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1. Model — Banka zemljista

Model ,,Land bank”, odnosno "’banka zemljista” poti¢e od principa da je vlasnistvo nad zemljistem pod
objektom odvojeno od vlasnistva nad objektom koji se na tom zemljiStu nalazi. Narucilac, inspirisan
pojmom CLT (community land trust) modelom koji postoji u SAD, Engleskoj i od nedavno u Belgiji,
pokusSava da implementira navedeni model i u Srbiju.

Komunalni zemljisni fondovi osnivaju se i vode od strane privatnih lica kako bi se razvijale i upravljale
zgrade i druga dobra od znacaja za odredenu zajednicu. Takvi fondovi deluju kao dugoroc¢ni upravnici tih
zgrada i stanova u njima i time osiguravajuéi da stanovi zaista ostanu pristupacni, smanjujuci Spekulacije
u korist trenutnog i svakog buduéeg korisnika.

Ovakav predloZeni model podrazumeva razlicite imaoce svojinskih prava na relaciji zemljiSte — zgrada, gde
je vlasnik zemljista sasvim drugi entitet (u svrhe ovog rada to bi bila kreditna institucija poput banke) od
vlasnika takve zgrade koja bi funkcionlisala po CLT principu. U Srbiji je takav model, na osnovu trenutnog
stanja u imovinsko-pravnom zakonodavstvu kao | na osnovu propisa koji reguliSu oblast planiranja |
izgradnje neprimenjiv, pre svega zbog principa jedinstva nepokretnosti (/at. superficies solo cedit), institut
rimskog odnosno kontinentalnog prava Cije tekovine slede evropske kontinentalne drzave. Rimsko pravo
onemogucavalo je odvajanje prava na zemljistu i pravo na zgradi zbog principa jedinstva nepokretnosti.
Nacelo superficies solo cedit predstavlja pravilo prema kome gradevina podignuta na nekom zemljistu deli
sudbinu tog zemljista i pripada njegovom vlasniku. U naSem zakonodavstvu princip jedinstva
nepokretnosti znaci da zemljiSte i sve ono Sto je s njim trajno spojeno u pravnom smislu predstavlja
jedinstven predmet prava svojine.

Nase zakonodavstvo povodom ove problematike upuéuje na nekoliko razli¢itih zakona i upravnih odluka,
medu kojima svakako treba izdvojiti Zakon o prometu nepokretnosti, Zakon o planiranju i izgradnji, Zakon
0 osnovama svojinskopravnih odnosa i Zakon o stanovanju i odrzavanju zgrada kao mati¢nim zakonima za
imovinsko-pravne odnose.

Zakon o prometu nepokretnosti ("SI. glasnik RS", br. 93/2014, 121/2014 i 6/2015) u svom ¢lanu 3. stavu
1 propisuje sledece:

,,Prenosom prava svojine na zgradi, odnosno drugom gradevinskom objektu, istovremeno se prenosi i
pravo svojine na zemljistu na kojem se zgrada nalazi, kao i na zemljistu koje sluZi za redovnu upotrebu
zgrade”.

Radi pojasnjavanja pojmova iz ove zakonske odredbe, zemljiSte za redovnu upotrebu zgrade jeste
zemljiste ispod objekta i zemljiste oko objekta, koje ispunjava uslove za gradevinsku parcelu® i koje po
sprovedenom postupku postaje katastarska parcela®.

Takode, ¢lanom 106 Zakona o planiraju | izgradnji ("SI. glasnik RS", br. 72/2009, 81/2009 - ispr., 64/2010 -
odluka US, 24/2011, 121/2012, 42/2013 - odluka US, 50/2013 - odluka US, 98/2013 - odluka US, 132/2014,

! Gradevinska parcela jeste deo gradevinskog zemljista, sa pristupom javnoj saobraéajnoj povrsini, koja je izgradena
ili planom predvidena za izgradnju. Gradevinska parcela se moze formirati samo u podrucju koje je planskim
dokumentima definisano kao gradsko gradevinsko zemljiste.

2 Katastarska parcela je osnovna katastarska teritorijalna jedinica i predstavlja deo zemlji§ta odreden granicom na
kome postoji pravo svojine.



145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019 - dr. zakon i 9/2020) uspostavlja se princip jedinstva nepokretnosti
po obavljenom postupku konverzije® prava koridéenja u pravo svojine:

,,Po okoncanom postupku pretvaranja prava koris¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu, u
skladu sa ovim zakonom, katastarska parcela izgradenog gradevinskog zemljista zajedno sa objektima
sagradenim na njoj postaje jedinstveni predmet prava svojine (jedinstvo nepokretnosti), tako da se sva
postojeca prava i tereti koji su postojali na objektu, odnosno posebnom delu objekta, od trenutka upisa
prava svojine prenose i na tu katastarsku parcelu”.

Stavom 2. | 3. Istog ¢lana Zakona o planiranju | izgradnji propisuje princip jedinstva nepokretnosti u slucaju
viSe objekata na katastarskoj parceli odnosno vise suvlasnika.

Zakonom o osnovama svojinskopravnih odnosa("Sl. list SFRJ", br. 6/80 i 36/90, "S. list SRJ", br. 29/96 i "S.
glasnik RS", br. 115/2005 - dr. zakon) u svom €¢lanu 19 stavu 2. Propisano je da ,,na zajednickim delovima
zgrade i uredajima u zgradi vliasnici posebnih delova zgrade imaju pravo zajednicke nedeljive svojine”.

Imajuci u vidu navedeno, analizom zakonskih propisa moZemo zakljuditi da imalac prava svojine na
zemljiStu | imalac prava svojine na zgradi koja se nalazi na tom zemljiStu ne mogu biti razlicita lica. Prema
pozitivnom pravu Republike Srbije imaoci prava svojine na posebnom delu (npr. stanu) su imaci prava
zajednicke nedeljive svojine na zgradi u kojoj se ti stanovi nalaze, $to posledi¢no znaci da su i imaoci prava
svojine na zemljistu na kojem se zgrada nalazi ujedno i imaoci prava svojine na zgradi. U suprotnom,
narusen je princip jedinstva nepokretnosti.

Na osnovu svega navedenog mozemo zakljuciti da je promet ili zaloga izgradenog gradevinskog zemljista
bez zgrade i obrnuto protivno javhom poretku i nezakonito, s toga se model Komunalnog zemljisSnog fonda
(community land trust) ne moze primeniti u obliku u kojem se primenjuje u zemljama Cije zakonodavstvo
dozvoljava razdvajanje nosilaca prava svojine na zemljistu, na zgradi i na posebnim delovima zgrade.

2. Model — Zadruga kao zakupodavac

U komunikaciji sa Naru¢iocem zaklju¢eno je da je model Zadruge kao zakupodavca trenutno najpogodniji
| teorijski jedini mogué¢ model prema stanju u nasem imovinsko-pravnom zakonodavstvu. Model se bazira
na cinjenici da je Zadruga vlasnik zemljisSta kao | stambenog objekta, a Cije su stambene jedinice
namenjene za davanje u zakup stanarima.

Dalji rad na razradi ovog modela bice podeljen na celine koje smatramo da su neophodne da se uzmu u
obzir prilikom razmatranja primenjivosti modela.

2.1. Osnovni pojmovi

Smatramo da je najvazniji aspekt modela Zadruge kao zakupodavca, odnosno vlasnika zemljista |
stambenog objekta na zemljistu uslovi | nacin pribavljanja lokacije — zemljiSta na kojoj ¢e se nalaziti objekat

3 Konverzija — postupak pretvaranja prava kori$éenja u pravo svojine bez naknade ili uz naknadu u zavisnosti od
pravnih okolnosti. Svrha postupka konverzije jeste aZzuriranje svojinskih prava na zemljistu i na zgradi, a u skladu sa
principom jedinstva nepokretnosti.



u vlasnistvu Zadruge. Osnovna premisa od koje Autor polazi jeste razrada zadruznog nacina organizovanja
zainteresovanih lica radi sticanja prava svojine/zakupa na zemljistu, generalno pravnog osnova za
izgradnju objekta, izgradnje stambenog objekta | omogucéavanje zakupa stambenih jedinica korisnicima —
¢lanovima zadruge po beneficiranim uslovima.

Da bi razumeli navedene aspekte neophodno je poc¢i od nekoliko zakonski ustanovljenih | definisanih
pojmova u okviru kojih bi nesporno trebalo da se kre¢emo. S toga éemo poci od osnovnih definicija datih
u Zakonu o zadrugama ("Sl. glasnik RS", br. 112/2015).

Clan 2. Zakona o zadrugama definide zadrugu kao pravno lice, koja predstavlja poseban oblik
organizovanja fizickih lica koja poslovanjem na zadruznim principima ostvaruju svoje ekonomske,
socijalne, kulturne i druge interese i koja upravljaju i kontroliSu poslovanje zadruge. Takode, vazno je istaci
da se zadruga ne mozZe organizovati kao privredno drustvo, niti se moze pripojiti privrednom drustvu ili
drugom pravnom licu koje nije zadruga, niti moze promeniti oblik u privredno drustvo ili drugo pravno
lice.

Clanom 3. Zakona o zadrugama odreden je | pojam ¢lana zadruge — zadrugara kao fizicko lice koje je ¢lan
zadruge i u celosti ili delimicno posluje preko zadruge, odnosno koje preko zadruge prodaje svoje
proizvode odnosno usluge, nabavlja proizvode ili koristi usluge potrebne za obavljanje svoje delatnosti ili
na drugi nacin neposredno ucestvuje u obavljanju delatnosti radi kojih je zadruga osnovana.

Zakon o zadrugama dozvoljava organizovanje raznih vrsta zadruga, medu kojima je za nas od znacaja
nacela, rad, organizacija | funkcionisanje stambene zadruge. Clanom 11 Zakona o zadrugama definisan je
pojam stambene zadruge na slededi nacin:

,,Stambene zadruge, kao investitori i izvodaci radova, organizuju izgradnju i odrZavanje, grade i odrZavaju
stanove, stambene zgrade, garaZe i poslovni prostor za zadrugare, angaZovanjem sredstava i rada
zadrugara i drugih fizickih i pravnih lica. AngaZovanje sredstava i licnog rada zadrugara se ureduje
pojedinacnim ugovorom izmedu stambene zadruge i njenih ¢lanova u skladu sa pozitivnim propisima i
zadruznim pravilima”.

Tumacenjem zakonske definicije stambene zadruge dolazimo do zakljucka da je stambena zadruga entitet
- pravno lice koje organizuje izgradnju | odrZavanje stambenih (ili poslovnih) objekata | to angazovanjem
sredstava zadrugara | drugih fizickih | pravnih lica. Uobicajeno je da fizi¢ko lica stupi u stambenu zadrugu,
pristupi ugovoru izmedu stambene zadruge | zadrugara, a zatim angaZuje svoja sredstva | rad radi
ostvarivanja ciljeva stambene zadruge, $to je u ovom slucaju izgradnja stambenog objekta radi reSavanja
stambenih pitanja odredenih lica — ¢lanova zadruge.

Imajuci u vidu navedene zakonske definicije osnovnih pojmova, mozemo zakljuditi da stambene zadruge

u svojstvu investitora imaju zakonsku moguénost angaZovanja sredstava radi izgradnje stambenih
objekata.

2.2. Pribavljanje lokacije

Na osnovu pozitivhog imovinsko-pravnog zakonodavstva Republike Srbije, postoji 2 nacina da odredeni
entitet stekne pravo svojine na gradevinskom zemljistu:



a) Pribavljanje lokacije — neizgradenog gradevinskog zemljista otudenjem na osnovu zakona |
podzakonskih akata (relevantih odluka autonomne pokrajine odnosno jedinice lokalne
samouprave) ili

b) Uclestvovanjem na trzistu nekretnina pod komercijalnim uslovima kao | bilo koji drugi
zainteresovani entitet.

- O ufestvovanju na trzistu nekretnina -

Pribavljanje lokacije putem ucestvovanja na trzisStu nekretnina pod komercijalnim uslovima od privatnih
vlasnika, uz princip slobode ugovaranja, ugovorne strane su slobodne dogovoriti nacin obestecenja za
vlasnike odredene lokacije | placanjem u novcu ili plaéanjem u izgradenim kvadratima. Smatramo da je
ovaj nacin pribavljanja lokacije, na osnovu svega predocenog, nepovoljan za stambene zadruge
prvenstveno zbog komercijalnih i finansijskih o¢ekivanja prodavaca, konkurencije u vidu pozicioniranih
privrednih drustava na trZistu izgradnje objekata, odnosno na gradevinskom trzZistu, kao | nemoguénost
naknade u buducim novoizgradenim kvadratima buduci da stambeni objekat gradi stambena zadruga za
svoje ¢lanove — zadrugare.

- O pribavljanju gradevinskog zemljista u javnoj svojini -

Pribavljanje lokacije putem otudenja gradevinskog zemljiSta u javnoj svojini jeste propisana moguénost u
skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji, uz propisivanje nacelih uslova i procedure, dok se jedinicama
lokalne samouprave* ostavlja da detaljno urede uslove i postupak otudenja gradevinskog zemljista u
javnoj svojini.

Clanom 99 Zakona o planiranju | izgradnji definisan je postupak otudenja koji propisuje sledeée relevantne
odredbe:

,,Otudenje neizgradenog gradevinskog zemljiSta u javnoj svojini sprovodi se javnim nadmetanjem ili
prikupljanjem ponuda javnim oglasom, po trZisnim uslovima, u skladu sa ovim zakonom”.

,,Otudenje gradevinskog zemljista iz stava 1. ovog ¢lana, kada je vlasnik gradevinskog zemljista u javnoj
svojini Republika Srbija, sprovodi Republicka direkcija za imovinu Republike Srbije, odnosno nadlezni
organ autonomne pokrajine, kada je vlasnik gradevinskog zemljista u javnoj svojini autonomna pokrajina.
Otudenje gradevinskog zemljista, kada je vilasnik gradevinskog zemljista u javnoj svojini jedinica
lokalne samouprave sprovodi jedinica lokalne samouprave”.

,,Postupak, uslove, nacin i program otudenja gradevinskog zemljista u javnoj svojini autonomne pokrajine,
odnosno jedinice lokalne samouprave, ureduje autonomna pokrajina, odnosno jedinica lokalne
samouprave”.

4 Kao primer u daljem tekstu navodimo Odluku o gradevinskom zemlji$tu grada Beograda kao jedinice lokalne
samouprave ("Sl. list grada Beograda", br. 20/2015, 126/2016, 2/2017 i 43/2017
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U daljem tekstu razmotricemo moguénost pribavljanja lokacije — gradevinskog zemljista® otudenjem, a na
osnovu Odluke o gradevinskom zemljistu grada Beograda® ("Sl. list grada Beograda", br. 20/2015,
126/2016, 2/2017i43/2017).

Glavom 3. Odluke o gradevinskom zemljistu propisan je postupak otudenja gradevinskog zemljista u
svojini grada Beograda. Clanom 17. Iste odluke propisano je sledece:

,,Otudenje neizgradenog’ gradevinskog zemljista sprovodi se javnim oglasavanjem, u postupku javnog
nadmetanja”.

,,Gradevinsko zemljiste se otuduje neposrednom pogodbom u slucajevima propisanim zakonom i ovom
odlukom”.

2.3. Postupak javnog nadmetanja

Clanom 18 iste odluke propisano je da se neizgradeno gradevinsko zemljiste moze otuditi radi izgradnje,
u skladu sa planskim dokumentom na osnovu koga se izdaju lokacijski uslovi®, odnosno gradevinska
dozvola, dok je stavom 3. Istog ¢lana propisano da pocetni iznos cene je trziSna vrednost gradevinskog
zemljista koje se otuduje.

Medutim, stavom 5. Istog ¢lana propisano je da ,,gradevinsko zemljiste se moZe otuditi po ceni koja je
manja od trzisne cene, ili otuditi bez naknade, u skladu sa podzakonskim aktom Vlade Republike Srbije, u
slucaju:

(1) realizacije investicionog projekta kojim se unapreduje lokalni ekonomski razvoj;

(2) ispunjavanja ugovornih obaveza nastalih do dana stupanja na snagu Zakona, po osnovu ugovora u
kome je Republika Srbija odnosno grad, jedna od ugovornih strana;

(3) realizacije projekata za izgradnju objekata od znacaja za Republiku Srbiju odnosno grad;

(4) medusobnog raspolaganja izmedu vlasnika gradevinskog zemljista u javnoj svojini;

Priroda javnog nadmetanja podrazumeva slucaj smanjenja pocetnog iznosa trziSne cene za otudenje u
slu€aju nepostojanja ponudaca, sto je propisano u ¢lanu 18a Odluke:

,»U slucaju ponovljenog javnog nadmetanja, kada se na objavijeni javni oglas ne javi nijedan ponudac,
pocetni iznos trZiSne cene za otudenje umanjuje se za 20%, a u slucaju sledeceg nadmetanja za 40% u
odnosu na utvrdenu cenu gradevinskog zemljista”.

> Gradevinsko zemljiste je zemljiste koje je odredeno zakonom ili planskim dokumentom za izgradnju i kori¢enje
objekata, kao i zemljiste na kojem su izgradeni objekti u skladu sa zakonom.

6 Autor je uzeo Odluku grada Beograda kao primer, svaki grad i op3tina u Republici Srbiji ima sopstvenu Odluku o

gradevinskom zemljistu koja je u skladu sa Zakonom o planiranju i izgradnji.

7 Neizgradeno gradevinsko zemljiste je zemljiste na kome nisu izgradeni objekti, na kome su izgradeni objekti bez
gradevinske dozvole i privremeni objekti.

8 Lokacijski uslovi sadrze sve urbanisticke, tehnicke i druge uslove i podatke potrebne za izradu idejnog projekta,

projekta za gradevinsku dozvolu i projekta za izvodenje.



U postupku javnog nadmetanja, zainteresovano lice podnosi Sekretarijatu za imovinske | pravne poslove
grada Beograda inicijativu za pokretanje postupka otudenja gradevinskog zemljiSta javnim oglasavanjem,
dok Gradonacelnik donosi resenje da se pristupa otudenju gradevinskog zemljista. Ovakav postupak
podrazumeva ucestvovanje na javhom nadmetanju uz druge ucesnike koji podnesu prijavu u skladu sa
Odlukom o gradevinskom zemljiStu. Treba napomenuti | to da, u skladu sa ¢lanom 23 Odluke postoji
obaveza uplate depozita ili neopozive bankarske garancije bez “prigovora’ | naplativu na “prvi poziv”’, s
tim da visina depozita ne moze biti manja od 10% niti ve¢a od 50% od pocetnog iznosa cene.

Na osnovu svega navedenog, mozemo zakljuditi da je u slucaju otudenja gradevinskog zemljiSta javnim
nadmetanjem cena od koje polazi javho nadmetanje jeste trziSna cena, dok su stavom 5 propisane
izuzetne okolnosti pod kojima se gradevinsko zemljiSte moZe otuditi po ceni koja je niZa od trziSne ili bez
naknade. Takode, postavlja se pitanje da li se projekat zadruznog stanovanja u obliku u kojem Narucilac
predstavlja moZe podvesti pod investicioni projekat kojim se unapreduje lokalni ekonomski razvoj (1)
odnosno da li je to projekat od znacaja za Republiku Srbiju odnosno grad (3). Imajuci u vidu da je projekat
zadruZnog stanovanja sustinski privatni poduhvat koji je usmeren na omogucavanje stanovanja pod boljim
uslovima od trZisnih uslova, slucajeve otudenja gradevinskog zemljista bez naknade ili uz naknadu koja je
niZa od trZiSne postavljeni Siroko, kao | neujednacenu ekonomsku razvijenost jedinica lokalne samouprave
u RS, ostaje pitanje da li bi ovakav projekat mogao da se podvede pod stav 5. ¢lana 18 Odluke ili odredbu
Odluke o gradevinskom zemljistu neke druge jedinice lokalne samouprave.

2.4. Postupak neposredne pogodbe

Odlukom grada Beograda o gradevinskom zemljiStu predvidena je moguénost otudenja gradevinskog
zemljiSta u svojini grada Beograda neposrednom pogodbom u slucajevima koji su propisani ¢lanom 32
stavom 1. Odluke:

(1) izgradnje objekata za potrebe obavljanja poslova iz nadleznosti drZavnih organa i organizacija, organa
jedinica teritorijalne autonomije i lokalne samouprave, kao i drugih objekata u javnoj svojini;

(2) ispravke granica susednih katastarskih parcela;

(3) formiranja gradevinske parcele u skladu sa odredbom zakona kojom je uredena oblast odredivanja,
odnosno utvrdivanja zemljista za redovnu upotrebu objekta;

(4) sporazumnog davanja zemljista ranijem vlasniku nepokretnosti koja je bila predmet eksproprijacije, u
skladu sa propisima o eksproprijaciji;

(5) razmene gradevinskog zemljista;

(6) u postupku vracanja oduzete imovine i obestecenja u skladu sa posebnim zakonom;

(7) medusobnog raspolaganja vlasnika gradevinskog zemljista u javnoj svojini;

(8) deobe gradevinskog zemljista u susvojini ili zajednickoj svojini grada i drugih nosilaca prava svojine,
odnosno prava koriscenja;

(9) realizacije investicionog projekta kojim se unapreduje lokalni ekonomski razvoj;

(10) ispunjavanja ugovornih obaveza nastalih do dana stupanja na snagu zakona po osnovu ugovora kada
je Republika Srbija, odnosno grad, jedna od ugovornih strana;

(11) realizacije projekata za izgradnju objekata od znacaja za Republiku Srbiju odnosno grad;

Postupak se pokrece zahtevom za otudenje gradevinskog zemljista neposrednom pogodbom Sekretarijatu
za imovinske | pravne poslove grada Beograda koji po obradi zahteva pribavlja podatke o trZisnoj ceni
gradevinskog zemljista koji dostavlja podnosiocu zahteva. Takode, podnosilac zahteva ima pravo



prigovora na utvrdenu trziSnu cenu u roku od pet dana od dana prijema obaveStenja o visini trziSne
vrednosti, o kome se izjaSnjava organ koji je utvrdio trziSnu vrednost.

Odluka propisuje | moguc¢nost smanjenja trziSne cene u ¢lanu 39a, u sluc¢aju neposredne pogodbe:

,,Kada se gradevinsko zemljiste otuduje neposrednom pogodbom, ako se placanje vrsi jednokratno,
uplatom u roku od 15 dana od dana dostavljanja resenja o otudenju licu koje je obveznik placanja, trZisna
cena se umanjuje za 30% u odnosu na utvrdenu cenu gradevinskog zemljista, osim u slucaju razmene
nepokretnosti”.

KomentariSuéi odredbe koje se odnose na mogucnosti otudenja gradevinskog zemljista u svojini grada
mozemo zakljuciti da postoji slicna dilema kao | u slué¢aju otudenja gradevinskog zemljiSta po ceni ispod
trziSne cene ili bez naknade predvidene ¢lanom 18 stavom 5. — da li je to pre svega, investicioni projekat
(9), a kojim se unapreduje lokalni ekonomski razvoj, odnosno da li je to projekat od znacaja (11) za
Republiku Srbijiu odnosno grad.

U svakom slucaju, moZemo zakljuciti da je trZiSna cena ona cena od koje se polazi u oba slucaja otudenja
(osim u izuzecima koje smo naveli) dok je jedina razlika u postojanju, odnosno nepostojanju drugih
ucesnika — interesenata za odredeno gradevinsko zemljiste u svojini grada Beograda. Imajudi u vidu sve
navedeno, postavlja se pitanje da li je stambena zadruga u obliku u kojem je prezentovano, konkurentan
entitet za ucestvovanje u postupku javnog nadmetanja, odnosno kvalifikovana za postupak otudenja
putem neposredne pogodbe.

Takode, napominjemo da planskim aktima grada nisu predvidene lokacije za izgradnju stambenih objekata
od strane stambenih zadruga, ve¢ podelom grada na zone u zavisnosti od udaljenosti od centra grada
mogu postojati povoljniji ili manje povoljni uslovi pribavljanja lokacije — gradevinskog zemljista,
prvenstveno u skladu sa trZiSnim uslovima.

2.5. Pravo zakupa gradevinskog zemljista

Radi sveobuhvatne razrade moguénosti pribavljanja lokacija u javnoj svojini, navodimo | moguénost prava
zakupa gradevinskog zemljista. Odluka o gradevinskom zemljiStu u svojini grada Beograda propisuje
navedenu moguénost pod uslovima propisanim ¢lanom 49 Odluke:

,,Gradevinsko zemljiste se moZe dati u zakup radi:

(1) izgradnje objekata za koji se izdaje privremena gradevinska dozvola u skladu sa zakonom;
(2) realizacije projekata od znacaja za Republiku Srbiju odnosno grad;

(3) medusobnog raspolaganja viasnika gradevinskog zemljista u javnoj svojini;

(4) davanja koncesije ili poveravanja komunalne delatnosti u skladu sa posebnim zakonom;
(5) ostvarivanja javno-privatnog partnerstva’’;

Na osnovu svega navedenog, entitet kao Sto je zadruga ne moze biti zakupac u slucajevima propisanim
¢lanom 49 Odluke o gradevinskom zemljistu.

Takode, napominjemo da | Zakon o planiranju | izgradnji dozvoljava pravo zakupa na gradevinskom
zemljiStvu u javnoj svojini ,,u slucaju realizacije projekata od znacaja za Republiku Srbiju”.



Tako, ¢lanom 55 stavom 2. Odluke propisana je mogucnost davanja gradevinskog zemljista u slede¢em
slucaju:

,,Gradevinsko zemljiste se moZe dati u zakup po zakupnini koja je manja od trzisne ili bez naknade kada se
radi o realizaciji projekata za izgradnju objekata od znalaja za Republiku Srbiju”.

Kao | u slu€aju ucestvovanja u postupku javnog nadmetanja, odnosno otudenja putem neposredne
pogodbe, postavlja se pitanje da li je ovaj projekat od znacaja za Republiku Srbiju.

2.6. Stambena podrska

Imajudi u vidu da je sprovodenje politike socijalne pomoéi u resavanju stambenih potreba stanovnistva
koji nisu u moguénosti da reSe stambene potrebe po trzisSnim uslovima u iskljuéivoj nadleznosti Republike
Srbije, koja putem programa, zakona i podzakonskih akata propisuje uslove i postupak sprovodenja iste,
smatramo da je od znacaja slededi tekst koji se odnosi na stambenu podrsku propisanu Zakonom o
stanovanju i odrzavanju zgrada. Stambena podrska je svaki oblik pomodéi za stanovanje licu koje iz
socijalnih, ekonomskih i drugih razloga ne moze sopstvenim sredstvima da resi stambenu potrebu po
trziSnim uslovima za sebe i svoje porodi¢no domacdinstvo.

Zakonom o stanovanju i odrzavanju zgrada ("SI. glasnik RS", br. 104/2016 i 9/2020 - dr. zakon) definisani
su uslovi pruzanja stambene podrske licima koji ne mogu da reSe svoje stambeno pitanje po trziSnim
uslovima. Glavom VI navedenog zakona obradeni su uslovi, postupak | sprovodenje stambene podrske
ugrozenim licima od strane drZave, pa je tako ¢lanom 89 propisano sledece:

,,Lice koje je drZavljanin Republike Srbije, a koje je bez stana, odnosno bez odgovarajuceg stana u smislu
ovog zakona i koje ne moZe sopstvenim sredstvima da resi stambenu potrebu po trZisnim uslovima za sebe
i svoje porodicno domacinstvo, moZe biti korisnik stambene podrske”.

,,Lice bez stana je lice koje nema u svojini stan, odnosno porodi¢nu kucu na teritoriji Republike Srbije”.

,,Lice bez odgovarajuceg stana je lice koje ima u svojini jedino stan ili porodi¢nu kucu koja ne zadovoljava
najmanje jedan od uslova propisanih ¢lanom 90. ovog zakona”.

Clanom 90 stavom 1. istog zakona definisan je pojam odgovarajuceg stana u smislu prostornih uslova, a u
zavisnosti broja ¢lanova domacinstva:

,,Odgovarajuci stan u smislu ovog zakona je stan koji ispunjava uslove prema kriterijumu prostornih uslova,
opremljenosti stana osnovnim instalacijama, konstruktivne sigurnosti i bezbednosti, kao i zastite od
spoljnih klimatskih uticaja i zadovoljenja osnovnih higijenskih uslova stanovanja”.

Vidovi stambene podrske ostvaruju se kroz zakup stana, kupovinu i drugi nacin sticanja prava svojine nad
stanom ili porodi¢nom kuc¢om, unapredenje uslova stanovanja, pomoc¢ za ozakonjenje stana ili porodicne
kuée | stambeno zbrinjavanje®, od ega je za nas od najvecéeg znadaja ostvarenje stambene podrske kroz

% Kao primer moZemo navesti Odluku o raspolaganju stanovima u svojini grada Kraljeva koji se dodeljuju kao
stambena podrska pod uslovima neprofitnog zakupa.
http://demo.paragraf.rs/demo/combined/Old/t/t2018_04/t04_0105.htm
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zakup stana. Imajuéi u vidu navedeno, ¢lanom 93 propisano je da stambena podrska kroz zakup stana
predstavlja sledede:

1) davanje stana u javnoj svojini u zakup pod uslovima neprofitnog zakupa;
2) subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku svojine;

S obzirom da se davanja stana u javnoj svojini u zakup pod uslovima neprofitnog zakupa odnosi na stanove
u javnoj svojini, od interesa za Narucioca moze biti subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku
svojine. Na taj nacin bi se mogla pruZiti finansijska pomo¢ zainteresovanim licima prilikom utvrdivanja
potencijalnih obaveza u zakupodavnom odnosu, dok bi zadruga imala deo prihoda od zakupnine pokriven
od strane jedinice lokalne samouprave, s toga navodimo ¢lan 95 Zakona o stanovanju | odrZavanju zgrada
koji propisuje sledece:

,,Subvencionisanje zakupnine stana u bilo kom obliku svojine predstavlja pruZanje stambene podrske
ucescem u placanju zakupnine ili neprofitne zakupnine za zakup stana (stambeni dodatak), najvise do
povrsine predvidene ¢lanom 90. ovog zakona”.

,,Uslov da bi se ostvarila subvencija na zakup stana u privatnoj svojini je da zakupnina ne prelazi najvisi
iznos neprofitne zakupnine obracunate prema metodologiji iz &lana 94. stav 13. ovog zakona®”.

,,Uslucaju iz stava 2. ovog ¢lana, nacin placanja zakupnine regulise se ugovorom izmedu nadleZnog organa
jedinice lokalne samouprave i lica koje koristi ovaj vid stambene podrske”.

,,Za odobreni iznos stambenog dodatka zakupodavac stana (vlasnik stana u privatnoj svojini, odnosno
neprofitna stambena organizacija*) smanjuje iznos zakupnine zakupcu, a taj iznos se refundira iz budzZeta
jedinice lokalne samouprave”.

,,BliZi uslovi i postupak odobravanja stambenog dodatka utvrduju se odlukom nadleZnog organa jedinice
lokalne samouprave”.

,,Po isteku perioda za koji je odobren stambeni dodatak, zakupac moZe ponovo podneti molbu za stambeni
dodatak ukoliko ispunjava uslove”.

Napominjemo da je zadruzna svojina zajemcena ¢lanom 86 Ustava Republike Srbije, odnosno da je
prepoznata kao oblik svojine, pored privatne | javne svojine.

Zakon o stanovanju | odrZzavanju zgrada u daljem tekstu propisuje postupak | kriterijume dodele stambene
podrske koji sprovodi stambena komisija koju formira jedinice lokalne samouprave na cijoj teritoriji se
stambena podrska potencijalno dodeljuje. Utvrdivanje reda prvenstva za dodelu stambene podrske vrsi
se prvenstveno prema stambenom statusu (lice bez stana), odnosno uslovima stanovanja (lice bez
odgovarajuéeg stana), a potom i prema kriterijumima propisanim ¢lanom 106 istog zakona, a koji se
odnose na broj ¢lanova porodicnog domadinstva, zdravstvenog stanja korisnika stambene podrske |
invalidnost odnosno telesno ostecenje korisnika stambene podrske.

10 Ministar nadlezan za poslove stanovanja propisuje jedinstvenu metodologiju obra¢una neprofitne zakupnine
https://www.pravno-informacioni-sistem.rs/SIGlasnikPortal/eli/rep/sgrs/ministarstva/pravilnik/2017/90/1.
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2.7. Neprofitna stambena organizacija

Clan 109 stav 2. Zakona o stanovanju | odrzavanju zgrada:

,,Neprofitne stambene organizacije mogu biti javne agencije’ koje osnivaju jedinice lokalne samouprave,
stambene zadruge osnovane i organizovane u skladu sa zakonom i druga pravna lica”.

Kada smo navodili ¢lan 95 Zakona o stanovanju | odrzavanju zgrada, kao potencijalni zakupodavac stana
propisan ¢lanom 4. navedena je | neprofitna stambena organizacija. Neprofitna stambena organizacija
moZe biti organizovana kao stambena zadruga osnovana i organizovana u skladu sa zakonom. Clanom
109 stavom 1. istog zakona propisano je da pribavljanje, upravljanje i davanje u zakup stanova namenjenih
za stambenu podrsku, upravljanje i organizovanje izgradnje stanova sa mogucénos$c¢u sticanja svojine
putem kupovine po neprofitnim uslovima, kao i sprovodenje programa stambene podrske mogu obavljati
neprofitne stambene organizacije.

Da bi odredena neprofitna stambena organizacija obavljala poslove koji su navedeni u ¢lanu 109 stavu 1.
Zakona o stanovanju i odrZavanju zgrada, neophodno je da ista pribavi Licencu za rad neprofitne stambene
organizacije, kao i da se upiSe u nadlezni Registar neprofitnih stambenih organizacija. Ministar nadlezan
za poslove stanovanja, odnosno ministar za rad, zaposljavanje, boracka i socijalna pitanja doneo je
Pravilnik o uslovima za izdavanje i oduzimanje licence za rad neprofitne stambene organizacije i sadrzini
posebnog registra neprofitnih stambenih organizacija (”’SI. Glasnik RS” br. 44/2010) u kojem su sadrzani
blizi uslovi za izdavanje i oduzimanje licence za rad neprofitne stambene organizacije, kao i sadrZina
posebnog registra neprofitnih stambenih organizacija. Clanom 2. Navedenog pravilnika propisano je
sledecde:

Neprofitnoj stambenoj organizaciji moZe se izdati licenca ukoliko ispunjava sledece uslove:
1) da je ovlaséena za obezbedivanje, odnosno pribavljanje, upravljanje i davanje u zakup stanova
namenjenih za socijalno stanovanje, kao i za upravljanje izgradnjom stanova sa mogucnoscu sticanja

svojine putem prodaje pod neprofitnim uslovima, u skladu sa zakonom;

2) da je po svojoj formi organizovana kao: stambena agencija, stambena zadruga ili drugi organizacioni
oblik, u skladu sa zakonom;

3) da lice ovlasceno za zastupanje neprofitne stambene organizacije nije pravosnaZno osudivano za
krivicna dela protiv privrede i krivicna dela protiv imovine;

4) da nije doneta odluka o prestanku rada neprofitne stambene organizacije, odnosno da nad neprofitnom
stambenom organizacijom nije otvoren postupak stecaja ili likvidacije;

5) da neprofitnoj stambenoj organizaciji nije izrecena zastitna mera zabrane obavljanja delatnost;
Imajuci u vidu napred navedeno, neprofitnoj stambenoj organizaciji koja pribavi Licencu za rad neprofitne

stambene organizacije | koja se upiSe u nadleini Registar neprofitnih stambenih organizacija ima
moguénost sprovodenja programa stambene podrske koji mogu da ukljucuju subvencionisanje zakupnine

11 Javne agencije kao neprofitne stambene organizacije osnivaju jedinice lokalne samouprave.
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stana u bilo kom obliku svojine ili druge vidove stambene podrske propisane Zakonom o stanovanju |
odrZavanju zgrada.

2.8. Zakljucak

Izvorna svrha stambenih zadruga na teritoriji Republike Srbije jeste udruZivanje sredstava ¢lanova zadruge
— fizickih lica radi reSavanja stambenog pitanja pod povoljnijim uslovima, | to sticanjem prava svojine na
posebnim delovima — stanovima, poslovnim prostorima | garazama u stambenim objektima ¢iju izgradnju
je organizovala stambena zadruga. Udruzivanje fizickih lica u stambene zadruge shvatamo kao finansijski
povoljniju mogucnost reSavanja stambenog pitanja u odnosu na klasi¢an pristup koji postoji na trzistu,
dakle putem kupovine nepokretnosti uz pomo¢ stambenog kredita odnosno placanjem gotovinom. Sa
druge strane, smatramo da je to kvalitetnija moguc¢nost u odnosu na tzv. “socijalno stanovanje” kojima
drzava, odnosno jedinica lokalne samouprave za pojedine kategorije stanovnistva, obezbeduje stanove u
zakup ili kupovinu nepokrenosti pod povoljnim uslovima. Za navedene potrebe, republika, odnosno
jedinica lokalne samouprave planski predvida odredene lokacije obi¢no u manje atraktivnim | daljim
prigradskim naseljima. Takvi poduhvati su u iskljucivoj nadleZnosti drzave, odnosno jedinice lokalne
samouprave.

Takode, skre¢emo paznju na ¢lan 12 Zakona o zadrugama koji predvida posebnu zastitu, koji glasi:

,,Zadruga uZiva posebnu zastitu Republike Srbije, autonomne pokrajine i jedinice lokalne samouprave u
obavljanju njene preteZne delatnosti”.

,,Posebna zastita iz stava 1. ovog ¢lana ogleda se u podsticanju zadrugarstva merama ekonomske, agrarne
i stambene politike, kao i drugih razvojnih politika, ukljucujuéi davanje odgovarajucih olaksica i
pogodnosti, koje se utvrduju posebnim propisima, kao i mogucnosti osnivanja posebnih fondova
(fondacija) za razvoj zadruga od strane jedinica lokalne samouprave ili autonomne pokrajine ili
obezbedivanjem sredstava u budZetu jedinica lokalne samouprave, autonomne pokrajine i republike”.

3. Druga pitanja

U daljem tekstu nalaze se obradena pitanja koja po misljenju Autora mogu biti od znacaja za Narucioca
radi sagledavanja celokupne pravne situacije.

3.1. Nasledivanje

U rezimu zakupodavnog odnosa izmedu Zadruge | Korisnika, clanom 559 Zakona o obligacionim odnosima
propisano je da ,,u slucaju smrti zakupca (ili zakupodavca) zakup se nastavlja sa njegovim naslednicima,
ukoliko nije drukcije ugovoreno”. Pretpostavka je da bi zadruga | korisnik ugovorom o zakupu predvideli |
ugovorom regulisali ovu potencijalnu pravnu situaciju.
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3.2. Sticanje prava na zakup

ReZim zakupodavnog odnosa izmedu Zadruge kao zakupodavca | Korisnika kao zakupca regulisan je
glavom XI Zakona o obligacionim odnosima. Medutim, postavlja se pitanje na osnovu kog kriterijuma se
vrsi potencijalna raspodela zadruZnih stanova, kao | momenat angaZovanja sredstava od strane korisnika
— ¢lanova zadruge.

Clanom 23 Zakona o zadrugama propisano je sledece:

,,Status zadrugara stice se osnivanjem zadruge ili pristupanjem zadruzi, na nacin i pod uslovima
propisanim ovim zakonom i zadruznim pravilima®?”’,

,,Lica koja pristupe zadruzi nakon osnivanja imaju jednak status kao osnivaci zadruge®3”.

Ukoliko podemo od pojma stambene zadruge, gde su stambene zadruge kao investitori i izvodaci radova,
organizuju izgradnju i odrzavanje, grade i odrZavaju stanove, stambene zgrade, garaZe i poslovni prostor
za zadrugare, angaZovanjem sredstava i rada zadrugara i drugih fizickih i pravnih lica, dolazimo do
zakljucka da bi se “pravo na zakup stana’’ u ovom slucaju ostvarivalo danom pristupanja zadruzi. Medutim,
ostaje pitanje po kom kriterijumu bi se odredivala raspodela zadrugarskih stanova ugovorom o zakupu.
Takode, na osnovu kog kriterijuma bi se odredilo prvenstvo u zakupu — da li je to momenat pristupanja
stambenoj zadruzi ili pak bi presudio finansijski momenat imajuci u vidu potrebu za pokrivanjem troskova
kupovine lokacije, izgradnje | odrzavanja celokupne stambene zadruge kao (neprofitne) organizacije? |,
ono $to smatramo da je najvaZniji odgovor na pitanje — $ta tacno potencijalni zakupac dobija od Cinjenice
da plaéa zakup odredene stambene jedinice, osim potencijalno niZze cene zakupa u odnosu na trzisnu ?

3.3. Trajanje zakupa — stupanje drugog lica u zakup

Zakon o obligacionim odnosima ("SI. listu SFRJ", br. 29/78, 39/85, 45/89(USJ), 57/89, "Sl. listu SRJ",
br.31/93 i “Sl. glasniku RS”, br. 18/2020) propisuje moguénost ugovaranja trajanja zakupa na odredeno |
neodredeno vreme.

U slucaju ugovaranja trajanja zakupa na neodredeno vreme, zakup prestaje voljom ugovornih stranaili u
slu¢aju bilo kakvog krSenja odredaba zakupa za koje je propisan prestanak zakupa. U slu¢aju ugovaranja
trajanja zakupa na odredeno vreme, zakup prestaje protekom vremena za koje je zakljuéen. S tim u vezi,
stupanje drugog lica u zakup uslovljeno je formalnopravnim prestankom zakupodavnog odnosa sa
prethodnim zakupcem stambene jedinice.

S obzirom na specifi¢nu pravnu situaciju statusa c¢lana zadruge, internim propisima zadruge bi morao da
bude regulisani medusobni odnosi izmedu zadruge | ¢lanova zadruge, status zakupca — ¢lana zadruge,

12 7adruZna pravila su opéti akt zadruge kojim se ureduje upravljanje zadrugom, unutrasnja organizacija zadruge i
druga pitanja.

13 Zadrugu moze osnovati najmanje pet poslovno sposobnih fizickih lica. Najmanji broj osnivaca zadruge iz stava 1.
ovog ¢lana, ne mogu Ciniti lica koja Zive u zajednickom domacinstvu sa osnivacem. Osnivaci i zadrugari mogu da budu
domada i strana fizi¢ka lica.
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mogucnosti raskida ugovora, mogucnost eventualnog otkupa stambene jedinice kao | druga pitanja od
znacaja stambenu zadrugu | ¢lanove zadruge.

4. Misljenje Autora

Na osnovu svega izloZzenog, odnosno na osnovu trenutnog stanja u imovinsko-pravnom zakonodavstvu
Republike Srbije kao | na osnovu komunikacije Autora sa Naru¢iocem, misljenja smo da u ovom trenutku
nije moguce implementirati stambenu zadrugu u obliku | pod uslovima koje je Narucilac izneo. Ovo pre
svega iz razloga Sto bi, bez adekvatne zastite u smislu ¢lana 12 Zakona o zadrugama | pruzanja
beneficiranih uslova ovakvom projektu, stambena zadruga bila ucesnik na trziStu nekretnina kao | svaki
drugi entitet koji uestvuje na istom, s tim Sto je generalni motiv privrednih drustava sticanje dobiti. U
tom smislu, smatramo da je neophodno komunicirati sa nadleznim ministarstvima, pre svega s
Ministarstvom za rad, zaposljavanje, boracka | socijalna pitanja, Ministarstvom finansija, eventualno |
Ministartsvom gradevinarstva, saobracaja | infrastrukure,radi pribavljanja misljenja, iniciranja postupaka
za izmenu relevatninh zakona, a u kasnijim fazama realizacije projekta | adekvatnih garancija u vidu
odgovarajucih pogodnosti | olakSica. Smatramo da stambena zadruga, na osnovu poznatih detalja, bez
nekog vida saradnje sa drzavnim organima | organima lokalne samouprave ne moZe sprovesti projekat u
formi u kojoj je zamisljen. U svakom slucaju, izmenama pojedinih odredbi zakona | podzakonskih akata
odnosno uspostavljanjem zadruge kao relevantnog nacina reSavanja stambenih potreba dela stanovnistva
davanjem odgovarajuéih olaksica | drugim merama, ovaj projekat bi imao bolju polaznu tacku | bio
prihvaceniji u Republici Srbiji kao legitiman | normalan nacin reSavanja stambenih potreba. Imajuci u vidu
stanje na trzistu nekretnina, veliki deo stanovnistva nije u mogucnosti da resi stambene potrebe, a da to
bude na nekom nivou koji prosecan stanovnik ili porodica zasluzuje. Uostalom, samim Ustavom Republike
Srbije garantovano je ,,pravo ljudskog dostojanstva svakom stanovniku u pravednom otvorenom |
demokratskom drustvu. Ljudsko dostojanstvo je neprikosnoveno | svi su duzni da ga postuju | Stite”.
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