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neduHUIIE MpaBHA IPUPOJIA CTaHA Y U3TPAIbU Ka0 HAJOUTHHUJET TIPEAYCIIOBa 3a Jajbe

nepuHUCcambe HAYMHA CTHIIalka MpaBa CBOjUHA HA TaKBOM CTaHy. PjeriaBameM oBa JBa
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MHATakha cMamihe HEM3BUJECHOCT | JoBemhe 0 moBehama mpaBHE CUTYPHOCTH CBUX

yuecHuka. O MOMEHTa KYIOBUHE CTaHa y U3TPaaibU, HU3 JIPYTHX OJIHOCA 33 cOOOM

IIOBJIaYM 3HATHE IIPaBHEC IMOCJBEOMIIC. Tex 0J MOMCHTa CTHILakha IIpaBa CBOjI/IHe Ha
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VYBon

VY nocibeimbe BpUjeMe U3rpaiiba CTAHOBA je JOCTHUTIIA BEIHKHU TopacT. ToMme je cBakako
JOTIPUHH]jela BEIHKa MOTPaXKkha CTaHOBA y HOBOrpaaAmu. KyrmoBruHa crana npejacTaBiba jeIHy
oJ1 Behrx )KUBOTHHX OJUTyKa, KOja ca coO0M MOKe J]a HOCH U MHOTO cTpecHuX jgorahaja. C Tora
je moTpeOHO Ja ce Kyli HEKPETHHHA KO0ja MCIymkaBa oJipel)eHe ycinoBe, ajid CBaKako je jeJaH
oJ1 ONTHUJjUX yclioBa U (hMHAHCHU]jCKU. bam U3 Tor pasnora ce CBe BHIIE JbYIU OIpejesbyje 3a
KYMOBHUHY CTaHa y W3TpaJlbu Kako OW JOOMIM mITO TOBOJBHU]Y IujeHy. [loctoje oapehene
MPEHOCTH KOJI KyIIOBUHE OBUX CTaHOBA, aJld Takohe n OpojHU pU3HILIH.

Csjenoi cMo Jia c€ HOBOTPA/ha BUIIIE KYIyje Y TOCILEAHE BPUjEeME OJ1 CTapOrpaibe,
MaKo Cy IIMjeHe THX CTaHOBA y CTaJHOM pacTy. KylmoBHHOM y U3rpamu ce Kylyje CTaH KOju
JOII HHje 3aBpIIeH W YKIIKEeH. CBJECHH WJIM HECBJECHH TOTa, OBO ca COOOM HOCH OpojHe
npaBHe pusuke. [locTaBsba ce muTame ga U MHBECTUTOP UMa CBY MOTPEeOHY JOKYMEHTAIH]Y
3a Tpaamy o0jeKTa, Ja M uMa MoTpeOHA CpeACcTBa Ja ce M3rpadma JOBPIIM W Ja Ju he
WCITYHUTH CBE MOTpeOHE yCIoBe na Ou Ha Kpajy m1o0uo ynotpebny no3soiy. Hamehy ce oBa u

jomr OpojHa MUTamka y BE3W ca HaBEICHOM TEMOM.

VY oBoM pany hemo Omke 00jaCHUTH HauyWHE KOJU JOBOJIE J0 CTUIIamka MpaBa CBOJUHE
Ha CTaHy y M3TPaJlibH, T€ JIa JIU CE YOIIIITe MOXKe cTehr MpaBo CBOJUHE HA CTaHy Y M3TPAbH.
3a 60Jbe pazymMHjeBamkbEe MpeaMeTa HCTPAKHBAA j€ BAXKHO Jla ¢ KPeHE 0] CaMoT TIojMa CTBapH,
Tj. Kako ce MPaBHO MOcMaTpa CTaH y U3rpajibu, Ja JIU OH YOIIIITE MPelCcTaBiba cTBap. [lopen
TOra, 3Ha4ajHO je MMOMEHYTH KaKO C€ MHa4e BPIIW YIUC CTaHa, Tj. Kaj je oH Beh m3rpahen, u
Kaja je mpubaBJbeHA CBa MOTpeOHA JOKYMEHTAaIlMja 3a YKHMKOY IpaBa CBOJUHE Ha CTaHY.
[Torom, Ha KOjU HAUWH CE€ YNMUCYje CTaH y W3rPajibH, KaKBe NpaBHE e(EeKTe TakaB YIIHC
MIPOU3BOJIY, JIa JIM U HAa KOJU HAYMH CE Y TOM MOMEHTY MOXKE€ YIIMCATH M XUIIOTEKa Ha CTaHy.
CTaHOBH ce YIriIaBHOM KYITYjy U3 KPEIUTHUX CPEJICTaBa, I1a je U3 TOT pasjiora OUTHO U KaKo y
TOM CIIy4ajy ynucatu XuroTeky. Takole, kao jeJHO o1 OMTHUX MUTamka MOCTaBJba CE U TO Ja
JIM TIOCTOJW MOTYRHOCT MPEHOIIEHha CTaHa Y U3TPAJIbH, Tj. BeroBa KyIoINpo/iaja u MpHuje Hero

LITO C€ yIUIlle IPaBO CBOjUHE Ha U3rpal)eHOM CTaHy.

KyrnoBuHa cTaHa y M3rpamH je NPUIMYHO CIIOKEHO MPaBHO NMHUTAHmkE KOje 3aXTHjeBa
CTpy4HY OMOh Kako Ou ce MmpaBHHU PU3UIM CMAaKBHIM HAa MUHUMYM. [IpoMeT HeKpeTHHHa je y
eKCMaH3Mj1, Na ce crBapa Behu mpoctop u 3a 3moynorpede. Crora, Tpeba OUTH HApPOUUTO

OTpe3aH MPHJIMKOM KyITIOBUHE CTaHa y U3rPaiby, jep MocToje OpOjHU MPaBHU PU3HILIM.



C 003upoM J1a 0 IPEeIMETHOj TEMU JO Cajla HHUje MHOTO IMMHCaHO, a WCTa MOCTaje CBE
aKTyelHuja, HajgaMmo ce aa hemo kpo3 oBaj paji cCBeOOYXBaTHH]E Pa3jaCHUTH CBA CIIOPHA MUTAba

u Moryhe pusmke.



1. Tlojam ctBapu

Jla 6rcmo 60Jbe CXBATHIIM CaM T0jaM CTaHa M HA4WH HETOBOT YIIHCA Y jaBHE CBUICHIIN]E
HETOKPETHOCTH, HEOIXOTHO j€ J1a C€ IPBO YIIO3HAMO ca CaMUM NOjMOM cTBapH. CamMo OHO IITO
MIPaBHU TOpeaK KBaIH(UKyje Kao cTBap, MO>ke OUTH 00jeKaT IpaBa CBOjUHE.

Ca 1mojMoM CTBapH YIIO3HAIM CMO C€ joIll y puMCKOM IipaBy. Ctora, mpBo heMo rmomMeHyT:
KaKo je pUMCKa IpaBHA JOKTPUHA Je(HHHUCAIA TI0jaM CTBap, a IIOTOM KakKo je TO PeryIucaHo

Hall¥M IO3UTUBHUM IIPaBOM.

,,PHMCKa JIOKTpHHA je y OOJHMKOBamy TOT MOjMa IOIUIA OJ] OHOTa Ca YUME CE YOBjeK
cycpehe y nmpupoau koja ra okpyxkyje. [lojam oOyxBaTa U Ba3zayx U MOpe W XpaMm HocBeheH
00XaHCTBY U 3€MJbY M 3Ipajy U I'pJO CTOKE... YKIbYUEH je U OHaj JUO MPUPOJE HAJl KOJUM
YOBJEK HEMa W HE MOXKE€ MMaTH HUKAKBY (PM3MUKY BJIACT KaKBO je, Ha mpumjep mope. [Ipema
PUMCKOj] JOKTPUHHU CTBap je M OHO WITO YOBjeK HE CMHje MOABphHM CBOjO] BJIACTH WM
MIPETBOPUTH y MPHUBATHY CBOjJUHY 300T YCTAaHOBJHEHUX IMpaBHUX MpaBuia. Jla OM HEKH IO
npupojie OMo cTBap OWIIO je, M0 PUMCKOM CXBaTamky JOBOJHHO Ja j€ YOBjeKY JOCTYyMaH, Ja ra
YOBJEK MOYXE KOPHUCTUTH, a HHje OWJIO HYXHO W J1a je Y HEroBOj BJIACTH W Jia Ta CMHUJE
MPUCBOJUTH. PUMCKa MOKTpHHA je y CBOjOj emabopanuju mojMa CTBap MOIIIA OJ OHOTA IITO
TOBOPHU MIPUPOIHH Pa3yM — CTBAP j€ OHO IITO j€ TjeJIECHO, IITO CE OTaXKa Y MaTepHjaTHOM CBETY
KOjU OKPY)KYj€ YOBEKa, HE3aBHCHO OJI TOTA Ja JIM je TO W y YOBEKOBO] BJIACTH U Ja JIU je

TIOJII0KHO H-ETOBOM MPHCBajamy. t

OO0jexTH MpaBa CBOJUHE Cy CAacTaBHU JHJEJIOBU MPHUPOJE y BiacTH 4YoBjeka. OO0jexTH
CTBapHUX IPaBa Cy TjeJICCHU JHjCIOBH IMPHPOJIE PA3JIMIUTH OJI JbYIH, & CIIyXKE JbYJIUMa PaIn

3aJ0BOJbaBalkba BbUXOBHUX MaTepI/IjaJIHI/IX " JYyXOBHUX HOTpe6a.2

CtBapu cy 0o0jeKTH CTBapHMX IpaBa, KOJU CE€ cacToje y TOME Jja HBHXOB HOCHJIAL] UMa
opyaiihewme Aa CTBap AP>KU, KOPUCTU M PACHoIakXe HOM, Tj. Ja HECMETAaHO BpIIU (aKTHUKe

paamke IIOBOAOM BCHOT ApiKatbha, Kopnmherba n pacnonaraH:a.S

Jlakiie, cTBap npezcTaBba M0 MaTepHjaIHe MPUPOJIE KOJU C€ Halla3u Y JbY/ACKO] BIACTH

Y Ha KOM€ TMIOCTOjH MTPaBO CBOJUHE MJIM HEKO JIPYTo CTBApHO NpaBo. KapakTepucTtuka cTBapu je

! Manenwnua, Anryn, Ionene cTeapu u nojam ,,ctBap®, 36o0pnuk padoea Ilpasnoz paxyrmema y Hosom Caody,
op. 1 (2006), 46-47.
2 Cumonerru, Iletap, ,,HekpeTHuHe Kao 0OjeKTH NpaBa BIACHUINTBA W mpaBa rpahema’, 36opnux IIpasnoz
gaxynmema Ceeyyunuwimaa y Pujeyu, Bomn. 30, 6p. 1 (2009), 34.
3 Cnasuuh, JoBan u Byumueuh, CnoGoman, Ochosu epahanckoz npaea (Yeoonu oeo, Cmeapno npaeo u
Obnuzayuono npaso), (beorpan: Hayuna kmura, 1983), 81.
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na BehuHa BUX MOXe OUTH ITpeaMeT IpaBHoT mpomera. [Ipema Tome, 3a MOCTOjambe CTBApH Kao
TaKBe MOTPEOHO je a Oy/e uCymeH PU3NYKHU YCIOB, TO jJeCT J1a MPEACTaBIha MAaTEPUjATHH JHO
MpUPOJIE KOjU Ce HaJla3W Yy JbY/CKO] BIACTU U MPAaBHH YCJIOB, KOJU CE€ OTJIeAa y TOME IITO Ha
Ijerry MaTepujaHe MPUPOC, KOJH je Y JbYACKO] BIACTH, TIOCTOJH MIPABO CBOJUHE HIIU JIPYTO
CTBAapHO TIPaBO, Tj. 1a C€ Taj AWO MPHPOJIe HAJa3W y mpaBHOM npomeTy. Kama 3a Heky cTBap
Ka)XeMO J1a je y IPOMETY, TO 3HAUH J1a je y IPOMETY MPaBO CBOjuHE Ha TOj cTBapu. CTBap CIyXu
3a 33JJ0BOJhABAE MOjJEAMHAYHOT WIIM KOJIGKTUBHOT MHTEpEca.

3aKoH 0 CTBapHUM MpaBHUMa CTBapH AeduHuule Ha cibenehu HauuH: ,,CTBapU y CMUCITY
OBOT' 3aKOHA Cy MaTepHjalHH AHMJEJIOBU MPHUPOJAE, KOJU MOTY OMTH y BJIACTU (PU3UUKOT WIIU
MIPaBHOT JIMIIA, OCHUM aKO 300T CBOJUX NMPUPOJHHUX CBOjCTaBa WJIM OTPaHUYEHa HA OCHOBY

oceGHOT 3aKOHA HHUCY MOoI00He 1a Oyy o6jexaT IpaBa CBOJUHE M JIPYrUX CTBAPHUX mpasa.

[IpenMer Hamer MHTEpECOBaWka Yy OBOM pajy j€ CTaH KOjU MPEACTaBJba HEMOKPETHY

CTBAp M Kao TaKkaB Ce MOKE OKapaKTEPUCATH Kao CTBAp Y MPOMETY.

,,HETTOKPETHOCTH Cy YECTHUIIE 3€MJBbHIIHE MOBPIIMHE, 3ajeTHO Ca CBUM OHHUM IIITO je ca
3eMJBHIITEM TPAJHO CIIOJEHO Ha TOBPIIMHU WJIM HCIIOJ e, aKO 3aKOHOM HHjE Ipyraduje

onpeheno.*®

,,HEIMOKPETHOCT je CBe IITO je Ha MOBPIIMHM 3EMJBHINTA, M3HAJ WM HCIOJ Hhera
n3rpalh)eHo, a HAMHU]CHEHO je Jla TAaMO TPajHO OCTaHE, WU je Y HEMOKPETHOCT yrpal)eHo, m\boj
norpaheHo, Ha Bb0j HajorpaheHo niau OMII0 Kako apyraduje ¢ ¥HbOoj TPajHO CIIOjeHO U JHO je Te

HETIOKPETHOCTH CBE JIOK CE OJI Ihera He O,I[BOjI/I.“G

OBakBuM Je(UHNCAHEM TI0jMa HEKPETHUHE, TIOHOBO CE€ YCIIOCTaBJba MIPABHO jeIMHCTBO
HEKpETHUHE U JIejcTBO Hauena superficies solo cedit, Tj. 1a cBe 1mITO je TpajHO PU3HUYKH CIIOjEHO

Ca 3EMJbUIITEM IIpUIlaa BJIACHHUKY 3€MJbUIIITA.

HekpeTrHuHa je mpoCTOPHO OrpaHUYeHa CTBAp KOja ce He MOKE MPEMJECTUTH Ca jeHOT
MjecTa Ha Apyro 6e3 yHUIITeHa beHe CTpYKType. CBe MITO YOBjEeK M3rPay UCIO WIH U3HAT
MOBPILIKHE 3€MJBHINITA CACTOJH C€ O] pepal)eHuX UjeIoBa MPUPOJIE U 3aj€HO Ca 3eMIBHILTEM

YMHU MPABHO XOMOTE€HY HEKpeTHUHY (1jenuny). Onpeheme nojMa HEKpeTHUHE MpHIaroheHo

* Ynan 5. craB 1. 3axona o cmeapnum npasuma, ,,Ciyx6enu rnacHuk PemyOnuke Cpricke®, 6p. 124/08, 3/09,
58/09, 95/11, 60/15, 18/16, 107/19, 1/21 m 119/21.

®Ynan 6. craB 2. 3axona o cmeapnum npasuma.

8 Unan 14. cras 1. 3axona o cmeaprum npaguma.



j€ CTaJHMM MOpacToOM IMpOMeTa IMpaBa CBOJUHE U JPYTrUX CTBApPHUX IpaBa HA HEKPETHHHAMa

Kao u cBe yerhum onrepehemeM HEKpPETHIHA Payl OCUTypamba HOBYAHUX OTPAKHUBAA.

2. Cran y u3rpaamu kao Oynyha ctBap

Jla 6ucMO MOTJIM TOBOPUTH O HEKOj CTBapH Kao TAaKBOj, HECIIOPHO je Jla OHa Mopa Ja
¢busnuky noctoju 6e3 o03mpa J1a M ce Paau O TIOKPETHO] WIIM HENOKpeTHoj cTBapu. CraH je
HETIOKPETHA CTBAp KOja C€ TPajHO BEXKE 3a JIPYry HEMIOKPETHY CTBAp, Tj. 3€MJBHIITE HA KOjeM
ce nujenu oojexat rpaau. CtaH Koju je y Ga3u u3rpaame joil yBHjeK MPaBHO HE ET3UCTHPA Kao
ctBap. O meMy MOXKEeMO TOBOPHUTH Kao o Oynyhoj cTBapw.

Mehyrum, Ty ce Hamehe u nuTame 1a M y CBaKOM CiIydajy Aohe 10 HacTaHKa CTBapH,
Tj. IITa aKO W3 HEKOT pasJyiora He Oyne u3rpalena srpaaa no kpaja. Kao Heku o pasnora 3a To
MOke Ja Oyne HeloBOJbHA JIMKBUJIHOCT HMHBecTUTOpa. Takohe, mocroje W pU3ULU JApyre
MIpHUpO/ie KOJU O MOTJIM CIPUJeUUTH HACTaHaK cTBapu. Moxe ce HIIp. IECUTH Ja o0jekaT HHje
m3rpah)eH y CKJIaay ca MPOjeKTHOM JOKYMEHTAI[MjOM, T€ Ja C€ 3a MUCTH HE MOXKE H3JaTH
ynoTpeOHa J03BOJIa HaKOH KOje OWM ce MOTJIo ymucaTH mpaBo cBojuHe. KakBa je mpaBHa

cyn0uHa cTaHa KOjH JOII HE IMOCTOJH Kao CTBAp, pa3MoTpuhemMo y HaCTaBKY OBOT paja.

be3 063upa Ha cBe HaBeIEHO MOCTOjH MOTYNHOCT J1a C€ MPOMETYje CTaH KOJU jOII HHje
n3rpal)eH, Jakiie CTaH KOJU je TpeHYTHO Oyayha cTBap, Mako je TO camMO KapaKTEePUCTHKA

HETIOKPETHOCTH KOje Beh MpaBHO €r3UCTHPA]y.

,»JEIIMHU M3Y3€TaK y IOTJIEAY pealHe er3uCTEHIMje CTBapH, y 4acy nepdexuuje, jecre
MoryhHoct npomaje Oynyhe ctBapu. [lanac je yoOuuajeHO da ce O MOjeMHUM CTBapuMa
yHaIpHjeJl MOCTUTHE CarjacHOCT O MpoJaju, a Jia OHE joIll HUCY HampaBibeHe. Moryhe je na

TaKaB YroBop, y norieay 6yayhe cTBapu, HacTaHe caMo Kao KOMyTaTHBaH.

KomyratuBaH yroBop je yroBop KoJ KOjer Cy Yy MOMEHTY 3aKJby4yeHa yroBOpa Mo3Hare

obaBese YroBOpHUX CTpaHa, Tj. CBaKa O/ YTOBOPpHHUX CTpaHa 3Ha IITa IpuMa, a uITa I[aje.

VY yno3u mpojaBla cTaHa y U3TPajibU je HHBECTUTOP KOJU MOXKE OUTH Kako (pU3MUKO
TaKO U MIPABHO JIMIE. YTOBOP O KyIIOBUHU CTaHa y U3TPaJIbH j€ yroBOp KOjUM ce Kynyje Oyayha
CTBap, Tj. Ta CTBAp jOIII YBHjEeK HE MOCTOJHU Y MOMEHTY 3aKJbyuewa yroropa. [lakmie, mpomer
cTaHOBa y (ha3u U3rpajme je MpaBHO J03BOJbEH. TakBa cTBap Tek Tpeba aa Oyae usrpahena y

HEKOM HapegHoM mepuony. Jlakie, yroBop o Kymompojaaju craHa kao Oynyhe crBapu

" Mopawur, Bpanko, Obauzayuono npaso-kmwuza npea (bama Jlyka: Komecrpaduxka, 2010), 255.



Mpe/ICTaBba IPABHU OCHOB 3a CTUIIAKE TIPaBa CBOjUHE HA TOj Oymyhoj cTBapu y TpEHYTKY Kaj

Oyzae usrpahena.

Jla 6u ce o onpeheHoM 00jeKTy TOBOPHIIO Kao O CTBApH y IpaBy Tpeba na Oyy HCITyHeHI
onpehenu ¢dopMarHO-TIpaBHH YCIIOBH, a MPHje CBEra HYKHO je Ja Taj oOjekar (Qu3N4Ku

er3UCTHpa.

I Ipemy3ehe koje je m3rpaauiio 3rpajy, BIACHUK je Iujerne 3rpaze. ['paleBuHcka 1038012
ce M37aje 3a 3rpaay, a Takohe W ymoTpeOHa J03BOJa, YMME 3Tpaja CTUYE CTaTyC CTBApU y
npaBy. Jlo MOMeHTa U31aBama ynoTpeOHe J03BOJIe, OHA MPEICTaBJba CaMO CTBAp Y HACTajamby,
OJIHOCHO TpaaunuintTe. MoMeHTOM 00ujama yrnoTpeOHe T03BoJIe 0 HAJICKHOT OpraHa, OHa

TI0CTaje CTBAP M TI0 PEIOBHOM TOKY jorahaja Tpedaso 61 1a Oy/e ynucaHa y jaBHe peructpe. @

Kao Hocummar mpaBa cBOjuHE Ha CTaHy MPBO C€ YIHCYje WHBECTUTOD, Tj. JIUIIEC HA KOje
IJIaCH pjelliele O 0J00pe’my 3a Tpaamy, aju IOJ| YCIOBOM Jia je 3aKOHCKa Mpoleaypa y
MOTITYHOCTH HCTIOMITOBaHA. HakoH mera, ka0 HOCHJIAIl IpaBa CBOJHHE MOXKE JIa CE YITHIIIE JIUIIe

KOje je KyIall CTaHa Ha OCHOBY KYIIONIPOJajHOT yroBOpa.

I'paheBuHCKa M03BOJA TIpeACTaB/ba YIPAaBU aKT KOjU JTOHOCH HAJJICKHU OpraH yrpaBe
nmpoBoichu ympaBHHU TMOCTYIAK, & KOJOM CE€ MHBECTUTHPY OJI00paBa I'pajilba CTaMOCHOT WITH

CTaMOEHO-TIOCIIOBHOT 00jeKTa.

.| paheBHHCKa J103BOJIa Ca/ipKK: MOJAaTKE O MHBECTUTOPY, IMOJATKE O 00jEKTY 3a KOjH ce
n3naje rpal)eBUHCKA 103BOJA ca OCHOBHUM IIOJIAlMMAa O HaMjeHH, rabapuTy M CIIPaTHOCT
o0jekTa M ca O3HAKOM Iaplesie, Ha3WB IJIABHOT IPOjEeKTa Ca HAa3MBOM IIPAaBHOT JIMIA ca
JUIICHIIOM KOj€ j€ HM3paJWio TJIaBHU IMPOJeKaT M MMEHOM TJIABHOT IPOjEKTa, M3BjEIITaj O
PEBH3MjU TEXHHYKE NOKYMEHTAllWje, KOHCTAaTalujy Aa je TJaBHHU NpOjeKaT CACTaBHU JUO
rpal)eBHHCKE 7103BOJIE, POK BaKkera rpal)eBUHCKE J03BOJIE, 00aBe3y MHBECTHTOPA Ja MPHjaBH
MoYeTaKk pajoBa HAAJIEKHO) YpOaHUCTHUKO-rpal)eBUHCKO] MHCIEKIMjU OcCaM JlaHa TpHje

MoYeTKa pajioBa u Jpyre nojarke cneurduyHe 3a JIOKauujy u o6je1<aT.“9

,Y3rpaheHn objekar HEe MOXKe Ce€ MOYEeTH KOPHCTUTH, OJHOCHO CTABUTH Yy YIOTPeOy
MIpHje Hero MITO Ha/AJIEKHU OpraH pjelieheM U3/ia YIOTpeOHY T03BOY, HA OCHOBY IIPETXOTHO

HU3BPHICHOI' TEXHUYKOI IpErjcaa O6jeKTa. Texauuknu nperyiacq OGYXBaTa KOHTPOJY

8 Crepanosuh, 3natxo, ,,Etaxna cBojuna u jaBnu peructpu®, Ananu lpasnu gaxyrmem Beozpao, son. 48 (1-6),
(2000), 166.
® Ynan 132. 3axona o ypelherwy npocmopa u epahersy, ,,Ciyxk6enn rnacauk Pemyomakxe Cpricke®, 6p. 40/13, 2/15,
106/15, 3/16, 104/18 u 84/19.
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ycarjalieHOCTH UW3BEJCHUX pajoBa ca rpal)leBUHCKOM  JIO3BOJOM UM  TEXHUYKOM
JOKYMEHTAIMjOM Ha OCHOBY KOje je o0jekar m3rpaljeH, Kao M ca TEXHUYKUM MPOTIHCHMA U
CTaHJapJIMMa KOjH CE OJIHOCE Ha I0jeIMHEe BPCTE pajioBa, MaTepujaia, HHCTANAIH]a, OpeMe,
ypehaja u moctpojema. TeXHUYKH MPETIie] BPIIHU Ce 10 3aBPIIETKY H3TPaImhe 00jeKTa, OJTHOCHO

cBUX paznoBa npeasuleHnx rpaeBunckoM 103BosoM. L0

3. Yommre o mpaBy CBOjUHE HA CTaHy

Ha3uB cBojuHa KOpUCTH CE€ 3a HEKOJUKO MOJMOBA KOJU MMAjJy PAa3jIU4YUTO 3HAUYCHE. Y
KOHKpPETHOM CJIy4ajy 3a Hac je 3HayajaH I0jaM CBOJUHE Kao IpaBHe KaTteropuje. CBojuHa
MpeACTaBJba JEAHO OJf OCHOBHUX JbYACKHX TpaBa KOje j€ 3ajeMUYCHO YCTaBHUM ojpendama,
Mel)yHapoJHUM JOKYMEHTHMa, T€ OPOJHIM 3aKOHCKHM U MOJ3aKOHCKUM akThMa. Kao Hajmmpa
MpaBHa BJAcT HaJ CTBapUMa, MIPaBO CBOJUHE YXKMBa HAJIIOTIYHHU]Yy MpaBHy 3amTury. IlpaBo
CBOjuHE je MelyyHapo1HO TMpHU3HATO JBYJCKO MPaBO, KOje MpHUIaja CBAKOM YOBjeKy 0e3 003upa
Ha BjePCKH, COIMjaTHU, HAIIHOHAIHY MM OHJI0 KOju Apyru craryc.t!

[IpaBo cBojuHE mpeacTaB/ba IIEHTPAIHY KAaTETOpH]y M HAaj3HA4YajHU]Y YCTAHOBY
rpahanckor nmpasa. OHO TpeicTaBIba Cy0JEeKTUBHO CTBAPHO MPABO U3 KOjer MPOU3JIa3y HajBUIIIA
npaBHA ¥ (haKTHYKa BJIACT HA CTBApH, 0 YeMy HajooJbe ToBOpH WwiaH 1015. Ommrer UMOBHHCKOT

3aKOHUKA: ,,Kaken 1 0 KakBOj CTBapW MoOja j€, TO j€ HajBHIIE IITO Ka3aTH MOXeII.

,OIpehruBamy 1mojMa mnpaBa CBOjHHE YECTO CE MPHUCTYIA U ca EKOHOMCKOT U ca MPaBHOT
cranoBuInTa. Kao eKOHOMCKH 110jaM MpaBo CBOjJUHE 3HAYH IIPUCBAjalheé eKOHOMCKHUX J100apa o1
CTpaHe I0je/IHIIA, a ca IVICUIITA [IPaBa, yCTAHOBA IpaBa CBOJUHE MPECTaBba CKYI IpaBUia
KOjUMa Cc€ HOpMHUpa TO NPHUCBajame, JaKje, Peryjully OJHOCH KOjU HACTajy MpPHCBajameM

€KOHOMCKHUX BPHjETHOCTH O] CTpaHe nojezu/IHaua.“12

Jlakie, y ckiiajy ca HaBeZIGHUM, TIPaBoO CBOJUHE MOJKE Jla PEeHece HEKO KO UMa TO MPaso.
Y KOHKpETHOM Clly4ajy, CTaH MOKE J1a [IPOJia MHBECTUTOP KOjU je HOCUJIAll IIpaBa CBOJUHE, ajlH
Kako o0jekar joi Huje urpaleH, Tj. CTaH jolll He OCTOjU, UCTH MPABHO jOIII HEMa CBOJUHY Ha
CTaHy, Ila aHAJIOTHO TOME JPYro JIMLE Kao KyIal[ ce y TOM TPEHYTKY HE MOX€E YIHUCaTH Kao

HOBH HOCHIJIAII ITpaBa CBOjI/IHe Ha UCTOM.

Y Ypan 140. cras 1, 2 u 3. 3axona o ypehersy npocmopa u zpahery.

11 Mlapkunopnh Xammuja, ,,YCTaBHO M KOHBEHIMjCKO jEMCTBO MpaBa CBOjUHE®, 360pnux padoea IIpasoz
Gaxynmema y Cnaumy, (2/2019), 443-444.

12 Cnaguuh, JoBan u Byuuuesuh, CnoGonan, Ocrosu epahanckoe npasa (Yeoonu deo, Cmeapno npaeo u
Obnuzayuono npaeo), 83.
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,Onpehyjyhu mo3uTHBHO cajipikaj MpaBa BIACHMINTBA, a Y CKJIAy ca OBaKo cxBaheHHM

TuOepalHUM CTaBOBUMA, MOKeMO pehu /1a ce OHO cacToju O

a) mpaBa mocjenoBama (ius possidendi) y3 HamoMeHy Ja ce OBJje pajyl O T3B. BIACHUYKOM
Mocjely THje TUTYJIap KOPUCTH CBOja oBiamhema ,cum animo dominii“-apkatu cTBap C

BOJHOM Ka0 CBOjY M ,,cum opinio dominii — y yBjepemy Ja je cTBap HErOBO BIACHHUIITBO;

0) mpaBa xopumrema (ius utendi et fruendi) — mpaBa eKOHOMCKOT MCKOPHIITABamka CTBAPU

yKJbyuyjyhu u youpame nio1oBa;

11) paBa pacmnojarama (ius disponendi) — mpaBa EKOHOMCKOT pacroJiarama ca CTBapH 01 lbeHOT
TPOIIEHa PEIOBHIUM KOPHUIITCHEM JI0 HAMJEPHOT YHUIITEHA, 0Tyl)ema Mpo1ajoM, TapOBamkeM

wm HarymaseM (derelictio).«t

[IpaBo npkama, Tj. OCjeI0OBaka CTBApU oMoTyhaBa JIUIly Ja Ha CTBapu UMa (PaKTHUKY

BIIACT-JIp’)KaBHHY, a KOje oByantheme MOKe UMaTH U JIMIIE KOj€ HHje BIIACHUK CTBapH.

[IpaBo xopwuIITEeHa MOAPa3ZyMHUjeBa ynoTpeOy CTBapH y CKIIaay ca moTpedama BIIaCHUKA
WIH HEKOT JpYror Juna (HIp. Ha OCHOBY yroBopa o 3akymy). [lakie, oBO mpaBo Mpyxa
MoryhHOCT /1a nuiie cTBap ynoTpebsbaBa y CMUCITY Mpeay3uMamka MaTeprjaTHUX akaTa nmpeMa
CTBapuMa MOJI00OHUM J1a 337J0BOJHH CBOjy TTOTPeOy, MPH YeMy BJIACHUK CTBApH 3a PAa3IUKy O]
JIpYrux JIMIAa MOXKE CTBAap Ja ymoTpeOJbaBa M MUMO HheHe HamjeHe. I[lopen Tora, mpaBo

KOpHILITeHa oMoryhasa rpaBo npudupama Ii0/10Ba U IPyrux MpUxo/a.

VY okBHpY ITpaBa pacroJiarama ocToje JBUje ONluje pacrnosarama: (HakTH4YKO U IPABHO
pacnionarambe. @akTHYKO pacnosiarame Noapa3yMHjeBa Npeay3uMame pajbu Koje yTUUy Ha
CYIICTaHIly CTBAapH Kao ILITO j€ HIIP. OIIpaBKa CTBApH J1a OM MOIJIa UCTIPaBHO Ja GYHKIIMOHHIIIE.
3a pasnuky oJ (akTHUKOr pacroJiaramka, IpPaBHO pacHojiarambe mpyxka MoryhHoct
3aKJbYUMBamba Pa3IMYUTHUX MPABHUX IOCIOBA KOjJU 3a IpeAMET UMajy ojpeheHy HEemOKpeTHY
crBap. Pacnonarame Mo>xe OUTH MOTIYHO U JjeruMHuuHO. [ToTnyHO pacnosarame ce cacToju y
IIPEHOLIEHY MpaBa CBOJUHE Ha JPYIor MpoJiajoM, MOKJIOHOM, PasMjeHOM WIIM OJpULambeM
IIpaBa CBOJUHE, a IJeJIMMUYHO PacIojlaramke ce CacTojH y Mpeay3uMamy IIPaBHUX aKkaTa KojuMa
ce KOHCTUTYUIIY oJjpel)eHa mpaBa y KOPUCT HEKOI JIUIa, IIPU YeMy Ce IIPaBO CBOJUHE HEKOT

JMIA cyaBa (IOCIyra, 3aKyll, IUI0I0YKUBAbE...).

13 Knapwh, Idparyrun, ,JAHCTUTYTH cTBapHOr mpaBa mpema omhem rpahanckom 3akoHWKY®, IIpaenu ejechux,
IMpasuu dakynarer Ceeyumnminre Jocumna Jypja Ctpocmajepa y Ocujeky, 9 (1-4), (1993): 87.
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AKO pa3MOTpUMO CBa TPH MIPETXOIHO HABE/ICHA OBJIAIITEHa KOja PABO CBOJHHE CA/IPIKU
y cebu, J10JI1a3uMo JI0 3aKJby4Ka Jla CTaH KOjU j€ y M3TPaibl HEroB MMallall joIll HE MOXKE
(bakTHUKK J1a AP>KH, HUTHU Ja Ta KopucTd. Kako jour nmpaBHO He er3uctupa, Tpebaio Ou ja He
MOJK€ JOIII ca ’bUM HH JIa pacriojiake, alld y MOCJbe e BprjeMe nata je Ta Moryhaoct. Kako ce

TO pajy y nmpakcu, o0opas3inoxxuheMo y HaCTaBKy paja.

,»3a TMI0OJMOBHO HEOTPAaHWUYCHY NPABHY BJIACT MOXKeMO pehH J1a ce 0JJHOCH Ha MO3UTHUBHY
crpany BiacHumTBa. OBO OOMIBEXKje Jaje BIACHUKY IOTIYHY, HEOTPaHWYEHY IMPHBATHY
MpaBHY BJIACT HAa HEKO] HETOBOj CTBapu. BracHuk je, makie, cio0omaH Ja ca CBOjJOM CTBapH
pany cBe OHO IITO HUje M3PUYMTO 3a0parmeHo, JaKiie CBE OHO MITO kenu. Hukana ce He Moxke
YHAIIpH]je] OJIPEUTH CaIpiKaj TpaBa BIACHUIITBA KOJU OM CBOM HOCHTEJbY JIaBA0 HEKE TOYHO
oapeheHe OBIACTH jep ce HUKaga YHANpHjea He MOKE 3HATH IITO he BIACHUK MOXKEJbETU U
Mohu ypaauTH ca cBojoM cTBapu. To ¢ ipyre cTpaHe 3Hauyu Jja, aKo He JKeJIH, BJIACHUK Ca CBOJOM
CTBapW HE MOpa paJuTH HumTa. [[paBo BIACHHINTBA HE 3acTaphjeBa, Ia TaKO aKO BIACHUK
HUKaJa HE WCIymaBa CBOje IPaBO BIACHMINTBA, CTBAP M JlaJbe OCTaje Yy HHETOBOM

BIACHUIITBY. 4

[IpaBo cBojuHE Kao jeIHO OJl CTBApPHHUX MpaBa j€ arcoJyTHO MPABO, Tj. y HEMY je
KOHIICHTpHCaHa CBa IIpaBHA BJIACT KOja C€ MOKE MMAaTH Ha cTBapu. Jlakie, mpaBo CBOJUHE je
CTBapHO TIPaBO KOj€ CBOM HOCHOIlY Jajeé HajIIupu OOJMK OBJIAIITEHAa Yy BE3W ca
HETNOKpeTHOIINY, 0JTHOCHO KOJUM OH MIMa ITPaBo Ja CJI000THO CTBAp JIPKH, J1a C€ FhOME KOPUCTH
U Ja ¢ BoM pacrionaxe. [locToju MoryhHOCT Aa ce Ha qpyro JiMIle IpeHece NpaBo ApKama U
KOPHINTEHA, a J1a ¥ JaJbe 3aJIpKaBa MpaBo cBojuHe. CaMHM THUM CBU OCTAJIU Cy UCKIJbYUYCHH OJ1

TUX MpaBa y rpaHuiiama ojpeheHruM 3aKoOHOM.

3.1. Ynuc cBojuHe Ha cTany y Karactap HEmoKpeTHOCTH

Kako ©Oucmo makmie o0jacHWIM YIOUC CTaHA y M3rPaambd y jaBHE EBUICHIIM]E
HETMOKPETHOCTH, NpBO heMo ce YKpaTKo OCBpHYTH Ha pefoBaH ymnuc ctaHa y Katacrap
HETMOKPETHOCTH, Tj. Ha YIHC CTaHa KOjU je u3rpaheH.

,»YIIUC HEMOKPETHOCTH je yHMUC MoJaTaka O Mapleld, 00jeKTy M MOCEOHOM Iujeny

oOjexTa. [Toganu o mapienu ynucyjy ce Ha OCHOBY enabopara npemjepa, OJHOCHO esabopara

14 Knacuuex, JlyGpaska, ,,310ynorpeba npasa y rpahanckom npasy®, IIpashu ejectux, Tpomjeceunu anachuk 3a
npasHe u OpywmeeHo-xymanucmuuxe 3narnocmu Ilpasnoe gaxynmema Ceeyuumuwuma J. J: Cmpoccmajepa y
Ocujexy, 22 (1-2), (2006), 178.
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TEOJISTCKUX PajloBa M UCIpaBe 3a ynmuc kaga je To onpehero 3akonowm. [lomamm o 006jekty
YIIHCY]y c€ Ha OCHOBY erabopata mpemMjepa, OJJHOCHO enabopara reoIeTckux paaosa. [lomanu
0 TIOCEOHUM JTHjeIoBUMa 00jeKTa YIUCY]y c€ Ha OCHOBY TEXHHYKE JOKYMHTAIMje Ha OCHOBY
Koje je m3nara rpal)eBHHCKa MM ynoTpeOHa J03BOJA WJIM HA OCHOBY: 3€MJBHINHE KIHUIE U
KIbUTE YJIOKEHHX YTOBOpa O OTKYIy CTaMOEHHX 3rpajia ¥ CTAaHOBA Y JPYIITBEHO] CBOJUHU H
KIbUTE YII0KEHHX YTOBOpa O IPOJIajH MOCIOBHUX 3rpaja, MOCIOBHHUX MMPOCTOPA U rapaxka, akra
HaJJIC)KHOT OpraHa u emadopara TeoJIeTCKUX pajoBa. AKO 3a 00jeKaT, OJHOCHO TIOCEOHH JTHO
o0jexTa HUJje U31aTo oJ00peme 3a rpaheme n ynmorpedHa A03B0JIa, aKo je 00jexaT uirpaheH
MpeKOpavYeHeM OBJIalnemha U3 0100pema 3a rpaleme win ako je 00jexaT MpUBpPEMeEH, YIUCY]e

ce u norosapajyha 3a6usbesx6a o Tome. 1

Kon ctumama nmpaBa cBojuHE Ha HEMOKPETHUM CTBapHMa BaKH pUMCKa Makcuma: ,,Nemo
plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet®, mto 3Ha4YM 12 HUKO HE MOKE MPEHHU]ETH
Ja JPyror BUIIE TpaBa HEro mrTo caM uMma. Jlakne, ma OM HEKO CTEKao MPaBO CBOJUHE
JEPUBATUBHUM TyTEM, TPEHOCHIIALL, Tj. MPETXOHUK MOpa J1a Oyje HOCHIIAII TpaBa CBOjJUHE Ha
TOj CTBapH. AKO je yroBOp 3aKJbY4eH Ca HEBJIACHUKOM, HE MOXE JIOhHM 110 CTUIama IpaBa
CBOjUHE JEpHBATHBHUM myTeM. [lopenm Tora, 3a JepuUBaTHBHO CTHIIaka MpaBa CBOjUHE Ha
HETIOKPETHO] CTBapH, Y OBOM CJIy4ajy CTaHy, MOTPEOHO je Ja MOCTOJU 3aKJbyueH MyHOBaKaH

YTOBOp KOju MOpa OWTH yIpaBJbeH Ha IPEHOC MpaBa CBOJUHE.

JlepBaTHBHO CTUIIAC IIPaBa CBOJHHE je CTHIIAKE U3 MPaBa MPETXOJHUKA, Tj. CTHIIAKE
IpaBa CBOJUHE Ha OCHOBY IPaBHHX YHWI-EHUIIA Mel)y KojuMa je OMTHA YHWICHHUIA J1a je
MIPEHOCHJIAI] BJIACHUK CTBApH. 3a JACPUBATUBHO CTHIIAE IIPaBa CBOJHHE je TTOTPEOHO J1a yrOBOP
0 MPEHOCY IpaBa CBOjUHE MOpa OWTH IMyHOBa)XaH M YIPaBJbEH Ha MPEHOC IpaBa CBOjUHE.
Yxmxkba mpaBa CBOJUHE MOXKE C€ M3BPIIMTH CaMO HAa OCHOBY IYHOBaXKHOT YroBOpa
yIpaBJbEHOT Ha MPEHOC IpaBa CBOjUHE. YIHUCOM IIpaBa CBOJUHE Yy jaBHE EBHJICHIU]E
HETMOKPETHOCTH CTUYE CE CBOjUHA, HE3aBUCHO OJ1 TOTA JIa JIU j& CTHIIAJIall CTEKAa0 U HETIOCPEIHY
NpXKaBUHY CTBApH. YTIHC MpaBa CBOJUHE y KaTacTap HEMOKPETHOCTH MMa KOHCTUTYTUBHH, a HE

ACKJIApaTUBHU KapaKTep.16

VY cnyuajy kaja ce ymuc IpaBa CBOJUHE BPIIM Ha OCHOBY CYJCKE OJJIyKe, YIHC MMa

ACKJIIAPAaTUBHO, 4 HC KOHCTUTYTUBHO ):[ejCTBO Kao KaJa €€ CTUYC HAa OCHOBY yroBopa.

> Unan 91. 3akona o npemjepy u karactpy Pemy6iuke Cprcke ,,Ciyk0enn rnacuauk PemyOnuke Cpricke®, 6p.
6/12, 110/16, 22/18, 62/18, 95/19 u 90/23.
18 Pamoswuh, I1. 3opan, Komenmap 3axona o ceojurcko npasnum oonocuma ca cyockom npaxcom, (Ilogropua,
2007), 383-385.
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Kartactap HEMOKpETHOCTH y MPAaBHOM NPOMETY HEKpETHHHAMa MMa Ba)KHY YJOTY jep
MpUKa3yjy MPaBHO CTamke HEKPETHUHA. YeCTo ce KIbMKHO M BAaHKIHIKHO CTahe HEKPETHUHA He
CIIaXy, IITO CTBapa MpaBHY HECUTUPHOCT IMPUIMKOM IPaBHOT MpOMeTa HEKpeTHHHama. 300r
TOra, HE MOXE C€ ca CHUTypHOIIhy mOoy3JaTh y MOTHYHOCT W ucTtuHuUTOCT Karactpa

Hel'[OerTHOCTI/I.17

,Hadeno moy3nama (ToBjeperma, jaBHE Bjepe) HE MPEACTaBJba CaMO jSJHO OJ1 OMIITHX
Hayejla KaracTpa HEMOKPETHOCTH, Beh 0BO Haueno Jaje cMucao MOCTOjaly caMor KaracTpa
HenokpeTHoCcTH. CBpxa rnoctojama ((QyHKIM]ja) KaTacTpa HEMOKPETHOCTH JeCTe NOTIyHA, TauHa
U BJEpOJOCTOJHA €BHJEHIMja HEMOKPETHOCTH W IpaBa Ha HEMOKPETHOCTUMA Kako Ou ce
YCIIOCTaBHO CUTYpaH TpPaBHU TPOMET HEMOKPETHOCTHMAa, a TUME W BIIJaBUHA IpaBa

yormire. 18

,,Hadeno moysiama uMa CBOje MO3UTHUBHO MPABHO JIEJCTBO J1a CBE OHO IITO j€ YITHCAHO U
MOCTOjH (MOY3/1athe Y UCTUHUTOCT) U HETaTUBHO MPABHO JIEJCTBO J1a CBE OHO IITO HUjE YIHCAHO
¥ HEe TIOCTOju (TI0y3/1amke y MOTITyHOCT). MehyTim, mpeTnocTaBKke 3a HaCTyINamke OBUX MPaBHUX
JiejcTaBa Cy UCTe, TaKo Jia, Hope pa3iuke n3Mel)y BAaHKIUKHOT U 3eMJbUIITHOKELHKHOT CTamba,
HY)KHO C€ OJIHOCE U Ha CaBJE€CHOCT CTHIIA0Ia U TO CBE MOJ] PACKUIHUM YCIOBOM Jia Y POKY O]l
TPHU TOJMHE padyyHajyhu o]l JaHa MPETXOJHMKOBOT yIKCa HHU]e TOJHECeHa OpHUCOBHA TyXxOa.
Tex mo ucTexy oBor poka HacTymna (hUKIMja aliCoMyTHE TAYHOCTU KAaTacTpa HETMOKPETHOCTH U

CaBjeCHI/I cThuHaan I[C(bI/IHI/ITI/IBHO CTUYC 3€MJbUIITHOKHBMKHO l'IpaBO.“l9

ITocToje cnywajeBn nma ce cramOeHe 3rpaje W CTAaHOBHM Y JP>KaBHO] CBOJUHH, KOjU CY
NpoJaTH WIM Ha KOjUMa je MPaBO CBOJUHE CTEUCHO HA JPYI'M HAYMH, a HHUCY YIIHCAaHU Yy
3eMJBUIIIHE KIUTE WJIM JIPYTe jaBHE €BUCHIIMjE O HEMOKPETHOCTHMA, yImucyjy y Kwury
YJIOKEHUX YroBOpa O OTKYyIly CTaMOGHUX 3rpajia M CTaHoBa. TakBa je cuTyandja M ca
MOCJIOBHUM 3rpajiaMa, IMOCJIOBHUM MPOCTOpUjaMa U Tapakama y JIp)KaBHO] CBOJUHH, KOJU Cy
MPOJIATH WU CTEYCHU Ha JAPYI'M HAYMH, T€ ce YIHCYjy Y Kiury yinokeHux yropopa o npojiaju

IOCJIOBHHX 3rpajad, MOCJIOBHUX HpOCTOpI/Ija H rapaixa.

17 Aomuh, Anuc, ,,Haueno nosjepema y 3eMIbHILHE Kibure y bochu u XepleroBunu', 3azpebauxa npasua pesuja,
Enexmponuuxu uaconuc nocaujeduniomcxux cmyouja Ipasnoe gaxynmema Ceeyuumnuma y 3azpeby, (2017),
BOIL 6, Op. 1, 97.

18 Joranosuh, Panenko, ,,Haueno nosjeperma y KaTactap HEMOKPETHOCTH y mpaBy Peny6nuke Cpricke®, IIpasna
pujeu - Yaconuc 3a npasny meopujy u npakcy, Y npyxeme npaBHuka Pemyommke Cprcke, bama Jlyka, (2014),
559.

9 1pid., str. 571.
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3.2. Etaxna cBojuHa

Hocwunar npaBa cBojuHE Ha CTaHy je Yy CTBapH HOCHWJIAIl IIPaBa CBOJHUHE MOCEOHOT ujerna
3rpajie Ha KojeM uMa IIpaBo T3B. eTakHE cBojuHe. Ca MpaBoM KOje MMa Ha CTaHy, Kao IoCeOHOM
TMjery 3rpajie, HeJjeJbHBO Cy TMOBe3aHa MpaBa Koja MMa Ha 3€MJBUINTY Ha KOjeM je 3rpaja
usrpalieHa U Ha JUjeTIOBUMA 3rpajie KOjU jOj CIOyKe Kao I[JeIMHU WM CaMO HEKHM HCHUM
MMOCEOHUM JIHjeJIOBUMA.

,ETaKHA CBOJUHA J€ MPaBO CBOJUHE HA CTaHY, MOCIOBHO] MMPOCTOPHUJU HIIA Tapaku Kao
noceOHUM ((PU3UYKKUM) TUjeIOBUMA 3Tpajie, C KOJUM Cy HEPacKUIO0BO TOBe3aHa ojpeheHa
IpaBa Ha 3ajeJHUYKHM JM]JeJOBHMA 3rpaje M 3€MJBHUINTY Ha KoMe je moaurHyra. Tume ce
€TakHa CBOJUHA CXBaTa Kao JeJJMHCTBEH MOjaM KOjH MPE/ICTaBjba, Y CTBAPH, MI0jaM CBOJUHE, 3a
KOJU ce Be3yjy M Jpyra akiecopHa rpaBa Koja OMTHO HE yTUUy Ha ojpeherme HheroBe npaBHe
MPUPO/JIE Kao mpaBa cBOojuHe. Jlakiie, To je CBOjiUHA, ajli BJEpOBATHO HEIITO BHUIIA, HIDKA WM
MelycBojuHa, jep ce 3a MpaBO CBOJUHE, MO HEHO] NPUPOAM HE BE3yjy TakBa WIM CIWYHA

aKIlecOpHa MpaBa, Ha TAKaB HAYHMH /A MPE/ICTABIbAjy jeIHHCTBEH MHCTUTYT. 20

Kao BrmacHuk moceGHOT aujena 3rpaje, OH MMa IMpaBo Jia lbUME pacroJiaxe, 6e3 uamje
cariacHocTu. Pacnonarame noapa3ymujeBa MoryhHOCT oTyhema u onrepehema, Tj. MOXKe CTaH
Ja IpoJ1a, TIOKJIOHH, Pa3MHjEHH, Ja Ta OTITEPETH XUTIOTEKOM, YCIIOCTABH IPABO IUIOA0YKHBamba,

yHOTpe6e HJIM CTaHOBalkha UJIM HEKY Ol CTBAPHUX CJ'IY)K66HOCTI/I.

Etaxxna cBOjuHA TpejcTaB/ba KOMIUICKCAH CBOJUHCKOIIPABHH OJHOC, jep Ce TpaBa
TUTYJIapa OJIHOCE Ha HEKOJHMKO oOjekara ucroBpeMeHo. [IpaBo erakHe CBOjUHE CTBapa
oapeheHe ofHOCce y TIoTJIe Ty TOCEOHOT JIujelia 3rpajie Ha KOjeM MOCTOjHU MPaBO €TaKHE CBOJUHE,
Kao 'y TMOTJeNy 3ajeHHYKUX JMjeJIOBa 3rpajie Y K0joj ce MocedaH U0 HANa3H U 36MJBHIITA

Ha KOMC je 3rpaaa l'IO,I[I/Il"HYTa.21

,»Y TPaBUIy, CYBJACHUYKU JIMO HEMOKPETHOCTH Kao IJeJIMHE jeJAHAK j€ MOBPIIUHU
noceOHOr AMjesia MpemMa KOPUCHO] MOBPUIMHM CBUX CTaHOBA M OCTAJMX MPOCTOpHja IUjele
HETMOKPETHOCTH, a JI0 OJCTyNama MOXe JohM HaKHaJHOM INPOMJEHOM KOPHUCHE MOBPLIMHE

noceOHOT aujena (HIp. zlorpaz[H>0M).“22

20 Cregpanopuh, 3natko, ,,IIpaBHa npupona etaxue ceojune’, Anamu Ipasnoz paxyimema y beozpady, Bon. 40
(6), (1992), 564.

2L Apanhenosuh, Cetucnas, Anamu Ipasnoz paxyimema y beoepady, (1979), Bon. 27, 3-4, 371.

22 Baowh, Wnuja u Joranosuh, Panenxo, Ipahancko npaso, Krouea 2, Cmeapno npaeo, (IlpaBHu (axynrer
VYuusepsurera y bawoj Jlymu, 2020), 244.
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,Y TIOYETHOM IMEPUOJy COIMjaTUCTHYKEe JyrociaBuje, eTakHa CBOjUHA je Omia
3a0pameHa jep je KOHIENT T3B. IPYIITBEHE CBOjUHE (HaBOPHU30BA0 KOJCKTUBHHU, a HE
WHIMBUIYAIHU OOJHMK IpaBa CBOjUHE. YpenOoM O M3rpaamu cTaMOeHHX 3rpaja pajHuKa U

3 mojenuuu MoceOHM IMjENOBH CTaMOEHHX 3rpaja MOITM Cy HIAK OMTH Y

ciTykOeHnKa?
IPUBATHO]j CBOjUHHU. JIOHONIEHmEM 3aKOHA O TPOMETY 3eMJBHINTA M 3rpaja’? M3BpIIeHa je
HaI[MOHANIM3allMja HAajaMHHUX 3rpaja W oJApel)eHO je KOJIMKO W KaKBOI CTaMOEHOT MpocTopa
MOYXKE MMaTH CBAKO JIMIIE MOjeauHa4yHo. HakoH Tora joHeceH je 3aKOH O HAlMOHATU3AIHjH
HAjaAMHMX 3Tpajia U rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA%>, KOjH je 103B0JbaBA0 1A CE Y OKBUPY 3aKOHCKOT
MaKCUMyMa CTHY€ U €Ta)KHa CBOJUHA, a MIOTOM j€ JIOHECEH U 3aKOH O CBOJUHHU Ha JHjeIOBHMA

3rpama®, koju je merassHO ypehusao eraxHy cBojuHy. %’

,»3a BpHjeMe BaXXemha paHujer 3aKOHa O CBOJUHU Ha MOCEOHUM JIHjeIOBUMa 3rpajie, KOju
ce y PenyOnumu Cprickoj mpuMjemUBa0 0 CTylamka Ha CHary 3akoHa O CTBApHUM TPaBUMa,
JOKTPUHA je cMaTpaia Jia je YCJIOB Jia OM MoceOHU 1jesIoBU MOTJIM OUTH 00JEKTOM €Ta)KHE
CBOJUHE J1a MPEJICTaBJha]y MOCEOHY rpal)eBUHCKY I[JENTMHY U J1a UMajy mocedaH yias, uako TO
HaBEJICHHU 3aKOH HHUJje U3PUUYUTO IpornucuBao. Kao Hu panuju 3aKOH O CBOJUHHM HA TTOCEOHUM

JMjeNOBUMA 3rpajie, TAKO HH HOBM 3aKOH O CTBAPHHMM IIPaBHMa HE Caap)KH TAKBY HOpMY. <2

CraH je OCHOBHa TIpaBHa jeJMHUIIA, 0e3 003Mpa Ha KBaIpaTypy CTaHa, Opoj MpocTopuja
U BUXOBY BelIMUYUHY. [IpeMeT eTakHe CBOJUHE MOTY OWTH CaMO IOjeIMHH CTaHOBU M
MOCIIOBHE MpocTopuje. HaBemeHo T0BOIM 0 3aKJbyUKa Jia IPEIMET €TaKHE CBOJHHE HE MOTY
na Oyry MpOCTOpHje Koje HUCY IjeJTMHa 3a ce0e Kao CTaH M J1a He MOTY OUTH MPEAMET CTaKHE

CBOjMHE JIUjeNIOBH 3rpajie KOjU Cy 1o cTaHa.?®

Bnacuuk moxe BPILIMUTH IIPCITPABKE CBOI' rmoceOHOT ,I[I/Ijeﬂa 3rpaac, ajii HC MOXKC BPIIUTHU
IIpCIIpaBKe KOjC ou HapymuJI€ apXUTCKTOHCKU U3IJICH 3rpaiac WM YMABbUTHU CUTYPHOCT U

CTaOMIIHOCT 3rpaac uin CTaHa.

Eraxkna cBojuHa ce Moe camo ycroctaBuTH Ha Beh usrpahenoj srpagu. Cras, kao
NOCEOHM JTHO 3rpajie, MOXKe OMTH y UCKJbYUYHBOj CBOJUHH jETHOT JIMLA, CYCBOJUHHU BHUIIIE JTUIA

WIN 3ajeJHUYKOj CBOJUHH OpayHMX cynpykHUKa. CTaH YMHU CKYH MPOCTOpHja 3a CTAHOBAHE,

23 Cnyx6enu mact ®HPI*, 6p. 23/51.
24 Cnyx6enu mact ®HPI*, 6p. 26/54.
% Cnyx6enu muct ®HPI*, 6p. 52/58, 3/59, 24/61 u 1/63.
% Cyx6enu muct ®HPI®, 6p. 16/59.
2" ba6uh Mnuja u Joranosuh Panenxo, ibid, 239.
28 Tlosnakuh, Menuxa y: baouh, Unuja u apyru, Komenmap 3axona o cmeaphum npasuma Penyébuxe Cpncke,
(Capajeso, 2011), 323.
29 Pamopuh, I1. 3opan, Cmeapro npaso, dpyzo usdarse (beorpan, 2005), 266.
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KOje YMHE jeHy I[jeNuHy, Tj. mocebaH 1o craMOeHe 3rpaje, Koju uMa CBoj moceda ynaz. Y
3rpajid TOCTOje 3ajeJHMYKH JHjeIOBU KOJH CIYXKe 3TPajd Kao I[JETUHH, Tj. CBUM ETaXKHUM
BJacHUIIMMA (TeMEJbH, TJIABHM 3UIOBH, TaBaH, CTEICHUIIC, XOJHUIM, JIU(PTOBH, MOJPYM,

KpOB...).

,»Y CTIOCTaBJbamkhE €TAKHE CBOJHHE MOTYhe je caMO Ha HETIOKPETHOCTH, OJTHOCHO 00jeKTY
Koju je m3rpaheH, Tj. 00jeKTy 3a Koju je m3mara ynorpeda J103Boja, JOK he Ha 00jekTy y
U3rpajilby €TakHa CBOJUHA OUTH YCIOCTaBJbEHA TEK 3aBPILUETKOM H3rpaame (wi. 87. cras 3.
3CII). HemoryhHoct ycrocraBibama €TaXKHE CBOJUHE Ha 00JEKTY y U3rPabi MOKE U3a3BaTH
HETaTUBHE TOCIJbEINIE KOJ M3rpaame W (MHAHCHpPamka CTAaHOBAa M MOCIOBHHUX MPOCTOpa 3a
TpxkuIITe. 300T TOra ce Jaje MOryhHOCT pacrojarama U MOCEOHUM JHjeloBUMa 00jeKTa y
M3TPaJlbl Uy TOM CIIy4ajy je pHjed O YCIOCTaBJbalkhy €TAKHE CBOJUHE IOJ OJJIOKHHUM
YCIIOBOM-aKo 3rpajga Oyae wusrpahjeHa, a y CYOpOTHOM ce€ eTakHa cBojuHa Hehe Hu

yernoctasuTi.

,CBojuHa onpehenor moceOHOT Mrjera HEMOKPETHOCTH OBJIalnyje €Ta)XKHOT BJIIACHHUKA
7a Taj MOCEOHH INO HETTOKPETHOCTH UCKJbYYHNBO KOPUCTH M PACTIONIAXE HHM, a Ha 33je THUIKUM

JMjeNOBMMA HETMIOKPETHOCTH MMa MPaBo CYCBOjUHE. !

Ako je 3rpama carpaljeHa Ha TapleNH y TPUBATHO] CBOJUHH, CBAaKH OJ BJIAaCHUKA
moceOHOr aMjena 3rpajie uMa MPaBO CBOJUHE HA HJACATHOM JHUjeny rpalheBHHCKE Mapliene

Cpa3MjepHO BPHjEIHOCTH CBOT IIOCEOHOT JMjena mpeMa yYKYITHO] BPUJETHOCTH IHjelie 3rpaje.

»32 VKIIDKOY TIpaBa €TaKHE CBOJUHE IMOTPEOHO je CyAy JOCTaBUTH H3jaBy O AMOOH,
YrOBOp O JMOOM W TUIaH TOJjesie MOCeOHOTr aMjelsia 3rpajie KOju Ce JKelu YKIIKUTH. [lnan
noJijesie moceOHOT JIujerna 3rpajie Mopa CaapKaBaTh 3eMJBHITHOKELMKHY 03HAKY 3eMJBHINTA HA
KOME je 3rpajia MoAUrHyTa, O3HAKY 3rpajie Mo yauIy u KyhHOM O6pojy, CKUIly (I[pTex) U3 Kojer
Ce BHJIM TI0JIOXKA], BEIMYMHY M 03HAKY IOCCOHOT JMjelia 3rpajie Ha KOjeM Ce TPaXKU YKIHKOa,
Kao U T0JIOKA] M O3HAKE JIMjeJIOBa 3rpajie KOjU CIYXKe 3rpaay Kao I[jEeIMHU UM CaMO HEKUM
noceOHUM JHjenoBUMa 3rpajae. ETaxHa CBOjuHa HE MOXKE C€ YCHOCTAaBUTH JIOK HAJJICKHU
opraH yrpase He MOTBPIH J1a je oapeheHn cTaH WiK Jpyra npocropuja y oxpeheHoj srpaau u

Ha o/ipeh)eH0j 3eMIBHIIIHO] YECTUIM CAMOCTAIHA YIOTpeOHa LjenHa. 3

%0 Ba6uh, Unuja u Joranosuh, Panenxo, ibid, 245.
31 Ynan 80. cras 2. 3axona o cmeéaprum npasuma.
%2 Ynan 85. cras 1, 2 u 4. 3axona o cmeaphum npasuma.
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Cama hemo HaBecTH jemaH ciay4yaj W3 Tpakce PemyOmuYkor T'eoJeTCKOr 3aBoja

Peny6nuke CpOuje Ha KOju ce TO HAUMH BPIIU YIHC CTaHA.

VY mocTtynky ynuca mpaBa CBOjUHE Ha MOCEOHHM AMjEIOBUMA 3rPajie ca HCTOBPEMEHUM
YIIICOM TpaBa CBOjUHE HA 3ajeJHHYKUM JICJIOBAMA 3Tpajie M IpaBa Ha 3eMJBUIITY Ha KOME je
3rpana usrpalheHa OUTHO je 0OpaTUTH MaXky Ha cibenehe: TOkOM MpeHoIemka MpaBa CBOjUHE
Ha TOCEOHOM JAMjery 3rpaje Ha KyIa MCTOBPEMEHO C€ MPEHOCH M MNpPaBO CBOjUHE Ha
3ajeIHUYKUM JIMjeJIOBUMA 3rpajie, Kao M MPaBO CBOJUHE, OJHOCHO MpaBo KopHImhema WU
MpaBo 3aKyla Ha 3eMJBUIITY Ha KOME je 3rpaja usrpahena. ¥ ciydajy aa yroBop O mpoOMeTy
HETIOKPETHOCTH KOJUM C€ MPEHOCH MPaBO CBOJUHE HA MOCEOHOM JIMjeNy 3rpajie He CaaApKu
0/ipesIdy O UCTOBPEMEHOM IMPEHOCY MpaBa Ha 3ajeTHUYKHUM JIH]eJIOBHMA 3P U 3€MJBHUIITY
Ha KOjeM je 3rpaja u3rpaleHna, To He MpeacTaBjba MPaBHY CMETHY J1a CE U3BPIIH YIUC KYyTIa
moceOHOT rjerna 3rpajie Kao Maolia IpaBa Ha 3ajeTHUYKUM JIUjeJIOBHMA 3TPaJie ¥ 3eMJBHUIITY,
YKOJIMKO je MpojaBall moceOHOT JujeNia 3rpajie YIHCcaH Kao MMaliall IIpaBa Ha 3ajeHUYKUM
JETOBUMA 3rpajie ¥ 3eMJBHINTY, IOJ YCIOBOM Jia Cy MCIYEbeHH M OCTalIH YCIOBHU 3a YITUC
MPOMKCaHU 3aKOHOM O JAP:KaBHOM IpeMepy U KaTracTpy W 3aKOHOM O MOCTYNKY YIuca y
KaTacTap HEIMOKPETHOCTH M BOJIOBA. AKO MpojaBall MoCceOHOT Iujena 3rpajie Hhje yIucaH Kao
HOCHJIAIl MpaBa Ha 3eMJBUIITY WM j€ KaO0 HOCHWJIAI] MpaBa YMHCAH MHBECTUTOP 3rpajie WU
JpyTra JuIa, MoTPeOHO je IMjJeHUTH Ja JIU TOCTaBJbEHE UCTIPaBE JI0Ka3y]y MPaBHU KOHTUHYUTET
y OJJHOCY Ha yIrcaHe HOCHOIIE MpaBa Ha 3eMJBHILTY Y CKIIay ca ojpendama uiaHa 85. cras 2.
3aKoHa 0 JIp>KaBHOM MpPEMeEpPY U KaTacTpy WM je 3eMJBUIITE KOje CIYXKH 3a pEAOBHY yIOTpeOy
3rpaze yrBpheHo yroBopoM O MPOMETY HEITOKPETHOCTH Y CKJIaay ca wianoM 3. ctaB 2. 3aKoHa
0 TPOMETY HEMOKPETHOCTH 3aKJbYYEHHUM Ca NPaBHUM MPETXOAHUKOM IMPOJABLA MOCEOHOT
JMjena 3rpajie Koju je yrucaH Kao uManall mpaBa Ha 3eMJBHILTY UM C€ Y KOHKPETHOM CIy4ajy
Tpeba npumujeHuTH wiaH 70. 3akoHa O MJIaHMpalky U U3rpaalku Ha Koju ynyhyje HaBelqeHU
4jiaH 3aK0Ha O MPOMETY HEeMOKpeTHOCTH. UnnanoM 5. cTaB 2. 3aKOHa O CTAHOBAKY U OJIP)KaBamby
3rpaja, KojuM je MpoMUCaHo JIa Ce CTUIIAEM ITPaBa CBOjUHE HAa IOCEOHOM JIHjelTy 3Tpajie CTUYe
W TpaBO CBOjUHE HAJ 3ajelHUYKUM JAHjeloBUMa 3rpajie, MmpaBo ydentha y ympaBibamy
cTaMOEHOM 3ajeTHUIIOM U TPaBO CYCBOJUHE Ha 3eMJBHMILNTY Ha KOME je 3rpaia uirpaleHa,
OJTHOCHO 3eMJBHUIIITY KOj€ CIIY’KH 3a PEJJOBHY yNoTpeOy 3rpaze, a wiaHoM 3. cT. 1. u 2. 3akoHa
O TPOMETY HEMOKPETHOCTH TMPOIHUCAHO je Ja Ce NPEHOCOM IpaBa CBOJUHE Ha 3TPajH,
HCTOBPEMEHO MPEHOCHU U MPaBO CBOJUHE HA 3€MJBMILTY HAa KOJEM C€ 3rpaja Hajla3H, Kao U Ha
3eMJBUINITY KOj€ CIYXH 3a peIOoBHY YNOTpeOy 3rpaje, IOK ce 3eMJBUIITE KOje CIYXH 3a

penoBHY ynoTpeOy 3rpazie yTrBphyje yroBOpoM O MPOMETY HEMOKPETHOCTH, a aKko TO HHje
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YrOBOPEHO, MPHUMjebYjy C€ IMpaBHia IMpenBul)eHa MPONMUCHMAa O IUIAHHpAmy U U3TPaabu

KojuMa ce JehMHUIIE 3eMIBHILTE KOje CIIY)KH 3a PEJIOBHY yroTpeby 3rpaze.

IMopehewa pamu, momeHyhemMo W ymuc IpaBa BJIACHUINTBA Yy 3EMJBHINHE KHUTEC Ha

MOCeOHOM JTHjeITy HeToKpeTHOCTH y Peryomumnu XpBartckoj.

,,BIIACHUIITBO TIMOCEOHOT JHjesla HEKPETHHHE VIHCYje C€ Y BIACTOBHUIIM Ha
CYBJIACHMYKOM JIMje]Ty OHOTa CyBJIACHHMKA 32 KOjera je OCHOBAHO BJIACHHUIITBO TOTa MOCEOHOT
njena, y3 HaBoheme Ha Koju ce oJipeheHn moceOHU JUO HEKPETHHUHE U CIIOPEIHE JIHjeJIOBe
onHocH. Ha 3eMJbUITHOKIMKHOM he ce yJIomKy cTaBUTH Ha3Haka- ETaxHO BiIacHMIITBO. Y
TEPETOBHUILY CE€ YIIUCY]Y CTBapHa IIpaBa KojuMa je ontepeheHo 3eMIbUITHOKELMKHO THJEII0 WIH
WJCaTHN TUO0 HEKOTa CYBJIACHHKA, KA0 M ITpaBa CTeYeHa Ha OBUM ITPaBUMa, Kao U IIpaBa CTeueHa
Ha OBUM IIpaBHMa, IPAaBO HAa3aIKyla, MPBOKYyMa, HajMa M 3aKyma Te OHAa OrpaHHWYCHa
pacronarama 3eMJBUITHOKILIDKHUM TH]EJIOM WM CYBJIACHUYKHAM] JHJjeJIOM KOjuMa je

MOJIBPTHYT CBAr/IallllbU BIIACHHK onTepeheHora )106pa.“34

4. HaunH(M) cTUIIakba MpaBa CBOJUHE HA CTaHY Y U3TPATHHI

VY HacTtaBky heMo pa3MOTpUTH Ja JIU MMOCTOjU MOTYhHOCT J1a C€ CTeKHE MPaBO CBOJUHE Ha
CTaHy y U3TPaJbHU U, aKO MOCTOjH, KOJU Cy HaUMHHU 3a To. [IuTame cTuilama nmpaBa CBOJUHE Ha
CTaHy Yy M3TPaJIbU j€ TpUje CBera MHTEPECAHTHO M3 pa3jiora MITO Ce CTaH y U3rpajibu cMaTpa
Oymyhom cTBapwm, ma ce ocTaBJba MUTakbe MOMEHTA CTUIAKE¢ CBOJUHE HA TakBOj cTBapu. OBaj
MOMEHAT UMa 3Havaja 3a MHOTA TpaBHA MHUTamka, a OjeJMHA O]l lbUX CYy OCHUBAHE XUIIOTECKE
Ha KYIUbEHOM CTaHy, MOTYNHOCT BHIIECTPYKOT oTyherma, MOMEHAT Tperiacka pH3HKa ca
WHBECTHTOPA Ha KYIIa, JIM ¥ Ha MOTYRHOCT KyIIIa J]a TAKO KyIJbEH CTaH IMPOMETYje, Kao U Ja
TakaB CTaH Oyne npenMmeT HacbehuBama. Y mpaBy PemyOnuke Cpricke ce mpaBo CBOjJUHE Ha
CTaHy Yy M3TpaJilbi CTHUYE 3a0MIbEKOOM IpaBa U3 YroBopa O KyIIOBUHU CTaHA Y U3TPAIbU WK

Hpe,[[6I/IJT:€)I(6OM IIpaBa U3 YroBOpPa O KYIIOBUHH CTaHA y U3T'pAbH.

33 Tlocrynmame cayx0u 3a KaTacTap HENOKPETHOCTH KOJ YIuca IIpaBa Ha 3ajeJHHYKHUM JENOBUMA 3Ipaje H
3eMJBHIITY HA KOME je 3Trpaja u3rpaljeHa Ha OCHOBY yTroBOpa O POMETY HEMOKPETHOCTH MTOCEOHOT Jiea 3rpaje,
https://www.rgz.gov.rs/dokumenta/katastarsko-pravna-praksa, mpeysero 17.04.2022. ronuse.

34 Ypam 23. u unan 24. ctas 1., 3axona o semmuwnum kroueama, ,,Haponne Hopune®, 6p. 63/19.
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4.1. Ynuc craHa y u3rpajiiby y jaBHE €BHJICHIIN]E HETIOKPETHOCTH

Cran je ¢pU3MYKH M MPABHO HECAMOCTAJIaH CAaCTAaBHU U0 JPYyre CIOXEHE CTBApH, Tj.
srpage. CacTaBHU IMjeTIOBH UCTE CTBAPH HE MOT'Y IPHUITAJaTH Pa3HUM BIACHUIIMMA, T€ CE CTOTa
MOCTaBJba MUTAKE JIa JIU C€ M CTaH MOXKE IMOCMATPaTH Kao CTBAp y yOoOMYajeHOM CMUCIY
pujeun. PeanHu omHOCH TMOKa3yjy Ja je CTaH cTBap Sui generis, MO (QYHKIMOHATHUM H
eKOHOMCKHM KpUTepHjymMuma.>®

JaBHa eBWAEHIMja HENOKPETHOCTH TMPEJCTaBha CHUCTEMAaTH30BaHE IMOJATKE O
HETOKPETHOCTUMA KOju Ou Tpebasio Aa 0AroBapajy lbMXOBOM CTBAPHOM CTamy. THUM moganuMa
ce MpyKajy cazHamba 0 TAYHOM TI0JIOKajy, IPOCTUPAY U TPaHUIIaMa HETIOKPETHOCTH, BPCTH U
KBaJIUTETY 3€MJBHIITA, 3Tpajiama Koje ce Ha FheMy Halla3e U MpaBMMa Koja Ha HETTOKPETHOCTUMA
nocroje. CBH OBM TOAANM TO TPaBWIY HUCY CaIp)KaHU Yy jJeIWHCTBEHHM EBHUICHIIMjamMa
HETIOKPTEHOCTH, Beh ce BoJe y pa3nmMuyuTUM eBHICHIMjaMa HemokpeTHocTu. Ca mpaBHOT
acrieKTa HajBayKHHU]a je YMH-CHHIIA J]a Ce CTBapHa MpaBa Ha HEMMOKPETHOCTHMA CTUYY, MHU]EHa]y
W TIpecTajy, Tj. Ja ce HHUXOB IPaBHH MPOMET BPIIM Ha OCHOBY ojroBapajyher ymmca y
oarosapajyhe jaBHe eBHJICHIIM]je HEMOKPETHOCTH KOJU MPEACTAaBIba]y €BHJCHIIHM]Y Y KOjoOj ce

BOJIE TIOJIAIM MjEPOIaBHH 32 TIPABHO CTake HEMOKPETHOCTH y MPAaBHOM TpoMmeTy.

Ca MHTEH3MBHHUJUM pPa3BOjeM ITPOMETa HEMOKPETHOCTH CBE BUIIIE CE€ HaMeTasa rmorpeda
MpOHAJIAKEHA aJICKBATHHU]ET HaYMHA MPEHOCA CTBAPHUX IMPaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA, a KaKo
Ou ce crBopwia mTO Beha MpaBHA CUTYPHOCT y MPAaBHOM MpOMETy. Y TMOYETKY je YIHC Y
3eMJBHIITHE KIbUTE UMA0o caMO (YHKIIN]Y MyOIMKOBamka, Tj. JOCTYITHOCTH JABHOCTH IOaTaKa o
CTBAapHUM IpaBHMMa Ha HEMOKPETHOCTUMA, a KAaCHHUje je YIUC Y jaBHE CBHJICHIIM]C
HETMOKPETHOCTH TOCTA0 HEOIXOJaH YCJIOB 3a CTHIIAh¢ CTBAPHUX MTPaBa Ha HEMTOKPETHOCTHMA

(HaumH ctumama, modus aquirendi).

Hauerno ynuca cTBapHUX NpaBa BaXWJIO je U 'y PaHUJUM IPONHMCHUMA KOJU Cy peryaucaiu
MMOBHMHCKO-TIpaBHe ojiHOoce. HaBeneHo Hadeno je ryOousio Ha NPakTUYHOM 3HAuajy, HITO Ce
MOJKE€ BUJETH U y HEKUM OJIyKama TI'Jjje c€ TaYHOCT 3eMJBUIIHUX KEUTa JI0BOIN Y TUTAKE U
3axXTHjeBa UCTPAKUBAKE BabKILIDKHOT BlacHUIITBA. CyJicKka Ipakca je Herupaiga MoryhHoCT

CaBjeCHOF CTUllakba IIpaBa CBOjI/IHe CaMO Ha OCHOBY HOBjepera Y 3EMJBUIIHC KHUTC 300r

% IMnanojeuh, Huna, ,,YIuc eTakHe CBOjUHE Y 3eMJBUIIHY KUY M KaTacTap HEMOKPETHOCTU, Ananu [Ipasroz
gaxyrimema y beozpady, (2000), 199-200.
% Ilserwh, Panenxa, ,,EBuieHIIMja HEMOKPETHOCTH , 360pHuK padosa [lpasroe axyrmema y Hoeom Caoy, op.
1-3, (2002), 298.
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BCJIHMKOI' HCCKJIaga 1/13MeI)y KIbMKHOTT M BaHKIBLMI)KHOIT CTamba. HpeI[HOCT CC€ JaBaja

BAHKIMKHOM BIIACHUKY, YKOJIHKO j€ HeTOB IIPABHU OCHOB CTHIIAH-a IpaBa 010 jaun.>’

VY mpakcu ce MoHeKaJ Jemana Ja UCTO JIMIE IPOoJa CBOjY HEMOKPETHOCT HEKOJIUIMHU
KyIlana, Tako3BaHa ,,BUIIECTPYyKa Mpo/iaja CTBapu ‘. Y MpaBHOM MTPOMETY HETIOKPETHOCTH BAXKU
HAYeJo jJaBHOCTH U MMOY3/ama y jaBHe Kibure. OBO HaueJo BayKH 3a KyIIa Koju je Ouo caBjecTan
Kako y BpHjeMe 3aKkJbydeHOT NpaBHOT TMOCNa, Tako M y BpHjeme ymuca y Karacrap
HernokpeTHOCTH. Kaj ce ncra HEMOKPETHOCT MpoJia ABOJUIIM KyIana Ha OCHOBY ITyHOBaKHUX
yroBopa U 006a Cy KyIlla caBjecHa, a HHJEJHOM O]l HbUX HHUJE U3BPIICHA Ipeaja mpojare
HEMOKPETHOCTH, OH/IAa jaud MpaBHU OCHOB MMa OHA] ca KOJUM j€ paHHuje 3aKJby4eH MHCMEHU
YrOBOp, a aKko je Mpejaja M3BpIIEHA, OHJA jaud MPaBHH OCHOB MMa OHAa] KOME je CTBap

npenarta.®

Panuje ce uenrhe nemasana BUIeCTpyKa npojaja HEMOKPETHOCTH 300T HEAKYPHE jaBHE

eBI/I)IeHI_[I/Ij € HCIIOKPETHOCTH.

»,CMarpa ce /Ja jaBHa EBUJCHIMja HETMOKPETHOCTH HCTUHUTO W TOTIYHO OJpa)kaBa
YUKBEHUYHO W TPABHO CTamke HEMOKPETHOCTH. 300T TOora je MpeaBUEHO CTUIAkE IpaBa
CBOJUHE C TOBjepeHEM y jaBHY €BUICHIIM]y. To MpaBO CTHUYE OHO JHIE KOjE€ Yy TPEHYTKY
CKJIanama TMPAaBHOT TI0CJIa M Y TPEHYTKY KaJia je 3aXTHjeBao YMHC HUje 3HA0 HUTH j€ UMao
pasyiora Jia cymMma Ja CTBap HE MPHUIIaJla OHOM JIMIY Koje je oTyhyje u Koje je ymucaHo Kao
BIIACHMK, MaKo To Huje 61m0.>° Jlakie, crunanan Tpeba 1a je caBjecTaH, a Ipu TOME OH HHje

Jy’KaH J]a HCTPaKyje BAaHKELIKHO CTambe. 4

[TocTaBiba ce muTame HA KOjU Ce HAYHMH YIHCYje CTaH y U3TPadbu y jaBHE €BUACHIIM]C
HEMOKPETHOCTHU. Y MPAKCHU je YrJIaBHOM CHUTyallyja TakBa Jia JbyJH OJl HHBECTUTOpA KyIyjy
CTaHOBE KOJU Cy JOILI YBU]jEK Y Mpoliecy usrpaiame. OJ] 3Hauaja je yIBpAUTH y KOjeM TPEHYTKY
ce MOXE YIHCaTH CTHLAJIAIl Kao HOCHJIAIl IIpaBa CBOJUHE, J1a I U KaKBe PU3UKE TO HOCHU Ca

CO6OM, OCHOB ymucCa UTH.

IIpuje cBera, na Om ce mouesno ca M3rPagHbOM CTaHa, MOTPEOHO je NpUOABUTH

rpal)eBUHCKY /103BOJIy, a MCTO] MPETXOIU INMpHOaBJbame jOII HEKOJHUIMHE JOKYyMEHTAalHje.

37 Benuh, Jlapuca u I'pruh, Jlyopasko, ,,CTulame IpaBa BIACHUINTBA HAa HeKpeTHuHaMa“, Auanu IIpasnoz
Gaxynmema y 3enuyu, 6p. 21, (2011), 142-143.
38 Pamosuh, I1. 3opan, Komenmap 3axona o ceojurcko npasnum oornocuma ca cyockom npaxcom, (Iloaropuua,
2007), 386.
39 Perymucano unanoMm 55. 3axona o cmeaphum npasuma.
40 Memuh, Jlymko, Hoéo cmeapro npaso Penybnuxe Cpncke, mpehe usmujererno u donyreno uzoarse (bama
Jlyka: ITaneBponckn yHuBep3urer Anenpos, 2018), 21.
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Jlakiie, ”HBECTUTOpP je MyKaH Ja y3 3aXTjeB 3a M3/aBame I'pal)eBUHCKE JI03BOJIE MPUIIOKHU

onpeheny moKyMeHTaIujy.
,,¥3 3aXTjeB 3a U3JaBame rpal)eBUHCKE J103B0OJIC HHBECTUTOP MPUIIAXKE:

® JIOKAI[HjCKE YCJIOBE,

® JI0Ka3 O pHjeICHUM UMOBHHCKO-TIPAaBHUM OJIHOCHMA,

e YroBOP O KOHIIECH)H WJIM jJABHO-TIPHBATHOM ITAPTHEPCTBY, aKO CE 33 TPAXKEHY H3TPAIbY
Jaje KOHIIECHja WIJIM 3aKJby4Hd YrOBOP O jaBHO-TIPUBATHOM TMApTHEPCTBY Y CKIIaTy ca
OCeOHNUM IponUCcUMa,

e T[JIaBHM NpOjeKaT y TpU IpUMjepKa,

® U3BjEIlTa] O PEBU3HJU TEXHUYKE JOKYMEHTAIH]e,

e U3BjeIlTa] ¥ MOTBPAY O HOCTpUDUKALU]U U

® EKOJIOIIKA JI03BOJIa aKo je IOTpeOHa WK pjeliee 0 0400paBamy CTyIUje yTHIlaja Ha

’KHBOTHY CPEJIMHY Y CKJIay ca HPOMKMCUMA O 3aIITHTH KUBOTHE cpeauHe.

KoHnecnja u exosomika 703B0Jj1a C€ caMO HaBO/IE Y IIMTUPAHOM WIAHY, ATk OHE Hajuerrhe
HHUCY MOTpPEOHE J]a ce UCITyHE Kao YCJIOB 3a MpubaBibame rpal)eBUHCKE T03BOJIC 3a M3TPATHY

cTaMOCHUX 3Tpaja.

Tex HakoH TpuOaBJbamka pjeliemka 0 0J00pemy 3a rpaamy, Tj. rpal)eBUHCKE T03BOJIC,
WHBECTHTOP MOKE JIa TIOYHE ca TpaliboM 00jekTa. Mlako y TOM MOMEHTY MOCTOju MOTyhHOCT
KYITOBHHE CTaHa Kao Jujeja TOT 00jeKTa, CTUIaIal] He MOJKe joIil Jia Oy/ie yrmrcaH Kao HOCHJIaIl
MpaBa CBOjHHE HA UCTOM. JJOBPIIIETKOM U3rpajiihe 00jeKTa, UCTH HE MOJKE JOII J1a C€ KOPUCTH
JI0 MOMEHTA H3JlaBama yrotpeoHe no3Bode. [IperxoaHo ce Mopa 00aBUTH TEXHHYKHU MTPETIIe],
Kako OW ce YTBpIWJIO Ja JIM Cy M3BEICHU DPAJOBU Ha O0jeKTy y CKJIaly ca H3IaToOM
rpal)eBUHCKOM JI03BOJIOM, TEXHHYKOM JIOKYMCHTALMJOM M TEXHUYKHM IPOMUCHMA U
CTaHJapAiMa Ha OCHOBY KOJUX je o0jekaT u3rpaheH. 3axTjeB 3a U3/laBame yoTpeOHe 103B0JIE
MOJIHOCH C€ HA/IJISKHOM OpraHy yIpaBe KOju je u3/1a0 Tpal)eBUHCKY J03BOJTY HAKOH U3BPIICHOT

TEXHUUKOT Tperiesa.
,» 1 J0JJTHOCHIIAI] 3aXTjeBa y3 3aXTjeB IpUiIaxKe:

L4 rpaheBHHCKy JO03BOJIYy Ca HpOjeKTOM H3BCIACHOI CTakba y /IBa anMjepKa,

¢ T[IOTBpAY O U3BPIHICHOM I'€OACTCKOM CHUMABY O6jeKTa,

1 Ynan 128. cras 1. 3axona o ypelhersy npocmopa u zpahery.
19



e JI0Ka3 O M3BPIICHOM CHUMAaY MOJA3EMHUX WHCTANAIH],

®  CarJIaCHOCT Ha U3BE/ICHO CTamE Kaja je TO IpeABul)eHO NOCEOHNM MPOoNKCcHuMa,
® 13jaBy M3BOhaya O U3BEICHUM PaJOBHMA U YCIIOBHMA 3a O/Ip’KaBame 00jeKTa,
® U3BjelITaj HA30PHOT OpraHa u

e eHeprercku ueptudukar srpasme. 4?

Hakon npubaBspama ynorpede 103BoJIe, I0JIa3H JI0 yIruca 00jeKTa, HAKOH Yera ce BPIIu
eTakupame 00jeKTa, a TeK MOTOM Kymall CTU4e MOTYhHOCT /1a ce ynullle Ha CTaHy ca MpaBoM

CBOJUHE.

4.1.1. [IpaBHU OCHOB 3a YIHC CTaHa y U3Tpajimbu

Kako oOn4HO OWBa J1a JbyIM KYIYjy CTAHOBE y WU3TPaJllbH, THME Ce Kao MPaBHU OCHOB
yIuca y jaBHE CBHJICHIIMjE HEIOKPETHOCTH, KaKO y 3eMJBUINHE KibHre, Tako W Karacrap
HETOKPETHOCTH, HAMETHYO Kymompoajau yrosop. Kymomnponajuu yroBop je yrosop usmehy
MPOJIaBIa M KYIIa, Y OBOM CJIy4ajy MHBECTHTOpA CTaHA U JIMIA KOje KYITyje CTaH, KOJUM Ce
CIopa3yMHjeBajy o cBojuM MeljycoOHMM mpaBuma u oOaBe3ama. C 003uMpoM 1a ce paau o
KYIOBHHHM CTaHa KOju joIl HUje u3rpaleH, unja rpajmba je 3armodera Wik TeK Tpeba J1a moyHe,
YTOBOp O KYITOBHHHM CTaHa je YroBOp O KyIOBUHH Oynyhe cTBapu, Tj. CTBapH KOja y MOMEHTY
3aKJby4€H-a YrOBOPa HE MOCTOJU U TeK Tpeba aa Oyxae u3rpaleHa.

,,YTOBOPOM O TIpoJiaju o0aBe3yje ce MpojiaBail Jia MpeHece Ha KyIa MpaBo CBOjHHE HA
MpoJaTy CTBap M Jia My je Y Ty CBpXY IIpeJia, a Kyrail ce o0aBe3yje Ja IIaTy [UjeHy Y HOBILY

npeysme cTaap.“*

Jaxue, na Ou o110 10 MpeHoca rpasa CBOjUHE, TOTPEOHO je 1a je MPEeHOCHIIAll BIACHUK
CTBapH, Ja MOCTOjH IMyHOBA)KHO 3aKJby4€H YrOBOP M JIa je M3BPILEH YIIHC y jaBHE €BUACHIIM]E
HerokpeTHocTH. M3 oBora BUMMO /1a ce pajy O TEPETHOM M JIBOCTPAHO 00aBE3HOM yroBOpY
rije o0aBesa jeHe CTpaHe MPeICTaB/ba OCHOB 00aBe3nBama Ipyre cTpane. TepeTHu yroBop je
Kao IITO 3HAMO YTOBOpP KOJI KOjer jeJiHa yroBOpHa CTpaHa Jaje HaKHaIy 3a KOPUCT KOjy Ao0uja
O]l ipyre yroBopHe ctpaHe. BehuHom cy cBu nBOCTpaHO 00aBE3HU YTOBOPH HCTOBPEMEHO U
tepetHu. Ilopen OBHX KapaKTepHUCTHKa, YTOBOpP O KYHONpOJaju OMJIMKYyje W TO IITO CYy

¢dopmaninu 1 Kay3aaHu. @opManHa cTpaHa yroBopa OJJHOCH Ce€ Ha TO J1a je 3a 0Baj TUI YroBopa

“2Ynan 141. cras 4. 3axona o ypelersy npocmopa u zpahery.
3 Ynan 454. cras 1. 3axon o obaueayuonum oonocuma ,,Cnyx6enu muct COPI, 6p. 29/78, 39/85, 45/89 u 57/89
n ,,Cinyx6enu rmacank Perryomuke Cprcke®, 6p. 17/93, 3/96, 37/01, 39/03 u 74/04.
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obaBe3Ha TauHo ojpehena opma, y OBOM cllydajy 3axTHjeBa Ce MrcaHa HOTapcku oOpaheHa
dopma. Pamu ce o dopmamHOM yroBopy, Koa Kojer je ¢opma OWTaH cacTojak yroBopa
(essentialia negotii), raje HemomToBame Gopme MPOY3pPOKyje HUIITABOCT yroBopa. Ha kpajy,
YroBOp O KYNOTIPOJAju je W Kay3ajaH, jep ce BHIM NpaBHH LUJb 00aBe3MBama YrOBOPHOX

CTpaHa.

YHrc HEMOKPETHOCTH Y jaBHE €BHJICHIIN]E HEITOKPETHOCTH HE IOBOJIH JI0 CTULIAha IIPaBa
CBOJUHE HA HEMOKPETHOCTHMAa aKO HHje 3aCHOBAaH HAa MyHOBAXXHOM IPAaBHOM OCHOBY, Tj.
KYIOIPOJaJHOM YTrOBOpPY. YTOBODP O KYINOIPOJIaju HEMOKPETHOCTH j€ 3HayajaH MHCTPYMEHT

IIpaBHOT IpOMCTA Hel'IOerTHOCTI/IMZL44

4.1.2. YcroBu 3a 3aKJby4eHhE YyroBOpa 0 Kynomnpoiaju

Jla 6u HAcTao MyHOBa)KaH YrOBOP O KYMOTPOJIajd CTaHa, Kao IITO je yoOMUYajeHo 3a CBe
yroBope, Tpeba fa ce ucmyHe oapel)eHH OIMIITH YCIOBHU:
® Ja ce pajiu O MOCIOBHO CIIOCOOHUM YrOBOPHUM CTpaHama,
® J1a IOCTOj! CarjacHOCT BOJba YTOBOPHUX CTPaHa,
® J1a MOCTOjJH TPEIMET YTOBOPa,

e Jla MOCTOjU MPABHO BaJbaH OCHOB 00aBe3MBama.

[TocnoBHA CIOCOOHOCT MOIpa3yMujeBa Jia Cy JiMiia CocoOHa Jia COTICTBEHUM YHEbCHEM
cTudy mpaBa M obaBe3e 3a cebe. [lopex Tora, 3a myHOBakaH yroBOp jeé OMTHO Ja MOCTOjU

carjlaCHOCT BOJba YTOBOPHHX CTpPaHa, KOje Cy 1aTC¢ UCTUHCKHU.

,LIIpeaMer yrosopa mopa aa 6yae Moryh, fonymrres u oapehen uwim oapenus.““® Moryh
npeAMeT IMoJpa3yMHujeBa Ja Mopa Ja IOCTOju MOTYhHOCT MCIymema yroBopHe obOaBese y
MOMEHTY 3aKJbydelmha YroBopa, a y CyHpoTHOM je OecnpeameraH. I[Ipeamer mopa Outu
JOMYILITEH Y CMUCITY J1a HE CMHUje OMTH MPOTUBAH MPUHYJHUM HPONUCHMA, JABHOM MOPETKY U
no6pum obuuajuma. Ilpeamer je oapehen ako je oapehena Bpcra, KOJIMUYKMHA, KBAJUTET, MjeCTO,
BpHjeMe M HauMH U3BpIleHka o0aBese, a OJpe/IuB je Kajia Ce U3 caMorT caJprkKaja yroBopa Moxe

OJIpEJIUTH WJIM CY YTOBOPHE CTpaHe ocTaBuiie TpeheM JHIly Aa ra oApeu.

4 Tlyman, Joana, ,,KoHBanumammja yroBopa o Kyrmopojajd HEMOKPETHOCTH y TIPABHOM CHCTeMy PemyOnuke
Cpucke*, Ananu Ipasnoe paxyrimema Ynusepsumema y 3enuyu, 6p. 8 (2005), 118,
%5 Mopaur, Bpanxo, ibid, 156.
4 Yan 46. cras 2. 3axona o obnuayuonum 00HOCUMA.
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V mpakcu ce Jieniasa Jia ce IPUIMKOM KY[IOBUHE CTaHa KM je[lHa KBaJIpaTypa CTaHa, a
npu no0ujamy yrnoTpeOHe M03BOJIE YTBPAM ce apyra KBaaparypa. Jla im je y Tom ciaydajy
nmpeaMeT yroBopa onpeheH mo apyrum kapakrepuctukama (Opoj cTaHa, CIpar, IMOJIOXKaj,
pacrope] MPOCTOpPHja U CIMYHO) Wi Ou Ono ompeaus. [IpojekToM Moke OuMTH mpenBuljeHa
jeIHa TOBpIIMHA CTaHa, a MPUINKOM MPUOaBJhakha YIOTPEOHE J03BOJIC M T€0ETCKOT CHIMKA
MOKE C€ YTBPIUTH Jpyra MOBPIIHHA, Hajuenrhe Mama. Y TOM ciiydajy, Tpedano Ou TyMauuTu

7la je CTaH y U3rpaiibu Kao MpeaMeT yroBopa demrhe oapeanB, a He opeleH.

[Topen oBUX OMINITUX YCIIOBA 32 3aKJbyUYEH€ YTOBOPA, MOCTOjH je/IaH U MmocedaH ycioB, a
TO je Ja YroBOp MoOpa Jia uCIymaBa mnponucany ¢gopmy. Koa oBux Bpcta yrosopa ¢opma
npencTaBjba OuTaH eneMeHT yropopa (forma ad solemnitatem), o uemy hemo noce6Ho HemITo

BHIIIE pehu.

4.1.3. ®opma Kao ycIioB 3a 3aKJbY4CHE YTOBOPa

VY nocseeame BpujeMe pacte 6poj hopMaiHuX yroBopa. Hare mo3uTuBHO mpaBo mo3Haje
BHIIIE BpcTa (OPMAJIHHX yroBopa ¢ OO03MPOM Ja Ce€ WUMIIEPAaTUBHUM HOpPMama IpOIHCYje
00aBe3HO 3aKJbyYMBaKHEC YrOoBOpa y MHUCMEHO] (OpMHU, T€ CaHKIMja Ja YrOBOp KOjU HHjE
3aKJbydeH y MpOTNHIcaHoj GopMH He TIPOU3BOAM TIPaBHO AejcTBo.*

dopma yroBopa O KyIMONpOJaj HEMOKPETHOCTH IPOIHUCAaHa je 4iaHoM S57. crtaB 1.
3akoHa 0 HOTapcKoj ciyxk0u y Penmyonunu Cprickoj, IITO 3Ha4H J1a j€ 3a HaBEJICHH YyrOBOP OBAj
3aKoH lex specialis, jep je muMe moceOHO perymnucaHa ¢gopMa OBHX yroBOpa, a 3a CBE OCTAJIO
IITO C€ THYE OBOT YrOBOpa MPaBHO PEJIEBaHTAH je 3aKOH O OOJIHMrallMOHUM OJHOCUMA Kao lex

generalis.

Hotapcka o6pana npencrasspa jauy ¢popma of mpocte oBjepe notnuca. Kao mro cmo Beh
pexin, popma yroBopa je OMTaH cacTojak KOJ OBE BPCTE YrOBOpa, T€ HEMOCTOjamhe MUCAHOT
HOTapCKH oOpalyeHor yroBopa 0BoAM 110 HeroBe HuTaBocTu. Hotapcku oOpahena ucnpasa
j€ aKT KOju je y IjeJIMHH Cauui-eH OJ1 CTpaHe HOTapa, a y CKJIaay ca MPeTXOJHO HaBeIHUM
3akoHoM. TakaB akT MmpeacTaB/ba jaBHY HCHPaBY 32 KOjU Ba)KM MPETIOCTAaBKa TAYHOCTH, a

JOIMYIITEHO je J0Ka3MBAaTH J1a je M3jaBa HETaYHO HOTapcku oOpaleHa.

,110CTyIaK caunmaBamba HOTapCKH oOpaljeHe HcmpaBe je cTporo gopmajiaH MOCTYyNaK

KOJU je peryiucaH MMIIEpaTUBHUM HopMmama. To je ucmpaBa moceOHe nokasHe cHare. OBa

4" Illymuh, Tpunko, IIpaso ceojune-nponucu u pacnpase (beorpan: Ciyx6enu rinacauk, 2001), 200.
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(opma yCTaHOBJbEHA j€ KaKO y jaBHOM HMHTEpECY TakO M y MHTEpEeCYy YrOBOPHHX CTpaHa U
tpehux snmna. Koj nepuBaTUBHOT CTHIama MpaBa CBOJUHE CTHIIANAI CBOje IPABO M3BOIM U3
npaBa MPETXOHUKA, I1a je 332 CTHIAhEe CBOJUHE NMPABHUM IIOCIOM HY)KHO Ja je oTyhuBaail
VIHCaH Kao BJIACHUK HEMOKPETHOCTH KOjy otyhyje. CBojuHa TpemHUKa je jeaHa O
MPETIIOCTABKHU 32 JCPUBATHBHO CTHIAC IPaBa CBOjJHHE HA HEMOKpeTHocTHMa. CTHUIlaial He

Moxke crehn Behn 061M TIpaBa 01 OHOT KOjH je MMao mpeHocunar. “48

[Ipuje cBera, HOTap Mopa Ja MPOBjepH Jia JIK Cy CTPaHKE CIOCOOHE 3a Mpeay3uMare
ojipeheHor MpaBHOT MOCJa, Y OBOM CIIy4ajy 3a CKJaname KyMmompoJaajHOT yroBopa, Te TOTOM
YTBPJIUTH OUTHE YUH-EHUIIE U NTPaBYy BOJbY YrOBOpHUX cTpaHa. HoTap je Ay:xaH u Aa yno3opu
CTpaHKe O TPAaBHUM TNOCJhEAWIIAMA TIOCIOBA KOjH 3aKJbydyjy, T€ Jla Kao HE3aBUCHO JIHIIC
MoJjeTHaKO IITUTH HHTepece o0e cTpane. [locnuje cauynmaBama OpUTHHAA HOTAPCKU
obpahene ucmpaBe, MOTPEOHO Ta je MPOYMTATH CTpaHKaMa Kako OM Ce YTBPIAWIO Ja JIH

M3pakaBa BUXOBY MIPaBY BOJbY, @ IOTOM IIPUCTYIIUTH MTOTIUCUBAKBY UCIIPABE.

3amatak HOTapa je Jla 4yyBa HE CaMO TPaBO CBOJUHE W ojpeleHa CTBapHa IMpaBa Ha
HETIOKPETHOCTUMA, HETO M JIMYHA TIpaBa rpahana o1 pa3HuUx 00JIMKa MpUCBajamkba. To CBAKaKko
yTH4Y€ Ha MTPaBHY CUTYPHOCT I'paljaHcKonpaBHUX OJHOCA. [[jemoBame HOTapa je 3HauajHo 1 300T

TOTa jep je ’eroBUM pasioM peadupMHUCaH YCIOBHHU YITHC Y BUY MPEI0UIbEKOE.

Horap je ayxaH aa yno3opu CTpaHKe Ha TO Jia C€ Y KOHKPETHOM CJIy4ajy BPIIH IPOMET
HETMOKPETHOCTH KOja HeMa ynoTpeOHY J103BOITY, Ja TIOCTOjU MOTYhHOCT /1a ynoTpeOHa 103BoJja
Hehe OMTH NMprOaBJbEHA, KA0 U PU3HK J1a paJoBU Ha 00jekTy Hehe Outu ypahenu y ckiany ca
pjelmemeM 0 0JI00pemy 3a Tpailky, TE J1a C€ U NMPWIMKOM TEXHHUYKOT Tperiieia YIBpAH Ja

o0jekar eBeHTYyaJTHO HHje M0100aH 3a ynoTpeoy.

3akoHOM O HoTapckoj ciayxOu Pemybmuke Cprcke mponwucano je: ,Hortap he mo
CIIy’KO€HO] Ty)KHOCTH, Y UME U 32 pauyH CTpaHKe, 0JMax HaKOH 3aKJbydyeHa IPAaBHOTI MOCIA
YMju je NpeAMEeT NPEHOC WM CTULAke BIACHUIITBA WIM JAPYrMX CTBAPHMX IpaBa Ha
HEMOKPETHOCTHMA, TOJHUJETH 3aXTjeB 3a YINUC Yy jaBHE EBHUJCHIIMjE paJu CHpoBohema
3aKJby4EHOT HpaBHOT mocna.

IIpema 3akoHy 0 MOCTYIKY yIuca y KaTacTap HEMOKPETHOCTH M BOAOBA MpeBul)eHo je

J1a jaBHU OMJBEKHUIM 110 CIY>KOCHO] T1y’)KHOCTHU J0CTaBJbajy uctpase y Ciyx0y Pemybauukor

8 Memuh, [Tymko, Cmeapro npaso Penyonuxe Cpncke, uemsepmo uzmujereno u 0onymweno uzoare (bama Jlyka:
[MTaneBporncku yausepsuter Anenpon, 2019), 27-28.
4 Ynan 59. cras 1. 3axona o momapckoj cayocou y Penyonuyu Cpnckoj, ,,CiyxOenn riacHuk Pemy6iuke
Cpricke*, 6poj: 28/21.
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r€0JICTCKOT 3aBOJa pajd yIKca y KaTacTap HEMOKPEeTHOCTH IyTeM e-mantepa. M3mely
OCTaJIOT, jaBHU OMJBbEKHHUK j€ TyXKaH J1a IOCTaBU M MCIIPABY KOJjy jé HOTBPAMO, OJTH. CAUUHHUO Y
BE3U Ca MPEHOCOM IIpaBa CBOJUHE HA HEMOKPETHOCTH, a KOja HE MPE/ICTaBIba M0A00aH PaBHA
OCHOB 3a yIHUC IPOMjEeHE y KaracTap HEMOKPETHOCTH Kao IITO je MCIpaBa KOjOM C€ BPIIU
MIPEHOC BJIACHUINTBA HA 00jEKTYy, OJH. MOCCOHOM JHjeny 00jeKTa y U3rpalibi, a paad yIuca
oxrosapajyhe npenbusmbexoe.

VY Be3u ca HaBeACHHM, MOXeMo pehu aa je oBaj HoButeT y CpOuju JOHHO ca cobom
onpehene npenHoctu. Panuje mok cy rpahanu cBoje MCIpaBe y Karactap caMd HOCHIJIM Paju
npoBolema, AeliaBaiio ce aa ca TUM OJIyrOBJIayH U BUIIIE JlaHa. TakBa npakca Huje 1o0pa 300r
Mmoryhux 3moymnorpeba. Moxke ce JeCUTH J]a Ce CAauuHH KYIOTIPOIajHHA YrOBOP, KYIall UCTH HE
OJlHECE Yy KaracTap Ha Jajbe MpoBOheme, a MpojaBall PenuMoO OJie KOJA JAPYror jaBHOT
OMJBEIKHHMKA M HA KICTY HETIOKPETHOCT CTaBH XUIOTEKY. CIameM HCIpaBa eIeKTPOHCKUM IyTeM

MOJKE C€ 3Ha4ajHO CMambUTH MOTYNHOCT OBAaKBHX 3JI0yNOTpeda ycibe]l aXKypHOCTH.

,110JaBOM HOTapujaTa JIOIUIO je A0 MOHOBHE adupmarnuje dhopmanin3mMa, MPeBaCcX0IHO
paau 3amrTuTe jaBHUX uHTEepeca. [log HoTapcku obpaleHOM HCpaBOM Mopa3yMujeBa ce akT
KOJH je Y I[JeJIOCTH CAaYMELEH OJ1 CTPaHe HOTapa Kao CaMOCTATHOT U HE3aBUCHOT HOCHOIIA jJaBHE
ciryx0e rmpemMa mpaBuIMMa IOCTYIIKa O HAUMHY MOCIIOBamkha HOTapa. Taj akT mpecTaBiba jaBHY
HCIIPaBY ca JIeJCTBOM ITPETIOCTaBKE TAYHOCTH. JaBHA UCITpaBa je BakaH I10jaM IMPaBHOT KUBOTA
KOjH je HEe3aMjeHJbHB Y IOTJIey MOY3AaHOCTH U 3allITUTE NMPUBATHUX MPAaBHUX OJHOCA. theH
3Ha4aj ce orjie[ia y cripeuaBamy CIIOpOBa U Y JIaKIIEeM JIOKa3UBamby PEICBAaHTHUX YHH-CHHIIA.
Hotapcku oOpalheHa ucmpaBa je yCIIOB IMpaBHE BaJbaHOCTH OBHUX IPAaBHUX IOCIOBa. Y

CYIIPOTHOM, OHH Cy HUIITAaBH U He MPOU3BOJIE IIPABHO JIjCTBO. !

JenHom 3akibydeH, y cTporoj ¢GopMu jaBHOOMIBEKHHUYKE COJIEMHU3AIM]je WM 3aIluca,
YrOBOp O MPOMETY HEMOKPETHOCTH MCTOBPEMEHO IPOM3BOAM OOJIHMIallMOHO JIEjCTBO U

IIpeJCTaBba UCIpPaBy Ha OCHOBY KOj€ C€ YIUCYje, TUME U IPEHOCH CBOJUHA.

4.1.4. KonBanuaiuja yroBopa o Kyrnornpojaaju HelmoKpeTHOCTH

IlocTaBiba ce MUTamE 1ITa aKO CE MUCMEHO CAaUHHhCH YroBOp HOTAPCKHU HE 06pazu/1, KakBa
je BbCroBa IIpaBHa Cy,H6I/IHa, Ja JIW J0Ja3u 10 BEroBOI' KOHAYHOT ITIOHUMIITCHA WUJIN I1aK HOCTOjI/I

MOryhHOCT BeroBe KOHBaJIUAAIMje, Tj. Ja JIM IPaBHU 10CA0 KOjU je y BpHjeMe NIpey3uMama

0 Ynan 22. craB 1. Tauka 2) u cTas 2. 3aKoHa O MOCTYIKY YIIHCA Y KaTacTap HEMOKPETHOCTH M BOJIOBA, ,,CITy)KOEHH
rnacHUK Peny6nmke Cpouje®, Op. 41/18, 95/18, 31/19 n 15/20.
1 Menuh, ymko, Cmeapro npaso Penyoauxe Cpncke, 138.
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OMO TpaBHO HEBaJbaH MOXKE KAaCHHjEe NPOTEKOM BpPEMEHa MOCTaTH BasbaH. [lo3Haro je na
0OMYHO KOHBAIMUPATH MOTY PYIIJBUBU YTOBOPH, a CAMO U3y3€THO HUIITABH.

YTOBOpH 0 KYIIOMPOAaju HEMOKPETHOCTH YH]€ j€ 3aKJbYUHBAC PaHU]je OUIIO PeryIncaHo
3aKOHOM O TPOMETY HENOKPETHOCTH TIPEACTaBIbajy HM3y3€TaKk TI/je MOCToju MoryhHOCT

HAKHA/IHOT OCHAXKEHa KOJI KOjUX HHUje Y MOTIYHOCTH UCIIOIITOBaHa o0aBe3Ha (opma.

,,YTOBOD Ha OCHOBY KOjer C€ MPEHOCH NPaBO CBOJUHE HAa HETIOKPETHOCTUMA MOpa OUTH
CAauMbCH y IMHUCMEHOM OOJMKYy, a TOTIHCH YroBapadya OBjepEeHH Yy HAIJICKHOM CYY.
CamoympaBHU cIOpa3yMm, OJHOCHO YTOBOP KOjH j€ 3aKJby4YeH MPOTHUBHO HABEICHUM ojipeadaMa
HE TIPOU3BOIU MIPABHO J1ejcTBO. M3y3eTHO 011 Te 01pede, yroBop 3akjbyueH y MUCMeHoj hopmu
Ha OCHOBY KOjer ce MPEHOCH MPaBO CBOJUHE, MPOU3BOIUNE TPABHO JICJCTBO HMAKO IOTIUCH
yroBapava HUCY OBjepEHH Y Ha/IJIGKHOM CYIy, aKO Cy YTOBOPHE CTpaHE U3BPIIWIIC Y I[jeITHHU
WUy TIPETEKHOM JIjey 00aBe3e Koje M3 Hera HacTajy WIHM ako je Ta] yrOBOp 3aKJbydeH y

IIPUCYCTBY HajMambe JBa CBje/JoKa KOji CY ce MOTITHCAIH Ha YTOBOPY. 2

On crymama Ha cHary 3akoHa O MPOMETY HeMOoKpeTHocTH 4. janyapa 1979. roaune, na
1o yBohemwa Hotapujara 11. mapra 2008. rogune, nutame Gpopme 1 KOHBATUAAIM]E YTOBOpa je
perynucaHo 3akOHOM O TMPOMETY HEMOKPETHOCTH, T€ C€ MCTH U JlaHaC y TOM CIlydajy
MpUMjEEYje 32 YrOBOPE 3aKJbYUCHE Y MPETXO0IHO HABEJICHOM MEepUoay. Y BOhemheM HOTapHjaTa
y HaIll IPaBHU CUCTEM, ITYHOBaKHOCT yroBOpa O KyMOMpPOAaju HETIOKPETHOCTH YCIOBJbEHA je
¢dbopmomM HoTapcku oOpahene ucnpase. M3ocranak HoTapcke 0Opajie yroBopa A0BOAU, Ko IITO

cMo Beh PEKIIM, 10 HUIOTABOCTH YroBOpa.

[usp HOTapcke oOpane je mpHje CBera TapaHTOBaWme IPaBHE CHUTYPHOCTH KakKo
YrOBOpPHUM cTpaHama Tako U Tpehum mummma. OGaBeza HoTapcke oOpaje MpormucaHa je u3
pasJiora ITo ce YroBOPHUM CTpaHKaMa JKeJIM CKPEHYTH TaKia Ha 3Ha4aj MPaBHOT T0CIIa KOju
j€ Be3aH 3a HEKPETHHUHE, KaKO OM Ce MCIYHHIIA CaBjeToIaBHA (DYHKITMja Be3aHa 32 YIIO3HABAbE
CTpaHaka ca MMPaBHUM IOCJbEIUIIAMa, Ka0 M Jia OM Ce OCHTypao J0Ka3 O MOCTOjalky TaKBOT
JIOTOBOpA T€ CE€ UCIYHWJIE CBE 3aKOHCKE MPETIOCTAaBKe BE3aHE 3a U3BPIICHE MPABHOT MOCIA.
W3 tux pasnora Huje npeasuleHa MOTYNHOCT KOHBAIMIAIMje YTOBOpa KOJ KOJUX HEJ0CTaje

HoTapcka (opma.

2 Ynan 9. cras 2. u 4. 3axona o npomemy nenoxpemnocmu ,,Ciyxoenu mact CP BuX“, 6p. 38/78, 4/89, 29/90,
22/91 u ,,Cayx6enu rnacuuk Penyonuke Cpricke®, 6p. 29/94.
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4.2. HaunHu ynuca CTaHa y U3rpajiby y jaBHE €BH/CHIIN]E HETTOKPETHOCTH

Konx crunama npaBa cBojuHE Ha CTaHy, OPE] OCTOjamba MYHOBAKHOT IIPAaBHOT OCHOBA
CTHIIamka, NOTPEOHO je 1 J1a Ce W3BPIIIHN YITHUC Y jaBHE €BUJICHIIM]e HeoKpeTHOCTH. [Ipema Tome,
VIIHC y jaBHE €BHJICHIIMjE HEMOKPETHOCTH jé KOHCTUTYTHBHOT KapakTepa, Tj. TeK y TOM
TPEHYTKY J0JIa3W 10 KOHAYHOT CTHIaha HEMOKPETHOCTH. TeK ymHcoM TpaBa CBOJUHE Y
Karacrap HemokpeTrHocTH, Jo7a3u 10 ojapeheHnx MpaBHHUX JEjCTaBa U CTBapa ce MOryhHOCT
pacrionarama HEeIIOKPETHOCTUMA.

Jlure unje mpaBoO CBOJUHE TIPECTaje, OJIH. MIPEHOCHU Ce Ha JPYro Jule nmMa o0aBe3y 1a Ha
JPYTro JIUIe IPEHEece CBOje YKIMKEHO MPaBo, Tj. 1a /laje CBOj MPUCTaHaK JaBameM T3B. clausule
intabulandi. YV morneny HekpeTHHMHAa Ha KOjUMa HHje JOII YCIOCTaB/b€HA jEIMHCTBEHA
€BUJICHIM]ja HETIOKPETHOCTH, Tj. KaTacrtap HEMOKPETHOCTH, MPaBO CBOjHHE Ha cTaHy he ce
VIIHCAaTH y 3€MJBHINHE KIbUTE, JIOK C€ y KaracTap 3eMJBbHINTA YIHCYje TOCjel y TMOTIemy

HaBCACHOT CTaHa.

4.2.1. Youc ctana y usrpaamu y Karacrap HemokpeTHOCTH

VYruc mpaBa cBojuHe Ha HeKpeTHHHaMa y Karactap HEMOKPETHOCTH MPEACTaBIba YIIHC
kojuM ce y Karactap HemokpeTHOCTH yHOCe MoAanmy O (PAKTUYKOM U TPABHOM CTamby
HETIOKPEeTHOCTH. Bpimm ce ynuc mopataka o mapueiu, rpa)eBUHCKOM 00jeKTy W MOceOHOM
mujeny ooOjexra. I[lomanu o moceOHUM IHjeIOBMMA 00jeKTa YIHCY]y C€ Ha OCHOBY TEXHUYKE
JTOKyMeHTaIje (Ha OCHOBY KoOje je m3nara rpaljeBHHCKa WM ynoTpeOHa J03BOJIa) WM Ha
OCHOBY TOJIaTaka M3 HEKe oJ mnocTtojehmx eBHIeHIMja y MOMEHTY ocHHBama Karactpa
HETIOKPETHOCTH (3€MJBUIIIHE KIbHTE, KIbUTE Talllja, NHTA0YIAIMOHE KEbUTE), aKTa HAUIC)KHOT
oprana, enadopara reoIeTCKUX pazoBa. Y ciydajy BpIIema ymuca IpaBa Ha HEMOKPETHOCTH
Koja MpejcTaBjba MOoceOHU MU0 00jekTa, 3a KOju HHje u3aaTa rpalheBHHCKA WM yrnoTpeOHa
JI03BOJIa, UJIH je Tpal)eHO MUMO J03BOJIe, UITU je 00jeKaT MPUBPEMEH, YITUCY]je ce U 3a0uibekoa

oarosapajyhe caapxune.>®

,»3a IMaolia [TpaBa CBOjUHE Ha MOCEOHOM JHjeny objekTa yrBphyje ce jeaHo ox cibeaehux

JIMLA:

e JIMIIE KOj€ je MMaJall IpaBa CBOjUHE Ha 00jeKTy,

%3 I1geruh, Pasienka, ,,YIuCH y KaTacTap HEMOKPETHOCTH, 360pHuxk padoea Ilpasioz gaxyimema y Hosom Cady,
op. 3, (2010), 245-246.
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e JIMIIe KOje MMa MCIIPaBy 3a YIHC IpaBa CBOJUHE aKO CBOj€ MPABO M3BOJH OJ MMaola
MpaBa CBOjUHE HA 00JEKTY U

e JIHIE KOjé je YIHCAHO y KEUTY YIOKEHHX YyroBopa. >4

Y PenyOmmnu CpOuju je ymuc mojataka o moceOHUM aujeroBuMa o0jekTa ypehen Ha
cpenehn HaumH. [loganm o moceOHUM AMjeToBUMa 00jeKTa yIHCyjy ce Ha OCHOBY yHmoTpeOHe
703BOJIe ¥ efabopaTa reoieTcKuxX pagosa. [loganu o moceGHIM IujenoBUMa 00jeKTa 3a Koje je
u3aarta ynotpeOHa wiaM camo Tpal)eBHHCKa J03BOJIa TMpHje OTIOYHAmka CIpoBohema
00jeMbeHe TIPOIIeAYype, CXOIHO 3aKOHY KOJUM ce ypelyje TuiaHupame U U3rpajma, YIHCYjy
ce Ha OCHOBY IoJIaTaKa u3 ynorpeOHe, 0THOCHO Tpal)eBUHCKE JJ03BOJIE, a aKO Ta JI03BOJIA HE
ca/ip>ku OTpeOHe MoJaTKe 0 MOCeOHUM JMjeroBUMa 00jeKTa KOju Ce YIHUCYjy y KaTtactap, TH
MO/l C€ MOTY YIHCAaTH W Ha OCHOBY yBjepema HAIUICKHOT OpraHa, OJHOCHO Haiaza U

MUIIBEHa CTATHOT CY/ICKOT BjelTaka rpaleBuHCKe cTpyke.

Kao u xox Hac, Tako u y Penyonunu CpOuju npenBuheHo je 1a kajaa je y muTamy YIuc
HEMOKPETHOCTH KOjU IIpeICcTaBsba Ipal)eBUHCKHU 00jeKaT WK MoceOHH 110 00jeKTa 3a KOJU HUje
n3aara rpalheBUHCKA WM YIOTpeOHa 103B0JIa, WK je Tpal)eHo MHUMO JI03BOJIC, WM je 00jeKar
MPUBPEMEH, UCTOBPEMEHO ce ymucyje onpehena 3abumpexoda. Y Pemyonmunu CpOuju oBo je

MPOIKCAaHO 3aKOHOM O MOCTYIKY YIUCa y KaTacTap HEIMOKPETHOCTH U BOJIOBA.

VY kaTtactapckuM OIIITHHAMA TJije je CTYNUO Ha CHAary KaracTap HEMOKPETHOCTH, YIUC
ce BPIIM Y JUCT HEMOKPETHOCTU. AKO je Y HEKOj KaTacTapCKOj OMIITHHU Yy TOKY MOCTYIaK
u3Naramba Ha JaBHU YBHUJ I[OJaTaka O HEMOKPETHOCTHMMa M yTBphHUBame IpaBa Ha
HEMOKPETHOCTUMA, JOK KaTacTap HEOMOKPETHOCTH HE CTYNH Ha CHAary, HEMOKPETHOCTU ce

YIHCY]y Y IPUBPEMEHH JUCT HEMOKPETHOCTH.

Jlakie, y ToM city4ajy, ynuc y Karactap HEOKPETHOCTH BPIIH CE YIIUCOM Y IPUBPEMEHH
JIMCT HETIOKPETHOCTH, @ HAKOH CTyIama Ha CHAr'y KaTacTpa HEMOKPETHOCTH, OH IOCTaje JIUCT
HEMOKPETHOCTH. Y NPUBPEMEHH JIMCT HENOKPETHOCTH, OAHOCHO JIMCT HEIOKPETHOCTU YIHCY]Y
ce MoJalu O 3eMJBHIITY, 00jeKTy, ToceOHOM JMjeny 00jeKTa-cTaHy, IOCIOBHO] IPOCTOPHUU U
rapaxu, ApyruM rpaleBUHCKUM 00jeKTHMa, paBUMa Ha HEMOKPETHOCTUMA M HOCHOIIMMA THX

IpaBa U TCPETUMA U OT'paHUYCHUMA.

,, ] IpUBpEMEHH JIUCT HEIOKPETHOCTHU CACTOjU CE OJ:

 Ynan 111. 3axona o npemjepy u kamacmpy Penybnuxe Cpncke.
% Perymucano wiaHoM 5. ctaB 8. 9. 3akoma o nocmynky ynuca y Kamacmap HenoKpemHocmu u 60006d
,,Ciryx6enn rnacuuk Pemyomimke Cpouje”, 6p. 41/18, 95/18, 31/19 u 15/20.
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e A JIMCTa IPUBPEMEHOT JIUCTAa HEIOKPETHOCTH, Y KOJH CE YITHCY]Y MOJIAIHN O 3eMJBUILTY-
napienama,

e b yiucTa npuBpEeMEHOT JIMCTAa HEMIOKPETHOCTH, Y KOJH CE YIIUCYjy TOJalli O HOCHOLIIMAa
npaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA,

e Al imcTa mpUBPEMEHOT JINCTAa HETIOKPETHOCTH, Y KOJU CE YIUCY]y MOJAIH O 00jeKTHMa
Y TIOCeOHUM JIHjeoBrMa objekara,

e bl ymcra mpuBpEeMEHOT JIHCTa HEIOKPETHOCTH, Y KOJH C€ YIHUCY]y MOAAIK O HOCHOILY
rpaBa Ha 00jeKTUMa U TTOCEOHNM JIHMjeTIOBUMa O0jeKaTa u

e B smucTa mpHBpeMEHOT JHCTa HEMOKPETHOCTH, y KOJU C€ VIHUCYjy TepeTH H

orpaHnyera. ®

Jaxine, kako je craH moce0aH AMO 00jeKTa, OHJA ce MOAALU O BheMy ynucyjy y Al nucr,
JIOK ce TpaBa HOCHOIAa y Imoryeay crana ynucyjy y bl mmct, a y B nuct nekn ox tepera u

OTpaHHYEHa Kao IITO j€ HIIP. XUIIOTEKa.

VYV Al nuct nonmanu o 00jeKTy U MOCEOHUM JHjesIoBUMa 00jeKTa yHOce ce Ha cipeachu

Ha4YMuH:

e yKoJoHY | ynucyje ce 6poj moayoIIKa;

® Yy KOJIOHY 2 YITUCYj€ C€ TIPaBO CBOJUHE;

e y KoJIOHY 3 ymucyje ce Opoj mapiiesie Ha Kojoj je objexaT usrpalheH;

® Yy KOJIOHY 4 yIIUCY]y C€ MoJanu 0 00jeKTy U TO:

- 0Opoj objekra,

- TOJWHA U3rPabe,

- Bpcra objekra (Opojem 1 o3HayaBa ce cramHU oOjekaT, a OpojeM 2 TpPUBPEMEHH
objekar),

- OCHOB rpaame (0pojem 1 o3HauaBa ce o0jekat ca onobpemeM 3a rpaheme, a Opojem 2
0e3 ogo0pema 3a rpaheme),

- 0Opoj ciparoBa,

® Yy KOJIOHE 5 1 6 ynucyjy ce mojamu o noceOHUM J1jeI0BUMa 00jeKTa;

® Y KOJIOHY 7 yIuCyje ce MOBpLIMHA 00jeKTa U MOCEOHOT aujerna 00jeKTa;

e y KOJIOHy 8 ymucyje ce mmudpa HamjeHe Kopuirhema o0jeKkTa M MOoceOHOr aujena

o0jexTa, y cKiany ca mudapHUKOM;

% Ynau 9. Ipasunnuxa o HauuHy OCHUBAFLA U 0OPACABAFLA Kamacmpa Henokpemuocmu Penybnuxe Cpncke
,,Cyxx0enn rmacauk Perryommke Cprcke®, op. 11/14, 25/14,31/15, 3/16, 80/16 u 12/18.
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e yKoJIOHY 9 ymucyje ce HaMjeHa Kopulihema 00jeKT 1 moceOHor aujena 00jeKTa;
e yxoJyioHy 10 ynucyje ce mpumuc Wiv OTIUC y TPUBPEMEHOM JIUCTY HEMOKPETHOCTH WU
13 NPUBPEMECHOT JINCTA HCIOKPCTHOCTH U

e yxkonony 11 ymucyje ce npumjen6a.®’

,Y Bl nuct moganm 0 HOCHOIY IpaBa Ha 00jeKTy M MOCEOHUM JHUjesloBUMa 00jeKTa

yHOCE ce Ha cibefichu HauwmH:

e y KOJIOHY | ynucyjy ce uMe M Ipe3uMme WM Ha3uB HOCHOLA IpaBa (MMe€ U Ipe3ume-
cun/khu, unu Ha3uB, rpaja/onmTuHa, aapeca, JIMBI unu JUB),

® Yy KOJIOHY 2 YIHCY]y c€ aJpeca U MjecTo NpeOrBanIITa,

e ykousiony 3 ynucyje ce JMbBI" unu JUB,

e y KOJIOHY 4 ymucyje ce mudpa CTBApHUX MPaBa, y CKIAIy ca mMu(papHUKOM,

® Yy KOJIOHY 5 YIUCYje c€ BpCTa CTBAPHUX MpaBa, y CKIaay ca mupapHUKOM,

® Yy KOJIOHY 6 ymucyje ce oOumM mpasa u

e y KoJOHY 7 ymHcyje ce 6poj moymomika. <8

[Topenehn 3akon o mpemjepy u kartactpy PemyOmuke Cpricke u 3aKOoH O Jp>KaBHOM
npeMjepy ¥ KatacTpy HemokperHocTH y Llproj T'opn®®, yuhamo na noctoje oapehene pazmmke
y TOTJIely HaYMHA yIuca Mojaraka y JucT HemokpetHocTd. Cama hemo HaBecTH Kako je TO

nponucao HaBeAeHW 3akoH y Lipuoj ['opw.
,»J INCT HEMOKPETHOCTHU CaAPKH MOJATKE O:

e 3eMJBMINTY- mapuenu (A JHcCT),

® }Maolly IIpaBa Ha 3eMJBUILTY-TIAPLEIH,

e o0jekTHMa 1 MOCEOHUM JHjeJoBUMa 00jeKTa U UMaoluMa Mpasa Ha wuMa (B mucT),
e BOJOBMMA M MMAOIMMa IpaBa Ha kuMa (B muct-1. nuo),

e Teperuma u orpanuyersuma (I nucr). 0

Jlakne, U3 HaBeIeHOT BUAMMO Ja C€ MpeMa I[PHOTOPCKOM 3aKOHY OOjeKTH, MOCeOHU

JMjeroBU 00jeKTa U UMAoIM MpaBa Ha BbHUMa yIuCyjy y B mHcT, 10K je mpema Halem 3aKoHYy

> Ynan 13. [Ipasuanuxa o Hauumy oCHUBArA U 00PACABArba Kamacmpa nenokpemuocmu Penybnuxe Cpncke.
8 Unan 14. IIpasuanuxa o Hauumy 0CHUBArA U 00pAHCABArba Kamacmpa nenokpemuocmu Penybnuxe Cpncxke.
9 Cayx0enu et Peny6nuke Lipue Tope®, 6p. 29/07 u ,,Ciyx6enun nuct Upue Tope®, 6p. 32/11, 40/11, 43/15,
37/17wn 17/18.
80 Ynian 53. craB 2. 3akona o opacasnom npemjepy u kamacmpy nenokpemuocmu ,,CyxkOenn quct Pemy6imke
Hpue I'ope*, 6p. 29/07 u ,,Cayx6enn nuct Lipue I'ope®, 6p. 32/11, 40/11, 43/15,37/17 n 17/18.
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onpeheno na ce HaBeneHo ynucyje y Al muct (mogamu o 00jeKTUMa U TOCEOHHUM JIHjeIOBIMA
objexkra) m Bl nucT (momamy O HOCHOIly IpaBa Ha OO0jeKTHMMa W IMOCEOHHMM JHjeJIOBHMA
o0jekara). [lopex Tora, BUANMO J1a ce KOJ HUX TEPETH U OrpaHuyYea ynucyjy y I' imuct, nok

je xox Hac To npeasulheHo 3a B mucr.

[Mopehemwa paau, HaBenrhemMo 1mITa ce yMUCyje y JIUCT HETIOKPETHOCT y KOJH CE YIHCYje

cTaH npema nponrcuma Perryonke Cpouje:

e [IOJal¥ O CBOJUHU M MMAaoIMMa IpaBa, OJHOCHO JP)KAOIly Ha TapIeiu, 00jeKTy Hin
nmoce6HOM Jienry 00jeKTa: BPCTY MpaBa, 00JIMK CBOJUHE M YIINO, JINYHE MOJATKE - UME,
UMe€ poauTesha, Ipe3uMe, npedbusanumre, aapecy u JMBI', oqHOCHO Ha3uB, ceAuINTe,
anpecy u Mb;

® [I0AaTKE O APYIrvM CTBApPHUM HIIN O6.]'II/IF3HI/IOHI/IM ImpaBMMa M MMaollKMa IIpaBa Ha
napIienu, 00jeKTy Uitk MoceOHOM JHjelry 00jeKTa: BPCTY MpaBa, OMTHE TIOIATKE O TIPaBy
y CKJIaJy ca 3aKOHOM W IMPABUIHUKOM, JIMYHE TIOJIATKE - UME, UME POJIUTEIha, IPE3UME,
npeduBanumre, anpecy u JMBI', oqHOCHO Ha3uB, cenuite, aapecy u Mb. Axo apyra
CTBapHa WJIM OOJHMTalMoHa MpaBa He TIOCTOje, UCITUCY]e ce KOHCTaTalfja 1a UX HEMa;

e TI0/1aTKe O 3a0MJbek0amMa Ha mapIieNu, 00JeKTY WU MOCeOHOM JHujeny 00jeKTa: BPCTY
3a0mibek0e, maTym ymuca M OMTHE MOoJaTKe O 3a0MJbeKOM y CKIady ca 3aKOHOM U

IIPaBUIHHKOM. AKO 3a0MIbeX0€E He TTOCTOje, HCIHUCYje ce KOHCTATaIHja 1a ux Hema.%!

ITopen oBuX mojaraka, JIICT HEMOKPETHOCTH 3a IMocebaH AW0 00jekTa caapu U cibeache

IO JaTKEC:

® HAa3WB: JIUCT HETIOKPETHOCTH 3a 1MocedaH M0 00jeKTa;
e 0Opoj KaTactapcke mapiuene, Opoj o0jexTa, Opoj MOceOHOT nHjerna, MOBPIINHY, aJpecy,
crpar, HauuH KopHuihema, CTPYKTypy, BpHJETHOCT U MOJaTaK O MOCTOjamby MOAPYMCKE

npocropuje.?

Jlakiie, BUJjjesTd CMO Ha KOjHU c€ HauMH BPLIM YIIUC OCEOHOT ujena 00jeKkTa y KartacTap
HETMOKPETHOCTH, aJI1 MPOOJIEM ce jaBJba KOJ CTaHa KOjU HEKO KYIH Y U3rpajibu U3 pasjora mTo
OH jOII YBHjEK He MOCTOjH, N1a C€ HA HKEMY JOII YBHUjEeK HE MOXE YKIM)KUTHU IIPaBO CBOJUHE Y

JaBHUM €BMJICHIIMjaMa HEMoKpeTHocTH. M3 Tor pasiora mpucTymna ce IpyrauMjuM BpcTama

1 Unan 189. cras 2. Tauka 3, 4 u 5. [lpasunnuxa o Kamacmapckom npemepy u Kamacmpy HenoKpemmocmu
,,Ciryx6enn rnacuuk Pemyoimke Cpouje”, 6p. 7/16, 88/16 u 7/19.
82 Ynan 189. cras 5. tauka 1 u 2. [lpasunnuxa o kamacmapckom npemepy u Kamacmpy HenoKpemmocmi
,,Cityx0enn rmacHuk Penyommke Cpouje™.
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yIrca Kako OM JIMIe Koje je KyImWJIO CTaH Ha HEeKM Ha4MH MOTJIO MpaBHO Aa ce ocurypa. Koje

cy MOryhHOCTH y TOM TNOTJIETy, pa3MoTprheMo y HaCTaBKY.

4.2.2. O ynucy 3abuibex0e y Karacrap HEOKpETHOCTH M 3eMJBHUIIIHE KIHUTE

VY mpaBuiy, 1a Ou MOrao Ja ce M3BPIIM YIIHC y BUIY 3a0uibek0e WM nmpeadousbexoe,
moTpeOHO je ma Oap mpeTXOoAHHWK Oyle MpeaOHUJbeKEH Kao MMajall MpaBa Ydju ce MPEHOC,
oTpaHuYeHe WK Opucame Tpaxu. Melhyrum, nomenyhemo jeaH oJ1 u3y3eTaka y OBOM CIIydajy
jep ce paau o Oynyhoj cTBapu, Tj. CTaHy KOjU TeK Tpeda J1a HacTaHe, TE CaMUM TUM HE TIOCTOJU
yIHCAaH MPETXOJHUK. Y TOM cly4ajy, JIOTHYHO j€ J1a C€ HE TPaXd IOCTOJae YHMUCAHOT
MPETXO0HUKA, Beh ce ymuc 3abusbex0Oe, OHOCHO MPenOnsbekOe BPIIM Ha OCHOBY IMPABHO

MMyYHOBAXXHE UCIIPaBe, y OBOM CIIydajy Hajuenrhe KymomnpoaajHOT yroBopa.

3aKOHOM 0 3eMJBHIIHNM Ki-urama Penmy6mke Cprcke © 3a6mmex6a je nedunncana xao

ynuc oapeheHUX OKOJTHOCTH M YME-EHHIIA KOje CYy OJ1 yTHIlaja Ha pacroJiarambe HeKpeTHUHAMA.

3a pa3nuKy oJ] OBaKBOT ojpehema mojMa 3abuibek0Oe, 3aKOH O TpEeMjepy M KaTtacTpy

Peny6biuke Cpricke HemTo mupe aeduHuie 3a0uibexoy.

,»3a0MJbeKOa je YIUC KOJUM C€ y KaTracTap HEMOKPETHOCTH YIUCY]y YHMEEHUIIE KOje CY
Ol 3Hauaja 3a 3aCHUWBamke, HU3MjCHY, MpEeCTaHaK WIM TPEHOC CTBAapHUX IIpaBa Ha
HETMOKPETHOCTHMA, KOje C€ OJIHOCE Ha JIMYHOCT MMAolla TMpaBa, Ha caMy HEMOKPETHOCT WITH Ha

IIpaBHC OJHOCC ITIOBOJIOM HCI'IOerTHOCTI/I.“64

,On ymuca 3a0uibek0e Koja je oJ] 3Hauaja 3a 3aCHUBAbE, W3MJjEHY, MPECTaHAK WIIN
MPEHOC CTBAPHMX TpaBa Ha HEMOKPETHOCTMMA, CBA pacliojiaramba MMaolla MpaBa U YIUCH y
KaTacTpy HEIOKPETHOCTHU KOJU Cy IPOTHUBHH CBPCHU YITHCAHE 3a0MIbEiKOE, YCIOBHU CYy U 3aBHCE
O] UCXOJa pjelllaBamba CTBAPHUX IpaBa Ha HEMOKPETHOCTH 300r KOjux je 3abuibexda

yrucana. %

3a0mpex0a ce ImpeMa HaleM 3aKOHY O 3EMJBUIIHUM KEUrama YIUCY]e “ IUCT
p y ynucyje 'y .,

3CMJbUYHOKIBMKHOT YJIOIIKA.

.Y Tpehu oxjespak (1) ,,Tepetu* yHoce ce TepeT u orpaHuyeHa:

8 Ynan 2. craB 4. 3axona o semmuwnum kruzama Penybnuxe Cpncke.

% Ynan 98. cras 1. 3axona o npemjepy u kamacmpy Penynuxe Cpncke ,,Ciyx0enn rinacuuk Peny6nuke
Cprcke, 6p. 6/12, 110/16, 22/18, 62/18 u 95/19.
8 Ynan 98. craB 2. 3axona o npemjepy u kamacmpy Penybnuxe Cpncke.
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1) npaBHU OCHOB yITuCa,
2) mpaBa Koja onrtepehyjy 3eMJBHITHOKIMKHO THJENIO M 3a0UJBEKOE KOje ce OJTHOCE Ha Ta

onTepehema ka0 ¥ HOJAIM O HOCHTEJbY OJHOCHO HOCHTE/bUMA MpaBa. %

Jakie, 3a0usbex00M ce He cTudy oapeleHa cTBapHaA IpaBa Ha HEKPETHHHAMa, Tj. HE
MpeJCcTaBJba HU YCIOBAaH HU KOHAa4YaH ynuc, Beh camo ynuc 4nmeHuIa 3Ha4ajHIuX 3a KIbIKHA

npasa.

CMmucao 3a0usbex0e je y eBHJACHTUpamy OJpeheHHX NpaBHUX YUHBEHHUIA Y LUIJbY
MOCTU3akha MPABHOT JIejCTBA 3a Cy0jeKTe KIIKHHUX MpaBa, a Koje Cy O]l 3Hayaja 3a IMpaBHU
MPOMET TMpaBa HAa HEMOKPETHOCTUMA. 3a0MIbekO0M ce MOTY YIHCaTh OTpaHHYeHa Koja ce
OJTHOCE Ha pacriojiaramke KEMKHUM IPAaBOM U TpaBHE YMI-EHHIIE KOje C€ OJHOCE Ha CTaTyC
HCIIOKPETHOCTHU HMJIM HEKOI' KEBbMIKHOT' ITpaBa. OBoM BpPCTOM YymHCa pacrojiarabe KibUKHHUM

TIPaBOM TIOCTAJIO je 3aBHCHO OJ1 IPABHUX JIejcTaBa M3BpIIeHE 3a0mbexk6e.t’

On TpenyTtka ynuca 3a0usbex0e, cBa pacmoJiaramkba UMaolla MpaBa U YIUCH y JaBHUM
€BUJICHIMjaMa HETIOKPETHOCTH CY YCIOBHHU M 3aBHCE OJI UCXOJIa pjeliaBarma CTBApPHUX IpaBa
Ha HETMOKPETHOCTUMA 300T KOjuX je 3a0uibek0a u ymucana. Jlakie, cBpxa 3a0ubex0e HHje y
TOME Ja OM ce CIpHjeunsIo pacroJiaramke YIUCcaHuM MpaBuMa, Beh /1a yrmo3opu Ha mocTojame
YUE-EHUIIA O KOjuMa TpeOa BOJUTH padyHa MPH]je CTyIamba y MPaBHHU IIPOMET, jep ce 3a0nibexoa

MOIXKEC CYIIPOTCTABUTU CBUM KaCHI/IjI/IM CTHLaoIMa.

4.2.3. Ynuc 3a0uspex0e KoJI CTaHa y U3TPaiibu

3abuiberx0a je BpcTa ymuca KOjoM Ce KibMDKHA MpaBa HE MOTY CTHIIATH, MUjCHATH WIN
ryouTtu. YIuc rnpaBa Ha OCHOBY YrOBOpa O KYIOIPOJIaju CTaHa y U3rpajiiby BPILU CE y IPAaKCU
y BUIy 3a0mibexOe. 3abusberx0a ce ynucyje y TepeTHH JIMCT HEMOKPETHOCTU 3€MJbUINTA Ha
KOjeM ce rpajy 3rpaja, OJHOCHO cTaH. 3a0uibexkOa TOT MpaBa HE MpPEACTaBJba YIUC MpaBa
CBOjHHE Ha TOM cTaHy, Beh oapeleH BUI MpaBHE CUT'YPHOCTH 3a CTHIIA0LA JIOK CE HE UCITYHE
YCJIOBH 32 YIHC IIpaBa CBOjUHE. 3a0ubexk0a y OBOM CiIydajy yKa3yje Ha OCTOjame HeoOoprBe
IpeTnocTaBke ja Tpeha nuia 3Hajy 3a MOCTOjake YroBOpa, Tj. OHU C€ He MOTY IO3MBAaTH Ha
YUEHUILY J1a HUCY 3HAJIM JIa OCTOjU HaBeeHa 3a0usbexba. Y 0Boj cuTyanuju tpeha iauuna cy
CBjECHa YMH-CHMIIE J1a HE MOTy cTehM MpaBO CBOjUHE HA TOj HEMOKPETHOCTH, JIOK MOCTOjU

yIucaHa 3a01ibexoa.

8 Ynan 20. cras 1. u 2. 3akoHa 0 3eM/bUIIHMM Kiburama Pery6nuke Cpricke.
87 Pamosuh, I1. 3opan, Cmeapro npaso dpyeo usdarve, (Beorpan: 2005), 582.
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,»3a0MIbEeKOOM jeqHO OOMMTalMOHO MpPaBO (M3 YroBopa O KYNONpPOAajd CTaHa Yy
U3TPaJib1) CTUYE MyOIUIuUTeT (JABHOCT) ca JISjCTBOM ITpeMa CBUM TpehuM Jniuma, Te OHO MMa
MIPBEHCTBEHH peJl Y OJIHOCY Ha OONUTAIMOHA TpaBa Koja HHUCY 3a0MJbeKEHA WM CYy KacHH]e
3a0MJbeKEHa y perucrap HemokpeTHoctd. OBO MPaKTHYHO 3HA4M jAa he Kymail KOju je TpBU
KYIIHO CTaH Y U3TrPa/iilbi UMATH IIPBEHCTBO Y OJIHOCY Ha IIPpaBa U3 yroBopa O KyMonpoaji HCTOT

CTaHa KOju Huje 3a0MJbexkeH WIH je KacHuje 3a0usbesken. 8

Jlaxine, CONCTBEHUK HEMOKPETHOCTH MOJKE 3aTPAKUTH Ja CE y jaBHE €BUACHLIN]JE YIIHILE
MIPBEHCTBEHU peJl 3a HeKku Oynyhu ynuc. OBa Mjepa ce rpeay3uma Jia Ou ce CTUIAO0Ily CTaHa JI0
TPEHyTKa yIuca CBOJUHE y JaBHE €BUACHIIN]E HETIOKPETHOCTHU MpYyXMiIo 0be30jeheme na nehe

OWTH JI0BEJICHO Y TUTaE BErOBO MPABO CBOJUHE HA UCTOM.

V¥ Lpnoj 'opu, 3axkoHOM je mpomnucaHo aa ce 00jekaT y u3rpaamu ynucyje y I' muct kao
3a0mibek0a Tpaake Ha Maplead Ha KO0joj je 3amodera Tpaama WU CaapKH IMOJaTKe o:
MHBECTUTOPY, TEXHUUKO] TOKYMEHTAIMJU rpal)eBUHCKO] 103BOJIHM, POKY 3aBpIIEeTKa pajoBa U
JIpYTUM YMEbCHHIIAMa 01 3Hauaja 3a ynuc 3abuspexoe. Ha mocebnom mujeny o0jekTa 3a uMaoria
mpaBa yTBphyje ce MHBECTUTOP, OJJHOCHO JIMIIE KOje TOJJHECE HMCIPaBy HAa OCHOBY KOje ce

JI0Ka3yje paBo CBOjUHE M ce yTBplyje MpaBHM KOHTHHYHTET Y OJHOCY Ha MHBecTHTOpa.®®

4.3. Yommre o ynucy npendusbexoe y Katactap HemokpeTHOCTH

Jenmna om MoryhHOCTH ynHca cTaHa y jaBHE €BHUICHIIU]C MPHUje U3TPALHE JeCTe YIUC
npeadusbexxoe oapeheHor caapkaja. [Ipuje Hero mMTO KOHKPETHO ToheMo 1o Tora, mpBo hemo
HemTo pehu o mpeaduIbekOn yorIiTe.

AKO HHCYy HCIYHBEHE TPETIOCTaBKE KOje IMpaBHia 3eMJbUIIHOKEIKHOT TIpaBa
3aXTHjeBajy 3a YKIIKOY MpaBa CBOjUHE, MOXKE C€ TPAKUTHU IMpeadusbekla CTUllama MpaBa
cBojune. [Ipendubexxba je moxesbaH yMHC y cllydyajeBUMa Kajga Huje Moryhe U3BpLIUTH
VKIBIDKOY M3 pa3liora IMTO Yy TPEHYTKY IIOJHOIICHA 3aXTjeBa HUCY HCIYEHCHE CBE
npernocraBke. Kako je morpeGHO 1a ce mnpenduibexbda ompapaa, oTyda je cynOuHa
peONIBEXHOT MpaBa HEM3BUJECHA U 3aBUCH 0J1 Tora xohe 11 npeaduibex06a OuTH onpaBaHa.
[Ipendusperx6a Moxke OMTH MO3UTUBHA WM HETaTUBHA 3aBHCHO OJ1 TOTA Ja JIM C€ HAKOH HEHOT

OllpaB/ama CTUUY, MUjeha]y UM OIpaHNuaBajy paHUje YKIIDKEeHa IpaBa.

88 Pamuh, Vpena m Yybpunosuh, Bocusbka, ,Kynosuna crama y wusrpammu, Pujeu npasnuxa (2021),
https://rijecpravnika.org/kupovina-stana-u-izgradnji/, mpeysero 20.06.2023. romuse.
% Ynan 65. u 66. 3axona o dpoicasrom npemjepy u Kamacmpy HenoKpemHoCmii.
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,IIpenomibexx6om he cBojuHa OWTH CTEYEHA IOJ YCIOBOM HAKHATHOT OIpaBlarba
npendmbexkoe. OnpaBaameM ce mpeadnbexda mpeTBapa y YKiBIKOY, a TOYHUbE 1a Jjelyje 01

yaca Kaj je IpHjeuIor 3a npeadusbexOy 61o moaeces.°

CwMmmucao npendusbexoe je 3a100ujame MPBEHCTBEHOT Pelia y OJTHOCY Ha OCTaia yrucaHa
npasa. theHnM ornpaBrameM Npe0HIbEKEHO MPABO 3ay3UMa MjECTO y MIPBEHCTBEHOM pelty, a
KOje je CTeKJIO Y MOMEHTY TIOJIHOIIICHA 3axTjeBa 3a yruc. CBa mpaBa Koja ¢y yrnucaHa mociuje

Mpe0NIbEKEHOT MTpaBa MMajy KaCHUJU IPBEHCTBEHU PeJl y OJIHOCY Ha Hhera.

OmpaBrameM, npendonsbexoa 1001ja 1€jCTBO KOHAYHOT yIKMca CTBAPHUX MpaBa, Koje ce
paduyHa oJ] TpeHyTka ymuca npeadbusbexxOe. [IpaBa xoja cy KacHHje ymucaHa y OJHOCY Ha
MpeI0NIbEKEHO MPABO MMAJy KaCHUJU NMPBEHCTBEHHU PEJ, MOJ YCIOBOM Ja je Mpel0nsbeKeHO
nmpaBo ompasnaHo. I[IpaBHO nejcTBO mpendmibekOe CTBapHMX TpaBa je UCTO Kao M MPaBHO
JICJCTBO YIHCa CTBAPHUX IpaBa KOJUM Cy OHA KOHAYHO CT€UEHA, OTPAaHUYEHA, MPEHUjeTa WIIH
MpecTaa, Mo ycIoBOM J1a ipeadusbexk0a Oye onpapaana. To 3Ha4YM J1a c€ 01 MOMEHTA yIuca
npendnsbex0e 10 HEHOT ONpaBIarma WM HCTEKa pOoKa 3a ONpaBJamke MOXE pacrojaraTd U

npe0HIbEKHIM TTPABOM H TIPAaBOM Koje je onrepeheHo nmpebusbexoom.’t

JljenoBameM HOTapa TOCEOHO Yy TOTJIey TMPaBHOT MPOMETa HEIMOKPETHOCTH
npeaduibek0a Kao BpCcTa ymuca no0uja Ha 3Hadajy. Kao m ykmux0Oa, Tako U mpendusbexoa

IIpeaAcCTaB/ba HAYWH CTHLIaKkha CTBAPHHUX IIpaBa Ha HCIIOKPETHOCTHUMA.

4.3.1. Yommte 0 ynucy npeaonsbexxoe y 3eMJbHIITHAM KEbUraMa

[ITo ce THue ynuca y 3eMJBHIITHOKIGIKHE €BUICHIIM]E, PeIONIbEeK0a ce BpIIMIa Kajaa
CY HCIIYH-CHHU YCIIOBH 33 3¢MJBbUIITHOKILIKHHU YITHC, ali HE U CBH YCIIOBH 3a YKIIDKOY. Jlakie,
npendusbekda ce ymnucyje Tamo rije ce Tpeda M3BPIIUTH KOHAYaH YIHC MPeaOuIbeKeHOT
npaBa. [IpenOusbexba gjenyje cBe 10K ce He U30pUIlle UM HEe OMPaB/a, a OMPABAATH CE MOXKE
caMo aKo ce MoJIHece MCIpaBa 1nojo0Ha 3a YKBIKOY U Y K0joj Cy OTKIOIEHH HeJOCTalu 300r
KOjU yKbIKOa HHje O6una moryha. Ilos ycnoBoM HakHaZHOT OlNpaBlama, NpeadHIbEeKO0M ce
nyoJIMKyjy CTBapHa IpaBa Ha HEKpPETHHMHAMa M OCHUIYpaBajy IPETIIOCTABKE 3a HUXOBO

aIiCOJIYyTHO I[jeHOBaI-Be " 3allITUTY IIpEMa TpehI/IM nuiuMa. HakoH mTo ce HeKO KEHKHO ImpaBo

" Ynan 54. cra 2. 3axona o cmeapHum npasuma.
"1 I1seruh, Panenka, Caspemena esudenyuja nenoxkpemnocmu (Hosu Can: 2009), 153-154.
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NpeaOuIbEXN Y 3eMJBUITHAM KIbHTamMa, HUKO C€ HEe MO’KE II03BaTH Jla HUje 3HAO0 WJIU Ja HHje

MOT'a0 3HATH 3a HABCACHU YIIUC.

HoBo 3eMJBUITHOKBMKHO MPABO Ka0 U yJI0Ta HOTapa y IPOMETY HEKpETHUHA HAaBOJIE HA
CXBaTame Ja NpeAdusbe:k0da MpencTaB/ba YNUC KOJU OCHTypaBa KyMIla, a CaMHUM THM U

[poJIaBLa.

CrBapHo mnpaBo PemybOnmke Cpricke ce NPUKIOHWIO BUIIE HEMAYKOM MOJEITY
npenounbexoe. Y meMauKkoM MpaBy je npeadusbekda peryiarcana y MaTepujaIHOM CTBApHOM
MpaBy, a HE y MPONKUCHUMA O 3eMJBUIIHUM Kiburama. [Ipeadusbex0a je ycTBapu peryiucana y3
CTHIIaF€ TpaBa BIACHUINTBA, TJje UMa yJIOTy OCHT'ypama OOJHUTallMOHONPAaBHOT 3aXTjeBa Ha
MpeHoCc TmpaBa cBojuHe. Ha OCHOBY yroBopa Kyman HE CTUY€ TMpaBO CBOjuHe, Beh
00JIMTAIIMOHOTIPABHU 3aXTjeB JIa MY C€ MPAaBO CBOjUHE MPEHECE, Y3 UCIYHEHE MPETIOCTABKA
yTBph)€HUX 3aKOHOM WJIM YTOBOPOM, a HaBEJIEHH 3aXTjE€B CE€ OCUTypaBa YIHCOM Ipen0nsbexoe
y 3eMJBHMIIHY KHHUTy. HakoH mTO ce M3BpIIM ynuc npeadusbex0Oe y 3eMIbHUIIHY KHUTY,
00JIMTAITMOHOTIPABHH OJTHOC j€ IMMyOJIMKOBaH, T€ je HeMoryhe caBjeCHO CTHIAHE MPETONIBEKHOT

npaBa ox cTpaHe Tpehux.’?

Hemoryhnoct onpaBnama npeadusbexoe, 70Boau 10 Oprcama npeadusbexxde Koja Hije
omnpaBaaHa. bpucamem mnpenduiberkOe HacTaje MPaBHO CTamke Kao Ja Mpeadousbexda HUje
HUKaJa HHU ynucaHa. Yruc Opucama npeadnsberxk0e, Kao M yImuc ompaBiama Ipeaoubexoe,
Jjenyje yHa3aj o]l 4aca KaJl je 3aXTHUjeBaH ynuc npenousbexoe. 300r Tora, cBa mpaBHa J¢jCTBA,
KOje je mMaya mpeadousbekOa 0 CBOr Opucama, NpecTajy yHa3an oj 4daca Kaja je Ouna

an/IcaHa.73

4.3.2. Ynuc npeaduspex0e KoJ cTaHa y U3rpaambu

Cana hemo pasmoTpuTH ciyyaj ymnuca NpeadusbexkOe Kol ymuca cTaHa KOju je y
usrpaamu. Beh cMo pekiu fa ce y mpakcu ynucyje 3aduibex0a J1a je HeKO KyIuo CTaH KOjH je
jomr y M3rpajimH, a caga heMo pasMOTPUTH CHUTyallUju ako Ou ce yMjecTo 3a0uibexoe

ynucuBala npeaousbexoa, Te KakBo OU OHa JEjCTBO MPOU3BOAMIA.

JacHo je nma ce mpeaOusbe:)KOOM He CTHUYE MPaBO CBOjUHE JIOK Ipendusbexkba He Oyne
onpaBjaHa, alMu NpeAdHsbexkOa MMa CBOjJy CBPXY Tako HITO C€ HEHUM YIUCOM 3aa00uja

MPBCHCTBCHU PC, Tj. CTBapa ce Beha IpaBa CUTYPHOCT y IOTJICAY CTHULlAbA. HCCHOPHO je Ja

2 Tlonakuh, Menuxa y: Baouh, Mnuja u apyru, ibid, 252.
78 Jocunosuh, Tatjana, 3emmuiuro krousicro npaso (3arped: Ceeyanmimte y 3arpedy, 2001), 204.
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cTaH Tpeba na Oyae m3rpaheH u na Oyny WCIymeHHU jomn oapeheHu ycinoBu 1a Ou ce MOTIIO
NPEHM]ETH MPAaBO CBOJHHE Ca MHBECTUTOPA Ha Kymia. Melhyrum, ok 1o Tora He Aole, a nuie
je Beh Kynuiio cTaH, Tj. MOCTOjU KYMOIMPOJIajHH YTOBOP Ka0 OCHOB CTHIIamka, MOTPEOHO je 1a ce

mpaBHO 00e30ujeu Oyayhe KymaeBo mpaBo CBOjUHE.

Cajeoy CMO J1a y IpaKkCH UMa CITydajeBa I71je HEKO y OBaKBUM CHTYallijamMa BUIIIE ITyTa
pacrioyiaxxe ca ICTUM CTaHOM, T€ OM ce yIUCOM TNpendnbexx0e KojoM ce cTBapa MpPBEHCTBEHU
pel y CTUllalky IMpaBa, y 3HATHO Behoj MjepH CTBOpHWJA MpaBHAa CUTYpHOCT. [Ipenouspexoda
CBOJUM OITpaBJamkEM JOBOJIU /IO CTHUIIamka IIpaBa CBOJUHE, U TO MMa PETPOAKTUBHO JE€JCTBO, Tj.
0J1 MOMEHTA yrHca came npeadusbexxoe. Kacuuje hemo pasMoTputu cuUTyalnjy KakaB yTHIIA]

O0M MOrao UMaTH yIUC MpeI0nbek0e Ha YIUC XUIIOTEKE Y JaBHE €BUACHIIN]E HEITOKPETHOCTH.

VY Peny6nuiu Cpbuju je 3aKOHOM MPOIHUCAHO Ja CE YIIUC y KaTacTap HEMOKPETHOCTH 3a

00jeKTe y U3Tpajibu BPIIU Y BULY PEIOUIBEKOE.

I Ipenouspexba ce BPIIU U ako je MPeAMET yIuca 00jekar, 0JJHOCHO MTOCEOHH JH]eTOBU
00jeKTa y u3rpajimhu, Kao ¥ MPeHOC MpaBa Ha 00JeKTy y U3rpaiibH, OJTHOCHO TOCEOHOM JTH]eITy
objexTa y m3rpaamu. [Ipendusbexda ce BpIIM Ha OCHOBY ITpaBOCHaXKHE Tpal)eBUHCKE 03BOJIE,
TeXHUYKE IOKYMEHTAIM]e Ha OCHOBY KOj€ je n3aara rpal)eBUHCKA J03B0OJIa M TIOTBPIC O MPHjaBU
pajzioBa 1o TOj T03BOJIM, OJJHOCHO Ha OCHOBY yroBOpa O MPOMETy 00jeKTa, OJTHOCHO TTOCEOHUX
UjeioBa 00jeKTa y M3rpajmHu Koju je momoban 3a ymwmc. [Ipendomipexba ymmcyje ce 6e3

03HaUYEHa POKa Tpajama Te mpeadmbexoe.

Jlakie, oBakBa BpcTa ymuca je npeauheHa 6e3 o03upa a M ce BPIIH MPEHOC MpaBa
CBOjUHE Ha 00jeKTY, OJTHOCHO TToceOHOM nujeny oOjekTa uiau He. [lopexn Tora, crienupuIHOCT
OBE Mpendusbek0e y 0JHOCY Ha JApyre BpcTe Mpeadusbex0Ou, Kao MITO BUAUMO, MaHU(ECTY]e
ce y TOMe IITO ce 0Ba npeadusbex0a ymucyje 6e3 orpaHudeHor poKa Tpajama, 3a Pa3iuKy O

IPYrux Koje umajy oapeheH pok Tpajama.

,»YIIUCOM 00jeKTa, OJJHOCHO NIOCEOHUX JHjesioBa 00jeKTa y KatacTap HEIOKPETHOCTU Ha
OCHOBY IPaBOCH@XHE YIOTpeOHE J103BOJIE, MpeaAdHbekOe CBOJCTBA MHBECTUTOpA O0jeKTa y
W3Tpabi, OJHOCHO KyIIa TOr 00jeKTa WM TOCeOHOr mujena o0jexTa, mpeiase y MpaBo

CBOjI/IHe, AKO Cy UCITYEbCHU CBU JIPYTH YCJIOBHU 3a CTULAKC ITpaBa CBOjI/IHe MMPpOIMCAHU 3aKOHOM,

" Ynan 11. ctaB 4, 5 u 6. 3akona 0 nocmynKy ynuca y kKamacmap Henokpemuocmu u 60006a ,,CTyOeHH TIaCHAK
Penybnuke Cpbuje, 6p. 41/18, 95/18, 31/19 n 15/20.
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a yrmucaHe XUIOTeKe MPeHoce ce Ha 00jekaT, 0 JHOCHE Tioceban o o0jekra, Boaehu pauyHa o

penocnujeny THX ynuca. "

3a pa3nuKy oJ1 3a0nIbexk0e Ko KOje je OJI0KEH YITHC IIPaBa CBOJHHE, TC YITUC 3aBUCH O]

BOJBE KYIIIA, TPEeIOMIbe:k0a O HAJIOMjECTHIIA Taj HEIOCTATAK.

5. MoryhHocT npeHoca cTaHa y u3rpaimu

[To3Haro HaMm je Aa je y mpaKcH MpaBo CBOjUHE HA CTaHy Kao M HA APYTMM HEKpEeTHHHAMa
Moryhe crehu Ha Bume HaumHa. Ty ce, mpuje cBera, Hajuenthe cycpehemo ca HauMHHMa
CTUIIaba Yy BUAY KyHompojiaje Wik HacsbehuBameM. HecrmopHo je a je cBaku 0] HaBEACHHX
HauMHA CTHUIaka MpaBa CBOjUHE HA CTaHy NMPaBHO JIO3BOJHEH, Tj. MOTyh, aim ce mocTaBiba
MTUTamkE IITa CE JICIIaBa aKo je Y MUTalky CTaH Y U3TPaIibu, 1a JIU ce HaBEJACHN HAYMHH ITPEHOCA
MpaBa CBOjUHE MOT'Y KOPHUCTUTH H Taa.

OcBpuyheMo ce Ha HauWHE MPEHONICHA IPaBa CBOJUHE HA CTaHy, a TOTOM Pa3MOTPHTH
ITa C€ MOKE YUMHUTH Y CUTYAIHJU aKO je JINIE KyNujIo CTaH y U3TPaibi Ha KOjeM JOII HUje
yIHCaH Kao0 HOCHUJIALl IpaBa CBOJUHE, a JKeN y Mel)yBpeMeHy J1a MpoJa WK NOKJIOHH CTaH, WK
JIeCH ce HeTpeABUANBA CUTYallM]ja aKo JIMLE Kyl CTaH Y U3TpaJby U IpUje HEeTo 1ITO OH Oy/e

JIOBPIIEH U YIIHUCaH y jJaBHE €BUJICHIM]j€ HETIOKPETHOCTH Ha UME TOT JIMIA, TO JIUIIE YMpE.

3akoHOM O HacibehuBamy je mpomucaHo: ,,Hacipehyje ce 3aoctaBmiTHMHAa OCTaBHOLA.
3aocTaBIITHHY YMHE CBa HacibehuBamy MoJo00HA MpaBa KOja Cy OCTaBUOILY MpuUIafaia a0

TpeHyTKa cMpTH.“’®

Jakie, ako ce Hacsbel)yjy mpaBa Koja cy npHIaaana OCTaBUOILy 1O TPEHYTKa CMPTH, KaKo
ce OHJa MOoCMaTpa CTaH Yy U3rpalibu KOju je ocTtaBwial Kymuo. Tpebamo Ou ma mocrtoju
MoryhHocT HacibehuBama cTaHa y u3rpaamu kao Oynyhe cTBapu Ha K0joj j€ TPEMHUHYIIO JIHIIE
Tek Tpebaso aa Oyne ynucano kao Hocuiall rpasa. OBy CUTYalljy CBaKaKko yCJIOXKHaBa ToO jep
OBaj MHCTUTYT CTHIIaka CTaHA Yy U3TPaJiibi HHUjE MPELU3HO MPABHO PEryIrcaH, la CaMUM THM
HU MOCTYIAaK HacJbehuBama TakBor craHa. [loToM ce nmoBiaun gajse HU3 MUTamka, ITa ako johe
70 CUTyallMje Jla HaBeJIeHW CTaH He Oynae Hukaja uirpalleH uiam na He aoduje ynorpeOHY
JI03BOJTY, KaKO TEK OH/1a MOCTYIMTH, Ja I MOTEHLUjaTHU HAaCJbeJHUK IPEMUHYJIOT JIMLA MOXKE

y TOM ClIydajy npeay3eTu ojapeleHe npaBHe pajmbe IPOTUB HHBECTUTOPA.

> Ynan 12. cras 4. 3axona o nocmynxy ynuca y kKamacmap Henokpemmocmu u 60006d.
®Ynan 2. cras 1. u 2. 3axona o nacwehusary, ,,Cyx6enn rnacauk Pemyomake Cpricke, 6p. 01/09, 55/09, 91/16,
28/19 n 82/19.
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[Tocroju jomr cutyanuja Koje 10BOAE 10 KOHPY3Hje 300T HeAOCTaTKaA MO3UTUBHO MPABHOT
perynucama. Moke ce JOTOJUTH Ja JIUIE KyH CTaH Yy WU3TPagbh U TO UCTO JIMIE TpHje
JOBpIIIETKA CTaHA M KOHAYHOT M3BPLICHOT H-ETOBOT YIIUCA Y jJaBHE €BUJICHIIN]E HETOKPETHOCTH
Ka0 HOCHOIIa IpaBa CBOJHE HA TOM CTaHYy, TIOXEIH JIa MPoJa Taj CTaH y m3rpaamu. [lutame ce
MOCTaBJba JIa JIM je TO TEOPETCKH M3BOJJBHMBO. 1103HATO je a HUKO HE MOXKE Ja MpeHece Ha
JpYyror BUILIE TIpaBa Hero mTo caM uma. Mehytum, nure Kaj je Kynuio CTaH y H3Tpajiibi, Kao
IITO CMO paHWje M3Jarajid, iMa MOTYRHOCT NpHje KOHAYHOT CTHUIIaa MIPaBa Ha TOM CTaHy Ja
ce ymnuiie 3a0uibexk00M i npendusbexoom. C 003upoM Ha HaBEJIEHO, TIOCTABJba CE TIUTAME,
aKo JIMIIE KOje je KYMHJIO CTaH Y U3TPaJlibi UCTU TIPOJIaje, 1a JIM e Kymall TOT CTaHa MOXKE UCTO
youcaTy ca npeadusbex00M WM 3a0Mibek00M, Ma KaJ MPETXOJHUK U3BPIIM KOHAYaH YIUC
npaBa, J1a OHJa MCTO MPaBO Ha mera npeHece. He cMujeMo 3aHeMapuTH HU YMECHHILY Ja Ce
BehiHa cTaHOBa KyIlyje 0] KpEAUTHUX CPEJICTBA, Jia J€ Ha TUM CTAaHOBHMMA YECTO YCIIOCTaBJbEeHA
XHUIIOTCKa IITO JOAATHO YCIIOKH-aBa MOFthOCT AaJbE€T NPCHOLIICHKHAa CTaHa y H3Trpallkbyu Ha
npyro smmre. Tpebano Ou pasMUNIIbaTH Yy MpaBIly MITO jeAHOCTaBHUJET pjelllaBamba OBaKBHX
MpaBHUX CHUTYyalMja Koje Ou y OyayhHocTH Morie cBe demhe fa ce jaBjbajy ¢ 003UpPOM Ha

noBehaHy mpakcy KyloBUHE CTaHOBA y U3TPaIbU.

I [OCEOHMM JHjesIoM 00jeKTa y U3rpaJbi MOXKE pacIojaraTtd v JIUIE y YAjy KOPHCT je
M3BPIICH yMHC 3a0uibexOe (Kymail rmoce0Hor aujena), OMio Ja TO YMHH IyTeM YroBopa O
KYIIOIIPOIajy, YrOBOpa O XUIOTEIM WM Ha JIPYTH MPABHO J03BOJBCH HAYMH. AKO C€ 3aKJbYUr
YrOBOp O XWIIOTEIM Ha MOCEOHOM JHMjelly 00jeKTa Y W3rpajibl, HEroBO CBHICHTUPAHE Y
JaBHUM €BUJICHIMjaMa HETIOKPETHOCTH BPIIIU C€ yTeM 3a0HIbek0e MPBEHCTBEHOT pejia 3a YIUC
XHIIOTEKE Ha MOCEOHOM AMjeNly Koja ce ymucyje y TepeTHu B muct 3emspumra. Mehytum,
MPeIMET XUIIOTEKEe MOKe OUTH M 3EMJBHIITE Ha KOjeM je MHBECTUTOP UMaiall IIpaBa CBOjHHE
WIM HOCWIIAIll mpaBa rpaljema. Y TOM ciydajy ce, 10 Hadely €KCTEH3WBHOCTH XHUIIOTEKE U
nejcTBa Havesa superficies solo cedit, xumoteka npoTeke u Ha 00jekart, OMHOCHO Ha MmocedbaH
M0 00jeKTa y M3Tpaliibl. AKO je KOHCTUTYHCAHA XHUIIOTEKa Ha TAKBOM 3€MJBHINTY, OHJA CE
Tpeba omMoryhuTH mpaBHA 3alITUTa KyIIa Yy CMHCIY Jla c€ OpHIle XUIMOTeKa Ha HEerOBOM

noce6HOM aujeny. '’

77 Babuh, Nnuja u Joranosuh, Panenko, ibid, 246.
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6. YomiTe 0 ynucy Xurnoreke Ha CTaHy

XumoTeka TMpeAcTaBba 3alI0)KHO TIPaBO KoOje je jenquHo Moryhe OCHOBaTH Ha
HenmokpeTHocTMa. Kama roBoprMo 0 3aJI0)KHOM TpaBy Kao MojMy, OUTHO je pehu ma 3amoxHo
MPaBo MpeACTaB/ba OPAaHMYEHO CTBApHO MPaBO, KOje ce, Ka0 IITO CMO IPETXOJHO PEKIH, Y
Cllyyajy XWUIOTEKE OJHOCH CaMO Ha HENOKPETHE CTBApH. 3aJ0XHO IPaBO Jaje OBJIamIherme
3aJI0’)KHOM TIOBJEpHUOILY, Ja y CIIy4ajy, ako My ojpeheHo moTpaxuBame Koje je obe3bujeheno
3aJI0)KHUM MIPABOM He OyJie HCITYEHhEHO, JIa C€ OH HAMUPH M3 TOT 3aJI0’KHOT TIpaBa, pH 4eMy je
3aJI0KHH JY>KHHK JTy)KaH TO J1a TPITH.

,»XHUIOTEKA y YCIIOBUMA TPKUIIIHE IPUBPEJIE M pa3Boja IpUBaTHE CBOJUHE UMa CBe Behu
3Hayaj. OHa UMa OUTHY YJIOTY MOOMIIM3AaTOpa UMOBHHE IYTEM XUIIOTEKAapHOI KpeauTa KOju
Mpe/icTaB/ba KPBOTOK TPXKHILHE MpuBpene. 3axBabyjyhu moryhHocTH 3anmarama, JMna Koja
MMajy IMOBHHY Behe BpHjeTHOCTH Cy KPEUTHO CIOCOOHM]a, a TO CTBapa OpojHE MOTOJHOCTH.
300r TOra XHUIIOTEKapHO MpaBO 3axXTHjeBa CTAJHO YCaBpUIABAaKkE€ U BUILEAUMEH3UjAIHY
TpaHcpopMalujy, jep je BEeroB pa3Boj y AUPEKTHO] MPOTOPIHJU ca IPOTPECOM EKOHOMCKHUX U

KPEIUTHHUX OJJHOCA Y jeIHOM JPYIITBY. '8

Jenan ox mpoGiema KoJ1 3aCHUBamka XUIOTEKE MPEACTaB/ba BEIMKH OPO] HEYKILIKEHHIX
HETOKpeTHOCTH. 300T ToTa je cimad MHTEpeC 3a HBUXOBO 3ajarame. [1ooxkaj XunmoTeKkapHuX
MoBjepriIalia je modoJsplan yBohemeM HOTapujaTa, a CaMUM THM MOTYNHOCTH M3BpIIEHa Ha
OCHOBY M3BpIIIHE HOTapcke oOpalheHe ucmpare. XUIMOTEKa CTBapa BIACHUKY HETIOKPETHOCTH
Behy kpeuTHY crtocoOHOCT, IITO A0BOIU 10 MOTYNHOCTH 100Hjama KpeIruTa 10,1 TOBOJHbHHJUM

yCJIOBHUMaA.

,VIcTopyja pa3Boja 3aJ0KHOI IIpaBa MOKa3yje TEXKHY 3a CTBAPAmEM TaKBOI OOJIMKa
3ayore Koju he yCKIaauTH JBa CylpOTCTaB/beHa HHTEPECca-HHTEPEC MOBjEPHOIIA 32 IITO 00JBHM
OCUT'YpameM HaIulaTe MOTPaXKHBamkba M HHTEpeC MY)KHHKa 3a IITO O0JbMM (HaKTHYKUM
HOJIOXKAjeM JI0 IOCIjeNIOCTH MOTPaKHBamba. TO je OCTBAPEHO XUIIOTEKOM. XHUIIOTEKA j& PEaTHO
cpeactBo obe3bjehema Koje ,l10jayaBa‘ MpaBHHU MOJI0XKa] MMOBJEpPUOIIA CTBAPABEM JOJATHOT
M3BOpa MPHUHYAHOT HAMHUPEHa MOTPAKUBamka, Y3 OMIITY HMOBHHCKY OATOBOPHOCT, a J1a TIPU

TOMC NYKHUKA HE JIMIIaBa JPKABUHC U MOFYHHOCTI/I KOpI/II_HheI-La 3aJIOKCHC CTBa.pI/I.“79

8 Memuh, Jlymiko, Cmeapro npaso Penyénuxe Cpncxke, 70.
9 Jlasuh, Mupocnas, ,,3Ha4aj jaBHOT perucTpa 3a XUroteky*, Awamu lpaesnoz gaxyrmema y beozpady, Boi. 48
(1-6), (2000), 222.
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[lo TpaguIMOHATIHO] TEOPHWjH, XWUIIOTEKa IPEJCTaBjba CTBApHO IMIPaBO, Koje ce
MaHH}ecTyje MPEeKo MpaBa XUIOTEKAPHOT MOBjepHOIIa, KOja c€ HA3MBajy MPaBO CJHEOBABA U
npaBo MPBEHCTBA. [10 MUIIIbEHY HEKHX TEOpPETHYapa, 33 MOCTOjalke HEKOTI CTBAPHOI IpaBa
JOBOJHHO je MMAaTH BJAcT HA CTBapH, 0e3 moTpede Ja ce 3a BpIICHE Te BJIACTH 00e30ujenu
capaja APYror JIMIa, Kao MTo je TO Ccaydaj KoJ OOJuranuoHuX mnpasa. 300T Tora ce cMaTpa

J1a je XUIoTeKa, NIaK CTBAPHO, a He 0OIUTraioHo mpaso.

XuIoTeka je He0IBOjuBa 01 onrepeheHe HeMmOKPEeTHOCTH, T1a U 'y cliy4dajy Kaj Tpehe nuiie
CTEKHE MPaBO CBOJUHE Ha H0]. XUIMOTEKA j& aKIIECOPHO MPaBO, YMja er3UCTEHIM]a 3aBUCH O]I
cya0WHe TIaBHOT MOTpakMBama. Ha OCHOBY MpaBHOT TOCHA, XUIIOTEKA CE CTHUYE YIUCOM Y
JaBHE €BUJICHIIM]€ HEMIOKPETHOCTU. YTIHUC WIH OpHUCahe XUIOTEKE MOXKE C€ TPAKUTU CaMO Ha

OCHOBY HCTIPaBa Ko0je Cy ITyHOBa)KHE.
VY npaBuity, Aa OM HacTajga XUIOTeKa, MOTPEOHO je /1a ce UCIyHe oapeheHn ycIoBu:

® J1a je Ty>KHHK WM HEKO Tpehe Jnile BIIaCHUK HEMOKPETHOCTH Koja ce ontepehyije,

® Ja TMOCTOjU MyHOBA)XHO 3aKJbYYEH YrOBOp, MHUCMEHO CAYMICH M OBjEpEH OJI CTpaHe
HOTapa,

e J1a je XUIOTEKa yIHCaHa y jJaBHE €BUCHITN]E HEMTOKPETHOCTH,

® THCMCHA M3jaBa CONICTBCHMKA JIa TMPHUCTaje Aa CE HEMIOKPETHOCT ONTEPETH XUIIOTEKOM

(clausula intabulandi).

Kana roBopumo o 06uMy IipaBa XMIOTEKApHOT MOBjeproIa y OJHOCY Ha XHIIOTEKOBAHY
CTBap, OHa Ce cacToje y TOME Jia OH MMa MPaBo Jia ce HaMUPU U3 BPUJETHOCTH XUIIOTEKOBAaHE
CTBapH, IpaBO MPBEHCTBA y OJHOCY Ha OCTalle MOBjepUOIle, MPaBO CJHEAOBaba U IMPABO
Hamupema npuje gocmjenoctd. C TUM y Be3H, OH HEMa MPaBO Ha JAP)KABUHY XUIIOTEKOBAaHE
HEMOKPETHOCTH, HUTH NpPaBO yOupama M MPHUCBajaba IUIOJOBA U JIPYTUX KOPUCTH OJ TE
HEMOKPETHOCTH. BilacHUK HEMOKPETHOCTH M HAKOH OCHUBAMA XUIIOTEKE MMa MPaBo Ja: APKHU
XUIIOTEKOBaHYy HETIOKPETHOCT, YIOTpeOJbaBa jy mpeMa HaMjeHH, yOoupa miofoBe, u3ja y 3aKyil,

OTth/I HCIMMOKPCTHOCT.

Behu 6poj jbyau ce kpeauTHO 3a1yXKyje Ko 0aHaka Kako OM MOTJIM Jia Kyre ceOu CcTaH,
a mTo 3a coOoM Hajuenrhe MOBIAYM U XUIOTEKY. XHUIIOTEKA je Y OBUM CUTyaldjama 3a OaHKe

JeIHO OJ HajCUT'ypHHjUX BpcTa obe30jehema kpeauta. YTOBOpOM O KpeauTy OaHkKa ce

8 Pamosuh, I1. 3opan, Komenmap 3axona o 0CHO6AMA CBOjJUHCKO-RPAGHUX OOHOCA CA CYOCKOM MPAKCOM,
(Moxropurra 2007), 880.
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obaBe3yje Ja KOPUCHHUKY KpeAuTa Jla Ha pacrojarame oJpel)eHn n3Hoc HOBIA, a KOPUCHHK Ce
obaBe3yje na MOOWjeHH W3HOC HOBIIA BPAaTH HAa JOTOBOPEHHM HA4MH y3 Ilahame yroBopeHe
kamare. Kao akiiecopHu yroBop, y3 yroBOp O KPEIUTY Y MHOTHM CIlly4ajeBUMa je yroBOp O

XUIIOTCIIH.

Kako Ou mommio 0 3acHHBama XUIOTEKE, YTOBOP O XHIIOTEHM MOpa OUTH CauyUIbEH Y
dbopmu HOTapcku oOpaljeHe wmcmpase, a y cynpotHoMm he outu HumTas. Kao mro cMo pexiw,
ako Johe o cuTyanyje Aa XUIMOTEKApHU AYKHUK HE U3MHUPU OCHOBHO NOTPAKMBAKHE HAKOH
nocnyjeha, Taja ce XWUIOTEKapHW MOBjepuiall HaAMHUpPYyje U3 BPHJEIHOCTH XUIIOTEKOBaHE
HEMOKPETHOCTH U TO CYJICKMM ITYTEM Y U3BPIIHOM NOCTYIKY. M3BpiiHu noctynak ce nmokpehe

MIPHjeUIOTOM 3a U3BPILEHE Npe Ha/IIIEKHUM CYI0M, a Ha OCHOBY HOTapCKE U3BPIIHE UCIIPABE.

»la OM ce MOorao TOKPEHYTH H3BPIIHH IOCTYNaK Ha OCHOBY HOTapcku oOpalhene
M3BPIIIHE UCTIIPaBe MOTPEOHO je /1a HOTap M3/ia MOCeOHY BPCTY OTIPAaBKa OPUTHHAIA HOTAPCKH
oOpaljeHe mcrpaBe Ha KOMe Ce eKCIUIMIIMTHO HABOJM Ja je TO ,,0TIpaBak OPUTHHAIA y CBPXY
M3BpIIEHA* U JIa Y TOTBP/IU O W3/IaBaky TOT OTIPaBKa HaBeJle SJIEMEHTE OMTHE 33 M3BPIICHE,
MoCceOHO Ja JOKa)xe JOCHjeNIOCT MOTPaKUBamka, 1a OM U3BPIIHU CYyJ MOTA0 Jajbe MOCTYIATH.
HaBeneHo 3HauM /1a XWMMOTEKAPHH TOBjepHIIal] HE MOpA MPETXOJHO TOKPEHYTH MapHUYHH
MOCTYIaK y KoMe OM 3aXTHjeBao0 OJ1 Cy/a Ja 00aBexe AyKHUKA Ha riahame gocijene obaBese
y oapeheHoM poky, Beh Moke Ha OCHOBY OBE HOTApCKE U3BPIIIHE UCTIPABE AUPEKTHO IOKPEHYTH

M3BPIIHY TOCTyTaK. 8!

BaxHo je nOMeHyTH J1a IPHWIMKOM HaMHUpeHmha XUIIOTEKapHOT MOBjeproLla OH MOXE Ha
HEKU HauuH Ja Oupa kako he ga ce Hamupu. Moxe Ja HAMUPU NOTPAKHUBAKE U3 3AJI0KEHE
HEKpEeTHUHE, ald U He camo U3 mbe. OH Moke na u3BplM M300p jAa yu he moTpaxuBame
HaMHUPUTH U3 3aJI0’)KEHE HEKPETHUHE WM U3 Jpyre TyKHUKOBE UMOBHHE, WM HCTOBPEMEHO U3
o0e, any je cBaKako HajjeIHOCTaBHUJU HAUUH J]a TO ypaJIu U3 XUIOTeKOBaHE HeKpeTHUHe. Ha

OBaj Ha4MH BpIIX CC HAMUPECHEC HE CaMO OCHOBHEC 06aB€36, Beh ¥ KaMaTa 1 OCTaINX TPOIIKOBA.

OCHOB 32 ynHC XUIIOTEKE je YrOBOP O XUIOTEIM KOJHM Ce TYKHUK HiIH Tpehe Juie Koje
CBOJy HEMOKPETHOCT 3ajaxke 3a o0e30jeheme Tyher myra, obasesyje na he paau ocHHBama
XUTMOTEKE JIOMYCTHTH TIOBjEPHOIy Jia CBOje 3aJ0KHO IpaBO YIHUIIE Yy jaBHU pPErucrap

HCTIOKPECTHOCTHU Ka0 HECH TEPCT. Z[a ou A0IIJIO JO OCHHMBalka XHUIIOTCKC HOTpe6HO je Ja CC

81 Panuh, pena, ,,I1ITa Tpeba 1a 3HATE Ka1a CBOjy HEKPETHUHY CTABMTE MOJ XMIIOTeKY?, Pujeu npaesnuxa, (2018),
2-3, https://rijecpravnika.org/sta-treba-da-znate-kada-svoju-nekretninu-stavite-pod-hipoteku-d136/, mpeysero
25.06.2023. rogune.
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M3BpIIM U YKIbMKOA XHUIIOTEKE y jaBHH PETUCTAap HENOKPETHOCTH. [lakie, TeKk 07 MOMEHTa
yIHca y KUY YI0KEHUX YyroBopa, 0JHOCHO Karactap HEMOKPETHOCTH, XUIIOTEKA IIPOU3BOIH

CBOj€ JIEJCTBO.

[loTpeOHO je MOMEHYTH Ja M HWHBECTHUTOPHU, KOjU Tpaae rpal)eBHHCKE 00jeKkTe pamu
MpOJIaje CTaHOBAa, YECTO TO (PMHAHCUPA]y M3 KPEIUTHHUX cpeiactaBa. To 3a coboM Hajuemihe
MOBJIAYH JIa UCTH 3aJIayKe 3€MJBHUINTE HA KOjeM Tpaje 3rpany y cBpxy obes0jehema kpeaura.
Kacuuje ce rpagmom 3rpajzie TO 3aJI0KHO MPaBO, TJ. XUMOTEKa ayTOMATCKHU MPOIINpPYje U Ha
of0jekaT KOju ce TIpagd Ha TOM 3emipuilTy. Hamme, mpemMa Haueny €KCTEH3UBHOCTH,
XUIOTEKapHH MOBJEpUIaL], Y OBOM Clly4yajy OaHKa, UMa 3aJI03KHO [IPaBO Ha 3€MJBUIITY U CBEMY

IITO je ca ’bUM TPaAJHO TIOBE3aHO.

Kama ce BpaTimo Ha TO J1a Kyral[ CTaHa y U3Tpajilbi HE MOXKe OUTH YIHCaH ca IPaBoOM
CBOJUHE Ha HCTOM JOK CE€ HE OKOHYa TIpadma, MpUOaBH yHOTpeOHa O3BOJIA U H3BPIIU
eTaXUPaAkE, OH/IA Ce TIOCTaBJha MMUTAMkE KaKBa je MpaBHa CyA0MHA TOT KyIIa aKO HHBECTHTOP
KOJHU je KPeIUTHO 3ay’KeH He BPIIN PEeIOBHO OTIUIATy KpeauTa. [Jonasu 1o pusnka aa OaHka
Ka0 XUIIOTEKapHM MOBjepuiall pajyd HaMHpema CBOI IOTPaKMBamka MOXKE Jla TOKpEHE
MOCTYIaK M3BPIICHA Yy TMOIJIeAYy TOT 3e€MJBMINTA, a CAMUM THM U 00jeKTa Koju je y ¢asu

W3TpaImbe.

,»YKOJIMKO OM y OBOM MEpHUOIY JOILIO JI0 HM3BpIICHA HAa 3eMJBUIITY (M OOJEKTy Y
W3rpajiibi), KYIIU CTAHOBA Y U3TPajIiby OU CBOja IpaBa MpeMa HHBECTUTOPY (MPOIaBILy CTaHa)
MOTJIa OCTBAPUTH JETUHO TIOKPETAKHEM MAPHUYHOT ITOCTYIIKA, OJJHOCHO HCTUIIAEM 3aXTjeBa 3a
noBpahaj paror, 3aTe3He KamaTe M HakHay mreTe. MelhyTum, murame je KOJIMKO OU ce y TOM
clly4yajy MOTJIM HAaIUIaTHTH, jep YMECHUIIA ]a MTHBECTUTOP HUje YpEeaHO Bpahao KpeauT roBopu
na je y (GUHAHCHJCKO] KPU3U M YIMUTHO je YONIITE Ja JIM UMa CPEACTBAa M3 KOjux Ou ce

nosjeprol (y OBOM CIy4ajy KYIIH CTAHOBA Y M3rPaibu) MOIJIM HarIaTHTH. %2

6.1. Youc xunoreke Y 3¢MJbUIIIHUM KEbHUT'aMa

Haueno ymuca je jeqHo oJ KpylMjaJHUX Hadesja 3€MJBHIIHUX KEHHra InpemMa KoMe ce
CTBapHa IMpaBa Ha HEKPETHHHaMa CTUYY YIHCOM Yy 3eMJbMIIHE KmHre. IIpaBHO nejcTBO
CTHULIaba HACTyIa U3BPIICHEM YIHCa, a MPOM3BOAM IPaBHO AEJCTBO OJ MOMEHTa Kaja je

3eMJBUIITHO-KILIDKHU CYyJ] IPUMHO 3aXTjeB 3a yIUC. XUIOTEKa Ce YMHCYje Y TEPETHOM JIHCTY

82 Panuh, Upena u Yybpunosuh, Bociibka, ,, XUIOTEKa Ha 3eMJBHINTY HA KOJeM Ce Tpaju 3rpaja‘, Pujeu npasnuxa,
(2021), 2, https://rijecpravnika.org/hipoteka-na-zemljistu-za-izgradnju-objekta, mpeysero 25.06.2023. romuse.
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3eMJBHUIIIHE KIbHUTE, @ MyHOBKHOCT TOT YIHCA 3aBHCHU OJ MOCTOjarba MyHOBAXXHOT MPABHOT
OCHOBA. YKIIKOA ce BPIIM Ha OCHOBY 3€MJBUIIHO-KIGIDKHE HCIpPaBE KOja CaapXKH MPaBHU
OCHOB (ITyHOBa)KaH YroBOp), O3HAKy M3HOCA IMOTPaKMBakba M BHUCHUHE KaMaTe, OCUM KOJ
MaKCHUMaJTHE XUIIOTEKE Tje j€ O3HAYCH HajBUILIU U3HOC, OMUC 3€MJBUIITHO-KELIDKHOT THjeNIa Ha
KOME Ce XUIOTEeKa YCIIOCTaBJba, T€ Mopa Ja caapxu u clausulu intabulandi (u3jaBy KbuxKHOT
nperxoauuka).®

OBa u3zjaBa MOXe OWTH JaTa y NMPaBHOM IIOCITy KOjH je YIpaBJbeH Ha MPEHOC MpaBa

CBOJUHE WUJIM Y TOCEOHO] UCIIPABH.

,Hadeno ymuca je y CBUM IPaBHUM CHUCTEMHUMa HAajI0CJbEJHM]E CIIPOBEICHO KOJ
xuroTeke. KOHCTUTYTHBHOCT ynica YWHU XUITOTEKY TUITUYHUAM 3€MJbUIITHOKIGMOKHUAM ITPABOM.
300r jaBHOCTH U 0€3/Ip’KaBUHCKOT KapaKTepa, XUIOTeKa HE MOXe YCIjelIHO (YyHKIIMOHUCATH
0€e3 jaBHOT perucrpa. YIuc XunoTeke UMa jade JIejCTBO OJ1 yIuca CBOJUHE, jep C€ IMyOIUIUTEeT
CBOjJUHE MOYKE€ OCTBAPUTH U JP>KaBUHOM, a MyOJIMIUTET XUIOTeKe camo ynucoM. [lopen Tora,
VITHC CBOjUHE HE TIPY’Ka rapaHIHjy Ja C€ 3eMJBHITHOKIHIKHO CTAlbe CITaxe ca (PaKTHIKHUM, TOK

KOJT XHIIOTEKE TIOCTOJU CaMO 3€MJbHIITHOKEIKHO crame. %4

[Ipeamer ymmca XWIOTEKE je 3EMJBUITHOKILMDKHO THjeno. Ymanom 20. 3akoHa o
3eMJBUILIHUM Kiburama Pemyonuke Cpricke je mpoIucaHo Jia ce 3a yIuc TepeTa U OrpaHnyeHmha
y 3eMJBUIITHUM KBHrama, y ,,[1* mucT yHocu mpaBHU OCHOB ymuca, mpaBa Koja omtepehyjy
3eMJBHIITHOKILIKHO TH]EIN0, 3a0nibek0e Koje ce oHoce Ha Ta onTepehema kao u moaamu o
HocHoluMa npasa. Kos xumnorteke ce 10JaTHO YHOCH BUCHHA XUIIOTEKe, KAMaTHA CTOMA, U3HOC
OCTaJIUX CIIOPEIHUX TMOTpPakKMBalka y HOBIY, 3a0MJbeKOE KOje ce OJAHOCE Ha XUIOTEKY U

MO/IALIY O MPHUCTAjalby Ha HEMOCPEIHO U3BPIICHE.

[Tonekan ce pgemaBa Ja HUCY UCIYEEHE CBE IOTPEOHE MPETIIOCTaBKE 32 YKIHIKOY
XUIIOTEKE. Y OBOj CUTYallUju XUIIOTEKa ce OCHUBA mpenousbexxoom. IIpendusbexda je Bpcra
3eMJBHIITHO-KIIKHOT yIHca KOjuM ce, u3Mel)y OCTajor, U XUIOTeKa CTHYE IOJ YCIOBOM
HAKHA/IHOT OIpaB/ama, Tj. UCIYHhEeha NPETIOCTaBKU KOje HUCY MTOCTOojajie Y TPEHYTKY YIHca.
HakoH meHor onpaBjiama, y3uMa ce Ja je yIUc XUIOTeKe MPOU3BOIAMO JIEJCTBO OJ TPEHYTKa
ynuca npeaduibexoe. Pacnonarame npe1oUibeKEHUM IPAaBOM O] CTpaHe JIMIa Y Ynjy KOPUCT
je mpendusbexx6a M3BpILIEHA, KA0 U Ha YUJU TepeT Cy JOIMYLITeHA MOJ OJUI0KHHUM YCIOBOM.

Hpez[61/m>e>1<6a XUIIOTCKE CC N03BOJbdBa 4AKO CYy IOTPAXKUBAKLEC U IIPABHU OCHOB XHUIIOTCKE

8 Memuh, Jlymiko y: ba6uh, Wnnja u apyrw, ibid, 76.
8 JTasuh, Mupocanas, ibid, 226.
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JnoKa3aHu wucmnpaBoM. [IpenOuibekeHa XHUIOTEKa HE Jaje OaHIM joIl YBHjEK IOJIOXKaj

00e30ujeheHoT XUIOTEeKapHOT MOBjepPHOIIA.

Caya hemo HemITO KOHKPETHH]E MUCATH O XUITOTELM HA CTaHy Y U3TPAJIEbH, J1a JIU CE Kao

TaKBa MOJKEC YIIMCAaTHU U KaKBC IMOCJbEANLIC IIPOU3BOJIN.

6.2. Ynuc xunoreke y Karactap HenmokpeTHoCTH

Karapcrap HenmokpeTHOCTH je jaBHa €BUJCHIIMja O HEMOKPETHOCTMMa KOja HacTaje
CJEeIMIbEHEM 3EMJBUIIHE KIUIE M KaTacTpa 3€MJBHMINTA. XUIOTEKa Ce YIUCYyje Y JIUCT
HETIOKPETHOCTH M TO y ,B“ mucr. Tume ce uYMHM JOCTYMHO jaBHOCTH Jla Ha JaToj
HEMOKPETHOCTH MMa TepeT y BUIy XumnoTeke. To je 3HauajHO 3a MpaBHU MPOMET, ajli UCTH HE
orpanuuana. [IpeHoniemeM paBa cBOJUHE Ha HEMTOKPETHOCTH, Y U JIaJbe MPATH XUIIOTEKa.

[ToTpebHO je na ce 3ak/bydd YroBOp O XHUIOTELUM HU3Mel)y XHUIIOTEeKapHOI MOBjepuola
(OaHKe) M XMIIOTEKapHOT TyXXHUKa (KyIa craHa). Taj yroBop MpejcTaBba MPaBHU OCHOB 3a
YIIHUC XUIIOTEKE y KaTacTap HEMOKPETHOCTH, Kao M KOJ ynuca y 3eMJbuiiHe kwure. Caga hemo

Jla BUJMMO Ha KOjU €€ TO HA4MH BPIIH YIIUC XUIOTEKE Ha CTaHy y U3TPabU.

6.3. XUnoTeka Ha CTaHy y U3TPaJiibu

Kao mTo cMo pekiu, XuIoTeka mpeacTaBiba CpeacTBO 00e30jehema moTpaxnBama, Kako
XUIOTEKapHH TOBjepuiIan He Ou uMao rmpobiaeMa Ipu HaMUpPEely TUX MOoTpakuBama. Kako je
cBe yemha mojaBa Ja ce Kymyje CTaH y M3Tpaimbd, M TO YIJIABHOM Y3 MOMOh KpemuTHHX
CpEICTaBa, MOCTaBJba CE MUTAKE KAKO Y TOM CIIy4ajy YIIHCAaTH XUIOTEKY.

[TpeTxoqHO CMO TOBOPWIIM Ja C€ Y TOTJIeAy CTaHa KOjU je jOII y M3Tpajibu HE MOXKE
W3BPILIUTH YKIBIKOA ITpaBa CBOJUHE Y KOPHCT JIMIA KOj€ jé CTaH KYIWJIO Y TOM TPEHYTKY, jep
jour yBHjeK HHCY UCIYHEeHU ycsioBH 3a To. Caga hemo 1a pasMoTpuUMO Ja I ce€ OHJa MOXKE Y
MOMEHTY JIOK je CTaH y U3Tpaibi OCHOBATH XUIIOTEKA, OJHOCHO J1a JIK OU JIUIIE KOje je KyITHIO
CTaH, a jOoIll YBUJEK HMje YIIHCAHO Kao HOCHWJIAIl [IpaBa CBOJUHE HA HEHY, MOIJIO Jia Ce yIuIle
Kao XMIIOTeKapHH IY)KHUK, jep je HOCWJIall KpeauTa Koju Tpeba na Oyxne oOe3bujehen

XHUIIOTCKOM.

,»3a 3alarambe CTaHa y HU3TPajibH HEONXOJIHO j€ MPETXOJHO HM3BPILIMTU YIUIAKEHE U
eTaxupame oojekra. Ctora, 0aHka, Kao Hajuenrhu XUMOTEKapHH MOBjepHIIal], CBE JOK 00jeKaT

HC 6yL[e H3rpa1jeH, YIIMCaH W CTaXUpaH, HEMa MOFthOCT yiimca XUIIOTCKEC Ha CTaHY Y
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U3TPaiby 33 YMjy KYIMOBUHY je ofoOpmia kpeaut. Mnak, 0aHke Cy MpUXBaTUIIEC PU3HK H, Y3
M3BHjECHA JI0JIaTHA cpeacTBa 00e30jehema (jeMcTBO, aMHUHHUCTPATHBHE 3a0paHe, MjeHUIE U
CIIMYHO), oMoryhwuie niaacupame HOBUAHHX CPEJICTaBa [0 OCHOBY CTAMOCHUX KpeIuTa KOjHu Cy

06e36ujelenn 3amarameM CTaHOBA y H3TPaTbiL. 5

Jaxie, oq MOMEHTa Kaja je Moryhe ymucaTs IpaBo CBOJUHE Ha CTaHy, O] TaJla MOCTOjH
u MoryhHocT ymmca xunoreke. Crora, cBe 10 Taja MOCTOjU MOTYNHOCT caMoO Jia Ce YITHIIe
3a0uibek0a TPBEHCTBEHOT pena. MHBecTuTOop naje cariacHOCT 3a yOHC 3a0usbexOe
MIPBEHCTBEHOT pefia, a KOPUCHUK KPEeIuTa KOjU KyIlyje CTaH y U3rpaamu Kao 0yayhu 3a10:KHI
IY)KHUK ce o0aBe3yje Ja M3BPIIM YIIUC TpaBa CBOJUHE HA CTaHy Ka0 W YIHC XHUIIOTEKE Y
Pa3yMHOM POKY HaKOH IITO Oy/y 3a TO UCIYE-€HU YCIIOBH, a TO j€ YIJIaBHOM y poKy o1 60 maHa

O]l TaHa TIPABOCHAXXHOCTHU YIIOTPEOHE JI03BOJIE.

Kao mTo cMo pekiu, yruc XUnoTeKe ce BPIIHU 10 3aXTjeBy KOPUCHHUKA KpeauTa, a He 10
CITy)0€HO] Ty>KHOCTH, IITO OU €BEHTYaTHO MOTJIO Jia IoBee 0 oapehenux mpoodiema ako oH
TO He 00aBH y npenBuljeHoM poky. CBe 10 TpeHyTKa JIOK ce HE U3BPIIH YITUC XUITIOTEKE U 1aJhe
MOCTOjH camMo 3a0uJbexOa MPBEHCTBEHOT pena 0e3 o03mpa mTo je crad usrpaheH, modujeHa
yrmoTpeOHa 103BOJIa U M3BPIICHO eTaXKHpame. baHka kao JaBamall KpeauTa U XHIIOTEKApHH

MOBjepuJall HeMa HaulHa J1a MPUHYIM KOPUCHHUKA KPEeIUTa J1a TO U3BPLIH.

CrtBapHH npo0seM He MOCTOjU CBE JI0K KOPUCHUK KpeIuTa UCTU ypeaHo oTiutahyje, anu
Cce MOCTaBJba MUTAE 1ITA YAHUTHU aKo TO He OyJie UIuIo npeaBul)eHoM TuHaMukoM. banka He
OM MoIJia J1la Ha TOM CTaHy HIPEUIONKHU U3BPIICHE, jep KOPUCHUK KpeAUTa HUjEe HA HEeMY
YKIMKEH Kao BiacHUK. [locToju moryhHOCT 1a ce HaMuUpH Ha JIpyroj UMOBUHU TOT JIMIA, alld
aKo OHO Jpyre UMOBHHE HeMa, MUTame je Ja Ju he O6aHka yommTe Mohu a ce HaMUPH U Ha

KOJU HAuuH.

[Toctoju moryhHocT fna ce u30jerne oBakBa HEMOBOJbHA CHUTYyalHja 1mo OaHky. Hauwme,
BeoMa e(puKacHUjU HAUWH je Kaja Ou ce ymjecTo 3a0uibeskOe MPBEHCTBEHOT pefia yrucuBaia
npenduspexxba. Kao mTo 3HaMO HakoH ompaBlama NMpendousbexOe, Tj. UCIyHhEemba YClIoBa 3a
YKBHKOY, TPeONIbEKEHO IPAaBO CTHYE PETPOAKTHBHO JejcTBO. To 3HAUM J]a ce MPaBO CBOjJUHE

Kao M XHUITOTEeKa payyHajy 0] MOMEHTA OJ1 KaJia je ynucaHa npeionsbexoa.

Capxa npeaduibexoe je y 3a100Mjamy MPBEHCTBEHOT Pefa, Tj. CTHIamka IMpaBa Impema

BpPCMCHY YyIIHUCa HpCII6I/IJT>e)K6C aKo I[Obe A0 EBCHOT OIlpaBJamba. beno OomnpaBaamC CC BpIIN

8 Panuh, Upena u Uybpwiosuh, Bocuibka, ,,XUIoTeka Ha CTaHy y M3rpammu“, Pujeu npasnuxa, (2021), 3,
https://rijecpravnika.org/hipoteka-na-stanu-u-izgradnji/, mpeysero 26.06.2023. roaute .
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JIOCTaBJbAbEM PETUCTY HEMOKPETHOCTH HCIpaBe Koja je Owina moTpeOHa 3a ymuc mpaBa

CBOjHHE, Tj. yHOTpeOHE N03BoJIe 3a u3rpaleHu odjekar.

Jla pe3umupamo, Kymai je OINpaBIameM NpeA0dHIbekOe CTEeKao MpaBO CBOJUHE Ha
KYIUBEHOM CTaHy, a 0aHKa je cTekia XxurnoTeky. CBa Ta rnpaBa uMajy peTpoakTUBHO JI€jCTBO, Tj.
Ol caMor ymuca npendousbexde. YnpaBo oBaj MOMEHAT OJ1 KOjer C€ payyHa CTHIAEke CBHX
HaBE/ICHUX MPaBa Kao M CUTYPHOCT y TIOTJIEY XHIIOTEKE MPEICTaBIba MPEAHOCT MPEOUIbEKHOT
yIuca y 0JIHOCY Ha YIHC 3a01ibex0€e KOJT KOje HE MOCTOJU PETPOAKTHUBHO JICJCTBO U CBE 3aBUCH
Ol BOJbE KyIlla CTaHAa HAKOH MITO Oyay MCIYHEHH YCIOBH 32 YKIIDKOY IpaBa CBOjUHE.
[Ipenoubexba Moxe OMTH BakaH MHCTPYMEHT Y OCUTYpamy MPOMETa Ha HEMOKPETHOCTUMA.

ITpenOuspexba cTBapa UCTE NPaBHE YUYMHKE KA0 YKEMkKOA, Al HAKOH EHEHOT OIIPAB/Iamha.

Y PenyOnunu Cpbuju je ynuc XWUIOTEKE Ha CTaHy y U3rpaJlku Yy Karacrap

HETIOKPETHOCTH PETYJMCaH Ha cJbeehy HauMH.

»XHUIMOTEKA Ha 00jeKTy, OJTHOCHO TTOCEOHOM NIHjeNly 00jeKTa y U3rpalby yIHCYje ce Ha
nmapIen Ha kKojoj ce oOjekar rpaau. [Ipunmkom ymuca o0jekTa, OJHOCHO MOCEOHOT aHjerna
00jeKTa y Karactap HEMOKPETHOCTH 3a KOjU je M3/ara ynmoTrpeOdHa J03B0JIa, HCTUM pPEIICHEeM
XHUIOTEKA CE 0 CIYKOCHO] TYy>)KHOCTH YIHCYje Ha 00jeKTY, OJJHOCHO IMMOCEOHOM JTHjey 00jeKTa

u 6puie ce ca mapiene. e

6.4. AXTUBUpamE XUIIOTEKE JIOK j€ CTaH JOIIl Y U3TPaIbu

3Ha4ajHO je JOIIl pa3jaCHUTH CHUTYaIlM]y IITa CE JeIIaBa ako OaHKa aKTUBHUPA XUIIOTEKY
Ha 3€MJBUILTY, a IPUTOM je 00jeKaT jour y a3y u3rpajime, KakBa je y TOj CUTyalllju IpaBHa
cynOMHa XUIMOTEKE KOja jeé YrOoBOpEeHa 3a CTaH y M3rpamHu. JacHO je Ja je XHUIOoTeKa Ha
3eMJBHIITY XHITOTEKA KOja je Y OBOM CIIy4ajy jeIMHO YKIbMD)KEHA Kao TaKBa U Koja ce MPOTexe
1 Ha oGjexaT y usrpaamwu. Ca pyre cTpaHe je XMIIOTeKa Koja je yrOBOpeHa IMPUIMKOM JH3amba
KpeIuTa o]l CTpaHe JIMIa Koje Kynyje cTaH y usrpaamu. Kao mrto cMo Beh nucanu 6aHka koja
je onoOpuia KpeIuT y CBpXY KYyNOBHUHE CTaHa y M3rpajlmbu HeMa MOryhHOCT jaa ymuiie
XUIIOTEKY Ha CTaHy KOjU je y U3rpajibu, jep OH Jolll YBHjEK He IOCTOjU, TpEeTUupa ce kao Oynyha
crBap. Jlakie, Ty moctoju camo MoryhHocT ynuca 3a0uibex0e IPBEHCTBEHOT pe/ia XUIIOTeKe.

IIpema TOMe, oK oOjekar HMje U3rpaljeH, U3BpLICHE HA CTaHy Kao MOCEOHOM Jujeny

objexta HHUje Moryhe, jep ce Kymail CTaHa HEe MOKe yIMUCaTH Kao HOCHJIAI] MpaBa CBOjUHE Ha

8 Ynan 148. Ilpasunnuxa o kamacmapckom npemepy u Kamacmpy HenokpenmHoCcni.
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CTaHy KOjH jOIII HE TIOCTOjH, Ta OU pjeliemhe O U3BPIICHY Y TOM Clydajy OMJIO HECIIPOBOIMBO.
Y O0BaKBOj CUTyallMju, aKO KOPUCHUK KpeauTa He Ou ypermHo Bpahao kpemaut, 6aHka Ou
€BEHTYaJTHO MMasia MOT'YRHOCT Jja Tpa)Kul Ha3aJl 1aTO WM Ja aKTUBUPA HEKO JPYro YTOBOPEHO

cpencTBo 06e30jehema.

Hagemrhemo u nmpumjep u3 npaxce y PeryOnumm XpBaTckoj, a y by IITO a€KBaTHU]ET
ocUTypama KpeauTa ako ce Kynu cTaH y umsrpagmsu. Kong mux ce moreHmupa jga Ou 3a

OCHUT'ypame KpenuTa Haj0oJbe OMI0 UMATH 3aMjEHCKY HEKPETHHHY JIOK C€ CTaH HE M3TPaJId.

,JlaKie, 3aMjeHCcKa HEKpETHHHA CITY)KH Kao MHCTPYMEHT OCHUTYpama HaIulaTe KpeauTa
JI0 TPEHYTKa U3rpaJlibe U3 KPEAUTHUX cpejcTaBa (puHaHCHpaHe HekpeTHUHe. [1o 3aBpireTky
M3TpaJbe aKo KIHMJEHT JKelHd, MOXEe TMpebaluTH XWUIOTeKy OaHKe Ha HOBou3rpaheHy
HeKpeTHHUHY. [IpHjeHOC 3aJI0KHOT TpaBa ¢ jeJJHe Ha IPYry HEKPETHUHY HUJjE HYXKaH, a CBAaKaKO
Tpeba OuTH N103BOJBEH OJ cTpaHe Oanke. OpapeheHe cramOeHe IMITEIUOHUIIE HE TpaKe
3aMjEeHCKYy HEKpEeTHHHY HMaKo, Ja OM OCHTrypalieé OTIUIaTy KpeauTa, UCTH ce ono0paBa y3
xunoTeky. Jlakime, 3amokHO TIpaBO cTamMOeHa INTEAMOHMIIA YIycyje Ha TpaheBUHCKO
3eMJBHINTE, a KPEeIUT ce 0700paBa Ha TeMeJby IPOIUjeHheHe BPUjeAHOCTH HUCTOT. Vcruara
KpeAuTa BPILHU Ce y TpaHIIaMa Ha 3aXTjeB KOpUCHUKA. [[pyruMm pujeunma, HOBYaHA CPEICTBa
KOja Cy KOpHCHHUKY TToTpeOHa y oxapehenoj dha3u rpaame ctamOeHa mtequoHuIa yriahyje Ha

Texyhy padyH KOpHCHHKA KPEJUTa MM AUPEKTHO m3Bohady pagona. ®’

[Ipema mo3uTuBHOM 3akOoHOAABCTBY PemyOmuke CpOuje, ako je MpeaMeT XUIIOTEKe
o0jekaTr y M3rpajibu, HBEeroBa mpojaja pagud HaMUpPEHmha Ce BPIIN YCTYIAkEM IpaBa Ipambe
yTBph)eHOT MPaBOCHAKHUM OJI00pPEHEM 3a Tpaliby y3 HAKHAAy M IPOJIajoM CTBapH Koje Cy
yrpahene y o6jekat y usrpaamu. Ha 3axTjeB kymnia 00jekTa y u3rpajimu, opral Koju je u3aao
ono0peme 3a rpaamy u3gahe KyImily HCTOBJETHO OJOOpEHme 3a Ipajiby Ha HEroBO MME H
noHuITrHhe NpeTxoHO U3JaTo 0J00peme 3a rpaamy. Kyman kao HOBH MHBECTHTOP CTyINA y
CcBa IIpaBa 1 00aBe3e paHUjer HHBECTHTOPA Kao PaHUjer HOCHOIIa 000pema 3a rpaamy Beh o1
MOMEHTA 3aKJby4eHa YroBOpa 0 XMIIOTEKAPHO] KYIOIPOIajH U MpHje JOHOLIeHha 0J00pema 3a

rpajiby Koje IJ1acu Ha mberoso ume.®

3aKJ'by‘{aK H3 CBCra NpeTXO0AHO HaBeI[eHOFje CBAKaKoO J1a KYIIIX CTaHa y U3rpaimbu HUCY

AOBOJBHO ITPaBHO 3alITHNEHN aKko je HWHBCCTODP 3aJIOKHO 3CMJBUIITE HA KOjeM I'paau O6jeKaT, a

8 Crpummuak, Tommucnas, ,Xunoreka Ha  cran y  msrpammu”,  https://www.odvjetnik-

strniscak.hr/odvjetnik/hipoteka-na-stan-u-izgradnji/, mpeysero 16.02.2023. roquse.
8 Perynucano wianom 39. 3akona o xumnorerw ,,Cinyx6enn rnacauk Peny6nuke Cpouje®, 6poj: 115/05, 60/15,
63/15 u 83/15.
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ca Jpyre CTpaHe HHje JAOBOJbHO 3amTuheHa HM OaHKa Koja je Jaja KpEAUT KYIIy CTaHa y

M3TPaibU U KOja je IpeMa eMy XUIIOTEKapHU MOBjepHJIall.

,Y TIpaKCH C€ OBa CHTYyallHja HACTOJU PHJCIIUTH YroBapameM MOCEOHOr cropazyma
KojuM ce peryaunry mehycoOnm omgnocu m3mely OaHke, Ka0 XHUIIOTEKapHOT TMOBjepHOIa Ha
3eMJBUINITY, HHBECTUTOPA-TIPOJIaBIa CTaHA M Kynua-Oyayhux BilacHMKa CTaHOBA, HA OCHOBY
Kora ce OaHka o0aBe3yje Jla y CiIy4ajy eBEHTYAITHOT MOKpETama IMOCTYIKa M3BpIIcHa Hehe
TPaXUTH J1a U3rpal)eHn U MPETXO0JHO IPOMETOBAHU CTAaHOBH Oy/y MpeaMeT U3BpIIeHa. banke
O0BO OOMYHO YCJIOBJhABAa]y YIrOBapameM Kiay3yse KOjoM ce peaBuha aa he Ha pauyH OaHke, 110
OCHOBY yIUJIaTe IIM]jeHE CTaHa WM MOCIOBHOT MPOCTOpa, OUTH J03HAUYeHA oJipeleHa cpeacTra
0J1 CTpaHe KOPHUCHHKa KpeJuTa Ha uMe riaBHor ayra. Hajuenrhe ce kao munumym onpehyje
n3Hoc o1 70% KymompoaajHe IMjeHe MOCeOHOT JHjesia HeMOKpEeTHOCTH. MelhyTum, oBakaB
CTIOpa3yM KyYIIy CamMO Ha4yelHO MpyKa MpaBHY 3aITUTY jep Y MOCTYNKY WU3BpIICHA MPUMAT
MMajy UMIIEpaTUBHU MPOIKCH KOJU HOPMHUPA]y MPHUHIIMII IPABHOT JeIMHCTBA HETIOKPETHOCTH,

eKCTEH3MBHOCTH XHIIOTEKE U HAYEJIO YITHCA Y PETHCTPe HEMOKPETHOCTH. “5°

7. PU3uiid NpUJIMKOM KYITOBUHE CTaHA Y U3TPAIbU

KynoBuHa ctaHOBa KOju Cy y M3TpaakH, Tj. YHja je Tpaama moyesa Wik TeK Tpeba na
MOYHE je Hajuemiha mpakca y nocjeeme Bpujeme. [Iputom, HECITIOPHO je J1a BPTOTJIaBO PacTy
[[UjeHEe CTAHOBA MOCEOHO y TMOCJBEIHBMX HEKOJUKO Mjeceld Kako je IIONUIO J0 MAacOBHHUX
MOCKYIUbCHa Tpal)eBUHCKUX MaTepHjaia.

KynoBuHa crana y ¢azu u3rpajime je cBakako jeTHHHja 01 KYIIOBUHE UCTOT CTaHa KOjH
ce KyIM HaKOH IITO UCTU Oyze u3rpaljeH u ykmmkeH. MelyyTum, KyrloBHHA TakBOT CTaHa KOjU
jouI HUje HU u3rpaljeH HU YKIMKEH HOCH ca cOOOM MHore mpaBHe pusuke. [lutame je ga mu u
KOJIMKO Kymiu Oyayhux cTaHOBa pa3MUIILIbajy O pU3MIIMMa KYTIOBHHE CTaHa KOjU joIll (PU3UUKU

He MOCTOjH, Ha KOJeM C€ Y TOM TPEHYTKY HE MOTY YIUCAaTH Kao BJIACHUILIH.

8 Panuh, Upena u Yybpunosuh, Bociibka, ,, XUIOTEKa Ha 3eMJBHINTY HA KOJeM Ce Tpajiu 3rpaja‘, Pujeu npasnuxa,
(2021), 3-4.
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7.1. Pusunu Ha cTpaHu KyIlia CTaHa y U3rpajmbu

Cana hemo ykazatu Ha TOTEHIMjaTHE PHU3UKE KOje ca COOOM HOCH KYIIOBHHA CTaHA y

W3Tpajby, ¥ IPUTOM heMo MOKyIIaTH Ja JaMo OJroBOpe Ha oJpeheHa nurama.

-Konuxko je easicna nuxeuonocm uneecmumopa?

Beoma je BaxxHO 00paTHTH MKy Ha IMOCIOBakhe MHBECTUTOPA OJT KOJer Ce CTaH KyITyje.
AKo je y muTamky MTHBECTUTOP KOjU j€ HEIMKBU/IAH, T€ CTOra UMa HenmpopUTaOUITHO MOCIOBAKE,
MOCTaBJba C€ MHUTAMKE JIa JIM TO MPEJCTaBJba OMACHOCT MO KYIIE CTaHOBAa y W3IPAIbH, Tj.
O0ynyhe Bnacauke. Jla i he TakaB MHBECTUTOP YCITJ€TH Jla UCITYHU CBOj€ YTOBOpHE 00aBe3e y
CMUCIIy 3aBpIIETKa I'paJme Yy CKJIaay ca YrOBOpOM, a Jla C€ NpU TOM CBE 3aBpIIU U Yy

YTOBOPEHOM POKY U Ha Kpajy pe3yiTupa 100H1jameM ynoTpeOHe J03BOJIE.

-Konuxo je eadxcua gpopma yeosopa?

Beh cMo roBopmin 1a ce yroBapame OKO KYIOINpO/aje CTaHa Y U3rpajiby BPIITH Ha HAYHH
Jla C€ 3aKJby4d MPABHO BaJbaH HOTApPCKU 0Opal)eH yroBop, KOju MpECTaBJba OCHOB 3a YITHC
npaBa cBojuHe Ha Oymyhem crtany. [IpaBHa mpakca je y TOM Torjiely TOTOBO MCTa y 3eMJbama
y OKpyXemy. Y Be3u ca THM, caja heMo npuMjepa paau HaBecTH Kako ce To Bpmu y Cpouju,

T€ Ha KOjU HaYWH Ce€ IIPaBHO 00e301jeIUTH.

,,HaKOH TIOCTUTHYTOT JIOrOBOpa KyIllla ¥ UHBECTUTOPA OKO ITpeJMEeTa MPaBHOT IOCIa,
CIIHjeIy TpolieTypa 3aKJbyUueha U OBjepe MpeayroBopa (o6ase3Ha opma je jaBHOOMIbEI)KHIYKA
COJIEMHH3allMja) OJl CTPaHE HAJJIC)KHOT jaBHOT OMJbE)KHUKA. [IpemayroBopoM ce yriaBHOM
npensuha yrara oapeheHor HoBuaHOr M3HOCa Ha uMe Kamape. [IpeayroBopom ce cTpaHke
obaBe3yjy nma y ojapeheHOM pOKy WM HaKOH HacTylama oJpel)eHHX YCIoBa MPUCTYIIC
3aKJbyYCHy TJABHOT KYIOIPOJAjHOT YroBOpa ca MPEIH3HO peryirucaHuM Mel)ycoOHuM

npaBuMa 1 06aBe3aMa MOBOIOM KYHOMNpo/iaje U Mpejiaje HemokpeTHocTy, %

Jlakiie, HUje JOBOJHHO J1a ce HeOpMaHO M3BPIIM Ipejaja HOBLIA Ha UMe Kamape, Beh

Tpeba /1a ce UCTIOIITY]je JaBHOOMIbEKHUYKA (hopMa, Kako OH JOIIJIO MO MPABHOT JIejCTBA Karape.

% Illapuh, Cama, ,,KynmoBMHa HEMOKPETHOCTH Yy MOCTYNKY H3TPAJEe OJl MHBECTHTOPA, HOBOIPaImba‘,
https://saricconsultant.rs/kupovina-nepokretnosti-od-investitora/, npucrynmeno 08.04.2023. romume.
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Jlornyan je cnujen aa Ou ycibell HEHCIYHEHha yroBopa OJ CTpaHe MPOJaBla, ako 3rpajia He

Oyzne usrpalena wim He 100Hje yrmoTpeOHy 103BOITY, J1a CE Karmapa BpaTH MPoIaBILy.

buno 6u mo6po aa ce KynmompoaajHa IUjeHa CTaHa y M3Tpadmy He Tuiaha yHanpujen y

IIjEJIOM U3HOCY, Beh y ujeoBUMa Kako TeKy ¢a3e u3rpaame.
-IlIma axo unsecmumopy He 6yoe uzoama epahesuncka 003801a?

3HaMO Jia je 3a YImUC HEKPETHUHE y JaBHE PETrHCTpe MOTPEOHO Ja IMOCTOjU HW3/ara
rpaheBuHCKa U ynoTpeOHa no3BoJsia. MehyTuM, mTa ako KynmuMo CTaH y U3rpajiibu, a peluMo
WHBECTUTOP j€ Mpeaao 3axTjeB 3a M3JlaBame rpalleBUHCKE J03BOJIE 32 00jeKaT, ajld UCTY JOIIT
Huje noomo. [locroju 6ojazan na HE UCITyHaBa yCIOBE 3a U3/laBame rpal)eBUHCKE JI03BOJIE, A
caMHUM TUM HE MO>K€ HACTaBUTH rpaiiby o0jexta. He Bpujeau pu3nkoBaTH U HACTaBUTH TPahby
TaKBOT 00jeKTa, jep O ce 3a Hmera MOrJIo HAJIOXKHUTH PYIIeHhe Kako je Heneraidad. Kymar mopa
Jla Ce OCHWrypa Ha HEKM HAYMH U TPaXH MOBpPAT YyroBOPE KYIMOIMPOJAjHE IHJEHE y OBAKBO]

CUTYaIU]H.
-Illma ako ce objexam Huxao He uzepaou 0o Kpaja?

Hepujetko ce nmemaBa fa KyIiM CTaHOBA Y U3rpajmy Oyay Ha HEKHM HAYWH MTPEBAPCHH,
Tj. ocTaHy M 0e3 HOBIIa 1 0€3 cTaHa, jep objekaT HUKaa He Oyzae usrpahen no kpaja. HapasHo
YBH]jEeK 0cTaje MOryhHOCT Ja ce IpaBo OCTBApH CYJCKHUM ITyTE€M, aJli TIOCTOJU U J1ajbe O0jazaH
na i he ce Mohm HaMupH W y U3BPIIHOM TOCTYNKY. M3 THX pasiora mnpuje came KylOBHHE

CTaHa y U3rpa/iibu BaXHO je MPETXOJHO Ja ce T0O0pOo pa3MOoTpe CBU aCMEKTH U MPABHU PUBHIIH.

bankapcka rapaHiyja mpeacTaBiba cpeacTBo obe3bjehema kymia koje 006e30jehyje
CUT'YpHOCT 0ap /10 M3HOCA HaBEJCHOT y rapaHIUjH, jep Yy cly4ajy mbeHe Haruiate HoBall Bpaha
0aHKa Koja je jana rapaHuujy 0e3 o63upa Ha (MHAHCHJCKY CUTYallMjy UHBECTUTOpA. Y OBOj
CHUTYaIlHjU NIOCTaBJba CE MUTAE Ja I OM OaHKe yoITe Ouiie 3aMHTEPECOBaHE J1a TapaHTyjy
3a Hemoy3/JaHe MHBECTUTOpPE KOju OM MOTJHM IUjeHY KOjy IulaTe 3a OaHKapCKy rapaHIujy

MOBPATUTH Kpo3 Mosehame I1jeHe KBajpaTa CTaHa KyMIly WM HEKU JPYTd HaYHH.
-Kako uz6jehu oopehene gpusuuxe neoocmamxe y cmany?

Ilopen mpaBHUX pU3MKa KOjU MpaTe KYIMOBHUHY CTaHa Y M3TpajiibU, Ty Cy HapaBHO U
PHU3UIM KOjU ce THUYYy caMoT (U3MUKOT M3riena ctana. Kako craH joum Huje usrpaheH, Kynuu
HeMmajy MoryhHOCT j1a ra nperyesajy GU3n4YKy U youe eBeHTyaiHe MaHe. 300r Tora Ou Omiio

,Z[O6p0 MOTPAXKUTH MHUIIJBCHEC aAPXUTCKTEC I(OjI/I O0u Morao AaTHu KOPHUCTAH CaBjCT MMPUIINKOM
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YBHJIA Y IPOJEKTHO-TEXHUUKY OKyMeHTanujy. [lopen Tora, moxespHo je MOTPaXUTH U IPABHO
MUIJBEHE KaKo O ce jJaCHUje UMAo YBHUJ Y BIACHUYKO-IIPaBHE OJHOCE, rpal)eBUHCKY J03BOITY

1 OCTay moTpedy NOKyMeTalujy.
-Kaxo obe36ujeoumu 0a ce ucnowmyjy pokosu 3aepuiemka paoosa?

buno 6u mobpo ma ce oapeay pok 3aBpIIeTKa pajoBa U Mpejaja CTaHa KyIy y Mocjes.
AKO ce pOKOBHM HE HCIOWITYjy, Y TOM Cily4ajy TpeOasio OM TpakWTH OJf MHBECTHUTOpA 1a
WCIUIaTH YTOBOPHY Ka3zHy. Kamrmeme ca mpeaajoM craHa y mocjes Kymniry, MoKe Ja My cTBapa
paszae mpoOieme. [IpunuyHo je Benuku mpoOiem ako je Beh ormodeo ca rutahameMm para
KpeauTa 3a Taj CTaH, a JoIll YBUjEK MapajeHo iaha 3aKylmHUHY y CTaHy y KOjeM TPEHYTHO

JKHUBU.

3aKoH 0 00IMralMoHUM OJJHOCHMa Tpomnucyje cibeaehe: ,,IloBjepuan U Ty*KHUK MOTY
YrOBOPUTH J1a he Ty>KHUK IIaTUTH [TOBjepuoIly oApeheHrn HOBYaHU U3HOC WM TPUOAaBUTH HEKY
Apyry MaTepujaaHy KOPHUCT aKO HE HCIYHHM CBOJy 00aBe3y WM aKoO 33J0LHHM Ca HEHUM

HCITy-emheM (YroBopHa KaszHa). %!

Jlakie, yroBopHa Ka3Ha MpeACTaB/ba HOBYAHW M3HOC WMJIM JPYTY MaTEpHjaTHy KOPHCT
KOJy TpoJiaBail Iyryje KyIiy, y KOHKPETHOM CiIy4ajy MHBECTHUTOP Iyryje KyIIly CTaHa, MOJ
YCJIOBOM Jia Cy UCTYy yrOBOPHJIA. YTOBOpPHA Ka3Ha Tpeba aa Oyze yropopeHa y GopMu HOTapcku
oOpalheHe ucmpaBe kKao mocedaH yYroBOop WIM Kao Kiay3yjia Yy KYyINONpPOAajHOM YroBOpY.
YroBopHa ka3Ha ce Hajuemihe yroBapa y U3HOCY KOJU 0JroBapa MmpocCjeqHO] TP>KHUIITHO] 1TUjeHU
3akynHuHe. KpuBuIla HHBECTUTOpA ce He yTBphyje, OHa ce MPEeTIoCcTaBba, TE je Kymal| CTaHa

MOpa JIOKa3uBaTH, a HHBECTUTOP MOXKE JTOKa3aTH Jia HHje KPHB.
-IlIma axo ce npu epadrwu Hanpase oocmynarsa 00 epahesurcke 0o3gone?

Ilo 3aBpuIeTKy U3rpaame 00jeKTa, MHBECTUTOP OM Tpebao Aa 106uje ynoTpeOHy 103BOIY
u yKiku objexar y Karactap HenokperHoctu. [ToTom, Kymary cTaHa MOXe Jla YIIHIIE IIPaBo
CBOJUHE Ha CTaHy Kao MoceOHOM Jujeny objekra. Y mpakcu je Moryha cuTyanuja na
WHBECTUTOp HampaBu ojpeheHa onacTymama of rpaheBuHcke no3Boisie. Ciujeom Tora,
WHBECTUTOP BpJIo BjepoBaTHO Hehe Mohu na nobuje ynotpebHy n03BOIy 3a o6jekat. IlocToju

MOTyhHOCT J1a ce Taj IpOMYCT PHjelId Yy MOCTYIKY JIerajn3alije ako je o0jekar 3amoyer 10

9 Ypan 270. cras 1. 3axon o obnueayuonum ooHocuma.
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CTynama Ha CHary 3akoHa O Jieranm3anuju OecrpaBHO u3rpaheHux oOjexarta. To m3yckyje

CBaKaKo JI0JIATHO BpHjeMe.

,YJleramusaimja, y CMHCIIy OBOT 3aKOHa, IIPE/ICTaBJba HAKHAIHO M3/1aBabe JIOKALIUJCKUX
ycioBa M TpaljeBHHCKE J03BOJie 3a OecrpaBHO m3rpaljeHe 0o0jeKkTe WM JujeroBe O0jeKTa.
BecripaBHUM 00jeKTOM y CMHUCITY OBOT 3aKOHA, CMaTpajy ce 00jeKTH WIIM JIHJeJIOBH 00jeKTa
nsrpahenn wiam 3anodyetu 0e3 rpaljeBHHCKE J03BOJIE, Ka0 M O0JEKTH WM AMjEIOBU 00jeKTa
n3rpal)eHl Ha OCHOBY rpal)eBUHCKE JJ03BOJIE HAa KOJUMa j€ MPUIIMKOM Tpal)ema OJICTYIIBEHO O/T
rpaleBUHCKE /103BOJIE M TJIABHOT TMPOjJEeKTa WM Cy PEKOHCTpyHMcaHu Oe3 Trpal)eBHHCKE

7103BOJIE. %2

[TocTynak neranuzamuje ce mokpehe Ha OCHOBY 3axTjeBa MHBECTHUTOpPA WJIA BJIIACHHKA
OecrmpaBHOT 00jeKTa, a WCTH C€ CHPOBOAM KOJ HAJIKHOT OpraHa jeJIMHHIE JOKAITHE

caMoyIpaBe.

Jleranuzaiuja Boau pjeliey HAacTajor mpobiema, aju je MUTalke IITa YHHUTH aKo je
obOjekat OecrpaBHO wu3rpaljeH, OJHOCHO 3amodeT HAaKOH CTylmama Ha CHary 3akoHa o
neranm3aiuju 6ecripaBHO u3rpaheHnx objekara, jep ce 00jeKTH 3alovYeTH HAKOH CTyMama Ha
CHary HaBeJICHOT 3aKOHA HE MOTY JIETaJIM30BaTH. Y TOM CIy4dajy CHTyalnja je 0e3u3ia3Ha ako
Ce He yCITH]je UCX0I0BATH YIOTpeOHa T03B0JIA, JOIIT aKO Y3MEMO Yy 003U YMEHEHUILY Ja j€ KYIIaIl
cTaHa Beh MCIIATHO KYMNONpOJajHy IIUjeHy CTaHa Y I[JEJIMHU WJIW BEJIMKOM JHUJEITy, a IPUTOM

HEC MOXE€ Ja CC YIIUIIEC Ka0 BJIACHUK HMCTOT.

OBo cy caMm0 HekH o1 MOryhux pusuka Koju MOTy Jia 3aJiece KyIla cTaHa y U3rpajibH,
3aTo je BeOMa BaXKHO Ja ce IpUje KYIOBHUHE UCTOT 00aBH CTPYUHO MPABHO CaBjeTOBAIE KaKO

0u ce n30jerau NOTEeHIUjaTHU IPOOIeMHU.

7.2. Pu3uiy Ha cTpaHU WHBECTUTOPA MPUIMKOM IPOJiaje CTaHa Y U3TPadbu

C 063upoM 1a je cran y ¢a3u u3rpajame, MocToju MOoryhHOCT Aa ce y 10roBopy usmehy
IpOJaBla U KyIMla Taj cTaH miaha y Buie para. Obu4Ho ce pare miahajy npema 006aBJbeHUM
¢azama usrpagme. Y 0BOj CUTYalMju OCTOjU 60ja3aH 0 CTpaHe MHBECTUTOPA J1a Jiu he Kymai
IUTATUTH 1JEJIOKYITHU W3HOC KYNOTpOJajHe LIMjeHe YTBpheHe KyMmompojaajHUM yroBopom. M3

TUX Pa3iora, BUIUMO J1a Y HOTApCKO] MPAKCH MPUIMKOM KYITOBUHE CTaHa y U3TPalibu MOCTOJU

92 Ynian 2. 3axona o necanusayuju becnpasno usepahenux objexama ,,Ciyx6enu rnacHuk Pemy6mnke Cpricke®,
Op. 62/18.
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MOTYRHOCT yHOIIEHma y KYNONpOAajHU yYroBop oapeheHmx onapendm koje o00e30jelyjy
po/IaBIa.

Haume, HOTap MOXe na caumHH ojpende y Be3W ca IMjEHOM Tako Jla HaBeae Ja je
npoJiaBall ymyTHO HOTapa Ja KyIIly MOXE Ja M3/a OTIpaBaK OpUTHHANIa YroBOpa Kaja My
PO JIaBall IMOTBP/IM Ja je MPUMHO I[jEIOKYIIaH U3HOC KYITOIIPOIajHE IIMjeHEe Ha CBOj PadyH, a TO
JOKYMEHTY]je pU3HaHUIIOM OaHke. HakoH mITo Kymall maTtu KynonpoaajHy IijeHy, HoTap My
y CKJIaJ1y ca PETXOHO HAaBEICHUM M3]Iaje OTIIPABaK OpPUTHHAJIA KYIIOIIPOAAjHOT YTOBOPa, KaKo
Ou Morao /Ja Ha OCHOBY HCTOT yIHIIE 3a0MJbekO0y KYNMOBUHE CTaHA y W3TPAImbU, a HAKOH
W3rpajmke, JAo0ujama yrnoTpeOHe 103BOJIC, YIUIakhemha U €TAKUpama, Ja C€ YKIIKH Kao

BJIaCHHUK.

WNHuBecTuTOop y TOKY HM3rpaame Moxke Hanhu Ha joun Heke noremkohe. Perumo moxe ce
JOTOJUTH CUTYyallMja Ja WHBECTUTOP MpoJa CTaH y HU3TpaimH Mo ojapeheHoj nujenu, a
MPWIMKOM H3TPajiibe J1ohe 10 MoCKyIybemha Irpal)eBUHCKOT MaTepHjajia Wik OTeKaHe HabaBKe
ucror. lllta paautu y TakBOj CUTYaluju, Aa JIM YOIIIITE OCTOjU MOTYhHOCT U3MjeHe yroBOpeHe
IMjeHe W na Ju he mHBeCTUTOP OUTH y (PMHAHCH]CKO] MOTYNHOCTH Ja JOBPIIH U3TPaIby

o0jexTa.

Jlakne, y OBOj CHUTHALMjH JOILIO j& 10 TMPOMHJEHEHUX OKOJHOCTH. 3aKOHOM O
00JIMTAITMOHUM OJTHOCHMMA j€ TPOIHMCAHO Ja y CJy4ajy HacTaHKa MPOMHJEHEHUX OKOJHOCTH

MOJe J1a 1ohe 10 packuiama Wi u3MjeHe yroBopa.

,»AKO TIOCIIHje 3aKJby4deHa YroBOpa HACTYIE OKOJIHOCTH KOje OTEKaBajy HCITYHCHE
o0aBe3e jeqHe CTpaHe, MM aKko ce 300T BUX He MOXE OCTBAPUTH CBPXa YTOBOpa, a y jeIHOM U
y IpyroM CIy4ajy y TOj MjepH Ja je OYMIJIeTHO Ja YTOBOP BHIIE HE OATOBapa OYEeKHUBambUMa
YTOBOPHUX CTpaHa U Jia OW M0 ONIITEM MUILBEHY OMI0 HEMPAaBUYHO OJPYKATH ra Ha CHA3u
TakaB KakaB je, CTpaHa KO0jOj je OTEeKaHO HCHYyIeme 00aBe3e, OJHOCHO CTpaHa Koja 300r
NPOMHUJEEEHUX OKOJHOCTH HE MOXKE OCTBApPUTH CBPXY YroBOpa MOKE 3aXTHjEBaTH Ja ce
YyrOBOp pacKuHe. YToBop ce Hehe pacKMHYTH ako JIpyra cTpaHa IMOHYAM WM MpHUCTaHe J1a ce

oarosapajyhu ycioBu yropopa IpaBuuHO u3MujeHe. %

Hopen TOra, HOCTOjI/I MOFthOCT JaBatba Karrape o1 CTpaHe KyIIa. Kanapa npeacTraBjba
BUJ CUTYPHOCTH 3a IIpoJaBla CTaHa. Yy cnyqajy AKO Kyman HaKHaIHO OAYCTAaHC OJ KYIIOBUHC

0e3 BaJjbaHOT pasjiora, npoaaBall MOXKE 3a/Ip>KaTH Karapy, a UCTO TAKO aKO ITpoaaBal] O4yCTaHe,

9 Ynan 133. cras 1. u 4. 3axona o 0brueayuoHuM 0OHOCUMA.
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Mopa IUTaTUTH KYIIy JBOCTPYKH M3HOC Kanape. HaBeneno npousuiasu u3 onpendu 3akoHa o

OOJUTalMOHUM OJHOCUMA KOjUMa j€ TIPOMUCAHO:

,»AKO je 32 HeH3BpIIICHE YyroBOpa OJArOBOPHA CTpaHa Koja je Jajia Kamapy, Apyra cTpaHa
MOJKE 0 CBOM HM300py TPaKUTH H3BPIICHE YTOBOpA, aKO je TO joIl Moryhe, WM TPaKUTH
HaKHAIy INTETe, a Kamapy ypadyyHaTH y HaKHaJy WIA BpPaTHTH, WIH C€ 3aJ0BOJBHTHU
MPUMJBCHOM KarapoM. AKO je 3a HEH3BPIICHE YyrOBOPa OJITOBOPHA CTPaHA Koja je mpuMuUia
Kamapy, JApyra cTpaHa Moe, 10 CBOM H300py, TPOKUTH W3BPIIEHE YTOBOpA, aKO j€ TO JOIII
Moryhe, WM Tpa)kUTH HaKHaJy HITeTe U Bpahawe Kamape, WM TPakuTU Bpahame yJIBOjeHE

kamape.“%*

% Ynan 80. ctas 1 u 2. 3axona o 0b6aU2ayUOHUM OOHOCUMA.
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3akspyyax

Kpo3 oBaj pax cMo nmokasanu ja y HaleM IMo3uTUBHOM IpaBy HUje Moryhe crehu mpaBo
CBOJHHE HAa CTaHy y W3rpaamH JOK CTaH He OyAe ymumcaH y ojaroBapajyhe eBuueHIUje
HenokpeTHoCTH. [Ipendusbexbom je moryhe crehu cran y m3rpaamu, meh)yrum To he ce necutu
HAaKOH IITO HaBeJeHa NpendmbekOa Oyme ompaBmaHa (MO YKEIKEHY 00jekTa). Takohe,
moctoju  MoryhHocT na ce ynumie 3abuibexba IMOCTOjamka KYIONPOAAjHOT YroBopa y
€BUJICHIN]Y HEMOKPETHOCTH 3a 3EeMJBHMINTE Ha KOjeM ce€ Tpaau KymybeHH craH. OBa 1Ba
WHCTUTYTA Cy TPEHYTHO jeJMHa Yy HaimeM BakeheM mpaBy koju mpyxkajy oapeheHy npaBHY

CUTYPHOCT M TYOJUIIUTET KOJ CTUIIakha MPaBa CBOJUHE HA CTAHY Y U3TPAIbH.

Bumjenu cmo na ce ctan y m3rpaamu cMaTpa kao Oynyha cTBap, CTBap Koja je TeK Y
HacTaHky. Mehytum, rpaljanu ce umnak ymynrajy y NpaBHH PH3UK KYTOBUHE CTaHa y U3TPATHHI
Kao Oymayhe cTBapu u MmpucTajy Ha CBE pU3HKe KOje HOCH KyIOBHHA TakBe cTBapu. [Ipuje cBera,
HajBehn pU3WK KyIMOBUHE C€ CacTOJU y TOME Jia CTaH HHUKaja He OyJie TOBPIICH, a CAMUM THM
Jla ce 3a UCTH HE MOKe MpHOaBUTH ynoTpeOHa 03B0OJIa, HUTH CE€ OH MOJKE YIUCATH Y jaBHY

€BUJICHIIN]Y HETIOKPETHOCTH.

UYecr je cimydaj 1a ce KyOBHHA CTaHA Y U3TPaabu (UHAHCHPA U3 KPEAUTHUX CPEICTaBa
(majuemrhe xumoTekapHU KpeauT). Y BehwHHM ciydajeBa OaHka ce o0e30jend W Apyrum
CpelcTBHMa Kao IIITO Cy MjeHHIIE, jeMCTBO U ciau4yHO. Ha oBaj HaunH OaHka OuBa 00e30jeheHa,

aJIM CaB PU3HK CC HaJla3u Ha KYIIY KOjPI MOJKe OCTaTH U 0e3 HOBIAa U3 KpE€AUTa U 0e3 craHa.

C 003upoM Ha TO Jia je KyOBHHA CTaHa y M3rPajiby MocTajga yecrta, MoxkeMo pehu n
MacOBHa I0jaBa MOTPEOHO je MmpoHahM HOBM METOJIE YIHcCa TaKBUX O0jeKkara y €BUJICHIIN]E
HEMOKPETHOCTH. YIHC CTaHa y M3TPajibU U CTUIAmkhe MpaBa CBOJUHE HA HEMY HHUje CIIOPHO
KajJa rpajikba UAe PEIOBHHUM TOKOM M Kaja ce€ y MpeaBul)eHOM pPOKy OKOHYA YIOTPEOHOM
no3BosioM. [IpoGnemu HacTajy Kajga ce 3acTaHe ca TpalmbOoM IpHje JOBpLIETKa o0jexTa. Y
TAaKBUM CHUTYyallMjaMa je OJf HapOYMUTOT 3HAayaja 3allTUTa Kylala, KOju Cy KYIHUIH CTAaHOBE y

HU3rpaamu.

[IpakTnyan pompuHOc 00OpazoM oBe TeMe je BuuiecTpyk. Ilpuje cera, Ha oxapehenu
HauuH JAepUHHCAIM CMO IHTama Koja J0 cafa HHUCY JCUMJHO INpOoINHCcCaHa y HalleM
3aKOHOJIaBCTBY M HYJUMO ojJpeheHa pjemierma Koja ce MOTy YBPCTHTH y €BEHTYaJHE JOIMYHe
3aKOHa, a Kako Ou ce 060Jbe U JIeTa/bHU]jE PETYINCAa0 OBaj MPaBHU UCTUTYT, KOjU CBAKOJAHEBHO

n001ja Ha 3HAUAjy.
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CBakako Ja je KYNOBHHA YKIWIKCHMX CTaHOBAa IPAaBHO CHTYpHHja OIIHja, alld
eKCIaH3H1joM HOBOTPa/il-¢ HEMMHOBHO je 11a he ce u yOyayhe KynmoBaTu cTaHOBHU y U3TPAIEHH.
Hanamo ce na he ce y OyayhHOCTH Kpo3 eTajbHIjE O3UTUBHO-TIPABHO PETYJIHCABE PUJCITUTH
NMUTakba HAYMHA CTULAha, @ CAMUM THM M JaJber MPEHOIICHha CTaHa Y U3TPAJbH, IIITO MOXKE
JOTNpUHUjeTH BeheM POMETy CTaHa y U3TPabH.

Opx BenMKOT je 3Havaja OTKJIAAmhe MPaBHE HEM3BUJECHOCTH CBHX yYECHUKA MPABHHUX
OJTHOCA KOjH HACcTajy MOBOJIOM CTaHa y U3TPaJlibH, a TO Cy IPBEHCTBEHO KyMall CTaHa, IPOaaBall
cTaHa, ajdu W 0aHKa KOja Ce YeCTO jaBjba Kao KpeauTop kymua. CTBapameM Behe mpaBHE
CHUTYPHOCTH YYECHHIM TPABHHUX OJIHOCA C€ CBAaKaKO JIAKIIe OIydyjy Ha Mpeay3uMarbe

oapeheHnx Kopaka, a y KOHKPETHOM CJIy4ajy KYIIOBUHE CTAHOBA Y U3TPAIbU.
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