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Mame. jelHOM y necer rogmuHa. Axo ce Ilopumja xamm Ha OBY OAJYKY, MUHU-
MaJIHM Cy M3rJlegy Ha ycCIjex, ajauM To MoxRe butu nobap nosoxm na BpXOBHMU CYL
CAJl npornacu onpebeHe cTaHmapfe jeQHAaKOr IPEeACTAaBHUIITBA CTAHOBHUILTBA Y
3aKOHOJIaBHMM THjeMa JpIKaBa.

Ip. Muaan Byaajuh

TIJAHUPAE VIIOTPEBE 3EMJBUIITA (LAND-USE
PLANNING) Y CAL

— IIpasnu U eXOHOMCKO-NOAUTUUKU NPOBAEMU Y 83U CA PeYAUCAHEeM
' ucKopuwhasara 2padcKoz 3eMbUUWTA — :

Land-use planning, nyaHMpame yrnorpebe 3eMIbMILTA, MU TauHMje pery-
nucame, yCEJapuBawe MCRopMiuharamka 3eMJBUIITA, INPEeACTaBJba BPJO MJIaLy
AUCIMIUIMHY y Pa3rpaHaTOM CUCTeMy INPaBHMX HAyKa y CAJI (1). Kao wro ke
ce M3 JalbUX M3jarama BUAETH, HeHy CaapEKUHY TIPefCTaB/ba KOMILIEKC npo6-
JeMa KOji Cy Be3aHU jeHMM HeJoM 3a aIMMUHMCTPATUMBHO a ADYTMM 3a rpaban-
CKO IIpaBO, Ca M3BECHMM eJIeMeHTMMa €KOHOMCKe IIOJIMTMKe Ha IJIaHy u3rpajg-
Bme IPafCEMX Hacelba, a IIPUTOM CafprKe TaKBe CrelmMMUYHOCTM Aa u3ja3e u3
OKBMpA KaKO jefHOT TAaKO ¥ ADPYTOT M KOHCTUTYMILY IocebHy oBJacT mpaBHUX
npobyieMa Koja Ce cBe BuIle yobJMuaBa Kao CaMOCTAJaH IIpeAMET Ha aMepud-
KM NOpaBHMM dakynatrerTuMma. Ilocrajame OBagKBe IpobJjiemaTMKe pe3yJiTaTr je
yCJIOBa CaBpPEMEHOT >XMBOTA, KOjU Yy OLHOCY Ha pPaHMje erame. JPYLUTBEHOr pas3-
ROja TOKa3yjy 3HavyajHa OACTynamwa. Byayhm pma Cy OCHGBHM NPUHIUANIM IIDU-
BPENHOT M INIPaBHOT CUCTEMA RAIMUTAIUCTUMUYRMUX nap2RaBa yomuure, a CAJ[ no-
cebHO, hopMyaMcaHy y ycJOBMMa €KOHOMCKM peJlaTMBHO Hepa3BUjeHUX a I10Ju-
TUYKO M NIPABHO HEMOTNYHO YyoOJMUeHUX 3ajemHmiia, M3BeCHM aKCUMOMM Kany-
TAJMCTUYKOT IPYILUTBaA Ha. CafallllbeM CTYIiYy H-€TOBOT pa3Boja MojaBlbYjy ce
CBe BMILIE KAaO CMeTka 3a HOPMaJHO GMYHKLMOHMCAH-€ H-eroBMX TOKOBa. IIpu-
BaTHA CBOjMHA HaJ CpPeACTBMMAa 3a NPOU3BOAKY, i10cefHO Ha 3eMJby, Ca CKOpPO
HeOTPaHMYEHUM OBJAINhemMMa BJIAaCHUKA Yy MOIJIEAYy HUXO0Be ymnorpebe m mMCKO-
puinhaBamwa, gedMHUCAHM y ycTaBuMa UM rpabaHCKMM 3aKOHMIIMMA OBUX Ip-
skaBa Kpajem XVIII u nmoyerroM XIX B. He hajy [MOBOJbHO ITPOCTOPA 3a pella-
Bamkbe M3BECHUX KIbY4YHUX NpobjemMa 3ajefHuIle Kao lleJMHe, Te je OTyna ApY-
LITBEHM Pa3BOj MOPAo CTBOPUTM U3BeCHe (hOPME 3a HBUXOBO NpeBa3uiaXkeme U
orpaHyuaBame. Kako je y yclOBMMa y OCHOBM HEU3MEHEHOT ADPYIITBEHOT M
[IPaBHOT IIOPETKa OBMUX ApYKaBa, C jefHe CTPaHe, U IoJlapu3aluje APYLITBEHO-
€KOHOMCKMX CHUCTeMa UM MOJUTUYKMX CHara, Koja KapakKTepuille CaBpeMeHy era-
ny pa3Boja MebyHapomHMX ORHOCA, C APYre CTPaHe, HEIOCPeAHO eNMMMHICAH-e
npuBaTHe CBOjMHe Yy BuUAY HalMOHaJM3alMje, KAao M HENOoCPeaHO OorpaHuyaBa-
we cygobone yrosaparma IporjaluaBakeM onuiTe MoryhHocTu 3abpane oxpe-

(1) TipBu yuGeHuK (casebook) 3a oBY Aucunrmnﬂy,"ynpaao ouaj Ha,xoju‘hemo ce
Yy OBOM Hamnmucy Hajyewhe no3uBaTHM, M34aT je 1956.
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benux obaura yroBopa IpaRTM4YHO Hemoryhe, Tako na ce Kao 036uibHaA COJy-
1Mja CKOpO M He NOMME-e, pelllera 3a M3IBECHO APYLUTBEHO DEryJymcar-e yCJioBa
CaBpEeMEHOT XMBOTA y Be3U Ca UCKOPUINKABaK-eM 3eMJbMILITA TPazrke Ce jOIl YBEeK
Y OKBuUpMMA (DOpPMaJIHO HETAKHYTe IPMBATHE CBOjMHE M HeOTpaHuueHe cyobome
yroeBapawa. Pa3ymM/eMBO je na cy 360or Tora nyTeBM NpeKO KOjUX Ce pellaBajy
MHOTM OI OBMX IpobyiemMa BeoMa 3aobuJya3Hy, a IIOHEKAaL Ha IPBU MOrJen oc-
TaBJbajy YTUCAK HEJOTMYHOCTM WMJIM HepPalMOHAJNHOCTK. IlocebaH acmerT neJior
Tamka, YKOJMKO Ce y BMAY MMa aMepuM4KM NpaBHM CUCTEM, Kao LITO he TO
6uTH cayyaj y OBOM Hamucy, NpeACTaB/bajy OKBUDPM IIPELEeNEHTHOT CUCTEMA, ¥
ROMe Ce 1 BeoMa 030MJbHE MIPOMEHE y pa3auunuTuMm objacTMMa IpaBa fgeluaBajy
YyIpaBo KPO3 M3MEHY TyMauewa U IIpUMeHe IojeAMHMX HeU3MeH-eHMX ITpaBHMX
Ipcnmuca, Tako fa Ce y CTBapM M CBAaKM KOPak YHamnpen y IOTJIEAYy Pperyamuca-
Ha YCJOBa CaBPEMEHOT JXKMBOTA Yy BEe3M Ca MCKOpUINhaBameM 3eMJbBMINTA OTrJiena
YIIpaBoO y OACTyNaky CyAOBa OJ paHMje Mpakce. 3a TayHy OLIeHY CBUX obGJamra
perynucama M yckJabuBama ymoTpebe 3emsbumrTea y CAJL, o Kojuma he ‘oBrme
6uTM peuyn, Mopajy ce umMaTu y BUAY CBU OBu MoMeHTH. C Apyre cTpaHe, jaCHO
je ;ma pelluema [0 KOjMX Ce Ha OBaj HAUMH [OJa3yu MOTY OUTKH caMO IIPMBPEMEHA
U J1a IpeACTaBJbajy YBOX Y LAJIEKO LIMpe U AyO6Jbe M3MEHe NPUBPENHOT U IIpPaB-
HOTI' CUCTeMa Koje IpeAacToje y OaMxKOj miam gaboj OynyhHoOCTHM. Ha HEROJIMKO
CTpaHMLa OBOI Hammuca MNOKylnaheMo ma uyuraona y OIMNITMM JMHMjaMa YHO3-
HaMO Ca OKBMpMMAa y KOjuMa Ce IIpeaMeT II0CTaRJba M OCHOBHMM ITpobiemMuma
KoOje TpeTupa, mMajyhm Kao ocHoBy yubeHur Land-use Planning Yapiaca Xapa
(Charles M. Haar), npocdecopa Ha IIpaBHOM hakyjarery YHMBep3uTera y Xap-
Bapay (2), kao u mu3bop npobiaema Koje je OH CAaYMHMO 3a CJOylIaolle CeMMHapa
Land-use planning 81 cecuje CemmHapa 3a laMépymKe ctyneHte y Can3bypry (3),.
ouemwyjyhmu cmmucao m 3Hayaj CBMX OBMX IpofJjieMa ¥ IyTeBa Kojuma Ce pema-
Bajy ca CTaHOBMILITA HAIUMX IOrJiefla HAa CBET M APYLUTBEHM DPa3BOj.

I. A. Onwru oxsupu. Y3pouu u norpeba naaHupara ynorpebe 3esbu-
wra. XPOHOJOWKHM Ce MpobjieM NPBMU NyT II0jaB/byje y BEIMRMM IPanoBMMA
Ha U3BECHOM CTYIH:Y HUXOBOT IIPMBPENHOT M IIOINYJIaUMOHOT pa3Boja.. IIpmBaTHa
CBOjMHA CKODPO HEOTPaHMYEHMX OBJAlIherma MOTJa je HeCMeTaHO YHKIMOHMCa-
™M y APYWTBY y KOMe je 3eMJbe OMJIO Ha NPETEKR, y KOME je ZKMBOT TEKAaO YrjaB-
HOM IIO CEOCKMM Hace/bMMa, TaKo fa ce 0361JbHa KOHIEHTPalMja CTAHOBHUILITBEA
y nojemme peruoHe IIPakKTMYHO HMje IojaBJbMBaJia Kao npobriem. JegmuHo orpa-
HUYEeHme TaKBe CBOjMHE je Jla Ce NpaBO He MOXXe BPIIUTM Ca UCKIbYYUBOM WUJIN.
NpeTeXXHOM HaMepoM [a Ce ApPyrom HaHece urrera (3noynorpeba mpasa). Me-.
byTum, obpa3oBame Behux rpazioBa M IpBa KOHLEHTpalMja CTAHOBHMILTBA KOja.
n3 Tora nponan.ﬁaan IOHella je M npBa OTpaHMYera BJACHMKOBUX OBJalrhema
y noraeny ynotrpebe u MCKopmwhaBama 3eMJbMILTA Y ODJNMKY Deryicarba Cra-
GMIIHOCTH, BUCMHE M HERMX APYIMX ejleMeHara rpabeBMHCEuMX objeRaTa, Kako
6u ce obe3bemmia cUrypHOCT cycemHux objerata. MebyTiMm, oBaKaB Ha4uH -
orpaHuYeH-a HUje OMTHO Y3ADPMao NPUBATHY CBOjMUHY, jep je OBJIMK OrpaHMYeHa
HeraTMBaH, OIIUITA IIPETIIOCTABKa je joll yBeK HeorpaHuyeHa ciobona,BilacHU-
Ka y uckopuinhapamy 3emsbuinrta. Jasba KOHLEHTpalija CTAaHOBHMIUTBA Y

(2) Charles Haar: Land-use planning, A Casebook on the Use, Misuse and Re-use
of Urban Land, Boston—Tocronto, 1959 Little, Brown and Company, p. 790 c
(3) Buan o Ttome Gejeuwiky y OBOM Gpojy.
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rpaZicke LIeHTpe, CTBapamke rpajoBa Ca BMIE CTOTMHA a KaCHUje M MMIMOHA
CTAaHOBHMKA, AalbM HalpeAax IPOM3BOJHMX CaHara Koju Ce MCIIOJbaBa y CBe
Pa3HOBPCHU}UM ajy M LITETHMjUM 1 -06jeKTMBHO ONACHMjUM IIPoLecuMa IIpoM3-
BOMH-e (IITETHM OMMOBM, OTPOBHJ raCOBM, OTIIafHE BOJE, EKCIJIO3UBHE Mare-
puje ¥ ci.), Kao U peBoayuuja Kojy je 'y caobpahaj yHema ayromobuickKa MH-
nycTpuja, 3axTeBajJM Cy CTBapake IpajioBa ‘HOBe KOHCTDYKLMje M HOBMUX IU-
MeH31ja. ¥ TUMM HOBMM YCJOBMMA HMje Ce BHMILIE MOIJIO- OCTAaTM Ha HEraTMBHUM
orpaHm4yemn-UMa — M3MEHe y HauMHy JKMBOTa 6uie cy TakBe fa ce npenysumaﬁze
U3BECHUX IO3UTUBHUX Mepa, NpOHaJlaXKelwe APYLUTBEeHO HajpalMoHaJHujer Ha-
YyyHa ynorpebe IrpafCKOT 3eMJBMIITA M METOZRA. 32 peryJjucame ycJoBa 3ajen-
HIYKOTI KMBOTA y TpajoBuMMa HaMeTraso caMo mo cebu. Ha Taj HaumH gowijo ce
IO upaeje 0 CBeCHOM yCKlabupamy -ynorpebe 3eMJbMINTA, OOHOCHO X0 uaeje O
IJIaHMpawy ynorpebe rpafCKOr 3eMJLUIITA Kao OODNMKY APYLUTBEHE MHTEpPBEH-
Ipije y OPMBATHO BJIACHMUILUTBO HaJ 3eMJbOM. Kao OCHOBHM OOJIMK TOr IJIaHuU-
patwa y CA]Jl ce on npBMX IOYeTaKa A0 HaAHAIUKLUMX JaHa 3ajpzkajia ojeja
rPajiCKOr Ioipydvja Ha 30He, peoHe Koju Mory 6uru ymorpebibeHu caMo.y oxpe-
beHe cBpxe mpeasubeHe HapeaboMm O rpaAcKuM 30Hama (zoning ordonance) rpa-
Ia, KOoja ce TojaBuJia Kao MpaBHa (popMa 3a peann3almjy MOJUTUKE IIJIaHMpamba
ynorpebe 3emsbmiurta. Tako ce dopmmpajy crambeHa, Tproeadka, MHAYCTPUjCKa,
UTH., 30Ha, OX KOjUX CBakKa MoxKe 6urty .ynorpebsbeHa caMoO Ha npeasubeH Ha-
4yuH (4). Cucrem rpabeBMHCEMX O03BOJIa, KOju Ce II0jaBMO Kao Texuyka dopma
3a OCTBapewe IJaHMpamwa ynorpebe 3eMsbuuITa, hYHKUMOHMCAO je Beoma edu-
KaCHO, Tako Ja je oBaj oO/JMK APYLITBEHe MHTEDBEHIMje 3a IIPMBATHY CBOjUHY
Haja 3eMJbOM 61O mopa3aH, 300T yera je pa3yMJbMB OrpOMaH OTIIOP Ha KOjU je
Hauna3no. OTyJa M HacTOojame PasiIMYUTUX APYLITBEHMX CJIOjeBa, opraHu3anmja
1 nojefMHaNa Ja ce IJaHupamwe yrnorpebe 3eMJbMILITA MPOrJacy HE3aKOHUTUM
BpebameM NpuBaTHE CBOjMHE Ha 3€MJbY M Kao TaKBO eJUMITHMILIE.

B. Jlezanusayuja naanupara ynorpebe zesmuwra y CAJ. Ilpobaem ce y
CBOj CBOjOj OLUTPMHM IojaBmo Inpexn Bpx. cymom CAJl 1926 Kpo3 pmaHacC OmMmuTe-
no3HaT caydaj cena Jyramp (Euclid) (5). Toguue 1922 MecHe BaacTu ceJga
Jyrmua, Koje je y crBapu npexprpabe Kmusnenpa (Cleveland), ycsojune cy Ha-
pendy KojoMm ce oxpebyjy 30He IpPajfCKOr KoApyuja M HA4uuH yIroTpebe cBake Of
wux. Ilapuena jemnor BnacHuka (Ambler Bealty Co.) Kojy je oH Kejeo na
MCKOPMCTM 3a TNoAyu3ame MHAYCTPMJCKOr objeKTa, Hauijla ce jeOHUM AeJIoM Yy
30HM npeaBubeHoj 3a crambeHe 3rpaje, TAKO 4a je BIACHUKY yckpaheHa nmo3-
BOJIa 3a noAu3ame ¢abpuke, yuMe My je HaHera lUTeTa OJ BMIIE JecCeTVHa
xuJjbazfa poaapa. IToeogom Tora BIIACHMK napuese je npexn Bpx. cynom CAJIl mo-
KPEHyO NOCTYNaK 3a MOHMIITeHe Hapenbe o- rPaaCcKuM 30HaMa, ucTMuyhlu aa je
HBOMe IOBpebeHO HeroBO yCTaBHO ITPAaBO IPUBaTHe CBojuHe. Ha Taj HauuH je
Lle0 IpaBHM MexaHu3aMm 3a ofpebuBame gajbe GynyhHOCTH nnaﬂnpa}ba yrorpe6e
3eMJbMIITA Y TPagOBMMa CTaBJbEH Yy IIOKDET.

VY cTBapM Ce Ilesa YCTAHOBA IOZeJNle HAa 30HE MOTJIA Harajaryi ca Tpu pas-
JIAYNTA HUBOA, Ca Pa3fMuMTHX DasJora u ca pa3.m4qx4TnM nocnenmuama o H:EHy

.(4) 30He 'cy pa3BpCTaHe 1O DPaHTy TaKo 'Aa ) 30HE BUILUETr PaHra (OOMYHO CTaHGEHM
PeoHu) He MOry AohM HUKAKBU OGJEKTUM NPEABUMbEHM 3a 30HE HUIKEr paHra (MHAYCTPMj-
cilf 0GjeKTH, YCITy>KHe ‘AeJJaTHOCTM, MTA.), AOK CE€ CcBaka 30Ha HMIKer pAaHra MoXKe yMo-
TpeSHuTU 1 Yy CBpXe MNpeaBitheHe 3a 30HE BMLUET DaHra.

(5) Willage of Euclid v. Ambler Realty Co (1926), Ch. Haar, op. cit., pp. 156—166.
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mamy OGyayhHoct. MozRe ce, mpe cCBera, Kao IUTO je OBJe CJy4aj,. HAmAKaTH
yCTaHOBa Yy Ltenmm, Kao MNPOTMBHA YCTaBy KOjU TrapaHTyje HeIpUEKOCHOBEHO
IpaBO IIpMBaTHe CBOjuHe. MoXKe ce, jJajbe, MpuxBaTajyhyu rnopesy Ha 30He Kao
carjacHy ca YCTaBOM, HamajgaTu oapebeHa HapenGa o rpaacKuM 30HaMma, Kao
HEMoroJHa 3a yCJOBe rpaja MiIM 3eMJbMILTA Ha KOje ce ORHOCM M, Haj3amd, NpH-
xBaTajyhu u nmomeny Ha 30He y meauHM M oxpebeHy Hapenby o 30HaMa MOIXKe ce
HavlalaT¥ KOHKpPeTHa OJJIyKa, pellee JOHeTO y IIorJjiefly jefHe raplejie 3eM-
JbMUITA Kao HecarjacHO ca camMoM Hapen6oMm. Pa3dymsbMBO je fa je manero Haj-
3HaYajHUju NPBU aCNeKT NUTaHa, IpUXBaTake UIKM oxbujarme yCcTaHOBE y ILo-
amHM, 6ynyhu na je onm craBa Koju he y TOM mnorJdeny 3ay3eTH CYA 3aBUCHIIA U
fajka cyabuHa niaHupamwa ynorpebe 3emsbuira. Cym, HapaBHO, Huje MOrao
3aTBOPUTM O4YM IIpej HOBOHACTAJIMM YCJIOBMMA M INPOTJIACUTM Aa je Iozejla Ha
30He NpPOTMBHA CJOBY YCTaBa, jep Ce MpPeAy3MMar-e JBBECHUX IO3UTHMBHUX
Mepa y mnorjeny peryJjucawa yrnorpebe 3eMJbMILTA HAMETAJIO CaMo Mo cebyu, Kao
LITO, C JpyTe CTpaHe, HMje MOrao HM MPOTJIACUTHM La II0ojesia Ha 30HE HM y KOM
NOTJeNy He 3aAMpe Yy NPUBATHY CBOjMHY HaJ 3eMJbOM, jep je Ouyio ounryiegHo na
je yrpomasa Ha BeoMma 030usbaH HauuH. Cyn, Haj3al, HMje MOTao ITPOTJIAaCHTH
HM OMIUTY MOTYHRHOCT 3a CBakKM OOJMK MOJaHMpara ynorpebe 3eMJbMINTA, jep
61 TakBa oxnyrRa Ouja HecrnojuBa ca OCHOBaMa Ha KOjiMa je IoYMBao LEeo
ApywTBeHu nopegark CAJl. Peurere Koje je cyn ZOHeO, a Koje je nmpaheHo ucupri-
HUM M3JlarakbeM O IIPOMEHeHMM YCJOBMMAa KMBOTA y TPajoBUMa, INPenCTaB/ba
Yy CTBapu Cpenry, KOMIPOMMCAH IyT: YCTaHOBa IOoJella Ha 30He Hifje cama Io
cebu NpoTUBHa YCTaBy, I1a Ce HA TOM OIILTEM IJIAHY M He MOXKe Hanazatu. To,
mebyTuM, He 3Hauyu Ja je CBaga MOAesla Ha 30He carjlacHa ca YCTraBOM — Te
OTyZAa OCTaje yBEK OTBOpeHa MOTyYhHOCT fa ce Hamaga 6uyo ogpebeHa Hapenda
O rpajgCKMM 30HaAMa OMJIO peluere AOHEeTO Aa OCHOBY ihe. Ha Taj HauMH je ycra-
HOBa IoJiejla Ha 30He A00uyia CBOjy NpaBHY BepudHRanujy a Leo npobliem ca
TepeHa IpaBa, HAa KOMe Ce [10jaBuUO, INIPeHeceH Ha JApPyro noJske. Hamme, 6yayhu-
Ja je moxena Ha 30He Jierajlu30BaHa, jenuHa MOryhHOCT 3a HEHO jJajke Hama-
Jame je y CTBapM BaH [IpaBa, Be3aHa je 3a keHy CaJgpIKMUHY, TAKO Ja Ce Jnajbe
OHO MOIKe HAalajaTM Kao HealeKBAaTHO, HePalMOHAJNHO WJM HELEeJNCXOOHO, a
OYUTJIENHO je na ce KPUTEPUjyMI1 Ha OCHOBY KOjux 011 ce MOrao JOHOCUTU CYX
O CBaKOM OJ OBMX MOMEHaTa npe cBera ypbaHMCTIYKM, NPUBPEIHM MJIM €KO-
HOMCKO-TIOJIMTUYKYM, T4KO MOa yJja3le y OKBUD apXUTeKType, rpaheBMHApCTBA,
yp6aHM3Ma MaM eKOHOMCKe NOJUTHKe, alu He M IpaBa. 3aTo Cy OBa Jpyra ABa
HMBOA Ha KOjMMa ce IofeJla Ha 30He MOe HamajaTy 3a HaC HellTO Mame MHTe-
pecaHTHa.. OHO IIITO Ce Kao 3aHMMJbMBO MOXe joll IMOMEHYTH je Aa Cy y Ipas-
HoM cucremy CAJl rpabamit y MOryhHOCTH Oa HeNoCpenHO Ipejn CyAOM IOKpehy
nuTame palMOHaJIHOCTKM Hapenbe o 30HaMa MM OAJIYKe AOHETe Ha OCHOBY Hbe,
U aa je cyX omyawmiheH Ja o TMM NMUTakkuUMa OAJNYyYyje, AOK Oy y HalleM mnpas-
HOM CMCTEMy 3a TaKaB OGJMK NMTama HOPMAJHO Guie HalJeHe CreLmjalisi-
30BaHe YCTAHOBE MJIM YIPAaBHM OPraHM Yy uUMjy HAMJIEKHOCT CMajfa pellaBame
ypbaHMCTMYRMX IMTama, ca MoryhHounhy pna ce mocje MCLpPIJbeH-a IIyTeBa 3a
H-€TOBO pa3MaTpam-e Npel OBUMM OPTaHMMAa BOIAM YIDPaBHM CIOD IMpej CYAOM.
B. IIpusatha unuyujaTusa u naarupamwe ynorpebe sesmsuwra. Ozparuua-
same caobode yz08apara. ViaMemeHu yCIOBU JRUBOTA O KOjMMa je Hampejn 6mIo
peuu MoOpaJM Cy Ce Ha OATroBapajyhm HauuMH OApa3uUTH I Ha CJI060AYy NpuBaT-
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HOT paclojlarara 3eMJbOM, jep je OYMUTJIeAHO Aa Cy .y MHOTMM CiydajeBumMa MUH-
Tepecyu 3ajeqHulie MOpayM OUTH ¥ CYNPOTHOCTM Ca MHTEpPECuMa BJIACHUKA I10je-
IMHUX naprena. Ofarie je IPOMUCTEKJIO HEKOJMKO KPYIHMX IIPaBHuUX Ipobiaema.
IIpBoO, mocTojao- jé BeJauryu 6poj yrosopa yuja je pamMoHamHa-yrnorpeba Omaa
oHeMoryheHa ITOCTOjaH-eM - Pa3IMYUTMX KJay3yJa Koje -Cy CTaBJbeHe IPUJIMKOM
npeHoca BJIACHMIUTBA a npexBubaJie uiay 3abparmyBalle U3BeCHe ymoTpebe mpe-
HeTOr 3eMJbuinTa. He mnporaaluaBajyhm ommry MOryhHOCT ramrerma YTOBOPHUMX
obaBe3a Imojn’ [IPOMEH-EHMM OCJIOBMMA, aMepPUYKM CYAOBM Cy HajBehuM nmesom
NpUXBaTUIM CTAHOBHILTE IO KOMe OBe obaBe3e u Jambe Bae amy Cy 360T M3-
MeEeHMX YCJOBa IIocTajle HeyTyxuBe. Jpyro, nocebaH acCreKT OBOT IIMTamka
NpeacTaBlbajlo je IOCTojalke BeJaMKor 6poja yroBopa y:KojuMa je NpeHoC CBOjU-
He 01O ycCJOBJbeH 3abpaHOM Jalser IpeHoca Jmué Koja Hucy 6exse 6oje, uume je
y cTBapM CripoBobeHa Ipakca pacHe AuMCKpuMuHauuje (6). He mewmajyhmu ce Hu
OBOT ITyTa y BOJbY CBOjUX rpabaHa ga yroBapajy mta xohe (y Hallem IpaBy 6u
caM yroBOop Kao IIpOTMBYCTaBaH 6uo HeBaxkehu), cmarpajyhm, makie, na cy
TAaKBM YTOBOPM IIyHOBaxkHu (valid), cyn je ombmo ma CaHKIMOHMIIIE E-MXOBO He-
nmourToBamwe jep 6u To 6uio NPOTUBHO 14 amangmany YcraBa CAJL Koju npen-
Buba ma Hu jenHa Ap3KaBa, a TO 3HAYM M HM jeflaH APKABHM OPraH, ra HU CYZ,
He CMe NOBPeAMTM NpaBo rpabaHa Ha jeJHaKy IpaBHY 3aLUTUTY, ¥ OBOM CJIy-
4ajy npaBo 060jeHMx JuIja: Aa Noj jefHaKuUM YCJOBMMA CTMYY CBOjuHY. OBaj je
cayyaj 6uo BeoMma. BaXRKaH M 32 aMepPUYKO YCTaBHO IIPaBo.

Kao Tpehe, 1 HajBazRKHMje NuTare Koje ce y TMOrjeny OXHOCA IIPMBATHOT'
pacrnojararkma 3eMJbOM M IJIaHMpaka Herose yrnorpefe MOKe IIOCTaBUTU jecTe
nourame OfHoca oxpenaba Hapenbe o 30HaMa u oxpexdbaMa NMPUMBATHMUX YroBopa
KOje Cy NPOTHBHE jefHe APYTruMMa, Kao M NuTame AejcTBa Hapenaba o 30Hama Ha
HOBe BJacHuKe. Byayhu na ce Hapenfa ogHocu Ha 3eMmsbuiuTe 6e3 o63upa Ha TO
KO My je BnacHuMK M 6ynyhu na je oHa akT jaBHe BJACTM M KaO TaKBa y ONHOCY
Ha IpMBaTHe yroBope Behe mnpaBHe CHare, JIOTMYHO je Aa Cy cBe onxpenbe 6y-
Iyhux yroeopa Koje HMCY y CarjlaCHOCTM Ca HapeAOOM O CaMOT IIOYeTKa Hey-
Tyxue. Ciloxenuje je, mebytum, nurame nejctBa Hapenbe y OAHOCY Ha Hap-
LleJle KOje y BpeMe yroBapaka O IIPEeHOCY CBOjMHe HUCY HoMe 6uie obyxBa-
hene, nan cy 6uie, anu KacHuje NOHeTa Hapenfa M3MeHM HaMeHY peoHa KoMe
OHa npunaja, oHeMmoryhaBajyhu TuMe HOBOT BJIACHMKA Aa 3E€MJbMILTE KOPUCTU
Yy CBpXe paayu KOojux ra je Kymmo. Pa3ymsbuMBO je ma Hapepnba ocraje Ha CHasy,
jep opraHM Koje je IOHOCe MMAajy Ha TO CTAJHO OBJamheme, amu je CIIOpHO Ka-
KBe Cy mocJjiefulle OBUMX M3MEHa Ha YroBope y KOjuMa je HOBOM BJIAaCHUKY Ouia
rapaHToBaHa ynorpeba 3a Kojy je mapuesa crapoMm Hapenbom npeasubeHa. Pe-
1Iema 3a OBaKBe M CJaM4He npobJjieMe CBaKakKo Ce MOry HahM y OMIITMM Haye-
JauMa rpabaHCKOr IIpaBa — OHO IUTO OBaj o OB6JMKY .IIpaBHU IIpoblieM MOKa-
3yje TO je cyko6 CTapor u HOBOI, KamUTAJMCTUYKOr HAauyMHA IIPOM3BONILE U IIO-
jemMHalna Kao HOCMOLIAa IIPMBPERHOr JRUBOTA ¥ COLMjaJMCTHMYKOT, KOju y chopMu
OBakBMX U CIMYHMX OOJIMKA JPYLUTBEHE MHTEPBEHUMje Y KPUIY KanuTaluCTmd-
KX NPOM3BOAHMX OAHOCA YIIPaBO JOXKMBJbABa CBOje pabamse.

T. Obus u cadpacuna naanupara ynorpebe sessuwra (comprehensive plan-
ning). JegHOM O03aKOHEHa, yCPAHOBA NJaHMpama ynorpebe 3eMibuilTa Cce Ha-

G)_Shelley v. Kraemer (1948), P. A. Freund, A. E. Sutherland, M. W Howe, E. J.
Browon: Constitutional Law, Cases and other Problems, Boston—Toronto, 1954, Little,
Brown and Company, pp. 906—912.
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Jbe pa3Bujayia M 1umpuia, gobujajyhmu cBe pa3HOBpCHuje obJMuKe m ofyxBaTra-
jyhu cBe Behm 6poj mpzKaBa, TAagKO Ja JaHaC NpommMcyu Koju oBaawhyjy oxrosa-
pajyhe JoRaJHe opraHe Ha OBaKaB OOJMK peryJjmcarmba. yCjJoBa CaBPEMEHOT
JXJBOTA IIOCTOje ¥ CBUMM aMeEPUYKMM ApzKaBaMa ceM Tpu (1959). OBakBO LInpeme
CTBOPMJIO je Beauro 60raTCTBO IIponmca, Kao M- OrPOMHY CYACKY HIPaKRCy 3acHO-
BaHy Ha BUMa, ajlM je ca CBOje CTpPaHe Ha M3BECHOM CTYIIBY pa3Boja IJIaHuU-
pama nocraBuyo M OpobjieM yjemHauaBarba KakKo 0OsiMKa m obuma, Tako M ca-
IPXUHe niaaHupamra. OBO muramwe OMII0 je YyTONIMKO aKTyeslHHuje LITO Cy, KakKo
CMO MMaJM NPUINKe JTa IIOMeHeMO, CYHOBMu Ouim oBJaurheHM ga ouewyjy U ca-
IODRMHY M LEJIMCXONHOCT IOjeAMHMX OBJMKa ILIaHMpara M Aa UX Yy CKJIany
ca TUM IIpoTrJjlalllaBajy 3aKOHMUTUM MM He3aKOHuTMM. C 063mMpoM na je oBa ycCTa-
HOBa M HacTaljla KpPO3 IIPaKCy a He Ha OCHOBY IMO3UTMBHMUX TIPONMCA, PAa3yMJbMBO
je ma cy ce ojynykKe CcynoBa pas3JjIMKOBalle Of ApIKaBe [0 ApIKaBe — aju Cy ce
KpO3 TaKBa OJACTYIlaiha MCTOBPEeMeHO 00pa30oBaiiM M M3BECHM BMUINYM MJIM Makbe
onuuTenpuxBaheHy KpUTEPMjyMM 3a OLleHY LeNMCXONHOCTM IIJIaHMparba.

Kao jemaH on HNpPBUX M MCTOBPEMEHO OCHOBHMX KpUTepMjyMa Ha OCHOBY
Kora Ce lleHMJa LEeJMCXOOHOCT IojeauHux obnMKa maHmpama yrnorpebe 3eMm-
JbUILITA II0jaBMO Ce 3aXTeB Aa CBM aKTu IJaHMpawa (Hapenbe o 30HamMa Kao u
HBUXO0BE M3MEHe U AOIyHe) OyAy y CKilany ca obyxBaTHMM ILJIaHOM KOju Ipexn-
Buba HayuH ynorpebe LeJor TIPAACKOT INOAPYYja MM HEroBOr BEJMKOT xeJa,
3axTeB [a NJaHupame byme comprehensive. MebyTum, Hu nojam comprehensive
planning Huje HuUrge npeum3Ho oxapeheH Beh npencTaBiba y TOKY Ipakce ¢op-
MUDpaH CTaHAApA 4Yuje TEeOopUjCKOo nedMHMCAKe 3aXTeBa M3ABajarbe eJieMeHaTa
Ha OCHOBY KOjMX je IIojaM Kao LieJMHa KOHCTpyucaH. Tako ce Kao eJleMEHTU
3a OLIEHY MCIPaBHOCTM IIJIaHOBa uCTU4y ciepehm cdarropu. IIpBo, TepuTopm-
jamHa o6yxsa'rﬁoer IJIaHOBA, jep je U3BECHO fla Ce Kao MCIpaBHU He OM MOram
NPMXBAaTUTM TAKBM IIJIAHOBM KOjM Ce OJHOCE Ha OHe JleJIoBe rpajla UIM HeKe
LIMpe TepUTOpPM]je ‘KOju IO CBOjOj IPUMpOAM (BeIMUMHY, IIOJIOFKAJjy, cacTaBy, TJa
1 -CJI.) He NpeAcTaBJbajy OKBUMpPE Y KOjuMa ce ynorpeba 3eMJbMILTA MOXKE panmmo-
HaJIHO MlaHuMpaTyu. llnaHmMpake Ha TAaKBOM HMBOY 6mio 6u ox caMmor modeTkKa
JEeIVMMYHO M NMOTrPELIHO (SPot zoning), jep MOCTOju BeJlMKa MOTYRHOCT Aa ce nJja-
HUpalkeM y OKBUPY LIMPUX PerMoHa KojuMa OBaKBM AeJIOBM IIPUIIaAAjy HUXO-
Ba ynorpeba u3meHu. JIpyro, CagpRMHCKM MOMEHT, IpU YyeMy Ou ce Kao MCIIpaB-
HJY MOTJIM IIPMMMTM CaMO OHM IIJIAaHOBM KOjU  peryyuuly CBa MJIM CBa OCHOBHa
nmuTaka Koja ce y Be3u ca -McKopuithaBameM ozapebeHoOr gena 3eMJpMILTa MOTY
nmojaBuTu. Kao TakBa IuTarka BPEMEHOM Cy M3ABOjeHM BpPCTa, BEIMYMHA M BU-
cuHa (use, bulk and hight) o6jexaTta Koju ce npezisubajy. Hajsan, BpeMeHCKM
MOMEHT, O KOME Ce Kao ITPaBMJIHM MOTY IPUMMTHM CaMO OHM IIJIaHOBU KOju ce
OOHOCEe Ha pPa3yMHO AYT IIepMOJ BPEMeHa y 4ujuM OKBMPMMAa Ce Ca BeJVMKOM
BepoBaTHOhKOM MOIRe NpeaBuAETM Pa3Boj rpaja Kao HeimHe. Kako HM jeflaH OX
OBUX eJjleMeHaTa caM 3a cebe Huje AOBOJbAH 3a AeduHNCaKe ITOjMa comprehen-
sive planning u oueHy NojeaMHUX IJIAHOBA, IPakca je CTaJjla Ha CTAaHOBMIUTE AA
Cce Ipy OLEHM IUIaHOBa OHM MMajy y3umaTu y o63Mp mapajeslHO M KymyJa-
TUMBHO. ¥ TOM CMMCJIY M3BEeCHM Ipormmucu u AecbmHuuly rnojam comprehensive
planning (7). . ’

(7) Public Acts, 1925, § 3, Rev. 1949, § 837.
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Jecdunucame OKBMpa M CafpXMHe ILIaHOBa Kao U oxpebusame KpUTEpU-
jyMa 3a OlLleHy IMXOBE MCIIPABHOCTM He MCKIby4uyje MOryhHOCT u3MeHe U JO-
NyHa BUXOBUX oxpenaba, Kao HU OJCTyIame Of EbUX Y KOHKPEeTHUMM Ciy4yaBe-
BUMa (variations), Oncryname omobpaBajy OHM MCTM OpraHM KOju JOHOCE Ha-
penbe o 30Hama, pyKosozehu ce IIpy TOMe LeIMCXOAHOIhY Kao U 3Ha4yajeM Koju
OICTYNal€e MMa 3a BJIaCHMKA 3eMJbMILUTA KOjM ra je TPaxKMo M PEeOH y KOoMe ce
OHO HaJja3u. IIpyM TOMe Ha CTpaHM BJIaCHMKA IIOCTOjM CaMO IIpaBO Ja 3axTeBa
OofCTYyNname, AMCKDPELIMOHO je& INpaBO OpraHa Koju JOHOCe IIJIaHOBE fa OACTY-
name Jo3BoJe My He. TakBO CTAaHOBHMINITe 3ay3eja je M CYACKa Ipakca (8).

I. O6auuyu Hneycxaabene ynorpebe 3esspuwra (non-comforming use). Ilo-
mTo ce Hapeaba O rpajJCKMM 30HaMa MOHOCKH OHAa Kajma ce y oapebenom peony
nojaBu noTtpeba peryaucara obJuKa M HauyHa ymorpebe 3eMJpMIITa jacHO je
Ia ce OHa yYBEK OAHOCKM Ha PEOH KOju je y LeNMHM MM BeJUEMM JeJIoM Beh
yrnoTpebiseH Ha oapeben HaumH. IIuTamke KOje Ce y Be3u C TUM IIOCTaB/ba je
caenehe: YKOMMKO Cy M3BECHM HAEJIOBM TIPAACKOT peoHa YIIOTpebJ/beHM y CBpXe
Koje HUCY Yy CKJIafly ca HauMHOM yrroTpebe KOju 3a Hux npeaBuba Hapenba (non-
comforming use), y KOM BPEMEHCKOM IepMOAY OBM OBJMIM HeyCKJiabeHe ymoT-
pebe Mopajy O6uTM JUKBUAMPAHM. VI3BeCHO je Aa He 6u 6mMiI0 nHeamcxomgHO Ipen- -
BUAETM OIMITY IIpUMeHY Hapenbe O rpagCcKuM 30HaMa HEIloCPeAHO I10 HEHOM
JIOHOLLIE-Y M Ha Taj HauMH y KPATKOM BPEMEHCKOM INepUOAY eJIMMMHMCATH CBe
obsnnke HeycKJabeHe ynorpebe, mpe cBera 3aTo LITO TAaKBa H€Ha NPUMEHa MOXKe
6T HepalMOHAJHA Ca CTAHOBMIITA MHTEpeca APYLUTBA y LEJMHM, KOjU ce Ha-
penboM yImpaBO M KeJie 3allUTUTH, & C APYyTe CTpaHe, CTOTAa LUTO Ce TMMe paau
OMIUTMX MHTEpeca HAHOCK HerlocpefiHa MaTepujajiHa LUTeTa NPUMBATHUM BJac-
HUIIMMa 3eMJBMIITA, IITO y CBAaKOM CJlydajy Huje IoxKejbaH OONMK UHTEpPBEH-
uMje 3a 3ajefHMIY ¥ KOjoj IMpUBaTHA CBOjMHA npeacTaB/ba OCHOB APYLITBEHO-
eKOHOMCKOT ypehemwa. OrPyna je mpakca CTaJjla Ha CTAHOBHUIIITE Aa ce Hapenba
0 TPajCKMM 30HaMa OJHOCHU IIpe CBera u IO NpaBuiy caMo Ha OyayhHocT a He
M; Ha noctojehe ob6jekKTe, OQHOCHO HeMa pPeTPOaKTMBHO nejcTBo. OBaKaB CTaB
3ay3eo0 je, Ha NpuMep, Cyn y cay4dajy Jones v. Sity of Los Angelos u3 1930. roe
je BJaCHMLMMa 4YeTupUu CaHaTopujyMa JO3BOJEEHO Halke Bohewe oBuUX objekara
MaKoO je TakKBe AeJIaTHOCTM M3 TOr peoHa Hapenba M3pUUUTO UCKJby4uBaJa. Me-
byTtum, ¢ apyre cTpaHe, YKOJMMKO Oy Ce OCTaBMJIa MOTYhHOCT 3a HeOrpaHMYEHO
BPEMEHCKO IOCTOjake objeKTa uyuja ymorpeba Huje y CKiamy ca HapeaboMm o
TPajACKMM 30HaMa, caMa Hapenba u3arybuia 61 CBakKy edMKACHOCT U BEJIUKIIM
4eJIOM NpeTBOpuJia Cé y MNpPOCTy AeRJapanujy. Crora je npBoburaH CTaB O OXO-
puLamy PeTPOaKTMBHOCTM Hapefnbe O TpagCcKMM 30HaMa KOPUTOBAaH YTOJMUKO
LITO Ce Hapeaba cMaTpa BazKehoMm M y OAHOCY Ha paHuje nmoaurHyrte objekre yKo-
JIMKO mnpensuba m3BeCcTaH pa3yMHO AYT IIEPUON BpPeMeHa y KOMe ce CBU 06amuu
HeycKJabheHe ynorpebe umajy ykyaoHuTu. CMucao OBAaKBOT OJCTyNama je y ToMe
Jla ce 3ajenHuua, OJHOCHO Ipaj, He JMIIM M3BeCHuX objeKaTa uyuje IOCTOjame
3a M3BECHO BpeMe HUje HUYMM 3aMeHeHO, OJHOCHO Ja Ce BJACHMLIMMA 3eM-
JEMLITA KOje je ynoTpebs/beHO Ha HA4YMH KOju HUje y CKIany ca HapenboM o rpap-
CKMM 30HaMa OCTaBM MOTYhHOCT Ja Ce y jeJHOM BPEMEHCKOM IMEPHUOAY O He-
KOJMKO roAMHa INpuxoamma Koje he ocTBapuBaTu HaCTaBJba}beM CBOje pmenar-

283(8)281361411»: Pendergost v. Board of Appeals of Barnstable (1954), Ch.. Haar: 'op. cit.,
DDp. —286. . . L
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HOCTM y TOM TIepMONY y UeJMHM MIM AeayMU4HO obelurtere, amoptmiyjyhu oG-
jeKTe 4uje ce yRJawmame 3aXTEBAa, a J1a Ceé KPajH0]j JIMHUjU urnak obe3denn edi-
KacHa npumeHa Hapeznbe o rpaackum 3oHama. OBakaB CTaB 3ay3uMa JaHacC Haj-
Behn nmeo cymoma (9).

B. Ycxaabusarwe ynorpeba cycednuxr zessuwtra (nuisance law). IlocebaH
aCIeRT perymucama yrnorpebe 3eMibyauTa NpefcTaBiba yCKiaabueame ynorpeba
OBEe UM Bullle Iaplejia MaIM KOMILJIEKCa 3eMJbMILTA KOje Ce Hajla3ze y MCTOM
PEeoHy, a HeOorpaHM4YeHO MCROopMIhaBame jenHe OO HUX OoMeTa MCRopuiuhasa-
e ocTanmx. Peryaucame oBaRBuX CyKoba NpeacTaBsba jenaH '0n HajcTapujux
obnmra ycrJaabuBawa yrnorpebe 3eMJBMILITA, IPY YeMY CeIl pobJieM Y MMOTIYHOCTH
nojaBuo y obJylacTu mpaBa, KOje je Hayo M IIPBe COJNyLiMje 3a H-ETOBO pelllaBaibe.
Y aMepuyKOj IIpaBHOj JIMTepaTypu liejla oBa npobrematura obyxsaheHa je omn-
WITHMM Ha3uBOM nuisance law (doctrines). Hayve, KaKo HM jegHa maplena 3eM-
JpuIITa Hije caMa 3a cebe TaRBa LleJIMHa Ja ce MOFe MCKOpuIThaBaT He3aBMU-
CHO OJ] OCTAJMX CYyCeAHMX Iapliesa, pa3yMJbMBO je Aa MoOpajy MOCTOjaTy M3Be-
CHM YCJIOBU IO KOjUMa Ce CBaKa OJ IbMX MOXKEe KOPMCTUTH, OOHOCHO M3BECHAa
orpaHuyera OBJalthewa HUXOBUX BJACHMEA KoOja ofaTie npousunaze (10).

IIpaBo je pmocra JaBHO AaJj0 M3BECHa pelllelha 3a OBaKBe IpobJyeMe, IO
'M3BeCHe Mepe y rpaHillamMa Teopuje cybjeKTHMBHe OATOBOPHOCTH, 4Yuja je npiMe-
Ha JaBajla peslaTMBHO YCKe OKBMPE 3a HBUXOBO LEJMCXOIHO pellaBame, yCJen
yera je BpeMeHOM, C 0631poM Ha 6p3 pa3Boj MPOM3BOAHMX CHAra M I0jaBy HOBHX
TeXHMYRUX CPeAcTaBa C Kpaja NPOLIJIOT M IOYeTKa OBOT BeKa, OuBasa CBe
HeleJIMCXOAHMja, M MHOTO BMIlE yCBajareM Teopuje 00jeKTUBHE OATOBOPHOCTU
KOja y HOBHUje BpeMe CBe Bullle y3uMMa Maxa y Teopuju rpabaHcror mnpasa (11).
MebyTum, HOBa cXBaTama Cy CE€ TElIRKO Ipobujana y cyncrRoj mpakcu CAI.
Y eRnaTaHTHO jacHOM OGJAMKY NpobJieM ce rpex aMepUMYKIM CYZOBMMAa IIOCTa-
BMO jowr 1934 Kpo3 canyyaj Rose v. Socony Vacuum Corp. ¥ cycexncrsy dap-
Mepa 1o mMmeHy Poy3 (Rose), Roju je Beh Tpupaecer roamHa BOAMO (hapMy, OCHO-
BaHa je KoMIaHmja 3a Babemwe HadTe Koja je cBojomM AenaTHOILuhy 3aTpoBaJa
NCBPUIMHCKE U IOA3eMHe Boje, umnMe je dapMepy HaHeCeHa OTPOMHA MaTepii-
janmra mrera u oHeMoryheHo najke obOaBibame IOJLONPUMBPEAHE IEeJATHOCTSI.
Ha tyx0y dapmepa cyxn je yTBpAMO HeNOCPeOHY Y3DO4YHY Be3dy m3Meby HacraJe
HITE€TEe M aKTUMBHOCTM KOMIIaHMje, TAaKO Ja je OCTaJlo CaMO pellaBal-e ITpPaBHOr
npobinema Koju ce y Be3yu ca TMM IojaBuo. Viameby MHOrmMx BapujaHaTa Koje Cy
My CTajajie Ha pacroJjaramwy (3abpaHa JeJIaTHOCTM KOMITaHuje, A03s0Jla fabe
aKTMBHOCTM KOMIaHuje y3 obaBely HakHaje LUTETe, y LEJMHU JMJIU caMO ex ante,

(9) OBakaB CTaB 3ay3eo je. Ha InpiMep, BpxXoBHI1 cyx JIyj3itjaHe y ciydajeBitma
State v. McDonald 31 State v. Jacob rae je BiacHumiiiMa OCTaB/beH POK O TOAIHY NaHa,
AOK je y caydajy City of Los Angelos v. Gage (1945) BlacHMLIMA J1aT POK OA IeT ro-
niHa. dMicrto, c. 258—264).

(10) . JO3BOAMTII CBaKOMe Ja ca CBOjIfM BJAaCHMIUTBOM WYIMHIf LUTO MY je BOBba Y
cTBapamwy OyKe, HemplfjaTHMX MHPMCA, OMACHOCTI{ O IMOoXXapa, MTA., 3HAYIJIO0 Ot JMIUIITIL
BPEAHOCTH CBOjMHY Yy OMNWTIHM pa3dMepama. Ja 6it, oryna, 3aimcra 61110 edeRTHBHO, NpaBo
npHBaTHE CBOjltHe Mopa OHTH MOAPXRAHO OrpaHM4YerlMa It MO3MTHMBHINI obaBe3ama Biac-
HMKa, KOje ApxaBa MoOpa CIpoBOAMTH [enforce] MCTO TaKO Kao 1 NMpPaBoO aa Agpyre ic-
KJ/bYHYIMO 13 Halle CBOjHHe, y 4eMy je OCHOBa mnplBaTHe CBOjitHe" (Cohen- Prcperty
and Sovereignty, 1927). ,, Ydeme O cMmeTamy nocena (Nuisance doctrines), xoje je kKpo3
BEeKOBe eBOJy#pano OX cjaydaja A0 ciydaja, NMpeacTaBl/ba OHe rpaHiile ciobone BJlacHKaA
3eMJbHIUTA KoOje My namehy jeaHarRa I MOTEHLUMjaJlHO KOHKYPEHTCKa IpaBa HEeroBuX
cycena“ (Ch. Haar: op. cit., p. 95.

(11) Ha oBaj MOMEHT yKRasyje u Ap. AHapuja Tamc: ¥VBOA Y rpabaHCKO NnpaBoO, OMIUTH
nco, IV uanawe, Beorpanx 1961, c. 242.
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UTH.), CYX je CTao Ha CTAHOBMIUTE JOa Ce KOMIIaHMja He MOIXKe CMaTpaTu OArOo-
BOPHOM .33 HaCTaJIy IUTETY IIOLITO je CBOje IMpaBo CBOjMHE BPIIMJIA UCEJbYHMBO
y OKBupuMa oBJamhema Koja joj To mpaBo Aaje, 6e3 3Joynorpebe mayu Kpu-
BUIIE 3a HACTaJy ILUTETY, [1a Ce Kao TAKBa He MOIKe IIPOIJIaCUTH KPMUBOM ¥ 0B6a-~
Be3aTM Ha HaKHAAy NpUYMILEHe LLTeTe.

Hu oBOM NpMIMEOM, KA0 HM KOX DaHMje pa3MaTpaHUX Cly4yajeBa, HMje HaMm
610 1IMJb fa aHaaIM3uMpaMoO IIPAaBHY CTPaHy LIEJIOr MMUTaka, YTOJIMKO IIpe LUTO Ce
3a TO He cMaTpaMoO IIO3BaHMM. Peniewa Koja CTOje HaA pacrnoJjiaramy 3a pella-
Bame OBaKBUX NpobieMa y OKBUDY IIpaBa Aajy ce DeNaTMBHO JAKO U3LBOjUTH,
MebyTitM, KPUTEDPUjYMM Ha OCHOBY KOjUX Ce MOIXKE YCBOJUTU jeTHO MUJAU APYTO
pelueme, yHyTpallllba CajpzuHa IrpobJjeMa KOju ce caMo Io (hopmyu 110jaBibYjy
Kao npaBHM npobiieM Hajla3de Ce M OBOra IIyTa M3BaH IIpaBa, a mpobieM uma
EapakKTep NPUBPEAHOT, eKOHOMCKO-IIOJMTUYKOT IIMTara. Haume, YKOJIUKO MMa-
MO Y BUAY MCKJBYUMBO CAAPIRMHCKH aCIIeKT LIeJIOr NuTarwa, npobseMm ce CBOOU
Ha MOCTOjalme ABe IPYIUTBEHO KOPMCHE REeJaTHOCTM Of KOjMX jemHa OMeTa MUIu
oHemoryhaBa napyry. Ilomto u jemHa u gpyra muMajy KBaJIMTET IPYLUTBEHE KO-
PMCHOCTH, CaJPIRMHCKYM KPUTEPUjYM 3a OOHOLIEH-e pellela y HMXOBOM CYKOOY
MOXe 6MTM caMO CTelleH APYLITBEHe KOPMCHOCTM CBage O H:UX, IIPDU YeMy TO
pelleme Mopa fa b6yae y KODPMCT OHe JeJIaTHOCTM Koja ce APYLUTBEHO IocMaT-
paHo MnojaBJbyje Kao 3HayajHmja. CayyajHOCT je na ce OonJIyKa aMEPUYKOT cyna
NOKJana ca pellermeM Koje 6u 6MII0 JOHEeTO y CKJIAAy ca OBUM KDPUTEPUjYMOM —
MOX APYTMM peajlHMM OKOJHOCTMMAa IIpaBHAa JIOTMKA aMEPUYKOTr CyZa JoBeja Ou
IO pellema Koje Ou O6MJI0 y NOTHYHOj CYOPOTHOCTM Ca OOJYKOM Ha Kojy 6u
6u ynyhuBaja CafpzRMHCKA CTpaHa LeJlor murama. (Hanpumep, ma je y HaBe-
IeHoOM ciyuyajy chapMmep oHemoryhaBao pax KomIlaHuje.)

MebyTuyM, HM pellere Koje 6u 610 ZOHETO y CKJIany ca Teopujom objex-
TUBHE OATOBOPHOCTM He 61 y CBarRoM cJiaydajy 6uiao amersaTHO. TaKBO pelie-
e 6muno Sy NpUXBaTHEUBO CaMO JO OHe TayKe Ha KOjOj NMPaBHM OKBUMPU afleK-
BaTHO Mu3paykaBajy €ROHOMCKY CanpXMHy npobjemMa ajay He M jajbe OX TOra.
Haume, ako y cyroby ABe neJaTHOCTH, jefHY OXR H-UX obaBexkeMO Ha HaKHALY
CBe NPUYUILEHE LUTeTe, 04 oApebeHMM OKOJHOCTMMAa TagBa ofaBe3a MoiKe je
Y NOTOYHOCTM OHEeMOTryhmTM, Ma OX KOJMKOr 3Hauyaja OHa Ouja 3a npuBpeny
jemne 3emspe. Halmoj mnpaBHO] IIPARCM HMUCY HeENo3HaTy OBaKBY NPOOJIEMMN.
Oy HacTajy y Be3m ca M3rpagikoM XMAPOEHEPreTCKOr CuCTeMa, MCKopuulha-
BamkeM DpyAHux 6orarcraBa (12), menaTHomnhy DpasHMX WMHOYCTPUjCEMX ob6je-
KaTa KOjM CTBapajy BeJMKe KOJMYMHE OTPOBHMX racoBa (13) mam ormagHux

(12) TakaB -je, Ha npumep, 61O CAy4Yaj pYAUMKa Yyriha JenawHuua rge je ycneg
nplIeka PYRAPCKMX pagoBa OOLUNO OO CJllerarba TepeHa M pVlUera HEKOJMKO BOJAeHMLa-
nororiapa (Buaun CBC, Pes. 99360, ox 5. XI. 1961 m BC HP Cpb6uje I'>k. 2226/59). VaeH-
11YaH je cay4aj pyluersa TepeHa Yy KaTacTapCKoj onuwutuHyu Ilo6pbhe, HacTanor ycnex
MCTPaxKMBAYKMX pajoBa JI6apcKux pYAHMKA, rae je QOHeTa rnpecyja y KOPMCT TYIKuoua,
OAHOCHO pPYKlIMK obape3aH Ha HakHaay uitere (Buau BC HP Cpb6uje, T. 2K. Pewur, 429/60
ox 19. IX. 193M.

(13) Ilpema 06MMY IMplUYMILEHE IUTeTe M OITUITOj EGKOHOMCKOj BaXXHOCTM KOA Hac ¥
ORZ0M IfOrjcAy Ha MPBO MECTO CBAaKakKO JAoJla3u ciaydai Bopckor pynmirxa. JIpenta rpyoum
npoueHamMa LUTEeTHO HOejCTBO OTPOBHMX racoBa OBOI DYOHMKA IIPTeXXe ce Ha 5 Iraccsa
obyxBaTtajyhu oko 18.800 xa ca OkO 2.400 momahMHcTaBa. Onx Tora je ca 80—100% oiuTte-

hero oxo 19.000 xa, ca 60—79% oxo 3.500, ca 40—54% OKoO 2.400, ca 20—39% oKo 1.500 x3
M OCTaTak ca Mam.e OX& 20%_ ‘
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Boza (14), urtn. Ilpu ToMe Ce HM Yy YCJIOBMMA Haller IIDAaBHOT CHUCTEMAa He MOEe
yBeR m3uhyu ¥u3 rpaHuiia Koje IOCTaBJba IIpaBHM OOJMEK| IniTama, Ho6puM 1e-
JOM 3aTO LITO je Hajuyemthe peu o CykKoby mMHTepeca MIPMBATHOT M JPYLOTBC-
HOT CeKTopa npusBpefe. MebyTum, ¢ 063upoM Ha Cajallrky CUCTEM ORHOCA MpI1-
BpeoHMX OpraHu3aluja, Ka0 OABOjEHMX UM CaMOCTaJIHUX NPUBPegHUX cybjerata
ca CBOJCTBOM ITPDAaBHOT JIMIIa, HM 3a CYKOD HUXOBUX, HENOCPEAHO APYILUTBEHMX
MHTepeca INpPaBHM MeXaHu3aMm He Jaje MOryhHOCTM 3a CaApIKMHCKO pellaBam-e
npobyieMa, MAaRKOJIMKO Ce €KOHOMCKO pellele Kao jegMHO DalLMOHAJHO Camo IIo
<ceby HaMmerayo. OTyjma 3a cajga Kao jeauHa MOTyRHOCT 3a palMOHaJIHO pella-
Bawe OBMX HpobieMa ocCTaje Ja Ce IPEeKO APYTMX, BaHIPaBHUX (APYILITBEHUX,
TIONIUTMYRMX, UTA.) MeXaHu3aMa Ha IIPMBPenHe opraHM3aliuje, HOCHOLIE MHTepeca
Yy Cyroby, Koje 61 ce Halljle y CUTyalMju na CBOjUM MHCMCTMPAaKEM Ha pelemny
Roje O6u OuJa0 y CRJapy ca nocrojehmuM: npommucuMma 3ajefHmiuy HaHeCy Behy
LITETY OX CONCTBEHe KOPMCTM KOjy 6y IbMMe OCTBapumie, M3BDLIM TAKAB yT-
I;aj A2 OHe OJYCTaHY OJ CBOjMX IIPAaBHO OCHOBAaHMX 3aXTeBa, NOK OM IUTETY
KOja 3a ¥BMX U3 TOra npousuiiady MorJa npeysern 3ajesEmia. Kao apyra co-
Jiyuuja 3a pellaBake OBaKBUX HpobiieMa MOIJIO 6y ce y3eTu ocuryparbe, KOjuUM
61 ce puM3MK 3a LUTETHe IIOCJIeAuile KOje MOTy IpoucTehy U3 mojequHUX Jpy-
MITBEHO KOPMCHUX MOEJIATHOCTY YHAaIpen IIPeHeo Ha 3ajeqHyily Kao LeJIuHy.
Y cBagroM caydajy MoOryhHOCTM 3a panMOHAaJIHO pelllaBalke CBMX CIIOpOBa OBa-
KBOT KapagTepa Yy YCJOBMMA COLMjaJUMCTUYKOr APYLITBEHO-EKOHOMCKOI ype-
bema masero cy Behe Hero y ycioBuMa APYLITBA y KOMe Cy OPMBAaTHM MHTE-
pecy NnojeauHuUX IHEroBMX UJIAHOBA y IIOTIIYHOCTHM II0JapuM30BaHM M Kao TaKBU
HECBOAMBYM Ha 3ajefHMYKY CaAPIKMUHCKY OCHOBY }f PAlLMOHAJHO pemene Koje
U3 e IIpoM3UIasn. '

E. Ooy3usare 3emswuwra (land taking). JmiuaBame BJaCHMEA CBOjUHE
HaJ 3eMJbOM IIPeACTaBJ/ba CBAaKaKO HajTeXy O0OJMK [PYILUTBEHE MHTEPBEHIMje
y obJylacTu NIpuBaTHe CBOjMHE Ha 3eMJbU U CI000gHY ymnotrpeby Koja M3 e Npo-
uctudye. IIpy ToOMe TeXRMHA [APYLITBEHe MHTepBEHLMje MOXKe MMaTU pPas3yfiuT
CTelneH, y CKJIaAy ca 3HauyajeM MHTepeca KOju Ce ¥boMe XXesm 3amTututi. Moxe
ce, NPBO, [I0jaBUTM Kao OAY3MMarbe 3eMJbMILITA Ca HAKHAJO0M, IITO Ce y IpaB-
‘HoM cuctemy CAJl no mpaBuJy NpuMemyje y OHMM CiaydajeBuMa Kaja ce 3e-
MJBUILITE ONYy3MMa paiu [IOCTH3aHa HEROT APYIITBEHO KOPMCHOT IMJba KOjM ce
Ha ApPYrM HayuH He Om Morao nocTmhmu (M3rpafiiea IYTEBa, IPOCBETHIX, 3APaB-
cTBeHuXx ob0jerara, utha.). OBaj oOJIMK ony3muMama 3eMJbe NpefcTaBiba KPTBO-
Bak€ NPUMBATHUX HHTepeca paay APYLITBEHMX, Te je OTyAa OCHOB 3a H-eroBy
NpyMMEHY y jaBHO] KOPMCTH, OMIITeM A0OPY KOji ce TuMe NOCTuUXKe (power Of
eminent domain). Ony3uMarme 3eMJbMILITA Ce, ADYTO, MOXe II0jaBUTU Ka0 OAY-
3uMame 0e3 HakKHafe, Kaja y crBapu nobuja obaMr HalmoHajdm3aije. OBaj
00JMK . IpUMelbyje ce o npammy OHJZla Kaja BplIele IIpaBa, KoOje ce OAy3lMa
MM OrpaHuyaBa, caMo IIO ceby HaHOCKU LITETY OIWUTHM MHTepecuma. Hberos
OCHOB, QaKJje, HUje Yy jaBHOj KOPUCTII KoOja ce Tume mnocTtuxke Beh' y obaBe3u
) (12) Pyauuk BOp ce i OBAae MOxue y3eTit Kao mnpilmnvep. IIpexa rpy6ina npoueHaMa
rpeko Bopcke (BpaikorpHayke) pekKe OTIagHe BOAEe OBOr DYIHIKa YHMILUTHIIE CV Haj-
BehitM Jenoa oKko 1.400 Xa HajnnoAHMjer 3eirbHIUTa M TIMe OUITeTItna OKO 3.500 noia-
hitHcTaBa y 20 Hacesba. CaMO BpPEIHOCT CMam€Ha rOAMIUH:Er MPHHOCA OuTeheHor 3eM-
JblLITA IM3HOCH OKO 66 MIMMIIOHa AitHapa rodiuime. JCTOBpeMeHO Cy olmuTteheHa 11 Hif-

3BOIHA IHAYCTPIjcKa MNOCTOjema: PYyAENK 11 cerapaiwgija necka v ProtuxHir ca 53 It
Xuppouentpasa COKOJIOBMIIA Ca OKO 36 MItJMOHa HOlHapa.
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jaBHe BJIaCTM Ja CIpeyaBa TaKBe 00JyKe ymnorpefe 3eMJbMINTA MM BpPLUIEHA
APYTMX IpaBa Koje Cy LUTeTHe 3a omuTe uHTepece (police power) (15). Ha npu-
Mep, OAy3MMal-e IIpaBa BJIaCHMKA Ja KOPMUCTU IOTOK KOjM ITpoJia3dy KpoO3 He-
roBO 3eMJbMIITE 3a OABOJ OTHAAHMX BOZa AKO IIOTOK yTHMYe Yy je3epo M3 KOra
rpag upre Boay 3a BomoBohd. Kako je ogy3umame. 3eMibuuiTa 6e3. HAKHAjAE y
CcTBapi HernocpenHa Herauymja IIpMBATHe CBOjMHE, HA KOjOj IMOYMBA KaKO NPaBHU
TAKO M IPUMBPENHM M YOILUTe APYITBeHM nopenak CAJl, HacToj1 ce pa ce ony-
3uMame 3eMJbMIITa BPIUM IIpe CBera ca HAaKHAaAoM, yuMe ce npobJyeMm ony3mma-
Ba 3eMJpUINTa HajBehiM OesoM TpaHcdopmuile y npobjeMm yTBpbhuBama BeJM-
YyuHe ,,npaée;me KoMIIeH3alyje (just compensation).

AHaJju3a ycJoBa IO KojuMma ce ogo0paBa ofy3uMame 3eMJbMINITA Jaje Ham
HOB IpMMep 3aBMCHOCTM ITpaBHMX KaTeropuja oj ycCJoBa MaTepujaJiHe IIpo-
13BOAK-€ KOjy DPeryJjMily M NpaBHO YOKBMPYjy. HOK Cce HekKaj KpyT CJiay4dajea
KOji Cy CMaTpaHM ,jaBHMM MHTEpPecOoM“ OrpaHm4yaBao Ha norpebe Koje HacTajy
y Be3u ca 6e3benHoithy 3emibe, peryiucameM perKa m Oyjuua, M3rpagwkoM Ip-
JRKaBHMX IIyTEBa M CJ., HOBY YCJIOBM CAaBPEMEHOT IXMBOTA BOAMUJIN CY IIOCTEIIEHOM
a1 CTaJIHOM LUMpely OBora mnojMma, fa O0u ce y HajHOBMje BpeMe, ¥ CRJARY ca
HOBMM CXBaTalbeM YJore ApIXaBe yomure (mpzRaBa OJarocramka — welfare
state) taj u3pa3 3aMeHMO JEAHOM NAJEKO IIMPOM M €JaCTIHHIjOM KaTeropmujoM —
jaBHa (ApywTBeHa) KOpUCT u omure 6iarocrame (public benefits and general
‘welfare) Koja naje nmajneko Behe MoryhHOCTHM 3a npyMeHy oBe Apym'rBeHe MH~
TepBeHIMje. Tpeba jour MOMeHYTM Aa je M OBOT MyTa CYAy XATO IPaBO Aa OXJIY-
4yyje Aa Ju Ce ORy3uMaibe HEKOI 3eMJbMIITA MOXKe CMaTpaTy jaBHUM MHTepe-
com uamu He. IllraBunie, ycraByM HEKMX ApPKaBa M3PUYHO NpenBubajy ma ce
HM 3aKOHOM jemHa ymnorpeba He MOiRe YHallpepn IIporJjacuMTu jaBHOM Beh Jna
ONJIYKy O TOMe yBeK JoHocu cyn (16), mOK ycCTaBM IAPYyIrMX ApiKaBa Aajy cy-
IOBMMA y TOM IOINIeAy onapebeHe cMepHulle, npexeubajyhy TaRCATUBHO M
erempli causa cjay4ajeBe KOjuU Ce uMajy cMaTpaTu jaBHUM uHTepecom (17).
Hajsan, n3BecraH ytmijaj y OBOM IIOrJIeAy CBaKaKO BpLUM M MPaBHa HaykKa, O6MJI0.
najyhn oxpebeHo Tymauewe mpomica Koju oBJalthyjy oarosapajyhe opraHe Ha
npuMeHY oBe Mepe, 6ui0 umHehu oxpeheHe cyrecTuje y morjgeny rpaHuiia OBUX
nojmoBa (18).

IIIto ce Tuye APyror nuTama, BeJuyyHe HaKHafe 3a OAY3ETO 3eMJbMILTE,
OuITA je TeHAeHUMja Aa Ce BJACHMKY Ja AOBOJbHA HAaKHAaAa 33 OAY3ETO 3EM-
JbULLITE, OAHOCHO ob6e3benyu ,npaBegHa“ KoMIeH3auuja. Kao noJsa3Ha OCHOBA
3a yTBphMBame HeHe BeJMuMHe y3uMa ce ITyHa TPIKMILTA BPENHOCT (fair market
value) 3emspuiuTa Mau objeKTa Koju ce omysuma. Kako je oBaj rmojaM eKOHOM-
CKM a He IpaBHM M MMa KapaKTep CTaHAapjAa, 3a yTBphuBame H-erosBe BeJu-
4YyHe HaBoge ce: 1) HeHa 1o Kojoj 6u 3eMsbuiuTe 6MJ0 mpomaro y caoboaHoj,
HOpPMAaJIHOj Mpojaju; 2) LleHa MCTOT MJIM CJIMYHOr O6jeKTa y MCTOM KOMILIEKCY
3eMJ/bMLITA Ca KOjuM Ce MOXKe IOPeaMTH OHaj KOju ce mpouemyje; 3) neHa mo’

(15) Freund: The police power, public policy and constitutional rights, pp. 546—547,
§ 511, (HaseneHo no Ch. Haar. op. cit., p. 543).

(15) A,.Kap.ron ce 6yae oiyauMaas heyuja- MmpuBaTHA CENjuna 3a ynoirpeby Koja ce
¢i:aTpa JaBHOM, MMTaH.e Jda J11 je OHa CTBapHO japHa 6uhe YREK MpPaBHO IUTawkme U
cvaTtpahe ce TakBum 6e3 0031pa Ha OuJI0 KakaB 3aKOHOAABHU MPOriaac y TOM noriaexy”
(Arizona Constitution, art. 2, § 17).

(17) 1daho Constitution, art. 1. § 14.

(18) Ch. Haar: op. cit., pp. 544—545.
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KO0joj 6u ce Morao penpojaykKoBaTtu objeKaT Koju ce ORy3mMMa, yMareHa 3a M3HOce
amopTu3auuje, u 4) JOXOZAK KOjU 3eMJBMILTE MM ODjeKT Ha H-eMy JOHOCU CBO-
Me BJIaCHUKY, IIDM YeMy RO LeHe ‘N0JIa3MMO H-eTOBOM KarmTajm3auujoM. ¥ pas-
IMYUTUM CJaydajeBuMa -TIojeguHa Of OBMX Mepuia Ouhe Bialle uam Mame no-
rofiHa 3a ofpebuBame BeJIMYMHE TPIRUIUHE IieHe, a Hajdemnkhe he ce mpuMemu-
BaTM KOMOMHOBAHO, pagyu KOHTpoJe. Tpeba, Ha Kpajy. HalloMeHYyTH Ha Ce Ilopex
oBuX O0jeKTMBHMX MOMEHaTa Npu oapebuBamwy BeJuultHe HAKHAaje IOjaBibY]y
U pa3HM CcyOjeKTMBHM MOMEHTM, MaZa HajBehu Jeo aMepuMyEMX CyAoBa OBaKse
MOMeHTe He y3mma y o63up (19). MebyTum, ¢ 063upoM na je ped O KYTIOBMHA
KoOja je BJAacCHMKY HaMETHYTAa, a Hyuje pe3yJaTaT iberose cyiobomHe BoOJbe, TAKO
na je TMMe HenocpegHo mnoBpebeHO Kago ,C3eTO0“ IIpaBO IIPMBATHE CBOjUHE
TARO M IIPaBO IIPMBATHOT pacroJjiaraka CBOjMM BJIACHMILUTBOM, JOBE YCTaHOBeE
Koje y3umajy BeJMK( OOLUTOBame y. APYIUTBEHOM M NpaBHOM cuctemy CAL,
jemaH meo CymoBa y3mMMa TPXEMUIIHY BPEAHOCT y HaBeNeHOM CMMCJIY CaMO Kao
OOKY TrpaHUIly HaKHajge, cMaTpajyhm na ,OpaBefHa“ KoMmeH3armja Tpeba na
nopepn Tora yRibydyje y cebe u m3BecTaH AoAaTakK KOju u3Hocu 20—30 mpole-
HaTa HBEHOT M3HOCA, YMMe Ce, IpeMa HBUXOBOM MMIOULEHY, BJIACHUK Yy MOTIY-
HOCTM KOMIIEH3upa 33 U3Ty0JEEHO BJIACHUILITBO.

II. Docamamume u3jarame KOje je MMalo 3ajaTak MAa uYuraola YIo3Ha
ca OMNIUTMM OKBMPMMAa M OCHOBHUM Iipobiemima npeamera land-use planning,
Te je OTyRa HJalleKo Of Tora fAa MCHPIbYje CBa IMTama KoOja Ce y OKBUDY
Wera pasmartpajy, ngaje HaMm MOryhHOCT fga ca BIillle eJleMeHaTa oLelyjeMo
YCTaHOBY IJaHupamwa yrorpebe 3eMibuIITa ¥ KapagTep AUCLMILIIMHE EKoOja
Hociu Taj HasuB. KaKo je aHanm3a CBakKOr Of M3JOXKEHMX MMTama I10-
KaszaJjla, npobjemMn mnjaHmupama ynoTrpebe 3emspumura y CAJl mojaBmwyjy ce
0 MpaBMJIy Ha TepeHy IpaBa y OOJMMKY cyroba InpaBa M WMHTepeca pas3jy-
YUTHX JPYLUTBEHMX Trpyna u IojeauHana, 6uio pna je ped O CYKOOYy
npaBa JBa IIpMBAaTHA JMIla MJIM JABe YCTaHOBe, UJIM O CYRoOy mnpaBa u
MHTepeca 3ajefHuUA pPa3JIMYMTUX OKBMPA (YHMja, AP¥KaBa, IOKpPajuHa, rpaj,
TPaACKM DEOH) M MOjeAMHNX MPUBATHMX JiMLA M YCTAHOBA. ¥ TOM CMMCIY Ipod.
Yapnc Xap u oapebyje KapakTep npeamera: ,,OH MCNIUTYje NPETNOCTaBKe, NOK-
TPMHE M MMIJIMKaLMje mpaBa O IJaHupaly y rpajoBuma (city planning law);
pasMmaTpa cykob IJaaHupama ¥ npaBa CBOjuHe (common law on property rights),
bYHRIMOHMCAKEG TPXKMUILUTA 3E€MJbE y YCTaBHOj AEMOKPATCKO] AP7KaBM, Kao U
yJIory NpaBHMEA y INPOMETY HENOKPEeTHOCTM — Ouamu OHMM NpeAcTaBHULIM BJa-
CHMKAa 3eMJbe, BJaje uiau (PUHAHCUJCRMX MHCTHUTyuuja“ (20). MebyruMm, npen-
HBa U3Jjarara Takobe cy mokasaJsia fa oBu npobJjieMu HMCY OPMTIHHADHO NPaBHU
Beh fa je BHLUXOB NMpPaBHY OGJNIMK CaMO M3pa3 YHyTpallllbe canpikKMHe Koja u3jasu
13 OKBMpPA INpaBa, M ¥y KPaji0oj JMHMjU MMa KOPEH y U3MEeHEeHUM YCJIOBMMa Ma-
TepujalHe TIPOU3BOAML-E ¥ CaBPEMEHOT FMMBOTa yomumTe: ,IIpomeHe y HauMHy
JKMBOTA KOjUM IKHMBE JbYOM Yy MHAYCTPUjaJIM30BAaHOM JPYIUTBY, Ipeja3 of de-
yOaJHOT 3aMKa M CeOCKe 3ajefHulie Ha rpafoBe M Inpearpaba, MOTUCHYIHM CY
CTapyM HayMH JKUBOTA U Ca UM YCBOjeHa NpaBHaA ydera M agMIHMCTPATUBHY

(19) ITocebHa nMcKycuja BobeHa je OKO TOra Ja JIM BJACHMKY, KOjIt je 3eMIbHIUTE
KYMIHO KPaTKO BpeMe npe Oxy3}iMama, Tpeba Kao HaKHaAy MCIIATHTH BUCHHY IulaheHe
neHe. 3aHlMIbIIBA MpaBHa pa3MaTpaHa Yy Be3u ca TM BuAM Y ciaydajy Riley v. Di-
strict of Columbia Redevelopment land agency, 1956. Haar: op. cit., pp. 471—482.

(20) Haar: op. cit.,, p. VIL -
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TexHMKY"“ (21). CyrRo6 mniaHmpama ynorpebe 3emibuiTa U IpUBaTHE CBOjMHE
Hajg 3eMJbOM CaMO je Yy NpaBHOM OOJMKY MCIIOBUO O00jeKTUBHY HPOTMBPEYHOCT
u3meby Hapaciux NpoM3BOOHMX CHara ¥ y OCHOBM HeU3MEH-EHUX 'IIPOMU3BOAHMX
oflHOCca Koju ux y cBe Behoj mMepu cnyraeajy. Kao u cBaku CykKo6 OBaKBOr Ka-
pakTepa, oBaj cyKob u3paxaBa Ce Kao CyYKoO pasinmyuuTux APYLUTBEHMX IpyIa,
HOCMJIalla MHTepeca y CykKoOy: jaBHe BJIacTHM, ApP2KaBe, ‘KOja y ' HajlIMpeM CMM-
CJIly peyy, MaKo y OCHOBM M3pazxaBa U IUTUTU MHTEpeCe KAlIUTaJIMCTUYKe KJa-
ce, HEMOCPEOHO MCTYa Kao HocuJjall APYIITBEHMX MHTepeca M HOBOT CUCTEMA
Koju ce paba, ¢ jenHe CTpaHe, M Pa3JaMYUTHX [APYIUTBEHMX TIpyna, nojeamMHana
M YCTAHOBAa, KOje Ce mojaBJbyjy Kao HOCMOLM INOjeaMHayHMX, NPMBATHUX MHTE-
peca M CTapor CucTemMa KOju CBe BMUIlle HecTaje, ¢ ApPyre CTpaHe.

Pa3zyMmbMBO je ma CBM OBM NIIpoGJemy HaJjia3e CBOj oaroBapajyhm m3pas y
TeOPUjCKMM pa3MaTpamMMa HajoNIITHMjer KapakKTepa, OHMM KoOja ce omgHoce Ha
NpUBPEAHM M APYIUTBEHM cucteMm y ueamsau. He ynymurajyhu ce y aHaau3y Be-
Juxkor 6poja KOMIOPOMMCHMX M MNpeJa3HMX CXBaTawa, I[IOMUE-EMO .Ja Ce. OHa
Irpynumly C jeaHe CTpaHe y CXBarama KOja HEOBOCMMCIIEHO 3acCTymnajy yBobe-
e uyBpmhux o6JMRa JpPyILUTBEHe KOHTPOJE M yCMepaBama IIpuBpefe (22) u,
C Apyre CTpaHe, TEOPMjCKe KOHIIeMMje KOje HACTOje Za OBaKaB O00jeKTMBHO
YCJIOBJbeH DPa3BOj .CIIyTajy M yKOdYe, YIIODHO JOKa3yjyhm na cmucreMm NiaaHypama
HJMKAJ He MOXKe OCTBAapMTy OHO LUTO je OCTBAapMoO ¥ OCTBapyje cucTeM cjobone
KOHKypeH1mje (23). PealHo Kperame ADYIITBEHMX OAHOCA, M3a3BaHO 3aKOHMMA
Koju 6e3 ob63upa Ha CBOj APYIITBEHM KapaKTep MMajy CHAary.IPMPOAHUX 3aKO-
Ha, MOxe 6uTu camo y mpaBLy oMOryhaBama INTO LMper M ofyxXBaTHHUjer CBe-
CHOT JPYIUTBEHOT yTuLaja Ha Pa3auuuTe Ipolece NPUBPETHOT M APYIITBEHOT
xusora (24). IIpaBHMUM KOju Cy Ce CTMIIAjeM OKOJIHOCTM HAllIM y CUTyaumju
na 6yny M eKOHOMMCTM M IUJIaHepM, HMCY MOTJIM MIHOPMUCATM OBakKaB CMep pas-
BOja ApPYWITBA, T€ Cy OTYZAa M3BECHM OOJMLM APYIITBEHOT peryJaumcarba ycJosa
CaBPEMEHOT XMBOTAa KpO3 INPAaBO, MJM TauyHMje INpPaBHY IPakCy, NOXKMBJbABaJU
He caMO CBOjy Jeraimm3aumjy Beh u apymurBeny acdupmanujy yomiure.

Tpeba, MebyTum, Harmacuty Ka CBu OBM OGJIMUM IDPYILUTBEHOT  peTyJca-
Hba KMBOTA MMajy y Kpajio0]j JMHMjU camMo mapuujaiadH KapakTep U Kao TaKBu
He MOTy NpeACTaBJbaTH TpajHa peulera (25). HemMa HuKagBe CyMine fa he na-
Hupamwe yrnorpefe rpajCKOr 3eMJbMINTA, TOCE6HO C O63MPOM Ha OTPOMHO M-
pere pasnInuYuTUX 06JMKa KOMYyHMKalMja, IOKAa3uBaTy CTajJHe TeHAeHUMje M-
pemwa, obyxsarajyhn cBe Behe fesoBe yKyIiHe ApzkaBHe TepuTopuje. ¥ TAKBOj
CUTyaLMju Ce Topef NMPBOOMTHOr NMUTama — KPUTEPUjyMa- HA OCHOBY KOjUX ce
oLemyje IJaHMpawe ynorpebe IpajfCKOr 3eMJbUINTA, MOCTABJbA UM IMUTAH-E TIpa-
HUIA TaKBOT INIaHMPaka M HE€TOBOT OJHOCA IIpeMa ynotpeby 3eMJbMINTA KOje ce
HaJla3y. M3BaH IPAACKMX MOAPYYja, ONHOCHO, jeNHOM pedy, NuTame onHoca . u-

(21) Ibidem. : : R : )

(22) Buan na mnpumep, Alvin Hansen: Economic Issues of 1960 s’, New York—
Toronto—London, Mc Graw Hill: Company INC, 1960 } '

(23) JepaH on Hajmo3HaTMjMX ayTopa OEOr mNpaBLa cBakarko je Xajexk (Friedrich
Hayek. The Road to Serfdom, Chicago University Press, 1945). )

. (?4) ¥V Be3m ca OBOM M3BaHPEAHO je 3aHMMJbLBA KH-MTa -John Maurice Clark: Alter-.
native to Serfdom, Vintage books, New York, 1960 (nmpso u3jlame 1948.)

(25) Ha ycCKe' OKBMpe cajalumer cueTeMa ninaHupamwa yrioTpehe semsbuuita y CAJL
yKasyje ce, Ha mnpumep, y unaHky Charles M. Haar Barbara Hering, The .Lower Gwined
Township Case: Too flexible zoning or an inflexible Judiciary, ,,Harvard Law Revue“,
No. 8/1961., pp. 1550— 1579.
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3MUYKOr IJIaHMpara, Ha KOoje Ce INJaHupame yrorpebGe TrpaacKoOr 3eMmJbuiuTa y
Kpajm0j JNUMHNM CBOAM, M €KOHOMCKOT IIJIaHMpaika. Jesio Ha Koje CMO ce Hajse-
huM JeJyoM Io3MBaJM, KA0 HM OCTaJy LIMTMPAEM M3BOPM, He JAajy HaM JOBOJLHO
e.ne‘MeHAa'ra 3a pa3MaTpame OBOT IIMTakhka, ajiiM CTOjU YMH-eHUIla Ja ce IjeJja ycTa-
HOBA IJIaHMpama ymnorpebe IPajfCKOr 3eMJBMINTA II0jaBuIa HAa TepeHy NpPaBHUX
ofHOCa ¥, 6ap HA NIPBM TIOrJefd, HE3aBMCHO Of APYTUX HENOCPENHO €KOHOMCRKUX
o0JIMKa ApYIUTBEHE MHTEPBEHIMje (IIOpeCKa IMOJMUTHUKA, MTOJUTHMEA KaMaTHE CTO-
e ¥ EKpeauTa, NOJUTHEA IIyHe 3alloCJIeHOCTHM, CTBapame [APIKABHOI CEKTopa
npuBpene u cj.). VI3BeCHO je, MebyTuM, fa ce oBa nBa oGaMKa OPYLUTBEHEe MH-
TepBeHNMje Hajlaze ¥ MebyCOOHOj TeCHOj IOBE3aHOCTH, jep y M3IMEH-eHUM YCJO-
BMMa MaTepujajiHe INPOU3BOAE€ U IIPOU3BOSHUX cHara ‘yormre uMajy 3ajen-
HUYKO IIOPEKJIO, Te Ka0 TaKBU Ha M3BECHOM CTYIKY CBOra pa3Boja Mopajy outu
M HeNoCpenHo ycKJIabenwu.

III. CBe oBO fmaje HaM MOTYhHOCT Oa OLIEHMMO [0 KOje Ce Mepe MCKyCTBa
CTeYeHa y IuUlaHupawy ynorpebe 3emibminra y CAJl MOTY KOPUMCTHUTM y HAaIOj
3emsbu. CaMO HEKOJIMKO HaBeleHMX IIpUMMepa M3 Balle IIpakce IOKa3lyje na
npobJyieMHu IJIaHMpaH-a U peryiaucama yrnorpebe 3eMJbumITa, Ka0 M yCRJIabupama
Pa3IMYNUTUX LEJIATHOCTM, HMCY HENO3HaTH HAallloj NpMBPeaM M npasy, caMoO IOTO
Cce, HapaBHO, IOjaBBYjy Yy CBUM [APYTMM OKBUMpMMA KoOje oxpebyje Kaparg-
Tep ADYLITBEHOT M €KOHOMCKOT ypebema. ¥ Hammm yciaoBuma, mehyTiy, oBakKBU
npobieMn joill yBeK HMUCY AOCTMUIJIM OHAj CTeIl€H KOju Cy ROCTUIJIM, Ha IIPUMED,
y CA]Jl, 1uTo je CBAaKagO pe3yJITaT DPeJNIaTMBHO HENOBOJLHO pa3BMjeHEe MaTepi-
jasHO-nIpoM3BOAHEe 6a3e APYLITBA M KapaKTepa NIPUBPEAHE CTPYKTYPe CTAHOBHM-
LITBA 3€MJbe, ¥ KOjOj OKO IIOJIOBMHA CTAHOBHUINTBA jOLI YBEK JXKMBU Y CEOCKUM
HacebuMa. MebyTtuMm, yrnopeno ca cBe BehoMm mMHaycTpujanmzaimjoMm 3eMibe, Ca-
BpPEMEHMM TEXHOJIOIIRKMM MpoLecuMa IPOU3BOMAEE€ U3 KOjUX HYIRHO NPOUCTUYY
U3BeCHe rocJyieyuile 10 ApPyre AeJIaTHOCTH, Kao M ca cBe BehOoM KOHIleHTpanujoM
CTAQHOBHMIITBA y IPajJICKe UEHTpe, Koja YBeK IpaTu IIPMBPENHM DPa3BOj, OBAKBU
npobyiemyu 6uhe cBe 3acTymubeHuju. JajleKo LIMPM OKBMPH, KOje 3a pelllaBarmbhe
OBUX M CIMYHUX ITpobjieMa mpyz¥a CUCTEM IIJIaHCKE NPUBPENE, eKOHOMCKO IlJja-
HUpamwe, Kao ¥ MCKYCTBa KOje Cy Ha Nnosby MUIWYKOr IJIaHMpamka CTeKJie Hajpas-
BMUjeHMje 3eMibe, Aajy HaM MOryhHOCT fa GJIaroBpeMeHMM DPeryJmcameM ycJioBa
ucKopuihaBama 1 ynorpebe 3emsbuiuta u3beraeMo npobieMe y Koje Cy y OBOM
mnorjeny JaHac 3amaje CKOPO CBe pa3BujeHe 3eMsbe. Jep,. KAKO CMO Hampen
nokazanu (II), nnanupame ymnorpebe 3eMJbMINTA Ha HMBOY TpajoBa. MMa CcaMo
napuujanal KapakTep. IIpe uiamu KacHuje OHO M3Na3yu M3 THUX OKBMpA U Be3yje
Cce 3a IuUIaHMpale pa3Boja NpuBpeJe y UeJduHy, nojaBbyjyhu ce y obauxy
jenHOr CrieMMUYHOT €eKOHOMCKOT ITpoSjeMa — IJIaHMPama PETMOHAJIHE CTPYKTY-
pe IApYIUTBEHe IpuBpefe. PellaTMBHO OIICEIXKHO MU3Jararbe IMOjeMHUX BUAOBA
TIaHVpPama yroTpede IPafCKOr 3eMJbMIUTA MMAJO je YNpaBoO 3ajaTak ha eKo-
HoMmucTte, ypbanucre, yHIKemepe, NPaBHMEKE U [APyre 3auHTEpecyje 3a OBe u
can4yHe npoblieMe ¥ Aa MCTOBPEMEHO OATOBapajyhe opraHe M MHCTUTYLM]E YIIYTid
Ha u3BecHe obnuKe mebycobHe capajame, 3a KOjy Ce XaHac He 6m morao peh
[a rnocToju y AOBOJbHO] Mepu. MoOTryhHOCTM u ITPOCTOpD 3a OBAaKBYy Capajiby Ja-
JIERKO Cy Behe aKo ce oHa ycrocTaBu 6JlaroBpeMeHO Hero arO [0 e fobe oHAa
Kajza nobirje RapakTep HENnoCpPegHOT MMIlepaTuBa. '
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