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PRAVO STRANACA DA STICU STVARNA PRAVA
NA NEPOKRETNOSTIMA — UPOREDNI PREGLED
REGULATORNOG OKVIRA U OSAM EVROPSKIH DRZAVA

Apstrakt

Pravni polozaj stranaca, narocito njihovo pravo da sticu pravo
svojine i druga stvarna prava na nepokretnostima, oduvek je predstavl-
jao pokusaj postizanja ravnoteze izmedu zatvorenosti i potrebe zastite
domacih drzavljana, sa jedne strane, i uklanjanja prepreka za slobodno
kretanje fizickih i pravnih lica i stvaranja povoljnog poslovnog okruzen-
Jja, sa druge strane.

lako su drzave clanice Evropske unije medusobno liberalizovale
trZista nepokretnosti, ogranicenja za drzavljane tre¢ih zemalja i dalje pos-
toje, ali je uocljiva tendencija smanjenja broja i vrste ovih ogranicenja.

U radu se daje pregled regulatornih resenja koja su na snazi u
osam drzava clanica Evropske unije kao putokaz i primer dobre prakse
za drzave u tranziciji.

Kljucne reci: nepokretnosti, pravo svojine, stranac, drzavljanst-
vo, drZavna pripadnost

1. Uvodne napomene

Kako slikovito ukazuju Radi¢ i Ratkovi¢,* kroz pravni polozaj
stranaca se prelamaju sumnji¢avost i zatvorenost, na jednoj strani, i uk-
lanjanje prepreka radi stvaranja povoljnog poslovnog okruzenja, sa druge

! nauéni saradnik, Institut za uporedno pravo, mail: akbojovic@gmail.com

2 nauéni saradnik, Institut za uporedno pravo, mail: vesnacoric@yahoo.com
3 istrazivac saradnik, Institut za uporedno pravo, mail: mirjanaglintic@yahoo.com
4 7. Radi¢, I. Ratkovi¢, “Polozaj stranaca u splitskom statutarnom pravu”, Adrias 12/2005, 193.
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strane. Norme o privatnim pravima stranaca’ tradicionalno se kvalifikuju
medu norme medunarodnog privatnog prava i, za razliku od kolizionih
normi, neposredno reguliSu prava stranaca, propisujuci da ih oni mogu ili
ne mogu uzivati, sa ili bez uslova uzajamnosti.®

Pitanje mogucénosti stranaca da sti¢u pravo svojine i druga stvarna
prava na nepokretnostima tradicionalno se posmatra kao relativno rezervi-
sano pravo, i pravo Srbije u tom pogledu ne predstavlja znacajan izuzetak.’

Ipak, Cetiri slobode na kojima pociva Evropska unija (u daljem tek-
stu EU) — slobodno kretanje robe, lica, usluga i kapitala — te postojanje
gradanstva EU — doveli su do znacajne liberalizacije trzista nepokretnosti
u drzavama ¢lanicama EU, utoliko $to su ogranicenja za sticanje nepokret-
nosti za gradane EU minimalna i ¢esto samo administrativne prirode. Ipak,
neke od ovih drzava zadrzale su odredene kategorije ogranicenja u odnosu
na pravo stranaca da sti¢u pravo svojine na nepokretnostima za drzavljane
tre¢ih zemalja. Kakva su ova ogranic¢enja i u kojoj meri zakonodavstvo ide
u korak sa ekonomskom 1 demografskom realnoscu 1 razvojem?

U radu je dat prikaz zakonodavnih ogranicenja prava na sticanje prava
svojine na nepokretnostima u osam drzava ¢lanica EU. Izbor drzava je ilustra-
tivan, buduc¢i da se radi o dve drzave osnivaca EU (Nemackoj i Holandiji), dve
stare Glanice (Spaniji i Finskoj), i etiri nove &lanice EU (Bugarskoj, Sloveniji,
Madarskoj 1 Rumuniji), sa kojima Srbija deli ekonomsku proslost, a sa Sloveni-
jom 1 ima zajedni¢ku pravnu proslost. U radu su se autorke ogranicile na ispi-
tivanje mogucnosti da strani drzavljani steknu pravo svojine na nepokretnosti-
ma u ovim drzavama inter vivos i mortis causa, ali nisu ispitivale ogranicenja
na sticanje prava svojine na poljoprivrednom zemljistu, kao ni ogranicenja koja
drzave postavljaju u cilju zastite Zivotne sredine.

2. Pravo stranaca da sticu stvarna prava na nepokretnostima —
pravni rezimi odabranih drzava

2.1. Republika Bugarska

Ustav Republike Bugarske izri¢ito reguliSe pod kojim uslovima
strana fizicka i pravna lica mogu da steknu pravo svojine na zemljiStu u

3 Strancem se smatra svako lice koje nema drzavljanstvo/drzavnu pripadnost domade drzave,
bez obzira na to da li se radi o licu koje ima drzavljanstvo neke druge drzave/drzava ili je apatrid.
® T. Varadi ef al, ,,Medunarodno privatno pravo“, Sluzbeni glasnik, Beograd 2010", 461.
7'V, ¢l. 82- 85 b. Zakona o osnovama svojinskopravnih odnosa, SI. list SFRJ, br. 6/30 i 36/90, SI. list
SRJbr. 29/96 1 SI. glasnik RS br. 115/2005, gde je narocito vazno da je uslov za ovo pravo postojanje
uzajamnosti. Koristan pregled drzava sa kojima postoji uzajamnost dostupan je na http.//www.
mpravde.gov.rs/tekst/3579/pravo-stranaca-da-sticu-nepokretnosti.php, 14.09.2015. Detaljnije o
pravnom polozaju stranaca D. Kiti¢, Pravni polozaj stranaca, NOMOS, Beograd 1991.
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Republici Bugarskoj. Ta¢nije, ¢lan 22. Ustava predvida da strana fizicka
1 pravna lica mogu da steknu pravo svojine na zemljistu, kako u sluca-
ju nasledivanja, tako i1 pod uslovima predvidenim aktom o pristupanju
Bugarske EU ili medunarodnim sporazumom koji je bio ratifikovan i ob-
javljen u skladu sa nacionalnim propisima, te je kao takav obavezujuci
za Republiku Bugarsku.® Domasaj ove odredbe bice kasnije detaljnije
analiziran. Ustav ne sadrzi nikakve konkretne odredbe u pogledu sticanja
svojinskih prava na drugim vrstama nepokretnosti.

Kada je re¢ o pravima stranaca, Ustav Republike Bugarske jemci
stranim drzavljanima sa prebivaliStem u Republici Bugarskoj sva pra-
va 1 obaveze sadrZana u datom ustavu, ukoliko se postojanje bugarskog
drzavljanstva izri¢ito ne zahteva samim ustavom ili zakonom kao pre-
duslov u pogledu uzivanja nekog od njih.” Znac¢ajno je napomenuti da se
u Republici Bugarskoj polozaj stranih drzavljana razlikuje u zavisnosti
od toga iz koje drzave oni poticu. Shodno tome, postoje dve osnovne kat-
egorije stranih drzavljana ¢iji se status ureduje. Na prvom mestu, Zakon o
strancima u Republici Bugarskoj primenjuje se na lica koja nisu drzavlja-
ni drzava ¢lanica EU, Evropskog ekonomskog prostora, kao ni Svajcarske
konfederacije.'® S druge strane, pravni polozaj ostalih kategorija stranaca
koji se zajednicki nazivaju ,,evropski gradani“ je regulisan Zakonom o
ulasku, boravku 1 izlasku evropskih gradana i ¢lanova njihovih porodica
iz Republike Bugarske, kao uostalom i relavantnim propisima EU.!!

Obe navedene kategorije stranaca izjednacene su sa domacdim
drzavljanima Bugarske u pogledu uslova propisanih za sticanje prava
svojine na svim vrstama nepokretnosti izuzev zemljista, kao i u pogledu
sticanja drugih stvarnih prava na svim vrstama nepokretnosti, dakle, ukl-
jucujuéi i zemljiste.'? Jedino odstupanje odnosi se na obavezu predvidenu
isklju¢ivo u pogledu stranih lica koja nisu drzavljani drzava Clanica EU,

8 C1.22. Ustava Republike Bugarske. V. Koucrutyrus ua Perry6imuxa Buirapus, Jopocasen
secmuuk, Op. 56/91, 85/03, 18/05, 27/06, 78/2006 i 12/07, www.government.bg/cgi-bin/e-
cms/Visivis.pl?g=&n=4&p=0034&s=001, 06.09.2015.

? C1. 26. Ustava, Ibid.

10 3akon 3a uyxaenimre B PenyGmvka Boirapus, Jopocasen eecmmuk, 6p. 153/98, 70/99,
42/01, 112/01, 45/02, 54/02, 37/03, 103/03, 37/04, 70/04, 11/05, 63/05, 88/05, 30/06, 82/06,
11/07, 29/07, 52 /07, 63/07, 109/07, 13/08, 26/08, 28/08, 69/08, 12/09, 32/09, 36/ 09, 74/09,
82/09, 93/09, 103/09, 73/10, 9/11, 43/11, 21/12, 44/12, 16/13, 23/13, 52/13, 68/13, 70/13,
108/13, 53/14, www.lex.bg/bg/laws/ldoc/2 134455296, 08.09.2015.

11 3aKoH 3a BIM3aHETO, IPEOHBABAHETO 1 HAITYCKAHETO Ha PerryGmika Bhirapys Ha rpaiaHuTe
Ha EBporneiickust Chi03 1 WICHOBETE HA TEXHUTE CeMEUCTBa, [vpoicasen eecmuux op. 80/00,
109/07, 69/08, 36/09, 93/09, 102/09, 9/11, 21/12, 53/14, www. migration.mvr:bg/NR/rdonlyres/
DBASESC1-94DC-44EE-854D-84ECF167BF95/0/ZVPNRBGES4TS.pdf, 22.09.2015.

122015 Investment in Bulgaria, Legislative Framework and General Principles, www.
kpmg.com/bg/en/issuesandinsights/articlespublications/investment-in-bulgaria-2015/
foreign-nationals/pages/legislativeframeworkandgeneralprinciples.aspx, 01.09.2015.
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kao ni Evropskog ekonomskog prostora, a koja se sastoji u obavezi reg-
istracije datih subjekata u BULSTAT registru u roku od sedam dana od
dana sticanja prava svojine na prvoj nepokretnosti u Bugarskoj. Upis u
BULSTAT registar predstavlja neophodan preduslov za sticanje svojstva
poreskog obveznika. S druge strane, izmenama Zakona o BULSTAT reg-
istru iz 2009. godine izricito je predvideno da se takva obaveza ne odnosi
na strana lica koja imaju drzavljanstvo neke od drzava clanica EU ili
Evropskog ekonomskog prostora.'* Re¢ je o registru koji vodi nadlezna
agencija pri Ministarstvu pravde Republike Bugarske.!'*

Sa druge strane, kada su u pitanju prava stranih fizickih i pravnih
lica na sticanje zemljiSta na teritoriji Republike Bugarske bitno je ista¢i da
je spektar ograni¢enja u tom pogledu trpeo ¢este izmene i da su razlicite
kategorije stranaca bile podvrgavane razliCitim rezZimima ograni¢enja u
toku poslednje decenije. Tako je, do stupanja na snagu Ugovora o pris-
tupanju Republike Bugarske EU, Ustav Republike Bugarske predvidao
Siroku zabranu za strana fizicka i pravna lica da stiCu pravo svojine na
zemljiStu. Jedini izuzetak bio je predviden u pogledu nasledivanja zem-
ljista od strane stranog fizickog ili pravnog lica, iako su naslednici bili u
obavezi da u roku od tri godine prenesu svojinska prava na drugo lice."

Nakon stupanja na snagu Ugovora o pristupanju Republike
Bugarske EU, doslo je do izmene Ustava Republike Bugarske po tom
pitanju, a u skladu sa konceptom slobode kretanja kapitala. Izmenjen
¢lan 22. Ustava Republike Bugarske tako omogucava stranim fizickim 1
pravnim licima da sti¢u prava svojine na zemljiStu u znatno Sirem spektru
situacija, dakle kako u slucaju nasledivanja, tako i pod uslovima pred-
videnim Ugovorom o pristupanju Bugarske EU, kao i drugim medun-
arodnim sporazumima koji obavezuju Republiku Bugarsku.'® Ugovor o
pristupanju Bugarske EU, ipak, je predvideo izvesna ogranicenja u pogle-
du sticanja svojine na odredenim vrstama zemlji$ta na teritoriji Bugarske.
Ona su se odnosila na drzavljane drzava ¢lanica EU ili Evropskog ekon-
omskog prostora, koji pri tome nemaju prebivaliste u Bugarskoj, kao i
na pravna lica koja su osnovana u skladu sa nacionalnim propisima neke

13 Bakon 3a peructsp BYJICTAT, [Juporcasen secmuuk, 6p. 39/05, 105/05, 34/06, 42/07, 82/09,
95/09, 28/11, 38/12, www.psc.egov.bg/documents/10180/20888/ZRB_now.pdf, 07.09.2015.

14 Real Estate Going Global — Bulgaria, 2012, 12, www.pwe.fi/assets/files/pdf/2013/07/
Global real estate/2012 bulgarie.pdf, 01.09.2015.

15 C1. 29. bugarskog Zakona o svojini pre izmena iz 2007. godine., V. 3akoH 3a COGCTBEHOCTTa,
Jlvporcasen secmmuux, 6p. 92/51, 12/58, 90/1960, 99/63, 26 & 27/73, 54 & 87/74, 55/78, No.
36/79, 19/85, 14 & 91/88, 38/89, 31/90, 77/91 i 33/96, 100/97, 90/99, 34/00, 59/00, 32/05,
46/06, 105/06, 24/07, 59/07, 113/07, 54/08, 109/08, 6/09, 100/10, 57/11, 105/11, 107/14, www.
http.//www.lex.bg/en/laws/ldoc/2122102787, 22.09.2015.

16°Cl. 22. Ustava Republike Bugarske, www.government.bg/cgi-bin/e-cms/vis/vis.
pl?g=&n=4&p=0034&s=001, 06.09.2015.
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od drzava ¢lanica EU. Data ograniCenja prestala su da vaze istekom sed-
mogodis$njeg prelaznog perioda od dana pristupanja Republike Bugarske
EU, ta¢nije 31. decembra 2013. godine.!”

Uprkos prestanku vazenja pomenutih ograni¢enja, Zakon o svoji-
ni je, sve do sada, propustio da izri¢ito i jasno precizira da li se u pogledu
sticanja svojine na zemljiStu od strane kako gradana EU koji imaju pre-
bivaliste na bugarskoj teritoriji, tako i onih koji nemaju tu prebivaliste
automatski primenjuju odredbe datog zakona ili je potrebno u tom pogle-
du doneti posebne propise. Takvo resenje svakako nepovoljno uti¢e na
pravnu sigurnost.

Inicijalna ogranicenja, kao i naknadna nedoreCenost u pogledu
uslova pod kojima strana fizicka i pravna lica mogu da neposredno steknu
svojinu na zemljistu u Bugarskoj, mogla su se prevazici putem posrednog
sticanja svojine na zemljiStu od strane privrednog drustva, koje bi bilo os-
novano u Bugarskoj. Takvo drustvo mogu, prema odredbama bugarskog
prava, da osnuju strana fizicka i1 pravna lica. Polozaj na taj nacin osnovanih
privrednih drustava je u svemu identi¢an polozaju domacih pravnih lica.'®

Porastu konfuzije i onemogucavanju sticanja poljoprivrednog
zemljista od strane privrednih drustava koje bi strana lica osnivala za tu
svrhu, su, svakako, dodatno doprinele nedavne izmene 1 dopune Zakona
o svojini i kori§¢enju poljoprivrednog zemljiSta iz juna 2014. godine."
Naime, datim izmenama se, po prvi put, izri¢ito zahteva postojanje pre-
blvahsta na teritoriji Bugarske u mininalnom trajanju od pet godina kao
nuzan preduslov za sticanje svojine na poljoprivrednom Zemljlstu od
strane fiziCkih i pravnih lica. Na taj nacin se, dakle, u pogledu moguéno-
sti sticanja svojine na poljoprivrednom zemljiStu ne pravi razlika izmedu
stranih lica s obzirom na ¢injenicu da li imaju drzavljanstvo, odnosno pri-
padnost drzave Clanice EU ili neke druge drzave. Umesto toga, pribega-
va se vremenskom kriterijumu duZine trajanja prebivalista fizickog lica,
odnosno duzine poslovanja pravnog lica kao opredeljuju¢em. Pomenute
novine su nedovoljno jasno formulisane i po preovladujuéem misljenju

17 Acquisition of Real Property, www.bulgarian-investments.com/ru/registration-and-
permissions/acquisition-real-property.html, 10.09.2015, Acquisition of Real Estate and
Real Estate Transactions, www.razgrad-giurgiu.eu/images/8_eng.doc, 10.09.2015.

18 Legislative Framework and General Rules, www.investbg.government.bg/en/pages/
legislative-framework-and-general-rules-126.html, 07.09.2015.

19 3aK0H 3a COBCTBEHOCTTA ¥ [TOI3BAHETO HA 3eMEJICIICKUTE 3eMH, JJbporcasen 8ecmmuk 6p.
17/91, 20/91, 74/91, 18/92, 28/92, 46/92, 105/92, 48/93, 64/93, 83/93, 80/94, 45/95, 57/95,
59/95, 79/96, 103/96, 104/96, 62/97, 87/97, 98/97, 123 /97, 124/97, 36/98, 59/98, 88/98,
133/98, 68/99, 34/00, 106/00, 28/02, 47/02, 99/02, 16/03, 36/04, 38/04, 87/05, 17/06, 30/06,
13/07, 24/07, 59/07, 36/08, 43/08, 6/09, 10/09, 19/09, 44/09, 94/09, 99/09, 62/10, &/11,
39/11, 25/12, 44/12, 15/13, 16/13, 66/13, 38/14, 49/14, 98/14, 12/15, 14/15, 31/15, 61/15.,
www.lex.bg/bg/mobile/ldoc/2132550145, 19.10.2015.
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u stru¢noj javnosti ¢ine se neustavnim, iako se nadlezni sud do sada nije
izjasnjavao u tom pogledu.?

2.2. Republika Madarska

Propisima u Madarskoj pravi se razlika izmedu domacih i stranih
drzavljana u pogledu sticanja nepokretnosti. Da bi izbegli ogranienja
predvidena za njih, strani drZavljani su pokusavali na razne nacine da
dodju do zemljiSta u Madarskoj: sticanjem drzavljanstva, zaklju¢ivanjem
ugovora koji se nisu unosili u katastar nepokretnosti (tzv. pocket contracts)
ili zaklju€ivanjem ugovora o lizingu, po kom domaci i strani drzavlja-
ni imaju ista prava.?! U procesu pregovara o pristupanju Madarske EU
dogovoreno je da ¢e se primenjivati posebne, privremene odredbe u vezi
sa sticanjem nepokretnosti, a koje su na izvestan nacin ublazavale vec
postojeci strog madarski rezim.?> Madarska je prvobitno u fazi skrininga
slobode kretanja kapitala trazila prelazni period u trajanju od 10 godina,
Sto je bio jedan od najduzih perioda koje je jedna drzava kandidat ikad
trazila.” I ostale drzave kandidati za ¢lanstvo u EU su zahtevale tokom
pregovora da i dalje ostanu na snazi njihovi pravni rezimi za sticanje
nepokretnosti kako bi sacuvale svoju privredu od negativnih posledica
postojanja razlika u cenama zemljista i prihodima izmedu tih zemalja
i ostatka EU.?* Konkretno u Madarskoj je ugovoreno da u periodu od 7
godina po pristupanju EU nece postojati mogucnost da strani drzavljani
(bilo pravna, bilo fizicka lica) steknu poljoprivredno zemljiste, osim onih
koji borave u Madarskoj poslednje 3 godine i bave se poljopriviedom. U
pogledu ostalih, nepoljorivrednih i neobradivih nepokretnosti predviden
je poseban rezim u periodu od 5 godina od pristupanja EU, koji se ogleda
u obavezi dobijanja dozvole od strane nadleznih upravnih oragna za sti-

20 Purchase of Agricultural Land in Bulgaria — Question with Many Answers and
Ambiguities, www. id-lawoffice.com/purchase-agricultural-land-bulgaria, 07.09.2015.
21D, Majoros, A Strategy to bring Hungarian Land ownership legislation into conformity
with European community law, 3, http://www.commercialdiplomacy.org/pdf/ma_projects/
majoras_dora.pdf, 11.09.2015

22 Postoje misljenja da su Poljska i Madarska imale najstroZije rezime za sticanje zemljista u
isto¢noj i centralnoj Evropi. V. M.Brusis, J.A.Emmanouilidis, ‘’Negotiating EU Accession:
Policy Approaches of Advanced Candidate Countries from Central and Eastern Europe”,
Issues and consequences of Eastern Enlargement, Center for Applied Policy Research 2000,
17, https://epub.ub.uni-muenchen.de/13877/1/brusis 13877 pdf, 16.09.2015.

2 D. Majoros, 4 Strategy to bring Hungarian Land ownership legislation into conformity
with European community law, Montery Institute of International Studies, 2000, 13.
VAR FM.Swinnen, L.Vranken, Land and EU Accession, Review of the Transitional
Restrictions by New Member States on the Acquistion of Agricultural Real Estate, Centre for
European Policy Studies, Brussels 2009, 1. Takode, v. Odluku Ustavnog suda Madarske35/994
(VL. 24) AB of the Constitutional Court, ABH 1994, 197, 201.
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canje nepokretnosti. Ovaj rezim vazio je kako za strane drzavljane, tako i
za drzavljane drugih EU drZava ¢lanica koji su Zeleli da nabave nepokret-
nost za potrebe stanovanja u Madarskoj, a da ve¢ poseduju drugu takvu
nepokretnost negde u EU. Pojedinci koji su ziveli u Madarskoj duze od
4 godine, kao 1 pravna lica koja su obavljala privrednu aktivnost bili su
izuzeti od obaveze dobijanja dozvole. Ograni¢enja vezana za obradivo
poljoprivredno zemiljiste prestala su da vaze 30. aprila 2014. godine.

Danas, ukoliko je re¢ o stranim drZavljanima koji nemaju pasos
EU drzava ¢lanica, njihovo sticanje nepokretnosti u Madarskoj uslovl-
jeno je dobijanjem dozvole od nadleznih drzavnih organa: u Budimpesti
Upravne kancelarije Budimpeste, a u drugim mestima dozvola se dobija
od lokalnih vlasti. Osim toga, ovaj pravni posao zahteva odobrenje jos§
jednog upravnog organa (Kozigazgatasi Hivatal), kako bi strani drzavl-
janin mogao da sti¢e nepokretnost kao privatno lice. Sticanje odobrenja
regulisano je Vladinom uredbom o sticanju nepokretnosti koje nemaju
poljoprivrednu ili Sumarsku namenu od strane stranih drzavljana.’® Da
bi se dobila dozvola, potrebno je da je rec o transakciji koja nije protiv-
na javnom interesu ili interesu lokalne samouprave.?’ Jo§ neki od mo-
gucih osnova za sticanje dozvole su koriS¢enje nepokretnosti za obavl-
janje privrednih aktivnosti, posedovanje imigracione dozvole, boravak u
Madarskoj zbog posla u period duzem od 5 godina, dobijanje nepokret-
nosti po osnovu ugovora o poklonu®® ili po osnovu Zakona o ekspro-
prijaciji.?’ Strana pravna lica mogu ste¢i nepokretnosti samo ako imaju
registrovane ogranke ili predstavniStva u Madarskoj, kao i ukoliko imaju
odobrenje obavljanja privredne aktivnosti.

Ukoliko neka strana drzava ne tretira na isti nain madarske
drzavljane po osnovu reciprociteta ili medunarodnog ugovora, izdavanje

25 Vpismo ministra poljoprivrede koje detaljnije opisuje razloge zasto su ograniéenja trajala
duze od 7 godina kako je prvobitno bilo predvideno tokom pregovora za pristupanje EU Attp.//
www.fvm.gov.hu/doc/upload/201004/moratorium_anyag 100412.pdf, 10.09.2015, navedeno
prema A, Teglasi, ”The Protection of Arable Land in the Basic Law of Hungary with Respect
to the Expiring Moratorium of Land Acquisition 20147, Acta Universitatis Brunensis luridica,
Brno 2013, fn. 6.

26 Government decree No. 251/2014 (X. 2.) on the acquisition by foreign nationals of
real estate other than land used for agricultural or forestry purpose.

%7 Strani drzavljanin koji je izru¢ivan, ima zabranu boravka, hapgen je ili sliéno, ne moze dobiti
ovu dozvolu jer se smatra da je postupao protivno javnom interesu. I za pravna lica vazi pravilo
da ne smeju postupati protivno javnom interesu, $to bi se ogledalo u kaznjavanju po kriviénim
propisima, neplacanju poreza i slicno. Section 88 Act LV of 1994 on Arable Land.

8 Poklon moze biti u¢injen samo od strane lica koje se smatra bliskim srodnikom u
smislu madarskog Gradanskog zakonika.

2 Section 1 Government decree No. 251/2014 (X. 2.) on the acquisition by foreign nationals
of real estate other than land used for agricultural or forestry purpose.
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dozvole moze biti odbijeno.*® Strani drzavljanin koji boravi u Madarskoj
radi obavljanja posla kao samostalni preduzetnik mora dobiti posebnu
vrstu dozvole za sticanje nepokretnosti.’! Dalje, takvo lice mora otudi-
ti nepokretnost ili podneti zahtev za dobijanje dozvole ukoliko bude iz-
brisan iz privrednog registra, ukoliko izgubi dozvolu za rad. Navedena
pravila Vladine uredbe o sticanju dozvole vaze i za diplomatske i kon-
zularne predstavnike, kao i medunarodne organizacije.*? Prema Zakonu
o predstavniStvima stranog privrednog drustva registrovanih u drzavama
Evropskog ekonomskog prostora ili u zemljama ¢iji drzavljani mogu ima-
ti isti takav tretman po osnovu medunarodnog ugovora, strani drzavljani
mogu ste¢i nepokretnosti za obavljanje svojih poslovnih aktivnosti pod
jednakim uslovima kao i domaci drzavljani.*> Ne zahteva se bilo kakva
dozvola ili odobrenje za sticanje nepokretnosti ukoliko postoji odgov-
araju¢i medunarodni ugovor ili je ustanovljen reciprocitet. U suprotnom
je sticanje nepokretnosti regulisano istim, gore navedenim pravilima za
strane drzavljane.

Najvaznije ograni¢enje koje postoji u madarskom pravu jeste
zabrana stranim drzavljanima i stranim pravnim licima da sti¢u obradivo
zemljiste u Madarskoj po osnovu Zakona o poljoprivrednom zemljistu*
Drzavljani EU zemalja imaju mogucénost da steknu obradivo zemljisSte
u skladu sa ovim zakonom ukoliko se bave poljoprivredom kao svojom
osnovnom delatnos¢u u Madarskoj u poslednje 3 godine i plac¢aju poreze.
I tada je njihovo sticanje ograni¢eno na 300 ha maksimalno. Da bi ost-
varili svoje pravo na sticanje nepokretnosti, 1 EU drzavljani su morali da
dostave odgovarajuce potvrde od nadlezne kancelarije o svom boravku ili
dozvolu boravka u Madarskoj, kao i potvrdu da se bave poljoprivredom.*

U vezi sa poljoprivrednim zemljisStem interesantna su i pravila o
vlasniStvu na nepokretnostima koje su neophodne za obradivanje poljop-
rivrednog zemljista (u smislu $tale i1 slicnih objekata i zemljista na kojima
su izgradeni). Zakon predvida da strani drzavljani mogu da sti¢u svojinu
na ovim nepokretnostima kao na nezavisnim nepokretnostima u skladu
sa propisima o nepokretnostima koje nisu odredene kao poljoprivredne.
Takode, lica koja nemaju boraviste u Madarskoj, bilo pravna, bilo fizicka,
mogu ste¢i svojinu na nepokretnostima koje nisu odredene kao poljop-
rivredne, kako bi kupili objekte neophodne za gajenje stoke i drugu pol-

30 Section 1 subsection 4 government decree No. 251/2014 (X. 2.).

31 Section 1/A government decree No. 251/2014 (X. 2.)

32 Section 3 government decree No. 251/2014 (X. 2.).

33 Section 9, 15 Act CXXXII of 1997 on Hungarian Branch Offices and Commercial
Representative Offices of Foreign-Registered Companies.

3 Act CXXII of 2013 on transfer of agricultural lands and lands of forestry.

3% J F.M.Swinnen, L.Vranken, 10.
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joprivrednu proizvodnju.*® Zakon je bio prili¢no strog i prema gradanima
EU, odnosno postojala je moguénost da steknu obradivo poljoprivredno
zemljiSte ukoliko im je supruznik madarskog drzavljanstva ili ukoliko
borave i bave se poljoprivredom u Madarskoj 3 godine.*’

2.3. Savezna Republika Nemacka

Smatra se da Nemacka ima jedno od najstabilnih trzista za investi-
ranje u nepokretnosti,*® koje ne poznaje bilo kakva ograni¢enja za stican-
je nepokretnosti od strane stranih drzavljana. Liberalan odnos po ovom
pitanju takode je i posledica Cinjenice da je Nemacka drZava sa velikim
izvozom kapitala.

Ustavom Savezne Republike Nemacke definisano je ko su strani
drzavljani na posredan nacin, odnosno odredivanjem koja lica se smatra-
ju Nemcima.* Re€ je o licima koja imaju nemacko drzavljanstvo, kao i
licima nemackog etnickog porekla koja su se nasla na teritoriji Nemack-
og carstva kao izbeglice ili prognani 31. decembra 1937. Sva ostala lica
imaju status stranih drzavljana.

Pocev od 30. jula 1998. godine u propisima Savezne Republike
Nemacke ne postoje odredbe koje prave razlike u tretmanu domacih 1
stranih drzavljana pri sticanju nepokretnosti.** Pravni osnov jednakog
postupanja prema strancima predstavlja ¢lan 14 (2) Ustava, koji eli-
miniSe postojanje bilo kakve razlike izmedu domacih 1 stranih drzavl-
jana u pogledu mogucnosti sticanja prava svojine.*! Medutim, i pored

36 Section 8 Act LV of 1994 on Acquisition of Ownership of Arable Land, Section 8,
Official Journal of Hungary, br. 69, 27.06.2004, Hungarian Official Journal Publisher,
2533-45, 6408-6410.

37 P Ciaian, D’ A Kancs, J.Swinnen ef al, ” Sales Market Regulations for Agricultural Land in
EU Member States and Candidate Countries”, Factor Markets Working Paper, br.14/2012,
5-8,11.

38 U.G.H.Brauer, J.Day, “’Germany”, Legal Aspects of Doing Business in Germany (eds.
C.Campbell, D.Campbell), Juris Publishing, Nju Jork 2013, 8-10.

39 Art. 116 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland, BGBI S. 1.

40O istorijskom razvoju prava stranaca na sticanje nepokretnosti u Nemackoj v. N.Babenkova,
"Einfiihrung: Geschichtlihe Grundlagen der Modemisierung des Bodenrechts in Deutschland
und Russland”’,Die Grunstiickverduflerung nach deutschem und russischem Recht unter
besonderer Beriicksichtigung der VerdufSerung an Auslinderf3- Rechtgeschichtliche Aspekte und
aktuelle Fragen, Bayerische Julius-Maximilianis Universitdt, Wiirzburg, 188-204. Takode, v. F.
Oppenheimer “"Foreign Persons, Firms and Corporations Doing Business in Germany, A Brief
Survey of German Coropration and Tax Law"’, Columbia Law Review, br. 30/1930 986-10009.

41 J.P.Gardner, ""Hallmark of Citizenship"*, Green Paper, London 1994, navedeno prema
S.Hodgson, C.Cullinan, K.Campbell, ""Land Ownership and Foreigners, A Comparative
Analysis of Regulatory Approaches to the Acquisition and Use of Land by Foreigners”’,
FAO Legal Paper Online 6/1999, fn.7.
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navedene ustavne odredbe, bilo je sluc¢ajeva da su lokalne vlasti nudile
prodaju nepokretnosti pod povoljnijim uslovima domacim nego stranim
drzavljanima. Iz tog razloga je Evropska komisija u proslosti pokretala
nekoliko postupaka pred Evropskim sudom pravde protiv Nemacke zbog
povrede komunitarnog prava.*> Danas se moze slobodno re¢i da ne posto-
je bilo kakva posebna ograni¢enja prava stranaca da steknu nepokretnosti
u Nemackoj, ¢emu su svakako doprinele i pomenute odluke Suda pravde.

Nepokretnosti mogu slobodno sticati strana pravna 1 fizicka li-
ca.® Sam postupak kupovine nepokretnosti regulisan je Gradanskim za-
konikom, koji predvida sve uslove koji se moraju ispuniti pri kupovini
nepokretnosti u Nemackoj (sposobnost zaklju¢ivanja ugovora, overa kod
notara, upis u registar nepokretnosti i slicno).* S obzirom da se za promet
nepokretnostima zahteva upis u registar nepokretnosti, prakticni problem
se moze javiti ukoliko je kupac privredno druStvo u kome strani drzavlja-
nin ima interes (udeo, akcije...), a drzava ¢iji je on drzavljanin ne posedu-
je registar sa odgovaraju¢im podacima, €iji unos se zahteva u nemacki
registar nepokretnosti.*’

Da bi strani drzavljanin kupio nepokretnost u Nemackoj, dovol-
jan mu je strani paso$ sa turistickom vizom, a ne zahteva se dobijanje
bilo kakve druge dozvole od centralnih ili lokalnih vlasti.* Cak nije ni
potrebno da poseduje dozvolu boravka (Aufenthaltserlaubnis), koja je
neophodna stranim drZavljanima koji borave duZe od odredenog perioda
u Nemackoj. StaviSe, posedovanje nepokretnosti u Nemackoj nije dovol-
jan osnov za sticanje dozvole boravka.*’ Izuzetak od navedenog pravila
predstavlja situacija kad bi se stecena nepokretnosti koristila za privrednu
aktivnost vlasnika. U tom slucaju postojala bi moguénost sticanja doz-
vole boravka po osnovu posedovanja nepokretnosti.*®

Dobijanje odgovarajuc¢ih sredstava za kupovinu nepokretnosti,
kao $to su hipoteka i zemlji$ni dugovi nije rezervisano samo za domace
2 htp://ec.europa.eu/deutschland/press/pr_releases/11371_de.htm, 06.08.2015.

43 Tako i P.W.Borch, "Federal Republic of Germany”’, Legal Aspects of Alien Acquistion
of Real Property (ed. D.Campbell), Springer Nietherlands 1980, 77, 88.

4 Art. 311, 433-479, 873 Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Januar 2002, BGBI. I S. 42,2909, 2003 1 S.738.

45 V. Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994, BGBI.
1S5.1114.

46 Prema savetima agenata nekretninama dovoljno je uzeti turisti¢ku vizu kako bi se obavile
pripreme za kupovinu nepokretnosti. Kasnije, na osnovu ugovora o kupovini nepokretnosti,
strani drzavljani mogu bez problema dolaziti u Nemacku. http://mortgaget.orgfree.com/real-
estate-in-germany095.htm, 07.08.2015.

47V, Abs 2,3 Gesetz iiber den Aufenthalt, die Erwerbstitigkeit und die Integration von
Auslandern im Bundesgebiet, BGBI. I S. 1386.

48 Abs 33 Gesetz iiber den Aufenthalt, die Erwerbstitigkeit und die Integration von Auslindern
im Bundesgebiet, BGBI. I S. 1386.
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drzavljane. Ne postoje nikakva zakonska ogranicenja da i strani drzavl-
jani steknu odgovarajuéu pozajmicu.*’ Jedino §to nemacke banke uglav-
nom zahtevaju da strani drzavljani koji zele da pozajme novac postave
agenta sa prebivaliStem u Nemackoj, jer je celokupna procedura dobi-
janja hipoteke komplikovana. Medutim, €injenica da se u zemlju moze
uneti maksimalno 10 000 evra moZze predstavljati ogranicenje pri ovom
pravnom poslu.*® Ova i slicna ograni¢enja nemaju nikakve veze sa preno-
som nepokretnosti, ve¢ isklju¢ivo su posledica propisa o prekograni¢nim
finansijskim transakcijama, kao i propisa o zabrani pranja novca.’!

2.4. Republika Rumunija

Ustav Rumunije u ¢lanu 44. izricito reguliSe pod kojim uslovima
strana fizicka 1 pravna lica mogu da steknu pravo svojine na zemljiStu u
Rumuniji. U pogledu drugih vrsta nepokretnosti Ustav ne sadrzi odgo-
varajuc¢u odredbu. Data odredba je gotovo identi¢na ustavnom resenju,
koje u tom pogledu predvida Ustav Bugarske. Tako, poput bugarskog
reSenja, ¢lan 44. Ustava Rumunije predvida da strana fizi¢ka i pravna lica
mogu da steknu pravo svojine na zemljistu, kako u slu¢aju nasledivanja,
tako 1 pod uslovima predvidenim aktom o pristupanju Rumunije EU ili
medunarodnim sporazumom koji obavezuje Rumuniju.*?

Rumunski ustav, dalje, dodatno precizira da je sticanje zemljiSte
od strane stranih lica dopusteno 1 u slucajevima predvidenim nacionalnim
osnovnim zakonima, isti¢u¢i pri tome i neophodnost postojanja reciproc-
iteta. U kontekstu sticanja nepokretnosti znacajan je i ¢lan 73. Ustava Ru-
munije koji predvida da se svojinska i naslednopravna pitanja reguliSu os-
novnim zakonima.>* Dakle, poput bugarskih ustavnih odredbi, rumunski
ustav takode izjednacava polozaj staranaca sa domac¢im drzavljanima u
pogledu uslova propisanih za sticanje stvarnih prava na nepokretnostima,
izuzev prava svojine na zemljistu koje se nalazi na teritoriji Rumunije.*

Ugovor o pristupanju Rumunije EU je predvidao izvesna
ograni¢enja u pogledu sticanja prava svojine na odredenim nepokretnos-

4V, npr. Art. 1113-1190 BGB.

39 C1. 3 Regulation (EC) No 1889/ 2005 of the European Parliament and of the Council
of 26 October 2005 on controls of cash entering or leaving the Community.

STV, Art. 2 Abs. 1 Gesetz iiber das Aufspiiren von Gewinn aus svhweren Straftaten, BGBI. I
S. 1690. Ovom odredbom propisana je obaveza trgovca nekretninama da proveri ugovornu
stranu pri kupovini nepokretnosti u smislu odredbi o pranju novca.

52 Constitutia Romaniei, Monitorul Oficial al Romaniei, nr. 233/91, 758/03 i 767/03,
www.cdep.ro/pls/dic/site.page?id=371, 22.09.2015.

53 Ibidem.

3% Acquisition of Real Estate and Real Estate Transactions, 2, www.razgrad-giurgiu.eu/
images/8_eng.doc, 11.08.2015.
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tima za strana fizicka i pravna lica koja imaju drzavljanstvo ili pripadnost
drugih drzava ¢lanica EU. Medutim, od 1. januara 2014. godine, odnosno
od isteka prelaznog perioda utvrdenog Ugovorom o pristupanju Rumuni-
je EU, data ogranicenja u pogledu sticanja svojine na zemljistu, ukljucu-
juci 1 poljoprivredno, prestala su da vaze.

Nepuna dva meseca nakon prestanka vazenja pomenutih
ograni¢enja, usvojen je novi Zakon o regulisanju kupoprodaje poljop-
rivrednog zemljista koji iznova ogranic¢ava raspolaganje poljoprivrednim
zemljistem (ovaj put pod znatno drugacijim uslovima).>® Zakonom se isk-
ljucivo regulise sticanje prava svojine na poljoprivrednom zemljistu koje
se nalazi u vangradskim podru¢jima Rumunije. On predvida ograni¢enja
kako za domaca, tako i za strana lica uvodenjem prava prece kupovine u
korist odredenih kategorija lica, kao i1 zahtevanjem pribavljanja dozvola
od Ministarstva poljoprivrede i ruralnog razvoja kao preduslova za sti-
canje datog zemljista.>

U pogledu sticanja prava svojine na drugim vrstama zemljista, ru-
munsko pravo sadrzi sledec¢a reSenja:

1) Drzavljani drzava ¢lanica EU ili Evropskog ekonomskog prostora, ukoliko
imaju prebivaliSte u Rumuniji, imaju pravo da sti€u pravo svojine na
zemljistu (izuzev Sumskog 1 poljoprivrednog zemljista) pod istim uslovima
kao 1 rumunski drzavljani — isto vazi i za pravna lica koja su osnovana
shodno nacionalnim propisima prethodno navedenih drZzava;

2) Drzavljani drzava ¢lanica EU ili Evropskog ekonomskog prostora bez
prebivalista u Rumuniji mogu da sti¢u u svojinu gore navedene vrste
zemljiSta jedino u cilju izgradnje stambenog objekta u kojem bi ziveli ili
osnivanja organka privrednog drustva ukoliko se radi o pravnim licima;

3)Fizicka lica koja imaju prebivaliste u nekoj od drzava cClanica EU ili
Evropskog ekonomskog prostora ili pravna lica koja su osnovana
na osnovu propisa ovih drzava imaju pravo da sticu pravo svojine
na zemljistu (izuzev Sumskog i poljoprivrednog zemljista) pod istim
uslovima kao 1 rumunski drzavljani pocevsi od 1. januara 2014. godine;

4)Fizicka i1 pravna lica koja imaju drzavljanstvo drzava koje nisu Clanice
EU ili Evropskog ekonomskog prostora, kao 1 pravna lica koja nisu

35 Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzirii-cumpérrii terenurilor
agricole situate in extravilan i de modificare a Legii nr. 268/2001 privind privatizarea
societatilor comerciale ce detin in administrare terenuri proprietate publica si privata a statului
cu destinatie agricola si infiintarea Agentiei Domeniilor Statului, Monitorul Oficial al Romaniei,
nr. 178/2014, www.dreptonline.ro/legislatie/legea 17 2014 masuri reglementare vanzare
cumparare_terenuri_agricole extravilan_modificare legea 268 2001 privatizarea
societatilor_comerciale terenuri_proprietate_publica.php, 14.09.2015.

56 McKenna Cameron, New Law on Pre-emption Rights over Agricultural Land in Romania, www:
lexology.com/library/detail. aspx?g=b3c54ch7-edff-49ac-8522-67f2c24e8471, 11.09.2015.
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osnovana na osnovu odredbi zakona prethodno pomenutih drzava,
mogu da sticu pravo svojine na zemljiStu pod uslovima predvidenim
medunarodnim sporazumima i1 pod uslovom reciprociteta, kao 1 u
slu¢aju nasledivanja.”’

Na kraju, mozemo da zaklju¢imo da su se, poput bugarskog prav-
nog sistema, i u Rumuniji zadrzala na snazi ogranicenja koja se odnose na
sticanje prava svojine na zemljiStu od strane stranih fizickih 1 pravnih lica
koja nemaju drzavljanstvo neke od drzava ¢lanica EU i1 Evropskog ekon-
omskog prostora. Kao §to je prethodno istaknuto, na tu kategoriju stranaca
primenjuje se ustavno ograni¢enje prema kojem oni mogu sticati zeml-
jiste na teritoriji Rumunije jedino ukoliko je to predvideno medunarodnim
ugovorom kojem je Rumunija pristupila i pod uslovom uzajamnosti.*®

Dalje, rumunsko pravo predvida apsolutnu zabranu za strana fizic-
ka 1 pravna lica da sti¢u zemljiSte na teritoriji Rumunije, u pogledu ko-
jeg zabrana sticanja postoji 1 za domace drzavljane. Rec je, prevashod-
no, o zemljistu koje se nalazi u javnoj svojini drzave ili drugih organa
javnih vlasti.” Poput bugarskog zakonodavaca, rumunsko pravo takode
predvida mogucénost za strana lica da posredno steknu pravo svojine na
zemljiStu u Rumuniji putem privrednog drustva, koje bi bilo osnovano u
Rumuniji. Takvo druS$tvo mogu, prema odredbama rumunskog prava da
osnuju strana fizi¢ka i pravna lica. Polozaj na taj nac¢in osnovanih privred-
nih drustava je u svemu identi¢an polozaju domacih pravnih lica.®

2.5. Republika Slovenija

Osnovni izvor prava kojim se reguliSe moguénost da strani drzavl-
jani steknu pravo svojine na nepokretnostima u Republici Sloveniji je
Ustav Republike Slovenije.®' Naime, ¢lanom 68. Ustava Republike Slo-
venije predvideno je da strani drzavljani mogu ste¢i pravo svojine na
nepokretnostima u Republici Sloveniji pod uslovima odredenim zakonom
ili medunarodnim ugovorom koji je ratifikovao slovenacki parlament.
Kojim zakonima 1 medunarodnim ugovorima je ovo pravo predvideno?

57 Ana Maria Goga, Romania — Real Estate 2015, www.iclg.co.uk/practice-areas/real-
estate/real-estate-2015/romania, 12.09.2015.

38 Ciocea Nicoleta, IBA Real Estate Committee, Real Estate in a Nutshell: Romania:
Ownership/Restrictions on Ownership by non-residents”, 3, www.ibanet.org/.../Real_Estate.../
Real Estate/Real, 11.09.2015.

> Ibid. 1.

0 bidem.

1 Uradni list RS, §t. 33/91-1, 42/97, 66/2000, 24/03, 69/04, 68/06 i 47/13, http://www.
us-rs.si/o-sodiscu/pravna-podlaga/ustava/, 5.08.2015.
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1. Zakon o nasledivanju® i Zakon o utvrdivanju uzajamnosti®

Clanom 6. Zakona o nasledivanju je predvideno da strani drzavl-
jani imaju ista prava u vezi sa nasledivanjem kao i1 drzavaljni Republike
Slovenije, pod uslovom uzajamnosti. Clanom 4. Zakona o utvrdivanju
uzajamnosti, propisana je oboriva pretpostavka uzajamnosti u pogledu
prava na zakonsko i testamentarno nasledivanje u slu¢aju kada je predmet
nasledivanja pravo svojine na nepokretnosti. Ipak, ukoliko je potrebno da
se utvrdi da uzajamnost postoji, sud zastaje sa ostavinskim postupkom, a
postojanje uzajamnosti utvrduje ministarstvo nadlezno za poslove pravo-
suda u postupku propisanom istim zakonom.*

2. Zakon o uslovima za sticanje prava svojine za fizicka i pravna lica iz
drzava kandidata za ¢lanstvo u EU®

Clanom 4. ovog zakona je propisano da fizicka i pravna lica koja
imaju drzavljanstvo, odnosno drZavnu pripadnost drzava kandidata za
¢lanstvo u EU mogu steci pravo svojine na nepokretnostima u Republici
Sloveniji pod uslovom uzajamnosti. Postojanje materijalne uzajamnosti
se za svaku nepokretnost pojedina¢no utvrduje u skladu sa Zakonom u
utvrdivanju uzajamnosti. Drzave na ¢ija fizicka 1 pravna lica se ova mo-
gucnost odnosi su: Republika Makedonija, Crna Gora, Republika Srbija
1 Republika Albanija. Sto se tice Republike Bosne i Hercegovine, budu¢i
da ona jo$ uvek nema status kandidata za ¢lanstvo u EU, drzavljani BiH
ne mogu sticati pravo svojine na nepokretnostima u Republici Sloveniji,
osim nasledivanjem, naravno, uz uslov uzajamnosti.

3. Zakon o odnosu Republike Slovenije sa Slovencima izvan njenih
granica®

Clanom 66. ovog zakona propisano je da lica sa statusom Slovenca
koja nemaju drzavljanstvo Slovenije imaju pravo da sti¢u pravo svojine na

62 Zakon o dedovanju, Ur: L. SRS, §t. 15/76,23/78, 13/94 - ZN, 40/94 - odl. US, 117/00 - odl.
US, 67/011 83/01 — OZ.

83 Uradni list RS, §t. 9/99.

4 U ovom postupku strani drzavljanin je duzan da dostavi svoje li¢ne podatke, dokaz o
drzavljanstvu, podatke o nepokretnosti, uklju¢ujuéi i izvod iz zemljisne knjige, kao i izjavu o
tome u koje svrhe se imovina stice, kao i da dokaze svoj pravni interes — barem jedan pravni
osnov za sticanje prava svojine na nepokretnosti. Odluku o postojanju ili nepostojanju uzjamnosti
Ministarstvo je duzno da usvoji u roku od 90 dana od dana prijema zahteva za utvdenje.

65 Zakon o pogojih za pridobitev lastninske pravice fiziénih in pravnih oseb drzav kandidatk za
Clanstvo v Evropski uniji, Ur: I RS, §t. 61/06.

66 Zakon o odnosih Republike Slovenije s Slovenci zunaj njenih meja, Ur: L. RS, §t. 43/06 in 76/10.
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nepokretnostima pod istim uslovima kao i drzavljani Republike Slovenije.

Status Slovenca bez slovenackog drzavljanstva se stice na osnovu ¢lana 59.

ovog zakona, a mogu ga steci fizicka lica pod slede¢im uslovima:

- da su slovenackog porekla

- da su aktivna u organizacijama Slovenaca van Republike Slovenije ili
su aktivno povezani sa Republikom Slovenijom

- da ne pripadaju drustvima, politickim strankama i drugim organizacija-
ma koje se protive medunarodnopravnim, ustavnim 1 zakonskim pravi-
ma Slovenaca ili koje aktivno deluju protiv ustavnog poretka Slovenije

- da nisu liSena drzavljanstva Republike Slovenije po odredbama zakona
kojima se ureduje pitanje drzavljanstva Slovenije.

4. Sticanje prava svojine na nepokretnostima na osnovu medunarodnih
ugovora

U slucaju kada su fizicka ili pravna lica iz bivsih republika SFRJ
stekla pravo upisa svojine na nepokretnosti pre 31.12.1990. godine, ali
upis nije izvrsen, nije potrebna odluka o utvrdivanju uzajamnosti. Ipak,
ova lica takode moraju ispuniti i sledeée uslove: stranka na pocetku pos-
tupka uknjizbe prava svojine na nepokretnosti mora priloZiti isprave
kojima dokazuje pravo na raspolaganje nepokretnoS¢u, kao i zemljis-
noknjiznu ispravu u skladu sa propisima koji su bili na snazi u trenutku
sticanja nepokretnosti.

Sto se ti¢e fizi¢kih i pravnih lica koja imaju drzavljanstvo, odnos-
no drzavnu pripadnost neke od drzava ¢lanica EU, na osnovu ¢lana 3a Us-
tava Republike Slovenije 1 Zakona o ratifikaciji sporazuma o pristupanju
EU,* drzavljani drzava ¢lanica EU sti¢u pravo svojine na nepokretnosti-

67 Zakon o ratifikaciji Pogodbe med Kraljevino Belgijo, Kraljevino Dansko, Zvezno republiko
Nemcijo, Helensko republiko, Kraljevino Spanijo, Francosko republiko, Irsko, Italijansko
republiko, Velikim vojvodstvom Luksemburg, Kraljevino Nizozemsko, Republiko Avstrijo,
Portugalsko republiko, Republiko Finsko, Kraljevino Svedsko, Zdruzenim kraljestvom Velike
Britanije in Severne Irske (drzavami ¢lanicami Evropske unije) in Cesko republiko, Republiko
Estonijo, Republiko Ciper, Republiko Latvijo, Republiko Litvo, Republiko MadZarsko, Republiko
Malto, Republiko Poljsko, Republiko Slovenijo in Slovasko republiko, o pristopu Ceske Republike,
Republike Estonije, Republike Ciper, Republike Latvije, Republike Litve, Republike Madzarske,
Republike Malte, Republike Poljske, Republike Slovenije in Slovaske republike k Evropski uniji
s Sklepno listino (MPPEU),Ur: L. RS - MP, §t. 3/04., Zakon o ratifikaciji Pogodbe med Kraljevino
Belgijo, Cesko republiko, Kraljevino Dansko, Zvezno republiko Nemcijo, Republiko Estonijo,
Helensko republiko, Kraljevino Spanijo, Francosko republiko, Irsko, Italijansko republiko,
Republiko Ciper, Republiko Latvijo, Republiko Litvo, Velikim Vojvodstvom Luksemburg,
Republiko Madzarsko, Republiko Malto, Kraljevino Nizozemsko, Republiko Avstrijo, Republiko
Poljsko, Portugalsko republiko, Republiko Slovenijo, Slovasko republiko, Republiko Finsko,
Kraljevino Svedsko, Zdruzenim kraljestvom Velike Britanije in Severne Irske (drzavami ¢lanicami
Evropske unije) ter Republiko Bolgarijo in Romunijo o pristopu Republike Bolgarije in Romunije
k Evropski uniji s Sklepno listino (MPEUBR) (Ur. L. RS - MP, st. 4/06).
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ma u Sloveniji pod istim uslovima kao i drzavljani Republike Slovenije.®®

Nadalje, na osnovu ¢lana 40. Sporazuma u Evropskom ekonoms-
kom prostoru® ne postoje ograni¢enja za kretanje kapitala koji pripada
licima koja imaju drzavljanstvo drzava ¢lanica Evropskog ekonomskog
prostora ili drzava EFTA — §to znaci da fizicka i pravna lica koja ima-
ju drzavljanstvo/drzavnu pripadnost Republike Islanda, Knezevine Li-
htentStajn i Kraljevine Norveske takode mogu ste¢i pravo svojine na
nepokretnostima u Sloveniji bez odluke o utvrdivanju uzajamnosti. Isto
pravilo vazi i1 za fizi¢ka 1 pravna lica koja imaju drzavljanstvo/drzavnu
pripadnost neke od drzava ¢lanica OECD — u praksi, ovo pravo ¢e ko-
ristiti drzavljani drZava koje nisu ¢lanice EU, a to su Australija, Kanada,
Island, Cile, Izrael, Japan, Meksiko, Norveska, Novi Zeland, gvajcarska,
Turska, Juzna Koreja i Sjedinjene Americke Drzave.™

Sto se ti¢e drzavljana drugih drzava oni mogu sticati pravo na
nepokretnostima u Sloveniji samo na osnovu nasledivanja i to pod uslo-
vom uzajamnosti.

2.6. Republika Finska

Ustav Republike Finske se ne izjaSnjava u pogledu moguénosti
da strana lica sti¢u nepokretnosti na njenoj teritoriji. Clanom 15. Ustava
Finske jamci se jedino, na veoma uopSten nacin, zastita svojine svakog
pojedinca.”

Finsko zakonodavstvo, u nacelu, ne predvida specificna ogranic¢en-
ja za strana lica u tom pogledu. Jedini izuzetak odnosi se na ograni¢enje
u pogledu sticanja nepokretnosti koje se nalaze na teritoriji Alandskih os-
trva. Na teritoriji te provincije, primenjuje se Zakon o sticanju nepokret-
nosti na Alandskim ostrvima iz 1975. godine, koji predvida da strana lica
koja nemaju prebivaliSta na Alandskim ostrvima moraju da pribave doz-
volu regionalnih organa vlasti kao preduslov za sticanje nepokretnosti na

%8 Isto vazi i za drzavljane Republike Bugarske i Rumunije od 2007. godine, kao i
drzavljane Republike Hrvatske od 1.7. 2013. godine.

% Sporazum o Evropskem gospodarskem prostoru, Ur: I. RS - MP, &t. 9/05.

70V, Zakon o ratifikaciji Konvencije o organizaciji za gospodarsko sodelovanje in razvoj
ter dopolnilnih protokolov §t. 1 1 2 h Konvenciji (MKOGSR), Ur. L. RS - MP, §t. 10/10 kao
i Zakon o ratifikaciji Sporazuma o pogojih pristopa Republike Slovenije h Konvenciji o
organizaciji za gospodarsko sodelovanje in razvoj (MSPKOGS), Ur: I. RS - MP, st. 10/10.
"I Ustav Finske, Sluzbeni list Finske, br. 731/99, 596/07, 802/07, 1112/11, www.servat.
unibe.ch/icl/fi00000_.html, 10.09.2015.
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toj teritoriji.”> Medutim, buduéi da se identi¢no ograni¢enje primenjuje
1 na drzavljane Finske koji imaju prebivaliSte na teritoriji drugih finskih
provincija van Alandskih ostrva, ne radi se o specificnom ogranicenju
koje se iskljucivo odnosi na strana lica.

Finsko pravo je ranije, tacnije sve do 1. januara 2000. godine
poznavalo izvesna ograni¢enja prava stranaca na sticanje nepokretnosti,
ali su ona ukinuta nakon pristupanja Finske Evropskom ekonomskom
prostoru 1 EU. Naime, jos je finskim Zakonom o pravu na nepokretnos-
tima 1 udelima stranih fizickih i pravnih lica iz 1939. godine zahtevana
dozvola nadleznog Drzavnog saveta kao preduslov u pogledu stican-
ja svojinskih prava na nepokretnostima za strana lica.”? Dati propis je
zamenjen Zakonom o kontroli sticanja nepokretnosti od strane nerezide-
nata i stranih organizacija, koji je stupajuéi na snagu 1. januara 1993.
godine znac¢ajno ublazio ranija ograni¢enja.”

Ipak, Zakon iz 1993. godine je i dalje sadrzao znacajana ogranic¢en-
ja. Naime, obavezivao je strana lica koja nisu imala prebivaliSte na teri-
toriji Finske da pribave dozvolu od nadleZznog drzavnog organa kao nuzan
preduslov za sticanje stambenog prostora, ukoliko se nije radilo o slucaju
kupovine prve nepokretnosti za stanovanje.”

Dakle, tek je prestankom vazenja pomenutog zakona 2000. go-
dine doslo u potpunosti do ukidanja svih pomenutih ogranicenja, izjed-
nacivsi na taj nacin rezim koji se primenjuje na sva strana i domaca lica
u pogledu sticanja svojine na nepokretnostima. Strana lica su medusobno
izjednacena bez obzira na drzavu u kojoj imaju prijavljeno prebivaliste.”
Pomenuto izjednacavanje rezima se odnosilo na sve vrste nepokretnosti,

72 Act on the Acquisition of Immovable Property in Aland, Official Gazette of Finland,
No. 3/1975. T. Ralli, K. Weckstrom, “Real Property Law and Procedure in the European
Union,” Finland, National Report, 4, www eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/
ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/Real PropertyProject/Finland.
PDEF 10.08.2015; Ustav Finske propisuje da se Zakon o autonomiji Alandskih ostrva donosi
shodno pravilima specifi¢no uredenog zakonodavnog postupka. V. ¢lan 75. Ustava.

73 The Act on Right of Foreigners and Certain Legal Entities to Own and Posses Real Property
and Shares no. 219/1939; J. Waselius, C. Wik, “Finland Opens Door to Foreign Business”,
International Law Review vol. 12,1993, 7.

74 Ibidem.

> Buying an Apartment or House in Finland, www.expat-finland.com/housing/buying
;;roperty_in finland.html, 12.09.2015.

6 «Ad-Hoc Query on Limitations to Acquiring Real Estate by Third-Country Nationals Requested
by EE EMN NCP on 26th May 2011 - Compilation produced on 27th June 20117, Responses
from Austria, Estonia, Finland, Germany, Latvia, Lithuania, Luxembourg, Netherlands,
Portugal, Romania, Slovak Republic, Sweden and United Kingdom, 2, www.ec.europa.ew/dgs/
home-affairs/what-we-do/networks/european_migration_network/reports/docs/ad-hoc-queries/
residence/324_emn_ad-hoc_query limitations to_acquiring real estate by tcn 26may2011
wider_dissemination_en.pdf., 10.08.2015.
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ukljucujuéi kako poslovne i stambene objekte, tako i zemljiste.”’

Zanimljivo je napomenuti da je 2014. godine u Parlamentu Fin-
ske 90 (od ukupno 200) poslanika pokrenulo inicijativu u cilju ponov-
nog uvodenja ogranic¢enja za sticanje nepokretnosti u Finskoj koja bi se
primenjivala na nerezidentna strana fizicka i pravna lica koja nemaju
drzavljanstvo, odnosno pripadnost ni jedne od drzava ¢lanica Evropskog
ekonomskog prostora. Naime, predlozeno je da data kategorija lica mora
da odredeno vreme ima prijavljeno prebivaliSte na teritoriji Finske, kako
bi mogla da steknu nepokretnost u njoj. Data inicijativa za sada joS uvek
nije dala znacajne odjeke niti je dovela do izmene zakona.”

2.7. Kraljevina Holandija

Ustav Kraljevine Holandije ne reguliSe pravo stranaca da sti¢u
svojinu na nepokretnostima koje se nalaze na njenoj teritoriji.” U pogle-
du svojinskih prava na nepokretnostima relevantan je jedino ¢lan 14. koji
jemci obaveznu naknadu u slucaju eksproprijacije. Pored toga, ¢lan 107.
Ustava Kraljevine Holandije predvida, na uopsSten nacin, da su pravila
gradanskog prava sadrzana u Gradanskom zakoniku.*

Svojinska 1 druga stvarna prava na nepokretnostima regulisana su,
dakle, prevashodno Gradanskim zakonikom. Iz odredbi kako Gradansk-
og zakonika, tako i Zakona o katastru,®' Zakona o strancima,® Zakona o
notarima® i holandskog poreskog zakonodavstva proizilazi da holands-
ko pravo ne predvida u pogledu sticanja prava svojine i drugih stvarnih

77 P. Ciaian, J. Swinnen, et al, “Sales Market Regulations for Agricultural Land in EU Member
States and Candidate Countries”, working paper no. 14, February 2012, 6, http.//ageconsearch.
umn.edu/bitstream/120249/2/FM_WP14%20CEPS%200n%20Sales%20Market%20
Regulation DI15.1 Final pdf., 10.09.2015.

782015 Investment Climate Statement— Finland, 3, www.state. gov/e/eb/rls/othr/ics/2014/228808.
htm, 10.09.2015.

7 Usvojen je 1814. godine, a poslednji put menjan 2008 godine. Ukupno je u 23 navrata
pretrpeo izmene. V. W.J.M. Voermans, “The Constitutional Revision Process in the Netherlands
— Sensible Security Valve or Cause of Constitutional Paralysis®, Engeeniring Constitutional
Change (ed. X. Contiades) Routledge, New York 2013, 263.

80V, H. Ploeger, A. van Velten, J. Zevenbergen, Real Property Law and Procedure in the European
Union, Report for the Netherlands, 2005, 4, www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/
Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/
TheNetherlands.PDF, 07.09.2015.

81 Kadasterwet, Staatsblad, no. 571/91, http://wetten.overheid.nl/BWBR0004541/Hoofdstukl/
Artikell/geldigheidsdatum, 23.09.2015.

82 Wijziging Vreemdelingencirculaire, Staatsblad, no. 495/00, 497/00, 30/07, 19/07, www.
zoek.officielebekendmakingen.nl/Stcrt-2007-200-p7-SC82520.html, 22.09.2015.

8 Wet op het Notarisambt, Staatsblad, no. 382/99,470/11, www.wetten.overheid.nl/BWBR0010388/
geldigheidsdatum_23-09-2015, 22.09.2015.
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prava na nepokretnostima na teritoriji Holandije nikakva ogranicenja za
strana fizicka 1 pravna lica. Dakle, polozaj stranih lica, bez obzira na to
da 1i ona imaju drzavljanstvo, neke od drzava ¢lanica EU i1 Evropskog
ekonomskog prostora, ili ne, u potpunosti je izjednaen sa polozajem
holandskih pravnih i fizi¢kih lica.* Jedina specifi¢nost ogleda se u tome
Sto je kod sticanja nepokretnosti od strane stranog lica, neophodno pri-
sustvo ovlas¢enog prevodioca u postupku koji se odigrava pred javnim
beleznikom, ¢ak i ukoliko dato lice odli¢no poznaje holandski jezik.

2.8. Kraljevina Spanija

U Spaniji je tradicionalno na snazi koncept prema kome se
stranim drzavljanima priznaje Sirok obim privatnih prava i u kome su
oni u najvecoj meri izjednaceni sa domacim drzavljanima. Tako je ¢la-
nom 27. Gradanskog zakonika Spanije®® propisano da strani drzavljani u
Spaniji uZivaju ista prava kao i drzavljani Spanije, osim ako je drugadije
propisano posebnim zakonom ili medunarodnim ugovorom.?” Ovaj ¢lan
Gradanskog zakonika tumaci se tako da se odnosi i na fizicka i na pravna
lica®® te da se njime stranim drZavljanima priznaju prava iz domena po-
rodi¢nog, naslednog, obligacionog i stvarnog prava.® U praksi, to znaci
da fizicka 1 pravna lica koja imaju drzavljanstvo/drzavnu pripadnsot
drugih drzava imaju pravo da stiCu pravo svojine na nepokretnostima u
Spaniji pod istim uslovima kao i drzavljani Spanije.

Ipak, od ovog pravila postoje i neki izuzeci.

8 H. Ploeger, A. van Velten, J. Zevenbergen, Real Property Law and Procedure in the European
Union, Report for the Netherlands, 2005, 4, www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/
Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/Real PropertyProject/
TheNetherlands.PDF, 07.09.2015; Ad-Hoc Query on Limitations to Acquiring Real Estate
by Third-Country Nationals Requested by EE EMN NCP on 26th May 2011 Compilation
produced on 27th June 2011, Responses fiom Austria, Estonia, Finland, Germany, Latvia,
Lithuania, Luxembourg, Netherlands, Portugal, Romania, Slovak Republic, Sweden and United
Kingdom, v. www.ec.europa.eu/dgs/home-affairs/what-we-do/networks/european_migration _
network/reports/docs/ad-hoc-queries/residence/324_emn_ad-hoc_query limitations _to
acquiring real_estate_by tcn_26may2011 wider dissemination_en.pdf, 10.09.2015.

85 Buying a Property in the Netherlands, www.expatica.com/nl/housing/Buying-a-house-
in-the-Netherlands 100633.html, 10.09.2015.

8 Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Codigo Civil, «BOE» ntm.
206, de 25 de julio de 1889, www.boe.es, 10.09.2015.

87 (1. 28. $panskog Gradanskog zakonika.

88 Lopez Azcona, A, “Los derechos civiles y mercantiles de los extranjeros en Espaia. Rev.
Bol. Der., 2015, n.20, 22. Nacelno o ogranicenjima prava raspolaganja u Spanskom pravu v. F.J.
Gomez Galligo, “Las prohibiciones de disponer en el derecho espaiiol”’, Colegio de Registradores
de ia Propiedad y Mercantiles de Esparia Centro de Estudios Registrales, 1992.

% Lopez Azcona, 23.
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1. Zakonom o zonama i objektima od znacaja za nacionalnu odbra-
nu®, koji se i dalje primenjuje, ograni¢eno je i uslovljeno sticanje prava
svojine 1 drugih prava na nepokretnostima koja se nalaze u zonama od
narocCitog znacaja za odbranu. Ipak, treba istac¢i da je od 1990. godine®* ovo
ograni¢enje ukinuto za fizi¢ka lica - drZzavljane drzava ¢lanica EU, dok se
na pravna lica koja imaju pripadnost neke od drzava ¢lanica EU primenjuje
isti rezim kao 1 na pravna lica koja imaju $pansku drzavnu pripadnost. U
¢emu se sastoje ogranic¢enja propisana ovim zakonom? Njime je odreden
makismalan procenat nepokretnosti na kojima stranci mogu sticati prava
svojine ili druga stvarna prava u odredenim podrucjima. Podrucja i konk-
retni procenti su precizirani podzakonskim aktom. Zakonom je propisano
ograni¢enje od 15% ali ono moze biti i manje u nekoj od zona — tako, na
primer, u Spanskim teritorijama u severnoj Africi iznosi 5%, u zalivu Kadi-
sa 10%.” Kontrola postovanja ovog ogranicenja je dvostruka:

- prvo, strani drzavljani moraju dobiti dozvolu za sticanje bilo kog
stvarnog prava na ovim podrucjima, bez obzira na to da li se stvarno
pravo stice u teretnom ili besteretnom pravnom poslu, inter vivos ili mor-
tis causa. Dozvolu izdaje Ministarstvo odbrane® u postupku propisanom
Uredbom. U slucaju da strani drzavljanin nema dozvolu Ministarstva,
sankcija je rusenje ili eksproprijacija.

- drugo, propisan je obavezan upis u registar® akata i ugovora na
osnovu kojih strani drzavljani stiCu stvarna prava na nepokretnostima u
ovim zonama. Ukoliko se stvarno pravo na nepokretnosti ne upise u reis-
tar u roku od 18 meseci od datuma donoSenja akta ili stupanja na snagu
ugovora, akt ili ugovor se smatraju apsolutno nistavim. Osim toga, upis
u registar nije mogu¢ ukoliko ne postoji dozvola Ministarstva odbrane za
sticanje stvarnog prava na nepokretnosti.

Ipak, 1 od primene ovog zakona postoje izuzeci. On se ne primen-
juje u slucaju kada se nepokretnost nalazi u urbanim centrima ili u ur-
banizovanim zonama koje nisu pograni¢ne,” kao i u slu¢ajevima kada se
nepokretnost nalazi u podru¢ju koje je od nacionalnog turistickog znacaja.”

Zanimljivo je da je Spanija od osamdesetih godina proslog veka
kroz niz propisa liberalizovala strane investicije, pod kojima se podra-

9 Ley 8/1975, de 12 de marzo, de zonas ¢ instalaciones de interés para la Defensa Nacional,
«BOE» num. 63, de 14 de marzo de 1975.

o1 (1. 106, Ley 31/1990, de 27 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para 1991.
92 Real Decreto 689/1978, de 10 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de zonas e
instalaciones de interés para la Defensa Nacional, que desarrolla la Ley 8/1975, de 12 de marzo,
de zonas e instalaciones de interés para la Defensa Nacional.

93 Cl. 18. Zakona 8/1975 i ¢l. 37. Uredbe 689/1978.

%4 Registro de Propriedad.

95 (l. 16. Zakona.

% (. 18. Zakona.
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zumeva i sticanje prava svojine na nepokretnostima.”” Trenutno je na snazi
Zakon o podrsci preduzetniStvu i njegovoj internacionalizaciji®® koji omo-
gucava fizickim licima da pod povlas¢enim uslovima steknu dozvolu bora-
vka u Spaniji — §to je posebna pogodnost za lica koja nisu drzavljani jedne
od drzava ¢lanica EU. Uslov za sticanje dozvole boravka u Spaniji jeste,
izmedu ostalog, i kupovina nepokretnosti vrednosti od najmanje 500000
evra. Nadalje, strani drzavljani takode imaju ista prava kao i drzavljani
Spanije u pogledu zakupa nepokretnosti u urbanim podrugjima.®”

Treba naglasiti da su strani drzavljani koji Zele da steknu pravo
svojine na nepokretnosti u Spaniji duzni da, u skladu sa §panskim propi-
sima, pribave identifikacioni broj za strane drZavljane — ovde se ne radi o
regulatornim ograni¢enjima, ve¢ o administrativnoj formalnosti.'®

3. Zaklju¢na razmatranja

Analiza zakonodavnih reSenja u vezi sa pravom stranih drzavl-
jana da sti¢u pravo svojine na nepokretnostima pokazala je da postupak
pridruzivanja i potom i ¢lanstvo u EU predstavljaju kljucan faktor u lib-
eralizaciji trziSta nepokretnosti, kako za lica koja imaju gradanstvo EU,
tako 1 za drzavljane tre¢ih drzava. Ipak, ¢ini se da su drzave u kojima su
to od ranije drzavne politike u vezi sa moguc¢noscu da strana lica sticu
stvarna prava na nepokretnostima — ovo je narocito vidljivo u slucaju
Madarske, koja je ujedno i zahtevala najduZi prelazni rezim u odnosu na
ovo pitanje, od ¢ak 10 godina. Sa druge strane, evidentno je da ekonomski
razlozi takode predstavljaju snazan podsticaj za liberalizaciju rezima sti-
canja prava svojine na nepokretnostima — u tom pogledu je narocito ilus-
trativan primer Spanije, kao i liberalniji pravni rezimi za strana privredna
drustva koja sti¢u prava na nepokretnostima u svojstvu ulagaca, koji je na
snazi u nekim biv§im drzavama isto¢nog bloka.

Kakve su pouke za Srbiju? Za pocetak, ¢ini se da Srbija nema
jasno izgradenu javnu politiku u pogledu moguénosti da strana fizicka
97 Lopez Azcona, 37. Takode up. sa pregledom stavova stranim investicijama kao na¢inu
sticanja prava svojine na nepokretnostima u socijalistickim zemljama i pregledom prava
Srbije u. T. Varadi et al, 475-483
% Ley 14/2013, de 27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion,
BOE num. 233 de 28 de Septiembre de 2013.

V. Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos. Ovim zakonom se
regulisu prava zakupaca stambenih prostora. V. takode Lopez Azcona, 40.

100y Ley Organica 2/2009, de 11 de diciembre, de reforma de la Ley Orgéanica 4/2000, de 11
de enero, sobre derechos y libertades de los extranjeros en Espafia y su integracion socialReal
Decreto 557/2011, de 20 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley Organica

4/2000, sobre derechos y libertades de los extranjeros en Espafia y su integracion social, tras su
reforma por Ley Organica 2/2009, www.boe.es, 22.09.2015.
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i pravna lica sti¢u prava na nepokretnostima, uprkos, nacelno, vrlo jas-
nom regulatornom okviru.'’! Naime, ¢itav niz ad hoc reSenja usmeren je
upravo na pronalazenje alternativnih reSenja za ova ogranicenja kako bi
se i1zaSlo u susret stranim investitorima i omogucilo im ili sticanje prava
na nepokretnosti odmah ili u nekom budu¢em trenutku, ¢ak i uz istovre-
meno sprovodenje postupka eksproprijacije, il tako podstakle strane in-
vesticije.'”? Cini se da je neophodno da Srbija izgradi jasna i dosledna
pravila javne politike u pogledu prava stranaca da sticu stvarna prava na
nepokretnostima u Srbiji 1 da je potom i dosledno sprovodi, bilo da se
opredeli za liberalan pristup kakav imaju Holandija, Finska, Nemacka i,
u odredenoj meri, Spanija, bilo da pribegne nesto restriktivnijem rezimu,
kakav je na snazi u Madarskoj, Bugarskoj, Rumuniji, pa ¢ak i u Sloveniji.

101 Koristan pregled pravila o pravima stranaca da sti¢u nepokretnosti u Republici Srbiji
dostupan je na internet stranici Ministarstva pravde Republike Srbije, Attp://www.mpravde.
gov.rs/tekst/3579/pravo-stranaca-da-sticu-nepokretnosti.php, 23.9.2015.

102y, Zakon o utvrdivanju javnog interesa i posebnim postupcima eksproprijacije i izdavanja
gradevinske dozvole radi realizacije projekta ,,Beograd na vodi”, SI. gl. RS, br. 34/15, Ugovor
o zajednickom ulaganju u ,,Beograd na vodi®, Attp:/www.srbija.govrs/, 23.9.2015. ali i Nacrt
zakona o ulaganjima dostupan na http./skgo.org/files/fck/File/2015/nacrt%620zakona%200%20
ulaganjima.pdf, 23.09.2015.
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RIGHT OF FOREIGN NATIONALS TO ACQUIRE OWNERSHIP
AND OTHER RIGHTS IN REM ON IMMOVABLES -
A COMPARATIVE OVERVIEW OF REGULATORY
FRAMEWORK IN EIGHT EUROPEAN STATES

Summary

The legal status of foreign nationals, and in particular their right to
acquire ownership and other rights in rem over immovable property has
always been a result of striking a balance between a restrictive policy and
the state’s need to protect its own citizens, on the one hand, and the inten-
tion to remove obstacles for the free movement of persons and to create
an enabling environment for doing business, on the other.

Even though EU member states have mutually liberalized their
real estate markets, the limitations imposed on third country nationals
still exist; however, the tendency is for these limitations to be reduced in
number and type.

The paper provides an overview of regulatory solutions applied in
eight EU member states, which can serve as a good practice example and
provide guidance for transition countries.

Keywords: immovable, ownership, foreigner, nationality.



