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Ancmpaxm

Ilpeomem o602 pada je ananuza xunomexke, npasa epahera u xunomexapno onmepeherse
npasa epaherwa. C 003upom oa je 3axonom o cmeapuum npasuma Penyoauxe Cpncke uzgpuiena
peopma cmeaproe npasa, pao ce basupao Ha osa 08a uncmumyma. Mcmaknyme cy ocHO8He
Kapakmepucmuke Xunomeke, Ko jeOHO2 00 caspemeHjux cpeocmasa obesdjeherva, 3amum
Kapakmepucmuxe npasa 2epaherpa Kao Hogoz uncmumyma y npagy Penybnuxe Cpncke, u
OCHOBHe Kapakmepucmuke Xunomeke Koje ce pe@nekmyjy Ha npago epahera kao objekam
xunomexe.

Ilpaso epahera, ca ceojom 080CmMpYKOM NpupoOoM, OOHOCHO, Oobujarbem cmamyca
,, Henokpemunocmu * n0200Ho je 0a OyOe npedmem XUNOMeKApHOZ 3anazarba 3d Npubasmsarbe
Kpeouma 3a u3epalw)y 3epade, Koja je npunaoHocm npasa zpaherba u npasHo je 008ojeHa 00
semmpuwma. Ha osaj nauun epujeonocm xunomexe ce nogsehasa 3a epujedoHocm 32paoe, y ckiaoy
ca Haueirom excmeHzusHocmu xunomeke. Ilpaso epaherva, moodwce ce OcHoéamu Kako Ha
NOBPULUHU 3eMsbe, MAKO U UCNOO NOSpulUHe, a y 0ba ciyuaja modce oumu npeomenm Xunomexe.
bumno 3a xunomeky na npasy epahera jecme oa ce npago epalhera 0CHUBA ca NPEUM PAHZ
Mjecmom.
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Abstract

The subject of this paper is the analysis of mortgages, the right to build, and the
mortgage burden of the right Considering that the Law on Real Rights of the Republic of Srpska
implemented the reform of real right, the paper was based on these two institutes. The main
characteristics of the mortgage, as one of the modern means of security, were highlighted, then
the characteristics of the right to build as a new institute in the law of the Republic of Srpska, as
well as the basic characteristics of the mortgage that are reflected on the right to build as an
object of mortgage.

The right to build, with its dual nature, that is, by obtaining the status of "real estate", is
convenient to be the subject of mortgage advocacy for obtaining a loan for the construction of a
building, which belongs to the right to build and which is legally separated from the land. In this
way, the value of the mortgage increases for the value of the building, in accordance with the
principle of mortgage extensiveness. The right to build, can be established both on the surface
and below the surface, and in both cases it can be the subject of a mortgage. What is essential
for a mortgage on the right to build is that the right to build is established with the first ranking
place.
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IPOTECA COSTRUZIONE

Riassunto

Il tema di questo articolo € analisi dell “ipoteca, diritto della costruzione e degli oneri il
diritto di costruire. Dal momento che la nuova legge sui diritti Republika Srpska ha attuato la
riforma dei diritti reali, il lavoro e stato basato su questi due istituti. Tratti salienti sono le
caratteristiche di base dell “ipoteca, come uno dei oggigiorno mezzi della disposizione, quindi le
caratteristiche diritto di costruire come un nuovo Istituto di diritto della Repubblica Serba, cosi
come le caratteristiche di base dell “ipoteca che sono rifettati sul diritto di costruire un come
oggetto dell “ipoteca.

Il diritto di costruire, con la loro duplice natura, e cambiando il concetto di "immobile" &
adatto ad essere oggetto di un impegno mutuo per I'ottenimento di prestiti per la costruzione
dell'edificio, che appartine del diritto di costruire la f e legalmente € separato dalla terra. In
questo modo, il valore dell “ipoteka aumenta il valore del fabbricato, in base al principio dell
“ipoteka ampiezza. 1l diritto di costruire, si puo stabilire come la superficie della terra, e sotto la
superficie della terra, ma entrambi questi diritti possono essere ipotecati. Per |"ipoteka sul
diritto di costrure ¢ essenzziale che il diritto di costruire é stabilito con una prima gradualita.
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3axBaJIHHIIA

3axBajbyjeM ce CBUMa KOjU Cy O€3pe3epBHO IOMOIIIM W3pajy OBOI MacTep pajaa, a
HajCpJIayHH]je Ce 3aXBaJbyjeM CBOM MEHTODY, nmpod. np Pamenky JoranoBuhy Ha pazymjeBamy u
HeceOMYHOj TOMONhYM TOKOM M3paje MacTep paaa, U KOju Me je Ha MPaBU HaYMH YIIYTHO U BOAHMO
KPO3 LIHjeJIN TIOCTYIaK UCTPAKUBAhA.

3axBajbyjeM Cc€ W CBOjOj MOPOJMIIM HAa HEU3MjEPHO] MOAPIIIU KOjy Cy MH MpYyXKalu

TOKOM CTYZM]a, a HAPOUUTO TOKOM U3pajie OBOI MAaCTEpP paja.

Hnujanu u Coghuju
3a 06a mamuna Anhena
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1. YBOA

[TpaBo rpahema je cnenmuduune, TBOCTpyke mpaBHe mpuponae. Ca jeaHe cTpaHe, MpaBo
rpaljema npecTaB/ba OrPAaHUYCHO CTBAPHO MPABO HA (PU3MYKO] HEKPETHUHH — 3E€MJBHINTY, Tj.
npejcTaBiba Tepet (onrepeherme) 3eMIBHINTA, a ca APyre CTPaHe TO je CAaMOCTaIHa HEKPETHUHA Y
MIPaBHOM CMHUCITY KOja C€ CacTOjH OJ] 3rpajie U mpasa rpalema, OMHOCHO caMo OJ] IpaBa rpahema
JIOK 3rpaja He Oyne m3rpalena. [IpaBo rpahema je HICTOBPEMEHO U MPaBO M HEKPETHUHA.

[IpaBo rpahema naje HErOBOM MMAOIly MPaBO Jla HA TOBPIIMHHU 3€MJBHINTA WIIA UCIION
e, KOje je y IIpaBujly y CBOJUHH JIpYyror Juna, u3rpaau oapehenu rpahesuncku o6jexar. [IpaBo
rpahema MOXKe IMOCTOojaTh M 0e3 3rpajie, jep OHO CE€ W YCIOCTaB/ba PaJH HM3rPaImbe 3rpaje,
OHOCHO TpaleBHHCKOT O0jeKTa W OHO YBHjEeK MocToju paau 3rpane. llpaBo rpahema ce
YCTaHOBJbaBa Ha OCHOBY IPABHOT IOCJIa WM OJUTYKE CyJla, @ HOCHIIAIl IpaBa rpahema je Juie y
YHjy KOPUCT C€ TO MPAaBO OCHHMBA WJIM j€ Ha Bera rnpeHeceHo. [1o 0OCHOBY TOT CBOjCTBa, MMAaIal]
TOT MpaBa MMa MOTYhHOCT Ja TO mpaBo oTylyje Ha HaYMH KOjUM C€ WHAYe BPIIM IPOMET
HenokpetHocTH. [IpaBo rpahema, kao cTBapHO MpaBo, MOXKE OWTH onTepeheHOo XWUIOTEKOM,
CIIy’)KOCHOCTHMA ¥ HEKUM JIDYTHM CTBAapHUM IMPaBHMA.

Ontepeheme mpaBa rpaljema Koje je 3HA4YajHO 3a OBO HCTpaxKuBame je omnrtepeheme
XHUIIOTEKOM. XHITOTeKa y 3aKOHY O cTBapHHMM IpaBuMa PenyOimke Cpricke 3ay3uma BpJIO BaXKHO
MJeCTO, jep TpelcTaB/hba KIacCHMYaH HHCTUTYT TpahaHCKOr TpaBa, KOjU Y OBO BpHjeME, Y
yCIOBMMa TpXKMIIHE IPHUBpPEAE U jauama NpUBaTHE CBOjUHE MMa cBe Behm 3Hauaj. Llum
XHUIoTeke je obe30jeheme noTpakuBamba U XUIMOTEKapHU MOBjepHJIal] UMa MPBEHCTBEHO MPAaBO
HamiaTe MOTpPaKMBama y OJHOCY Ha OCTalle TIOBjEPHOIE, YKOJIMKO XHUIOTEKapHU JYKHUK HE
U3MHUPHU CBOje 00aBe3e y yroBOpEHOM poKy. Ha OCHOBY HaBeI€HOT MOXKEMO TOCTaBHTHU MUTAME:
Kako je Mmoryhe omnrepeTuTH mpaBo rpaljema, yBaxaBajyhu cBe mwerone cnerqupuYHOCTH, ca
XUIOTEKOM U BeHUM crnenuduuHocTMa? 300r CBoje Ceu(pUUHOCTH MpaBo rpahema ce oaBaja
O]l IPYT'MX CTBAPHMX IpaBa, a U3 TOra NpOMCTUYE U CelM(UIHOCT XUIIOTEKE Ha MpaBy rpahema.
O6jexaT XUMoTeke MOXe OUTH 3rpaja Kao cacTaBHU AMO IpaBa rpalema; moceOHU aMje0oBU
3rpajie Kao cacTaBHU JIMO IpaBa HAJOTpaJme M oAroBapajyhu cyBlIacHMYKM AHUO Ipal)eBHHCKE
YeCTHUIIC M 3ajeIHUYKHX JIMjesioBa 3rpajJie KOju NMpUNanajy BIACHUKY MOCEOHOT Jujena 3rpaje
onrepeheHOr XHUIOTEKOM U, HAlOKOH, CacTaBHM JMO TpaBa TIpahema HCIOJ MOBPIIMHE

3eMJBUILTA — IOJI3EMHHU Ipal)eBUHCKH 00jeKar.
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1.1. lIpeameT HCTPaKUBaKHA

[Ipeamer oBor paja je aHamM3a HOPMATHBHUX pjelllerha BE3aHUX 32 XUIIOTEKY M MPaBO
rpaljema Kao ¥ 32 OCHHBakE XUIIOTEKE Ha MpaBy rpalhema.

[IpaBo rpahema je HOBM HMHCTHTYT KOJU j€ yBeIeH 3KOHOM O CTBapHUM IIpaBHUMa
Penyonuke Cprcke. OBo npaBo onamrhyje Hocuola mpasa rpahema 1a Ha MOBPIIMHU M UCIIOJ
MOBPIIKMHE UMa 3Trpany, IpH YeMy TO He MOpajy J1a Oyay ucrta juia, Beh To Moxe 1a Oyze BHIIe
JWIIa HE3aBHCHUX jelHO on npyrora. [IpaBo rpahema mpaBHO ojBaja 3rpagy O 3eMJBHINTA U
MI0CTaje caMOCTaJIHA HEKPETHHHA.

[Tomto HUje yBHjek Moryhe HM3rpaauTH 3rpaay Ha 3eMJBUIITY KOj€ jeé y BIACHHIITBY
rpaanTesba, a y HUby NprubaBibarkba 3eMJBHINTA 32 H3TPAlIby 3Tpajie, TPAJAUTEbH OCHUBA]Y IPABO
rpahema Ha Tyhem 3emsbuiTy. McTo Tako, Hocuiall npasa rpalhema KOju HUje Yy MOTYRHOCTH Aa
COIICTBEHHM CPEICTBUMA MIPaIy 3rpaly, TO UCTO MpaBo onTepehyje xunorekom. Jeman on Tux
TepeTa je W XUIOTeKa, TIje THUTYJIap CBOje MpaBo Tpaljema 3amaxke y cBpxy o0e30jehuBama
MOTPaKUBaA ITOBjEPHOIIA.

Jla Gucmo pasymjenu npeaMeT UCTPaKUBarba TMOILTH CMO OJ1 TOTa KaKO Ce OCHUBA MPaBO
rpaema, mTa My je cajpiaj, Kako J0Ja3u JI0 HEroBOr NMPECTaHKa M KAaKBE TO MMa IpaBHE
MOCJBE/INIIE, KAa0 M O TT0jMa XUITOTEKe, HAYMHA CTHIIaha M MMPECTaHKa XUTIOTEKE.

LleHTpaiHO MjecTo U OBOM pajay 3ay3uMa XHIIOTeKa Ha mpaBy rpaljema, 3acCHOBaHA Ha
NO3UTHBHO NpaBHUM MpONUCHUMa M3 00JacTH XUIOoTeKke U mpasa rpahema. IIpBeHcTBeHO je
pujed o 3aKOHY O CTBapHMM IIpaBMMa, 3aKOHY O MpeMjepy M KaTacTpy, 3aKOHy O ypehemwy

mpocropa u rpaljeH,a, 38.KOHy 0 O6J'II/IF8.I_II/IOHI/IM OJHOCHMA " 38.KOHy 0 U3BPIIHOM ITOCTYIIKY.

1.2. {ubeBH HCTPAKUBAHA

[{nsp ucTpakuBama yCMjepeH je y TMpaBily Ja ce HEeIOBOJbHO HMCTpakeHa o0JacT IpaBa
rpahema, 3ajenHo ca Beh adupmucaHUM HMHCTUTYTOM XHUIIOTEKE, Ha aJeKBaTaH TEOPUJCKU H
NpaKTUYaH HauMH IOBEXY U OCTBape.

['eHepanuy muJb OBOT MCTPaXKHMBama j€ Jla ce MoMohy pelleBaHTHUX MpPaBHUX M3BOpa U
npuMjepa U3 Ipakce mnpe3eHtyje MoryhHoct omnrtepehema mpaBa rpahema myTeM XHUIOTEKE.
[ToceOHu 1MJb je mpuKas crenuGUYHOCTH MpaBa rpaljema u XUMoTeKe, M0jeIMHaYHO U Y CMHUCITY

BUXOBOT IMMOBC3HMBAaKbA KA0 XHUIIOTCKC HA IIPpaBy rpalje}ba.
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1.3. Xumnoresa

I'enepanna xunoresa:

I[paBo rpaljema ka0 HOBO CTBApHO MPaBO, Ca CBUM CBOJUM CIEIM(PUIHOCTUMA, TOTOIHO
je 3a mpubaBibamke KpeauTa KOjU CE€ OCHTypaBa XHIIOTEKOM, C IWbeM Opke U eduKacHuje
U3rpaambe 00jeKTa.

I[Tomohue xurmorese:

[TpaBo rpalema ka0 HOBO CTBapHO MPABO HEMA a/IEKBATHY MIPAKTUYHY IPUMjEHY y MPaBy
PenyOnuke Cpricke, HApo4uTo 300T TOra LITO MPEACTaBJba MOCEOHO CTBAPHO MPaBO KOje ce 3a
pa3IMKy O] HEKHX APYTUX CTBAPHUX MPaBa MOXKE ONTEPETUTH XUITOTEKOM.

3aKkoHCKa pjeniema Koja ce THYy XHUIIOTeKe, mpaBa rpaljea W XUIOTeKe Ha IMpaBy

rpalema moTpedHo je y oapeleHoM ujerry MpuiIaroAnTy MPaKTHYHUM MOTpedama.

1.4. MeToie ncTpaKMBamba

VY HayyHOM HCTpaxuBamy, GOpMyIHCaly M IPE3EHTOBABY pe3yiTaTa paja, y OBOM
MmacTtep paay kopuirheHe cy pa3He ca3HajHe TEXHUKE U METOJIe CBOJCTBEHE MPaBHO) HayLH, Mehy
KOjUMa Cy Haj3HadajHH]e:

e HopmaruBHO-0rMaTcKa METO/IA je KOPUIITEHA Kako OMCMO JOIIIHN JI0 Ca3Hamba U3 yera
CE CacTOjU XHUIIOTEKa U MpaBo rpahema, Koju ¢y TO MO3UTUBHO-TIPABHU MPOIUCH KOJU UX
peryiuily, Kao 1 3a bUXOBY aHAIN3Y,

e VYmopenHo-rpaBHa METOJA je KOpUlITeHA 3a ynopehuBamwe nponuca Pemyonuke Cpricke
ca IMpONUCHMa JAPYrMX 3eMajba, Kao W ca HaJHAIMOHAIHUM (MehyHapoaHONpaBHUM)
nponucuma.

e lcropujcka MeTO/A je KOPUIITEHA 3a aHAINW3Y XUIIOTEKE U IMpaBa rpalema Kpo3 BUXOB
UCTOPUJCKU HACTaHAK U pa3Boj.

e ConuoJomika MeTo/a je KOPHIITeHA 3a HCTpaKUBame JAPYIITBEHUX (akTopa KOjU Cy

yTULAJIM Ha HACTaHAaK U pa3Boj Mpasa rpahema 1 XUIoTeKe.

1.5. OueKkuBaHM Pe3yJITATH UCTPAKUBAKA

Hay4nu nonpuHOC HCTpakuBama

Hayunu pompuHOC HCTpaKMBama CacTOjU C€ y CHCTEMAaTHYHOM H3HAJAKEHhY HOBHUX
casHama Koja he mompuHHjeTH pjemaBamy moctojehux mpobiema y obmactu obe3bjehema

MOTpaKMBamka 3aCHUBAKEM 3aJI0OKHOT TIpaBa (XUIIOTEKe) Ha mpaBy rpahema. Pesynraru
12



UCTPaXMBaka U OCTBAPUBAIE HAYYHOT I[MJba MOTY IPEICTaBJbaTH IMOJa3HY OCHOBY, OJIHOCHO
HOJUIOTY 3a ycCKialjiBame HOPMAaTHBHOT OKBUpPA XHIIOTEKAPHOT M HM3BPIIHOT IpaBa IpeMa

norpedama mpakce.

HpaKTI/I‘{HI/I JOIIPHUHOC UCTPAXKUBAKA

N3mehy ocranor, oBaj pan he omoryhutu ananu3y cBUX HOPMaTUBHHX pjellieha Koja ce
OJTHOCE Ha XUIOTEKY Ha mpaBy rpalhema, ma he Tako CBU MOTEHIMjaHU TPAJAUTEHU JOhH 10
Ca3Hama O CBUM PEIICBAHTHUM MPOIMKMCHUMA W TMPOIeIypamMa 3a 3aCHUBAIHE XUIIOTEKE Ha MPaBY
rpahema.

[IpakTHYHM TOTIPHHOC MCTPAXKHBAKA j€, IPUje CBETa Ja MOJAUTHEe HUBO CBHjecTH Tpahana
0 3HaYajy 3aCHHMBama XUIIOTEKE Ha MpaBy rpahemy, Te 1a UX yrno3Ha ca CBUM ITO3UTHBHUM, aJlk U

HEeraTUBHHUM e(eKTHUMa KOju OBakaB Bu 00e30jehema Moke ca coboM 1a ToHece.
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2. XHIIOTEKA

2.1. Ilojam xunoreke

Xunoreka je Hajpa3BHjeHHjU OOJHK 3aJI0KHOI IpaBa, KOjH Ca Pa3BOjOM TPIKHIIHE
MpPUBpE/IE U NIPUBATHE CBOjMHE MMa cBe Behw 3Havaj. OBaj HHCTUTYT, Kpo3 MOTyhHOCT 3aarama
omoryhaBa Jia JHIa Koja ©Majy HEMOKPETHY UMOBHHY Oyny KpEAWTHO CIIOCOOHHja, a cama Ta
MoryhHoCT cTBapa OpojHe norogocru.t

Mu memamo nomahy pujed 3a XUIOTEKY, Beh KOpUCTHMO IrpuKy pHjed, Koja MpeacTaBiba
KOBaHMIy pujeun ,,hypo* — wucmoxa, moa, u ,tithemi“ — craBuTH, TOJIOKHUTH, a HUXOB
3ajeHHYKH CMHCA0 je ,,CTABMTH CTBAp moj Heunjy Bmact™.” TepMHH XWIOTEKa je JaHAC
ommrtenpuxBaheH, W y HalleM MO3UTUBHOM IIpaBy 3aKOHOAaBall ojpehyje XHUIOTEKy Kao
,,3JI0KHO [IPABO HA HEIIOKPETHOCTH >

3aJ0KHO TMPaBO C€ YBHjeK KOHCTUTYHWIIEC WJIM Ha IpaBy CBOjHHE (py4Ha 3ajora u
XUIOTEeKa), WIM Ha JOPYroM MpaBy (3aJI0)KHO IMPaBO Ha TMpaBUMa). Y YIOPEIHOM IIpaBy je
npuxBaheHO CXBaTame J1a je MpeaIMeT XUIOTEKe MPaBO CBOjUHE, all U CXBaTambe Ja je MpeaMeT
XUINOTEKe HEMOKPEeTHa CTBap, LITO j€ MOCcJheAuIia nmouctoBjehnBama cBojuHe ca 00jeKTOM (T3B.
MaTepHjain3aliyja mpaBa CBOJUHE).

XuWIoTeKa je CTBApHO MpaBO Ha Tyloj HEMOKPETHOCTH, KOja oBjamihyje XUIOTEeKapHOT
MOBjepuoIa Ja, paJy HaIUlaTe MOTPaKUBaKka, 3aXTHjeBa MPOJIajy XUIIOTEKOBaHE HEMOKPETHOCTH
Ha 3aKOHOM ojpeheHn HauywH, 6e3 003upa y 4YHjeM ce TOCjey U CBOJUHH CTBap Hala3u y
MOMEHTY npoz[aje4 Y J1a U3 100MjeHe BPUjEIHOCTH HAILJIaTH CBOj€ TIOTPAXKUBAE MPUje OOUUHUX
U TIpHje XUIOTEKapHUX TOBjepuIIalia ca KaCHUJUM paHFOM.5

XUNOTEKOM Kao 3aJloKHUM IpaBoM ce onrtepehyje HEMmoOKpeTHOCT Koja Mpe/cTaBiba
MpeIMeT XHUMOTeKe. 3a Pa3uKy OJ OOJIHMralMoHO-TIpaBHHUX cpelcTaBa obe3djehema, oBrje je

pHjed 0 CTBapHO-TIPAaBHOM CPENICTBY 00e30jehema moTpaknBama jep ce TapaHTyje BpujeaHomny

! Menuh, J1., ,,Xunomexa u ocmana cpedcmea obesbjehera nompaxcusarsa-cmarse u npasyu pazseoja “, bama Jlyka,
2005., ctp. 30.
20x |11 Bujeka Haie epe y pUMCKOM IIPaBy [OUe0 ce KOPHCTHTH u3pa3 hipoteca. 360r Tora ce y cTapujoj AOKTpPHHH
cMaTrpaio Ja je XMIOoTeKa pelUIpaHa M3 Ipykor mpasa. Xyro I'pouujyc je y 17. BHjeKy yBeo pas3iIMKOBAIE C
003UpOM Ha TpeaMeT 3aJI0KHOT MpaBa, M0 KOME Py4YHH 3aior (Pignus) Moxke MOCTOjaTH caMo Ha MOKPETHHHAMA, a
XHIIOTeKa 0e3 JAp kaBUHE, caMO Ha HeMoKpeTHocTuMa — Xopsart, M., Pumcko nipaso, 3arpe06, 1977. ctp. 169.
3 Unan 143 3akona o cTBapHHM mpaBuMa, ,,Ciyorcbenu enacuux Penybnuxe Cpnexe®, 6p. 124/08, 3/2009 - ucrp.,
58/2009, 95/2011, 60/2015 u 18/2016 - omnyka YC, crynuo Ha cHary 04.01.2009. ronuHe, a meroBa npuMjeHa je
6wma omtoxkena 1o 01.07.2009. ronuHe, KacHUje je IPUMjeHa TOT 3aKOHA M3 ONPBIAHMX pasjiora MPOJOHTHpPaHa 10
01.01.2010. roaure (y nasbem tekcry: 3CIT).
*Ynan 139, cr. 1 3CIL
® Unan 142 3CIL
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npeaMeTa XUMOoTeKe. XHUIOTeKa je aKIeCOPHOT KapakTepa W YBHjEK MpaTH HEKO Iyro Mpaso,
KOje e CMaTpa IJIaBHHM, IITO 3HAYH 13 XMIIOTEKA HE MOYKE TOCTOjaTH CaMOCTAIHO.®

Y oxHocy Ha paHHju 3aKOH O OCHOBHUM CBOJUHCKO MpPaBHUM OJHOCHMMA ( Yy JajbeM
TEKCTY: 3OCHO)7, nonomeweM 3CI1, yBenene cy OpojHe HoBUHE. Pa3io3u Koju cy mpeTXoauin
noTpeOu 3a JIOHOIICHEM HOBOT 3aKOHA IPOM3HIIUIA Cy U3 MPOMjeHa Y JPYIIBEHO-CKOHOMCKHM
OJTHOCHMa, a TTOCeOHO je OMII0 3HAYajHO YKUIAKE IPYIITBEHE CBOjUHE.

[TpunukoM TOHOIIIEHa HOBOT 3aKOHA, CMaTpaMo, Jia je XUIIOTeKa Tpedaso Ja ce u3BOju
U TI0 yIJIeJy Ha CYCje/IHe 3eMJbe, Jla e JOHEece TocedaH 3akoH o xunoTenu. [loceban 3akoH Koju
Ou perynucao XUIOTEKY YYMHHO OM Ja TpaBHE HOpMe Oyay MperiiefHHje, a caMUM THM U
jacHuje 06e3 eBeHTATHUX quiema. U 6e3 noHoIema moceOHor 3akoHa Omto Ou euKacHUje 1a ce
XUIOTEKa OJIBOjHJIa O] 3AJI0KHOT IpaBa Ha MOKPETHUM CTBApUMa M IPYTHM IpaBUMa.

XUnoreka je 3aJI0)KHO MPAaBO KOje Ce TeMEJbU Ha UCTHM HAavelIMMa Kao W Py4Ha 3ajora
(akmecopHOCT, O(UIMJETHOCT, CIeNujaTHOCT U HexajesbuBocT). Iloctoje onmpehene pasmuke,
onHOocHO ofpehene cnenuduyHocTH uU3Mel)y OBHX BPCTH 3aJIOKHOT TIpaBa. JeaHa of
CHEU(PUIHOCTH OTJIe/Ia C€ y JAPyradjeM CpeICTBY MyOIUIUTETa, YIUCY y jaBHY €BUICHIIH]Y
KOJI XHMIIOTEKE YMjecTO MpeHOca JP)KaBUHE KOJI pydHE 3ayiore. 3aTHUM, 3a pa3jiKy O] pydHe
3aj0re, XUIOTEKAapHU IOBjepuiall HeMa MPaBO Ja HEIMOKPETHOCT YINOTpeOshbaBa HUTH yOupa

IJI0O0BEC Ca IbC, A HEMA HU ITPABO JAPKABUHC HECIIOKPETHOCTH.

2.2. UcTOpHjcKM HACTAHAK M Pa3B0j XHIIOTEKe

XwumoTreka Mpou3mwiIa3y U3 MPETXOJHO 3aCHOBaHe oOswmranuje: ,, Obaueayuja ce y npagy
00UYHO cMampa Kao UMOBUHCKO-NPAGHU OOHOC Koju HAcmaje usmely 06a unu euuie auyd, Ha
OCHOBY Koje2 jeOHo nuye (nosjepunay) uma npaso 0a o0 opyzoe auya (OysucHUKa) 3axmujesa oa
08aj HeWmo YYuHu, uzepuiu oopelhery paorwy, 00HOCHO 0a ce Y30PACU 00 HeKe YUHUODe Wmo Ou
uHave 06aj umao npago 0a y OpyeUM OKOAHOCMUMA VHUUHU, A ¢ Opy2e CMpane, OVICHUK ce
obasesyje oa uzepuiu oopeheny uunudby, 0OHOCHO Y30picu 00 oopehene yuHuobe Kojy ou y
Opy2umM OKOIHOCIUMA UMAO RPaso oa yuumi
[TorpaxkuBame U Iyr KoJ OOJHraIyje ce mocMaTpajy Kao jeIMHCTBEHA 1jeJIMHa, OJHOCHO

MOTPAKUBAKE HE MOXKE TTOCTOjaTH aKo HEMa JIyra U OOpHYTO, HE MOXKE Jla ce Ayryje Kaja HeMa

NOTpaXHBama.

® Ynan 142 3CIL
" YnanoBu 63-69 3akoHa 0 OCHOBHHM CBOjHHCKONPABHHM OXHOCHMA, ,,Cryorcoenu enachux COPJ, 6p. 6/80 u
36/90.
8 Mopauwur, b., ,,Obaucayuono npaso*, kwura npsa, bama Jlyka, 2010., ctp. 52.
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VYnpaBo na 6m ce uzbjernu mpoOiemMu 300T HEHMCIYHhEeHha WM HEYPETHOT HCIYHEHha,
YrOBOpHE CTpaHE YeCTO yroBapajy moceOHa cpeAcTBa Kojuma ce o00e30jehyje mpaBuiIHO
ucnymeme yroopa. OBa cpenctBa o0e30jeherma, Kojuma yroBOpHE CTpaHe Mpuodjerapajy, HUCY
IPOJYKT CAaBPEMEHOT TIpaBa, HEro Cy IMO3HaTa jOIIl OJ] PUMCKOT TIeprO/Ia.

[Tojam xumoTeke KOju ce M3Ae(pUHUCAO0 UMAO j€ M3Y3E€THO IYT pa3BojHH myT. Bpahajyhu
ce y MpOILIOCT, 3a4ell XUIIOTEKe CeXy M3 nepuoaa npuje Hame epe. OHa je mponasuia Kpo3
OpojHe da3ze, ma cy HEHU OONHIM U CIENU(DUIHOCTH, Y PA3TUUYUTUM 3eMIbaMa U UCTOPH)CKUM
NepuoIMMa yCaBpIlIaBaHU, ajli Cy KOPHUjEHU M CYIITHHA OCTAJIM MCTH JIO TAaHAIITHHX JIaHa.

Y Crapoj I'pukoj y 3akonuma ConyHa u3 594. roguse npuje Hamie epe, IpBU IYT je
yIoTpHjeOJbeH TEPMHH ,,XxUroTeka™ . JlpakoH je jomr 621. roguHe mpuje HaIIe epe YBEO CYypOBe
Ka3He (To3HaTe Kao “ApakoHCKe Ka3He') 3a yrpoKaBame MPUBATHE CBOJHHE M HEHCITYHhABAHEC
obaBe3a.

CrmpoBozehu cBoje 4dyBeHe perynatopHe pedopme, CoioH, jenaH oIl celaM TI'PUYKUX
MyJpara, yBeo je cio0ojay 3aBjelTama HMOBHHE MO CBOME Haxohemy. Panuje je rapaHT 1o
obaBe3ama OMO AY)XHHUK Kao JIMYHOCT, KOME je Yy CIIy4ajy HEHCIyHmhema 00aBe3a Mo Iyry
CJINj€AUIIO poricreo.” ¥ nuJby npeBohema 06e30jehema 13 JInYHe y UMOBHHCKY OJJTOBOPHOCT, OH
je yBeo J1a ce Ha UMamkKUMa JY)KHHKA ITOCTaBU CTyOHh ca HATIIHCOM J1a TO 3eMJBHUIIITE CIIY)KU Kao
00e30jeheme mpaBa KpeaUTOpa y HOBUAaHOM M3HOCY. YTIpaBo Taj cTyOmh Ha3BaH je xumnoreka. Ha
TOM cTyOuhy Cy ynucuBaHU CBH JAYTOBH BIACHUKA 3eMJbe, UnMe je 00e30jehuBana oarosapajyha
jaBHOCT - HH(MOPMALIHje 3aUHTePECOBAHNM JIHIMMA 13 JOKaIHe cpente. " BpeMeHOM je TepMuH
"XUIOTeKa  MoYeo 03HauaBaTH 3aJI0T U MOKPETHUX CTBApH, Ja OM ce KacHHUje IIOHOBO BE3a0 caMo
Ha 3JI0T HEKPETHHHA.

KibydHH HCTOpPHjCKM JONPUHOC Y pa3BOjy XHUIOTEKe, XHUIOTEKapHUX OaHaka W
XUTMOTEKAPHOT 3aKOHO/IAaBCTBA /1aJio je puMcKo mpaBo (PuMcka ummnepuja 1. BUjek H.e.), KOJUM je
opUIMjeIHO YBeJAeHa Yy TMpakcy 3ajiora HEKpPeTHHWHA, Kao WHCTPYMEHT 00e30jehema
notpaxuBama. CyIITHHCKA KapaKTepUCTUKA PUMCKE XUIIOTEKe OMIIa je y TOME LITO je KPeIuTop
MMao HEIOCPeIaH OJHOC Tpema 3allokeHo] HekpeTHWHU. OH je yka3uBao Behe ToBjepeme

HEKPETHUHH, HEero (GU3MUKOM JIHILy,"' OJHOCHO HEKpeTHWHA My je 6uia “OArOBOpHHja” 3a Iyr

%V 10 BpHjeMe HHje NOCTOja0 PEANTHH KPEIHT, KOjH je Pa3BHjeH 3HATHO KacHHje (TJlje KAIHTAINCTa Bjepyje
MMOBHHH), Beh JIMUHM KpeauT, rije AYy>KHHK Jaje JIMYHE rapaHiyje, a UMOBHHA CIY)KHM CaMO pajiu II0jayaBarba
JMYHUX TapaHIyja.

976 je Gro mpBH KOpaK y MpaBIly pa3Boja TPAHCIAPEHTHOCTH y CHCTEMY AP/KABHE PETHCTPALIH]e BIACHHUINTBA HAJ
HEKpeTHUHaMa - XUIIOTeKa Ha HEKPETHHHAMA Ce HE MOXKE CaKpHUTH OJ] CTPaHE Ay)KHHKA.

11 Plus coutions in re est, guam in persona” — ,, Befia je zapanyuja y cmeapu nezo y auyy“, Pomponius, Digesta,
50.17.25.
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Ty’)KHHKA, OJl H-€HOT BllacHWKa (myxHHKa). [Ipu Tome, €BOJSYyTMBHO Cy OwWiie pa3BHjeHE TpHU
dopme xumorekapHor o6e36jeherma (punyimja, murnyc u xumnoreka).

Ounynuja (mat. fiducija - mocao ¢ moBjepermeM) je O3Ha4YaBajga MNpeajy 3aJ0XKCHE
MMOBHHE (0JIMax MpHU y3UMamky KPEIHUTa) y MOBjEpHOYEBY CBOJUHY, C TUM Jia C€ OH 00aBE3UBa0
na he mpUIMKOM WCIUIaTe Jyra Ty CTBap MOHOBO NPEHUjETH JYKHUKY. Y OBHM CIy4ajeBHMa
JTYXHHUK HHj€ IMAO HUKAKBY 3allITUTY, 1A je MOBjepuyIall caM OJUIy4rBao IITa MY je MIOBOJbHU]E -
na i hie 01 y)KHHKA TPOKUTH UCIUIATY yTa HIIH 3aIpXKaTH HMOBHHY.

[TporpecuBHUja pa3BojHa (aza MMOBHHCKOI 00e30jehema - murayc (mar. pignus -
He(opMaTHH 3aJ10T) O3HAYaBala je Mpenajy 3aJl0KeHEe UMOBUHE KPEIUTOPY, HE Yy CBOjUHY, Beh
Ha pacrojiarame U To caMo (TIPaKTHYHO Ha YyBame, HE W KOPUIINEHE) Y CBOJCTBY TapaHIlHje
HamiaTe ayra, mro je Omina Beha 3amTuTa Iy)KHUKA Ol cCaMOBOJbe Kpeaurtopa. Kpemurop je
3aJpKao MpaBo Jia 3a Cliy4yaj HEeM3MUpPHBamba 00aBe3a 1Mo KPeauTy mpojia (HUKAaKo HEe 3a[piKH 3a
ceOe) HEKPETHHHY, a CBCHTyallHy pPa3JIMKy CpejcTaBa BpaTH IyKHUKY. OBa ¢opma 3aiore
obe30jehmBasia je CHUTYpHOCT KpemauTopy y morieday Bpahama KpeauTa, alnd je KPEeIuTopy
cTBapasia u onpehene mpoOiieme y ymnpaBjbalby HEKPETHHHOM, HCTOBPEMEHO JHIIaBajyhu
ny’KHUKa MoryhHocTH KopHIhema 3ajiore y IUJbY JIakier Bpahama 3ajma.

Tpeha, moxe ce pehu, peBonynroHapHa ¢a3a puMcKe 3ajore Ouia je XUrnoTekapHa, Koja
je moapaszyMujeBaia 3aJpKaBame MpaBa Bllajama U Kopulthema 3al10)KeHe HUMOBUHE O] CTpaHe
TyXXHHUKA 10 MOMEHTa HaIulaTe moTpakuBama. [Ipu Tome, 3ayor je Morao OMTH W MOKpETHA H
HEMOKpeTHa UMOBMHA. MehyTuM, oBa XUMoOTeKka HHMje MMalia JBa OMTHA CBOjCTBA Y OJHOCY Ha
CaBpeMEHY XHUIIOTEKY - CIELHUjaIHOCT U jaBHOCT. PUMCKa XUMOTEKa UMaa je MpOoCT JOTOBOPHU
KapakTep - Cropa3yM KpenuTopa M Jy)KHHKA, KaCHHje TOTIHCAaH U OJf TPU CBjeIOKa, TaKO Ja
KpeauTop HMje OMo yBjepeH Ja ucra HekpeTHUHa Beh Huje omtepehena 3anorom. Ilpu Tome je
NpBH (110 BPEMEHY) XUIIOTEKapHU KPETUTOP jeAMHN UMao MpaBo Ja npoja HekpeTHuHy. Octany,
MIahi KpeHTOPH Cy JOTIAa3UITH Ha HEroBO MjecTo 1 OHIIM Y HEIOBOJbHHjeM monoxajy.

OctaBsparbe MMOBUHE Y BJIACHHUILITBY TY>KHHUKA TOCTAaBUJIO j€ OCHOBY 3a (opMHUpame
MPUHITMITA]ETTHO HOBOT OJTHOCA y KpeauTupamy Ha 0a3u obe3bjehema moTpakuBama 3aJI0TOM
HekpeTHUHA. [Ipu ToMe ce moceOHO HarnamaBa yiora Ap)KaBe, Kao peryjiaTopa XMIOTeKapHUX
npoiieca, kKako 01 ce 00e301jeI0 MPUHIIMIT PABHONPABHOCTH YTOBOPHHUX CTpaHa XUIIOTEKE.

HakoH BHIIIEBHjeKOBHOT TMCKOHTHHYUTETa, PUMCKAa XWUIIOTEKa CBOj HOBH OypaH pa3Boj

OCTBapyj€ y CpeameM BHjEKy, TJje Hajla3h CBOj€ MJECTO Y 3aKOHOJABCTBY MOjeAMHUX 3€MaJba,

12 Cranojesuh, O., ,, Puncko npaso “, Beorpaz, 1986., ctp. 193.

13 Bpahame cBojHHE Iy)KHHKY 3aBHCHIIO j€ OJf TIOIITEHA IOB]ePHOLIA.

'V caBpeMeHOM XHMIIOTEKapHOM MNpaBy NPHHIMIN CICLHjaTHOCTH ¥ jaBHOCTH INTHTE CBE KPEIUTOPE, Y3
yCIOCTaBJbatbe MPHOPHUTETA HAILIATE XHITOTEKAPHOT MOTPaKMBamka Mo mpuHImIy: “Prior tempore - potior jure’™
"IIpsu no epemeny, jauu y npagy”.
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TOKOM HEKOJIMKO CJbellehuX BHjEKOBa, IPH YEMY j€ TojaM XHIIOTeKa OMO BE3aH caMo 3a 3aJIoTy
HEKpPETHUHA (HE U TIOKPETHE HIMOBUHE).

CaBpeMeHO XWIIOTEKapHO MpaBo HacTaje y 18. m 19. Bujeky Kao MPOIYKT pa3Boja
3aJI0)KHOT TIPpaBa y pa3jIMYUTHM MPABHUM CHCTEMHMA, a IIHJb je OWO J1a ce CTBOPH TakaB OOJUK
00e30jehema, kKoju he MakCMMaaHO OCHTYpaTH TPaBHU II0JIOXKA] IMOBjEpHOIA, a IITO Mamke
ONTEPETUTH TYKHHKA.

Ha namum npocropuma xumnorteka je mpBu nyT ynucaHa y Cpouju u to Ypendbom o
uHTabynanuju u3 1839. roguue’, 1o K0jOj je Morjia HacTaTu 0e3 IMpHUCTaHKa ,Z[y>KHPIKa.16 360r
Hu3a HenocTtaTaka 1854. ronuHe noHEeceHa je HoBa Ypenba o MHTa0yJaIuju, ol KOja je mocrasa
cacraBuu mo Cprickor rpahanckor sakonmka.'® Tlocimje Tora xumorexa je Guima peryiicaHa
Cprckum rpal)aHCKUM 3aKOHUKOM, KOjuM je kao u naHammuMm 3CII perymucana y  oKBuUPY
sanoxHor npaa.’’ OmITH HMOBHMHCKM 3aKoHMK 3a Llpay [opy je xerasbHuje perymmcao
XMIIOTEKY, KOja Ce CTUIANA YIIHCOM Y CYACKE 3acTaBHe Kibure.”" 2

Pa3Boj kanmuTaMMCTUYKUX OJHOCA W TPUBATHE CBOjUHE y EBpomu 03HAYMO je HOBY
pa3BOjHY e€Tamy XHWIIOTeKEe, KOja C€ PEerucTpyje y jaBHUM CBHUJCHIMjaMa HEIMOKPETHOCTH.
busbexxn ce jaua ysjora JApkaBe y 3aKOHCKOM peryjiMcamy IOCIIOBamba XHIIOTEKApHHUX
UMHCTUTYLIMja pa3BUjeHUX 3eMasba. Y CpOuju, XUMOTeKa M XHUIOTeKapHe UHCTUTYLHUjE UMajy
CBOJy ZIyTY HCTOPH]Y U €BONYLH]Y y camoj perynanuju. CaBpeMeHO CPIICKO 3aKOHOJABCTBO O
XUTMOTEIM M TIOBE3aHUM IMHUTAakbHMa XHUIIOTEKAPHOT KpeauTupama, y [100poj Mjepu je
XapMOHH30BaHO Ca Pa3BUj€HUM CBHUJETOM TJjje XUIOTeKa UMa OIPOMaH 3Hayaj (KaKko 3a Ty HHKE,
KpeIuTOpe, WHBECTUTOpE, JIp’KaBy, TAaKO M 3a YKYNHY €KOHOMH]Y U JAPYIITBO Yy IIjeJIMHU).
Hajsehu 3nauaj mma, cBakako, y Hajpa3BHjE€HHJO] 3€MJbU CBHjeTa - ca HajBehoM YKyIHOM

BpHjeaHoIINY HEKpEeTHIUHA U Hajpa3BU]€HUJUM XUIIOTEKapHUM Tp)KI/ImTeM.22

% Opa VYpenba je nomymaana 1842. u 1853. roqune.
16 Kosauepuh Kymrpumosuh, P., ,,YroBopHa xunoreka-Cruname xuroreke*, [lpasuu socusom, 10/1993, ctp. 1109.
v Crymnna Ha cHary 01.01.1955. ronune.
18 HonaBamem § 326.
19 Cprcku rpahancku 3akonuk, § 304-306 u 326-330.

OmnmrTi ”MOBHHCKY 3aKOHUK 32 LlpHy ['opy, wianosu 193-221 u uian 865.
21 O rome mmpe: TTomos, 1., ,,Hactanak xumoreke y CpOHju ¢ moceGHIM OCBPTOM Ha XHIIOTEKy mpema I'paljaHckom
3aKkoHHKY 3a Kmaxkesuny CpOujy u3 1844. romune”, 36opnukx paodosa Ilpasnoe axyrmema y Hoeom Cady, Op.
2/12, crp. 103-118.
22’y CAJl-a O XHIIOTEKOM j€ 3aJI0KEHO BHIIE 0J] 2/3 YKYIIHE BPHjeIHOCTH HEKPETHHHA.
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2.3. [Ipeamet xumorteke

[Ipeamer xumoreke MOTy OMTH HEMOKPETHE CTBAPH KOj€ Ce Haja3e y MPaBHOM MPOMETY
(OHOCHO MOTY CE YHOBYMTH), O KOjUMa c€ BOJE jaBHE EBUJCHIM]jE HEMOKPETHOCTH, jep
HOBjepuiIal] MMa OBJAIITCHE /a y CKIaly ca 3aKOHOM TPaXXH HaMHUPEHE U3 BPHjEAHOCTH
onrtepeheHe XUIOTEKOM, KOje Ce MOXKE Pealn30BaTH camo IpojaajoM HekpeTHuHe. [Ipeamer
XHUIIOTEKE je HEKPETHUHA Ca CBUM CBOjHM JIj€JI0BUMa, IJIOJJOBUMA JOK C€ TH IUIOJIOBH HE OJ/IBOj€.
Takole, mpeaMeT XUMOTeKe MOTy OWTH TpaBa Ha HEMOKPETHOCTMMA KOja c€ MOTY YHOBYHTH,
IITO 3HAYM Ja JIMYHE CIY)KHOCTH (HENpPEHOCHBa IpaBa), CTBapHE CIY)KXHOCTU (HEOABOjHB
CYICTpAaT MOBJIACHOT Llo6pa)23 WJIU TIPaBO TIpede KynoBuHe (HeoTyhuBa mpaBa mMohu 0e3 pemHe
BPHjETHOCTH ), HE MOTY OMTH MPEJAMET XUTIOTEKE.

[Ipeamer XWIMOTEKe ce MPOIIMpPYje MPUMjEHOM MpaBMiIa O €KCTEH3MBHOCTH XHITOTEKE,
IITO YMHH FeHy OMTHY KapaKTEPHCTHKY,”® diMe ce M0GOJbIIABA IOJIOXKA] XHIIOTEKAPHOT
nosjepuona. EKCTEH3MBHOCT y mOrieny HpeaMeTa XHWIIOTEKE O3HayaBa MpPOLIMPEHE JIejCTBA
XHUIOTEKe Ha HAKHATHO HacTana noBehama BpujeqHOCTH onTepeheHe HeKpeTHHHE.

[TuTame eKCTEeH3MBHOCTH XHUIIOTEKE CE MOXKE MOCMATPaTH y Y)KEM U IIUPEM CMUCIY.
EKCTEH3MBHOCT Yy yKE€M CMHCIY je IMOCJbeAulia MpUMjeHe IMpaBmia ,,aCccessorium sequitur
principali* ( mpunagak ajeiu cyl0MHY TJaBHE CTBAapH), U MOAPa3ayMHjeBa IOCTOjambe XUIIOTEKe
Ha HEOJIBOJEHUM IUIOJI0BMMA, KaKO NMPUPOJHUM TAaKO U IUBWIHUM (HIIP. IPOU3BOIU paTapCKUX
KYJATypa, IJI0/I0BM Bohmaka, UTII.), Ha cacTaBHE JujesoBe cTBapu (HIp. ypehaj 3a HaBoamaBame,
3a 3alITUTY O]l €po3Hje, UTA.) U Ha MpUNATKEe — MEPTUHEHIM]e XUIIOTEKOBAaHE CTBAapu (HIP.
MOJHOMIPUBPETHO Opyhe, moMohHa mocTpojema, UTaH.).

EHCTEH3MBHOCT y IMpeM CMUCITY 3HA4M J]a C€ XUIOTeKa MPOCTUPE M Ha CBAa HAKHAJHA
no0oJbllIaka, KaKo BjelITayka TaKO W MPUPOAHA, KOja MPEACTaBJbajy CcBe 00iMKe noBehama
BPHjETHOCTH HETMOKPETHOCTH HAacTalle HAaKOH OCHUBama xumnoreke. [IpupomHa moOosbmiama
HacTajy 0e3 Jby/ICKEe aKTMBHOCTU (HIpP. OJPOH 3€MJbE), JOK BjelITayka MoOoJbIlama HACTajy
spynckuM pakropoM. OHO je mocibeania mpuMjeHe npasuia ,,suprerficies solo cedit”, cse mro je
y UYBPCTOj BE3W Ca 3EMJBHIITEM [HjelTd FHErOBy NpaBHY CYAOMHY, C THM Ja je 3a OBY
€KCTCH3MBHOCT HEOMXOAHO Ja oOBa moOoJspllama MoBehajy BpHjeIHOCT XUMOTEKOBAHE
HEKPETHUHE.

JlejcTBO XUTIOTEKE MOXeE ce MPOIIMPUTH M Ha MOTpaKuBame 00e30uje)eHo XUIOoTeKoM,

HITO MO/pa3yMHjeBa MPOILIUpPEma J1ejcTBa 00e30ujehea XUIOTeKoM, U Ha cBa KacHHja yBehamwa

%% BaGuh, H., ,,3a105KHO TPaBo (CTBApHOMpPABHO 00e36eherme moTpaxuBama) y 360pHuKy padosa ca casjemosarsa
Tlpumena nosux 3axona y obaacmu npuepeoe, npagocyha u paouux oonoca, Hosu Can, 2005., ctp. 25.
?* JI. Menuh, ,,HexpeTHuue kao o6jekar xumoreke y mpaBy Pemy6imke Cpricke®, y Pegpopma u ynryuonucare
npasnoez cucmema y Penyoruyu Cpnckoj, 360opHuK panosa, bama Jlyka, 2003., ctp. 107.
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TJIABHOT TIOTPaKMBamka, Ka0 M Ha HOBAa KOja Cy MPOM3AILIA U3 TJIABHOT MOTPAKUBaka, KOje ce
OCUTYPaBa XUIIOTEKOM.

[Ipenmer xurmoreke Moxe OWTH HEKpETHMHA ca CYBJIACHUYKHM Y/AjeluMa, Kaaa ce
TpeTHpa Kao XHMIOTeKa Ha LHjel0] HeKPeTHWHM,” ¢ THM Ja je 3a OCHHMBAE XHIIOTEKE Ha
HEKPETHHHH KOja je y CYBIACHHIITBY IOTpeGHA CArNIACHOCT CBHX CyBIAcHHKA.”’ Y ciyuajy na
BJIACHHK 3aJI0KH CBOJy HEKPETHUHY KOja KaCHHje MOCTaHE CYBJIIACHUIITBO BHIIE JIWIIA, CBAKU
CYBJIACHUK OJIFOBapa 3a IUjesId U3HOC.

[IpeameT XurmoTeke je ¥ HeKPEeTHUHA Ha KOjOj MOCTOjHU 3ajeIHNYKA CBOJHHA JIBA UJIM BUIIIES
auna (HIp. HEKpeTHWHA CTeYeHa y OpayHo] 3ajeHUIM 3ajeAHHYKUM pajoM OpayHux
CYNPYXHHKA) M OHA CE XHITOTEKAPHO MOXKE 3aJI0KHTH CaMO Y3 CAarllaCHOCT CBHX 3ajeaHudapa.’’
%8y oBom Cllydajy HE MOXKE C€ 3aCHOBATH I'€HEepaliHa XHUIIOTeKa, YnMe Ou OWiIM yrpoXeHd
MHTEpeCH JYXKHHUKA, a I0CTOjaa OU M OMACHOCT OJ] CKPUBEHHUX 3a1ora.”

[Ipeamer xumoTeke Mory jaa Oyay CTaH M IIOCIOBHE MPOCTOPHjE, MOJ YCIOBOM Ja
rpaljeBUHA y KOjOj ce OHE Hama3e Oynae ymucaHa y jaBHY CBHICHIM]Y HETOKPETHOCTH, a
FICTOBPEMEHO TpeOa J1a je YIMCAHA W eTaXHA CBOjHHA JAYXKHHKA HA rpaljeBHHCKAM Iaprenama.’’
[IpaBo Hajorpaame, Koje MPOU3HIa3u U3 YCTAHOBE €TaKHE CBOJUHE, a 1O CBOjOj MPUPOIH je
MOBpCTa paBa rpaljema, Takohe, MoxKe ce XUIOTEKAPHO 3a10KUTH. >

[Tpeamer XUMoTeKe je HeKPETHHHA, OJTHOCHO YUTABO 3eMJBUITHOKILMIKHO TH]EJIO0, KOje ce
YIIHACYje Y TOCEOHH 3eMJBHITHOKIGIDKHY YI0KAK. YKOJIUKO BIACHUK YKEIU JIa ONITEPETH HEKY O
3eMJBHIITHOKILMKHUX YECTHIIA WU JUO 3Tpajie, MojeInHe CTAHOBE HIIM MOCIOBHE POCTOPH]jE O
MPOBEEHOM TOCTYNKY (u3uuke auode, Mopa M3BPIIUTH HHHUXOBO U3JBajalbe U3
3eMJBHIITHOKGHKHOT THjeJIa M YITHCATH WX Y HOBH 3eMJBbHIITHOKEGHKHY YIIOKAK.

C o03upomM ga cMO HaBelu INTa HE MOXKe OWUTHM TpeaMmer xumnoteke, pehu hemo ma
npeIMeT XUIOoTeKe He Moke OWTH HHM 3rpajga 0e3 ogolOpema 3a rpaljeHae,32 jep ce Moxe
VKJIOHUTH O€3 HakHaJe IO pjellemhy HaJUIeKHOT ympaBHOr opraHa. Mcro Tako, mpeamer

XUINOTEKEe HE MOTy OWTH OIIITa )106pa,33 jep OHa He MOTy OMTH HHU O0jeKaT MpaBa CBOjUHE U

JIPYrUX CTBApHUX IPaBa.

2 Cojanosuh, J1. u [asuhesuh, b., ,,/Ipaso obes6jelera kpeouma “, Beorpaxn, 1997., ctp. 251.

2 XKysena, M., ,,3axon 0 ocHosHuMm érachuukum oornocuma “, 3arpeo, 1990., ctp. 324.

*Unan 146, cr. 2 3CIL.

% Memuh, 1I., ,.Xunomexa u ocmana cpedcmea obesbjehersa nompaxcusama-cmare u npasyu paseoja‘, bama
Jlyka, 2005., cTp. 161.

% Pamosuh, 3., ,, Cmeapno npaso®, llogropuma, 2002., crp. 357-358.

%0y memaukom mpaBy ce Takohe MOKe onTepeTHTH cTaMOeHa (eTaxkHa CBOjuHA) — FheMauky rpaljaHCKH 3aKOHHK, §
873.

3 Cumownerw, I1., ,»XHUTIOTEKAPHO 3ajarame HekpeTHrHa y Penepanuju bocue u Xepuerosune*, Ilpasna mucao, 0p.
1-2/1999.

32y Cpbuju c1abibembeM XUIOTEKApHOT TPXKHIITA, TIPEIMET XHIIOTEKE MOTY Jia Oy H IPHBPEMEHH 06jeKTH.

* Ynan 7 3CIL
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[Mpeamer XUMoTeke HE MOTY OMTH HU OHE HEKPETHHHE KOje Cy M3Y3eTe O] M3BpIICHA.
Oxpen6om wmana 79, craBa 1 3akoHa O W3BPIIHOM IOCTYIIKY' , NMPONHCAHO j& Ja MPEIMET
U3BpILEHA HE MOKE OUTH TOJHONPUBPEAHO 3eMJbHINTE Y moBpmuHU of 5000 m?, Te 1a ce oBa
o/ipes10a He OJJHOCH Ha OCTBAPEH¢ HOBYAHUX MOTPAKHBamba 00e€30je)eHIX XUITOTEKOM.

[Ipeamer xumoreke Moke OMTH W TpaBo Tpalema, jep je OHO y IPaBHOM IOTJIEITY
U3jeIHAYCHO C HereTHI/IHOM.35 [TpaBo rpahema ce ocHHMBA ca MPBUM pPaHT MjeCTOM M OHO Ta
3aprKaBa JIOK HE IpecTaHe. XHUIOTeKa Ha npaBy rpahema Tpeda ga Oyae ucmpes XUIMOTeKe Ha
3eMJBHINTY M KaJ je OBa paHHWje yIHCaHa, Ila Y TOM CIIy4ajy XUIIOTeKapHU IOBjepuiiall Tpeda a
JIA CcarJiacHOCT Jla HeroBa XMIIOTEKa M0 paHTy Oyzae m3a mpasa rpalema. [lpaBo rpahema nma
JIBOCTPYKY MPaBHY MPUPOTY: TO j€ C jeHE CTpaHe CTBAPHO MPaBo Ha TyheM 3eMJBHUIITY, JIOK je C
Jpyre CTpaHe caMOCTaJlHa HEKPETHWHA, W OBa Jpyra KapaKTepUCTHKa Ipyxka MoryhHoct
BETOBOM TUTYJIapy jaa ra ontepehyje. ¥ Tom ciydajy 3rpaja Koja ce Tpajid CacTaBHH j& JHO
npaBa rpaljema ¥ caMHM TUM, aKo je OHO omrepeheHO XHIOTeKoM moBehaBa ce BPHjEIHOCT
o0jekTa XHIoTeke Ha npaBy rpahema. [IpaBo Hajgorpaame je moaBpcTa mpasa rpahema, ma ce u
OHO Kao M MpaBo Tpahema MOKe XHIIOTEKapHO 3aJIOKHUTH. XHUIIOTEKa Ha IMpaBy HAJOTPalbe

: 36
npeiia3u Ha Ha,Z[OFpal'_)eHI/I AUO HCIIOKPETHOCTU U HA IIPABO CYCBOJUHC  HCIIOKPETHOCTH.

2.4. OcHuBam-€ XMIIOTEKEe

OcHuBame xunoreke perynucano je oapendama 3CII, mpema kojuM XHIIOTEKa HacTaje
YIHACOM TOT MPaBa y jaBHY €BUACHIIM]Y HEMOKPETHOCTH, aKO TOCEOHUM 3aKOHOM HUje JIpyrauuje

7 .
37 38 HOpCI[ Hadcjia JaBHOCTHU, Ha4deCJa IMOy3aamka, Haydejla JICTaluTeTa, Ha4dcla

onapeheHo.
dbopmasiHOCTH, Havena 00aBE3HOCTHM W Hadena ojApeheHOCTH, JeTHO O]l CYIITUHCKUX Haudema
JaBHUX €BUJCHLMja HEMOKPETHOCTH j€ Hauejo ymuca IMpeMa KOMe ce CTBapHa IpaBa Ha
HEKpETHUHAMA CTUYY yHI/ICOM.39 0 Ha Taj HaYMH ce MyOsMKyje na je oapeheHa HEKpeTHHHA
onrepeheHa XUIOTEKOM, YMME j€ UCKJbydueHa MoryhHoct na Tpeha nuia ucTudy ga UM je Ta
YUE-EHUIIA Omita Hemo3HaTa. [[ejcTBo Hadena moBjepema Tpeda 1a MOTHUBHUIIIE HOCHOIIE MpaBa Ja

U3BpILE YIIHUC Y jaBHY €BHJEHIM]Y HEMOKPETHOCTH MHOro e(puKacHUje oJ mpomucane obaBese

34 "Cnyorcoenu enacnux Penyboauxe Cpncke", 6p: 59/2003, 85/2003, 64/2005, 118/2007, 29/2010, 57/2012, 67/2013,
98/2014 u 5/2017 - ognyka YC.
% Uan 286 3CIL
% Upan 302, cr. 5 3CIL.
¥ Unan 149 3CIL
% 0 tome Bumme Bugjern: Memuh, J1., ,,Hoso cmeapno npaso Peny6iuke Cpncke®, bama Jlyka, 2018., ctp. 266-276.
% Ynanou 53-56 3akona o mpemjepy u katactpy Pemy6imke Cpricke, ,,Cryocoenu enachux Penyuuke Cpncke®,
6p. 6/12, 110/16,22,/18 - ogmyka YC u 62/18, (y nassem tekcty: 3ITIK PC).
“0 Murpuh, H., ,IIpakca okpyxHor cyaa y Bamoj JIymu y mpuMjeHn 3akoHa o mpeMjepy u katactpy PemyGimke
Cprcke®, 360opnux padosa, bama Jlyka, 2018., ctp. 82-83.
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yana.41 3CII Tperupa ynuc Kao 3aKOHMTH HAYMUH CTHUIIAEKa, CaMO aKO C€ paJH O CTHUIAlky HA
OCHOBY IpaBHOI' Mocja. 3aKoH O mpeMmjepy u Karactpy Penybmmke Cpricke, peryiuiie OBO
Hauesno Ha OWTHO Jpyrauyuju naun.*? HekoHCeKBeHTHA nprUMjeHa Hayena ymuca u MoryhHoct
BaHKILIDKHOT  CTHI[aha 3HAYajHO CYy YTULOAIM Ha HEWKYPHOCT JaBHUX €BHUJCHIIM]a
HEMOKPETHOCTH. 43

., obpososno  3an00cho  npaso He  HenoKpemHocmuma —(000p0OBObHA  Y2080PHA
Xunomexa) u Ha npagy Koje je uzjeonaueHo ¢ Henokpemuowlhy nogjepuiay cmuie YKru#coom

((44. ﬂaKHe,

moe npasa y jasHy esuoeHyujy, ako noceOHUM 3aKOHOM Huje opyeauuje oopeheHo
HAYWH CTHIaKka XUIIOTEKE MMa KOHCTUTYTHBHO JISjCTBO U MPEICTaBJhba 3aKOHUT HAYHH CTUIAhA
(modus acquirendi).*® Xumnoreka ce Ha CIMYAH HAYMH CTHYE U y EBHEMAYKOM IIPaBy, *° 10K je y
dpaHIryckoM mpaBy®’ 3a CTHIAE XHIIOTEKE JOBOJBHO MOCTOjarbe MYHOBAXHOT yroBopa.*® OBaj
yroBOop Mopa OUTH OBjEpPEH y CKJIaJay ca 3aKOHOM, y CYIPOTHOM JIOJIa3H JI0 HHIITABOCTU
yroBOpa, a KCTH YyBa YyBap XUIOTEKE Y OKBUPY MuHHUCTApCTBa DUHAHCH]A.

[Tocibenniia HauMHA OCHHMBAWKA JOOPOBOJPHOT 3aJIOKHOT TIpaBa HAa HEKPETHHHAMa
YIIUCOM Y jaBHY €BUCHIIM]Y HEMOKPETHOCTH TNpHUMjelYyje ce W Ha NPOMjEHE U TNPECTaHaK
32J10)KHOT [IPaBa Ha HEIIOKPETHOCTHMA /0 KOJHX J0JIa3H HA OCHOBY IIPABHHX MOCIOBa. "

W3 oBor mpousuiasm Jla ce XMIIOTeKa CTUYE YIIMCOM, KOjU CE€ OJHOCH Ha 0€3yCIIOBHO W
KOHAYHO CTHUIIake, OTPaHUYCH-E U TIPECTaHaK KIIDKHUX MpaBa. XUIMOTEKa Ce yIUCYje Y TePETHU
muct (B), a myHOBaXkaH yImuC 3aBHCH OJ TOTA Jia JIM j€ MOCTOjaH M 3aKOHHT TpaBHU OCHOB (1UStUS
titulus) Ha KoMe ce OHa 3acHHMBA. YIIHC Ce BPIIM y CKJIady Ca ONIITHM YCIOBHMA,” Ha OCHOBY
UCIIpaBe Koja caJip’Ku 3aKOHUT MPaBHU OCHOB, 03HAKy M3HOCA MOTpaKUBamba U BUCHHY Kamarte,
M3y3€B MaKCUMaJHE XUIOTEKE T/Ij€ j€ 03HAUEH HajBUIIN W3HOC, 3aTUM OIHC KIIKHOT THjelia Ha
KOME Ce XMITOTEeKa YCIIOCTaBJba. VIcTO Tako Mopa Ja caipH H3jaBy KHM)KHOT MPETXOIHUKA
(clausula intabulandi) koja ce Moxe nati y moceOHOj UCIpaBH, Koja MO GOPMH M CaAPKHHU

Mopa OuTH monoGHa 3a ymmc.”' VI3pHuMT TpECTaHAK AyKHHKAa Wid Tpeher nuuma aa ce

HEKpPETHHHA ONTEPETH XUIIOTEKOM CAacTBAaHHM j€ U0 YroBopa U 0e3 mera yroBop He MpecTaBiba

" O tome Bume Bugjern: Joramosuh, P., ,Haueno moBjepema y KaTtacTap HEOKPETHOCTH y mpaBy PemyGmmke
Cprcke®, Ilpasna pujeu, 6p. 40/14, ctp. 553-572.
*2 Unan 92 3akoHa 0 npemjepy 1 katactpy PC.
* Memuh, [I., ,.[Ipaso o6esbjehera nompasxcusarsa “, bama Jlyka, 2013., ctp 72.
*“ Unan 149, cr. 1 3CIL
* Joramosuh, P., u Uy6punosuh, B., ,, KOHCTHTYTHBHO VEISUS [EK/IAapaTHBHO JIEjCTBO YIINCA XHIIOTEKE y jaBHY
eBHJICHIIN]Y (KaTacTap) HemoKpeTHOCTH , [Ipasna pujeu 10/18, 2018., ctp. 220-223.
%08 873 Hbemaukor rpalaHckor 3aKOHHKA.
" Tlppa Bemuka pedopma cucTema jaBHMX Kibura y (pammyckoj m3spmena je 1855. romume, 360r morpebe
XHUIIOTEKAPHHUX KPEIUTA.
*® Unan 2117 ®paniyckor rpaljaHCKOT 3aKOHHKA.
* Unan 149, cr. 3 3CIL
*Ynan 100, cr. 1 31K PC.
* Ynan 103 311K PC.
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3aKOHHTY MPAaBHY OCHOBY 3a YIIHC XHIIOTEKE y jaBHY CBHJICHIIH]y HEIOKPETHOCTH.”> Camum
YrOBOPOM C€ HE MO)KE€ OCHOBATH XHUIIOTEKa, Oall Kao HU CaMHM YIUCOM Y jaBHY €BUICHLU]Y
HEMOKPETHOCTU 0e3 MyHOBa)KHOT yroBopa. M3 oBora mpousmiiasu Jia je ynuc XUInoTeke y Hallem
IpaBy Kay3ajaH.

MehyTum, yKOIMKO HUCY HUCIYHEHE IPETIIOCTaBKE 3a YIHC, a 3aTpakeH je YIHC
XHUIIOTEKEe Ha HETOKPETHOCTH, OHA he ce OCHOBaTH NpeAduIbek00M aKo Cy HCIYHEHU YCIOBH
01 KOjUM Ta NpaBWia JOIYIITAjy Mpenbmibex6y,> jep . Ilpedbumencba je ynuc kojum ce
VCI0BHO CIUYY, NPeHOCe, 02PAHUYABAFY Wl NPECMA]y CMEAPHA NPasd Ha Henokpemuocmumas.>

[Ipenbuiberkba je yCIOBHM YIHC Y jaBHY €BHJICHIIM]Y HEMOKPETHOCTH, a MPOU3BOJU
IpaBHA JIejCTBA YIHCOM, C THM JIa CY OHH YCJIOBJbEHH HAaKHAHUM OIPABIAEM, jep Y MOMEHTY
MOTHONICHAa MPH]jeIora HUCY OMle HCIymeHe cBe nmpernocraBke. [Ipendusbexba ce omnpasmaBa
OTKJIOBAEeM CMETHH 3a YIMC NpaBa Koje Cy IOCTojajie y TPEHYTKY ymuca mnpeadusbexoe,
OJIHOCHO HAaKHaJHUM JOCTaBJbaEM J0Ka3a O HCIymewmy yciosa. Ilo ynucy npendusbexoe,
JI03BOJbEHH Cy YIUCH KaKO MPOTUB MPEAONIBEKOMHOT UMaolia MpaBa, TaKo U MPOTUB YIHCAHOT
uMaolia mpasa onrepeheHor npeadusbexx00M, C TUM J1a Cy OBH YIIUCH YCJIOBJHEHHU ONPAB/IAEM.

OcHOBHU cMHCa0 IpeadouIbexOe je cTullame MPBEHCTBA Pela 32 HACTaHAK, IIPOM]jEeHY UIIH
IpeCcTaHaK yINHUCAHOI MpaBa y OHUM CJlyuyajeBUMa KaJla HUCY UCIyHeHE MPETIIOCTABKE 3a YIHC.
[Mpenbuperkba xumoTexke he ce M03BOJIUTH caMO Kaja Cy TOBOJbHO oJpeheHn U ucrnpaBoM
JIOKa3aHH TIOTPAKUBAE U TIPaBHA OCHOBA XUIIOTEKE.

[TocraBspa ce muTame KakaB he 3Hayaj] UMaTH MpeadusbexOa XHUIOTEKe, Kala ce UCTH
edekaT Moxxe moctuhu 3a0MIbeKOOM MPBEHCTBEHOT pesia. XUIOTeKa Koja je Mpea0usbekeHa oIl
YBH]JEK HHj€ XUIIOTEKa U HE Jaje MOBjepuoIly mosioxkaj ode3oujehenor nosjepona. Kpenurtop he,
y NpaBuly, UIaK 0JJOOPUTH KPEIUT TEK MOCIH]je yIuca.

Xunoreky je Moryhe OCHOBaTH M CIIOpa3yMOM CTpaHaKa y M3BPUIHOM MOCTYIIKY, a Y
cKianxy ca oapendama wiana 230. 3akoHa 0 U3BPIIHOM NOCTYNKY Pemy6nuke Cprcke, (4iaHOBH
251a-251(1)).55 OcHOBHM 3aJlaTak cyJa y OBOM CJIy4yajy jecTe Ja YTBPAW TIOCTOjambe
NOTpaXKUBamka, 1a OM MOTIIMCUBAKHEM 3aITUCHHUKA, KOjH UMa CHAary CyACKOT ITOpaBHaka, CTBOPEHA
u 06e30ujehena u3BpIIHA UCTIpaBa MOTPeOHA 3a yIIHUC.

Crnaboct criopazyMHE XHUIIOTEKE j€ y TOME LITO OBaj MOCTYIaK, ¢ 003MpoM Ha ydeurhe

Cy/1a, TpaXKH JOCTa BpPEMEHA M CII0KEHH]E je HETO 3aKJby4eHe YroBOpa.

52 IIpaBHa OCHOBa KOja je MOTpeGHA 33 HACTAHAK XHIIOTEKE HE MOXKE CE IOMCTOBHjETHTH Ca MPABHOM OCHOBOM H3
KOj€e je HacTayo MoTpakuBame 00301jeheHo XUoTeKOM.
>3 Unan 149, cr 2 3CIL
* Unan 95, cr. 1 311K PC.
> Jlykuh, JI., ,,Cpencrea o6e36jehera y H3BPIIHOM MOCTIIKYY, Y Pehopma u hyHKyuonucarme npagroe cucmema y
Penyonuyu Cpnckoj, 36opnuk padosa, bamwa Jlyka, 2003., ctp. 2014.
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[Touerkom mapta 2007. rogune, y Pemy6mumnu Cprckoj ca pazoMm cy Moueld HOTapw,
KOjU Cy Mpey3eli 3HauajaH JAMOo MOCIOBa KOje Cy J0 Taaa 00aBJbaid IPYTH HAJICKHU OpraHu. Y
CBOj [jEJIOKpYT MOCJOBa Mpey3esird Cy W MOryhHOCT Ja ce Ha OCHOBY HOTapcku oOpabene
U3BpIIHE HCIPaBE YCIOCTaBH XHUIIOTeKa Ha oapel)eHOj HEKpEeTHWHH, a caMHM THM CE€ U
CTIIOpa3yMHa XUIOTEKa M0Ka3ajia CyBHITHOM.

3akoHOM 0 HOTapnma,” mpexBuleHO je Ma cy HOTapcku oOpaljeHe HCIpaBe M3BPILHE
YKOJIMKO Cy CauWibeHE Yy MPOIHUCAaHO] (JOPMHU U aKO Cy CacCTaBJbEHE O HEKOM IMOTPAXKHUBAY, a
JTY’)KHHK J€ Y MCTIPaBH MPHUCTA0 HA U3BPIICHE 0€3 omnarama.”’ Ako j€ Y JaBHHM €BHUJCHIIMjaMa
HETIOKPETHOCTH yITUCaHa XMITOTEKa Ha OCHOBY HOTApCKHU oOpaljeHe ucnpase, moBjepuiiai MOXe y
cBpxy miahama o00e30jeheHor moTpakMBama HENMOCPEAHO HAKOH JIOCIH|EJIOCTH 3aXTHjeBaTH
WM3BPIIICH-E HA TOj HEKPETHHHM, YKOIMKO je Iy)KHHK y OPHIHHAIY Ha OBO mprctao.” U oBrje je
HAYWH CTUIaha YITUC Y jJaBHY €BUICHIIN]Y HEMIOKPETHOCTH.

3akoHOM je mpenBuljeHa ¥ MOTYHHOCT MPUHYIHOT CYICKOT 3aJI0KHOT TpaBa, Koje ce
OCHHBA Ha OCHOBY OJUTYKE CYJa JOHECEHE Y MOCTYIIKY MPHHYIHOT OCHTYparha MOTPaKHBAEbA.
3akoHOJaBaIl MPOIKUCYje Ja KO Ha OCHOBY CYJACKE OJUIyKE CTEKHE 3aJI0KHO NpaBO Ha
HEMOKPETHOCTH, CTHYE MPABO YIIMCA Y jaBHY CBHACHILM]Y HemoKpeTHocTH.” CyICKO 3al0iKHO
[IPaBO HA HEKPETHUHAMA CTHYE CE 3a0MIbeKOOM H3BPILICHA HA HEKPETHUHAMA - H TO Y MOMEHTY
ymnca.?? Vrmc 3a6mbexOe MMa KapakTep MpaBHE MOCIBEIHIE - TPAKIIAL M3BPIICHA CTHUC
[IPaBO HAMHUPEHA U HAKOH YIKCa y JaBHY €BHUJICHLIM]Y HEIIOKPETHOCTH HUje Moryhe mpoBOAUTH
nmoceGaH MOCTYNAK W3BPIIEHa HA TOj HEKPETHHHH 33 HAMIpEHe Apyror nosjeprona.® Ipemver
CYJICKOT 3aJIO)KHOT TIpaBa je IMjesa HEMOKPEeTHOCT Koja Cce MOXKe NpOoJaTH Yy H3BPLIHOM
MOCTYIIKY. 3a CIpoBoheme pjeriema 0 M3BPIICHY HAIJIekKaH je CyJ Ha 4YHjeM TNOoApydjy ce
HemokpeTHoCT Haasn.™

[Tpensuhena je u MOryhHOCT Ja ce 3aJI0)KHO IIPaBO OCHYj€ M Ha OCHOBY 3aKOHa, KaJa Cy
ucnymene ojpehene mnpernmocraBke. Ha oBaj HaumH OHO ce OCHHMBa Ipema ojapendama

HpeI[BI/IbeHI/IM MOCEOHNM 3aKOHI/IMa.65 JenHa O OCHOBHHX KapaKTCPHCTHKA XHUIIOTCKE, HAYCIIO

nyOIMIMTETa MOBE3aHO Cca YIHUCOM Y JaBHY €BUCHIIN]Y HETIOKPETHOCTH, OB/j€ HUj€ IPUMApPHO.

% Cnyacoenu enacnux Penybnuxe Cpncxe®, 6poj. 86/04, 02/05, 74/05, 76/05, 91/06, 37/07, 60/60 - omnyka YC,
50/10 u 78/11.

" Ypanu 85, cr. 1 3akoHa o HOTapuMa.

%8 Ypau 85, cr. 2 3aKoHa 0 HOTapuMa.

*Ynan 151, cr. 1 3CIL

* Ynan 151, cr. 2 3CIL

* Unan 72, cr. 2 3UIL.

%2V cnyuajy ma ma oxpeljeHoM moApydjy He HOCTOje jaBHE eBHICHIIIjEe HEMOKPETHOCTH YIHC ce 0GjaBlbyje y
»Cuyorcoenom enacnuxy Penyonuxe Cpncke M HajMame JBa JIMCTa KOja Ce MPOJAajy HA TEPUTOpHje IHjere
Peny6inke Cpricke.
*® Ynan 73, cr. 1 3UIL
* Ynan 67 3UIL.
® Ynan 152, cr. 1 3CIL

24



Hanme, y mpakcu 3aKOHCKO 3aJI0’)KHO TpaBO ce Hajuemthe He ymucyje Yy jaBHY €BUICHIIN]Y
HernokpeTHocT. CaM 3aKOH Mporucyje aa he ce 3al0XKHO MpaBO Ha HEMOKPETHOCTH YIUCATH Y
jaBHY CBHICHIIH]y HEIIOKPETHOCTH Ha 3aXTjeB 3a10xkHor nosjepuoma.® Tpehe nuue xoje xohe xa
KyIIH HEKPETHWHY YE€CTO HE MOXE Ca3HaTH OHO WITO je HajBaKHHUjE, a TO je KOJMUKO H3HOCH
NOTpaXKUBambe 00e30uje)eH0 3aKOHCKOM XHITOTEKOM, KOJIUKO MMa 3aKOHCKHX XHIIOTEKa Ha TOj
HEKPETHUHHM, IITO MOXE J1a JOBEIe JO BEIMKHX Ipoliema. YmpaBo na Ou ce obOez0Oujemmia
CUTYpHOCT, 1 J1a 6u Tpeha ymia 6uia yrno3Hara ca MmocTojambeM 3aKOHCKE XUIIOTeKe MOTPeOHO je
HOpUMHpATH 00aBE3HOCT yIuca 3akoHCKe xumoreke. [la O6u ce u3bjenu OpojHu mpobdiiem,
3akoHojaBal y PernyOiumum Cprickoj je peryiucao na he ce 3akOHCKO 3aJI05)KHO TIPAaBO OCHUBATH
npema oapeadaMa npeapul)eHuM MoceOHUM 3aKOHOM, Kao M Jia he ce 3aKOHCKO 3aJI0%KHO MPaBo
Ha HEMOKPETHOCTH YIHCAaTH Yy jaBHY €BWACHIHM]Yy HEMOKPETHOCTH Ha 3aXTjeB 3aJ0KHOT
nosjepuona.’’ 3akoHoM 0 mopeckoM mocTyrky Permy6iuke Cprcke®™ peryimcana je 3akoHcka
XHUIIOTEKA y CIIy4ajy Jla ako MOPEeCKH OOBE3HUK HE IUIATH MOPECKY 00aBe3y UCTEKOM 3aKOHCKOT
poka 3a 1urahame MpHUjaBJbEHUX O0aBe3a WM Yy POKY oipe)eHOM y H3BPIIHOM pjelieHY O
yTBphuBamy obasese, y kopuct [lopecke ynpase nmokpehe ce mocrynak ycrnocTaBibama 3aKOHCKE
XUINOTEKEe Ha HEMOKPETHOCTHMa OO0Be3HMKa paau o0e30jeherma Hamiare o6aBe3a UCTEKOM pOKa
3a riahame nopeckux o6ase3a.’® Taxolje, peryimucano je ma ce 3aKOHCKA XMIIOTEKA 3aCHHBA
JIAHOM YIIHCa Y JaBHY €BUCHIIM]Y HEMOKPETHOCTH, a OpHUIlle c€ HAKOH U3MHpEHa HUCITaheHuX
nopecknx oGaBe3a.’’ OBAKBHM PETYIHCAEM 3aKOHCKE XUIIOTEKE IOCIHEAHO j¢ MPHMjSHEHO
HAvesIo ymuca. "

3aKOHOM je MPOMKCAHO Ja MOBjepuiall NOTpakKUBamkba OCUTYPAHOT 3aJI0’)KHUM MPABOM Ha
HETIOKPETHOCTH MOJKEe, Y TPaHHIIaMa CBOT NpaBa Ha HAMHUPEHE U3 T€ HEMOKPETHOCTH, OCHOBATH
Ha TMocTojeho] XHWIOTeIM HAIXUIOTEeKy y Kopuct Tpeher nwmia, y3 o0aBe3y Ja MHCMEHO
0GaBHjECTH 3aJI0KHOT IyXKHHUKA. > Jla 61 HAJXHIIOTeKa HACTAIA OTPEGHO je /A Ce M3BPILIH HeH
VIHC y jaBHY €BHJICHIIM]y HEMOKPETHOCTHU TJj€ je YIHCaHa U XUIOTeKa. YTHC HaAXUIIOTeKa UMa
KOHCTYTUBHO JIJCTBO M Tpaje KOJMKO Tpaje M XUIIOTeKa, a HaaXUIIOTEeKapHU MOBjepuiall uma

mpaBa KOJMKO UMa U XUIIOTEKAPHHU MOBjepuJIall.

% Upan 152, cr. 2 3CIL.
®" Unan 152 3CIL
% 3akoma o mopeckoM noctynky Pery6uxe Cprcke ,,Cryochenu 2nacnux PenyGuuxe Cpnexe®, 6p. 102/11, 108/11,
67/13, 31/14, 44/16 u 11/19 — Opnyka YC ( y nassem tekcr: 3I1I1 PC).
* Unan 53, cr. 1 31111 PC.
" Ynan 53, cr. 2 31111 PC.
™ Joranoeuh, P., u UyGpunouh, B., ,, KOHCTHTYTHBHO VErsSUS ACKIAPaTHBHO [EjCTBO YIHCA XUIIOTEKE Y jaBHY
EBHJICHIIH]Y (KaTacTap) HEIMOKETHOCTH , CTp. 222-224.
" Ynan 153, cr. 2 3CIL.
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2.5. Canp:kaj xunoreke

Cagpxaj XUIIOTeKe YMHE IpaBa (OBJIALITEHA) U 00aBe3e XUIMOTEKAPHOT IOBjepHOIa U
XHUIOTEKApHOT JY)KHUKA. 32 XHUIIOTEKapHOT IOBjepHOIla XUIIOTEKa ce MaHU(DECTyje Kao CKyI
npaBa, a oapeheHe obaBe3e HacTajy TeK y (a3u ramema XUIIOTEKe. 32 XUIOTEKAPHOT JTY)KHHUKA
XHUIIOTEKA TIPEJICTaB/ba OIPAHMYEHC IMPpaBa CBOJUHE HA HEMNOKPETHOCTH, OJHOCHO OH
NPBEHCTBEHO MMa onipel)eHe obaBese, JOK Cy HeroBa IpaBa CeKyHIapHOT KapaKkTepa.

[IpaBa u oOaBe3e XMIIOTEKAPHOI MOBjepHOIAa M AY)KHUKA pErylucaHe cy opapajadama
3CIL." IlpaBa 1 obaBese yueCHHKA XHIIOTEKApHOT OHOCA Cy MPEHOC MOTPAKHBAESA, 3ATOKHO
npaBo 0Oe3 JApkaBHHE, OJIp’KaBamke BPHjETHOCTH 3aJI0Ta, IUBHJIHM IUIOAOBH HETMOKPETHOCTH,
OBJIAIITEH-a Y TOTJIEAY 3aJ0ra IMpaBa, MPaBO HAMHUPEHa, MIPABO IMPBEHCTBA, MPABO CJHEIOBAMbA,
IPaBO y CIy4ajy CMameha BPUjEAHOCTH IPEIMETa XUITOTEKE.

VYKOJHMKO ce MOTPaXMBAMbE, OCHTYPaHO XWIIOTEKOM, HMpeHece Mo OWIo KOM HpaBHOM
OCHOBY Ha JIpyro JIHIe, C TUM C€ YjeJHO MPEHOCH M XHIIOTEKa, OCHM aKO 3aKOHOM HHje
npyraumje oxpeheno.’® Opa 3akoHCka HOpMa je MOC/bEIHIA HAYeNa aKIECOPHOCTH, KOje je
OCHOBHO HA4eJl0 3aJI0KHOT TIpaBa, jep TMOTPaXHBAkE M 3aJ0XKHO MPABO YWHE HEPACKUIUBY
mjenmny.” CaMHM TPENacKOM IIOTPaXHBama (YCTYNAameM, IECHjoM) INpenase Ha HOBOT
TOBjEPHOIA M CIIOPE/IHA TIPABa, 4 CAMHM THM H 3aJI0KHO MPaBo. ° YKOIHKO CE 3a0XKHO TPABO
IpeHece MHUMO NOTpaXHBamka, TaKaB I0CA0 j€ HMINTABAH, a UCTE€ CYy IpaBHE IOCIbEIUIIE
IIPEHOLIeHA NMOTpaXKUBama 0e3 3alokHOT npaBa. Mehytum, norpaxusame he npehu Ha HOBOT
noBjepuoIia 6e3 3aJ0KHOT MpaBa KOje ra OCUTypaBa, ako j€ IPaBHU OCHOB Ipeiacka TakaB Ja
UCKJbYUYj€ U Tpesia3ak 3aJI0KHOT IMpaBa. ¥ TOM ciydajy 3aJ0XHO IpaBo he mpecrartu, jep He
MOY€ JIa CAaMOCTAJIHO €TU3UCTHPA.

Xumoreka Kao 3all0)KHO TMPaBO C€ pa3jiuKyje OJ pydHE 3ajore, jep TMOBjepHIIall
NOTPAKUBAkha OCUTYPAHOT 3aJ0KHUM TPAaBOM Ha HEMOKPETHOCTH (XUIOTEKApHHW ITOBjEpHIIAIl)
HEMa MIpaBO Ha JIP)KAaBUHY 3a0)KEHE HEMOKPETHOCTH, HUTH UMa MpaBo Ja youpe U INpHcBaja
FbEHE TIOIOBE H JPYre KOPUCTH OJ Ebe, WIH OO KAKO YIOTPeOJ/haBaTH Ty HEMOKPETHOCT. &
OBpje je XUNOTEKapHU IY)KHUK Y TOBOJbHHUJEM IIOJIOXKAJy, jep MpEeIMET XMIIOTEKE OCTaje y
NpXXaBUHHU JY)KHUKA, TOTOTOBO aKO je 3aJ0KeHa HEKPEeTHWHA jeIWHW HW3BOp MPHUXOJa, Te

XUIMOTCKAPHU HOBijI/IJ'IaI_I HEMa IIpaBo Ja y6Hpe IJIOAOBE, 3a PAa3JIMKYy O 3aJIOIC Ha IMOKPETHUM

" Unanosu 156-167 3CIL.
" Unan 156 3CIL
> O tome Bume Bugjern: Joranosuh, P., u Uybpuosuh, b., “IIpaBHO 1ejCTBO XMIIOTEKe y CIyuajy MPEHOCA IMyTeM
necuje”, 36opnux padosa ca XIII Casjemosarsa uz obracmu epahanckoe npasa, Jaxopuna, 2018., ctp. 23-38.
® Ypan 437, cr. 1 3aKk0Ha 0 OOJIMTAIMOHUM OJHOCHMA "Cnyowcoenu nucm COPJ", 6p. 29/1978, 39/1985, 45/1989 -
omnyka YCJ u 57/1989 u "Cnyocoenu enacuux Penyonruxe Cpncke", 6p. 17/1993, 3/1996, 37/2001 - mp. 3akoH,
39/2003 u 74/2004.
" Unan 164, ct. 1 3CIL
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CTBapuMa Kaja MOTY YrOBOPHUTH CymnpoTHO. Mako je oOuM mpaBa XHIOTEKapHOT MOBjepHOIa y
OBOM CJIy4ajy MamH Y OJJHOCY Ha PYYHY 3aJ0ry, HUje Moryhe yroBOpuTH Ipyraduje y OJHOCY
Ha IIPETXOIHO TPABUIO.

Onpende 3CII o mpaBHOM TOJIOXKAjy XHUIIOTEKAPHOT TOBjEepHOIA MPHUMjEHYje C€ U Ha
MIOBjEPHUOIIE YHje j& TOTPaKUBaKE 00€301je)eHO CYIACKUM HIIM 3aKOHCKHM 3aJI0’)KHUM IPAaBOM Ha
IMOKPETHO] CTBAPH OJHOCHO PErMCTAPCKHM 3aI0KHHM TMPABOM, ° MOWITO OHHM, y MPHHIAILY,
MMajy HCTHU CTaTyC Kao U OBaj MOBjepHIIall.

Kox xunoreke Hema mpe/aje Ap)kaBUHE MPEeaMeTa XUIoTeKe, Beh ce OHa M J1ajbe Halla3u
KOJI XUIIOTEKapHOT IY)XKHHKA, C KOJOM OH CaMOCTAllHO pacroyiaxe, y3 00aBe3y Ja CBOjUM
NMOHAIIAMEM HE YMarbyje BPHjEHOCT 3al0KEHE HEIOKPETHOCTH. Y Cllydajy Ja XHIIOTeKapHH
JOY)KHUK YUHH HEIITO INTO OW yrpO3WJIO BPHUjEIHOCT HEIMOKPETHOCTH onTepeheHe XHIIOTEKOM,
XHUIIOTEKApHU MOBjepUIIal] KMa MPaBO Jia 3aXTHjeBa JIa Cy/ HAJIOKHU XUIIOTCKAPHOM JIY)KHUKY J1a
Ce Y3APKH OJ TAKBHX pPajibH,’~ a y CYIPOTHOM MOXKE 3aXTHjeBaTH NPHHYIHY HAIUIATY
XHIIOTEKOM OCHI'YPAHOT IOTPaXMBIA M IPHje HeroBe ocrmjenocti.’? IIpaBa XHIIOTEKapHOT
MOBjepHoIla 3a 3alITHUTy TNpeAMeTa XHIIOTeKe Cy IpHje CBera, ycMjepeHa Ha OYyBambe
BPHjETHOCTH TpaJMETa XUIOTEKE, a TEK aKO C€ CMAamCHE HE CIPHjeUH, IMOCTOjU MOTryhHOCT

MIPHjeBPEMEHOT HAaMUPEHHA.

2.6. IIpecTaHak XunoTexKe

XwumoTeka He mpecTaje ipsSo iure mpecTaHKOM MOTpakuBama. [IpecTaHKOM MOTPpaKMBamkba
o0e30jeheHOr XUIMOTEKOM, BIACHHMK 3aJI0’)KEHE HEKPETHHHE MOXKE 3aXxTHjeBaTH Opucame
XUTMOTEKE W3 jJaBHE EBUJCHIM]E€ HEMOKPETHOCTH. Pa3ior oBora jecTe akIeCOpHH KapakTep
XUMOTEKe, KaJa UCIYHemheM o0aBe3e O] CTpaHe AYKHUKA WIH MPECTaHKOM IMOTpaKMBama Ha
HEKU JPYrd Ha4yuMH, NpecTaje U NMpaBHU OCHOB HAa KOME ce 3acHMBala xumoteka. [la Ou ce
XUIOTeKa M30pucanga W3 jaBHE €BUJICHIIM]€ HETIOKPETHOCTH MOTpeOHa je OpHcOBHA J03BOJIA
XUTTOTEKAPHOT HOBjepI/IOIIa,83 a y ciydajy aa mosjepuail Hehe a 18 OpuCOBHY J03BOJIY BIIACHUK

HEKPETHUHE MOJKE IyTeM CyJia TPAKUTH OJUTYKY Koja he 3aMUjeHUTH HEeroBy CarjiacHOCT.

"® Upan 164, cr. 2 3CIL.
" Ypan 164, cr. 3 3CIL.
80 Cmamerbe BpHjeHOCTH MOKe OHTH H3BPIICHO MPABHOM WITH (PM3HIHOM PajibOoM.
81 Moxe ce KOPHCTHTH y CHTYALMjH Kajia je BPHjeIHOCT HeKpEeTHHHE Beh yMarbeHa, alli PEBEHTHBHO, aKO [PH]CTH
OMACHOCT O/ CMabCHha BPH]jEHOCTH.
®2 Unan 165 3CIL
8 Mopaur, b., ,, Cmambeno npaso “, Bama Jlyka, 2000., ctp. 69.
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2.6.1. Oncryname o1 Haye/1a He/ljeJbUBOCTH XHIIOTEKe

Xunoreka je crapd MHCTUTYT rpahaHCcKor MmpaBa Koju ce roauHama mnpuiarohaBao. OBo
ce oriefla y YMICHUIM J1a j€ HAMYIITEHO CTapo Hauyello HEeljeJbUBOCTU XHIIOTEKE, 10 KOME je
3aJI0)KHO TIPaBO IO CBOjOj MPUPOAM HejesbuBO. Hadeno HemjesbMBOCTHM — TOJpasyMHujeBa Ja
3aJI0Ta OCUTypaBa Iujeno ooe3oujeheno HOTp&)I(I/IBaI-Le,84 a Jla YuTaBa 3aJI0’KHA CTBAap Ca CBUM
FCHIM CACTABHIM JIjeTOBAMA 1 IPUIIALMA OCHTYPaBa OTPAKHBAIbE MTOBjeprora.®

3aKkOH O CTBapHMM I[IpaBUMa OJCTyIa OJl OBOI Hauela y CIyd4ajy CMambema
NOTPaXKUBakha, Kala CyJ MOXe, Ha TMPHUjeIor XUIOTEKApHOT Iy)KHHKA, JONMYCTHTH Ja ce
XHUIIOTEKa OrpaHMYM Ha jeJlaH WM BUIIEC MPEaMeTa 3ajora KOju Cy JOBOJBHH 32 OCUTYpamhe
nmpeocTaior notpaxuBama.®® Oxcrymarme o oBor Hauema npeaBuheHo je n y ciIydajy ga ako ce
OTyhU IMO HETMOKPETHOCTH KOjU je MamH O]l jelHE METHHE MOTPaKUBamka, IMOBjepuial ce He
MOXeE TPOTHBUTH OTyhemy U ocinobahamy TOr aujesia HEMOKPETHOCTH O] 3aJI0KHOT IpaBa,
YKOJIMKO 3aJIO)KHHM JIy)KHUK Jlaje  onrosapajyhe ocurypame 3a Taj MO MM OCTaTak
HEIIOKPETHOCTH IPYXKa JOBOJBHO OCHTYparhe.t’

PaHuje nyxHWK HHje UMao MPaBO Ja 3axTHjeBa Bpahame MHjelie 3aJI0)KCHE CTBapU HU
Bpahame qujena y cuTyaluju Kajia je UCIUIaTHO CaMo JUO Iyra. Y HEeKUM rpa)aHCKUM 3aKOHHMA
3ay3eTH Cy CTAaBOBH 110 KOjUMa HAYEIIO0 HE/jeJbMBOCTH HE Tpeba TPETUPATH TaKO CTPOTO U KPYTO.
[Topen mpenHOCTH KOje UMa C jelHE CTpaHe, Ty)KHUK MMa MpaBo Ha moBpahaj CTBapH Kaja je To
Moryhe, MoJ1 yCJIOBOM Ja Taj AMO WU MpeocTaja CTBAp MpeacTaBiba JOBOJHAHO 00e30jeheme 3a
MOBjepuoIla, JOK HAYeI0 HEIjeJbUBOCTHU C JIPyre CTpaHe, jeé M OMpaBIaHO CBOJOM CBPXOM, Ja

yTHUe Ha Iy’)KHUKA J1a Y 1[JeJIOCTH UCIIYHU CBOjy 00aBe3y.
2.6.2. Pacnoniarame HeH30pMCaHOM XHIIOTEKOM

Xunoreka je HeCaMOCTaJIHO MPaBo, jep 3aBUCH O] ITOCTOjama MOTPAXKHUBAKA, IITO 3HAYH
Jla TPECTAHKOM MOTPAKMBAmba MPecTaje M XUIOTeka.” Mako HAMHPEHe MM APYTH HAYHH
IpecTaHKa MOTpakMBama JOBOJE /10 MPECTaHKa M XUIOTEKe, UIAK XHUIOTeKa MOCTOjU CBE 0
BEHOr OpHcama U3 jaBHE €BMJIEHIMje HENMOKpeTHOCTH. W 1ok je mpema panuje Baxkehum
nponucuMma y bocHu 1 XeprieroBMHM 0BO MPUBPEMEHO CTamke MOIJIO 3aBPIIUTH CaMO OpUCambeM
xunoteke, 3CII je omoryhuo aa BnacHuk ontepeheHe HeKpeTHUHE pacmoiaxke ca ucruiaheHom, a

HEe M30pHCaHOM XUIMOTEKOM. AKO BIaCHUK HEKPETHUHE MOKE TIOTBPJIOM O 1uiahamy JI0Ka3aTu Ja

8 O6e36jelyjy ce u KamaTe 1 Apyra CIIOpeHa OTPAKHBAbA, KA0 ¥ TPOLIKOBH IPHHYJIHE HAILIATE.
Menuh, JI., ,,Xunoreka npema 3akoHy o cTBapHMM mpaBuMma Penybmuke Cprcke®, Cpncka npasua mucao, 0p.
48/15, crp. 103.
® Unan 141, ct. 9 3CIL
® Unan 141, ct. 6 3CIL
8 [Mocrojame motpaxueama je conditio sine qua Non 3a mocTojame XHIOTEKe.
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j€ MOTpaXuBamkbe HAMUPEHO OH MOXKE 3aXTH]EBATH OpHCAambe XUIMIOTEKE WIIM PEHHU]ETH XUIIOTEKY
Ha HOBO IOTPaXHBambe Koje Huje Behe o ymmcaHe XWIOTEKe Koja Huje Opucana.” Y Tom
Clly4ajy [OBjepUOLH HIDKET PaHra ce He momjepajy yHampuje.

BnacHuk xumorekoM onrtepeheHe HENMOKPETHOCTH ce He Moxe onapehu mnpasa
pacriojlararba XMIOTEKOM IIPU OCHUBAWbY XUIIOTEKE, alli aKO CE€ BJIACHUK KAacHUjE€ YrOBOPOM
HeKOMe o0aBesao Ha Opucame oxpeleHe xmmoteke,” M TO je y jaBHO] eBHICHIH]H
HETOKPETHOCTH 3a0HIBEKEHO KOJI T€ XHIIOTEKE, OH TAKBOM XHIIOTEKOM HE MOXe pacronarari.*

MoryhHocT pacnosaramka XUIOTEKOM j€ 3a BJIACHMKA BULIECTPYKO KOPHCHO, ¢ 003UpOM
Ha MJECTO y pely IpPBEHCTBa, YMMe My ce noBehaBa KpeauTHa CIIOCOOHOCT, a TO My OTBapa
MoryhHOCT noOujama KpeauTa IOA MOBOJAHUM yciaoBHMa. Ha MjecTy y NpBEHCTBEHOM DIy
Hen30prcaHe XHUIOTeKe Moryhe je OCHOBAaTM W BHIIE XHIIOTEKa paad OCHTypama BHIIE
HOTpaKUBaba U TO y KOPUCT BUILE MOBjepuIialia, C TUM Jla YKyITHAa BUCHHA MOTpaKMBama He
cMmuje 6utu Beha o/ moTpakuBama Koje je npecraio.”

Ja 6u npeHoc xumnoTeke OMO BajbaH MOTPEOHO je MCIYHUTH HEKOJIMKO ycioBa. IIpBo,
OCUTYPaHO TMOTPAKWBAKE MOpPA MPECTATH, UCIUIATOM, OJpUIambeM, KOH(Y3HujoM WM Ha OHII0
KOjU APYrd HA4MH, TIpH 4yeMy Tpeba BOAUTH padyHa jaa oapenba wiana 181, craBa 4 3cm®™
perynuiie CcuTyalujy y Ko0joj MOTpakuBame MocToju. [lpyro, moBjepuialy Mopa HUMaTu
MPU3HAHUIYY WK JIpYyry HCIOpaBy KOjOM JOKa3zyje MpecTaHaK TMoTpaxuBama. Tpehe, oH
HEU30pUCaHOM XHUIIOTEKOM MOXK€ OCUTYpaTH CaMO IOTPAKUBAKE KOj€ j€ Mamer WM HMCTOT
U3HOCA Kao NMPBOOUTHO, a HUKako Behe. UeTBPTO, OBO je MpaBO Ha U3BjeCTaH HAYMH BPEMEHCKHU
OrPaHIYCHO, OIHOCHO TPaje 0] Kaja je MOTPaKMBAIbE IPECTANIO 1A CBE 0 OpHCarba XUIoTeke.

VYKOJIMKO HAKOH MPECTaHKa OCUTYPAHOT MOTPaKMBama 1a 70 OpHcama XHIIoTeKe, Koja de
facto mocToju y KOpUCT BIIaCHMKAa HEMOKPETHOCTH, onTepeheHa HEMOKPETHOCT Oyje MpeaMeT

H3BpIICH:A U IIpOJa CC€ Y U3BPIIHOM IMOCTYIIKY paall HAMUPCHA HOBYAHUX IMOTPpaAKMNBaAkba APYTHUX

% Unan 181, 1. 1 3CIL.

% Tlo yrmemy Ha aycTpHjcKO IPaBO OBO OBIAINTEHE BIACHWKA TPEOATo OM CMATPATH MPEOOpaKajHHM MPaBOM-
BIIACHUKY c€ Jaje MoryhHoCT n3bopa na i he oBaky XWNOTEKy OpvcCaTH WM je TIPEHUjEeTH 32 OCHTypame HOBOT
MOTPAXXKUBAKA.

' 33koH HHje MPEIBHAMO HHKAKAB POK 33 PACIOJArame HEeM3OPHCAHOM XMIIOTEKOM, Hako OW OHIo 6W Golbe
onpehrBame 3aKOHCKOT POKa Y KOjeM je Moryhie pacrnonarame HeH30pHCaHOM XUTIOTEKOM.

% Upan 181, cr. 2 3CIL.

%3 Meguh, JI., ,,Xunorexa npema 3aKoHy 0 cTBapHUM IpaBuMa Perry6nmke Cpricke®, cp. 107.

% Ako xunomekom OCUSYPAHO NOMPAdNCUBAFbE jouwl NOCmoju npema mpehem auyy, Uiy aKo 61ACHUKY Rpunaod
HAKHAOA 34 UCNYFere MOo2 NOMPAdCUBArbd, GIACHUKY fie camo y mom Cayuajy npunacmu npago Ha Ouo npoodajHe
yujene*.

% Meljyrum, kama he Gpucame GHTH mpemy3eTo HHje oapeljeHO, MAKO MOCTOjH TOTpeGa, TAKO [a BIACHHK
HEMIOKPETHOCTH OBY MOTyhHOCT Moke ceOu 3aapKaTh 3a AyKH BPEMEHCKH TEPHO/I, IMTO ca coO0M HOCH ofpeheHe
pusnke Oynyhm na je y jaBHUM €BHJCHIIMjaMa yIHCaHa XUIOTeka Oe3 3a0mibexOe koja Ou ymyhuBama Ha mWweH
npectanak. Tpehe caBjecHo e 6u MO0 cTehW TakBY XWUIOTEKY M TPAKWUTH HEMHUPEHE OJ BIACHHUKA HAKO je
MOTPAXUBAE TPECTAIO.
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noBjepuJiara Wik ce Hall ’BOM YCIIOCTaBH NMPUHYIHY yIpaBa, Hehe ce y3umaTu y o03up, Mako

- 9%
HUje n3dpucana.

2.6.3. 3a0usbexda 3ap:kaBamba NPBEHCTBEHOT pela

BnacHUK HEMMOKPETHOCTH MOXKeE Y Cllydajy OpHcama XUIOTEKe HCTOBPEMEHO M3BPLIUTH Y
JaBHOj €BUJICHIIM]H HETIOKPETHOCTH 3a0MIbekKOy C KOjOM je 3a YIUC HOBE XHIIOTEKE J0 BHCHHE
n30pucaHe 3aap)kaH MPBEHCTBEHH PEJl 3a BpUjeMe O TPU FOAWHE Of 0J00pema Te 3a0uibexoe.
3aK0oH O CTBapHHMM IpaBHMa IPOIHKCYje Ja 3a0ubek0a 3aJp)kaBama Jjeayje W MpeMa HOBOM
BIacHUKY. * °° ITocToji MOryhHOCT J1a je M3BPIICHO 3aIpyKaBarbe IPBEHCTBEHOT Pe/ld, a 1a HOBA
XUIIOTeKa HUje jOII YNUCaHa, T€ Jia je MpHje YIUca HOBE XHWIIOTEKE MOKPEHYT HW3BPIIHU
HoCTynak. ¥ TOM cllyyajy 3a/p)KaBame ce He y3uma y o03Mp, ako Huje uckopuuiheHo mpuje
3a0uspexbe pjerema KOjUM je JIOMYIITeHa MJbeHHI0a Ha TOj HEMOKPETHOCTHU paJH HaraTte
HEUYMjUX HOBUAHHX MOTPAKUBABA.

BnacHUK HENOKPETHOCTH MOXE 3aXTHjeBATH YIHUC XHUIIOTEKE 32 HOBO TOTPAXKHUBAKE Y
NPBEHCTBEHOM pEIy H J0 BHCHUHE IOTPAXHBAkha XUIOTEKE KOjOM je HEHMOKPETHOCT
onTepeheHa.99 HoBa xunoreka he mmaTu mpaBHO J€JCTBO jeAMHO aKo ce Opucame MPBOOHUTHE
XMIIOTEKE YIHIIE Y POKY O TOAMHY JaHa o oxo0pema ymuca nose. % Ako crapa Xumoreka y
TOM Iepuoly He Oyze OprcaHa, HOBa Xxunoreka he ce Opucatu no ciyk0eHO0j Ay KHOCTH.

OBa ce MOryhHOCT MOXe€ KOPUCTHTH 3a pEmporpaMmupame 3aayxema Mmely uctum
XUIMOTEKapHUM TIOBJE€pPUOLIEM U BJIACHUKOM HEKPETHHHE, ajJu U u3Mel)y HOBOI XHUIIOTEKapHOT
NOBjepHoOlla W BJACHWKAa HEKPETHWHE. YKOJHMKO C€ OBa NpaBHA paJka BPIIM Ca HOBHUM
MIOBjE€pPHOIIEM, OH/Ia C€ y IOTOBOPY Ca HHM YIHCYje YCIOBHA XUIIOTEKa Ha MjeCTy CcTape, 1 HOBU
NOBjepHJIal] MMa rapaHuujy fa he HoBa Xumoreka OUTH yNUCaHa y paHTy IpBEHCTBA Koju he
nocraTtu ocinobohen OpucameM crape xunoreke. Ca OpucameM cTape XUIMOTEKe, OH ayTOMATCKU
MI0CTaje HOBH XUIOTEKApHU TTOBjepUIIall.

VYV cnydajy ma crapa xumoreka ontepehyje Buile HeKpeTHHWHA, HOBAa he MpPOM3BOAUTH

IMMpaBHC YUMHKE CaMO aKoO CC CTaija XHUIIOTCKAa I/136pI/IIJ_IC Ha CBUM HCKPCTHHUHaAMa I(Oje TCPCTH.

% Upan 181, cr. 3 3CIL.

¥ Ypan 182, cr. 1 3CIL.

% 1 6e3 oBe m3piunTe ompende He 61 MOCTOjana CyMEba Y TAKBO ASjCTBO 3a0HIbekKOe, jep OHO CITHjeIn U3 MpaBHia
3eMJBHIITHOKHKHOT MPaBa.

% Uan 182, cr. 2 3CIL.

190 Bpucamse crape XHITOTeKe MOXKe J1a TPaKH XUIIOTEKAPHU AYXKHAK M TTOBjEPHIIALl Y UHjy KOPHCT je YIHCaHa HOBA
XHUITOTEKA.
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2.7. XMnoTeka y ynopeaHoM npaBy

2.7.1. Xunoreka y Penmyosaunu Cpouju

Penyoiiuka CpOuja poHujena je moceban 3akoH O xunoreru

Koju  JeduHUIIe
XUIMOTeKy Ha cinenehu HaumH: "Xunomexa je 3an0dcHO npaso Ha HENOKPEMHOCMU, Koje
osrawhyje nogsepuoya 0a, ako OYI’CHUK He UCHAamu 0ye 0 OOCHeIOCmU 3axmesa HANniamy
nompasicusara obezbehernoz xunomexom (y 0abem mMeKCmy: NOMPAN*CUBAF>E) U3 BPEOHOCHU
HEeNOKpemHoCmu, npe OOUYHUX Nogepuiaya U npe OOYHUJUX XUNOMEKApHUX nosepuiaya (y
damem mekcmy: nosepuiay), 6e3 o03upa y uujoj ceojuHu ce HenoKpemuocm nanasu."* U3
OBakBe JepUHHIM]EC TPOM3IIA3M Ja je XUIIOTeKa CTBApHO-TIPABO CPeICTBO 00e30jehema koje
uMaolia opnamrhyje TpBEHCTBEHO Ha HaMmupeme o0e30ujeleHor morpakuBama U3 BPUjETHOCTU
3aJI0’)KeHE HETOKPETHOCTH, KOje je CHaOIMjeBEeHO MpaBOM cJbenoBama. [pyrum pujeunma,
"YKOpHjEeHEHO je y cTBapH'.

Xunoreka HHUje MOTPaXKUBAKE, OHA Y ceOM HE CaapKU 3aXTjeB 3a MCIUIATY CyMe HOBIA
(Taj 3axTjeB '"mo3ajMmibyje" u3 o00e30ujeheHor mnoTpaxuBama), Beh caapxku onamheme
MOBjepuoIa J1a 3axTHjeBa Mponaajy ontepeheHe HEMOKPEeTHOCTH M U0 J0OHjeHe LHjeHe
UCKOPHCTH Kako Om Hamupwo oOe30ujeheHo moTpaxuBame. OHaA je aklecopHa y OJHOCY Ha
MOTpaKUBamke uujeM o0e30jehemy ciyXu, jep ynpaBo TO MOTpaxuBame ojapelyje U3HOC KOju
XUTMOTEKApHU TIOBjepuiall MOXXE€ HAIJIAaTUTH W3 CcyMe J00HjeHe TMpOoJiajoM XHUIIOTEKOBAaHE
HEMOKPETHOCTH, TaKo J1a Ou 0e3 mwera xurnoreka Oumia becMucieHa.

3aKOH O XHIIOTEIH CAAPKH U OAPede O Hauely Helje/bHBOCTH XUIIOTEKe, > 10 KojeM
XUIOTEKA OIICTaje Ha CBUM HOBOHACTAJIMM JIM]EJIOBUMA HEIIOKPETHOCTH, a BIACHHUK onTepeheHe
HEMOKPETHOCTH MOXE Jla Tpaku ucnuc (Opucame) TeK YKOJIUKO o0Oe3bjeheHo moTpakuBame
6ye uenymero y nornysocru. %

3aKOHOM O XHMIOTEIH MPeABUNEHO je a MPeAMET XUTIOTeKe MOTY OUTH:
,, 1) Henokpemna cmeap (npaso ceojure Ha 3emmpuwmy, epahesunckom oojekmy u ci.),
2) Ouo nenokpemmue cmeapu, y ckiaody ¢ 00aAYKOM 0 OuUoou,
3) cyceojurcku youo y Henokpemuoj cmeapu;
4) noceban ouo 32pade Ha Kome NOCMOjU NPABO CBOjuHe, OOHOCHO OPY20 NpaAso Koje caopicu

npaeo pacnonazared (CMaH, NOCI08He NPocmopuje, 2apaxca, 2apadxcHo mjecmo u op.);

100 Cuyorcbenu enacnux Penybnuxe Cpéuje”, 6poj:115/05, 60/2015, 63/2015 — oxnyka YC u 83/2015 (y namsem
tekty: 3X).

192 Y rap 2 3X.

9 Ypan 23 3X.

1% Yran 44, cr. 1 3X.
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5) npaso Ha 3emmummy Koje cadpyxcu osrautherbe cl00600HO2 NPABHOZ PACNONAAA, d
Hapouumo npaso zpahera, NpPaso npeye 2paore, UIU PACHONA2AIbA Y OPHCABHO], OOHOCHO
OpYWMBEHO] C80JUHU;

6) objexam y uzepaomi, Kao u nocebar Ouo oojekma y uzepaoru (Cmat, NOCI08He NPocmopluje,
eapaoica u 0p.), be3 oozupa oa i je eeh uzepahen, noo yciosom 0a je uz0amo npasHOCHANCHO
0000perse 3a 2pacrwy y CKIady ¢ 3aKOHOM Kojum ce ypehyje usepaorwa odjexama « 105

Beh u3 crunumzanuje npse tauke craBa | wiana 3 3X BHIM ce Aa 3eMJBULITE U 3Tpaja
HUCY jeIMHCTBEH 00jEeKT IpaBa, Tako Ja je, 6ap Teoprjcku, Moryhe oaBOjeHO 3aJI0KUTH 3Tpaay 1
3eMJBHINTE HA KOjeM ce oHa Hanasn.'® McTo Tako, 3aKOHONABAL MHCHCTHPA HA TEOPH)jCKOM
CTaBy KOjH HJI€ 3a TUM Jla XUIOTeKa He onTepehyje cTBap Beh mpaBo cBojuHE Ha CTBapH, KOjU je
y Kpaji’b0j KOHCEKBEHIM HENpPUXBATJbMB, ajll HE CTBapa mpakTuuHe mnpobdieme. OBO
WHCUCTHpAkE¢ Ha TEOPUJCKOM JIeTalby CaKpuiio jeé MHOro Behu mpoOriem - HempuMjemUBambe
Hauena superficies solo cedit y cprickom mpaBy, Tako Ja je MUTame jeIUHCTBA HEMTOKPETHOCTH
(TojMa HETOKPETHOCTH) OCTaBJLEHO 3a HEKe Apyre mpomuce, MoK je oapenda 3X T0BOJEHO
IMIMPOKO TIOCTaBJbEHA Ja MOXKe Ja o0yxBaTh cBe OHO ITO ce ganac y CpOuju cmarpa
HENoKpeTHoIhy.

[ITo ce mpaBa rpalema THYe, OHO je U Jajbe HEMO3HAHMIIA 3a CPIICKE mpomnuce U Behuny
CPIICKUX TIpaBHUKA (32 pa3juKy OJl CTBAPHOT TEpeTa, KOjU j€ MOJjeHAKO HEMO3HaT, MPaBO
rpahema ce y 30CIIO HU He MOMHUIE), TIa HHj€ CACBUM jJaCHO Ha IITa C€ MUCIH KaJ Ce OBO
IPaBO U3PUYUTO MOMUIGE KA0 MOT'YhH MpeIMET XUIOTEKeE.

OBpje ce mMcaM Ha mpaBo rpahema y OHOM CMHUCIY Y KOjJeM OHO TIOCTOJU Y
KOHTHHEHTATHUM TpaBHUM cuctemMuma (Baurecht, superficies), y3 nHamomeHy aa je TO mpaso,
OJIHOCHO HeroB ekBuBajieHT y CpOuju moa Ha3MBOM ,,3aKyln Tpal)eBUHCKOI 3eMJbHINTa™
npeaBuheH mponrcuMa o U3rpagmHu. Y CBAKOM ClIyuyajy, YCJIOB ja Ou mpaBo rpahema Morio aa
Oyzae XUIOTEKOBAaHO je, MPBO, J1a HEroB HOCHIIALl MOKE HUME MPaBHO Jla pacnojaxke (IITo ce
UCTHYE y 3aKOHY O XHUIIOTEIH), IPYTo, Ja TO MPaBO MMa U3BjECHY TPXKHUIIHY BPHjEIHOCT U3 KOje
OM ce XWUIOTEKapHU IMOBjepUIIall MOra0 HAMUPUTH, Te Tpehe, Aa je TO MpaBo YINHCAHO Yy jaBHY
€BUJICHIIM]Yy HEMOKPEeTHOCTH Ha HAuyMH KOju oMmoryhaBa permcrpanujy XHIIOTEKEe Koja Ta
onTepehyje.107

[TpBa 3HauajHa HOBOCT KOjy je 3X yBeO y CPIICKO XMIOTEKapHO IPaBO jecTe MOTYhHOCT
3ayarama 00jeKTa y M3Tpajibi, OJTHOCHO MOCEOHOT aujena objeKTa y u3rpaamu, 6e3 o03upa Ha

TO Ja JH je u3rpaama objekta Beh JOBpIEHA, MOJ YCIOBOM Ja je 3a HU3rpallky HU3IaTO

195 Uran 3 3X.
106 3anarame 3rpajge 6e3 3eMJBMINTA HAa KOjeM je MOAMIHYTAa HE CMaTpa ce 3alarameM IpaBa rpaljera, OHO ce
MTOMHHE KAaCHH]j€ Y 3aC€OHOj TauKH.
Y97 IMapusoauh, M., , IIpexrosop”, y 3akon o xunomeyu, Cuyscbenu enachuxk, Beorpan, 2008., ctp. 9.
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NPaBHOCHAXHO oOJ00peme 3a Tpaamy. [loTpeba 3a OBakBHM MPEIMETOM XHITOTEKE
IPOY3POKOBaHa j€ aHOMAJIMjOM CPIICKOT 3€MJBUIIHOT MpaBa, OJJHOCHO HETIPHM]jCHUBAKbE Hauea
superficies solo cedit Ha moapy4juma koja oOyxBaTajy rpal)eBUHCKO 3eMJbHINTE (KOja Cy MHAYE
[IEHTpaJIHA MMOpYyYja 3a MPUM]jEHY OBOT Hayela).

VYHomema oBakor pjemiema y 3X, Koje je omoryhuso 3amarame odjexkara y U3rpaamu 1
KOje ce mpuMjerbyje y mpakcn,™ jecte 036MbHO HapymaBame npasror cucrema Cpouje. OBo je
VUHUEHO TUME MITO j€ jeJHO jaBHOMPABHO CYOjEKTUBHO MPABO, OHO M3 OJ00pEHa 3a Ipaliby,
KOje Cce HM3/1aje y YIPaBHOM IOCTYIKY y3 yCJIOBE KOjU HUCY BE3aHU CaMO 3a MPHUBATHOIPABHU
OCHOB 32 U3IPa/Iiby, YIUEEHO MPESHOCHBHM, JIOK j¢ PEHOCHBOCT CY0jeKTUBHHX IPaBa, IO CTaBy
teopuje (1 He camo y CpOuju), oOmibexje cyO0jeKTUBHUX rpal)aHCKUX MpaBa U CaMO TUX IpaBa
(pa3yio3u 3a OBO pa3yMJbUBH CY IO ce61/1).109

Y mnorneny oOuMma, XHIIOTeKa OO0yXBaTa CBE CAaCTaBHE [HjEJIOBE HEIMOKPETHOCTH,
HEOJIBOjeHE TI0/I0BE (aKO HUje CYNIPOTHO YTOBOPEHO) MPUIIATKE, ajlk caMo aKo je Tako oapeheHo
YrOBOPOM O XHWITOTEIM, T€ CBa HAaKHaJHA MoOOJpIIama W moBehame BpHjemHocTH omntepehene
HETIOKPETHOCTH (€IaCTUIHOCT, MPOTETILUBOCT Xunoreke). OBe oapende cy yoonuajeHe, a jeInHa
3aMjepka Ou Owmia fga je crunusandja oaroBapajyher umana 5 3X TakBa ga OM ce MOrJio
NOMHUCIIUTH JIa je yroBopoM Moryhe MpeaBUIjeTH Ja XHIIOTeKa He o0yXBaTa CBE CaCTaBHE
JINjeTI0OBE HEMOKPETHOCTH, IITO OM OMJIO CYMpPOTHO HAadeNly HEjeJbUBOCTH Ma CTOTA Bajba Y3€TH
Jla HUje TIPaBO 3HAYECHE OBE HopMe.llO

[Ipema ocHOBY HacTaHka, 3X XHUIOTEKY Jjjelld Ha YroBOpHY, KOja HacTaje Ha OCHOBY
yroBopa WM CYICKOT TIOpaBHama, jeIHOCTPaHy, KOja HacTaje Ha OCHOBY 3aJIOKHE H3jaBe,
3aKOHCKY, KOja HacTaje Ha OCHOBY 3aKOHAa M CYJCKY, KOja HacTaje Ha OCHOBY CYJICKE OJIYKE.
[Tputom, 3X caapu mpaBuiia 3a yrOBOPHY XHIIOTEKY Koja ce, mutatis mutandis, npumjemyjy Ha
ocTasie BpCTe, OCHM KaJl je 3aKOHOM APYK4Hje MpomucaHo.

3aHMMJBMBO je Jla XWIIOTEKa YBHMjEK HAcTaje YIMHCOM Yy "HaIJIeKHH pErucrap
HETOKPETHOCTH", MITO 3HA4YM Ja j€ NpPaBWIO O HACTAaHKy XHUIIOTEKE YIHCOM IOCTalIo
0e3u3y3eTHO, Tj. MPUMJEHLUBO M Ha 3aKOHCKY XMIOTEKy (yoOMdajeHo je Ouio Ja 3aKOHCKa
XHITOTEKA, 33 Pa3IMKy OJ1 OCTAINX BPCTa XHMIIOTEKE, HacTaje "KaJ ce MCIyHe 3a TO mpeaBul)eHn
ycioBH'", JIOK je 3a CBe ocraie ymuc y perucrap modus acquirendi). 3akoHcka 3anora, Koja

CITyXH 3a 00e30jeheme mopesa u APyrux jaBHUX JaKOWHA, OBUM j€ YUUbeHA TPAHCTIAPEHTHHU]OM

198 ITpakTiana npuMjeHa, T0/Iylie, BE3aHa je ¥ 38 H3MTPABAELE 3aKOHA, jep Ce OBA] MCXAHM3aM KOPHCTH 38 TPrOBHHY
Tj. IPEHOC 0JI00pema 3a rpaImby, Koja Cy HHa4Ye HEMPEHOCUBA.
199 Crankosuh, O., u Bonuuenuh, B., ,,V600 y epahancko npaso*, Homoc, beorpaz, 1996., ctp. 3.
10 pnan 5 3X.
1 ygpay § 3X.
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3a MOTEHIIMjaJTHE XUTIOTEKapHe MoBjepuoIie (A00ua je myOJuIUTeT), IITO CE MOXKE IO3IPABUTH
jep noBehaBa cUrypHOCT paBHOT ITPOMeETA.

VY mornexy moryhHocTH peanusainuje, XUIOTEKE c€ MOTY MOJUJEIUTH Ha OHE KOje Cy
HETOCPEIHO U3BPIIMBE M OHE KOj€ TO HHCY, T€ Ha XUIIOTEKE KOje Cy U3BPIIMBE BAHCYJCKU U Ha
OHE KOje Ce MOTY CaMO CY/ICKH pEali30BaTH. 3aKOH O XHUIIOTCIM HE CAJPKU U3PHUUTO OBY
nojjeiy, Beh caMo moceOHO perynuiile U3BPIIHY BaHCYACKY XUIIOTEKY.

W3BpirHa BaHCYACKA XHUIIOTEKA MPECTaBJba APYry 3HAUajHY HOBOCT KOja je YBEACHA Y
cpIicko xumoTekapHo mpaso HosuM 3X.'? Pujed je o xumoremu koja ce 3aCHHBA HA YTOBOPY O
XUIIOTEIM KOJU CaJpKM CacTojke oapeheHe 3akoHOM, KOja je HEMOCpPeAHO H3BPIIMBA U TO
BaHCY/ICKH, IIPUBATHOM IpojajoM 0e3 oOpahama cyny. AKO HEermocpeaHa U3BPUIMBOCT XUITOTEKE
HUje HOBUHA y CPIICKOM IIpaBy, MOTYNHOCT BaHCYJCKE peanm3alfje CBaKako jecre, jep je
M3BpIICHE HA HEIOKPETHOCTHMA YBHjEK OWIO IOBjEPEHO APKABHHM OPraHHMa. - 3aKoH o
XUIIOTEeNX TpenBuha Jla ce YMIbEHMIIA Jla je HeKa XHMIOTeKa "W3BpIIHA BaHCYJCKa" MOCEOHO
Ha3Ha4YaBa y PErucTpy MPHIUKOM PETUCTpALMje XMIIOTEKE, TAKO Jia OBa BPCTAa XUIIOTEKE UMa U
nocebaH MyOJIUIUTET.

Onmra onpenda 3X mpomnucyje Ja XUIOTeKa IpecTaje ucnucoMm (OpucameM) U3 jaBHE

114 L
Hcnue Mory na 3axTujeBajy Kako

eBUJICHIIM]e HETOKPETHOCTH Yy KOju je Owmia ymucaHa.
JTY’)KHUK WM BJIACHUK HEMOKPETHOCTH, TaKO W XHUIMOTEKapHH TMoBjepwiail, "axo obezbeheno
nompacusare npecmane na nauun 00360men 3akonom™. > Kama HCIHC 3aXTHjeBa BIACHHK
HEMOKpeTHOCTH, noTpebHa My je clausula extabulandi w3mara ox XumoTekapHOr MOBjepHOIa
(MM TIpaBHOCHAXKHA CYJICKa OJJIyKa KOJOM ce YTBplyje mpecTaHak MOTpakuBama), KOjU je
Jy’KaH J1a je u3Jia KaJia MoTpakuBame 0y/1e HAMUPEHO Y 1Jj enocri.'®

Kan je pujed o ciiydajeBrMa IpecTaHKka XMIIOTEKE HE3aBUCHO OJ1 ITpecTaHka 00e30jeheHor
NOTpaKUBama, PaJy ce 0 cjbelehuM cilyuajeBuMa:

1) moTnyHa mpomacT HEMOKPETHOCTH, NMpHU uYeMy 3aKOH O XHUIOTeIM U 3a Taj ClIydaj
TPaXXH MCITUC KOJU MOXKE J1a 3aXTHjeBa CaMO BIIACHUK TIPOIIaje HEMOKPETHOCTH, a XUTIOTEKa Ce
ayTOMAaTCKH pEyCHOoCTaB/ba 0OHOBOM HEMOKPETHOCTH (Tala ce MOHOBHU YIHC BPIIHM "0 cCaMOM

3aKoHY", a BaJpla ce MHUCIH Mo ciIyk0eHOj Ay)KHOCTH", Maja je HejacHO Koju he To opraH ex

offo mparutn koje ce HemokpeTHOCTH OOHaBJbajy, WM ce xohe pehm na ce cmarpa na je

"2 Ypan 15 3X.
13 110 2002. roaune HCKJbYYUBO CYAY, & O JOHOIIEeHa 3aKOHA O TIOPECKOM MOCTYIKY U TOPECKO] aJMUHHUCTPAILHjH,
OMOTyheHO je M aJMHHHCTPATHBHO H3BPIICHE HAa HEMOKPETHOCTHMA 3a HAIUIATy MOPECKUX M HapadpUCKATHUX
JlaBamba.
U4 Yan 43, ct. 1 3X.
Y Ypan 43, cr. 2 3X.
“® Yan 44 3X.
34



XUIMOTEKa yIucaHa W KajJ HHUje, INTO OINeT HHje TMPUMjEpPeHO Hauyelny TMoy3Jama Hu
I/ICTI/IHI/ITOCTI/I);117

2) ekcmpompujanMja M CIMYHU choydajeBu (pujedHukoM 3X, ciydajeBu "kao, y yumy
3a0060merba onwime2 uHmepeca, a y CK1ady ca 3aKOHOM U HA OCHOBY O00JVKe HAONEHCHOR2

118
opeaua, npaso GlACHUKA HA npedmemy xunomeke npehe na mpehe auye"

). 3aKOH O XUIOTENN
nperBuha na 3axTjeB 3a WCHHUC IMOJHOCH HOBHM BJACHUK HEMOKPETHOCTH, a XHMIIOTEKApHH
MOBjepHIIal], 0 MEXaHU3My pealHe cyOporamnuje, CTUYe 3aJ0Ty Ha TMOTPaXHBamy HAKHAJE,
OTHOCHO ucIUIaheHo] HaKHAIW 3a OJAY3EeTY HEMOKPETHOCT, WM "yIHcyje XUIoTeKy" (Baspaa
"3axTHjeBa ynuc", Win "CTUYE XUIOTEKY YIHCcoM') Ha HEMOKPETHOCTH KOja je JAaTa y 3aMjeHy 3a
HEIOKPETHOCT KOja je 0jy3eTa y omITeM nurepecy;

3) cyncka jaBHa mpojaja, MPU YeMy HHje OUTHO Jia JIK j€ MOTPaKUBAKHE HAMUPCHO Y
LjeII0CTH WK He, a 1o oxpendama 3UIT moryhe je yroBopuTh 1 1a xunoreka ocrase; 2

4) BaHCY/ICKa jaBHA IPOJaja, C TUM IITO je OBa 0ﬂpez[6a121 CacBUM HEjacHa - u3riiena Jaa
XUIOTEKA TMPEecTaje BAaHCYCKOM IMTPOJIajoM CaMo aKo je TOBjepuial HaMUpeH, OMIIO U3 TIPOIajHE
yjeHe, OMJI0O HAa OCHOBY HAKHATHOT YroBopa KOJUM j€ CTEKao CBOjUHY Ha onTepeheHo]
HETMOKPETHOCTH, a akKo I[OBjepuiiall HUje HaMUPEH XWIIOTeKa OcCTaje, ITO OW, IOCICIHO
CIPOBENICHO, Tpeballo Jla 3Ha4yM Jla HacTaB/ba Ja onTepehyje HEMmoKpeTHOCT W MOMITO OHA
MOCTaHe CBOjUHA KYIIIa Ha BAaHCYCKO] ITPOJIaju;

5) KoHconuaauja, kKaja (MCKJbYYMBM) BIIACHUK omnTepeheHe HEMOKPETHOCTH TOCTaHE
UCTOBPEMEHO XHWIOTEKapHMU IOBjepuiall, U Taja ce Tpaxu OpHcame W3 jaBHE E€BUJACHIM]jE
HETOKPETHOCTH KOje MOTY /1 3aXTHjeBajy U BIACHHUK M IAY)KHHK U I10BjepraL; 2>

6) oIpullame O] XUIOTEKe, Koja Ce Mopa YYMHUTH Yy (opMH MHCaHE u3jaBe
XUIIOTEKAPHOT TOBjeprolia ¢ OBjEPOM normuca’?, pu yeMy 3X Iponucyje Ja UCIUC MOXeE Ja
3axXTHjeBa caMO BJIACHUK KOjU 3aXTjeBYy NpUJIake U3jaBy O OJpHIamy, YuMe je oHeMoryheH
IpecTaHak XHUIOTeke 0e3 MPUCTaHKa BIAaCHUKA onTepeheHe HEeMOKpPEeTHOCTH (Tako je Tpedaso
MpEABUIJETH W 3a JeAHOCTPaHy XHIOTEKY, Ja 3aXTjeB MOXE Ja YIIYTH CaMO XHUIIOTEKapHU
HOBjepI/IHaH);124
7) amoptu3zanuja obe3bjeheHor moTpakuBama je MHCTUTYT INpelnBuleH 3a Opucame T3B.

CTapUX XHUIOTEKa. YCIOBH 3a aMOpTu3alujy cy: na je mpouuio 20 roxumHa oJl JIOCIjEIOCTH

Y Ynan 46 3X.
8 Ypan 47, cr. 1 3X.
" Ypan 47 3X.
20 Ypnan 48 3X i unanosu 106 u 151 3UII-a.
21 Yran 49 3X.
22 Ypan 50 3X.
128 Ypan 93 3akoHa 0 jaBHOM GenexHUITBY, " Cryorcbenu enachuk Penybnuxe Cpouje, 6p. 31/11, 85/12, 19/13,
55/14 - np. 3akown, 93/14 - np. 3akon, 121/14, 6/15 u 106/15.
% Ypau 51 3X.
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00e30jeheHor nmoTpakuBama, J1a YIUCAaHU MOBjepuIIal] BUIIE HE MOCTOJU WK ce HE MOXke Hahw,
Ka0 HHU HETOBU YHUBEP3aJIHU WM CUHIYJIAPHU CYKLECOPH, U Ja Yy IPOTEKIOM POKY YIUCAHU
HOBjepI/IJ'IaI_[ HUTHN je TPAXKUO HUTU NIPUMHO HUCIUJIATY HU I'TIABHOT IOTPAKMBakba HU KaMaTa, HUTU
cy To Tpaxwia apyra opnamhena jnmia ymucana y perucrap.’?> 3aHMIBHBO je da oBmje 3X
U3PUYUTO, MTOPE/ BJIACHUKA, HABOJIU M CYBJIACHUKA M 3ajeJJHMYapa Kao oBjamheHe MoJIHOCHOIIe
3axTjeBa 3a OpHcame XUIOTEKe, Kao Ja Ce OocCTalle oApende y KojuMa Ce MOMULE BIACHUK HE

npuMemyjy, mutatis mutandis, u Ha cyBiacHUKa u 3ajeIHUYApA.

2.3.2 Xunoreka y Penyoanun XpBarckoj

VY XpBaTcKOM NpaBy XHUIOTEKa je peryiucaHa onapendamMa 3aKkOHA O BIIACHHUIITBY H
JPYTHM CTBApHHM IpaBHMa’ >’ y OKBUPY 3a105KHOT [PaBa M CaIp1 OCHOBHE CICMEHTE 3HAUYajHE
3a perynucame xumnoreke. [Ipeamer Xxumoreke je nojeMHaYHa HEKPETHHHA WM WJICAIHU JTUO
HekpeTHUHE. CTHYE Ce YIUCOM Y 3eMJBHIIIHE KIHHTE, a U3BPILICHE Ce MOXKE MPOBOJUTH Ha CBUM
CTaMOCHUM M TOCIOBHMM OOjekTuMa. ColMjalHA pasiio3n oHeMmoryhaBajy M3BpIICHE caMoO Ha
NOJbOTIPUBPETHOM 3EMJBHINTY H ,,[OCHONAPCKUM 3rpajamMa IOTPEOHHM 3a Y3ApiKaBame
M0JbOIjEIINA U BEroBE YKe IOpoauue’, 2

Xunoreka Ha HEKPETHUHH MOKe ce cTehu 1 MMaTh Ha 3a TO CIIOCOOHO]:

®  N0jeOuHauHo 00peheHoj HeKpemHUHU, WMo YKbYUyje U C8e FeHe NPUNAOHOCMU, AKO
Huje opyKuuje oopeheno,

® nojeouHauno oopeheHomM UOearHoM Oujery HeKpemuuHe, V HpPAGULY €A  COUM
NPUNAOHOCMUMA,

®  CKYNy HeKOIUKO MAKEUX HeKpemHUHA, OOHOCHO UOealHUX Oujeiosd, y npasuny ca C8um
FUXOBUM NPUNAOHOCIMUMA — OHU MAOA 3ajeOHO CLyHce OCUSYPary NOMPAdXCUBArbd Kao
0a cy jeOaH 3anoe m36. 3ajeOHUYKA UU CUMYTMAHA XUNOMeKd,

® npasy Ha m36. YusUiHe N10008e Koje Odje HEeKpeMmHUHA UNU FeH UOealHU OUuo, HNp.

Hajamuune, 3aKynHune — 6yoe U OCHO8AHA MAK6A XUNOMeKA HA N10008uma, mepemuhe

HEeKpemHUuHy UlUu reH Uoedarnu Ouo Kao yjenuny, amu he ce nompasgcusarbe Koje je

OCUSYDAHO XUNOMEKOM HA NI0008UMA MOAU HAMUPUBAMU CAMO U3 6PUjeOHOCU

YUBUTHUX naodosa onmepeliene HeKkpemuume, a He U3 6PUJEOHOCMU MAMUYHE

« 128
HEKpEMHUHE.

125 Ypan 52 3X.
126 Hapoone nosune* 6p. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12 i 152/14, (y nassem Takcry: 3B).
127 Papena H., u ap., ,,CtBapHo mpaBo*, Mudopmarop 1.1., 3arpe6, 1998., crp. 156.
28 Yram 298 3B.
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ITo/BPCTE XHIIOTEKE y XPBATCKOM TPABHOM TIOPETKY Cy: ™2

e JJ0OPOBOJEHO 3aJI0KHO TIPABO HA HEKPETHHUHH,

® [IPHUCUIIHO CYJICKO 3JI0’KHO MTPAaBO Ha HEKPETHUHH,

® CYJCKO U jaBHOOMJHEKHHUYKO TOOPOBOJHHO 3AJI0KHO MTPABO HA HEKPETHUHH U
® 3aKOHCKO 3aJI0’KHO TPaBO HA HEKPETHHUHHU.

OnHe ce pa3nmKyjy oa onroBapajyhux momBpcra 3aJIOKHOT TpaBa Ha MOKPETHHM
CTBApHUMA IO TOME IITO CE OBJj¢ KOPUCTH IPABHU MHCTUTYT ,,3¢MJbHIIHAX KBbUra“™>" i camaHu
MHCTUTYTH, T1a C€ XUIOTEKa HAa HEKPETHMHAMa HE MOYKE OCHHBATH NPEAajoM HEKPETHUHE Y
Mocjell, Hero camo YIUCOM Y ,,3eMJbHINHE Kibure“. 3B mpomnucyje ma “006posomHo 3a100icHo
npago Koje ce Ha cmeapu OcHusa Oe3 mpedaje cmeapu nogjepuoyy y nocjed u Koje 2a He
ognawhyje oa Opxcu 3anoe y nocjedy jecm xunomexa”,**" a Ha HexperHMHaMa je Moryhe
OCHOBATH 3aJI0KHO TIPABO jEIMHO KA0 XHIIOTEKY. 2

OcHHBame 3aJI0)KHOT TpaBa Ha HEKPETHWHAMa pa3JIiKyje c€ JOHEKJEe OJ OHOr Ha
MOKPEeTHUM cTBapuma. Melytum, nocroje u OpojHEe CIUYHOCTH, IITO OMOTyhyje 1a ce OCHUBAmbE
3aJI0KHOT TpaBa Ha HEKPETHUHAMA MPUKAXKE YCMjepyjyhu MaKmby Ha OHO IITO j& Pa3IMYUTO O]
OCHHBatba 3aJI0KHOT [IPABa Ha IIOKPETHHM cTBapumMa. >

BrnacHuK HEKpeTHHHE MOXKE y CarjlaCHOCTH ca IOBjepHolIeM 3a HeKa oapeljeHa HOBUaHA
NOTPaKUBaka JaTH CBOjy HEKPETHHHY Y 3aJIOT 32 OCHUTYpPame TOT MOTPAXHBaWka, Tj. H3BECTH
3aJI0’KHO IIPaBO M3 CBOT IIpaBa BJIACHUIITBA, @ KAKO C€ TO JellIaBa BOJbOM BJIACHMKA HEKPETHHHE,
a M y CYIJIacHOCTH C IOBjepuolleM, TakBO he 3all0’)KHO MpaBo, Kaja Oyle OCHOBaHO, OMTH
JTOOPOBOJEHO 3aJI0’KHO TIPABO HA TOj HEKPETHHHHU.

Hcro Moke yaMHUTH M HOCHUJIAIL TTpaBa rpalema — ako OH Ha CBOM IpaBy Trpaljema OCHYje
XUIOTEKY 3a OCUTYpame HEKOI MOTpaXkHBamka Y CarjaCHOCTM C IIOBjepHOLIEM, HacTaje
J00pOBOJbHA XUIIOTEKA Ha MpaBy rpalhema.

,, Ye060pom 0 0asamw)y y 3a102, 00HOCHO Y2080POM O XUnomeyu, ooee3yje ce OYHCHUK UlU
Hemko mpehu (3anoeooasay) oa he padu ocrhueara 3an0xcHO2a npasa Koje he ocueypasamu
o0opeleny 6jeposHuK08y mpaxcouny, npeoamu 6jeposHUK)y oopeheHy NnoKpemHy cmeap y 3aioe,
unu he My oonycmumu 0a ceoje 3al0NHCHO Npago ynuuie y jasHy Kruly Kao mepem oopehere

cmeapu, unu fie My npenujemu Heko npaso paou ocueyparea. Yjeono ce obaseszyje opyea cmpana

oa he uyeamu NOKpemHu 3ajloc U Yum rbecoeda mpaofc6uHa npecmane, epamumu ca 361]20200&614_)/’,

129 Papena, H., u ap., ,,Cmeapro npaso, ctp. 312.
130 |pidem, ctp. 312.
18l Yqan 304, cr. 1 3B.
%2 Yran 304, ct. 2 3B.
133 TaBena, H., u np., ,,Cmeapno npaso*, ctp. 811.
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unu oa he yuunumu wmo je nompebHo 0a 6u ce u3OPUCAIO 3AI0HCHO NPABO U3 jABHe Krblee, UIU
0a he my nampae npenujemu npago « 134

JloOpoBOJbHY YrOBOPHY XMIIOTEKY IOBjepHJIAI] CTUYE YIIHUCOM TOT MpaBa y ,,36MJbULIHY
KIbUTY Ka0 TepeTa Ha lbuMe onTtepeheHoj HeKpeTHIUHH, aKO 3aKOHOM HHje IIITa Apyro oapelheHo.
AKO HHCY HCITYECHE CBE MPETIIOCTABKE KOj€ 3eMJBUITHOKILMIKHO TIPABO 3aXTjeBa 3a YKIHIKOY, a
3aTpakeHa je YKIbMkOa 3aJI0KHOT TpaBa Ha HEKPETHUHHU, OHO he ce OCHOBaTH MpeadusbexOom
O] YCJIOBOM HaKHaJHOTa ONpaBiama TOra yIHCa, ako Cy HCIYHEHE OHE MPETIOCTAaBKE IMOJ
KOjUMa Ta MpaBujia JAOIMYIITAjy HpeI[6I/IJ'be}K6y.135

Ha HekpeTHHMHaMa KOje HUCY YIHCaHE y 3E€MJbHUIIHE KIHIEe, OCHHBA Ce JOOPOBOJHHA
XHUIIOTeKa TOJarameM Y CyJ OBjepeHe HCIpaBe KOjOM BIACHUK HEKPETHHUHE JOMYIITA YKIHKOY
TOTa IMpaBa Ha Oj - 32 TO C€ IMOJIarame y3uMa Jia je YKEIIKOa, OJHOCHO Mpen0ousbexba u Ha
onrosapajyhu ce HauMH NMpHUMjEHYjy MPaBUIa O CTULAKY TUM YIIHCUMA y 3€MJBHIIHY KEHHTY,
aKo 3aKOHOM Huje mTa apyro oapeheno. Onpende 3akoHa 0 OCHHBaBY TOOPOBOJHHE XHIIOTECKE
Ha HEKpETHUHAMa YIHCOM Y 3eMJBHIIHY KIBHUTY Ha OJIroBapajyhu ce HauWH NpHUMjCHYjy U Ha
NpOMjeHe M TIPeCTaHaK 3aJIOKHOTa MpaBa HAa HEKPEeTHHMHaMa 10 KOJUX J0Ja3d Ha OCHOBY
[PaBHHX [10CIOBA. 0

[IpaBHO /1€jCTBO OCHUBAMKA XUIIOTEKE HACTYIIA YITUCOM XHMIIOTEKE Y ,,36MJBUIITHE KEHHIE",
YKBIKOOM, MPeI0UbeKO0M, OJHOCHO C THM H3jeTHAYCHUM T0JIaralbeM UCIIpaBe y Cy, aKko je
OCHOBaHA Ha OCHOBY BaJbaHOT TPABHOT MOCJA, OJHOCHO XHIIOTEKAPHOT YroBOpa, T€ aKo je TO
OMO MpaBHU TMOCA0 BJIACHUKA CTBAPH, CIIOCOOHOT J1a Ce CTBAp OMTEPETH XUIIOTEKOM. TpeHyTak
OCHHBaWba XHUIOTEKE j€ TPEHYTaK y KOjeM j€ 3eMJbHIIHOKIMKHOM CyIy CTUTA0 MPHjEasIor 3a
YIIAC T€ XHUIOTEKE, OJTHOCHO KaJl My je CTUTJIa OJJIyKa APYror Cy/Aa WIH JIPYTor THjella BIACTH
KOJOM ce ojJipehyje ymuc Te XUIOoTeKe. AKO j€ UCTOBPEMEHO 3€MJbHIITHOKMKHOM CYAy CTHUTIIO
HEKOJIMKO [PHjeIUIOra 3a YIIHC XUIIOTEKa, CBE T¢ XUIIOTEKe MMajy HCTH el IIPBEHCTBa. ™'

Xunoreke Mpesa3e Ha HOBOT TMOBjepHOIla 33j€IHO ca MOTPAKUBAKBEM KOj€ j€ OCUTYPAHO
XHUIIOTEKOM, ¥ TO Y TIPABMITY CAMHUM THM IITO j€ TO MOTPaXKUBAKE MPEILIO Ha HOBOT TIOBjepPHOIIA.
To ce pemaBa 6e3 moceOHOT MPaBHOI OCHOBAa W 03 MOCeOHOT HAuMHA CTHUIama. HoBu
MOBjepHJIaI] UMa IPaBoO Jla XUIOTEKY KOjy je crekao 0e3 ynuca y 3K, ynumie kao merosy y 3K.

Ha noBor mosjepuoria mMoxe npujehn M caMo AMO XMIIOTEKAPHOI MOTpaXHBama, ojapeheH

1 . . . .
pasnomkoM mti m3HocoM, ' y Kkojem he ciyuajy HOBH XMIOTEKapHH MOBjEpHIALl HMATH OHAj

3 Uyan 307, cr. 1 3B.
35 UYpan 309, cr. 1 n 2 3B.
% Unan 309, c1. 3 n 4 3B.
137 bposunuh, H., ,,3ar00cno npaso na mnexpemnunama u noxpemuunama‘, Beneyawmmmre “Huxoma Tecma“,
Tocrmh, 2016., cTp. 35.
138 Ypam 35 cr. 3 3aKOHA O 3EMIBHMIIHAM Kburama, ,,Hapooune nosune’ 6p. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13 n 108/17, (y nammem tekct: 33K PX).
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JINO KOJjH je TIpeIlao Ha mera, a nmpeoctanu nuo he mpumanatu apyrom auily. O6je Te XUmoreke
MMajy HCTH peJl mpBeHcTBa. >

XUNoTeKapHU MOBjepuiIall IMa pa3IMyuTa MpaBa U TyKHOCTH OJf OHHX KOje OM MMao Ja
My je MOTPaXKHBAkhE OCUTYPAHO PYYHOM 3aJI0IOM, jep j€ 3aJI0KHO MPaBO HA HEKPETHUHH YBH]jEK
xuroreka.*® Onpenbama 3B mpommcaHo je ja IOBjepHIAl [OTPAKHBAKA OCHIYPAHOT
XHUIIOTEKOM (XUIOTEKAapHU MOBjepHJIAll) HEMa MPaBo Ha MOcje]l 3a10)KeHe HeKPETHIUHE, HUTH UMa
npaBo yOMpaTH ¥ TPUCBAjaTH HEHE IUIOJIOBE M JApYyre KOPUCTH O HEKPETHUHE, WIIH
ynotpeOsbaBatu Ty HeKpeTHUHY. Oapenda yroBopa Wid Apyror MpaBHOT MOCHa CYIIPOTHA TOME
j€ HUIITaBa, ako HUje MTO Apyro oapeheHo sakoHoM.

AKO OM BIIACHUK HEKPETHUHE, XUIOTEKapHU AY>KHUK, YAHHO HEIITO IITO OM JOBEIO y
OTMAaCHOCT WJIM CMAmbWIIO BPUjETHOCT T€ HEKPETHHHE, XUITOTEKAPHH MOBjepHIIal] j€, KOJIUKO j& TO
HY)KHO 33 OCHI'Ypame€ HEroBOI MOTpPaXMBamka, OBIAIITEH 3aXTHUJeBATH OJ XHUIITOTEKApHOT
Jy’KHHKA 13 TO mporyctd unauTi.™*? He mpormycTy i Taj To YMHUTH Ha 3aXTjeB XHIIOTCKAPHOT
MOBjeproIla, TO XHUIIOTEKAPHOT TOBjepHOIla HE OBJAlINyje Ja pacKMHE O0aBE3HH OJHOC ca
CBOJUM JIY’)KHUKOM, aJld MPAaBO XHUIOTEKAPHOT IIOBjE€pUOIa /1a HAMUPH CBOj€ MOTPAXKHUBABE W3
BPHUjEIHOCTH HEKPETHHHE MOCTaje OJMax M3BPIIHO. XUIOTEKapHHU MOBjepUial] OBJIALITEH je U
npuje nocnujeha XUMoTEeKapHOr NOTpakMBama 3aXTHjeBaTH  HAIJATy U3 BPUjETHOCTU
ontepheHe HeKpeTHUHE.

Jlok xumoTeka He Oyne m30prcaHa, BIACHUK onTepeheHe HEKpEeTHHHE MOXE Ha OCHOBY
NpU3HAHUIIE WM JApyre MCIpaBe Koja JoKa3yje IpecTaHak IMOTPakMBamka OCUTYPAHOT TOM
XHUIOTEKOM, NIPEHHUJETH Ty XUIIOTEKY Ha HOBO MOTPakKUBame Koje HUje Behe oJ] OHe ymnucaHe Koja
je mpecrana.*® TIpaBa Ha pacronarame XHIIOTEKOM BJIACHHK onTepelicHe HeMOKPETHOCTH Ce He
MOXXe oJipehu TpU OCHUBAKY XHUIIOTEKE, Ak aKko ce o0aBe3ao jJa he W3BpmIMTH Opucame
onpeheHe XumnoTeke, 1 TO je y ,,3eMJBHUIIHO] KHU3U* 3a0MIbEKEHO KOJ| T€ XUIOTEKEe, OH MIIaK He
MOXe moMe pacrionarati. *! XumorekapHn MoBjepHial Moe MjECTO IITO ra y IPBEHCTBEHOM
peay UMa XUIOoTeKa KOjy HaMmjepaBa OpHucaTH, cadyBaTH 3a HOBY XUIIOTEKY KOjy O ce Ha OCHOBY
ETOBOT pacriojlarama YIUCalo ¢ WCTHM PEJOM IPBEHCTBA Kao TepeT MCTE HEKPETHUHE, a
cauyBahe To MjecTo 3a0MJbEKOOM MPBEHCTBEHOT pefa.

Oppenbama 33K PX mpomucaHo je na XUMOTEKapHU IOBjepUiIall MOXKE 3aXTjeBaTH
3a0mspek0y Ja HaMjepaBa OpucaTH CBOje OTPaXKHMBamke, Ja OM TUME cauyyBao MPBEHCTBEHH el

3a OHO TOTPaXHUBAaKkE KOj€ Ce Ha OCHOBY HETOBOI pacrojiaramba MOXe YIHUCAaTH C TUM

39 Tapema, H., u ap., ,,Cmeapno npaso “, ctp.323.
“9Unan 304, c1. 1 m 2 3B.
¥ Yan 309, cr. 1 u 2 3B.
2 Ynan 332 3B.
143 Kana 61 6ua Beha, cMambiIa 61 IPUITHKY 38 HAMHPEESE OHHX MPaBa Koja 10J1a3¢ 3a e y IPBEHCTBEHOM PEIy.
' Unan 347, c1. 2 1 3 3B.
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MIPBEHCTBEHUM peIlOM.145 3abuiperk0a mpBEHCTBEHOTa pefa Moryha je W 3a 3ajJ0KHO IMPaBo 3a
OCHTypame MOTPAXKHMBaka y3 Ha3HAKY HajBeher u3HOca 0 Kora OM THM 3aJI0KHUM TIPaBoOM OmIIa
ocurypana.**® Meljyruwm, ta 3a6usbexGa ryGH IejCTBO aKO Ce y POKY O TOIMHE JaHA O HEHOT
yIIHCa He W3BpIIH HaMjepaBaHH ymuc Hose xuroreke. ™ 18

[lpecTane nuM MOTpaXKMBamke OCUTYPAHO XHUIIOTEKOM, Tpeba IMpecTaTH M TO 3aJI0KHO
npaBo. Jla Ou 3aJ0)KHO TPaBO HA HEKPETHHUHM IPECTalo, HHUje JOBOJBHO Jla j€ IMPecTano
MOTPAXHMBAKE KOj€ je OcuUrypaBayia, Beh XWIIOTeKa MpecTaje yrnmucoMm Opucama. YTOBOPOM O
XHIIOTEIH, MTOBjepuIIall je nmpeyseo obaBe3y jaa he, ynM mpecTane MoTpakuBame OCHUTYPAaHO TOM
XHUIIOTEKOM, YYHHHTH CBE IITO je MOTPEOHO Ja OM ce Ta XHWIOTeKa M30pucaia u3 3eMJbUIIHUX
KibHra. Y ciyd4ajy Jia TIOBjeprIIall He U3BPIIU OBY CBOjy 00aBe3y, AYXKHUK WMa MPaBO Jia yTeM
CyJia TpaXKH Jla ce U3BPILIU OpHcame.

[IpaBo Ha HaMHpEHE XHUITOTEKAPHH TOBjEpPHIIAI] MOXE OCTBAPUBATH MCKIJbYYHBO ITyTEM
Cyla, y W3BPILIHOM IIOCTYIIKY Pajy HAIUIATe HOBYAHOI IOTPAXHBAA, ' jep HHje J03BOJHEHO
BAaHCY/JICKO HaMHpEHE IOBjepUOUYEBOr TOTPAXMBamkba W3 BPHjETHOCTH HEKpeTHHHE. [lomito
NOTPAKUBAKE OCUTYPAHO XHUIIOTEKOM MOCTaHE HW3BPIIHO, 3aJ0KHHM ToBjepmian he ce mohwm
HAMHPHUBATH Yy M3BPLIHOM IIOCTYIIKY, IIPeMa MPaBUJIMMa CTBApHOT IpaBa, a Ha HauWH ojpeheH
MPONMCHMA O U3BPIICHY DALl HAIUIATE HOBYAHKX TPAKOHHA. ™

ATICONYyTHHM TIpECTaHaK XHUIOTEKE Ha HEKPETHHHM Tpoy3pokaBahe onu morahaju 300r
KOjUX OW arcoylyTHO MPECcTalo W 3aJ0KHO MPaBO HAa MOKPETHHM CTBapuMa, aiu TH aorahaju
HUCY caMU 3a cebe JOBOJbHHU 3a MpecTaHak XUIoTeke, Beh he oHa mpecTaTn BeHUM OpucameM U3
,,3CMJBHIIHE KIbHre™."" XHIIOTeKa MOXE arCONYTHO MPEeCTAaTH M U3 jeXHOT Crenu(HIHOr
pasiora, a pujed je O YKHHyhy XHUIOTeKe 300r amMopTH3aldje cTape, Ayro HEaKTUBHOT
XUTIOTEKAPHOT MOTPaKHBamka. 3AI0KHO ITPaBO HA HEKPETHUHAMA TpecTaje YKuHyheM Ha OCHOBY
OJUTYKE 3E€MJBHIIHOKHIIKHOT Cy/a KOjU, HaKOH IITO c€ MpOBeJAe IMOCTyMaK KOjU je 3a TO
npensuheH oapendama 3akoHa Koju ypelyje 3eMIbUITHOKEBUKHO MPABO, TOMYCTH aMOPTU3ALU]Y

152 . . 1
xuroreke.>? Y Tom ClIy4ajy 3aJI0’kHO he mpaBo npecTaTv OpHCameM Y ,,36MIBUIIIHO] KEbU3H . >3

Y5 Ypan 72, cr. 2 33K PX.
Y8 Ypran 72, cr. 3 33K PX.
Y Yran 74 33K PX.
Y8 Yran 348 3B.
Y Yyran 336, cr. 1 m2 3B.
10 YanoBu ox 88 10 255 OBpIiuHOr 3aKO0Ha, ,,Hapoone nosune’ 6p. 112/12, 25/13, 93/14.
151 TaBena, H., u ap., ,,Cmsapno npaso “, ctp. 355.
2 Yyran 351, cr. 1 3B.
13 Yyram 351, cr. 2 3B.
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2.3.3. Xunoreka y Penyosuun CiaoBenuju

Y CnoBeHHWjU XHIIOTEKA TPEJICTaBba 3aJ0KHO MPABO HA HEMOKPETHOCTU. XHITOTEKA je
perynaucana y CTBapHOIpPaBHOM 3211<0Hy154 y OKBUPY 3ajeIHUYKUX OJPEeIOU O 3aJ0KHOM
mpaBy™>> ¥ MOCEOHHX Oapea0H ° Koje ce OJHOCE caMO Ha XMIOTeKy. Ilpuje periycucarma
xunoteke y CII3 moHecenu cy OpojHM 3aKoHW y oOmacTH XuroTekapHor mpasa. C Tora,
nonomemeM CII3 3akoHOIaBaIl je KEIMOo Ja Ce XUITOTeKa JEMHCTBEHO PEryIUIIe, alli MOCTOoje
IOpUMjepu J1a je XUIOTeKa M Jajbe OCTajla peryjicaHa M3BaH OBOT 3aKOHA. Tako je XWImoTeka
peryiaucaHa y 3aKOHY O OCHOBHUM HWMOBHHCKUM HpaBI/IMa,157 3aK0oHy O OOIUTAMOHUM

158 . . . . .
OAHOCHMA, AOK ]J€ XHUIIOTCKAa HAa HWMOBHMHU KOJa HH]C YylHCaHa Yy JaBHY CBUIACHIH]Y

HEMOKPETHOCTH PEry/ucaHa 3aKOHOM O H3BpIICHY W ocHrypamy. > 1

3aJ0KHO TIPaBO je TPaBO 3aJ0KHOT TOBjepHOIa Ja Ce HAaMHUPH 300T HEH3BPIICHA
obe30jeheHor moTpaxkumBama IO Jgocnujehy 3ajeqHO ca KamaramMa W TPOIIKOBHMAa U3
BPHjE/IHOCTH 3a/0KEHOT MpeMeTa MpHuje cBhX octan mnosjeprona.’® CroBenauko cTBapHO
[PaBO AMjEIH 3aJ0KHO MPABO Y OJHOCY Ha IPEMET 3aJI0re Ha: 3aKOHCKO 3aJI0KHO IPaBO HA
HETIOKPETHOCTH - XUITOTEKa, 3aJI0’)KHO MPAaBO HA IMOKPETHO] MMOBHHU - IUTHYC M 3aJI0KO TPaBO
Ha MPaBUMa.

Cy0jeKxTu XUIIOTEeKapHOT OJIHOCA Cy XUIIOTEKapHU AYXXHHUK U XUIIOTEKapHU IOBjepuIall,
KOju UMajy onpeheHa npasa u obaBese.

[Tpenmer xumnoteke je oapeheHa UMOBUHA, KOja MpeAcTaB/ba IMPOCTOPHO M3MjEPEH MO
3eMJbMHE MOBPIIUHE, 33]€THO Ca CBUM CaCTOjHI/IMa.162 VY cmuciy 3akoHCKe IeUHUITH]E cacTojaK
je CBe IITO Ce y CKIIay ca OMIITHM MpaBHIAMa CMaTpa aujesnoM apyre creapr. > To je mpaBHO
HEcaMOCTaJlHa CTBap Koja AMjelH CyAOMHY IJIaBHE CTBAapH, Y CKJIaay ca PUMCKUM MPHHLUIIOM

164

superficio solo cedit.”™" ITopex UMOBHHE U cacTojKa, MPEIMET XUIIOTEKE MOXKE OUTH U MPHUIIOT.

154 Vpaowuu muem Penybnuxe Crosenuje”, 6p. 87/02, crymuo ua cuary 01.01.2003. romuue, (y gamem texcry: CII3).

> Ynanosu 128 — 137 CII3.

Y Ynanosu 137 — 154 CII3.

W7 Cayorcbenu anacnux COPJI, 6p. 06/80, 20/80, 36/90, ,,Vpaouu aucm Peny6nuxe Crnosenuje’, - crapm, 6p. 04/91,
»Ypaonu nucm Penybnuxe Crosenuje, 6p. 50/02 — omyka YC u 87/02 — CII3, (y nasbem tekcry: 30UIT).

158 »Cnyacoenu enacnux COPJ“, 6p. 29/78, 39/85, 02/89, 45/89, 57/89, ,,.Vpaou nucm Penybauxe Cnosenuje’, op.
88/99, 83/01 , 30/02, 87/02 — CII3 u 82/2015 — omnyka YC (y masbem tekcty: 300 PC).

19 Vpaonu mucm Peny6uuxe Crosenuje, 6p. 51/98, 72/98, 11/99 — omnyka YC, 89/99 - 3[ILIIC, 11/01, 75/02,
87/02 - CII3, 70/2003 — omnyka YC, 16/04, 132/04 — onnyka YC, 46/05- omnyka YC, 96/05 — ognyka YC, 17/06,
30/06 — omtyka YC, 69/06, 115/06, 93/07, 121/07, 45/08, 37/08, 28/09, 51/10, 26/11, 14/12, 17/13 omnyka YC,
45/14 — omnyka YC, 58/14 — onnyka YC, 53/14, 50/15, 54/15, 76/15 — omyxa YC u 11/18 (y namem takct: 31O).
160 Tepmun xumnoreka 3aBucu oJ 3akoHa. CII3 kopuctn m3pa3 xumoreka, a 3O je m3pas 3anora Ha MMOBHHH.
Tepmun xunoteka y 31O kopucTH ce camo y wiany 192.

L Ynan 128 CII3.

2 Ypag 18 CII3.

% Ypan 16 CII3.

184 Ypan 8 CII3, cBe WITO je CTANHO MOBE3aHO HIIM TPAjHO HA MMOBHHH, W3HAI MM HCIIOJ HEra, j¢ CACTABHU €0
HETNOKpeTHE MMOBHHE, OCUM aKO 3aKOHOM HHje Apyraduje oapeheHo.
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[Ipunor mpencraB/ba TMOKPETHY HMMOBHMHY KOja je, MpeMa OMINTOM YBjepemy, HaMH]jeHEeHA
€KOHOMCKO] YIOTpeOH U YJbEIIIaBamy IJI1aBHE CTBapI/I.165 VY npuHIHIlY, TPUIOT je ayTOHOMAaH,
QJTH Y HEJTOYMUIIU OHA JUjeNId CyIOMHY TJIABHE CTBApPH.

[Tpeamer xunorexke Moke OUTH HETIOKPETHOCT Y IjeJTUHH, FbEHU CACTOjIH, TIOJAPYKHUIIC

166 : :
HpeI[MCT XHUIIOTEKE MOXKE OWUTH H Imoj€AMHAa4YHu JHUO0, 3a)€AHO Ca

U HEOJIBOjUBHU TLIOJIOBH.
CYBJIACHUYKHUM Y/j€JIOM yIIUCAHUM Yy JaBHY €BHJCHIIN]Y HETTOKPETHOCTH MJIHM MPABO HA U3TPATELY
Kao I[jeJIUHY.

[Ipeamer xumoreke MoXke OMTH HEKPETHHMHA Ha KOjOj MPOCTOjU MPABO CYCBOJUHE WJIU
3ajeTHMYKe cBOjuHe. FIMOBHMHA KOja je y CYBIACHUINTBY MOKe OuTH onTepeheHa y 1jeJI0CTH W
Ha TAKaB HAYKMH 1a Cy onTepelieHr caMo HHIMBHIYATHH IjeloBH. " 3a ontepelicibe 11jeToKyIHe
MMOBHMHE OBjepPEHY CarjlaCHOCT MOPajy JaTH CBH CYBJIACHHIIH.

BracHuk y akIMOHAapCKOM JPYIITBY MOXKE YCIIOCTAaBUTH XHUIIOTEKY Ha HErOBOM
UJCaTHOM JIHjely, jep ¢ ’UM CaMOCTaJIHO pacnoiaxke. FIMoBHHA y 3ajeTHUYKO] CBOJUHU MOXKE
ce 3AI0KUTH y LjenuHd. HemopaujesbeHe AMOHMIE Y 3ajeIHUYKOM BIACHUIITBY HE TOIJICKY
mwiahamwy xumoreke. TakBy mo3unujy je 3ay3eo u cyn 'y Omnyuu A [n 1070/2004 on 5. janyapa
2005. romuue: ,,Ako je UMOBUHA Y 3AjeOHUYKOM GIACHUWIMGEY, OHA MOXdce Oumu camo
onmepehena Kkao yjenuna, Koja je eeh uzeedena u3 ONWMUX NPAGULA O 3AjeOHUYKOM
BIACHUUMBY, KA0a uoeairo yyeuthe jeOHoe 3ajeOHUUKO2 61ACHUKA HUje 00peheHo u cmoaa camo

. 168
CBU 8IACHUYU MO2Y Onmepemumu 3ajeono" .

XHUIoTeka MOXKE HACTATH HA OCHOBY MPABHOT IOCTIA, 3aKOHA HIIM CyJICKe omuTyke. ™
Xunoreka Ha OCHOBY IPaBHOI IOCJa WM YrOBOpHA XMIIOTEKa MPOM3JIa3d U3 yIuca y jaBHY
€BUJICHIIN]Y HEMIOKPETHOCT, KOjJU MMa KOHCTUTYTHUBAH KapakKTep.
3a ymuc XUnoTeKe Ha OCHOBY yroBopa, CI13 3axTujeBa:

e Baxxehu o6aBe3yjyhu npaBHU yroBOp - YTOBOP O 3aJI0TY;

e clausula intabulandi;

® VYIHUC Yy 3eMJbHILHE KIbHUIe - 3aKOHUT HAUWH;

e crocobHOCT pacronarama.
Xunoreka MOX€ HAacTaTH M Ha OCHOBY HOTapCKe HCIpaBe M MpPeJCTaBJba OOJIMK

. 17
yropopHe xumnoteke. To je mpaBHHU Mocao 3akbydeH Yy GOpMHU JUPEKTHOT HOTApCKOI 3amuca.

3a HacTaHaK HOTApCKE XHUIIOTEKE MPUM]jEHY]Y C€ CBe oJipeade Koje ce OAHOCE Ha OCHHUBAhE

185 Upian 14 CII3.
186 jan 140 CII3.
167 Tparuuk, M., ,,Xunomexa*, I'B 3anoxo6a, Jbyossana, 2012., ctp. 49.
188 http://sodnapraksa.si, mprcrymmo 30.01.2019. roxuse.
189 Yan 130 CII3.
0 qpan 140 CII3.
" Ypan 142 CII3.
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penoBHe xunoreke. C 003upoM, [a je TO AMPEKTHA M3BPIIHA HOTapCKa MCIIpaBa, y3UMa ce y
063up wian 4. 3aKOHA O HOTAapHMa, > KOjH TOBOPH O MOCEOHO] KAPAKTEPHCTHIN IUPEKTHE
U3BPITHOCTH M MOCEOHUM TpaBIIIMMAa caapkanuM y wiany 142 CII3.
Xunoreka Ha OCHOBY CYJICKOI Hajlora WM 00aBe3Ha XMIIOTEKa MPOM3UIA3H U3 yluca y
JaBHY €BHJICHIIN]Y HemloKpeTHOCTH. CaM YHOC je Ha CHa3u Of TPEHYTKa Kaja CyJl 1o0uje 3aXTjeB,
IITO je PEJICBAaHTHO 3a yMHC. 3aKOHCKA XUIOTEKa je OOJMK XUIOTEKE KOjU HACTaje Ha OCHOBY
3aKOHA Kaja je WCIyBeH 3aKOHOM MpOMHCAH YCIOB. ° VYIHC y jaBHy EBHICHIHM]Y
HEMOKPETHOCTH MMa JEKJIapaTuBHU Kapakrep. Heymnucana 3akoHcka xumnoreka mnpema Tpehem
caBjecHoM iy cmarpa ce Henocrojehom. CII3 mnpu3Haje MHCTUTYT CKpUBEHE XHUIIOTEKE
(hypotheca tacita), mro 3Ha4uu 1a UMOBHHA MOXKe OMTH onTepeheHa XUIIOTEKOM, aJli C& HE MOXKE
YTBPAWTH U3 jaBHE €BUICHIIN]E HEITOKPETHOCTH.
XurmoTeka npecraje OpucameM U3 jaBHE €BUACHIIM]Y HEIIOKPETHOCTH Y KO0jOj je yIHCcaHa.
Bbpucame xunoreke Moxe ce TPaKuTH:
® aKO JYXXHHUK UCIUIAaTH MOTPaXHUBamE Koje je 00e30ujeh)eHO XUIIOTeKOM,
®  aKO MOTPAXHUBAKE OCUTYPAHO XUIIOTEKOM IPECTaHE,
® aKO ce XMITOTEKAPHH MOBjepHIIal] OJPEKHE XUIIOTEKE,
® aKo je mcra oco0a mocTasa BIACHUK HETIOKPETHOCTH U XUIIOTEKAPHU MOBjepUIall Ha OBO)]
UMOBHHU,
®  AKO MCTEKHE XUIOTeKa U
e aKO je 3aJI0KEHA CTBAP MPOJIATA 3 OTILIATY OCHI'YPAHOT IOTPAKHBAMbA. ™
Xunoreka Kao 3aJ0KHO MPaBO J103BOJbABA BIIACHUKY Ja HEKPETHUHY KOPHCTH WIH Ja
UCTY TIpeHece JIpYroM Ha Kopumrewe. be3 003upa KO HEKPETHHHY KOPHCTH, XUIOTEKapHU
JNYKHMK MOpa OCUTYpaTH Jla HEeKpeTHHHa He TyOu BpujenHocT. OH Mopa BOAMTH pauyHa O
PEIOBHOM OJprkaBamky HMMOBHHE, KOja Mopa OWTHM aJeKkBaTHO 3amrThheHa oI TOXapa,
3eMJbOTpECA W APYTUX MOTCHIUjATHUX PH3HKA. Y CIIydajy CMamemha BPHjETHOCTH HEKPETHUHE
WIM TOropliama HEHOT CTaTyca OJ CTpaHe XHUIOTeKapHOr ayKHUKa WM Tpeher muia,
XUIOTEKapHU TOBjepuiIall MOXe Cyy MOJHHUJETH TykOy, KOjoM ce 0] Cyla Tpaku Ja oOaBexe
XHITOTEKAPHOT Jy’KHHKA 1a IIPEKHHE ¢ TAKBHM MOHAMAMmeM. > AKO XHITOTEeKapHH IY)KHHK He
MOCTYIHA Y CKJIAJly ca MPEeCcyaA0M, XHIOTCKapHH IOBjepUIal] MOXKE 3aXTH]E€BAaTH IPHJEBPEMEHY

HAIJiaTy XUuIIOTCKOM OCUTYPAHOT IIOTPAKMBakhA.

172 “Vpaonu nucm Penybnuxe Cnosenuje’, op. 13/94, 48/94, 82/94, 41/95 - onnyka YC, 83/01 , 73/04, 98/05, 17/06,
115/06, 33/07, 45/08 n 91/13.

3 Ypan 144 CII3.

" Ypau 154 CII3.

Y Ypan 152 CII3.
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3. ITIPABO 'PABEIBA

IIpaBo rpaljema je HOBHM CTBAPHONPABHH HMHCTHTYT y mpaBy Pemy6mmke Cprcke,'’®
perynucan 3CII, gujum poHomemeM je mpectao ga Baxku 30CIIO uz 1980. romune, xoju je
BaKMO Ha 1o/Ipy4jy OuBIe jyrocioBeHcke apxkae. 30CIIO, Hu 1pyru mpomucH U3 TOT Iepruoaa

177

HUCY TIO3HAaBaJId MHCTUTYT mpaBa rpahema,”  Tako aa 3CII mpBu myT Ha HamieMm HOpPaBHOM

HoJpy4jy perynuiie oBy Matepujy. CynmpoTHO TOMe, OBaj MHCTUTYT je Beh ogaBHO perynucaH u
IPEJICTaBIbA IO3HTHBHO IIPABO MHOTHX APXKaBa IIje je a0 3HauYajHe pe3yiTaTe y mpaKkc. '

Paznor kacHmjer yBohema mpaBa Tpaljera y Halle MpaBO je€ MPEBACXOJHO MOCTOjambE
paHHjer COLUjaIuCTUYKOr APYIITBEHO-€KOHOMCKOT ypehema koje Huje omoryhaBano yBoheme
MHOTUX JAPYTMX HpPaBHUX HMHCTUTYTa KOjU Cy OWJIM THIIMYHHU 33 KalUTAJTHUCTUYKU-TPKUIIHU
cucreM mpuBpehuBama, ma HuU mpaBa rpahema. [IperackoM Ha TpPXKHUIIHU CHCTEM, Tj. Y
TPaH3HIIMjCKOM TIEPUOJy Y KOME Ce Halla3u Hallla 3eMJba, KaKO C€ TO JIaHaC JOII YBHUjEK KaKe 3a
3eMJb€ KOj€ Tpelia3e U3 COLMjAIMCTUYKOT y KalMTAMCTUYKHA CHCTEM NpHuBpehiBama, CTBOpeHe
Cy TpETIIOCTaBKE M 3a peryiucame npasa rpahema. Hanme, HoBu oOimum mpuBpehuBama u
TP)KUIIHE TIPWIMKE 3aXTHjeBajy W HOBE IpaBHE MHCTUTyTe moMohy kojux he ce Ha
Haja/IeKBaTHUJH HAauYMH UCKOPUCTUTH Tpal)eBUHCKO 3E€MJBHINTE, MOCEOHO I'PaJCKO Tpal)eBUHCKO
3eMJBUIIITE.

VY commjanusMmy rpajacko rpal)eBUHCKO 3eMJBUINTE je OWJI0 YrJIaBHOM Y JAPYIITBEHO]
CBOJUHU U Ha HEMY Cy IOjeIMHIIM MOTJIM MMaTu camo ojpeleHa mpaBa Koja Cy ce Ha3uBaja
npaBa KoOpHIITeHa. MehyTuMm, TOCTENeHo J0ja3d 10 TMpeTBapama IpaBa KOPHUIITEHA
rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIIITA Y IPABO CBOjUHE, YMME ce oMoryhaBa /1a JIniia CTeKHY MPaBoO CBOjUHE
Ha 3rpajiy, OJHOCHO Ha 3€MJBMIITY Ha KOME ce Ta 3rpajaa Haja3u. CTHLame CBOJUHE MMa 3a
MOCJBEINIY TPajaH TYOUTaK TpaJCKOT rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA, IITO CBAKAKO HE UAE Y MPHIIOT
JIOKAJIHUM 3ajefHHIIaMa (ONIITMHAMa) M BIACHMIIMMA 3€MJBULITA, jep OcCTajy 03 BEeIMKHX
MOBpIIKHA 3€MJBHIITA HA KOJUMA Cy UMK ojipel)eHa cBojuHCKa npaBa. MlcToBpeMeHO OCTBapyjy
ce JpYyrd LMJbEBU KOje je 3aKOHOJAABAall MMao y BUIY NPHIMKOM HOPMHUpama IpaBa rpahema.

[IpBeHCcTBeHN HHJB je pjeliaBame CTaMOEHWX MoTpeda BETUWKOr Opoja CHpOMAITHUX CJIOjeBa

78 Cumownern, I1., ,IIpaso rpahema®, Ilpasnu scusom, 6p. 11-12/91, ctp. 1293-1306; Memuh, J1., ,,Hoso cmeapno
npaso Penybnuxe Cpncke “, bamwa Jlyka, 2011., ctp. 207-222; Joranosuh, P., ,./Ipaso epahera * marucrapcka Te3a,
Beorpan, 2006.

YT «y npownocmu na nawem npasnom noOpywjy je nocmojano mse. ,,npaso Kopuwimersa‘, ca MHOWMEOM
Moouguxayuja (npaso npewe 2padre, NPUSPEMEHO NPABO Kopuwmera Ha Heusepalenom 2pahesuncKom
3eMBUWMY, NPABO YNPABHAA, KOpuuwihera u pacnonazard, npaeo Kopuuihermwa paou uzepaorwe u mpajuo npago
xkopuwmeroa) “, Bunu: Joranosuh, P., ,.ITpaBo rpahema‘, 36opuux padosa Ilpasnoe ¢paxynmema y Huwy, 6p. 70/15,
cTp. 638.

% Hnp. npaso rpaljema y Aycrpuju je yBeaeHo 3akoHoM o mpaBy rpahema ms 1912. romgume, y Fbemaukoj
Ypenbom o HacsheIHOM TIpaBy rpahema ca 3akoHckoM cHaroM u3 1919. roqune, uta.
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CTAHOBHUINTBA KOJU HUCY Y MOTYNHOCTH /1a caMOCTaJIHO pHjelle OBO MHUTamE 300T HEAOCTaTKa
(uHAHCHjCKUX Cpe/CcTaBa.

[IpaBo rpahema ympaBo omoryhaBa fa ce pujelM CTaMOCHO MHTAKE CMABHUBAKHEM
YKYITHUX TPOIIIKOBA M3TPalibe 3a MUjeHy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA HA KOME CE IPaay CTaMOCHH
objekar. Tako he TuTynap Koju ocHyje mpaBo rpahema Ha Tyhem 3eMsbUINTY MOhM 1a U3rpaau
cramOeHu objekar Ha KoMe he umatu nmpaBo cBojuHe. BracHuK 3emibHINTa, Takole, iMa HHTEpeC
3a OCHHMBam€ IpaBa rpalema jep TUMe 3a/p)kaBa MPaBO CBOJMHE HA 3€MJBHIITY KaO CUTYPHOM
(UHAHCHjCKOM HM3BOpY, MOpPE3e U CBE TEpETe Ha 3€MJBHMINTY CHOCH TUTYJap IpaBa rpalema, a

BJIACHHK 3€MJbUIITA YOUpE pEHTY 3a MEepHO]] Tpajarma rnpasa rpahema.

3.1. lojam npaBa rpahema

Hako penaTHBHO HOB, jelaH OJ1 HajBAKHUJUX MHCTUTYTA y CTBapHOM IpaBy PemyOnuke
Cprcke, jecre mpaBo rpahema. On kadga je YCHOCTaBJbEHO MPUBATHO BIIACHUINTBO Ha
rpal)eBUHCKOM 3e€MJBHILTY MOCTOjU MOTpeda /1a ce CMame TPOIIKOBU KYMOBHHE rpal)eBHHCKOT
3emJbHINTa U oMoryhu rpaheme BnacTute 3rpaje Ha Tyhem 3emspuinty. [lo3nato je ga cy manac
TPOLIKOBU H3rpailbe OOjekaTa BeoMa BHCOKH, a CaMHM THUM C€ CMamyje u3rpaama. [IpaBo
rpahema je jeTHo OJ1 Cpe/icTaBa 3a CTUMYIHCamke jeTUHH]E TPahe, YNJUM OCHUBAHEM HOCHIIAIL
npaBa rpalhema CTHYE Mmapuemny 3a u3rpajimy, 0€3 ’heHe KYITOBUHE.

Hcro Tako, uusb oOcCHUBama MpaBa rpahema je ga omoryhu eKkOHOMHUYHHjE H
palMoOHATHUj€ KOPHILUTEHE 3€MJBMINTA, jep BIACHULM 3€MJBMIITA YECTO HEMajy JIOBOJHHO
CpeAcTaBa 3a W3rpaaAmy o0jekara Ha BIACTHUTOM 3eMibHINTY. CBe TO WMa BHIIECTPYKE
npuBpeaHe egekre, omoryhaBa u3rpajimy, MOJIEPHU3AIIN]Y, TPaby CTAHOBA UT/I.

[TpaBo rpahema kao CTBapHO MPaBO HA HEUYM]EM 3€MJBHUINTY U CaMOCTaJHa HEKPETHUHA
IpaBHO 0J1Baja 3rpajay o 3emsbuiTa. [IpaBo rpalema ycioB/beHO je COLMjaTHUM MHOoTpebama
rpajackor ctaHoBHUINTBA. CTtamOeHe moTpede 3a M3Tpaamy 3rpaje je JIakiie 3aJ0BOJbHTH 0e3
noTpede KyNMOBHHE CKYIMOT Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHMINTA, jep JAHO CpeacTaBa Koja Ou Owmia
MOTPOIIEHA 32 KYMOBHMHY 3€MJbUIITa MOXE HCKOPUCTHTH 3a M3rpaamy oOjekra. Kopucr 3a
BJIACHMKA 3eMJBHINITA CE€ UCII0JbAaBA y TOME Jla HUjE JIMIICH BIACHUIITBA HaJ 3€MJbUIITEM, Beh OH
3a BpHjeMe JIOK j€ JIMIIIEH Mocje1a U yImoTpede 3eMIbHINTA T0OHja HAaKHATY.

NuctutyT mpaBa rpahema OOJMKOBaH j€ TOKOM TMPOILIOT BHjeKa y TOTOBO CBUM
eBpOICKUM IpaBuma. Y npaBy Peny6muke Cpricke nmpaBo rpaljema peryiaucaHo je mo y3opy Ha
ayctpujcko npaBo rpahema (Baurecht). OBaj HHCTHTYT y EHTHTETHMA YBEJIO j& HOBO CTBapHO,179

YUMe je U3BplIeHa pedopma.

1 Ypan 286 no 302 3CIL
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Onpendama 3CII gpyrauwje je peryiaucaH 1mojam ,,HEMOKPETHOCT™, IMa j& yMjeCTO paHH]jer
nojMa ,,HeIOKPETHOCT KOjU je 00yXBaTao 3eMJBUINTE, 3Tpaje U Jpyre 00jeKTe KOoju Cy ca
3eMJBHINTEM TPAjHO CrojeHn, '’ perymcaHo 1a ce MCKJbYUHMBO YECTHIIE 3EMIBHIIHE MOBPIINHE
cMaTpajy HEMOKPETHOCTHMA €a CBUM IITO j€ ca 3€MJBUILITEM TPajHO CIIOJEHO Ha MOBPILIWHU WU
HCIIO/ 1€, TIOJT IPETIIOCTAaBKOM J1a 3aKOHOM HHje JIpyradyuje oz[peljeHo.181 ., IIpumjehyjemo oa je
3aKOHO0A8aYy NPUXEAMUO KOHYEeNnm HENnoOKpPemHOCmU Koju je KOHKpemaw, npeyusau, d
UCmogpemeno 0080/b6HO eKCMEH3UBAH WUPOK 0a 00yXeamu pasHe 8u008e YMjemHoz cnajarba ca
HenoKpemuocmu (cee wmo je Ha NOoSPUIUHU 3eMbUmMA, U3HAO UlU UCNOO0 Fe2a uzepaheno, a
HamujerbeHo je 0a mamo mpajHo ocmawe, Ulu je y HenoKpemnocm yepahero, mwoj doepaheno, Ha
O] Hadozpaheno unu buno Kako opyaaiuje ¢ oM MpajHo CHojeHo) » 182

[Ipema 3akoHckoj] nebuHHUUju: ,,/Ipaso epahera je ocpanHuueHo CMEApHO NpPago Ha
Heuujem 3eMmmuwmy Koje Oaje oserawherbe c6om HOCUOYY O0d HA NOBPUIUHU 3eM/bULMA UTU
UCNOO Fe UMA 81acmumy 32paoy, d 81ACHUK 3eMBUUMA OYHCAH MO 0a mpnu « 183

CuHTarma ,,He4WjeM 3eMJBHINTY C jeJHE CTpaHe, Cyrepuile Ja ce mpaBo rpalema
argumentum a contrario He MO)ke OCHOBaTH Ha rpal)eBHHCKOM 3€MJBHINTY, KOj€ HHjE HUYH]EC
racuuieo,** ' 1ok ¢ gpyre crpane, npaso rpaljersa ce MOXeE OCHOBATH U Y KOPHCT BIACHHKA
3eMJbUINTA WM CE Ha Hera MO)Ke IMPEHU]eTH NMPAaBHUM IMOCIOM WM HacJbehuBameM, jep cam
3aKOH TMPOMNKCYje Ja BIIACHUK 3€MJBHMINTA MOKE€ OMTH HOCWiIall IpaBa Ipaljea Ha CBOM
semupaIITy. 2

3rpana usrpalena Ha npaBy rpalema in statu nascendi mpumagHOCT je TOT MpaBa, Kao Jaa
je OHO 3eMJBHIIITE, jep je MpaBo rpalherma U3jeJHaYeHO Y IPABHOM MOTJIEAy Ca HEeKPETHUHOM, Ia
ce 3aJI0’KHO TMPABO IIUPU HA 3TPajly y U3TPAIBH MOYEB OJf ToIarama ,,KaMeHa TeMeJbIla™, ITO
3HAYM J1a je HOCUJIall IipaBa rpalema BIIacCHUK 3rpaz[e.187 3rpaja ce mpaBHO 0OJIBaja O] 3eMJBHUIITA
npaBoM Tpaljema, ajau ce HU 10 KOM OCHOBY HE MOKE€ OJIBOJUTH O] TipaBa rpaljema, Te ce cTora
3ajeHO mpeHocH, ontepehyje u Hacsbelyje ¢ mpaBom rpaljerba.188
Mehytum, mpaBo rpahema He MOXKe ce OJBOJUTH O] 3eMJbUIITA Koje onTepehyje, ma Tako

OHA] KO CTEKHE BJIACHUIIITBO ONTEepeheHOr 3eMJBHINTA, CTEKAO j€ 3eMJBUIITE oNTepeheHo mpaBoM

rpahema.

80 pan 19, cr. 3 30CIIO.
81 Ypan 6, ct. 2 munan 14, ct. 1 3CIIL.
182 yoranosuh, P. u UyGpunosuh, b., ,,Xumnoreka Ha npaBy rpahema®, ctp. 358.
"% Ypan 286 3CII.
184 IpaBo rpaljera He MOYXe ce OCHOBATH Ha 3eMJBHILTY KOje je OIIIITe 06po, OAHOCHO jaBHO 106pO.
185 Vnpaso 36or moryhHocTH na ce mpaBo rpaljiersa MOXKe OCHOBATH HA BIACTHTOM 3€MIBMINTY, He OH Owia
aziekBaTHa Gopmynanyja Ha “Tyhem* 3emspuinty. OBO 3Ha4YM J1a ce MpaBo rpahema u MpaBo CBOjHHE HE UCKIBYUY]Y.
% Ypag 290, cr. 2 3CIL
8" Memuh, JI., ,,Hoso cmeapno npaeo Penybauxe Cpncxe*, IlaneBporicku yHuBep3uteT AnepupoH, bama Jlyka,
2018., ctp. 450.
1% Ypag 291 3CII.
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OBpje je moceOHO OMTHO N1a ce mpaBo rpahema MOXKEe ONMTEPTUTH XUIIOTEKOM, IITO /1aje
HOCHOITy mpaBa rpahema MoryhHOCT npuOaBibama KpeauTa 3a puHACHpaAmEe U3TPAIhE 3Tpajie.
Hocwuony mpaBa rpahema omoryhaBa ce He camo jedTUHHMja U JOCTYIHHjA WU3TPAba, HETO U
Kpenuthpame. CBe 0BO CHM)KaBa TPOIIKOBE M3rPA/Ibe M YMHU j€ TIPUXBATILUBOM IIUPEM KPYTY
JIMIIA.

[TpaBo rpahema 300r HaBeAeHMX OcOOMHA TMpyKa MPABHY CUTYPHOCT, KaKO HETOBOM
HOCHOITy, TAKO W OBJAIINCHHUIINMA TIpaBa Koja ra onTepehyjy, rMa u XUIOTEKAPHOM TIOBjepHOILY
KOjH je Ja0 KPEIuT 3a M3Tpajliiby 3rpaje Ha npaBy rpalema. [IpaBHa mo3ummja XUIMOTEKapHOT
MIOBjepHOIa, HAUME, HU JETHOM TPEHYTKY HHUjE YIpO’KEHA IO MPETIOCTABKOM Jla KOHTPOJIUIIIE
TPOIICHE KPeAUTa 3a U3rpaimy 3rpaze. OBo 300r Tora mTo ¢ (TPOIICHEM KPEauTa) U3rpaamboM
3rpajie pacTe BPHjEIHOCT XHMIIOTEKOM onTepeheHor mpasa rpahema, Oyayhu nma je u 3rpaga y
M3rpajbi CACTABHH 1O mpasa rpaherma. ™™

XUNOTEKapHU TIOBJEPHOI] MOKE YCIIOBUTH JaBalke KPEIUTAa OCUTYPAEM 3Tpajie, Ma H
3rpajie y usrpaamu o onpeheHux pusmka (moxap, moruiaBa WtTi.), Te he y ciydajy mpomactu
3rpajie Win 3rpajie y U3rpaambH, yMjecTo 3rpaje 3aJ0’KHO MPaBO TEPETUTH HAKHAIY 3a 3rpany

KOjy AyTyje ocCUrypaBad OCUT'YpaHOM HOCHOILY IpaBa rpahema.

3.2. IIpaBua npupoaa npasa rpahema

ITpaBo rpahema mo cBOjoj MPUPOAM j€ CTBAPHO IPaBO, KOje C€ Pas3yIMKyje O]l OCTaIuX
crBapuux mpasa."* M3 mojma npasa rpaljersa MPOM3MIA3H 1 HMa ABOCTPYKY NPABHY IPUPOLY: C
jelHe cTpaHe, pujey je 0 OrpaHUYCHOM IIPaBy Ha HEUU]eM 3€MJ'I>I/IHITy,191 JIOK j€ C Ipyre CTpaHe,
U3jeJHAYCHO ca HEKPETHHHOM, OJHOCHO ()MHTHpaA C€ Ja Ce paad O 3eMJBUINTY M cMarpa ce
NOCEOHUM 3eMJBUIIHOKEUKHUM THjEJIOM.

[TpaBo rpalema je orpaHu4eHO CTBAPHO MPABO HA HEUH)jEM 3€MJBUIITY HE CaMO 3aTO LITO
ra Tako 3akoH Je¢uHunie, Beh u no ceom npaBHom Ouhy. OBo mpaBo MMa cBa OUTHa CBOJCTBa
CTBApHOT IpaBa: MpaBHa BJIACT HA CTBAPH, HEMOCPEIHOCT, allICOJIyTHOCT; 00jeKaT mpasa rpalhema
je oapeheHa HeKpeTHHHA, CTHYE C€ M MpecTaje Kao U OocTajla CTBapHA IpaBa Ha HEKPETHUHAMA,
QJIM TIOCTOj€ U CTICLM(PUYHH Pa3I031 HETOBOI IPECTaHKa.

[IpaBo rpalhema je HEMOCPEAHO jep je HEroB MpeaMeT ojipeheHa cTBap (3€MJBHINTE), a HE
yuHUI0a TYKHUKA. YTpaBo 300T Tora mpaBo rpahema mjenyje mpema CBUMa, a OCHUBA C€ U

MIPEHOCH YMHCOM Yy jaBHY €BHJICHIIM]Y HETIOKPETHOCTH. 3a MPOMjEHy cajpikaja mpaBa rpahema

189 Komuko ce MOTPOIIY KPEANTA, TOJHMKO MOPACTE BPHjEIHOCT MpaBa rpahema ontepeheHOr XUITOTEKOM.

190 34 pasmuky ox mBajapckor mpasa rpaljersa rje ce cMatpa 1a je mpaBo rpaljerba MOIBPCTa CIIYKOCHOCTH.

19! BjacHuK 3eMIBHINTA je OrpaHHYCH MOCTOjarbeM MpaBa rpaliera, He CMUje PAIUTH Ha 3EMIBUIITY OHO IITO O
“Mao TpaBo Kaja npaBa rpalema He O MOCTOjalio ¥ IPUMOPAH je TPIjeTH padmbe HOCHOIIA TpaBa rpalhema Ha CBOM
3eMJBHUINTY.
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BpHjelic MCTa TpaBWiIa Kao M 32 HErOBO OCHHBame W IpeHoc. Kako ce OCHHMBAa JBOCTPYKHUM
yInucoMm, IpaBo rpaljema mpecraje Tek OpucambeM W3 jaBHE €BHJICHIMj€ HEMOKPETHOCTH, a Ha
OCHOBY jEIHOT OJ] 3aKOHOM IPOITMCAHHUX Pa3JIora.

bynyhu na je mpaBo rpaljema H3jenHaA4eHO C HEKPETHHHOM Y TPABHOM MOTJIEHY, Y
cinydajy rpahema Ha 3eMibHINTY onrtepeheHoM mpaBoM Tpaljema HOCHOIly TOr TpaBa, a He
BJIACHUKY 3€MJBHINTA, NIPHUIAJajy IpaBa U o0aBe3e BIacHUKA 3eMJbuinTa. Jlakie npaso rpabhema
U 3rpajia Ha BbeMy u3rpalieHa urMHe y MpaBHOM CMHUCIY XOMOT€HY HEKPETHHHY, jelaH MpaBHU
MOHOJIUT, 0e3 003upa Ja JM je 3rpaja Koja je HEroBO cacTaBHU IUO M3rpaleHa Tpuje Wiu
MOCJIMj€ OCHUBama Mpapa rpahema.

C o003upoM Ha [BOCTPYKY NpPHUPOJY, ABOCTPYK j€é W YIHC jaBHY €BHICHIH]jY
HermokpeTHocTU. [lpaBo Trpahema ce ymucyje Kao TepeT 3emibHIITa y moctojehem
3MJBUIITHOKELMDKHOM YJIOXKKY, @ 3aTUM CE€ Y HOBU 3€MJBUIIHOKEHMDKHY YJIOXKAK BPIIYU YITUC MTPaBa
rpaljera Kao caMOCTaNHe HeKpeTHHHE.' > YIpaBo oBaj yIuC mpaBa rpaljerma Kao caMOCTallHe
HEKpeTHUHE oMmoryhaBa Hocuoly Ja ra onrtepehyje Ha UCTH HAYMH Ka0 W BJIACHUK 3€MJBHUIINTA.
Haocunan npaBa rpaliema Moke Ha OCHOBY OBOTa yIHCa Jia YIUIIIE CBa IpaBa Koja TepeTe MpaBo
rpahema, a Mel)y ’bUMa U XUIIOTEKY.

[IpaBo rpalhema HapymiaBa Ha4eIo MPABHOT jeIMHCTBA HEKPETHUHE, jep CE Kao TUTYIIapH
3eMJbUINTA U TpaBa Tpahema jaBipajy pasznuyuTa juma. 300r MOCTojama mpaBa rpahema
omoryheHo je pasqBajame MpaBa CBOJUHE HA 3€MJBHINTY W MpPaBy CBOJUHE HAJ 3rPajioM, YUMeE
rpaljeBuHa BHIlIE HUj€ CACTAaBHU JIMO 3€MJBUIIITA, & CAMUM THUM HU CBOjUHA BJIACHUKA 3€MJBUIIITA.

»lIpaso epaherwa mpajuo pazoeaja 3epady 00 3emmbumma, Kao NOMRYHO CAMOCHAIHY
HeKpemHuHy, a 3epaoa usepahena na npagy epaherba uiu npasom epaherba HAaKHaAOHO 0080jeHA
We208a je Hepackuousa npunadnocm. M3 osoe npouszunazu oa je npasna eeza usmely npasa
epaherwa u 3epade Koja je rezo08a npunaoHocm uepuiha, Hez2o, NpupooHa ee3a usmehy
3eMmumwima u 32pade, U3 paszlo2a jep ce 32pada Mmodxce npasom epaherba 008ojumu 00
3emmpumma, a npaso epaherba u 32pady je nemozyhe 0()60]'umu“.193

3akoH (pU3MKe KOjU BpUjEeIN Y MAaTEPHjATHOM CBHJETY MU MO KOME C€ Ha UCTOM MjeCTy He
MOT'Y HaJIa3UTH JIBUj€ CTBAapH, jep jeJHa MOTUCKYje APYTY, HE BpHjeIu y clydajy mpasa rpahema
KOje je HemaTepHjajiHa TBOPEBMHA U U3j€HAYCHO C HEKPETHUHOM Yy MpaBHOM morieny. OH He
BpHjeIy HH KaJa ca 3rpajioM Ha MOBPIIMHH WM MCIIO/ TOBPIINHE 36MJBHIITA, KOJY O/IBaja O
3eMJBHINTA, YHHU jEJHY IPABHO XOMOTEHY HEKPETHHHY Ha KOjo] TpaBO BJIACHUIITBA HMa

CBaKOIlO6HI/I HOCHWJIaIl IIpaBa rpaljeH:a.

2 Ypag 294, cr. 1 3CIL
198 Joranosuh, P.,.IIpaBo rpaljema npema 3aKoHy 0 cTBapHHM mpaBuMa PemnyGmuke Cpricke®, y Akmyenna numarsa
caspemenoe 3axonooascmea, beorpan, 2009., ctp. 86.
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N3 m3HeceHOT mpown3miIasy Ja mpaBo rpaljea Moxke OMTH KOHCTUTYHCAaHO HE caMmo Ha
MOBPIIUHU 3€MJBHINTA, HETO U Mcnoj nospinuHe. [Ipema Tome, Moryhe je ma npaso rpahema Ha
MOBPIIMHYU 3eMJBHILTA UM jeHa 0c00a, TOK MpaBo rpaljera MCIo/1 MOBPIIMHE 3eMJBUIIITA MOXKE
UMaTH Jpyra ocoda, JOK je 3eMJbMINTE y BiacHUIITY Tpeher smma. OBo He 3Ha4M, Ja MPaBO
rpaljera Ha MOBPIIMHU M MCHOJ MOBPIIMHE 3€MJBUINTA HUjEe MOryhe OCHOBaTH y KOPHCT HCTE
ocobe. IlpaBo rpahema W3HAA W HCIOJ NOBPIIMHE 3EMJBHINTA ET3UCTUPAJy Kao IOCBE
caMOCTajlTHe HEKPETHHHE, KOjeé C€ Kao TaKBe YMHCY]y y jaBHY €BHJCHIM]Y HEMOKPETHOCTH.
OBakBa ¢(opmynanuja mpaBa rpaljerba MMa BHIIECTPYKE KOPHCTH, NMPBEHCTBEHO EKOHOMCKA
MOryhHOCT W3rpajme Mmoj3emiba, HIP: rapaxa, ckiaaumra poda u ci1. C Tora ce Ha MpaBo
rpaljema UCHoj MOBPIIMHE MPUMjEbYjy OMIITE oJpende o mpaBy rpahema, mro 3Haun (M3mehy
OCTaJIOT) J1a ¥ OHO MOXe OMTH 00jeKaT XUIOTEKE.

CaBpeMeHu MpaBHU CUCTeMH, Koju ypelyjy mpaBo rpahema, mo3Hajy u mpaBo rpalhema
caMocTaltHOT rpal)eBUHCKOT 00jeKTa UCIIO/ MOBPIIMHE Tyher 3emsbuiTa. AKO ce mpaBo rpahema
CaMOCTAJTHOT TMOJ3€MHOT 00jeKTa IOJABpraBa IOJ PEXHM OIIITHX OJIpendu o mpaBy rpalema,
OHJIa U F-ETOBA MPaBHA MPHUPOJA MPEICTaBba MOABPCTY MpaBa rpalema. Y TOM ciydajy CBe IITO
ce Moxe pehu o mpaBy rpalema Kao IpeIMeTy XUIOTeKe, Ha 0roBapajyhuu HauuH BpHjeIu U 3a
npaBo rpahema noazemMHor odjexra. To 3HauM aa npaBo rpalema noa3zeMHOr 00jeKkTa JA01a3u Ha
MPBO paHT MJECTO U JIa CE XUIOTeKa, Koja onTepehyje TO MmpaBo, MIUPH Ha MOJ3EMHH 00jeKaT
TOKOM TPaJibe jep je Taj o0jeKaT cacTaBHU JUO OCHOBAHOT IMpaBa rpahema.

3rpaja BUIlle HHje MPHUPAIIITA] 3EMJBHUINTA, Ka0 0 pUMCKOM Haueny superficies solo cedit,
Beh 3rpaja mocraje caMOCTalHM 00jeKaT MpaBa CBOjUHE. 3eMJBHILTE j€ jeJHa HEKPEeTHUHA, 0K
cy mpaBo rpahema U 3rpajna J:[pyra.lg4 OBo je 6uTHO ako HOcuJAIl TpaBa rpahema U3rpaImHOM
3rpaje INpeKopayu Mmehy cycjennor 3emspumita. [Ipema mnpaBy Penybmuke Cprcke
IPEKOpaYeheM TpaHULe M3TPaJkbOM 3rpajie CaBjeCHU TIpajuTesb CTHYE IPaBO CBOjJUHE Ha
3axBalieHOM 3eMJBHINTY, y3 00aBe3y WCIUIaTe TpKuiHe BpujemHoctn.'”® V cnyuajy ,axo je
epaoumes, OUO HecasjeCman UIU aKo ce GlACHUK 3axeahenoz 3emmuwma oOe3 odeaharva
YCHpOMuUBUo 2paorwi, GIACHUK 3eMMBUUMA MOMCE 3aXMUjeamu yCnocmasmbare npujauirbee
cmarea U HAKHAOY wmeme UIU YCMYRUMU 3eMmbuwime 2paoumesny y3 UCHIAMY MPAHCULUHE
epujeOHocmu“.l% Kon rpahema Ha Tyhom 3emsbuiity ontepeheHoM npaBom rpahema, HOCHOILY

. 197 .
TOT TpaBa TPHUIaajy IIpaBa i o0aBe3e BIACHHKA 3eMJbHINTa. " TO 3HAYM /]2 CABjECHH TPAIUTEID

1% Mocroju camo jeman H3yseTak y HeMauKoM mpaBy, a TO je CiIydaj Kaja 3rpaja, Koja ce MOJIKe Ha OCHOBY IpaBa
rpalema, jeIHUM CBOjUM JIMj€JIOM MpeNia3u Ha CycjelHo 3eMipumTe. Tana ce Ha TOM JHjely 3rpaje Koju Ipeasu
Mely u3Mmel)y aBa cycjeiHa 3eMJbHINTA YCIIOCTaBJha CIYKHOCT, a MpaBo rpahema 3ajpkaBa Ha OCTAJIOM JIHjeTy
3rpane.
°* Ypan 62, cr. 1 3CIL
* Ypan 62, cr. 2 3CIL
" Yan 63 3CIL

49



Ha 3eMJpMINTy onTepeheHoM mnpaBoM rpahema, cTUye TpaBO BIACHUINTBA Ha 3axBaheHOM
3eMJBUIITY MTPEeKo Mehe u Ha TOM Jujely 3eMJbUIITa IpecTaje mpaBo rpahema.

Ha xpajy na cymupamo na je OuTHa KapakTepuUCTHKa TpaBa rpalema ympaBo HeroBa
JIBOCTPYKa TpaBHA MPUPOJA, KA0 U Ja NpaBo Tpahema W 3rpaja MOJAWTHYTa HA OCHOBY TOTa
npaBa 4YHHE HEPACKUIMBO TMPABHO JEAMHCTBO, TE€ C€ 3ajeJlHO TpeHoce, Hackehyjy u
orrrepehiyjy.®® IIpaBo rpahema Moxe OCTOjaTH 1 Ge3 3rpaje, HAKO YBUjEK IOCTOJH Pajy 3Tpae
U caMO 3ajeJIHO ca 3rpajioM MOXKE CE KpPEeTaTH y MPaBHOM IPOMETY, HIIP: MPHUje M3TPATHe HIIH

HAKOH pyIlIea IIje HoCUJIall UCTOT He TyOu CBOje Mpaso.

3.3. Bpcre npaBa rpahema

3aKoH O CTBapHHM IpaBUMa HE JePUHUIIE HHUKAKBE MMOCEOHE BpcTe mpasa rpalhema.
Unaxk, moryhe je nepunucatu onpehene curtyaiuje, Te TOBOPUTH, aKO HE O TOCEOHUM BpcTama
npaBsa rpahema, oHga 6apeM 0 pa3IuYUTHM MoaudUKalMjaMa OBOT MHCTUTYTA. Ta pa3nukoBama
HUCY CaMO 4YHCTO TEOpHjCcKe mpupoje, Beh mMajy oapeheHe NpaKTHYHE TMOCIbEIUIC BPIIO
3HaYajHe M 3a NPABWIIHY HOTapcKy oOpaay HCIpaBe KOjOM ce€ OCHMBa MpaBo rpahema u
yCIOCTaBJba XUIIOTEKA.

VY tom cMmuciy Tpeba pa3iaMKOBaTH Jia JIM ce MpaBo rpalema ocHuBa Ha Beh mirpalhenom
3eMJBUILTY WM Ha 3€MJBMILNTY Ha KojeM he ce o0jekar rpauTH TE€K HAKOH OCHUBama IpaBa
rpahema. CanpxuHa yroBopa 0 OCHUBamWYy IpaBa rpahema y o0a oBa cinydaja Hehe OuTu ucra.
VYkonuko Beh mocroju rpaleBuHa, onna he 6utu noTpeGHO Y YTOBOPY OJIpEeAUTH OAHOCE u3Mel)y
BiacHuKa 3rpaje (Oynyher Hocuona mpaBa rpahema) W BiIacHMKa 3emisbMIITa. Tako he HOp.
MOpAaTH J]a c€ PHUjelIH IMUTAkE OTIUIATEe KPeAUTa HCKOPHUIITEHOT 3a U3TPaiby 3rpajie, pa3pHjemn
nuTame Beh 3akJbyueHOr yroBopa 0 OCUTypamy U CIl.

VYkonuko o6jekTa Hema, oHJa he y yroBopy 6uTH notpeOHO opeuTH KakaB he ce 00jexT
rpaautd. Y HBEeMaykoM IpaBy OM YroBOp O OCHHBamy INpaBa rpaljema Koju He OM caaprkaBao

1
noBoJkaH omuc Oynyhe rpaheBruHe MOrao OWTH W HUIITABaH. %

N3 3akoHa KOjU perynuiie OBy
Matepujy y PemyOmumm Cprickoj TakaB 3akjbydyak ce He Ou Morao wusByhum. Melytum,
npenu3HuM ypehemeM nurama KakaB ce o0jekat Mopa noauhu nsz0jehu he ce HakHagHM CyKOOM
u cropoBu Mehy cTpankama (Hmp. Tpebano Ou oapeauTn aa nu he ce TpaguTH UCKIbYYHUBO

. 2
crambenn o6jexar’®, na cnipatHocT Hehe GuTH BHIIa 01 KOroBopeHe (6e3 063upa Ha TO WTO OH

19 Uyran 291 3CILL

1995, Eichel u Beck'sches Notarhandbuch, 380, 6p. 7.

20 Opo he nuTame, HAPABHO, 3aBHCHTH M OJ OAroBapajylier peryIamioHor IUIaHa WIH YPOAHHCTHYKOT MPOjeKTa,
OJIHOCHO ypOaHWCTHYIKE JOKYMEHTAIlHje, U He MOXe OUTH TPOU3BOJHLHO ypeheHo oJ cTpaHe cTpaHaka. Y mpaBmiry he
BIIaCHUK M Oymyhm Hocwiar, mpaBa rpaljea TO NMUTamke MPETXOAHO TMPOBjEpUTH W HUje 3a ouekuBaTtH Aa he
MOAY3UMATH OBY TPaHCAKIIHU]y TPHje MPOBjepe IITa Ce MOXKE HU3TPAJAUTH HA JATOM 3EMJBHUILTY.
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mpeMa peryyaioHOM IUIaHy MOTJia OMTH U BHIIIA), Aa ce o0jeKar 3a ojapeleHe HaMmjeHe He MOXKe
KOPUCTHUTHU U CJIMYHO).

N3 3CII ce moxe, Takohe, n3Byhu 3akibydak Ja MOXKE MOCTOjaTH TpaBo rpahema y
KOPUCT CaMoOr' BJIACHMKAa HEKPETHUHE KOje Ce MOXE Ha3BaTH CBOJUHCKH IIPaBOM TIpaljema.
[lponmicaHo je 1a BIACHUK 3€MJBHMINTa MOXE OWTH Hocwiam mpaBa Tpahema Ha CBOM

1 . . . .
TakBa cuTyalnyja MOXe HAcCTaTH y CiIy4ajy KOHCOJUIAIMje — BJIACHUK JEJIHOT

3eMsbHITY. >
3eMJbUIITA TIOCTaHE M THUTYJIAp MpaBa Tpahema minm oOpHYTO, aly M KaJla BIACHUK ONTEPETH
CBOj€ 3eMJBHIIITE MPAaBOM I'palema y CBOjy KOPHUCT.

OBa apyra MoOryhHOCT HHje M3PUYMTO NpeaBHleHa 3aKOHOM, alM CIUjeIu W3 onpeade
peMa K0joj BIACHHUK 3e€MJBHINTA MOXKE OWTH HOCHUIIAIl paBa rpaljema Ha cBOM 3eMJbHINTY. [la
je 3aKoHOJaBall y BUAY MMAO CamMO CHUTYalljy HAKHAJHOT CjeHbCHa, OHJA OW Mpomucao jaa
npaBo rpalema He pecTaje CjeIubaBakEM Y JeHO] INYHOCTH BIACHUKA 3€MJBHINTA U HOCHOLIA
npasa rpaljeba, Kao WITO je TO yUUHHO KOJ Cly:KHOCTH. %

MoryhHOCT 1a BIIaCHHK ONTEPETH CBOjy HEKPETHHHY IpaBOM Tpahema MoXke 3a mera
OuTH TpUBpeAHO HMHTepecaHTHa. [lopen YWMmEHHIIE 1a Y OBOM CIly4yajy BJIACHHK HMMa JIBHUjE
HEMOKPETHOCTH U TO MPUPOJHY (3EMIBUIITE) U MpaBHY (IpaBo Trpalema), OH MOXKe YTUIATH Ha
pa3Boj W IUIaHMpame ojpeheHe HEKpeTHHHE Tj. MpOjeKTa Tako ITo he pa3BUTH IIJIaHOBE
U3TpaJilbe, OJPEAUTH KaKBU ce O0JeKTH MOry TpaJuTh Ha mpaBy rpahema M y MOTOAHOM
TPeHyTKy Ha 0Jpel)eHOr HHBECTHTOPA IIPEHMJETH 3eMJBHIITE C IpaBoM rpahera. "

[TpenHoCT OBakBe TpaHCaKIMje MOXKE JIeXkKaTh y ToMe Aa he HakHaJIHM IpPEeHOC MpaBa
rpahema OUTH 00aB/BEH jETHOCTaBHO, Ja OHA] KO CTHYE MOXK€ OWUTH CHUTypaH Ja IMOCTOjU
ynpaBHompaBHa MoryhHocT (moTpeOHe mo3Boisie) 3a rpaheme oxapeheHor objekra. Tume ce
[jesla HEeKPeTHWHAa MOJKE JIaKIIe IMPOMETOBAaTH, BJIACHUK OMNTepeheHOr 3eMJBHIITAa BpIIH
JUpEeKTaH yTUIAj HAa TO KakaB he ce o0jekaT M3rpajuTH, IITO HEMY MOXXE M3 Pa3InUUTUX
pasyiora 6uTH BeoMa 3Ha4yajHO. HakoH McTeka poka Ha KOjH je OCHOBAHO MpaBo rpalema, OH Win
HETOBU HacJheMHHUIM he crehm objexar 3a koju umajy mHTepeca. CBe ce 0BO, HApaBHO, MOXKE
MPEIU3UPpaTH YTOBOPOM KOJUM C€ OCHMBA MPaBo Tpalerma, ali Ha U3JI0)KEHH HAYWH j€ BIACHUK
3eMJBUIITA CTBOPHUO CUTYAIU]y KOjy Apyra CTpaHa MOpa aKLENTHPATH.

Taxohe, oBa he moryhHocT OuWTHM Beoma 3HauajHa y CHUTYaIMjH Ja BJIACHUK jEJHOT
3eMJBHINTA IMa HaMjepy caM TpaJuTH 00jeKaT U MpoIaBaTH CTAHOBE MIIM TIOCIOBHE IMPOCTOPE Ha

TPXKUIITY, TIPU YeMY He K€M MpoJaTu U cBoje 3emspuinTe. OH he Taga Mohu ocHOBaTH MpaBo

rpalema 1 Ha mpaBy rpalema KOHCTUTYHUCATH €TaXKHY CBOjuHY. Kako ce eTakHa CBOjUHA MOXe

I Ypan 290, cr. 2 3CIL
22 Ypay 254 3CII.
28 Menuh, 1., ,,Hoso cmeapno npaso Peny6nuke Cpncke, ctp. 455.
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OCHOBaTHM TEK HAaKOH MTO oOjekar Oyae 3aBpiieH W Oyae moOujeHa ymoTpeOHa J03BOJIA,
npensuheHa je MoryhHOCT OCHHMBaWma YCIOBHE €TakKHE CBOjUHE. 3a BJIACHMKA 3EMJBHINTA je
OWTHO Na y MOMEHTY 3aKJbydela YroBopa C TMOTCHIMjaTHUM ETaKHUM BIaCHULIUMa Oyxe
cacBuM jacHo 1a he Oyayha ertaxxHa cBOjuHa, a cajalima yCJIOBHA €Ta)KHA CBOjUHA, ITOCTOjaTH HA
npaBy rpahema ako 3rpaja oyne I/I3rpaljeHal.204

VY cnydajy KOHCTHTyHCama mpaBa rpaljersa y KOPHCT BJIACHHKA 3€MJBUINTA, CIIOPHO je
NUTamke YTBphUBama HAKHAZE 3a MpaBo rpahema. BiracHuK MoXke OApeanTH BUCHHY HaKHAJE 3a
npaBo rpahema, any OHa He JocmjeBa U He 1iaha ce, jep Cy CBOjCTBa IMOBjepHOIa U JTYKHUKA
yjeaumeHna y jeaHoj ocobu. OBaj qy>KHUUYKO-TIOBjEPUIIAYKH OJTHOC MOXKE OUTH “‘aKTUBHpPAH’ TEK
KO/ TpHjeHoca mpaBa rpalema. Kako HHKO HEe MOke cTBapatu oOaBese 3a JApYyry ocoOy,
noTpeOHO je a MPWIMKOM IpeHoca IpaBa rpalema cTUHaal] U3pHUYUTO Mpey3Me HaBeleHY
o0aBe3y.

Kao moryhy Bpcty mpaBa rpaljema Morio Ou ce BHUIJETH U 3ajeIHUYKO (CHMYIITAHO)
npaBo rpahema. AHaJIOTHO 33j€IHNYKO] (CHMYJITaHOj) XUIOTEIH, OBO OM OMiia cuTyalja raje ce
npaBo rpaljeba OCHMBAa Ha BHIIE 3EMJBHINHOKIIDKHUX THjella YHOHCAHUX Yy BHIIE
3eMJbUITHOKIGIDKHUX yI0KaKa. 3a pa3jiuKy oJf CUMYJITaHe XUIIOTeKe, KO/ MpaBa rpalema oBakBa
CHUTYyalllja MOXKE€ UMATH CMHUCIIA, CaMO aKO C€ UIAK pajid O CYCjeJIHUM 3eMJbUIIITUMA WIN aKO TO
U HHjEe CIIy4aj, a C€ Ha HEKOM 3eMJBHINTY KOj€ HE TpaHH4YM HEMOCPEIHO Hajlaze ojpeheHu
criopeniHu ypehaju.

BnacHumm paznuuuTux 3eMJBUITHOKILIKHUX THjeTIa MOTY OMTH Pa3U4UTH, alli jeé OUTHO
Ja mpaBo rpalhemba CBH KOHCTUTYHINY TIOJT UCTUM yciaoBuMa. OBakBa CUTyallMja MOXE HACTAaTH U
HaKHAJTHOM JTUO0OM JE€THOT 3eMJBHINTA KOje je PETX0aHO Omio ontepeheno mpaBom rpahema.

VY cayuajy fa ce HIp. HACJbEIHUIIM JETHOT 3€MJBUIIHOKILIDKHOT THjela KOje Ce CacToju
U3 BUIIIE KATACTAPCKUX Maplieia oAjyde pa3BprHyTH CYBIACHUUKY 3aj€THUILY TaKO J1a CBAKOM O/]1
BUX MPUIATHE TI0 jeJHa Tapiiena, oHJa he oTIHCOM MOojeIMHUX Mapliesia U ’BbUXOBUM YIIHCOM Y
noceOHe 3eMJBUITHOKIHIDKHE YIIOIIKE JOhH 10 3eMJBUIITHOKILIDKHE TH00e, a THME U JI0 HAacTaHKa
CUMYJITAHOT (3ajeHUYKOT) mpaBa rpahema. VcTta cutyaruja Moxke HaCTaTH M KajJa CyBIaCHUIU
3eMJBHINTA (3EMJBHIIHOKILMKHOT THjeNla) OJJy4Ye W3BPIIMTH pa3BprHyhe CyBIacHUYKE
3ajenHuIe GU3NYKOM TUOOOM 3eMJIBUIITA.

VY ®BeMaukoM TIpaBy je MPaBHIIO Jia 3eMJBUIIITa MOPAjy JIEKATH jeHO TIOPE]] APYTOT, a O
TOT Ce€ TpaBWjia MOXE OACTYIUTH CamMoO ako ce omnTepeheHa 3emMJbHINTa Hajaze OJM3Yy jeaHO
Ipyror, kaja ce mpaBo rpahema MMa eTaxupaTd, WIM ce crnopeaHu ypehaju Hamaze Ha

napnejramMa KOje HUCY HCTIOCPCAHO I'PAHUYIHC.

2% Ypyan 87, cr. 3 3CI1.

52



[TocTojame mpaBa rpahema, nakie, HUje MpernpeKa OBaKBUM TpaHCaKIMjama, OMTHO je 1a
Ha CBUM HOBOHACTAJIUM 3€MJBHIIHOKILIDKHIM THjelIMMa IMOCTOjU U HAaKOH A100e paBo rpahema.
To cnujenn W W3 3aKOHCKUX OJpen0Ou MpemMa KojuMa KO IO OWI0 KOM OCHOBY CTEKHE
BIIACHUILTBO onTepelieHOr 3eMIBHUILTA, CTEKAO ra je orrepeheror mpasom rpaljema .2

Cnemuduuan cirydaj mpaBa rpalhema MoCTOjU y CUTYaIlMju KaJia j€ €TaXHO BJIACHHIITBO
YCIIOCTaBJbEHO HA MpaBy rpahema. M3 3akoHCKUX ofpenada o mpaBy rpalhema oBakBa MOryhHOCT
HE CIIMjeH, alli je OHa mpeaBuleHa oapeadaMa o eTaXHOM BIACHUINITBY, Koje npeaBuhajy na ce
€TaXHO BJIACHUIITBO MOXKE YCITIOCTABUTH Ha OJIroBapajyhem mujenry HeKpeTHUHE KOja, TIaK, MOKe
OUTH 3eMJBMINTE Ca 3rPagoM MM 1paBo rpahema ca srpagom.’”® OBo je mpaBmio jiormYHa
MoCJbeNIUIA M3jeIHaYCHha NpaBa rpaliema ¢ HEKPETHUHOM Tj. 3eMJBHINTEM. Y CIIy4ajy Ja ce
€Ta)KHO BIIACHUILITBO YCIIOCTaBJba Ha MpaBy rpalhema, oHma ce ¢ oapeheHnM moceOHUM HjestoM
noBe3yje oAroBapajyhu cyBIacCHUYKU IO Y IpaBy rpahema.

[IpaBo rpalhema, HaumMe, MOKEe OUTH YCIIOCTABJEHO Yy KOPHCT BUINC JHIA. Y CIIydajy
yCIIOCTaBE ETaXHOT BJACHUINTBA Ha TNpaBy Tpalema IocToje [BHje CIIOKEHE IpaBHE
KOHCTpYKIMje. BracHUK 3eMJbuIITa MpaBHUM HOCIOM ontepehyje cBoje 3eMJBHINTE MpPaBOM
rpahema. IlpaBo rpaljema ce ymmcyje y jaBHY €BHICHIIM]Y HENOKPETHOCTH y TEPETHU JIUCT
3eMJBUINTA U 33 Bera OTBapa rnocedaH yJjaoXkak, Kao 3a HOBY HeKpeTHUHY. HakoH Tora ce cBe
NpOMjeHe y Be3HW C IpaBoM rpalhjema €BUACHTHPA]y Y 3eMJBHITHOKIWKHOM YIIOIIKY MpaBa
rpahewma. [loceOHUM mpaBHUM TOCIOM HOCHiall MpaBa rpahema Bpun AM00Y HEKpPETHHHE
(mpaBa rpaljema), OHOCHO j€HOCTPAHOM H3jaBOM BOJbE Y CKJIAJy € oJpeadaMa o eTaXKHOM

BJIACHUIITBY BPIIX YCIIOCTABY €TAKHOI" BJIACHUIITBA HA IIPABY rpaljera.

3.4. Caapxaj npaBa rpahema

Canpxaj mpaBa rpahema HHje YBPCTO 0)1peljeH.207 Camo OuTaH 10 cajapiKaja OBOT MpaBa
ce ofpehyje 3aKOHOM, INTO MPOM3WIA3U M3 HETOBE 3aKOHCKE (opMmynanuje, Ipema KojeM je
HOCHJIAII TTpaBa rpalerma OBIAIITeH HMaTH WIKA U3TPAJUTH U UMATH Y CBOM BIIACHHUINITBY 3TPajy
Ha HEYHjeM 3eMJBHINTY, alli ¥ U3 HETOBE IPYIITBEHE CBPXE.

CBaku TpaBHH I0CA0 yCMjepeH Ha OCHHUBame mpaBa rpahema mma esentialia negotii,
naturalia negotii u accidetalia negotii, xoju 4nHEe BWeroB caapikaj. 3aKOHCKH caapxkaj je
€CeHLMjanaH, ofpeleH UMIIepaTHBHUM MPOIUCUMA, Y CKJIaly ¢ leroBoM cBpxoM. Ha oBaj HaumnH
IITUTH C€ €KOHOMCKHM ciabuja cTpaHa, OJHOCHO HOcHjall mIpaBa rpahema. 3aKOH O CTBAPHUM

mpaBrMMa TPOMHKCYje Ja je HOCWiall TpaBa rpaljema BIIACHUK 3rpajie, Koja je MPHUMaJHOCT TOT

2% Ynan 289 3CII.

2% Ynan 80, cr. 3 3CIL

27 0 tome: Memuh, JI., ,.JIpaBo rpahema y npay PernyGmuke Cpricke, Ilpashu acusom, 6p.10/11, ctp. 468-470.
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npa]a;a,208 a y morjeay 3eMJbHINTa Koje je omrepeheHo mpaBoMm rpalhema MMa OBJAINTCHA U

209 .
JTYXHOCTH IIJIOJJOY’KMBAOIIa,” ~ a CBakKa oJpenda yroBopa U JApPYyror akTa CylnpoTHA OBOj OJpenou
. 210

je HumrTaBHa.”~ BnacHuMK 3rpajge He MoO)Ke OMTH HEKO JPYro JHIe, M3y3eB HOCHOILA TpaBa
rpahema, ma Makap To ApYro Juile OUo U caMm BiacHHUK 3emsbuinTa. [IpaBo rpahema He Moxe ce

211 3 mu 3rpama ox mpasa rpaljema.’’? OBO Cy MMIIEpaTHBHE HOpMe

OJIBOJUTH O]l 3EMJBHIIITA,
KOJUX C€ CTpaHKe MPWIMKOM OCHHBama IpaBa rpahiema Mopajy mpuapKaBaTH, U HE MOTY ce
MUjCHATH HUXOBOM BOJHOM.

Hacynpor oBMM mpaBWiIMMa IIOCTOje IMCIIO3UTHBHA IIPaBWJIA, OJHOCHO MPHUPOIHH
CacTojIu, KOjU JI03BOJbABAjy CTpaHaMma Ja MelycoOHe oJlHOCe ypelie 1o CBOjoj BoJbH. [IpaBmiia o
obaBe3u miahama MjeceyHe HaKHAJ/E 32 TaKBO 3eMJBHLITE UMajy JUCTIO3UTHBHH KapaKTep.214
Mehytum, oBaje MOCTOju M3y3€TaK KOjH c€ OJHOCH Ha 3eMJBHUINTA Yy JAPKAaBHOM, EHTHTECKOM U
BJIACHUIIITBY JIOKAJHE CaMOYIpaBe, TJje ce He MOXE YrOBOPHUTH HMKA HAKHAJA O] TPXKHUIIHE
[[MjeHe, OCUM aKO 3aKOHOM HHje Jipyrauuje ojapeheno.

Behu nwmo canpkaja mpaBa rpahema ce mpernymTa CTpaHKama, Kojeé y TpaHUIlaMa
ayToHOMHje BoJbe ypelyjy cBoja mpaBa m obaBese, mpema BiracTuToM HHTEpecy. CTpaHke ce,
npuUMjepa pajid, MOTYy JIOTOBOPHTH O BPCTU U BEIMYWHHM 3rpajie, POKY U3rpajibe, Tpajamy mpaBa
rpabjema.’’® Cazp:xaj yroBopa He Moke HhM TOIMKO IIHPOKO Ja YIPO3H COLMjalHy CBPXY [paBa
rpahema, Kojy mTUTH eceHlrjanHu caapxkaj. [llupokom ciobomom yroBapama omoryhama ce
3HAYajaH yTHIlAQ] BIACHUKA 3€MJBHUINTA Ka0 €EKOHOMCKH jaue CTpaHe, Ha HOCHOIla TipaBa rpahema.
VY cnydajy na nohe 10 cmamema oBnamthema Hocuola mpaBa rpahema WIM ako Ou My ce
HaMEeTHYJIe TakBe o0aBe3e, ycsbel KOjuX OM OMO JOBEAECH y HEpaBHONPABaH IOJ0XKaj, TaKaB
yroBop G¥ GHO ancomyTHO HAmTaB. >

Canpxaj mpaBa rpahema y rpaHuiama cioboje yroBapama oipehyje ce yriaBHOM

YTOBOPOM O OCHUBamY, Ka0 M aHEKCOM O NPOMjEHH cajipKaja mpaa rpahema.

2% ITpaBo cBojuHe Ha W3rpaljeHOj 3rpay HEIOBOJHBO je MOBE3aHO ca mpaBoM rpahiera, jep jeIHO JHIe He MOXe
6uTH HOCHOI] IipaBa rpaljema, a Apyro BIaCHUK 3rpaje.
2% Melyytum, Hocumar npaBa rpaljersa HMa IIMpa OBIANITEHha y OAHOCY HA TLIOA0YKHBAOLA, jep OH MOXKE CBOJHM
npaBoM rpaljera pacroyiaraty, JOK IIOAYKHUBAOI[ HE MOXKE.
9 Ypan 287 3CII.
M Ypan 289 3CII.
2 Ypag 291 3CII.
23 Ypan 287, cr. 2 3CIL
214 JluCro3HTHHI KapakTep O MjeceuHo] HaKHa| BPHjeIH Y CIyuajy ,,aK0 3aKoH He oxpeljyje apyraumje”.
215 O rtpajamy npaBa rpaljema IIOCTOje pasiMuUATA pjelICHa y EBPOICKAM NPaBHAM cHcTeMuMma. Y AycTpujn
onpeleHa je moma rpaHMIia O] IECET FOJMHA, a TOPEha O/ CTO TOAMHA. XPBATCKO, Kao HU mpaBo PenyOnuke Cpricke,
HE MPOIMCYje HU J0WkY, HU TOPHY BPEMEHCKY TpaHHUIly TpaBa rpalema, Beh ce |beroBo Tpajame MOKe OrpaHuIUTH
HCTEKOM YTOBOPEHOT POKa WIIN MCIyHhaBamkeM PACKHUIHOT YCIIOBa, KOjH je oapeheH BOJbOM BIIACHUKA onTepeheHor
3eMJBHINITA ¥ HOCHOIIA TIpaBa rpalema.
2% Cumonern, II, ,,Ommke mnpaBa rpaliema u cymepburmjanHor mnpasa, 36opuux Ilpasnoe daxyimema
ceeyuunuwma y Pujeyu (1991) Boi. 34, 6p 1, 2013, ctp. 16.
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Ciy4ajHH cacTojIy MPaBHOT T0CIIa MPOU3BO/IE JIEJCTO CaMO aKO Cy YTOBOPECHH, a IPaBHU
[10Ca0 MPOM3BOLHM IEJCTBO M 03 mHHX.”" Y 3aKOHY HHCY M3PHUMTO HABECLCHH, Al IMOCTOje
onpende Koje Ha JWPEKTaH WM HWHIUPEKTaH HAYMH TOBOPE O YrOBOPHOM capikajy IpaBa
rpahema. Ilpormmcano je na je mpaBo rpahema oTyhuBOo M Hac/beIUBO Kao M Jpyre
HETMOKPETHOCTH, INTO 3HAYM Ja CE MOXKE JIOTOBOPUTH JApyraddje, Kao HIp. MPaBO Ipede
KYIIOBHHE y KOPHCT BJIaCHHKA 3eMibHIITa. [IpaBo rpahema ce MOxke ONTEPEeTUTH CIYKHOCTUMA,
paJIHUM TepeTUMa M 3aJI0KHUM MPABOM, OJHOCHO CBUM BpPCTaMa TepeTa KOjuMa ce MHAue MOTY
ONTEPETUTH HEKPETHUHE, jep je mpaBo rpahera HEKpPeTHWHA Yy TPABHOM CMUCIY. 3a Hac je,
noceOHO 3Ha4YajHa MOTYNHOCT 3ayiarama oBora mpaBa pajiu J100ujamka XUIIOTEKApHOT KPEInTa, y

CBpPXE M3Tpajmbe 00jeKTa.

3.5. Ctuname npaBa rpahema

VYcnoBu 3a cTumame mpasa rpahema He pa3iiuKyjy ce 0] yCloBa 3a CTUIAkE OUII0 KOojer
CTBapHOT mpaBa Ha Heko] HekperHuHH. Oppenbama 3CII perymucana cy aBa HauyMHA 32
OCHHBAFbE OBOT TPaBa, a TO Cy: MPABHH 110CA0 | CyICKa otyka.® 29

[IpaBo rpahema kao camocTaJHa HEMOKPETHOCT MOXKE OWUTH OCHOBaHO Ha HEYMjeM
3eMJBUIITY, alli WCTOBPEMEHO HE HCKJbydyje MOTYhHOCT Ja ceé OBO NpPaBO OCHyje W Ha
BJIACTUTOM 3E€MJBHIITY.

[TpaBo rpahema He MOXe ce OCHOBAaTH Ha 3eMJBULITY KOje je Yy HEUHjeM BIIACHUILTBY,
aIm je onTepeheHO HeKHM CTBAPHMM TPABHMA,*> YKOIMKO OBJIAIITEHNK THX TPABa HE MPHCTAHE
Ha OCHMBambe npasa rpaherma.

3aKOH HHUj€ OTPaHUYMO KPYT JHIAa KOJU MOTY Ha CBOM 3€MJBMIITY OCHOBaTH IPaBO
rpahema. Jluna xoja mMory na Oyny ocHMBauM mpaBa rpahema cy gomaha (nmpaBHa u usznuka)
JMIa, ald HMCTO Tako MOry na Oyam crpaHa (¢u3MyKka W TpaBHA) JIHIQA, MOJ YCIOBOM
penpormrera.?? JeQHHO OrpaHMYerbE TMOCTOjH Kaja Ce Pajd O HEKPETHHHAMA y BIACHUIITBY
NpXKaBe, CHTUTETA M jeJMHUIA JIOKAJTHE caMoyrnpaBe. Y OBHM Cy4ajeBHMa HEKpETHHHaMa ce
MOYKE pacrojlaraTH caMO Ha OCHOBY JaBHOI' KOHKYpCa M y3 HAaKHaJay YTBpHEHO) MO TP KHILIHO]

223 224

I[1jCHH. Wzmjenama u nomyna 3CII u3 2015. roause, mpormucaHo je Ja c€ H3Y3eTHO

217 Joranouh, P., »IIpaso epahera * marucrapcka tesa, beorpaz, 2007., cp. 156.
“® Ypan 293, cr. 1 3CIL
9 O Tome mmupe: Cumonery, 1., ,,OcuuBame npasa rpalema®, 36opuux Ipasnoz gaxynmema Ceeyuurumwma y
Pujeyu, Bon. 20, 6p. 2/99. ctp. 553-593.
20 He moxe ce ocHOBaTH mpaBo rpaljema Ha mpaBy rpaljersa, anqm ce MOXe OCHOBAaTH mpaBo rpaljema Ha
HEKPETHUHHM KOjy YMHH IIpaBo Trpaljerma u 3rpaja, a To je MpaBo HAaJAOTPaibe.
%21 Qpan 294, cr. 3 3CIL
22 Ypay 15 3CIL
?2 Ypan 348, cr. 1 3CIL
224 Joranoswuh, P., ,,/Ipaso epaherva‘, ctp. 126.
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HEIMOKPETHOCTH Y CBOjUHHU PemyOnuke u jeuHUIlE JIOKAJIHEe caMOyIpaBe MOTy OTyhuTu ucnon
TPXKHIIHE LHUjeHe WM 0e3 HakKHajze, a y Wby peajH3aldje HWHBECTHIMOHOT IIPOjeKTa Of
MOCEGHOr 3HAYaja 3a PErHOHAIHH, OJHOCHO JIOKATHH EKOHOMCKH pa3Boj.””> HemokpeTHocTH y
CBOjUHHM PenyOiuke u jeMHMIIE JIOKAJIHE caMOyIpaBe yKJbydyjyhu u npaBo rpahema Mory Outu
yJIOT jaBHUX TMapTHEpa 32 OCHUBAKE 33jCJHHYKOT MPUBPEIHOT APYIITBA, KAO M HEKOT JIPYror
OpraHM3alMOHOT 00JIMKA, Ca MPUBATHUM MApTHEPOM, Y CKJIQAy Ca MPOIHMCUMA KOjU PEeryJIHIIy
jaBHO-TIPUBATHO MAPTHEPCTBO. *2°

Takole, 3akoHOIaBAIl j& TIPOMHKCAO je J1a Ce Py OTKIIAmhamka IMOCJhEIUIA SIIEMCHTAPHUX
HEMorojia M CTaMOCHOT 30pHbaBakba YIPOKCHOT CTAHOBHHUIITBA, HA HEMOKPETHOCTHMA Y
cBOjUHM PermyOnvike WM jeMHHIIEC JIOKATHE CaMOYIpaBe MOXKE OCHOBATH IpaBo rpahema, Oe3
HakHane. Takohe mpaBo Tpahema Oe3 HakHAJAE MOXE CE€ OCHOBATH W Yy IMJbY pjellaBarba

221 JletasbHuje

CTaMOCHHX IMHUTamba MOPOJHIA MOTHHYIUX Oopailla ¥ paTHUX BOJHUX WHBAIUIA.
yCIIOBE W HAYWMH OCHHBamWa IpaBa rpaljema Ha HEMOKPETHOCTUMA Y CBOjUHU PemyOimke wiu
JeIVHUIIC JIOKAJTHE caMoyIpaBe, ypeadom mpommcyje Braga 3a HENOKPETHOCTH Yy CBOjUHHU
PenyGOiinke, OMHOCHO TPaBWJIHUKOM CKYIIITHHE jEJUHMIE JIOKaJHE caMoyIlpaBe 3a
HEIIOKPETHOCTH Y CBOJHHH jeAMHHUIIE JOKAIHE camoympase.

[TpaBHU TOCa0 3a OCHUBamWE MpaBa rpah)ema Moke Aa Oy/e jeIHOCTPaHU U ABOCTpaHU. Y
MPBOM CJIy4yajy BJIACHHK 3€MJBMINTA OCHHUBA TpaBo Tpahema y CBOjy KOPHUCT, JIOK y JAPYrOM
CIIy4ajy yroBOp 3akJbyuyje BIACHUK HEKpeTHHWHE W Oyayhu Hocwiai mpaBa rpahema. [IpaBHu
Mocao KOjUM ce OCHHMBa TNpaBo Tpaljema jecTe YroBop, KOjU j€ HajCIUYHHUJU YTOBOpPY O

229 .
YroBop KojuM ce

30

KyIOTpoaju ca 0OpOYHOM OTILIATOM, alld y3 pasiuke mutatis mutandis.
OCHHBA MpaBo rpaljera Mopa GUTH 3aKJbydeH y (opMu HoTapcke oGpaljere nenpase.”

Bpojue cy cutyanmje 10 Kojux Moxe Aa Johe MpHIMKOM OCHUBama IpaBa rpahema y
npakcu. Tako, 3eMmibHIITE MOKE Aa OyJe Y CBOJMHU jJE€AHOT JIMIIA, alld KCTO TaKO MOXe Ja Oyne y
CBOJMHH BHUIIIE JHIA. Y CIy4ajy Ja MPaBO CBOjUHE HA 3eMJBUIITY IOJIaXKe BHILE JIULA, OHAA je 3a
OCHHUBam¢ Tpasa rpaljema norpedHa carilaCHOCT CBUX CYBJIACHHKA, OJJHOCHO 3ajeqHudapa. Vcro
Tako TpaBO rpahema Moxke aa Oyne OCHOBAaHO y KOPHUCT IOJeIWHUX CYBJIACHUKA, Al Y3
CariacHoOCT OCTANIUX.

Ja Ou nouwto 1o ynuca npasa rpaljema Ha OCHOBY MPABHOT IOcia, MOTPEOHO je fa Oymy

HCITyE-CHE OJIpeljeHe MmpeTmocTaBKe.

225 Yray 348, cr. 7 3CI1.

226 Ypian 348, cr. 8 3CIL

2! Ypay 348a, cr. 1 1 2 3CIL

228 Yyray 348a, cr. 3 3CII.

229 Joranoswuh, P., ,,/Ipaso epaherva*, ctp. 127.
0 Yjan 68 3aKkOH 0 HOTAPHMA.
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[IpBo, 3a ynuc npaBa rpahema moTpedHO je 1a je y TPeHYTKY MOJHOIICHa 3aXTjeBa 3a
ynuc npasa rpalhema, 3eMJBUIITE YIUCAHO Y jaBHY €BHJICHIIN]Y HETIOKPETHOCTH, WK JIa CE YIHUC
M3BPIITH HCTOBPEMEHO Ca yIIHCOM IpaBa rpahema.”®!

Jlpyro, na je nuIe Koje je carjacHo ca YHHCOM IpaBa rpahema y TPeHYTKY MOJHOLICHa
3axTjeBa YIHCAHO Kao MMaJjall IpaBa y Morjeay Kojer ce YIHC 3aXTHjeBa WU j€ MPeA0NIbEKEHO
Kao uManarl Tor npasa. OBO JHMIle, OJHOCHO BJIACHUK 3€MJBUIITA MPOTHB KOjEr C€ TPaKH YIHUC
npaBa rpalema je MpaBHH NPETXOAHUK. 3aKOH JJ03BOJbAaBA YNUC W TPOTUB JIMIA KOje HHje
YIIUCAaHO Kao TpPaBHU MPETXOAHUK, aKO Y3 3axTjeB IPHIOKH HCIpaBe KOjUMa JOKazyje
KOHTUHYHTET u3Mely Juna mpoTHB KOjer ce TPaXKH YIHC M YHHCAHOT HPETXOJHMKA. 3a yIUC
CTBAapHMX TMpaBa Ha HOBoW3rpalleHOM O0jeKTy HE 3aXTHjeBa C€ IIOCTOjare YIMUCAHOT
NPETXOAHUKA.

Tpehe, na O6u mouwio g0 ymuca mpaBa rpahiema y jaBHY €BUICHIIM]Y HEMOKPETHOCTH
noTpebHa je ucmpasa Koja je mo Gopmu u caJp>KuHu nogo0Ha 3a ynuc. [lo caapxuHu ucnpasa je
noo0Ha aKko CaJIpiKH: a) MjecTO W JIaTyM cCacTaBJbama M OBjepe, OJHOCHO JaTyM JIOHOIICHA
ucrpane, 0) 03Ha4aBamke HETIOKPETHOCTH Ha KOjy CE UCIpaBa OJHOCH IpeMa Mojaanuma KaTactpa
HEMOKPETHOCTH (KaTacTepcka OMINTHHA, Opoj U MOBpIIUHA Mapele, Opoj U MOBpIIMHA 00jeKTa),
B) JMYHE NOJATKE 3a JIMIE Y YMjy KOPHCT Ce 3aXTHjeBa yMHC y KaTacTrap HEMOKpPETHOCHU (3a
¢usnuka nuUa-npe3ruMe, UME€ M UME JEJHOr pOJauTEeshba, NPEOMBAIMILTE WM OOpaBUIITE U
JEIMHCTBEHH MaTUYHU Opoj, a 3a IIpaBHa JIMIa- HAa3UB, CjJ€AMILITE U UIEHTU(PUKALUOHU OpOj) U T)
JIMYHE TIOATKe 3a JIMLE KOje j YIICAHO KA TPABHH MPETXOTHUK. 22

VY ucnpaBu Koja je 1Mo cagpKuHU U GopMu y CKIIaay ca 3aKOHOM HOTpebaH je U3pUUUTH
npucTaHak mpasHor nperxoanuka (Clausula intabulandi) guje ce npaBo orpanuuaBa, yKujaa Win
NPEHOCH Ha JIPyrora, Ja JO03BOJIM YIHC CTUIAOIY. Y clyd4ajy Ja MOCTOjH CYBJIACHUIITBO WIIH
3ajeJTHMYKa CBOjMHA Ha 3€MJBUIITY KOj€ je HAMHU)EHhEHO 3a OCHUBAME NpaBa rpalhema HeoXoaHa
je clausula intabulandi cBux cyBnacuuka, omHOCHO 3ajeaHuuapa. Mcro Tako, ako cy mpeTxoaHO
yIrcaHa CTBapHa MpaBa JAPYTHX JINIA, HEOMXOaH je MPUCTaHAK THX JIUIIA.

[TpaBo Tpahema ce MOKe OCHOBATH M OIJTYKOM Cyla y TOCTYIKY An00e, OCTaBUHCKOM
TMOCTYINIKY M y JAPYTHM CllydajeBuMa oxpel)eHHM 3akoHHMa.’>> Bes 063Mpa y KOjeM Of OBHX
MOCTyNaka JOHOCH OJUIyKy O OCHHMBamy mpaBa rpahema, cyn he Ha onroapajyhum HauumH
TPHMjEHHTH NpaBHia O OCHHBAEY CIyKOeHOCTH ommykoM cyma.’>* TlpaBo rpahema ce mox

onpehenum ycrnosuma moxe crehu u rpalemem Ha Tyhem mpaBy rpahema, Kaga HOCHOLY TOT

2 Ypan 101 301K PC.
2 Ypay 103 311K PC.
2% Ypan 295 3CILL
2 Ypan 295, cr. 2 3CIL.
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mpaBa TpUNazajy MpaBa W o0aBe3e BIIACHHUKA semsbnmTa. >’ Y CIy4yajy OBaKBE Tpalibe
npumMjemuBahe ce npasuia o rpahemy Ha Tyhem 3€MJBI/IH.ITy.236

butna xapakrepucTika mnpasa rpalhema jecte Aa ce CTUYe JBOCTPYKUM YIIMCOM Yy jaBHY
eBUJICHIU]Y HenmokpeTHocTH. OBO MPaBo ce, C jeJIHe CTpaHe, YIUCYje Kao TEPeT 3eMJbHUIITA KOje
onrepehyje y 3eMJbUITHOKILIDKHU YIOXKAK Y JIUCTY ,,B*, IOK ¢ Ipyre crpaHe, ymucyje ce u y

HOBOOCHOBAHOM 3€MJBHUIIMHOKILIKHOM YIIOXKKY JIHCT ,, A, Ka0 ITOCEOHOT 3€MJBUIITHOKILIKHOT
b 9

. 237
THjena.

3.6. IIpecranak npasa rpahema

[TpaBo rpahema je o CBOjOj IPHUPOIM HEKPETHHHA, KOja TpecTaje OpHCameM y jaBHO]
€BUJICHIIUjH HETMOKPETHOCTH. 3a pa3jiMKy O]l IPYTrUX EBPOICKHX IMPAaBHUX CHCTEMA, y IPaBy
Peny6muke Cpricke nmpaBo rpalema Hije BpEeMEHCKH OTPaHUYCHO.

Jla Om ce Morja ycriOCTaBUTH XHUIIOTeKa, NpaBo rpahema Mopa Tpajatu onpelheHo
BpHjeMe, U3 pasliora Ja XUIIOTCKapHU IMOBjepHJIal] HAMHPH CBOje MOTpaKuBame 0030ujeheHo
XHUIIOTEKOM. 3a pas3iuKy oJ] Hekux eBporckux 3emasba 3CII He mpensulja Bpujeme Ha Koje ce
MOJYKE OCHOBATH IpaBo rpalema, aau je yroBOPHHUM CTpaHaMa JI03BOJHEHO Jla YrOBOPE POK
Tpajama npasa rpalhema KOju ce yIucyje y jaBHy €BUJIEHIIN]Y HETTOKPETHOCTH. Bpujeme Tpajama
nmpaBa rpahema je OUTHO M3 pasjiora IITO KHETOBUM HMCTEKOM 3rpaja Koja je Ouia MpUnagHoCT
npaBa rpalema, mo Haueny superficies solo cedit, mocraje cactaBHU qHO 3eMJBHUINTA HA KOME j&
H3rpaljeHa,238 a mpaBo rpalhema npecraje.

Paznuuutu cy pazno3u koju Mory JOBECTH 10 oTpede 3a OpucameM oBora mnpasa. [Ipaso
rpahema mpecraje: a) mpomamhy onrepeheHora 3emipuInTa, ©0) CHOpPa3yMoOM, B)
OBJIAIINEHUKOBUM OJIpHIIAEM, /1) UCTEKOM YrOBOpPEHOIra pOKa, I') HCHYHEHEM YroBOPEHOra
packuauor ycinoBa.”® To cy yoOHYajHH pasiosd KOjH MOTY 4a JOBELy A0 MPECTAHKA MpaBa
rpahema. Mehytum, moctoje u aBa cnenuduyHa pasora 3a MpecTaHak npasa rpahema, jefaH je
pacrepeheme, a 1pyru ykuHyhe.

[lpectanak mpaBa rpaljema BOIM 3aTBapamy 3EMJBUIIHOKIHLMDKHOT YJIOIIKA IPaBa
rpalema, Te ce OHO Kao onrtepeheme OpuIlle U3 TEPETHOT JUCTA 3eMJbUITHOKIMKHOT YIIOIIKa
semspumTa (muct ,,B*). [Ipectanak mpaBa rpalhema JOBOIU 10 TIOHOBHOT CjeIUHEHa 3€MJBHINTA
U 3rpaze. 3eMJBHUINTE ca TAKBOM 3TPajioM IPENCTaBsba JAPYro 3eMJbUITHOKIMKHO TH]ENO0, a He

OHO Koje je Oummo onTepeheHo XHUIIOTEKOM, IMa C€ TMOCTaB/ha MUTAKHE KAKO HAMUPUTH

% Yyan 63 3CILL
2% Yan 59 3CILL
2 Yyan 294, cr. 1 3CIL.
2% Ypan 300 3CILL
2% Yan 298 3CIILL
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MOTpaKUBamke (YKOJMKO XUIMOTEKApHU KpeauT HUje BpaheH) kama o0jekaT XHUIOTeKe (TMpaBo

240

rpahema) BUIIE HE TOCTOJU Y OBOM cCiy4ajy BIACHHK 3eMJBUINTA j& JyKaH Ja IJIaTH

HAKHAJy 3a 3rpajy Kojy Mpey3uMa, KOJHKO je HEroBa HEMOKPETHOCT Y MPOMETY BpHjeIHUjA C
TOM 3rpazoM, a He Ge3 we. 2

[IpaBo rpahema HE MOXKe (U3HYM MPONACTH jep ce paau 0 PUKTUBHO] HEKpeTHUHH. McTo
TAaKo, MPONACT 3rpajge He YTHYe Ha er3WCTCHIMjy mpaBa rpahema,’’” m3yseB ako moctoju
packugHM ycioB. JIBa cy pasiora Koja OBO TOTKPEIUbYjy: TPBH je€, IMOCTOjae IpaBHE
CUTYPHOCTH, a JIPyTd je ITO je 3rpaja cacTaBHU AHWO TpaBa rpahema. Mehyrum, oBaje mMoxke
nohu 70 mpomnacTu onTepeheHOr 3eMIBHINTA, YCJhEIl CSIEMEHTApHUX HEMOrojaa, MPHpPOIHUX
Karactpoda, Kao mMTO Cy 3eMJbOTpEC, MOIIaBe U JApyru npuponau porahaju. Tama Hecraje
IpeaMeT MpaBa CBOJHHE, YMME JIOJIa3H JI0 allCOIYTHOT TPECTaHKa KaKo MpaBa CBOJHHE, TAKO U
CBHX IIpaBa Koja u3 we npousuiase.’® [Ipomact oGjexra npasa rpaljema Tpea MIpe CXBATHTH,
Tj. Kao MPOMjEeHy Koja MpeacTaBba (AaKTUUYKy WIM MPaBHY MpenpeKy 3a rpaheme wnm 3a
OJIp>KaBambe 3rpajie, Ha HEYMjeM 3eMJBHUINITY, KOja jé HACTYyIHJIa HAKOH FEerOBOT KOHCTUTYHCAhA.

[IpaBo rpahema mpectaje M cHnopa3yMOM BIIACHMKA 3€MJBUINTa M HOCHOLIA TIpaBa
rpahema. Kako mpaBo rpahema HacTaje Ha OCHOBY CIIOpa3yMmMa CTpaHaka, JIOTUYHO je Jla TaKo
mosxe 1ol 1 10 merosor npecranka.’** Jla Gu cropasyM 10Beo 10 mpecTaHKa mpasa rpaljera
HEONXOJHO je na Oyae ucmymeHa (opma Koja je mpeaBuleHa M 3a HacTaHaK MpaBa rpahema.
Tako je moTpeOHO /1a criopa3zym cTpana Oyzae y hopmu HoTapcku oOpalhene ucrpase.

ITpaBo rpahema npecraje oApHUIambEM MpHje UCTEKa BpEMEHa 3a KOjU jeé OCHOBAHO, Ma U
KaJla POK Tpajama HUje ojpeleH, anu camo y3 M3PUUUTY CarJIaCHOCT BJIACHHKA 3EMJBHINTA U
CTBaHONPAaBHUX OBJamheHWKa 4YMja TpaBa Tepere mnpaBo rpahema. CarliacHOCT BJIacHUKA
3eMJBHUINTA MOTPEOHA j€ 3aTO IITO Ce OCHUBAWEM IpaBa rpalema 3a yroBopeHe cTpaHe cTBapajy
onpehena mpaBa u oOaBe3e, a OJpHIlAKE MOXKE Ja MMa HETaTHBHE MOCJHEAMIIE IO MPABHY
curypHoct. HauMme, Ha Taj HaYMH MOTY J1a OyJy YrpOXKCHHM MHTEPECH BIIACHUKA 3EMJBHUINTA U
npaBo rpahema MOrio 6U J1a mpecTaHe MUMO HeroBe Bosbe. OBa CarjiiacHOCT je MPaBHU OCHOB 3a
MpecTaHak mpasa rpal)ema, aiu caMuM THM OHO He TipecTaje, Beh je 3a To moTpebHo Opucame y

JaBHOj €BHUJEHIIMJU HEMOKPETHOCTH. 3aTO CE€ Ta CarjlacHOCT Mopa AaTu y gopmu TabymapHe

240 Xpearcku 3B je 0By mpaBHY CHTyaIHjy PHjelIHO HA HAYMH 1a 3aJI0KHO IPABO KOje je TepeTHIO Ipaso rpaljema
HaKOH NpecTaHKa Tora npaBa TEPeTH HaKHAIy KOjy j€ BIACHHK 3E€MJBbMINTA AYKaH JIMIY 4Hje je mpaBo rpalema
npectayo (4iaH 296, cr. 3 y Be3u ca unanom 295, cr. 3).

> Ypan 300, cr. 3 3CIL

242y Cxwum 3a xpBaTCcKoO mpaBo rpaljera GuIo je npeasuleHo na npaso raljerma Tpaje I0K MOCTOjH 3rpaja, ITo Ha
Kpajy Huje npuxBaheno, B. CumonetH, I1., ,,Cxunia 3a HOBO mpaBo rpahema‘, 3axonumocm, 3acpeb, 6p. 2-3, cTp
270.

3 Menuh, J1., ,,Hoso cmeapro npaso Penybnuke Cpncke, ctp. 463.

4 Tlo maxcumu: ,,Nihih tam naturale est, quam eo genere quidque dissolvere, gou colligatum est* - Ulp. 35,
Dig.50,17 ( Huwima nuje maxo npupooHo, Kao OHUM UCIUM HAYUHOM HEUIMO PA3PEUUmu, KOjuM je CKION/bEHO).
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HCIIpaBe, KOJOM CE€ TO NpaBO OpwHINe M3 jaBHE E€BUJCHIIM]€ HETMOKPETHOCTH. Y TOM CIIy4ajy
Opucame MMa KOHCTUTYTUBAHO JI€jCTBO.

Kako ¢ mpecrankom mpaBa rpahema, y Haueny, mpecrajy W Tyha mpaBa koja ra
OHTepehyjy,245 JacHO je Ja ce HOCHOIl mpaBa rpahema He MOxe oapehu, 0e3 cariacHOCTH U
Tpehux Jmia, Tj. CTBApHOIIPABHUX OBJIAIITCHUK. Y MPOTUBHOM CIIy4ajy O]l FbeTOBE jeAHOCTPaHE
BOJBC 3aBUCHIIA OM FHHXOBA MMPaBa, a Koja OM caMuM TUM OHJIa YIpOKeHa.

OBpaje ce MPBEHCTBEHO PaJX O XUIIOTEKAPHOM ITOBjepHOILY KOjU MMa HHTEPEC 3a 0UyBambe
npaBa rpalhema Kao 00jekTa XUIoTeke paau ode3bjehema moTpakuBama MpemMa HOCHOILY TTpaBa
rpahema. Y ciydajy na ce Hocuiall OfpeKHe mpasa rpalema, 1o npaBuily oJpude ce U IpaBa Ha
HaKHAay KOjy OM My JyroBao BIAaCHUK 3eMJBHINTA 3a H3TrpaljeHy 3rpady, IITo je¢ MpaBuiIo Kajaa Ou
npaBo rpahema mpecTano Ha Apyrd HauuH. Tazna ce XUIoTeKa racu, jep Hema mpasa rpahema, a
HeMa HU HEHOT cyporara-HakHaze. Onpuiuame caMo IMOjeJMHUX IpaBa Koja MPOHM3HIIa3e M3
npaBa rpalema, He camaTpa ce OIpHLIAkbEM KOje IOBOIHM JI0 OBOTa IpaBa.

[IpaBo rpahema mpecraje ¥ UCTEKOM yroBOPEHOra poka, 1Mo cuid 3akoHa eX lege 6e3
NOCEOHOT MPHUCTaHKa MM M3jaBe HETOBOT HOCHOIIA, BIACHUKA 3eMJbUIITA WK TpehHx JInma Koja
uMajy IpU3HAT MPaBHU HHTepec. 3a Opucame nocrojeher ynuca notpedaH je 3axXTjeB CTpaHKe
KOjU ce OJIHOCH Ha Opucame mpasa rpahema, Kao Tepera Koju je ymucal y ,,B“ mucrt, nok ce
3aTBapame 3E€MJbUITHOKIMKHOT YJIOIIKa IpaBa Ipahema BpUIM IO CIYKOEHO] Ty>KHOCTH.
VYroBapame poka, HE HUCKJbY4yje MOTYNHOCT J1a CTpaHe MOTy Ja MpOJyXe POK 3a Tpajarke TOT
npaBa, ajqy 10 MpOAyXewma Mopa JohH IMpHje UCTeKa YrOBOPEHOI BpeMeHa, jep ako Johe 1o
HaCTylama YrOBOpEHOra poKa, J1ojla3u M 0 MpecTaHka mpasa rpahema. VicTo Tako, BpeMeHCKO
Tpajame mpasa rpaljema MOXKe Ce OTPaHUYHTH, TAKO Ja Ce ayTOMAaTCKH MPOIYKaBa YKOJIUKO ce
HH jeJHa OJI CTpaHa He MPOTHBI.>'® YV clydajy Ja MCTeKHe POK Wik xolje 0 MpecTaHka mpasa
rpalema, mpecraje mpaBo CBOjUHE HaJ 3rpajaoM, 1o npuHimmy superficies solo cedit, jep srpana
Koja je Ouiia mpupailraj npasa rpahema nocTaje npupalTaj 3eMJbUIITa Ha KoMe je usrpaheHa, y3
oarosapajyhy HakHamy HocHOIy TipaBa rpahema. Y ciiydajy Jia jeé YTOBOPEH POK, PYIICHE 3rpajie
npuje UCTeKa UCTOT, He JI0Ja3H JI0 TpecTaHKa rpasa rpahema.

Jenan on HauMHa MpecTaHKa npasa rpaliema je U UCITYHhEeHhe PaCKUIHOT yCIoBa, Koje ce
Hajuemhe TOBe3yje ca HACTAaHKOM W MPECTAHKOM OOJIMTallMOHMX OJHOCA MPOU3AIUINX U3
MpaBHOT nocia.?’ Ako J€ YroBOp 3aKJbYUEH MOJI PACKUIHUM YCJIIOBOM JI€]CTBA YyTOBOpPA MPECTa]y

KaJa €€ yCJIOB UCITYHH.

2 Ypan 300, cr. 1 3CII.
246 Joranosuh, P., ,[Ipaso epaherva*, ctp. 176.
#"Ynau 74, cr. 3 300.
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Hajuemmhn nHaumH yroBapama pacKHIHOT YyCIIOBa jeCTe BE3MBame MpaBa rpahema 3a
pylIeme 3rpaje, riaje ako nohe g0 pyliema 3rpajie, J0J1a3H U 10 IpecTaHKa mpasa rpalema.

IIpema 3CII npaso rpahema mnpecraje u pacrepehemenm.?*® Illta snaun ,,pacrepeherme
3aK0oH He oapehyje. Ako ce koHCcynTyjy oapende 3B Bumjehe ce na je pacrepeheme cnomeHyTO
Ha [IBa MjeCTa, M TO y KOHTEKCTY 3aJI0XHOT TIpaBa | mpasa peanHnx tepera.’*’ Mehyrtum, Hu y
3B Hema jgerasbHUjUX oapenaba o pacrepehemy, ma ITOKTpHHA cMaTpa Jia Ha MpaBo Tpahema,
Tpe6a aHAIOTHO IPUMHUjEHHTH ofpeade o pacrepehemy ko peanux tepera.”’ Kox Hac oBakse
olpende KOJ pealHuX TepeTa Hema, Ia ¢y U oxpende o pacrepehemy npasa rpalema, ocrane
0e3 peastHe MOAJIOTe y JPYTUM 3aKOHCKHM OJIpe0oama.

IIpaBo rpaljerba npecTaje i yKHIAmbeM, aKo H3TyOH CBPXY CBOT MocTojama.”>" Kaj Heko
HE KOPHCTH CBOje MpPaBO, MPETIOCTaB/ba C€ J1a jeé M3ryOMO WHTEpEeC 3a HEroBO BpUICHE, a
CaHKIMja je ryourak mpaBa. OmiIyKy O YKUIamy TpaBa 10 3aXTjeBY BJIACHUKA 3EMJBHUINTA
nonujehe cya, 6e3 003upa Ha MpaBHU OCHOB HAacTaHKa mpaBa rpahema. Y muby 3amrure
MHTEpeca BJIACHUKA 3EMJBMINTA TpaBo rpalema mpecraje u 300r HEBpILCHA, OJHOCHO aKO Y
HABEICHOM POKY HHje u3rpaljena 3rpaja, 1To je 1 GHO Wb OCHUBAamba pasa rpalerma. 22

BriacHuk ontepehene HEMOKPETHOCTH MOYKE 3aXTHjEBATH Jia ce PaBo rpaljema yKUHE U3
J(Ba pasiora, IPBH, aKO Ce HA IpaBy rpaljerba He M3rpajd 3rpaga’> y poky ox 10 rogmua o

> a JIpYTH, aKko 3rpaja Koja je Owna usrpahena Ha mpaBy rpahema Oyme

OCHHBarba TOT 1IPaBa,’
CpyllieHa /10 T€ Mjepe Ja ce€ He MOXKe ynmoTpeOJbaBaTH 3a CBpPXYy KOjO] je Ouja HamjemeHa,
npectahe ykuaameM Kao Ja HUje Ouia HU u3rpaheHa, ako y poky of 6 roanHa He OyJe MOHOBO
carpal)eHa y Mjepu KOJIMKO je HajHY)KHHU]€ J1a CITy>KU CBOjO] MPH]jalllkh0j TIIaBHO] HaneHI/I.255

AKo ce 3rpajaa He u3rpaau y poky oa 10 romuHa o] OCHHMBamWma Mpasa rpahema uimm ce
MMOHOBO HE U3TPaJM y POKY 01 6 TOJIMHA O] pylIeHwa, 1a Ou mpaBo rpahema MpecTano moTpedHo
je a cya AoHece OANyKY O YKHIamy, 6e3 003upa Ha IpaBHU OCHOB Ha KOME je OMJI0 OCHOBAHO.
3axTjeB MOJHOCH BJIACHUK 3€MJBHINTA, & HAKOH OCTBAapUBama 3aXTjeBa, CTUYE IPAaBHU OCHOB J1a
ce M3BpIIN Opucame (excmabyrayuja) y jaBHO] €BUACHIIN]YU HEMOKPETHOCTH. Tek he Opucamem
W3 jaBHE €BUJEHIIM]€ HEMOKPETHOCTH TPaBo Tpalema MpecTaTH W JIOBECTU 10 PECTUTYIH]E Tj.

yCIIOCTaBJbaka CTamba Koje o1 OUIIo Jja HUje KOHCTUTYHCAHO MpaBo rpalhema.

28 Upan 298, cr. 1 3CIL
29 Ypan 27 u 352 3B.
0 Tapena, H. u apyru, ,,Cmeapno npaso®, ctp. 93.
1 Cpxa mocrojama mnpasa rpaljema je npubaBibame rpaljeBHHCKE mapriene, YMjecTo KYNMOBHHE 3eMIBHINTA IO
CKYITUM TP KUIIHUM IIMjeHaMa, y3 Iuiahamke MjecedHe HaKHaJle 3a 3eMJbUINTe Ha KoMme he m3rpagutu 3arpany. Cepxa
npasa rpaljema ce, npema Tome, He OM OCTBapumIIa, aKo HOCHJIIAIl ipaBa rpal)ema He 3rpajau 3rpay.
22 Menuh, 1., ,,Hoso cmeapro npaso Penybnuxe Cpncxe, ctp. 464.
253 Y Hmpakcu ce MOKe OCTABUTH MHTAMe KaJa Ce CMaTpa 1a je 3rpaja uarpalhena.
" Ypan 299, cr. 1 3CIL
2 Ypan 299, cr. 2 3CIL
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Ca mpecraHkoM mnpasa rpaljema 3rpaga 1ocTaje MPHIAIHOCT 3eMJbHINTA. > [IpHHIHIT
superficies solo cedit, ymjecro u3mel)y npasa rpaljema u 3rpaje cajaa Baxu u3mel)y 3eMmibuinTa u
3rpaje, U yCIOCTaBJba JEAMHCTBO 3€MJBMINTA W CBEra IITO je YramleHHM MIpaBoM rpabema
OJIBOJEHO O]l Wera. Y TOM ciydajy, Ha OJHOC BJIACHWKA 3EMJBHINTA W JIUIA KOME j€ MPEecTalio
npaBo Tpahema, MpUMjeHhYjy c€ MpaBWia MO KOojuMa ce ypehyjy OJHOCHM HaKOH IpecTaHKa
ILI0/I0YKHBaba, aKO 3aKOHOM HHje apyraunje oxpeheno.”>’

V ciydajy mpecTaHka rpasa IJI00YKUBaka, MII00YKHBaiall (y OBOM CIIy4ajy HOCHJIAI]
npaBa rpahema) nyxaH je ctBap (o6jexar mpapa rpalema) BpaTUTH Y CTalkhy KaKBOM j€ TIPUMHO,
MHAYe OIroBapa BIACHHUKY 33 CMarbeHC FCHE BPHjCAHOCTH, > Ge3 003Mpa UMME je OHO
npoy3pokoBaHo. [ImonoyxuBanan Hehe oaroBapatu 3a cMamemhe BPHjEIHOCTH, 300T CTapema 1
penoBHe ynotpebe CTBapH, Koje ce HHje Moo n30jehn MOTImyHUM HCIYHCHEM JTYKHOCTH U3
wiana 235 cras 6 3CI1.%%°

[TpecTankoM mpaBa rpalhjema BIACHUK 3E€MJBMINTA, CTUYE MPABO CBOJHHE Ha u3rpaljeHoj
3rpaay, Koja MocTaje mpunaaHocT 3emsbuimTa. Victa cynOuHa je cropeIHuX TpajHuX oOjexara
Koju cy m3rpahienu Ha mpaBy rpahema. ObaBe3a HocHoIa mpasa rpaljema je 1a BIACHUKY BpaTH
HErOBO 3EMJBHMINTE M Ypaad OHO IMITO je MOTpeOHO Ja ce OBO NpaBo M30pHINE U3 jaBHE
€BUJICHIIM]jE HEMOKPETHOCTU. BlacHUMK 3eMJbHMINTA je AYXKaH JIUMIy KOjeM je TPEecTajo IMpaBo
rpahema aTv HaKHAIYy Ha 3Tpajy, a Ja OM OCUTYpao HaIulaTy HaKHaJEe HOCHWIIAIl TIpaBa rpahema
Ou MOrao y OUIylld O yKUJamy TpaBa rpalhema WM MOCEOHUM YrOBOPOM OCHOBATH pEasIHU
TEpeT Ha 3eMJBUILTE KOju OU OMO YIHCaH y JaBHY €BUACHLU]Y HeHOerTHOCTI/I.260

[TocTtoju MoryhHocT na mpecTaHkoM mpaBa rpahema 3rpajga He IOoCTaje MpUpallTaj
3eMJBUINTA, KajJla j€ YrOBOPOM O OCHHMBAaWYy IpaBa Trpahema, Kao HEroB CIydajHH CacTojak,
YrOBOPEH OTKYI OJl CTpaHE BJIACHMKA 3EMJBHINTA, IOINTO BJIACHUK 3E€MJBHINTA MOXE OUTH
HOCHITAIl TpaBa rpaljerba Ha cBOM 3emubmITy.’"" IIpectankoM mpasa rpahjema satBopuhie ce
3eMJBHITHOKIIDKHE YJI0KaK KOjH je OMO OTBOPEH 3a MpaBo rpalema, a y 3eMIBbHITHOKIIKHOM
VIOIIKY 3eMJsbHINTa (JTUCT ,,A*) ynucahe ce 3rpajga Ha TOM 3€MJBHINTY, & y TEPETHOM JIUCTY
(nmucr ,,B), u3Bpmmhe ce 6pucame npapa rpahema.

Tyha crBapHa mpaBa koja cy Omiia Teper mpasa rpalema mpecrajy ¢ MpecTaHKOM TOT

npaBa, ako0 3aKOHOM Huje apyrauuje oxpeheHo. Mehyrum, 3a10KHO MPaBO KOj€ je TEPETUIIO

2% Uyran 300 3CIL

7 Ynan 300, cr. 2 3CIL

258 Upan 240, cr. 1 3CIL

9 [nogoykuBaar je JyxKaH 1a kKao 100ap 1oMahinH opkaBa MOCIYKHY CTBAp y CTamby y KOjeM je CTBap MPHMHO,
CHOCH TPOIIKOBE PEIOBHOT OJpKaBama M OOHaBJbama CTBAPH, jaBHE obaBe3e (TIOpe3 | JIp.), pealHe TepeTe Koju
ontepehyjy cTBap, M KamaTe Ha MOTPa)KMBamba OCHI'ypaHa XHIOTEKOM Ha IOCIY)KHOj CTBapH, y TpaHHIaMa
BPHjEAHOCTH KOja OCTaje KaJ ce O] MPUXoJa MOCITyXHE CTBApHU 0JI0H]jy TPOIIKOBH yIoTpede U uckopuirhaBama.

260 Joranoswuh, P., ,,/Ipaso epaherva*, ctp. 178.

?*! Ynan 290, cr. 2 3CIL.
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npaBo rpahema, HaKOH MpecTaHKa TOT TpaBa TEPEeTH HAKHAAY, KOjy j€ BIACHUK 3E€MJBHINTA
JyXKaH Wiy unje je mpaBo rpahema mpecrano.’® IIpecrankoM mpaBa rpaljera XUIOTEKApHH
MOBjepHJIAI] CE€ HE MOKE BHUIIIE HAMHUPUTH M3 mpaBa Trpahema. [lomrTo Hocumnaln mpasa rpahema
HHU]j€ BJIACHUK omnTepeheHor 3eMJbHINTa, Beh je TO APYro JMIE Ha KOje Ce XUITOTEKa He OJIHOCH,
XHUIIOTEKa HE MOXE TEPEeTUTH TO 3eMJbMINTE. AKO Ha mpaBy rpahema HUje m3rpalheHa 3rpajaa
Hema yBeharma BpHjeIHOCTH 3eMJBHINLTA, 2 OHAa HeMa HU HaKHaJle HOCHOITy IpaBa rpalema.

[IpaBHa cynOuHa CIy>)KHOCTHM M CTBapHHMX TEpeTa 3aBHCH O]l TOra Jia JIM je Ha IMpaBy
rpalema m3rpahena srpaga wim He. AKO ce paau O TOBIACHOM IpaBy rpahema ca usrpaheHom
3rpajzioM, Taja ca MPEeCTaHKOM IpaBa HE MPECTajy M CTBapHE CIY)KHOCTH U PEATHU TEPETU Y
KOPHCT OJHOCHO Ha TEPET 3eMJBHINTA Ca 3UPaJOM Ca JIOTAJAIIbMM IPBEHCTBOM pena’’>, a y
CYIPOTHOM Ta IIpaBa MpecTajy.

[IpecTankoM mpaBa rpahema y TEpeTHOM 3eMJBUITHOKEMIKHOT YIIOKKA 3€MJBHINTA (JIUCT
,B*) e ce ymucaru oHa orpaHMuYeHa CTBapHa IpaBa, Koja Cy TepeTHiia MpaBo rpaljerma, a Koja
HAKOH H-ETOBOT MPECTaHKa U J1aJbe er3UCTHPA]Y.

[TpaBo rpahema He mpectaje cMphy HOcHona paBa rpalema 1 BIaCHUKA 3eMJBUIITA, Beh

264 . .
npejiasn Ha HACJbCOAHHUKC. Hcto TakKo, IIpaBoO rpal')eHaa HC TIIpeCTajCc HU IIPOoaajOM

tol 265
HCIMOKPETHOCTU KOJa J€ MMPEAMCT U3BPLICHA.

3.7. IIpaBo rpahema y ynopeaHoMm npaBy

Hcropujcku pas3no3n 3a HacTaHaK MHCTUTYTa MpaBa Tpalema y ylmopeaHoM IpaBy
o0janrmaBajy HEroB LMJb U €KOHOMCKH 3Hauyaj. OBO MPaBo j€ HOBUJU MHCTUTYT U KaO TaKBO j€
HACTAJIO y JBAeceToM BjeKy.”” I'paljeBHHCKO 3eMIBUIITE Y TPAIOBHMA H HACEIHHMA IPAICKOT
KapakTepa MOCTaJo jeé OrpaHMYCHO, a CAMUM THM M BPJIO CKyn pecypc. To je mupokoMm 0pojy
CTaHOBHMKa OHeMoryhaBano pjemiaBame CTaMOEGHOr MHTamka KYHNOBMHOM 3€MJbUINTA H
U3TpailboM Kyha WM KYNOBUHOM H3rpal)eHHX cTaMOEHHX jeIMHUIIA, jep j€ Y HUXOBY LHjEHY
ynasuia u nujeHa 3emsbuimrta. C apyre crpaHe, BIACHUIM 3€MJBUINTA YE€CTO CYOJeKTH jaBHOT
npaBa HUCY OWJIM MOTMBHMCAHHW WM HUCY OMIIM y (PMHAHCH]CKOj MOTYhHOCTH Aa rpaje, a HUTH
3aMHTEPECOBaHU Ja 3eMJbuIlTe mnponajy. Kao xommpomuc m3mel)y Ta aBa cymnpoTcTaBibeHa
WHTEpeca HaCcTaJIo je mpaBo rpahema.

[IpaBo rpahema je UCTOPHJCKU HACTAJIO Ka0 MOJYC pjemiaBama oapeheHUX COIHjaTHHX

nuTama (jepTrHMja cTaMOeHa M3rpajama), a BpEMEHOM j€ TIOCTaio M (opMa jaBHO-TIPUBATHOT

22 Ynan 301 3CII.
%3 Unan 301, c1. 3 3CIL
264 Menuh, 1., ,,Hoso cmeapno npaso Peny6nukxe Cpncxe, cp. 462.
2% Unan 75, cr. 1 3UIL
2% Hyp. y Fhemauxoj 1929. roxuue, a y Aycrpuju 1912. roxuse.
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MapTHEPCTBA, OAHOCHO MOJATUTET Irpal)ema HHAYCTPHjCKUX U MMPUBpEAHUX obOjekata. MHCTUTYT
npaBa rpalema Moke OUTH UCKOPHILTEH y Pa3InduTe EKOHOMCKE CBpXE. Y YIOPETHOM IpaBy ce
y ¢opmu mpaBa rpalhema 3eMIBUIITE KOPUCTH U OJ1 CTPaHE CyOjeKaTa KOjU Kao CBOjy JjeIaTHOCT
UMajy HIIp. U3TPahy U HCKOPUIITABakE roJi() TepeHa.

Buniectpyka MCKOPUIITEHOCT OBOI MHCTUTYTa OMOryhaBa Jia ce y ycClIOBHMa CKYIIOT
rpal)eBUHCKOr 3eMJbUINTa, W30jeraBambeM KYINOBHHE 3E€MJbUINTA, IMOJCTaKHE YyJarame Yy
onpeheHoj ToKanHOj 3ajeTHUIH, a J1a Ce JIOKATHO] 3ajeIHALA OCHTYpajy NIBHj€ BPCTE MPUXOJA:
NPUXOJ] TI0 OCHOBY HaKHAJIE 3a MpaBo rpahema u NpUxXou Y BUAY Tope3a U JOIPUHOCA BE3aHUX
3a obaBipame ojnpehene mjematHocTd. OcuMm crpedaBama oTyhema rpajckor rpalheBHUHCKOT
3eMJbUIITA, KOHIIEHTpaIMja 3eMJBHINTA y pyKaMma OIIITHHA U TpajgoBa oMoryhaBa epukacHuje
NPOCTOPHO TUIAHUPAE, YCMjepaBame T'PAJICKe PEHTe Y KOMYHAIHY WHQPACTPYKTYpY, ypOaHy
KoMacalljy u napueniaiujy, Te CIpHjedaBa MIneKyaanjy rpal)eBUHCKUM 3eMJbUIITEM.

VY CP Bbemaukoj je nmpaBo rpahema, 0CUM pas3iiora KOjH Cy JABaJIECETUX TOAMHA MPOILIOT
BUj€Ka JIOBEIIM JI0 FEroBOT 3aKOHCKOT PEryjrcama, UMalo 3HadajHy yJIory y TpaHcopMmanuju
BJIACHMYKHX OJHOCA y HOBHUM CaBE3HUM JpKaBamMa HAKOH YjeIUIbErmha. 3aKOH O pjelIaBamby
CTBAapHO-TIPABHUX oxnoca?®’ je mpensubhao aBuje Gpopme TpaHchopMalyje BIACHUUYKUX OJHOCA!
TUTYJIAPH TIpaBa KOPHILITEHA 3rPajie Cy 3eMJBUINTE MOIIA OTKYIHUTH WIH j€ Y BBUXOBY KOPHUCT
MOTJIO OMTH OCHOBAHO TpaBo Tpahema. Y mpaBuily je mpaBo u3dopa u3mel)y oBe aBuje omiuje
UMao THUTYyJap TpaBa KOPHUINTEHA. YKOJIHMKO je TUTYNap IpaBa KOPHINTEHa OWpao IpaBo
rpahema, yroBop je 3akJby4MBaH NpeMa CaJpXKHHM MPOIMCAHO] 3aKOHOM, a HAaKHAaJa 3a MpPaBo
rpahema Ouiia je y mpaBuily 3a [ojla HWXa Hero y IpyruM cilydajeBuMa rpasa rpahema.

Nako mpaBo rpahema BoAM MOPHJEKIIO jOIIT U3 PUMCKOT TIpaBa, Of] TaJallker UHCTUTYTA
Koju ce 3Bao superficies, ono y EBponu nocraje aktyesnno y Behoj mjepu tek o 19. Bujeka. Kao
U KOJ| Hac, MpaBo Tpalema npeacTaBba HOBM MHCTUTYT M y CpOMjaHCKOM IPAaBHOM IOPETKY.
IIpBH MOKYyIIaj peryiicama OBOT MHCTHTYTa,’*® jecTe y 3aKOHHKY O CBOJHHH M APYTHM

27
% a y ¢opMu mpaBa cioyKXHOCTH Trpahema. 0 MelhytuMm, anaexkBaTHO

CTBapHUM Hpalallea,2
perynucame mpaBa rpahema mpBu myT je npenBuheno Ilpemnamprom ['pahanckor 3akoHWKa
Cpbuje ( y masmem tekcry: IIpemnanpr). 3a paznuky on 3CII moxe ce pehu na Ilpegnanpr

NOTIYHHUj€ U CBEOOYXBaTHH]jE PETYIIUIIe OBY MaTepHjy ca 24 uiaHa.

267 »sachenrechtsbereinigungsgeset “z vom 21. September 1994 (BGBI. | S. 2457), das zuletzt durch Artikel 21 des
Gesetzes vom 23. Juli 2013 (BGBI. | S. 2586) gedndert worden ist".

%8 Heku ayTopy M HeKajauime npaso kopumherma cMatpajy o6imkoM mpasa rpahiema. O Tome Buie: Jorarosuh,
P., ,.lIpaso epafjerva‘, ctp. 638.

269 Opmjespak . wianosu ox 347 no 354.

210 Ipaso cuyscbenocmu zpahersa je npaso céazdauirses GIACHUKA HeNOKpemHue cmeapu (nosiacroz 006pa) od, 3a
nompebe moz 00bpa (cmeapna caydcHocm epaherba), 00OHOCHO NPaso auya 0a 3a ceoje nompebde (CMeapHo-I1uYHa
cayocoenocm epaherva), na myhoj Henokpemuoj cmeapu (HOCIYHCHOM 000pPY) uma y C80junu 32pady Uil weH 0eo,
Kao u 0a ynompeb/6aga u Kopucmu oujenose nociyichoe 00opa nompebue 3a puierbe ceojune Ha 32padu 0OHOCHO
mwerom oujery.” Unan 347 3akoHa 0 CBOJWHHU U IPYTUM CTBapHUM IipaBumMa PenyOmmke CpoOuje.
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VY Ilpeananprty npaBo rpahema neUHUCAHO je Ka0 BPEMEHCKH OTPAHHYECHO CTBAPHO
mpaBo UMaola Ja Ha Tyhem 3emspuIITy OyAe CONCTBEHHWK mocTojehe 3rpaje wiu aa uirpaau
HOBY 3rpajly M CTEKHE Ha F0j MPaBo cBOjiHe.”’ " OBO MPaBO MMa 3a MPEAMET 3rPay HIH APYTY
rpaheBuHy W3HA WM UCTIOA MOBpIIKHE Tyher 3emspuinta. [IpaBo rpahema oOyxBara ynorpedy
Tyher 3eMsbHINTa UCIOJ WIIM M3HA 3rpajie, Kao U 3eMJBHUINTA KOje CIy)KH Kopulhemwy 3rpaje.
Ako ce mpaBo rpahema ogHOocM Ha Tpal)eBUHY HWCIIOA TMOBPIIMHE TOCTYKHOT 3EMJBHUINTA,
yroBOPOM O OCHHBamy (mpaBo Tpalema) Mopa ce OApeANTH HAa4YMH YHOTpeOe 3eMJbUIIIHE
MOBpIIMHE W3HA Tpal)eBuHA.

[IpaBo rpahema cTHYe ce Ha OCHOBY YroBOpa, TECTAMEHTOM, OJpXKajeM U OJIUTYKOM
cyna.?”? VoOuuajeHn HauMH CTHI@Ba OWIO KO CTBAPHOI IpaBa, Ia U mpasa rpaljema je
JICpUBAaTHBHO CTUIAFhe HA OCHOBY YrOBOPA, 3aKJbYYEHOT Ca JIULEM KOj€ je BIACHUK TOCITYKHOT
3eMJBHIITA Ha KOjoj ce oHO koHcturynire.”’> Modus acquirendi 3a mpaso rpahema je ymuc y
jaBHY €BHJICHIIM]Y HEMOKPETHOCTH Kojy [lpemHanpt Ha3zuBa ,,3MJBHIIHOM KEUIOM™, Mana je
KaTacTap HEIMOKPETHOCTH JaHac 3KMBUO HAa TOTOBO 4MTaBOj Teputopuju CpOuje u MOTHCHYO
3eMJBHIIHY KibHry.? * [IpeHanpT npormcyje 1a yroBop KOjHM ce KOHCTHTYHIIE IpaBo rpaljema
Mopa OWTH IYHOBaXKaH, a 3aTUM PETYJUIIC HEroBa CBOjCTBA M OCOOCHOCTH, KaKO Yy TOTJIEIY
dopme, Tako U y TIOTJIEAY CaIPKIHE U MPABHOT JICjCTBA.

VYV Be3u HakHaje 3a ymnoTpedy mapiieje TOKOM Tpajama mnpaBa rpahema umanom 2032
[Ipennanpra npeasuleHo je Hajmpuje MpaBO BIACHUKA Mapiiesie Ja je youpe u mpernopydyeHH
UHTEpBaJ y KoMe Ou oHa Tpebano na ce rutaha (MjeceuHO WM TOJUIIIbE), Al HE M HauMH

oJMjepaBama HEHOT M3HOCA. XPBATCKUM 3B

npeaBuheHo je, penuMo, Aa M3HOC HaKHaJe
Tpeba na Oyne y BHUCHHHM TIPOCjE€YHE 3aKylMHWHE 3€MJBHMINTA, ald Ja yroBapadyd MOTY
NpeBUIJETH U Apyrauuje pjelieme, na u 0ecriatHo npaso rpahema. Y Be3u ca TUM MOCTaBJba
ce muTame Aa nu je unaH 2032 Ilpeananpra, Koju ypehyje oBy HakHaay, AUCIIO3UTUBHOT HIIU
MMIIEPATUBHOT KapaKTepa, OJHOCHO Jia JIn YTOBOP O KOHCTHTYHCamY IpaBa rpalhema Moke OUTH
1 T0OpOYHH, Ka0 y XpBAaTCKOM IIpaBy, a IpaBo Tpalhema yroBopeHo 6e3 HakHaje 3a yrnoTpeOy
naprene? Munubsema MO Ja He TIOCTOJH pasJior 300T Kora npaBo rpahema He O MorJio Ja Oyne

KOHCTUTYUCAHO M JOOPOYMHHUM MpPaBHUM IOCJIOM - IITO jé MOryhHOCT KOjy OM BjepoBaTHO

. . 276
KOpHUCTHJIA JIMIIA KOJa CY Y CPOACTBY UJIU IMPUJATCIBCKOM OJHOCY.

I Ypan 2019 IIpennaupt.
212 Yy 2022 IIpeanauprt.
273 BaKymaI WK II00YKHBAAL TTApIiesie He OM MOrao KOHCTHTYHCATH OBO TIPABO.
2" O tome Bume: ITnanojesuh, H., ,,Hauena karactpa Herokpersoctd y Cpbujn u Peny6miuu Cprckoj*, Ilpasna
pujeu, 32/2012, ctp.165-180.
> Ynan 281 3B PX.
2’® Tnanojesuh, H., ,,CTuuame u Tpajame npasa rpaljema y Ipeanaupry ['paljanckor 3akouuka®, Iiachuk npasa,
Kparyjesar, 0p. 2, 2016., cTp. 5.
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[lITo ce TM4e HaKHAIE KOjy BIACHHUK MapIieie Ayryje HOCHOILy mpaBa rpahema 3a 3rpamy
KOja MpeJia3y Y BEeroBy CBOJUHY MO UCTEKY OBOT TpaBa, [IpenHalpT aaje cyrectujy y Be3u mbeHe
BUCHHE, Ipornucyjyhu ga 6u To Tpebaso na Oynae nmpaBUYHA HAKHAMA, alld JIa YTOBapadd MOTY H
VKHHYTH IIPaBO THTYJapa Ha OBy HakHamy.”'' MorylHOCT yKHuama NpaBa Ha HAKHAIy je
aJICKBaTHO pjelliee, Koje he cTpaHKe yroBapaTH BjepOBAaTHO y CHUTYyallMju KajJa jeé W TPaBo
rpahema Omno koHcTuTyucano OecrutatHo. IlTo ce THuye mpaBHOr craHaapnaa ,,IIpaBUYHA
HaKHa/Aa“, MOXxJaa OM ra Tpebaso 3aMHUjeHHTH TEPMUHOM ,,TPXKUIIHA BPHjeIHOCT™, KOjH je
onpehennju. To je moceOHO BaXKHO aKO Ce MMa y BUY Jla OBa HaKHAJa CTYyIa Ha MjeCTO 3rpajie u
CITYXH Kao 00e30jeheme XUIOTeKapHUM TOBjEpHUOIIMAa, aKO je TTpaBo rpahema Ouso onrepeheHo
XHUIIOTEKOM, T1a he TakBy XHUIOTEKY, y CKJIQAy ca HAa4yelIOM CIICI[HjaTHOCTH, ITOBjepuIall JIaKIie
NPUXBATUTH aKO 3HA BPHjETHOCT MpeAMETa XUIIOTEKe— Y HAIlleM CIy4ajy CyMe HOBIIA KOja CTyTia
HAa MjECTO 3aJOKEHE 3rpajie, ycJbed peanHe cyOporanuje Koja HacTaje IMpecTaHKOM IpaBa
rpahema. Haume, u3HOC HaKkHAJE Y BUCHHU TPXKUIIHE BPUJETHOCTH HEKPETHHUHE j€ HEITO IITO
NOBjepHIIAI] Y TPEHYTKY 3aCHUBAba XUIIOTEKE MITAK MOXKE IMPOpavyHaTH, 3Hajyhu cTapocT 3rpajie
U TPEHYTaK MpEecTaHKa IMpaBa rpaliema; 3a pasiauKy o] HakHazae Koja ce y [IpemHaupry HazuBa
MIPaBUYHOM — IITO j€ U3HOC KOjU je Temko npenusupat. Kao nokaszaress koiauko 6u tpedasno na
W3HOCH ,,[TpaBHYHA HAaKHAJIA*“ MOXKJAa MOXKE MOCTYXUTH UCTU Taj uzpaz y [Ipennanpry, koju
perynuiie npecraHak rpasa rpaljema npuje BpeMeHa, yrnoTpuje0sbeH U 00jallmbeH Kao cyma Koja
»--HE MOJICE OUMU Marba 00 NOJOBUHE UZHOCA 34 KOjU je 8pujeOHocm (YujeHa) semmumima
yeehana epahervem 32pade“278. Nmajyhu cBe TO y BUy, OBa HakHaja Tpeba Jja ce oJMjepaBa He
Kao MpaBHyHa, Beh Kao TpKHITHA BPUjEAHOCT 3rpajie LUITO je pjeliemhe Koje 0JIroBapa pealTHoCTH,
MoceOHO aKo ce W HakHaja 3a ymnoTpedy mapierne Oyae yroBapajia y HM3HOCY IMPOCjeUHE
3akynHuHE. HapaBHO, cBe TO 3a ciiydaj Aa yroBapadd IMpPaBHUM IIOCIOM O YCTaHOBJbEHY MpaBa
rpalema He IpeABHIE 1ITa IPYTO.

[Tpennanprom je npensuheHo aa ce npaso rpahema Moxe crehu U OpUrHHAPHUM IyTeM
TJ. OJp’KajeM, WTO je MOryhHOCT Koja y APYTMM HpaBHUM CHUCTEMHMMa YTJIaBHOM HE IMOCTOjH.
[Mpennanprom, MelhyTuM, HUCY peryJIMcaHy IeTaJbl OBOT HAYMHA CTHIIAFha, TAKO JIa Ce He 3Ha J1a
I je cTrIame Moryhie caMo BAHKESIDKHIM HIIA M KESHKHEM OJPKajeM 2 caMo PeIOBHIM HITH
U PEIOBHUM U BaHPEIHUM OJIp:KajeM; Kao HU KaKBa CBOjCTBa Tpeda J1a uMa JApKaBUHA TUTYIapa,
HU KOJIMKO j€ BpeMeHa OTpeOHO 3a CTUIIake MpaBa rpalema Ha oBaj HAUMH.

[Ipennanprom je onpeheHo MakcHMaiaHO Tpajame MpaBa Tpahema, aau HE U HETOBO

MHUHHMAJIHO Tpajamke, OAHOCHO Hajkpahu poKk Ha KOju OM ce MOrjio ycTaHOBUTH. llutame

2" Ypan 2039 [penHampr.

28 Ypan 2034 [pennampra.

"% Y meMauKoM IpaBy CTHIAbE mpaBa rpaljema (HacsbeHOT mpasa rpaljersa) Moryhie je camMo KEbHKHIM OLpPKajeM,
Tj. HA OCHOBY TIOTPeIIHE YKIIKOEe y poky on 30 roauHa.
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Tpajama npasa rpaljema 3aTuM je 1eTaJbHO PETYIIMCAHO Yy KOM je UMIIepaTUBHO oApelheHo na oHo
Moke Tpajatm MakcumaiHo 100 rognua,”® a yroBOp JApyradyuje CaJp>KHHE CAHKIIMOHUCAH je
HUMITaBomihy.

Jyr pox MakcHMaITHOT Tpajama OBOT TpaBa, koju [Ipeananpt npenpuba, He mpeacTaBba
npo0JjieM, jep YrOBOpHE CTpaHe HUCY o0aBe3He J1a mpaBo rpahema yropope Oam Ha 100 roauna,
Beh Mory, y ckiagy ca CBOjUM IMoTpebama, yroBopuTH Kkpahu pok Tpajama. Mehytum,
npoOJIeMaTHYHUM jeCTe pjeliee 0 KoMe OM ce MpaBo rpaljerma MOrJIo MPOIYKUTH Y OUII0 KOM
TPEHYTKY HAKOH 3acHMBama, 3a jom (Makcumanno) 100 rommna. Hamme, ako je pasnor
OrpaHWvYaBama Tpajama Mpasa rpalema 3alTUTa HHTEpeca BIACHUKA TapIielie, TOCceOHO Kaja je
Jpyra yroBOpHa CTpaHa €KOHOMCKHM jada, Ia je y TO3MIHUjU Ja JOHEKJE TUKTHpPA Calp>KUHY
yroBOpa W IYKHMHY Tpajarka OBOT IpaBa - HUjE jacHO 3aIlTO je MPOIYyKeme IpaBa rpahema
JOMYIITEHO y OWI0 KoM TpeHyTKy. llomro Ou Taj TpeHyTak Morao OWUTH M OJIMaxX HAKOH
3aKJby4eHa MPBOOUTHOT yrOBOPAa, PE3YJITAT KOjU CE HKEJIHO MOCTUNH OrpaHHyYaBambEM TPajarba
npasa rpahema Ha 100 roguna je oBakBoM MoryhHomrhy 3arpaBo MOHUINTEH, a BIACHUK JOBEICH
y MO3UIIH]Y /1a 3200MIIa3HUM IIyTEM MPaBo rpalema uiak ycTaHoBU Ha pok ayxu of 100 roauHa.
JeMHM apryMeHT lia je BJIAaCHMKOBAa IperoBapayvka MO3WIMja UIaK 00Jba HAKOH IMITO Beh mma
yroBop 3a npBux 100 roauna (wiu 3a kpahu pok), ma Jiakiie MoKe OJOUTH MPHUjeIOT CBOT
cayroBapaua 3a 10JaTHO TIPOJIy’Kerbe npaBa rpahera.”®!

[Tpennanpr mnpensuha oTyhuBocT M HacjbeIMBOCT MpaBa TIpahema, GopMynucaH ca
moryhHomhy eBeHTyasnHOr yBohema jomr jeaHor 6. craBa y unaH 2029, koju Ou Ty oapendy
YYUHHUO JUCTIO3UTUBHOM. To 3Hauu Aa OM mpaBo rpahema MOryio OUTH YCTYIJbEHO JIPYTOM JIUILY
Ha OCHOBY MpPaBHOT TOCia W Ja OW Mpenasuiio Ha HACJbEAHHKE CaMO ako TO YTrOBOPOM O
OCHHUBamy TpaBa rpalema WM TeCTAMEHTOM HHje OrpaHHYeHO MM HCKJbydeHo. [Ipeananprom
HUje, JaKiie, UCKJbyYyeHa OTY)UBOCT M HacJbeTUBOCT IpaBa rpahema, Beh je caMo OCTaBJbEHO

OTBOPCHO MUTAKC 11a JIM OBA oI[pez[6a Tpe6a Ja 6yI[e HUMIICPpAaTUBHA WA JUCITIO3UTHUBH

280 Yyan 2033 [pennampra.
%81 [Tnanojesuh, H., ,,Ctuname u Tpajame npasa rpaljesa y Ilpeanaupry I'pahjarckor 3akonnka®, ctp. 10.
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4. XUTIOTEKA HA ITPABY I'PABEIHA

300r uMmEHHUIIE N1a je TpaBo rpalema W3jeHAYCHO ca 3eMJBUINTEM M Ja Ce pajd o
CaMOCTaJTHO] HEKPETHHHHU, MpaBo rpaheba MOXKE CE ONTEPETHTH XHUIIOTEKOM Kao 3aJ0KHHM

282 Jla 6u ce ocHoBaia

IpaBOM, TIOJ YCJIOBOM Jia HHUje CYNPOTHO IIPAaBHOj NMPHUPOAM TOT IpaBa.
XUIIOTEKa Ha IpaBy rpahema noTpeOHO je na nmpaBo rpahema Oyae ynucaHo y jaBHY €BUICHIIN]Y
HernokpetHoctu. [lopen ymuca mpaBa rpabema, MOTpeOHO je Aa ce y jaBHY EBUACHIU]Y
HEMOKPETHOCTH M3BPUIM YIHC XUIOTEKe. XHUIOTeKa Ha mpaBy rpalhema MOKe ce yNucaTH y
jaBHY €BHUJICHIIM]jy HEMOKPETHOCTH Ha OCHOBY IPAaBHOT MOCHA, CYACKE OJIYKE M Ha OCHOBY
3akoHa. CaM yroBOp O OCHUBamWbY XHIIOTEKEe 0Oe3 ymuca y jaBHY €BHJICHIIN]Y HETIOKPETHOCTH, Ha
npaBy rpahema He JOBOAM JO0 HAcTaHKa XWIIOTeKe, Beh je muMe Hocwial mpaBa rpalema
npey3eo Ha cebe 00aBe3y na y onpeheHoM poKy OCHYje XHITOTEKY.

OHO mTO je KapaKTePHCTHYHO KOJ XMIIOTEKE Ha MpaBy rpalema, jecTe XUIOTeKapHO-
npaBHH oxHOc. V3 oBOr omHoca mpou3miase mpaBa M 00aBe3e XWUIOTEKapHOI IIOBjepHOIa
(OaHKe) M XMITOTEKapHOT Ty>KHUKA (HocHoIa mnpasa rpalhema). [IpaBa xunorekapHOT MOBjeproLa
(mpaBO HaMHUpema, MPaBO NPBEHCTBA, NPaBO CJbEAOBAakAa W TPABO y CIYy4ajy CMambermha
BPHjEHOCTH 00jeKTa XUIIOTEKE), OTHOCE CE Ha YCIOBHO PACIOaralkbeé MMOBHHOM XHUIIOTEKApHOT
nyxHHKa. Jlo akTUBUpama OBUX MpaBa JI0J1a3u y CiIydajy Jla XUIIOTEKapHHU TYXKHHUK HE W3BpIIIaBa
CBOje Jocmjerne o0aBe3e. 3a pas3siuKy OJ] XHUIOTEKapHOT MOBjepuoIla Yrja Cy MpaBa MpUMapaHa,
KOJI XHUIIOTEKapHOT IyXHHKAa Cy CEKyHIapHOT KapakTepa. OCHOBHO MpaBO XHUIOTEKAapHOT
NyXKHHUKa je Jla MpeiIMeT XUIOTEeKe KOPUCTH M pacronaxe. ObaBe3e XUMOTEKapHOT AY)KHUKA
NpOM3UIIa3e U3 MpaBa XUMOTEKAPHOT MOBjepHOIIa.

[IpaBo rpahema npecraje U3 3aKk0HOM oapeheHux pasnora, aau HajOUTHHU)E 32 XUIIOTEKY
Ha IpaBy rpahema jecTe BpEMEHCKO Tpajame mpaBa rpahema U XUIoTeKe. XUIIOTeKa Ha MpaBy
rpalema npecraje NpecTaHKOM OCUTYPaHOT MOTPaXKMBamkba U CIIOPEAHUX MOTPAXKHUBAHA KamaTa u
TpoikoBa. M3 oBor mpousunasu jaa he xumoreka Ha npaBy rpaliema mpecTtaTtd y ciaydajy aa
HOcuIIall IpaBa rpalema UCIyHH CBOjy 0OaBe3y mpema nosjepuolty. Mehytum npensulenu cy u
Ipyrd Ha4YMHU TIpecTaHKa XHUIIOTeKe Ha NpaBy Tpahema: KOMIIEH3alWjoM, oapeKkHyhem,
HACTYIalkeM YyCJIOBAa WJIM HMCTEKOM pOKa, NMPECTaHKOM CBOjCTBA XHITOTEKAPHOT IIOBjepHOIIa,
KOHCOJIMJAIN]OM, KOH()Y3HjoM U HeMoryhHourhy Henymemna.

[Topen Tora mTo Cy 3aKOHOM IpOIMCaHa MpaBa XUIOTEKApHOT MOBjepuona U odaBese

XUTIOTEKApHOT JY)KHUKA, KOja Tra INTUTE, XUIIOTEKApHU IOBjepWJall MMa IPaBO Ha CYJICKY

22 Ypyan 291, cr. 2 3CIL
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3aIITUTY XUIOTEKe. 3allTHTa XUIOTEKAapHOT IIOBjepHOlla YCMjepeHa je Kako TMpPOTHB

XUIMOTCKAPHOT AYKHUKA TAKO U IMPOTHUB APYTUX JIMLA.

4.1. 3a7105kH0 IpaBo

[lpema 3akoHCKO] aAehUHUTM U ,,3a102HCHO NPABO je 02PAHUYEHO CMBAPHO NPABO HA
oopehenoj cmeapu unu npasy (3anocy) xoje oOaje oeirautherbe c80M HOCUOYY (3ATOHNCHOM
nosjepuoyy) oa oopehero nompadxicusarbe, YKOJIUKO My He Oyoe UChYIbeHO HaKoH dochujeha,
HaMupu u3 8pujeOHOCmu me cmeapu, a 1ACHUK CMEapu (3a10JCHU OYICHUK) OYIHCAH je mo 0a
mpnu 2

3aJ10’KHO MTPABO UMa KOJI HAMUPHUBaa MPEAHOCT MPEJ CBUM MOTPAKHUBAKBUMA KOja HUCY
OCUTYpaHa 3aJI0)KHUM IPaBOM, Kao W Ha MOTPaKHMBamba KOja Cy OCHTypaHa 3aJI0XKHHM IPaBOM,
M ce y IPBEHCTBEHOM pey 32 HaMUpPUBAamke Hallaze u3a TOr 3anora. [loTpakuBame U mpeamer
3QJI0)KHOT TIpaBa MOpajy OuTH onpeheHu, OJHOCHO WHAMBHUAyaM30BaHH. lloTpakuBame ce
cMarpa JI0BOJbHO oJipel)eHHM aKko cy yTBpl)eHH MOBjepuiiall U Jy)KHHUK, TPAaBHU OCHOB M BUCHHA
Wi 6apeM HajBUIIM U3HOC JIO KOjer ce ocurypana 3aiorom. [Ipema HauumHy CTHIIamka 3aJI05KHO

284
MPaBO MOXe OHMTH JOOPOBOJBHO, CYICKO H 3aKOHCKO.2

[Ipema oBnamhewy 3a10%HOT
NOBjepHOIla Ha TIOCje0BakEe 3ajiora, 3aJ0XKHO TPAaBO MOXKE OWTH PY4YHH 3ajor (IHUTHYC) U
XUMOTeKa. 3aJ0XKHO MpaBO MOXE C€ OTYhHUTH M HaciAMjeIuTH, ajld caMo 3ajeJHO ca
HOTPAKUBAKHEM KOje OCUTypaBa.

Ha jengnom mpenmMery Mo)ke OMTH YCHOCTAaBJbEHO BUIIE 3aJIOKHUX MpaBa, a HHUXOB j€
meh)ycoOHu oHOC y Haueny oapeljeH mpaBUIOM: MPBH Y BPEMEHY, jauH y mpaBy (Prior tempore,
potior iure). JIuma y 3a10)KHOMPABHOM OJJHOCY jeCy 3aJI0KHHU MOBjepHIall ¥ 3aJI0KHH TYKHHK, a
TO MOe OUTH CBAaKO (DM3MYKO ¥ MPABHO ke, 3a0KHI MOBjepHIIALl HMa [PABO HA 3alUTHTY.
AKO je mpeaMeT 3ajora HEKpeTHHHa, 3aJI0)KHU TOBjepuIIall MOKE CBaKOME, Ma M BIACHHUKY
3aJI0)KCHEe HEKPETHHHE, MOCTaBJbaTH 3aXTjeBe MOTPEOHE paJd 3allITUTE CBOT 3aJI0KHOT IPaBa,
HIp. CPEJACTBMMA KOja MpeaBuha 3eMJbUIIHOKIGMDKHO MPaBo. 3a 3alITUTY MpaBa HaMHUpEHma U3
BPHMjETHOCTH 3ajiora 3aJ0KHM TOBjepHiIall KOJ XUIOTEKe MOXe MOAMhU XUMOTeKapHy TyXOy.
OBa Tyx0a je He3acTapuBa, U HOME C€ 3axXTHjeBa OJ 3aJI0roJiaBla /1a oMoryhu HaMupeme
nmposajoM 3aynora. Hamupeme Moke OUTH CYICKO U B&HCY}ICKO.Z% 3aJI0)KHO TIPAaBO TIPECTaje:
nponamrhy 3ajgora, OJIPHMIAKEM 3aJI0KHOT IOBjepHOLAd, HCTEKOM pOKa M HUCIYHEHEeM

paCckKugHOra ycjioBa, IpCCTAHKOM OCUTYpaHEC Tpa)K6I/IHC I/IT,Z[.287

%83 Uram 139, cr. 1 3CIL
%84 Unan 145 3CIL
285 3ajoroaBai He Mopa GHTH HCTa 0c00a, jep MOKE CBOjy CTBAp 3aI0XKHTH 3a Tyl [yT.
2% Unan 168 u 169 3CII.
" Yanosu ox 173 o 185 3CII.
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4.2. dyukuuje npasa rpahema y KopeJiaumju ca XunoTeKoM

[IpaBo rpahema 1o CBOjOj HamjeHHM OWTHO C€ Pa3IMKyje OJ OCTAIUX OTPAHUYCHUX
CTBapHUX MpaBa W Tpeba Ja 3a10BOJbU TpH OuTHE (YHKIHjE: COLHUjalIHy, MPUBPEAHY H
npasHy. >

[TpaBo rpahema kpo3 oBe Tpu QpyHKIMje omoryhaBa OpojHe OTOJHOCTH HOCHOILY IIpaBa
rpalema, anu 1 BIacHUKY 3emsbHInTa. OMoryhasa aa ce Ha JTakIy Ha4YuH 00e30ujeid aJIeKBaTHO
3eMJBHINTE MOTPeOHO 3a W3rpanmy 3rpane. llpeaHoct mpaBa rpahema jecte u MoryhHocT
npubaBsbarkba XUIMOTEKAPHOT KPEINTA, 3aaraleM TOT MpaBa M MpHje MoYeTKa U3rpaambe 3rpaje.
C o03upoM, aa je mpaBo rpahema moceOHa HEKPETHHHA, OHO CE MOXKE 3aJI0KUTH Kao JIPYro
3eMJBUIITE, OTHOCHO 3€MJBHINTE Y IPaBHOM CMHCITY. XUIIOTEKa c€ ¢ MpaBoM rpalema mupu Ha
3rpaay y Toky rpaame ( In Statu nascendi) kao mpumamHocT Tora mpasa. Jlakie, CTHIAmEM
npaBa rpaljea HOCHIIAI] CTUYE CIIOCOOHOCT Jia Ta XHMIIOTEKApHO ONTEPETH U Ja 3axBasbyjyhu
moryhaoctu onrepehema nprbaBu cTaMOeHN KpeauT Koju 0e3 XuroTekapHor onrepehema He Ou

Morao.

4.2.1. Counjanna pyHkuuja

[To3naro je na cy naHac TPOIIKOBU M3rpajme rpaheBrHa (cTaMOeHUX 3rpajia, CTaHOBA,
MOCJIOBHUX MPOCTOpA) MO TPXKUIIIHUM IIMjeHaMa BEOMa BUCOKH U J1a je TaKBa Ipajiiba 3a MHOTE
rpasuTesbe TOTOBO HEAOCTYNHA. YIpaBo HpaBo rpahema oMoryhaBa rpaauTesby Kao HOCHOILY
npaBa rpahema ga npubaBu rpa)eBUHCKO 3€MJBHILITE Y3 PEIATUBHO Mally MEPOAUYHY HaKHATY
KOjy miaha BIacHHMKY 3eMJbUIITA JI0 MpEcTaHKa mpaBa rpahema. Ilomro je ocHUBameM mpaBa
rpahema omoryheHo Ja 3aMHTEpeCOBAaHU MOjeAMHLU NprOaBe rpal)eBUHCKO 3€MJBUIITE Y CBPXY
U3rpaJilbe NOTPEOHHX HEKPETHHHA 0e3 HEeHE KYNOBHMHE 3a pEJaTMBHO CKPOMHY MjECeuHy
HakHaJy (IpocjedyHy 3aKylHHHY), HAa Taj HAuYMH ce IMOCMHjelllyje Ta H3rpajma YIpaBo 3a
KaTeropujy COLMjaTHO OCjeTJbUBUX U YIPOKEHHX TpalaHa, mMITO je 3a IpYIITBO BeoMa 3HaYajHO.

VY pa3BHjeHHUM 3eMibaMa TpPake Ce€ PaszIMUYUTH MOJAIUTETH CTUMYNIHCama jedTuHuje
U3rpabe 3rpaje, MoceOHO COIMjaTHUX CTAHOBA M CKPOMHHUX MOPOAMYHHUX CTaMOCHMX 3rpaja, a
JEIIHO OJT TAKBUX CPEACTaBa je ImpaBo rpahema.

Hocunany mnpaBa rpahema mnpubaBba Tpal)eBUHCKO 3€MJBHINTE YIHUCOM Yy JaBHY
€BUJICHIIN]Y HEMOKPETHOCTH, 0e3 MKaKkBe HakHajle y3 oOaBe3y mahama MepuoJWYHE HAKHAJE.

By;lyhl/l Ja CC TO MpPaBO MOXKE XHUIIOTCKAPHO 3aJI0KUTHU, KA0 CBAKa JIpyra HCKPpCTHUHA Ha KOjOj

88 O tome ommmpuo: Cumonern, II., ,YcraHoBa npasa rpaljema mpema pagHOM HALPTY 3aKOHA O CTBAPHHUM
npaBuM Denepanuje buX u Pemyonmuke Cpricke, 36opuux padosa Axmyennocmu epahanckoe u mpeosaukoe
3axkoHodasécmea u npaste npaxce, Mocrap, 2008., ctp. 25-28.
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MOCTOJH TIPaBO CBOJUHE, HHETOBHM CTHIAEEM CE€ YjeIHO CTHYe W MOoryhHOCT mpuOaBIbama
XMIIOTEKAPHOT KPEIUTA 3a M3rPajiby 3rpajie .o

Hakne, Hocuony mpaBa Tpaljema omoryhaBa ce He camo jedTHUHHja W JOCTYIHHja
U3rPa/ba, HETO U IhEeHO KPEIUTUPALE, IIITO OUTHO CHUYKAaBa TPOIIKOBE TAaKBE M3TPAE U YHMHU
je TPpUXBATJPUBOM WIMPEM KpYry JiMia. Tako ce Ha HajOOJbM HAYMH TIOCTHYE aJCKBATHO
pjemaBame cramOeHux mnorpedba rpahaHa Koju TO NUTakEe HE MOTY DPHUJEHIMTH HA JAPYrH
onrosapajyhu HaumH. YpaBo 300r Tora ce npaBo rpahema OCHUBA paiu U3rPaambe MOPOIUIHUX

cTaMOEHUX 3rpajia WIM COLUjAIHUX CTaHOBA, KOJU CE€ MPOJajy WIX M3HAJMJBY]Y IO MOBOJbHUM

IMjeHama.

4.2.2. IlpuBpeana ¢pyHkuuja

OcHoBHa ¢yHKnMja mpaBa rpaema je aa omMoryhn €KOHOMHUYHHjE W PALUOHAIHH]E
Kopuinheme 3eMJbHINTA. BIacHUIM 3eMJBMINTA YECTO HE PACHONAXy MOTPEOHHMM HOBYAHUM
CpeACTBMMA 3a W3Tpajiiby 3rpajia Ha BJIACTHTOM 3eMJBHINTY. OHU y TOj CHUTYyalldju UMajy
NPUIMKY JJa OCHUBamkeM IpaBa rpaljema MOJACTUYY Ty Tpaliiby, ajld UCTOBPEMEHO U Jla yOoupy
NPUXOJIE Y CKPOMHHUM, ajJli CTATHUM W CHUTYPHUM MjeceuHMM u3HocuMa. [lo mpectaHky mpasa
rpaljema BIIaCHUK 3eMJbHINTa, 10 Hauyeny superficies solo cedit mocraje u BiacHUK u3rpaleHe
3rpage y3 oapeheny Haknamy. CBe TO MMa M BUIIECTPYKe NpHBpenHe edekre, omoryhasa ce
U3rpajilba, MOJICPHU3ANMja U TMOOOJBIIAKE KOMYHAJIHE HHQOPACTPYKTYpe TpajioBa, Tpajimka
COIMjaJTHUX CTaHOBA, a U yOMpame PEHTE Ha TPAJICKOM 3EMJBHIITY, TIPBEHCTBEHO O]l CTpPaHE
ONIITHHA OJHOCHO jeJAMHUIIA JIOKAJTHE caMoyIpaBe, je€p YIpaBO OHE pacIoyiaxy HajBehum

290
NnoBpHuiMHamMa rpalj CBHHCKOT 3€MJbHMIIITA.

4.2.3. llpaBua ¢pynkumja

OcHuBameM MnpaBo rpahema npey3uma yaory IpupoaHOT 3eMJBUINTA, U Ta1a OCTOjU Kao
Jpyra HEKpeTHHHA, 1Ma n3rpaljeHa 3rpajga mocTaje merora NMpHnaaHocT. IIpema Tome, Hocmalg
npasa rpalema yjelHO je U BJIACHMK 3rpajJie Koja je MPUIaJHOCT HEeroBor mpasa rpahema koje
MOHUIITAaBA NPUBJIAYHy CHAry rnpaBa CBOjuHE 3emsbHIITa. Ha oBaj HauMH m3rpaleHa 3rpana ce
pas3ziBaja o 3emibMIITa. THMe ce camo 3amjemyje 00jeKaT KOju NMPHBJIAYM 3rPagy M yMjecTo

3eMJBHIITA J10J1a31 IPaBo rpahema Kao ,,Ipyro 3eMJbHIITE .

8 Cumonern, I1., “Xumorexa Ha mpaBy rpahema”, Ilpuspeda u npaso 6p.5-6, 3arpe6, 1993.; ucrn, .JIpaso
epahersa kxao npeomem xunomeke, Wudopmartop, Op. 4093, 1993.; wucrm, ,,Ommuke mnpasa rpalieba u
cynepduijapHor npasa““ ctp. 14.
2% Menuh, 1., ,,Hoso cmeapro npaso Peny6nuke Cpncxe, ctp. 457.
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4.3. CBojcTBa npaBa rpahema kao 00jekTa XHUINOTEKe

[TpaBo rpalema mopes OMIITET CBOjCTBA JIa jé TO CTBAPHO MPaBo Ha Tyhoj cTBapu, uMma
onpehene crienupUIHOCTH KOje ra 0/Bajajy OJf OCTAMX CTBApPHHX IpaBa, a TO Cy: MPBO paHT
MjEeCTO y OJHOCY Ha OCTajia CTBapHa IMpaBa Koja TEpeTe UCTY HEKPETHHHY; JABOCTPYKa IpaBHA
npupoja npasa rpahema U U3BjECHOCT Y MOTJIeNy Tpajama npasa rpahema. CBe 0Be IPEIHOCTH
npaBa rpalema 3HaA4ajHO YTHUYY Ha XUIOTEKY M I0JIOKA] YYECHHKAa XHUIIOTEKapHOI OJHOCA, Y
CIIy4ajy Ja Ha mpaBy rpahema OyJe OCHOBaHA XUTIOTEKA.

Hbemauko u aycTpujcko npaBo rpahema Koje je MoCIyKUiIo Kao y30p 3a Haiie, Beh cy mo
3aKOHCKO] Je(MHMIMjH CTBAapHA IpaBa Ha TyheM 3eMIBHINTY,””" a Kako Ty KapaKTePUCTHKY
MCKa3yje W cama Tpupoja mpapa rpahema, y HEMauKoj U ayCTPUjCKOj MPABHOj HAyIH CE HE
pacmpaBjba O CTBApHO-IIPABHO] MPUPOIH MpaBa rpahema.

[IpaBo rpahema ce OCHMBA ¢ MPBHM pPaHT MJjECTOM M TO MjeCTO 3aJp)kaBa JI0 CBOT
npectanka. [IpBo paHr MjecTo rapantyje na mnpaBo rpahema Hehe OUTH OrpaHWYEHO WM YaK
HETUPAHO CPOJHUM CTBAPHHM IPAaBOM Ha HMCTOj Tpal)eBUHCKO] YECTHLH. YOCTAJIOM, IPAaBO
rpahema O6uo 6M cacBUM OECMHCIICHO Kaja O MCIIPEN Hera cTajajio, HIp. MpPaBO CIYKHOCTH C
OBJIAIITCHIMA Koja Ou oHeMoryhaBaia rpaleme, 0JHOCHO MprbdaBibame 0100pema 3a rpalemne.

[IpaBo rpahema He OM OMJIO CUT'YPHO 3a HOCHOLA IIpaBa, ako OM HCTy 4YECTHUILY
onrepehuBaia XUNoTeKa MCIpe npasa rpahema, jep O BEHOM peaau3alijoM MpaBo rpahema
OMJI0 MOHUIITEHO, @ TUME U TpaBa Koja ra ontepehyjy ykibyuyjyhu 1 Xunorexy. 300r oBor cBOT
cBojcTBa, (MPBO paHr MjecTo), mpaBo rpaljea ce HE MOXKE OCHOBAaTH Ha 3EMIBHIITY
onTepeheHNM APYTHM CTBAPHAM MpaBUMa Ge3 PHCTAHKA OBIIAIITEHHKA THX paBa’ ~.,

Xunoreka Ha npaBy rpahema Takohe UMa IPEJHOCT UCIPE] XUIIOTEKE Ha ,,IPUPOIHOM
3eMJBUINTY, MAKO j€ OBa IpHje YIHCaHa, jep ce MpaBo rpaljema HUje MOIJIO OCHOBaTH 0e€3
CarjJacHOCTH XHWITOTEKAPHOT IIOBjepHolla Ja HeroBa XHWIOTEKa IO paHry Jjaohe u3a mpasa
rpahema.

Bynyhu na je mpaBo rpahema nomuio Ha MjecTO 3eMJbMINTA — ,,JPYTO 3€MJBUIITE™,
OJIHOCHO JIpyra HEKpEeTHHHa, ako je Beh marpahjeHa 3rpama m XUIOTEKa Ha TpaBy Trpahema
JI0J1a3¥ MCIPE]] CBUX CTBAPHUX IpaBa Koja TepeTe ,,IPUPOTHO 3eMJIBUIITE .

VY ckiagy ca MoryhHocTH aa ce mpaBo rpalhema OCHyje Kako Ha MOBPIIMHM 3€JbUINTA
TAaKO W HCIOJ MOBpIIMHE, MPBO PaHI MjeCTO ce NpuMjemhyje M Ha MpaBo rpahema Koje je

OCHOBAHO HUCIOJ MMOBPINMHE 3€EMJbUIITA.

291 § 11 hemaure Ypenbe u § 6 AycTpHjckor 3aKoHa.
%2 Ynan 288 3CII.
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C 003upoM Ha ABOCTPYKY IpaBHY MPUPOAY, IBOCTPYK j€ M YIUC y jaBHY €BHJICHIIH]Y
HermokpeTHocTu. IlpaBo Trpahema ce ymucyje Kao TepeT 3eMibHIITa Yy THocTtojehem
3MJBUIIHOKILMOKHOM  YIIOXKKY, @ 3aTHUM Yy HOBH 3EMJBHIIHOKIGIDKHH YIIOKAK TJje C€ BpIIU
YKIIDKOA TpaBa rpaljema Kao caMocTallHe HeKpEeTHUHE. YTIpaBo OBaj yIHUC TpaBa rpahema Kao
caMoCTalTHe HEKpeTHUHEe oMoryhaBa KeroBOM HOCHOILY Jia Ta onTepehyje Ha UCTH HA4YWH Kao U
BJacHUK 3emubuiiTa. Haocmman mpaBa rpahema Moke ONTEpPEeTUTH NpaBo rpahema CBUM
TepeTuma, a Mel)y ’brMa U XUIIOTEKa.

W jemHo o OCHOBHUX CBOjCTBA, jeCTe Tpajame MIpaBa Tpahema. Y HHTEpECy 3alliTUTE
XHUIIOTEKapHOT TIOBjepHoIa, mpaBo rpahema Mopa OMTH CUTYPHO, a TO 3HAYW Jla CE YHANpHjen

MOpa 3HaTH POK Tpajama, OMHOCHO Kaja he nmpecraTu npaso rpalhema.

4.4. 3rpaga kao o0jekaT Xunoreke

3akoH He AeduHMILIE MOjaM 3rpajae, Maaa je ommrenpuxBaheHa nedununuja ga je To
CBaku o0jekar TpajHe an/Ipoz[e.293 [Tojam 3rpaze HUje YHHUBEP3aJIHOT KapakTepa, Beh 3aBUCH 0]1
KOHKPETHOT MpaBHOT ypehema. Y uTamjanckoM MpaBy 1ojaM 3rpajie ce MHUpoKo oapehyje kao
HEKpETHUHA KOja C€ MOXE OJ[BOJUTH O] 3eMJpHINTA cynepduiujapuum mnpasoM. [Ipema HEKUM
ayTopuma objekar cyneppHuIMjapHOT MpaBa MOTy OUTH U KeJbe3HUUYKE M TPaMBajCKe CTaHMIIE.
294 2% 1 HareMm IpaBy 3eMJBHIITE KOje MOKPHBA JKEJBE3HHUKA IPYra [0 HAMjCHH je y OIIIITO)]
yIoTpedH, T€ Ce Ha TOM 3eMJBUIITY HE MOKE€ OCHOBATH IpaBo rpaljerma, aau MOXKe KOHIECH]ja
KOja MPaBHO 0JIBaja 3eMJBUIIITE OJ1 3TPaJIe U APYyTre rpaI)eBHHe.296

3rpaga koja je u3rpaheHa Ha mpaBy rpalema je HEroB NpHUPAINTaj, a TAaKO je U 3rpaja
KOja je IPeTX0AHO H3rpaljeHa ma HaKHATHO OBOjEHA O] 3eMJBHIITA, F-ErOB NpUpamTaj.””’ 3akon
0 CTBapHUM IpaBUMa IMPOMHUCYje Ja je JIMIle KOje je HOCHIIAIl IpaBa rpal)ema U BIIACHUK 3rpajie
KOja je MPHUMATHOCT TOT HETOBOT TpaBa, a CBakKa Jpyra oapenda Koja je y CYNpPOTHOCTU je
numrapa. >

butHo kapakrepucTuka npasa rpahema je 1a ce Ha HeusrpaheHOM 3eMJBHILTY BpIIM 63

nmpumnaTtka (3rpajze), a BEeroBUM BpIIelkeM — rpaljemeM, HacTaje 3rpaja Kojy mpaBo rpahema

2% Menuh, 1., ,,Hoso cmeapho npaso Peny6nuxe Cpncke ™, ctp. 450.
24 Jlymm, A., ,,Del diritto di superficice della proprieta del sottosuolo*, Marghieri, Napoli, UTET, Torino, 1927.,
ctp. 127.
2% galis, L., la superficie, ,, Unione tipografica®, ed. Torinese, Torino, 1968., str.48. Camic cmatpa 1a ce Ha jaBHOM
JI0OpY HE MOXe KOHCTHTYHCATH CyIepHIIHjapHO MPaBO, 1A IPeMa TOME HH KeJhe3HUYKE CTAHUIIE U PYTe HAIIPaBe
He MOT'y OUTHU MPaBHO OJ[BOjEHE OJ] 3eMJBHIIITA CyNpedUIMjapHUM IPABOM.
*®Ypan 7, cr. 4 3CIL
297 Cmarpa ce ¥ 1a je 3rpaja caMOCTalHA TOKPETHA CTBAp KOja CIIYXKH YIOTPeOH TIIaBHE CTBApH, IIpaBy rpaljersa Kao
WBeroB mpumnagak. OBO CTAHOBUINTE CE HE MOXKE JIOTHUKH OJOpaHUTH, Oyayhu na ce mpuIagak MoKe OJIBOjUTH OJI
TJIaBHE CTBApH M Ja TJIABHA CTBAp MOXKE MPHUIIAIATH jeIHO] a MPUTaNakK APyroj 0coOu, OBaKBO pjelIeHmhe JOBEIO O
JI0 HECBPCUCXOJIHOT pjeliena, Taje Ou jeaHo auie Ono Hocuiar rpasa rpahema, a qpyro BIaCHUK 3Tpaje.
?® Ynan 287, cr. 1 3CIL
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0J/IBaja O] 3eMJbHMINTA. 3rpajiec HeMa JO0K Ce HE M3TPaH, a U3rPaHOM IOCTaje TPHUpaITaj mpaBa
rpahema, u cTamHo ce moBehaBa meroBa BPUjEHOCT OJ1 MOYETKA J0 Kpaja u3rpaime. ,, 7o 3nauu
0a ce mpouere Kpeouma paou uzepaore 32paoe, 0CU2YpaHo2 XUNomekom Ha npasy epaherba
CmanHo npenujesa y 06azy xunomexe (32pady y usepaori) Kao no ,,3aKoHy chojeu nocyoa ‘.
Taxo npeomem xunomeke Oocmudice Hajeehy  pujedOHocm, NOO  NPEeMnOCMABKOM
HenpoMujerbeHUx OKOJIHOCMU, YNPAgo y MPEHYMKY UCYPNberbd Kpeoumd, d mo ce Moice
00200umu U npuje 3a8puiemra uszpaore 3epade. Y mom ciyuajy, XunomekapHu nogjepuiay je
Mmakcumanto 3awmuhien, jep je npaso epahera uzjeonaueno ca Henokpemuowhy, jep camo maoa
je 3epada y uzepaomi mwe206a NpunadHocm (npupawmaj) oo ,,kamerna mememya . HYax ce u
8PUJEOHOCI NPUNPEMHUX PAO06A HA 3eMbUWMY NPABHO Noge3yje ¢ npasom epalersa, jep ce oHo
OCHUBA KaO HeKpemHuHa Y npastom no2iedy”.*> C tora ce XHIIOTeKa Koja je OCHOBAHA Ha TIPaBY
rpahema mupU Ha IUjery 3rpaay.

XumoTeka Koja TepeTH MmpaBo Irpaljema npecraje MCTEKOM BpeMeHa Ha KOje je OCHOBAHO
npaBo Tpahema, a 3rpajga mocraje npupamTaj 3emsprmTa. C Tora, y HHTEpPECY XUIIOTCKapHUX
noBjepuiiana, npaBo rpahema Tpeba OMTH CHTYpPHO, Ja C€ YHaIlpHjel 3Ha HErOBO Tpajambe.
[ToTpaxkuBarme XUIIOTEKAPHOT TIOBjEpHOIIa Y TOM C€ CIIy4ajy HAMUPYje U3 HAKHAJIE KOjy HOCHOILY
npaBa rpaljema Ayryje BJIaCHUK 3E€MJBHINTA, a XUIIOTEKa Ce rach. AKO W3 HEKOr pasjora Oyne
CjeIMHEHO BIACHUILITBO HA 3€MJBHILTY U MpaBo rpahema (3rpajsa) y UCTOM JIMILY, TaJla XUIIOTEKa
KOja TEepeTH MpaBo Irpaljema U OHA KOja TEPETH 3eMJbULITE MPOAYKaBajy TEPETUTH CBaka CBOJ
o0jekar. Y ToM ciy4ajy GpuHrupa ce Aa U Jajbe M0CTOoje IBHje HEKPETHUHE, 3eMJBUIIITE U 3TPaja,
oGje y BIaCHUINTBY HCTE 0CO6E, a CBE TO CAMO PajId OIICTAHKA XHITOTEKe. >
OHo mTo je OMTHO KOJ TpaBa rpalhema jecte, a C€ OHO MOXKE€ OCHOBATH KaKO W3HA]

1
-

MOBPIIMHE 3eMJBUINTA, TAKO MOXKE J1a OyZe OCHOBAHO W WCIOJ TOBPIIMHE 3€MJBHIINTA,
Hocuolu mpasa rpahema Oyny pasznuuuta juna. IIpaBo rpahema Koje je OCHOBAHO HCIION
MOBPIIMHE 3€MJBHIITA MOXKE CE€ ONTEPETHUTH XUIIOTEKOM, Ka0 U OHO OCHOBAaHO Ha MOBPIIMHU
3eMJBHINTA. Y TOM CIIy4ajy TIOCTOj€ JIBHj€ XUIIOTEKE, Ha J[BA pa3IMunTa Mpasa rpahema, Koje cy
HE3aBUCHE jeJHa OJ JApyre, M Ha KOje Cce NpHUMjelyjy OMIINTa TpaBuia IpaBa rpahema u
xunoTeke. To 3HauM Ja CBE OHO IITO BPHUje/IM 3a XUIIOTEKY Ha MpaBHY rpal)era U3Ha[ 3eMIBHIITA
BpHjeId U 3a NpaBo rpahema Moa3eMHOr o0jexTa. Y TOM Cilydajy mpaBo rpahema moJ3eMHOr

o0jeKTa [10y1a3u Ha MPBO PAaHT MJECTO, a XHUIOTEKa, Koja onTepehyje TO IpaBo, HMIMPU C€ Ha

MOA3€MHHU 00jeKaT y TOKY Tpajiibe, jep je o0jekaT mpupaliTaj mpasa rpalhema.

% Cumonerw, I, ,,HekpeTHHHE Kao 0GjeKTH MpaBa BIACHUINTBA 1 mpaBa rpahema*, 36opuuk Ipasroe gaxyimema
Ceeyuunuwma y Pujeyu, (1991) Bom. 30, 6p. 1, 2009., ctp. 41.
30 Cymonerw, I1., ,,00nuke npasa zpahera u cynepduyujaproz npasa®, crp. 28.
** Ynan 286, cr. 1 3CIL
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4.5. lujesioBu 3rpaje Kao o0jexkar Xumorexe

Hame mnpaBo, ka0 M Jpyra caBpeMeHa MIpaBa, I03HA)y HWHCTUTYT T3B. ETaXXHOT
BIIACHMILTBA, Tj. [[paBa BIIACHUILITBA HA [IOCEOHOM aujeiy 3rpaze.’’? CaMOCTAIHH [0 3rPaje je
CTaH M MOCJOBHA MPOCTOPH]ja, a TO 3HAYM Ja CTaH M MOCIOBHA MPOCTOPUja MOTY OMTH MpEAMET
xuroreke.**

[To 3aBpmieTKy 3rpaje koja je m3rpal)eHa Ha OCHOBY TpaBa rpalhema, MOXKe Ce€ OCHOBATH
eTakHa CBOjUHA Ha IMoceOHOM nujeny 3rpajae. Hocunan npasa rpahema ca 3rpajjoM MOKe CBOjOM
U3jaBOM BOJBE, JaTOM Y jaBHOj €BUICHIM]H HEMTOKPETHOCTH, TIOJIMjEIIUTH CBOj€ MTPaBO CBOjUHE HA
3rpaay Ha CyBJIAaCHUYKE JMjeJIOBE M MPU TOME, Ha CBAKOM OJ1 THX J[MjeJIOBa YCIIOCTABUTH IPaBO

. . 304
CBOJUHE Ha IMOCEOHOM JHjelly HEMOKPETHOCTH.

Jla Ou ce yCIOCTAaBWIIO MPaBO CBOjUHE HA
O0CEOHOM JIHMjeTy HEMOKPETHOCTH y KOPHCT CYBJIACHUYKUX JIHjesIOBa HACTAIHUX TOM JAHOOOM,
Tpeba J1a ce HCIyHe MPEeTIIOCTaBKe Mo KojuMa je Moryhe ycrocTaBbamke CBOjUHE Ha MOCCOHUM
JIMjeJIOBIMa HETIOKPETHOCTH.

VYKOJHMKO Cy JiBa MM BHIIE JIMIA CTEKJA, KA0 CYBJIACHHIIM WM 3ajeIHMYKU BIACHHIIH,
CBOjUHY Ha IMOCEOHOM JIHjeily, OHH CBa IpaBa U JYXKHOCTH BJIACHUKA U3BPIIIABajy COJUIAPHO, TC
ce y oHOCY mpeMa TpehHM JIMIMMa ¥ OCTAIUM CYBJIACHHUIIMMA MCTE HEMOKPETHOCTH CMATPajy

305

kao jemno jmie.” - Jla Ou ce ycmocTaBuia €TakHa CBOjUHA MOTpeOHA j€ carjaacHOCT CBHUX

CYBIIACHHKA Te HEMOKPETHOCTH Y OBJIHMKY KOJH je MpOMMCaH MOCEGHNM 3aKOHOM,> > a cThde ce
YIIHCOM Y JaBHY €BHUJICHIIN]Y HEMTOKPETHOCTH, Kao MPpaBo MOBE3aHO ca opeh)eHnM CyBIaCHUYKUM
njenom Te HermokperHocTr. "’

CBojuny Ha moceOHOM nujeny 3rpaae wu3rpaheHe Ha mpaBy rpahema Moryhe je
ONTEPETUTH XMIIOTEKOM, Koja he ce ymucaTu y jaBHY €BUJICHIIM]Y HENOKpeTHOCTH. Mehytum,
OBJije je OMTHa YMH-CHHUIIA J1a TOCEOHHU JMjETIOBHU 3rpajie, CTaH U MOCIOBHE MPOCTOpHje, MOry Beh
na Oyny ontepehene xunorexkoM. OBo he OuTH y ciiyyajy Aa je HAKOH OCHHMBama Mpasa rpahema,
y IIJBY JIAKIIIEe M3TPah-e Ha MpaBy rpalea OCHOBaHA XHUIOTeKa. TakBa XHIIOTEKA Ce y CKIIaIy
ca MPUHLIKIIOM €KCTEH3MBHOCTH MPOIIMPYje U Ha 3rpajly Koja je mpupalliraj npasa rpahema u Ha
noceOHe AMjeIoBe 3rpajie, CTAHOBE U MOCIOBHE MTPOCTOPH]E.

Mehytum, dnmbeHnna J1a eTakupame o0jekaTa y M3rpajmbu MPOU3BOAU J€JCTBO TEK IO

3aBpPIIETKY W JOOHjamkbeM pjeliema O J03BOJIM yHmoTpede 3rpajie, MpelcTaBiba MpoOJieM KO

%92 Meguh, J1., ,,Hoso cmeapro npaso Penyonuxe Cpncke®, ctp. 143.
Cumonern, II., ,XunorekapHo 3anarambe HEKpeTHHHa W npaBa rpahema‘, 36opuux padosa 3awmuma
:%'fpogyuka, Ipasnu paxyrimem Ceeyuunruwma y Pujeyu, Undopmarop, 3arpe0, 1994., ctp. 5.
Ynan 87 3CII.
*® Ypan 83 3CII.
30 Kata cyBIacHMITH [OCTHTHY CATJIACHOCT O YCIIOCTABIbAKbY CTAXKHE CBOJHHE M MIOCTHIHY JOTOBOP O CBHM GUTHHM
€JIEMEHTHMA, BUILIE HUKO HE MOXE MCIUTUBATH MPABUIHOCT TOT CIIOPa3yMa.
" Unan 84, cr. 2 u 4 3CIL.
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U3rPaJlbe CTAaHOBA M MOCIOBHHUX IPOCTOPHja 32 TPIKHUIITE, jep HECHUTYPHOCT OTEKaBa HHHXOBY
pojajy mpHje 3aBpiieTka urpaame. Opaje Tpedba omoryhutu na Kymai ocTaHe BIIACHUK CTaHa
y M3TPaJilbU, U JIa C€ 0CI000/IM XHUIIOTEKE Koja je obe30jeheme kpeauTa nmpoaasia, yume Ou ce
CTBOPHIIC TIPETIIOCTABKE A CE Ha TOM CTaHy YIIMIIE XUIOTEKA Y KOPHCT KyIa. o

Hocouu npaBa rpalhema koju Bpiie auo0y MOTy, ajld HHCY 00aBe3HH Jia ypele HauuH
yIlpaBJbama ca HermokpeTHouhy. /la Ou ymnpaBsbame MPOU3BOAWIO JCJCTBO M mpeMa Tpehum
JHMIKAMa TIOTPEOHO je HAauWH YIpaBibara YIUCATH y jaBHY CBHJICHIIM]Y HEMOKPETHOCTH Y BHIY
3a6mbex6e.”® O HaunHy ynpaBbama KACHW]H BIACHHIM MOTY 13 IOCTUTHY APYraduji
CIIOpa3yM.

CucreMm nioctojehe jeTMHCTBEHE PETHCTPAIHje HEIIOKPETHOCTH YCIIOCTaB/beHE 3aKOHOM O
npeMjepy M KaracTpy, HHUje Ha ojaroBapajyhm HauMH OMOTryhHO XHUIOTEKapHO 3allarame
HETMOKPETHOCTH Y €TaKHO] CBOJUHHU, 1A CE XHMIIOTEKA YIUCYje Y ,,B TUCTY 3eMIJbUIITHOKEHIKHOT
YJIOIIIKa ca 3rpajioM Y IjEeJIMHHU, a OHJIa CE BpIIM ynuhuBame Ha oJaroBapajyhu momynoxak ,,b1%,
KOJU CaJpKu MOJATKE O CBOJHHH MOCEOHOT JHjeia HEMOKPETHOCTU. HEmoKpEeTHOCT Y eTaXHO)]
CBOjUHH, 0e3 003upa Ha YHICHUILY JIa je caMOoCTajiaH O0jeKaT IpaBa CBOjUHE, Hala3u ce Y
3eMJBHUIITHOKIGMKHOM YJIOIIKY 33j€IHO Ca 3TPajioM U 3a KBHUX CE HE OTBapa HOBH 3EMJBHUIIIHO-

KEBbHN)XHHU y.]'IO)KaK.SlO

4.6. XMIIOTEKAa HA NIPaBy HaA0Ipaambe

[IpaBo Hazmorpaame je NpaBO U3rPaIke jEAHOT WM BHIIE MMOCEOHHMX JHMjesIoBa

HermokpeTHocTH Ha Beh mocrojehoj 3rpam1.311

312

To Huje norpahuBame Beh mocrojeher, Hero

Ha npaBo Hagorpagme mOpuUMjemyjy c€ MpONUCH O IpaBy
13

CTBapame IOCEOHOT [ujena.
rpahema, ako 3aKOHOM HHUje JApyrauuje oapeheHo, u ako ce He MPOTHUBH HErOBOj npnpozm.3
Jla Ou mouwio o JeramHe HaAorpadme Tpeda 1a MOCTOjU CarjlaCHOCT BIIACHUKA 3Tpaje U
HOCWJIALA APYTHX CTBApHHX IpaBa Ha HEMOKPETHOCTH, ™' a Mopajy GHTH HCIYECHH W CBHU
TEXHUYKU YCJIOBH 3a JOOWjame CarjlaCHOCTH Koje Cy MOTpeOHe 3a r*paljeH,e.sl‘r’ be3 oBor mpaBa

KOje ce TpeTupa Kao MOABpCTa mpaBa rpahema, AUjelIoBH KOJjU Cy HajorpaheHu mocranu Ou

%8 O tome Bume y: ETaxXHO BIACHHINTBO, (MHAHCHpAE M IPOJAja CTAHOBA Yy H3IPAH, MaTepHjan ca
caBjeToBama, [IpuBpeaHa mramma 1.0.0. Capajeo, mapt 2009.
*® Ypan 87 3CII.
310 Joranosuh, P. u UyGpunosuh, b., ,,Xunoreka na npasy rpahema®, ctp. 364.
31 Ypan 302, cr.1 3CIL
312 Cumownern, I1., ,IIpasHe ocHoBe rpaliema Ha Tyhoj Hexperaunu (de lege lata) “, 360puux Ipasnoz gakyimema
Ceeyuunuwma y Pujeyu, Boin. 10, 6p 1/96, ctp. 32-37.
** Ypan 302, cr. 2 3CIL
*“Yyan 302, cr. 3 3CIL
315 TTouerkom mpumjere 3CII mpecrana je mpuMjeHa 3aKoHA O HAI3HNUBAMY 3rpaja M NPETBAPAIbY 3ajCXHHUKHX
MIPOCTOpHja y CTAaHOBE Y 3Tpajiama y IpyITBEHO] CBOjuHU ,,Cayorcoenu iucm CPbuX*, 6p. 32/87.
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npupamtaj 3rpaae. OBo MpaBo HEYTpaIHM3yje MPHUPAINTaj, OJHOCHO oMoryhaBa CTHIamke MpaBa
CBOjUHE Ha HazorpaheHoM aujeny. 3aBpIIETKOM HaJ0TPalibe IPaJUuTesb CTHYE IPABO CBOjUHE HA
HajorpaheM naWjeny W TPaBO CYCBOJHHE HA ITUjEJI0j HEMOKPETHOCTH, a TMPaBO HAJAOTPaTHE
npecraje.*'® HagorpaamoM ce ycrmocTaBba eTaKHO BIACHHINTBO HOCHOLA MpaBa rpaljerba,
OJTHOCHO CYBJIACHHUINITBO Ha IT¥jeJI0j HEKPETHUHHM KOja Ce CacToju Of MpaBa rpalema ca 3rpagoMm.

[IpaBo Hajorpamme HE MOXKE Ce OTYhUTH, HU ONTEPETHTH O€3 CArjJacHOCTH BIIACHHKA
3rpajie ¥ HOCHOIA JPYTMX CTBApPHUX IpaBa Ha HEIMOKPETHOCTH, ILITO je PasyMJbUBO jep u3mehy
npaBa rpahema M HagOrpajamke IOCTOje pa3iuKe, KOjeé TO ONpaBAaBajy. XHUIOTeKa Ha IPaBy
HAJOTpaJ-e Tpela3d Ha Hajorpal)eHW IUO HEMOKPETHOCTH M Ha IpaBO CYCBOjUHE Ha
HermokpeTHocTH,”’ ITO je y MHTepecy XMIIOTEKapHOT MoBjepromna. IIpaBo Hagorpaime je
NoJBpcTa IMpasa Tpahiema U Ha By ce, Ha OAroBapajyhu HauMH MpuUMjemyjy, Kako MpaBuiIa o

npaBy rpahema, Tako U MpaBUJia 0 XUIOTEW Ha MpaBy rpalema.

4.7. 3eMibuIIITE KA0 00jeKaT XUNOTEKe

[TpunukoM ocHuBama mpaBa rpahema MOXe ce JECHUTH J1a je 3eMJBUIITE Ha KOjeM ce
OCHHBa OBO mpaBo ontepeheHo xumorekoM. OBO MpPaBO BIIACHUKA 3EMJBUINTA JEIHO j& O]
OCHOBHMX CBOJUHCKHUX IpaBa, Koje Ta opiaihyje 1a pacnoiaxe MpaBoM CBOjI/IHe.318

WNmajyhu y BuIy ABOCTPYKY NpHpOAy mpaBa rpaljea na je OHO OrpaHHyewme, U
YUHCHUILY Ja Ce YIUCY]je ca IPBUM paHl MJeCTOM, Yy CIy4ajy Jia jé Ha 3eMJBHILTY YCIOCTaBJbEHA
XHUIIOTEKA, MMOTPedaH je MpHCTaHaK XUITOTEKapHOT TOBjepHoIia Ja C€ M3BPIIH YIIHC, jep HOCHIIAIl
npaBa rpahema J107a31 Ha IPBO MjECTO Y OJHOCY Ha CBa Jpyra CTBapHa rpasa Koja ontepehyjy
3emspHIITe. Ha OBaj HaUMH ce ocurypasa mpapa CUTYPHOCT, Kako 3a FberOBOT HOCHOIIA TaKo U 3a

HOCHOIIE TIpaBa Koja ra ontepehyjy. Xumnoreka Ha 3eMJBUIITY HACTaBJba Ja €r3UCTUTPA U HAKOH

mTo OyJie OCHOBAHO MpaBo rpalhema.

4.8. OcHuBame XUIOTeKe HA MpaBy rpahema

Onpende 3CII He roBope 0 HauMHY HAaCTaHKa XUIIOTEKe Ha MpaBy rpahema, anu ce Mory
. 1
MPUMHJEHUTH Ofpende O HACTaHKy 3aJI0KHOT TpaBa Ha HereTHI/IHaMa.3 S Hasenenum

0I[pe,[[6aMa peryjimcaHo je Ja €€ XHUIIOTCKa Ha IIpaBy rpaljeH,a MOKC OCHOBATHU Ha OCHOBY

318 Ypan 302, cr. 4 3CIL.
37 Ypan 302, cr. 5 3CIL.
318 Yran 17 3CILL

319 Ypanosu 145-154 3CI1.
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MpaBHOT Tocia (AOOPOBOJHHO 3aJI0KHO TMPaBO), CYICKE OUTYKe (CYACKO 3aJ0KHO TMPABO) A
3aKoHa 2 (3aKOHCKO 3aJI05KHO TPABO).

3a HacTaHAK XMIIOTEKE HUje JIOBOJbaH caMo iUstus titulus, Beh u 3akOHHUT HAUMH CTUIAA
(modus acquirendi), ka0 W wu3puMUMTa H3jaBa O MPHCTaHKy ymuca xumnoreke (clausula
intabulandi).

JloO6poBoJbHA XMITOTEKA Ha MpaBy Ipal)ema OCHUBA CE HAa OCHOBY IIPABHOT IOCIAa KOME je
IWJb YCIIOCTaBJbaEh€ XMIIOTEKE Ha TMpaBy rpalema paam ocurypama Hamupema ojpelhenor
MOTPaKHBakba. >~ YTOBOP O XUIIOTELHM je MPABHH OCHOB 3a YIINC XHIIOTEKE HA IpaBy rpahema.
To je yroBop u3zmehy Hocuora npasa rpalhema 1 TIOBjepHroIla KOJUM C€ HOCHJIAIl MpaBa rpalema
obaBe3yje na he moBjepuoIly TOMYCTUTH JIa CBOj€ 3AJI0KHO MPABO YIUIIE Y jaBHY €BUICHIH]Y
HETNIOKPETHOCTH Kao TepeT mpasa rpahema, JIOK ce MmoBjepmial odaBe3yje na he ydwHWTH CBE
IITO je MOTpeOHO Ja OM ce MO HaMUpemy XHUIoTeKa u30pucaia W3 jaBHE EBHJICHIHUjE
HemoKpeTHOCTH. 2

YToBOpOM O XHMIIOTEKapHOM 3ayaramy IpaBa Trpaljera HE OCHUBA ce XuIoreka, Beh
HOcWJial] mpaBa rpahema camMo mpey3uma 00aBe3y Aa he TOIMyCTHTH TMOBjepHOIly Ja YITHINE
XHUIIOTEKY y onpeheHOM poKy wiu 1oj oapeheHHM yciaoBOM, a 3a CaMO OCHHBAaHE XHITOTEKE
notpebaH je ynuc y jaBHY €BUJAEHLM]Y HemokpeTHocTH. OBaj yroBop je ABOCTpaHO oOaBe3aH,
Kay3aJaH i TePeTaH, a caM yIIHC HMa KOHCTYTHBHH KapakTep.>>> YToBop Moxe 1a OyJe y BHLY
MOCEOHOT YroBOpa O OCHUBAKY XHUIIOTEKE MM MOKE OMTH CacTaBHH MO YroBOpa O KpemuTy. Y
CBaKOM CIIyyajy yroBOp Mopa OHTH HOTapCKu 06paljeH,324 jep 3aKkoH Mpomucyje na ce
TpUMHjerbY]y TIPABHIIa KOja BaXke 3a PEHOC [PaBa CBOjHHE HA HEMOKPETHOCTHMA. 2
3a OCHMBame XUIIOTEKE Ha MpaBy rpaljema akTUBHO je JIETMTMMHCAH HOCHIIAIl TIpaBa
rpahema, a TO je JMIEe KOje je Kao TakBO YINHCAHO y JaBHE EBUICHIH]E HGHOerTHOCTI/I.326
Mehytum, nocanmamma 3eMIBHIIHOKILMKHA Tpakca KOJ CTHIamba IpaBa BIACHMILNTBA Ha
HEKpEeTHHHAMa JI0BeJla je 10 packopaka u3Mel)y CTBapHOI M YHHCAHOT CTama, HapOYUTO 300T

CTHIaha IpaBa BIJIACHUIITBA IYyTeM OJp)kKaja  KOje HHje YINHUCAHO Y jaBHY €BUACHIIH]Y

HEMOKPETHOCTH 300T HUINTABOCTU WJIM PYIIJBUBOCTH OCHOBHOT yIuca IpaBa cBojuHe u ci. C

30 O Tome Bume Bumjetn y: Joramoeuh, P., ,Legal mortgage modus acquirendi®, ,Yearbook Faculty of law
University of Banja Luka “, op. 40/18, ctp. 75-94.

21 Ypan 146, cr. 1 3CIL

%22 Ypan 147, cr. 1 3CIL

323 Xuroteka ce Ha CIMYAH HAYMH 3aCHHUBA M y HEMAdykoM IpaBy, 0K je y (PAHIlyCKOM NPAaBY 3a CTHIAHE
XHUITOTEKE JIOBOJHHO MOCTOjaihe MYHOBAXKHOT yroBopa o xumorend. Y MpaHIycKoj MOCTOju YyBap XHUIIOTEKE KOjH je
CIy’)KOEHHK ca TOCeOHMM CTaTycoM Yy OKBHPY MuHmCTapcTBa (DMHACHHMja M OH KOHTPOJHIIE caMo (opMaiHy
HCIIPABHOCT aKTa, a HE U lb€TOBY ITYHOBAXHOCT.

%24 Pmajyhu y BUIy Ha je XHIIOTEKa aKIECOPHE NPHUPOJC, IPABHA CYIOHHA TOT YrOBOPA 3aBHCH OJ BAJHAHOCT
YTroBOpa KOjH je IPaBHA OCHOB MOTPAKHBaka KOj€ j€ OCUTypaBa XUITOTEKOM.

% Unan 147, cr. 5 3CIL

326 YroBOp 0 XMIMOTEIH MOYXKE Y HME M 3a padyH Ay’KHHKA OTIIHCATH M TyHOMONHHK ca CriemujanHoM myHoMohH.
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0o03upom Ha TO, Moryha je ciWyHa cUTyalldja U KOJ OCHHBama mpaBa rpahema, Tj. 1a je
3eMJBUIIHOKIGIDKHI HOCHIIAI] TIpaBa Tpaljema jeHo Juie, a Aa je mpaBo rpaljera BaHKEIKHO
MPEIUIO Ha IPYTo JuIle. Y TaKBOM CIIy4ajy IPUMjEBYjy ce oJpen0e Havela O OBjepemYy Y jaBHE
€BHJICHIIM]€ HETIOKPETHOCTH, Tje he caBjecHH CTUIAjal, OJHOCHO XUIIOTCKAapHHU TOBjepHIIALL,
YXKUBATH IIPABHY 3aIITHTY.

On xama je y mnpaBHOM mopetky PenyOmmke Cprcke mouena ja (GyHKIIMOHHIIE
MHCTUTYLIMja HOTapHjaTa, NpuOaBJbakbe M3BPIIHOT HACIOBA Ha OCHOBY CIOpasyMa CTpaHaKa
npejl CyloM TIoKazalo ce kao cyBummHo. Oppenbe 3akoHa o HoTapuma npeasubajy ma cy
HOTapcku oOpal)eHe HcIpaBe U3BPIIHE UCIPAaBE YKOIHMKO Cy CAUYUECHE Y TPOMHCcaHo] GOpMU U
aKo Cy CacTaBJbCHE O HEKOM IOTPAXHBAKY, a AY)KHHK j€ Y UCIIPaBH IPUCTA0 HA WU3BpIICHE 03
ommarama.>?® 3a H3BPIIHOCT HCIIPaBa HAje MOTPeGHA HIKAKBA a/ba aKTHBHOCT Cy/a. IIpHiImKoM
3aCHUBaMba XHUIIOTEKE HOTAp MOpa y MOTIYHOCTH  YTBPIUTH TpaBy BOJbY CTpaHaka H
dopmynucaTi opeade yroBopa npema Tome, npu ToMe uMajyhu y Buay o0aBesy rnoydaBamba U
3alITHTE HEYKEe CTpaHKe. YKOJMKO TIPaBHU [OCA0 HE 3a/I0BOJbM OBAj YCIIOB HUIITAB j€ W HE
MIPOM3BO/IM MTPaBHA JiejcTBA. Y CIIy4ajy Ja je Ha OCHOBY HOTApCKU oOpaleHe ucmpase y jaBHUM
€BUJICHIIMjaMa HEMOKPETHOCTH YIUCaHa XUIOTeKa Ha ojpel)eHO] HEKPEeTHHHU, MOXE Ce
3aXTHjE€BaTH U3BPILICHE HA TOj HEKPETHUHH, aKO j€ MOTPaKUBAE JAOCIjENI0 M aKo je JTy)KHUK Ha
TO W3pHUUTO TpucTao. Kao W Kox cmopasyma cTpaHaka Ipea CyJOM, HOTapcKa HCIpaBa
NpeJICTaBJba U3BPILIHY UCTIPABY.

Xunoreka Ha mpaBy rpahema, MOIJIa Ce paHUje OCHOBAaTH M Ha OCHOBY CIIOpa3yma
CTpaHaka, Kao BUJIOM JI00poBoJbHE xumnoTeke. OBaj criopa3yM CTpaHaKa y Hallle IPaBO YBEEH je
onpenbama unana 251a-251h 3akoHa 0 U3MjeHamMa U JOIMyHama 3aKOHa O M3BPIIHOM IMOCTYIKY
13 1990. romure.*” Hosum 3akoHoM 0 M3BpIIHOM TocTynky PemyGnuke Cpricke Te cy oapende
npeysere J10 CTylama Ha CHary Apyror ojaroapajyher 3akoma.>*’ Cyn y oBOM ciy4ajy yTBphyje
MOCTOjabe MOTPAKUBAA, a MOTIHCUBAKEM 3alIUCHHUKA, KOJU MMa CHAry CyJCKOT NOpaBHamba,
CTBOpEHa je u 00e30ujeleHa u3BpITHa UCIIpaBa Ha OCHOBY KOje cy TpeOa /1a J03BOJIM OCHUBAHE
XUroTeke. HaumH cTumnama W OBje NpejcTaBjba YIUC y jaBHY €BUCHIIN]Y HEMOKPETHOCTH.
3axBasbyjyhu UMmCHHIIM Ja CIOpa3yM CTpaHaka y (OpMHU MOpaBHama MPEACTaB/ba M3BPIIHH
HACJIOB, XWIIOTEKa HA OCHOBY CIIOpa3yMa CTpaHaka Tpe] CYIOM je TMOTHUCHYJa YTOBOPHY
xumnoTeky. Mehyrum o0BoO cpenctBo o00e30jehema mokasyje oapehene HemopedeHOCTH U
c1ab0CTH, KOj€ yMamYy]y HEroB MPaBHHU 3HA4Ya] U 300T BUX OHO HE MOXE W3APXKATH 030MJbHY

NPOBjepPYy Y TPIKUIIHUM YCIOBUMA.

%21 Yyan 56 311K PC.
328 Ypan 85, cr. 1 3H.
329 Cayorcbenu enachux COPJ“ 6poj 20/90.
330 Ypay 230 3UIL.
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OcHoBHa ci1aboCT 3acHUBama 0Be opme 00e30jeherma oriesa ce y ToMe MITO e paau O
T00pOBOJLHOM  cpeAcTBY o00e30jehema, TIje BoJba CTpaHaKa YCTylma MjecTO Hademy
oburmjenroctn.**! CraGocrt je 1 y ToMe 1ITo 0Baj MOCTYIAK, ¢ 0631poM Ha yuemhie cyxa Tpaxu
JIOCTa BpEMEHA M CJIOKCHH]H j€ HETO MOCTYNaK 3aKjbydeHha yroBopa, jep je Hajuemhe morpedHo

OJIp>KaTH JBa POUMIITA, T AaHTA)KOBATHU BjelITaka oJrosapajyhe crpyke.

4.9. XunorexkapHo-npaBHHU O0JHOC HA nMpaBy rpahema

., Xunomexapro npasuu o0Hoc Ha npaegy epahera je epahancko npasuu oOHoc usmehy
Xunomexkapuoz nogjepuoya (bamke) u xunomekaproz O0ydcHuxka (Hocuoya npaea epahera) c
. . X3 332
jeone cmpane u xunomexkaproz nogjepuoya (banxe) u mpehee uya c opyee cmpanue *.

Opnoc u3mely OaHke M Hocuolla mpaBa rpahema mpefcTaB/ba TakaB OJHOC KOJUM
MOBjepUiIal] CTUYE YCJIOBHO pacrojiarambeé CBOJUHOM Ha O0jeKTy KOjU je MpeaMeT XHUIOTEKe.
XUITOTEKapHHA TOBjepHIIall TEK IO JIOCIJeJIOCTH TMOTPAKMBAaKka CTUYEC TPABO Ja PaCIOaxKe

CBOJMHOM Ha TpeJMETY XUIIOTEKe, a 0 TOI MOMEHTa HOCHJIAIl TpaBa rpalema uMa mpaso J1a o1

CBHX JIMIIA, 114 ¥ OJ1 XUIIOTEKApPHOT ITOBjepHroIia TPAXKH /1a Ce y3JIpKe O]l IIOBPE/IE HErOBUX MpaBa.
4.9.1.11paBa XHIIOTEeKAPHOT MOBjepHona

ITpaBo rpahema Ha KOjeM je OCHOBaHa XHUIIOTEKa 3a BpUjeMe Tpajamba XUIOTEKApHOT
OJIHOCA Hajla3W ce y Jp)KaBUHUM HOCHOIla IpaBa rpahema, a He y MOCjey XUIOTEKapHOT
nosjepuona. Jla Ou ce 3alITUTHO XWUIIOTEKAapHU IOBjEpHIIall CBOja IMpaBa YHHCYje Y jaBHY
€BUJICHIN]Y HEMOKPETHOCTH. M3 xumoTekapHor onHOca n3Mel)y MmoBjepuona U HOCHOIA MpaBa
rpahema Mpou3niIasu Aa XUINOTEKAapHU IOBjepuiall UMa: IMpaBO HaMHpEHa, MPaBO MPBEHCTBA,
IPaBO CJbEIOBamka M IpaBa y cilydajy CMamemha BPUJEIHOCTH O0jeKTa XMUIIOTEKe, a MOCTOje U

HEeKa IIpaBa XUIOTEKApHOT MOBjeprolla Y CTE€YajHOM MOCTYIIKY.

4.9.1.1. IIpaBo Hamupemwa

VY cayuajy ma Hocumal ipaBa rpalhema He H3BPIITH CBOjY JOCTjely 00aBe3y, XUIMOTeKapHU

MOBjepUIal] MOXKE Ja TPakh HaMHUPEHEe MOTPAKMBakba U3 BPUJETHOCTH NpeaMeTa XHIoTeKe. >

[IpaBo Hamupema je MOTEHIMjaJHO MaTepHjajHO OBJAIUTeHE aKIECOPHOI KapakTepa Koje

334
3aBHCHU O[] UCTTYE:CHA OJIpCbCHI/IX ycCloBa.

331 Menuh, 1., ,,Hoso cmeapno npaso Peny6nuke Cpncxe, ctp. 273.

332 Jlazuh, M., ,,Cadpoicuna xunomexe “, maructapcka teza, Hum, 1994., ctp. 37.
3% Ypan 168, cr. 1 3CII.

334 Jlazuh, M., ,,Caoporcuna xunomexe “, ctp. 48.
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OBO ce mMpaBO HE MOXE peaTM30BaTH JOK C€ HE HCIyHE OJpel)eHu YCIIOBH, ajl OHO O]l
caMOr OCHUBama XHUIIOTEKEe omnTepehyje CBOjUHY Ha XHIIOTEKOBaHOM 1o0py. [la Ou mommio mo
peasu3aliyje oBora rnpasa, oTpeOHO je MOCTojambe MyHOBAKHOT MOTpakuBama conditio sine qua
non 06e3 Koje He MOXKE JIohM 70 peanu3aiuje XUIOTeKe. 335 3atum, oTpeOHa je J0Ikba HOCHOIA
npasa rpalema, 0OJHOCHO Ja je HacTyNuIa JOCI)EeIOCT MOTPAKUBAbA.

Jloima HOcHoma mpasa rpalhema MoCTOju Kaja OH y YrOBOPOM MpeaBHN)CHOM POKY, HE
UCITYHH CBOjy 00aBe3y, HEe TOHYIH HEHO UCIYIHEHhE, a HE TIOCTOj€ OKOTHOCTH 300T KOjux Ou ce
MOTJIO TP@XKUTH OINIararmbe. > JIoCIjeIocT HACTyIa Kaja je IyKHHK y 06aBe3H 1a UCITyHH CBOjY
0GaBe3y, a [OBjepHIIALl OBJIALITEH 13 TPAXKH EHCHO HCITYHEHe.

Jla Ou ce XWITOTEKapHH IOBjepUjIall HAMUPHUO, OH MMa IMPaBO Ja MyTeM Cyla TPaxH

338 koja oMoryhaBa peanu3aIjy MOTPaKMBaba YTEM XUIIOTEKE 1

HMa CCKYHAApHU KAPAKTEP Y OAHOCY Ha Ha.MI/IpeH:e.339

Npo/Iajy TpeaMeTa XHUIIOTEKe,

XI/IHOTeKapHOM HOBijI/IOI_Iy, paau HaMHUpPCHaA IMMOTpaKMBakba, HAa paclojiaramby CTOje

nBHje Tyx6e: XUIoTekapHa Tyx60a (actio hipotekaria)**

U Ty»)0a U3 3aJI0)KHOT Jyra KojuM he o
Iy)KHUKA 3axTHjeBatu ucruiaty. [loBjepuonyy mpumana mpaBo Jga u3abepe Kojy Ol OBE JBHUjE
Tyx0e 1a moanece cyny. [la Ou moBjepuial] ycruo ca XUIOTEKapHOM TYXO00M MOTpeOHO je na
JIOKQXKE TOCTOjarbe JIOCIjENIOr MOTPaKUBaka M IIYHOBAKHE XHMIIOTEKE Ha HEKPETHUHH TYXCHOT
Koja cly’)H 3a o0e30jeheme Tor moTpaxkuBama. Kajga ycmuje a OBO JIOKaxke, MPaBOCHAXKHA
npecyna mpenacTaBjbahe W3BPIIHM HACIOB HAa OCHOBY KOjer y H3BPIIHOM IIOCTYIKY MOXKeE

3axXTjeBaTU Jla ce CTBap MpOoJaa Ha jaBHO] npoz[ajn.341

Tyx0a M3 3aJI0KHOT Jyra ce TOJIKE
MPOTUB JTUYHOT AYKHHKA, O3 0031pa Ha TO J]a JIH je OH Ja0 HEKPETHUHY Yy CBpXY 00e30jehema

U JIa JIF j€ CaJallkhi BIaCHUK.

3% OBO MPABHMIIO MPOM3HIA3H U3 AKIIECOPHOCTH XHIIOTEKE.

%36 KpuBnia Hocuoma pasa rpaljerba Hije GUTHA 38 HACTYIIAMbE JIOLEbE, 4 HHl 33 Pealli3allijy paBa HAMHPEHbA.

%37 IIpaBo HaMHpema OJHOCH Ce HA HAIUIATY IjENOKYITHOT MOTPaXHBama Koje o0yxBara, TVIABHHILY, KaMare M
TPOIIKOBE pean3alije XUIoTeKe.

% Muhosuh, M., ,3ak/byueme yroBopa jaBHEM HagMertame“, [Ipasnu ocusom, 6p. 10-12/1988, crp. 1513,
Jankoger, U., ,,3axipyuere yroBopa jaBHUM HaaMmeTameM ", [Ipuspeononpasnu npupyunux, 6p. 11/86, ctp. 23.

3% [IpaBo HaMHpeRma XHIIOTEKAPHOT TOBjEPHOLA HA TPEIMETy XHIIOTEKE jé HeroBO Ipaso, a He obaBese, Te CTOra
0J1 BOJbE XUIIOTEKAPHOT TIOBjepHOIIa 3aBUCH J1a JIK he 3aXTHjeBaTH.

0 Opa Tyx6a ce no 111 Bujeka 3Bama actio Serviana (peanna tyx6a). O Tome: Crojuesuh, JI. ,,PUMCKO MPHBATHO
mpaBo®, beorpan, 1988., ctp. 179.

! Iapkuh, H. u Pammh, J., ,, Xunoteka, XMUIOTEKapHH KPSAUT U H3BPIICHE IPOIAjOM HEMOKPETHOCTH, O6asesHo
ocuzyparee, HakHaoa wmeme u obeszojeliere nompasicusarea, bynsa, 2000., ctp. 215.
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4.9.1.2. lIpaBo npBeHCTBA

Jlpyro mpaBo XHMIOTEKAPHOT TOBjEepHOIla jecTe MPpaBoO MPBEHCTBA, YHja je CYIITHHA Ja Cce
XHUIOTEKapHU TOBjepUiIall MOXKEe HAMUPHUTU U3 IMjeHE MOCTUTHYTE MPOAajoM 3aJI0KEHE CTBAPH
IpUje TOBjepwiIalla KOjU Ha O] HEMAjy XHUIIOTEKY (XHporpa(bepHHX)342, Kao W TpHje
noBjepuiiala Koju Cy XHUIIOTEKY CTEKIW IOCHIHje Hera, 0e3 o03upa Ha IPOMjEHY BIIACHHUKA
onrepeheHe HEMOKPETHOCTH.

Ha wmcroj HemokpeTHOCTH, OAHOCHO Ha MpaBy Trpahersa MOXe ce OCHOBaTH BHIIE
XUINOTeKa. Y TOM cily4ajy peAociHjell XUIoTeka ojapelyje ce mpemMa TPEHYTKY HHXOBOT
HAcTaHKa, y ciyd4ajy Ja 3akOHOM HHje apyrauuje oxapeheno (prior tempore potior iure).
[TpBEHCTBO XUIOTEKE HE MOYKE CE U3MHJEHUTH O€3 CariacHOCTH CBHX CTpaHa Ha KOje Ta M3MjeHa
MoXe yTurnatd. llpakTudHa BpHjETHOCT OBOT MpaBWiIa JOJNA3H [0 H3paxaja MPUIHKOM
peanu3anyje NoTpaXHBamba U3 BPUjEIHOCTH 3AJI0’)KEHE HETIOKPETHOCTH: MIPBEHCTBO Y HAMHPEHY
¥MMa OHaj MOBjepUJIall KOJU je MPBU OCHOBAO XMIIOTEKY, OJHOCHO KOjH je TO CBOje MpaBO MPBU
VIIHCAO Yy jABHY €BH/ICHIIH]Y HEIIOKPETHOCTH. >+

JleraJbHOM aHaIM30M, MPOM3MIA3H Ja MPaBO MPBEHCTBA MMA JIBA ACIEKTa M JIa CE MOXKeE
nocMaTpaTH JBOjaKO: Kao IMPBEHCTBO HAIIaTeé M Kao IpaBO TNPBEHCTBEHOT pexa. [IpaBom
MPBEHCTBA HAIUIaTe€ PEryjuile ce OJHOC KOjU IMOCTOju Hu3Mel)y XHUMOTEeKapHUX M OOWYHHX
HoBjepuialia MOBOJOM IpeAMeTa XUIOTEKEe, JOK C€ MPaBOM IPBEHCTBEHOI pela IMpOIucyje
OJIHOC W3Mel)y XHMOTEeKapHHX IOBjepuiaa IMOBOJAOM 00jeKTa xunoreke.*** Kako j€e pedeHo
yTBpleme paHTa BpIIU CE€ y CKJIaay ca MPaBUJIOM: PaHWjU y BPEMEHY jaud y MpaBy. Y HalleMm
npaBy npuxsaheH je mpuHIMN KiIu3eher paHra, MITO 3HAYU Jja aKO C€ yracu XUIIOTEKapHO MPaBo
ca TNPBEHCTBEHUM pEIOM, IO CUCTEMY ayToMaTH3Ma Ha HEroBO MjecTO JoJjla3u cibenehe
XUIOTEKApHO MPaBO Ca PEIOM HpBeHCTBa.345 3a cBaKy KacHHU]y XHUIIOTEKY PHU3HMK Hariare je

346 347

Behu, ma ce y ckiaay ca TUM yrorapa M Beha kamara. [IpaBo mpBeHCTBa MMa BEIHKH

IPaBHU ¥ €KOHOMCKH 3Hay4aj, TOCEOHO Y Cly4yajy KaJa BpUjeAHOCT HEKPETHUHE HHje JOBOJbHA 3a

. 348
HaIiaTy MmoTpakrnBamba CBUX IOBJCpUIala.

42 . . . . . .
%2 To cy noBjepwory umje TOTpaxkHBame HHje 00€30jeheHO 3aTOKHMM NPABOM M KOjUM IYKHHK TrapaHtyje

1[jeJIOKYITHOM UMOBHHOM, [Ia CAMUM THUM U MIPEIMETOM XHIIOTEKE.
3%3 Jlasuh, M. ,Paur crapuux npasa“, Ilpasnu scugom, 6p. 10/2002, crp 71-83.
3% Menmuh, II., »XHIMOTEKapHOIIPaBHN OJHOC Kao acIeKT caipkuHe xumoreke, 36opuux I[Ipasnoe ¢axynmema
Cseyuunuwma y Pujeyu, Bon. 27, 6p. 1/06, ctp. 452-453.
%V memaukoM u mpasy llIBajuapcke mpuxBaTajy T3B. (DMKCHH paHT, IITO 3HA4M Kajga gohe 10 HCIuiate
XHUITOTEKapHOT IIOBjepHolla NPBOT IO PaHry Ha HETOBO MjecTO HE J0Jjla3d MOBjepwiiall ca HapeIHHM IIPaBoOM
npBeHcTBa, Beh BIacHUK 00jeKTa XHMIIOTEKE Ha HOj CTHYE CBOJUHCKY XHIIOTEKY ca KOjOM MOXeE CJI000IHO
pacronarar.
*® Menuh, 1., ,,Hoso cmeapno npaso Penybnuxe Cpncke®, crp. 453.

7 XumorekapHH MOBjepHIALl ca MPBEHCTBEHHM PEIOM CIIaBa 60Jbe, ali XKHBH Jomuje (MpIIaBa Kamara), IOK
XUTMOTEKAPHU TIOBjepHITall ca TpehrM WM YETBPTHM PAHTOM CITaBa JIOIIHje, alli )KUBH 00Jbe (BUIIIA KaMara).
348 Jlazuh, M., ,,Pane cmeapnux npasa“, ctp. 86.
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[IpBeHcTBOM pema ce He onpehyje KoHayaH pPenocbell HaMUpEHha W3 BPH]SIHOCTH
3aJI0’KEHE CTBApH, jep MOCTOj€ U T3B. MIPUBHIICTOBaHA MOTPAXXHMBAmbha, HA KOja ce OBa IpaBUia HE
npuMjemyjy, Beh ce OHM HaMupyjy MHMO TIpaBa MPBEHCTBA YTBPCHUX MaTepUjaTHUM IPABOM,
makne mpexo pena.>*® Kao mpuBmimerosanm mosjepumar Hajuemhe ce jaBba JpikaBa 3a
HOTpaKUBawba [0 OCHOBY JocCIjesux o0aBe3a. Y OBOM cCllydyajy JpkaBa Kao XUIIOTEKApHU
MIOBjepHJIAI] MMa allCOJIYTHY MPETHOCT Yy OJHOCY HA OCTaje XUIIOTeKapHe IMOBjepUOIIa.

OBo muTame MOTPEOHO je PHUjeIIUTH Ha ApyrauMju HauuH, HE Jla c€ JAp)KaBU YCKpaTu
IpUBUJIETHja Y TIOCTYIIKY HAMUpPEwa, Beh Aa Ta npuBmiernja Oyae y pallMOHAIHUM TpaHuLamMa U
OHOM HMHTEpecy y KOM TO He OM LIKOAWIO MHTEpeCHMMa OCTAJIMX XUIOTEKapHUX IOBjepHiIala.
~Eeudenmno je Oa ¢hasopuzosarwe Opocase y o00HOCYy Ha Opyee (,, npusamHonpague )
Xunomexapme nogjepuoye modice u3a3eamu HeCu2ypHoCm y npagHoM npoOMemHy HenoKpemHoCcmu
u npeocmasmamu  Y3poK OmMeNcaHoz pazeoja U QYHKYUOHUCARA NPUBPEOHUX O0OHOCA.
YVeaowcasajyhu ose uurwenuye, zaxkonooasay y Penyoruyu Cpnckoj je oopedbom un. 156 3CI1
peayaucao 0a ce 3aKOHCKO 3AJI0JNCHO NpABO OCHO8AMU npema o00pedbama npedsuhenum
nocebHuM 3aKonuma, a 0a he ce 060 npaso Ha HENOKPEMHOCMU YRUCAMU Y jAGHY eBUOEHYU]Y HA
3axmjes 3a10HCHO2 noejepuoua“.3so 3aKOHOM O MOPECKOM MOCTYNKy PemyOmnke Cprl(:1<e:351
peryiucaHa je 3aKOHCKa XMIIOT€Ka Yy ClIydajy Ja aKo MOpPECKHd OOBE3HUK HE IUIATU IOPECKY
00aBe3y MCTEKOM 3aKOHCKOI' pokKa 3a Ilahame NMpujaBbeHUX 00aBe3a UM y poKy ojapeheHom y
W3BPIIHOM pjeliewhy O yTBphuBamy obOaBese, y KopucT Ilopecke ympaBe mokpehe ce moctymak
yCIIOCTaBJbaka 3aKOHCKE XMITOTEKE Ha HEITOKPETHOCTMA 00BE3HUKa paau 0be30jehema Harare
06aBe3a MCTEKOM POKa 3a Tiahame Mopecknx obasesa. > Takolje, pery/IucaHo je 1a ce 3aKOHCKa
XUIOTEKa 3aCHUBA JAHOM YIHCA Yy jaBHY €BUJCHIIM]Y HEMOKPETHOCTH, a OpuIle ce HaKOH
M3MHpeRha WCIUTAheHNX TopecKuX o6aBesa.’>® OBAKBHM perylHCameM 3aKOHCKE XHIIOTEKE
JIOCIBEITHO j€ TIPUMjeHbeHO HaYeso yiuca. >

Paznor 3a mpoMmjeHy CTaHOBHUINTA y OJHOCY M3Mel)y NpuBMIIErOBaHMX IOBjepuIIala
IpeMa OCTaJllM XHUIOTEKApHUM IIOBjepHOLIMMa jecTe HEeMOryhHOCT HaMHpema CBHX
NOTPaXUBakha U3 BPUjETHOCTH HETMOKPETHOCTH Y HM3BPIIHOM TOCTYNKY. MoOXe ce I0jaBUTH
auiieMa 'y KOM O0OMMY HaMHUPHUTH IPUBMJIETOBAHO TOTPaXHBamke JApXKaBe Yy OJHOCY Ha

NOTpaKUBAkE XUIIOTEKAPHOT TOBjEPHOIIa, jep Cy OBa pjellerma y CYNMpPOTHOCTH ca MoTpedama

9 Byxkcanosuh, /., ,IlpuBuieroBana noTpakuBama y HalleM MpaBy™, y Axmyeina numara cagpemeHoz
3axonooascmea, 300PHUK paJioBa ca caBeToBama npaBHuka y bynsu, beorpan, 2004., ctp. 227-235.
%0 Joramosuh, P., u Uy6punosuh, B., ,,KOHCTHTYTHBHO Versus IeKIapaTHBHO AEjCTBO YIHCA XHIIOTEKE Y jaBHY
EBUJICHIH]Y (KaTacTap) HEMOKPETHOCTH , cTp. 222-223.

3akoHa 0 nopeckoM noctynky Pemybnnke Cpncke ,,Cayorcoenu enacnux Penyonruxe Cpncxe™, 6p. 102/11, 108/11,
67/13, 31/14, 44/16 u 11/19 — Onnyka YC ( y massem Tekct: 3I1IT PC).
*2 Yy 53, cr. 1 3MI1 PC.
** Yyan 53, cr. 2 3II1 PC.
%4 Joranosuh, P., u UyGpunosuh, B., ,, KOHCTHTYTHBHO VErSUS NEKIapaTHBHO IEjCTBO YINCA XHIIOTEKE Y jaBHY
eBHJICHIIH]Y (KaTacTap) HEIMOKETHOCTH , CTp. 222-224.
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kpeautopa. OBO TUTame HUjE CIOPHO y CiIy4yajy Kajua c€ y TMOCTYNKy MPUHYIHE Mpojaje
HEKpPETHUHE J00Mje CyMa KoOja je JOBOJbHA 3a HAMUPEHC CBUX MMOTPAXKHBAMmA y I[jCITHHU.
Nmajyhu y Buay ummeHuIly Aa je cBe Beha moTpeda 3a XMUIOTEKApHUM KpeAUTHMA, MOXKE Ce
MIOCTaBUTH THUTamkE J1a 1 he XumorekapHe OaHKe yommTe OWTH 3aWHTEPECOBAHE 3a JIaBambe

OBAKHX KpE€AuTa Ca pU3UKOM Ja CC MOXKIa Hehe mohu HaMUPUTH U3 3aJI0KCHC CTBAPU.

4.9.1.3. IIpaBo y ciayuajy cMambemha BPUjeTHOCTH MpeIMeTa XUIoTeKe

Opx TpeHyTKa OCHUBaWba XUIOTEKE, BIACHUK MMa IPABO Ja U JIaJbe JIPKU U yIoTpedsbaBa
mpeIMeT XHOMTEKe, Ja je u3laje y 3akyn wid oTryhu. 3aTo My HHje TOTpeOHA cariacHOCT
XUIMOTEKAPHOT TIOBjepHOIa, aKO CE OBHM HETOBO NMPaBO HU y 4YeMy He ymamyje. ObOaBesa
XHUIIOTEKAPHOT JIY’)KHUKA M CBaKOT Tpeher Jp)kaolia HENOKPETHOCTH je€ J1a ca MPEIMETOM MOCTYIIa
Kako Tpeba, IITO 3HAYM CarjacHO yroBopy M 3akoHy. Mehytum, y ciiydajy aa XHUIIOTEKapHH
Jy’)KHUK, OJTHOCHO HOCHWJIAIl TIpaBa rpal)ema, CBOJUM pajibaMa CMarmyje BPHjSIHOCT 3aJI0KEHE
HCKPETHUHE WJIM Ha JPYrd HAYMH MOTOpIIaBa F-CHO CTambe, OJHOCHO JIOBOAMU y OIACHOCT
MHTEpece XHUIIOTCKAPHOT IIOBjepHOL@, > OBaj HMa [paBO TPAKUTH J1a CyN HAJIOXKH
XUIIOTEKAPHOM JY)KHUKY J1a C€ Y3[IP)KHU O] OBaKHUX PaJbH, @ aKO TO HE YYMHU MOXKE 3aXTH]jEBaTH
NPUHYAHY HaIIaTy OCUTYPaHOT MOTpakHBakba U MPHje T0CIjeJIOCTH.

Hame, nma Om jomio A0 NpPUHYAHE HaIaTe MOTpakWBamka MNOTPEOHO je na ce
XHUIIOTEKPHU JTYXXHHUK TOHAIIa MPOTUBHO YrOBOPY W 3aKOHY, MPH Y€MYy C€ HE TPakM KPHBHIIA
BJacHUKa cTBapu, Beh na m3Mel)y meroBe paame U CMambeHkha BPUJEAHOCTH CTBApU IMOCTOjH

y3pOYHa Be3a.

4.9.1.4. llpaBo c/ben0Bama

Hocuony mpaBa rpalhema je JOmymTeHO ha 3a BpUjeME Tpajarkba XUIIOTEKE APKU U
ynotpebsbaBa 3aJI0KEHY HETIOKPETHOCT, /1a Jy u3Aaje y 3akymn uiau otyhu. [IpaBo cibenoBama je
IpaBO XWIIOTEKAPHOI IOBjepUOlla Ja Ce HaIUlaTh W3 BpHUjeaHocTH omnrtepeheHe cTBapu 0Oe3
o03mpa /1a 1 ce CTBap Haja3u y pyKaMa XUIIOTEKapHOT AYXKHHUKA WU je Tpelia y CBOJHUHY
tpeher numa. IlpaBo cibemoBama omoryhaBa XWUIOTEKapHOM IOBJEPHOIy Ja HAaMHUPH CBOjE
MOTPAKUBAKE U3 BPHUJETHOCTH 3aJI0’KEHE HEKpEeTHWHE, 0e3 003upa y 4hjuM ce pykama Habhe y
MOMEHTY HaMHpema 1 0e3 003upa Ha KBAIUTET MpaBa Tpeher apikaoria.

[IpaBo cibenoBame je 3Ha4YajHO, jep Ja Hera Hema XUIIOTeKa He Ou Omia moy3naHo

cpenctBo obeszbjeherma MmoBjeprovYeBOr MOTpakuBama. MHavye, Hocumall mpasa rpahema mMorao

3% JlyHuK, HOCHIALL IpaBa Tpaljera Mopa Jia CIPHjedur 1 IITETHE Palibe KOje MPeLy3HMajy JINIa Koja Cy HeroBd

MMOMONHUIIM Y TIOCje0BakY, JIUIA KOja MPU3HAjy EerOBY BIACT U KOjHMA je y CTamy HEIITO 3a0paHuTH.
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O y3eTH XUTIOTEKApHU KPEAUT U OTYHHUTH 3Tpajy KOjy j€ HalmpaBHO TUM CPEICTBUMA, YNME OU

0CYjeTHO MOTYNHOCT MOBjeprOYEBE HAIIATE Y CIIy4ajy HEH3MUpPEHa o0aBese.

4.9.2. Ob6aBe3a XMIIOTEKAPHOT NMOBjepHoLA 1a U3/1a OPUCOBHY /103BO.JIY

Hakon mTo XUnoTekapHu Ty>KHUK YPEIHO U3BPIIU CBOje 00aBe3e MpeMa XUIMOTeKapHOM
HIOBjEpHUOILy, XMITIOTEKapHHU MOBjepuiIall je o0aBe3aH J1a 1d carjlaCHOCT 3a OpHcame XUIOTEKE U3
jaBHE €BHJCHIIMjEe HEMOKpeTHOCTU. Jla Om XumoTeKkapHH AYKHHK MOTao Ja W3BpIIM OpHucame
XUIIOTEKE y jaBHO] €BHJICHIIMJU HETIOKPETHOCTH MOTPEOHO je Ja XHUIIOTEKapHH IOBjepujal] Ha
IETOB 3aXTjeB M3/1a OpUCOBHY [03BOJIy. bpucameM XHIIOTEKE XWIIOTEKapHH JY)KHHK Ce
ociobaha Tepera W NOHOBO C€ YCIIOCTaBJba MPABO CBOjUHE y ITYHOM KAallalUTETY, a CBE MO
Opucama XHUIIOTeKa eTU3THpa U 0e3 MOTPaKHBamka, C TUM Ja C€ HE MOXKE MYHOBAXXHO BPIIUTH. Y
Clly4ajy Jia Ha 3aXTjeB XMIIOTEKapHOT JTy)XHUKA WM JAPYTOT 3aUTEPECOBAHOT JINIA, XUITOTEKApHH
noBjepuiIal He Aa OpUCOBHY JO03BOJIY, XWUIOTEKApHH y)KHHUK MOXXE KOPUCTUTH OpHCOBHY
Tyx6y.>° Tprmkom kopumhersa cBOjHX paBa i H3BPLICHA 00aBE3a XHITOTEKAPHH MOBjepPUIIALL

je ayXaH Jia ce y3apikaBa oJ1 3JI0ynoTpede mpasa.

4.9.3. [IpaBa XunorekapHor Ay;kHUKa (HOCHOLA npaBa rpahema)

[TomTo je XWIOTEeKapHO-TIPaBH OJHOC JBOCTPAaHH OJHOC U3Mel)y XHIOTEeKapHOT
MIOBjE€pHOIIA M XUITOTEKAPHOT Ty)KHUKA Y TOM OJJHOCY IIpaBa UMajy ¥ XUIIOTEKapHH TOBjepHIIall U
XUIOTeKapHU [JYXHMK, Tj. HOcHolla MpaBa rpahema. 3a Hocuoua ImpaBa Tpahema Kao
XUIOTEKapHOT TYXKHHMKA, XUIOTEKa MPUMAPHO MpeJICTaBIba CKYIl 00aBe3a MOBOJAOM XMIIOTEKE, a
TeK CeKyHIAPHO M3 XHIOTEKE 33 hera Mpom3miase i opehena npasa.*>’

OcHOBHa MpaBa XUIMOTEKAPHOT JTY>KHUKA M3 XUTIOTEKAPHOT OJTHOCA CY JIa 3AJI0KEHY CTBap
KOPHUCTH, 4yBajyhu MHTEpece XMIIOTEeKapHOT MOBjepHoLa, Aa Ca MPEIMETOM XUIIOTEKE MOTIIYHO
WIN J[jeJIMMUYHO Pacojiake, UCTO Tako Ja je oTyhu, 6e3 60ja3Hu 3a XUIMOTEKapHOT MOBjepuoLa
na he n3ryOuTH cBOj€ MpaBo, jep je XUIOTEeKa yIHUcaHa y JaBHY €BUICHIIN]Y HETIOKPETHOCTH.

Kaxo je ocHOBHa 00aBe3a XHUITOTEKAPHOT MOBJEPHOIIA JIa I03BOJIM OpHUCAmhEe XUTIOTEKE U3
jaBHE €BUJCHIIMj€ HEMOKPETHOCTH, NMPABO XUIIOTEKAPHOT IY>KHHUKA j€ J1a 10 U3MHUPEHY WIN Y
Cllyyajy HeMOTYhHOCTH HeroBe peanu3aliyje Tpaxu OpHcame XHUIOTeKe, YuMe OHa (pOopMaiHO

MpecTaje 1a MmocToju. 38

%8 Cramenkosuh, [I., . JIpupyunuk 3a ynuce y semmuiune Kruze u kamacmap nenokpemnocmu, Beorpam, 1992.,
crp. 167.

37 Menuh, 1., ,,Xunomexa u ocmana cpedcmea obesbjeler-a nompaxcusarsa — cmare u npasyu pazeoja*, cp. 188.
%58 Bpurcame XHITOTeKe MOKe TPAXKHTH H CBAKO 3aMHTEPECOBAHO JIMIE KA0 W XUIIOTEKAPHHU TI0BjePHIALL y Oapeherim
clIyJajeBuMa.
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VYV cnywajy na HaKOH HarulaTe CBHX NOTPaXMBamka y I[jeJIOCTH (TJIaBHUIIA, Kamara,
TPOIIKOBH), IPEOCTAaHe MO CPEICTaBa XMUIIOTEKAPHHU JY)KHUK MMa IpaBo Ha nospahaj BHUIIKa
spujemnoctu (hiperocha).®? ¥

[IpaBuMa XUTIOTEKAPHOT MOBjepHOIa OArOBapajy 00aBe3e XUIOTEKAPHOT JTY>KHUKA, KOje
ce cacroje y TOME Ja IY)XKHHK TP HaMUPCHE MOTPKWBaKba U3 BPHUJEAHOCTU IPEIMETA

XHUIIOTEKE U Ja Ce y3ApiKaBa O] pabH KOjuUMa ce yMamyje BpHjeJHOCT MpeIMeTa XUIOTEKe.

4.9.3.1. O6aBe3a Hocuona mpasa rpahema 1a TpnM HamMHpewe NMOTPAKUBAKHA W3
BPUjeTHOCTH MPeMeTa XHIOTeKe

OcHoBHa 00aBe3a HocHOIa TpaBa rpaljea YKOJIHUKO Y POKY HE UCIYHH CBOjYy JOCIjely
o0aBe3y, He IOHY/IM M3BpIICHE, a HEMa HU pasjiora 3a oxarahame je Ja TPIH Ja ce XUIIOTEKapHH
MOBjepuiiall HAMUPHU M3 BPHUJETHOCTH MpeaMera xumnoreke. Mehyrum, wumajyhu y Bumy
YUIBCHUIYY Jla C€ HaMHUPEHE XHUIIOTEKapHOT MOBjepHOla CHPOBOAM y3 ydemhe cyna, OHAA

. 1
capajisba HOCHOIA TIpaBa rpaljerba HUje OJ] PECy/IHE BaKHOCTH.

4.9.3.2. Ob6aBe3a y3apkaBama 0/l PaIlbH KOjUMA ce yMamYyje BPHjeJHOCT mpeaMeTa
XHIIOTeKe

Hocunarn npaBa rpahema Ha mpenMeTy XHWIOTEKE HMa TPAaBO BpIIEHA CBOJUHCKUX
OBJIAITEHA, all 300T UHTEpeca XUMOTEKApHOT MY>KHUKA yKaH je Ja ce y3AprKaBa Ol paambu
KOjUMa Cce yMmamyje BpHjeJHOCT MpeaMeTa XUIOTeKe, OJHOCHO 00aBe3aH je Ja MOCTyma ca
MaXHOM J100por nomahuna.*® Vikonuko Hocuiar nmpasa rpahema npeay3suMa paimbe Kojuma ce
yMamyje BpPHjEeAHOCT, TaJa HEeroBoj 00aBe3u, OJroBapa MpaBO XUIIOTEKAPHOT TMOBjepHoIla Ja
Tpaku OJ] CyJa J1a HaJOXXU HOCHOILy TpaBa rpahema a ce y3apKu Off OBaKBUX pajibU, a aKo TO
HE YYUHU MOXKE 3aXTHjeBaTH TNPUjEeBpPEMEHY HaIlJaTy OCHUTYpaHOT MOTpakMBama H MpHje

JIOCTIj€JIOCTH.

4.10. Ilpecranak xunoTeke Ha npany rpahema

Jla Ou ce Moria YCIOCTaBUTH XHUIOTEKa, MpaBo Tpahema mopa TpajaTu ofapeheHo
BpHjeMe. 3a pa3JIMKy O] 3aKOHOIaBCTaBa eBPOICKuX 3eMasba, 3CII He nmpensubha Bpujeme Ha KOje

Ce MO)KE€ OCHOBATH TpaBo rpaljema, ajiu je YrOBOPHUM CTpaHama JI03BOJHEHO Jla YTOBOPE POK

%9 Hiperocha je mojam rpukor mopujexa, ¥ uae y IPHIOT Te3H 4 je XHIOTeKa IPUKOT OPHjeKIa.
3% Pako je oBo mpaBuio ommrrenpuxsaheHo y caBpeMEHOM 3aI0XKHOM MpPaBy, HAllle MO3UTHBHO MPABO TO IEIHIHO
HE PeryJuilie Y OKBUPY HPOITHCa O 3aJI03H.
%1 CyGjekar koju je oGaBe3aH ga TPIH HAMHDCHE XHIIOTEKAPHOT MOBjEPHOLA M MPEIMETa XHIIOTEKE HHje CaMo
MPBOOWTHH BIIACHUK, Beh M CBakM KaCHUjU BIACHUK 3aJI0KEHE HEKPETHHUHE, IIITO MPOU3HIIA3H U3 JIejCTBA XUIIOTEKE
npemMa CBHMa U CTBAPHOMPABHOI KapaKTepa 3a HAMHPEHE.
*2 Ynan 975, c1. 1 300
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Tpajama mpaBa rpahema Koju ce TIOTOM YHOCH Yy JaBHY €BUJICHIIM]Y HEMOKpPETHOCTH. Bpujeme
Tpajamka mpaBa rpahema je OMTHO M3 pa3jiora IITO HErOBUM HCTEKOM, 3rpaja Koja je Owmna
npUIagHOCT npaBa rpalema, mo Haueny superficies solo cedit, nocraje cactaBHM qHO 3eMIbUIITA
Ha KoMe je usrpaljeHa , mpaBo rpahema rnpecraje, a ca bbiUM U XHIOTeKa.

Xunoreka Ha mpaBy rpalema TmpecTaje NMPECTAHKOM OCHTYPAHOT TOTPaXKHBamkba H
CTIOPE/IHIX TOTPaXKMBAFa KAMATa W TPOIIKOBA, aKO HHje Apyraunje 3akoHoM oxpeheno.*®® Opo
NPaBUIO MPOU3MIIA3U M3 Hadeda aKLUECOPHOCTH, jep XHMIIOTeKa Kao 3aJI0KHO IPaBO CIYXH 3a
00e30jeheme moTpakuBama U Kajl MOTPAKUBAKE MPECTaHE IpecTaje 1 xumnoreka.>** Mehytum,
HOBHMHE Yy TIOTJIEy XHUIIOTEKe NpeaBHjesie ¢y U onpeheHe m3y3erke, Kao ITO je MOryhHOCT
pacrionarama Hen30pHCaHOM XHITOTEKOM.

Hajuemhun HaumH mpecraHka XWUNOTEKe HA TpaBy rpalema, anum HE jeIUHHU, jecTe Y
cllyuajy Kaj HocwJjall mpasa rpahema HCIUIaTH CBOjy oOaBe3y npema mnosjepuoiy. Ilopen oBora
Kao Hajuemrher, XWIIOTeKa Ha MpaBy rpahema MOXXE NMpecTaTH W Ha JPYre HayMHe: Kajua ce
NOBjepHJIaI] M AY)KHUK CIIOpa3ymujy na he mosjepuian NPUMHUTH HEIITO JPYro yMjecTo OHOTa

IITO My ce AyTyje - 3aMjeHa HCIYECHa, 366

367

aKo ce W3BpIIU Npedujambe (KOMICH3aIH]ja),

. 368 369
Kajia ce M3BPIIM MPEHOB (HOBaIMja),”  MPOTEKOM BpeMEHa ™ U

370

HemoryhHourhy ucnymema,
cMphy ny>KHHKa WU TOBjepHolLia KaJ je o0aBe3a Be3aHa 3a JMYHE 0COOMHE YyTOBOPHUKA.

3aJI0KHO TPaBO MPeCcTaje Kaja MpomnagHe 3aj0r, a HHUje HAJOMJEIITeH ¢ APYroM CTBAapU
FITH TIPABOM TIPH YeMy OCHTYPAaHO MOTpaXknBame octaje.’ - Melyyrum, mpaso rpaljema He MOKe
¢u3nuky mponacTd jep ce paaud O (UKTUBHO] HEKpeTHHWHH. VIcTo Tako, mpomacT 3rpaje
u3rpaljeHe Ha OCHOBY IpaBa rpahema He yTWde Ha er3ucTeHIHjy npaBa rpahema. M3 oBor
NpOM3WIIa3N Jla XWIIOTeKa OCHOBaHAa Ha TpaBy Trpaljeba He MOXe Ja TpecTaHe mpomnamhy
npeaMmeTta xunoreke. Mehyrum, oBje Moxe 10hu 10 mpomacTu 3eMJbHINTa onTepehenor npaBom
rpahema, ycibea eeMEHTapHUX HENoroja, MpUpPOAHUX KaTacTpoda, Kao MITO Cy 3eMJbOTpEC,
noriase u Apyru npupoauu gorahaju. [Iponact o6jexra npaBa rpahema Tpeba mMpe CXBaTUTH,
TJ. Kao MPOMjeHy Koja MpejacTaBba (AKTUUYKy WIM MpPaBHY HpeNpeKy 3a Tpahewme uUiau 3a
OJlpKaBame 3rpajie, Ha HeUHjeM 3eMIbUIITY, KOja je€ HACTYIHJIa HAKOH HerOBOT KOHCTUTYHCAMbA.
Ha oBaj HauMH nona3u 10 MpecTaHka mpasa rpalema, a Kao MocJbeAMIa Tora jecTe M MPecTaHak

XUIIOTCKE HaA IIPaBy rpah'eH,a.

%83 Ypran 173 3CIL

364 KaKO OBO HpaBO HC MOJXE HACTAaTHU HpI/Ije HOTpa)KI/IBaH,a, TAKO HC MOXKEC HU Tpaj aTu ayxce O/ \bera.
%5 Ypan 30 300.

%8 Ypan 336 300.

%7 Ypan 354 300.

%8 Yyan 348, cr. 1 300.

%9 Ypan 357 300.

370 Ypan 359 300.

3 Ypan 174 3CILL
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CMameme BpUjEAHOCTH TpeaMeTa onTepeheHOr  XWMOTEKOM HeMa 3a TOCIhEIUILY
IpecTaHak XHUIOTeKe, Beh OHa HAcTaBJbha Ja TPaje U y CIydajy CMambemha BPUjEAHOCTH, C TUM Ja
XMITIOTEKAPHHU TIOBjEPHIIALL HMa IIPABO Ja TPaKH MPH]eBPEMEHY MPOJIajy CTBapH.> >

VY ckiany ca HadeloM ayTOHOMHjE BOJbE M TUCIIO3UTBHUM CYOjeKTUBHHM TpaljaHCKHM
npaBHUMa, XMIIOTEKa Ha MpaBy rpalema Moxe mpectaTd oapuiameM. OIpuiameM 0] XUTIOTEKE
HE CMHjy C€ YIrpO3UTH HHTepecH Tpehwx Iua, Kao HU Ja OJpullalke Oyne Ha IITeTy
XHIIOTEKAPHOT MOBjepHOLa. XHUIIOTEKa IPECTaje BasbaHUM OIPHIIAMEM 3a0KHOT OBjepHoa.>
a 6u ompuniame OWI0 BaJjbaHO, HE CMHj€ TOCTOJaTH PasJIorT 300T Kojer OW MpaBHH MOCA0 OMO
HUIITAB WM PYLUBHB. Y TOM CIIydajy MOTPaKHBAE U Jabe OCTOjH, IIPETBapa ce y 06u4Ho,>
a XHUIIOTeKapHU IOBjepuIIal] 1OCTaje XHuporpadepHu IMOBjepuIIall ca CBUM pU3HLUMA KOje Taj
craryc Hocu. Jlo ogpuriama Moxe Johu U3 pa3sHUX pasiora (HIp. a AYKHUK Ja Jpyra CpeacTBa
00e30jeherba). 3a ompuIiame 0/ XUIOTEKE Ce He TPAXKH CarlaCHOCT HOCHOILIA TpaBa rpalema, Beh
je IOBOJbHA H3jaBa BOJbE XHIIOTCKAPHOT TIOBjepHOLa.”

Kan xunorexkapHu moBjepuiiall )KeaH Ja ce OJpeKHE XHUIIOTeKe, OH MOpa JaTh U3jaBy O
oJlpuIlamy y GOpMHU IIPOIMUCaHO] 3a OCHUBamke. CaMa n3jaBa HE IOBOJIHU JO MPECTAHKA XHUITOTEKE,
Beh je moTpeOHO M3BPHIUTU OpHcamke y jaBHO] €BHICHUUJU nenokpersoctn.”'® Jla Gu u3jaBa
Ouia moio0Ha 3a OpHcame XUIOoTeKe, MOTpedHa je HoTapcka 00pajia ucrpaBe Kao KO OCHUBAaba
XHUroTeke. Heku moBjeprony HeqjesbHBOT MOTPAKUBAkha OCUTYPAHOT 3aJ0KHUM IPABOM MOTY
ce onpehu 0e3 mpHUCTaHKa OCTAIUX HOBjepI/IOHa.377 Oppuiame jeTHOT TOBjepHOIla HEMA YTHIA]
Ha T0JI0Kaj OCTAIHNX MOBjepuala U XUIOTeKa 0CTaje.

VY ciydajy Aa je Xxumoreka Hactayna paau obe30jehema ycaoBHOT HOTpa)KI/IBaH>3378 15001

MnoTpaxnuBamba OTPaHUICHOT pOKOM,379 MOKC MMPECTATH AaKO HE HACTYIIU YCJIOB WJIM aKO MPOTCKHE
POK. Y cKkJamy ca Ha4eJoM aKIECOPHOCTH MPOTOK POKA WIIH UCIYHEHhE YCIOBA KOjH JOBOJH 10
MpecTaHKa MOTPaKKMBamka JTOBOJIU U JI0 MIPECTaHKa XUIMOTeKe. Y Clydajy Ja je caMo XUIIOTeKa
OTpaHHYEHA MPOTEKOM POKa WIH YCIYHEHEM YCIIOBa, MPECTaje caMo OHa, a HE U OCUTYPaHO
noTpaxkupame. Jla OM XUmoTeka mpecTajia MOTPEOHO je Nla ce W3BPIIM OpHcame y jaBHO]

eBUJICHIIN]U HeHOerTHOCTI/I.380 N3y3erHo xunoreka Ha npaBy rpahema Hehe mpecTaTH UCTEKOM

POKa UK UCITYHBAaBAKEM PACKHAHOT YCJIOBA, dKO XHUIIOTCKAPHU HOBjepI/IJ'IaI_I HI/IjC 3Hao0, HUTH je

372 JljenMMudHa mpomacT mpeaMeTa XHIOTEKe He Jaje MpaBO XHIIOTEKAPHOM IMOBjepHOIY Ha IOMyHY MpeIMera

XHIIOTEKE, jep OH TO IPaBO MOKE Jla TPaKH Y CIIydyajy aKo je 3aJI0’KeHa CTBap MMalla MaHe Y MOMEHTY 3ajlarama.
*"* Ypan 176 3CIL.
3% Menuh, 1., ,[Ipecmanak xunomexe*, 3naueme, op. 54-56/06, ctp. 69.
35 Kosauepuh Kymrrpumosuh, P., ,Ilonena rpahaHckux mpaBa Ha crBapaHa u oOumraumoHa®, Awanu Ilpasmnoe
Gaxynmema y beoepady, op. 1-2/88, ctp. 45.
*"® Ypan 176, cr. 3 3CIL.
" Ynan 176, cr. 2 3CIL.
378 Bun. wianose 74-76 300.
879 Bun. wianose 77-79 300.
*Ypan 177, cr. 1 3CIL
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W3 jaBHE CBUJCHIIM]€ HETMOKPETHOCTH MOpao 3HATH 3a TO OrPAaHMYCHE Kaj j€ CTHIA0
MOTPAKHBAFE OCHTYPAHO 3aT0XKHAM TIPAaBoM.>>~ OBO MPOM3MIIA3N U3 HAYCIA TI0Bjeperba Y jaBHY
€BUJICHIIM]Y HEMOKPETHOCTH, T€ CTOTa 3a CaBjeCHOT XHMIIOTEKApHOT ITOBjEpUOIa OTpaHUYCHA
KOja HUCY OmJia yrrcaHa HeMajy 3Hayaj, la CaMUM THM HH FEeTOBO MPABO HE MPecTaje.

Xwurnoreka Ha IpaBy rpahema npecraje ¥ yKOJIUKO MpaBHO Julle (0aHka) u3ryou cBOjCTBO
XMIIOTEKAPHOT TOBjEPHOLA, 4 HEMa MPABHOT CIHCIHHKA, o2 mTo ce pedeKTyje  Ha CyIOHHY
xunoTeke. To je pas3nmor 3a mpecraHak XWMIIOTEKE W OBO MPaBO Ce BHIIE He Moxe crehm. Y
ClIy4ajy Ja MOCTOjU MIPAaBHU CJbETHUK, XUIIOTEKa He npecTaje Beh nmpena3u Ha MpaBHOT CIbEAHHUKA
KOJH MOCTaj€ HOBU XUIIOTEKAPHHM MOBjEpHJIaIL.

Jenan ox HauMHA MpecTaHKa XUIIOTEKE Ha MpaBy rpaljema jecte Ja je UCTO JUIE MTOCTajo
HOCHUIALL [paBa rpaljerba i XHIIOTEKapHH TI0BjepHIIal] Ha HCTOj CTBapH (KOHcomuanuja). >

Hocunar npasa rpalema, Koju je MocTao XUIIOTEKAapHU MOBjEpHIIAll, MOXKE 3aXTHjeBaTH
Ja ce XUIOoTeKa Opuille U3 jaBHE EBUICHIIM]E HEMOKPETHOCTH M Y TOM CIy4ajy HBEeMy Kao
MIOBjEPHOILY OCTaje MOTPAXKUBAHE TIPEeMa Ty)KHUKY U HEKPETHHHA ce ocio0alja Tepera XUmoTeke.
Mebhytum, BracHHK uWMa MOTYNHOCT Ja 3aJpXH XWIIOTEKY Ha HEKPETHHHH M Ja TIpeHece
MOTPaXUBAE 33j€HO Ca XUIIOTEKOM Ha HeKo Tpehe juile, 0IHOCHO MOXKe MPOJIaTH HEKPETHUHY
WIM YCTYNUTH TOTPAXKHUBaWkE, a 3a[pXKaTH HEKPETHHHY U Y OBHM CIy4yajeBHMa C€ IIOHOBO
YCIIOCTaBIba XUIIOTEKAPHOIIPABHH OIHOC.>>" 3aKOHO/ABAI] y OBOM TIOITIE/Ty TPOIHCYje H3y3eTaK
npensubhajyhu moryhHocT pacrnonaramba HeU30pHUCaHOM XUITOTEKOM.

Cjenumeme (koHpY3Mja) MOTPAXKUBAKBA U AYTa y JeAHOM Jmuy385 JIOBOJM 10 NpECTaHKa
NOTpaKUBaWba, a caM THMM M XuroTteke. [la OM cjenumeme J0BENO 10 NMPECcTaHKa XUIIOTEKe
MOTPeOHO je U3BPIIUTH OpUCaE UCTE U3 JaBHE €BUJICHIIN]€ HETTOKPETHOCTH.

M3 cBera m3HeceHOr MPOM3WIA3M Jla XHUIIOTEKa HE Tpectaje IPSO IUre mpecTaHKoM
NOTpaXKuBama, Beh OprucameM U3 jaBHE €BUACHIIN]€ HETIOKPETHOCTH, OJJHOCHO, YITUCOM OpHucama
(excrabymanmjom). IIpecraHkom mnoTpaxuBama o00e30jel)eHOr XHMIOTEeKOM, HOCHIIAIl TpaBa
rpahema MOXe 3aXTHjeBaTH Opucamke XUIIOTEKE U3 jaBHE eBUCHIIM]e HemokpeTHocTU. [la 6u ce
XUTIOTEKa M30pucalia U3 jaBHE €BUJICHIIM]€ HEMOKPETHOCTH MOTpeOHa je OpHUCOBHA J103BOJIA O]
XHUIOTEKAPHOT ToBjepuolia. Y ciydajy jaa nosjepuian Hehe 1a 18 OpUCOBHY 103BOY BIACHHK

HEKPETHUHE MOJKE ITyTeM CyJia TPAKUTH OJUTYKY Koja he 3aMUjeHUTH HEeroBy CarjiacHOCT.

¥ Yyran 177, cr. 2 3CILL

%82 Ypan 178 3CII.

%3 Ypma 179, cr. 1 3CIL.

384 CrankoBuh, O., u Opnuh, M., ,,Cmeapro npaso “, npyro u3name, beorpan, 1982., ctp. 418.
% Ypan 353, cr. 1 300.
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4.11. 3amTuTa XMIIOTEKe HA MpaBy rpalhema

3aKOH O CTBApHMM IIpaBUMa CaJpKU IIpaBWa O 3aLUTUTH 3AJI0KHOI MpaBa (XUIIOTEKE).
Jla O ce XUNOTEKapHU IMOBjepWIIall 3AIUTHTHO OJf HEN03BOJBCHUX DAIBbH XUIOTEKApHOT
Ny’KHHMKa, MPBEHCTBEHO jeé MOTPeOHO Ja ce 3allTUTH HOCWIIall MpaBa rpaljema o] BIacHUKA
3eMJpHINITa U Tpehux Juna.

[IpaBo rpahema ce IITUTH Ha JBa HAYMHA W TO NPUMjEHOM MpaBHUIA O CTBAPHUM
CITy’KOEHOCTHMA M 0 MPABHIMMA O 3alITHTH NpaBa CBOjHHE.’ OBAKMM HAYMHOM 3AIITHTE
IIOHOBO JI0 M3paXkaja J0Jla3Uu JIBOCTPYKa MpHUpOJa Ipasa rpahema, Kao OrpaHUYEHOI CTBAPHOT
MpaBa Ha HEUHjeM 3eMIBUINTY M KA0 CAMOCTAIHE HEKPETHHHE y TIPABHOM CMHCITY. >

CnopoBu y Be3H ca mpaBoM rpaljema yrilaBHOM Cy Be3aHU 3a OJHOC u3Mel)y Hocuora
npaBa Tpahlema W BiacHWMKa 3emipMInTa. MelyTuM, omeTame oBnamhema HOCHOLA IpaBa
rpahema MoXe Ja BpILU U cBako Tpehe snre.

[To mpaBmiy O 3alUTHTH CIy)KOGHOCTH, TpaBo rpahjema ce mrutH nomohy actio
confesoria cee ok 3rpaja He Oyae u3rpahena (kao u MOCMje Tora), jep HOCHJIAIl paBa rpaljema
y TOr7eAy 3eMJBHINTA HMa OBJAIITCHA W IYKHOCTH IUIOOYXHBaoua. ec Hocuian mpasa
rpaljema uMa IpaBo 3aXTHjEBATH O] BIACHUKA 3€MJBHINTA J1a IPU3HA M TPIHU HETOBO MPABO Kao
TEpeT Ha 3eMJBUIITY, Aa TPIU U3BpLICHE OBIAMNEHNKOBOI MIPaBa Ha 3eMJBHILTY, Ja MPOMyIITa
YUHUTH OHO IITO je 300r npasa rpahema qyxaH npomymraty. [lopen 3axTjeBa, Hocuial mpasa
rpahema uMMa U TYyXOy NpOTHB BiacHWKa 3emibuinTa. Kox oBe TyxOe, mopen BIacHHKA
3eMJbMILTA, TACUBHO JIETHTUMHCAHO MOK€ OMTH M CBako Tpehe nuie Koje CBOjUM paamamMa
NOpHYe UJIM I'a CaMOBJIACHO oHeMoryhaBa WM y3HeMHUpaBa HOCHOLA ITpaBa rpalema y BplICHY
tor mpasa. /la 6u ce Hocwian mpaBa rpahema 3alITUTHO O]l BJIACHMKA 3€MJBMILITA, MOpPa
JIOKa3aTH TOCTOjalke TpaBa Tpahema (YroBop WM CyJACKa OJUTyKa, HM3BOJOM W3 JaBHE
€BUJICHIIMj€ HENMOKPETHOCTH), KA0 M YMH TYKEHOT KOJi OHeMoryhaBama WM y3HEMHpaBamba
U3BpIlIEHa TOT TPaBa.

Hocunan npaBa rpahema Moke MOJHHjETH U TyXOy NPETIOCTaBJbEHOr OBJAIheHuKa
cinyx0eHoctu. OBa Tyx0a ce KOpPUCTH KaJa OBJIAIITEHUK MMa IOCje/ MpaBa CIy>KOeHOCTH, aau
HE MOXeE JIOKa3aTH TpaBHU OCHOB CTHIIalha W HWCTHHUTH HAYWH CTHIAmka T0cjela Te
CIIy’)KOEHOCTH. AKO je J0Ka3ao CBOje MpaBO CIYXOEHOCTH, MPABHU OCHOB M MCTMHUTH HAUYMH
CTHIIaba, HAa HErOBY TYyXOy ce Jdajbe NpHUMjelyjy IpaBuUiIa O TYXOM NPETIOCTaBJbEHOT

BJIACHUKA, > a y ckiany ca wianoM 297 3CII oe onpende Bake u 3a paBo rpahema.

* Ypag 297 3CII.
87 Menuh, 1., ,,Hoso cmeapho npaso Penybnuxe Cpncke®, crp. 461.
*%® Ypag 287 3CII.
% Ynan 250, cr. 2 3CIL
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VY norneny usrpahene 3rpage Ha onTepehHOM 3eMJBMINTY HOCHIIAIL IpaBa rpahema nma
MPaBO CBOjUHE, Ma 300T TOra y CBPXY 3allITUTE UMa MPABO KOPUCHUTH CBOJUHCKE TyxOe, ma u

actio Publiciana. ITomohy Bimacuuuke tyx6e (rei vindicatio) 3%

U TyxOe MpeTrnocTaBbeHe
cBOjuHE, > OH MOXE 3aXTHjeBATH Npenajy CTBApPH Yy APKABHHY, > a HEraTOPHOM TYXOOM
HOCWIIAIl TIpaBa rpaljema MOXe TPKUTH O] JIMIa Koje ra OecrnpaBHO y3HEMHUpaBa Ha JIPYTH
HAYHH, a HE 0y3HMAaFbeM IP/KABHHE, /1 TO y3HEMHPABAEbE IPECTAHE. > o

Hocwunan npasa rpaljema nMa rpaBo u Ha OOJIUTAIIMOHY TYXOy pajiy UCIyHEHha YToBOpa
YKOJIMKO JIpyra CTpaHa OJyIJIOBaYyd WM OJ0Wja HUCIYHCHE YroBOpa O OCHHBamy IpaBa
rpahema. Mcto Tako Hocwian mpaBa rpahlea MMa TpPaBO M Ha JPXKABUHCKY 3allTUTY
(caMOHOMoh395 U JpKaBUHCKE TY)K6G).396 Hocunan mpaBa rpaljema uMa JIETHTHMALU]Y 32
ydemhe y MOCTYNKY TOTIIYHE EKCIpOINpHjalrje 3eMJBHINTAa KaJa eKCIpompujamuja o0yxBara

3eMJBUILTE, 3rPajly U Apyre rpaheBUHCKE o6jeI<Te.397

XHUIOTeKAapHH [TOBjEPHIIALL j& OBIAIITEH Ja OJ CBAKOTa, > ° KAKO XMIIOTEKAPHOT Jy/KHHKA,
OJTHOCHO HOCHOLIa TpaBa rpaljema, Tako W OA OWJI0O KOT JAPYror JIMIa, y CiIy4ajy Ja ce
CIOpPa3yMHO HE MOKE PHjEIIUTH CIIOp, TY)KOOM Tpaku 3aIUTUTY OJ CaMOBJACHOT OMETama Y
U3BpIIAaBalby HEKOr O/ H-ETOBOT TpaBa BE3aHOT 3a MpeaMeT XumnoTeke. [la Ou xumorexapHH
MOBjepuiIal] YCIHO ca Ty»00M MOTpeOHO je J1a JoKa)Ke CBOje MPaBoO U MOBPEIy TOT IpaBa.

XUnoTeKkapHU TIOBjepHJIall UMa TPaBO Ja 3aXTHjeBa O]l XHIIOTEKAPHOT JTy)KHUKA, OJTHOCHO
OJl BJIACHHWKA MpEIMeTa XWITOTEeKe Ja TPU3HAa M TPIH FHETOBO 3aJI0KHO MPaBO, Te Ja TPIH
U3BpIlaBak-e OBJIAIINEHUKOBOT MpaBa Ha 3aJ0XKEHO] CTBapH, Jia MpOIMYyIITa YMHUTU Ha 3aJI0Ty
OHO IITO je 300r oBaIheHUKOBOI MpaBa AY)KaH Jla MPOMYLITa U J1a O Hhera U Tpehux iauna
3axXTHjeBa TpeNajy CTBapH, OJHOCHO TPECTaHaK y3HeMupaBama. OBO TPaBO XHIIOTEKAPHOT
MOBjepHOIla YCM]EPEHO Ha 3alITUTY CBOT OTPAXKUBaHkHa HE 3aCTapI/IjeBa.399
N3 oBe oapende mpousmiasd jaa ce pagd O JeKIapaTHUBHOj TYKOM 3a NpU3HABaHkE

nocrojeher npapa XUIIOTEKapHOT TIOBjepHOIIa, 3aTHUM TYXOHU KOja je yCMjepeHa Ha MPOMyIITamke

panmu KojuMa ce oHemoryhaBa BpIEH€ 3aJ0XKHUX IpaBa U Ha NpPECTaHaK y3HEMHpaBamba,

*OYnan 126 3CII.
*Ypan 131 3CII.
%92 TIpaBo kopumlicsa BracHHUKe TyXOe je MOCIbeMIA yTBPHEHOr MpaBa CBOjHHE HOCHOLA mpaBa rpaljema Ha
n3rpaheHoj 3rpaau.
*% Ypan 132 3CIL.
3% O ryx6ama 3a 3amTuTy npasa rpaljema sume Bugjetd y: Memuh, II., ,,Hoso cmeapno npaso Peny6uuxe Cpncke,
ctp.170 — 194,
3% Camonomoh ka0 mpupoHA peakimja ocobe umje je HEKO MPaBO YIPOKEHO M MOBPHjel)eHO je JOMyIITeHa aKko
Cy KyMyJIaTUBHO HCITyHeHH ycinoBu. OCHOBHH YCIIOB jecTe Ja je OIacHOCT HErocpeHa, 3aTuM caMonomMoh Mopa
OMTH HYXHA, JOK HAYMH M3BPILIEHa MOpa Jia Oyze NpuMjepeH KOHKPETHO] ONTaCHOCTH.
*® Ypan 313 3CII.
%7 Ypan 7, cr. 3 3akoHa o excrponpujaumjn Pemy6iuke Cpricke, ,,Cayochenu enachukx Penybnuxe Cpneke®, 6p.
112/06, 37/07, 66/08 - ucmp., 110/08 u 109/10 - ognyka YC, 121/10 - omnyka YC 2/15 - omnyka YC u 79/15.
3% 3a110%HO TIPABO j€ ANCONTYTHOT KapaKTepa.
** Ynan 170 3CIL.
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TY>XOM KOJOM ce Tpaku 3a0paHa paJmH KOjuMa Ce€ CMambyje BPUjETHOCT MPEAMETa XUITOTEKE, TE
Ty0H KOjOM ce 3aXxTHjeBa moBpar npeamera xunoreke (vindicatio pignoris), uta. [Topen oBora,
XUTNOTEKAPHU TMOBjepWIIall MOXKE Jia 3axTHjeBa NPUHYAHY TMPOJajy HEKPETHUHE TIpHje
JIOCIjEeJIOCTH, TIOJ] YCIOBOM Jia XWITOTEKApHH JYXXHHK M TOpe] 3a0paHe HACTaBH Jla CMamyje
BPHjETHOCT 3aJI0’KEHE HEKPETHHHE.

V ciydajy 1a HeKO TOBPHjEIH 3aI0KHO IPaBO HAa HEMOKPETHOCTH HEBAJbAIUM YIIHCOM Y
jaBHY €BHUJCHIIM]y, XWIIOTEKapHU TIOBjepujall MMa IMpPaBO Ja C€ IMITHUTH 10 MPaBUIMMA
semsbnmHOKmIKHOr mpaa.’® ‘! C oG3upom, ma oije HuECy mpenBHleHe POKOBH 3a HHCHO
MOJHOIIEHE, MpUMjelyjy ce peneBanTHe onapeaode 3CII, TayHuje mpaBwiIa Koja pPETyJIHINE

402
6pucosHa Tyx6a.*

“0 Ynan 172 3CIL

01 Tyx6a ce He Moxke moxuhu mpotus Tpeher caBjecHOT JIHIA KOje je CTEKIO HEKO MPaBO HA OCHOBY BaJbaHOT
yIuca.

% Uan 56, cr. 3 n 4 3CIIL.
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5. 3AK/bYYAK

3akoHOM O cTBapHUM mnpaBuMma PemyOmuke Cpricke u3BplieHa je pedopma y o0gaTH
CTBapHOT IpaBa, yBohewmeM OpojHux HOoBUHA. U mopen Gorare Tpaauivje y MHOTUM 3eMJbaMa,
KOJl Hac je mpaBo rpaljema jeaHa o 3Ha4ajHUX HOBHHA, OJAHOCHO, HOBHM HMHCTHUTYT CTBApHOT
npaBa. HakoH mpomjeHe CBOJUHCKOT pEeXHMMa Ha TPajCKOM rpal)eBUHCKOM 3E€MJBUINTY U
yCIIOCTaBe MPUBATHOI BJIACHUIITBA OWMJIO j€ HEOMXOIHO YBECTH Y HAall NMPaBHH CUCTEM jelaH
OBaKaB MHCTHUTYT, Kao LITO je IpaBo rpalema.

OHO IITO je KapakTepHCTHYHO 3a IpaBo rpahema jecte mEroBa JABOCTPYKa IpaBHA
pUpoJa, TIje je ¢ jeAHe CTpaHe OTPaHWYCHO CTBAPHO MPABO HA HEUYHjEM 3EMJBHUINTY, JAOK C
Jpyre cCTpaHe NpeAcTBajba CaMOCTAIHY HeKpeTHHHY. OBa IBOCTpyKa MpaBHA MPHUPOJA J0JIa3H JI0
u3paxkaja MPUIIMKOM YIIKMCA y jaBHY €BUICHIIH]Y, TJljeé C€ YNUCYyje M Kao OTpaHHuCHe U Kao
caMocCTaJlHa HEeKPETHHHA, Ha KOjOj CE MOXE OCHOBATH 3aJI0)KHO MPABO, XUIIOTEKA.

OcHuBameM npaBa rpaljema KOPUCT OCTBapyje W BIACHUK 3€MJBUINTA M HOCHJIAIl ITPaBa
rpahema. BmacHuk 3emspuinta He TyOW 3emibuiITe, Beh MMa MpaBo Ha HaKHAIY, JOK HOCHJIAIL
npaBa rpahema He Mopa Ja KyIyje 3emJpHmTe, Beh cTuue mpaBo a Ha HEYHjeM 3EMIBUIITY
U3rpagy 3rpagy ¥ NOCTaHe HeH BiacHUK. C 003UpoM J1a je CBE Mame MHBECTUTOPA KOjU UMajy
CpelCTBa 3a KYNOBHHY rpal)eBUCKOr 3eMJbulITa, MpaBo rpahema omoryhaBa MOTEHLMjaTHUM
MHBECTUTOpUMa Ja 0e3 KymoBuHe o00e30ujene moTpeOHO 3emibuIlTe, ynMe he ce mosehatu
HUX0Ba KOHKYPEHTCKa CIOCOOHOCT Ha TPIKHUIITY.

C 003upoM Ha U3J0XKEHO, O] MpaBa rpahema 04eKyjy ce BUIIECTPYKE KOPUCTH, jep je
paBo rpaljema ca CBUM CBOJUM clielU(PUYHOCTHMA, NTOTOJHO 3a NpubaBibakbe KpeanuTa Koju ce
OCHUT'ypaBa XMIIOTEKOM, C IIUJbEM OpiKe U YCIJeLTHU]E U3TPahe.

Xurmoreka y 1I1jeJIoM CBHUJETY JI0KMBJbaBa MPaBy €KCHaH3U]y, jep MPEeCTaBba jeIaH O
OCHOBHMX YCJOBa 3a CTBapame€ MpaBHE CUTYPHOCTH M TOBjE€peHa, T€ MOJICTULAIE Ylarama.
Xunoreka Kao cpelacTBo oOe3djehema moTpakuBama je CUTrypHa, Op3a M jeTHOCTaBHA, Yy
MpOTHUBHOM OuM ce u3ryomsia mweHa cBpxa. OBmje Tpeba pehu ma HemMa caBpIIEHOT CpeCTBa
obe30jehemea, jep MoTpakuBama y CBOJOj MMPUPOIN YBUJEK KpU]jy oapeleHy 103y HeU3Bje€CHOCTH
U HE MOXeE I10CTojaTu 06e3 pu3uKa.

Hcropuja nokasyje aa je cBaku Iepuoj 6uo y moTpasH 3a HOBUM oOnuiMa ooe3ojehema
U J1a je Xurnoteka Mehy cBuUM oOMIIMMa 3aJ105KHOT TIpaBa 70 cajia HajcaBpIIEHH]a U Ca Pa3BOjeM
TP KUITHE TIPUBPEIE CBE BHIIE J00Hja HA 3HA4ajy, TNje KPEAUTH WMajy OMHUHAHTHY YIIOTY.
MHBeCTUTOPH CBE Mame YJIaXxy CBOj HOBAll Y M3Tpajiiby o0jekaTa, T€ C€ CaBPEMEHO MOCIOBAE
CBE BHIIIE 0/1BUja y3 moMoh kpenuta. [lutame kpeauTa je mocrano jeJHO O] erH3CTCHIIN]ATHUX

MMTakba CTBapamka HOBOT TPXKUIMHOT aMOMjeHTa, T€ Urpa KJbYYHY YJIOTY Y CBAaKO] TPIKHUIITHO]
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npuBpean, HapouuTo y buX, xoja je y TpaH3WIH]H, jep CY pa3BOj M HU3Tpajma Hemoryhu Oe3
CTpaHUX MHBECTHUIIH]A.

3aKOH O CTBapHHM IIpaBUMa CBAaKaKo MpEACTaBba 3HA4YajaH KOPAaK HANpHjell y pa3Bojy
XUIMOTeKapHOT npaBa y Peny6auiu Cprickoj, momTo je muMe aeTtajbHuje ypehena jeqna obmact
Koja je, de facto, npezacrasibana npaBHy MpasHHHY ycJbea HeanaekBaTHOCTH oapeaaba 30CIIO o
XUIOTEIIH.

Bassa npernocraButu aa he mupa npuMjeHa XUnoTeke y npakcu noseharu 6poj npaBHUX
TEKCTOBA O XMUIIOTELM Ha IpaBy Irpahema, Koju cy 3acaj, Ha CKpOMHOM HUBOY. HapaBHO, 0BO He
3HA4M HU /1A je TEeKCT 3aKOHa TaKaB /1a My Ce€ He MOTYy yIIyTUTH 030uJbHE 3aMjepke. To Takohe He
3HAa4YM HU Ja cy cBa ompenjesbema y 3CII onpaBiana ¢ mpaBHOMOIUTHYKE TAa4Ke TICAMINTA, Tj.
Jla Ccy aJeKBaTHa Kao TpajHa, a HE Kao MpejasHa M MpHBPEMEHA pjeliema. lako, HakKo
"moMjepame KJIaTHA" Ka 3allMTH MHTEpeca XUIOTEKapHOI IOBEjpHUOlla MOXe OUTH OIpaBIaHO
CTalkEeM Koje je MocTojasio npuje u y Bpujeme nonHomemwa 3CII, a ynje je oCHOBHO oOuIbEXje
Ouna mpeTjepaHa 3alITHTA JY)KHHUKA, BEJIHKO j€ MUTAmE KOJIHMKO jé OBAKO IMOCTAaBJHEH OHOC
XHUIIOTEKapHOT MOBjepUOla M BIAaCHUKA onTepeheHe HeMOKPETHOCTH OATOBOPUTH 32 CTambe Koje
HUje TpeJia3Ho, Tj. 32 PEIaTUBHO CTAOUIIHO CTambe.

Ob6nact xunorekapHor 3anarawmba 3CII mormnyHuje je peryiucaHa, y OJHOCY Ha paHMje
HenopeueHoctd. llopen OMTHMX HOBMHA M TOOOJBIIAKA KA0 IITO Cy OJICTYMAmke OJ1 Hadena
HEN[jeJbUBOCTH, XHIIOTeKe 3a Oyayhe M YCIOBHO TOTpaXXHBamke, MaKCUMAlHE XHITOTEKe,
pacrioyararse¢ Hen30pHCaHOM XHIIOTEKOM, 3a0MJbe’KOOM NMPBEHCTBEHOT pelia, aMOpTH3alHje
XUIIOTEKE, T€ YTOBOP O XUIOTEIH, MOTPEOHO j€ MPBEHCTBEHO, XUIOTEKY U3BOJUTH U3 3aJI0KHOT
IpaBa U 10 YIJIe[y Ha CyCjeIHE 3eMJb€ JOHU]ETU 3aKOH O XUIOTEH, YnMe Ou ce ocTBapuia Beha
IperjieHocT, a 1 oMoryhuna nakma npuMjeHa. Hanasbe, moTpeOHO je npelu3Huje peryincatu
€KCTeH3MBHOCT XUIIOTEKE, IpaBa XUIOTEKapHOT MOBjepHOLa y CIy4ajy CMamemha BPHjeITHOCTH
npeaMeTa XUIOTeKe, MHCTUTYT 3ajeJHUYKE XUIOTeKe, MPHUBUIIETOBaHA IOTpakuBama. 300T
WCTUHUTOCTH M TIOTIIYHOCTH JaBHUX PETHCTapa MOTPEOHO j€ jaCHUjE€ OAPEAUTH PAHT 3aKOHCKE
xuroTeke. Kako u Koj CBakor WHCTHTYTA, TAaKO M KOJ XHIIOTEKE MMa jOII 3Ha4ajHUX CerMeHara
Koje Ou Omio 10Opo mpHMjepeHuje HOPMHUPATH, JOK je Jajba adupMaliyja XUIOTeKe KOJ Hac
HYXXHOCT KOja ce He Moxke u30jehu.

Ha kpajy, cmarpamo na 3CII Tpeba cxBaTUTH Kao 3aKOH MpEIa3HOT TUTA KOJH j& JOHU]ET
panu pjeniaBamba KOHKPETHUX KUBOTHUX MpobemMa y jeJHOM KOHKPETHOM Heproay.

Tako cxBaheH, OBaj 3aKOH je y BEJIMKO] Mje€pH OCTBAPHO CBOjJy CBpPXYy M MOXeE ce
ouujeHuTH ycrjeuHuM. Mehytum, Basba uctahu u aa he y Peny6nunum Cprickoj ycKopo HacTaTtu
noTpeba 3a TMOHOBHUM YypehemeM XHUIOTeKapHOr TMpaBa, Ouiio y ckiomy rpahaHcke

Komu(duKaIyje WM YyXKe, CTBapHONpaBHE KoauduKkanuje, OWIO0 HE3aBUCHO O] IIUPHUX
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komupukanuja. byayhe ypeheme xumoreke Tpebano Ou ga Oyae AeTajbHUjE W TPEIU3HU]E,
YUHEEHO 0€3 )KypOe U ¢ MHOTO MaXKke Kako O ce, ¢ jeJHe CTpaHe, OCTaBHUiia paBwiia Koja Ou
Owa onroeapajyha 3a jean Ty BPEMEHCKH NIepro1 (I0BOJFHO (PIIeKCHOMITHA U ypaBHOTEKEHA
y TOTJely 3allTHTe HWHTepeca W XHIIOTCKApHOI IIOBjepHOIla W BJIACHUKA XHIIOTEKOBaHE
HETMOKPETHOCTH), U C Jpyre CTpaHe, OMOTYhMJIO pa3BHjalke CEKyHIAPHOT XHIIOTEKapHOT
TPIKUILITA.

Taxole, mpujeko je morpeOHO a ce oMoryhu ajekBaTaH CUCTEM 3a YIHUC IMpasa rpahema
Ka0 caMOCTaJlHEe HEKPETHUHE, KOju OM oMoryhuo 1a ce momnpaBu Opoj yrucaHuX IpaBa rpahema
y jaBHe eBuaeHnje. Moxke ce pehu na 30or HeMoryhHOCTH afieKBaTHOT yIuca IpaBa rpahema y
jaBHE €BHJICHIIMjE€ OBO IPaBO HEMa aJeKBaTHY NpPUMjeHy y TMpakCH M 1mopen OpojHUX
MOTOJTHOCTH, HAapPOYMTO IITO MPEJACTaBJba MOCEOHO CTBApPHO NPABO KOj€ C€ 3a Pa3IUKy Of
OCTQJIUX MOXKE ONTEPETUTH XUITOTEKOM.

W3 cBera M3HECEHOT y OBOM pajly MHUIILJbEHa CMO Ja Tpeba U3BPIIUTH oJpeheHe u3MjeHe
U 1000JbIIake y HjeNy KOjU Ce OJHOCH Ha XUIOTEKYy M mpaBo rpahema, Kako paau OpojHHX

JpYyrux npotpeda, Tako u paau MoryhHoOCTH J1a ce Ha IpaBy rpal)ema JaKie OCHyje XUIOTeKa.
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/. BMOTPAOUIA

Tenuh /’Kusko/ Cranko, pohen 10.12.1990. ronune, y bamoj Jlynu. OCHOBHY MIKOTY
3agpmmo 2005. ronuae y Korop Bapomry, nok je cpenmwy mkony 3aBpmmuo 2009. roauHe Kao
jenan o1 HajOOJPUX yUEHUKA reHepalyje.

[To 3aBpmieTky cpenme mkone 2009. roguHe, ymucyje OCHOBHE akaJeMCKe CTyIdje Ha
[IpaBHOM (hakynrery YHuBepsuteta y bamoj Jlynu, koje je 3aBpmmo nouetrkom 2015. rogune. Y
mkosickoj 2016/17 roguHa, ynucje MacTep akageMcke cTyauje, Takohe, Ha [IpaBHom dakynrery
y bamwoj JIynu, cmujep I'pahancko npaBo, T/1je je MOJ0KHO CBE UCIIHTE.

[To 3aBpiIeTKy OCHOBHHUX CyIHja, paJHU OJHOC je 3acHOBao y [IpomHXumepur 1.0.0.
beorpan, na 6ux npexn kpaj 2015. ronune, moveo ca pagom y Aduc 1.0.0. (Paryc rpynamuja). On
maja 2017. ronune, 3amociner y JY ,llentap 3a kyarypy, cnopT u uHpopmucame* Korop
Bapor, Ha nocrnoBuma pedepeHTa 3a omiiuTe IpaBHE U KaJpOBCKE MOCIIOBE.

Ob6asspa pynkuujy npencjenauka Casjera MjecHe 3ajenauiie Korop Baporn, 3a Bpujeme
YHjer MaHJaTa Cy peIn30BaHM 3HAYAJHH MTPOjEKTH.

O6jaBuo BHIlIEe YJlaHAKa y €JIEKTPOHCKUM MEIHjUM, U3 o0yiacTu rpaljaHCKOr U pajHOT
npasa.

OxemeH, oTall J1Boje ajere. [[0BOpHu eHITIeCKH Je3UK, a CIY>KU C€ U IIMaHCKHUM.
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