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Ugovor o zajedniøkom finansirañu izgradñe objekta 

- putevi i stranputice investitora 

Rezime

Drÿavna svojina na neizgraæenom gradsko graæevinskom zemçiåtu i zabrana
prenoåeña prava koriåõeña izmeæu fiziøkih i pravnih lica, predstavça veli-
ki problem za investitore koji ÿele da uloÿe sredstva u izgradñu objekata, a
posebno objekata nameñenih trÿiåtu. Zbog  toga investitori pribegavaju
zakçuøivañu ugovora o finansirañu zajedniøke izgradñe objekta sa nosiocem
prava koriåõeña na zemçiåtu, u nameri da po tom osnovu konstituiåu svoje
pravo svojine na objektu ili delu objekta i pravo koriåõeña na zemçiåtu,
upisom u odgovarajuõu evidenciju o nepokretnostima. Tada nastaju novi proble-
mi i obaveze na koje investitori nisu raøunali prilikom zakçuøeña ugovora.
Jedan deo problema razreåila je i razreåava sudska praksa, ali je pred zakono-
davcem, posle donoåeña novog Ustava, da razreåi problem u celini. 

Kçuøne reøi: suinvestitor, gradsko graæevinsko zemçiåte, pravo koriåõeña.

Republika Srbija, kao zemça u tranziciji, øini velike napore da obezbedi
privredni preporod i privuøe strane investitore da ulaÿu sredstva u sve obla-
sti privrednog i druåtvenog ÿivota. Ovi napori ne daju podjednake rezultate u
svim oblastima, najøeåõe zbog pravne nesigurnosti investitora. Investirañe u
izgradñu objekata na neizgraæenom graæevinskom zemçiåtu u drÿavnoj svojini,
sa pravom koriåõeña koje nije u prometu, predstavça poseban problem za inve-
stitore, zbog posebno ustavnovçenog  pravnog reÿima.
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Graæevinsko zemçiåte

Zakonom o planirañu i izgradñi1) propisano je da je graæevinsko zemçiåte,
zemçiåte na kome su izgraæeni objekti i zemçiåte koje sluÿi redovnoj upotre-
bi objekata, kao i zemçiåte koje je, u skladu za zakonom, odgovarajuõim planom
predviæeno za izgradñu i redovno koriåõeñe objekata.  Ovo zemçiåte moÿe bi-
ti javno graæevinsko zemçiåte i ostalo graæevinsko zemçiåte. Javnim graæe-
vinskim zemçiåtem se smatra zemçiåte na kojem su, do dana stupaña na snagu za-
kona, izgraæeni javni objekti od opåteg interesa i javne povråine koje su u dr-
ÿavnoj svojini, kao i zemçiåte koje je planom nameñeno za izgradñu javnih obje-
kata od opåteg interesa i za javne povråine, koje je u drÿavnoj svojini.  Ostalim
graæevinskim zemçiåtem smatra se izgraæeno zemçiåte, kao i zemçiåte name-
ñeno za izgradñu objekata  u skladu sa zakonom, a koje nije odreæeno kao javno gra-
æevinsko zemçiåte. S obzirom da ostalo graæevinsko zemçiåte moÿe biti u
svim oblicima svojine, ovaj referat õe se baviti samo izgradñom objekata na
graæevinskom zemçiåtu u drÿavnoj svojini, a to je, pored javnog graæevinskog
zemçiåta i ostalo graæevinsko zemçiåte koje je, do dana stupaña na snagu Zako-
na o planirañu i izgradñi, na osnovu zakona odreæeno kao gradsko  graæevinsko
zemçiåte u drÿavnoj svojini sa utvræenim pravom koriåõeña odreæenog lica. 

Pravo koriåõeña graæevinskog zemçiåta u drÿavnoj svojini nije u prome-
tu, osim u sluøaju kada se radi o prenosu prava svojine na objektu, kada se stiøe i
pravo koriåõeña zemçiåta na kome se objekat nalazi, a traje dok taj objekat po-
stoji. Sa opåtim trendom privatizacije svega åto je u druåtvenoj i skoro svega
åto je u drÿavnoj svojini, Zakon o planirañu i izgradñi je predvideo moguõnost
prometa prava koriåõeña neizgraæenog ostalog graæevinskog zemçiåta u dr-
ÿavnoj svojini, ukoliko je to pravo utvræeno odlukom opåtinske uprave po zah-
tevu ranijeg sopstvenika, ñegovog zakonskog naslednika ili lica na koje je raniji
sopstvenik preneo pravo koriåõeña u skladu sa zakonom. Kada je u pitañu osta-
lo neizgraæeno graæevinsko zemçiåte koje je izuzeto ranijim sopstvenicima i
dato na koriåõeñe drugom licu radi ñegovog privoæeña planiranoj nameni, za-
konom je data moguõnost da se na zahtev ranijeg sopstvenika, odnosno ñegovog za-
konskog naslednika, poniåti pravosnaÿno reåeñe o izuzimañu gradskog graæe-
vinskog zemçiåta iz ñegovog poseda, ako korisnik graæevinskog zemçiåta to
zemçiåte ne privede nameni za koju je izuzeto, u roku od godinu dana od dana stu-
paña na snagu zakona. Time je data moguõnost da pravo koriåõeña ranijeg sop-
stvenika i na ovom zemçiåtu kasnije bude u prometu. 

Ovo su prvi i jedini koraci koje je drÿava do sada preduzela u pravcu denaci-
onalizacije graæevinskog zemçiåta, koji nisu potpuni  s obzirom da to zemçiå-
te i daçe ostaje u drÿavnoj svojini, ali i nedovoçni da bi zadovoçili potrebe
potencijalnih investitora, jer predstavçaju retke sluøajeve. Zbog toga mnogi
pribegavaju zakçuøivañu Ugovora o zajedniøkom finansirañu  izgradñe objeka-

1.  "Sluÿbeni glasnik RS" br. 47/2003 i 54/2006
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ta sa nosiocima prava koriåõeña na graæevinskom zemçiåtu, kako bi stekli
pravo svojine na izgraæenim objektima, odnosno posebnim ili idealnim delovi-
ma objekata, a samim tim i pravo koriåõeña graæevinskog zemçiåta u drÿavnoj
svojini, koje inaøe  nije u prometu. Obzirom da jedan od suinvestitora ima pravo
koriåõeña graæevinskog zemçiåta, izdavañe graæevinske i upotrebne dozvole
ne predstavça problem. Problem se javça kod konstituisaña prava svojine na
izgraæenom objektu upisom u odgovarajuõu evidenciju o nepokretnostima – zem-
çiånu kñigu ili katastar nepokretnosti, gde se kao uslov traÿi dokaz da su iz-
mirene obaveze po osnovu poreza na prenos apsolutih prava, na koji investitori
nisu raøunali prilikom zakçuøeña ugovora. 

Porez na prenos apsolutnih prava

Odredbom ølana 38a. Zakona o porezima na imovinu 2)  propisano je da se upis
prava na nepokretnostima u zemçiånim, katastarskim i drugim javnim kñigama
ne moÿe vråiti bez dokaza o plaõenom porezu na prenos apsolutnih prava, odno-
sno plaõenom porezu na nasleæe i poklon. Odredbom ølana 37. istog Zakona je
propisano da je sud duÿan da nadleÿnom poreskom organu, nakon overe potpisa
ugovaraøa  na ugovoru kojim se vråi prenos prava svojine ili drugog prava, dosta-
vi primerak ugovora najkasnije u roku od 10 dana od dana overe potpisa ugovaraøa.
Ova obaveza propisana je i odredbom ølana 4. stav 4. Zakona o prometu nepokret-
nosti. 3)

Odredbom ølana 23. Zakona o porezima na imovinu predviæeno je da se porez
na prenos apsolutnih prava plaõa, izmeæu ostalog, kod prenosa uz naknadu stvar-
nih prava na nepokretnosti (pravo svojine, pravo plodouÿivaña, pravo upotrebe
i pravo stanovaña, pravo vremenskog koriåõeña – tajm åering i pravo zakupa
stana ili stambene zgrade u skladu sa zakonom kojim je ureæeno stanovañe, za pe-
riod duÿi od jedne godine ili na neodreæeno vreme) i prava koriåõeña gradskog,
odnosno javnog ili ostalog graæevinskog zemçiåta nezavisno od ñegove povråi-
ne. Prenosom uz naknadu, prema ølanu 24. stav 1. taøka 4. istog Zakona, smatra se i
prodaja zgrada, posebnih delova zgrada i graæevinskih objekata izgraæenih za tr-
ÿiåte. 

Polazeõi od navedenih zakonskih odredbi poreski organi utvræuju obavezu
plaõaña poreza na prenos apsolutnih prava u svim sluøajevima u kojima je suinve-
stitor, koji nije nosilac prava koriåõeña na graæevinskom zemçiåtu, stekao
pravo svojine na zgradi ili posebnom delu zgrade.  Svoju odluku øesto zasnivaju i
na miåçeñu Ministarstva finansija broj 413-00-00441/2003-04 od 29.09.2003. go-
dine, prema kome "Ugovor kojim se reguliåu meæusobna prava i obaveze ugovor-
nih strana u vezi prenosa prava na nepokretnostima po osnovu finansiraña iz-

2. "Sluÿbeni glasnik RS" br. 26/2001, 80/2002 i 135/2004
3. "Sluÿbeni glasnik RS" br. 42/98
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vedenih radova na konkretnoj izgradñi ima karakter akta o prenosu apsolutnih
prava uz naknadu, na koji se plaõa porez na prenos apsolutinih prava".

Po miåçeñu autora jednostran prilaz ovako sloÿenom  pitañu nije dozvo-
çen, bez sagledavaña pravne prirode ovog ugovora, pravnog poloÿaja ugovaraøa,
kao i naøina sticaña svojine od strane svakog od ñih. 

 Naøelno, moguõe je razlikovati najmañe dva sluøaja:

 1) Ugovor o finansirañu zajedniøke izgradñe objekta zakçuøen izmeæu su-
nosioca prava koriåõeña na zemçiåtu

U ovom sluøaju  su imaoci prava gradñe svi sunosioci prava koriåõeña na
zemçiåtu i na ñih glasi investiciono – tehniøka dokumentacija (graæevinska i
upotrebna dozvola). Radi se o originarnom naøinu sticaña svojine, a upis prava
se vråi posle snimaña i ukñiÿbe objekta, na osnovu upotrebne dozvole saglasno
udelima u pravu koriåõeña zemçiåta (ukoliko su opredeçeni) ili kao zajed-
niøka svojina sa neopredeçenim udelima. U sluøaju razvrgnuõa imovinske zajed-
nice ili fiziøke deobe izgraæene nepokretnosti, åto se najøeåõe vråi samim
ugovorom o zajedniøkom finansirañu izgradñe, ne vråi se prenos prava izmeæu
suinvestitora,  obzirom da su oni originarni sticaoci,  pa samim tim ni prenos
prava uz naknadu, nego utvræivañe prava svojine na realnim – posebnim delovima
zgrade, zbog øega ne postoji ni pravni osnov za utvræivañe obaveze po osnovu po-
reza na prenos apsolutnih prava. 

2) Ugovor o finansirañu zajedniøke izgradñe objekta zakçuøen izmeæu no-
sioca prava koriåõeña na zemçiåtu i lica koje nema nikakvo pravo na zemçiå-
tu na kome se objekat gradi

U ovom sluøaju treba razlikovati najmañe dve pravne situacije, koje su se po-
javçivale u praksi:

a) Graæevinska i upotrebna dozvola glase samo na jednog suinvestitora - no-
sioca prava koriåõeña na zemçiåtu

Zakonom o planirañu i izgradñi je propisano da je investitor lice za øije
se potrebe gradi objekat, odnosno koje finansira izgradñu objekta i na øije ime
glasi odobreñe za gradñu – graæevinska dozvola. Izdavañem upotrebne dozvole
investitor stiøe pravo da objekat koristi i da se, nakon snimaña i ukñiÿbe sa-
mog objekta, upiåe kao nosilac prava svojine na izgraæenom objektu. Dakle, samo
jedan od finansijera izgradñe objekta, i to onaj na øije ime glasi odobreñe za
gradñu, postaje investitor i originarni sticalac prava svojine na izgraæenoj ne-
pokretnosti u celini. Drugo lice, kao finansijer izgradñe objekta, izvodi svoje
pravo svojine na idealnom ili posebnom delu zgrade, saglasno visini uøeåõa u
finansirañu, od investitora na koga glase graæevinska i upotrebna dozvola.
Stoga se u ovom sluøaju moÿe govoriti o derivativnom naøinu sticaña prava svo-
jine na nepokretnosti, s obzirom da sufinansijer izvodi svoje pravo svojine iz
prava investitora. S obzirom da se u ovom sluøaju vråi prenos prava svojine, i
to uz naknadu, (opredeçenu visinom uøeåõa u zajedniøkom finanisirañu i iz-
gradñi objekta) koja moÿe biti izraÿena u novcu, graæevinskom materijalu,
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opremi i sliøno, ispuñeni su zakonom propisani uslovi za utvræivañe obaveze
po osnovu poreza na prenos apsolutinih prava. 

U skladu sa navedenim, Vrhovni sud Srbije je na sednici Upravnog odeçeña
utvrdio sledeõe pravno shvatañe:

"Sticañe svojine na nepokretnosti po osnovu ugovora o zajedniøkoj gradñi
predstavça prenos uz naknadu stvarnih prava na nepokretnosti sa lica na koje
glasi graæevinska dozvola na lice koje uøestvuje u finansirañu izgradñe i pod-
leÿe plaõañu poreza na prenos apsolutinih prava."

b) Graæevinska i upotrebna dozvola glase na ime svih sufinansijera, bez ob-
zira na to ko je nosilac prava koriåõeña na zemçiåtu

I u ovom sluøaju, kao i u prethodnom, mora da se poæe od pojma investitora,
kako ga je definisao zakonodavac u ølanu 2. taøka 30. Zakona o planirañu i iz-
gradñi, a to je lice za øije potrebe se objekat gradi, odnosno koje finansira iz-
gradñu objekta i na øije ime se izdaje odobreñe za izgradñu objekta. 

Sledstveno tome, sufinansijeri su u ovom sluøaju i suinvestitori odnosno
originarni sticaoci prava svojine na objektu, srazmerno uøeåõu u finansirañu
zajedniøke izgradñe objekta. Svoje pravo na posebnim delovima zgrade suinvesti-
tori ne izvode od pravnog prethodnika – derivacijom, veõ se radi o originarnom
naøinu sticaña svojine, izgradñom objekta na osnovu graæevinske i upotrebne
dozvole od svih lica na øije su ime dozvole izdate, pa ne postoji obaveza plaõaña
poreza na prenos apsolutnih prava. Pravni osnov za upis prava svojine na izgra-
æenom objektu od strane svih investitora predstavça upotrebna dozvola koja gla-
si na ñihovo ime, a ne ugovor o zajedniøkom finansirañu izgradñe, pa razvrgnu-
õe imovinske zajednice po zavråenoj izgradñi objekta, utvræivañem prava svoji-
ne na realnim delovima nepokretnosti u korist svake od strana ugovornica,  pre-
ma uloÿenim sredstvima u finansirañe izgradñe, takoæe ne predstavça prenos
apsolutnih prava u smislu Zakona o porezima na imovinu, niti podleÿe oporezi-
vañu. 

U prilog navedenom govori i stav Vrhovnog  suda Srbije prema kome: 

"Izgradña objekta od strane suinvestitora gradñe, kod koje graæevinska i
upotrebna dozvola glase na ime svih suinvestitora, predstavça originaran na-
øin sticaña svojine i iskçuøuje obavezu plaõaña poreza na prenos apsolutih
prava".4)

Povodom ovog pitaña ima i drugaøijih razmiåçaña i zastupnika teze da se u
ovom sluøaju radi o  prikrivenom prometu gradskog graæevinskog zemçiåta koje
je res extra comertium, te da se radi o niåtavom pravnom poslu, a oslobaæañem
obaveza plaõaña poreza samo se pogoduje nezakonitom ponaåañu uøesnika u prav-
nom prometu. 

Sa poresko - pravnog aspekta ova teza je neprihvatçiva. Prvo stoga, åto Po-
reska uprava, prilikom utvræivaña poreske osnovice za utvræivañe poreza na

4.  Presuda VSS U.6524/04 od 20.04.2006. godine.
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prenos apsolutnih prava u ovim sluøajevima, ne uzima vrednost graæevinskog

zemçiåta, nego vrednost objekta na kome  suinvestitor stiøe pravo svojine, a za-

tim zbog jednog od osnovnih naøela u poreskom pravu - naøela fakticiteta. Poå-

tujuõi ovo naøelo Poreska uprava õe utvrditi poresku obavezu u skladu za zako-

nom kojim se utvræuje odgovarajuõa vrsta poreza, i kada su na propisima suprotan

naøin ostvareni prihodi, odnosno steøena imovina. Dakle, predmet oporezivaña

je i imovina, odnosno prenos apsolutnih prava izvråen i niåtavim pravnim po-

slom, pod uslovom da je prenos stvarno izvråen, uz naknadu. Zadatak Poreske

uprave nije da sankcioniåe nezakonito ponaåañe uøesnika u pravnom prometu,

veõ da naplati odgovarajuõu vrstu poreza, bez obzira na vaçanost pravnog posla

po osnovu koga ova obaveza proistiøe. 

Zakçuøak

1. Dosadaåña gradña objekata od strane suinvestitora na gradskom graæe-

vinksom zemçiåtu, od kojih je jedan titular prava koriåõeña, a drugi ÿeli da

uloÿi sredstva, sputavana je reåeñima starog Ustava Republike Srbije omeæe-

nim druåtvenom  i drÿavnom svojinom.

2. Investitor  po zavråenoj gradñi nije mogao da postane istovremeno i no-

silac prava na zemçiåtu na kome je izgraæen objekat, veõ je lice na koje glasi

odobreñe za izgradñu moralo da mu formalno prenese pravo svojine na objektu

ili delu objekta koji je investitor izgradio sopstvenim sredstvima, da bi mu sa

prenosom prava svojine na objektu bilo preneto i pravo koriåõeña na zemçiå-

tu. 

3. Novi Ustav Republike Srbije propisuje ravnopravnost svih oblika svoji-

ne: privatne, zadruÿne i javne, s tim åto pod javnom svojinom podrazumeva drÿav-

nu svojinu, svojinu autonomne pokrajine i svojinu jedinica lokalne samouprave.

Daçe predviæa slobodno koriåõeñe i raspolagañe gradskim graæevinskim zem-

çiåtem u privatnoj svojini. S obzirom na øiñenicu da je celokupno gradsko gra-

æevinsko zemçiåte joå uvek u drÿavnoj svojini i da se samo izuzetno mogu steõi

uslovi za promet prava koriåõeña neizgraæenog gradskog graæevinskog zemçiå-

ta, oøigledno je da sama ustavna reåeña nisu dovoçna za razreåeñe problema ko-

jim se bavi ovaj referat. 

4. Obzirom da je Ustavom predviæeno da se sredstva iz javne svojine otuæuju

na naøin i pod uslovima utvræenim zakonom, a da je slobodno koriåõeñe i raspo-

lagañe samo gradskim graæevinskim zemçiåtem u privatnoj svojini, nova zakon-

ska reåeña bi morala da predvide promenu oblika svojine na gradskom  graæe-

vinskom zemçiåtu – iz drÿavne u privatnu, na svim garæevinskim ili katastar-

skim  parcelama na kojima je pored vlasnika upisan i nosilac prava koriåõeña,

a u korist upisanog korisnika koji bi postao nosilac prava svojine. 
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5. Ponuæeno reåeñe moÿda deluje radikalno, ali ako se ima u vidu da je na is-
ti naøin gradsko graæevinsko zemçiåte iz privatne svojine preålo u drÿavnu
svojinu, smataram da je jedino ispravno i lako sprovodivo u praksi. 

6. Samo na ovaj naøin, koji nije suprotan Ustavu Republike Srbije, omoguõio
bi se promet gradskog graæevinskog zemçiåta, a domaõim i stranim investito-
rima obzbedila sigurnost ulagaña sredstava u izgradñu objekata. Pored toga re-
åili bi se i problemi koji su nastali u postupku legalizacije bespravno izgra-
æenih objekata, s obzirom da je jedan od osnovnih uslova za legalizaciju  da je be-
spravni graditeç nosilac prava na zemçiåtu na kome je objekat sagraæen. 

Ruÿa Uroåeviõ
Advisor at the Serbian Supreme Court

CONTRACT OF FINANCING JOINT BUILDING CONSTRUCTION 

Summary 

State property on the unfledged city construction site and prohibited transfer of the
right to use between natural and legal persons, represent a big problem for potential inve-
stors who whish to embark on a building construction, especially buildings constructed
for market. Due to this situation, investors sign contracts with holders of construction si-
tes on financing joint building construction, with the intent to form proprietary right on
the building or part of the building and the right to use on a certain construction site, with
the enrolment into the property registry. At that moment, investors face new problems,
which were not taken into consideration before signing a contract. One part of a problem
has been resolved and is resolving through judicial practice, but the legislator has to re-
solve the problem entirely.

Key words: joint investors, city construction site, right to use.


