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Nepravilan rad na laznim slu¢ajevima imovinske transakcije mogu krsiti prava
na sluzbene duZnosti javnih vlasti i imovinska prava individua.

Organizacija za evropsku bezbednost i saradnju, misija na Kosovu (OEBS) je
upoznata sa znacajnim brojem sudskih sluCajeva koji ukljucuju lazne imovinske
transakcije.1 Takvi slucajevi su registrovani Sirom Kosova ali izgleda da su posebno
rasireni u regionu Pejé/Pe¢i. Ovaj izvestaj analizira rad suda i tuzilastva na ovakvim
laznim slucajevima imovinske transakcije 1 iz perspektive individualnog fer sudenja i
imovinskih prava po doma¢em i medunarodnom zakonu.

OEBS je upoznat da ima otprilike 40 parni¢nih sluc¢ajeva u regionu Pejé/Pe¢i u
kojima tuzioci navode da je njihova nepokretna imovina prodata na osnovu
falsifikovanih dokumenata. Ovakvi procesi generalno obuhvataju tuzioce koji traze
od suda da ne uvaze prodaju i narede katastru da ispravi svoje podatke. Zrtve ovakve
ilegalne transakcije su najcesce raseljena lica, obi¢no kosovski Srbi, Cije odsustvo sa
Kosova ¢ini da oni i njihova imovina budu primamljive za ovakve zlo¢ine. Zrtve su
takode 1 osobe koje kupuju ovakve imovine i koje mozda i ne znaju da su kupile
imovinu od nekoga ko nije pravi vlasnik.

Osim ozbiljnih krSenja domacéeg parni¢nog i krivicnog zakona ovakvi slucajevi takode
krse I medunarodni zakon o ljudskim pravima tako daleko da uti¢u a pravo osobe da
zatiti liénu imovinu,”> do odredivanja civilnih prava u razumnom vremenskom
periodu,’ i do efektivne pomoéi.*

Aspekti parni¢nog zakona o laZnim imovinskim transakcijama

U slucajevima koje je OEBS nadgledao, imovine su izgleda laZzno prodavane
razli¢itim metodama: a) sa ovlas¢enjima koja su verifikovana laznim sudskim
pecatom, b) sa ovlaS¢enjima koja su verifikovana van Kosova regularnim sudskim
pecatom ali uz koris¢enje falsifikovanih licnih dokumenata, ¢) overavanjem ugovora
pred kosovskim sudovima koriste¢i pritom falsifikovane licne podatke sa imenom i
prezimenom pravog vlasnika, d) koriste¢i falsifikovane sudske presude da bi se
imovina registrovala u katastarske knjige. Kao takve, transakcije obi¢no ukljucuju
slede¢e tri stranke: navodnog pravog vlasnika imovine, koji je u veéini slucajeva
raseljeno lice koji nije u kontaktu ili koji nije u faktickom posedovanju imovine;
navodnog falsifikatora ovlas¢enja, veoma Cesto jedna od stranaka prodajnog ugovora,
1 kupac zemlje ili bona fide ili pak ne.

' OEBS-ova sekcija za nagledanje pravosudnog sistema je prethodno izvestavala o ovim pitanjima:
“civilni sudovi dodaju u dokaze i ukljucuju u osnovu za njihove presude nevazeéa imovinska
dokumenta I zastupnici propustaju da se izbore sa ovakvom praksom.”, jul 2005. mesecni izvestaj ;
“Propust civilnih sudova da izvestavaju navodne kriviéne prekrSaje odgovornim vlastima kr$i zakon
koji se primenjuje”, novembar 2005. mesecni izveStaj; “civilni sudovi prihvataju i sude imovinske
slucajeve koji su van njihove nadleznosti”, april 2006. mesecni izveStaj; pravno predstavljanje u
civilnim slucajevima, jun 2007; pregled civilnog pravosudnog sistema jun 2006.

2 Clan 1, Protokol 1, Evropske konvencije za zastitu ljudskih prava i osnovnih sloboda (evropska
konvencija).

* Clan 6(1), Evropske konvencije.

* Clan 13, Evropske konvencije.



Pred civilnim sudovima, tuZioci normalno navode da je tuZzeni kupio imovinu od
prodavca ¢iji je nalog za prodaju bio zasnovan na falsifikovanom ovlas¢enju. U osam
sluc¢aja koje je OEBS verifikovao ovlas¢enje koje je za tu svrhu overeno u sudu u
Baru. Tuzioci su takode podneli kao dokaz ovlaséenje koje je imalo pecat sudova u
Mitrovicé/Mitrovici, Beogradu, Kragujevcu, Smederevu, Bremenu, Podgorici, RoZaju

1 Ulcinju.

Ovlascenje generalno pretenduje da nalog imenovane osobe (prodavca) da se
tuzio¢eva imovina proda u ime tuzioca. Oni imaju navodni potpis tuzioca i Cesto
indikaciju kakv je tip identifikacije koris¢en da bi se verifikovao tuziocev identitet.

Ovlas¢enja sama po sebi Cesto sadrze kontradikcije i nepodudaranja. U nekim
slu¢ajevima osoba koja daje ovlaséenje je preminula ili je datum rodenja naveden u
ovlas¢enju po desetinu godina razlicit od stvarnih godina i vidljivih godina davaoca
ovlasc¢enja. Takode, tromese¢nim nadgledanjem slucajeva, ovlas¢enja koja su overena
van Kosova su sadrzala isti datum kao 1 overen kupoprodajni ugovor koji je overen na
Kosovu, ¢ime se postavlja pitanje moguceg uticaja na ovlas¢enje i prodaju istog dana.
Oba dokumenta su potpisana od iste osobe-navodnog ovlaséenog prodavca. Sudovi
Cesto propustaju da dovoljnu vaznost ovim ¢injenicama u korist tuzioca.

U mnogim civilnim sluc¢ajevima tuZzioci tuze samo kupca imovine koji je mozda
neznaju¢i kupio imovinu od individue koja nije bila ovlaS¢ena da zemlju proda.
Prodavac koji je najverovatnije individua koja je odgovorna za transakciju koja
navodno liSava tuzioca njegove ili njene imovine, nije uvek pozvan u sud kao stranka
ili svedok.

U najmanje deset civilnih slucajeva koje je OEBS nadgledao, kosovski sudovi nisu
uzeli u obzir konacno i zakonski sprovodljivo resenje komisije za imovinske i
stambene Zalbe.’ Dalje, u ranim stadijumima u najmanje 17 parni¢nih slu¢ajeva
tuzioc je trazio od suda da izda privremenu zabranu spreavajuci opstinski katastar od
dozvoljavanja bilo kakvih promena u imovinskim podacima dok sud ne izda presudu.
U samo tri od ovih slucajeva sud je doneo odluku na zahtev tuZioca.

U slucajevim koje je OEBS nadgledao sudovi su doneli pet presuda u korist tuzioca a
odbacili i odbili tri tuzbe. Vecina slucajeva jos ¢eka. Advokati tuzioca u Cetiri slucaja
su zahtevali da sudije Vladavine zakona evropske unije misija na Kosovu (EULEX)
preuzmu slucajeve. U najmanje jednom slucaju stranke su izjavile da su EULEX
sudije imenovane.

Kao i sa mnogim drugim parnicama, procedure slucajeva laznih imovinskih
transakcija Cesto pate od ponavljaju¢ih kaSnjenja. Ponovljena odlaganja, nastavljen
problem pozivanja i promene u zakonodavstvu znaci da se mnogi od ovih slucajeva
vuku pet ili viSe godina; neki joS uvek treba da izadu iz pripremnog stadijuma. Pitanje
nerazumno dugih procedura pored toga Sto je briga za sam proces takode ima direktan
uticaj na pravo tuzioca na mirno uzivanje u imovini sve dok se kasni sa ponistavanjem
procedure i onemogucéava potpunu primenu imovinskih prava raseljenih lica.

* Vidi ¢lan 2.7, uredba UNMIK 1999/23, o Uspostavljanju odseka za imovinsko pravne poslove i
komisije za stambene i imovinske tuzbe (15. novembar 1999).
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Aspekti krivicnog zakona u laZznim imovinskim transakcijama

Izuzimajuéi krivicna dela koja su mozda bila pocinjena u vezi sa ovim parni¢nim
slu¢ajevima tuzioci Cesto ne podnesu krivicni izveStaj nego prve pravne korake
preduzimaju u civilnom pravosudnom sistemu.

Civilni sudovi Cesto zapostave ovu greSku propustaju¢i da prepoznaju prioritet
krivicnog zakona u ovim stvarima. U slucajevima gde pokuSaj tuzioca da prikaze
navodnu ilegalnu prodaju njegove ili njene imovine koja ukljuCuje krivi¢ni
pravosudni sistem, civilni sudovi na Kosovu Cesto ne uzimaju u obzir obaveznu
presudu krivi¢nog suda. ® U nekim slugajevima, pocetak krivi¢éne procedure se desio u
sudovima van Kosova. Specificno, u nadgledanim slucajevima tuzioci su predstavili
dokaze krivicne procedure ili pravosudno utvrdenih ¢injenica iz sudova u Baru i
Rozaju.

Uzimaju¢i u obzir da su takve transakcije nepokretne imovine tipi¢no napravljene
koris¢enjem falsifikovanih ovlas€enja postoji jak prima facie slucaj da takve
transakcije prethode ili su pracene krivicnim delima kao S§to je falsifikovanje
dokumenata’ ili legalizacija falsifikovanog sadrzaja.® Pod ovakvim okolnostima
civilni sudovi koji dobijaju tuzbe ili Zalbe koje su povezane sa laznim transakcijama
treba da proslede informacije o potencijalnom krivicnom elementu policiji ili
kancelariji tuZilaitva na dalju istragu o navodnom kriviénom ne ponaganju.” TuZioci
moraju da iniciraju krivi¢ne istrage protiv specificnih osoba ukoliko postoji razumna
sumnja da su pocinile krivi¢ni prestup.lo Kada se kriviéni slucaj prosledi tuzilastvu
civilni sudovi Cesto ne zaustave parni¢nu proceduru koja treba da saceka ishod
kriviénog slucaja kao §to je zakonom dozvoljeno."!

Javni tuzioc je inicirao i sproveo krivicne istrage u vezi sa laznim transakcijama
nepokretne imovine u najmanje devet slucaja u opstini Kliné/Klina 1 etrdeset slucaja
u opstini Pejé/Pec. Ovi krivicni slucajevi se ne poklapaju u potpunosti sa prethodno
pomenutim brojem od otprilike 40 parni¢nih slucajeva u celom regionu Pejé/Pec¢i koji
ukljucuju laZzne imovinske transakcije sa kojima je OEBS upoznat.

Izgleda da nisu svi slucajevi vezani za navodne krivicne aktivnosti lazne imovinske
transakcije prosledeni tuzilaStvu na istragu. Takode, u slucajevima koji su rezultirali
formalnim krivicnim optuzbama tuzioci su ponekad, izgleda, nedovoljno optuzili

8 Vidi ¢lan12, Zakon o parniénom postupku, Sluzbeni glasnim Socijalisticke Federativne Republike
Jugoslavije 4/1977, 36/1980 1 66/1982, 12. februar 1982 (1982 Zakon o parni¢nom postupku); vidi ¢lan
14, Zakon o parnicnom postupku, Sluzbeni glasnik Kosova, 20. septembar 2008 (2008 Zakon o
?agniénom postupku).

Clan 332 i 333 Privremenog krivi¢nog zakona Kosova, proglasenog Uredbom UNMIK-a br. 2003/25,
6. jul 2003 (Krivicni zakon Kosova). 22. decembra 2008 godine Kosovo je proglasilo Zakon br. 03/L-
002 o suplementaciji i dopunama Privremenog krivi¢nog zakona Kosova kojim je zakon ostao isti kao
zakon iz 2003 mada je paragraf o priznavanju krivice dodat a i naziv zakona promenjen.

8 Clan 334, Krivi¢ni zakon Kosova.

° Clan 197, Privremeni zakon o krivicnom postupku Kosova proglasen uredbom UNMIK-a br.
2003/26, 6. jula 2003. (Kosovski zakon o krivicnom postupku). 22 decembar 2008, Kosovo je
proglasilo zakon br. 03/L-003 o dopunama i suplementacijama Kosovskog privremenog zakona o
krivi¢nom postupku koji je ostao isti zakonu iz 2003 dok su sekcije o dogovoru priznavanja krivice
dodate I izmenjen je ¢lan o duzini policijske naredbe za pritvor i naziv zakona.

12 Clan 220(1), Kosovski zakon o kriviénom postupku.

""'Clan 213, 1982 Zakon o parni¢nom postupku; Clan 278.2, 2008 Zakon o parni¢nom postupku.
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osumnjicene. Na primer, neki okrivljeni su optuzeni samo za zloCin legalizacije
falsifikovanog sadrzaja'?> i pored ¢&injenice da iz njihovih svedoenja i drugih
predstavljenih dokaza proizilazi da su oni mozda poc€ini i krivicno delo zauzimanje
nekretnine' ili falsifikovanje dokumenata.'* U nekim sluGajevima tuzilastvo je bilo
spre¢eno zakonskim limitima."

Javni tuzioci Kosova treba da budu pohvaljeni za istraZivanje 1 procesuiranje krivicnih
dela koja su vezana za lazne imovinske transakcije. Ipak, skala i sistematsko
ponavljanje ovih transakcija zajedno sa Cinjenicom da one ¢esto ukljuuju navodno
iste pocinioce predlaze da odgovor krivicnog sistema tek treba da dostigne
zastraSujuci efekat.

Zakljucak i preporuke

Da bi se efektivno sprec¢ilo ponovno javljanje ovakvih zlo¢ina u buduénosti problem
laznih imovinskih transakcije treba da bude reSavan na dva nivoa: prvo kroz civilne
procese u cilju uspostavljanja komisije za krivicna dela i privodenje pravdi
osumnjicenih prestupnika i drugo kroz parni¢ne procedure u cilju proglaSenja
izreCenog ugovora nistavnim i beskorisnim i vracanja istog strankama u originalnom
stanju, onoliko koliko je to moguce.

Uloga suda u verifikovanju imovinskih ugovora podrazumeva da sud moze imati
neku odgovornost u ovim navodno laznim transakcijama. Sluzbenici za overu treba da
dalje istrazuju kada im se predstave ugovori za prodaju imovine privremeno raseljenih
lica, posebno kada ovi ugovori ukljuuju ovlasc¢enog prodavca a ne li¢no pravog
vlasnika ili vlasnicu i kada ovlaS¢enje ima pecat suda van Kosova. lako OEBS nije
video nijedan dokaz kaznjivog prestupa od strane osoblja kancelarije za legalizaciju,
sluzbenici treba da budu upoznati o potencijalnim zahtevima za verifikaciji
problemati¢nih dokumenta. Privremena zabrana u vezi katastarskih podataka treba da
bude izdata brzo kada god je potrebno, dok sudovi trebaju da pozovu i sasluSaju sva
lica i da istraZe sva neophodna dokumenta za fer razreSenje spora.

Bilo koji navodni krivicni aspekt treba biti prosleden kancelariji javnog tuzioca na
istragu a tuzioci treba da istraze i da krivi¢no gone za dela koja su povezana sa laznim
imovinskim transakcijama na rigorozan i ekspeditivan nacin. Evropski sud za ljudska
prava zastupa stanoviste da kada je uznemiravanje prava na mirno uzivanje imovine
pocinjeno od stane privatne individue, pozitivna obaveza vlasti je da obezbede u
njihovom domadem pravosudnom sistemu “imovinska prava dovoljno zasticena
zakonom i da su pruzeni adekvatni pravni lekovi pomocéu kojih ¢e Zrtva
uznemiravanja mo¢i da trazi potvrdu svojih prava ukljucujuéi, kada je pogodno,
zahtevanje nadoknade §tete s’obzirom na pretrplienu Stetu”.'® Dalje, “kada je

12 Clan 334, Krivi¢ni zakon Kosova.

13 Clan 259, Kriviéni zakon Kosova.

14 Clan 332, Krivi¢ni zakon Kosova.

' Zakon propisuje statutorna ograni¢enja od tri godine za sudsko gonjenje za zloin falsifikovanja
dokumenata i od pet godina za sudsko gonjenje za zlo¢in legalizacija falsifikovanog sadrZaja; vidi ¢lan
332 u vezi sa clanom 90(1)5, i €¢lan 334 u vezi sa clanom 90(1)4 postujuéi kosovski zakon o krivicnom
postupku. Statutorni period je nekada propusten zato Sto su Zrtve ovakvih laznih transakcija Cesto
raseljene osobe koje nemaju faktiCko posedovanje nad njihovom imovinom i budu upoznate sa
ovakvim prevarama i prijave ih vlastima tek nakon odredenog perioda.

' Blumberga v. Latvia, ESLIP presuda doneta 14. oktobra 2008, paragraf 67.
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uznemiravanje krivi¢ne prirode obaveza ¢e jo§ dodatno zahtevati da vlasti sprovedu
jednu efektivnu kriviénu istragu i ako postoje uslovi i gonjenje sudskim putem.”"”

Kriviéne procedure trebaju da budu sprovodene efektivno i brzo posto ¢e ishod
parni¢nih procedura u laznim imovinskim transakcijama cCesto zavisiti od njih.
Uopsteno, slucajevi laznih imovinskih transakcija trebaju biti razreSeni sa posebnom
marljivo$¢u i celishodnoS¢u posto Cesto interes ovih slucCajeva nije samo pokusaj
osobe da povrati vlasniStvo nad svojom imovinom nego je uslovljeno i pokuSajem
raseljenih lica da povrate dom i vrate se normalnom ivotu.'®

U interesu promovisanja pravde, vladavine prava i poverenja u sudski sistem, sudije,
tuzioce, stranke i advokati trebaju da rade na obezbedivanju da se ovi slucajevi
odvijaju na fer i efektivan nacin.

Zbog ovih uocenih stvari OEBS preporucuje sledece:

e Sudovi i ostali javni entiteti trebaju uvek da proslede informaciju o navodnoj
laznoj transakciji policiji /ili policiji i-ili kancelariji javnog tuZioca.

e Policija i javni tuzioci trebaju da brzo 1 rigorozno da istraze i optuze krivic¢ne
aktivnosti koje su vezane za imovinske transakcije.

e Civilni sudovi treba da koriste Cinjenice zasnovane u pravcu krivi¢nih
procedura ili parni¢nih procedura koje ukljuc¢uju lazne imovinske transakcije.

e Civilni sudovi treba da suspenduju parnicne imovinske transakcije koje cekaju
ishod krivi¢nih procedura koje su zasnovane na istoj materiji.

e Sudovi treba da donose odluke na zahteve za privremene zabrane u razumnom
vremenskom periodu.

e Sudovi treba da identifikuju kada se greske/kasnjenja jave u implementaciji
krivi¢nog i1 imovinskog zakona i da pronadu moguce resenje za zaStitu prava
na imovinu i da uspostave dolican zakonski proces.

e Kosovski pravosudni institut treba da trenira parni¢ne sudije o vazZnosti
reSavanja preliminarnih pitanja u parni¢noj proceduri.

e Kosovski pravosudni institut treba da trenira tuzioce o istrazi i gonjenju
krivi¢nih prekrs$aja koji su povezani sa laznim imovinskim transakcijama.

e Sluzbenici kancelarije za legalizaciju treba da budu trenirani da identifikuju
sumnjiva dokumenta.

'7 Ibidem, paragraf 67, uz preporuku, mutatis mutandis, to M.C. v. Bulgaria, ESLjP presuda doneta 4
decembra 2003, paragraf 151-153.

'8 « Pravo na povratak moze biti viden kao proizvod konstruisanog prava napravljenog principijelno od
prava na slobodu kretanja (¢lan 2, protokol 4, evropske konvencije), pravo na imovinu (¢lan 1, protokol
1, evropske konvencije) i pravo na poStovanje porodice i privatnog zivota (Clan 8, evropske
konvencije)”. [...] Raseljena lica ili izbeglice imaju pravo povratka svojim domovima i povracaj svog
poseda .” Ujedinjene nacije su razvile set standarda za zastitu zemlje, stanarskog i imovinskog prava, u
post konfliktnim situacijama koji su nazvani “Pinheiro principi”. Vi ste raseljeni, vasa prava nisu:
Nacrt o odrzivom imovinskom povracaju I reSenja za raseljene na Kosovu za vreme tranzicije, Konacni
konferencijski dokument i preporuke (26-27. novembar 2007).
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