KRATKA RETROSPEKTIVA IMOVINSKIH PROBLEMA NA KOSOVU™*

MoZe li se u najkraéem dati petrospektiva imovinskih problema na Kosovu®, koji su osnovni
| najveci problem u ovoj oblasti ?

Na teritoriji Kosova®, usled sticaja brojnih okolnosti pravne i vanpravne prirode, postoje
brojni problemi, kako u regulisanju, tako i u ostvarivanju ljudskih prava generalno, tako i u
ostvarivanju stvarnih prava na nepokretnostima. Tome su doprineli brojni istorijski
diskontinuiteti i druStvena nestabilnost koja generalno nije saveznik vladavini prava i
sistemati¢cnom uredenju stvarnih prava. Problemi su toliko brojni i sloZeni da ih je veoma tesko
nabrojati i sistematizovati u radu ogranicenog obima i ograni¢enog karaktera kao $to je ovaj. S
toga ¢emo pokusati da lociramo neke od onih koje smatramo najvaznijim.

Oblast imovinskih prava, osim obligacionih odnosa, a pre svega stvarnih prava u
nekadasnjoj SR Jugoslaviji, nije bila kodifikovana, ve¢ su se norme stvarnog prava nalazile u
brojnim saveznim, republi¢kim i pokrajinskom propisima, a brojni instituti stvarnog prava bili su
podnormirani. Sta vise, za brojne institute i brojna pitanja u okviru pojedinih instituta, postojale
su pravne praznine, te su se primenjivala pravna pravila sadrzana u Srpskom gradanskom
zakoniku i u drugim propisima donetim pre |l svetskog rata.

Nakon stupanja na snagu RSBOUN br. 1244, 10.juna 1999, na Kosovu UNMIK je u svim
oblastima, pa i u je ustanovljena Privremena uprava Ujedinjenih nacija (UNMIK). Sef UNMIK-a i
Specijalni predstavnik Generalnog sekretara je 25. jula 1999. godine, doneo ""Uredbu br 1999/1,
O ovlaséenjima privremene uprave na Kosovu", u kojoj je sam sebi propisao ovlaséenja koja su,
ocigledno, mnogo Sira od onih datih Rezolucijom. Ovom uredbom, svu zakonodavnu, izvrSnu i
sudsku vlast na teritoriji Kosova®, Specijalni predstavnik Generalnog sekretara, dodelio je sebi.
Ovim aktom propisani su uslovi pod kojima ¢e: "zakoni koji su bili na snazi na teritoriji Kosova
pre 24. marta 1999. godine nastaviti da se primenjuju na Kosovu" . Novom uredbom donetom
12. decembra 1999. godine, tadasnji Specijalni predstavnik Generalnog sekretara OUN, propisao
je UNMIK Uredbom br. 1999/24, da ¢e se na Kosovu" primenjivati "zakon koji je bio na snazi na
Kosovu na dan 22. marta 1989. godine"!?! Odlukama UNMIK-a na ovoj teritoriji uvedena je
opsta retroaktivnost u pogledu vazeéeg prava generalno, pa tako i u pogledu vazeceg prava u
oblasti stvarnih prava na nepokretnostima. Ova ''zakonodavna politika" UNMIK-a imala je za
posledicu, da se ionako partikularno, podnormirano, nesistematizovano i nekodifikovano pravo
u oblasti stvarnopravnih odnosa povodom nepokretnosti na teritoriji AP Kosovo i Metohija,
pretvori u 'pravni haos", medusobno neuskladenih i kontradiktornih, sadrzanih u jos brojnijim
izvorima, nego Sto je to bio slucaj do 10. juna 1999. godine. Pri tome je nacinjena ""opsta zbrka u
kojoj se ne zna koji jugoslovenski i srpski zakoni su na snazi a koji ne," i uopste, koji je propis na
znazi. Zbrka zakona, "uredbi', "administrativnih uputstava', i uputstava koji ¢ine slozen i
nerazmrsiv "pravni' sistem, gotovo neprimennjiv za reSavanje sporova u vezi svojine na
nepokretnostima na Kosovu i Metohiji. Pored toga, gotovo do kraja mandata specijalizovanih

*U skladu sa RSBOUN 1244.



tela za reSavanje zahteva fizickih lica u vezi zastite imovinskih prava na nepokretnostima
namenjenih stanovanju, zemljiStu i drugim nepokretnostima, (do kraja 2006. godine), nije
postojao postupak u vezi sa objavljivanjem novodonetih "propisa' na Kosovu i Metohiji, tako da
opSta javnost — ona na Cija prava i obaveze se odnose zakonski propisi i drugi opsti akti, nije ¢ak
ni upoznata sa ve¢inom zakona | propisa koji su se primenjivalioblasti imovinskih prava.Tako su
"reinkarnirane" davno prestale zakonske norme | institute, poput drustvene svojine, a neki su
regulisani “vracanjem u primenu” prevazidenih zakona donetih za vreme komunisti¢ke vlasti,
kao Sto su na pr. eksproprijacija i promet nepokretnosti. Kao ilustraciju re¢enog, navodimo da
na Kosovu, “vazecée pravo” &ine:

1. "uredbe" koje je objavljivao Specijalni predstavnik Generalnog sekretara, ("UNMIK
zakonodavstvo u uzem smislu"');

2. zakoni i opSti akti Socijalisticke Autonomne Pokrajine Kosovo, koji su bili na snazi do
22. marta 1989. godine (pokrajinsko zakonodavstvo);

3. zakoni i opsti akti Socijalisticke Federativne Republike Jugoslavije, koji su bili na snazi
do 22. marta 1989. godine (savezno zakonodavstvo);

4. zakoni i opsti akti Socijalisticke Republike Srbije, koji su bili na snazi do 22. marta 1989.
godine, a koji su se, saglasno odgovaraju¢im odredbama tada vazeceg Ustava Socijalisticke
republike Srbije , primenjivali na celoj teritoriji Republike Srbije, (republicko zakonodavstvo),
koje je, ili nije, ili je krajnje sporadi¢no primenjivano iz razloga ""nepoznavanja prava'" UNMIK-a;

5.zakon i opsti akti koje je, nakon 2001. godine, donosila 'skupstina" kao deo

"privremenih institucija samouprave na Kosovu™';

6. "medunarodno priznati standardi ljudskih prava," sadrzani u medunarodnim
konvencijama i izvorima;

7. "zakoni i opsta akta' koje su vlasti na Kosovu®, pocele da donose nakon, 17. gebruara
2008. godine.

Sistematsko nasilje koje se dogodilo nakon 10. Juna 1999. Godine, rezultiralo je
masovnim krsenjem ljudskih prava, narocito srpskog i nealbanskog stanovnistva. Uzurpirano je
i/ili unisteno viSe desetina hiljada stanova | kuca, a preko 1.000.000. katastarskih parcela
poljoprivrednog | Sumskog zemljista je uzurpirano. Sve je to, razume se, bio razlog da pokusa da
resi stvari na terenu. UNMIK je to ucinio na jedan neadekvatan i pogresan nacin, formiranjem
nezavisnih kvazi-sudskih tela — HPD (HPCC) | KPA (KPCC). Pravni okvir koji je sainio UNMIK je
polazio od nekih pretpostavki koje nisu bile realne na terenu. Naime, UNMIK je smatrao da je
osnovni problem diskriminacija u oblasti imovinskih prava, pa je tako i normirao pravni okvir.
Tek kasnije u praksi se videlo kroz zahteve A, B i C, koji su zahtevi u stvari preovladujudi, a to je
uzurpacija nepokretnosti. U papirnatom smislu te reci, UNMIK je ,,reSio problem 100%", ali ga de
facto nije reSio. Doneto je na desetine hiljada reSenja o vradanju, najvise stambene imovine
vlasnicima i drZzaocima, medutim, u praksi nije doSlo do toga. U praksi je, nazalost, doslo do
prinudne prodaje i/ili viSestruke uzurpacije nepokretnosti, o tome postoje relevantni izvestaji
OSCE, s jedne strane zbog toga Sto nije bio efikasan mehanizam izvrSenja, a sa druge strane zbog
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nedovoljne ili nepostojanja vladavine prava na Kosovu®. Pored toga, u svom pravnom
okviru,UNMIK nije predvideo nikakvu odgovornost niti nadleZznost povodom unistenih
nepokretnosti. Na hiljade i desetine hiljada kuca je unisteno. HPD i KPA nisu imali tu nadleZnost,
ni kada je re¢ o stambenoj imovini ni o komercijalnoj. Kosovska agencija za verifikaciju katastra,
koja je “pravni naslednik’” ovih UNMIK-ovih tela,nije ucinila do sad nista. Ona se,nazalost, vise
usmerava na neka druga pitanja. Video sam izmene i dopune zakona o Kosovskoj agenciji za
uporedivanje | verifikaciju (katastra), koje se odnose na proSirenje mandata ove agencije, ne u
vezi ovih nasledenih problema (viSe desetina hiljada predmeta HPD i KPA), sto je logi¢no da prvo
reSi nasledene probleme, nego se Siri nadleznost,u pogledu konvalidacije (osnaZenja)
neformalnih (nevazecih) ugovora o prometu nepokretnosti sklopljenih pre 1999. godine. Dakle,
tu se sadnavodno, vidi neki problem, iako je HPD i HPCC imao tu nadleznost, UNMIK je
predvideo nekih godinu dana vremena da se takvi slucajevi prijave. Kad je re¢ o neformalnim
imovinskim transakcijama, zapravo je re¢ o ugovorima o kupoprodajnoj nepokretnosti koje nisu
bili sklopljeni u vazeéoj formi iz nekih razloga. UNMIK je uocio taj problem, dao je odredeni rok
strankama da prijave takve slucajeve i svega nekoliko stotina je bilo, Sto je jako indikativno. Od
tih nekoliko stotina, mozda je manje od polovine (oko 200 ugovor) UNMIK reSio na nacin sto je
konvalidirao (osnaZio) te ugovore, a drugu polovinu je preneo u nadleznost sudstva. Dakle, taj
problem, iako se pokazalo da nije ni bio narocito izrazen jer je u odnosu na slu¢ajeve uzurpiranja
stanova | kuéa ¢inio jedva 1%, je zatvoren, sada ga kosovska verifikaciona agencija ponovo
otvara, na jedan nacin, po meni, vrlo zabrinjavanjuci, ostavljajuéi rok od nove 3 godine za strane
da prijave takve slucajeve. Mozemo misliti Sta ¢e se desiti i koliko ¢e se sada takvih “slucajeva”
prijaviti a osnovno je pitanje,ako je bilo takvih sluéajeva, zbog ¢ega nisu prijavljeni 1999.i
2000.godine. Naime, osnovna funkcija te agencije je da uporedi kosovski katastar i katastar koji
je u centralnoj Srbiji koji se ti¢e nepokretnosti na KIM. Taj proces stoji u mestu, nema ga iz
politi¢kih razloga, zbog toga Sto se ne sprovodi Sporazum o katastru koji je osnovni sporazum u
vezi te problematike.

lzuzetno znacajno pitanje za sticanje, prestanak i zaStitu stvarnih prava na
nepokretnostima je pitanje javne evidencije nepokretnosti. Znacaj uredenog i pouzdanog
registra nepokretnosti i prava, posebno se istie u post-konfliktnim drustvima, u kojima su
pravna kultura i svest o znacaju postovanja vladavine prava na niskom nivou. Privremena uprava
Ujedinjenih nacija na Kosovu i Metohiji (UNMIK), uvidela je znacaj ovog pitanja, medutim, nacin
na koji je pokusala da rekonstruiSe javni registar nepokretnosti, daleko je ispod standarda
pravne struke, kako u metodoloskom, tako i u sadrzinskom i nomotehni¢kom smislu.

Drugi znadajan korpus problema ogleda se u normativnoj aktivnosti vlasti na Kosovu®
nakon 17. februara 2008. godine, kojima se supstancijalno zadire u zakonsku regulativu u ovoj
oblasti. Kako bi se “katastarski dualizam’ prevaziSao, Beograd i PriStina su pod pokroviteljstvom
Evropske unije, 2. 9. 2011. godine, potpisale "Tehnicki sporazum o katastru" (u daljem tekstu:



"TSK"). U cilju sprovodenja "TSK", vlasti na Kosovu® donele su "Zakon o kosovskoj agenciji za
uporedivanje i verifikaciju imovine", (u daljem tekstu: "KAUVI"). Ve¢ i letimi¢an pogled na tekst
"TSK" i tekst "Zakona o KAUVI",mozZe se zakljuciti da on nije u skladu sa "TSK". Tekst Zakona na
srpskom jeziku obiluje pravopisnim i gramatickim greskama, sto neke njegove delove ¢ini tesko
razumljivim (npr. ¢lan 11. stav 1, ¢lan 14, stav 4). Neke odredbe Zakona nemaju istovetnu
sadrZinu u obe jezicke verzije (npr. ¢lan 14, stav 3). Nacin na koji je Zakon strukturiran i na koji
su organizovane njegove odredbe ne ispunjava osnovna nomotehnicka pravila.

Posebno je nerazumno normirana odredba prema kojoj "KAUVI" nije duZna da obavesti
drugo lice koje moZe imati pravni interes povodom nepokretnosti u vezi koje je podnet zahtev
za uporedivanje (verifikaciju) katastra, "ve¢ je duzna da ulozi razuman napor, obuhvatajudi i
javno obavestavanje da obavesti svako drugo lice koje moze imati zakonski interes za tu
imovinu. U adekvatnim slucajevima, takvi razumni napori bi¢e u formi obavestenja u nekoj
sluzbenoj objavi (verovatno u prostoriji, prim. D.C.) Sekretarijata." To bi prakti¢no znacilo da bi
se u upravnom, a ne sudskom postupku, na zahtev uzurpatora moglo odlucivati o pravu svojine
na uzurpiranim nepokretnostima u svojini lica prognanih sa Kosova i Metohije, bez realnih
mogucnosti da ona, po pravilima licnog dostavljanja, uopsSte budu obavesStena o pokretanju
takvog postupka i Sanse da u tom postupku ucestvuju. Ovakvo 'normiranje" je u direktnoj
suprotnosti sa pravom na pravicno sudenje, odnosno pravom na pristup sudu, koje je
garantovano, iu poretku na Kosovu™.

"Zakon o KAUVI'" ne ispunjava sustinski uslov da bude precizan i predvidiv u primeni,
kako bi se sprecila arbitrarna primena i tumacenja, Sto je osnovni standard pravne sigurnosti.

Donosenjem "Zakona o svojini i drugim stvarnim pravima' 2009. godine, izvrSena je neka
vrsta “kodifikacije stvarnog prava’’, iako se nisu stekli elementarni drustveni uslovi za
kodifikaciju, kao Sto je stabilnost drustvenih a pre svega svojinskih odnosa. Pored toga, prilikom
regulisanja stvarnih prava na Kosovu®, potpuno je ignorisana ¢injenica da je re¢ o post-
konflikthom drustvu u kome joS uvek nisu uklonjeni elementi konfliktnosti na etnickoj osnovi
izmedu vecinskih Albanaca i Srba. Takode, potpuno se ignoriSe Cinjenica da je najranjivija
socijalna grupa u pogledu ostvarivanja prava, pa i stvarnih prava, preko 220 000 lica uglavhom
srpske nacionalnosti, koji su usled albanskog nasilja nakon 10. juna 1999. godine, prognana sa
Kosova i Metohije i joS uvek nisu u moguénosti da se vrate na svoja imanja. Nadalje, ovim
zakonom neki instituti stvarnog prava ureduju se na bitno drugaciji naéin nego $to je to bio
slu¢aj desetinama godina unazad. Dodatan problem u vezi sa Zakonom o vlasnistvu | drugim
stvarnim pravima je i Sto postoje znacajne razlike u tekstu na albanskom i tekstu na srpskom
jeziku, iako su oba jezika formalno ravnopravna u javnoj upotrebi na Kosovu®, §to stvara
dodatne probleme u pogledu primene ovog zakona i u pogledu pravne sigurnosti. |
medunarodne misije na Kosovu® registrovale su problem znadajnih nepodudaranja verzija



zakona na albanskom i srpskom jeziku, kao materijalne greske koje sadrzi verzija zakona na
srpskom jeziku . Primera radi, u albanskoj verziji toga zakona, drzavina se tretira kao fakcititet,
kao faktic¢ka vlast, sto je ono $to smo mi i udili i Sto u evropskom kontinentalnom sistemu jeste
drzavina, fakticka vlast. U sprskoj verziji, pored reci drzavina piSe da je to pravo, pravo drZanja,
pravo drZavine, a to nije isto, razlicito je.

Iznenadujuce je da nije bilo javne rasprave o jednom tako sistemskom zakonu. To nije
obican zakon, to je krovni zakon koji reguliSe svojinska pitanja.

Drugo, neki instituti se ureduju razli¢ito u odnosu na dostadasnje stanje. Recimo, Institut
odrZaja. Veoma je vazan zbog problema koji imamo u vezi stvarnih prava na nepokretnostima.
Uvodi se po Svajcarskom modelu tzv.knjizni, tabularni ili registarski odrzaj, koje pravo, do tada,
na teritoriji Kosova® (kao | tada u ostatku Srbije i Jugoslavije), nije poznavalo prema Zakonu o
osnovnim svojinsko-pravnim odnosima, i prema ranijim pravnim pravilima koji su bila
primenjivana na ovoj teritoriji, nije postojao registrarski odrzaj. Pretpostavka za uvodenje
registarskog ili knjiznog odrzaja je da postoje uredene knjige, zemlji$ne knjige. Na Kosovu™ ne
postoji ureden registar. Naprotiv, katastarskadokumentacija je 1999. izmestenavan Kosova®,
nalazi se u centralnoj Srbiji. Postoji UNMIK-ov registar nepokretnosti koji je uveden, “na ledini”’,
“na livadi”, iz nicega. Ako je izmeStena sva dokumentacija, imajuci u vidu i zbirku svojinskih
isprava, ono $to je pravni osnov za upis prava na nepokretnostima, kako onda moze nastati novi
katastar iz ni¢ega ? Drugim recima, katastar na Kosovu® je u nastanku, registar nepokretnosti je
u nastanku. Da nije tako, ne bi bio ni donet zakon o uporedivanju, tj.verifikaciji jednog i drugog
katastra. Ocigledno je da postoji potreba za tim jer podaci u postojeéem registru prava na
nepokretnostima nisu pouzdani, moraju se verifikovati. U takvim okolnostima, znajudiza taj
sistemski problem, u Zakonu o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima, nema mesta usvajanju
recimo, $vajcarskog modelaire$enja za zemljoknjizni odrZaj. Lako je Svajcarcima, Nemcima i
Austrijancima, kod kojih stotinama godina unazad postoje uredene zemljiSne knjige, ureden
zemlji$no knjizni sistem. Kod nas, ne samo na Kosovu®, nego i u centralnoj Srbiji, kao $to znamo,
nisu postojale zemljiSne knjige. Postojao je tapijski sistem nasleden iz vremena Otomanskog
carstva.

Dakle, citav tekst Zakona je prozet od prve do poslednje norme, prvo jezickim
nepreciznostima, netacnostima, drugo materijalnim nepreciznostima, i treée, uvodenjem
instituta koji nisu primereni sadasnjem stanju i vladavine prava, uredenosti, svojinsko pravnih
odnosa na teritoriji Kosova.”

Misljenja sam da nije dobro $to je Citav sistem registra nepokretnosti koji je uveo UNMIK
a vlasti u Pristini nasledile i dalje razradile, izmesten iz sudskog u upravni pravni okvir. KAUVI je
po svojoj prirodi upravno pravni organ, ona odlu¢uje po pravilima na osnovu upravnog



procesnog prava, Sto nije dobro jer su garancije strankama mnogo manje u upravnom postupku
nego u sudskom (parniénom)postupku.

Proslo je 12 godina od donosSenja Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima, to je
relativno dovoljno vreme da se sagleda primena, odnosno sudska praksa. |1z onogo sto je javno
dostupno od sudske prakse, moze se konstatovati da postoji nerazumevanje samog zakona od
strane sudova. Da budemo iskreni, neke delove je, iz pomenutih razloga, prilicno tesko i
razumeti. Tako u ¢l. 1, st. 2 ovog zakona, pise: ,Ovim zakonom ureduje se pravo svojine kao i
ograni¢ena stvarna prava posedovanja (dakle vidimo da je ovde u srpskoj verziji drzavina pravo a
ne samo pravna ¢injenica, $to nije slu¢aj sa verzijom na albanskom jeziku — prim. D.C.), stvarna
zasti¢ena prava, stvarna prava koriS¢enja. Ova ogranicena stvarna prava mogu se ostvariti u
okviru svojinskih i ostalih odgovarajucih stvarnih prava koja mogu biti povoljna u ovom cilju”.
Ovo su potpuno besmislene odredbe, Sta je zakonodavac hteo da kaze ? Ovde se verovatno
Zelelo reci da se sva stvarna prava dele na stvarna prava drzanja, stvarna prava obezbedenja, i
stvarna prava koris¢enja. Obezbedujuéa stvarna prava su zaloga, hipoteka i td.stvarna prava
koriséenja su sluzbenosti, stvarne, licne, realni tereti itd. Stvarna prava, ovde kaze posedovanja,
verovatno bi trebala biti stvarna prava raspolaganja, odnosno tu bi spadalo ono osnovno
stvarno pravo a to je pravo svojine. Zasto citiramo ovaj ¢lan? U jednoj se jednoj od strana u
sporu dosuduje “stvarno pravo koris¢enja” i poziva se upravo na ¢lan 1, stav 2. ovog zakona !?!
Ne postoji stvarno pravo koriséenja, ono je postojalo nekada u onom socijalistickom,
komunisti¢ckom sistemu koje je vaZilo nekada i na teritoriji Kosova®, jer nije vaZilo jedinstvo
sistema nepokretnosti. Drugim recima, razdvojeno je pravo svojine na kudéi i na zemljistu, pa je
na zemljistu bila druStvena svojina i pravo koris¢enja, a na kudéi klasi¢no pravo svojine. Dakle,
pravo koris¢enja u svim novim tranzicionim pravnim sistemima ne postoji kao samostalno pravo
I Sudija je mogao da dosudi da nekome pripada samostalno pravo koriséenja samo ukoliko je
ono postojalo pre 2009. Godine, odnosno, pre stupanja na snagu Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima,ali ne | nakon toga.

Slededéi problemski segment Cine procesnopravni aspekti primene svojinskih propisa.
Znamo da veliki broj ljudi | danas ima status prognanih sa Kosova®, preko 200.000 ljudi, i najveéi
deo njih ima nepokretnosti, neka stvarna prava na nepokretnostima na Kosovu®. Postoji
objektivan problem, “pravne komunikacije’’sa tim ljudima, pravnicki receno, problem
dostavljanja i opStenja sudova drugih organa javne vlasti sa njima. Kako se reSava taj problem?
Koliko smo videli, a o tome postoje i brojni izveStaji OSCA, tako Sto se na jedan dosta
ekstenzivan nacin primenjuje institut privremenog zastupnika. Institut privremenog zastupnika
je izuzetak, on se ne moze ekstenzivno primenijivati, kao Sto je i institut odrzaja izuzetak od
“redovnog, normalnog’”’ nacina sticanja prava. Tako i ovde, kada govorimo o procesnom
institutu privremenog zastupnika, on se izuzetno primenjuje. Tek kada se iscrpu sve procesne
mogucnosti, kada se ucini “razuman napor’’ da se ostvari pravna komunikacija sa strankom u



postupku, onda eventualno moze dodéi u obzir primena insitututa privremenog zastupnika. Mi
smo, nazalost, svedocili brojnim zloupotrebama tog instituta, kada privremeni zastupnik “ni¢im
izazvan”priznaje tuzbeni zahtev druge strane, sud donosi konstitutivhu odluku o tome da je
neko stekao pravo svojine, ili putem odrzaja ili putem konvalidacije nekog “neformalnog
pravnog posla” jer je privremeni zastupnik priznao tuzbeni zahtev | pri tome nije izjavio Zalbu na
prvostepenu odluku suda ili je ¢ak na zapisnik izjavio da se odri¢e prava na Zalbu. Postoje brojni
slucajevi da su vlasnici na ovaj ili sli¢an nacin izgubili pravo svojine a da to godinama nisu znali !

Sudno je da strani struénjaci | konsultanti koji su bili konsultovani pri donogenju “nove
regulative” u ovoj oblasti, nisu upozorili na to da generalno stvarno pravo na Kosovu® ne
komunicira sa realnoss¢éu na terenu. Bilo je za ocekivati da “projekt Gradanskog zakonika
Kosova” nece biti samo komplikacija donetih zakona, porodi¢nog, naslednog, zakona o
obligacionim odnosima | Zakona o vlasniStvu | drugim stvarnim pravima, na jednom mestu, da
¢e se u meduvremenu uoceni nedostaci i propusti u delu stvarnih prava, ispraviti. Na Zalost, u
tim pripremnim tekstovima nema bitnih razlika i bitnih izmena.

Uveren sam da postoji mnogo razloga da se otvori ozbiljna rasprava o tome kakvo je
materijalno pravo i kako je procesno pravo i kako se ono danas primenjuje kada je re¢ o imovini

na Kosovu™.

Kakva su uporedno pravna iskustva sa povratkom imovine u drugim postkonfliktim
podrucjima, i da li je nas slucaj sui generis?

Jeste, na izvestan nacin. Kada je res o prostoru bivse Jugoslavije, u Bosni | Hercegovini je
process vracanja svojine na nepokretnostima sproveden vrlo efikasno uz direktan izvrsni
mandate Medunarodne zajednice. U Hrvatskoj je process restitucije bio prepusten lokalnim
vlastima | on je sproveden selektivno | diskriminativno u odnosu na prognana lica srpske
nacionalnosti. Preko 20.000 stanova, na kojima su Srbi pre rata imali stanarsko pravo,
privatizovano je u korist trecih lica. lako je na Kosovu®, kao $to smo istakli u ovoj stvari izvréni
mandate iao UNMIK, process restitucije je obavljen “papirnato’ a sustinski nije ostvaren.

Kada je rec o restituciji oduzetih imovinskih prava od strane komunistickih vlasti, u svim
drzavama nastalim raspadom SFRJ, doneti su pravni okviri o restituciji. Kada je re¢ o KIM,
nemamo pravni okvir o restituciji. Posto sam bio uéesnik pregovora u Becu 2006.i 2007.bas u
vezi aneksa koji se ticao imovine, tamo je kao obaveza Kosova® zapravo notirana obaveza da
donese pravni okvir o restituciji. To je jo§ 2007.godine zapisano u tzv. Ahtisarijevom planu, koji
je delimi¢no sproveden na KIM. Deo iz tog Ahtisarijevog plana je uSao u unutrasnje propise i
zakone, deo nije.U vezi restitucije, koliko imam informacija, nema pomena da se bilo $ta ozbiljno



radi u Pristini. Postoji jedan dokument koji se zove “Imovinska strategija’”’, u kome su notirani
problemi u vezi imovine. Medu notiranim problemima uopste ne figurira restitucija ?Kada
kazem restitucija, tu se ne misli samo na imovinu oduzetu nakon 1945.godine merama
kolektivizacije, nacionalizacije i td, nego naZalost na KIM nije sproveden Zakon o nacinu |
uslovimapriznavanja prava i vraéanju zemljista koje je presSlo u druStvenu svojinu po
poljoprivrednog zemliSnog fonda | konfiskacijom zbog neizvrSenih obaveza iz obaveznog otkupa
poljoprivrednih proizvoda. Neki postupci koju su bili zapoceti tokom 90-ih godina pa nisu
okoncani 1999.godine, nikada nisu zavrseni, u sadasnjim okolnostima vlast odbija da primenjuje
te propise i da dovrsi ono sto je zapoceto, tako da ljudi koji znaju da je njihov otac ili deda imao
neku nepokretnostne mogu zavsiti taj postupak jer se njima ne priznaje nikakvo pravo na
restituciju. Interesantno je medutim da postoji odluka Specijalnog panela za privatizaciju
povodom UNMIK-ove Trast agencije, povodom privatizacije dela imovine “Trepce”, koji se sada
nalazi u juznom delu Mitrovice, a rec¢ je o hotelu koji je funkcionisao u okviru tada slozenog
sistema “Trepca”, koji je bio privatna svojina,nije izuzet iz privatizacije; u presudi se konstatuje
da je tim postupkom, posto se stranka Zalila, naslednik nekadasnjeg vlasnika, povredeno pravo
na mirno uZivanje svojine priznato iz ¢lana 1, Protokola 1 Evropske konvencije o ljudskim
pravima. Sta vide, ta presuda je oti$la i korak dalje pa je u njoj navedeno da pravni okvir UNMIK-
a o privatizaciji, koji nije tretirao prava starih vlasnika, usmislu da se to izdvoji iz”mase” za
privatizaciju, ne zadovoljava standarde prema evropskoj povelji o ljudskim pravima. Dakle, oni
su ¢ak ocenili i da taj pravni okvir nije bio valjan i preporucili da se on promeni. Nazalost, kasniji
kosovski* pravni okvir nije predvideo zastitu prava starih vlasnika ni u takvim slu¢ajevima, ni u
slu¢ajevima privatizacije. Kakva je perspektiva svega toga? Imate zakon o restituciji u centralnoj
Srbiji i normu u prelaznim i zavrSnim odredbama u kojoj piSe da se taj zakon neée primenjivati
na KIM. Dakle, ako je gradanin Kosova® prijavio po tom zakonu Agenciji za restituciji da mu se
vrati imovina, pravo na restituciju nece biti ostvareno na KIM, $to je skandalozno. Najmanje Sto
je Agencija za restituciju mogla da uradi, ukoliko se ispune uslovi, to je da donese pojedninacno
reSenje o tom pravu i da ga prosledi ilidirektno Pristini ili nekoj medunarodnoj organizaciji, OSCE
ili UNMIK-u, na dalje postupanje. To bi mogao biti osnov nasledniku bivSeg vlasnika da makar
pokusa da u katastru ishodi neku vrstu zabelezbe, da se ne krémi dalje ta imovina, jer u sluéaju
da dode do viSestruke prodaje, onda je vrlo tesko vratiti tocak istorije unazad, tom bivsem
vlasniku ne preostaje nista drugo. U imovinskoj strategiji nema pomena o restituciji, ne znam
zasto ? Mislim da tu ima posla i za pravnike i za NGO sektor, i za medunarodne Cinioce na KIM,
jer je restitucija na Citavoj teritoriji bivSe Jugoslavije pravo priznato zakonom, osim na KIM. Ako
se KIM deklarisSe da prihvata ono $to predstavlja medunardnii standard u pravu, onda je obaveza
Kosova® da donese zakon o restituciji.

Da li je briselski Sporazum o katastru poboljSao situaciju u reSavanju slucaja imovine i koliko
kosovske institucije Zele da ucestvuju?




Sporazum o katastru je, sa jedne strane, predvideo predaju kopija katastarskih
dokumenata iz centralne Srbije Pristini, i sa druge strane, predvideo je u osnovi kako se to vrsi
uporedivanje jednog i drugog katastra. Predvideo je jedno tripartitno telo sacinjeno od
predstavnika PriStine, Beograda i Evropske Unije. Medutim kada je donoSen propis o
sprovodenju Sporazuma, potpuno je izbegnuta ta obaveza, tako da ne postoji to tripartitno telo i
to je dovelo do, koliko sam video u zvani¢nim izvestajima, reakcije Beograda na nacin Sto je
obustavljeno dalje kopiranje i dostava katastarske dokumentacije Pristini. Ta informacija je,
koliko znamo, tacna. Ne znamo u kom obimu je dostavljena katastarska dokumentacija Pristini i
da li je uopste dostavljena. Taj proces je za sada zastao i verovatno dok se nesto ne bude
promenilo u vezi sa ustrojstvom KAUVI, verovatno da nece ni biti taj proces otkoncan. Kada je
re¢ o Zakonu o registru nepokretnosti, veoma je iznenadujuée da u njemune postoje norme o
onome Sto mi u¢imo studente, o vrstama upisa u katastar nepokretnosti (uknjizba, predbelezba,
zabelezba) ? Nema ni osnovnih nacela katastra (nacelo javnosti, nacelo publiciteta, nacelo
apsolutne tacnosti,koje uzgred ne moze ni da se sprovede iz ranije pomenutih razloga). Zbog
toga se sada, vraéamo na koncept vanknjizne svojine, vraéamo se unazad u 19. vekna KIM. Ne
samo to, vraéamo se i na koncept da se putem sudskih odluka ishodi pravni osnov za upis prava
svojine. Liéno sam video par odluka iz Osnovnog suda jos pod UNMIK-om dok je bio u Kosovskoj
Mitrovici, u vezi odrzaja gde se ne navodi tacan rok kada je poceo odrzaj, a to je elementarna
stvar i materijalni uslov. Ako nije proslo 10, odnosno 20 godina za nepokretnost, pa se ne navodi
kada je poceo rok i kada se zavrSava !?!Ali ne, imate, dakle, presude gde se ne navodi kad je
poceo rok, nego “prema kazivaju svedoka ..., kupljena je parcela negde sredinom 70-ih godina”,
i tome sli¢no. Ja se pitam samo da li postoji neznanje ili zla namera. Verujem da elementarno
znanje svaki sudija mora da ima. Onda je re¢ o ovom drugom, postoje onda elementi da reaguju
sudsko disciplinski organi, ako je re¢ o ociglednoj povredi materijalnog ili procesnog prava. Jos
ako ima i elemenata diskriminacije po nacionalnoj osnovi, a ima, onda je signal za uzbunu da se
takve stvari ne smeju deSavati u institucijama sistema, gde svi treba da budu ravnopravni. Steta
Sto se EULEX povukao iz imovinskih predmeta odavno, ostalo je malo izvrSne nadleZnosti u
krivici i mototoringa samo o krivici. Misljenja sam da je neophodno pokrenuti ponovni
monotoring i u predmetima imovinsko pravne prirode i o krupnim propustima. Takve stvari ne
smeju da se dogadaju, pogotovu ako su ucestale i ako imaju dimenziju diskriminacije na
nacionalnoj osnovi.

Da li se u briselskim sporazumima pri¢a o imovini?

Koliko znamo, ne. Mislim da je Beograd kandidovao to pitanje, ali treba da postoji
saglasnost oko tema o kojima ¢e se diskutovati. To pitanje, koliko ja znam, nije stavljeno na
dnevni red. 1z nekih svojih kontakata sa Kancelarijom za KIM, gde sam ukazivao da je to ozbiljan
problem, i da bi on pre mnogih drugih trebao da bude na stolu, Cini se da od strane Beograda
postoji isteres, a od strane Pristine ne postoji interes da se o tome razgovara. Nisam siguran da
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bi Brisel mogao da pomogne. Vidimo kako se sprovode ostali sporazumi i da je glavni problem u
implementaciji sporazuma. Cak i kada sporazumi budu sklopljeni ,na opste zadovoljstvo”
(uglavnhom se zakljucuju ,na opste nezadovoljstvo”), ¢ak i tada imamo problem sa
implementacijom. Posto postoje brojne medunarodne misije na KIM, fokus bi morao biti
usmeren i na imovinu kao medunarodno priznato ljudsko pravo u praksi kosovskih sudova i u
zakonodavstvu koje ne ispunjava evropske standarde predvidiljivosti i pravne sigurnosti i
dostupnosti, koja su tri standarda koji moraju da se ispune, $to nije slu¢aj u oblasti imovinskih
prava.

O drustvenoj imovini

UNMIK je napravio loSu uslugu mnogima zato Sto je, nakon jednog perioda dvoumljenja, ipak
odluc¢ioda pokrene porces privatizacije drustvene imovine tada, iako po rezoluciji 1244 i po
Ustavnim okvirima koje je sam UNMIK doneo 2001. Godine, u kome je normirao svoja
ovlaséenja, naveo da ima ovlaséenje da upravlja imovinom, drzavnom, druStvnom i imovinom
tadasnjom SRJ. Mi pravnici znamo da upravljanje nije isto Sto i raspolaganje. To su razli¢ita
svojinska ovlasc¢enja. Iz tog izraza “upravijanje”, UNMIK je izvukao zaklju¢ak da moze i da
prodaje, tj. da raspolaze. Se¢am se da su tadasnje vlasti Srbije protestvovale i podnele zahtev
Savetu Bezbednosti tim povodom, i onda je to proizvelo jedno godinu dana ¢ekanja. UNMIK nije
bio siguran da zaista moZe da prodaje drustvenu imovinu, a nakon godinu dana nastavili su da to
rade i viSe stotina privrednih subjekata je prodato. Nakon prestanka izvrSnog mandata UNMIK-a
negde 2009, Kosovo" je donelo svoje zakone o privatizaciji, ustanovilo Kosovsku agenciju za
privatizaciju, koja je nastavila po onoj istoj matrici po kojoj je radio i UNMIK, s tim Sto je opet taj
pravni okvir bio mnogo rigidniji jer nije priznavao prava stejtholdera, prava deonicara, i prava
bivsih vlasnika. Dakle, taj pravni rezim je bio jos rigidniji. Mislim da éeproblemi tim povodom tek
eskalirati, iz viSe razloga. Prvo, ta privatizacija je bila ekonomski neopravdana jer te firme, osim
izutetaka, nisu proradile, nisu krenule da zaposljavaju. U postupku naknande onog dela prihoda
ostvarenih privatizacijom, sprovedena je masovna diskriminacija radnika srpske nacionalnosti.
Advokati su zastupali mnoge bivse radnike jer oni nisu bili na spisku radnika koji su imali prava
na deo privatizacionih prihoda ostvarenih prodajom drustvenog preduzeéa. Tu naknadu, gotovo
niko, pogotovo u onim delovima gde je stanovniStvo masovno izbeglo, nije mogao da ostvari.
Pojaviée se problem prava deonicara, koja su u potpunosti ignorisana i prava bivsih vlasnika. Taj
problem se ne moze resiti jednostranom akcijom, proglasenjem deonickih | akcionarskig drustva
drustvenim preduzecéima i prodajom active tih privrednih subjekata. Sledeéi problem je masovna
privatizacija zemljista koje je nekada bilo u drzavnoj | drustvenoj svojini, narocito zemljista
nekadsnjih poljoprivrednih kombinata. Kako je nastao drzavni/drustveni zemljisni fond? Tako
$to je oduzeto nacionalizacijom i konfiksacijomod ,,narodnih neprijatelja“ 1945, '46, '47 i '48
godine | tako Sto je oduzeto po osnovu zemljiSnog maksimuma od 10 hektara.Moj savet starim
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vlasnicima ako imaju dokumentaciju da je Cuvaju, jer sigurno ¢edoci vreme kada ¢e ostvariti
svoja prava. Ako ne zahtev na restituciju, onda zahtev za naknadu Stete po tom osnovu.

Takode, savetujem da svi koji imaju neku nepokretnost na KIM, da s vremena na vreme
kontrolisu Sta se desava sa upisima u javhom registru (katastru) nepokretnosti, jer se to stanje
moZze promeniti na osnovu falsifikovanih isprava, punomocja i reSenja o ostavinskoj raspravi, sto
se u praksi ¢esto dogadalo a $to je svojevremeno verifikovao UNMIK kao i OSCE. Zbog svega
toga, savetujem veliki oprez onima koji imaju upisanu nepokretnost, da ne bi bilo kasno, s
obzirom da su rokovi izuzetno kratki kada je re€ o ispravci upisa u registru.

Neefikasnost pravosuda

Neki podaci govore da prosecan panicni postupak traje 7 godina i 8 mesecipred
sudovima na Kosovu®. Osim izuzetaka gde su sudovi aZurniji, pitanje je koliko ima smisla ona
izreka pravda je spora ali dostiZzna. Pre nekoliko meseci zabelezili smo jedan slucaj u kome je
vlasnica (raseljeno lice iz Pristine), nakon 21. godinu uporne borbe, uspela sa restitucijom
parcele koja je 1999. godine bila uzurpirana bespravnom gradnjom ! No, svojina je pravo koje
ne zastareva, prema tome ima smisla, docekaée naslednik ako ne doceka onaj o kome je rec,
tj.vlasnik. Tako da, u svakom slucaju, ne treba odustajati od zastite imovinskih prava.
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