHor onpemMmasa HeneranHnx Hacesrba ce He annemeHTMpajy.

Crora je notpebHO ocMucnnTM edmkacaH M NpaBuyaH UCTPYMeEHT 3a obesbehuBarbe
cpeactaBa 3a OBe HameHe, TaMo rge 6w noctojano un onpegerbexwe rpahaHa ga npuxsarta

TakaB UHCTPYMEHT U npomcxop,ehm apaHxmMaH ca onwTUHOM.

Y oBe cBpxe pasmaTtpa ce noTeHuujanHn UHCTPYMEHT-A0ONPUHOC 3a HakHaOHY U3rpaary

NMH(PPacTPyKType Koju je caMo Y HEKUM efNleMeHTMa Cnn4aH MECCHOM CamMogOMNPUHOCY.
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2.7. Kopekuuje nope3a Ha UMOBUHY

MNMope3 Ha MMOBMHY je jedaH Of OCHOBHMX Mpuxoda nokanHe camoynpase. lMpunaga y
MYHOM W3HOCY OMWTUHAMa W rpajoBMMa KOjU Cy HaAfIeXHW U 3a HEroBo ybupawe
(PC,2001).

Linrbe oBor paga Huje cBeobyxBaTHO KPUTMYKO carnegaBare 3akoHa O nopesvMa Ha
nmosuHy (PC, 2001). Beh ykasuBarwe Ha OBa peluera Baxeher 3akoHa Koja, noj jenaH,
oOcTynajy o4 KpuTepujyma npaBeaHOr ornopesvBara U peaykyjy cpeactsa koja 6w morna
OUTM NpuKynrbeHa Kpo3 nope3 Ha WUMOBWHY kag OGu cBaka HenoKpeTHOCT Guna 3aucTta u
onopesoBaHa y cknagy ca heHoM CTBapHOM BpeaHowhy, n, nog ABa, yHoce ANCTOP3Kjy Ha
TPXKULLTE HEKTETHMHA W, Yy KpajkOoj NUHKUjKM, OoBoAe OO0 noBehaHMx TpoLKoBa ctambeHe n

NOCIIOBHE n3rpagHe.

MocTojehe 3aKOHCKO peLlerse Mo Kome rpafeBUHCKO 3eMSbuLLTe NoBpLnHe Mawse of 10
apu Huje npegmeT onopesnBana, Kao U pellere Koje Kao KpuTepujyme 3a dpopmupare
30Ha ca MCTOM BpegHowwhny HEKPEeTHUHa He yBOAWU M KpuTepujym Baxkeher yp6aHucTuykor
nnaHa v NnaHMpaHe HameHe LTO OBOAM Aa HMp. UCTOM 30HOM Byay obyxBaheHa nogpydja
ca NoTNyHO ApyraynjuM nraHMpaHMM HaMeHama, a oneT UMajy UCTY MpornucaHy Nopecky
OCHOBMLY, Kao nocrneguue vmajy HejegHak npaBHM U PUMHAHCKUCKM MONOXaj BIlaCHUKa

HeKpeTHWHa, cnekynawuuvje n gucTopsnje Ha TPXULWITY rpaheBUHCKOr 3eMIbULLITA.

Buwe he o oBoj npobnematuum 6utn peungare y pagy.

2.8. Pa3no3u 3a yBohje-e HOBUX TEXHUYKUX U PUHAHCUJCKNX UHCTPYMEHaTa

Y npeTxogHUM nornaerbuMa aaT je KpaTak UCTOPWjCKX nperneq CBOjUHCKUX OfHOCa Ha

rpaheBuHckom 3emrbuwTy y Cpbuju og [Apyror ceetckor pata. OBo je OUTHO jep pexum

CBOjUHCKMX ofHOoca npegofpefnyje n BPCTY M HMBO 3axBaTa koje [dpxasa ([pag, OnwTtuHa),

MOXe [a BplK Ha rpafeBMHCKOM 3eMrbuwTy. BpcTa TexHUYKMX MHCTpyMeHaTa KOju jaBHO)

BMacTuK CToje Ha pacnonarawy HyHo npegoapehyje n Bpcty yp6aHUCTUYKMX MHTEPBEHLMja Koje

ce Mory BpWWTKM Ha TepeHy, a caMuM TUM OUKTUPa WU CaapXUHY CﬂpOBe,D,6eHI/IX nnaHoBa

(nnaHoBa AeTarbHe perynauuje U nnaHoBa AeTarbHe perynauuje).

Y yBoAoy CMO KOHCTaToBanu fJa je y pexumy OpYyLTBEeHe CBOjuHe Ha rpaheBMHCKOM

3eM/bULLTY jaBHMM BrRactuma 6umo Ha  pacnonarakwy MohaH WHCTPYMEHT cBeobyxBaTHe
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ekcnponpujaumje, 6uno npmBaTHUX objekaTa Ha rpaheBUHCKOM 3EMIBULLTY Y OPXKaBHOj CBOjUHM,
61O NorbLONPUBPEAHOT 3eMIbULLITA Y MPMBATHOj CBOjJUHN HA payyH Kora ce LWMpuo rpafheBrHCKN

PEOH.

Oako mohaH MHCTpyMeHT, oneT, omoryhasao je ypbaHnctuma ga nnaHupajy npakTuyHo
0e3 orpaHuyera.TeopeTckn, cBe WTO 6U ypOaHUCTU 3aMUCNUIM M NPETOUNNN Y AeTalbHu
yp6aHMUCTMYKM NNaH MOrno ce peanusoBaTy U Nako U y Benuknm obyxsatuma. OBakaB cuctem
je omoryhaBao onwTuHama pJda ,npou3Boge‘ Benvke KOMMMeKce OnpeMIbeHor MU
npenapuenucaHor rpaheBuMHCKOr 3emrbuwiTa 6MNo 3a KOMekTMBHY 6uno 3a uHAMBMAYanHy
ctambeHy wusrpagwy. He ynasehmn y keBanuteT ypb6aHUCTUYKMX pellera OBakaB CUCTEM

omoryhuo je nsrpagry BenukMx ctambeHnx u NnpuBpeaHUX Kommnekca.

Mehytum, kako je 1995.ykmHyTa npaBHa MoOryhHoOCT 3a ekcnponpujauujy objekata u
3eMrbULLITa pagun m3rpagwe ctambeHnx, NOCMoBHUX MU MHAOYCTPUjckMX objekaTta, ypbaHucTuyka
CTpyka ce Hawna y noTnyHo Apyrayujoj cutyaumjn.Og nnaHumparwabes orpaHuvera ogjeaHoM
cy ce npen ypbaHucTe ncnpeyunna cBa orpaHuMYera Koja npmMBaTHa CBOjuHa Ha rpaheBMHCKOM

3EeMIbULLTY Ca cobom Hocw.

Ha oBom mecTy je notpebHo, mehyTtum, HanpaBuTu nopehewe ca CjegureHnm
[pxaBama rge y BehvHu caBe3HUX Apxasa JlokanHa 3ajegHuua uma npaso Aa y UMe ,jaBHor
NHTepeca“ ekcrnponpuile objekTe 1 3eMrbULLITe Y MPUBATHOM BACHULWITBY Y UMby peanusauuje
cTaMbeHux unu KomepumjanHux npojekarta y Kojuma ce Kao MHBECTUTOP MOojaBrbyje NpuBaTHO
nuue.lNpakca je, kKao wWTO jeBeh U NPeTXOAHO MOMEHYTO y TeKcTy, noTspheHa npecynom
BpxosHor cyga CALl y cniyyajy ,Keno un gp. MNMpotue MNpaga Hoeor JloHaoHa“ (Kelo et al.v. City of
New London et al., 545 U.S. 469)

3akoHodaBuW, MefhyTuM, ca NOHOBHUM YBOfNEH-eM NMpMBaTHE CBOjUHE Ha rpahfeBMHCKOM
semrbmTy, kako 1995., tako n 2003. 1 2009. HMCY UCTOBPEMEHO Nponucann N TEXHUYKE
WHCTPYMEHTE Koju 6u omoryhunu ga ce ypGaHUCTUYKN NNAHOBU Y HOBOM CBOjUHCKOM PEXUMY

MOry U CnpoBeCTU.

Tabena 6p. 1. npukasyje MHCTPYMEHTE KOje Cy JSIoKanHe BracTu umare Ha pacnonarawy
pagn peluaBawa KapakTepucTudHux npobnema koju ce nojaBrbyjy MNPUNUKOM peanusauuje

BehunHe cnpoBeabeHnx, OOHOCHO perynaumoHnx ypbaHUCTUYKuX nnaHoBa. [lpegoyveHn cy
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3aKOHCKa pelewa U3 KapakTepucTUYHMX nepuoga ca CcraHoBuwTa  rpaheBuHCKOr
3aKoHOAaBCTBaA.
Tabena 1.

1931.-1958. 1958.-1995. 1995.-2003. 2003.-
dopmuparse Komacauuja Ekcnponpujaumja | He nocToju He nocTtoju
rpaheBuHCKNX WHCTPYMEHT WNHCTPYMEHT
napuena Ha
3eMIbULLITY KOoje
je éuno
norLonpuBpeaHo
McnpaBska Anponpujaumnja Mapuenauuja 3a | MNMapuenauuja 3a | ONWTK yCrioBu
rpaHvua Leno nnaHMpaHo | ueno nnaHvpaHo | 3a
napueney nogpydije, noapysije, npenapuenauujy,
nogpy4juma npvHyaHa npyvHyaHa AobpoBorbHa
3ameHe npenapuenaumja | npenapuenauuvja | npenapuenauuja
rpafheBunHCKor
doHaa
ObesbehuBarwe | Ekcniponpujaunja | Ekcnponpujaumja | Ekcnponpujaunja | Ekcnponpujaumja
3emsbumLITa 3a y rpaHvLama Ha Lenom y rpaHviuama y rpaHvuama
jaBHE NOBPLUMHE | NNaHUpPaHUX noApyyjy NnaHa | nnaHvpaHmx nnaHmpaHmx
n jaBHe 0DjekTe | jaBHUX jaBHUX jaBHUX

NOBPLUNHA, noBpLUNHA nospLunHa

ycTynawe 6e3

HakHage

Y cnegehnum nornaerbmma

yp6aHuncTmykoj npakcu y Cpbuju:

pasmaTpajy ce TpuU KapakTepucTuyHa cueHapuja y
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npea cutyauuja je peanusauuja ypbaHUCTMYKOr NiiaHa KojoM ce npeasuha npowmpere

rpaheBMHCKOr PeoHa;

Jpyra KapakTepucTMyHa CcuTyauumja je peanumsauvja nnaHa petarbHe perynauuje

[loHeceHor 3a noTpebe perynauuje HeneranHo uarpaheHor Hacerba;

Tpeha cuTyaumja je cnydyaj ,ypbaHe obGHOBe“ OQHOCHO peanu3auuvja nnaHa getarbHe
perynauuvje koju npegsuha 3ameHy nocTojeher amopTu3oBaHor rpaheBuHCKor doHAa
npmBaTHUX Kyha HOBUM BULLENOPOANYHMM CTaHOBaH-€M M HOBOM peryrnaumnjom Kojy HoBa BpcTa

CTaHOBaHa 3axTeBa.

Cse Tpu cutyauuje cy enabopupaHe Ha npumepuma u3 CyboTuue, odakne je ayTop
pafa, anu cy kapaktepuctudHe 3a ueny Cp6ujy, ca yume je ayTop ynosHaT MPBEHCTBEHO U3

NWYHOT NCKyCTBa, 0b6aBrbajyhn y ApxaBHOj ynpasu nocrnose U3 pecopa ypbaHuama.

UnweHuua je Aa ce OOHETW MMaHOBW He peanusyjy Unu 4ak gonasv A0 WU3rpagHe
cynpoTHo nnaHy. OHO WTO ce pasMaTpa je Aa Nu je HegocTaTak y caMuMm ypGaHUCTUYKUM
nnaHoBMMa , Y HegocTaTKy MONUTUYKE BOSbe KOO rpafcKuMX BNacTu ga ce OOHEeTW MaHoBM U
cnpoBeqy  WNM ce paaM O HedocTaTKy peryrnatopHUX, TEeXHWYKUX, W  PUHAHCMKjCKUX
MHCTPYMeHaTa Koju 6u omoryhunu crnpoBofjere MnnaHoBa y Pexumy rnpuBaTHe CBOjUHE Hep

Fpaf]eBVIHCKI/IM 3EMIBbULLITEM.

OcHoBHa TemMa paja je  pasMaTparbe KOHKPETHUX TEeXHUYKUX W (PUHAHCUjCKMX
WHCTpyMeHaTa Koju HeOCTajy Y 3aKOHOA4ABCTBY, @ Koju 6u omoryhunu ga ce 3amucnuv nnaHepa
3aMcta u cnpoBegy.  WIHCTpyMEHTM Koju ce mnpeuvcnyTyjy HUCY HOBW, CBOjCTBEHWU CYy
3aKOHOAABCTBMMA Yy KojuMa npuBaTHa CBOjUHA Ha rpafeBMHCKOM 3eMHULITY MOCTOM Y
KOHTUHYUTETY, @ HEeKN Of HMX Cy OWUnKM cBoOjcTBEHM M AoMahem 3akoHoAaBcTBY npe [pyror

CBETCKOr paTta.

Kako ce, mehyTtum, 3emroe 1 goba mehycobHO pasnukyjy, npeameT UCTpaxkmBawa Huje
HUXOBO MNPEecnvKkaBake Y Halle 3aKkoHOL4aBCTBO, Beh HUXOBO yBoOhewe u caobparkaBhe

noctojehem 3akoHO4ABHOM, aAMUHUCTPATUBHOM U YPOAHUCTUYKOM OKPYXKEH>Y.

Ha 6u ce, mehytum, jacHo obpasnoxuna u onpasgana notpeba 3a yBohewe HOBUX
perynaTtopHux MHCTpymeHaTa noTpebHo je objacHnTM npupoady npveaTHe CBOjUHE, a MOroToBO
npupoay u nocneguue, Teopujcke U eKOHOMCKE acrnekTe npuBaTHe CBOjMHE Ha rpafeBMHCKOM

IEMIbULLTY yonuwiTe, HeCaBpLUIEHOCTU TpXULUTa Fpaf]eBI/IHCKOF 3eMIbuLLITa, HeratTmBHe e(beKTe
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Koje Te HecaBpLLUEHOCTWN u3asueajy n moryhe BuooBe Op)KaBHE MHTEpPBEHUMje Koje Ou 3a uuib

nMane oTknakamkalhbe U ymawbewe HeratBHuX ecpeKaTa.

CmaTtpamo, Takohe, ga 6u pagn yBoherwa KOXEPEHTHOr MU 3a0KpYyXeHor, echuKkacHor m
npaBeAHoOr Mojena ynpasrbawa rpaheBuHCKUM 3emrbulTemM Koju he y Hajsehoj moryhoj mepu
omoryhutn cnposohere ypbaHncTudkmx nnaHoBa, o6e3behBawe HEONXOOHUX jaBHMX aobapa
N yMahera edpekata HecaBpLUEHOCTW NPMBATHE CBOjMHE U TPXULLTA rpafeBUHCKOr 3eMIbULLITA,

6uno NoTpebHO YBECTU UMK KOPUroBaTh U HU3 (OUHAHCU|CKUX MHCTPYMeHaTa.

MocTtoje GpojHM pasnos3m 3a Kopekuuje cagallkter cucteMa (UHaHCcupawa n3rpagHe
KOMyHanHe w gpyre WHQPacTpyKType Yy CBpXy peanu3aumje ypOaHUCTUYKMX nnaHoBa.
OcHoBHMM pasno3u 3a M3MeHy Baxehmx nponuca mmanu 6u 3a unb ob6es3behuBame
dMHaHCKjCKMX cpedcTaBa 3a u3rpagky MHMPACTPyKType u yBohewe npasuyHujer mogerna

dmHaHCKMpara HeHe narpagre.

3. TeopHjCKN N eKOHOMCKU acneKkTy npuBaTHe CBOjUHe Ha rpafjeBUHCKOM 3eMIbLULLTY

3.1. UcTopumjaT npuBaTHe CBOjuHEe

Pa3Boj MHCTUTYTa nNpaBa CBOjUHE MOXe ce nocmaTpaTu o CTapor Beka rnpeko cpefxer
00 HoBor Beka.CTapu BeK je je nepuod KOjU Koju patupa O4 3acHMBawa NpBUX
3eMIbOpadHNYKNX LiMBUNN3aUmMja C NOYETKOM YETBPTOr MUIIEHUjyMa npe HOBe epe, a 3aBpLuaBa
ce nponawhy 3anagHor pumckor uapctBa 476.MogvHe. [NocTojare Benukor 6poja pobosa
HaBeoO je Heke uctopuyape ga oBaj nepuoa nctopuje Hasosy ,poboBnacHMWTBOM".P060BM HUCY
cmaTtpaHu Jbyackum 6uhvma Hero ctBapuMma y npaBHOM cmucny pedn.O3HadaBaHu Cy U Kao
,CTBapu koje rosope“.C ob63nmpom ga je rocnogap Mmao Haj tMMa npaBO XMBOTA U CMPTU
po6oBM Cy ce Mornu cMaTpaT NnpeaMeToM rnpasa CBOjUHE.

Y ErunTy je npaBo BPXOBHOI BacHWKa CBe 3eMibe MMao papaoH.Y npakcu 6u ce Morno
pasnukoBaTn HEKONUKO obrnivka cBojuHe.MMMoBuHa gaTta xpamoBuma MPBOOMTHO je cmaTpaHa
npasoM CBOjuHe wWupe 3ajegHuue.OgpeheHy MMOBMHY hapaoHOBUM YMHOBHMLM MOMN Cy
[obutn ,Ha yxunsame“, y ApXKaBuHy, anu He 1 CBOjUHY.

Mopgen uHCTUTyTa npuBaTHE CBOjUHE pa3BWnM Cy Tek ctapu Pumrbanu. Mako pumckm

npaBHULM HWUCY OCTaBMIM MOTMYHY AeduHMLM])y NpaBa CBOjUHE OHM Cy ra nocMaTtpanu kao 1)
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NOTMYHY M 2) UCKIbYYMBY BRNacT Ha TeNecHoj CTBapu Kojy CBW ApyrM y OPYLWTBY Mopajy
nowToBaTu. CpeawOBEKOBHA MpaBHAa Hayka W NaHAEKTUCTM, Ha OCHOBY MULIIbEHa
CTApOPVMMCKMX MpaBHMKA [OWNM [0 TPU KOHCTUTYTMBHA enemMeHTa CBOjUHe: iususa,

fructusaiabusus, ogHocHo npaea kopuwheta, Npaea NNoAoYX1Bakka 1 Npasa pacrosnararba.

Cpenlbn BeK kapakTepuwe deyganHa CBOjuH- Kparb 6u 0bumyHo gogerbmBao ogpeheHe
3aMrbe Ha kopuwhenwe Hekom nnemuhy Koju 6u TMMe nocTajac KparbeB Basan LWTO je 3a Co
cobom noenaumno u obaBese (paxbuHe, nopesn, yyewhe y paTHMM noxoguma W cn.).
HenowTtoBarwe oBux obaBe3a nosnauyuno 6mu 3a cobom opysumare gogerbeHor nocena.Kaga
nobuje nocepn (heya, NeHo) Basan CBOjy TEPUTOPUjy Aarbe Aaje Y ApXKake KMETOBUMA —Koju Cy
OY>XHU HeMy Oa aajy AaxbuHe n ngy ca kuMm y BojHe noxoae.

Y O0BOM CMCTEMY, Kao LUTO Ce BMAW, CBOjUHCKA MpaBa HWUCY KOHLEHTpuUcaHa y pykama
jenoHor YyoBeka-cybjekTa, Hero cy nogerbeHa namehy Buwie rbyan, anuy TOM OOHOCY He HacTaje
npaBo 3ajedHuyke cBojuHe. NpBO CBOjUHCKO-MpaBHO oBnawhewe je BPXOBHO MpaBO CBOjUHE
Bnagapa (dominiumeminens) jep ce cmaTparno Aa je OH COMNCTBEHWK Liene gpXaBHe Teputopuje.
[pyro cBojuHCKO NpaBo je nNpaBo ApxasuHe deyaanua Koju pacrnonaxe npasuma, deyganHom
PEHTOM, y OAHOCY Ha HeMmy nogumweHe kmetoBe(dominiumdirectum). W, koHayHO , Tpehe
CBOjMHCKO MNpaBHO oBriawherwe je HenocpeaHa ApXxaBuHa ogpeneHe 3eMrbuLHE Napuene Koja
je y pykama cerbaka (KmeTa) Koju ca we ybupe nnogose y3 faBawe gaxbuHa deyganuy-3ato

ce HEeroBo npaeo Hasmea ontepeheHum (dominiumutile).

Y 138.HOBOM BeKy, nocrie pesonyuuja ycnocrtaerba ce byp)xoacko npaBo Koje no4vvsa
Ha npaBuma nojeavHua.[loMMHaHTaH OBfMK WHCTUTYTa npaBa CBOjMHE Y PEBONYLUOHaPHOM
3aKOHOAAaBCTBA KOjU Ce Kao MoAen pawmvpuo LernoM KOHTMHeHTanHoMm EBponom) je npuBaTtHa
CBOjuHa npeyseTta n3 Pumckor npasa.(Pocu, 1996).Y cynpoTHOCTU ca heyaanHum npaBoMm rge
Cy CBOjUHCKO-NpaBHa oBnawhewa pacnopeheHa uamehy Buwe cybjekaTa, y3 BPXOBHO NpaBo
Kparba-cyBepeHa, caja Cy CBOjUHCKO-NpaBHa oBrawherwa CKOHLeTpucaHa y pykama jefgHor
yoBeka, rpahaHuHa, HOBOr HoOCWOUaA [pXaBHOIN cyBepeHuTeTa. Y pykama rpahaHvHa
CKOHUEHTpMCaHa Cy CBa CBOjUHCKO-NpaBHa oBnawhewa: n kopuwherwe, 1 Nnogoyxveawe U
pacnonarawe. Cmatpa ce ga je CBOjuHa CBeTO U HeoTyfMBO npaBO CBaKOr 4YoBeka, Te je
cTuLaHe OBOr NpaBa M pacrnonarawa kmMme 6uno npakTmyHo HeorpaHndeHo.CBojuHa ce morna
cTehn Ha NOKPETHUM N HEMOKPETHUM CcTBapuMa.Y uurby HENoBUTHOCTWU nogaTtaka O CBOjUHU Ha

HEMOKPETHOCTN (ann 1 y uurby eduKkacHor ybupara nopesa Ha HEMoKPeTHOCTU o CTpaHe
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[pxaBe) yBegeHe cy 1 3eMrbuLLHE Khbure Koje Cy cagpikaBarne nogartke O HENOKPeTHOCTMMA, na

n o 3emrbmwTy.(CtaHkosuh n gp., 1996.)

3.2. Nojam n obenexja cBojuHe

[MpaBo cCBOjUHE je HajuMpe, Yy rpaHuLama 3akoHa, MNpaBo gpXaka, Kopuwhewa wu

pacnonaraka jedHoOM CTBapM, Koje ce MoXe UcTuuaTh npema cBum Tpehmnm nuumma.

3 HaBsepeHe gedvHuuMje ce BUAM Ada je nNpaBO CBOjUHE, MO CBOjOj CTPYKTYPU, jeAHO CIIOXEHO
npaBo, Koje cauyMhsaBajy TpWU KOMMOHEHTE: orawherwe gpxawa, oBnawherne kopuwherwa u

osnawhewe pacnonarama.

1. OBnawheke gpxamwa (iuspossidendi) je npeTnocTaBka 3a kopuwhere CTBapu, a cactoju ce

y NpaBHOj MOryhHOCTUK Aa ce nMa hakTu4yKa BriacT Haa cTBapu (4a ce cTBap uma y ApXKaBuHW)

2. OBnawhewe kopuwhemwa (iusutendi ) cactoju ce y npaBHOj MOryhHOCTM npeay3umMana
MaTepujanHux akata npema CTBapu paau nsBradera KOpUCTU U3 He; Npu TOM , BACHUK MOXe

cTBap ynotpebrbaBaTu He CamMO CXOAHO HEHOj PeAOBHOj HamMmeHn Beh Ha 61O Koju Ha4MH

3.0Bnawhewe npubupawe nnopoBa u Apyrux npuxopa(iusfruendi)npeacrasrsa
oBnawhewe TUTynapa CBOjMHe fa ybupa nnogoBe O CTBapwu, NpUMpoOHE WU UUBWUITHE.
MprpoaHn NNogoBu Cy yCeEB ca wuBe, NNog ApeeTa jabyke, OOK CY LUUBWUIHU 3aKynHUHA oOf

CTaHa, peHTe u cn.

4. OBnawhewe pacnonarawa (iusdisponendi)ca cBoje cTpaHe WMa [Be KOMMOHEHTE;
dakTN4Ko M CTBapHO pacnonarawe: a) hakTU4YKO pacnonarakwe ce cacToju y npeaysvmMary
MaTepujanHUxX akata Kojuma ce yTuye Ha CyncTaHuujy ctBapwu (onpaBka, npenpaska, NpomMeHa
HameHe cTBapwu), 6) NnpaBHO pacnonarawbe Ce CacToju y npeay3nmMaky npaBHUX akaTa Kojuma
Ce npaBO CBOjUHE Y LENUHU Unn JennuMrUYHO NpeHocu Ha gpyre cybjekte (abusus). (npoaaja,

MOKITOH, Tpamna).

lMpaBo CBOjuHE je anconyTHO NpaBo 1 TO y ABa pasnuyuTta cMucna:
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1.0Ho je anconyTHO npe cBera y TOM CMUCITY LWITO Aenyje npema cBMMa (ergaomnes): BflacHUK
nMa npaBo criedoBara Ha OCHOBY KOjer MOXe 3axTeBaTtu noBpahaj ctBapu og 6uno kor tpeher

ko4 Kora ce cTtBap 6e3 npaBHOr ocHoBa Hahe...

2.3a cBOjUHY ce Kaxe Aa je ancosiyTHO NpaBo U Yy TOM CMUCAY A je Y beMy KOHUEeHTpUcaHa
CBa npaBHa BracT Koja ce MOXe MMaTu Ha jedHOj CTBapu, Yy UCTOM MOPETKY Maeja 3a by Ce Kaxe

[0a je HajanconyTHWje CTBapHO Npaeo.
OcHoBHa obenexja cBojuHe cy, gakne, cnegeha:

1.AnconyTHOCT npaga CBOjMHE, LUTO 3Ha4M da OHO Aenyje npema cemma.CxogHo Tome,
BMNacHuK je oBnawheH ga saxreBa og 6uno Kor gpyror 4a My BpaTu CTBap Koja je npeameT

HEeroBor npasa CBOjI/lHe aKoO Ce Ko Hera Hahe 6es npaBHOI OCHOBaA.

2. JeAMHCTBO, jep je Be3aHOo 3a jeaHor cybjekTa, ako NpaBO CBOjMHE HaJ HEKOM CTBapw
jeaHoBpeMeHOo uMa BuLe nuua (y cny4yajy CycBOjUHe U 3ajeaHnYKe CBOjUHE), Taga ce Tn

cyBnacHuUM nocMaTpajy Kao ,jegHo nuue’.

3. JeAHOBPCHOCT, jep ce oBnawherwa U3 npasa CBOjUHE He MOry AennTn u3Mely pasnuunTmx

cybjekaTa kao WTo je To 6uno moryhe y doeyaanHom nopeTky.

4. PexapeHTHOCT npaBa CBOjMHE 3Ha4n fa ce npaBo CBOjuHe Bpaha NOHOBO y NyHM OMncer kaga

TepeTn Koju Cy Ha heMy nocTojanu (xunoteke, 3abenexbe, cnyx6eHoCTn, UTA.) NpecTaHy.

5. He3aBucHocCT je obenexje npaBa CBOjUHE KOje 3Ha4n ga TUTynap npasa camocTasiHO

ocTBapyje osnawhera 13 npaea CBOjMHE.

6. He3acTapuBocT 3aT0 LUTO Ce Ha NPaBO CBOjUHE HE MOXE NPUMEHUTU UHCTUTYT

3acTapeBah-a.

OrpaHunyer-a npaBa cBojuHe./ako ce 3a NpaBo CBOjUHE KaXe Aa je OHO
,HEOrpaHN4YeHo 1 anconyTHo" unak noctoje ogpefheHn ndyseum u To: 3abpanHa s3noynotpebe
npasa CBOjUHe, Cyce/icka npaBa W orpaHuyera npasa CBOjUHE Y jaBHOM MHTepecy, 1 TO

NCKIbYYMBO Yy cknagy ca 3akoHoM. (Ctankosuh u ap., 1996.)

YcrtaB Penybnuke Cpb6uje 13 2006.MogmHa (PC, 20066)cBojcTBa CBOjuHE, y YnaHy 58.

cymupa v geuHuie Ha cnegehu HaumH:
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»Jemum ce MWPHO yXXnBaH-€ CBOjI/IHe N Opyrnx MUMOBMUHCKKX MpaBa CTe4EeHNX Ha OCHOBY

3aKOHa.

MpaBo cBojuHE MOXE BUTK OQY3ETO MM OrpaHUYEHO CaMo Y jaBHOM MHTepecy yTBphHeHOM Ha

OCHOBY 3aKOHa, Y3 HaKHagy Koja He MoXe BUTK HUKa of TPXKULLHE.
3aKOHOM Ce MOXe OrpaHN4YUTM HauYMH KopuyLhersa MOBUHE.

O,EI,y3I/IMaI-be nnmn orpaHn4eH-e MMOBUHE paan Hannarte nopesa n Apyrnx D,a)KGI/IHa Nnn Ka3Huy,

003BOJbEHO je CaMo Yy CKrnagy ca 3aKkOHOM.»

3.3. EKoHOMCKe KapaKkTepucTuke rpalleBMHCKOr 3eMSbULLTA Y PEXUMY NPUBaTHE CBOjUHE

"pafheBMHCKO 3eMrbuLLITE NpeacTaBiba NPUPOAHO U ApywTBEHO A4o6po, a norotoBo 360r
CBOje OCKyAHOCTM rpaheB1HCKO 3eMrbuLlTe ce AedrHuLLe 1 Kao eKkoHOMCKO Aobpo.Kao ockygHo
0obpo 3emrbmITE MMa Nopes NpaBHUX M CBOje EKOHOMCKE KapakTepucTuke.Kao npso, npema
Berosuhy (Berosuh, 1994.), rpaheBuHcko 3emrbuwTe Mma (1) AyanHuW Kapakrtep, OQHOCHO
MOXE Ce KOPUCTUTU U Yy NPOM3BOAHKM M Y NOTPOLLHK, WTO HUjEe Cry4vaj ca MHOMMM pecypcuma

OAHOCHO gobpuma.

Cnepeha cneununyHocT rpafeBUHCKOr 3eMrbuLITa NEXU Y YMHEHULM Ja OHO camo 3a
cebe He ynasu y yHKUNjy KOPUCHOCTM NOTpoLLaYa, O4HOCHO Yy Npou3BoaHY QyHKUMjy. Tek je
rpaheBnHCKO 3emrbuiTe ca npunagajyhum objektom o4 HenocpeaHor 3Havaja 3a npouseohava,
ogHocHO noTpowaya. lMpema Tome,(2) BpegHOCT rpafjeBMHCKOr 3eMsbvlITa 3aBUCU Of

HberoBe HameHe U UHTeH3nTeTa Kopwmherba.

Npagcko 3emrbvwTe 3a pasnuKy Of NPaKTUYHO CBUX oOcTanux pecypca, uma (3)
HeorpaHM4YeHU BeK Tpajakba M He MNOCTOjU HauuH Aa ce oHo yHuwTn.OBome Tpeba gogatun m
Aa rpaheBrHCKM 06jeKTU NOAUTHYTN Ha TOM 3EeMIBbULLTY UMajy U3Y3eTHO Ayrayaka BeK Tpajama,
Aaneko Ayxu of octanux obnuka peanHor kanutana.To ycnoBrbaBa HEKOSIMKO CNeLNMUYHOCTH
rpahesuHckor 3emrbuwiTa.Kao npBo, rpagcko 3emrbuLiTe ce Hacnehnyje TOKOM BuLle reHepaumja
N Hajyewhn je 0bnuk cTuuara. Kao apyro , HEYHMLWTUBOCT rpafCcKor 3eMrbumLiTa U AyrotpajHocCT
objekata nogWrHyTMX Ha HeMy ycrnoBrbaBa Ada je BehuHa nocrnoBa Be3aHa 3a OBaj pecypc

[AYropoyHa.
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(4) Cnepeha 3HayajHa kapakKTepucTuka rpafeBUHCKOr 3emsbuLlTa je heroBa usmnyka
mmobunHoct. 36or Tora Huje moryhe noctojawe rnobanHor, na HW HauMOHaNHOr TPXWLTA
rpaheBuHckor 3emrbuwTa.llpasHa napuena y Cyb6oTvumM He 3agoBosbaBa  Tpaxmwy 3a
sembmwitem y Hoeom Capgy, Hnp.HaBedeHa ummbeHUUA ycnoBSbaBa MnocTojakse opgpeheHe
fiokarnHe HeernacTUYHOCTM NoHyae rpaheBuHcKor 3emrbuwta.OBoO je CynpOTHOCT y OAHOCY Ha

Aipyre pecypce 1 noTpoluHa aobpa.

(5) 3aTtnm, 3HavajHa kapakTepucTmka rpaheBUHCKOr 3eMIbULLITA Kao pecypca je heroea
xeTeporeHoct. CBaka jeavHuua, napuena, 3eMrbviTa pasnukyje ce o4  CBUX
octanux.[lapuena nouupaHa y LeHTpy rpaga rotoBo Aa HemMa HULITa 3ajeAHMYKO ca napuenom
ncTe BennuuHe Ha nepudepmju rpaga.Orpoman 6poj napuena rpafeBMHCKOr 3eMIbULLITa Koje ce
MehycobHO pasnukyjy ycrnoBrbaBa HenoTnyHy 4Yak u cnaby WMH(OPMMUCAHOCT NpUBPEOHUX
cybjekaTa, Kako Ha CTpaHuW MOHyAe, Tako M Ha CTpaHW TpaxHe.0BO ca COOOM HOCK nojaBy

aFeHLl,I/Ija 3a nocpeaoBake HEKPETHNHaMa N BUCOKE TpaHCakUMOHE TPOLLKOBE CBaKe napuerne.

(6) Kao nocneguua XxeTeporeHocTn, TpxuwTe rpaheBMHCKOr 3eMSbullTa  Huje
dopmanHo opraHusoBaHo. He noctoju jegHa uwHCTUTYuMja koja Gu ce GaBuna cCBUM
TpaHCakumMjama 3emsbuliTa Kao LTO je TO Chnydaj ca ocTanvMm BugoBuMa pobe.Y crniyyajy
KanuTana kao pecypca unu CUMpOBUWHA, Taka LieHTpanu3oBaHa ycTaHoBa je 6epsa [locTojame
Oepse, kao chopmanHe opraHusaumje 3a pasmeHy gobapa, ycrnoBrbaBa jaBHOCT H-€HOr paga u
TMME W M BUCOKY WMHGOPMUCAHOCT akTepa Ha TpXWULTY.HenocTojawe TakBe opraHu3auuje
TPXULWTA rpafeBMHCKOr 3eMrbuwiTa (CBakM YroBop je, CTPOro rnegaHo, MocnoBHA TajHa)

ymal-byje cTteneH I/IHCbOle/IcaHOCTVI aKTepa Ha TPXULITY 3eMibuLiTa.

(7) Henoctojakbe ¢hopmannsoBaHOr jaBHOr TpXuwTa rpafeBUHCKOr 3emMrbullTa, Kao 1
HEroBa XeTeporeHocCT, YCNoBbaBa HUCKY JIMKBUAHOCT MHBECTULMja ¥ OBaj pecypc. 36or Tora
je MPUNNYHO CRNOXEHO W OYroTpajHO MPETBOPUTU MHBECTULUM)Y Y rpafeBMHCKO 3emsbuwiTe Y

dunHaHCKjcKn KanuTan.

(8) Mpagcko rpaheBMHCKO 3eMIbULLTE je HeLerbuUB Pecypc, OAHOCHO, HUje CaBpLUEHO
AerbuB. To 3HauM da MoOCTOjM ofdpefeHa MUHUMarnHa BenuuuHe jeauHuue rpaheBuHCKor
3emrbuvLITa, OAHOCHO napuerne.He nocToju TeXHOMOLWIKO HW €KOHOMCKO ornpaBaake 3a eoby
napuene ucnop Te BenuduHe. Hnp, Huje moryhe nognhu ctambeHy 3rpagy ca cTaHoBUMa 3a
Jarby npodajy Ha napuenu BenuuMHe jedHor apa. Ta 4uMkibeHuua, 3ajegHo ca BUCOKUM
jeAvHUYHMM ueHama rpafeBMHCKOr 3emrbullTa U3UCKYje Benuky (OUHAHCKMJCKY cHary Kynua u

BEOMa YeCTO (PMHAHCUjCKY MOAPLUKY.
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(9) OupekTHM peanHn TPOLIKOBM nNpogaje WNu wusgaBaka napuene Koje CHocu
3eMSbOoNoCeHVK jegHaku cy, ogHOCHO Gnwnckm cy Hynu. [a ce Hagosexemo Ha berosuha,
YKONIMKO He TMOCTOjU HW ajekBaTaH MexaHu3am onopesvBarwa BpeaHOCTU rpaheBuHCKor
3eMSbULLUTa OTBapa ce NPoCcTop 3a crneKynauuje, O4HOCHO NoBfadyere 3eMIbUlLTa ca TPXULWITa
y ovekuBary Behe ueHe.OBoO, y Kpajw0j MHCTaHUM MOXe ga npoussede o03burbHe nopemehaje
Ha TPXXULLTY HEKPETHMHA, NOCKYNIiberwa LieHa cTambeHor, MOCNOBHOM M MPOM3BOAHOr NPOCTOPa,

M HanocneTky n Ao 030UIbHUX NOMOBA Ha TPXULLUTY HEKPETHUHA.

(10). KoHauHo, kako kaxe Bberosuh, TpxuwTe rpaheBMHCKOr 3eMrbuwiTa TPnv BULLKX
CcTeneH ApXaBHe MHTepBeHUMje, OOHOCHO KOHTpoOrne, y nopefewy ca rotoBo CBUM OpPYrum
pecypcuma. Moryhe 4ecte npomMeHe OpXXaBHE MOSIMTMKE Be3aHe 3a rpafeBMHCKO 3eMIbulliTe

MOXe Ja YCNoBM NOCTOojare 3Ha4ajHor pusnka rno npuspegHe cybjekre.(berosuh, 1995.)

HedunHnwyhn ekoHoMCKe KapKTepucTuke rpaheBuHcKor 3emrouwita berosuh, a npuopn,
nonasmu o npeTnocTtaBke Ada je rpafeBMHCKO 3eMibuwTe Y NpMBaTHO] CBOjUHU. Munuhesuh
(Munuhesuh, 1990.), mehyTum untupa MapkcoBo cxBaTarw€e NMpMBaATHE CBOjMHE HA 3EMIBULLITY
Kao ancypaHOr MHCTUTYTa jep ce pagu O NMpUMPOAOM AaToj CTBapu a He Npou3Boay JbyOcKor

paga:

,Ca CTaHOBMLUTA jedHe BuULIE OPYLUTBEHO eKOHOMCKe cdopmauuje, YmHuhe ce npuBaTHa
CBOjMHa NOjeANHNX MHAMBUAOYA Ha 3eMSbUHY Kyrfly UCTO Tako ancypgHa kao npvBaTHa CBOjUMHA
HEKOr YOBEKa Ha HeKor Apyror YoBeka.Ydak HM Leno ApywTBO, Haumja, na HY CBa UCTOBPEMEHA
ApYyLWTBa y3eTa 3ajeqHo, HUCY BnacHuum 3emrbe. OHM Cy camO HeHU MOCEAHULM, YKMBAOLUM , U
umajy je kao bonipatresfamilias, octaButn noborbwany cnegehum reHepaumjama“ (K. Mapkc,

Kanuman, Ill Tom, cTp. 672, Kyntypa, brag, 1948, umtuparo kog Munuhesuha, 1990, ctp. 144.)

Munuhesuh 3atum gopaje: , U kako ce no pagHOj Teopuju BpegHOCTU, He paan o
npov3Boady JbyACKOr pada, 3emMriba He MOXe umaTu BpegHoCcT. 3aTo joj ce ueHa oapehyje
WHOWPEKTHO, Kao KanuTanuM3oBaH W3HOC 3akynHuHe (Tekyhe peHTe) WTO je OCHOB Aarbux
KoMnnvkauuja.A norotoBo Kaj cy npesasuheHy npuBaTHO-CBOjMHCKU OOHOCK, 3a0CTanu joLl 13

npeTKanuTannucTu4kMx popmaumja npeHecy ca cena Ha rpag.

Ako je, pakne, npucBajatbe peHTe, MO OCHOBY MpUBAaTHE CBOjUHE HernpuxeBaTibLUBO Beh
Ha ceny, y norbonpuBpean, rae cy OuTHe MNOrogHOCTM 3emSbulTa-HeroBa MMAOAHOCT U
yOarbeHoOCT Of1 TPXKULITa NOorbonpuBpesHUX Npon3Boaa, OHO NOCTaje joll MaHe NPUXBaTIbLUBO Y

rpagy. Y rpagy ce, HaMme, Meta U 0OCHO8 NOrOAHOCTU 3eMIbULLTA...
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BuTHe norogHOCTM NOCTajy: cTaTnyka U3APXIbUBOCT Tha (3a KOjy BAACHUK HUYUM Huje
3acnyxaH, ocuma ako jy je HakHagHO nobosbLlao); heroBa KoMyHasiHa ornpeMsbeHocm, fakne
HoB Mehycnoj, kojer o6e3belyjy komyHanHe cnyxbe n Koju je og BuUTanHor 3Hadaja 3a cBe
rpagcke akTMBHOCTKM); Te 30Mp ro3umueHUX eKCcmepHux ecghekama HeriocpedHe OKOJIUHE U
yOarbeHocmu 00 enasHuUX ueHmapa ampakmueHocmu (pakne, oneT MOorogHoCTU 3a Koje
BMAaCHUK HWYUM Huje 3acnyxaH.To 3HauM ga ce caf, No OCHOBY MNpPMBATHE CBOjUHE He

npuceajajy camo rpupodHe, Beh n cmeopeHe NOrogHOCTU Koje cy pesynTaT Tyher paga.

Hajsag, 3akynHuHa/M2 ogpeheHa je yKynHMM norogHocTMMa nokauuja (3a Kojy, BU4ecMmo,
3eMIbOBMACHUK HUje HUMarno 3acnyxaH), a ,MPMHOC, OAHOCHO yKyrnaHa U3HOC 3aKyna OMPEeKTHO
3aBMUCK Of BenUYMHEe npocTopa 3a U3HajMsbmBawe.M WwTo je Beha 3rpaga, yTonuko je Behu
YKyrnaH W3HOC peHTe, a TUMe W LeHa rpagckor semrbuwra...Bugumo, pgakne, ga npvsaTHa
CBOjMHA...NOACTNYE NPBO MpPEeHaMeHy 3eMSbULLITa M3 MOSbOMpUBPEAHOr y rpaheBuHCKO-ycnen,
uBeTajy wnekynauuje no oboay rpagckor atapa. Hagaree, yHyTtap rpaga, rae 36or komyHanHor
onpemMawa LeHa CcKaye [JeceToCTpyKO , Lnekynuwe ce noTeHuMjanHoOM HaMeHOM
3eMrbuLTa...Tako NnpMBaTHa CBOjUHA HaZ 3eEMSbULLITEM MpYXa 3HATHY MoryhHocT 6oraherwa 6e3
MHOrO TpyAa ycrepn 4era rpagcko 3eMSbULLITE HY)KHO MOCTaje Norbe 3eMIbULLIHMX LINeKynaumja
OFPOMHUX pasMepa, Koje [OHOCe HeratTMBHOCTM cybonTumanHor pacnopega rpagckux

aktusHocTu. (Munuhesuh, cTp.145.).°

3.4. BupoBu HeCaBpPLUEeHOCTU TPXULUTA rpaf]eBMHCKOF 3eMIbulTa

Mpema bBerosuhy (Berosuh, 1995.), HajOCHOBHWje oOMwTe BWOOBM HECABPLUEHOCTU

TpwuwTa cy cnegehu:

MOHOMNOIJT;

eKcTepHu edekTy;

— jaBHO #o6po;

HecaBpLUeHa MH(OPMUCAHOCT U PU3NK;

HenoXesrbHe eKoOHOMCKe Heje,El,HaKOCTI/I.

3 .
Ynornassmy »Lnekynaumjerpagcknumsemmurem”

MunnhesnhgeTa/bHOONUCYjeBUAOBELLNEKYNALMjerpaheBUHCKMM3EM/BULLITEM,
npaTehoMKopynuujoMmmjaBHUMCKaHAaIMMao6jawHasajyhrnojaByKopeKTUBHUXMEPAOACTPaHe AP KABHEUTPAACKEBNACTUAY LU/
ycMaretbaHeraTuBHuxedeKkaTanpusaTHecBojuHeHaarpahesmHckumsemsuwtem. (Munnhesuh, suamcrp.146.-150.)
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Mo Bberosuhy, ,NpBa 4YeTMpM BMOAA HECABPLUEHOCTU TPXULWITA ycrnoBrbaBajy HemoryhHocT
MakcMMmmusaumje 6naroctawa npu cnobogHom genosawy TPxuwTa.OTyda HMXOBO MOCTOjame
oTBapa MpOCTOp 3a anoKaTMBHY ApXaBHY WHTEPBEHUMW]y, Tj ApXaBHY WHTEPBEHUMW)Y Y UUIby
yBehawa Gnaroctawa. Ca gpyre cTpaHe, 4Yak u ga ce bnaroctake makcummayje, moryhe je ga
HeroBa pacnogena He Oyae OpywWTBEHO MNOXeSfbHa LWTO OTBapa MPOCTOP 3a ApPXKaBHY

WHTEpPBEHUMjY ¥ UMby pacnogene 6naroctawa.” (berosuh, ctp. 242)

(1)MoHonon. .Y 3eMrbama y KojuMa ce anokauuja rpagckor 3eMrbuLlTa BpLUM Ha HEeroBoM
TPXWULWTY MOCTOjM NPMBATHO, OUCNEP30BaHO BIACHUWTBO Had napuenama rpaheBuHcKor
semrbmwiTa. TakBa CTpyKTypa BnacHuWTBa, y Hadveny, obe3befyje aToMuM3oBaHy mnoHyady
rpafckor 3emrbuTa OQHOCHO CnoboaHy KOHKypeHuujy usamely semrbonocegHuka. Mako, y
Hayeny, He MNOCTOjM MOryhHOCT MOHOMOMA Ha TPXWLWTY rpaackor 3emsbuwita , NOTpebHo je

yKkasaTu Ha Heke cutyaumje koje cy y ogpeheHoj mepu 6nucke moHonony.“ (berosuh, ctp. 246)

3a npegmeT OBOr UCTPaXmBara HUje TONIMKO MHTPECaHTaH Npumep mnsrpaghe XenesHuyke
MHdpacTpykType Kojy HaBoan berosuh (Berosuh, 1995, ctp. 247), 3a koju, yoctasriom MocToju
cacBuM OENOTBOpPaH MexaHM3aM eKcrnporpujauumje, KOMKO je MHTepecaHTaH npumep ypbaHe
obHOBE, OOHOCHO nMpuMep YKpynkaBawa napuena y Uuurby 3aMeHe aMOpTU30BaHor
rpahesuHckor poHaa n ypbaHe pekoHcTpykumje.OBo cy 6unm nocebHO YecTu cnyyajesm u y
Cpbuju y npeTxoaHoj AeueHunju, y Bpeme rpahesuHckor byma. Hucy Humano petke cutyauuje y
KojuMa je MHBECTMTOP NnaHoM JeTarbHe perynauuje npumopaH ga 3aokpyxu oppeheHu
3eMSbULLHM Noced YKpynhaBakweM napuena.Ynpaso cy yecte Oune cuTyaumje y Kojuma cy
WHBECTUTOPU BMNK NpuHyheHn ga BrnacHuUMMa Manux yuepuua, Ha napuenama of ceera nap
apu, NOroToBo y LeHTpanHum genosmma beorpaga nageajajy eHopMHe cyMe Unm yecTynajy Yyak u
no BuLIE NYKCY3HMX CTaHOBa Yy HoBouarpaneHum objektuma. OBM TPOLLKOBM Cy ca jefjHe CTpaHe
[oBenu 4o pacta ueHa ctambeHor npocTopa nowTo 6w ce MHBECTUTOPU Tpyaunu a Hajsehu
Ae0 OBaKBMX TPOLUKOBa MpeBane Ha Kynue, WTO je [OBEeNno A0 CMakweHe crambeHe
OOCTYNHOCTW, a Ca [fpyre CTpaHe je MOKPEeHyrno MexaHu3am HagyBaBawa 6anoHa ueHa
HEKpeTHWHa, NoWTOo Cy W npoueHuTerbcke kKyhe n GaHke OBako HagyBaHe LeHe 3emrbuliTa
y3anumarne kao pedepeHTHe, KpeauTe 3a MpOojeKTHO (PMHaHCcuMpawe AoAerbMBann Ha OCHOBY
OBaKO MpoueHeHe BPeOHOCTN 3eMIbULLTa, CBe AOK ,0anoH“TpXuLTa HEKPETHMHA HUje MnyKao,

NPBO Ha CBETCKOM XMMOTEKAPHOM TPXKMLLTY, @ NOTOM Bpsio 6p30 1 Kof Hac.
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OHo Ha wTa Tpeba CKpeHyTU Naxy je Aa, NpuToM, BnacHMum yuepuua® yonwTe HUcy ounm
onopesoBaHn 3a 3emrbuiTe, ¢ 063MpoM ga 3emrbmwite ucnog 10 apu Huje 6uno, a HUje Hu
caga npeamet onopesmBana (PC, 2001), Te Aa peanHO HUCY MMann HUKaKBy MoTuBauujy Aa y

NperosopuMa ca UHBECTUTOPUMA KOPUTYjy LieHe 3eMrbuiiTa Ha gone.”

(2.) EkctepHm edbektn. Januh (Januh, 2004.), parbe, nojawraBa ga ,eKCTEPHU
edektn, Ouno no3anTMBHW, OUNO HeraTMBHM, Ce MaHUGECTYjy MpeKko u3rpagre
WMHPaCTPYKTYPHUX cuctema u ypehaja, unm npeko HacTajaka pasHux nonytaHaTta. [o3nTusHM
ehekTn uMajy KapakTep MO3UTUBHUX EKCTEPHUX EKOHOMUja, TaKo LITO HUXoBa [AejcTea
WHTEpPHanNu3yjy KOpuCcHUUM, Kao LITO cy npedyseha n gomahuHCcTBa, a MaHUdECTyje ce Npeko
nosehawa npmxoda U cmakeh-a TPOLUKOBa Ko npeayseha n nosehawa XMBOTHOM cTaHdapaa
CTaHOBHMLWTBA.HeratMeHM edekTn umajy KapakTep HeratMBHUX EKCTEPHMX €KOHOMMWja, 3aTo
LITO OBM epeKTH, y BMAY pasHUX nonytaHaTa, pmsndke 3arafheHoCTU apXUTEKTOHCKE cpeavHe,
3atum Oyke, nojaBe Gonectn uta. 3asmeajy noeehaHe gpylwitBeHe v nuyHe Tpowkose.“(JaHuh,
2004.)

Ako Oun jegHo og moryhux Buhewa ypOGaHUCTMYKOr MnaHupawa Morfio outn ga je
ypbaHucmu4ko nnaHupare 8ud Op)xasHe UHMepBeHUUje MnymeM Koz2a ce o2paHu4yasajy
CBOjUHCKa rpasa Ha 3eMrbuwmy y yusby jagHo2 uHmepeca, 0OHOCHO rymeM Koaa ce CMakbyjy
HeaamueHU eKcmepHuUx egekama, 3a cutyaunjy y Cpbuju je y Bpeme rpaheBuHckor byma y
npBOj [OeueHnju OBOr Beka YpOaHUCTMYKO NfaHvpawe 4YeCcTOo MMano ynpaBO CYNpoOTHY
ynory. ° PeanusoBaHW nnaHoBM feTarbHe perynauvje unu  ypbaHMCTUYKM  NpOojeKTy
Makcummuaunpanu cy npouTt MHBECTUTOpa ynpaso npoussogehn goaatHe HeraTMBHE eKCTepHe
edekTe Kao WTO Cy yKMaawe 3ereHux nosplumHa (Hnp. cnyyaj ,[lletn napkvuh®) unun gogatHo
3arywene noctojehux caobpahajHmua ynuua n nyteesa ycneq opactuyHor pacra bpoja ctaHoBa
W MNOCMOBHMX MpOCTOpa, Na camum TUM Ku aytomobuna y 30Hama Koje Hu us3bnusa no

KOHCUrypaumju ynvyHe Mpexe HUCY marie kanauuteT 3a TakaB pacTt 6poja Bosuna.

4Bm,cl,eTvBaK0H0|'|ope3|/|MaHa|/|N\0|3|/|Hy (PC, 2001)

Sl-IeCToceosanojaBaon|/|cyje+<ao »VIHBECTUTOPCKUYpbaHn3am”,
nogKojumcenogpasymeBaTakaBnpoLecnspagensoHowerbaypbaHCTUYKUXNIAHOBAYKOMECEN31a3NyCyCPeTNIaHOB
MMaWHBeECTUTOpPaHaywTpbjaBHOrMHTEpPECca, O4HOCHONPABMAACTPYKE
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(3) NokanHojaBHO po6po. Berosuh (Berosuh, 1995.) , ca apyre cTpaHe jaBHa gobpa
CBpCTaBa y NO3MBHE eKcTepHe edbekTe M He ocrnopasa ynory ypbaHMCTUYKOr nraHupawa y
buxoBoM o006e3behmBawy € 063Mpom ga TpxuwTe camo no cebm Hema moTuBauujy ga
00e36ean OOBOSbHY KONMUUMHY jaBHUX gobGapa. berosuh HaBogn Mypa (Moor T, Why Allow
Planners to Do What They Do, 1978) koju kaxxe pga je OBaj BMA HECaBPLUEHOCTU TpXuULITA
OCHOBHM pasnor y Buay APXaBHE WHTepBeHuuje Yy obnuky yp6aHUCTMYKOr nraHupama.

(unTnparo kop berosuha, 1995., cTp. 217).

.,Hanme, ypbaHnCTn4YKo nnaHnpamwe Beoma epukacHO CTBapa YCoBe 3a NOHyAYy jaBHUX
pobapa y rpagy, Tako LTO BpLUM pe3epBauujy noBpluMHa (nNapuene rpagckor 3emrbuiTa) 3a
nokaumjy jaBHor gobpa.OBo ce Hapo4UNTO OQHOCU Ha jaBHE MOBPLUMHE, MOMYT ynuua, TpoToapa,
napkoBa, nta.M3BecHo je ga cnoboaHO AenoBake TPXKULWTA rPagckor 3eMrbuiiTa rge nocroju
KOHKypeHuuja namelhy KOpucHuKa, OgHOCHO M3Mel)y KOHKYPEHTCTKMX HaMeHa MoBpLUMHE He 6u

06e36eauno nokauujy 3a ose HameHe“(berosuh, cTp. 264.)

Y Hawem cny4dajy BepoBaTHO He NocToju 6orbyn NpUMep 3a OBY TBPAHY O HenerarHo u
HennaHckmx marpaheHux Hacerba no oboguma beorpaga v gpyrnx Behux rpagosa y Cpbujw.
Bes npuHyae y Bugy ypbaHucTudkor nnaHa, a 6e3 caHkuumje 3a HemneranHy rpagwy, HeneranHu
rpagutersu cy 6uBLIe napuene nosbONPMBpPeaHOr 3emsbuwTa y Yycnosuma criobogHe
HeperynucaHe , MefjycobHe noroabe ucrnpeceLany Ha Takas HaumH® Aa cy mamehy kyha of
BMLUE CTOTMHY KBagpaTa OCTaBfbEHM CamoO nponasu wupvHe nap metapa.( MNutamwe je ga nu
oBM nponasu yonwTte o6e3befnyjy npucTynayHoOCT MPOTUBMOXapHUM BO3unuma). TpoToapw,

napkoBu 1 ocTana jasHa gobpa Hucy yonwTte ob6e3beheHa.

(4.) HecaBpleHa nHcgopMmmucaHocT U pu3uK. Y oBOM nornaerby berosuh npe csera
Tymaunm eHOMeEH ,3aTBOpeHuKoBe guneme* (NpucytaH, Ha npuMmep, y Aenosuma rpaga y
Kojuma ce rpaneBuHCkM hoH edheKTOM noBpaTHe cripere gerpagvpa u getepvopusnpa ycnea
HegocTaTka AOroBopa M pasmeHe WHdopMauuja BnacHuUKa HekpeTHWHa. [Jarbe nponagawe
rpaheBuHckor ¢oHga [OBOAM OO0 CMakeha 3aKyrnHMHa Ha AaToM MnoAapydjy wTo godaTHo
cmamyje MoryhHocT 3a ypbGaHy OOHOBY, M TakO darbe Yy CuiasHoj cnupanu.Ynpaso ce y
OBaKBMM CrlyvajeBnMa UCTUYE yrora jaBHOr CeKTopa Koju yrnarahem y OBakBE 30HE MOTUBMLLE U

npvBaTHW Kanutan Aa npucTynu pekoHCTPYKUnju objekaTa y npMBaTHOM BflaCHULUTBY.)

6
HeynoTtpeb/baBaceTepMuH ,Mcnapuenmcanm”
nowTtoysehMHUCNyYajeBaHMKaKBa3aKoOHOCKaNpoLeaypanpenapLuenaumjeHmjecnposeseHa.
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Tpeba mehyTm ykasaTu Ha uukbeHuuy Aa ypbaHWCTUYKO MnaHupawe A0oBOAU [0
NpOMeHe HaMeHe MOBpLUMHE W BUeCcTpyKor yBehawa weHe BpegHOCTW, OOHOCHO noBehamna
ueHe napuena rpahesuHckor 3emrbmwiTta .“ ToO HEMUMHOBHO nocrnellyje cnekynauuje, OgHOCHO
noBrayere 3emrbulTa ca TpXuWTa y Nepuody kaga ce ouvekyje AOoHOoWene ypOaHUCTUYKor

nnaHa.“(berosuh, cTp. 276.)

MoTpebHO je CKpeHyTM Naxwy U Ha OPYrn acnekT HedoBOrbHEe UHPOPMUCAHOCTU CBUX
BNacHuka semrouwita o mMoryhum nnaHckum pewersmma. OBO HEM30CTaBHO, 6apeM y Hawmm
ycrnosuMMa, [OBOAM OO MojaBe Aa MOAUTUYKU MW OUHAHCUKJCKM MONHMjU akTepu, OAHOCHO
BNacCHULUM 3eMrbulLTa U TProBLM HEKPETHMHaMa Ha pasnuunTe HaduHe nobupajy 3a nnaHcka
pelierwa koj 6u nwna wuma y npunor.Kako cy 4ecto y nutakby BeoMa KpymnHu OUHAHCUCKN
MHTEepecu npouec u3page M [OHOLWEeHa MraHoBa YecTo MpaTu Kopynuuja-lwto Yy Kpajsoj
WHCTaHUM MOXe Aa AoBede OO0 NIaHCKMX pellena Koja he y3poKoBaTWM HeraTMBHE eKCTepHe
edeKkTe.YnpaBo je cTora 3akOHOM MPOMNUCaH TPaHCMapeHTaH MOCTynak OHOLIEH>a MNaHCcKor
AOKYMEHTa y CBMM H-eroBMM dasama of KpyuujanHor 3Hadaja 3a nermtumurteT ypbaHucTuyor

nnaHupatsa.

(5) HenoxerbHe ekoHoMmcke HejeaHakocTu. Cam nojam ,HejegHakocTn® yBOAM
UMNAWUUTHO y pacnpaBy M TEPMUHE Kao LITO Cy ,npaBegHOCT, ,npaBuyHOCT® 1 cn. Wra je
,MPaBUYHO" a WTa HWje y JOMeHY je buno3oduje NONUTUKE a Y EKOHOMUjK Yy chepun NoNUTUYKe
ekoHomuje. beroBuh guckycujy o HejeHaKoOCTU 3aKrbyyyje ca TUM Ja Ce MHOrM TeopeTuyapu
yp6aHMCTMYKOr NNaHnpaka NpoTMBE YHOLLEHY BPeQHOCHMX Cy40Ba Y CaM MexXxaHu3am Op>KaBHe
WHTEepBeHUMje y uuIby BpedHOBawa HeHuX edpekata u Takohe ykasyjy Oa OOMUHAHTHU
BpeaHOCHM cyaoBu Tpeba ga ce goHoce y cdhepun NOnNUTUYKOT xuBoTa 6asmpaHor Ha OCHOBHUM
Hayenuma gemMokpaTckor nopeTka. HaBoaHo, npema TMM Havenuma, jeanHo Tako hopmynumcaHu
BPEeOHOCHM CydOBM MOTy NErMTUMHO MOCNYXUTW 3a BpedHOBake npepacrnogene noO Koje
00BOOW anoKaTMBHA OpXaBHA MHTEPBEHUMja Kao WTo je ypbaHUCTMYKO nnaHupawe.berosuh
3akrbydyje Aa je oBako (hopmynmcaH CTaB O NoTpebun ekcTepHor hopmynucawa BPEegHOCHUX
cynoBa 6nm3ak caBpeMEHMM KOHLeNnuujama [AeMOKpaTCKOr ApyliTBa MNOMyT OHe Kojy je

dopmynucao Monep. (berosuh, ctp 283.)

Ca ppyre ctpaHe, npetxogHo cmo Hasenu Munuhesuha (Munuhesuh, 1990, cTp.145)

Koju kaxe ga: ,[lpuBaTHa CBOjMHA Had 3eMIbULLTEM Mpyxa 3HaTHYy MoryhHocT Gorahewa 6e3
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MHOrO TpyAa ycrnep Yera rpagcko 3eMSbULLITE HY)KHO MOCTaje Morbe 3eMSbULLHUX LUnekynaunja
OrPOMHUX pa3mepa, koje [OHOCe HeraTMBHOCTU cyGonTMMarnHor pacrnopena rpafackux

aKkTUBHOCTH..."

Takohe, n cam Berosuh aHanuaupajyhn ctasose Hoswuka, Xajeka n Poynaa’ kaxe ga 6u
ce mMorao hopmmpaTti BpeOHOCHU Cya Aa Cy Y TPXMLIHOj pacrnofeny ApywTBEeHO npuxeBaTibnee
pas3nuMke camo Yy npuxoguma of paga. Y ekCTpeMHoOM o0nuKy, kako kaxe berosuh, oBaj
BPEeAHOCHM Cya MOXe [a ce hopmynumLle Tako Aa Ccy jeAnHO pagHu Npuxoam NermtTMMHU 1 Aa He
Tpeba ga npuceaja NpuUxo4 Mo OCHOBW MocefoBaka OCTanMx NpomnsBoaHux dakropa: ,Apyrnm
peyMma, npuxoau O4 ApPYrMx npousBogHUX pakTopa (kamarta, peHTa, AuBMAEHOA) HUCY

apywTBeHo npuxeatremeu® (berosuh, 1995, ctp 157.)

beroeuh koHCTaTyje Oa oBakaB BpeOHOCHW cyn MMma ogpeheHor yTuuaja Ha caBpemMeHe
AOOMUHAHTHE MONWUTMYKE CTaBoOBE Y 3anagHUM 3emrbama Te ce OTyda HepagHu npuxoau
onopesyjy no BUWWM CToNama o4 pagHux npuxoda, anv ga 6w ycnea AOMUHAHTHUX NOSTUTUYKNX
CTaBoBa MOTMyHa HauuMOHanu3auuwja OBaKBUX Npuxoga Ouna MNonMTUYKM HenpuxeBaTibMBa U
€KOHOMCKM  HeeukacHa, ocTaBrbajyhu OOMEeH WHTEepBEHUMje [OpXaBe Yy  MNOpPecKoj

nonutuumn.(berosuh, 1995)

Kako Mwunuhesuh, mehyTum, KOHCTaTyje ga ce , MO OCHOBY MNpuBaTHE CBOjMHE Han
rpafeBUHCKNM 3eMSbULUTEM He NMpUcBajajy camo rnpupodHe, Beh n cmeopeHenorogHoCTu Koje
cy pesyntat Tyher paga“, (Munuhesuh, 1990, cTtp.146). cmaTpamo Aa Temu onope3uBana
rpafeBuHCKOr 3emrbuwiTa (KpO3 KOHTWMHyaniHa WM jeQHOKpaTHa 3axBaTaka Yy BpegHoOCT
rpafeBuHCKOr 3eMrbuwTa) U (hrHaHCuMpakwy onpemMana rpaheBUHCKOr 3eMribUllTa, O4HOCHO
o6esbehunBary cpeactaBa 3a U3rpagky KOMyHanHe nHdpacTtype u jaBHux gobapa, Te camum

TMM 1 peanuaaumjn ypbaHncTnykmnx nnaHosa) Tpeba nocBetnuTn nocebHO nornaesse.

7A,D,aMCBVI¢TyCBOj0jKH>M3M yonutnykadpunosoduja” ynornassyo ,coumjanHojnpasam”
mehycobHocynpoTcaB/bamumileraynpaBooBaTpuayTopa. Bugm: Ceudt, 2008.
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4. Npobnem npaBu4yHe npepacnogene ysehaHe BpeaHocTU rpafleBMHCKOr 3eMibULUTa
4.1. PeHomeH yBehaHe BpeaHoOCTH rpafleBMHCKOr 3eMrbuLiTa

OnpemrbeHo rpafeBUHCKO 3eMrbulTe je MHOro pehn pecypc of norbonpuspegHor
demrbuwita. Camum TMM BpegHOCT rpafeBMHCKOr 3eMIbuLLITa BULLECTPYKO (Y HEKUM Cry4vajeBuM
W BUWIE CTOTMHA, Na W BuUWe Xwurbada nyTa) HagMmalwyje BPeAHOCT NorbonpuBpesHor
semsbuwita. lpousBogwa“ rpaheBUHCKOr 3emMrbuliTa je Yy HaAneXHOCTUM jaBHOr CeKTopa,
OQHOCHO ApXaBe (MUCIN ce Ha ,onwTy ApXKaBy“ Koja yKrbydyje 1 nokanHy camoynpasy MoLITO
je npunpemawe ” onpemarwe rpaheBuHCKOr 3emrbuliTa Hajuyewhe Yy MyHUAUMNAIHO]
HagnexHocTun). Pecypcn koju ce ynaxy y npousBoAry rpaheBMHCKOr 3emrbuliTa Cy jaBHM,

OAHOCHO BpLUK ce nomohy doMHaHCHjCKkuX cpeacrasa 13 byLieTa n gpyrux jaBHnx doHO4oBa.

Ha cnepehoj unyctpauvju npukasaH je pacT BpedHOCTM rpaheBMHCKOr 3eMsbuiTa y
3aBUCHOCTWU Of H-EroBOr KBanuteTa, OOHOCHO Yy 3aBUCHOCTU O, CTEMNeHa MHTEpPBEHUMje Kojy je
npeayseo jaBHM CEKTOP Yy npouecy npounsBoake rpaheBuHckor semrbuita(.HanomeHa: BucuHa
CTeneHa je cxemaTCcku gata U He npefcTasrba CTBapHe ogHoce M3Mely pasnuuntux cteneHa
kBanuteta rpaheBunHckor demrbmwTa. Hnp.y BojeoguHu je ueHa HajkBanutTeHujer obpagueor
semrbmwita 1EYP/M2, gok je HNp. ueHa rpaheBuHCcKkor 3emrbuiiTa y LueHTpy Hoesor Caga, npema

nogaumma gobujeHnm s 3asoga 3a uarpagwy rpaga,(3Urr-a) 1000EYP/M2 na v Buwe):
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BpegHocT 3emrbuwita

il

~N
KBanuteT 3emrbuLLTa -~

Cnuka 6: MopacT BpegHOCTM rpafeBUHCKOr 3eMIbULLTa Y 3aBUCHOCTU Of CTeneHa

WHTEpPBEHLWje jaBHOr cekTopa

M3Bop: apxuBa aytopa

BpegHocT ,A“ 03Ha4yaBa mHUUMjanHy BPeOHOCT MOSbOMPMBPESHOr 3eMibullTa Koje ce

Hanasw BaH rpaHuua rpahesuHckor noapyuja’.

BpegHoct ,BY o03HauyaBa BpegHOCT 3eMibulLTA KOje je CTpaTewKuM nNNaHCKUM
OOKYMeHTOM, [eHepanHum ypOaHUCTMYKMM nnaHoM wunu [MpoCTOpHMM NNaHoM jeauHuue
nokanHe camoynpase ofgpefheHo kao rpafeBMHCKO 3eMrbulITe anu Koje je 1 Aarbe 3agpxano
napuenauujy KapakTepuCTUYHY 3a NOSbOMPUBPELHO 3EMIbLULLTE U Ha KOME Ce joll He MOoXe
neranHo rpagutu, OOHOCHO uWcxogoBaTu rpafeBuMHCKa [03BOMa Yy cknagy ca 3akoHOM O

nnaHmpamy 1 n3rpagxu.

BpegHocT ,B* 03HauyaBa BpegHOCT 3eMsbuLILTa 3a KOje je AOHET perynaumoHu nnaH,

O4HOCHO [naH reHepanHe perynauuje nnu lNnaH geTtarbHe perynaumje Koju cagpXu npasuna

%y nomahem 3aKOHOAABCTBY, OAHOCHO 0ApeAGama YnaHa 2. 3aKOHa O MAAHUPakby W U3rPatby NPOMUCAHO je Aa
»,TpaheBUHCKO noapyyje jecte ypeheHu 1 nsrpaheHn feo Hace/b€HOr MecTa, Kao U HeusrpaheHu geo noapydja
ofpeheH NNaHCKUM AOKYMEHTOM 3a 3alWTUTy, ypehere unm usrpagry objekta”; fok je unaHom 82. OgpeheHo aa
,TPaheBUHCKO 3eM/bUuLLTEje 3eM/bULLITE KOje je oagpehHeHO 3aKOHOM UK NJIAHCKMM AOKYMEHTOM 3a U3rpagmy U
Kopuwhene objekaTa, Kao M 3eM/bULLITE HA Kojem cy usrpaheHn objekTn y cknagy ca 3akoHom.” (PC, 2014)

48



napuenauuje, npasvna ypehewa 1 npasuna rpanerwa, ann Ha KoMe ce joll He MOoXe rpagutin

,MOLWTO HOBa napuesaumja jow Huje cnpoBeaeHa.

BpegHocT [ o3HauyaBa BpeOHOCT 3eMIbMLLTA KOje je MmpenauenucaHo y ckragy ca
perynaunoHnm ypbaHUCTUYKMM NSIaHOM U Ha KOME Ce, eBEeHTYyarnHo, MoXe ncxogosaTtu 4o3Bona
3a rpagwy anu y3 npeTtxogHo perynucawe mehycobHux npaBa n obaBesa uHBecTUTOpa U
jaBHOr opraHa, OAHOCHO opraHusauuje HagnexHe 3a ypeherwe rpaheBMHCKOr 3eMIbuLTa,
NPBEHCTBEHO Yy BE3N u3rpagkwe WHPpaACTpykType HeonxogHe pa 6um objektn uarpahenHn Ha

napuenama mornu ga 6yay y dyHKUMOHanHoj ynotpeou.

BpegHocT ,[1“ 03HauaBa BpeaHOCT KpajHher Npon3soaa, UcnnaHmpaHor, ncnapuenucaHor
N MNOTNYHO KOMYyHanHO onpemMrbeHor rpaheBuMHCKor 3emsbuwta (NPUCTYMHUM MyTEBUMA,
Kamanusaunjom, Bo4OBOAOM, TPOTOAPOM, CUCTEMOM rpejata, TPOTOapOM, jaBHOM pacBETOM,
UTA.) Ha KOMe ce MOoXe rpaguTu u uarpaneHn objekat NPUKIbYYUTU Ha CBY MHAPACTPYKTYPY M
ncxogosatn ynotpebHa pgossona 3a uctu. OBakBO rpafeBUHCKO 3eMribuliTe npeacTasBiba

doMHaNHM NPOAYKT 1 Ma HajBULLY LIEHY.

LWTa npumehyjemMo ga je 3ajedHUYKo 3a cBe dhase y npeTBapaky MNosbonpuBpesHor

3emrbuwTa y rpaheBUHCKO 3eMibULLITE?

Y cBuM (paszama BpeOHOCT 3emrbuLLTa je nopacrna 3axsarbyjyhu akunjama n ynarawunma

jaBHOr cekTopa:

Y NpBOM M Opyrom KOpaKy jaBHM CEKTOp je AOHeO ofroBapajyhe oanyke o ycBajarby
NNaHCKNX OOKyMeHaTa 4ujuM YyCBajatbeM je NpeaMeTHO 3eMIbULLTE MPaBHO NPEBELEHO U3
norbonpuBpeaHor y rpafeBMHCKO. 3akoH NOHYAE 1 NOTpaXHke ANKTMPa Aa poba Koje uma Mame

Ha TPXULWTY nocTmxe Behy ueHy og pobe Koje nva BuLe.

Kako je rpafheBuHCKO 3emrbuwiTe MHOro pehfu pecypc of norbonpuspesHor

3eMsbuiTa Tume je N Hberosa BpeaHOCT Ha TPXULWITY nopacrna.

Y Tpehem Kkopaky, Takohe Cy O TPOLLKY jaBHOr CeKTopa, Y NMOCTYMNKy eKkcriponpuvjauuje,
npoceyeHe ynuue y ckrnagy ca peryrnauvoHum nrnaHoM. Manasak Ha ynvuy, OAHOCHO jaBHU NyT
je jepaH oa ocHoBHMX npegycnoBa Aa 6w ogpeheHa katacTtapcka napuena umana cBojcTBa
rpaheBuHcke napuene. 3akoHoaascTBO y Cpbuju nosHaje caMo MHCTPYMEHT ekcnponpujauuje
pagn obesbeherwa 3emrbulLTa 3a jaBHe MOBPLUMHE W ynuvue. Y TOM NOCTYMKY BracHUuuma

3eMsbULLITa KOjUMa ce ody3uMajy AenoBu napuena ucnnahyje ce HakHada y BUCUHU TPXKULLHE
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BpegHocTn rpafheBuHckor 3emrbuwTta. OBge Haunasumo Ha napagokc: WMako je BpegHoCT
napuene koja uma usnas Ha jaBHM MyT BULIECTPYKO Haamallyje BpenHOCT napuerie Koja Taj
n3nas Hema BrflacHUK napuerne je Taj Koju gobuja HakHagy y HoBuy. Crniegeha wnycTtpauuja

penpeseHTyje napagokc

Y3amumMo 3a npumep napueny norbonpuBpenHor 3emrbuwta. Peuumo ga BpeaHoCT
TakBor 3emsrbmwiTa nsHocu SEYP/mM2. Peunmo ga ce og napuene sennymHe 1000m2, BpegHocTm
5x1000=5.000EYP ogysuma y noctynky ekcnponpujaunje 200mM2 y3 HakHagy o4
5x200=1.000EYP. Mehytum, npeoctannx 800mM2 kaTactapcke napuene, 3axearbyjyhu
UMHEHNUM Oa OBa napuena cag uma cBojcTBa rpaheBuHCKe, OoOMja Ha TPXUWTY HOBY
BpegHocT of peummo 10EYP/m2. [akne, uvako je BRacHMK 3emribuiTa Yy MOCTynak
ekcnponpuvjauuje ywao ca napuenom BpegHom 5.000 EYP, no 3aBplUeHOM MNOCTYNKY
ekcnponpujaumje octana My je napuena spegHa 8.000 EYP. UMako je BpegHOCT 3emMrbuliTa
Hapacna ca no4yeTHux 5.000 Ha 8.000 BnacHWKy npegMeTHOr 3emsbuliTa je Yy MOCTYMKY
ekcnponpujaumje ncnnaheHo jow n 1.000 EYP 3a 200mM2 npBobuTHe napuene. Tume ykynHa
3apaga BnacHuka 3emrbuwta usHocu 9.000-5.000=4.000 EYP,nako je nopacT BpegHOCTU

3eMibulTa nnoa NCKiby4mBo aKLI,I/lje nynaraska jaBHOF CeKTopa.

Y 4eTBPTOM KOpaKy, KOHA4YyHO, NpeAMeTHa napuena je onpemrbeHa KOMMNIIETHOM
KOMyHanHoM uHGpacTpykTypom (nyT, TpOTOap, jaBHa pacseTa, aTmocdepcka um dekanHa
KaHanuaauuja, enekTpoeHepreTcko Hanajakwe, AMCTpMBYTUBHM racoBof Unn cUCTeM AarbUHCKOr
rpejawa, TenekomyHukauuje, uta). Kao M y npetxogHuMM Kopauuma KOMyHarnHoO onpemMane
rpaheBMHCKOr 3eMIbULLITA je 3BEAEHO O TPOLLKY jaBHOI CeKTopa, Hajuelwhe cpeagcteuma bylleta
jeavHuue nokanHe camoynpaBe UnNu n3 OHOOBA jaBHMX W jaBHO KOMYyHanHux npegyseha.
Peuumo ga je BpegHOCT OBakBOr rpafeBuHCKor 3emrbmwita caga 20EYP/M2. YkynHa TpxXuwHa
BpegHOCT napuerne y oBoj dasu, gakne, nsHocn 20x800=16.000 EYP. 3Haun pa je ykynHa
3apaja BnacHuka napuerne rpafheBrHCKOr 3eMrbuLLTa y 0BOM Kopaky joww gogatHux 8.000 EYP.
Ca npetxogHunx 4.000 EYPykynHa 3apaga kojy je BnacHuK napuerne rpaheBuHCKOr 3eMrbuiiTa
octBapuo 12.000 EYP.

[akne, nako je y cBum dasama KBanuteT 3eMribuLTa NoansaH 3axsarbyjyhu ognykama u
ynaramumMa WCKIbYYMBO — jaBHOr cekTopa, 3axBarbyjyhm umkbeHuum pfa je rpaheBUHCKO
3eMSbULLITE Y NPUBATHO]j CBOjUHK, yBehaHa BPEeAHOCT rpaheBUHCKOr 3eMSbuLLTa je Y NOTIYHOCTU
npvBaTU3oBaHa, LWTO Kao Kpajikby JIOMMYKYy KOHCEKBEHLY WMa uYukbeHuuy fa je nopacT

BpeagHoCcTUunpeameTHor Fpaf]eBI/IHCKOF 3eM/bullTa OCTBapeH W13 MNOpecCKunxX npuxoaa KOjI/I cy
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OCTBapeHu HanmaTtoMm o4 cBux rpahjaHa nokanHe 3ajegHuue, a ga nnogose ysehaHe BpeaHOCTH
rpaheBuHCKOr 3eMSbulLITa YXKMBa jefaH rpahaHuH, Koju je BnacHWK npeaMeTHe napuene

rpafheBrHCKOr 3eMsbuLUTa.

CnnyHe cuTyaumje He pewaeajy ce, MehyTum, camo y cuTyauujama y kKojuma ce
NnosbLONPMBPEAHO 3eMSbULLTE NpeTBapa Yy rpafheBmMHCKO Beh M cuTyaumnjama y Kojuma ce Hnp.
ynarawuma y UHppacTpykTypy NOAMXKE BPEOHOCT 3eMIbULLTa U HEKPETHUHA Y HEKOj YNULUM UIn
nogpydyjy rpaga. Takohe, camo AoHowekwe ypOaHMCTUYKMX MnaHoBa Koju npeasuhajy Behwu
nHTeanTeT kopuwherwa rpaheBuHcKor 3emrbuwTa (yBehaHe cnpaTHOCTM,  WHOEKCU
narpaheHocTM MWTA4.) wunvM Oo3BOSbaBajy u3rpagwy objekata npodmtabunHuje HameHe oA
nocTtojehmnx, HeMMHOBHO A40BOAM 4O nopacTa BpeaHOCTU rpafeBMHCKOr 3eMIbULLTa Y NPUBATHO]
CBOjMHM a da MpUTOM Taj MopacT BPeaHOCTU Huje nnog Ouno Kakeor ynarawa npuBaTHUX

BTfaCHMKa napuena Hero UCKioy4mBo jaBHOF CeKTopa.

OBakaB CMCTEM Y MpaKCK YeCTO M3a3nBa KOHTPOBEP3E U HA MONIUTUYKOM HUBOY Offiaxe
WK Yak y NOTNYHOCTW 3aycTaBriba akuujy jaBHor cektopa (kao wto heMo BUAeT! Ha npumepuma

13 npakce) U cammm TMM oHeMoryhaBa u peanusauujy yp6aHUCTUYKUX nnaHoBa.

Takohe, oBakaB MexaHW3aM nraHvpawa rpaga u uarpagwe MHPacTpPyKType YecT je

N3BOP 1 Kopynuuje.

Moxe ce pehu ga y3poKk OBe KOHTPOBEp3E fexu y ,HenpaBuyHO] npepacnogenn’

yBehaHe BpeaHOCTV rpafeBUHCKOr 3eMIbULLITA.

Lrta 6n ce morno cmarpatu ,ApaBM4YHOM pacnogenom‘ pacnpaerba ce y crnegehem

nornasesby.

4.2. ,MpaBu4yHa npepacnogena“ysehaHe BpegHoCTN 3eMrbuLITa

JleoHappo beHeBono y cBojoj kwum3m Jpag y uctopujyu Espone” (beHesono, 2004)
onucyje KpUTUYaH TpeHyTak Yy UCTOPUjK eBPONCKOr rpadorpagnTerbcTea y Kome ce ycrnoctaBiba
npakca koja he notoMm nocratm u onwTtn y3op. Pey je o gpamatuyHum npobojuma HOBUX

Oynesapa v pyLlera CMPOTUHCKUX YETBPTU KOje CnpoBoAun ceHCkm npediekT, 6apoH OcmaH:
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»KoMnnnkoBaHuju npobnem npencrasrbajy pagoBu KOju Mekajy Mpexy ynuua u OKOSHO
rpagcko TkMBO. HoBe npocTpaHe M npaee ynvue Mopajy Oa 3aMeHe He3gpaBe YeTBpTU U
ynuunue...OcmaHy je Ha pacnonarawy unaH 13 caHutapHor 3akoHa u3 1850. U gekpet CeHaTta
n3 1852. koju ogobpasa ekcnponpujaumjy jeqHOCTaBHOM O4JTYKOM M3BpPLUHE BriacTu. HacTtoju ga
CBW €EKCNponpucCaHu TEepeHW OCTaHy Yy jaBHOM BRacHMWTBY , a rpaheBunHcke napuene
npenpogaTe No HOBOj TPXKMULUHOj LieHW. Anu, ApXaBHW caBeT cMmaTtpa ga Huje y npasy u 1858.
Oganyuyyje oa ce nogpydja oko ynuua BpaTe cTtapum BriacHuuuma. OcmaH Herofyje y CBOjUM

cehawumma n nuwe:

,HOBW OeKpeT je gaBao BnacHuuuMa npa.so fa cayyBajy TEPEHE KOju HUCY HaMeH-EHU
jaBHOj ynoTpebu, nowTo 6m rpagy nnaTunu ykynHy BpeoHOCT Ha kuma nsrpaheHnx objekara n
obewTehewe 3a ucerbaBawe NMPETXOAHUX CTaHapa. Ha Taj HauuH ce nuuy Kojem je oayseTta
umoBnHa o6e3behuBano, 6GecnnaTHo, YXMBake BULLKA BPEOHOCTU MNpey3eTor TepeHa,
ocTBapeHor 3axBasbyjyhu rpagy, a rpag je 6mo nuweH MoryhHOCTM Aa HagoOKHaaW Yy M3BECHO)

Mepu nogHeceHe Tpowkose.“ (beHeBono, 2004, ctp. 220-221)

N3 npunoxeHor uutata BMAMMO CTaHOBMLWITE Aa Ce OBakaB HayuMH npepacnogerne
yBehaHe BpeaHOCTK rpafeBMHCKOr 3eMsibuLLITa HE cmaTpa npasegHnM. bes npeTeH3nja ga oBaj
pag apryMeHTyje Hadenia npaBMYHOCTU M NpaBEgHOCTU ca CTaHoBUWTa punosoduje nonnTuke

MM NONNTUYKe eKOHOMMje n3Hehemo camo onLuTn npernen nojma npaBegHOCTU:

MpaBegHocT ogpeheHa kao nocebHa BpfiMHa ByYe KOPEHE jol U3 HajpaHujux BpemMeHa.
BpojHe cy nereHge o ,NpaBegHOM CTapelvHU nfnemMeHa“ wnu ,NpaBegHOM Kparby Koju

B6oxxaHcknum nposuhieremM Bogu CBOj HapoAa”.

HeduHuuyjy, cuctemaTvusauujy, Te uaejy o HepasgBojuMm OOHOCKMAa NpaBedHOCTU W

npaea gana je aHTnyka punosodcka Tpaguumja.

MnatoH y ceom geny ,[pxaBa“ ycTaHoBrbaBa fOa je ,NpaBedHOCT MoceaoBake W

Jername OHOra LTo Kome npunaga‘“.

OBakBy hopmynauuvjy npaBeaHOCTU HaWMasUMoOW y KaCHWUjUM Oenuma rpykuMx cTouka
anM n pUMCKUX NpPaBHUKA, Kao LWTO je YnnujaH ca CBOjOM OedUHULMOM MpaBeaHOCTH:"
lustitiaestconstansetperpetuavoluntasiussuumcuiquetribuendi®, ogHocHo: ,lMpaBo je nocTojaHa u

HenpekuaHa Borba a ce CBakoM AOAENV OHO WTO My npunaaa.”
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AHTuka 1 Cpegwsn Bek, TOMMCTUYKA Tpaguuuja obpage ApuctoTena nokywasajy na

N3BOp NpaBae CMecTe Y AUBUHO.

HoeoBekoBHa dunosodumja, Tomaca Xobca (1588.-1679.) , LloHa Jloka (1632-1704) n
Apyrmx, MeRyTum, n3BOop npaea, kao W npeacTtaee ,NpaBeAHOCTU M NPaBUYHOCTM® Hanasu y

Teopujama ApyLUTBEHOr 4OroBopa.

MocTaBKy Kojy 3aTM4eMO of, noyeTaka nokyllaja ga ce geduHully TepMuHmn ,paBenHo,
npasuyHo u cn.“ Hanasumo wn kog LloHa Crjyapta Mwuna (1806.-1873.), BepoBaTHO
HajyTuuajHujer ¢unosoda XIX Beka Ha eHrneckom roBopHoM noapydjy. OH npenosHaje
yHMBep3anHu atpmbyT y NoCTaBuM Aa CBM Sbyau cmaTpajy npaBegHuM Aa ceBaka ocoba pobuje

ynpaBo OHO LUTO U 3acnyxyje.

Kao WwTo BMOMMO OCHOBHA maeja, yTeMESbEHa jOW Y aHTMUM je da NpaBegHO Aa cBakKa

ocoba oobuje oOHO LITO 3acnyxyje.

Kako je To caxeo Agam CBudTt,Y3ammMmo npumep npasge. HbeHa ocHOBHa uvaeja je
JaBatbe SbyauMa OHOr LWTO UM npunaga u yckpahmeawe OHOr WTo UM He npunaga.” (Ceudr,
2008.).

Lta je To wTo rbygMma npunaga, WTa je To WTO OHW 3acnyXyjy Moxe OuMTKM npegmeT
pacrnpaBe. YocTtanom, y AeMoKpaTCKuM ApYLUTBUMA TO U jecTe npegMeT pacrnpaBe Kpo3 Kojy ce
Jornasu 0O AOMUHAHTHOr, BEAMHCKOr Unu KOHCeH3yarnHor ctaBa. He cmaTtpamo mefytum, ga je
nojam ,nNpaBegHOCTU® NMOA MCKIbYYMBO nonuTmuyke pacnpase. OBM MOjMOBM jecy Heku oA
TEMESbHUX MOjMOBA U MHXEPEHTHWU Cy IbyaCkMM Guhuma u npe Hero WTo Ce Yy MOMAUTUYKO]

pacnpasu gohe 40 AOMUHAHTHOr BUhjera LWTa je OHO LUTO je NpaBegHOo U NpaBUYHO.)

Y p[JaHawHeM COUMO-eKOHOMCKOM MOpeTKy, Y [OaHalk0j MOMUTUYKOj CTBApHOCTH,
CBOjCTBEHOj 3a ApyLITBa MOMUTUYKE OEMOKpaTUje U TPXULIHE eKOHOMUje MOCTOojM AOMUHAaHTaH
CTaB [a npasefHa v npaBW4yHa pacrofena jecte oHa Koja Harpafyje pag, ynarawa U puUsuk.
Opyrum peuynma, 3apaga Koja Huje ocTBapeHa 3axBarbyjyhu pagu unuv ynarawuma ca npatehu
pu3nkom Huje nermtumHa. OHa Moxe BUTK 3akoHWTa anu onwTa nepuenuunja TakBe 3apage je
Ja OHa Huje ,MpaBMYHa“, OOQHOCHO Ja Ce MOXe cMaTpatu pPeHTOM cxBaheHOM Yy HeraTMBHOM

KOHTEKCTY nojma ,peHta’.

Toma lNuketn y ceom geny ,Kanutan y XXIBeky" aprymeHTyje aa je y u3BOpHOM CMUCHTY

pey ,peHTa“ roguLn NpUXoa Ha KanuTarn, 6uno Aa ce paav o PeHTU (Y YKeM CMUCHY: NpUxoa
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O4 HEeKpeTHWHa), KamaTu, auBmgeHau, nNpoduTty, TaHTMjeMMMa MM Ma Kojoj ApPYroj NpaBHO)
KaTeropmju, No4 ycnoBoM Ada Cy TW [OXOBM HanpoCTO HakHaga 3a nocefoBawe KanuTana,

He3aBWMCHO of 6uno Kakeor paga.

,TOKOM XX Beka, ped ,peHTa“ noctana je norpaHa ped, yBpeda...OBa nMHrBUCTUYKA

npomeHa 3abenexeHa je y CBUM 3emrbama.

MocebHo je 3aHMMIBLUBO NMOMEHYTU [a Ce ped ,peHTa“ AaHac KOpUCTM Y CacBUM OpPYrom
CMUCNY Tj. Aa O3HAYM HEeCaBpLUEHOCT TpXuwTa (,MOHOMOSICKa peHTa“), unn yonwTe CBaKu
Aoxo4aK Koju je HeonpasAaH M HenpumepeH , 6e3 063upa Ha werosy npupoay.“(MukeTtn, 2015,
cTp. 453).

3aTto je n onpaBgaHO NOCTaBMTU NUTawe Aa N npepacnogena ysehaHe BpeaHOCTU
semrbuwta Tpeba ga Gyae npaBedHwja, OQHOCHO Aa NW, KOMWKM €0 M Ha KOju HayuH 6um
Tpebano ga npunagHe uenoj 3ajegHuumn. He camo pagm 3agoBorbewa ocehaja ,npaBegHoCTU®
unu ,NpaBUYHOCTM® HEro W pagu Hanaxewa n obesbehmBarba cpefcrtaBa 3a uM3rpagry

KOMYyHarnHe MHpacTpyKType 1 peanunsaumje ypbaHUCTUYKUX NnaHoBa.

BonTtepc, HNAp. uutupa muwrbewe LloHa Ctjyapta Mwuna:,lpeTtnoctaBumo ga nocrtoju
BpCTa npuxoda Koju Texn yBehawy 6e3 MkakBor Haropa Wim XpTBe ca CTpaHe BnacHuka...Y
TOM cny4ajy, YKonuko 6u gpkaBa oAy3ena OBaj NopacT BpeaHOCTU, UM Oe0 UCTe, TO He Ou
npeacraBrbano KpLewe OCHOBA Ha KojuMa je npuBaTHa cBojuHa 3acHoBaHa. OBO yUCTUMHU He
6u 6uno ogysmMmarse 6uno vera o Hekora; To 61 BMNo NPocTo 3axBaTawe boraTcBa, HacTanor
ycnen cnydaja, y KOpUCT ApywTBa, yMeCcTo AonyliTaka Aa TO nocTaHe HesapaheHu gopartak
GoraTcTBy jegHe ogpeheHe knace.” (Mill, John Stuart, 2001, The Principles of Political Economy,

Book 5 Kitchener, Ontario, Canada: Batoche Book, untupaHo kog Bontepca).

Takohe, n Hocuoum ekoHoMmcke mucnm y XIX umanu cy cTaB fa je npucBajake
He3apaheHe BpegHOCTM of 3eMsbuLlTa HenpasuyHo: Kapna Mapkca cmo Beh HaBoaunu, ejsua
Pukapgo, 6putaHckn ekoHoMUCTa, KOMe je YeCTOo NpunucMBaHa 3acrnyra fa je cucremaTusoBao
€KOHOMMWKY M jedaH of HajyTuuajHUjuX Kracu4HMX eKOHOMWUCTa, Takohe, cmaTpa HesapaheHu

npuxoa oa 3eMrbuLLITa onacHoOMm aHOMaJ'II/IjOM.

Pukapgos HajnosHatuju cnegbeHuk, 6apem Ha eHrneckoM roBopHOM nogpydjy, 6uo je
XeHpu Llopl, BepoBaTHO jeauvHW TeopeTuyap nopesa umja cy yBepewa 3agobuna craTtyc
CBOjeBpCHOr KynTa.JedaH of HeroBux npartunaua je Hnp.u3ymeo urpy ,MoHonon“ ga 6wu

objacHMO KakKBO je 3N0 HeonopesoBaHa 3eMibULIHA peHTa.Y kin3un objaBrbeHoj 1879.,Paseoj u
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cupomawmeo, llopy ce 3anarao ga nopesv Ha BPeOHOCT 3eMribuliTa 3aMeHe CBe Apyre
nopese, ocrtaesbajyhn Tako pag u kanutan ga ce criobogHo paseujajy, cTtajyhm Tako Ha Kpaj

He3anocrneHoCTN, CMPOMAaLLTBO , UHNauunjy n HejegHakocT.(E.C.J1.).

.Kaga je XeHpwu Llopl 06jaBno cBOjy Hajno3HaTujy Kweury, Paseoj u cupomawmeo, 1879.y
CALl Hucy nocTojann 3akOHW O 30HMpaky, MOpe3 Ha Aoxodak, AOK Cy MocTojana camo Ba
HaumoHarnHa napka. Nlako Llopl HYMje Morao ga npeaBuaun cBe NPOMEHE Yy CEKTOPY HEKPETHUHA,
jaBHUX (PUHaAHCHja M WMMOBMHCKMX npaBa Koje he ce [gecutm TOKOM HapegHOr Beka,
dyHOaMeHTanHa nonuTuyka nNuTaka Koja je NocTaBuMo akTyerHa cy 1 gaHac konuko npe 120
rogvHa. Y CyLWTUHMK, jOoll YBEK Ce MNTaMO KakKo YCNOCTaBUTU pPaBHOTEXY M3Mely CBOjUHCKMX

npaea v jaBHOr nHTepeca Hag 3emrbmwtem.” (bpayH, 1997,ctp 1.)

Llopy je, Takohe, npeno3Hao ocobeHM KapakTep 3emsbuwTa Kao pobe.bes ob63uvpa
KOMMKO LeHa 3eMrbuliTa pacna, 3anuxe 3emrbuwita He mory aa nopacty.C gpyre ctpaHe
noTpaxwa 3a 3eMsbuTEM HeU3beXHO pacTe ca pacToM JbyAcKke nonynauyuje, 3aTo WTO CBaKo
rbyacko 6uhe Mopa Tpowm nNpupogHe pecypce U MMa MnpocTop 3a CBoje CcTaHuwTe.Kao
pesynTar, BrnacHMum 3emromwTa ce 6orate 6e3 ob63upa ga nv gONpUHOCE pacTy BPeaHOCTU

3eMIbniTa Unn He.

Llopy je npeanarao jegHOCTaBHO anu paaukanHo pellewse 3a oBy gunemy. [1ok cy Heku
pedopmMaTtopu npeanarany ycrocrtaBibake jaBHE CBOjUHE Hapj 3emrbuwTem, Llopy je
npeanarao ogys3vMMmane nyTem nopesa cBake npugogaTte Bpe4HOCTM 3eMIBbULLTY, OCMM OHE Koja
je HacTtana 3axsarbyjyhu npvBaTHMUM Hanopuma. OBakaB nopes3 Ha BPEeAHOCT 3eMrbuliTa 6m
crnpeyro ga npuBaTHUM BNacHUUMMA 3emMrbullTa NpuonagHe cBa OHa BPeAHOCT Koja je HacTana

3axBawyjyhu npMpoaHnM nNorogHocTMMa, NorogHoCTMMa fnokauuje unu ynarawy 3ajegHuue y

WHPaCTPYKTYypy u ycnyre.”

.XeHpu Llopy je npeTtnoctaBuo Oa jeAVHCTBEHW MOpe3 Ha 3emrbuiTe He Gu camo
nonpasuno ApYyLITBEHY CUTyauujy, Hero 6u Takofe reHepucao n AOBOSBLHO Npuxoda 3a nokpuhe
CBUX jaBHUX pacxofa. [leo erose aprymeHtauuje 61Mo aa je rotoBo cBa BPEAHOCT 3eMIbULLITA,
Te cTora v CBaku pacT BPeOHOCTWN 3eMrbULLITa HacTao 3axsarbyjyhn Hanopvma 3ajegHuvue a He
nojeanHUa-BnacHuKa 3emrouwiTa. 1o HeroBomM MuLLINLEHY, NpaBefHo je, cTora, Aa cas rnpupact
BpeOHOCTM 3eMrbMLUTa KOju je HacTao 3axsarbyjyhu Hanopuma 3ajegHuue Gyae oayseT of
3eMrbonocedHnka nytem nopesa n Oyae goctynaH 3ajegHvum y uenuHu.“ (bpayH, 1997., ctp
18.)
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BpayH Takohe HaBogu ga XeHpu Llopy je cBectaH cnocobHOCTM 3eMibonoceaHnka ga
YyTU4y Ha 3eMIbULLIHY NonuTrKy. MNpruMeTno je ga cy 3eMrbonoceqHULM YeCTO NOSIUTUYKN MOhHK
a ga cy noTudapu 4ecto yjeaHo u 3emsbonocedHuun. BracHuum semrbuwta he cTora

BEPOBATHO MOKyLLATK a Crpeye CBaky NPOMEHY Y 3€MIbULLHOj NONUTULN.

Bpno cHaxkaH aprymeHT 3a npaBuyHy pacnogeny gobapa nsHocu n seh nomeHyt Poyna
4njn je aprymeHT ga om rbyam kag 6m mopanu ga 6upajy kakBo OpYLITBO M pacnogeny gobapa
Xerne, Nog ycrnoBoM da u3a ,Berna He3Hawa“ He 3Hajy Koja Ou mwumxoBa nosvuuja buna y
6yayhem pgpywTtsy, 6upajy npaBuyHy W jeqHaky pacnogeny martepujanHux gobapa. Hberos
aprymMeHT je Bpfo yTuuajaH jep ce He 3acCHMBA Ha HEKOM PErUrnjCKOM ydeky Unu npupogHoMm
npaBy, Beh npoucTuye u3 [OOMEHa pauMoHarnHOr, Kako ra pJdaHac cxBaTajy CaBpeMeHu

E€KOHOMUCTU 1 TeopeTuyapm jaBHor nsbopa.

BonTtepc (Bontepc, 1997) 3akrbyyyje: ,3axBaTabe BpPegHOCTM 3eMrbuiTa Beh ce ayro
3acTyna of cTpaHe MehyHapoaHux opraHusauuvja kao M3BOp (UHaHCMpara noborbluana
nokanHe WHMpacTpykType M jaBHMX ycnyra.“ HaBogehu npenopyke YjeauweHux Hauwmja:
.HesapaheHn pacTt npmuxoda, HacTao ycnen pacta BpeAHOCTM 3eMibuLiTa KOjU ce jaBrba Kao
pes3ynTaT NpOMEHe HaMeHe 3eMrbULLITa, YCNea jaBHUX ynarawa unv ogriyka, unm 3axearbyjyhu
onwTeM pacTy 3ajegHuue mopa 6uTtn NpeameT afekBaTHOr 3axBaTakwa of CTpaHe ApyLUTBEHE
3ajegHuue.” (United Nations, 1976, The Vancouver Action Plan-Reccomendation D.3., United

Nations Conference on Human Settlements, Vancouver, Canada, untnpaHo kog Bontepca)

4.3.MomeHar 3a HannaTty HakHage 3a yBehaHy BpeaAHOCT rpaf]eBVIHCKOF 3emMJbuuiTa

YKkonuko O ce Ha MNOSIMTUYKOM HMBOY [OOHEna oaJfiyka Aa ce yBehaHa BpeaHoCT
3eEMJbULLTA onopesyje, NOJINTUYKE W NMPaKTU4YHE Mnpenpeke Oon HacTtane, Mef]yTI/lM, kag 6ucmo
nokywanu ga ogpeaMMmo MOMeHaT 3a Npukynibake nopesa/HaKaHane Ha npupacT BpeagHoOCTU

3eMJbuLUTA.

Uetupn cy moryha MoOmMeHTa 3a OBakBO onope3uBawe: Kaga ce o63HaHm ga he
ycneamTn jaBHa WHTEpBeHUMja koja he nosehatn BpedHOCT 3eMIbULITA, OLHOCHO AOHece
ofrlyka 0 u3paam nraHcKor AOKYMeHTa; Kad ce pacT LeHe 3eMrbuliTa 3aucta u 4oroau; kaga
BMNACHWK 3eMIbulLTa peanuayje npupacTt BpeAHOCTU nyTeM MpoAaje unv Kaga ce 3emMrbulte

npueoaun HOBOI'IJ'IaHVIpaHOj HaMeHun
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Y npBomM crniyyvajy, Npukynibake nopesa [AOK ce npupacT BPeAHOCTU 3eMSbuLlTa joLl
o4yekyje, on , TeopeTCcKM Hajbpxe HanyHWno jaBHe poHOOBE anu 3axTeBa ga ce Nopes paspeasyje
Ha OCHOBY O4YekMBaHe npoueweHe BpegHocTu. OBaj HA4YMH HWje NOBOSbaH jep Gu BRAcHUUM
3eMrbULWLITa Mopanu ga nnate rnopes M npe Hero WwTo 6y KOHKPETHO MOrMM M Aa UcKopucte
nobutak Ha BpegHocTW. Takohe, npetnocTaB/bamMo gda Yy BehuHM cnyyajeBa BnacHuMUmM
3eMrbULLITa U HEMajy pacnofioXmBa cpeacTsa kojuma 6v Mornu ga nnarte HakHagy 3a yBehaHy
BPEAHOCT 3eMrbuLlITa. 3aTnmM, y NNackoMm CUCTEMY Koju je Ha cHasu y Peny6nuum Cpbuju Huje
jacHo o koM 61 ce nnaHCKOM OOKYMEHTY paguno. [eHepanHu nnaH Huje n cnposeabeHn nnaH un
4YeCcTO Yy Mpakcu He Jonasn HWM OO0 Adarbe MraHcKke paspaje a Kamonu [0 npunpemMana v
onpematsa rpafeBMHCKOr 3eMIbuLLITa Koje Tek Taga uma ynoTpebHy BpeaHOCT Kao rpafheBnHCKO
3emrbuwiTe . JegaH og npobnema nnaHvpaka y Penybnuum Cpbuju je n WTo nnaHoBU HUCY
3aCHOBaHM Ha peanHuMm npojekurjama gemorpadckor W eKOHOMCKOr pasBoja, 4ecTo
npeacTaBrbajy cnoj naeanHux ypbaHUCTUUKMX CXema, HepearnHux ambuumja nonutuyapa Koju
BOJE NOKarHy camoynpaBy W 3axTeBa CaMuxX BracHMKa 3emrbuliTa Ja UM ce OHO NMpeHaMeHu
nako He NnocToje, Aa NOHOBUMO, pearHe gemorpad)cke n eKOHOMCKe NpeTnocTaBke niaHnpaHor

pasBoja.

Y Apyrom criyyajy, O4HOCHO y BapujaTu 3axBaTaka npupacta BpeaHOCTU 3emMribuita
Kagja ce pacT BpedHOCTM 3aucTa M oroau, Hauwnu 6ucmo, Takohe, Ha HM3 Heno3HaHuua u
Tewkoha koju 6u oBakas NpPUCTYN y BeNukoj mepun n oHemoryhuno. Kao npso, n oBom cny4ajy 6u
ce Morna jaBuTu cuTyaumja Aa BMAcHWK 3eMrbuLUTa He pacnonaxe cpeicrtBuma kojuma 6wu
Morao fa nnaTy HakHagy 3a yBehaHy BpedHocCT 3emsbuwta. Kao gpyro, He 6u 6uno jacHo y
KOM TpEeHyTKy pacTa ueHe 3emsbuwta 6 ce yBehaHa BpegHoCT Tpebana HagokHaguTw.
TeopeTtckn 6u 6uno moryhe ynucatn kao TepeT Ha CBaKy napueny rpafeBMHCKOr 3eMrbuwita
KOjoj ce Mewa unu je Hekag 6una npomerweHa HameHa obaBe3dy nnahawa HakHage 3a yBehaHy
BPEeAHOCT 3eMrbuwita. TepeT 6u ce 6prcao No namMmnpery HakHage a HajkacHuje npe nsgaBama
rpaheBuHcke pgossone. Mehytum, cmaTtpamo aa y Cpbuju, ogHocHo y Penybnuykom reogeTckom
3aBody Koju Boau KaTactap HEnoKpeTHOCTUM He MOCTOjU HUM [JOBOSbHO CTPYYHUX 3HaHwa U3
obnactn ypbaHnama u rpaheBMHCKOr 3emrbullTa, HUTW KanauuTeTa [ga Ce OBaKO CIOXEH U

obvMaH nocao 1M3Bene KBanuTeETHO U erVIKaCHO.

Bugenu cmo Beh ga ce pacTt ueHe 3emsbuwiTa OABMja NO ANCKPETHOM obpacLy y kome
MOCTOjU HEKOINMUKO KIbYYHUX MOMeHaTta Koju yBehaBajy BpefHOCT 3eMrbulliTa: [OHOLUEHE
oanyke o uspagu NeHepanHor yp6aHUCTUYKOr NnaHa, AOHOLWEHe UCTOr, AOHOLEeHE OAryKe O

n3paam cnpoedbeHor perynauvMoHor nraHa , ycBajawe WCTOr, npunpema rpaheBuHcKor
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3eMrbMLLITa 3a rpagy OAHOCHO H-eroBa npenapuenauvja, U Ha Kpajy 1 3aBpLUeTak ornpemMatsa
rpafeBUHCKOT 3eMIbULITA KOMYHArNHOM WMHMPACTPYKTYpOM Koja MPEeAMETHO 3eMIbULLITE YWHU

MorogHvMM 3a rpagmby.

Koju, pakne, og oBuX MoMeHaTa u3abpaTy 3a 3axBaTawe npupacta BpegHOCTU
rpaheBunHcKkor 3emrbmwta? 3atum 6K ce jaBno u Npobnem npoueHe BpeoHOCTU 3eMibuliTa
(wTo M3nasm 13 okBMpa OBOr pada), OAHOCHO NPobrieM HEMOCTOjarba 3aKOHCKOM perynaTtuBom
npenosHaTnx cteneHa ypeheHocTn rpafeBnHCKOr 3eMsbuLUTa Te, CXOAHO TOME, N HEMOCTOjarbe

cuctema npoueHe BpeaHoOCTH rpaheBUHCKOr 3eMrbuyLLTa Y CBaKOj oA NojeAnHaqHux casa.

Tpehu cnyyaj 6u nogpasymeBao nnahawe HakHage 3a yBehaHy BpeaHOCT rpafeBuHCKor
3eMIbULLITA Y TPEHYTKY Heroee npodaje. NpBu HavyenaH npobnem Koju ce jaBrba je wTa ako oo
npogaje 3emrbUWITa He [onasu, OOHOCHO  BMACHWK 3emrbuliTa AOHece OAfyKy Aa Ha
npeaMeTHOM 3eMrbULWITY rpagm objekaTt y cknagy ca ypbaHuctudkum nnaHom. Opyru npobnem
HayenHe npupode ce TWye HenoysdaHor cucTema npoueHe BPeaHOCTU 3emrbuTa  y
Peny6nnun Cpbuju. Haume, no 3akoHy o nope3anma Ha umoBuHy (PC, 2001) npunukom
Kynonpogaje HenokpeTHocTH, YnaHom 30. je nponmMcaHo Aa cTona Ha NPeHOC anconyTHUX npasa
nsHocu 2,5% oa BpegHOCTN HEMOKPETHOCTU Koja je npeaMeT Kynonpogaje. [Npakca y npumenu
OBOI 3aKOHa je nokasana fa Kynuu 1 npodaBLM HEMoOKPEeTHOCTU YeCTO Yy yroBope CTaBrbajy
Maky BPEOHOCT Of CTBapHe TPXMWLUHE BpPeaHOCTM HeMOoKpeTHoCTW, nnahajyhmn geo BpegHoOCTH
HEMOKPETHOCTM Yy Heonope3oBaHoj roTOBWHU, a y uwrby msberasawa nnahawa nopesa Ha

NnpeHOoC anconyTHMX npasa y nyHOM U3HOCY.

Wmajyhn y Buay oBakBy npakcy cmaTpamo ga 6u 6uno BepoBaTHO [a Ce OBakaB
deHOMEH jaBu 1 Npu 3axBaTakwy NoTeHuUMjanHe HakHage 3a yBehaHy BpeHOCT 3eMrbuwiTa. [a
NoHOBUMO, MefyTuM, Aa 6u OCHOBHM NMpPOGREeM y NpUMEHN OBaKBOr pelwlera 6muno To WwTo 6m
4eCcTO CaM BMacCHUK 3emrbuita OMO M MHBECTUTOP Ha UCTOM LUTO EfMMUHWLLE MOMeHaT
Kynonpogaje 3emsbuwTta. LtaBuwe, moxemo ga 3amMmcnuMo cuTyaumju y Kojoj 6u BnacHuk
3emrbuwita 6Mo0 camo ,PUKTUBHU UHBECTUTOP® Koju BU camo 3anoynmkao u3paghy a noToM
3anoyeTn objekaT MpogaBao CTBApPHOM MHBECTMTOPY. Y OBOM criyyajy 6w ce jaBune mHore
HegoyMULE LWTa je NpeaMeT npogaje: 3emrbuTe unm objekaT y narpagmwmn. Ctora cmaTpamo ga

y HalIMM yCcnosuma oBakaB Mogern He 6u 61o npuveruB.

YeTBpTn Mogen 6u noapasymeBao Hannaty HakHage 3a ysehaHy BpeHOCT 3eMsbuLlTa
NpunMKoM npuBohewa 3emsbuTa HaMeHU MPONUCcaHoj HOBUM YypBaHUCTUYKUM nnaHom. [lo

3akoHy o nnaHupawy u usrpagwmn (PC, 2014) y oBoM TpeHYTKY WMHBECTUTOP je OyxaH Aa
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jeavHuMumM nokanHe camoynpase W3MWpWU, OOHOCHO YyroBopu nnahawe ca afekBaTHUM
rapaHuujama, gonpuHoca 3a ypehmBawe rpaheBuHCKOr 3emibuwTa. HakHaga 3a yesehaHy
BPEAHOCT 3emsbulTa Ha KoMme ce rpagu 6m ce morna uHKopropupatv y AOMpUHOC 3a
ypehuBare rpafheBnHCKOr 3emrbuliTa unm 6t 3aKoHOM MponucaH kao nocebHa HakHaga 3a
yBehaHy BpegHocT 3emrbmiTa. (Pedpopma gonpuHoca 3a ypehmBarwe rpaheBMHCKOr 3eMIbULLITa

je nocebHa Tema y oBOM paay).

Heko 6 morao ga cmaTtpa CNoOpHMM 3awTO OBY HakHady nnaha MHBECTUTOpP Koju je
Hajuewhe M Kynay 3emibulITa a He npogasal 3emribuwTta. Mehytum, cmatpamo ga 6u 6uno
pasnoXHo npeTtnocTaBuTn ga 6u mHBecTUTOp/Kynay 3emrbuliTa YMawno LEeHYy 3eMIbULLITa,
OOHOCHO HakHagy kojy Tpeba ga Aa npodaBuy 3emsbuliTa 3a M3HOC HakHage 3a yBehaHy
BPeAHOCT rpafheBunHCKOr 3emrbuwTa, Te OM Ha Taj HayuH, NocpedHo, Tpowak HakHage 3a
yBehawe BpedHOCTU 3emMrbuvliTa nana ynpasoO Ha TepeT npojasua uduje 3eMsbullTe U jecte

Ao6uno Ha LeHn 3axBarbyjyhu nHTepBeHUMj jaBHOr cekTopa.

YnpaBo ctora hemo u y nornasrby 6. AaTu npegnore moganuteta 3a npasegHujy
anctprbyuujy yBehaHe BpegHoCTM rpaheBMHCKOr 3eMmrbmiTa U moryhe nHCTpymeHTe koju 6u go
noXereHUX pewerwa M gosenn. lNMoxerbHUX He cam ca CTaHOBMLWITA MNpaBegHOCTU Hero u
npakTmyHux notpeba 3a obes3befmBakbeM cpeactaBa 3a U3rpagky U ofgpXaBame

MchpaCprKType Kan " 3a npyxake MOrmx gpyrumux ycnyra KOje npyxa jaBHI/I CEeKTOop.

Mopamo Aa Harnacumo Aa M TEXHUYKM UHCTPYMEHTU KOju Cy NpeaMeT aHanuse nonase
of NpeTnocTaBke Aa KOMMMeTHO NpucBajake yBehaHe BpeaHOCTU rpafeBUHCKOr 3eMrbuTa He
ofroBapa OHOMe LUTO jecTe KOHCeH3yarHo Bufjewse npaBefHe pacrioferne Bullika BpeaHoOCTU y
OBOWM KOHpPeTHUM criyyajeBuMa Te cy opgpefheHa pellerwa [eaykoBaHa W U3 OBaKBoOr

CTaHOBMLWITA.
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5.AcTopmjaT CBOjUHCKMX OQHOCA Ha 3eMIbUWITY Y CpOuju n MHCTpyMeHTapujyma 3a

HEroBO yrnpaBrbak-e.
5.1.KapakTepuctuke cuctema ynpaBerbawa rpahjeBUHCKUM 3emrbuitem oa 1958.a40 1995.

Y KparbeBuHu Jyrocnasmju Kao Uy NnpeTxogHUM ApXKaBHO-MpaBHUM nopeLumma Koju cy
ycnegunu no ocnobahawy Cpbuje oa Typaka npvBaTHa CBOjUHa Ha 3eMsbuWTY je Ouna
AOMUHaAHTaH ob6NuK cBojuHe Ha 3emrbuwTy. Cpbuja je O6una, yrmaBHOM, 3eMrba CUTHOrN
3eMSBULLHOI noceda y NpuBaTHOM BIaCHULITBY cerbaka. [NpmBaTHa CBOjMHA Had 3eMribuLITEM
cMmaTpaHa je TekoBMHOM ocnobohewa op Typcke Bnactu.Ca pacTom Cprickux rpagoBa M
Bapowuua NOSbONPUBPEAHO 3eMSbULLITE Yy NPMBATHO] CBOjMHM TMOCTYMHO je nocTtajano

rpafeBMHCKO 3EMSBULLTE Y MPUBATHO] CBOjUHN.

3a npegmeTt oBor paga 6uTHa je uMtbeHUUA Aa je npvBaTHaA CBOjMHA Ha rpaheBUHCKOM

3eMrbUWITY Guna goMMHaHTaH o6k CBojUHE CBe A0 3aBplueTka [pyror cBeTCKor para.

Opf 1945.HoBa gpxaBa OOHOCK HU3 3aKOHA, 3aKiby4dHO ca 3akoHOM O HaumoHanusaumju
HajaMHuX 3rpaga u rpahesuHckor demrbuwita n3 1958.(PHPJ, 1958) roanHe nomohy kojux ce
ycnocTaBrba Pexum ApxasHe, OOHOCHO APYLUTBEHE CBOjUHE Ha rpafeBUHCKOM 3eMIbuULLTY. Y
COUMjannCTUYKO] ApXaBu OBO je 6uno cacBuMm y cknagy ca MapKCUCTUYKOM Te30M O
ancypAHOCTM U HEOAPXKMBOCTU MpUBATHE CBOjUHE Ha rpaneBuHCKoM 3emrbuty (Munuhesuh,

1990).Mpupoay oBMx NpumMeadu U3Henu cMo y NPeTXo4HOM Mornaesby.

Cuctem gpywiTBeHe CBOjMHE Hap rpafleBMHCKMM 3eMSbULLITEM O04ATHO je 3a0KpyKeH
3akoHOM 0 ogpehuBakby rpaheBMHCKOr 3emrbuliTa y rpagoBMma W Hacerbuma rpagckor
kapaktepa n3 1968.(CPC, 1968.) n koHa4yHO foBpLIEH 3aKOHOM O rpaNeBMHCKOM 3EMIBULLTY U3
1990. rogune (PC, 1990). (berosuh u gp., 2006)

KapakrepucTtunke oBakBor pexvma Ha rpaheBMHCKOM 3emrbmiTy bune cy cnegehe:

Kao npBOo ¥ OCHOBHO, GUNO je WCKIbYYEHO NPUBATHO MPUCBAjakbe MPUPOOHUX W
CTBOpPEHUX BpeaHocTu rpafeBuHckor 3emrbuwTa.CBa HOBOCTBOpPEHa BPEeOHOCT, OAHOCHO
yBehaHa BpegHOCT rpaheBuHCKOr 3emrbuwta 6una je ybupaHa o cTpaHe ApyliTBa Kao
Tutynapa ceojuHe. C ob3upom Aa je ,ApywTBO® ancTpakTHa Kateropwja, oBO Ce Yy Mpakcu
CBOAMMO Ha TO Aa je CBUMM rpafeBMHCKMM 3emrbuliTeMynpasrbana onwTtuHa. OnwTtuHa je
AoHocuna fetarbHe ypbaHuCTMYKe MnaHoBe, BpLUMNa ekcrnponpujauujy M pacerbaBare

objekaTa y npuBaTHOj CBOjUHM Ca [APYLWITBEHOr 3eM/bulITA 3a CBE HaMeHe, Kao W
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eKkcnponpujaumjy nosbonpyMBpeaHOr 3emrbuiTa koje je GuMrno y npuBaTHOj CBOjMHM), BpLUMNa
npenapuenauujy 3emsbuwiTa, npoceuana ynuue, u3asBajana napuene 3a wkone Bptuhe,
napkoBe W1 Apyra jaBHa gobpa, Bpumna npenapuenauujy 3emrbumwiTa, gogersusana napuene 3a
KONMEKTMBHY W MHAMBUAOyanHy crtambeHy uarpagky (3eMrbULLITE 3a KONMEKTUBHY CTamMOeHy
nsrpagmwy obVMYHO je AoaerbvBaHO NoKanHWM ApYyLWTBEHWM rpafeBuHCKUM npeadysehuma y3
nnahawe agMvHUCTpaTUBHO oapeheHe, duKCcHe HakHage 3a ypehewe, OOK Cy napuene 3a
nHanBMayanHy ctambeHy narpagwy AOAerbuBaHe nyTeM nuuuTauunje HakHage 3a ypehusare).
(PC, 1990.)

MpeameT gogene je 6uno ,nNpaBo Kopuwhewa pagn unarpaghe“, 3akoHoMm je 6Guno
CTpOro geduHucaHo ga npasBo Kopuwherwa HUje y NnpoMeTy M Aa nocToju camo AOK MOCTOju

objekaT Ha napuenu.®

Onpematbe 3emrbuwiTa, OAHOCHO M3rpagwa MHMPaACTPYKType UHaHcupana ce wu3
HakHage 3e ypehuBake rpaheBMHCKOr 3emMrbulITa Koja ce nnahana npe oTnouvnkbara

n3rpagHe u peoBHe, MecevHe, HakHaze 3a kopuwhere rpaheBUHCKOr 3emMrbuLLTa.

Ca crtaHoBuwTa peanusaunje ypb6aHUCTUUKMX 3amMuCiIM OBO je Bmo edmkacaH cuctem

Koju je rpagckum Brnactuma omoryhaeao naky peanusauujy nriaHosa.

Ca ekoHOMCKOr CTaHoBWLUTaA, CBe NPUPOAHE WNWN CTBOPEHE BpedHOCTWU rpaheBuHCKor
3emrbuwita Gune cy y noTnyHOCTU ,NOAPYLITBIbEHE, OOQHOCHO HUWje nocTojana MoryhHocT aa

npunBaTHO JNnLe CTEKHE ouno KaKkBy nobut Ha OCHOBY Fpaf]eBVIHCKOF 3eMrbuLUTa.

9OBy oapenby y unaHy 83.cagpxu Yak 1 3aKoH 0 NaaHupary U nsrpagkun ns 2003. (PC, 2003)
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Cnuka 7: Maketa [1¥l1-a Hacerba ,[Mpo3uBka“ y Cy6otumum, 1975.roanHa

M3Bop: Apxuea JIN ,3aBog 3a ypbaHusam*“ CyboTtuua
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Cnuka 8: MNpaBunHa perynauuja un napuenauuja Hacerma ,Manun PagaHosay“ y Cy6otnum

W3eop: MNC Cybotumua. JoctynHo Ha: www.suboticagis.rs. (MpuctynrbeHo 02.06.2014.)
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Ca craHoBuLWTa ypbaHMUCTUYKE CTPYKe, OBO je 61O 3a0KpYKEH, eprKkacaH 1 KoxepeHTaH
cuUcTeM Koju je ypbaHuctuma omoryhasao ga nnaHupajy y3 manm 6poj orpaHmyerna, a rpagcknv

Bnactuma omoryhaesao edmkacHy peanuaauujy ypoaHUCTUYKMX 3aMUCTIN.

3a npegmeT oBor paga GuTHO je, gakne, uctahu ga cy rpafacku nnaHepu W rpagcke
BMacT umarne y pykama 3aoKpy>KeH W NMOTNyH CKyn MPaBHUX U TEXHUYKMX UHCTPYMeEHaTa Koju

UM je omoryhasao Aa ypbaHNCTUYKE MNaHoBe y LlenocTu peanuayjy.™

Cnuka 6p 1.npukasyje makety [YI-a Hacerba ,[po3uBka“ y CybGoTtuum, koju je Behmum
nenom u panusosaH. Hacerse uma ckopo 10.000 ctaHoBHuka.Kao wTo ce Buawn, nnaH Hema
perynaunoHn Kapaktep Hero je rabapuT, BONyMEH M nonoxaj ceakor dygyher objekrta jacHo
nedvHncad [YIl1-om.HoBa perynaumja ynvua noTnyHo je YKMHyna ctape, ycke yrnvue Ha OBOM
nogpydyjy.3a notpebe wmsrpagwe crtambeHor Hacerba MPETXOAHO Cy EeKCNpOoMnpUCaHU MHOTU

npu3emMHu 00jeKkTn y NpuBaTHOM BnacHUWTBY, WTo o 1995.y Cpbuju Buwe Huje moryhe.

Huje moryha Hu u3rpaghwa Hacerba npukasaHor Ha cnvum 6p. 2. Pagn ce o Hacerby
MHONBMAYaANHNX NOPoANYHUX objekaTa Ha nctodHom oboay CyboTtuue, Manm PagaHoBau, u4uja
je wnarpaghwa peanu3oBaHa 70-ux n 80-mx roguHa npowror Beka. 3a notpebe wuarpagwe
Hacerba NPBO je eKCNnponpuMcaHoO CBO MOSbOMPUMBPEOHO 3EMSbULLTE Ha NOKanuTeTy, NoToM je
N3BpPLUEHO Tpacuparwe HOBMX ynuua 1 U3BpLUEHa noferna Ha rpaheBuHCKe napuerne Ha Kojuma
je notom ycTtynaHo npaBo Kopuwhewa pagn usrpagwe.Came kyhe y Hacerby (06jektu
HaMeHEHM jeAHONOPOANYHOM CTaHOBawY) n3rpaheHu cy npuBaTHUM CPeAcTBMMA, Hajyewhe 13
Taga nako AOCTYNHWUX KpeauTa 3a ctambeHy usrpagmwy.Ekcnponpujaunja ose Bpcte og 1995.y

Cp6bwju Brwe Huje moryha.

[a 6ucmo oBO AOKyMeHTOBanu untupahemo 4naHoBe 3aKkoHa Koju cy TpeTupanu obnact

eKkcnponpujaumje y kKapaktepucTU4HUM MOMEHTUMA.

Mpe [pyror ceeTckor paTta ekcnponpujaunja (n3enartexse) buna je perynucaHa

"paheBnHCckMM 3akoHOM 13 1931. (KJ, 1931):

'°0 HepoCTaLUMMa cUCTEMA, OAHOCHO O YNHLEHWLM A3 OMIITUHCKM GOHAOBM HUCY PACMONAranu AOBO/BHUM
CpeacTBUMA Aa U3rpaje A0BO/baH 6poj CTaHOBa M oNpeme A0BOJbHY KONMUMHY rpal)eBUHCKOr 3eM/bULLTA 33
WMHAMBUAYANHY U3rPajkby Y Ln/by NpMXBaTa Nonynaumje Koja ce ca cena MacoBHO A0Ce/baBana Yy CPMcKe rpajose,
Te je NPaKTUYHO JOoNyLTeHa , AMB/ba rpajka” y Be/IMKOM oncery v o nocaeguuama ose nojase 6uhe peuny
jegHoM op, HapeAHWX nornassba.
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L, HUnan 107.

I'IpaBo M3BJ1aliTera

(1) Y jaBHOM MWHTepecy a y uurby M3BpLUEHa PeryrnauuoHor nnaHa onwThUHa MOoXe

npmBaTHa HENOKpeTHa /:l,o6pa N NPOTUB BOJbE BJ1AaCHUKA W3BJI1TACTUTU (ekcnponpwcam) nnn

npaBoMm CJ'Iy)K6eHOCTI/I onTepeTuTn n To:

1) 3aoTBapame, I'IpOLIJleel-beI/IJ'IVII'IpO,EI,y)KeI-beHOBVIXVIJ'II/II'IOCJ'ITOjehI/lny'IVILl,a,

Tproea, NapkoBa, UrpanuuTamrpobrba;
2) 3anogusarwennpolunpemrejaBHnxrpaheBuHa;

3) 3aperynauujypekannoTokasarpaheweHacuna, obana, kejoea, NPUCTaHULLUTA,

MOCTOBau3aocurypatke3emMrbiTaocgnoniasa,

4) 3arpagkbynoapxKaBakbeernieKTpudHnNXnapyrmxcnposogHuka, sogosoaa,

KaHanusauujensasesynojeguHuxrpagunuiTasakaHanmsaunjycycegHUXonwTnHa;
5) sanogusarwbekomnnekcamanmxctaHoBakojemspahyjeonwTmHa;

6) yunrbyacaHauuje;

nyToBa,

Mocne[pyrorceetckopata 1947.roanHegoHocnce OCHOBHM3aKOHOEKCNponpujaumjm

(PHPJ, 1947). YUnaHom 1.3akoHanponucaHoje:

HeI'IOerTHaI/IMOBI/IHaI/II'IpaBaHaHeI'IOerTHOjVIMOBVIHl/IMOcheeKCI'IpOI'IpI/lcaTVIKa}J,TOT

pa)KVIOI'ILIJTVII/IHTepeCI/I3BOF]eH:aK0pI/ICH nxpagosasacBpxeapyLTBeHO-

€KOHOMCKOIMKYNTYpHOrmoausatanpassojaHapoga, aHapounuTopaau:

a) rpahewaxenesHuua, TpamBaja, NyTeBa, TyHena, MOCTOBa, aepoapoma,

NIIOBHUXKaHanNa,

kaounoAm3aH-a3rpagavnocTpojerakojacysesaHasaoBeobjekTeaHaMeeHacyHUX0BO

MoapKaBarynkopuwhemy,

6) noaunsakwaHacunasaonbpaHyognonnasa,

rpahenakaHanancmeluTajalesm3aoqBoheH-eBenvknxesoaa,

HaBoAHaBakannmmncylmBawkakaonnogmndawanyMmnHnUxctaHumua,

B) rpaherapeYHnXMnoMopCKMxXIyKa, NpUcTaHNWTan3MMOBHMLA, 06anCcKkMxXa0KoBa,

GpoporpagunuiTa, cKnaauwTa,

r) perynauumjetekyhnxsopna,
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a) perynaumjedyjuua (sogoaepwuHa)
KaounoLyMSbaBarakojeceBpLLIMYyTOMUAPYIrOMUNIBY,

n) nogusaraBojHuxrpaheBuHa, BexbanuuwTa,
yTBphenwangpyrnxobjekataszanotpedbeHapogHeoabpaHe,

€) nogusamanocTpojeratenerpadcke, TenedoHckenpagnompexe,

X) narpagieHacerba, nogusakactambeHnXmjaBHUX3rpaaa,

3) M3BpLUEeHaperynauuoHornnaHanojeauHnxXHacerba, MecTaurpagosa,
KoMacauuje, apoHgauuvje, Menuopauuvje, acaHauuvje, M3rpagHEBOOOBOAA,
KaHanusauuja, racosoja,
LleHTpana3anpon3BoaHynnoCTpojera3anpeHocpasBofeeenekTpuiHeeHepruje,

1) nogusarsajaBHUXKynaTuna, oTBapakansaTMTeMMHEPaNHUXMTONNNXBOAA,

j) noamnsaraBexbanuwTa, urpanuwtangoMoBasaduckynTypy,

K) nodusarbacusioca, pacadHuka, MallUHCKUX, CEMEHCKUX, CMOYHUXCmaHuya,

) rnodusaraunpowuperapydapcKux,
uHOycmpuckuxudpyeauxripuspedHuxrnpedy3eha,

Ib) nogusaraLlkona, My3eja,
YMETHUYKMXranepujanapyrmxonwTeHapoaHUXKYTYPHONPOCBETHUXMYMETHUYKMXYCTA
HOBa.

WcTtoTako, KaATOTPaXKMONWTUNHTEpPEC,
MoryceekcnponpucatunpeameTMHapounTekynTypHe,
YMETHUYKEMNCTOPUCKEBPEAHOCTH, KAOMMMOBUHCKaNpasa.

3akoHoekcnponpujaunjumns 1984. (PC, 1984),

HaonwWTUjUHA4YMHYNPBOMYNaHynponucyjeaa:

,HEMNOKPEeTHOCTNHAKOjMManoCTOojUNPaBOCBOjUHEMOTYCey3npaBUYHyHaKHaayeKcnp
onpucaTumMnuceTonpaBoMoXeorpaHn4MTukagajetonotTpebHopaaumsrpagthenpuspenHmn
X, cTamMOBeHUX,KOMyHanHuX, 30paBCTBEHMUX, NPOCBETHUXUKYNTYpPHUXObjekaTa,

objekaTaHapogHeoabpaHenapyrnxobjekataogonwternHTepeca.”

KapaktepuctuiHosanocnepaTHe3akoHeoeKkcnponpujauuju, KaowuToceBuau,
jeAacejaBHMMHTEPECMOraonporiacMTUNN3BPLLUMTMEKCTIPONpUjaLMjanpagmnarpagectambeHmxm

npuBpegHuxobjekaTa.

OBakaBpexumTpajojecBego 1995.rogmHe, gogoHouwlerwa3akoHaoekcnponpujaumnjyn (PC,

1995)kanaceykugamoryhHocTnpornalleHajaBHorMHTepecapaanmarpagsectambeHmxmnnpmepes,
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HuxobjekaTa. YnaHom

20.3akoHanponucaHecymoryhHocTuykojumajemoryheyTephmBarwejaBHOrMHTEPECA:

,BnagamoxeyTBpanTnjaBHUMHTEPEC3aeKcnponpujaumjyakojeekcnponpujaumnjaHeno
KPeTHOCTUHeoNnxogHa3am3rpagmwyobjekatayobnactu:  obpasoBawa,  34paBCTBa,
couumjanHesawTuTe, KynType, BogonpmBpeae, cnopTa, caobpahajHe,
eHepreTCKeMKoMyHanHenHdpacTpykType,
objekaTtaszanotpebeapkaBHMXOpraHanopraHaTepuTopujanHeayToHOMMjennokanHeca
Moynpase, objekatasanotpebeonbpaHesemibe,
KaonsansrpagrycTaHoBaKojuMacepeluaBajyctambeHenoTpebecoumjanHOyrpoXXeHnx
niua.

BnapgamoxeyTBpauThjaBHUMHTEPECUYCIYYajyKadjeekcnponpujaunjaHenoKpeETHOCT
WMHeonxogHa3aekcnnoataunjyMmHepasnHMXCupoBuHa,
3a06e36ehene3allTUTEXMBOTHECPEANHEN3ALUTUTEOAENEMEHTAapHNXHENOroAa,
yKIbyuyjyhummnarpagrwyobjekatannssofherwepagoBasaoBenotpebe,
kaonsanpubasrbareHeunsrpaheHoraemrbuwTanoTpebHorpaampacerbaBakaHacesban
nuaenaHacera,
akojeHanoapy4jyTorHacersamnmaenaHaceraytepheHjaBHMMHTEpec3aekcnponpujaum
jyHenoKpeTHOCTUpaauekcnoaTaLmjeMmHepanHMXCMpoBuHa,

kaouyapyruMmcnydajesnmanpeasmheHnmsakoHom.

11y nncty ,MonuunTtnka” je paHa 12.12.2013. n3awao WHTEpecaHTaH 4YaaHaK nog Hacnosom: ,UMHxerbep LujaH obopuo 40
33aKOHa npej, YCTaBHUM cyaom“ y KOme ce U3 InYHe neprektuBe rocnoauHa LUujaHa, Koja je moxpa anokpudHa, usHoce
OeTa/bM O TOME KaKo je: 1) AnYHMMm 3anarakbem ycneo Aa M3AejcTByje Aa HaKHaZa 3a eKkcnponpucaHe objekte M 3emsbuwiTe
byAae TPXULLHA; 2) ycneo Aa U3aejcTeyje Aa ce U3 3aKoHa 0 eKcrnponpujaumju n3baum oapenda no Kojoj ce 3a U3rpaarby 3rpaaa
M NOCNOBHMX ObjeKTaTa MOMKe NPOraacuTy jaBHU UHTEpeC:

»OHAa cam noyeo Aa ce bopMm  NPOTMB TOra Aa Ce 3rpage U MOCNOBHM OBjeKTM CMaTpajy ONWTUM MHTEPECOM.
OTuwao cam Kog Konere bpaHucnasa MBkosuha, Koju je 60 MUHKUCTAp rpah)eBMHAPCTBA M 3aMOIMO ra 4@ Y TOM CMUCAY 3acTyna
nHTepece rpahaHa Cpbuje. MBkoBuh je oTMLWAO KoA Tajalwmer npeaceaHvka Bnage Mupka MapjaHosuha, npeaoumo my 0Baj
npeanor 1 To je 3a HEKOAMKO AaHa uUcnpaB/beHo.M3 3akoHa 0 ekcnponpujaumju nsbadeHo je Ja ce nog ONWTUM UHTEPECOM
CMaTpajy 3rpase M NocnoBHW npocTopu. Pywerbe y Cpbuju je npectano, umosuHa je 3awTuheHa .Mocne cunHe 6opbe,
2001.f'oamHe ycnenn cmo Aa ce eKCnponpucaHo 3emsbuiuTe naaha no TPXKULLHOj LieHW. 3acayra 3a To Npunaga MeHU-roBopu
0Baj rpaheBUHCKN MHXUHEP”

[a nv oBo cTBapHO 3acnyra UHXKUIbepa LLinjaHa nam cy ce Usa ceera KpUAKM 4pyrM MHTEPECH YMbeHMLEe rOBOpe 4a Y
3aKoHOY 0 eKcnponpujaumju goHeTom 1995. M3rpagHa cTambeHnx 3rpasia U NOCI0BHUX MPOCTOPaA HUje BULLE MOraa BUTK
pasnor 3a Npornallere jaBHOr MHTEpeca.

67



3akoHoMK3 1995., Jakne,
YKMHyTajeMmoryhHocTekcnponpujaunjepagmmsrpagiectamoeHmxmnpmepeaHnxobjekara,
OOKynctoBpeMegoHeLleHn3akoHorpaheBMHCKOM3EMIBULLITY (PC, 1995a)
n3akoHounarpaghmnobjekata (PC, 19958B)
HUCYNPYXUITMHWKaKBEaNnTepHaTUBHEMOryhHOCTU3apeanm3aunjyypbaHmcTMiknuxnnaHoBayk
ojumajesbornpomeHeHameHenpocTopanoTpebHonameHmTunnocTojehynapuenaumjynperyn
auujy. U3rpagwaHacerbakaolTocyHacerba .l Ipo3umBka“ " .MannPapaHoBay"

AeduHUTMBHOBMLWEHNjebunamoryha.

5.2.KapakTepuctukecucremaynpaBprbawasemMmrbmwremon 1995.-2009.,

npasokopuwhewakaodeghakmoBnacCHULWITBOHAA3EMILULLTEM.

OHowTojebunaTtpeHyTHanocneguua,
YnjenmMnnkaumjeHngaHacHUCYOTKIOeHejeaacynpekoOHONNHECTANTMNMHCTPYMEHTN,
npeceeraekcnponpujaumjaHauenomnoapy4jynnana,
KojucyypbaHuctumaomoryhaeanugarpagnnadmpajy,
aonwTUHCKMMBRAcTUMaaannaHpaHonpeanmayjy. Lleo, A0TaanornyaH,
KOXepEeHTaHN3a0KPY>KEHCUCTEMIMPABHUX,
TEXHUYKUXMEPUHAHCNjCKUXMHCTPYMEHaTasansrpagryrpaganoTnyHojeaHynmpaH,
afanpuTOMHUCYNOHYHeHnapyrmanTepHaTMBHUMEXaHU3MUUUHCTPYMEHTUKOjMbnomoryhmunumnarpa

Amyrpaga.

NcToBpemeHo, 3akoHomMmoumsrpagmwmnobjekaTa, Takoheuns 1995.(PC,
19958)aedmHucaHoje, yynaHy 27. KpajireHejacHOKoMManpaBoHauarpagwyobjekara,

ofHocHoLlTacenogHocupagngobujanarpaneBnHcke403BoNeE:
»1) rMaBHMNpOjeKkaTyTpmunpmumepka, NoTBphHeHoaCTpaHeHaanexHoropraxa (...);

2) [0Ka30MnpaByCBOjVHeE,
oaHocHonpaeykopulherarpaheBUHCKOr3eMIb1LLITapaanmarpagHe,

OOHOCHOA,0Ka30MpaByCBOjMHE, OAHOCHOMpaBykopuwherwaobjekTapagupekoHCTpyKumjeobjekTa“.
KaonocneanueoBakBmx3akoHCKMXpeLlerwaHajbutHujecycnegehenocneguue:

— HecranajemoryhHocT3auenosuTonpoLlunpererpaneBuHCKorpeoHanmnarpagty
perynmcaHnxXHOBUXIPaaCKUXYETBPTY;

— HecranajemoryhHocTt3auenosutyypbaHyobHOBYMNOje ANHUXIPAACKUXHETBPTH;
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— OnwTuHaBMLWeHeMaH1KakByynoryynpmubasrbamwy3eMrbuiTasactambeHymnoc
NOBHYM3rpagwy;

— YMecTomnsrpagreLenoBUTUXNOTE3ajaBibjyCeNCKIbY4MBO ,2Tadykacre"
WMHBECTMLMjenpuBaTHUXMHBECTUTOPA-
rpagnoyvnteganonpumacasumMapyradnjyomsmoHoMujy;

— Co63upomaaHemorygaekcnponpuLly3eMmbuwTenaoaeryjy
.npaBokopuwhewapagunsrpage”  OMWTUHCKUOPraHu,  CUNOMNpUIuvKa,
nsaajyrpaheBrMHCKYA03BONyCBAaKOMBACHNKYOOjekTa,
OHOCHOKOPUCHUKY3EeMIbULLTA;

— [HoHoweneHoBorPerynaumoHornnaHasu1eHjeocHoB3aekcnponpujauujy,
CBaKMBIaCHMKODjeKTa,
OLHOCHOKOPUCHMK3eMIbMLWTamoXeaarpagncxogHoPerynaymoHomnnaHy;

— KopucHuumsemrouwta , nedgakro,
ctnyynpasogarpageobjexkte(fructus)HanapuenamayunjucykKopmcHULM;

— KopucHuumsemrouita , nedgakro,
cTnyynpasoganpomeTyjy(abusus)napuenedmnjucykopmcHnum
(ykonukoHawumanocTojeobjekTn);

— KopucHuuunocTajy, gedakTto, BNacHULM3EMIbULLTA,

— KopucHuuusemrsumwtanpmceajajyceenpupogHeMCTBOPEHENOrogHOCTUIEMIBIN
wTa;

— [lpaBHacuUrypHoOCTKOPUCHUKauUnakHenocToju-
moryhejekpajibednekcnbunHotrymaderwesakoHa. Kopuwhewe, wunak, Huje
CBOjWHa;

— OrTBapa ce npocTop 3a Benuvke LWnekynauvje ca 3emsbMwTeEM MPMBaTU30BAHMUX

npeayseha.

Kpajibu edbekaT 3aKOHCKUX pellera U3 CpeanHe AeBeaeceTux roquHa npoLuror Beka
6una je, Jakne, onwTa HECUrypHOCT ca MpaBHe CTpaHe, a ca TeXHWYKe, OOHOCHO

ypbaHNCTMYKe, NojaBa XaOTUYHOI, HeyCMepeHOr pa3Boja.

Ha cnvum 9. lMNpukasaHa je Taukacta auctpubyumja HOBUX objekata Ha MNoapydjy

Lwmper ueHTpanHor nogpydja Cybotuue.
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Cnuka 9: Uarpahenn objektn y winpem jesrpy Cybotuue oa 2000. Mpumep ,Taukacte
narpagme”

U3Bop:Apxusa cajta ,['pag CyboTtumua“, www.gradsubotica.co.rs

5.3. Pewema u3 yctaBa u3s 2006. 1 3akoHa o nnaHupawy u nsrpagtu ns 2009.
UnaHom 88.YctaBa Penybnuke Cpbuje ns 2006.(PC, 20066) roanHe yctaHOBIbEHA je

moryhHOCT 06HOBE pexuma npuBaTHE CBOjMHA Ha rpafeBUHCKOM 3eMSbULLTY, MOCTYMHO
ykmgaHe og 1945. rogmHe 3akiby4yHO ca 3aKOHOM O HauMOHanM3auuju HajamHUX 3rpaga u

rpaheBuHckor 3emrbuwita goHetnm 1958. roguHe (PHPJ, 1958).
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YnaH 88. YcTaBa kaxe:

,,KOpVILUheI-be 1 pacnoliarake norbonpuepeaHnm 3eMmrbuniiTem, LWYMCKUM 3€eMIbULLTEM U

rpagckmm rpafleBUHCKMM 3eMIbULLTEM Y MPUBATHOj CBOjUHM, j€ cnoboaHo.

3akoHOM ce MOry orpaHudnTun obnuum KOpVILLIheI-ba n pacnonaraska, OA4HOCHO
nponncatn ycrnoeu 3a KOpVILtheH:e n pacnonarake aa OM ce OTKNOHUNA OnacHOCT of
HaHOLWEHa WTeTe )KI/IBOTHOj cpeanHn mnn aa ou ce cnpeyunsia nospeana npasa M Ha 3aKOHOM

3aCHOBaHWX UHTepeca apyrux nuua.”

OBako CpoOYEHOM YCTaBHOM HOPMOM HUWje, HapaBHO, ayTOMaTCKM MOHOBO YyBeJeHa
npuBaTHa CBOjUHA Ha rpaheBMHCKOr 3eMSbULLITY Beh je OHa MOHOBO ycrnocTaBibeHa 3aKOHOM O
nnaHupawy M unsrpagwn goHetum 2009.rogmHe (PC, 2009). Yumwsenuua je ga y jaBHOCTW,
CTPYYHO] M MONUTUYKO], HUje MOCTOja0 KOHCEH3YC OKO HayuHa Ha Koju rpafeBMHCKO 3eMSbuLLTe
Tpeba npuBaTnzoBaTn.Oko HeusrpaheHor rpaheBMHCKOr 3emsbuliTa je, YCIOBHO pPeyveHo,
nocTojana Kakea TakBa carflacHOCT Ja ce OHO y HaTypu BpaTu paHWjMM BRacHULMMA, OAHOCHO
HMXOBMM MpaBHMM HacnegHuuuma.llltaBuwe, Yak je 3akoH O nnaHupakwy W M3rpagrwu 13
2003.(PC, 2003), paHujum concTBeHMUMMa Yy cknagy ca uynaHom 84.3akoHa gao nopepq npaea
Kopuwhera 1 NpaBo Ha pacrnofarake 3eMIbULLITEM, Kao M NpaBO Ha uarpagkwy objekaTta. o
MHOIrMMa HeycTaBHa, oBa ogpenba gana je, ge ¢akro, cBa CBOjcTBa BracHuwTBa (iusus,

fructus i abusus) paHujum concTBeHMUMMa.

LLTo ce Tuye npusaTusaumje ,m3rpaheHor rpaheBmMHCKOr 3emrbuwiTa®, 0ogHOCHO napuena
3eMSbULLUTa Ha Kojuma nocToje nsrpaneHn objekTn KOHCEH3YC Huje nocTojao . O KOHTpPOBEP3HOT
npegnora MuHuctpa MunaHa lMapuBoguha KOHLMNMPaHOr KPO3 HaupT 3akoHa O PecTuUTyuuju
Koju je npeaBuhao ga cagawwy BnacHuum objekata unu genosa objekaTa nnahajy 3akynHUHy
HacrnegHUUMMa npeapaTHUX BMACHWKA 3emsbuwTa, MPeKko  pasnuuuMTux moganureTa
npeseHToBaHuX y ctyauvju ,[lpuBatmusaumja gpxxasHor 3emsbmwta y Cpbuju koje je 3a notpebe
MwvHucTacTBa npuBpeae cauvMHuo Tum y cactasy: bowko Mwujatosuh, Oparop Xubep n bopuc

Berosuh (LJ10C, 2006.) 61nun cy npe3eHToOBaHU Hajpa3nuunTuju Moaenu.

Onuc npegnoxeHux mogena, mefyTum n3nasm u3 oksmpa teme oor paga.OHo wTo je
6uTHO je aa je npuBaTusauuja rpaheBnHCKOr 3eMrbulTa Buna KoHa4yHo nponucaHa oapenbama
O KOHBep3uju npasa Kopuwhera y npaBo CBOjUHE Ha rpafleBMHCKOM 3eMIbULLTY, YNaHOBUMA Of,
100.00 108.3akoHa O nnaHuvpawy W msrpagkwn goHetor y centembpy 2009. MNMpegMmeTHUM

yYnaHoBUMa MnponncaHa je npueaTu3auuja rpaheBUHCKOr 3eMIbuLLITa Yy cKnagy ca Hadenom u3s
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Pumckor npaBa: ,Superficies solo cedit’ no kome cy BnacHuumn objekata noctanu n BnacHuMum
3eMrbULLITa Ha KOMe ce 3emMrbullTe Hanasu. OBo, HapaBHO, camo Y Cry4YajeBuma ga ce paguno

O CaBeCHUM rpaguTerbuma Koju cy 6unm n CToBpeMEHM KOPUCHULUN 3eMibuLlTa.

3akoHodaBal ce onpegenuo ga y Hajpehem ©Opojy cnydajeBa kKoHBep3uja byoe 6es
HakHage ¢ o63npom ga je y Hajpehem Gpojy cnyyajeBa BpedHoCT 3emibuwiTa Beh jegHom buna
nnaheHa 61Mno Kpo3 cTuuake npaBa Ha usrpagwy, OMno Kpo3 KynoBuHy marpaheHux srpaga u

objekaTta y uvjy LieHy je ynasuna u ueHa 3emsrbumiiTa.

MNMocebaH npobnem, MehyTum, npeacTaBrbano je u3rpaheHo 3emrbuwTe  4Yuju cy
KopucHuuM O6una npegyseha koja cy y mehyBpemMeHy npuBaTM3oBaHa, OMNo Kpo3 3akoH o
CBOjUHCKO] TpaHcdopMaumju, 6uno kpo3 3akoH O npuBaTulauuwju. Haume, kako je y Bpeme
npuBaTmMsaumje 3emrbuITe MOrfio OUTKU UCKILYYMBO Y APXKABHO] CBOjUHKN, OHO HUje MOITI0 OuTw,
HUTK je Ouno npegmeT npopdaje.MuweHnua je, MehyTum, ga cy MHora gpywTeeHa npegyseha
KynoBaHa ynpaBo 300r aTpakTUBHMX NOKauuja Ha Kojuma Cy ce Hanasuna Hajuyewhe no ueHu

Koja je 6una ganeko ucnog BpeAHOCTM NpaBa Ha narpagty Ha npegMeTHUM Nokauuvjama.

Hwuje TajHa, pa je 3anpaBo, jegaH of rrnaBHMX NOBOAA 3a yBONEHE npaBa CBOjMHE Ha
rpaheBnHCKOM 3eMIbULLITY BUno yBoherwe KoHBep3unje npaBa kopuwhewa y nNpaBo CBOjUHE Ha
3eMIbLULLTY Y3 HakHady, npeasuheHy ynpaso 3a oBakse crnydajeBe.’? C 063vMpom aa je Benuku
Opoj OBaKBUX 3EMIBULLHUX KOMMMeKkca y MefhyBpeMeHy OOXMBEO MMaHCKy npeHameHy (na cy
WMHAOYCTPUjCKE, NyYyke W Crl. 30He NNaHCKM NpeTBapaHe Yy 30He 3a M3rpagkwy cTambeHux u
KoMepuujanHux objekaTa, 4YMMe je BpeQHOCT OBaKBOI 3eMIbULLTa BULLIECTPYKO yBehaBaHa)
Hamepa 3akoHOdaBua je Ouna ga ce y OBakBMM Cry4vajeBMMa Hannatu pasnuvka usamehy
BPeaHOCTU 3eMIbULLITA M OHOra WTOo je nnaheHo y NoCTynKy rnpveBaTusauuvje 3a camo rnpeaysehe

KOje je KOPUCHUK 3eMrbumLLTa

OBo nuTare n Taga je 6uno Beoma KOHTPOBEP3HO, C 063MPOM Aa Cy U Meaujy 1 jaBHOCT
y OBOj MNojaBu npenosHanu Lunekynaumje Benukux pasmepa M MOryhHoOCT 3a  [OpYyLWTBEHO
HenoxerbHo Goraherwe™. PecopHO MMHMCTApCTBO je, ca jedHe cTpaHe GMNO ONTYyXWBaHO Aa
3eMrbvLLITE MOKNawa, a ca Apyre CTpaHe KpPYNHW KanuTan je BOAWO WHTEH3VMBHY Kamnaky
NpOTUB KOHBEpP3Wje y3 HakHaay nobupajyhu 3a 3akoHcka pellena koja 6u nm omoryhuna 6uno

[a YyKmIKe CBOjUHY 6e3 HakHage, 6UNo foa CTekHy npaBo Ha uarpagwy 6e3 HakHage v Tume

“MHoru Cy OBaj 3aKOH 3Ba/n: ,,3aKoH o Jlyuu beorpazg”,
B Buau cepwujan ,UHcajaep: ChyxbeHa (3n10)ynotpeba” emmTtoBaH Ha TB 692 og 13.04. go 25.05.2009. locTynHO
Ha: http://www.b92.net/insajder/arhiva/serijali.php?id=481
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npubepy nnogoee 3emsbmiTta. (OBa ABe MOryhHOCTU Ce CYLUTUHCKN He pasnukyjy.BehnHy oBux
akTepa je 3aHMMano npaBo Aa Ha npegMeTHOM 3eMribUWTY rpage ctambeHe n MocnoBHe
npocTope 1 NoToM UX npogajy Tpehum nuumma no TPXUWHUM LeHama). 3aKkoH je, mehyTum,
npaBo Ha wu3rpagwy CTPUKTHO Be3ao 3a MpaBO CBOjMHE Ha 3eMrbUWTy nonasehu of
npeTrnocTaBke Aa Hocmoum npasBa Kopuwhewa Ha 3emrbuwTy (iususa), He mory 6e3 nnahamna
BpeaHOCTM 3eMsbullTa CcTehn npaBO Ha M3rpagky MOWTO je NpaBO Ha M3rpaawy U garby

npoaajy 3anpaBo nNpaso nnogoyxunsawa 3emrouwita (fructus) koje Hukag Huje Guno nnaheHo.

OBa Tema je u garbe oTBOopeHa ¢ 063upom ga je YCcTaBHM cyd NOHUWTMO ogpeabe o
KOHBep3uju y3 HakHaay (Oanyka YcraeHor cyga oa 10. oktobpa 2013, Cn. rmacHuk PC 6p. 98)*
y3 obpasnoxere ga cBojuHa Ha rpafeBMHCKOM 3emMrbuwTy Yy cBojuHM Penybnvke Cpbuje
HUMKag Huja Ouna npeameT npodaje, Te Ada je 3a CTuuake npaBa CBOjMHE Ha OBaKBOM

3EMIBULLITY HY)XHO NNaTUTK NyHy BpeaHOCT rpafeBMHeKor semmbuwTa)'®

5.4 leHepanHe cmepHULUe 3a Aarbu pa3BuTak gomaher 3akoHogaBcTBa

Kpatak nperneq ucropuvjata CBOjMHCKMX OQHOCA Ha rpaNeBMHCKOM 3EMSBULLTY MMao je
3a UnIb NPBEHCTBEHO Aa NPeAoyn Koju Cy nNpoLecy A0BENOo A0 Cajaluker pexuma ynpasrbarwa
rpaheBMHCKUM 3emrbuwiTeM. Y MOrnaefby y KOME Cy pasMaTtpaHe OnwiTe KapakTepucTuke
TPXULWITa rpafeBMHCKOr 3eMSbULLITa Y NPUMBATHOj CBOjUHU U3HETU CY N TEOPUjCKM OedUHUCaHM
BWOOBW HECABPLLUEHOCTU TPXUWTA rpaheBUHCKOr 3eMSbULLTa: MOHOMOS, €KCTEPHM edekTw,
nokanHo jaBHO A06po, HecaBpLUEHOCT WHAOPMUCAHOCTU W PU3KMK WU, Hanoce, HenoXxerbHe

€KOHOMCKe HejeIHaKoCTH.

Y HapegHuMm nornaerbMMma npeseHToBaHW cy Moryhu TexHuuku wn  doMHaHCUjCKu
WHCTPYMEHTW 3a ynpasrbare rpafeBnHCKMM 3emMrbuliTemM a koju 6u 3a unre umanum moryhHocT
peanu3auvje ypbaHUCTUYKMX MnaHoBa Y3 WCTOBPEMEHO OTKMNawawe, OAHOCHO YyMar-eHe
HeraTBHUX eKCTepHUX edpekata Ha TPXULWTY rpaneBuHckor 3emrbuwita y Cpbuju. PasamoTtpuhe

Ce WHCTpyMeHTn ypbaHe komacauuje, anpornpuvjaumnje 3emsbuiTa M ycTynawa 3emsbuiTa 3a

Y Buau: http://www.antikorupcija-savet.gov.rs/sr-Cyrl-CS/analize-zakonskih-predloga/cid1050-1660/savet-za-
borbu-protiv-korupcije-podneo-ustavnom-sudu-inicijativu-za-ocenu-ustavnosti-uredbe-o-konverziji

15 2015. roanHe ycBojeH je HOBM 3aKOH O NpeTBapatby Npasa Kopuithera Ha rpaheBMHCKOM 3EM/LULLTY Y NPaBO
csojuHe (PC, 2015). Oppenbe oBox 3aKOHa Y MHOTMM NOjeAMHOCTMMA Cy Y KOH(IMKTY ca npecysom YCTaBHOr cyaa
omoryhaBajyhu, npakTU4HO, CTULLAHE NpaBa CBOjUHE Ha rpaheBUHCKOM 3eM/buLTY 63 HaKkHage.
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jaBHe noTtpebe,nonpuHNC 3a NpeHameHy n yphueawe rpafeBUHCKOr 3emrbuiiTa, AONPUMHOC 3a
HaKHagHy u3rpagwy WHAPACCTPYKType W Kopekuuje nopesa Ha UMOBMHY. Beh MOMeHyTu y
yBogHOM nornaerby. C 063MpoOM Ha KOMMMEKCHOCT CaMOr WHCTPYMeHTa, MoryhHocTu

aeduHucarka n NnpUMeHe MHCTpymMmeHTa ypbaHe komacauumje ce noehyje HajBuLLIE NaXHE.

6.MpennoxeHn TeXHUYKU MHCTPYMEHTHU 3a cnpoBofewe ypoaHUCTUUYKUX NTaHOBa

6.1. YpbaHa komacaumja

6.1.1. Nojam ypb6aHe komacauuje

Kao wro je Beh pedveHo y 2. nornaerby [pahesBuHckn 3akoH mn3 1931. (KJ, 1931)

aedmHucao je ypbaHy komacaumjy n keHe unrbese aedmHUCao je Ha criegehn HauuH:

«Komacaumja y cmucrny oBor 3akoHa je cnajarbe 3eMrbulliTa y jefHy UenvHy U HeHa
nogena Ha rpagunuwTta (rpaheBunHCKe napuerne-npvM. ayT.) Koja oAarosapajy rpaneBUHCKUM

nponucuma.

OBa ce Komacauuja MOXe M3BOAUTM CamO Tamo, rae je, 36or HenogecHor Monoxaja,
obnvka wnM BenuMYMHE 3emsbuwTa OHemoryheHo u3BoOhewe perynaumMoHOr nnaHa u

paunoHanHe narpagse.»

JacHo je, pakne, ga ypbaHa komacaumja mma 3a unb dopmupanse rpaheBUHCKNX

napuena v obesbehuBare 3emMmrbuLLTa 3a jaBHe noBpLUnHe.™®

3akoH 0 nnaHupawy u nsrpagwun ns 2009.(PC, 2009) y unany 109.a npBu nyT nocne
1931 y pomahe 3akOHO4aBCTBO YHOCKM MHCTpPyMeHT ypbaHe komacauuje gedpwuHuwyhu je Ha

cnegehn HaumH:* YpbaHa komacauumja je nocTynak no Kome ce y KOMacauuoHOM noapydjy

163a npubas/baktbe 3eM/bMLLITA, Kao WTO je peyeHo, noctojehn 3akoHu npegsuhajy camo moryhHocT
ekcnponpujauuje. MpBM 4YnaH 3akoHa o ekcnponpujaumju (PC, 19956) rnacu: ,HenokpeTtHocTn ce mory
eKCnponpucaTM UAM Ce CBOjMHA HA HMMA MOXKE OrPaHUMYUTM CaMo Y jaBHOM MHTepecy yTBphHeHOM Ha OCHOBY
3aKOHQ, Y3 HaKHaAy Koja He MoXKe BUTU HUKA 04, TPKULIHEY.
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noctojehe karactapcke napuene, koje ce 300r cBoje noBpwuHe, o6nuka, nonoxaja,
HeogroBapajyher npucrtyna Ha MOBPLUMHY jaBHE HaMeHe Wnu M3 Opyrux pasfora He Mory
pauMoHanHo ypeauTu W KOPUCTWUTW, npeTBapajy y rpafheBuHCcke napuene. Y MOCTYNKy
Komacaumje, Koju ce CNpOBOAM Y jaBHOM WHTEpPECY, BpLUM Ce npepacnofenaHoBoopMUpaHmnx
rpaheBMHCKMX Mapuena BracHUUUMMa paHuje nocTojehux KaTacTapckux napuena, Y3
NCTOBPEMEHO pellaBake WMOBUHCKO-NPaBHUX ofHoca W obesbehuBare rpafheBuHCKor
3emrbvlITa 3a usrpagwy objekata M noBplwMHA jaBHeHameHe.“ Takohe, y npenasHum u
3aBpwHMM oapenbama paje ce HagnexHoct Bnagu PC ga noasakoHCKMM akTOM, OAHOCHO

ypeabom npeumsHo yTBpAM NocTynak komacauuje.

lNoguHe 2010. y npunpemMy nOA3aKOHCKOr akra Ykbydyje ce un GlZ, Hemaudkea
opraHusauuvje 3a mehyHapodHy capagky, Ha ocHOBY criopa3dyma Bnaga CasesHe Penybnuke
Hemauke n Penybnuke Cpbuje. (AMOepo).3a Hocuoua npojekta ca ctpaHe Penybnuke Cpbuje
ono je ogpeheH Cektop 3a ypGaHM3am, MPOCTOPHO MMaHWpawe W CTaHOBaAHE Yy OKBUPY
MwuHucTapcTBa XMBOTHE CpeauHe M NPOCTOPHOr niaHnpara.Kako je aytop y4ecTBoBao y pagy
CeKkTopa JOCTyrnHa Cy My HemnocpefHa casHakwa O NMpuHUMnMMa u npakcu ypbaHe komacauuje,

Kao 1 MoryhHOCTUMa M OrpHUYEH-MMa NpeHoLlersa rotoBnx mogena us CPH y PC.

6.1.2. MNpuHuMnm ypbaHe komacaumje y CPH

[la 6ucmo Ha HajjacHUjM Ha4YMH 0BjacHUM NPUHLMNE Ha KOjuMa Cce 3acHMBa NocTynak
ypbaHe Komacauumje npeseHToBahemo ctora mogen ypbaHe komacauumje Kako je nponucaH

'paheBuHCKMM 3akoHMKyom CaBesHe Penybrnivke Hemauke.

(1) YpbaHa komacaumja y cknagy ca YnaHosuma og 45. ['pafheBumHckor 3akoHnka CPH
(LWycTtep, 2011)cnyxu aa ce:
— No nonoxajy,
— 0bnuky u
—  BENUYUHWU,
CTBOpE HaMEHCKM NnaHupaHe napuene 3eMmrbuwiTa:
— 32 HaMeHe n3rpaghe unu

— ocTane BugoBe kopuwhera
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(2) YpbaHa komacauumja :

je nocTtynak Koju BoAu apXkaBa, O4HOCHO OMNLITUHA

N y CTamy je Aa BPEMEHCKM U caapXajHO Ha onTyManaH HauMH OCTBapu AMPEKTUBE

nnaHupaxa

BpLUM MpUCUNY HaZ OHMMA KOju je cnyTasajy

n3beraea OUJTpVIje Ap>XXaBHe I/lHeTpBeHLl,I/Ije Ha[d BNaCHULLITBOM rpaf]aHa

(ekcnponpujauuja LenokynHor nocega-npum ayT.)
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Cnuka 10: O6yxBaT perynaunoHor nnaHa Kojum je npeasuheHo Wuperwe Hacerba Ha
noreonpmepeaHo 3emsbmwite.Buarbumea je pasnuvka y obnuky napuena rpaheBrMHCKor
1 NOrbONPMBPESHOr 3EMIbULLITA.

W3Bop: Wyctep(2011)
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Cnuka 11. HoBonnaHvpaHe NoBpLUMHE jaBHE HaMeHe Y npegMeTHOM obyxBaTy

W3Bop: Wyctep (2011)

Cnuka 12..30Ha nnaHvpaHa 3a HOBY u3rpagwy Ha oboay Hacerba.

M3Beop: LWycTep (2011)
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Cnuka 13.MocTojeha napuenauuja npe komacauuje.

W3Bop: Wyctep (2011)

Cnuka 14.CnpoBeabeHun, perynaumoHn nnaH ca HoBOM napuenaumjom.
M3Beop: LWycTep (2011)
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Cnwuka 15.Jopena 3emrbuiuTa.
W3Bop: Wyctep (2011)

B
C

—

Cnuka 16.MprmeHa npuHUMna Komacauuje Ha cTaHgapAaH cnydaj npowmnpera Hacerba

Ha NOrbLOMPUBPEOHO 3EMIbULLITE.
W3Bop: Wyctep (2011)
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rechneris che Zus ammenfassung
{Umlegungsmassej

Vorher (alter Bestand)

i
§ /
\/

Stralie

Spidplatz

Nachher (neuer Bestand) Flﬁch?{} fiir iliffentli[:he E;ve-::ke
erteilungsmasse

Cnuka17. ®ase y noctynky komacaumje:1.06jeamtaBate CBOr 3eMrbuLlTa y
KOMacaunoHy Macy,
2. Vl3pBajare NoBpLUMHA 3a ynuue 1 jaBHe NpocTope U3 KomacauuoHe mace, 3. [logena
npeobnukoBaHux, caga rpafeBUHCKUX Napuena npeTxo4HUM BnacHuumma.
MpeBoa: Vorher (alter noBpwunHa Bestand)-INpe (ctapo ctawe), rechnerische
Zussamenfassung-ykynHa nospLuvHa(komacaumoHa maca), Nachner (neuer Bestand)-lNocne
(HoBo cTamse), Flachen fur offentliche Zwecke (Verteilungsmasse)-lNoBpLunHe 3a jaBHe HameHe

(maca 3a npepacnogeny)
W3Bop: Wyctep (2011)

(3) MpaBHe ocHoBe:
Unan 14. YcraBa CPH:

1) apaHTOBaHO je BnacHUWTBO 1 nNpaBo Hacneha. Cagpxaj n orpaHnyera
6nuxe ce ogpehyje 3akoHMMa,
(2) BnacHuwTteo o6aBesyje. hberosa ynotpeba ncrospemeHo tpeba ga

Cryxu n onwtem Jobpy
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(3)

Ekcnponpujaumija je go3BorbeHa camo pagu onwter nHtepeca. OHa ce
MOXXE BPLUMTM CaMO MO 3aKOHY USIM Ha OCHOBY 3aKOHa , KOjuM je
neduHucaHa Bpcta n Mmepa obelutehena. Y Be3an ca BUCMHOM

obewTehewa omoryheH je noctynak npeg peaoBHUM CyaoBMMA.

(4) OksupHu ycnosu 3a ypbaHy Komacauujy:

HeMa CTBapata HerNoBOIbHUjEr NoroXaja y4ecHuka,

cBe JoATHE BpedHOCTM ycroBrbeHe yp6aHoOM KoMacauunjoMm apxxasa Moxe Aa
NCKOPUCTH,

CBe JoaTHe BpeaHOCTU YCMNOBIbEHE MNaHMpakeM 0CTajy BriaCHUKY

Mopajy ce CTBOpUTK JodaTHe BpeaHOCTH (rpafieBMHCKa napLena BuLle Bpeamn o4

napuerne Ha Kojoj rpagta Huje moryha)

(5) Dopena:

— NOCTOju BMLLE Mepuna Mo KojumMa ce MoXe BpLINTK aogenal/pacnogena,

— [Jojena Mopa Aa ce BpLUM Mo UCTOM MONoXajy unv nonoxajy jeqHake BpeaHocTy,

— Beha unu mara gogena KoMneHsyje ce HoBLEM, 04 ONLUTUHE NPeMa BracHUKY Unu

O BJ1TaCHUKa npema onwTnHn

(6) KomacauuoHa komucuja:

ypb6aHy komacauujy cnpoBOAM OMNWTKHA, anu estakoMee unak yrnpasiba
KomacaumnoHa komucuja,

KOMUCHjY YMHKU NeT YnaHoBa,

npeaceaHnK KOMUcKHje Mopa aa umMa rnornoXeH NpaBocyaHU UCAUT UMK
ogrosapajyhe ksanuduvkaumje 3a BUCOKe agMUHUCTPATUBHE PyHKUMje Y
Op>KaBHOj Cnyxoéu,

jedaH ynaH mopa ga 6yae nuueHunpaHn reogeTckn UHXKHEP,

jedaH ynaH mopa fa byae BelTak 3a yTBphuBawe BpeAHOCTU 3eMIbULLTa,

npeocTanu 4naHoBU CKynwTUHE ONLwTUHE,
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— YraHoOBW KOMUCHje UMEHY]Y Ce Ha 5 roauHa,
— 4naHoswu mory aa 6ygy NnoHOBO MMEHOBAHM,
— KOMacaumoHa KOMUCKja He NOANeXe U3BpLUaBamy Hapeaow,

— KOMacalMoHa KoMWCHja ce KOHCYNTYje U oAnydyje Ha cegHULaMa Koje HUCY jaBHe

(7) Pesnme:

— ypbaHa komacauuja je nocTynak noMony Kora onwTuUHE MOry Aa JOCTUrHy Bpxy
UMnnemMeHTaumjy CBor perynaunoHor nnaHa,

— KpO3 payyHCKO 06jeanHaBar-e 1 HAaKOH Tora NMOHOBHY AoAdeny Aonasn ce Ao
npaBunHux rpaheBMHCKNX Napuena 6e3 ekcnponpujaumje Lenor noceaa,

— CBM BriaCHMUKM MOry Aa cxBaTe BPeHOCTU Koje ce KPUjy Yy HEKOM 3EMIbULLTY
napuenw,

— Mopa Aa noctoju noBehawe BpegHocTH, 6e3 Tora noctynak Huje moryh, 04HOCHO
rpaheBnHCKe Napuene Mopajy Aa Bpede Buwe of napuena Ha kojuva 6e3

nocTyrnka Komacauuje narpagha He 61 6una moryha. (Wyctep, 2011)

6.1.3MpuHUMNN N nocTynak ypbaHe komacaumje y JanaHy

CopeHceH (CopeHceH, 2007) npeseHTyje OPYLWTBEHW KOHTEKCT W MexaHu3Me 3a
crnpoBofnene ypbaHe komacauuje y JanaHy.

BepoBaTHO HajynevaTtrbmBuju acnekt ypbaHe komacaumje y oBOj 3eMibM je 0bum y kome
Ce OHa npumetbyje y hopmupary rpaheBuHckor 3emrbuwita y Janady. Buwe og 30% ykynHe
noBpLUMHE TrpafeBMHCKMX peoHa rpagkMx Hacerba Yy JanaHy je 6uno npeamer ypbaHe
Komacauuije.

[o 2003. NoguHe nmnnemeHtTnpaHo je 11.400 npojekata ypbaHe komacaumje Kojum je
6uno obyxuaheHo 368.314 xekTapa.

OcHOBHM pasnor 3a oBONMKM 0BMM y koMe je ypbaHa Komacauumja BpLUEHa Nexu u 'y

YMHEHUUM [a janaHCKU rpagoBu HUCY MManu OOBOSbHO OMHAHCUJCKMX CpeacTaBa koja 6u nm
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omoryhuna ga BpLue MacoBHY ekcrnponpuvjaunjy semrbuwita pagu obesbehmeama 3emrbmiiTa 3a
jeBHE HameHe unn 3a garby npogajy. Y noctynky ypbaHe komacauuje, mehyTum, BRacHUUM
napuena cy obaBesHun ga onwTun ycTyne 1 Ao TpehuHe 3emrbuwlTa 3a oBe HaMeHe.

Mako ce janaHCKO OpYLUITBO HE YMHU CIIMMHO EBPOMNCKOM, a NocebHO Haulem, nocToje,
nnak, ocobeHocTn Yy norneagy CTPYKType BNacHWWTBA Hag 3emsbuwTeM Koje 6u ce morne
WHTEpnNpeTUpaTh U Kao BEOMa CIIMYHMM CTPYKTYPU BriaCHULITBA Hag 3emrbuitem y Cpbuju.

Kapa roBopyMo O CTPYKTypu BracH/LWITBA Hag 3eMSbULUTEM FOBOPMMO O BMACHULLITBY
Haj NosrbONpUBPEeSHUM 3eMIbULLITEM MOLUTO OHO NpeacTaBba OMEH Ha KOjU Ce LUMpPe jarnaHCcKu
rpagoBu M Ha KoMme ce ypbaHa Komacaumja y JanaHy NpBeHCTBEHO 1 CNPOBOAMW.

Kao npBo, nocToju Benuka YCUTHEHOCT 3EeMIbULLIHOIN nocefda kKao nocreguua
OPYLWTBEHNX OAHOCA KPO3 UCTOPWjY, Kao N NPUPOAHUX KapakTepucTuKa, a Koju cy ce Tuuanu
CTPYKTyuparwa BenuyuMHe rnocefa Ha norbOornpuBPeAHOM 3eMIbULLTY U MpaBa KOHCTUTYMCAHWUX
Ha HeMy.

Kao gpyro, norsonpvepegHo 3eMrbullTe je y Hajpehoj Mmepu y npuBaTHOM BNACHULLITBY,
N kao Tpehe, NOCTOjU BPMO jaka KynTyponowlka OMMEH3Mja Yy CXBaTawy npasa CBOjUHE Ha
3eMIbULLITY.

Y TakBMM ycCrioBuMMa, cripoBofiewe MHCTpyMeHTa ypbaHe komacaumje 6uo je n jecte
BPJ10 3axXTeBaH M KOMMIMKOBAH NOCTYNaK Koju je, MeRyTUM, unak peannu3oBaH y BENMKOj MEPW.

Kapaktepuctuke janaHCKor pexumma CBOJUHCKMX O[HOCa Ha NorbonpuBpeaHOM
3eMIbULLITY BEOMa Cy CNIMYHKM ca yroBMMa Koju Bnagajy y Cpbuju:

Kao npeo, n Cpbuj je 3emrba y Kojoj npeoBnahyje cuTaH nocen MOSbLONPUBPEAHOr
3eMrbULLITa, KapakTepucuTmdaH nocebHo 3a nogpydje LleHtpanHe Cpbuje. OBoO je npe ceera
nocneguua MCTOPUJCKMX OKONHOCTM Yy XIX Beky TokoMm kora ce Cpbuja KOHCTUTymMcana kao
3eMrba crioboHUX cerbaka ca peraTMBHO Manum 3eMsbULLHUM noceanma.

3emrbuwiTe je, kao opyro, Hajgehum genom y npuBaTtHOM BRACHULWITBY, U, kao Tpehe,
NoOCTOjU CXBaTakwe Aa je NpuBaTHa CBOjUHA Ha 3eMIbULLTY HEMPUKOCHOBEHA.

CBe oOBe KapaKTepuUCTUKEe CBOjUHCKOr pexmuma Hag semrbuwiteMm y Cpbuju ce mory
TYMaunMTU Kao CriMYHe ycrnoBuma Koju Bnagajy y Janay).

MexaHnamm koju cy omoryhunm oBako LIMPOK OByxBaT KOMacupaHor 3emsbuwiTa y
JanaHy, cy, Kao nNpBo, Ayr 1 KOMMANKOBAH Nperosapyku npouec (HNp, y ,Omunja npojekty ypbaHe
Komacaumje Koju ce cnposoamo Ha 876 xekTtapa y nepuogy og 1986. oo 1984. OpgpxaHo je
yKynHo 935cacTaHaka 4uvja je cBpxa 6una ga ce ykibydeHum cTpaHkama objacHu cBpxa,

mMexaHu3mu n 6eHedpuTtn og ypbaHe komacauuje).
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Kao pgpyro, y cnydajy oa ce npoueHu ga nperoBapadky nocTynak He nae XerbeHum
TOKOM, janaHcke BfacTM MMajy Ha pacnonarake WHCTPYMEHT Yy BuAay noTeHumjanHor
3aycTaBrbara ypbaHusauuje, 0OQHOCHO UCKIbyUYMBare N3 rpafeBrMHCKMX peoHa. ( Y janaHckom
ypbaHNCTMUYKOM 3aKOHOAABCTBY MOCTOj€ MHCTUTYTU ,30Ha noactuuaHe ypbaHmsaumje“ (YIA), u
,30Ha KOHTponucaHe ypbaHmsaumje“(YLA). YKonuko nperoBapaykm MOCTynak He wuge
nnaHMpaHMM TOKOM BrfiacHMUMMa 3emsbuliTa Ce MOXe NpeaoyMTun M MOryhHOCT fa HsMXOBO
3emrbuwiTe Oyde ekctpaxoBaHo w3 6yayher rpaheBuHCKOr peoHa, OAHOCHO W3 ,30He
noactuuaHe ypbanusaumje“ npebaveHo y ,30HYy KOHTponucaHe ypbaHu3aumje®, wTo 3a
BNacHWKe 3emrbuwiTa 3HauvM fa he wuxoBo 3emrbuwTe y O6yayhHOCTM MMaT MHOro Makby

LeHy).
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Cnuka.18:padunykm npukas ypbaHe komacauuje y JanaHy.

M3Bop:http://www.e-mansion.co.jp/, (npuctynrbeHo 22.08.2016.)

"eHepanHo, janaHCcKo 3akoHOAABCTBO npeasuha cnegehe NOCTynke N UHCTUTYLMOHANHe

apaHxmaHe y noctynumma ypbaHe komacaumje:

— Wako nocToju BuLe BpcTa pasnuMumMTuX npoueaypa y 3aBMCHOCTM Aa nu ypGaHy

KOMaCGLI,Vij ﬂOerhy 3anHTepecoBaHn BnacHUUM 3eMIibuULITa, JlOKarHa BnacT
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UNW UeHTpanHa BNacT, CBe OHe UMajy 3ajegHu4Kke KapakTepuctuke. Kao npeo,
Mopa 6uTM npeumsHo gedwuHMCaHa rpaHuua obyxBaTa MNoApyyja Ha Kome ce
cnpoBoan ypbaHa komacauuja. Kako cy npegmeT nocTynka BnacHu4Ka rnpaea Ha
3eMSbULLITY MOpa OUTU jacHO uuvje 3emsbuwiTe je obyxBaheHO MpojekToMm.
OppehuBarse rpaHvua je y HaanexHoCTy NoKanHux BnacTu.

3aKoH Hanaxe popmupare Tena HaanexHor 3a cnposofewe npojekra. Y Teno
CY YKIbyYeHW PYKOBOAMOUM OpXXaBHWX OpraHa Koju naptuumnapajy y npojektu
Kao U Heku oA BriacHMKa 3emrbuwiTa. Y NpojekTMMa Koju Cy MHUUMpaHW of
CTpaHe 3eMrbonoceaHuKa CBM Cy OHM YNaHOBW TOr Tena, maga je yobuyajeHo aa
ce fenervpajy 4naHoBMu.

Kao noyeTHM OOKYMEHT CMyXuW HaupT MraHa jaBHUX MOBPLUMHA KOjU OBUYHO
n3panyjy npueaTHe KOHCynTaHTcke Kyhe. HaupT nnaHa cnyxu ga ce uspadyHajy
OKBMPHE NPOLIEHE TPOLLUKOBA MpojekTa, OokKBUpHU ByueT (HanomeHa: npojekat He
nogpasymeBa camo npenapuenauuvjy Hero u nsrpagky cse nnaHom npeasuheHe
WMH(pPacTpyKType), TPOLLKOBE W3rpagwe WHAPACTPYKType, Kao M MNOBPLUMHY
semrbmwiTa Kojy he 6utm notpebHO TpaHdepucatM u3 MpPUBATHOr Y jaBHO
BNACHULLTBO.

lMogpasymeBa ce ga noctoju kBanudukaoBaHa BehnHa 3emrbonocegHuka ga om
npojekat ypbaHe komacauumje OMO W peanu3oBaH. Y nNpojekTuMa Koju cy
MOKPEHYTN MWHULMjaTUBOM 3eMribornocedHnka Mopa [a MnocToju carnacHocT
BNnacHuka 66% yKynHe nospluMHEe 3emrbuwTa. Y npojektuma Koje nokpehy
nokanHe Wnu UeHTpanHe BriacTu OBaj MNpoueHaT Huje npeumsvMpaH anu ce
nogpasymeBa MnocTojakbe BWCOKOr yadena 3emMrbornocefdHvka BOSbHUX Jda
napTuumMnupajy y npojekty. Havme, yKonuko oBaj yCrnoB W30CTaHe MOCcTynak
Komacaumije je 6eamano Hemoryhe crnpoBecTum.

MpojekaT npenapuenauuje n uHaHCKjCKM nnaH Takohe Mopajy Aa umajy
carnacHocT BnacHuka 66% yKynHor semrbuiTa.

Ob6aBe3Ha je u3rpagtka CBUX HOBMX Yynuua, KaHanu3auuje, napkosa W cnl.
MpensuheHnx nnaHom.

Mo 3aBpLueTKy npojekTy, Kaga cy W cBe duHaHcujcke obaBese uU3MUpeEHe,
npojekat ce OKOHYaBa. YKONMUKO Heka CpeAcTBa HedocTajy obasesa je Hocuoua
npojekTa ga ux ncnnatu. YKonuKko je Hocunay, NpojekTa fiokanHa unm LeHTpanHa

Bnact oHe o06e36efyjy cpeactBa 3a OBY HaMeHy. YKONMUKO je npojekat
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cnpoBeneH Ha MHMLI,VIjaTMBy 3eMrIbonoceaHnka OHU cy y obaBes3n ga namumpe

HacTane obaBese.

3a pasnuky o4 Hemaudkor cuctema ypbaHe Komacauuje, janaHCckm cuctem ypbaHe
Komacaumje, kao n oHu y JyxHoj Kopeju, TajsaHy, uta. npeasuhajy ga ce y jaBHO BNacHULITBO
TpaHcdepyLle 3eMibULLITE HE CaMO 3a jaBHE HAMEHE HEero 1 3eMIbuLLITE HAMEHEHO NPoAaju, 13
Yyera ce NOTOM (PUHAHCMpa U3rpaaHa MHgpacTpype.

OBako KOHUMNUPAHM MNpojeKTM cy, cTora, Yy BehuHW cny4vajeBa UHAHCU|CKN
caMooApXvBW. YKONMMKO Ce MNpoAajoM 3eMribSbulUTa He MNOKpMBa TpOWaK uU3rpaghe

NHPACTPYKTYpe NoKarHe Unu LeHTpanHe BnacT cyGBEHLMOHMLLY Npojekar.

Mr. A's lot before
land readjustment

(Source: Hong, 2010)

Cnuka 19: Objawrere NocTynka Koju nogpasymesa v npenavanauujy u narpagwby
NHAPACTPYKTYpe
M3Beop: http://www.slideshare.net/MAPCMetroBoston/mapc-land-pooling-symposium-
presentation-5-11-2011, (npuctynibeHo 23.08.2016.)
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6.1.4. MoryhHOCT npuMeHe MHCTUTYTa ypbaHe komacauumje y Cpouju

Y oBOM cmucny, ONWTW NpPaBHU akT Koju Gu pasmaTpao nutamwe ypbaHe komacauumje y
Cpbuje, paguno ce O 3akoHy wunn o ypeabu mopao 6u Outm npunarofjeH noctojehoj

3aKOHOLAaBHO], aAMUHUCTPATMBHO], MAHEPCKOj, T peanHocTn y Cpbujn.

OCHOBHM 4naHOBM OBaKBOT jeﬂ,HOF akta 6u mornu aa 6yﬂ,y cbopmynmcaHM Ha cnegehu

Ha4YnH:

YpbaHa komacauuja ©u ce, y Haueny, crnpoBoguia Ha NoApyYjy 3a Koje je OOHeT nnaH
reHeparnHe perynauuvje, OQHOCHO NfaH AeTarbHe perynauuje, cxogHo 3akoHy N nraHupawy u

narpaghu (PC, 2009), y cniyyajy:

1) kapga ce 36or noctojehnx CBOjMHCKMX OOHOCA, BEMNUKE YCUTHEHOCTW, OBnMKa mnu
nonoxaja katactapckux napuena rpaheBUHCKO 3eMrbuTe Yy ogpeheHoM noapydjy He Moxe

NPUBECTU NIaHNUPaHO] HAMEHW;

2) kap je y Mmepama 3a nposohewe ypGaHucTuykor nnaHa npegsuheHo obaBesHo
crnpoBofere noctynka ypbaHe komacauumje 3a ogpeheHo nogpydyje. LTaBuwe, Koja cy To
noapy4ja y kojuma je ypb6aHa Komacauuja obaBe3aH MHCTPYMEHT cnpoBohewa nnaHa

Mopana 6u nabyay o6asesHo nponucaHa NreP-om unu NAP-om.

3) y cnyyajy npowmpena rpaHuue rpaheBuMHCKOr nogpydja Ha nnaHom geduHucaHo

Fpaf]eBVIHCKO 3eMIbuITe KOje Ce KOpUCTU y noJbonpuepenHe n apyre cBpxe;

6) Kaga ce npoueHu fa Huje moryhe nposBohewe ypbaHUCTMYKOr MfaHa Ha OCHOBY

cropasyma BnacHuka rpaheBuHCKor 3emrbuiTaHa ogpeheHom noapydjy.

I'IpaBo Ha NokKpeTawe Komacau,mje nmanu 6u camu rpahaHM nnn nokanHa camMmoynpaea.

KomacaunoHo nogpyyje 6u 6uno  npocTtopHO ogpeheHa LuUenuHa 3a Kojy je
ypOaAHNCTMYKMM NIIAHOM MW OANYKOM CKYMNLITUHE jeauHULE fnokanHe camoynpase npeasuheHo
cnpoBohenwe ypbaHe kKomacaumje koja no npaBuny obyxBaTa jeAWHCTBEH MPOCTOP LEenux
KaTacTapCckux napuena jeaHe WM BULLIE KaTacTapCKMX OMWTMHA WM Ueny KaTtacTapcKy

OMLUTUHY.
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MpeameT ypbaHe komacaumje je rpaheBUHCKO 3eMsbuLITE Y KOMacauMOHOM MNogpydjy
Koje oanykoMm o cnpoBohewy ypbaHe komacauuje yTBphyje CKynwTuHa jeguHuue fnokKasHe

camoynpae, Ha nNpeasior Komucuje 3a ypbaHy komacauujy.

KomacauuoHa macabu 6una 3emrbuwiTe yHyTap komMacalMoHor nogpydja v YHune 6u

je je u3aBoOjeHe NOBpPLUMHE U Maca 3a npepacnoaeny.

U3pnBojeHe nNOBpLIMHE 4YMHW 3eMSbULLTE YHYTap KoMacauMOHOr nogpydja Koje je
nnaHoMm getarbHe peryrnauvje unu nnaHoMm reHepanHe perynauvje npeasuheHo 3a mnsrpagkwy

noBpLUMHa unu objekata jaBHe HaMeHe.

Maca 3a npepacnogeny6u 6una semrouiLTe yHyTap KoMacauuoHar nogpydja us kora cy

n3ysete I/I3}J,BOjeHe noBpLwnHe 1 napuerne 3emMrbnlTa KOje HUCY YHeTe Yy KOMacCaunoHy Mmacy.

KomacauunoHa maca 6u ce ytBphjuBana Ha OCHOBY CTawa YnucaHor y jaBHM perucrap o
HEeMnoKpeTHOCTUMa M CTBapHMM MnpaBMMa Ha wuma U yTBphHeHor bakTUYKOr cTawa Ha AdaH

[IOHOLLEHA O NyKe O ypbaHoj komacauuju.

Y KomacaumoHy macy v no npaeuny ynasuno HeusrpaheHo rpaheBMHCKO 3eMrbuLlTe,

Liene kaTactapcke napuerne unm huxos Aeo.

Y komacauuMoHy macy ynaswune 6u v napuene, OAHOCHO AEeNOBM napuena Ha Kojuma ce
Hanase caobpahajHuue n gpyre nNyTHE WNU jaBHE MNOBPLUMHE YKOMMKO je ypbaHUCTUYKMM
nnaHoOM KOju je Ha CHa3n Ha JaH JOoHowewa oanyke o ypbaHoj komacaumju npensuheHo

HUXOBO YKMOaH-€.

Y komacaumoHy macy morno 6u ce yHemu u u3epalieHo epaljeguHCKO 3emrbuwime y
criyyajy 0a ce ypbaHa Komacayuja crpogodu padu peaynayuje HeghopmarHux Hacesba, Kao Uy

criyyajy ypbaHe obHose.

Y KomacaunoHy macy He 6u ynasune caobpahajHuue u gpyre noBpLUMHE jaBHE HAMeEHe
narpaheHe y cknagy ca ypbaHUCTMUYKMM MNAHOM KOjUM je Ha CHa3wn Ha gaH SOHOLeHa Oanyke o

ypbaHoj komacauuju.

YKONMKO HWje HEeOMXogHo, y KOMacauuMoHy Macy He 6w ynasune napuene koje Beh
3a40BOSbaBajy ycrnose rpaheBuHCKE Napuene, kKao 1 napuene 4uje 61 yHollewe oTexano unm

oHeMoryhuno noctynak ypbaHe komacauuje.
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Y noctynky ypbaHe komacauuje mopano 6u ce nowwToBaT Hayeno HenoBpPeAMaOBOCTM

CTBapHMX Mnpasa.

Cea cTtBapHa npaBa Koja 6u Ha gaH nopeTtana nocTynka ypbaHe komacauuje nocrtojana
Ha rpafeBMHCKOM 3eMIBULLITY Koje je NnpegMeT ypbaHe komacauuje, a Ynja cBpxa Huje npecrana
cnposohewem nocTtynka ypbaHe komacauuje, npeHocuna 6uM ce Ha HoBodopmupaHe

rpaheBmnHCKe Napuene Ha gaH NPaBHOCHAXHOCTU peLlera 0 ypbaHoj komacauumju.

BaxHo je, komnapauunje pagu, HanoMeHyTW, Aa 3a pasnuky on CasesHe Peny6nuvke
Hemauke rgoe npuBaTHa CBOjUHa Ha rpaheBMHCKOM 3eMIBbULLITY NOCTOjU U rae MoCcToju camo
CBOjUHa, €BEeHTyanHO MNpaBO Ha rpagky Ha rpaheBuHckoM 3emrbmwTy , Yy Cpbuju ycneg
nctopujckor Hacnefa n Hecnposohewa 3akoHa MOCTOjM YMTaB HMU3 CTBAPHMX MpaBa Ha
3eMIbULLITY 1 0bjekTma: npaBo CBOjMHE, NPaBO 3aKyna, NpaBo Kopuwhewa, NpaBo ApXKaBuHE,

uTa.

Mpepacnogena rpaheBMHCKMX Naplena y noctynky ypbaHe komacauuje mopana 6u ce
BPWNTU HA OCHOBY Cpa3MepHe Mnpepacnofene YHeTUX MNOBPLIMHA MU Ha OCHOBY

Ccpa3MepHe npepacnoagerie yHete BpeaAHOCTU 3eMJbuULUTA.

Mpema Hayeny cpasMepHe npepacriogene yHeTuMx MOBpLUMHA, rpafeBuHCKe napuene
HacTarne y noctynky ypbaHe komacauuvje npunvkoMm rnpepacnogene 6 nMmane nOBPLUMHY Koja
ofroBapa MOBPLUMHU rpafeBUHCKOr 3eMIbULITa YHETOr Yy KoMacauuoHy Macy Cpas3MepHo

yMatbeHOr 3a U31BOjeHe NOoBpLUNHE.

Mo Hauveny cpasmepHe npepacnofene yHeTUX BPEeOHOCTU 3eMribuiTa, CBaKoOM
BNACHWKY, OOHOCHO HOCWOLY CTBapHOr npaBa Ha rpafeBMHCKOM  3eMIbULITY YHETOM Y
KomacaumoHy macy npunagana 6u rpahesuHcka napuena mnm rpafeBuHcke napuene vvja 6u
TPXWUWHaA BpegHOCT Mo M3BpLlIeHO] ypbaHoj komacauuju 6una cpasmepHa BpeaHOCTU

3eMIbulTa yHeTor y komacaunmoHy macy.

ButHa pasnuka namehy Cpbuje n CasesHe Penybnuke Hemauke je wto y Cpbujnu He
NMoCTOjU 3aKOHOM YTBpNeH, kpeaubunaH cucTeM MpoueHe BPegHOCTU HEMOKPEeTHOCTU, Buro
3emsbuiTa, 6uno objekata. Y CPH cy nocnosu npoueHe BPeAHOCTM 3eMSbULLITa MPEHETU Ha
BeluTake okynrbeHe y Komope BeluTaka. Komope BeluTaka ce opraHuayjy Ha nokanHoOM HUBOY U
cBake rognHe objaBrbyjy npernegaH u3BeLTaj ca NpoueHeHM BpeAHOCTMMa 3eMrbuiTa 3a Ty

roanHy, Ha Ll,eJ'IOMI'IO,D,py‘-ij JlIoKalnHe camoynpase.l/l:s OBUX pasriora eelwwTavyesda cadynbeHa y
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NocTynKy koMacauuje Hajpehn 6poj cTpaHaka obyxsaheHnx NOCTYNKOM KOMacauuje He OBOAM Y

nmTamwe.

3a pasnuky og CPH y Cpbuju, 3atnm, He NOCTOjM jacHO koamndmkoBaH 1 kpegmbunaH
CMCTEM MpOLEHE BPEAHOCTU 3eMIbuliTa M CTora MOCTOjM OMAacHOCT Aa MPOLEHE Caynke y
MOCTYNKy, CTpaHKke obyxBaheHe koMacauujom He cMaTpajy KpeaumbunHuma, Te ctora noyHy aa
npegy3umajy He O6u Ny OCnopunn BellTayewe O BPeOHOCTM MnpepaTtor, O4HOCHO AobujeHor
semmbuwTa. Y Moxga 6u u3 Tor pasmora y Cpbuju 6uno ussoasbuBuje, 3a noyeTak

npUMeHMBaTK pacrnogeny Ha OCHOBY cpa3MepHe npepacnogerne YHeTux NoBpLUMHa.

ButHO je 3anasuTu ga je napuena koja je 6una y BrnacHuWTBY ogpeheHor nuua npe
Komacaumje nocrne komacauuje yBek mawa. ¥ CPH, roe ce npepacnogena Bpwn No Hadeny
cpa3MepHe nogene yHeTUX BpPefHOCTM 4YecTu Cy CrydvajeBuM ga CTpaHKka y MOCTYnKy wuma
obaBe3y ga nnatu nokanHoj camoynpaeu ogpefheH M3HOC 3aTo LTO je AoderbeHa napuena
cpasmepHo BpegHuja og apyrux. OBakaB cnyvaj 6m y Cpbuju O6Mo, npoueHa je, TeLKo
cnpoBoamB. [latv onwTnHM Behy napueny a Aobutn makwy U NPUTOM joll OMWTMHU AyroBaTu

HoBau, 61 3a Halle rpahaHe, HajpepoBaTHUje, B1O TELLKO pa3yMSbMB KOHLENT.

Ctora 6u moxga Tpebano uaberaBaTn gogeny napuena cpasmepHo Behe BpeaHOCTU
Beh BpLMTWM npepacnogernly Ha TakaB HauvH a He gonasw OO crydajeBa da je notpebHo ga
fnokanHa camoynpaBa nnaha CTpaHuu Yy MOCTynKy, Ouno CTpaHKa foKanHoj camoynpasMu.
AnTepHaTuBHM Mogen Koju 6u ctora Buwe ogrosapao Cpbuju je mogen m3 HNp. JanaHa (Jy
XaHr Xo, 2007)rge ce BaWak BpeaHOCTW 3eMibuITa HE JoAerbyje CTpaHkama Yy MOCTYMKy HEero
ce dopmMupajy napuene Koje ocTaje y BMaCHULITBY floKanHe camoyripasBe Koja WX MoTOM
npogaje U 13 OBUX cpefcTaBa M3MMpyje TPOLUKOBE KoMacauuje u onpema WHMPacTpyKTypoMm

rpaheBMHCKO 3eMIbULLITE KOje NpeameT Komacauuje.

YpbaHa komacauuja, 6u, HapaBHO, Mopana 6utn ynpasHu noctynak. Kao n y CaBesHoj
penybnuun Hemaukoj onpaBgaHo je Aa ce MNOCTynak komacauuvje Boau npej KOMUCKjOM
cacTaB/beEHOM 0f CTpyyYwaka w3 peneBaHTHMX obnactu: ypbaHucTta, reomeTapa,
npoueHuTerba, MpaBHMKA W MNONUTUYKUX MNpeacTaBHMKa NokanHe camoynpase. Kao
apyrocteneHn opraH morna 6w ga dwurypupa komucumja opmupaHa npyv MUHUCTaAPCTBY

HaaneXXHoMm 3a nocriose yp6aH|/|3M.a.

17 N . . . .
Mo3HaTo je Aa y Cpbuju 1 NnocTynum ekcnponpujaluje mory Tpajatm roanHama ynpaso 360r ocnopaBarba
npouereHe BpegHOCTM HEMOKPETHOCTU KOoja Ce eKcrponpuLle
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Y oBom pagy Hehemo ce 6aBuTM JarbOM [eTarbHOM paspagoM camor ynpasHOr
noctynka wumajyhm y BuMay Oa Cy HajBaxHWju nNpuHUMNM MocTynka ypbaHe komacauuje

pasjalHeHu.

6.2.Anponpujauumja

Y noctynuuma peanusaumnje ypbaHMCTUYKMX MnaHoBa, Hajyewhe OHUX KOjU 3a UWrb
nvajy ypbaHy o6HOBY, OQHOCHO NpeTBapare 30Ha jeAHONOPOAUYHOr Yy 30HE BULLENOPOSNYHOr
CTaHOBawa, 4YeCcTO Ce Haunasum Ha napuene koje 6uno ceojum obnukom, 6uno ceojum
nonoxajem (Hanase ce y yHyTpalwhOoCTK 6rnoka 6e3 nsnasa Ha jaBHM NyT), OAHOCHO CBOjOM
BENMMYMHOM (MOBpLUMHA Mapuene je Makwa of NnaHoM nponucaHe MUHUMArHe MOBPLUMHE
rpaheBunHCKe NapLene) He MChywaBajy ycnose 3a rpafeBMHCKY napueny, O4HOCHO Ha HuMa

Huje moryhe rpaguTu.

Kao nocneawnua, oBe napuene 6uno ocrajy HemsrpaheHe. Y cnyyajeBuma kaga nocToju
3aMHTEPECOBAHN MHBECTUTOP KOjU peanuayje nfaH Ha OKOMHMM napuenaMa u npeameTHa
napuena My je notpebHa pagun u3rpagke , YecTO BMACHULM OBUX HEYCNOBHMX nNapuena
npuberaBajy MOHOMOMICKOM MoOHawawyTpaxehn 3a napueny cpeacrtBa  koja [aneko

npesasunase cTaHaapAHy BPeAHOCT napuena rpaheBnHCKOr 3eMrbuLLTa Y NPeAMETHO] 30HM.

NpaheBuHCckM 3akoH u3 1931.(KJ, 1931.) je, kao WTO je UMTMpPaAHO Yy nornaerby 2.,
npeasuhajyhn Tpu cutyauuje: ,ako je noBplmnHa 3emrbuwita Beha o nonosuHe npeasuheHor
MUHMMYMa 3a rpagunuwiTa, ako je NoBplMHA 3eMribUlITa Makwa of NosnoBuHe npeasuheHnx
MUHUMYMa, UMN aKo Ce OHa He MOry Ha payyH cycegHux 3emrbuwiTa nosehatm oo notpebHor
MUHMMYMa W aKko Moped OBaKBOI 3eMsbuliTa MOCTOjU OPYro 3emMrbuliTe Koje Takohe Huje
crnocobHo 3a rpagunuwre. CmaTtpamo, MefyTum, Aa nocTtoje Buwe Moryhux cuTyaumja Ha
TepeHy 1 fa pelwera npegsufieHa 3akoHom u3 1931.mory 6uTK gaTa Kao OKBMpHa NpaBunia 3a

pelLaBane HekMx Moryhux cuTyaumja y nocTynky peanusaumje ypbaHUcTuykor nnaHa.

CnomeHyTO je, Takohe, ga je unaHom 28.3aKkoHa O MNaHupawy U U3rpaghtu garta kKao

onuunoHa MOryRHOCT Aa nNnaH getarbHe perynaumje cagpxu v nnad napuenauuje.

UunweHnua je, Aa y Halem 3aKOHOAAaBCTBY He MOCTOje MHCTPYMEHTM 3a HeoMeTaHo
cnposoherwe ypBaHWCTUYKOr MraHa, OOHOCHO 3a cnpevyaBake Kopuwhewa MOHOMOMCKOr

nono>|<aja, YyMe OBa HeCaBpPLUEHOCT TPXXULITa Fpaf]eBl/lHCKOF 3eMsbulTa aonas3u ao |/|3pa>i<aja.
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N3 HaBepeHux pasnora noctoju notpeba ga ce y gomahe 3akoOHOOABCTBO yrpagu

WHCTPYMEHT anponpujauuje (NpyHyaHe goaene) 3emrbuiiTa.

MHCcTpymeHT ©m Morao OuMTM nponmcaH  3akoHOM koju ce ©aBu rpaheBUHCKNM

3eEMIbMLLTEM a HeroBo cnposoheH;e nponncaHo Noa3aKOHCKMM aKTOM.

MoTpebHo je, mehyTum, HanomeHyTH, Aa je Kao u 3a yBohewe MOCTyrnka Komacauuje
notpebHO Aa nocToju KpeambunHa npoueHa BpPegHOCTU 3emMrbuliTa MNOoWTO  NuUTaka

BnacHMWTBA Ha4 HENOKPETHOCTUMa 4eCTO |/|3a3|/|Bajy crnopose.

MocTynak anponpujauuje 61 Morao cTora, oA CBUX NpeasioXeHnx criyyajeBa ga nsasose
HajBuLLIE KOHTPOBEP3W MOLUTO Ce Y CYLUTUHWN paau O NPUHYAHO] NPOAaju HeYCINOBHOT 3eMIbULLITa

Y BNlaCHULLUTBY jeLI,HOF npuBaTHOr nuua-gpyroMm npnBaTHOM nuuy.

Cam noctynak mopao 6u 6utm ynpaBHM MOCTynaka Koju O ce MOKpeTao Ha 3axTeB
3anHeTpecoBaHe CTpaHKe TeK OHAA Kaj ce YTBpAMW Oa HM Ha KOju HayuMH He 61 morno aa gohe

Ao cnobogHe Kynonoponaje 3eMIbumLlTa.

Mpegycnoe 3a anponpujaunjy Kao MHCTUTYT je ga peryrnaumoHun MNnaHoBW Koju ou ce
nspahueanu 3a nogpydja y kojuma 6u ce anponpujauvja npumersmBana obaBe3HO cagpxe u

nnaHvpaHy napuenauujy, ogHocHo gedumHncane ypbaHuctundke Tj. ['pafeBuHcke napuerne.

MokpeTawy ynpasHOr nocTynka y Kome 6u ce BnacHuWKy HeycrnoBHe napuene wucra
ogy3umana v gogerbmana Apyrom npuBaTtHOM nuuy y3 ogpehvBame BUCMHE HOBYaHE HakHage
KOjy je nuue koje fobuja napueny AyXHO Aa ucnnatu nvue Koje je napueny mMano y noceay,
Mopana 6u ga npetxoan u Meamjaumja koja 6m 3a UMb MMana ga M3MUMpU MHTepece

CYNnpOTCTaBIbEHUX CTPaHaKa.

Ha parmbm noctynak cxogHo ©um  ce npumewmBane ogpeaobe 3akoHa o

ekcnponpujaumjn.(PC, 19956).

BaxHo je HarmacuTu ga npoueHa Koja je napuena ycrnoBHa 3a rpagwy a koja Hje He 6u
cMeo aa byae octasrbeH 3a a3y crnpoBoferwa nnaHa nowTo 6u y TakBOM crnyyajy noctynak
anponpujaumje semrbuiTa 6mo nognoxaH moryhmum snoynotpebama. Takohe, Ha oBakaB Ha4MH

He 61 ce morna rapaHTOBaTW HU panusauuja nnaHckor JOKyMeHTa.
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Cmatpamo, crtora, Ada je Beh y noyeTky, NpUIMKOM Wu3page cnposenbeHor
ypbGaHUCTMYKOr nnaHa (nnaHa reHepanHe peryrnauuvje wnu nnaHa getarbHe perynauuje, wunm
Kako rog ce y 6yayhHoctn 3Bao) noTpebHo npeuunsupaTtn dyayhe rpaheBuHCKe napuene, Tako
Aa N caMy BracHWUM HENOKpeTHOCTM Oyay ynosHatu ca OyayhvM MnaHCKMM pelueHem u y

mMoryhHOCTK ga gajy npumente Ha npenioXkeHo MaHCKO peLleHse.

6.3. YcTynawe 3eMibuiuTa 6e3 HakHage

6.3.1. YcTynamwe 3eMrbuiuTa 6€3 HakHage y 30Hama HenerarnHe rpagse

Y nornaerby 2. untupaHe cy ogpenbe panesuHckor 3akoHa n3 1931. (KJ, 1931.) n
npepoyeHa uckyctea m3 CAL v M3paena Koja ce TUYY MHCTUTYTa ycTynawa 3emrbuiTa 6e3

HakHage.

Y Cpbujn 6u oBakaB MHCTUTYT 61O NpumenuB y 6apem ABa crnyyaja:

— npoceuana ynuue y 3oHama HerneranHe rpaghe cxXogHo ypb6aHUCTUYKOM MnaHy
n

— [OeduvHUCawy HOBe perynauMoHe nuHWje Yy 30Hama Yy Kojuma CXOOHO
yp6aHMCTMYKOM MnaHy BpLUM NpeTBapake 30HE jeQHOMOPOAMYHOr CTaHOoBaka Yy
30He BMLWENOPOAMYHOr CTaHoOBawa, Kaga je nnaHoM npegsuheHa HoBa
perynauuja, OOHOCHO npolwupewe ynuue 360r 3agoBorbaBaka ycroBa 3a

B/Llenopoan4yHo CtaHoBame.

MpBa cuTaumja je KapakTepucTMYHa 3a 30HEe HernranHe rpagwe 3a Koje je OOHeT
ypbaHUCTMYKM NnaH Koju 3a uwb MMa ga geduvHuwle Tpace ynuua, O4HOCHO perynauuoHe

NVHKWje, Kao N MHAPACTPYKTYPO KOjoOM je NoTpebHO onpemMuTn jeHO OBaKBO Hacerbe.
JeanHn WHCTPYMEHT KOju JaHac Yy HalweM 3akoHO4aBCTBY CTOjM Ha pacnonaraky

nokanHum camoynpasama fa Aohy Ao OBOr 3eMrbuLlTa je ekcnponpuvjaumja y3 HakHagy, CXo4HO

3akoHy o ekcnponpujaumjn (PC, 19956).
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MpnbaBrbarke 3emrbuwiTa 3a popmupare ynuua y HedopManHum HacerbMma nyTem
ekcnponpujauunje, MehyTuMm, npeacrtaBfba BeoMa CKyn HayvH, YjedHO W HenpaBu4yaH.
3emrbuwita, na vak n objekarta koje Tpeba ekcnponpucatm ga 6u ce jegaH nnaH peanu3osao y
CYMW MMa NyHO, LITO U CyMy NOTpebHy 3a ekcnponpuvjaunjy Ha LernoM noapydjy nnaHa YvHu

HEe[OCTMKHOM 3a NokarnHe byueTe.

Ca ppyre cTpaHe oTBapa ce v nuTawe rpasuyHocmu nnahara BNacHUKy 3emrbuLiTa 3a
Aeo werose napuene nnaHom npeasuheHe 3a ynuuy umajyhm y Buay aa ce nocne npoceuara
ynuue noawke BPeQHOCT ocTaTka napuene, norotoBo mMmajyhmu y Buay Aa je ynvuua OCHOBHU
npeaycrnoB 3a u3rpagky KOMyHanHe MHMPaACTPYKType, LUTO CBE Y KpajiOj NIMHUN AKE LEeHy
nocena BnacHuka napuene. OBO fokanHe NONMTUYKE akTepe 3aucTa CTaBSba y Aunemy aa nm
je cmucneHo wn npaeBMyHO Hekome nnahatm 3a geo nocega ga 6u NO  U3BPLUEHO]
eKkcnporpujaumju BpeQHOCT HeeKcnponpucaHor octaTka nocepja nopacna. M3 osor pasnora
fnokanHe camoynpaBe 4ecTO npen CTaHOBHWKE HeneranHux Hacerba nocTaBrbajy
(HedbopmanaH)ycnoB ga ce ogpekHy Aena 3emrbuiTa 6e3 HakHage U U3MakHy orpage O CBOM
TPOLLKY YKOSMKO Xene Aa UM ce ucnpeq kyha uarpagu ynuua ca acgantom, BOAOBOAOM, racoM,
nta. Kako, mehytnm, oBakBa cuTyauuja Huje npegsuheHa 3akoHOM [OBOSLHO je Ja ce caMo
jedaH y HM3y CTaHOBHUWKa jegHe ynuvue nobyHu u 3aTpaxu HagokHagy na ga ueo nogyxsaT

OCTaHe Hepearin3oBaH.

OBaj npobnem 6m ce mMorao pewmntn GUNO KPO3 3akoH Koju ce 6aBu rpafheBUHCKUM

3eMrbuLITEM, BMIO KPO3 3aKOH KOoju ce BaBm NOCTYNKOM eKkcnponpujauuje.

OcHOB ycnexa OBOr MHCTPyMeHTa 61 Nexxao unak y YMeHUUM aa cy M cammn BnacHUUm
3emMrbuvLLITa Ha KOMe cy rpagunu objekte 6e3 4O3BOMe CBECHW Aa MaKO NOKanHoj caMoynpasu
ycTynajy Aeo cBoje napuene 6e3 HakHage, BpedHOCT npeocrtanor gena napuene je seha og
ueHe npBobUTHe napuene cob3npoM aa je HoBodhopmupaHa napuena rpaheBuHcka napuena,
ca M3MackoM Ha jaBHM NyT, Ha KOjoj je Moryhe neranHo ncxogoBaTtu rpaheBMHCKY O03BONY U
Koja he (napuena) 3axearbyjyhu dopmuparwy ynvue mohu 6utm n  UHPaCTPYKTYPHO

onpemIbeHa.

[a He Ou gonaswno [o crnyyajeBa ga Ce HEKOM OAy3uMa CpasMepHO Mann a HEeKoM

cpas3MepHO Benuku aeo npBobuTHe napuene, NnoTpebHo je nponucaTtn 1 MakcMMarnHu npoueHaTt
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3emMrbuLLITa Koju ce ycTyna 6e3 HakHage, JOK Ou ce 3a cBe npeko Tora nnahana TpXuwHa

BpPEeAHOCT rpafeBMHCKOr 3eMrbuLLITa.

Y npakcu 61 oBaj Mmogen morao ga ce nponuwe Ha criegehu HaumH:

JeanHnua nokanHe camoynpase 61 npornaiwlaBana 30He HerneranHe uarpagme.
Bnapa Penybnuke Cpbuje 6u goHocuna akT o npornalleny jaBHOr MHTepeca 3a
perynauunjy Hacerba usrpahjeHux HeneranHum nytTem y UMby ekcnponpujauuje
3emrbuwiTa 6€3 HakHage HeOXOOHOr 3a jaBHe NOBpPLUMHE, NyTEBE U ynuue.
OBakBa BpcTa ekcnponpujaunje obaBrbana 6w ce y ynpaBHOM MOCTYNKY
NAEHTUYHOM ynpaBHOM MNOCTYMKY MO KOMEe Ce BpLUM ekcnponpujaumja.

Mopao 6u ce Hahm makcuMym [Oena kaTacTapCcke napuene Koju ce ycTyna
jeanHuumn rnokanHe camoynpaee 6e3 HagokHage, Hnp 25%, nog ycnoBom na
ocTaTak napuene ncnywana ycrnose 3a rpafleBvHCKY napueny.

Ykonuko 6u 6uno yctynutu n Behy nospwuHy o 25%  yKynHe noBpLUMHE
KaTtacTapcke napuene, BriacHuK 6u 6mo dpuHaHcujckn obeluTeneH 3a pasnuky.
Ykonuko je notpebHa ekcrnponpujaunja objekarta, 3a neranv3oBaHe objekte 6u
ce nnahana HagokHaga y BWUCWHU TPXWLIHE BPEeAHOCTU CrM4HMX objekata Ha
NCTOM WK CAMYHOM noApydjy. 3a HeneranHe 06jeKkTe jow HU OCHOBHU 3aKOH O
ekcnponpujaumju (PC, 19956) Hema oaroBop Ha nuTakwe KONMMKa HakHaga ce
ucnnahyje 3a ekcnponpujauvjy HeneranHor objekta-maga je cyacka npakca ga
ce y OBakBMM cny4ajeBuma gocyhyje HakHaga y BUCUHM rpafieBUHCKe BpegHOCTH
objekta. (OBo je nocebaH npobnem koju mopa GUTK paspeLleH NPBEHCTBEHO Y

3aKkoHy 0 ekcriponpwujauujn).

6.3.2. YcTynamwe 3eMmrbuiuTa 6€3 HakHage y 30Hama «ypbaHe obHoBe»

Opyra cuTyauuja kapaktepucudHa je 3a 30He «ypbaHe oGHOBE», OQHOCHO 3a 30HE Yy

kojuma ypGaHUCTUKM NnaH npeasuha 3amMmeHy jeqHONoOpPOANYHOr CTaHOBaH-a BULLEMOPOANYHNM,

n3rpagmwy BuwecnpaTHUX objekaTa n Hajyewhe n HOBY perynauuvjy nuHujy notpebHy aa 6wu

ynuua ucnyHuna ocHoBHe ypGaHUCTMKE MapameTpe Koju ce TUYy MHconauuje, NpoBeTpaBama,

mupyjyher cobpahaja u cn.

Hakne, perynauuvja npegsuha 3HaTHO Wupe ynuue ¢ 063MpoM Ha HOB TWM CTaHOBaka Yy

BULLIECNpaTHUM 3rpagama.Ha TepeHy ce, MefyTum, perynaumoHn nraH He criposoau.l'pag He

crnpoBoan ekcnponpujaunjy ¢ o63mpom ga 6m TO 3axTtaBano 3a rpagcku OyueTr HeQoCTWKHE

CyMe, a ca gpyre cTpaHe nocToju CTaB [a Cy AOHOLLEHEM MNlaHa BnacHWUM 3eMrbullTa Beh Ha
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nobuTtky.BpegHocTt napuene 3a objekaT Hnp [M+4+[1k BMWECTPYKO Npemallyje BpenHOCT

3eMsbyULLITa Npe OOHOLLEHa NiaHa Ha KOMe ce Hanasuo Npu3eMHu objekar.

Kao wTto je peyeHo, 3a npubaerbarwe 3emribuwTa noctojehm 3akoHn npegsuhajy camo
moryhHocCT ekcnponpujauunje. MNMpeu ynaH 3akoHa o ekcnponpujaumju rnacu: ,HenokpeTHoCTH ce
MOry eKCnpornpucati Unn ce CBOjMHa Ha HbMMa MOXEe OrpaHuMYUTU CaMoO Y jaBHOM WHTepecy
yTBphEHOM Ha OCHOBY 3aKOHa, y3 HaKHady Koja He MOXe BUTU HWXKa of TPXKULLHE® LUITO NoKanHe
camoynpaBse A4oBoAu cuTyauujy ga 6w BnacHuKy napuene mopanu ga ucnnate ogpeheHy cymy
4a 6u Ta napuena 3agoBorbuna ycnose ns nnaxHa. Kako cy mehytum BnacHmum napuena seh Ha
Aobutky ycrnen  OOHOWeHa nnaHa-BpedHOCT 3eMribuliTa Ha Kkome je moryhe rpagutu
BULLECNPATHULE BULLECTPYKO Npemallyje LeHy 3eMsbuliTa Ha KoMe je moryha rpagwa camo
npuseMHux objekata-rpaacke BracTM He Xene, Kao LWTO je pedyeHo, Aa nnate 3a OBaKBO
3eMrbuwITe BEh o4vekyjy Aa ce MHBecTUTop 6e3 HakHage OApPEeKHEe OBOr 3eMSbULLTa Yy KOpPUCT

Npapa.

CTora je npakca ga MHBECTUTOPU caMu M3BpLUE Npenapuenauujy, oopme napueny 3a
narpagwy umja je cnosbHa rpaHMua HoBa perynauuoHa nuvHuja.Mehytum, Yy MOCTYNKy
npenapuenaumje jaB/ba ce M ocTaTtak y BMAY HOBE napuene ussaH perynauumoHe JuHuje
OOHOCHO Ha MOBpLMHM nraHoMm npegpuheHoj 3a ynuudy. OBa napuena ocTaje ynucaHa Ha
nHBecTMTOpa nowTo Mpaa He Xenwu Aa 3a oBakBy napueny nnatm cmatpajyhv ga je nHBecTuTop
CBakako Ha AoOuTKy jep je npucBojuo Aeo ,nNnaHepcke Aobutu®, a nNpuToM He MnocToju
WHCTPYMEHT Koju Bu MHBECTUTOpa NpuMopao Aa oBy napueny yctynu rpagy.Kako je ycrnos 3a
rpagrwy MHAPACTPYKTYype TO Aa je NokanHa camoyrnpaBa BlaCHUK 3eMIbULLTa, Ha OBAaKBOM

3EeMIBbULLTY je MocneauyHo Hemoryhe rpaamTy KOMyHarHy UHpPacTPyKTypy.
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Cnuka. 20: Hosa mnsrpagha npema NAP-y y crambeHoM TKuBY nHAMBUAYyanHor

cTaHoBamwa. Ynuua Jlyke Cyuunha, Cy6otmua Mssop: https://www.google.rs/maps.
(MpuctyneHo 29.8.2016.)
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Cnuka 21: MNMapuene, ynuyHa n ABOpULLIHA Npe npenapuenauuvje y cknagy ca NapP-om.
Ynuua JNlyke Cyuuha, Cy6otmua

W3Bop: http://www.suboticagis.rs. (MpuctynbeHo 29.08.2016.)
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Cnuka.22:M3Bog u3 MNMAP-a 3a npegmMeTHy nokauujy. Ynuua Jlyke Cyyuha, Cy6otuua

U3Bop: NpuBaTHa apxuBa
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Cnuka 23: lNpuka3s nospLunHe napuene koja ce MNMAP-oM npeHameryje y NOBpLUMHY jaBHE

HameHe
M3Bop: MNpuBaTHa apxmBa

Cnvka 20. npukasyje npumep n3 npakce, objekat uarpaheH y jegHoj og 3oHa ,ypbaHe
obHoBe" y CyboTuum, ogHOCHO Ha nogpydjy ,llnaHa getarbHe perynauuvje 3a geo npocTtopa
ouBmyeHor ynuuama Makcuma lMopkor, beorpaacku nyT, bnawka Pajuha n Cenhanckn nyt* (I'C,
2007.) y kojmMe je npegBuheHa 3ameHa amMopTu3oBaHOr rpafeBuMHCKOr (oHAaA KOju 4nHe
npu3emHe kyhe BuwecnpaTHUM O06jeKTMMa KOMeKTMBHOr cTaHoBawa. Ob6jekaT Ha cnuum je
yBY4YEeH y OOHOCY Ha nocTojefy perynauuvoHy nuHWjy nowTyjyhu HOBY perynauuoHy nuHujy

aJeduHucaHy nnaHom.

Cnuka 21. npukasyje cTapo napuernHo cTakwe ca Hekagalkwum 0B6jeKToOM Ha napuenu a
cnuvke 22. n 23. NpuKasyjy HOBY perynaumoHy fnHWjy y OOHOCY Ha cTapy, Kao 1 Aeo NpBobuUTHe
napuene (wpadupaH npoctop Ha cn 23.) KOju ce NpeHamewyje y jaBHy MOBPLUMHY, OOHOCHO

aeo ynuue. MNpBobuTHa napuena wumana je NOBPLUMHY of OKO 8 apw, HoBodbopMMpaHa Mma
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noBpLUMHY of oko 6,5 apu. 1,5 ap, ogHocHo oko 20% npBOOUTHE napuene je nnaHUpaHo 3a

jaBHY MOBPLUMHY, OOHOCHO ynuLy.

Ynn4yHa napuena noBpLInHE U Jarbe je Y BaCHUWTBY MHBECTUTOPA 0bjekTa n 3aKOHCKM,
pan Ha TOj MOBPLUMHM HEMA CBOjJMHCKM OCHOB, OOHOCHO MpaBO ga rpagu MHAPacTPYKTypy.

MoBpwKnHY ncnpeq HosocarpaheHor objekta 6eToOHMpao je MHBECTUTOP.

C ob63upom pa pag, Kao WTO je peyeHo, He Xenu fa nnatu 3a ekcnponpujauujy c
o63vpom Aa je Bpe4HOCT HOBObopMUpaHe napuene nopacna ynpaso akuuju paga, 0gHOCHO
n3pagm M ycBajakby HOBOI MflaHa Koju je A03BoNMO MOryhHOCT um3rpagkwe BULLEeCrnpaTHUX
objekaTta nopoaunyHor ctaHoBawa. OOQHOCHO, Kako je npe ycBajakba MNnaHa BPegHOCT CcTapor
npusemHor objekta nospwuHe 150M2 u Npunagajyhe napuene noepwuHe 8 apu 6una oko
45.000 eBpa (TpuWHA BPeAHOCT OBaKBOr Tuna, ca okyhHuuowm, y genosuma Cybotuue y
KojuMa Huje 0O3BOSbEHA NPEHAMEHA Y KONTEKTUBHO CTaHoBame je oko 300 eBpa/mM2). YcBajatbeMm
nraHa Bpe4HOCT 3emMrbuTa (pavyHa ce OAHOCY Ha HOBY napuerny) nopacna je Ha oko 180.000
eBpa (BpegHocCT rpafeBMHCKOr 3eMrbumLuTa y OBOj 30HM je oko 280eBpa/M2, noBpLUMHA napuene
je 650 eBpa, 650x280=182.000 eBpa), WTO 3Ha4M Aa je BracHWK napuene, He 4yMHehn HuwTa,
3apagmo 137.000 eBpa. Ctora je u ctaB [paga ga He 6u GMNO MpaBMYHO NIATUTM 3a OE€0

napuere Koju je HamereH ynuum 6uno NpBoGUTHOM BriaCcHUKY, GUNO MHBECTUTOPY.

Op ycBajatba 3akoHa o jaBHOj cBOjuHM 2011. rogMHe Kojum je rpag nocTao BNAaCHWUK CBUX
ynuua, nytesa M OCTanux jaBHUX NOBPLUMHA, YCNOCTaBIbEHA je Npakca fAa ce 04 UHBecTMTopa y
OBaKBMM Cry4vajeBuMa Tpaxu o MHBECTUTOpa [a No M3BpLUeHoj npenapuenaunju gapyje Npagy
napueny HameweHy 3a ynuuy ga 6uwpobuo rpaheBuHcky possony. (OBakaB cTtaB uma wu
yp6aHMCTMYKY NOTNOPY Y YnkbeHMUM Aa napuena npeasuheHa 3a narpagwy objekta Hema BuLLe

n3nas Ha jaBHy NOBpPLUMHY Te€ CTOra He ucnykwasa ycrnoB ga 6u 6una rpahesnHcka napuena).

OBakBa npakca je MeERyTUM HEHOpMMPaHa U He Mpy)Ka NpaBHY CUrYPHOCT MHBECTUTOPY,

Te je, Kao LWTOo je peyeHo, NoTpebHO npakcy n HopMupaTu.

Kao wTto je pedeHo, 3akoH M3 1931.je npeasuhao yctynakwe 3emrbuita 6e3 HakHage.
Hopme TOr 3akoHa, morne 6w, gakne, ga ce npetodye y oaroBapajyhe Hopme 3akoHa Koju ce

0aBu Fpaf]eBVIHCKI/IM 3eMr/buiTemM Unn:
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— BnacHuum koju Bpwe npenapuenaunjy, OAHOCHO BRacHWUUM 3emsbuliTa Yy
«HecbopmanHMM Hacerbumar |y uurby npuBohera 3emrbuwTa MAaHoMm
npeasuvheHo] HaMeHW OYXHUM Cy Oa YCTyne jeAuHUUM JSloKarHe camoynpaBe
3eMIbuLLITE KOje NnaHoM npeasuheHo 3a NOBPLUMHE jaBHE HaMeHe.

— Y cny4ajy ga 3emrbuwte Koje ce yctyna He npenasu 25% (unm 33%-ctBap
oanyke) nospLinHe npBobWTHE KaTacTapcke nepuene, UCTo ce yctyna 6es
HagoKHaze.

— 3a semrbuwITe Koje ce ycTtyna a npernasu 25% of ykynHe NoBpLUMHE KaTacTapcke
napuene jeguHuua nokanHe camoynpase je AyXHa Aa ucnnatu HagokHagy y

BUCUHU TpXULLHE BpEeAHOCTN 3eEMIbULLTA.

Ha oBaj HaunMH morno 6u ce NpUCTYNUTK peluaBaky Npobnema a npeasiokeHo pellexe
He OW HYXHO HauWNo Ha BenvkM oTnop C 063MpOM Aa Cy WHBECTUTOPU KOjU  Kynyjy
jeqHonopoamyHe kyhe cBecHu ga je BpeoHOCT HOBOGYOPMUPAaH napuerne, Mako je oHa Mahsa no
noBpLUMHK, Beha og NnpBoOUTHE BpedHOCTU, 1 Ha KOHUY, dhopMupanse rpaf)eBUHCKE napuerne Ha
OBaj HaunH um omoryhaea ga ucxogyjy rpaheBuHcKy gossony m ybepy gobuT og npopaaje

CTaHOBa y HOBMM 0bjekTuma.

6.4. Ekcnponpuja 3eMmrbumLUTa 3a octarie HameHe

3akoHOM o ekcnponpujaumjn na 1995., kao WTo je Beh peyeHo, MOryhHOCT npornallewa
jaBHOr MHTepeca pedykoOBaHa je Ha jaBHe MOBpLUMHE M Ha jaBHe ob6jekTe. 3akoHOM je
UCKIbyYeHa 1 MOryhHOCT npornallewa jaBHOr MHTepeca paguv usrpagkwe objekata y npuBaTHO)

CBOjUHWN.

Tume je npaBHO OHeMOFyheHO eKcnponpuncake HENOKpPEeTHOCTU paan wusrpagse

cTambeHunx KOMMJiekca, npon3BoaHUX N NOCINOBHUX o6jeKaTa, TYPUCTUHKMUX KOMMEeKCca U Crl.

OBakBO 3aKOHCKO peluer-e 6uno je Ha Tpary HOBOYCNoCTaBrbaHe Mnpakce y GusLLMM
couMjannCTUYKMM gpXKaBamMa KojoM je, He camo Y OBOj obniactu, pefykoBaHa nnmu cycneHgoBaHa

mMoh apxase. [JOMUHaHTaH BpedHOCHW CTaB NnoapasymMeBao je [a CTaHOoBe 3a TPXMULLTE,

1 OeduHnymja HeneranHo nsrpaheHux Hacesba No 3aKOHY O NAaHMpaky U usrpaaru (PC, 2009)
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WHOYCTPUWjCke MOroHe, MOCMOBHE WNM TypUCTUYKE KOMMnekce u cn. o6e3befyje npvBaTHM

CeKTop, Ha cnobogHOM TpXUWTY, 6e3 ynnutarwa gpkase.

Harnacunn cmo Beh ga no ykugawy MOryhHOCTM ekcnpornpujauvje 3emrbuwiTa 3a
NMOMEHyTEe HaMeHe [pXaBa Huje nponucana 3aKoOHCKE WHCTPYMeHTe 3a ynpasribame
rpafeBUHCKNM 3eMIbULLTEM Y YCOBUMA NPUBATHE CBOjUHE Ha4 UCTUM Te je caMUMM TUM OOLUMO
N 0o, ca NocTojeNoM 3aKOHCKOM perynaTtMBoM, HEpELLMBUKX Npobriema y peanuaaumjn nriaHCcKmx

AOKyMeHaTa.

Takohe, lNpeu npotokon EBponcke koHBeHuuje O rbyAckMM npasuma (goHeT 1954.)
rogvHe KojuM ce nponucyje 3awTuta UMOBMHE HUje jedHO3HaYaH y NponucmnBarby criyyajeBaa y

KojMa [p)aBa MOXe Aia eKCrponpuLLe NpUBaTHY UMOBUHY:

MpBn npotokon EBponcke KOHBEHUMje O SbyACKMM NpaBMMa Koju Mponucyje 3awwTuty

UMOBUMHE, AOHET je1952. roguHe.

UnaH 1. lMpBor npoTokona rnacu:

3awTuta MMoBUHE

,CBako (HM3NYKO W MpaBHO fMUE MMa MpaBO Ha HEOMETaHO YXUBake CBOje
UMoBUHe.H1Ko He Moxe BUTK NnLLIEH CBoje MMOBUHE, OCUM Y jaBHOM MHTEPECY U NoA ycroBMma
npeaBvheHnM 3aKOHOM U OMWTMM Hadvenuma mehyHapogHor npasa. lMpeTxopHe opapenbGe,
MefyTUM, HM Ha KOju HaA4YMH He YTMUYY Ha MpaBO ApXaBe Aa NpuUMerbyje 3aKOHe Koje
cmaTtpa noTpe6HMM aa 6u perynucana kopuwhewe MMOBUHE y cKnagy C OMWTUM

MHTEepecuma nnun ga 6u obesbeauna Hannaty nopesa unu gpyrux gaxkomHa nnun KkasHu.*

Mojam ,onwTM nHTEpec” nognexe pasnuuMTUM Tymadewuma. Buie nyta je noMmeHyTo
Aa je BpxosHu cyn CALl, Hnp, npecyano ga nog ,onwTn NHTepec Moxe Aa cnaga u uarpagwa

objekaTa y NpyBaTHOM BNACHWULLTBY YKOSMKO Cy Of OMLUTEr MHTEepeca 3a 3ajeqHunLy.

lgEBpOﬂCKy KOHBEHUWjy O JbyackMM npaBuma [pxaBHa 3ajegHuua Cpbuje n LipHe Mope je patudmkoBana
penaTtmeHO kacHo, 2004.roguHe.
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Ha cnnyaH HaumH Heko 6u y Cpbuju morao ga npoueHn ga je uarpagwa Heke cabpuke,
NMOCMOBHO-CTaMBeHOr uUnM TyYPUCTMYKOr KOMIMIIEKca of, ,onwTer nHrepeca’, Te ga je notpebHo
eKkcnpornpucatu npvBaTHO 3eMribUWITE W 3rpage paau u3rpagwe uctux. Kako He noctoje
WHCTPYMEHTU Koju 6u omoryhmnu peanusaumjy OBMX WHBECTULUMjA, Op)XaBa je, 3aucta, Y
HEKOmnMUKO crny4dajeBa u npuberna JoHOLWeHY A0MyHa OCHOBHOI 3akoHa O ekcrponpujaunju nnm

[loHOLLekYy NocebHOr 3aKoHa y CBpXy peanusauuje ogpeheHe uHBecTuumje.

AyTopy je no3HaTo, ¢ 063npom Ada je Taga paguo y opraHMMa gpxaBHe ynpase ga cy
nameHe n gonyHe 3akoHa o ekcnponpujaumju ud 2009. rognHe goHeTe u 360r peanusauuje
npojekata u4uju je mHBectutop Gmno npusBpegHo ApywTBo ,duat Cpbuja“, ogHOCHO H-erosmu
pobaerbaun. [MnaHowm je, Haume, 6Guno npegeuheHo ga ce MOAWUrHY NPOU3BOAHW MOTrOHU Ha
KopomaH norby kog KparyjeBua. Kako je npoueweHO ga He nocToju MoryhHocT ga go
Kynonpogaje 3emrbuwita gohe cnobogHom norogboM BriacHMKa 3eMribulTa M UMHBECTUTOpA

4ynaH 20. 3akoHa 0 ekcnpornpujaumjn AonyHeH je Ha crnefehn HauunH:

LSUnan 20.

Brnaga moxe yTBpAWUTW jaBHW MHTEPEC 3a eKCrnponpujauunjy ako je ekcnponpujauuja
HEenoKpeTHOCTM HeonxoaHa 3a wuarpagwy objekata y obnactu: obpasoBana, 34paBCTBa,
couujanHe 3awTute, KynType, Bogonpuespeae, cnoprta, caobpahajHe, eHepreTcke U KOMyHanHe
MHpacTpykType, objekaTta 3a noTpebe gp>KaBHUX OpraHa 1 opraHa TepuTopujanHe ayToHoMuje
N nokanHe camoynpase, objekaTa 3a noTpebe onbpaHe 3emrbe, Kao U 3a usrpagwy CTaHoBa

Kojuma ce peluaBajy ctambeHe notpebe coumjanHo yrpoxXeHux nuua.

Brnaga moxe yTBpAMTM jaBHW WHTEpeC W Yy Crniyyajy Kag je ekcnponpujauuja
HEeMNOKPETHOCTU HEeONXO4Ha 3a eKkcnnoatauujy MUHepanHux CupoBMHA, 3a o0besbehene
3alUTUTE XMBOTHE CpeauHe M 3allTUTe Of eneMeHTapHUX Henoroga, ykrbyyyjyhu un uarpagky
objekata M u3Bohewe pagoBa 3a oBe notpebe, Kao M 3a npubasrbawe HeuarpaheHor
3emsbuLLITa NOTPEBHOr pagn pacerbaBawa Hacerba Unu gena Hacerba, ako je Ha nogapydjy Tor
Hacerba Unu gena Hacerba yTBpheH jaBHM MHTEpecC 3a ekcriponpujaunjy HenokpeTHoCTn paam

ekcnnoaraumje MMHeparnHux CUpOBMHA, Kao 1y ApYrMM cryyajeBuma npeaBuheHUM 3aKOHOM.

Bnapa moxe yTBpAMTM jaBHU UHTepec 3a eKcrnpornpujauunjy HernoKpeTHOCTU Koje
Cy npema YyroBopy O 3ajefHWYKOM Yynarawy Yy nNpuBpeaHO APYLTBO, OAHOCHO O

3ajeAHMYKOM OCHUBaKY NpPUBPEAHOr APYLWITBA, Koju je 3akrbyuuna Penybnuka Cpbuja,
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HeonxoaHe 3a o6e3beherwe HeHoBYaHor ynora Penyobnuke Cpbuje y To opywiTBoO, a Koje

cy obyxBaheHe TUM yroBopom unu ogrosapajyRum nnaHckum aktom.*

YnpaBo je 3emrbuwite Ha KopomaH nosby, Koje je nfaHCKumM JOKYMEHTOM MporfalleHo
3a MHAycTpujcky 30Hy Tpebano ga npedcrtaeiba ,HeHoBYaHu ynor Penybnuke Cpbuje” y
3ajegHu4YKoM npuspegHom gpywTsy ,Puat Cpbuja 4.0.0.“ unju cy ocHmBaum dmnat un Penybnmvka

Cpbuija.

MehyTM, 360r Hapacnmx odekMBaka BacHWKa 3eMIbULITa U HUXOBKUX NpoTecTa 360r
He3a0BOSbCTBaA NOHYyfjeHOM HakHaZoM, ApXXaBa je, Ha Kpajy, 3a NPou3BOAHE NOroHe Aoaenuna

3eMIbULLTE Y APXKABHOj CBOjMHW, Ha Nokaumju BojHor cknaguwTta ,powHmua“ y Kparyjesuy.

Mehytum, mnako wuHBecTMuMja 360r koje je MewaH 3akoH O ekcnponpujaumju Huje
peanusoBaHa Ha NnaHWpaHoj nokaumju gonyweH ynaH 20. 3akoHa je ocTtao Ha cHasn. OBako
dopmynucaH omoryhasa, NpakTU4HO, Mpornawlexwe jaBHOr WHTepeca 3a ekcnporpujauujy
3eMrbULITa 3a BUNO Kojy HamMeHy, Ha BUNo Kojoj Nnokaumjn, ykonmko To 3emsbmwite Penybnuka

Cpbuja yHoCK y 3ajeaHMYKO NPUBPESHO APYLUTBO ca NpMBaTHUM MHBECTUTOPOM.

Y npojekty ,Beorpag Ha Bogn“ Penybnuka Cpbuja je, mehytum, aoHena n nocebaH
3aKkoH, lexspecialis, ,3akoH O yTBpfMBawy jaBHOr wuHTEpeca W nocebHMM nocTynuuma
ekcnponpujaumje n nsgasama rpafheBnHcKe JO3BONE pagu peanuiauuvje npojekta "beorpag Ha
Boau"™, kojum je He camo omoryheHa ekcnpopwujaumja pagu msrpagwe ctambeHO-NoCroBHOM
KOMNnekca of cTpaHe MpuMBaTHOI MHBETUTOPA, HEero Cy mponucaHe u nocebHe npoueaype y
OAHOCY Ha 3akoH O ekcnponpujaumju, 3aKoH O MnaHupawy U M3rpagkn M 3akoH O OnwWTEM

yrnpaBHOM MOCTYIKY.
UnaHoBn 1. 1 2. 3akoHa AeumampaHo nponucyjy:
ydnaH 1.

OBum 3akoHOM ypehyje ce yTBphuBawe jaBHOr WHTepeca 3a ekcrnponpujauujy
HENOKPETHOCTM paau peanu3auuje npojekta "beorpag Ha Boau", kao npojekta of noceGHor
3Havaja 3a Penybnuky Cpbujy u 'pag Beorpap (y aarbem Tekcty: [NpojekaT), oapehvBame
CTpaHaka y MOCTYrMKy ekcriponpwujauuje, oapefhuBame KOPUCHUKA ekcriponpwujauuje, ypenyje
nocTynak ekcrnponpuvjauvje n ypenyjy Apyrm ooHOCU KOju HacTaHy y peanusauumju [pojekTa,
ypehyje ce noctynak v Ha4vH u3gasara rpaheBnHCKe 003BONE U OPYrnx akaTa noTpebHux y

NOCTYNKy narpaate objekata Ha noapydjy y obyxsaTy Baxeher nnaHckor JoKyMeHTa. AKO OBUM
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3aKOHOM Huje Apykdmje ogpeheHo, npumenuBahe ce ogpenbe 3akoHa O ekcrnpornpujauumjy
("Cnyx6eHun rmacHuk PC", 6p. 53/95, 23/01 - CYC, 20/09 n 55/13), 3akoHa o nmnaHupary u
narpaghn ("Cnyxbexun rnacHuk PC", 6p. 72/09, 81/09 - ncnpaska, 64/10 - YC, 24/11, 121/12,
42/13 - YC, 50/13 - YC, 98/13 - YC, 132/14 n 145/14 - y parbem TekCTy: 3aKoH O NnaHupamy 1
narpaghun) 1 3akoHa o onwtem ynpasHoM noctynky ("Cnyx6enHn nuct CPJ", 6p. 33/97 n 31/01

n "Cnyx6exun rnacHuk PC", 6poj 30/10).
UnaH 2.

YTBphyje ce jaBHM UHTepec 3a eKcrnponpujauumjy HenoKPeTHOCTU Y UUIby
npusofjewba 3emMrbUlITa HaMeHM paau u3rpagke NOCNOBHO-CTaMOeHOr Komnnekca
"beorpag Ha Boau", ca npatehom MHGPACTPYKTYpoM, Yy ckragy ca [1poCTOpHMM nfaHoMm
nogpydyja nocebHe HameHe ypehewa gena npuobarba paga beorpaga - nogpydje nprobarsa
peke CaBe 3a npojekaT "beorpag Ha Boan" ("Cnyx6eHn rnacHuk PC", 6poj 7/15 - y parbem

TEKCTY: NMAHCKN OOKYMEHT)."

OBaj pag ce He 6aBM OpyrMM OTBOPEHMM NUTamwMMa BE3aHUM 3a KOHUUMMPawe W
peanusauunjy npojekta ,beorpag Ha Boan®, Beh camo edmkacHowhy peanusaumje nraHckor
AOKYMeHTa, Kao u MoryhuMm [arbum KOHCeKBeHuamMa y ApyrMm crnydajeBMma y Kojuma 6u
LeHTpanHa BracT unu fionarnHe BrnacTtu npenosHane CBOj UHTepeC Yy peanu3auunjyu Hekor apyror

npojekta y kome 6u nHsectutopm 6munu npueatHu, a 06jekTn He 6u Gunu y jaBHOj HAMEHW.

UnheHunua je ga OoHoLWeHe OBOr 3akoHa omoryhuno 6p3o n edumkacHo npusohere
3eMrbULITa NnaHMpaHoj HameHwn. Nako je Hajsehu geo 3emrbuwta Beh OMO y jaBHOj CBOjUHU
(>kenesHu4ka MHMpacTpykTypa n npuobaree), 3HavajaH poHA 3emrbuwiTa 1 objekata je 6mo y
npvBaTHOj CBOjUHU. VIHCTpYMEHT ekcnponpujaumje omoryhasa ga ce 3emrbmwite 6p3o npesege
Y jaBHY CBOjWHY, U3BpLUM Npenapuenauuvja y cknagy ca perynaumoHum nnaHomM v rpafeBuHcke

napuene Aogene MHBECTUTOPY.

TeopeTckn 6 6uno moryhe peanmsoBaTtu npojekaT M Tako WTo OM 3emsbuwiTe 6mno
eKkcnpornpucaHo, npenapuenacuHo, a rpaheBuHcke napuene yobuvajeHUM 3aKOHCKUM nyTem,

J'II/ILI,I/ITaLI,VIjOM, oune npogaBaHe pas3fiM4nTnm npmBaTHMM MHBECTUTOPUMA.
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Cnuka.25: MnaH HameHe nospwwuHa [lpocTopHor nnaHa nogpydja nocebHe
HameHe ypehewa gena npuobarba paga Beorpaga - nogpydje npuobarba peke CaBe 3a
npojekaT "beorpag Ha Boan"

W3Bop:
http://195.222.96.93//rapp _mape/PPPPN/Beograd na vodi/Grafika usvojen/03 Planirana%20n
amena%?20povrsina.pdf. (MpuctynrbeHo: 27.08.2016.)

106


http://195.222.96.93/rapp_mape/PPPPN/Beograd_na_vodi/Grafika_usvojen/03_Planirana%20namena%20povrsina.pdf
http://195.222.96.93/rapp_mape/PPPPN/Beograd_na_vodi/Grafika_usvojen/03_Planirana%20namena%20povrsina.pdf

YnpaBo je oBakaB mogen 6uo npumewuBaH n go 1995. rognHe, ¢ TOM pasnMKoM LUTO
rpafeBuHcKe napuene Hucy Oune npogaBaHe npuBaTHUM rpafeBuvHCKUM npeay3ehuma Beh

agonerbnBaHe ApywTBEHUM Fpaf]eBVIHCKI/IM npe,qysehmma.

Ocum edpmkacHocTn, oBakaB mogen 6um 6uo n ,NpaBedaH’ y CMMCNY KOjUM CMO OBaj
nojam geduHucanun y osom pagy. Hamme, y nocTnky ekcrnponpujaumje BnacH1Umn 3emsbmiuta om
nobunn ,NpaBegHy HakHagy® WTo 61 3HA4YMNoO ga He gonasw 40 NPUBATHOr NPUCBajaksa PEHTE,
OLHOCHO A0 NpuCBajakba NPUpacT BPEAHOCTM 3eMSbULLITA HAcTanor ycnea nnaHcke npeHameHe

3eMIbumiTa.

MehyTtum, ¢ 063npom Ha npoTtecTe rpafhaHa y oba criyyaja Tewko je odeknBaTtu ga om

OBO Morao ga 6yne noHoBo onwite npuxeaheH mogen ypehewa rpafeBUHCKOr 3eMrbumLiTa.

Y cny4yajy KopomaH norba npoTect BnacHuMka cy Ounu ynpaBo M3 pasrnora LTo Ccy
BNacHUUM 3eMrbulLTa XTeNu ga npucBoje caB NpupacT BPe4HOCTM 3eMrbuliTa HacTao ycnen

nnaHupama, na u Npeko Tora.

Y cnyyajy npojekta ,beorpag Ha Boau“ npeameT npoTecta HUje TONMMKO cama
eKkcnponpujaumja, KOnmMKo HNp. M3ocTaHak ypbaHUCTUYKOr KOHKypCca M jaBHe pacrnpase, YyroBop
ca npuBatHuM wuHBecTuTopoMm u3 YAE, cnyuaj ,CaBamana“. YnpaBo HaBedeHUM CMOPHU
eNeMeHTN NMpojekTa Mory Aa Ae3aByully U AenerntuMully Leo MoAen ekcrnponpujauuvje un 3a

ocTarne HaMeHe.

HajsepoBaTHuje he WHCTPyMeHT 6uTM npvMewuBaH CnopaguyvyHo, YrnaBHOM Yy
npuBpeaHUM MnpojekTnma koju 6u mornu ga byay oA Benvkor eKOHOMCKOI 3Hadaja 3a gpxaBy

unu ogpehenn pernoH Cpbuije.
Ekcnponpwujaunja pagu nsrpagte ctambeHo-NoCnoBHNX KOMMIEKCa je Mario BepoBaTHa.

Y cBakom cnyuajy, Aarba npvMeHa OBOI MHCTpPyMeHTa, 3aBucuhe, ocum o nonuyke
BOIbe, NPeBacxo4HO o CyacKe npakce, oQHOCHO npecyaa EBponckor cyada 3a rbyacka npasa y

CT1pasbypy ycTaHOBIbEHOT ynpaBo EBpONCKOM KOHBEHLMOM O SbyACKUM NpaBuma.
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7.Mogen hpMHaHCUjCKUXMHCTPYMeHaTa NoTpebHMX 3a cnpoBohewe ypOaHMCTUUKNX

nnaHosa
7.1. JonpuHoOC 3a npeHaMeHy U ypehewe 3eMrbumuTa
7.1.1. NocTtojeha npakca agonpuHoca 3a ypeherwe rpaljeBUHCKOr 3eMrbULITa

Mopen HemoryhHOCTM da ce M3BpLUM Napuenauunja cXogHO NAaHCKOM OOKYMEHTY Apyru
OCHOBHM pasnor Koju oHemoryhaBa peanu3aumje nnaHoBa je HegocTatak (UHAHCKjCKNX
cpeactasa noTpebHMX 3a m3rpagwy WHpacTpykType npensuheHe ypbaHUCTUYKMM MIIaHOM.
OBaj HegocTaTak, Nopea Tora WTO je pes3ynTar Kpuse y jaBHUM doMHaHCMjaMay3poKOBaH je,
MehyTum, 1 HecnpemHowhy rpagcknx BNacTn Aa MOHaKo CKpOMHa CpefCcTBa Kojuma pacnonaxy
yrnoxe y uarpagky MHPACTPYKTYype KojoM 61 ce onpemano 3eMribULITE Y CBOjUHU NPUBaTHUX
BnacHuka. OBakBM apaHXMaHN 4eCTO M3a3nBajy KOHTpPaBep3e Ha FIOKarHOM HMBOY, a Mory 6uTK

1 M3BOP Kopynumje.

Kao ocHOBHM UCTpyMeHT 3a ypehuBare rpaheBMHHCKOr 3eMIbULLITa 3aKOH O NilaHuparby

n narpaghun (PC, 2014) je npeaBuaeo ,,4onpuHoOcC 3a ypehueare rpaheBMHCKOr 3eMrbmiTa’

HOa 6u ce y Cpbuju ycnoctaBno cnpoBoauB cuctem uHaHcupawa ypehuBama
rpafeBUHCKOr 3emsbuLITa Y NPMBATHOj CBOjUHM NOTPEOHO je pegedwmHMcaT HauMH obpadyHa
OBOr AOMPUHOCA Ha Ha4uH Koju 6u omoryhmo weroso edukacHo youpamwe. Mehytnm, cmatpamo
Aa je oBaj MPUHAHCU|CKN MHCTPYMEHT NOTPEBHO YUYMHUTU U NpaBEeAHMjUM HEro LWTO je AaHac jep
he camo Tako rpaacke Bractu 6e3 pesepBe BpPWWUTK jedaH O4 OCHOBHWMX MOCMOBA jeAnHuLE

nokanHe camoynpase-ypehuBane rpahjeBUHCKOr 3eMIbULLITA.

HonpuHoc 3a ypehuBare rpafeBUHCKOr 3eMrbuLLTa NponucaH je 3akoHOM O NiaHupaky
n wnarpagwun (PC, 2014). Oo ysohewa TepmuHa ,O0NPUHOC Yy MPETXOAHUM 3aKOHCKUM
pewerwnma durypucana je ,HakHaga 3a ypehuBawbe rpaheBUMHCKOr 3eMrbuliTa® crivyHa no

KapaKTepy, HELUTO Apyrayumja no Metoay obpayyHa.

3aKkoHOM je nponucaHo fa ce JonpuHoc 3a ypehusame rpaheBmHCKor 3emrbuita nnaha
y KopucT BylieTa jegmMHuue nnkanHe camoynpase Ha Ynjoj TEpUTOPUjU je NnaHupaHa nu3rpagra

objekTa.
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Takohe, nponucaHo je ga ce cpenctBa fobujeHa of gonpuHoca 3a ypehuBawe
(Nnpynpemarse n onpematrbe) rpafeBUHCKOr 3eMrbuLiTa, Nnpubaerbakse rpafeBUHCKOr 3eMrbuLTa

Y jaBHY CBOjUHY 1 M3rpagky 1 ogp)KaBare objekata KoMmyHanHe nHpacTpykType.

UnaHom 97. nponucaHo je ga ce M3HOC JonpuHoca yTBphyje pellewem O mnsgaBamy
rpafeBUHCKe O03BOSIE TaKO LUTO Ce OCHOBMLUA KOjy YMHW MpOCeYHa LeHa KBagpaTHOr meTpa
CTaHOBa HOBOrpafre Yy jeAVHMUM foKanHe camoyrnpase, OOHOCHO rpafcKoj OMNWTUHKU , npema
nocnegwnm 06jaBrbeHMM Nogaumma opraHa HagsnexMor 3a nocnoBe CTaTUCTUKe, MOMHOXM ca
YKYMHOM HETO MOBPLUMHOM OOjeKkTa Koju je npegMeT uarpaghe, ca KoeduunjeHTOM 30HE U

KoedumunjeHToM HameHe 06jekTa Koje yTBphyje jeanHunua nokanHe camoynpaee.

Takohe, MCTUM unaHOM nponucaHo je ga ,CKynuwTuHa jeauHuLe foKariHe camoynpase
onwTtum aktoM yTBphyje 30He M BpcTe HameHa objekTa M3 cTaBa 2. OBOr u4raHa, U3Hoce
KoedmumjeHaTa 30He U KoeuumjeHaTa HamMeHe, KpUTepujyme, U3HOC M NOCTYNaK yMawunBama
AonpuHoca 3a ypehuBare rpaheBnHCKOr 3eMrbullTa nocebHa ymarwena U3Hoca gonpuHoca 3a
HegocTajyhy MHpPacTpyKTypy Kao M ycrioBe U HaumH obpadvyHa ymMamera U3 cTaBa 5. oBor
yraHa, U gpyre nNorogHoOCTM 3a WMHBECTUTOPE, METOon Banopusauuje y cnydajy nnahawa y
patama kKao W gpyra nutakwa of 3Hayaja 3a obpayyH M Hannaty gonpuHoca 3a ypehuBane
rpaheBuHCKOr 3eMSbuLLITa, Y CKNagy ca OBUM 3aKOHOM, a CBOjUM MojedAMHa4YHNM aKTOM MOXe
npegBuaeTn gogatHe NorogHocTM 3a nnahakwe JonpuHoca 3a objekte of nocebHor 3Havaja 3a
pa3Boj jeauHuMLe nokanHe camoynpase. He mory ce npeasuaeTn ymawewa M3Hoca gornpuHoca
3a objekTe cTaHorpagHe, OCMM Mo OCHOBY NPOMNUCaHOM y CTaBy 5. OBOr YfiaHa, kao U 3a objekTe
coumjanHor cTaHoBaka Kop Kojux je nHeectutop Penybnvka Cpbuja, ayToHOMHa NoKpajuHa nnu

jeanHuua nokanHe camoynpase.“.

Ja 6ucmo yTBpAMNM KapakTep OBaKo MNponucaHor pgonpuHoca 3a ypehuvBame
rpafjeBUHCKOr 3eMrbuilTa OCBPHYNEMO Ce M Ha HEKONMUKO NOKanHWX odflyka o yTBphuBamy

JonpuHoca 3a ypehuBatbe rpaheBUHCKOr 3eMIbuLLITa.

,OONykoM o yTBphuBary AonpuHoca 3a ypehusare rpahesuHckor demrbuwita® Npaga

Beorpapna, noHetoj 2015. roanHeyTBpheHu cy cneaehn koeduunjeHTM HameHe objekaTa:

— 3a KkomepuujanHy HameHy.....1,50

— 3a cTtaMbBeHy HaMeHy............. 1,00
— 3a Npou3BOAHY HAMEHY......... 0,00
— 3ajaBHYy HAMEHY.............evveens 1,20
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3a nojegMHayHe 30He cy yTBpheHn cnegehn koednumnjeHTu:

— 3oHa 3awT. 3eneHuna....... 0,1000

— EkcTpa npBa 30Ha............... 0,1000
— [pBa 30Ha.......cccccvuueeeennnnn. 0,1000
— [pyrasoHa........ccccceeeernnnnne 0,0968
— Tpeha 30Ha.......ccceeeeveeeeeens 0,0742
— UYeTBpTa 30HA.....ccceeeeeeerens 0,0534
— [leTtasoHa.......ccccovveveeninnnnn 0,0402
— LWecta30Ha......cccceveenrennnnn. 0,0281
— CeamMa 30HaA......cccceeeeevvnnnnnnn. 0,0141
— OcCMa 30HA........cccevveeeeeennn. 0,0042

,OOnykom o yTephuBawy OonpuHoca 3a ypehuBawe rpaheBnHckor 3emrbmwita“ Npaga

Hosor Caga, noHetoj 2015. roguHeyTtBphenun cy cneaehn koedmumjeHTM HameHe objekarta:

— 3a komepuujanHy HameHy.....1,50

— 3a crambeHy HaMeHy............. 1,40
— 3a nNpou3BOAHY HAMEHY......... 0,00
— 3a jaBHY HAMEHY.........ccccevunene 0,80

3a nojegmHayHe 30He cy yTBpheHu cnegehn koednumnjeHTu:

— EkcTpa soHa.......ccceevveeeen. 0,1000
— [pBa 30Ha......cccccvvvuunnnnnnn. 0,0969

— [pyra 30Ha........cccceeeeeennnnn. 0,0807

— Tpeha30Ha.....cc.cccceeeennnn... 0,0669
— YeTBpTa 30HA.......uuvrnnnnnes 0,0519
— [etas30Ha......cccooeeeeerennnnn... 0,0438
— LWecta30Ha.......cccoeeeeeeeee.. 0,0346
— CeaMa 30HA......cccceeeeeeennn... 0,0243
— OCMa 30HA.......cccevveeeeeannn. 0,0070

,OOnykomM o yTBphuMBawy OonNpuHOca 3a ypehuBawe rpahesBuHckor semrbuwita® Npaga

Cy6otuue, poHetoj 2015. roguHeyTBpheHn cy cnegehu koeduumjeHTn HameHe objekaTa:
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— 3a komepuujanHy HameHy.....1,50 (1,20)

— 3a crambeHy HaMmeHy............. 0,9 (0,7)
— 3a nNpov3BOAHY HAMEHY......... 0,00
— 3a jaBHY HAMEHY..............c..... 0,40

3a nojegMHayHe 30He cy yTBpheHu cnegehn koeduumjeHTun:

— EkcTpa 30Ha.......coeveveeenen. 0,0600
— [lpBa 30Ha.....ccccevvveereeeen. 0,0500
— [pyra 30Ha........cccceeeeennnne. 0,0400
— Tpeha30oHa......c.cccceeeeennnnnn. 0,0300
— YeTBpTa 30HA......cccccee 0,0200
— [leTa30Ha......cccoeeevureeennnnns 0,0100

N3 npunoxeHux Tabena Moxemo pJda 3akibydMmo ga JdonpuHoc 3a  ypehuBane
rpaheBMHCKOr 3emibulITa UWMa ABojaH kapakTtep: Ca jegHe cTpaHe oH 6w Tpebano ga
NoKpuBa TPOLUKOBE WU3rpagdwe KOMyHarnHe WHGpacTpyKType Koja napueny Ha Kojoj rpaau

o6Be3HMK Nnahaka gonpuHoca (MHBECTUTOP) YMHM YCIIOBHOM.

Ca pgpyre cTtpaHe, MehyTuM, M3 uYMkbeHUUE Oa MNOCTOoju rpagaumja koeduumjeHaTa
nojeauHnx ypbaHUCTUYKMX 30Ha, U TO y onagajyhem HM3y oA cpeguvwiTa Hacerba npema
nepudgepmju, 0Bako KOHUMNMPaAH OOMPUHOC 3a ypehuBawe rpafeBuUHCKOr 3eMIbullTa uMa u
CBOjCTBa HakHazle 3a NorofHOCTW fnokauuje, O4HOCHO HakHade KOjOM ce 3axBaTa BpedHOCT
rpaheBMHCKOr 3eMIbULLITA, KOje U jeCTe HajCKynibe Yy UeHTpUMa Hacerba a HajjedTuHunje Ha

nepudepmjn Hacersa.

OBako nponucaH HayuH obpadvyHa ponpuHoca uma, MeNyTUM, HEKONUKO OUTHMX

HepocTaTtaka. Kao npBo, heroB ABojak Kapaktep ra YHU HejacHUM.

Kao gpyro, kao wTto hemo BMAETU, M3HOCKM AOMpPUHOCA Hajyewhe HUCY AOBOSbHU 3a
narpaghky Hepoctajyhe wuwHdpacTpykType, LWTO WHBECTUTOPE HaBOAM Ga rpage Ha
riokauujama Ha Kojuma OCHOBHa MHdpacTpykTypa Beh noctoju. Mehytum, mogern no kome

6u jeanHuua nokanHe camoynpaBe onpemana rpafeBMHCKO 3eMIbulTe Y MPUBaTHO]
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CBOjMHW, @ MNOTOM Of WHBECTUTOpa HannahuBana TPOLUKOBE U3rpaawe Y3 OBakKo

KOHLUMMMpaH SOMPUHOC, TELKO Aa je moryh.

Crora v came jeavHuue nokanHe camoynpase He npeay3nMajy oBakBe Kopake, OAHOCHO
n3beraeajy ga onpemajy rpaheBUMHCKO 3eMSbULLTE Y NPUBATHOj CBOjMHM 3Hajyhu aa he um ce
no nnahawy gonpuHoca y byleT BpaTUTU MawKn 4e0 Of CpeAcTaBa YNOXEHUX Y U3rpagky

KOMYyHanHe MHpacTpyKType.

Camum TUM, He Aonasu HM A0 peanu3aumje AoHETUX ypbaHUCTUYKMX NnaHoBa-jeamHuLe
rnokanHe camoynpaBe He rpage KOMyHanHy WHQPacTpyKTypy HeonxogHy 3a uarpaghy
nraHmMpaHux objekaTa, WTOo 3a UCXOA MMa Oa narpaga nraHmpaHux objekaTta n3ocrtaje Yak

M Y OHMM CrlyyajeBMMa Kaga NocToju MHTEPEC MHBECTUTOPA.

OBa nojaBa nocebHo 6u mMorna gohu A0 uspaxaja y peanusauumjy ypOaHUCTUYKMX
nnaHoBa KojMMa ce nnaHvpajy pagHe 30He, OAHOCHO u3rpagka MNpPOM3BOAHUX U
cknaguwHmnx objekata ¢ o63vpom Oa ce oBe BpcTe objekaTa gonpuHoc 3a ypehuBame
rpafeBuHCKOr 3emrbuwTa He obpadvyHaBa n He Hannahyje. Haume, yunaHom 97, ctaBom 7
3akoHa o nnaHupamy 1 narpagwn (PC, 2014) nponncaHo je ga ce HakHaga 3a CKnaguLlHe 1

npounsBogHe 0b6jekTe He obpadyHaBa.

Mo Hawwum casHakbMma O M3BOpa W3 PEeCcOpPHOr MUHUCTPACTBA, LWL [OOHOLIEHa
OBaKBOr nponuca 6uno je nckrbyumBo HanpegoBake Cpbuje Ha DoingBusinessReportnuctu
Ceetcke GaHke y nornedy ©Ops3vHe wusgaBawa rpafeBUHCKMX Ao3sona. Hawmme, no
jeanHcTBeHoj MeTtogonorunju Ceetcke b6aHke (Cb, 2016) paHr ogpeheHe 3emrbe y norneqy
nsgaesarba rpafeBUHCKNX 403BOMa NpopavyHasa ce 3a noTpebe nsrpaghe CKknaguHor unm
npousBogHor objekta Ha nepudpepmju rmaBHOr rpaga, a Ha OCHOBY Tpu chakTtopa: 6poja
npoueaypa koje je notpebHo obasButm ga 6y ce ucxogoBane CBe YCMOBM, [O3BOJE,
carnacHoctu oa npubasrbawa ypbaHMCTUUKMX yCroBa 3a NpPojekToBarwe Nna cBe A0 ynuca
narpaheHor objekta y katactap HENOKPETHOCTUN, BPEMEHCKOT Tpajaka CBUX OBUX npoueaypa
N, KOHaYHO, aAMUHUCTPATMBHUX TPOLLKOBA NoTpebHmx aa 6u ce cBuM NOTPEOHU ynpaBHU U

BaHynpaBHU akTu U ncxogosanwu.

N3 Hekor pasnora, usBectnoum Cetcke 6aHke 3a Cpbujy cy 6uBlly HakHagy 3a
ypehuBarwe rpaheBuHCKOr 3eMrbullTa  KnacudukoBanu He Kao Tpowak wusrpagwe
NMH(PpaCTPyKType HEro kao TpoLlak ncxogoBawa rpaheBsuHcke gossone. C 063vpom aa je Ha

Teputopuju paga Beorpaga HakHaga 3a ypehuBawe rpaheBuHCKOr 3emrbuwita 6una
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CpasMepHO BMCOKa, Y Hajsehoj Mepu je n ponpuHocMna, Kao Tpowak 3a gobujanse

rpaheBnHcKke go3Bone, nowoj no3uumjyn Cpbuje Ha HaBeAEeHOj NUCTH

3akoHogaBal ce, ctora, 2014. roguHe, ogny4Mo ga y CKrony M3MeHa u gonyHa 3akoHa
O NnaHvpawy W mnsrpagwn jeQHOCTaBHO Mponulie fa ce 3a CKNaavwHe U NpousBogHe
objekte pgonpuHOC 3a ypehuBakwe rpafeBUHCKOr 3emibuwTa He obpadyHaBa U He
Hannahyje, He 6uM NN ce Ha Taj HAa4YMH HOMWHANHO CMamMO TPOLIAK MCXOL4OBaH-a
rpaheBunHCKe O03BOME W, CreacTBEHO, nonpaemno nomnoxaj Cpbuje Ha DoingBusinessReport

JINCTW.

OsakaB npuctyn, MefyTum, BoaM 1 ka TOMe [a U30CTajy ynarawa rpagosa v onwTuHa y
n3rpaghy nrnaHvpaHe KoMyHarHe WHGPAacTpyKType kojom 6u Gune onpemrbeHe napuene
rpaheBMHCKOr 3eMrbuLLITa Yy NPUBATHO] CBOjUHM C 063MpoM aa 61 HagnexHu mornu 6uTn ¢
npaBoOM NWUTaHM 3alITO ynaxy OyleTcku HoBal y noBehawe BpedHOCTU Heuvje npuBaTHe

napuerne a 6e3 nkakese moryhHocTn ga ce ynoxeHa couHaHcujcka cpeacTsa y OyLeT v BpaTe.

(Kao moryhHoCT, 3akoHoAaBal je y 3akoHy O nnaHuvpawy U mnsrpagwu npensuaeo m
NponnMcao MHCTPYMEHT ,punpemara 1 onpemara rpafeBMHCKOr 3emrbuiTa (oUsndkmx unm
npaBHnx nuua. OBaj MHCTPYMEHT Adaje MOryhHOCT Aa ce 3eMIbULLITE Yy NMPUBATHOj CBOjUHM
HaMeHEeHO M3rpaghn CKNaguWHUX UKW NpuBaTHMX ObjekaTa mnak onpemMu Heornxo4HOM

KOMYHarHOM MHPaCTPyTypOM O TPOLLUKY MHBECTUTOPA.

MenhyTum, oBaj MHCTPYMEHT je NpMMeHUB caMO y Cryyajy [a jefaH BNacHWK noceayje
3eMrbULLITE BEnuKe NOBPLUMHE, UK a ce pagu O NnojeAMHaYHOoj UHBECTULM|U Y HegocTajyhy
WHPACTPYKTYpy, OOHOCHO Yy OHUM cuTyauujama kKaga he duHaHcujep y onpemMane

rpafeBuHCKOr 3eMrbuwiTa yopaTtn n cee 6eHedute oBor ynarama.

Cutyaumja y Kojoj je nnaHoM npeasuheHo onpemMake 3eMribULLTa Koje je Y BaCHULITBY
BMLLE, NN YaK M BULLE AeceTuHa NpaBHUX UM PU3MYKMX Nuua oTBapa GpojHe npobneme:
3aWwTo 6 HEeKo MpoBNayMo MHAPACTPYKTYpy AO CBOje napuerne ako BrnacHuuM napuena
nopeg, Kojux je HppacTpykTypa cnpoBefeHa Hemajy obaBesy HagokHahMBakwa anmKBOTHON
Aena TPOLIKOBA Ha KOMYHarHOM OfnpeMamy; Ha Koju HaunH 61 ce BnacHuLM CBUX napuena
MO [JOroOBOPUTU OKO 3aje4HMYKOr ynarawa y KOMyHanHy MHQPacTpyKTypy W nogene
TPOLLKOBA; WITa Ce AellaBa y cutaunjama kaga Hekv of BrlaCHUKa 3eMrbuliTa He XXenu aa

napTyuumMnupa UHaHCU|CKN Y 3ajeHNUYKOM ynarawy 1 Crl.)
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Mornegajmo caga Ha npumepy u3rpaghke objekta jeaHOMOpPOAMYHOr CTaHoBawa Yy

Cy6oTvum ga nu oBako nponucaH AOMNpPUHOC 3a ypehuBare rpaheBMHCKOr 3emrbuTa

ncnywaBa jefaH Of UWbeBa, a TO je MNOKpMBake TPOLUKOBA W3rpagHe KOMyHarHe

NHPACTPYKTYpeE:

Peuumo ga je npoceyHa ueHa ctaHa y HoBorpagmwm y Cybotuum 650 EYP/m2
,OOnykom o yTephuMBawy gonpuHoca 3a ypehuBawe rpaheBuHckor semsbuiTa’
Npaga Cy6oTtuue, goHeToj 2015. roguHe 3a je4ONOPOANYHO CTAaHOBaHE M3HOCK
0,7

Peuumo ga ce nopogudHa kyha rpagu y Opyroj 30HW 3a KOjy je nponucaH
koedpuunjeHT 0,040

HonpuHoc no M2 HeTo noBpLnHe 6u, gakne, nsHocmo: 650x0,7x0,04=18,2EYP
MpeTnocTtaBumo ga nopoguyHa kyha uma 150mM2 HeTO NoBpLUNHE

YKynaH pgonpuHoc 3a ypehuBarwe rpafeBuHCKOr 3emrbuwiTa Koju 6u 6uno
noTpebHo ynnatutn naHocn 150x18,2=2730EYP

lMpeTnocTaBMMO ga napuena Ha Kojoj ce Hanasu objekaT uma LUMPUHY YITUYHOT
dpoHTa og 15 m.

MpetnoctaBumo ga je ynuua gyradka 150m n ga ca obe crtpaHe mma no 10
napuena. YkynaH 6poj objekaTta je ctora 20.

MNMpeTnocTaBMMo Aa cBu 06jekTn nmajy HeTo noBpLUnHY of 150m2

YKynaH gonpuHoc 3a ypehusare Koju 6u 6o HannaheH y npegMeTHOj ynuun 6u
ctora usHocmo 20x2730EYP=54.600EYP

N3payyHajmo capa konukun ©6u OGO CTBapaH TpoLliak onpemawa ynuue
KOMyHanHoOM MHMPACTPYKTYPOM: KOMOBO30OM, TPOTOApPOM, 3efleHUM Mojacom,
aTMOCEepCKOM KaHanusaumjom u jaBHOM pacseToMm. (M3rpagra enekTpuyHmnx
WHCTanauuja, BOOOBOAHE, racHe, kabnoBcke Mpexe, Kao W dekanHe
KaHanusauuje ce, npeTnocTtaBUMO, (PUHAHCMpa cpeacTBMMa jaBHUX W jaBHO
KOMyHanHux npegyseha koja rasgyjy oBum mMpexama. 3a npukrbyhewe Ha ucre
Kpajieu KOpUCHUK nraha jeqHOKpaTHY HakHagy a NMoToM M MecevHa HakHaja no
yTpowky. Ca gpyre cTpaHe, KONoBO3, TpoToap, aTtMocdepcka KaHanu3auwuja,
3efIeHNN0 1 jaBHa pacBeTa Cy jaBHO [0OpO, He Moxe ce uaeHTudumkoBaTu
HMXOB KpajlbM KOPUCHUK, CBaKO MOXE [a WX KOPUCTW, Tako Aa Huje moryhe
HannNaTtUTU HakHady 3a NpuKIbydewe K3 Koje 6u ce puHaHcupana huxosa

n3rpagma).
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— Kao ocHoB he Ham nocnyxutu LeHe koje je JaBHo npepysehe ,llpuBpeaHo-
TexHonowkn napkosn® n3 Cybotuue noctusano Yy nocTynumMma OTBOPEHE jaBHE
HabaBke y NpojekTuMa u3rpagie KoOMyHanHe nHpacTpykType:

— 3a obocTpaHO nocTaBrbawe CTyboBa jaBHe pacBeTe Ha MehycobHoj
yaarbeHoctn og 30m notpebHo je 12 ctybosa. MpubnuxHa ueHa 6u nsHocuna
npnbnwkHo 17.500EYP.

— 3a umsrpagwy atmocdepcke kaHanusauuvje npedHuka 500mm  6uno notpebHo
npnbnwmxHo 42.500EYP

— 3a wusrpagky YynuyHOr npoduna ca KOnoBO3OM LUMPUHE 7M, 0B60CTpaHum
3efleHMM MOBpLUMHAMa LMpUHE 2M 1 0DOCTpaHnm TpoToapuma wwupuHe 1,5m
owuno 6u notpebHo npnbnmkHo 60.000EYP.

—  YKyNHW TPOLIKOBM Ha u3rpagwn KOMyHanHe WHMPaCTPYKType Yy MpeaMeTHO]
ynuum 6m nsHocunm ykynHo: 17.500+42.500+60.000=120.000EYP ook 61 yKynHu
ynnaheH gonpuHoc 3a ypeherwe naHocno 54.600EYP.

— Camo 3a nokpvBake TPOLUKOBA WU3rpagh-e HEeONxoAHe KOMYyHarnHe uarpagte
HeonxoaHo 6u 6uno no napuenu nnatntn 6000EYP, ook ce no Baxehoj ognyum
nnaha ceera 2730EYP

— Moxemo pakne ga 3akrbyunmo ga y oBOM cnyyajy ynnaheH gonpuHoc 6vo suile
Hero Oynno Mawu Of cpeacTaBa peanHo NoTpebHuX 3a marpagrwy HeoxoaHe

KOMYHarnHe MHpacTpyKType.

3akrbyyak je, gakne, Aa y OBOM Crnyyajy AOMPUHOC 3a uU3rpagky He 6M MCNyHUO HU

OCHOBHY Yyriory, a TO je HagokHahuBare CTBapHO NOTPEOHUX TPOLLKOBa MHPPaACTPYKType.

C o63upom ga He ncnywaBa HU OCHOBHM YCIOB, OBaKO KOHUMNUPaH AONPUHOC He 6u
NCNYHNO HWU APYr NPeTNoCcTaBibEeHN UnIb, OOHOCHO 3axBaTake [erna BpegHoCTu rpafeBuHCKor
3emsbuITa.M3HOCK Koju ce nnahajy npeactaBrbajy camo manu Aeo BpeaHOCTU rpafheBuHCKor
3eMIbULLITA, M KAo TakBU HE MOrY UMaTu ynory HakHage 3a BpegHoCT rpafheBMHCKOr 3eMIbuLTa.
Y3 oBako fobujeHe M3HOCe Aaneko Hajsehu yaeo y BpeQHOCTW 3eMrbuvliTa Koja je Hactana

WHTEPBEHLINjOM jaBHOI CEKTopa, OCTaje BIIaCHUKY 3eMrbuLuTa.
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Pa3moTpyMo TO Ha UCTOM NpUMepy:

Nmajyhn

Y npegMeTHoj ynvum ayxuHe 150M uma 20 napuena. Heka cBaka napuena mma
nospwurHy og 15 apu, ogHocHo 1500M2. YKkynHa MoBpLUMHA CBMX napuena je
30.000m2

lMpeTnocTaBMMO fa je NpoceyHa TPXULLIHA BPeAHOCT rpafeBUHCKOr 3eMrbuLlTa
10EYP/mM2, ogHOCHO ga cBaka napuena onpemrbeHa Bpean 15.000EYP. YkynHa
BpegHocT cBux 20 napuena je gakne 300.000EYP.

KBagpaTHM MeTap HajkBanuTeTHUjer nosbOonpUBPESHOr 3eMIbULLTA Y OKOSTMHMN
Cybotnue je 1EYP/mM2. TloyeTHa ueHa 3emsbuwta je, pakne, 6Gwuna
20x1x1500=30.000EYP

Pasnuka unsmehy kpajibe M nodetHe ueHe 3emrbuwTa u3Hocu 300.000EYP-
30.000EYP=270.000EYP.

270.000EYP je, pakne, npupacT BpeAHOCTU rpafheBMHCKOr 3eMrbullTa Koju je
HacTao UCKIbYYMBO MHTEPBEHUWjOM FPafACKMX BNAcTU: MIIAHCKOM MpeHamMeHoM
3eMIbULLITA U HEFOBUM KOMYHANHMM ornpemMame.

Cea pasnuka og 270.000EYP he otuhu y pyke BnacHuka 3emrbuwiTa, OOK rpag

o[ Hapacne BpeAHOCTM 3eMrbuLLTa He By NpMxo4oBao HULWTA.

ropeHaBefeHo Yy Buay, cmaTpamo Aa 61 MUMHMManHW M3HOC AoMnpuHOoca 3a

ypehuBarwe rpaheBuHCKOr 3emrbuiTa Mopao GuTn Tako AedumHUCaH Aa 3aucta U Nnokpuea

TPOLLKOBE U3rpaaHe KoMyHarnHe MHpPacTpykType.

Kao npumep 6u morne nocnyxutu ogpeabe Hemaukor ['pafeBrMHCKOr 3akoHa.

7.1.2.

Hannarta gonpuHoca 3a ypeflewe r.3. y CPH

Y HemMaykoM 3aKkOHOOABCTBY Bnaga MpuHUMN ga camy BnacHuum objekata nnahajy

HajBehu geo TpolkoBa u3rpagwe objekata KOMyHanHe nHpacType HeonxoaHe 3a Kopuwherwe

objekta, 6uMNo ga ce wHpacTpykTypa rpagu npe wuarpaghke objekta unm ce HakHagHo

peKoHCTpymLle, noborbwasa, ntg. OnwTuHa yyectryje 10-33%..[donpuHoc je Behu 3a napuene

ca MakbMM MHOEKCOM usrpaheHocTu.

Kpranuh (Kptanuh, 2000) y kwusn ,Ypehewe epaljesHoz 3emrbuwma, aHanusa

uHocmparux npornuca“ Hasogn Oanyky o ybupawy AonpuHoca 3a usrpagwy objekata u
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MHCTanaumnja KkoMmyHanHe nHdpacTpyktype lMokpajuHckor rnasHor rpaga MuHxeHa, 3acHOBaHy

Ha [paheBunHckom 3akoHMKy CaBesHe Penybnuke Hemauke:

,O0O0nyka o ybOupawy pJonpuHoca 3a wu3rpagwy objekaTa M MHCTanauuja KoMyHasnHe

MHdpacTpyKType

MokpajuHcku rnasHu rpag-MuHxeH

|. Youpare gonpuHoca 3a uarpagky objekata u nHctanaumja KomyHanHe MHpacTpykType

(4Yn. 127. 'paheBUHCKOr 3akoHa
YnaH 1.

3a nokpuhe TpoLLKoBa nsrpagtwe objekata n nHcTanaumja KomyHanHe NHpacTpyKkType Koju
Ha OPYrM Ha4YMH HUCY MOKPWMBEHW MOKPAjUHCKU rnaBHM rpag MuHxeH ybupe gonpuHoc 3a
narpaghky objekaTa M MHCTanauuja KOMyHanHe WHpacTpykType cxogHo ogpeabama

3akoHa n ose Oanyke.

Il Tpowak rpahewa objekaTa n MHCTanaumja KOMyHanHe MHpacTpykType
UnaH 2.

HonpuHoc ce Moxe ybupaTu 3a Tpolwak marpagwe objekta vunu nHcTanauuvje KomyHanHe
WMH(PaCTPyKType KOju Ha OPYrn HauvH Huje MNOKPUBEH, a Koju je notpebaH ga 6u ce
nsrpagmno objekat unu ypehaj, n TO y LWMPUHM M Ha4dMHY u3BONeHa Koju oprosapajy

KopuLTEeHY napuene 3a Kojy ce 06jekTu unm nHctanauuje rpage

Tpowak 3a KornoBo3e, NyTeBe M TProBe 3a Koju ce Moxe ybupaTun JonpuHOC uspadyHasa ce
CXOAHO LWMpMHaMa BO3HWX Tpaka, LMpUHE ToToapa U OMLUMKIUCTUYKMX CTasa, Kao U u3
WMpmHa 3a koje ce moxe ybupatm OOMPMHOC, a KOje ce OOHOCE Ha 3erieHe NOBpLUMHE U
napkMpanuwiTa, ako cy cacTaBHM geo caobpahajHux objekaTa (yKynHa LUMpuUHa 3a Kojy ce

MOXe ybupaTn JoNpUHOC)

LnpuHe 3a Koje ce mMoxe ybmpaTn SOMPMHOC 3a KOMOBO3, TPOTOAP M BULMKIIMCTUYKY CTasy

N3HOCe:!:
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a) Kog napuena ca nHgekcom marpaheHoctn go 0,6 3a nytese u Tproee:

no 3,0m TpoToapa

go 7,0m konoBo3a,

©) kog napuena ¢ nHgekcom mnarpaheHoctn og 0,61 go 0,9:

0o 3,0m Tpotoapa

no 7,0m konoeo3sa

L) ko4 napuena ca nHaekcom marpaheHoctn og 0,91 oo 1,2 3a nytese U TProse:
0o 4,0m TpoToapa

go 12,0m konoBo3a

A) KoA napuerna ca UHAEekcoM npeko 1,2, kao 1 3a NocnoBHa U MHAYCTpUjcka noapydja 6e3

063upa Ha nHaekc usrpafheHocTn nnu:
no 5,0m 3a TpoToapa,
0o 2,0m buumMknucTnyke crtase,

no 18,0 m konoBso3a

3a cabupHe ynuue (4n.127 ct. 2 6p 3.3akoHa 0 n3rpagrwun) Moxe ce ybupatm gonpmMHoc Ao

wnpuHe of 34mM./cto Bpeaum v 3a Tproee Koju ce y OBOM CMUCITY cMaTpajy ynuuama.

LnpurHa 3eneHnx NOBPLUMHA M NapKMpanuiwiTa 3a Koje ce Moxe ybvpaTtu JONpUHOC, ako cy
nUcTe cactaBHuM geo caobpahajHux objekaTta (4n. 127 c1. 2 6p. 4 3akoHa O u3rpagmu)

N3HOCMK:
a) KoA 3ereHnx noBpLuMHa Ao YKynHo 6,0m

©) ko4 mapkuMpanuwiTa, ako Cy cactaBHu eo objekaTt HaBegeHux nog 1. a) 4o ykynHo 6,0

M, aKo Cy caTaBHU geo caobpahajHux objekaTta HaBegeHunx nog 1. 6) oo ykynHo 6,0m

aKo Cy cactaBHM geo caobpahajHux objekata HaBegeHux no 1. 4) v nog 4. o ykynHo 12,0m.
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3a Tpolwak 3a 3efieHe NOBpLUMHE KOje cy npemMa ypOaHMCTUYKUM Hadenuma notpebHe
yHyTap rpaheBuHCKMX Moapy4ja 3a HWUXOBO KOMYyHanHO ypehewe moxe ga ce ybepe

aonpuHoc o nospwuHe of 25% BPIT1 koja je npegmeT obpavyHa.

3a Tpolwak 3a napkuMpanuwTa Koja cy npema ypOaHUCTUYKMM Hadenuma notpebHa yHyTtap
rpaheBMHCKOr Nogpydja, 3a HBUXOBO KOMyHarHO ypeherwe Moxe ga ce ybepe AonpuHoc o

nospwmHe o 10% BPITI koja je npeameT obpavyHa.

3a Tpowak 3a CTpMVIHe/HaFI/I6e M NOTNnopHe 3ngoBe MOXe ce y6|/|paTV| AOO0MpPUHOC, ako Ccy

ncTn NoTpebHM 3a n3Bohere objekata Unu MHcTanawumja KOMyHanHe UHPacTpyKkType.

3a Tpowak 3a pawuduwhaBame, oABoNere BOAE U OCBETIbEHE YNULE MOXe ce yopaTtu
[OMPVHOC Yy OHOM OfCery Koju Npov3unasu U3 ogHoca YKyrHe LIMpUHE 3a KOjy Ce MOXe

y6paT|/| AOMNPUHOC N YKyNHe WnpuHe ynuue.

AKko ce 3a nojeguHadHe objekTe WM MHCTanauvje KOMyHarHe MHAPaCTPYKType unu 3a
ogpeheHe cermMeHTe nojeanHmx objekata WM MHCTanauuja KomyHarHe MHpacTpyKType
yHyTap jegHor obpadyHcKor nogpydja npousahy pasnuunte WUpUHE UK PasnuyunuT HaumH
n3sohewa 3a Koje ce moxe ybupaaTu AONPUHOC, Taga ce OONPUHOC Moxe ybupatu 3a

TpoLUKoBe 3a Behy LUMPUHY NNK HauynH n3sofera Behe BpeaHOCTH.

Il HauvH yTBphHMBawa Tpowka rpagwe objekata M MHCTanaumja KOMyHarnHe

WHpacTpyKType

YnaH 3.
Tpowak 3a cTuuame 3emrbmiita n pawhuwhaeame

Tpolak 3a Koju ce MOXe HannaTuTu JOMNpUHOC, 3a CTUUake 3eMrbuwiTa u pawhuwhasamwe
NOBPLUMHE 3a M3rpagry MHCTanauuvja u objekata kKoMyHanHe MHpacTpykType yTephyje ce

npemMa CTBapH/MM TPOLLKOBMUMA.

Tpowak 3a cTuuawe 3emsbuiTa 3a KOoju ce MOXe Hannatutu gonpuHoc obyxsaTta wu
BPeOHOCT 3eMIbULLITa KOje je NOKpajUHCKU rnaBHu rpad MuHxeH cTaBMo Ha pacnonarawe 13

CBOj€ MMOBWHE, U TO BPEAHOCT Y TPEHYTKY CTaBIbaka Ha pacronarame....

YnaH 4.
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Tpowak nsrpagke objekara n nHctanaumja KomyHanHe nHpacTpykType

(1) Tpowak rpagrwe objekata n MHCTanauuja kKoMyHanHe MHPPaCTPYKType 3a KOju ce MoXe
ybupaTtn gonpuHoc, ykibyyyjyhu n nHctanaumje 3a ogeohewere atmocepcknx Boga u
pacseTy, yTBphyje ce no jeaguHCTBEHUM cTonama.

(2) JeguHcTBeEHe cTone cy gate y npunory ose Oanyke

(3) Tpowak 3a cTtpmuHe/Harnbe M NOTNOPHE 3MOOBE 3a Koju ce Moxe ybupatn gonpuHoC

yTBphyje ce npema cTBapHMM TPOLLKOBMMA.

UnaH 5.

TpoLukoBM npey3nmara

TpowkKoBM M3rpaghke objekata U MHCTanaumja KomyHanHe mHdpacTpykType obyxBata u
TPOLKOBE npey3nmara objekata M MHCTanauuja kao onwTuMHCKMX objekata wm ypehaja

KOMYHarnHe MHpacTpyKType.

UnaH 6.

ObyxBaTare Hekonuko objekaTta n ypehaja koMyHanHe MHpacTpykType

Tpowak nsrpaghe objekata n nHcTanauvja KoMyHanHe MHAPACTPYKTYype 3a Koju ce MOXe
HannaTUTKU JOMNPMHOC MOXE Ce YTBPAMTU MU CyMapHO 3a HEKONMKO objekaTa n MHcTanauuja

KOMyHariHe MHPAaCTPYKTYype, Koju 3a KOMyHaNHO ypehere 3eMrbuLLTa YMHE LIENUHY.

YnaH 7.

O6pauyHcko noapyyje

Mapuene koje cy KOMyHanHo ypeheHe nojeanHum objekTMMa W MHCTanaumjama KoMyHasHe
NH(pacTpykType nnn ogpeheHnm cermeHTUMa nojeanHunx objekata n MHCTanaumja KomyHasnHe
NHppacTpykType unm objektuma n ypehajuma KomyHanHe nHppacTpykType Koju cy cabpaHu Ha

OCHOBY 4naHa 6. YnHe jegHO obpayvyHCKO nogpydije.

YnaH 8.

Yaeo onwtuHe
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MokpajuHckn rnasHu rpag cHocu 10% yTBpheHor Tpowka marpagwe objekata M MHCTanauuvja

KOMYHarnHe MHpacTPyKType 3a Koju ce MOXe HannaTuTy SOMNpUHoC.,

Pacnogena Tpowka uarpaghe objekata U MHCTanaumja KoMyHanHe WHpacTpykType 3a Koju

cee MOoXe Hannatutmn gonpnuHocC

IV Pacnogena TpolukoBa u3rpagwe objekaTa M MHCTanauuja KoMyHanHe UHGPacTpykType 3a

KOjI/I ce MOXe Hannatutn 4onpuHOC

YnaH 9.

Tpolwak nsrpagre objekata u ypehaja kKoMyHanHe MHPACTPYKType, yMarweH CXOAHO YnaHy 8,
a 3a Koju ce Moxe ybupaTu OoOOpuvHOC pacrnogerbyje ce Ha KoMyHanHo ypefeHe napuene

obpayyHckor noapysja, u To:

(1)Kog nyteBa n TproBa y ogHocy 30Mpa noOBpLUMHA M [OMNyWTEHUX OpyTo pasBujeHOX

NnoBpPLUNHA I'IOje,D,VIHI/lX yecTtuua.

(2) Kog 3eneHux noBpLiMHA U napkupanuwTa y cMUcny ynaHa 2 ctaea 4.1m 5. y mefhycoGHOM

O[HOCY 003BOSbEHUX BPYTO pasBMjeHNX NOBPLUMHA NO NapLenama.

VI O6enexja koHa4yHe n3rpaheHocTn objekaTa u MHcTanayuja KomyHanHe MHpacTpykType
UnaH 12.

JaBHM NyTeBu 1 TProBu KOHA4YHO cy uarpaheHun kaga

1.je n3BeeH cnoj 3a 3awTUTy o cCMp3aBana

2. je KONoBO3 ca BUTYMEHCKMM 3acTopomM npuyBpwheHa Ha BUTYMEHCKM HOCUBY MU BETOHCKM

HOCMKBW CHOj
3. cy TpoToapm

a) y rpafleBMHCKOM Noapyyjy C MakcumanHum unHgekcom marpaheHoctn go 0,6 npecByyeHe € a

3acTopom of acdanTHor 6eToHa,
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©) y rpaheBMHCKOM MOApPYy4jy C MakCcumanHuMm uHOekcom wmsrpaheHoctn sehum og 0,6 n y
MOCMOBHMM U MHOYCTPWCKMM MOApPYyYjuMa Kao M KOA CabMpHUX ynuua npekpuBeHe C nrnodama

o4 CUHTEeTUYKOr KamMmeHa.

4. je noBpWMHA jaBHUX caobpahajHmnx NnoBpLUMHA , NO KOjMMa MOTOPHA BO3ura 13 CTBapHUX UNu
npaBHWX pasnora He Mmory caobpahatu (Hnp. TpoToapu, npunasm crtambeHum 3rpagama,
newayke crase W Ch.), Newaykux 30Ha U 30Ha ca ymupeHum caobpahajem yuBplheHa

OuTymMeHoM, nonno4yaHa unv obnoxeHa nnowama,

5. cy BuumknucTrke ctase npecByveHe 3acTopoM o acdanTHor 6eToHa

6. Cy NOSIOXXEHW MBUYHALM O TPAHUTHOT KameHa

7. je ypeheHo ogBogtaBak-e nNyTemM ynnyHMX ogBoda 1 kaHana

8. je npukrbyyeHa pacseta cxogHo AVH no44 v kapa je ucta cnpamHa 3a pag,

9. je 3emrbULLTE aKo je NOTPeGHO HEroBO CTULAHE, Y BIACHULLITBY NOKPAjMHCKOr rMaBHOr rpaga

MwuHxeHa.

3eneHe MOBpLUMHE Cy KOHA4YHO uW3BedeHe kaga npedsufjeHe MOBPLUMHE UW3BEAEHE W
XOPTUKYNTYPHO OBONMKOBaHe Ha NokarnHo yobu4yajeH HauuH, a 3eMIbULLTE Ce, ako je NoTpeGHo

HEroso Ctuuawe, Hanasun y BriaCHULITBY I'IOKpajI/IHCKOF rmaBHOr rpaga MwuHxeHa.

MapkupanuwTa cy KOHa4yHO M3BedeHa kada cy rfonsiodaHe unu yyspliheHe GuTymeHoMm, a
3eMrbULLITE ce, aKo je NOTPEBHO HEroBo CTULAHE, Hanasu y BracHULLITBY NOKPAjUHCKOr rnaBHOr

rpaga MuHxeHa.

VIII Mpena3sHe ogpende
OBa ognyka ce npumetrsyje n Ha caobpahajHe objekte y cmucny un. 127. cT. 2. Tadka 5. koju cy

KOHa4YHO n3BeaeHu npe Ctyrnalka Ha cHary ose OD,J'IyKe.

O6jekaT unu nHcTanauuja kKoMmyHarsnHe MHPaCTPYKType Unv Heka of napuumjanHux nHctanaumja
je KOHa4YHO n3BedeHa YuMM NpPBU NYT UCNYHABA UMK je UCNyHaBana ycrioBe 3a CTaTyC KOHa4YHO
n3segeHor objekta No HEKOj OA4 MPETjoOHW] oanyka O AONPUHOCY 3a marpagky objekata wnm

I/IHCTaJ'IaLWIja KOMYHarnHe I/IHd.)paCprKType TOKOM BaXXewa Ucte
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Kog yTBphMBaka TpowkoBa u3rpaghe objekara n nHctanauumja npumMemyjy ce oHe jeauHCTBEHE
cTone Koje Bpede y TPeHyTKy AoBplueHwa pagoBa Ha O6jeKkTy unu MHCTanaumju KoMyHarnHe

nHdppactpyktype.“ (Kptanuh, 2000).

7.2. NMpeanor mogena 3a HannaTy AOMPUHOCA 3a NflaHMpawbe U ypehere

rpaljeBMHCKOr 3eMrbULUTA

HapaBHO, Hemauku cuctem je nnog eduKacHUX WHCTUTYyUMja U Ayre WHCTUTYLMOHanHe
npakce. C ob63umpom ga y Cpbuju He MNOCTOjM WMHCTUTYLMOHANHO MCKYCTBO TakBe BpCTe,
cMmatpamo ga 6u M3HOC MMHMMarnHor gonpvHoca 3a ypehuBame rpaheBMHCKOr 3emrbuliTa
Morao Aa ce mspasu kao M3Hoc notpebaH 3a urpagakwy KOMyHanHe MHpacTpykType Koja uma
KapakTep jaBHor gobpa (KonoBos, TpoToap, 3erieHe NoBpLUMHE, KaHanM3auuja 1 jaBHa pacseTa),
y cknagy ca Baxehum nnaHom reHepanHe wunu getarbHe perynauuvje 3a npegmeTHy nokauujy,
3a npunagajyhy noBpLUMHY ynuue, y WUPKUHK YIIMYHOT (bpoHTa Koju napuena 3aysnma.

(Y cny4ajy objekTa Koju ce Hanasm y cabupHOj ynvum u rae MHppacTpykTypy KOpUcTe camo
BnacHMUM objekaTa Mnu huxoBM noceTnouun. 3a objekTe Koju ce Hamase Ha MarncrparHum
rpagckmm npasumMma Huje NorM4yHO Aa camo BnacHuum objekata nnahajy 4OnNpMHOC NOLWTO Leo
rpag Kopuctu npegMmeTHy ynuuy, Beh 6u ce anctpaxoBakem BUCUHA OONPUHOCA Koja 6u ce y
OBOM cnydajy Tpebana nnatutu morna CBecTu Ha BUCWHY AOMpuUHOca Yy CcabupHOj ynuumn y
npeamMeTHOj ypbaHUCTUYKOj 30HM).

3a pasmatpanu objekat y CyboTtnum Bngenv cmo aa je Taj msHoc 6000EYP. AnTepHaTtumsHu
HauMH 6u 6o pJocajawrn HavyMH obpadyHa y AvHapuma no M2 6yayher objekta wnuv y
NMOCTOTKY BPEAHOCTWU CTaHa Yy HOBOrpafhu Ha TEPUTOPUjN NpeaMeTHe NnoKarHe camoynpase.
MeTogonoLkm je oBakBa BpcTa obpadyHa Mane McnpaBHa anu je y cknagy ca gocagallsoM
npakcom obpayyHa HakHage w [JonpuHoca 3a ypehuBawe rpafheBuMHCKOr 3emrbuLlTa.
CmaTtpamo, mMefjytTum pa 6u y oba cny4yaja mopao 6uTM nponucaH MUHMManNaH U3HOC
AonpuHoca 3a ypeljuBamwe (6uno no m2 ynuue, 6uno no m2 nospLlumHe objekta Aa ce He 6u
A0Nasuno y cutyauujy Aa TpoLlak usrpagte OCHOBHE KOMyHarnHe MHAPACTPyKType BuULIe nyTa
Hagunasun cpeatBa koja je moryhe ybpaTtu kpo3 gonpuHoc 3a ypehuBawe rpafeBUHCKOr
3emrbuwiTa. Kako Ccy TPOLLKOBWM u3rpagwe mMame-Bulle CMYHM Ha TEepUTOpUju Lene 3emsbe,
MMa OCHOBa Aa Ce€ MMUHUMArHM W3HOC [JOMpUHOCa 3a Wu3rpagky OCHOBHE KOMYyHasHe

MHppacTpyKType nponucyje Ha penybrMykoM HUBOY, 3a CBaKy rofuHy.
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MehyTnm, y oBaj M3HOC AONpUHOCA 3a M3rpaily OCHOBHE KOMYyHarnHe MHpacTpykType
HUCY YypadyHaTu TPOLUKOBU u3rpagwe objekaTa mMaructpanHe KOMyHanHe W couujarnHe
MHdpacTpyktype 06e3 kojux OM npegmeTHa nokauunja Guna HeynoTpebGibuBa. CabupHe wu
MarucTpanHe ynuue, KaHanmsauuMOHW KONEeKTopu, npeynctayu oTnagHux Boda, dpabpuke 3a
npepagy Boae, habpuke 3a npepagy Bode, wwkone, BpTuhn, ambynaHTe-cBe TO NpeAcTaBiba
HeonxodHy WMHMPa- 1 cynpacTpykTypy 6e3 Kojux Hu jegaH Oeo rpagja He Moxe 3acebHo aa

dbyHKUMOHMLLIE.

Konvkn  GeHeduT oBe marucTpanHe MHMPACTPYKType M CynpacTpyKType YXuBa CBaku
nojeauHayvHun objekaT, u konuka 6u ctora TpeGano aa byae TayaH U3HOC AOMNPUHOCA, NPAKTUYHO
je Hemoryhe u3payyHaTu, Te je cTora jeguMHo Moryhe anpoKCMMaTMBHO OOPEAUTU W3HOC.
JonpuHoca 3a maructpanHy uHdpacTpyktypy. Moryhe cy ABe BapujaHTe: U3HOC U3paXkeH Yy
AVHapuma no M2 HeTo NoBpLUMHE OGjekTa UM Kao NoCTOTak BPEAHOCTM CTaHa y HoBorpaatu

Ha TepuTopwuju NpegMeTHe foKanHe camoynpaee.

Ha npumepy ynuue y CyboTtuum Ha kojoj rpafhieBnHCKe napuerne y npMBaTHOM BITACHULLTBY
nMajy ykynHy nospwunHy og 20x1500mM2=30.000M2 Buagenu cMO gda npoduT BacHUKa
3eMSbULLUTa OCTBAPEH UCKIbYYMBO MHTEPBEHLM|W jaBHOr cekTopa u3Hocu 270.000EYP gok cama
jeovHMUa nokanHe camoynpaBe He OCTBapyje HuKakaB MNpPUXO4 Of pasnuke y BPELHOCTU

3eMSbULLTA KOja je oOCcTBapeHa UCKIbYYNBO MHTEPBEHLMjOM jaBHOI CeKTopa.

Y npetxogHOM nornaerby pas3MaTpany CMO MpaBUYHOCT yBONeHa HakHage 3a nopact
BPeAHOCTU rpaheBMHCKOr 3eMrbullTa Koju ce ocTBapyje 3axBarbyjyNv MHTepBeHUMjU jaBHOT
cekTopa. 3akrbyymnu CMO W Ja je HajpauMoHanHuju MOMeHaT 3a HeHy Hannaty ynpBo Yy
MOMEHTY Kaja ce napuerna npuBoau nnaHMpaHoj HaMeHW, OAHOCHO Aa 6y o6Be3HWK nNnahawa
OBe HakHage Tpebano ga Oyae mHBecTMTOp Koju 6u, umajyhu TpaHcnapeHTHy mHdopmaumjy
KONMWKYy HakHagy Tpebano ga nnaTtu, TeXMO Ka TOMe Aa HakHady npeBanu Ha TepeT npopasua
3eMrbULLITa, OAHOCHO, TEXMO 61 Ka ToMe Ja LeHy 3emMSbuliTa yMakwn 3a U3HOC HakHagde Kojy

Tpeba ga nnatu.

C 0631pom Ha UCTUTYLMOHArHy npakcy u nckyctso y Cpbuju cmatpamo ga je nsHoc ose
HakHage wMoryhe ogpeguTm camo anpoKCMMaTUBHO Kao MOCTOTAaK BPeaHOCTU CTaHa Yy

HOBOrpafhV Ha TEPUTOPUjU NPEAMETHE jeAMHULE NOKarnHe camoynpaBe, MOMHOXEH, MeERYTUM
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n ca paktopoMm ypBaHUCTUYKE 30HEe MOLWTO LUeHa 3emsbullTa 3aBUCW, 3a CTaHOBake W
nocnoBane o4 6nm3vHe cpeauwTy rpaga (cnuka 26.)m ypbaHMCTUYkuM napameTpuma, LWTo je,
yocTanom, 6mna npakca n Kog MeToaosiornje 3a HannaTty HakHage 3a ypehuBane rpafeBuHckor
3eMsbuLILITa, Kao M 3a obpayyH gonpuHoca 3a ypehuBawe rpaheBMHCKOr 3eMSbuLLTa Koju

MHBECTUTOP Tpeba nnatu.

Multiple land use rent gradient

Office Bid,
rent

.\Ianufacturingi Residential
; zone E zone

Bid
Rent

Residential
Office bid rent

zone

U’ U”

Distance to center

Cnvka 26: 3aBMCHOCT BMCUHE LieHe 3eMrbuLlTa o4 yAarbeHOCTW of cpeauwTa
rpaga
M3Bop: Land Use Planning Tools Lecture 2: Land use in the Monocentric and Multicentric

Cities Adapted from Arthur O’'Sullivan. [octynHo Ha:http:/slideplayer.com/slide/4208646.
(MpuctynreHo 27.06.2016 )
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Takohe, ykonuko 61 oBakBa BpcTa gonpuHoca 3aucta u duna yBoheHa 3aKOHCKMM aKTOM.
cmaTpamo ga 6w npumeHa werose Hannate Tpebana ga 6yae ognoxeHa Ha Hnp. 18 wnn 24
MeceLa a MHBECTUTOPM KOju cy nnahanu BUCOKY LieHy 3emMibuliTa He Mopanu 4eo BpegHOCTH

3emrbuLITa NOHOBO Aa nnahajy Kpo3 oBaj oNpUHOC.

Ykonuko On oBa HakHaga Guna cacTtaBHM A€o OornpunHoca 3a ypehMBane Fpaf]eBVIHCKOF
3eMmrbuITa 6uno 6u onpasgaHO U KOpuUroBatn Ha3nMB OBAKO KoHUUNMpaHOr [OO0npuHOCa Yy
»dOMPUHOC 3a ninaHunpawe " ypeF]MBal-be Fpaf]eBI/IHCKOF 3eMrbmwTa“ cnowTo 6u ce OONMpMHOCOM
OoCMM TpowkoBa wu3rpagHe OCHOBHE WU MarunctpariHe KOMYyHaliHe MHd)paCprKType, Kao "

objekaTta jaBHUX crnyx6u, 3axBaTao ¥ 4eo npupacTa BpeaHOCTM rpaheBUHCKOr 3eMIbuLLITA

Wwmajyhn HaBegeHo y Buay, cmatpamo ga 6u ce ykynaH [OnpuHoC 3a ypehuBawe u

nnaHnpawe Fpaf]eBI/IHCKOF 3eMIbulTa MOorao n3padyHaBaTth Ha cnagehn HaunH:

Oyk=Hon+OQmun+[n3s, roe je:

[yk-ykynaHa gonpuHoc

[lon-gonpuHoC 3a OCHOBHY MHAPACTPYKTYPY
OMn-gonpuHoOC 3a marucTpasnHy UHQPacTPYKTypy

[n3-gonpuHoC 3a NnaHupaHy npeHaMeHy 3emrbuTa

Mnn onumnoHo:

Oyk=Oon+0mun, rae je:
OMun-nHTerpucaH JONpMHOC 3a NpeHaMeHy 3emMrbuiTa 1 3a MarmctTpandy MHPaCcTPyKTypy.

(MocebaH cnyyaj npeacTaBfba MHCTPYMEHT ,ypehuBawa rpafeBuHCKOr 3emrbuliTa
cpeacteBuMa (U3NYKMX UM NpaBHMX nuua“, NpBoOUTHO NpeaBuvheH 3akoHOM O MraHupawy U
narpaghun n3 2009., a notom moamndukosaH nameHama 3MnN-a 2014.

OpvirnHanHa 3akoHcka Hopma u3 2009. rmacwvna je:

.HensrpaneHo rpafheBNHCKO 3eMsbuLLTE KOje HMje ONPeMIbeHO Yy CMUCITY OBOT 3aKOHa, a
Hanasu ce y obyxBaTy nnaHa reHeparnHe perynauuvje, OAHOCHO MfaHa geTarbHe perynauuje,
MOX€e Ce KOMYHaITHO ONpeMUTU U cpeacTBuMa pr3nMyKMX 1 NpaBHUX Nuua.

...3a 06jekTe Koju he ce rpaguTy Ha Nokaumju, OAHOCHO 30HM Koja ce KOMyHarHo onpemMa

cpeacTBUMa BracHWKa, OAHOCHO 3aKynua HakHaja 3a ypehvBarbe rpafeBUHCKOr 3eMrbuliTa ce
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ymaryje 3a cTBapHe TPOLLKOBE KOMyHarnHor onpemara, a Hajpuwe Ao 60% oa BucuMHe HakHage
yTBphieHe npemMa mMepunmma 3a obpadyH 3a Ty fokauujy, OAHOCHO 30Hy. Jlnumma m3 craea
1.0BOr unaHa Kkoju Ccy BRacHUUM Ha rpafeBUMHCKOM 3eMIbULITY Ha KoMme je no Baxehem
NAaHCKOM OOKYMEHTY NiiaHupaHa msrpagra KOMyHarnHe WUHpacTpykType, MOXe ce npusHaTu
TPXULUHA BPEAHOCT TOr 3eMSbMLUTA Kao CTBAPHM TPOLLAK KOMyHarHor onpemara 3emrbuiita“

Oppenba kojom je 6uno nponucaHo fa ce HakHaga 3a rpafheBMHCKO 3eMSbULLITE MOXE
ymarwuTtn Hajuwe 0o 60% nogpasymeBana je ga ce mvmHuMmyM 40% HakHage 3a ypehuBane
rpafeBUHCKOr 3emMIbuLLTa NPU3Haje kao TPOoLUaK n3rpagHe MarmctpanHe MHpPacTpykType vnja
n3rpagka ce He Moxe MHaHCUpaTh cpeacTBUMa MHBECTUTOPA Te HEe MOoXe HUM BuTtn npegmet
oaobuTka.

M3meHama 3akoHa o nnaHupawy u mnsrpagwn ns 2014, YKMHYTO je OBO OrpaHunyere u
TPEHYTHO je Moryhe M3BpWWUTM K CTOMOCTOTHM oabuTak of obpadyHator JonpuHoca 3a
ypehuBare rpahieBMHCKOr 3eMrbuLLITa.

Mehytum, ykonunko 6u 6uno npuxeaheHo pellewe MO KOMEe ce YKYNHW [ONpUHOC
obpavyHaBa no popmynu:

Oyk=Oon+0Qmun+[n3,

To 61 nogpasymeBano ga 6y yKONMKO Ce OCHOBHA KOMYyHarHa MHMPACTPyKTypa, Ha
camoj nokauujn, dUHaHcupana CpeacTBMma WMHBECTUTOpa Aa OM ce W3HOC YTPOLLUEHUX
cpeactaBsa mMorao ogbuTn camo O NpBe KOMMOHEHTE YKYNMHOr AOMpUHOCA, AOK 61 KOMNOHEHTEe
AOMpMHOCa 3a MaructpanHy UHPacTpPykTypy M nopacTt BpegHOCTU 3eMribuwita mopane 6utu

obpayyHaTe y LenocTu.

Takohe, ykonuko 6u 6uno HopmupaHo Aa ce y MNocTynky ypbaHe komacauwmje, Kao u
nocTynky yctynawa 6e3 HakHage, 33% 3emrbuwiTa ycTyna jeanHuumM rokanHe camoynpase Ha
nve ysehaHe BpeaHOCTWU MpenapuenucaHor 3emrbuwiTa, mopana 6w 6utn ykmHyta ogpenba
oBor ynaHa 3lN-a no kojoj ce ,MOxe ce MPU3HATU TPXMULUHA BPEeOHOCT TOr 3eMrbuliTa Kao
CTBapHW TpOLUAK KOMyHAanHOr onpemaka 3emrbuwiTa“, OAHOCHO npedopMynucatu Tako Aa
rmacu: ,MoXxe Ce MNpU3HaTU TPXWUWHA BPEOHOCT TOr 3eMrbuliTa Kao CTBapHM TPOLUAK
KOMYHarHor onpemara 3eMsbuiiTa yKonuko npenasu 33% o4 yKyrnHe NOBpLUMHE 3emibuliTa y

CBOjVHUN NpaBHOT nnn omanykor nuua“.)

Kao wto je Beh peyeHo, cmaTpamo ga 6M MMHMManaH M3HOC OOMNPUHOCA 3a OCHOBHY
NHMPACTPYKTypy Mopao 6utn ogpeheH Ha HMBOY Koju 3aucta n obesbehyje nospaT cpeatasa

YNOXEeH Y U3rpajty OCHOBHE KOMYHarHe UHpacTpyKType.
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MN3HoC, ogHOCHO cTona AonpuHoca 3a MaructpanHy MHPacTPyKTypy M AonpuHoca 3a
npeHameHy 3emsbuwTa (MMM jeOMHCTBEHOr [JOMpuHOca 3a MpeHamMeHy 3emrbuwTa U
mMarumcTpanHy MHpacTpykTypy) y peanHocTu 6u 6unu nnog nonutuuke oanyke. Hamepa osor
paga Huje npegnaxe KonvkM 6um TO 6unu m3Hocu unm ctone Beh camMo ga ykaxe Ha

onpasaaHOCT nnahawa UCTuX.

Y TOM norneny KOpUCHO je, HNp 1 nuckycteo Benuvke Bputanuvje. byt (ByTt,2012) HaBoaun
nctopmjaT HakHage 3a yBehaHy BpegHOCT 3eMrbuwiTa KOjy cy nocne [pyror cBeTckor paTa
Bnage Jlabypuctuyke cTpaHke pefoBHO yBoAwne, OOK Cy je Bnage KoHsepBaTuBHE CTpaHke
penoBHo ykupgane. Ctona HakHage je Bapupana, gakne o 100% no 3akoHy o nnaHupamy
rpagoBa (TownPlanningAct) n3 1947. (ycneg 4Yera cy BracHMUM 3emrbuwiTa obyctaBunm
npoMeT 3eMrbUuliTa Yekajyhru npomeHy BnacTu-koja ce W Aoroauna, Te je HakHaga YKuHyTa),
npeko ctone og 40% no 3akoHy mM3 1967. go ctone og 0%, y Bpeme Kag je Ha Bnactm buna
KoH3epBaTuBHa CTpaHka.

Hakne, nako 6u jeamHo, NOTNyHO npaBwyHO, 6uno 3axesaTawe o 100% BpegHOCTU
3eMrbULLITa HacTane MHTEePBEHLMjOM jaBHOI CEKTopa, oBakBy ctony 6u 6uno notnyHo Hemoryhe
yBecTn. N cama umaeja o yBohewy HakHage 3a yBehaHy BpegHOCT 3emMibullTa m3assana ou

npoTecTe BNacHUKa 3eMrbuLLTa, NOBUCTUYKMX rpyna, ,3aluTUTHUKA IbyACKMX npaBa“ 1 cr.

CmaTtpamo, ctora, ga 6u nonuMTMYKM M3BOSbMBUMjE BUNO MHTEerpucawe AonpuHoca 3a
MarucTpanHy UHpPacTpykTypy v gonpuHoca 3a ysehaHy BpeQHOCT 3eMrbullTa Y jeANHCTBEHY
KOMMOHEHTY AOMpuHOCa 3a NnaHupawe n ypefuBamwe rpafeBMHCKOr 3eMribulTa, y Kojoj 6m

MUHUManHe crtone TaKOf]e oune nponmncaHe 3aKOHCKUM Unnm noa3akoOHCKMM aKTOM.

OBako KOHUMMMPaH OONPUHOC UCMYyHWO Ou, y OOBOSbHOj Mepu [Ba OCHOBHA LuWiba:
ybnpane cpefcraBa 3a usrpagky KoMyHanHe MHpacTpyKType v rpagckum Bnactuma 6u gano
onpasgawe 3a ynarawe OyuyeTckux cpeactaBa (OQHOCHO cpefacrtaBa cBuX rpahaHa) y

ypehuBame rpahieBMHCKOr 3eMrbULLITa NOjeaUHUX NPUBATHUX BNAcHMWKa 3emrbuLiTa.
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7.3.JonpuHoC 3a HaKHaAHY U3rpagky MH(PacTPyKType

Peanusauuja perynaumoHnx ypGaHUCTUYKMX MMaHoBa KOjU Ce [OHOCE Y UuIby
perynauuje 1 komyHanHor ypehera HennaHcku rpaheHnx Hacerba y OBOM pagy je npenosHaTta
Kao jedaH o OCHOBHUX YPGAHUCTUYKMXM KOMYHanHWX npobGnema Koju ce nocTaerbajy npea

NNOKalnHe camMoynpase.

KomyHanHo ypehewe HennaHcku rpaheHor Hacerba obyxBaTa ABe dase: 1) perynauujy,
npenapuenauujy n npesoherwe 3emrbuiTa NoTpebHOr 3a ynuyHe KOpUaope Y jaBHy CBOjUHY; 2)
KOMyHanHo orpemMakwe OBMX Hacerba, OOHOCHO u3rpagka WHMpacTpykType (kaHanusauuje,
BOAOBOAA, KOIIOBO3a, TpOToapa, jaBHe pacsBeTe M Crl.) y cKnagy ca NnaHoM [eTarbHe wunm

nnaHom reHeparHe perynaBMje.

OcHoBHM npobremMm y peanusauuju NrnaHCKMX [OOKyMeHaTa Koju ce [OHoce paau
perynauvje M KOMyHanHor onpemara HennaHcku usrpaheHux Hacerba, nopep HenocTajaka
afekBaTHMX WHCTpyMeHaTa 3a crnpoBohewe nnaHupaHe perynauuje, je QUHaHcHMpame

TpoOLWKOBa n3rpagHe KoOMyHanHe MchpaCprKType.

He camo no Baxehem 3akoHy O nnaHupawy WM U3rpagkn HEro U Mo nNPeTXogHUM
3aKoHMMa Koju cy perynucanu obnact ynpasrbaka rpaheBMHCKUM 3eMIbULLITEM CBaKX NeranHu
rpaguters je obBe3HuK nnahakwa JonpuHoca, OAHOCHO HakHade 3a ypehuBawe rpaheBuHCKor
3eMsbuLLITa, Kojy nnaha cxodHo nocTojehoj KOMyHanHoj onpemMrbeHOCTM rpafeBuHCKe napuene
UM CXOOHO YrOBOPY Ca HaANEeXHUM OpraHoM Win opraHmsaumjoM fiokarnHe caoynpase Koja ce

yroBopHo o6aBe3yje fa KOMyHarHy MHPPaCTPyKTypy AoBeAe [0 NapLerne.

OBako hopmynucaHa HakHaga 3e ypehuBawe npeactaBrba jeQHOKpaTHY HakHagy Kojy
nnaha MHBeCTUTOpP M eHo nNnahake ce yroBOpoM Ca HaASIEXXHUM OpraHoOM OMWTUHE perynuiie

npe ngaBama FpaheBMHCKe [o3Bore, 0oAgHOCHO npvljaBe panosa.

OcHoBHM npobriem Koju ce nocTaBrba npen rpajacke BNacTu y nornegy KOMyHarHor
onpemara Yy HeneranHuM HacerbMMma je LWTO je of HeneranHux rpagutera Hemoryhe
pPeTPOoaKkTMBHO HannaTtUTU OBY jeAHOKpaTHy HakHady, OOK ca Apyre CTpaHe HereranHu
rpaguTersu npeacTasrbajy MHOrobpojHe rnacade Koju of riokanHe camoynpase ovekyje Aa um
ncnopydn KomyHanHa gobpa, nako 3a pasnuky of neranHux rpaguterba 3a oBa fobpa Hukag

HUCY HULLITa nnaTtunu.
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YKONUKO Cy M nnatunn HakHagy 3a ypehuBawe Yy NOCTYMNKYy neranus3aumje oHa ce
nrnahana yBek camo 3a NocTojehy KOMyHarHy OnpeMsbeHOCT a M OHAa je U3 AeMaroLlKux
pasnora BWULLECTPYKO CMarMBaHa Yy OOHOCY Ha CTBapHe TPOLUKOBE MW3rpagke KOMyHasHe
MHdpacTpykType. BnacHuum objekaTta y HeneranHo uarpahjeHnm HacerbMma 4ecTto, Mehytum,
MoKylaBajy ynpaBO Ada CBOjOM OpojHOWwhy M MNONUTUYKMM yTuUAjeM WCXOAYjy KOMYHarHO
onpemMare CBOjUX Hacerba O TPOLKY ByLleTa rokanHe camoynpase, OAHOCHO NPeBacXodHO Ha
TepeT rpahaHa Koju cy ypefoHO MnaTuimM KOMyHarHO ornpemMare CBOjUX napuena unu Kpos
MecHe camogonpuHoce. OBO HerneranHe rpaguterbe CTtaBrba y MoO3vuujy «cnenmx nyTHUKa»,

KaKo ce OBa MojaBa Ha3vBa y eKOHOMUjU.

Muwrbewa cmo ga He Ou OMNo npaBegHO orpaHM4YeHa cpeacTBa byleTta nokanHux
camoynpaBa, Koju Kpo3 Mope3 Ha MMOBWHY M Mnope3 Ha 3apage Oylete nyHe ycMmepuTun y
n3rpagry KOMyHanHe MHpacTpykType y HennaHcku rpaheHum Hacerbuma. To 6u goseno go
cuTyaumje fa jegHa rpyna rpahaHa Koja je nnatuna KOMyHarnHoO onpemMane CBora 3eMrbuuiTa
(buno Kkpo3 HakHagy 3a ypehuBawe rpaheBuHCKOr 3emrbuwTa, OUNO  KPO3 MeCHe
camogonpuHoce) nnaha Kpo3 pasHe nopese U KOMyHanHo onpemawe Tyher semrbuwirta vy
HenmnaHcku nsrpafeHnm Hacerbuma 40K CaMu BraCHULUM HEKPETHUHA Yy HenmnaHcku marpaheHmm
pgenosuma rpaga He OvM nnatMNM  CKOPO HUWITA, OOHOCHO A06unu 6u  KOMyHanHy

NHpPacTpyKTypy GecnnaTHo.
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Cnuka.27: OpTtodoTo cHumak Hacerba Cybotuua

N3Bop: NTMC CyboTtuua. JoctynHo Ha: http://gis.subotica.rs (MpuctynmbeHo 21.07.2016.)
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Cnuka 28: KapTta mecHux 3ajegHuua CyboTtumue

MsBop: MNC Cybotuua. JoctynHo Ha: http://gis.subotica.rs (MpuctynbeHo 21.07.2016.)

(Hnp.Ha cnuum 27. Bugun ce optodoTo CHMMaK Hacerba CyboTuua. JacHo je BMAbLUBO
LUMPOKO MnoApyyje HennaHcke u3rpagwe Ha ceBepy rpaga. MecHe 3ajegHuue (cnuka 28.):
Mewwvapa, 3opka, MakoBa cegmuua, PagaHoBay, cy CKOpPO Yy MOTNYHOCTU HEMMaHCKN, OOHOCHO
HeneranHo wuarpafeHe, ka0 W AenoBuU MeCHUX 3ajegHnua Hoeo ceno u lynosa wyma. OcTtane
MeCcHe 3ajegHuue cy unu nnadcku rpaheHe nocne [psor u [pyror cBeTckor pata wnu cy

objexkTn neranHo rpahenun y paHmjum nepmoanma.

Y mecHuM 3ajegHuuama rpaheHnm nocne Adpyror ceetckor pata (Mann Bajmok n Manu
PapaHoBaul, AnekcaHgpoBo-HOBM fOeo, Kep-HoBu faeo, XKerbes3Hudko Hacerbe, Hosu rpaa)

WHpaCTpyKTypa je nchuHMHacMpaHa Kpo3 HakHaay 3a ypehuBare rpaheBUMHCKOr 3emrbuiTa
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Kojy cy nnahanu rpaguterbu nopoguyHux kyha. Y ueHTpanHum gernoBuMma rpaga kao u y
MecHuMm 3ajegHunuama bajHart, at, Kep, KeptBapow, [dymoBa wyma) marpagta KOMyHarnHe
MHPaTPYKTYpE je punHaHCupaHa NyTeM MeCHMX camogonpuHoca pacnmemBaHmx 70-mx n 80-mx

rogmMHa XX Beka.)

CuTyaumjy gogaTHO KOMMNSIMKYje U YMHEHMLA Aa je 3aKoHogaBal, JOHOWeEeHeM 3akoHa o
o3akowerwy objekata (PC, 2015) npakTMYHO YKMHYO M MOryhHOCT Hannate 3HaudajHujux
cpedctaBa MNPUIIMKOM O3aKOH-EHa, OOQHOCHO neranu3auuje objekata. Hamme, uynaHom 33.

3akoHa npeasuheHo je crneaehe:

,3a CBe 0bjeKkTe y NOCTYMNKy 03aKohersa Nraha ce Takca 3a 03akoheHse, Npe n3gaBara

pellerba O 03aKOHEHbY.

Takca 13 ctaBa 1. oBor 4naHa ynnahyje ce y usHocy of 70% y KOpUCT jeauHuue
fioKkanHe camoyrnpaBe Ha uYujoj TepuTopuju ce HamnasuM He3akoHMTO wmarpaheHn objekat u vy
nsHocy oa 30% y kopuct GyueTta Penybnuke Cpbuje, ogHOCHO Yy KopucT Oyueta Penybnuke
Cpbwuje y nsHocy og 15% wn y kopuct Oylleta ayTOHOMHE MokpajuHe Yy u3Hocy of 15%, ako ce

He3aKOHUTO narpaneHn objekat Hanasm Ha TEPUTOPUjU ayTOHOMHE MOKpPajuHE.

HosuaHa cpeactBa gobujeHa of Takce 3a 03akohseHe, jeanHuLa fokanHe camoynpase
KopucTu 3a ypehuBarwe (Mpunpemare u onpemarse) rpafeBuHCKOr 3emsbulTa, npubaBrbame
rpaheBmMHCKOr 3eMsbuLLITa Y jaBHY CBOjUHY U U3rpagky U ogpxaBawe objekaTa jaBHE HameHe n

KOMYyHarnHe UHpacTpyKType.

Takca 13 ctaBa 1. oBor unaHa nnaha ce y msHocy of 5.000 gnHapa 3a 03akoh-eH-e
nopogunyHor objekta unu ctaHa, kopucHe nospwnHe ao 100m?, nomohHe u ekoHoMcKe objekTe,
npoun3BodHe 1 cknaguHe objekte, kKao n cee gpyre objekTe n pagose 13 unaHa 145. 3akoHa o

nnaHnpakwy n n3rpagHn.

Oppenbe craBa 1.0BOr ynaHa He OAHOCE Ce Ha BnacHUKE HEe3akoHWUTO wuarpaheHor
objeKTa Koju je HameHlEeH 3a CTaHOBaHE NOHOCKMOLLIA 3aXTEBA W YNlaHOBA H-EroBOr NOPOAMNYHOT
OOManNMHCTBA, KOjW je nuue ca MHBanManTeToM, cCamoxpaHu poauTerb UM KOPUCHUK counjanHe

rnomohw.

3a nopoanyHe ctambeHe objekte n ctaHoBe KopucHe nospumHe og 100m? go 200m?

nnaha ce Takca 3a o3akorwene y nsHocy og 15.000 guHapa.
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3a nopoanyHe ctambeHe objekTe M cTaHoBe KopucHe nosplumHe og 200m? oo 300m?,

nnaha ce Takca 3a 03akoheme y n3Hocy og 20.000 gmnHapa.

3a nopoanyHe ctambeHe o6jekTe KopucHe nosplumHe npeko 300m?, nnaha ce Takca 3a

03aKkoere y n3Hocy og 50.000 gunHapa...”

Bugenu cmo Beh ga mnsHocu og 15.000 unm 20.000 guHapa, 3a objekte og 100m2 go
200m2 1 objekTte og 200m2 no 300M2-koju NpeacTaBrbajy U Haj3acTynrbeHunje objekTe y 30Hama
HeneranHe rpagkwe, HUCY HU u3bnusa [OOBOSbHM 3a M3rpagky KOMyHanHe WHAPacTpyKType,
OOHOCHO, BULIECTPYKO cy Maku of npocedHux 4000-6000EYP no ctambeHom ob6jekTTy (y
30HaMa jeaHOMOPOAUYHOI CTaHOBaHa, a Y 3aBMCHOCTU O LUMPUHE YNMYHOTr (bpoHTa napuene

Ha Kojoj ce objekaT Hanasm).

Hakne, ¢ 063npomM ga cpeacTBa 3a Usrpagkwy KOMyHanHe MHpacTpyKkType He nocToje,
anu nocToju peanHa notpeba 3a oM, NOTPEOHO je KOHUMNUpaTh jaBHU NpUXOA4 M3 Kora 6u ce
narpaghta KoMyHarnHe mHdpacTpykType mMHaHcupana anv Ha TakaB HauvH da TakaB jaBHWU
NPUXo4 WCNYHWU KPUTEPWjyM MpPaBUYHOCTW, OOHOCHO fa Yy Hajpehem geny vnn y uUenunHK
06Be3HuUM nnahawa Tor jaBHOr npuxoda oyay ynpaBo OHUM Koju he jeguHu umaTtu u KOpUCT oA
Tpolwena cpeacTaBa ybpaHux HannaTom TOr jaBHOM NPUXo4a; OAHOCHO Takae jaBHWU npuxog 6u
Mopao Aa Byae npukynrbaH Of BNACHUKA HEMOKPETHOCTM Y 30Hama HennaHcKke uarpagke, u

TPOLLUEH UCKIbYYMBO Ha M3rpafhy KOMyHarnHe MHPacTpykType y TUM 3oHama.

MoTtpebHo 6u, gakne, 6UNo yBeCTU HeKy BPCTY AOMPUHOCA 3a HakHagHY wu3rpagkby

KOMYyHarnHe MHpacTpyKType.

3akoHOM O hmHaHcupawy nokanHe camoynpase (PC, 2006a), ytBpheH je WHCTUTYT

,camogonpuHoca“. YnaHom 26. 3akoHa, yTBpheHo je aa:

,OCHOBWLlY camofonpuHoca YvHe 3apage (nnaTe) 3anocneHux, Npuxoau oA norbonpuepene u
LWymMapcTBa U NpUXoAM oA caMocTalnHe OenaTtHOCTW, Ha Koje ce nnaha nope3 Ha goxodak
rpahaHa y cknagy ca 3akoHOM Koju ypefyje nopes Ha goxogak rpahaHa, neHaunje octBapeHe y

3eMIbU N MHOCTPaHCTBY."

Cmatpamo, MehyTum, fa y [aHawwwuM ycrioBMMa Huje moryhe nuyHa npuvMamna
YTBPOUTU Kao MOPEecKy OCHOBWULY MOLUTO je YMieHuua [a MHora nuyHa npuMara HUcy
npujaBrbeHa: HNp. ,pag Ha UpHO“ nnun pag 3a dopmManHo MUHUManNHy 3apajy OOoK ce ocTaTak

3apage wvcnnahyje y HenpujaBrbeHOj FOTUBWHWU, WUTA. YMHE Hemoryhum npaBudHO ybupane
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camogonpuHoca. OBakaB mogen Hannate 6uo je moryh y Bpeme coumjanucTnyke npuspene

Kaga NpakTM4YHO HUCY NOCTOjanun HemnpujaBrbEHN NPUXOAMN.

MojeanHayHn ygeo y oOTANATM JOMNPUMHOCA 3@ HakKHagHy u3rpagkwy KOMyHasnHe
NH(ppacTpykType morao 6u 6uTn cpasmepaH BpegHOCTWN Nopecke OCHOBULIE 3a HannaTty nopesa
Ha umoBuHy. MehyTum, y ogpehuBawy BUCUHE OBE OCHOBULE Mopane 6u ce npeTxogHo
OTKITOHWUTUK HENOrM4YHoCTM M3 noctojehux pelwerwa (oBaj npobnem je pasmaTpaH y nocebHom
nornaerby. Tpeba cnoMeHyTH, nnak, 4a OCHOBHE HENOIMMYHOCTU NPeACTaBIbajy Heornopeansake
3eMIbULWLIHKMX napuena mawux og 10apu u HejacaH M cuctem onopesnBaka UMOBMHE NMPaBHUX
nuua Koju, no Hawem Muwsbewy, omoryhaBa 3HayajHo m3beraBakwbe nnahawe nopesa Ha

OCHOBY CTBapHe, TPXXULLHE BPeAHOCTN HEKPETHUHE.

Nako nocTtoju camoogonpuvHOC Kao HOPMUPaHW MHCTUTYT cmatpamo ga 6w 6uno
pauyMoHanHuje gOnpuHOC nponucaTn Kao nocedaH MHTPYMEHT M TO 3aKOHOM Kojum ce ypehyjy

nuTama rpaheBUHCKOr 3eMrbuLLTA.

[da 6u oBaj HOBM WMHCTPYMEHT OMO CnpoBOAMB HEroBO crnpoBohewe 6u ce morno

ypeauTtun Ha cnegehu HaumH:

— Y npBom kopaky CKynwTuHa jeauHuue rokanHe camoynpase ogpehyje 30He y
HacerbMMa Ha CBOjoj TeEpUTOPUjU Y KOojuMa npeoBnanyje HeneranHa rpagtba.

— CKynwTuHa jeavHuue nokanHe camoynpase OOHOCKM OANyKy Yy KOM npoueHTy he
n3rpagHka KoMyHarHe MHgPaCcTpyKType y OBMM Hacerbuma 6utn mHaHcupaHa
cpeactBuMa nokanHor byyeta. (Hnp. He mawe og 10%, He Buwe o 33,3%).Y
OMTH, MWHMMYM W MakCMMyM napTuyunaumje OyyeTta jeguHuua noKanHux
camoynpaBa Yy uarpaghwu Hepgoctajyhe koMyHanHe vHGpacTpykType y 30Hama
HeneranHe rpagwe 6u Tpebano ga 6yge nponvcaH 3aKOHCKMM aKTOM.

— Ynyhyje ce Ha roaviHeM HUBOY jaBHU MNO3MB MECHUM 3ajegHuuama, rpahaHuma,
CBUM 3anMHTEpPEecOBaHWMa, Aa MOAHECY WHWUMjaTUBY 3a KOMYHAmNHO OnpemMare
HMXOBE MECHe 3ajefHuue, ynuue, ckyna ynuua, uta.

— [lo wu3paxeHMm uvHMUMjaTMBaMa HaANEXHW OpraHu jeauHuLe  JokarnHe
camoynpaBe caudvhsaBajy nonuc Hegoctajyhe koMyHanHe nHpacTpykType, Kao
N NponopumMoHanHo y4velwhe CBaKOr BfacHWKa HEMOKPETHOCTW Ha noAapydjy 3a
KOje je nHuumjaTnea NokpeHyTa.

— OG6jaBrbyjy ce OKBUpPHe npegpayvyHCKe BpeaHOCTM pafoBa koje je noTpebHo

M3BECTU paan KOMyHalHor onpemMakwa npegmMmeTHmnx 3oHa.
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— Bopge ce vHuMuuWjanHuM nNperoBopu ca PYKOBOACTBMMA MECHMX 3ajegHuua wunu
oBnawheHnx npeacTaBHUKa ynuua, BuLle ynuua u cn.

— Ogpehyje ce BpeMeHCKO Tpajake AONpMHOCA, CNMCakK CBUX MHAPACTPYKTYPHUX
objekaTa umnja he ce usrpagha prHaHcMpaTn cpeacTenuma gonpuHoca u byleTa.

— CnpoBoan ce nocTynak wusjallkaBakba Ha 3akoOHOM npeasuheH  HayuH
(CmaTtpamo ga 6u HauuH m3jalwaBaka kao U NuTamwe KBanudpukoBaHe BehuHe
Tpebano ogpeanT cammum 3aKOHOM).

— Ykonuko kBanudukosaHa BehuHa goHece ognyky CKynwituHa jeanHuLe nokanHe
camoynpaBe [OHOCM OffyKy O CrpoBofewy AonpuHoca 3a npeameTHy
TEPUTOPMUjY, KAO N aKT KOjUM Ce Hanaxe CnpoBofewe MHCTPYMEHTa ycTynawa
semrbmwiTa 0e3 HakHage, Ha nokaumjama rge je cnpoBohewe nnaHupaHe

perynauuje npeTxo4Ho NUTame.

7.4. Mogen KopuroBaHor nope3sa Ha UMOBUHY

OCHOBHM M3BOPWU NyheHa OylleTa jeguHMLa NoKanHWX camoynpaBa jecTe nopes Ha

VMOBUHY.

Mopes Ha MMOBUHY NponucaH je 3akoHoM O rnopesnma Ha nmosuHy (PC, 2001). YnaHom

2. 3aKkoHa ypeheH je npeameT onopesnBama:

.I10pe3 Ha UMOBMHY M3 ynaHa 1. Tadyka 1) oBor 3akoHa (y Aarbem TEeKCTy: nopes3 Ha
MMOBUHY), Nnaha ce Ha HEMOKPETHOCTU Koje ce Hanase Ha TepuTtopujn Penybnuke Cpbuje, n 10

Ha:
1) NpaBo CBOjUHE, OAHOCHO Ha NPaBO CBOjWHE HA 3eMSbMLITY NoBpLUMHE npeko 10 apu;

2) npaBo 3aKyna ctaHa unu ctambeHe 3rpage KOHCTUTYMCAHO Y KOPUCT PU3MNYKMX Nua,
y CKrnagy ca 3aKOHOM KojuM je ypeheHO cTaHoBawe, OQHOCHO couuvjanHo cTaHoBahe, OAHOCHO
3aKOHOM Kojum cy ypeheHe usbernuue, 3a nepvog AyXu of jedHe roavHe unu Ha HeogpeheHo

BpEME;

3) npaBo kopuwhena rpaheBmHCKOr 3emrbumiTa nospwmnHe npeko 10 apu, y cknagy ca

3aKOHOM KOjuM ce ypehyje npaBHU pexxum rpafeBMHCKOr 3eMIbULLTA;
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4) npaBo kopuwhewa HENOKPETHOCTU Yy jaBHOj CBOjMHM Of CTpaHe uMMaoua npaea

Kopuwhehsa, y cknagy ca 3akoHOM KOjuM ce ypehyje jaBHa CBOjUHa;

5) kopuwhere HEMOKPETHOCTM Y jaBHOj CBOjUHWN O CTPaHe KOPUCHMKA HEMOKPETHOCTH,

Y CKrnagy ca 3akOHOM KojuMm ce ypehyje jaBHa CBOjuHa;

6) OpXXaBWHY HEMOKPETHOCTM Ha KOjoj MManal npaBa CBOjMHE HMWje Mo3HaT WUInu Huje

oppeneH;
7) ApXaBUHY HEMNOKPETHOCTM Y jaBHOj CBOjMHM, 6€3 NpaBHOr OCHOBA;

8) opxaBuHy M kopuwhere HEMOKPETHOCTM MO OCHOBY yroBopa O (pMHAHCUjCKOM

NU3NHTY.

HenokpeTHocTMMa, y cMucny cTaea 1. oBor unaHa, cMmartpajy ce: 1) 3aemrbuwite, U TO:
rpafeBuHCKO, NOSbONPUBPESHO, LWYMCKO K Apyro; 2) ctambeHe, NocrioBHe W Apyre 3rpage,
CTaHOBW, MOCMOBHE NPOCTOpPUje, rapaxe 1 Apyrn (Hag3eMHU 1 NoA3eMHN) rpafeBUHCKN 0BjeKTH,
OLHOCHO HMXOBU AenoBu (y Aarbem TekcTy: 0bjektun). Kag Ha HENOKPEeTHOCTU MOCTOjU HEKO of,
npaea, 0gHOCHO kopuwherwe nnu gpxaesvHa, 13 ctasa 1. Tady. 2) oo 8) oBor ynaHa, nopes Ha
nmoBvHy nnaha ce Ha TO nNpaBO, OAHOCHO Ha Kopuwherwe Mnu OpXaBvHY, a HEe Ha MnpaBo

CBOjUuHe.*

Linrs oBor paga Huje ga oTBopu cBe npobrneme Koju ce jaBrbajy y npuMeHu 3akoHa,
ogHOCHO ofpayyHa M Hannate nope3a Yy npakcu, of afdekBaTHe npoueHe BpegHOCTU
HENoOKPeTHOCTW, OO0 BUCMHE nopecke crtone, uth. CkpeHyhemo naxwy Ha jegaH acnekT
noctojeher 3akOHCKOr pellera, 3a Koju ce MOXe cMmaTpaTu fa, ca jedHe CTpaHe Hapyllasa
NpUHUUN jegHakocTu rpahaHa, ca gpyre cTpaHe nuwiaea jedAuHuuUe NOoKanHWX camoynpasa
3HaTHUX OyLIeTCKUX CpeacTaBa, W KOHAYHO, anv W HajBaxHuje, Boau A0 cybonTtumanHor

Kopuwhera 3emrbuLLITa KAao pecypca n oTexaHe peanusaumje ypbaHUCTUYjux nnaHosa.

3aKkoHOM je, HauMe, NponucaHo Aa ce nopes Hannahyje 3a rpaheBuMHCKO 3emrbuwiTe (y
CBOjMHM WM Ca jow HEKOHBEPTOBaHMM npaBoM kopuwhewa) 3a napuene rpaheBUHCKOr

3eMrbuLLITa 4Yuja je nospimnHa npeko 10 apw.

OBakBO 3aKOHCKO pellewe, MefyTum, Hajehn geo rpafeBUHCKOr 3eMrbuLITa OCTaBba
Heornope3oBaHuUM ¢ 063npom ga Hajsehu npoueHaT rpaheBuHcKor 3emsbuwta y P. Cpbuju ynHe
napuene HameweHe cTambGeHoj n3rpagwn, OAHOCHO Napuerne Ha Kojuma Beh noctoje ctambeHn

o6jekTn.
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Y3Mmnmo ga je Hamepa 3akoHogaBsua 6una ga ce He onopeayje T3B. ,,0kyhHMua“, 0QHOCHO
3eMrbULLIHA Napuena HaMmeweHa peoBHOj ynoTpebn objekTa nHaMBUAYyanHor ctaHoBawa, unja

BPeaHOCT 1 H1je Benuka.

MehyTtum, nocTtoju Benuku 6poj Nnapuena rpahfeBMHCKOr 3eMibULLITA NOBPLUMHE Make 04
10 apu Ha kojuma ce TpPeHyTHO Hanase wuarpaheHn (Hajuewhe amopTM3oBaHK) O6jeKTu
WHOMBMAYaANHOr CTaHoOBaka, anu Koje cy ypbaHMCTMYKMM nraHoMm npegsuieHe 3a msrpagwy

objekaTa KONEKTUBHOr CTaHOBakA.

Ogaj cny4aj je 3anpaBo 1 Hajyelwha cuTyaumja y usrpagkim HoBmx objekata KoneKTMBHOr
CTaHoBawa. 30He WHAMBMAYANHOr CTaHOBawa, Hajvewhe y ONW3MHWM rpagckor LEHTPa,

ypGaHMCTUYMM NNaHOBUMA ce NpeHamemsyjy Y 30He KONIEKTUBHOI CTaHOBakH-a.

Ca [foHoweHweM ypGaHUCTUYKOr MNraHa Koju npeaBuMha 3HATHO WMHTEH3UBHMjE

KOpI/ILLIheH:e Fpaf]eBVIHCKOF 3eMIbULLTa N HEroesa BpeaHOCT pacTe BULLECTPYKO.

MehyTtum, 3axBarbyjyhu ummseHuum Aa Hajpehu 6poj napuena npeasuheHux 3a oBe
HameHe uma noBplwMHY Makwy o 10 apu, oBO rpafeBMHCKO 3eMIbULLTE, MAaKO HajCKynsbe
HalMM rpagoBMma OCTaje Heomnopes3oBaHo. Kako cy u 0b6jekTn Ha TOM 3emMsbuwTy Hajuyewhe

aMopTU30BaHK, TaKo je U yKyrnHa nopecka OCHOBULA BEOMa HUCKa.
OBakBa cuTyaumja MMa ABa rnaBHa HeraTMBHa edekTa:

Kao npBo, nMoBMHa Benvke BpeOHOCTM YoOmLITe He GMBa ornopesoBaHa, LITO ca jedHe
CTpaHe ymatbyje npuxoae OyleTa jeavHuua NokanHnx camoynpasa, AoK ca apyre cTpaHe yBoam
ernemMeHaT HepaBHOMPaBHOCTU jep, 3a pasnuky o4 ocTanux rpahaHa W BRacHuka

HEMOKPETHOCTU, BNacHUUM rpaheBUHCKOr 3EMIbULLITA YOTLUTE HUCY ONMOpPEe30BaHW.

Ca craHoBMWITa reHepanHe Teme Koja ce pasmaTtpa, OBaKBO pellewe [0BOAM A0
cybontumanHor kopuwhewa rpafeBMHCKOr 3eMrbuliTa Kao pecypca, Lnekynauvja u
noBnaverwa 3emMmrbvliTa Ca TpXUWTA OOK Ce He MOCTUrHe TpaXeHa LeHa, BUCOKe LeHe

rpaf]eBVIHCKOF 3eMIbulTa, Te cneacrtBeeHo M BUCOKMX LileHa CTaHOBa y HOBOrpaawu.

MpuTOM Cce BNacHUUM 3eMrbULLITa NOHALLAjy NOTAYHO PauMOHArNHO jep HU Ha KOjU Ha4yuH
HUCY MOTMBMCaHM Aa 3eMIbULLTE U3HECY Ha TPXULLTE MO HWXKUM LieHama, Beh ce wnekynaumja

obnato Harpahyje.
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Kag 6u, mehytum, noctojao ogroBapajyhu nopecksm noacTuuaj, ogHOCHO kKag 6wu cBo

rpaheBmnHCKO 3emrbuwTe GMNO onopes3oBaHO, Na OHO NoBpLUMHE Make of 10 apu, Moxe ce

npeTnocTaBuTX Aa 6y BRacHUUM UManu UHTEPEeC, OAHOCHO GMMM MOTMBMCaAHWU Aa 3eMIbuLITe

M3HECY Ha TPXUWTE U NoHyae ra no HWXXMM LieHama.

Mmajyhmn HaBegeHo y Buay, 6uno 6u, ctora onpaBAaHO YKMHYTM MocTojehe 3akOoHCKO

orpaHuyeHe, 04HOCHO ONnope3oBaTh CBO rpafheBUHCKO 3emrbuLLTe 6e3 pasnuke.

OBakBo pewere He on yrpo3mno BJlaCHUKE 3eMJbullTa Ha KOMe Ce Hanase

nHOMBMAYarnHW 06jeKkTn a koje Huje npeaBuReHO 3a KONEKTUBHY cTaMbBeHy nsrpagmy, jep TakBo

3eM/bmiiTe HemMa BeJiMKy BpeadHOCT Te CTora HW nopecka ocHoBMLA He on 6una 3HaTHO

yBehaHa. (Ykonuko 6u onwtMHCKa pyKOBOACTBA cMaTtpara ga je csako noeehare HeornpaBsgaHo

Morna v ga cMake MOpecky cTony, Te GM ce Kao Kpajibu pesyntaTr Ao6GUNo HEenpoMEHEHO

nopecko ontepehetre.)

Ha Hekonuko npumepa 13 CyboTtuue Buae ce ocCHoBHE aHoManuje noctojeher cuctema.

RESENJE
UTWRBUJE SE porez na imovinu za 2016. godinu, poreskom obvezniku .

Cnuka 29: MNopecko pelerwe 3a o6jekaT y M3 LieHTtap Il y Cy6oTtuum

U3Bop: JlokanHa nopecka agmuHuctpaumja Npaga CyboTtuue

139

R.b.| Adresa nepokretnosti Zona Period Vrsta Osnovza
nepokretnosti oporezivanje
Povrsimau m* Prosecnacenapom®| Amertizacija| Poreskaosnovical lznos porezal Umanjenje Svega porez
nepokretnosti u zoni u % za poreski
kredit
MATIJE GUBCA , Subatica ZOMAZ 01.01 - 31.12. | Kuctaza stanovanjel 13
1. 73.00 43453.00 40.00] 2124212.40) 8456.85 0.00f 5496.85
Ukupan iznos poreza: 8496.85
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RESENJE
UTVRBUJE SE porez na imovinu za 2016. godinu, poreskom obvezniku

R.b.

Adresa nepokretnosti

Zona

Period Vrsta

nepokretnosti

Osnov za
oporezivanje

Povrsinau m*

Prosecna cena po m*
nepokretnostiu zoni

Amortizacijal
u %

Poreska osnovical

lznos poreza Umanjenje
za poreski

kredit

Svega porez

PRVOMAJSKS, Subotica

ZOMAZ

01.01-31.12. | Kuéaza stanovanjel

13

35.00

4548500

40.00)

1018458.00]

4073.83 0.00

4073.83

Ukupan iznos poreza:

4073.83

Cnnka.30: MNopecko pelere 3a objekat y M3 LleHTap Il y Cy6oTtnum
M3Bop: JlokanHa nopecka agmuHuctpaumja Npaga CyboTtuue

Ha cnvkama 29. n 30. NpunoXeHn cy ncedumn u3 nopeckux pellewa JlokanHe

nopecke agMuHuctpauuje Npaacke ynpase CyboTtuua 3a ase HenokpeTHocTn y M3 LieHTap 1l

MNpeaomeT onopesvBawa Cy ABa aMopTu3oBaHa o0Ojekta mane nosplunHe. [Mopecka
OCHOBMLUA Yy MPBOM CRny4yajy U3HOCU 2 MunmMoHa u 124 xurbage gvHapa, a y gpyrom ceera 1
MunnoH n 18 xurbaga guHapa. Ctora cy v roguwinsa nopecka sagyxewa 8496.85, ogHOCHO
4073.83 guHapa.

Ob6a objekta cy Ha napuenama mawhm og 10 apu, O4HOCHO Ha MpPUGNMXKHO 7 apu Te

cTora napuene v HUCy npegMeT onopesnBama.
MehyTum, opuyjeHTaLmMoHa LeHa y 0BOj 30HM rpaga usHocu oko 280EYP/m2.

Kag 61 61no onopesoBaHO M 3eMrbULITE rOOMLLKKU M3HOC Nopesa 3a 3eMrbuwTe, ca

3aKoHCKOM nopeckom ctonom og 0,4% nsHocuo 6u:

280EYP/m2x700m2x0,004%=784EYP, ogHocHo npunbnmkHo 100.000 agnH Ha roaunLLHem

HMBOY.

Kako ce, mehytum, 3emrbmwte nospwmHe wucnog 10apu He onopesyje, BRacHUUM
3eMrbULLITa U3 HaBedeHa ABa criyyaja Hehe nnahaTtn nopes n Hehe 6UTM MoTMBMCAHM Aa CBOje
3eMrbuwTe (amMopTM3oBaHM OBjeKTM Ha napuenama cy npeasuheHu 3a pywewe u umajy
HeraTMBHY BPedHOCT MOLWTO je, paau npuBoherwa 3eMrbuliTa HaMeHu, oBe objekTe noTpebHo

NnopyLUNTK a pyLlere NoBna4vm ca cobom TpoLLKOBeE.)

Jow jegaH npumep Moxemo Hahu y camom ueHTpy CyboTuue, y ynuum Byka Kapayuha,

Ha AnCTtaHuun og CTOTUHaK MeTapa oA rmaBHOr rpaackor Tpra.
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Cnwke 31. n 32: O6jektun y ynuum Byka Kapauuvha

M3Bop: NpuBaTHa apxmBa
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RESENJE
UTVRBDUJE SE porez na imovinu za 2016. godinu, poreskom obvezniku, Subotica, Subotica.

R.b. | Adresa nepokretnosti Zona Period Vrsta Osnov za
nepokretnosti oporezivanje
Povriina u m2 Proseéna cena po m?| Amortizacija| Poreska osnovica lznos poreza Umanjenje Svega porez
nepokretnosti u zoni u % Za poreski
kredit
VUKA KARADZICA, Subotica ZONA 1 01.01 - 31.12. |Kuca za stanovanje 13
E 60.00 51152.00 40.00 1841472.00 7365.89 -3682.94 3682.94

Ukupan iznos poreza: 3682.94

Cnuka. 33: lNopecko pellene 3a objekaT y ynuum Byka Kapayuha

W3Bop: JlokanHa nopecka agmuHuctpaumja Npaga CyboTtuue

Ca dotorpacmja (cn. 32 n 32.) ce jacHo BuMauM Aa je objekaT OKpyxeH objekTnma
KONEKTUBHOI CTaHoBaha. [MnaHoM aeTtarbHe perynauuje Ha MecTy oBor objekTa je npeaBuheH

Takohe objekaT KONEeKTUBHOI CTaHOBaH-a.

MehyTuMm, 13 ncevka NOpPecKor peLllera ce BUan ga BnacHuk objekra Hema HUKaKBy
MOTMBaUWjy Oa MOHyOW CBOje 3eMIbULLITE TPXKMLITY. YKynaH roauviikbn U3HOC nopesa M3HOCU
ceera 3682.94 ovH n To camo 3a objekar, a 3a KOju ce nopecka OCHOBMLA ymakyje Ha ume

amopTusaumje n 6poja nuua Koja xxmBee y objexTy.

3emrbuwiTe Ha OBOj NoKauvju y npomeTy nocTuxe ueHy of oko 400EYP/m2.
Mapuena Ha kojoj ce Hanasu objekaT uMa MOBPLUMHY HELWTO mMano Mawy oa 8apw. BpeaHoct
3emrbuiTa crora msHocu npubnmkHo 300.000 eBpa, WTO 3Haun ga Ou roguwikby nopes, no
3akoHoM nponucaHoj ctonu og 0,4%, nsHocuno oko 1200 EYP, ogHocHo 148.800 guH. Mehytum,
Kako 3emrbuwite nosplimHe mncnog 10 apu Huje npegMeTt onopesunBana, ymecto 148.800 guH
BnacHuk 3emrbuwita BpegHor 300.000EYP nnaha nope3 og ceBera 3682.94 guHapa Ha

roamuisemM HUBOY.

Moxe ce npeTnocTaBunTn, Aakrne, ga BlaCHUK 3eMIibuLlTa ije MOTMBUCAH AOa ra
M3Hece Ha TpXuwTe U nNoHyau no I'IpI/IXBaTJ'bVIBOj LUeHn WTO Kao jenHy o nocneaguvua mva aa

ypbaHUCTMYkM nnaH Hehe Gutn peannsosaH.

Opyro, ykonvko u 0o TpaHcakuuvje gohe, semrbuwite he umatm BUCOKY LieHy, na he

caMyM TUM 1 CTaHOBU umaTtn Behy LieHy, LITO Ha Kpajy KpajeBa cMamyje ctambeHy JOCTYNHOCT.
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KoHauHo, camo 3emrbuwTe mma ueHy og 300.000 EYP camo 3axBarbyjyhu
norogHocTMMa Iokauuje koje cy nocrnegvua akumja jaBHor cektopa. Ca dotorpadumja je
BMO/BUBO Ja je cam objekaT TpollaH, amOpTM30BaH W Ha HEKOj APYroj fokauuju, HNp. Ha

nepudepujn rpaga 6 nmao gpacTMYHO Mary BPEAHOCT.

Buanmo ga kao nocneguuy 3akoHCKe HoOpMe MMaMO HNU3 €KOHOMCKU HenoXerbHUX

pesynTaTa.

,El,a O ce OHM OTKIOHWUNMK HY>XXHO je nope3soMm Ha WMMOBUHY ONTEPETUTU CBaKO

3eMsbniTe, He3aBUCHO O HErose BENMMYNHE.

Cucrtem Yy KOMe ce onope3yje CBO FpaheBMHCKO 3EMJbULLTE 3axTeBaOo p[aliba
nogewaBsawa y CMUCIY MOpPeCKuX cTtona, Aa, Y HEKUM cnyqajesmma, He OW gonasuno Ao

coumjanHe yrpoxxeHocTn ob6Be3HuKa.

MehyTuM, kao OCHOBHa Mepa, yBohewe Mnopesa Ha WMMOBWHY W rpaheBUHCKO

3eEMJbULLTE NOBPLUNHE MaHl€ O 10ap|/| nMa nyHo onpasaaH-e.

Opyra 6utHa npumeheHa aHoManuja y NpoLEHW BPEOHOCTM HEMOKPETHOCTU je n
cama 3aKOHCKa HopMa Koja He y3uma y 063vp ga ueHe HEMOKPEeTHOCTU, Npe cBera 3eMribuLLTa,

3aB1CU U O NNaHMpaHe HaMeHe HeMOKPEeTHOCTYU Koja ce onopesyje.

JacHo je, Hanme, aa he y 30HU Koja je HAp. YpOaHUCTUYKUM NaHOM nriaHupaHa 3a
30HY MHOUBMAYarnHe rpagwe objekTn Ha TPXUWTY MMaTWU jefHy LeHy, Koja ogpaxasa ynpaso

TPXWLLHY BPeaHOCT MHAMBUAYaNHor objekTa 3a cTaHoBatse.

MehyTum, y 30HM Hacerba Kojy YvHe uHamBuayanHu ctambeHun objektn, anu je
yp6aHNCTUYKMM NNaHOM NpeAMeTHA 30Ha NriaHnpaHa 3a MopdONOLLKY TpaHCopMauujy y 30HY
KOMNEKTUBHOI CTaHOoBawa 06jekTn n npunagajyhue semrbuwite nvahe cacBum Apyry TPXULIHY
LUeHy Koja Hehe ogpaxaBaTu TPXWLLHY BPeAHOCT objekTa MHAMBUAOYarHor cTaHoBaka, Beh
TPXWULLHY BPEeAHOCT rpaheBUHCKOr 3eMSbuLLITa HAMEHEHOr 3a uarpagty objekta KONeKTUBHOT

CTaHOBaH-a.

[akne, nako ce pagu, y cajalwhemM TPEeHYTKy, O MOP(OSOWKN WUCTOM Tuny
objekaTa, KOju Ce 4aKk Harase Ha noAapydjy UcTe MecHe 3ajegHuue, objekTn he Ha TpXULWTY
nMaTu NOTMYHO pasnuyuTe BPeOHOCTU Koje npousmnase n3 ypbaHMCTUYKMM NnaHoM nraHupaHe

HaMeHe.
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Cnuka.34:MpernegHa kapTa BpeaHoCTM 3emrbuiTa y rpagy Norcaamy, CPH. 3oHe cy
dopmmpaHe Ha OCHOBY ypOaHUCTUYKMX 30HA Ca UCTOM MIIaHMPaHOM HaMEHOM Y MakCUMarnHum

MHOEeKcoM uarpafeHocTu napuena.)

WN3Bop: apxunBa ayTopa
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3aKoH O rnopesvMa Ha MMOBUHY, MefyTUM, He Mpeno3Haje OBy Pasrinky.
UnaHom 6. 3akoHa nponucaHo je aa:

,,Bpe,EI,HOCT HENOKPEeTHOCTN W13 4YinaHa 5. oBOr 3akoHa yTBpF]yje ce npuMeHom

cnepgehux enemenara:
1) KOopucHa nNoBpLUNHA;

2) npocevyHa uUeHa KBagpaTHOr MeTpa (y AarbeMm TEKCTy: MpoceyHa ueHa) ogrosapajyhumx

HENOKPETHOCTM Y 30HU Y KOjoj Ce Hanasu HEMOKPETHOCT...

3oHe n3 ctaBa 1. Tauka 2) OBOr YnaHa NpeacTaBrbajy AeNoBe TEPUTOPUjE jeamHuLe
fiokanHe camoyrnpaBe Koje HagneXHW OpraH jeQuHuue rokarHe camoynpaBe OASTyKOM MOXe
ogopeaouTu OABOjeHO 3a Hacerba npema BPCTM Hacerba (ceno, rpag) M u3BaH Hacerba unu
jeAVHCTBEHO 3a Hacerba W M3BaH Hacerba, npemMa KOMyHanHOj OfNpeMSbeHOCTU U
ONpPEeMIbEHOCTU jaBHUM 06jekTMa, caobpahajHoj MoBe3aHOCTM Ca LEHTpanHUM AenoBuma
jeavHuLUe nokanHe camoynpase, OAHOCHO Ca pagHMM 30Hama U ApyruMm cagpXajuma y Hacerby

(y parbem TEeKCTy: 30He).

JeomHunua nokanHe camoynpaBe AyXHa je ga Ha CBOjoj TepuTopuju ogpeau
HajMake [OBe 30He Yy cknagy ca ctaBoM 3. oOBOr 4naHa. [lpocedHy ueHy ogroBapajyhux
HEeMnoKpeTHOCTN MO 30HamMa Ha TepuTopuju jeQuHWUe nokanHe camoynpase, YTBphyje cBaka
jeavHuua nokanHe camoynpaBe akTOM HaASIeXHOr OpraHa, Ha OCHOBY LEeHa OCTBapeHUX Yy
npomeTy oarosapajyhmx HENoOKpeTHOCTU No 30Hama y nepuogy oA 1. jaHyapa go 30. centembpa
roauHe Koja NpeTxoau roavHKM 3a Kojy ce yTBphyje nopes Ha MMOBUHY (y Aarbem TeKCTy: Tekyha

roguHa).”

Ha 6u, mehyTtnm, nopecko ontepehewe 61O npaBegHO pacnogerbeHo, OOHOCHO Aa
61 nopecke ocHoBuue Gune yTBpheHe y cknagy ca peanHuMm TPXULWHUMM BpegHOCTMMa, npeg,
KpuTepujyma CTeneHe KOMyHasniHe OnpeMIbEHOCTM W OMNPEMIbEHOCTM jaBHUM 06jekTuma,
caobpahajHe noBe3aHOCTM Ca LUeHTpanHuM JenoBuMMa jeauvHuue nokanHe camoynpase,
OOHOCHO Ca pajHUM 30Hama W ApYyruM cagpxajuma y Hacerby Heonxof4HO je yBecTn WU

KpuTepujym ypbaHUCTUYKMM NnaHoM ogpefheHe HameHe.

LWraBuwe, n came 30He Gu ce mopane gedwuHucatM kKao ,OeroBU TepuTopuja
jeavHuue nokanHe camoyrnpase, ca UCTOM ypOaHUCTUUYKA NNaHUPaHOM HaMEeHOM, Koje

HagneXHW opraH jeavHuue rokanHe camMoynpaBe OaJlyKOM MOXe OApeauTU OOBOjeHO 3a
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Hacerba npemMa BPCTU Hacerba (ceno, rpag) U U3BaH Hacerba Unu jeQUHCTBEHO 3a Hacerba U
M3BaH Hacerba, NpemMa KOMyHaslHOj OMNPEeMSbEHOCTM W OMNPEMILEHOCTU jaBHMM 0O0jekTMma,
caobpahajHoj noBe3aHOCTM Ca UeHTpanHMM OenoBuMa jeduHuue fokariHe camoynpase,

OOHOCHO Ca pagHMM 30Hama 1 Apyrum cagpXajuma y Hacerby ,,.

Ca oBuMm gBema M3MeHama 3aKkoHa KOjuM ce npornucyje nopes Ha WMOBUHY
nocturno 6u ce, gakne, HeKonNuko edekarta: Kao npeo, peBanopmsoBaHe nopecke ocHosuue 6u
y 36upy pgane Behe cyme wto 6u 3Haumno u Behe npuxoge y byletMma nokanHMx cMoynpasa.
Kao gpyro, ycnoctaBuo 6u ce npaBegHuju cuctem y kome 6m ceako nnahao nopes Ha OCHOBY
CTBapHe BpedHOCTM cBoje nmosuHe. Kao Tpehe, peanHo yTepheHe BpegHOCTU rpaheBUMHCKOr
3eMrbULLITa, Te NOPEeCKMX OCHOoBULA Bu, TeopeTckn, nosehano NoHyay rpafeBUHCKOr 3eMrbUuLTa

a caMUM TUM N CMaHUI0 HEroBy LIEHY.

8.luckycuja npepnoXxeHMX MHCTpyMeHaTa Ha npumepy Cy6otuue

8.1. Mpo6nem npowmnpera rpalleBUHCKUX peoHa

Y Cpbujn cy goHeceHn MHOrMM NraHOBM AeTarbHe perynauuvje ca umrbem nnaHupawa
lWwMpewa Hacerba, Hajuewhe 3a notpebe kKomepuuvjanHux M NPouM3BOAHUX (PYHKUMja, HELTO
pehe 3a notpebe npowunpera ctambeHnx peoHa. OBu nnaHoBu Hajyewhe y cBom obyxsaTty
UMajy 3emMmrbuvLiTe Y MpUMBaTHOj CBOjUHWU Koje ce Yy TPEeHyTKy [OHOLleHa MnnaHa KoOpuctu y
norbonpmepenHe cBpxe, O6uno wuBe, Guno Bohwake wnu BuHorpage. [lorbonpuBpeaHo
3eMrbuITE, MefyTUM, MMa 3HATHO Apyrayuvjy reoMmeTpujy of rpafeBuHCKOr, OAHOCHO napuene
nosboNpmMBpPeaHOr 3emMrbulTa HEe WUCMNywasajy ycnose aa 6u Gune rpaheBuHcke napuene,
OOHOCHO Aa 6w ce Ha wuma Morno u rpaguTu.Hnp., Ha npumepy wuMBa pagu ce Hajwedhe o
ayradkum Tabnama semrbullTa NoBpLUMHE BULLE XEKTapa A0 KOjUX ce [0ra3n YyCKUM aTapCKuMm

nyTeBMMa KOju CYy MHOIO YXXu of ypO6aHUCTUYKMX 3axTeBa 3a CTaHAapAHy ynuuy.

Nako ambuumosHuM 3amMulirbeHW, OBW MNaHoBM Koju npeaBuhajy xurbage HOBUX
KBagpaTta KomepuujanHuxX unm npomsBOAHUX NPOCTOpa ce Hajdewhe He peanuayjy unm Ha

CaMOM TepeHy [ionasun o rpajHe Koja je CyrnpoTHa rnrnaHy.

OBome cy Hajmawe KpuBK ypbaHUCTU4km nnaHepu.OCHOBHU NpoGnem 3anpaBo Nexu y

HegocTaTky ApPYrMx MNpaBHUX WHCTpyMeHaTa (ocuMM  ekcrponpujaumje) koju 6u nokanHum
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Brnactuma omoryhunm cnposofjerse OBakBOr nsiaHa, OOHOCHO HOBY napuenaumjy y ckrnagy ca

nnaHoM, a NOTOM U MHAPPACTPYKTYPHO OnpeMar-e OBaKBMX NOoApyYyja.

HaeegeHy npobnematuky objacHMhemo Ha ocHoBy Aga npumepa m3 CyboTtuue, jeqaH

BE3aH 3a 3 NnaHupaHy KomMepuujanHy 30Hy, Apyru 3a npolmperse ctambeHor peoHa.

8.1.1.NMpo6nem peanusaumje oBa nsabpaHa ypbaHncrtmyka nnaHa y Cy6ormum

Ha npunasy Cy6otuum n3 npasua Combopa ca gecHe cTpaHe nyTa npyxa ce HoBa
MHOYCTPUjCKa 30HAa Y KOjoj Cy CBOje MOroHe u3rpagunu n rpage pupme kao wWro cy: ,CnumeHc”,
.KoHTuHeHTan", ,Kanuegonwnja“, ,CeapoBckn‘mta. MNapuene Ha kojuma ce Hanase cabpuyke
xane cy npasunHor obnvka a uena nHaycTpmjcka 3oHa MHAPaCTPYKTYPHO je onpemrbeHa CBOM
HeONXoOAHOM MHPacTPyKTypoM. HoBa wuHAyCTpujcka 30Ha Hamasn ce Ha noapydjy
obyxsaheHom NMnaHom aeTtarbHe perynauuje 3a aeo npoctopa y M3 Manu bajmok HameHl€eH 3a
KoMepuwmjanHe dyHKumje Ha noTesy jyxHo og MaructpanHor nyta M17.1. Cy6otuua-Combop y
Cybotnum (I'C, 2010B) poHeceHMM npe LWeCT  roguHa, W ckopo Beh y noTnyHOCTM

peann3oBaHuM.
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Cnuka 35: lNnaH getarbHe perynauumje 3a jy>kHy npuspegHy 3oHy ,Mann bajmok* (I'C,
2010B).HameHa nospLunHa 1 perynauuja
WaBop: JIM ,3aBog 3a ypbaHmsam” CyboTtmua. [JocTynHo Ha:

http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/55. (MpuctynreeHo 20.07.2014.)

Ca neBe cTpaHe nyTa, TayHO Hacrnpam HOBE WHAYCTPUJCKE 30HE MpyXajy ce HMuBe.
MehyTum, nako ce 3eMrbumLLTE KOPUCTU Y NOSBLONPUBPEHE CBPXE OHO je Takohe npeasuheHo 3a
WHAYCTPWjCKO.KOMepuujanHe HameHe cxodHo lNnaHy pdetarbHe perynauuje 3a geo 6noka 8.7.y
MecHoj 3ajegHuum Manu bajMok HaMmereH 3a KoMepumjanHe yHKUnje Ha NoTe3y CEBEPHO U n
jyxHo op ppxasHor nyta | pega M17.1. Cy6otuua-Combop y Cy6otuum (C, 20116)

AOHeCeHM, Aakne, caMo roguHy faHa nocne NpeTxo4Hor nnaxHa.
MehyTtum, 3a pasnuky of caBpeMeHe WHOYCTPWUjCKE 30HE Koja ce MPOCTUPE jy>KHO 0f

mMaructpanHor nyta M17.1., ceBepHo of nyTa, Ha nogpydyjy odyxsaheHnum gpyrum niaHomMm Hema

HW HasHake ga he ce semrbuTe KOPUCTUTK 3a ninaHnpaHe HaMeHe. Hema npocevyeHnx ynuua,
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Hema uarpaheHe MHdpacTpykType, noctojeha napuenaumja je U garbe KapakTepucTuyHa 3a

nosbonpmBpeaHo 3emrbuiTe (cnvka 36.).

| P i w3 EIVE-OL AL,
« ' DRIANIPTIREDAM:(T!

Cnuka 36: lNnaH getarbHe perynauuje 3a ceBepHy npuepeaHy 3oHy ,Manu bajmok“(I'C,
20116).HameHa nospLlumHau perynauuja JI ,3asog 3a ypbarHusam*“ Cybotuua. [loctynHo Ha:
http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/90. (MpuctynreeHo 20.07.2014.)

Y 4yemy je OCHOBHa pasnuka, uamehy oBa ABa noapyyja Koja Cy nnaHvpaHa 3a ucrte
HameHe anu ce M Jarbe KOpucTe Ha MOTMNyHO Apyradvjy HauvH? Pa3nuka je jegHocTaBHa, ca
jy’KHEe cTpaHe ce paauno o 53 xa NosbonpuMBpeHOr 3eMIbULLITA Y APXaBHOM BMaCHULITBY Koje
Penybnuka npeHena Ha [pag, a [pag notom cBoOje 3emrbulITE UcCNapuenucao,
WMHPPaCTPYKTYpHO OMpemMuMo W MOHyAMO uHBecTuTOopuma. Ca ceBepHe CTpaHe Hanasu ce,

Mer]yTI/IM, norbonpmBpegHO 3eMibuLlITE Y NPUBAaTHOMBITACHULLTBY.
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Manu 5ajmokss

Cnuka 37: JykHa n ceBepHa npuspeaHa 3oHa ,Manun bajmok*-ctarbe Ha TepeHy.CeBepHO je
3eMIbULLITE Y NPUBATHO], jyXKHO Yy jaBHOj CBOjUHU
WN3Bop: Googlemaps. [loCTynHO Ha:
https://www.google.rs/maps/@46.0793156,19.633575,2350m/data=!3m1!1e3?hl=sr.
(MpuctynrbeHo 20.07.2014.)

CnobogHo TpXuWTE HMje [OOBeno [0 camopraHmsoBakba MHOrOOpoOjHUX BracHUKa
napuena y uurby Ao0OpoBOrbHE npenapuenauuje n caMoCTanHOr KOMyHarHor onpemawa y

cknagy ca ynaHom 94.3akoHa o nnaHuparby U uarpagwn (PC, 2009).%Tpapn ca apyre crTpaHe,

% Nuue u3 cTasa 1.0BOr YnaHa NOAHOCH HAZNEKHOM OPraHy jeAMHNULE OKaNHe CaMoyrnpaBe, O4HOCHO
npuBpesHOM APYLITBY, jaBHOM Npeay3ehy 04HOCHO ApYroj opraHu3aumjy U3 YynaHa 91.080r 3aKoHa Npeanor o
dUHaHCUpatkby M3rpaatbe KOMyHaaHe MHPPACTPYKType. AKO OpraH, OflHOCHO OpraHu3aLMja U3 cTaBa 2. OBOr Y/laHa
yTBPAM 43 je NnpeameTHa 30Ha, OAHOCHO /IoKauMja y obyxsaTy NaaHa reHepasiHe perynauuje, O4HOCHO NaaHa
[AeTa/bHe peryaaumje u aa je nogHocuAaL, BAAaCHMK, OA4HOCHO 3aKynal, rpaheBnHCKor 3em/bumiiTa cadnHuhe ycnose
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HUTU MMa OMHAHCKjCKa CpeacTBa HUTK Xenu ga ux ynotpebu 3a ekcnponpujauujyy y Uuiby
npoceuaka ynvua u MHppacTpykTypHOr onpemarwa ose 30He.Pasnosu paga cy pasymibusy,
Npag O y oBakBoj onepaumju O6Mo Ha 4MCTOM UHAHCUjCKOM TyBUTKY, a noTeHuujanHe
durHaHcunjcke beHeduTe ybpanu 6u BnacHuum 3emrbuwita. [pyro, cee n kag ou Npag n3epino
npoceuake ynumua n MHAPPACTPYKTYPHO OMPEMMUO 3EMIBULLITE HE MOCTOjM MEexXaHm3am Koju 6u
BNacHvke napuena MOTMBMCAO [fa nocTtojehe napuene norbLONpMBPEeaHOr 3emMrbuuTa

nperpynuwly y nnaHom nponucaHe rpaheBMHcke napuere.

Opyrv KapKTepucTMyaH NnpuMep Tuye ce npolumpera ctTambeHor peoHa Ha UCTory rpaga
cxogHo [MnaHy petarbHe perynauvje 3a geo npoctopa M3 ,KeptBapow® uamehy ynuua
Banujcke, Knpewke, MapTtnsaHckux 6asa u ynuue AHToHa Awkepua, (IFC, 2010a) (cn 37. u
38.)Mako je nnaH ycBOjeH npe 4YeTupu rogunHe joll Huje Kopak Huje CNpoBeAEH Y LUNibY Herose
peanusaumje.Cutyaumja je cnmyHa Kao M ca nNpeTxogHMM nnaHoM. [pag He Xenwu ga Tpowum
OyueTcka cpenTBa, OOHOCHO cpeacTBa CBMX rpafaHa Ha ekcnponpujauujy, nowTto 6u Tume
BNacHuumma napuena 6una ydmweHa ABOCTpyKa KopucT. Kao npBo, OTBapakem ynuua
noctojehe karactapcke napuene pnobwne 6u mM3nNas Ha jaBHM NyT U TMMe nocTane wu
rpaheBuHcke napuene yume 6m UM ce BpedHOCT ayTomaTcku yBehana, a ca gpyre cTpaHe
BNnacHMUM OM Kpo3 ogwTeTy y MOCTYNKy ekcnponpujaunje 6unv gogatHo  UHAHCK|CKK

HarpaheHu.

OpHocHO, npubaBrbake 3emMrbuwTa 3a opMmmparse ynuua nyteMm ekcnponpuvjauuje,

MeRyTUM, NpeacTaB/ba BeOMa CKyn HauuH, yjedHO W HenpaBuyaH. 3emrbuwiTa, na Yak u

0 duHaHcKparby U3rpagre KoMyHaaHe MHOPACTPYKTYPe, KOjU HAPOUMUTO CaApKuU: NoAaTKe O IOKauuju, OA4HOCHO
30HM, NoAaTKe U3 ypOaHUCTUYKOT NAaHA U TEXHUYKE YCI0BE 3a U3rpasky KOMyHanHe MHPACTPYKType, nogaTke mU3
nporpama ypehusarba rpaheBUHCKOr 3eM/bULLTA, TPAHULLE I0KaLMje Koja ce onpema ca NoMMCOM KaTacTapCcKux
napuena, poK usrpagre, obasesy jeaMHNULE NIOKaNHE CamoyrnpaBe Kao MHBECTUTOPA 33 Npubas/barbe IOKALMjCKe,
rpaheBunHcKe 1 ynotpebHe 103BONE, Kao 1 0baBe3y Aa 06e36eam U PUHaAHCKUpPa CTPYUHM HAZ30p Y TOKY n3Bohera
pafoBa, 06aBe3y BNAaCHMKA 3eM/bULLUTA 33 PUHAHCUPAtbe U3paJe TEXHUYKE AOKYMEHTaunje, CTpyYHe KOHTpoe
TEXHUYKe AOKYMeHTaumje, ussohera pagosa, ob6asesy BnacHUKA rpaheBMHCKOr 3eM/bMLUITA A3 U3BPLUN M360p
nssohaya pasoBa, obasesy npesaje nsrpaheHnx objekata KOMyHanHe MHPPACTPYKTYpe M Ayrux objekaTa jaBHe
HaMeHe y CBOjUHY jeAMHWLM TIOKaIHE CamoynpaBe, CTBapHe TPOLLKOBE U3rpase KOMyHaaHe MHOPACTPYKTYpe,
Kao U BUCMHY yMatbehba HaKHaae 3a ypehusare rpah)eBUHCKOr 3eM/bULLITa 33 MHBECTUTOpPA o0bjeKTa Koju he 6utu
rpaheH Ha Toj NoKauMju, 0A4HOCHO 30HU. 3a 0b6jeKTe Koju he ce rpagMTH Ha IOKaLMjK, OAHOCHO 30HM Koja ce
KOMYHA/IHO onpema cpeAcTBMMA BAAaCHUKA, OAHOCHO 3aKynua HakHaaa 3a ypehusare rpaheBUHCKOr 3eM/bULLITa
ce yMatbyje 3a CTBapHe TPOLLKOBE KOMYHa/IHOT ONpeMatba, a HajBuLue A0 60% of BUCMHE HaKHage yTBpheHe
npema mepuanma 3a obpayyH 3a Ty I0Kauujy, O4HOCHO 30HY. Jluumma us ctaBa 1.0B0r YnaHa KOjU Cy BAACHULM Ha
rpaheBMHCKOM 3eM/bULLTY HA KOME je NOo Baxehem NNaHCKOM AOKYMEHTY NJaHUpPaHa U3rpajta KoMyHanaHe
MHPPACTPYKTYpe, MOXKe Ce NPU3HATU TPXKULIHA BPEAHOCT TOT 3eM/bULLTA KAaO CTBAaPHW TPOLLIAK KOMYHaHOF
onpematrba 3emsbmwta”.(PC, 2009, un.94.)
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objekaTta Koje Tpeba ekcnponpucaTu ga 61 ce oBaj nnaH peanu3oBao Yy CYMU MMa NyHO, LTO U
cymy noTpebHy 3a ekcrnponpujauujy Ha LenoMm MoApydyjy niaHa YMHW BENMKOM 33 FfOoKasHu
6yuet . Ca gpyre cTpaHe oTBapa ce v nNuTakwbe NpaBuYHOCTU Nraharwa BracHUKY 3eMribullTa 3a
0eo Hwerose napuene nnaHom npegsuheHe 3a ynuuy nmajyhm y suay ga ce nocre npoceuama
ynuue nogwxke BpeQHOCT ocTaTka napuene, norotoBo umajyhm y Buay Aa je ynvua OCHOBHU
npeaycrnoB 3a u3rpagwy KOMyHanHe MHMPaACTPYKType, WTO CBe, Y KpajHhO0j NIMHUjU, OMKe LEeHy
noceda BracHuka napuene. OBO nokanHe NONUTUYKE akTepe 3aMcTa CTaBrba y Aunemy ga nm
je cmucneHo wn npaBM4HO Hekome nnahatm 3a geo nocega ga 6y NO  M3BPLUEHO]

eKcrnponpujaumju BpeaHOCT HeeKkcnponpucaHor octaTtka nocega nopacna.

Kako BnacHuka napuena vma nyHo, MehycoGHuM goroBop Mehy wsMMa je npakTU4HO

Hemoryh Tako Aa 1 0Baj NnaH ocTaje HepeannsoBaH.

- 8]
Cnuka 37: CtambeHa 3oHa y M3 «KepTtBapolu».l'eogetcka nognora.
W3Beop: JIM ,3aBoa 3a ypbaHusam* CyboTtumua. [JoctynHo

Hahttp://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/48. (MpuctynrbeHo 21.07.2014.)
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Cnuka 38: CtambeHa 3oHa y M3 «KepTtBapoww»-InaH getarsHe perynauuje (I'C,

2010a). HameHa nospLuMHaun perynauuja
UsBeop: JIM ,3aBoa 3a ypbaHusam” CyboTtumua. JocTynHo
Hahttp://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/48. (MpuctynbeHo 21.07.2014.)

Y oba cnydaja, ouurnegHo je ga HegocTaje oarosapajyhu edumkacaH m npasBuyaH
WHCTPYMEHT ynpaBrbawa 3emsbuwteMm koju 6u omoryhmo [pagy ga y uenoMm nocTynky
npueohewa 3emrbuLTa HaMeHn He Byae Ha rybuTky, a ca apyre ctpaHe omoryhuo BrnacHuumma
napuena fa Ha TpXULLTe M3Hecy rpaheBrnHCKe napuerne HameweHe uarpagtwv UHAMBUAYaNnHUX

ctambeHunx objekaTa kako je To nnaHom npeasuheHo.

8.1.2. Moryhu nHcTpymeHTH 3a peliaBawe npobnema

[da 6ucmo pasmoTpunm MOryhHOCT NpUMEHEe HEKMX Of MWHCTpyMeHaTa Koje CMO

npefouuny y npeTxodHuM rnornaerbuma: ypbaHy komacauujy, anponpujauujy u ycTynawe
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3eMIbMLITa jaBHE HameHe, Mopamo Ada JeddMHULLIMMO KOju Cy TO UMIBEBWU KOjU OoBoAe 00
peanusauuvje nnaHa getarbHe perynauuje. Y oba cnyvaja ga 61 ce nnaH pann3oBao Mopajy ce
npobuTtn ynuue a octano rpaheBrMHCKO 3eMrbuLiTe npeobnukosaTn y rpaheBuHCke napuene.

Anponpujayuja ce He MOXe NPUMEHUTU, MOLWITO He MOCToje napuene Kojuma ce
HeyCrnoBHe napuene Mory npugogaTtn ¢ o63npom fa cy napuerne reHepanHo HeyCcrioBHe MOLTO
Hemajy u3nas Ha ynuuy, Tj. jaBHU nyT.

Yemynawe 3emrbuwma 3a jaBHe HeMeHe 6e3 HagokHage Takohe He 6u 6uo
ogrosapajyhm MHCTPYMEHT MmowTo ynuue Mopajy 6utn TpacupaHe u npobujeHe Lernom CBOM
AYyXnHOM aa 6y 6une dyHkuMoHanHe. CuTyauuja y Kojoj je jegaH BRacHUK BOSfbaH Aa yCTynu
Aeo cBoje napuene 3a 6yayhy ynuuy a apyrm Huje, He ob6e3b6efyje uenosuTo peliene. Takohe,
n kag 6 Ha TepeHy nocTojane ynuue napuene 6m n pgarbe Gune xeteporeHe nNo o6NUKy m
BENnu4YMHKU Te Ha Hajsehem Gpojy He 6u Buna moryha wmarpagma.

Pewerwe koje ce Hamehe je ypbaHa Komacauuja kojom ce 006e3b6ehyjy kako cBe
nfaHMpaHe jaBHe MOBPLUMHE, Tako ce u opMmpajy napuene yCcroBHe 3a rpagky. Kao LWTo je
Beh oO6jawreHo, noctynak 6u nogpasymeBao Mpornallese KomacauuvoHOr nogpydja,
n3aBajarbe NoBpLUMHA 3a ynuue, T3B. M30BOjEHUX MOBPLUMHA, (hopMupare KoMacaumoHe Mace
o4 npeocTanor 3emsrbuTa, YOpMUpaHke HOBMX Mapuernia no MnpojekTy Komacauuje u noTom
aogeny HoBohopMupamMmx napuerna BracHuumMMa 3eMrbuiita 6mno no Kputepujymy cpasmepHe
yHeTe noBpLinHe, 61Uno nNo KpuTepmujyMy cpasmepHo YHETUX BPEOHOCTH.

Mo okoH4aky NOCTyMKa Komacaumje, Ha oBaj Ha4MH 6u ce y pagHoj 3oHM «Manu bajmok-
ceBep» hommpane napuere norogHe 3a KoMepuwujanHy U NpousBoAHY HaMeHy, a Ha nogpydjy
MaoP-a y M3 «KepTteapow» 61 ce dopmupane npaBuiiHe, BESIMYMHOM U OBNMKOM CrnyHe,
napuene 3a nHauBMayanHy ctambeHy narpagry CXO4HO NAIAHCKOM OOKYMEHTY.

OO dwuHaHaHCKjCKMX WHCTpYMeHaTa Koje CMO pasmaTpanu notpebHo je pasmoTputin
UMNNEeHTaumjy «OonpuMHOCa 3a npeHameHy W ypehewe rpafeBMHCKOr 3emrbuiiTa, Kao W
KOpMroeaH nopes Ha UMOBWHY.

Haume, nocne wu3BpweHe npenapuenauunje y3 nomoh npeanoXeHor MHCTPYMeHTa-
ypbaHe komacauumje, ga 6u ce rpahieBMHCKO 3eMIBULLITE MPUBENO HAMEHU, OQHOCHO fa Ou ce Ha
HOBOCTBBOPEHUM rafjeBUMHCKMM MapuenamMa 3amcta M MOrMo rpaguty noTpebHo je marpagutu
HEeONXo4HYy KOMyHarnHy WHMpacTpykTypy (KONoBo3, TpOTOap, jaBHaA pacBeTa, BOAOBOA,
KaHanusauumja, utg.). Oa 6um ce komyHanHa WHdpacTpykTypa usrpaguna notpebHo je
06e36eanTn HeonxogHa hmHaHcujcka cpencrtea. C o063npom ga ce napuene Hehe npuBoguTU

HamMmeHun peaom, Yy HuUay, Hero Kako ce l'IOjaBI/I nHTEpEeCcoBak€ BllAaCHWKa 3a rpagky,
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crnopagu4Ho, Ha LUernoM nogapydjy, noTpebHO je npeTxogHO Wu3rpaguTn CBY HEOMNXOOHY
MHAPACTPYKTYPY.

'pagcke Bnactu ce, mehytnm, Hehe nako onpefennTn ga ynoxe 3HaTHa (puHaHcujcka
CpeAcTBa YKONMKO HUCY curypHe v Aa he ce Ta cpeacTtsa 3aucta U BpaTtuUTu y rpaacku byler.

[pyro, Hehe nocTojaTm HU nNoONUTUYKA BOSfba [Ja Ce WHGPaCTPYKTYpOM onpema
3eMIbuvLLITE Yy NPUBATHOj CBOjMHWU, U TaKO My Ce OWXe LeHa, YKONMUKO rpagcke Bnactn He 6u
MOrrie Kao a u3Hecy aprymeHT aa he y uenoj onepauuju onwTuHa 1 3apaguTtu, nowTto he Kpo3
HannaTty AonpuHoca 3a KOMyHanHy MHAPacTPYKTypy He caMO MoBpaTUTK yroXxeHa cpencrtsa
Hero ocTBapuTM W JodaTHy 3apajy 3a OnwTuUHY 3axBaTaweM BpeaHOCTU rpaheBuMHCKOr
3eMrbULLITa HacTane 3axsarbyjyhu nrnaHckoj NpeHaMeHu UCTor.

N3 HaBegeHWx pasrnora Kao MHCPYMEHT KOjuM ce WChyHwaBajy CBW NpeaycrioBu 3a
n3rpagwy KOMyHanHe WHMpacTpykType Ha npegmeTHOM noapydjy 6uo 6u npeanoxeHu
«JonpuvHOC 3a npeHameHy u ypehewe rpaheBuHckor 3emrbuwita». Kako je npegrnor ga ce
yKynaH JonpuHoc geduHuwe kao 36up cyme notpebHe 3a MHPACTPYKTYPHO Onpemane U
cyme koja 6u ce nnahana 3a M3BpLUEHY NPeHaMeHy 3eMrbuliTa Yy UuSby 3axBaTamwa ferna
nopacta BpegHOCTM rpaheBMHCKOr 3emrbuliTa Y KOPUCT foKarHe camoynpaBe, OBaj
WHCTPYMEHT 61 006e36eamno ucnywaBare HEONXOOHMX MPedycnoBa 3a npueoferne 3eMrbuTa
nraHnpaHoj HaMeHW.

Kao gpyrm noteHuujanHu npobnem npeTtnocTtaBka je 6u ce nojaBuMno cnekynucawe
3eM/bULLITEM M NOBMAYeHE UCTOM Ca TPXKMLWTA AOK Ce He MOCTUrHE XerbeHa LeHa 3eMsbuLlTa.
Haume, kako cy y 30HM MHOMBMAYaNHOr NOPOANYHOr CTaHOBaka napuerne yrinaBHOM Make Of
10 apu oHe He Oum Oune onopes3oBaHe Te HMXOBM BACHUUM He OM MManu cCTUMynaHc na
napuene u3Hecy Ha TpxuwTe. Ykonuko 6u, mehytum, n napuene nospwwuHe mamwe og 10 apwm
Ourne onopesoBaHe HUXOBW BRacHuuM 6u 6Gunn cTumynucaHu da U3Hecy CBOje napuerne Ha
TpxuwTte. OBo 61 Kao noTeHuujanHe ucxoge nmano un sehy NoHyay rpafeBUHCKOr 3eMIbuLLTA,
Te caMMM TUM UM HEroBy Mawy LeHy, WwTo 6u, y Kpajwoj nuHuju omoryhuno n 6pxun nospar

YINOXEHUX cpefcTaea y GyleT nokanHe camoyrnpase.
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Tabena 2.

NHCTpYyMEHT Cutyaumja:lMpowmpene

rpaheBuHCKOr peoHa

Yp6aHa komacaumja X

Anponpwujauuja

YcTynawe 3emrbumita

[onpuHoc 3a nnaHupake X

n ypehemwe rpah. 3em.

[onpuHoc 3a HakHagHy

narpagmy MHppacTpyk.

KopurosaHu nopes X

Ha nmoBuHy

Y Tabenu 2..aT je cymMapHU Npeasior MpeanoXeHuX TEXHUYKUX WU PUHAHCUjCKMX
MHCTPYMeHaTa MoTpebHMX 3a peluaBarwe npobnema npolupersa rpaheBUHCKOr peoHa Ha

nokOonpmBpeaHoO 3eMibuLTe.
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8.1.3. NpoBepa npeanoxeHor moaena npoiunpera rpaljeBMHCKOr peoHa
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Cninka 39. Obyxeat lNnaHa getarcHe perynauumje 3a geo npocrtopa M3 ,Kepteapoww“ namehy

ynuua banujcke, Kupeluke, MNMaptrusaHckmx 6a3a n ynvue AHTOHa Alikepua ca HasHavYeHUM

obyxBaToM kOMCaoHOr nogpydja (LpBeHo, wpadunpaHo).

M3Bop: apxmuBa ayTopa
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Cnuka 40. O6yxBaTt KOmMacauMoHor nogpydja ca noctojehnm napuenama.

Y oBoMm crniyyajy obyxBaT koMacaLMOHOT MOAPYYja je aemMTuyaH KoMacaumoHOj Macu

WN3Bop: apxuBa ayTopa
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Cnuka 41: MNpukas BnacHULWTBA NO nNapuenama Koje yrnase y komacawumoHy macy

M3Bop: apxuBa ayTopa
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Cnuka 42: lNpuka3s n3asojeHnx nospLunHa (CMBO) U Mace 3a pacnogeny (XyTo)

M3Bop: apxuBa ayTopa

Tabena 3.
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Mapuena | BnacHuk | MNMoBplwmnHa

nocrojeha | napuene | napuene
1 710/1 MK 9008m2
2 711/1 WNH 5732m2
3 711/2 KB 10278m2
4 716 KB 3000m2
5 712/1 BT 11442m2
6 713 KB 892m2
7 746 /oM 5662m2
8 704 nm 3709m2

lMkM=noBpLUMHA KOMacaumoHe Mmace
lMn=noBpLunHa N3B0OjEHNX NOBPLUMHA

Mmp=noBpLUNHE Mace 3a pacnogeny

Tabena 4.

Mkm | 49862m2

Mun | 5735m2

Mvp | 44127m2

Mmp/MNkm=44127/49862=0,885=88,5%
MpeTnocTaBrbeHa BPegHOCT 3eMsbuLLTa npe komacauumje: 10espa/m2
MpeTnocTaBrbeHa BpeQHOCT 3eMrbuLLTa nocre komacauuje: 12 epa/m2

YKynHa BpegHoCT 3emrbuwita npe komacaumje (B1yk)=INkm x10e=49862m2 x 10e/m2=498.620
e

YKynHa BpegHoCT 3emsbuiuTa nocne komacaumje (B2yk)=MNmp x 12e=44127m2 x
12e/m2=529.524 e
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Tabena 5.

BnacHu YKynHa YHeTa MoctoTtak | OcTtBapeHe | BpepgHoct | MNMocTtoTaky | daje HoBaL
K nocrojeha | BpegHOCT | y OQHOCY | MOBPLUMHE | 3eMSbulITa | OAHOCY Ha )
napuen | noBpLIMHA | 3eMSbUWIT | Ha YKYMHY nocne nocne YKYMHY Hobwuja
e (1) M1x10e/m | BpegHOCT | KOMacaumje | Komacad,. BpeaHoCT HoBal
2 (B1yk) (N2). M2x12e/m2 (B2yk) (+)
(B1) (B2)
1 K 9008M2 90.080e 18,03% 7839m2 94.068e 17,15% +4659¢e
(mareH)
2 NH 5732m2 57.320e 11,50% 5160m2 61,920e 11,59% -476
(unan)
3 XB 14710m2 147.100e 29,00% 12973m2 155,676e 29,20% -1059
(kyTa)
4 BT 11442m2 114.420e 22,65% 10275m2 123,300e 23,08% -2277
(3eneH)
5| JbM 5662m2 56.620e 11,36% 5104m2 61,248e 11,50% -636
(upBeH)
6 11\ 3709m2 37.090e 7,4% 3328m2 39,936e 7,48% -424
(nnaBa)

[a ob6jacHMmo Ha jegHom npumepy: BnacHuk BT je npe komacauumje pacnonarao ca
22,65% yKkynHe BpedHOCTU 3emrbuwTa npe komacauwmje. lNocne komacaumje pacnonaxe ca
23,08% ykynHe BpedHOCTM 3emrbuliTa nocne komacauuje. Ctora je gyxaH OonwTvHM a BpaTu
(23,08-22,65)% =0,43% ykynHe BpegHOCTM 3eMribuLITa nNocne komacauuje, ogHocHo: 0,43% oA

529.524e, wTo M3HOCK 2.277€. Y CyMU U3HOCMK KOjU Ce Aajy OMNWTMHU MM3HOCKU KOoje OMTUHa

Aaje Mmopajy kao 36vp aaa aajy Hyny.
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Cnuka 43. HoBa napuenaumja nocrne n3BpLlieHe komacauuje

M3Bop: apxmBa ayTopa
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Cnuka 44: Pacnogena BnacH/WTBa Hag napuenama oopMibeHNM y NOCTYMNKY kKoMmacauuje

M3Bop: apxuBa ayTopa

[arbe, 3a obesbehuBare mMHAHCHjCKMMX CpeacTaBa 3a nsrpagky MHMpacTpykType

NpeasiokeH je AoNpUHOC 3a NnaHupake 1 ypehere rpaheBrHCKOr 3eMrbuLTa.
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YKynHa gyxuHa ynuua koje Tpeba nHpacTpyKTypHO ONPEMUTU Y NocCMaTpaHoOM
nogpydjy nsHocm 590 m (HanomeHa: 3a rpaHUYHe ynuue je y3eta camo NoioBUHA OYXNHE

ynvue)

Mpeanoxwunm cmo ga ce yKynaH AONPUHOC padvyHa no opmynu:
Oyk=Oon+Omn+0n3, roe je:
[yk-ykynaHa JonpuHoc
[lon-gonpuHoC 3a OCHOBHY MHMPACTPYKTYPY
AMu-gonpuHoc 3a MaructpanHy UHPacTpyKTypy
An3-gonpuHocC 3a NnaHupaHy NpeHaMeHy 3emrbuTa

[onpuHoc 3a 0OCHOBHY MHppacTpyKTypy 61 MOpao Aa Nokpuje TPOLLKOBE U3rpagre
npegMeTHe MHPACTPYKType 3a nocmartpaHo nogpydje. Mo ueHama gobujeHnm og JI1
. lpuBpeaHo TexHornowkn napkosu paga CyboTnue” oKBUPHM TpoLLak 3a MHPACTPYKTYPHO

onpematre n3Hocno 6u 470.000 eBpa

Peuumo ga je HabaBHa BpegHCT 3emrbuTa n3Hocmna 2E/m2 (ykynHo Nkm x 2 eyp/m2 =
49.862 M2 x 2 eyp/m2=99.724 eyp, a ga 61 BpeAHOCT 3eMrbULLITa NOCre HPPacTPyKTypHOT
onpemara n3Hocuna 25eyp/m2, WTo 3Haun aa 6m ykynHa BpeAHOCT 3eMribullTa naHocuna 25e
X Mmp= 25 x 44.127=1.103.175 eyp, wto 3Hauyn ga 6u BnacHuumma v nocne nnahawa HabaBHe
LeHe 3eMrbmiTa 1 JONpUHOCca 3a OCHOBHY MHppacTpyKTypy BnacHuumMma octano 1.103175-
99.724-470.000=533.451 eBpa, WITO je BPEAHOCT HacTana UCKIby4MBO akuujama u ynarawmma

jaBHOr cekTopa.

Konvku noBpaT o 0Bako CTBOPEHE BPEAHOCTM HaNMaTUTK a Aa Ce UCTOBPEMEHO He
3ayCTaBu U TproBakwe rpaheBMHCKUM 3EMIbULLTEM NMOSIMTUYKO je NuTame. Peuumo aa oum
onpeaerbewe fiokanHe camoynpase y OBOM cry4ajy 6uno ga nopen HakHage 3a OCHOBHY
NMHpaCTPYKTYpy Hannatn u 25% ykynHe BpegHOCTM 3eMmsbmiiTa 3a M3 n [in3 , ogHocHo 0,3x
1.103.175, ogHocHo oko 330.000 eyp, WTO 3Ha4M ga 6m ykynaH SOMPUHOC N3HOCKO
470.000+330.000=800.000 eyp.

BnacHuumma 3emrbuwita 61 octana 3apaga y usHocy og oko 300.000 eyp.
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Ha oBaj HaumH, NokanHa camoynpasa bu nvana nHTepec ga ynaxe y MHpacTpykTypHO
onpemMame rpafeBuUHCKOr 3eMrbuLiTa y NPUBATHOj CBOjUHW, jaBHM CEeKTOp Bu 3axBaTno Hajeehu
[e0 HOBOCTBOpPEHE BPeOHOCTN OCTBapeHe 3axBarbyjyhu oanykama n ynarakuma jasHor

ceKTopa a NpvBaTHM kanuTtan 6u 1 garbe MMao MHTepec Aa TPryje 3eMIbULLTEM.

8.2. Mpobnem peanunsauuje NNaHCKUX AOKYMeHaTa y 30HamMa HeneranHe narpagke

MNpobnem HeneranHe rpagte je ctanaH npobnem Koju ce HenpecTtaHo NocTasrba npeg
ypbaHucTe, 3akoHodaBue W nokanHe camoynpase y CpOuju. nMOrotoBo y ApYyroj MONOBUHM
ABageceTor Beka y nepvogy ybpsaHe nHayctpujanusaumje n ypbaHunsaumje, ogHOCHO MacOBHOT
npunuea CTaHOBHWLWTBA y rpagose . [Npeamet paga, mehytm Huje npobnem ynuca HeneranHo
narpaheHunx objekata y jaBHy eBMAEHUMjy O HEMOKPEeTHOCTUMa-4yume Cy ce y nocneawe aAse
AeueHunje GaBuna 4YeTMpu 3akoHa ca MOMOBUMYHUMM MMM ManvMM yCrexoM (3aliTo je TO Tako,
3acnyxyje nocebHy aHanusy), Beh cnpoBoherwe nnaHoBa, OAHOCHOYKynHa npobnemaTtuka
obe3befuBarba enemMeHTapHUX WHPPACTPYKTYPHUX NOrogHoCTM rpahaHuma Koju xuee vy
HerneranHo w3rpafleHUM  HacerbMMa 2! OOHOCHO  W3rpafH€ OCHOBHE  KOMyHarlHe
MHdpaCcTpPyKType, BoAOBOAA, aTMocdepcke U doekanHe KaHanusauuje M KonoBo3a Y TakBUM

HaceJbnma.

3aLwTo ce BpSo YECTO OBaKBM NPOjEKTN cripoBofere nnaHoBanokasyjy kao Hemoryhu 3a
crnpoBofnene y Npakcu aHanuampa ce Ha npumepy HeneranHo uarpaheHor Hacerba y Cybotuum.
Cnyyaj koju ce obpahyje HM no 4vemy Huje cneuudmyaH. Mpobnemn, npe ceera, npasHe,
dbunHaHCHjCKe 1 NONUTUYKE Npupoae ynopeausu ca apyrum, CAnYHUM Hacerbuma y Cpbuju wto
roBOpU O HeOOCTaTKy afeKBaTHMX 3aKOHCKUX MexaHu3ama y Cpbuju 3a peluaBarwe npobnema

perynau,mje HeneranHnx Hacerba U n3rpagsbe I/IHCbpaCprKType Yy kbMa.

8.2.1. HeneranHa rpagwa y Cy6oTtuum

HeneranHo uarpaheHa Hacerba y Cy6oTuum cy HacTana, mawe-BuLLEe, Y UICTOM nepuogy
kao n y octatky Cpbuje, ogHocHO of kpaja 50-ux go kpaja 70-ux, y nepuogy ybpsaHe

nHayctpujanu3aumje n ypbanusaumvje y 6uswoj COPJ, 0oAHOCHO MaCcOBHOr Npunuea pypanHor

21 N

MN3mehy mHOrobpojHMX Ha3MBa: «AMB/ba Hace/ba», «HedopMasiHa Hace/ba» U c. y oBom paay he ce
ynoTpeb/baBaTv TepMUH «HeneranHo nsrpaheHa Hacesba», Noa Yome ce noApasymesajy Hacesba uarpaheHa 6e3
ypBaHUCTUYKOT NaHa MAK Yy CYyNPOTHOCTM ca NJIaHOM.
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cTaHoBHMWTBA y rpagoBe Cpbuje. MNonynaumoHn npupact y Cybotnum 6uo je marwbm y ogHocy
Ha Apyre cpncke rpagoBe, Koju Cy Hapacnu BuwecTpyko, anu ce n'y Cybotuum y nepuoay og
30-ak rogmnHa 6poj ctaHoBHMKaA mnak yBehao 3a 50%, og uyua. 66.000 cTaHOBHMKA MOYETKOM
negecetnx Ha uua. 100.000. noyetkom ocampeceTux. (HanomeHa: nogaum ce ogHoce Ha

Hacerbe CyboTuuy a He Ha OnwTnHy CyBoTurLy KOjy YMHe Hacerbe CyboTuua 1 oKorHa cena).

Tabena 3. KpeTtawe 6poja ctaHoBHMKa CyboTumuUe Yy Apyroj NonoBuHU XX Beka
W3Bop: Buknneauja, ogpegHuua ,,Cybotnua“. [JoctynHo
Hahttp://sh.wikipedia.org/wiki/Subotica.(MpucTtynmbeHo 02.05.2014.)

logmnHa | CtaHOBHMKA
1948. | 63.048
1953. | 66.057
1961. | 74.999
1971. | 88.769
1981. |100.472
1991. | 100.386
2002. |102.712
2012. | 99.879

'eHepanHo, y3poke HacTaHKa HeneranHux Hacerba y oBOM nepuogy of nodetka 60-ux
Ao no4veTtka 80-nx rogMHa NpOLUSIOr BEKA MOXEMO TPaXUTU y HeMOryhHOCTU U HECNPEMHOCTH
BNactTm y ToMm nepuvoay Aa noctojehum cpenctBuma obesbene pososrbaH 6poj ctaHoBa M
KOMyHanHoO OnpeMrbeHor ucnapuenucaHor rpafeBUHCKO 3eMrbuwiTa, Yy  WMAEOSOLWKUM
pasnos3uma koju cy bpaHunu ypefhumBawe M nNpomeT rpafeBMHCKOr 3emsbuwiTa y NpuBaTHO)
CBOjUHW K, HaMoOCNeTKy, Y MONMUTUYKOM OMOPTYHUTETY KOjU je Ha HenerasnHy rpaky gasao

npehyTHy carnacHocT.
3a Cy0boTuuy je KapakKTepUCTUYHO Ada je HeneranHa rpagka M nNpomMeT napuena BaH

Tagjawmer rpafeBuHCcKor peoHa, oapeheHor AnpekTnBHUM ypBaHMUCTUYKMM nnaHoMm m3 1952.

roguHe, a notom u [eHepanHum ypbaHuCTMYKMM nnaHom u3 1963. rognHe npehyTHO
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[103BO/beHa Ha ceBepHMM 06oaMMma rpaga, Ha neldaHoM Ty, AOK je ca jyKHe cTpaHe rae ce

rpag rpaHvym ca o6pagMBOM LPHULIOM TakaB npoLec 61o CTPUKTHO OHeMOryheH.
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Cnuka 39: 3oHa HeneranHe rpagwe y Cybotumum.

M3Bop: MNpuBaTHa apxmBa

MoTpebHo je n HanomeHyTn da ce, 6apem y NpBMM Tanacuma MmurpaHaTta, noyeTkom 60-
nX, pagnno O CMPOMaLLHOM XUBSbY Mafhapcke HaUMOHaNHOCTK Koje je murpupano n3 baHata m
Hanasumno nocao y Tagallkoj Cy0OTMYKO] MHAYCTPUjU ¥ pasBojy, Te je coumjanHn n HaLMoHamnHu
MOMeHaT UMao 3Ha4ajHy yrnory y npehyTHoM ogobpaBaky HeneranHe rpagHhe Ha YCUTHEHOM U
HeperynucaHomMm newyaHom 3emsbuwity. NpBe kyhe cy n Gune Beoma CKpoMHO rpaheHe, oA
WHpacTpykType cy nobune camo MpuKiby4ak Ha CTpyjy, nNuTka Boga ce obesbehmBana
Oywenem byHapa, oTnagHe BOAe Cy 3aBplLuaBane y centuykum jamama. [pag Huje paguo

perynaunoHe nnaHoBe 3a Ta nogpydja, yfiMdHa Mmpexa je popmupaHa CrOHTaHO, MPETEXHO Y
BUAY YCKUX, KpByaasux nponasa (cn. 40.-42.).
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OHo wTo je, mehyTMm, Beoma 3Ha4yajHO 3a fa CBWM TW nponasv u ,ynuue“ HM gaHac
npaBHO, OQHOCHO KaTtacTapCku M He noctoje y BehumHn cnydajeBa, Hero semrbuwite namehy
orpaga u kyha npaeHo-tbopmarnHo npunaga napuenama Ha kojuma cy un narpahexHm objektn.Oso
3eMSbMLLTE HWje JaKne NapuenucaHo y ynuyHe napuene u'y npvBaTHOM je BNAaCHULITBY, LUTO
Hac 1 yBoam y npobnem perynauuje ynuua v narpagtke KoMyHarnHe nHpacTpykType y OBakBuUM

Hacerbnma.

Cnivka 40: “Ynuua“ y 30HM HeneranHe rpagmse.

WN3Bop: Cajt «'pag CyboTtuuax». floctynHo Ha http://www.gradsubotica.co.rs/gde-se-rasula-
subotica/ (MpuctynrbeHo 07.07.2014.)

-

grad\"u bOﬁca cors
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Cnuka 41: HennaHcko wupetse rpaga. M3sop: Cajt «'pag Cybotmuar». [JocTynHo

Ha:http://www.gradsubotica.co.rs/suboticka-naselja-bez-smisla/. (MpuctynrbeHo 07.07.2014.)

Cnuka 42: TunuyHa noctojeha napuenauuja y 3oHama HeneranHe rpagme.

W3eop: MNC CyboTtumua. JoctynHo Ha: www.suboticagis.rs. (MpuctynrbeHo 07.07.2014.)

8.2.2. NpepmeTHa nokaumja y Cyéotuum n nocrtojehmn npobnemum koju oHemoryhaBajy

peanusauujy nnaHa

W3papa perynaumoHux nnaHoBa, OAHOCHO MNflaHOBa [feTarbHe perynauuwje 3a 30He
HeneranHe rpagkwe y Cybotnum nounmwse Tek 2006. roanHe No OOHOLWEHY reHepanHor nnaHa
no 3akoHy O nnaHupamwy n nsrpaghwun ns 2003., ogHocHo NeHepanHor nnaH ,,Cy6oTuua MNanuh
no 2020. roauHe” .

MpeomeTHa paga je nokauumja Koja obyxBaTa CEBEPOUCTOMHM Oe0 rpaja, OLHOCHO
Jernose MecHuX 3ajegHuua XKenesHnyko Hacerbe U MakoBa cegmuua 3a koje je 2010. goHeTt
.[InaH getarbHe perynaumje 3a geo npoctopa M3 ,Makosa cegmuua“ n M3 KenesHu4yko
Hacerbe* y Cybotunun, namehy ynmua 51. [ineuanje, Majwanckor nyta, MpaHmyapcke, bpayke n
ynuue JosaHa Mukuha ('C, 201006).
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PROSTOR OBUHVACEN
‘;- PLANOM DETALWNE
3 REGULACIE

Cnuka 43:06yxsart NAP-a (I'C, 20106) yHyTap NeHepanHor nnaHa.

MsBop: JIM «Basopg 3a ypbaHuszam» CyboTtumua. [JocTynHO Ha

http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/49. (MpucTtynreeHo 07.07.2014.)
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Cnuka 44: TnaH getarsHe perynaumje (I'C, 20100), kapTa perynauvje n HameHe NoBpLUMHA.
M3Bop: JINM «3aBog 3a ypbaHnszam» CyboTtumua. [JocTynHo Ha

http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/49. (MpuctynibeHo 07.07.2014.)

172


http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/49

MnaH pgetarbHe perynauuje je Bpno ambuumosaH y nornegy nnaHupaHe caobpahajHe
nHdppacTpykType (0yayhux ynuua), kao 1 y nornegy 3axreBa 3a MHPACTPYKTYPHO OnpemMamse,
,[locTojehe kopuroBaHe 1 nnaHupaHe perynaumje ynuua (41xa) yHyTap Kojux je je nnaHupaHa
narpagka caobpahajHe uHdpacTpyktype (KONoBo3, TpoToap, OUUMKNIMCTMYKA CTasa,
XOPTUKYNTYpHa ypeherwa cnoboaHnX NOBPLUNHA-jaBHE 3erieHe MOBPLUMHE) Y CKNagy ca paHrom
caobpahajHuue, Kao W KOMyHanHe WHQPACTPYKType (enekTpoeHepreTcka, racHa u
TEeNneKkoMyHuKaumMoHa wMpexa ca objekTuma, BOOOBOAHA W KaHanMsaumoHa Mpexa)
ONMEH3MOHMCaHa je Yy oagHocy Ha yTtBpheHe ypbaHuCcTMYke napameTpe..y cknagy ca

"eHepannum nnadom® (I'C, 2010, nornaeree 2.1.1.1.)

MnaH je jepaH y HM3y amMOMLMO3HO MOCTaBIbEHUX MMNAHCKMX AOKYMeHaTa AOHeTUX of
2006. roguHe y umrby perynaumje n ypbaHe o6HoBe HerneranHo HacTanmx Hacerba.3ajegHnyka
KapakTepucTMKa CBMX OBMX MIIAHCKUX AOKYMeHaTa je, MefyTuM, ynpaBo TO Aa ce Y nocnegwunx
OoCaM roguHa Ha peanusauujyu CBUX OBUX MMAAHCKUX JOKYMeHaTa Huje CKOpo HuTa npegyserno,
OAHOCHO CKOpPO HWjedHa ynuua Huje npolnpeHa, HMjeaHa nnaHnupaHa ynvua Huje npoceveHa Te
HUcy obesbeheHn kopuaopu 3a nNnaHMpaHy KoOMyHarHy MHAPACTPYKTYpY, HATKU Ce NPUCTYNnUo

n3rpagHu KOMyHanHe MHpPacTpyKType.

Hajnakwe ©u, HapaBHO 6Mno nouupatv npobnem y HegocTaTky MNOMAUTUYKE BOSbE U
HegocTaTky (PMHaHCKHjCKMX cpefcTaBa 3a peanusauujy nnaHa.YukweHuua je, mehytum, aga
nonmMTuyka Borba nocTtoju. OHO WTO HedocTaje, MeNyTUM, Ha HMBOY HaUMOHamHor
3aKoHO4aBCTBa Cy oAroBapajyhv npaBHM MHCTPYMEHTU 3a NPaBUYHO N edpnKacHO NpubaBrbare
3eMsbULLITa 33 jaBHE MOBPLIMHE W (PUHAHCUMpawe u3rpagwe MHAPacTpyKType Yy OBaKkBUM

30HaMa.

OBakBa cuTyauuja, cBakako, AOBOAM Yy NUTake CMUCMEHOCT u3page U OOHOLEeHa
ypbaHnCcTMYkMX nnaHoBa 3a Beh dopmupaHe 30He HeneranHe uarpaghwe. OBe nnaHose, npe
csera Tpeba TymaumTi Kao akuujy nokanHux BnacTu Koja 3a uurb MMma ga cTBopu ko rpahana,
OOHOCHO Bupaya NpuBMA Aa Ce HewWTo paau M nNpedys3MMa Ha pellaBary HUXOBUX Hapacnmx
KOMyHanHux npobnema. He tpeba, mefytnum, cMeTHYTM ca yma Aa 3akoH O ekcnponpujaumjn,
Kao TPEeHYTHO jeQnHU NPaBHWN MHCTPYMEHT 3a cnpoBohere OBaKBMX MMaHOBa, NOCTOjake nraHa
AeTarbHe perynauvje Ha OCHOBY Kora je Mmoryhe uaeHTudukoBatu napuene wnu genose
napuena nocraefba Kao NpeaycrioB 3a npornallewe jaBHOr WHTepeca Wn ekcriponpujauujy

3eMIbULLITa Y UMby hopMmparsa Katactapcku AedpmHMcaHnx ynuua y HeneranHuM Hacerbuma.
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MpnbaBrbarke 3emrbuwiTa 3a popmupare ynuua y HedopManHum HacerbMma nyTem
ekcnponpwjauuje, MefhyTum, npeacraBiba, kao LWTOo je Beh peyeHO Beoma CKyn HauduH, yjeaHo 1
HenpaBun4yaH. 3emrbULITa, Na Yak u objekaTta koje Tpeba ekcnponpucatn ga ou ce jegaH nnaH
peannsoBao y CyMy MMa NyHo, WTO U cyMy NOTpebHy 3a ekcnponpuvjaunjy Ha Lenom noapydjy

nnaHa YMHn HegoCTUXHOM 3a J1oKallHe 6yueTe.

Ca Opyre cTpaHe oTBapa Ce U NUTake NPaBUMYHOCTU Nnahakba BnacHUKy 3emrbuLiTa 3a
[le0 Herose napuerne nnaHom npegsuhexe 3a ynuuy uMajyhu y Buay Aa ce nocrne npoceuawa
ynuue noawke BpeAHOCT ocTaTka mapuerne, NorotoBo umajyhu y Buay Aa je ynvua OCHOBHM
npeaycrnoB 3a M3rpafky KOMyHanHe MHGPacTPyKType, LITO CBE Y KpajHO0j NIMHUU OMKe LeHy
nocena BnacHvka napuene. OBo nokanHe NosnvMTMYKe akTepe 3ancTa cTaeiba y AuneMy aa nu
je cMucneHo W npaBMYHO Hekome nnahat 3a Aeo nocega ga OM MO M3BPLUEHO]

eKcrnponpujaumju BpeAHOCT HeeKkcnponpucaHor octaTtka nocega nopacna.

N3 oBsor pasnora nokanHe camoynpase 4ecTO fnpen CTaHOBHUKE HeneranHux Hacerba
nocTaerbajy yCrioB Aa ce oApekHy Aena 3emrbuwrta 6e3 HakHage v M3MakHy orpage O CBOM
TPOLLKY YKOSMKO Xene Aa UM ce ucnpeg kyha narpagu ynuua ca acgantom, BOAOBOAOM, racoM,
nta. Kako, mMefytum, oBakBa cuTyauuja Huje perynmcaHa 3akoHOM AOBOSbHO je Ja ce camo
jedaH y HM3y CTaHOBHUWKa jegHe ynuvue nobyHu u 3aTpaxu HagokHady na ga ueo nogyxsaT

OCTaHe Hepearin3oBaH.

8.2.3.. Moryhu MHCTpyMeHTH 3a peluaBake npobnema

Y npeTxogHUM nornaerbma enabopupanu cMo HEKONMKO MHCTpyMeHaTa Koju 3a Luib
UMajy Oga OTKMOHe HepocTaTke CrobodHOr TpXULWTa rpaheBUHCKOr 3eMibuliTa Y MPUBATHO]

CBOjMHUN N, KOHCEKBETHO omoryhe n peanusauujy yp6aHUCTUYKMX NnaHoBa.

LUnre peanusaumje ypbaHMCTUUKOr nnaHa y 30Hama HeneranHe rpagwe je ga ce
peanusyjy nrnaHom npensuheHe ynvue, O4HOCHO [a 3eMIbULLITE Ha NOBpLUMHaMa HaMeHeHNM
ynuuama npehe n3 npuBatHe Yy jaBHY CBOjUHY LUTO je NpeaycrnoB 3a MHAPACTPYKTYPHO
onpemMarwe 3eMrbUlTa OCHOBHWM jaBHWM, KOMyHanHWUM A06puma-KonoBO30OM, TPOTOapoM,

KaHanusauujom, BOOOBOAOM, jaBHOM pacBeTOM.

Anponpujaumja 3eMrbULLITa HUje MHCTPYMEHT KOjU je NPUMEHMB Y OBOM CIiyyajy.
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Moryha cy gBa cueHapwvja: jedaH pagukanHuju, cBeobyxBaTHUU U NPUMEHNB HA LEno

nogpydje n apyrm Mmamwe pagukanat koju adhoc, og cnyyaja go cnyvaja peluaBsa cutyauujy.

MNpBuW, pagukanaH, Npuctyn 6u ce U3BEO NPUMEHOM MHCTPYMEHTa ypbaHe Komacauuje:
CkynwTmHa rpaga 6u goHena oafniyky ga ce Ha uenom nogpydjy NOP-a nnn werosom geny
cnpoBede noctynak ypbaHe komacauuje. Nogpydje Ha KOMe ce CnpoBoAM OBaj MOCTynak je
KoMacaumoHo nogpyudje.lo geduHUCUMbY KOMacauMOHOr noapydja wmsgBajajy ce u3gBojeHe
NoBpLUMHE (3EMIBULLITE NIIAHOM HameleHo 3a ynuue). Octano rpaheBuHCKo 3emrbuwite 6u ce
0bjegnHUNO y KoMacaumMoHy Macy M no nspagu u ycajakby Npojekta Komacaumje BnacHmumma
3eMrbULLITa goAenuvne HoBe napuene Koje 6u, ¢ 063MpoM aa ce pagu 0 U3rpafeHoM 3eMrbuULLTy,
OOHOCHO O 3eMsbMWITY Ha koMe Beh nocToje 06jekTn, Mmopane MMHMMarHoO da oacTynajy oA
nNpBOOGUTHMX Napuena ¢ 063upom Aa ce Ha TOM 3eMIbULWLTY Hanase kyhe, 3acagu, popmmpaHe
okyhHuue wn cn. Ykonuko 61 ce cnpoBeo MNpuHUMN Aa cBako gobuwja napueny cpasmepHy
BEMWYMHU YHETOr 3emrbuwita Morao 6u ce nojaButu npobnem AeduHucarba HOBUX MeRHMX
nuHuja. OQHOCHO, YKOMKWKO je Heko ycTynmo 15% nosplunHe npBobuTHE napuerne, a HeKo, Hp,
camo 8%, cTpaHka koja 6u yHena Buwe 61 ce mMopana KOMNaH30BaTU UMW Ha payvyH cycena

(LWTO je TeLlKo M3BOAMBO) UK Ha payyH OylleTa nokanHe camoyrpase.

Opyrn, mawe pagukanadH npuctyn 6u ce 6asvpao Ha WHCTPYMEHTY ycTynawa
3emrbuwita 6e3 HakHape. 1o cnpoBedeHOj aHkeTU Mefy CTaHOBHULLITBOM CayuHwuna 6u ce
npoueHa raeje Hajpehn noctoTak rpafaHa BorbaH [fa yCcTynu 3emrbuwite noTpebHy 3a nyHy
wupuHy ynuue. o goHowewy oanyke O cnpoBofewy MocTynka u AeduHucawy jaBHOr
WHTepeca cTpaHkama 6u ce pelwewa o0 obaBe3n ycTynawa 3emrbulITa, Kao M Aarba
npouenypa obaerbana no Hayenuma onwTer ynpaeHor noctynka. C o63upom aa 6u ce Beh kpo3
NPeTXO4HO CNpoBe[EeHY aHKeTY W3BpLIMia COoHAaxa pacrnonoxekwa Mefy cTpaHkama, 3a
oyekmBatn 6m 6uno pa rpahaHu y Hajgehoj Mepu nNpucTaHy Ha ycTynawy 3emribuwita 6es
HakHage, nomepe orpage u cn.CtpaHkama koje 6u ce npoTMBUNEe OBaKBOM NOCTYMKY Guna 6u
Aata MoryhHOCT Aa vcupry cBe NpaBHe fiekoBe HakoH Yera 6w onwTtnHa omehuna v npeysena

3eMrbuLITe NOTpebHo 3a ynuuy.

Hepoctatak oBakBOr pelwewa je WTo He 6u CBM CTaHOBHMUM Y jedHaKoj mepwu
napTuumnupann y npojekty: Heko 6u yctynmo 10%, Heko moxaa u ceux 25%, a Heko Moxaa u
HuwTta. O oBome 6u Tpebano ga Boge padyHa nfaHepu NPUIMKOM M3page perynaumoHux
nnaHoesa u geduHucamwa perynauuje ynuua y HeneranHo msrpaheHum Hacerbuma.ll y3 oBaj

HegocTaTtak, MehyTum, Bpno je BepoBaTHO Oa Ou oBakaB, Make paaukanaH npuctyn, no
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MakUM cermMeHTMMa 6uno nakwe umnnemeHTupatn of ypbaHe komacauumje.OBakaB mogen,
HapaBHO, He 6u 6MO maeanaH HUTK CaBpLUEHO MpaBu4aH, anu y cuTyaumju Kagj ce peluasa
TakaB Npobnem kao LWTO je perynauuvja y HeneranHo marpafeHumM HacerbMma cmatpamo ga oum

ofcTynawe of naeanHux pellera 6uno gonyctTmeo y ogpefjeHoM cTeneHy.

Ha cnvum 45. lMpukasaH je ncevak mn3 ,lnaHa getarbHe perynauuvje 3a geo npocropa
M3 ,MakoBa cegmmua“ n M3 >Kenesnnuyko Hacerbe” y Cy6otnun, namehy ynuua 51. [lnesunauje,
MajwaHckor nyta, 'paHnyapcke, bpayke u ynuue JosaHa Mukuhax». [naH je QOHET y uUIbY
perynaumje HeneranHo uarpaneHor Hacerba. Ha cnvum je npukasaHa Tpaca HoBoMnaHuMpaHe

ynuue «14. Hoee».

Ha cnuum 46. MNpukasaHe cy noctojehe napuene Ha Tpacu HoBBoMaHMpaHe ynuue. Ca
CNUKe je jacHO ga cy napuene HejegHake MO BENMYUMHKM, HenpaBuiHe No obnwuKy, HacTane
HEensIaHCKOM napuernaumjoMm Bohhaka 1 BUHorpaga Ha cesepHom oboay CyboTtuue. M3 npukasa

je jacHO ga Huje moryhe of cBake napuerne u3aBojuUTU jedHaku npoueHaT NoBpLUMHE 3a HOBY

ynuuy.
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Cnvka.45: Ussop 13 MNnana getarbHe perynaunje HaMeleHor 3a perynawujy HenmnaHcku

narpaheHor crambeHor Hacerba. lNocTtojeha napuenauuja n nnaHMpaHa Hosa ynuua.

MsBeop: http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/Is/49 (MpuctynrbeHo 02.09.2016.)
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Cnuka.46: [Jlenosu noctojehmx napuena Koju cy nnaHnpaHu 3a HoBY ynuuy.
M3Bop: apxuBa ayTopa

MpeanoxeHn oMHaHCHjCKN MHCTPYMEHT KOju CMO pasmMaTpanu Be3aHo 3a OBy cuTyauujy,
a koju 6u omoryhmo obesbehuBarwe MHaAHCUjCKMX cpeacTaBa npensuheHux MnaHoMm u
HeonxodaH 3a KOMJOpHWje CTaHOBawe (KONOBO3, TPOpoap, KaHanu3auuja, BO4OBOA, UTA.) je

~JONPUHOC 3a HaKHaOHY N3rpagrwy UHPaCTPYKType.

Hanme, kako cmo Beh KoHCTaToBanu rokanHe BriacTM Hemajy HW cpejctaBa HU
MHTepeca 3a uHacupamwe nsrpagke KoMmyHanHe MH@PacTpyKType Yy HeneranHo marpaheHum
ctambeHnMm Hacerbuma. Warpagwa HeonxogHe MHAPACTPYKType 3axTeBa CpeacTsBa
HedoCTWKHa 3a nokanHe OyueTe. Takohe, yKONMMKO WM NOCTOje pacnonoxuea cpeacrea y
nokanHoMm 6yieTy rpagcke Bnactu koje 6u ce onpegenuvne ga UX yTpolwle Ha u3rpagky
KOMyHanHe WHMPACTPYKType Yy HeneranHo uarpahleHum Hacerbuma noTeHuujanHo 6u 6une
HanagHyTe WTO He Tpowe OyuyeTtcka cpeacTBa Ha NpPoOjekTe O4 3Hadvaja 3a ueny JokanHy

3ajegHuuy u wTo M3 Oylleta Koju nyHe rpahaHu Koju Cy WHMpacTpykTypy 3a cBoje objekte
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nnaTUnM UNM KynoBMHOM Mriaua oA OMWTMHE UMK KPO3 MECHW CaMOAOMNpPUHOC, hMHaHcupajy

narpaghy KoMyHasnHe ndpacTpykType CTaHOBHMLMA KOjU j€ HM Ha KOjU HaunH He Bu nnaTtunu.

[onpuHoc 3a HakHagHy narpagkwy nHdpacTpykType 6u, ctora, 06e36eamno n HeonxogHa
dmHaHcKjcka cpeacTBa HEONXoAHa 3a M3rpagty MHPaACTPYKType M UCNYHWUO YCIOB NpaBUYHe

npepacnogerne TPOLLIKOBa M3rpagHe KoMyHanHe MH@pacTpyKType.

Y cnepehoj Tabenu pat je nperneq NPEAnOXEHUX TEXHUYKMX U (PUHAHCUjCKMX
MHCTpyMeHaTa 3a peluaBamwe npobnema peanusauunje ypbaHUCTUYKMX MnaHoBa Yy 30Hama

HenerajmHe narpagHe:

Tabena 4.

MHCTpYyMEHT Cutyaumnja:Peanunsaumnja
nnaHoBa y 30Hama HeneranHe
rpaghe

YpbaHa komacauuja

Anponpwujauuja X

YcTynawe 3emrbulta X

[onpuHoc 3a nnaHupake

n ypehemne rpaf). sem.

[onpuHoc 3a HakHagHy X

narpaghy MHpacTpyk.

KopurosaHu nopes

Ha nmoBuHy
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8.2.4. NMpoBepa npeanoXxXeHNX UHCpPyMeHaTa

Cnuka 47. Hymepauwmja napuena v Aenosu noctojehux napuerna nnaHnpaHux 3a HoOBY ynuuy
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Tabena 5.

MoyveTHa nospwuHa | MNoBpwKnHa gena nap- OpHoc gena n apuene
napuerne (M2) Lerne Koju ce yctyna 3a Koju ce yctyna u
ynuuy (m2) no4eTHEe NOBPLUNHE
napuene

1 1614 448 27,7%

2 1386 113 8,1%

3 1057 79 7,5%

4 5561 238 4,3%

5 1161 115 9,9%

6 1319 146 11,35%

7 1464 354 24%

8 924 253 27%

9 1106 192 17,3%

10 1927 351 18,2%

11 321 64 19,8%

12 511 85 16,5%

13 1388 96 10,8%

14 1446 140 30,2%

Ha cnuun 47. N y tabenn 6p 5. lMNMpukasaHu cy ogHocu usmehy noyYeTHUX noBpLUnHA
napuena v hUXOBUX AenoBa peryrnauvoHuM nnaHoMm npeasuheHnM 3a HoBy ynuvuy . JacHo ce
BMAM Oa Noje4MHaYHV NpoUeHTU Hucy mMefycobHO cameprbuBu, OOHOCHO Aa je Ce Of HeKuX
napuena ogsaja namehy 4 n 10% wunxose noyeTHe NOBPLUMHE, a 3@ HeEKe, OneT, OBaj npoueHaT
noe n nsHag 25, na n 30%. C ob3vpom Ha oBakBe OQHOCE, Kao M Ha TO ga cy napuene y
HajseheM geny narpaheHe, OAHOCHO fa Ha HMMa NnocToje 06jekTn, jacHOo je Aa y OBOM cnydajy
HWje NpUMeHnB UHCTUTYT KOMacauuje Beh camo ycTynawe 3eMSbullTa 3a jaBHe HameHe. Y
OBOM KOHKPETHOM Cny4ajy, ¢ 063Mpom Ha nperneg nocroTtaka y Tabenu 6uno 6u moryhe gasatu
HOBYEHY OALWITETYy 3a OHaK Oe0 3eMrbuliTa Koju npeactasrba Buwe of 20% oa nospLivHe
noyeTHe napuene, WTO 3HayM ga 6w ce BnacHuky napuene 1 ucnnatmnoa spegHocT 7,7%
noyetHe noBplunHe napuene of 1614m2, ogHocHO BpedHOCT 124 M2, UCTO Tako BIACHUKY
napuerne 7 BpegHocT 59M2 3emrbulTa, BriacHWKY napuene 8 BpeAHOCT 65M2 3emMrbumLlTa, a

BNacHuWKy napuene 14 sBpegHocT 173M2 rpaheBUHCKOr 3emrbuLLTa y TOM Noapydjy.

®durHaHcupare nHpPacTpyKType, Bpwmnnio 6u ce, kao WTo cmo Beh npeanoxunu, nytem

[OMNpUHOCa 3a HaKHaAHY MU3rpaaky MHPaCTPYKType.

Peuumo, Hnp. da 6u 3a oBy HOBY ynuvuy BpPeOHOCT MHAPACTPYKTYpe M3Hocuna, no

ueHama gobujeHum on JIN ,MNpuBpenHo-TexHonowkn napkosn® msHocuna 160.000 espa. Y3
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n3BecHe yuwrtefe (MPeYHVK KaHanusauuje, LWMPUHA TPOToapa U KONoBO3a, Kayeke CBEeTUIbKK
jaBHe pacBeTe Ha enekTpogucTpmbyTmBHe a He 3acebHe cTyboBe M cn.) oBa uudpa Morna
cmamwnTK Ha (anpokcumaumje pagm) 100.000 eBpa. Peunmo ga nokanHa camoynpaBa npucTaHe
Aa ydecTByje y cydmHaHcupary nHppacTpykType ca 25% HeHe BpegHoCTH, ogHocHo 25.000
eBpa. 3a wuHaHcupawe ocTaje 75.000 eBpa koje OM ce pacnopegusio Ha BIaCHUKE
HENnoKpPeTHOCTM y Yynuuu y cpa3mepu ca MNOPecKoOM OCHOBMLOM 3a cBako AomMahuvHCTBO
(noTpebHo je oTkNOHMTU K Npobnem Heonopeansmx 10 apu rpafheBuHckor 3emrbumwiTa). Kako He
pacrnonaxemo NopecknMm pellerwumMa 3a oBy ynuuy nogenuhemo anpokcumaTtusHo — 75.000
eBpa ca OpojeMm napuena u gobutn umdppy oa 5357 eepa no gomahuHcTBy. Peuumo pa
onwTuHa npeadvHaHcupa Behn geo oa 75% TpolwkoBa u3rpagwe WHEAPACTPYKType W
KPeAMTHO 3afyXkum BNacHWKE HenokpeTHocTM Ha nepuoa og 10 rogmHa. Y oBOM cnyyajy
npoceyaH MecevHu Tpowak no gomahnHCcTBy M3HOCKO 6u 44,65 eBpa (ykonuko 6u kpeant 6mo
G6eckamartaH). lepuog otnnate 6w mMorao aa 6yge u Ayxu wunu kpahu y 3aBUCHOCTM oA
MaTepujanHor ctatyca gomahuHctasa. Of cpeacraBa NPUKYNibEHMX OTNNAaToOM Kpeauta Morao
ou ce dbopmupatn byeTckm oH ca cpeacTBMMa CTPUKTHO onpenerbeHnM 3a hMHaHCMpaHe

HegocTajyhe nHgpacTpykType No 0BOM MOAENY.

8.3. Mpobnem peanusaumje NNaHCKMX AOKyMeHaTa y 30Hama ypb6aHe obHoBe
8.3.1. ,,Ypb6aHa o6HOBa* ka0 3ameHa amopTusoBaHor rpafljeBuHckor cooHpa

Y Cpbuju, ogHocHo COPJ, kao wTo je Beh u nomumwaHo, y nepuogy og 1958. go
1995.rognHe 61o Ha CHa3n NpaBHW MOAEN KOju je rpaackMm Bnactuma omoryhaesao ga usspLue
KOMMMeTHy ekcnponpujaunjy cBux objekata y obyxsaTy ogpeheHor [deTtarbHor ypbaHucTuykor
nnaHa koju je Tpetupao ypbaHy obHoBy ogpeheHor rpagckor nogpydja, n ga, ¢ 063umpom aa je
3emrbuwTe 6UNO y ApyWTBEHOM BACHUWTBY (OAHOCHOOe ¢hakmo y BnacHUwTBY [paga)
ypbaHy o6HOBY un3Beay y noTnyHOCTU y cknagy ca [YI1-om. OBakaB mogen peanusauuje AYT1-
a je, onet, omoryhaBao ypb6aHucTMMa Aa nnaHupajy He ysumajyhu y ob3ump 6uno kakea
CBOjMHCKa OrpaHvyera Ha 3emMIbuWTYy, OAHOCHO, oMoryhaBao MM je f[a ca BMCOKOM
npeuusHowhy 1 BENuKMM cteneHom crnoboge aeduHuwy ceaku 6yayhu nojeanHavHu objekar,

TayHy napuenauujy 3a cee HameHe u cBy 6yayhy uHdpacTpykTypy.

Mopa ce wnak pehu ga je oBakBa BpcTa ypbaHe obHoBe Guna penatmMBHO cKyna C

o63npom pga cy ce Mopana M3OBOjUTU 3HaTHa PUHaHCKjCKa cpencTBa 3a pacerbaBare
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noctojeher ctaHOBHUWITaBa, OOHOCHO ekcnponpujauujy objekata.Ctora cy HoBa Hacesrba MHOro
yewhe 6uBana rpafheHa Ha oboamma rpagoBa, Ha MNOSbLOMPUBPEAHOM 3EMIBULLITY, HEro LITO CY
rpaheHa Ha nogpydvjuma rge je rpaheBuHckn ¢hoHg OO peanHo amopTu3oBaH U 3peo 3a

3aMeHy.

Og 1995., kao wTo je Beh peyveHo, oBa MoryhHocT He nocrtoju. Ekcnponpujauuja je
mMoryha camo 3a jaBHe HaMeHe a 3eMIbULLITE HAMEHEHO CTamMBEHO-NOCOBHO] U3rpagHn octaje

Yy NpUBaTHOj ApXXaBWHMU, LUTO je NpaBHa cuTyaumja Koja je n gaHac saxenha.

Ca pgpyre cTpaHe, ykugawe MOHOMona Ha wusrpagwy objekata 3a KOMNEeKTUBHO
CTaHOBahe Koju cy mmanu gotagawmwh CU3-oBn 3a ctambeHy marpagwy, OOBEO je MnojaBe

MHOIro HoBMX MawnxX MHBECTUTOPA.

OHo wTo je BaXXHO Harnacutu je aa cy T HoOBU, NnpnBaTHN MHBECTUTOPU 6unn, a n paHac
jecy, 3aunHTepecoBaHN npe ceera 3a rpagkby HOBUX cTrambeHmnx 06jeKaTa Y 30HamMma HenocpegHo
OKO ueHTapa rpagosa C O63|/IpOM Ja ce Ha TakBUM n0|<auv|jama MOXe OCTBapuTu, C 063I/1pOM Ha

norogHocCTK fnokauuje, u Hajgeha LeHa, OAHOCHO 3apaja.

KapaktepuctnyHo 3a cBe oBe rpafcke 4eTBpTW je Aa je Y wuMMa noctojehn ctambenu
doHA yrmaBHOM aMOpPTU30BaH, YMHE ra npu3emrbylle, yuepuue®, ,naptaje”, nocrtojeha
napuenauuja je KapakTepucTMyHa 3a MHAMBMAOYANHO CTaHOBake Kao M perynauuja ynuua.
OpaHoCHO, ynuue cy yrnaBHOM yCKe, Y CBakoM Cry4ajy He4OBOSbHE LWMpUHE Aa 61 3agoBorbune
npocune HeonxogHe 3a HOBe, BULLIENOpPOAMYHe cTambeHe 00jekTe y nornegy mHconauuje,

npoBeTpaBatba, Napkupaka 1 ocTanux jaBHux gobapa.

8.3.2. Npobnemu y peanusaumju mopena ,,ypb6aHe ooHoBe* Ha npumepy Cybotuue

lMnaHom peTtarbHe perynauuvje 3a geo npocTopa omBudeHor ynuuama Makcuma [Topkor,
Beorpagckn nyt, bnawka Pajuha n CenhaHcku nyt (FC, 2007) (cn. 47.-49.) koju obyxBaTta
nogpydyje mecHe 3ajegHuue ,Lentap III” y Cy6oTtuum, y 3anagHom geny nnaHa npeasuheHa je

ypbaHa o6HoBa, OAHOCHO PEKOHCTPYKLUMja OBOr nogpy.ja.

Y nojMOBHMKY 3akoHa O nnaHvpawy U usrpagwun gedwuHuwe ce ga ,ypbaHa obHoBa
jecTe cKyn MNaHCKUX, rpaguMTerbCKMX M OpyrMx Mepa Kojuma ce obHaBrba, ypehyje wnu

PEKOHCTpyMLLE AEO0 rpada uUnuv rpaackor Hacerba“, npy Yemy ce nogpasymeBa Aa je obHoBackyn
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NIaHCKMX, rpaguTerbCknx U Opyrmx Mepa kojuma ce mewa ypbaHa mopdponorunja ogpeheHor

Aena rpaga.

MnaH petarbHe perynauuwje npegsuvha ynpaBo oOBakBy BpCTy O6OHOBE, OQHOCHO
pagukanHy w3MeHy MOPMOSOLWKNX KapakTepUCTUKa OBe Trpaacke 4eTBpTH, Tj.M3rpagmwy
BULLIENOPOANYHMX CTamMOeHO-NoCnoBHMX objekata Ha noapydjy uenor nnaHa, uume oum ce
n3BpLuMna 3ameHa noctojeher rpaheBnHCKor ooHAa Kora YnHe npusemMHu objektn rpahexHm npe
Hpyror ceeTckor parta, a genom u 'y XIX Beky. NpegMeTHO nogpyyje NpUToM HEMa CMOMEHUYKe
BpegHOCTM HUTKU aMmOujeHTanHe uenunHe koje Tpeba cavysaTtu.Mako ce yetspT 3oBe ,LleHtap III”
y H0j HEMA LieHTpanHnx yHKuMja o4 3Ha4aja 3a rpag Beh je mecHa 3ajegHuua gobuna nve no

TOME LUTO Ce HernocpeaHo Hacnawa Ha uetap Cy6oTuue, noumpaH CeBepHO Of He.

JyronctoyHu geo mecHe 3ajegHuue je rpaheH 50-ux n 60-nx rogmMHa n Kapaktepuile ra
BMULLIEMOPOANYHO CTaHOBake Manux ryctuHa (nogpydje je 6ombapgoeaHo 1944., Tako ga cy
TpowKoBM pawhnyhaeawa TepeHa ounm MmHumanHu. CeBeponCcTOMHN 4e0 MECHE 3ajedHuLE je
y nepuogy og kpaja 70-ux po cpeguHe 80-mx TpaHCcoOpMUCaH Yy 30HY BULLENOPOLUNYHOT
CTaHOBaka W3y3eTHO BENUKE TyCTWUHe, cnpatHocth W go [1+10 (nonynapHo
nposeaH, T okno“).3anagHn geo MecHe 3ajegHuue (3anagHo og ynuue bpahe Pagwuh-jegunne
ambuvjeHTanHe uUenvHe NO4 3aWTUTOM) W Jarbe  KapakTepuwe  jeQHOMopoaUYHO
cTaHoBahe.TpaHcdopmMaLumja OBOr nogpydja u3 30He jegHonopoaudHux objekaTa y 30HY
BuWenopoanyHnx objekata 6una je npegsufeHa jow [eHepanHuM ypBaHUCTUYKUM NAHOM
CyboTtuue n3 1963.roanHe n octaje KOHCTaHTa y cBum notowsum [MYT-oBuma. o peanusaumje
OoBe nnaHepcke 3amucnu, MehyTum, He Jonasm u nogpydje ocTaje KOH3epBMpaHO CBe [0
OoHowewa [eHepanHor nnaHa 2006.rognHe v nNpBOr nnaHa feTtarbHe perynaumje M3 ucte

roauHe.
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Cnuka 47: lMonoxaj M3 ,UenTap llI“ ynyTap MeHepanHor nnaHa. M3sop: JIM ,3aBog 3a

yp6aHusam Cy6otuua“. [ocTynHo Ha: http://mww.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/41
(MpucTynrbero 21.07.2014.)

Mocne 8 roavHa of AOHOLLeHa NpBOr NiaHa AeTarbHe perynauuje mMory ce cymuparit

npobrnemu koje NpaTe HEroBy peanusauujy:

— He nocToju peanHa Tpaxta 3a TOMMKOM MOBPLUMHOM rpafjeBUHCKOr 3emrbuLLTa
nnaHMpaHor 3a BULIENOPOAMYHO cTaHoBawe. O6yxsaT npeasufieH 3a
BULLENOPOAMYHO CTaHoBake je npelunpoko Aat. OBO je KapakTepUCTUYHO He
caMo 3a noapydje obyxesaheHO OBMM MfiaHOM Hero 3a ueo leHepanHu nnaH.
Y3pok oBome Tpeba TpaxuTu y TOMe LUTO Cy Ce TOKOM u3page leHepanHor
nnaHa HeKpUTUYKM WU3Nasnumno y CycpeT WHBECTUTopuMMal/NocegHvuyMma, Kao u
TOMe LUTO Cy Ce Konupana nnaHcka peluewa us nperxogHux FYM-oa npu yemy

Huje BoheHO payyHa O AemorpadCkum nokasaTerbMma Koju rosope ga 6poj
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ctaHoBHuka CyboTuue ctarHupal/onaga (n nopeg ,msbernudkor tanaca“ ua 90-
nx, 6poj cTaHoBHMKa camor Hacerba Cy6otuue ce mamehy 1991. n 2002. Huje
nosehao-engetn tabeny 2.). YnseHuua je, mehytnm, ga kag 6m noBpLuMHa 3a
BULLIEMOPOANYHO CTaHOBakwe 6Guna ymaweHa A0 peanHux notpeba ga 6u 1O
BOAMITO CMakehy MOHyAEe 3eMrbUuliTa M, ¢ 003MPOM Ja He MOCToju afaekBaTaH
MexaHu3am ornopesuBara BpPeaHOCTU 3eMribuliTa BOAWNO OM HEM30CTaBHOM

pacTy ueHe 3eMJbuLlTa.

MocTojehe napuene cy mMakwe of napuena nponucaHMx 3a BULLIENOPOAUYHO
cTaHoBawe. [la 61 ce 3aokpyxuna napuena AOBOSbHa 3a U3rpagky ctambeHe
3rpage noTpebHo je nperoBapaTth ca BuLIE MarUX BiacHUKa 3emsbuwTa. Yecto
nojeauHn BnacHuum objekata OQHOCHO 3eMrbulITa  WUMaAjy  HepearHe
duHaHcKjcke 3axTeBe (NojaBa MOHOMOSICKOr MOHaWawa) LWTO AOBOAM OO
,Apeckakarwa“ Tor ckyna napuena v rpagtke Ha OPYroM MeCTy, OOHOCHO [0

NONoBUYHE peanusauuje nnaHa.

He noctoju ogroBapajyhm cduckanHun WMHCTPYMEHT kojum OM ce onopesuBana
BpeaHoCT rpaheBuHckor semrbuwita. 'pafheBMHCKO 3eMrIbuLLTe NOBPLUMHE Mare
o 10 apu Huje npeameT onopesnBakba, Noctojehn 06jekTn cy n3aMmopTU30BaHM
Tako Ja je nopecka ocHoBuLa Mana. BnacHuum semrbuwita nnahajy MMHMManaH
nopes Tako [da Hemajy HuKakey MOTMBaUMjy QfJa Yy nperosopuma ca
noTeHuunjanHMmMm WHBECTUTOPOM KOpPUryjy CBOjy MOHyAy HaHaHwke. OBakaB
cucteM BOAW A0 nojaee kojy ypbaHucTM nonynapHO Hasueajy ,6abuHn 3ybu’,
OAHOCHO [0 NojaBe Aa ce y NoAapydjy npMsemrbylla TaykacTo nojaerbyjy 0bjekTn

cnpaTtHocTu 1 go M+5.

Perynaumja npegsuha 3HaTHO wmpe ynuue ¢ 063Mpom Ha HOB TUN CTaHOBaksa y
BuULIecnpaTHUM 3rpagamMa. Ha TepeHy ce, MehyTum, perynauuoHu nnaH He
cnpoBoawn. 'pag He cnpoBoau ekcnponpujaunjy ¢ o63Mpom ga 6u To 3axTaBano
3a rpagcku GyLeT HeagoOCTWXKHE CyMe, a ca Apyre cTpaHe MocToju CTaB fa cy
OOHOLLEHEM MNaHa BnacHUum 3emrbuwiTa Beh Ha gobuTky. BpegHocT napuene
3a objekat Hnp [M+4+[1k BMLWECTPYKO nNpemallyje BPeaHOCT 3eMribuliTa npe

AoHowewa nnaHa. Crtora je npakca fa WHBECTUTOPW CcaMu  U3BpLUE
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npenapuenauujy, oopme napueny 3a nsrpagmwy 4vja je cnosbHa rpaHuua HoBa
perynaumoHa nuHuja. Mehytum, y nMOCTynky npenapuenaumje jaBba ce W
ocTaTak y Bugy HOBe napuene u3BaH perynaumoHe nuHWje OOHOCHO Ha
noBpLUMHM NnaHom npeasuheHoj 3a ynuuy. OBa napuena ocTaje ynucaHa Ha
MHBEeCTUTOpa NowWTo 'paa He Xenn da 3a oBakey napueny nnatm cmatpajyhm ga
j€ NHBECTMTOp CBakako Ha AOOUTKY jep je NpMCBOjMO A0 ,MnaHepcke obuTtn®, a
NPUTOM HE NOCTOjM MHCTPYMEHT KOju 61 MHBECTMTOpPA NPMMOpPA0 Aa OBy napueny
yctynu rpagy. lNocne yceajawa 3akoHa o jaBHOj cBojuHM 2011. rogvHe Kojum je
3emrbuiTe npeasuheHo 3a jaBHe HameHe AOAEenuo Yy CBOjUHY FOKanHuX
camoynpasa y CyboTvumn je yBeOeHO y npakcy ycCrnoBfbawe WMHBECTMTopa Aa
yroBOpoM O NOKIOHY Aapyje pagy napueny HameweHy 3a ynuuy. OBO pellemse,
MeNyTUM, HWje HOpMUPAHO Te ocTaBba MOryhHOCT M 3a noTeHuujanHe
3noynotpebe. Ha npumep, npaBHO je moryha cuTyauuwja y Kkojoj 6u jeaaH
nHBectmuTop 6MoO ycnoerbeH aa Mpagy 6e3 HakHage Aapyje napueny HameweHy
3a ynuuy, Aok 6u opyrom MHBECTUTOPY 3a NPEHOC napuene HeMerweHe 3a ynuuy

y jaBHY cBOjuHy 'paga 6mno nnaheHo 3a NnpegMeTHO rpafheBUHCKO 3eMIbULLITE.

C 003mpom Ha ,TadykacTy“ rpagky, U HOBY perynauuoHy NUHKWjy Koja Yac cnegm
cTape npusemHe objekTe, yac ce yBradm Tamo rge je usrpaheHa HoBa ctambeHa
3rpaga, Hemoryhe je npuUCTynuUTU LENOBUTOM KOMYHariHOM OrnpemMary ynuue.
CBakn MHBECTUTOp rpagu TpOToap M NApPKUHI ucnpen cBor objekta, ann y

LienuHKn, napTepHo ypehewe ynuue je ANCKOHTUHYaIHo.
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Cnuka 48: M3 ,LeHTap lll-3anagHn geo, reogeTcka nognora.

W3Beop: JIM ,3aBoa 3a ypbaHusam CyboTtuua“. [locTynHo Ha:

http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/41 (MpucTtynreeHo 21.07.2014.)

188


http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/41%20(Приступљено

Cnvka 49: MNAP 3a M3 ,UenTap lll-3anagHn geo (I'C, 2007). HameHe nospLumHa
perynauuja

WsBop: JIM ,3aBog 3a ypbaHmzam CyboTtuua“. [JocTynHo Ha:
http://www.urbansu.rs/sr/index/adetail/ls/41 (MpuctynreeHo 21.07.2014.)
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8.3.3. Moryhu nHcTpymMeHTH 3a peluaBake npooérnema

C o63vpom Ha KOMMNMEKCHOCT 3agaTtka npobnem peanu3auuje MNaHCKMUX
AoKymeHaTta ypbaHe obHOBe y 0BMM cryvajeBMMa moryhe je npyuMeHUTU CBE MHCTPYMEHTE Koje
cMo Habpojanu: ypbaHy koMmacauujy, anponpujauujy 1 yctynawe 3eMrbullTa 3a jaBHe HaMeHe
0e3 HakHage.

[a 6ucmo pasmoTpunm Koju og UHCTpyMeHaTa NPUMEHUTU NPBO je HYy>XHO AedmHucaTu
Koje je unrbeBe NOTpebHO nocTMhn 1 KonmMko 6u cammn UUIbEBU BUNKN 3axXTEBHWU. Y 3aBUCHOCTMU
of umrbeBa npumeHunu 6u ce n ogrosapajyhn MHCTPYMEHTMW.

MpBK, pagukanaH uWb je da ce NpucTynn cBeobyxBaTHOj PEKOHCTPYKUMjK Lenor
nnaHWpaHor noapyyja y LenoM HeroBoM oncery unu jegHom kerosom aeny. OBo 6w
noapasymeBano yknawahe CBUX CTapux, Npu3emMHux objekaTa, u3rpagrwy HOBMX ynuvua y
WMPUHN OedUHUCAHOj NNaHoOM [JeTarbHe perynauvje u uarpagwy HOBUMX, BULLECNPaTHUX
objekaTa y cknagy ca nnaHoMm y jedHOM, BPEMEHCKM OrpaHN4eHOM noTeay.

MHCTpyMeEHT koju 6u ce npuMeHMo 3a crnpoBohere OBaKBOI paguKarnHor peluexa oum
morna 6wt ypbaHa Kkomacauuja,nowTo je wucty moryhe BpWUMTM M Ha wusrpaheHom
rpaneBuHckom 3emrbmwTy. OBakBO pellewe GM nogpasymeBano Aa fokanHa camoynpsa
3eMrbuITE M OOjeKTe KOju Cy yWnu y KOMacauMoHy Macy He HagokHahyje BnacHuumma y
3eMrbULWITY BEN y HOBLY, NOCTaHe BNACHUK CBUX HOBOMOPMMpPaHUX rpafeBMHCKUX napuena u
NcTe NOTOM yCTyna NpMBaTHUM MHBECTUTOPMMA Ha NMuMTaumju.

OBaj cueHapuo, MehyTuMm, CKOpO Aa Yy CTapTy MOXEMO [a OMuEMO Kao HensBoauB
nowTo 6M 3axTeBao aHraxoBawe OyLIeTCKMX cpefcTaBa Kojuma fokanHe camoyrnpaBe He
pacnonaxy. [pyro, Kiby4HO NuTake je Kojy 61 BpegHOCT nokanHa camoynpasa ucnnahveana
BNacHUUMMa HEMNOKPETHOCTU: BPEOHOCT HEMOKPETHOCTU Npe AOHOLIEHa NnaHa unu BpeaHoCT
HEenoKpeTHOCTM Nocne AOHOLEeHa NnaHa Koju npeasuha narpagky BuliecnpatHuua, ¢ 063mpom
[ia 0Ba, Apyra BpeJHOCT BULLECTPYKO HaaMaLlyje npy?%

Ykonuko 6u ce HannahuBna npeBa BPEeAHOCT BIIACHMLM HEMNOKPETHOCTU He Bu mmanm
HVKaKBY MOTMBaUMjy ¢ 063upom aa 6u gobunum nsHoce C kojuma He 61 MOrnu pewwnTy NOHOBO

HMW OCHOBHO CTamMbeHO nuTawe. YKonuko 6u ce BnacHuumMma, nak, ucnnahusana ysehaHa

22 . . .

OBO je, reHepasHoO, CNOPHO NUTakEe U Y PasBUjeHUM TPKULLHUM eKoHoMMjaMma.Kome npunaga npupact
BPEAHOCTM HEKPETHUHE HAcTao CamMo ycies floHOLWeHa NAaHa a 6e3 MKaKBOT yAena Camor BacHUKA HEKPETHUHe
OTBOPEHO je NUTakbe Koje pesasniasu OKBMpe OBOr pasa.
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BPEAHOCT Yy TOM Cryyajy fiokanHa camoyrnpasa He 61 nmana Hukakas UHTepec Aa npeaysvma
akumjy nowTo 61 y ToM cnyyajy BepoBaTHo 61una u Ha ryéutky.

Crora, ypbaHy Komacauujy Kao HauMH pellaBarwa npobrema MoXxemMo cMatpatyM camo
XUNOTETCKOM M MOCBETUTU CE€ MHCTPYMEHTMMA KOju OoHekne omoryhaeajy peanusauujy nnasa,
anponpujauvju 1 yctynawy 3emrbumiuta 6e3 HakHapge, ¢ 063MpoOM Oa OBU MHCTPYMEHTU Y

npUMeHn He 3axTeBajy BylLieTcka cpeacTBa.

Y nornaesrey ,6.3.2. MNpobnemn y peanusaunju mogena ,ypbaHe obHoBe“ Ha npumepy
CyboTnue® HasHaumnn cMO Heke of npobriema koju ce jaBrbajy Npu peanu3auuju NoOMeHyTor

nnaHa getarbHe perynauuje, anu u kemy CrnyHmX.

Lnre koju MoxemMo noctaBuTu je ga OTKNoHMmo Gapem Heke of npobnema Koju ce

jaBrbajy.

Kao wto ce ga BuMaeTM Ha reogeTckoj noanosn y obyxeBaTy nnaHa NocToju MHOro
napuena koje cy HeycrioBHe, OAHOCHO Ha HMMa Ce He MOry rpaguTu BULEeCnpaTHM cTaMbeHu

o6jekTn.Nnu cy npemare noBpLIMHE UM HEMajy U3na3s Ha ynuuy, O4HOCHO jaBHM MyT.

3a Hac cy, y OBOM KOHKPETHOM Cny4ajy, UHTepecaHTHe ,3apobrbeHe” napuene, 0O4HOCHO
napuene y yHyTpawHhocTn 6noka 6e3 manasa Ha ynuuy. [peTtnoctaBumo ga nocToju MHOro
TakBMX Mnapuena 3a Koje Cy 3auTepecoBaHW MOTEHLUMjanHU WHBEeCTUTOpW (nNpe ceera ga 6w
06e36eannn JOBOSBHO BENUKO ABOPULLTE, NCNYHUNM YpOaHUCTUYKE YCNOBE Y BE3U Napkupama
n cn.).BnacHmum Tnx napuena 3Hajyhu ga nHBecTMpop He MOXe Aa rpagu Ha cyceHoj napuenu

3a CBOjy napueny Tpaxe M3HOCe KOju MpemMallyjy TPXKULIHY LieHy rpafeBMHCKOr 3emrbuTa Ha

JaToMm noapydjy.

OBo cnaga y HecaBpLUeHOCTU TpxuwTa rpafheBuHckor 3emrbuwita. Ctora, Teopujcku,
NnocToju onpaBdawe 3a [OpPXaBHOM MWHTEPBEHUMjOM. Y KOHKPETHOM Crny4vajy Ha 3axTeB
nHBecTMTOopa OM ce MNOKPeHyo nocTynak anponpwujaumje, OAHOCHO MPUHYAHE Kynonpoaaje
3eMIbULLITa HEYCNOBHOT 3a rpafty No peanHoj TPXKULLIHOj LeHW, Y YNpaBHOM MOCTYMKY CIIUYHOM
eKkcnpornpujaumjy ¢ TOM pasnuMkom WTo 61 y OBOM crniyyajy puHaHcujcka cpeacTsa 3a KyrnoBUHY

3emrbuwiTa ob6esbelumBao Kynau, a He nokanHa camoynpasa u3 bylera.

Opyrn npobnem HaBefeH y UCTOM MOrMaBIby AeTarbHO je OnMcaH U cacToju ce y ToMe

Ja je 30or npowwuvpewa ynuue n nomepawa perynauvoHe nvHuje npBobutHa napuena

23 . o .
Y Bpeme coumMjannsma 0BoO je pellaBaHo Tako WTO 61 BAACHULUM ,yLepuua” nobunm ogrosapajyhu ctaH u HUWTA
npeko Tora
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nowuenaHa Ha ABe napuene anu cy obe napuene n garoe octane y BNacHULWTBY UHBECTUTOPA, U
napuena yHyTap perynauMoHe nuHHuje (LUTOo je MOrM4YHOo) anu u napuena ca ,CrnosbHe“ cTpaHe

perynaunoHe nmHuje, 0QHOCHO ,Ha ynmumn®.

OBako ynucaH BRacHULWTBO Hag 3emrbuiTeM oHemoryhaBa nokanHy camoynpasy Aa
KomyHanHo ypehyje npeameTHy napueny, a ¢ o63mpom ga je npobnem reHepanHe npupoae,
nokarnHa camoynpasa je popmanHo oHemoryheHa ga KOMyHanHo ornpema 3emrbuTe y LiesioM

obyxeaTty nnaHa.

NHCTpyMEHT Koju OBO peluaBa pa3moTpunu y nornaerby 5.5. ,YcTynamwe semrouwita 6e3

HakHage“ n getarbHuje enadopanu MNIEMeHTaunjy oBOr MHCTPyMEHTA.
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Cnuka 51: Ob6jekat nsrpaheHnogpydjy npeameTtHor MNMAP-a.

M3Beop: MNpuBaTHa apxusa

Cnuka 54: O6jekaT nsrpaheH Ha nogpydjy npegmetHor MNAP-a.

M3Bop: lNpuBaTHa apxusa
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Cnuka 53: O6jekat nsrpaheH Ha nogpydjy npeametHor MNOP-a. YBnayene objekta y ogHocy

Ha nocTojeny perynaumony nuHujy

M3Bop: lNpuBaTHa apxusa

Cnuka 54: O6jekaT nsrpaheH Ha nogpydjy npegmeTHor MNAP-a. Moctojeha n nnaHnpaHa

perynaunoHa nuHuja. TpajHo cTamwe
M3Bop: lNpuBaTHa apxusa

Oa duHaHaHCHjCKMX MHCTPYMeHaTa Koje CMO pasmatpanv noTpebHo je pasmMoTputh
UMNNeHTaumjy «aonpuHoca 3a nnaHupawe u ypehewe rpafleBUHCKOr 3eMrbuLLTa» , Kao U

KopuroeaH nope3 Ha UMOBUHY.

Havme, nocne wusBplleHe npenapuenauuje y3 nomoh npeanoXxeHor WHCTpyMeHTa-
ypbaHe komacaumje, aa 6u ce rpafeBUHCKO 3eMrIbULLITE NPUBENO HAaMEHU, O4HOCHO Aa bu ce Ha
HOBOCTBOPEHMM rafeBUHCKMM napuenama 3amcta U MOrfo rpagutn notpebHo je Yy Hekum
criyyajeBuM  M3rpagutv  UNM - OOrpaguTM U PEKOHCTPyMcaTM  HEOMXOOHY  KOMyHarnHy
WH(pacTpykTypy  (KONoBO3, TpoToap, jaBHA  pacBeTa, BOAOBOA,  KaHanusauuja,

enekTpoeHepreTckn objektn, uta.).
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'pagcke Bnactu ce, mehytnm, Hehe nako onpefennTn ga ynoxe 3HaTHa (puHaHcujcka

CpeAcTBa YKONMMKO HUCY curypHe v ga he ce Ta cpecTBa 3ancta v BpaTUTU y rpaacku ByLer.

[pyro, Hehe nocTojaTm HW nonUTUYKA BOSfba [ga Ce WHGPaCTPYKTYpoM ornpema
3eMSbULLTE Y MPUBATHOj CBOjUHKN, N Tako MYy Ce OMXKe LeHa, YKONMKO rpagcke Bractn He 6u
MOrfe Kao Ja u3Hecy apryMeHT aa he y uernoj onepaumju onwtnHa n 3apaguTu, nowto he Kpos
HannaTy AonpuHOCa 3a KOMYHanHy WHMPacTPYKTYpy He caMO NnoBpaTUTU YNoXeHa cpeacTBa
Hero ocTBapuTW W JofaTHy 3apady 3a OnwTUMHY 3axBaTakeM BpeaHoOCTU rpafeBUHCKOr

3eMJbULLUTA HaAcTane 3aXBan>yjth| I'IJ'IaHCKOj npeHameHun NCTor.

N3 HaBegeHux pasnora Kao WHCPYMEHT KOjUM ce WChyH-aBajy CBM NpeaycrioBu 3a
n3rpagky KOMyHarnHe WHGPAcTPyKType Ha npeaMeTHOM noapyyjy 6uo 6u npeanoxeHu
«ONPVHOC 3a nnaHpame 1 ypehere rpaheBrHcKor 3emrbuiTay. Kako je npeanor aa ce ykynas
[AONpUHOC AeduHue Kao 306up cyme noTpebHe 3a MHPACTPYKTYPHO Onpemare 1 cyme Koja
O6u ce nnahana 3a M3BpLUEHY MpeHaMeHy 3emsbuliTa Yy UMby 3axBaTawa fgena nopacta
BpeaHOCTU rpaheBMHCKOr 3eMIbuLLTa Y KOPWUCT JloKariHe camMoynpaBe, OBaj WHCTPYMEHT 6u
06e36eamo ucnywaBake HEONXoAHMX NpeaycrnoBa 3a MpuBohewe 3eMrbulliTa MniaHupaHoj

HaMeHMW.

Kao gpyrn noteHuujanHu npobnem npeTtnocTtaBka je 6y ce nojaBuno crnekynucawe
3eMIbULLITEM M NOBMAYeHE UCTOM Ca TPXKMLWITA AOK Ce He MOCTUrHE XerbeHa LeHa 3eMrbuLlTa.
Hanme, kako cy y noctojehuMm 3oHama uHOAMBUOYanHoOr NopoauyHoOr CcTaHoBawa napuene Ha
Kojuma ce Hanase o06jeKTn MHOVBMAYyanHOr CTaHOBawa NiiaHUpaHu 3a yKrakawe, YrnaBHOM
Make og 10 apu oHe HUCYy OnopesoBaHe HMXOBU BNACHUUM HEMajy CTUMYyMaHC Aa napuerne
N3Hecy Ha TpxuwTe. YKonuko 6u, mehytum, n napuene nospwuHe mawe o 10 apu 6une
onopesoBaHe HWUXOBW  BracHUUM  «ylepuua», a 3anpaBo BpegHor rpanfeBuHCKor
3eMrbuLWITa,bunubucTumMynnucaHn fa wu3Hecy cBoje napuene Ha TpxuwTte. OBo ©6M Kao
noTeHumjanHe ucxoge umano un Behy noHyady rpaheBUMHCKOr 3emsbuliTa, Te camum TUM ”
HErOBY Mamy LEHy, WTO 0K, y Kpajwoj NuHuju omoryhuno sehy ctambeHy SOCTYNHOCT Kao m

Behe npuxoe y KopucT GyLieTa nokanHe camoynpase.

Takohe, n Kpo3 OONPUHOC 3a NpeHameHy u ypehewe rpaheBMHCKOr 3emrbuliTa Kao u
KpO3 nopes Ha 3emrbuiTe Behu aeo BpeaHOCTM rpaheBUHCKOr 3eMrbullTa (HacTane UCKIby4mBo

O4NYyKOM JOKanHe camoynpaBe O ycBajaky ypOaHMCTMYKOr nnaHa Kojum ce y oapeheHom

196



nogpydyjy 4o3BorbaBa 3HATHO MHTEH3MBHMja rpagwa of nocTtojehe) npunao ©u nokanHoj
camoynpasun. OBum 6u ce, ca jegHe cTpaHe, UCNYHUO 3axTeB 3a NpaBedHwjy npepacnogeny
BpeAHOCTU rpaheBMHCKOr 3eMrbuLlTa, a ca gpyre, obesbeanna cpeacraa nokanHoj camoynpasu
He camo 3a o0bes3behuBarke MHMPACTPYKTYpE 3a NoKauuju Ha Kojoj ce rpagu Beh un 3a

NHBeCTUpar-e y o0bjekTe oA 3Ha4aja 3a YMTaBy JlokanHy camoynpasy.

Tabena.5.

NHCcTpymeHT Cutyaumja: YpbaHa ob6HoBa

YpbaHa komacauuja

Anponpwujauuja X

YcTynawe 3emrbulta X

0e3 HakHagoe

[onpuHoc 3a nnaHupawe X

n ypehemre rpafh). 3em.

[onpuHoc 3a HakHagHy

narpaghy nHpacTpyk.

KopurosaHu nopes X

Ha nmoBuHy
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Y T1abenu 5. gaT je cymapHu npennor npensiokKeHUX TEeXHUYKUX U (PUHAHCUjCKNX
WHCTpyMeHaTa noTpebHMx 3a pelwaBakwe npobnema ypbaHe o6HOBE, OOHOCHO 3aMeHe

amopTuM30oBaHor rpafheBnHcKor poHaa.

3o0He ,ypbaHe o6HOBE®, OOHOCHO 30HE Y kKojuma ce, OobuyHO, ymecTo nocTtojeehnx
amMopTM30BaHMX Mpu3eMHUX Kyha nnaHupa wusrpagwa BuwecnpaTHUX cTambeHux 3rpaga
cacBMM CUTYpHO U 3a ypbaHuCTe ¥ 3a rpajcke BNacTu, Na v 3a 3aKkoHo4aBLe NpeacTaBrbajy
HajkoMnnekcHuju npobnem.[Ja nn ce paguno o HaeBegeHom npumepy y Cyb6otuum unu o
Heumapy, LipBeHOM KpCTy M ocTanum cnvyHuM fenosuma beorpaga w apyrux rpagoea,
npobnem je cnuyaH.Heke og OTBOPEHWUX NUTaka MOKyLanu CMO Aa pasjaCHUMO Y NPeTXoaHOM
nornaerby.Takohe, NoKyLwwanu cMo 1 Aa NnoHyAMMO Heke OAroBope.

JacHo je ga macoBHe ekcrnporpujaumje kao Hekag BuLle HUCY pellerwe y noHyan.Ca jegHe
cTpaHe 6u wu3nckmBane OrpomMHa (puHaHCKjCKa cpeacTBa C Kojuma rpagoBu BUle He

pacronaxy, ca apyre cTpaHe, HUCY HU peLleHe Koje je MONUTUYKO NPUXBAaTIbUBO.

Pelwere oBor npobriema nexu 3anpaeo y yBohewy 1 ycaBpluaBaky YMTaBOr HU3a OUHUX
WHCTpyMeHaTa ynpasrbata rpafeBUHCKMM 3eMIbULLTEM, @ ca Apyre CTpaHe npeacTaBrbajy u

Hajsehu nsasos 3a ypbaHucte y Cpbunjn.

8.3.4. OppxxuB Mopaen usrpagke y 3oHama «ypbaHe obHoBe»

[a nn he ogpeheHun nnaH 6Gutn peanusoBaH, U Y KOjoj MeEpPU, HE 3aBUCK BULLE Of ApXKase
Koja je 3a Bpeme coumjanuama, y dopmn CU3-a 3a ctambeHy nsrpagwy umana MOHOMON Ha
n3rpagwy CTaHoBa M mMMana MoryhHocT ga ogpefheHun petarbHW ypbaHMCTUYKM nnaH y
noTnyHoctn peanuayje. [laHac je cuTyauujanoTnyHo apyrauuja.lloHyga ctaHoBa je npeameTt
cnobogHor TpXMLITa Ha KOMe Y4eCTBYjy CTOTUHE MaruX MHBECTUTOPA, KOju BPRoO PeTKo rpage
Behe komnnekce. OBbUYHO ce paan O ,TaykacToj, rpagkwun” Ao koje he gohu camo ako NOCToju M
npegycnoBs Aa je uena vHeBecTuuumja npodutabunHa y AOBOSbLHO) Mepu. Y TakBoj cuTyaumjm
peanu3aumja ogpeheHor ypGaHWCTMYKOr NMnaHa MoXe pfa noTpaje pgeueHujama. Y3
AVCKOHTUHYanHy rpagkwy, OAHOCHO, HenoBe3aHe HOBOrpaghe, NNaHoBW AeTarbHe perynauuje
Koju npensuhajy npomeHy perynauuje, OOHOCHO npolvpere ynuua ga 6w ce 3agoBOrbUNU
yCrnoBu nHconauuje n nposeTpaBara 3a HoBe 0bjekTe Benvke cnpaTHoCcTn octahe, y Hajborbem
cnyyajy, TeK MNOMOBWYHO peanu3oBaHu wTo he y OByayhHOCTM CTBOPUTU AUCKOHTUHyarHe

perynaunoHe nuHuje.
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Cmyduja cmaHosara 3a 'eHepanHu ypbaHucmudku nnaH pada Cybomuue, (MujatoBuh n
ap, 2014) Ha HajborbM Ha4YMH yKasyje He pasfore Koju npokrnamoBaHu cucTtem ,ypbaHe obHoe*
y Cyb6otnum goBoan y nutawe. Hanme, y nornaerny ,Kanauntetn npoctopa cTaHOBaka npema

NSIaHCKOj] AOKyMEHTaumjn® koHcTaTyje ce aa:

.| EHeEpanHUM nnaHomMm yTBpheHe Ccy reHepanHe CMepHULUEe nnaHckor passoja. [Npunukom
pa3page noctaeku [Tl y YpbaHUCTUYKMM NMaHOBUMA, KOjuMa ce AeTalbHUuje perynuily ycriosu
narpagwe n ypehewa npoctopa Ha OCHOBY [eHepanHor nnaHa npeuusHuje cy yTepheHn
ctambeHn kanauuteTn 3a obyxeaheHe pgenose [paga. [MnaHoBMMa reHepanHe perynauuje
NOKpuBEHO je 44% TepuTopuje rpaga, OAHOCHO 27% nnaHoBMMa AdeTtarbHe perynauumje.Heku
OernoBu npoctopa paspahuBaHn cy ypbaHUCTMUKMM npojekTuma. [lojeanHn nnaHoBu cy Y
MOCTYMKy yCBajaka, Tako Aa nogauu y wuMa HUCY 3BaHW4YHKM, anu Cy 3HayajHUM ca acnekTa
YKYNHUX KanauuteTa, 6yayhu ga cy paheHun Ha ocHoBy ['eHepanHor nnaHa. KanauuteTtu koju cy
JeduHUCaHM nnaHoBMMa paspage npencrasrbajy MakcumarHu MNpPOCTOPHWM MNoTeHuunjan 3a
n3rpagmy Koju je moryhe octBaputi n goctynHu cy y 6asm nogartaka JI "3aBog 3a ypb6aHusam
rpaga Cy6otmua". AHanuanpaHu cy MNpeTnoCTaB/bEHN MUHUMAIHKW, MakKCUMarHW OLHOCHO
onTUManHW KanauuTeTn npocTopa 3a CcTaHoBawe. KanauuteTu npocTtopa cTaHOBawa

npencrtaBibe€Hn Cy Ta6er|apHo n Fpa(bVI‘-IKI/I, no yp6aHI/ICTI/I‘-IKVIM 30HaMa " Ha HUBOY rpaaa.:
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Tabeaa — bpoj cranosunka—kanauurer npema I'Tl Cy6omiua —TTaauh no 2020 roause.

Opoj cranoeunka npema I'Tl Cyboruna-
IMaauh 30 2020 roa.
30HE CTAHOBAIbA ha MAKCHMAIHH
MHHHMATHH ILIAHHPAHH
IIAHHPAHH
KananuTet
KAnaAuHTeT

IMOPOJIMYHO CTAHOBAIBE

-CTAHOBAMC MATHX TyCTHRA 1177.86 21200 53000

(10 50 cr/ha)

- crauosa&:e Cpe/ibHX I'YCTHHA 1951 04 87800 175600

ryctiuHa (50-100 ct/ha)

-pCBI—’l,ZICHUHJMHO CTAHOBaE 29132 4420 11050

(10 50 ct/ha)
MENIOBHUTO CTAHOBAILE

185,11 16700 33300
(100-200 c1/ha) &
BHUIIEINTOPOUYHO
CTAHOBAILE 28000 20
- cpeamwnx ryctusa (200-300 ct/ha) 112,64 12600
- Bel X Ty 300
BETHKHX I'YCTHHA (MPEKo 5354 17500

ct/ha)
YKVITHO 370151 168420 312550

Cnvka 55: MMHMManHM n MakcumarnHm ctambeHun kanauuTteTn no 'eHepanHom nnaHy
,CyboTuua MNanuh 2006-2021.) HanomeHa: Mo nonucy n3 2011 nogpyuje NM-a je umano oko

106.000 cTtaHOBHUKa

WN3Bop: Cmyduja cmaHoBama 3a 'eHepanHu ypbaHucmuydku niaH pada Cybomuuye,
(Mujatosuh n ap, 2014)

Kako n camu aytopu ctyauvje youdaBajy: ,[lnaHupaHe makcumanHe kanauuteTe je peanHo
CKOpO Hemoryhe ocTBaputh. Y ogHOCY Ha OBaj nogaTak, TPeHyTHO je 3ay3eTo camo 60%
YKYMHOr NAaHWpaHor MWUHUMAanHor, oAHOCHO 32% MakcuMarnHor kKanauuTteta Ha Teputopuju
rpaga. lNpema npojekunjama ctaHoBHUWTBa Penybnunke Cpbuje og 2011-2041. y Cy6oTnum kao
n y BojsoguHn HactaBuhe ce HeratmBaH gemorpadcku TpeHd. Mako opujeHTaumoHa, oBa
aHanmsa je poBosbHO ynyhyjyha npu ouewsuBaky 3ag0Bofbewa notpeba y crambeHom
npocTopy Ha Teputopuju rpaga. Yak m ca eBeHTyanHum HenpensuheHum nopactom ©Opoja
CTaHOBHMKA, KaO M HEONXOAHMM pe3epBama, NnaHMpaHu KanauuteTn NpocTopa 3a CTaHOBaHe
Cy BuWe Hero OoBoSbHU. lMoceBHo je 3HavajHO mctahu crnobogHe kanauuTeTe nNo O6NUKY

CTaHoBaka (NOPOAMYHO/BULLENOPOAMYHO) NO AenosBuma rpaga. Hajmawe cnobogHmx
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noBpLUMHA 3a HOBY u3rpagwy MMa yHyap 30Ha nopoaundHOr CtaHoBaka cpeflwunx ryCtuHa, a

HajBMLUE YHYTap 30Ha BULIeNopoanyHor ctaHoBawa.” (MujatoBuh u ap., 2014, ctp 43.-44.).

OBowme Tpeba v gogatm ga ce y nocnegwe Oge, Tpu roguMHe npumehyje macmeBaH ognve
KBannguKoBaHOr CTaHOBHULLITBA W3 rpaga 3axBasbyjyhm nojegHOCTaBIbLEHO] npouenypu
nobuvjara mahapckor gpxaerbaHCcTBa (Koje Jo3BoSbaBa paf Y 3emrbama EY) 3a cee unju cy
npeuun pohexn y Yrapckoj (BojgognHa, CnasoHuja, XpBatcka 6e3 ctpe n Janwauuje, bocHa n
XepuerosuHa) go 1921. N y baukoj y nepnogy 1941.-1945. lNpoueHe roBope Aa je HEKOMNUKO
Xurbaga reyan Beh Hanyctuno rpag Te ga Ha nogpydjy I'Tl-a TpeHyTHO xunBu mane og 100.000
pyan. CaMuMm TUM MUHUMAITHU U MakCUMarnHn ctTambenn kanauuTeTv guMmeHsnoHmpanu no M-
y o4 168.420, ogHocHo 312.550 cTaHOBHMKA HUCY BUnK peanHn HU y TPeHyTKy AoHowewa [T1-a

2006,, a kamonu y AaHallHh0j EKOHOMCKOj U AemorpadCckoj cUTyaumju.

Wmajyhn oBO y BMAy MocTaBrba ce nuUTakbe OnpaBAaHOCTW MnaHupaka objekaTa BMCOKE
CNpaTHOCTW W yBrayewa perynauvoHe nuHuje y 3oHama ypbaHe obHOBe OOHOCHO 3aMeHe
rpanesuHckor doHaa. Ha Hekonuko nokaumja y CyboTuum nokasano ce ga je moryhe
npeaBvaeTM M HoBe 00jekTe Make crnpaTHOCTW, Ha npumep, lM+2 ymecto [M+5, wTo, oHAa,
caMuMm TUM U He U3NCKyje yBnadewe perynauuoHe nuHuWje rnowTo nocrtojeha wupuHa ynuue
o6e3behyje 4OBOSBHY MHCOMNAUMjy U NpoBeTpaBake HUXKX 3rpaga. Takohe, 3a BuwenopognyHe

06jekTe HypKe cnpaTHOCTM MHOTO je nakwwe o6e36eanTn 4oBorbaH 6poj NapkUHT MecTa.
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Cnuka 56: O6jektn cnpatHocTu M+2+[1k narpaheH y ,30Hn ypbaHe o6HoBe" 6e3 yBnadera

perynaunoHe numHuje

M3Bop:apxuBa ayTopa

Cnuka 57: Objekat cnpaTtHocTu [1+2 narpaheH y ,30Hu ypbaHe obHoBe" 6e3 yBnayera

perynaunoHe nuHuje
M3Bop:apxuBa ayTopa

Mpob6nem Huje kapakTepucTmyaH camo 3a Cybotuuy, Beh reHepanHo un 3a Cpoujy y LenvHu,
OAHOCHO CBe OHe npeaMbuumo3HO nnaHupaHe 3o0He ,ypbaHe OOHOBE® y KojuMa ce jaBrbajy
HaBedeHn npobnemn y peanu3aumjm ypOGaHUCTMYKUX MnaHoBa: Y nogpyyjyuma npu3eMHUX,
jeaHonopoanyHux Kyha cnopaguyHo ce nojaerbyjy 06jektu M+4+Mk nnun yak n M+6+k, y 30HK
navehy nocrtojehe n HoOBe perynaunoHe nuHuje jaBrba ce HegeduHuMcaHa 30HaA Koja ce
Hajuyewhe Hahe y byHKUMjU NapkuHra, TpoToap je HegeduHucaH, uta. (OBakas MOPEOMOLLKK
TMN MMa U CBOje KOMOKBMWjarHO W NEeXopaTuBHO uMe ,6abuHn 3ybu“-n 4ecto, Ha XamnocrT,

npeacraerba 1 jeavHn TUn 4o Kora Jocexe AaHallksy Cpricki ypbaHusam.

[akne, netekToBann cMo OCHOBHE y3poKe 3a rnojaBy oBakBe ypbaHe mopdonoruje:
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— HepearHo nnaHupaHa noTpaxha 3a HOBUM CTaMbeHUM jeanHulama ,

— Taykacta usrpagra, OQHOCHO M3rpagwa nojeauHadHux objekaTa BMLLENOPOANYHON
cTaHoBatba Of CTpaHe MPUBATHUX WHBECTUTOPA Ha pasnuuuTuMm, MehycoGHO

yoarbeHuM nokauujama yHyTap nogpydja je4HonopoanyHOr CTaHOBaa,

— HenocTojake nopeckux MoAcTULAja BnacHUUMMA aMOPTU30BaHWUX MPU3EMHUX

objekaTa aa objekTe u 3emMrbuLITE CTaBe y NPOMET MO peanHujum ueHama,

— 3aKkoHcke, nonuTudke U rHaHCUjcke npenpeke 3a crnpoBohere ypbaHe obHoBE y
nogpyyjuma amopTM3oBaHoOr rpaheBuMHcKor oHAa nopoaunyHUX Kyha nyTem

cBeobyxBaTHe ekcnponpuvjaumje nnn ypbaHe komacawmje Ha Lenom nogpydjy nnaxHa.

C ob3upom pa je y 3oHama ,ypbaHe oGHoBe“ Hajpehu Gpoj objekaTa aMOpPTM3OBaH ”
HeycnoeaH, NOTpebHo je, unak, npenopyyunTn mogen koju he omoryhutu sameny wto Beher
npoueHTta noctojeher rpaheBuHCKOr oHaa HoOBWUM, uMajyhv y BuAYy Kako oO4ekvBama
BnacHuka kyha u 3emrbuwita ga ucte nNpogajy no ueHw koja 6u um omoryhuna KynosuHy
KBanuTeTHe 3aMeHCKe HEKpeTHWHE, Kao 1 JoaaTHY 3apajy, Tako U oYeknBaka MHBeCTUTopa

nay uenom npojeKTy OoCTBape ageKkBaTHy 3apaay.

Y TOM cMu1CIy, OCHOBHE npenopyke cy crneaehe:

— byayhe, BuwenopoguyHe crtambeHe un  cTambeHo-nocrnoBHe  objekTe

nnaHupaTunys nocrojehy rpafeBuHCKY NuHMjy,

— [Mnanupatn BucuHy Byayhux objekaTa, npumepeHy noctojehoj WwupuHu ynuue,

ycnosuma VIHCOJ'IaLl,VIje M npoBeTpaBaka HOBMX CTaHOBA,

— Whpekce 3ayseTtocT M usrpaheHocTu rpafeBuHCKe napuerne nraHvpatv Ha
HaunH Aa je moryhe cBa HoBa Bo3una y BnacHuWTBy 6yayhux ctaHapa cMecTutu
Ha camoj napuenu ga He 6u gonasuno [0 3aryweka ynuua Mupyjyhum

caobpahajem.
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CmaTpamMo f[a camo TakBa BpcTa nnaHupawa omoryhaBa 3a[oBOfbetse M LuibeBa Of
OMLUTEr MHTEpPEeca Kao LUTO Cy HNp eNvMMUHaUmMja CTaHOBaka Y HEYCINOBHMM 06jeKT1Ma, YCIOBHO

cTaHoBak-€e y HOBMM 06jekTuMa, kao 1 , Ha Kpajy KpajeBa, MpUXBaTibMB U3rnes Halvx rpagosa.

9. 3akrby4ak

OBaj pag ce 6aBno bopmMmynmcarbem Mogena TEXHUYKMX U PUHAHCUCKUX MHCTPYMeHaTa
pagn ynpaerbawa rpaheBMHCKMM 3eMIbULLTEM, OLHOCHO peanu3aumjom ypOaHUCTUYKNX
nnaHoBsa y ycrioBuma npvBaTHe CBOjuHe Ha rpaheBuMHCKOM 3emrbuwTy.llonasHa xunotesa Ha
Kojoj ce 3acHmBa pag je ga gaHac y Penybnumun Cpbuju ogroeapajyhm MHCTPYMEHTU He
nocroje.Hanmme, pexmm CBOjJUHCKMX ogHOCa Ha rpafheBMHCKOM 3eMSbULITY npegoapehyje wm
BPCTY M HWBO WMHTEpBeHUMja/3axBaTa Koje ApaBa, OOQHOCHO flokanHa camoynpaBa Moxe Ada
BPWM Ha rpaheBMHCKOM 3eMSbULWITY. Y pexuMmy ApylwTBeHe /ONWTUHCKE CBOjMHE Ha
rpafeBMHCKOM 3eMrbuWwTy BRactuma je 6uo Ha pacnonaraky MohaH WHCTPYMEHT
cBeobyxBaTHe ekcnponpujaunje 6uno npmeaTtHux objekaTa Ha rpafeBUHCKOM 3eMIbULLTY Y
APYLWTBEHO] CBOjMHW, BUNO NOrbONPUBPEAHON 3eMIbULLITA Y NPUBATHOj CBOjUHM Ha payvyH Kora
ce Wwnpuo rpaheBMHCKN PEOH. OBako MohaH MWHCTpyMeHT, oneTt, omoryhaesao je
ypbaHncTMma pannaHvpajy npaktmyHo 6e3 orpaHunyera. OBakaB cuctem je omoryhasao
onwTuHama pga ,npou3Bode” Benuke KOMMMEKCce oOornpemMrbeHor U1 npenapuenucaHor

Fpaf]eBVIHCKOF 3emrbuwTa 6MNo 3a KOJITEKTUBHY ouno 3a nHamBuayanHy CTaM6eHy n3rpagmy.

MoauHe 1995.HoBMM 3akOHOM O ekcrnponpujauunju ykuga ce MOryhHOCT ekcnponpujaumje
pagn uarpagke ctaMmbeHux, NOCNoBHUX M MHAYCTpMjckuX objekata. Mako jow yBek deiurey
OPYLITBEHOj, OOHOCHO ApPXKaBHOj CBOjUHW, Hag rpaheBuHCKUM 3emrbuwTem ce Beh Taga,
defacto,ycnocrtaBroa cucteM ,napanpuBaTHe” CBOjUHE HA 3eMSbULLTY. YKknagawem NHCTUTYTa
ekcnponpujaumje 1995.roguHe, ocum 3a wusrpagwy ynuua un objeakata jaBHe HaMeHe,
ypbaHnCTMYKa CTpyka Ce Hawmia y noTnyHo Apyradyvjoj cuTtyaumju. Op ,ypbaHusma 6e3
orpaHuyerwa“ ogjeaHoMm cy ce npef ypbaHucTe mcnpeduna cBa OrpaHuMyera koja npuBaTHa
CBOjMHA Ha rpaheBMHCKOM 3eMSbULUTY 3HA4YM Mako je npuBaTHa CBOjMHa Ha rpaheBMHCKOM

3emrbuwITy yBeaeHa Tek 2009.

Y pexvmy OpylTBEeHe CBOjUHE Ha rpafeBMHCKOM 3eMIbULLTY Lie0 pacT BpeaHOCTM

rpaheBMHCKOr 3eMrbULITA HAcTao Kao pesynTaT ynaraka rokande 3ajegHuue Bpahao joj ce y
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notnyHoctn. Ca yBohewem npBO ,MapanpuBaTHe CBOjMHE" Ha rpaheBUHCKOM 3eMIbULLTY, a
NOTOM W CBOjUHE Y NYHOM 00MMy jaBMO ce beHOMEH NpuBaTHOI NPUCBajaka pacTa BpeaHOCTH
rpaheBMHCKOr 3eMribMLLTa HacTanor UCKIby4YMBO akuujaMma jaBHOI CEKTopa, a Aa UCTOBPEMEHO
HUCY NPOMMCaHN N KOMMNEH3ATOPHN MEeXaHn3mKn Koju 6m omoryhunu ga ce 3HadajaH geo pacta
BPEeAHOCTU rpafeBMHCKOr 3eMsbuliTa npunagHe Hasag jaBHOM CEeKTOpY, OOAHOCHO JTOKanHUM
3ajegHuLamMa Koje cy y 3emrbuwiTe ynarane. OBaj oeHOMeH O0BEO je [0 HeraTMBHUX nojaea: Ca
jeHe cTpaHe reHepaTop je kopynuuje a ca agpyre 4yecto 6rnokupa cnpoBofere ypbaHNUCTUYKNX
nnaHoBa jep HOCMOUM JTOKanHe BracTu He Xene [a Ce MU3Naxy MONMUTUYKOM PU3UKY KOju HOCK
ynarawe OylleTCkMx cpeactaBa y noborbluakbe KBanuteTa 3emsbuliTa jep KOpucT of Tora, y

Hajsehoj Mepu, NMajy caMo BriaCHULM 3emMrbuTa.

3akoHodaBUW, Cca [MOHOBHMM yBOhEHEM nNpuBATHE CBOjMHE Ha TrpaheBMHCKOM
3emrbulTy, Kako 1995., Tako 1 2003. n 2009. HUCY UCTOBpPEMEHO Nponucann u UHaHcKjcke n
TEeXHUYKE MHCTPYMEHTE Koju 6 omoryhunu ga ce yp6aHMCTMYKM NNaHOBU Y HOBOM CBOjMHCKOM

pexnmy mMory n cnpoBecTu.

Pan, ce 6aBn npegnarawM 1 pasMmartpakeM ogroapajyhnx TEXHUYKUX U DUHAHCKW]CKNX
MHcTpymeHaTa. Cagpxu nornaerfba Kpo3 Koja ce objalwraBajy nojamMm n KapakTepuUCTUKe
CBOjMHE rpaheBUHCKOr 3eMibuiTa Y NpMBaTHOj CBOjUHM, npaheHa U UCTpaKMBakeM Ha TeMy
L,nApaBegHocTL* y cMucny npaesegHe guctpmbyumje pacrta BpegHoOCTU rpafheBUHCKOr 3eMIbULLITA.
3aBplUHa nornassfba pa3mMatpajy Tpy KapakTepucTuiHe cutyaumje y ypbaHUCTUYKOj npakcn y

Cpbuju:

Y npBOM 0f NOMEHYTUX MOrnaBSfba Ce pasmartpa peanu3auuja ypbaHMCTMYKOr nrnaHa
KojoM je npeaBuheHo npolwuperne rpafeBUHCKOr peoHa.Y Opyrom of NMOMeHyTUX nornaera ce
pasmaTtpa kapakTepucTuyHa cuTyauuvja peanusauuje nnaHa getarbHe perynauuvje AOHEeCeHor 3a
notpebe perynauunje HeneranHo uarpaheHor Hacerba. Y Tpehem o4 HaBedeHuWx nornasiba
pa3mMatpa ce KapakTepucTuyaH cnydaj ,ypbaHe obHoBe" 0gHOCHO peanuaauuje nnaHa getarbHe
perynauuvje koju npegsuha 3ameHy nocTojeher amopTudoBaHor rpaheBuHCKor oHAaa
npmBaTHUX Kyha HOBUM BULLENOPOANYHMM CTaHOBaH-EM M HOBOM peryrnaumnjom Kojy HoBa BpcTa
CTaHOBah-a 3axTeBa. Y CBa TpuW MNornaeSba KapakTepuCTUYHE cuTyauuje pasmaTpajy ce Kpo3
npumepe y Cybotmun, ogakne je aytop paga u rge je je aytop 6uo npunvum ga y opraHmma
nokanHe camoynpase npaTtu npouece UMnAeMeHTaumje nnaHoBa; anu Cy KapakTepucTUYHE U

3a ueny Cpb6ujy.
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Y pagy cy msHeTu npobnemu c Kojuma ce cycpehy ypbaHuctn y Cpbuju y gecdmHmncarwy
NNaHCKNX pellera, Kao 1 NokanHe camoynpase y ynpasrbaky rpaheBMHCKUM 3eMIbULITEM U
cnpoBoherwem ypbGaHMHUCTMX nnaHoBa. [artecy gedumHuMuMjy n CBOjCTBa NpuMBATHE CBOjUHE
yonwTe, NpuBaTHe CBOjUHE Ha rpafeBMHCKOM 3eMSbULITY, OCOBEHOCTU TpXKULWITa rpafeBUHCKOr
3eMrbULLITa Kao NpMBaTHON pecypca, HeraTMBHU acnekTy TPXKULWITa 3eMrbuiTa u moryhu Bugosu
ApXaBHE MHTepBeHUMje, OOHOCHO TEeXHMYKE M (PMHAHCUjCKE MHCTPYMeEHTe, Koju 6u 3a unrb

nMManmn oTKnawkawe HEKMX 0o OBMUX HErAaTUBHUX acnekaTta.

TexHN4YKn WHCTPYMEHTU KOjuUCcy npensnoxeHn cy oHu [paheBuHckor 3akoHa m3 1931.

anu caobpaxkeHn AaHallhbUM YCIIOBUMA U OKPYXKEHsY.

Kpo3 nposepy OBUX WHCTpyMeHaTa gowrnoce A0 MOryhHOCTM 3a HUXOBY NPUMEHY Yy
ogpeheHnm npobrnemmuma cnpoBoherwa ypbaHUCTMUKMX NriaHoBa. KapakTepucTuYHK CriyyajeBu
y cnposoherwy ypbaHUCTUYKMX NAaHOBa W UHCTPYMEHTU, TEXHUYKMN U PUHAHCUJCKN, NOTPEeBHM

3a cnpoBohene NriaHoBa a Koju HegocTajy y noctojehem 3akoHO4aBCTBY Cy AaTu y Tabenu 6.

Tabena 6. KapakTepucTUyHM cnyyajeBu y peanvsaunjy nnaHosa v Moryhv MUHCTPYMEHTH

KapakTtepuctudHm criydajeBu y cnposohery MHCcTpymeHTM noTpebHun 3a cnpoBohewe

yp6aHMCTMYKMX nraHoBa nnaHoBa a Koju HefocTajy y noctojehem
3aKOHOAaBCTBY

Mpowmnpere rpaheBnHCKOr peoHa Ha — YpbaHa komacauuja

3eMSbULLTE KOje Ce KOPUCTU Kao — [JHonpuHoc 3a nnaHupame n ypeheme

norbonNpmBpeaHo, LLYMCKO U Ch. rpafeBUHCKOT 3eMrbuULLITa

— KopuroeaHu nopes Ha UMOBUHY

YpbaHa obHOBa, 3ameHa aMOpTU30BaHOT — YpbaHa komacaumja (pagmkanHm
rpahesuHckor poHaa. Hajuewhe nnaHmpaHo cueHapuo)

BULLENopoaM4HO CTaHOBaH-€ y 3oHama — Ycrynawe 3eMmrbmiTa 6e3 HakHage 3a
jeqHonopoAnYHOr cTaHoBaHa NOBPLUNHE jaBHE HameHe

— Anponpwujauuja semrbmwiTa
— JonpuvHoc 3a nnaHuparey u ypehewe
rpaneBnHCKOr 3eMrbuLLITa

- KOpVII'OBaHVI nopes3 Ha UMOBUHY

Ob6e3behuBane 3emsbumLITa 3a ynvue u — YpbaHa komacaumja (pagmkanHm
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ocTarne jaBHe HeMeHe y 30Hama GecrnpaBHe cueHapuo)

rpagHe — YcTynawe 3emrbuwita 6e3 HakHage 3a
NOBPLUMHE jaBHE HaMeHe

— [JonpuHoc 3a HakHagHY n3rpagky

WHpacTpyKType

Cmatpamo, camum TUM, Oa je xurnoTesa Ha Kojoj ce 3acHuBa pag u notspheHa:
MpuBaTHa cBOjMHa Ha rpafheBnHCckoM 3emrbuwTy y Penybnuumn Cpbuju nsmckyje ycnoctaBrbake
HOBOI Moferna, OAHOCHO cucTeMa TEXHUYKMX U (PUHAHCUJCKUX MHCTPYyMeHaTa 3a yrnpaBrbakwe
rpafeBUHCKNM 3eMIbULLTEM M peanu3aunjy ypObaHUCTUYKNX NnaHoBa. KOjU OBOM TPEHYTKY He
nocToje unu nx je notpebHo moamdukoaTn. Takohe, NPeanoXeHn Cy TEXHUYKN U (PUHAHCUCKN

MHCTPYMEHTU 3a ynpaBibaHe Fpaf]eBI/IHCKI/IM 3EMIbULLITEM

T WHCTPYMEHTW, Yy CywWwTWHW, HUCY HOBWU. McTopuja 3akoHOOABCTBA Ha OBUM
noapydyjuma, kao LWTO CMO BuAENW, MO3Haje WHCTPYMEHTe ynpaBrbawa rpaheBUHCKMM
3emrbvlITEM Yy npuBaTHOj cBojuHu. O oBOMe Hajborbe cBegoun [paheBUHCKM 3akoH
KparsesuHe Jyrocnasuje us 1931. Tapa kaga je AOHET BaXuo je 3a jedaH oA HajHanpegHujux y

Esponw.

UunrweHuua je ga je yBohewem npvBaTHe CBOjMHE Ha rpafeBUHCKOM 3eMSbULLTY Y CPMCKOM
3aKoHoAaBCTBY A0LWWo A0 oapeheHor Hepa3emeBarwa OBOr heHOMeHa.. 3aKkoHOAaBLWM 4ecTo
He pacrnonaxy 3HawMMa O OBOj 00nacT, HUTU MNO3HAajy KOMMapTUMBHO 3aKOHOAABCTBO Y

pa3BI/IjeHVIM €BpPONnCKMM 3emMmibama.

Hapamo ce, ctora, ga he ce u y Hawem 3akoHogaBcTBYy Hahu oaroBapajyha peluexa
yTeMerbeHa Kako Ha Mpakcu pasBujeHnX cuctema ynpasibama rpahfeBMHCKUM 3eMIbULLTEM Y

I'IpI/IBaTHOj CBOjI/IHI/I, Tako N Ha Ha Hawlem npeapatHoMm 3aKoHOOaBCTBY

Y cynpoTHOM, aMBUUMO3HO 3aupTaHn ypbaHUCTUYKM NNaHoOBM ocTaheHepeannsoBaHu,
Aok he y cTBapHOCTU [arbu pa3Boj rpagoBa M Hacerba y Cpbuju BUTU HYXXHO HEnmnaHCcKu u

XaoTun4aH.
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