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I[TPABO ETAXKHUX BIIACHUKA HA 3EMJBULUTY
HA KOME CE 3I'PAJIA HAJIA3SN Y KOHTEKCTY
[TIPETBAPAIHA TIPABA KOPUIII'HEKBA Y ITPABO
CBOJUHE HA TPABEBMHCKOM 3EMJBUIITV"

Caxceiniak: Y pagy ce iionazu og KOHCUlayuje ga je eiaxcua c80jura cio-
JICeHa UPABHA KOHCIUPYKYUJA, KOjd, KAo HocebaH HojasHu 0OIUK ceojute, Upegciua-
6/ba UPABHU UHCTUULLY T MOgepHOT goba. Yka3aHo je Ha paznole UpasHol UpusHa-
o U WUPOKE PACTPOCIUPAFEHOCTUU 08¢ HOWECHYUJAIHO KOHQIUKIUHE CTLOJCEHE
CB0JUHCKE 3ajegruye, Koja uogpazymesa o0gcidyiuaroa 0g ouwiilel C80JUHCKOL pedcu-
ma. CnosiceHocil etaicHe c8ojune ipouciuuye u3 heHol clieyuhuyHol ipegmeiud.
Hauwme, tupu komilonenite oge iipasne KOHCIUpYKYUje. Upaso Ha oceOHOM geny
3ipage (Modce OUTU Y UCK/BYUUBO] CEOJUHU, CYCBOJUHU UNU 3AjeJHUYKO] CBOJUHLL),
ipaso Ha 3ajegHudKUM genosuma 3ipage (3ajegnutka c80JUHA eMUANCHUX BIIACHUKA)
U Upaso Ha 3eMBUWIILY Ha KoMe ce 3Ipaga Hanasu (CYC80juHa eiaiCHUX 61ACHUKA),
peba HOPMATUUBHO YOKSUPULHU U MAKCUMATHO cuctdemcku yckaaguinu. Ilpegmein
{l0ceOHOT UHTliepeco8arba je Upaso Ha 3eMbUMILY, C dcileKina melose clieyuduu-
HOCIU WoKoM pa3eoja ipaenol cuciiema y Cpouju naxon /[pyiol ceeitickol paiia.
Ilpoyec xoneep3uje, ognocHo tipetsaparsa ipasa xopuwhersa ipahesunckol ze-
Mmuwita y ipaso ceojune y Cpouju je zaiioueiu 2009. logune, citiyilarem Ha CHATY
caga sadicehel 3axona o ilianupary u uzipagru. Eeonyyuja pelyratiuse o ipasuma
CLUAdICHUX BIIACHUKA HA 3eM/BUWILY HA KoMe je 3Ipaga usipalena (u onom Koje ciiy-
JHCU 3a FoeHYy pegosHy yiloiupey), v itepuogy og 2009. go 2020. togune, je tipegmein
getiasbHe anaiu3e y KOHUeKCuly UCUUIUBArbAd AgeKEAUHOCIUY, OgHOCHO KAUAyU-
wewia gawiux Upasuia 3a yCuoculas barbe UpagHol jeguHCUi6a HeuoKpeuwHociu
U UpeseHuparbe CUOpHUX cuilyayuja.

Kawyune peuu: iupajro iipaso kopuwhersa, koneepsuja (ipeuisaparse), upas-
HO jequHCII60 HEUOKPEWHOCIIU, CYCEOJUHA HA KAWACIUAPCKO] Hapyeu.

"V unaHKy Cy M3I0)KEHN Pe3yaTaTu paaa Tokom 2020. roauHe Ha Hay YHOMCTPaXKHBAYKOM ITPO-
jexry Ilpasna iipaguyuja u nosu ipasnu uzazosu, Yiju je Hocunan Ipasuu pakynrer y Hoom Cany.
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1. YBOJI

Eraxxna cBojuHa, Kao mocebaH MojaBHU OOJIMK CBOjHHE y HALIEeM MPaBHOM
CHCTEMY, Cy>K€Ha je IT0 CBOM IIPEJMETY Y OTHOCY Ha OTIIIITH I10jaM IpaBa CBOjUHE
(jep TO MOry OMTH caMO MOCEOHU JIEJIOBH 3rpajie onpeleHun 3akoHOM), allu je po-
MIMpEeHa 110 CaJpKMHN Ha TPH aKIECOpHa IpaBa (paBo Ha 3ajeTHUYKHM JeJI0-
BUMa 3rpaJjie, IPaBo Ha 3eMJBHUILTY Ha KOME je 3rpajia MoAWTHyTa U paBo y4errha
y yIIpaBJbamy CTAMOCHOM 32jeTHUIIOM), UHje TIOCTOjarbe j& HeOITXOJHO 3a BpIIle-
e TpaBa Ha MoceOHOM Jieny.! YV muTamy je clokeHa MpaBHa KOHCTPYKIIHja MO-
JlepHOT 100a, Koja moapasyMeBa ofpeljeHa ocTymama O/l ONIITET CBOjJUHCKOT
pexuMa. YIIPKOC YUNEEHUIM JJa KOPEHU OBOT IIPABHOT MHCTUTYTA CEXKY Y JAJIEKy
IPOIIOCT, TeK y XX BEKy €Ta)kHa CBOjHHA I0CTaje HEMHHOBHOCT Y CBHM, TIpe
cBera, ypbanum cpeaunama.’ BpojHu Cy pas3iio3d y OCHOBH MPABHOT MPU3HAHA
OBE MOTEHITNjaTHO KOH(DINKTHE CI0KEHE CBOJUHCKE 3ajeTHUIIE U HheHEe PacIpo-
CTPamEHOCTH MHPOM cBeTa. Kao mpecynnu, uctuuy ce cienehu: oOHaBbame
pasopeHor craMOeHor OH]a TOKOM CBETCKHX PaToBa, COLMjalIHU, IPUBPEIHH,
KOMYHAaJHO-TIPOCTOPHU.

HaBenene nmaHeHTHE CrieM(UYHOCTH €TaXKHE CBOJUHE PA3JINIHUTO Cy pe-
I'yJIaTHBHO YOOJIMUYEHE Y MOjeIMHUM [TPaBHUM CHCTEMHMa, 3aBUCHO OJ TOTa KOja
j€ oIl TpM OCHOBHE KOMIIOHEHTE OBE IpaBHE yCTaHOBE (1ocebaH /1eo 3rpaje, 3a-
JEMHUYKH JETOBH 3rpaJie U 3eMJBUIITE) NOCTaB/bEHA KA0 OKOCHHMIIA IPAaBHE KOH-
crpykuuje.* Y HalieM mpaBHOM CHCTEMY, TO je CBaKaKo Moce0aH Jeo 3rpajie: CTaH,
MOCJIOBHH IIPOCTOP, rapaxa, Tapa’kHO MECTO WIIHM TapaskHU OOKC. YIIPKOC YHIbe-
HUIIY J]a IPEACTaBIba IMOTITYHO HHKOPITOPHCaH (HEOABOJUB) J€0 3rpajie Kao jeInH-
CTBEHE CTBapH, rocedaH Jie0 MOxe OMTH, 300T CBOje (PyHKI[MOHATIHE CaMOCTaJI-
HOCTH, ITPEAMET MOCEOHOT MpaBa CBOjUHE M IPYTHX CTBapHUX Ipasa. [Ipu Tome,
y CKJIONY IpaBHE YCTAHOBE €Ta)KHE CBOjHHE, oipel)eHa cBojuHCKa oBnamhema ce
ca IoceOHOT Jiernta 3rpajie INpe Ha 3ajeTHNYKE JIeJIOBE 3rpajie U Ha 3eMJBHIITE Ha

'O mojmy eTaxkHe CBOjuHE U HOpMAaTHBHOM OKBHPY y CpOuju (Bakehem npaBy u nocrojehinm
Hauptuma), Bua. Panenka [{setuh, ,,[IpaBo eTa)kHUX BIacHUKA Ha 3aje/IHUYKUM JIe/IOBUMa 3rpaze’,
36opnux pagosa Ipasnot ¢paxynimeiia y Hosom Cagy, 4/2017, 1343-1351.

2 O UCTOPHUjCKOM pa3Bojy eTaxkHe cBojune, Bu. Nina Planojevi¢, EtaZna svojina, Kparyje-
Ban 1997, 3-12.

3 O y3pouuMa pacrnpocTpameHoCTH eTaxkHe cBojure y XX Beky, Buj. N. Planojevié, 14-19.
O conujanHNUM, IPUBPETHIM U IPOCTOPHO-KOMYHAJHIM Pa3JIo3MMa HACTaHKA €Ta)KHE CBOjHHE,
OJTHOCHO KaIlaIUTETy OBOT IIPAaBHOT HHCTHUTYTA Ja yMamU CTaMOCHY KpH3Yy (a THME U COIUjalIHy
HAIIeTOCT), IOCTICIINBAKY HETrOBOT Pa3Boja yCIe Moje THEbCHbA H3TPA/IEbE U IOTIPHHOCY 04y Bakby
(hoH/1a [TOJBOITPUBPEIHOT 3EMJBHIITA (CMABCHE 00MMa HEIOBPATHOT IPETBAPakha OBOT 3eMJBHIITA
y rpal)eBHHCKO 3eMJbHIITE, 3aXBaJbyjyhu rpaamy y BucuHy) Bua. Vlado Belaj ,,V1asnistvo posebnog
dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) y: Nikola Gavella et al., Stvarno pravo, svezak 1., Zagreb 2007,
738-739.

4 Bua. N. Planojevi¢, 52-57, V. Belaj, 740-742.
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KOME Ce 3Tpajia Halla3u (3eMJBHIIITE TI0J] 3TPaJIOM M OHO KOj€ je IIOTPEOHO 3a IeHy
PEIoBHY yHoTpeoy).

bpojna nmurama o 3HaYaja 3a HHCTUTYT €TaXKHE CBOJUHE PETyJIMCaHa Cy
3aKOHOM 0 CTaHOBamy U ofpkaBamy 3rpaaa (3CO3).° Ha ocroBy oBor 3akoHa 3a
CBOjCTBO BJIACHWKA MTOCEOHOT Jela 3rpajae Be3yjy ce ciemeha mpaBa: mpaBo 3a-
jenHudvKe (HeJeJbMBE) CBOjUHE Ha 3ajeIHNYKMM JIeIOBUMa 3rpajie, MpaBo yuemha
y YIpaBJbamby CTAMOCHOM 3ajeTHUIIOM H IPAaBO CYCBOJUHE HA 3eMJBHINTY Ha KO-
Me je 3rpaja uzpaheHa 1 OHOM KOje CIy’KH 3a pelloBHY ynoTpeOy 3rpaze. I1po-
MACUBAEM JIa C€ HaBe/IeHa MpaBa CTHYY UCTOBPEMEHO Ca MPAaBOM CBOjHHE Ha
nocebHoM nienty 3rpaze (4. 5, ct. 2 3CO3), oapeheH je ’BUXOB aKLECOPHU Kapak-
Tep y HaCTaHKY, IPEeHOCY U npecTtanky. OHa HeMajy CaMOCTalIHy IIpaBHY CyI0u-
HY ¥ HE MOTY C€ ,,0CaMOCTaJIUTH’’ Y IPaBHOM IIPOMETY, Te 0€3 HKaKBOT MOCEOHOT
yroBaparba rpeljia3e Ha HOBOT BJIACHHMKA TTOCEOHOT Jena 3rpaje.’ Y oBoM paay
naxma he OuTH ycMepeHa Ha MPaBoO €TaKHUX BJIACHUKA HA 3€MJBHILTY HA KOME
je 3rpama msrpalhena, OJHOCHO OHOM KOje CITY’KH 3a PeIOBHY YIOTpeOy 3rpaje.
Y OCHOBH TakBe CTPYKTYpE paja je YHCHULA Ja Cy 0CTajle KOMIIOHEHTE IIPaBHE
YCTaHOBE €TaKHE CBOjHHE OHMIIE TIPEAMET pa3MaTpama y jeIHOM paHujeM paxy.®

2. [TPABO ETAXXHUX BJIACHUKA HA 3EMJBUILTY
ITPE 2009. TOAUHE’®

[Tporiec HarmoHaNMM3aIMje rpal)eBHHCKOT 3eMJBUINTA, Y IIHJBY TIOAPYIITBIbA-
Bama (KacHHje, MOJPKaBIbEha), Kao JIOTHYaH Clie/l y IP>KaBHOM H ITPaBHOM I10-
PETKY KOjH je yCrocTaBJbeH HakoH JIpyror ceTckor para y Jyrocnasuju'?, 3a-

5 Bug. P. LBeruh (2017), 1343-1344.

6 Cnyarcoenu tnacnux PC, 6p. 104/16, 9/20-npyru 3akon (Y nutamy je 3aKOH 0 H3MeHaMa 1
norryHaMma 3aKkoHa O TUTaHHpamby U U3rpaami. Ha ocHOBY 4it. 53 oBor 3akoHa, pecTao je aa Baxxu
4. 140 3akoHa 0 CTaHOBamWY U OP)KaBamy 3rpaja).

7 P. Lisetuh (2017), 1350.

8 P. IlseTuh (2017).

 OBa rojinHa ce y3uMa Kao KJbyuHa 3a [I0YETaK Mpoleca yCrocTaBibarba MPaBHOT jeINHCTBA
HETMOKPETHOCTH, IITO CE JECUJIO CTYyIakheM Ha CHAry 3aKoHa o MJIaHupamwy U u3rpaamu u3 2009.
roxuHe. [Iprkas ce oHOCH Ha BpEMEHCKH IePHOJT O] HAaI[HOHAIM3a1ije rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA
(1958. roguHe) U cTynama Ha CHary 3aKkOHa O CBOJUHH Ha JejoBuMa 3rpazaa (1959. rogune) 10
2009. ronune.

10V muramy je T38. [lpyra Jyrocnasuja koja je Hactana 1943. roguue (JIDJ — [Jemokparcka
(eneparuBHa Jyrocnasuja, mocienma pasa Kpassesune Jyrocnasuje u npsa ¢asa connjanucTud-
ke Jyrocnasuje, ca J1Be mapaseiaHe Biaje; o1 1945. ronuHe 3BaHUYHN HA3uB Apxkase je ono GHPJ
— ®enepatuBHa Hapoana PenyOnuka Jyrocnasuja; on 1963. roguae COPJ — Counjanuctraka
Oeneparusaa PenyOnnka Jyrociasuja). Metu pesxxum rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIIITA j€ TOCTOja0 Kpat-
KO U HakoH HacTaHka T3B. Tpehe Jyrocnasuje (CPJ — CaBesna PenyOnuka Jyrocnasuja, xoja je
Hactana 1992. ronune, HakoH nesunrerpamuje COPJ).
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CHOBaH je Ha 3aKOHY O HAaITMOHAIM3AIlHNji HajaMHHX 3rpajia U Ipal)eBHHCKOT 3eMJbH-
mra u3 1958. roquHe M HU3Y Tponuca Koju cy Ouin Ha cHas3u 10 1995. roguse.
I'paheBuHCcKO 3eMibHIITe (HEM3Tpaheno u n3rpaleHo) y rpagoBuMa 1 HaceJbrMa
TpaJICKOT KapakTepa je HallnoHaJIn30BaHo 1958. ronuHe, a 3aTUM je CKOpO YeTH-
p¥ IeneHuje OMI0 CKJBYYHBO Y APYIITBEHO] (ApKaBHO]) CBOjUHM.!

CounjamucTHYKH APYIITBEHO-EKOHOMCKH OJHOCH U JpKaBHO ypeheme nz-
HEJ[PUITU CY HU3 OPUTHHAIHUX U CTICHU(PUYHUX TPAaBHUX MHCTUTYTA. Y MOTIIEy
eTakHe CBOjHHE, TO C€ OAPA3UJI0 Ha MPUPOAY aKLECOPHUX MpaBa Koja Cy ce Hy-
’KHO Be3WBaJja 3a MPaBoO CBOjHHE Ha MOCceOHOM Jieny 3rpaje. Haume, mpaBo cBo-
jUHE Koje je roJuHaMa MaprHHaJIM30BaHO y OJHOCY Ha IPYIITBEHY (Ip>KaBHY)
CBOjUHY,!? IponKCcHBameM OPOJHUX OrpaHHYERa y MOTIIeAy 0OMMa IpHCBajamka
HEMOKPETHUX CTBapH (T3B. CBOJMUHCKU MaKCHMYyMH), HUj€ MOTJIO MTOCTOjaTH Ha
(rpaackoM) Tpal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY, alin ce (Y OKBHPY MOCTOjeher CBOJHHCKOT
MakcuMyMa) Moriio ctehu Ha 00jexTy (1 TOCEOHOM JIeNTy TOT 00jeKTa) KOjH je U3-
rpal)eH Ha 3eMJBUIITY Y IPYIITBEHO] CBOjUHH.

Hanuonanu3zanuja rpaljeBUHCKOr 3eMJBUINTA HA Ta] HAYUUH HEMHHOBHO j&
JIOBEJIa JI0 HAMTYITakhe Hauela jeIMHCTBA HEMTOKPETHOCTH, KOje ,,[IOTHYE U3 Tpa-
JMIIHje PUMCKOT ITpaBa J1a superficies solo cedit.”'3, * To je 3a mocneauity umMa’o,
TeHEePAITHO, TIPU3HABALE (TPajHOT) TTpaBa KOpHUIThema BIaCHUKY 3rpaje, OMHOCHO
KaJia je y IUTamy eTaXKHa CBOJUHA, BJIACHHUKY IIOCEOHOT Jiefia 3rpajie, y Morieay
rpaljeBUHCKe TIapiiesie Ha K0joj je Ta 3rpajaa carpalhena (3eMJBUIITE MO 3TPaIoM
M OHO KOj€ CIIyH 3a BeHY pelloBHY ynotpe0y). Tpajuo mpaBo xopuihema je
,,[TIOHUTITHIIO aTPAKIIMjCKy CHATY 3€MJBHINTA, a CAMO HHUje PEy3ero yIory 3e-
MUBHIIITA MTOITYT HEMAYKOT WJIH ayCTPHUjCKOT IpBa rpahera.”!’ 3rpaaa u 3eMJbHIITE
cxBaheHu cy kKao moceOHM 00jeKTH CBOJUHCKOIIPABHUX OHOCA (IyaTUCTHIKH
CUCTEM, HATyIITAlkE jeIMHCTBA HEMOKPETHOCTH), IPH YeMY 3rpajia HUje mpaTu-
JIa TIpaBHY CyA0OMHY 3eMJBHUIITA, Beh 00pHYTO: MpeHOoC IIpaBa Ha 3rpajid, OMHOCHO
HBEHOM NIoceOHOM Jieny mpahieH je mpeHoCoM MpaBa Ha 3eMJBHILTY, Kao aKLecop-
HOT TIpaBa (maxJje, 6e3 HKaKBOT H3PHUHUTOT yroBapama). TuMme je geporupas, a He

'O HajBa)XHUjUM 3aKOHHMa Ha OCHOBY KOjUX j€ H3BPILECHO MO/IPYITB/hABAE IPal)eBHHCKOT
3eMJBHIITA M HACTAJIO TPaBO HeroBor kopuiihema, Buj. Sofija Nikoli¢, ,,Pretvaranje (konverzija)
prava koris¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu u Srbiji” Nova pravna revija (NPR
Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo), 1/2016, 40-42. Yacomnuc je J0CTYNaH Y €IeKTPOH-
ckoj hopmu Ha aapecu NPR 1 2016 elektronska verzija.pdf, (21. neniem6ap 2020).

12 O kopunrhemwy HHCTHTYTa IpaBa Mpeye KyMoBHHE Kao CPeACcTBa (haBOpHU30Baba JApy-
IITBCHE CBOjUHE (IPONMUCHBabEM OpOjHHX CllydajeBa IpaBa [peye KYIOBHHE Y KOPUCT TUTYJIapa
JIPYIITBEHE CBOjHHE y CIIy4ajy TpoJiaje CTBapu Ha K0joj IMOCTOjH IMpaBo cBOjuHE), Bu. Radenka
Cveti¢, Pravo prece kupovine, Novi Sad 2002, 219-233.

13 Nikola Gavella, ,,Stvarnopravni odnos” y: Nikola Gavella et al., Stvarno pravo, svezak 1.,
Zagreb 2007, 83.

14S. Nikoli¢, 42-43.

15 Petar Simonetti, Rasprave iz stvarnog prava, Rijeka 2001, 148-149.
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caMo OrpaHHYeH (Y MEepH KOjy HY’KHO 3aXTeBa IIpaBHA KOHCTPYKIIH]ja IIpaBHE yCTa-
HOBE €Ta)KHe CBOJUHE) MPUHIUN superficies solo cedit'®. To je nomatHo (MOBPX
MMaHEHTHHUX ITOCEOHOCTH) KOMIUTHKOBAJIO ypeheme eTaykHe cBOjiHE Kao MpaBHOT
WHCTUTYTA.

Wmnaxk, mpupoma mpasa kKoje Cy UMalid €TaXKHU BIIACHUIN Ha rpal)eBUHCKO]
Mapiiesiy 3aBUCUJIA j€ OJI TOra Y KOM CBOJUHCKOM PEXHMY je OUJIO 3€MJBUIITE.
AKo je y muTamy IpyIITBeHA (IpKaBHA) CBOjUHA, 3a ITPAaBO CBOjUHE HA TIOCEOHOM
JIeITy 3rpajie Be3UBaJIO Ce TPajHO MpaBo kopuiihemwa (y3 obaBe3y miahama HakHa-
e 3a Kopumiheme rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA), 4 Y CIIy4ajy MPUBATHE CBOjHHE (III'TO
je MorJIo OUTH caMO y HaceJbMMa Koja HUCY MUMalia TPAJICKH KapaKTep), CTaKHU
BJIACHHUIIN CYy OMJIM CYBJIACHUITN 3eMJBbUINITA.!” 3aKOHOM O OCHOBHHM CBOJHHCKO-
npaBHUM ofgHOcHMa,'® 01 1980. 10 1996. roauHe, OUITO je peryrcaHo MpaBo Bia-
CHUKa 3Tpajie Ha 3eMJBHINTY KaJa je 3rpaaa usrpahena (y ckiiaay ca 3aKOHOM) Ha
3eMJBHINTY Y IPYLITBEHO] CBOJUHH. Y TOM CJyuajy, BJIACHUK 3I'PaJie KMAa0 je IPaBo
Kopunrhema 3eMJBHINTA Ha KOME je 3rpajia u3rpalera u 3eMJbHINTa KOje CITYXKH 3a
PEROBHY yoTpeOy Te 3rpajie gox oxa iociuoju. I3puanTo je Ouiio mponrcaHo aa ce
npaBo Kopuinhema MOXKe IPEHOCHTH CaMo ca MTPEHOCOM ITpaBa CBOjHHE Ha 3rpaau.””

16 Superficies solo cedit (Gaius, Institutiones 2, 73) — I'palyeBuHa npunaia 3eMIBUIITY, OJI-
HOCHO CBE LITO j€ CIOjeHo ca 3eMJpbHIITeM (Kyha, cagHuma u ¢i.) mpunajga BIaCHUKY TOT 36MJbH-
mta. [lonazehu ox cmucna ajeBe u3peke HacTana je U Mambe LUTUpaHa uspeka Solo cedit quod
solo inaedificatur — 11ITo ce u3rpaan Ha 3eMJBUIITY, IeJIU CY10MHY 3eMJBHIITA, Kao U Aedificatum
solo cedit — I'paljeBnna npatu (paBHy) cyn0uny 3emsbuinta. Bua. Ante Romac, Latinske pravne
izreke, Zagreb 1982, 587, Dragomir Stoj¢evi¢, Ante Romac, Dicta et regulae iuris, Beograd 1984,
56, 504. IToenTa HaBeGHUX M3peKa je Ja 3rpaja ¥ 3eMJbUIITE Ha KojeM je u3rpalena mpexacra-
BJbAjy HEPACKUIMBO jeIMHCTBO, IITO je MOCIEANIIAa CXBaTamka Jja Cy Ipal)eBUHE cacTaBJbEHE O
JBa Jiesia: 3eMubnInTa u 3rpaje. [lojam rpaleBnne y pumckoM npaBy o0yxBata, Jakiie, 3rpaay u
3eMJBHINTE Ha KojeM je m3rpahena. Bun. V. Belaj, 740, ¢.1. 7. V cucreMuMa HaIlyIITEHOT jeIHH-
CTBa HEMIOKPETHOCTH, J1a Ou 3rpajia IpecTaBbalia HEMOKPETHY CTBap 3aXTeBa ce HeHa MHKOPIIO-
panyja y 3emJpHIITE (J1a HE JeKU Ha 3eMsbuiTy). Bun. O6pen Crankosuh, y: O6pen CrankoBuh,
Muopapar Opnuh, Cigapro ipaso, beorpan 1996, 24.

17 OBO pa3nuKOBarbe 03BAHUYECHO je 3aKOHOM O CBOjHHH Ha JieJioBMMa 3rpaja (4. 6), Cry-
arc6enu nucii @HPJ, 16/59. 3akoH 0 CBOjUHU Ha JeI0BHMa 3rpaja OHo je OCHOBHH H3BOP ETaKHE
cBojuHe. Baxuo je Ha nenoj repuropuju ®HPJ/CDPJ. Mehytum, HakoH mpepacno/iesie HOpMaTHB-
He Ha uIexxHOCTH 3Mehy Denepannje u penyOnnka U HokpajuHa (ITo je yuumweno 1971. ronune
ycBajameM amanamana XXX Ha YeraB COPJ u3 1963. ronuse, a 3atum notspheno Yeraom COPJ
n3 1974. ronune), 3aK0H 0 CBOjUHH Ha JIeJIOBHMa 3rpaja, ca Behnm OpojeM n3MeHa u JI0IyHa, BaXKHo
je 'y Cpbuju xao perryonnuku 3akoH (Cayoicoenu inachux CP Cpouje, 6p. 52/73) ce 1o 1996. ronu-
He. [Ipectao je na Baxu 19. jyna 1996. ronuse Ha ocHoBy Omtyke CaBesHor ycraBHor cyaa (I'Y 6poj
23/95, Cayacoenu nuciu CPJ, 6p. 33/96) xojom je yTBpheno na Huje carnacan ca Ycrasom CPJ u
3aKOHOM 0 OCHOBHHMM CBOJHHCKO-TIpaBHAM ofgHOcuMa (1. 130, cT. 2 YeraBa CPJ n3 1992. ronume).

18 Cuyocoenu nuciu COPJ, 6p. 6/80, 36/90, Cryocbenu nuctu CPJ, 6p. 29/96, CryoucHenu
inacnux PC, 6p. 115/05 — npyru 3akoH (y nuTamy je wi. 63 3aKoHa O XHIIOTEIIH HA OCHOBY KOjer
cy mpecTale J1a Bake oxpende 4. 63-69 3akoHa 0 0OCHOBaMa CBOJHHCKOIIPABHHUX OTHOCA).

19 3aKOH 0 OCHOBHHM CBOjHHCKO-IIPaBHUM OJHOCHMA, 4. 12 uzBopHor tekcra u3 1980. ro-
JMHE. 3aKOHOM O M3MEHaMa M JIollyHaMa 3aKOHa O OCHOBHMM CBOJUHCKOIIPABHUM OJIHOCHMA U3
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V cTpydHO]j IUTEpaTypH, YECTO je Y IPBH IUTaH HCTHIAHO Ja CYIITHHCKA pa3-
nuKa u3Mely oBa J1Ba mpaBa Ha 3eMJBUIITY (TpajHOT MpaBa KopHIIhema 1 CycBO-
JUHE) HHje TIOCTOjalia 3a CBE BpeMe TI0CTOjamba 3rpajie, a TAME U €Ta)KHE CBOJHHE.
[pecranak mocTojama 3rpaae U3 OMIIO KOjUX pasziora, MehyTuMm, 3Ha4HO je 1a Tu-
TyJapu IpaBa KopulThema HeMajy BUIIE HUKAKBO IMPAaBO Ha 3eMJBHINTY, JOK je
CYCBOjUHA Ha 3eMJBHILTY Y TOM CITy4ajy OICTajaja U BHUILE HUje Onia HeaeJbuBa.
O06emnexje TpajHOCTH HEMOKPETHOCTH 3aMarJbHBaJIO j€ OBO PA3IMKOBAILE, & y CTPYU-
HOj JIUTEpaTypH HUjE Ce yIa3uiio y pa3Marpame Moryhux mpakTHYHHUX Mpodiema
BE3aHUX 32 IOHOLIEHE OITyKa Y Be3n KopHIThema 3eMJBHIIITA KOje CITYKH 3a pe-
JOBHY yIoTpeOy 3rpajie (0K mocToju 3rpaaa). Tek je mpeTBapame mpaBa Kopuihe-
a y IPaBo CyCBOjHHE Ha Tpal)eBUHCKO] TTApIIeH, PAIlHOHATI30BAIO OBaj CETMEHT
MOCTaBJbAKEM MTUTAkba y KOjOj MEPH je JOMYIITEHO U ONPaBIaHO OACTYabe O
OIIITETr MPABHOT PEeXMMA CyBIACHUYKHX 3ajeJHHIIA, OJHOCHO CHUTYyaIfja Kajia
BHUIIIE JIMIIa MMa MPaBO CBOjUHE Ha HEIMOAEJbEHOj CTBAPHU, IPU YEMY CYy HUXOBH
yaenu onpeleHn cpazMepHo IpeMa IeTUHN (MIealTHH IS0, aTUKBOTHH JIE0).

3. BUTHE ITPOMEHE KOJE CY IPETXO/IWUJIE IIPETBAPAIY ITPABA
KOPUIIREKA V ITPABO CBOJMUHE HA 'PABEBMHCKOM 3EMJBUIITY

3.1. llpuBaTu3anmja ApymITBeHor cramoeHor ¢gonaa

VY neprony TOMUHAHTHOT 3Hayaja IpYLITBEHE CBOjJIHE y COLMjaTUCTHUKO]
Jyrocnasuju (u CpOuju) cTaHOBH, Ka0 IOCEOHU JIEIIOBH 3rpajie, yemrhe cy KopH-
urheHu 3a 3a710BOJbECHE CTAMOCHE MOTPEOE 110 OCHOBY CTaHAPCKOT MTpaBa Ha CTa-
HY y JAPYIITBEHOj CBOjuHH,>’ HEro Mo OCHOBY eTakHe cBojuHe. [lopen Tora, came
BHIIeCTaMOEHE 3rpaje’’ cy Ouie y APYIITBEHO] CBOJUHH, YaK U Kaja O, XUIIO-

1996. ronune unaH 12 je 6pucan. Mctum 3akoHOM 0 U3MEHaMa U IoITyHaMa Ha3uB 3aKOHA je U3-
MemeH 1 071 4. jyna 1996. ronuHe (1aH cTynama Ha CHary 3akoHa 0 ©3MEHaMa U JOmyHaMa) T1acu
3akon 0 0cHOBAMA CBOJUHCKOUPABHUX OGHOCA.

20 O ctaHAapCKOM TIpaBy Ka0 MJEjH O COLUjaIHO IPABCIHOM CHCTEMY CTaMOCHHX OIHOCA U
oceOHO O CTAHAPCKOM IPaBy Ha CTAHOBUMA y APYILITBEHO] CBOjUHH, BiA. Muoapar Opmnuh y:
O6pen Crankosuh, Muoapar Opnuh, Ciusapro ipaso, beorpan 1996, 302-315. O oapxuBOCTH
ujeje 1a ce craMOCHa KpU3a MOXKE PEIIMTH OCHTYPambeM CTaHa CBaKoj mopoauiy, sua. V. Belaj,
739, moce6HO H. 6.

2l BunrectaMOeHOM 3IpajioM CMaTpaHa je cBaka 3rpaja Koja je 6uia Beha o1 mopoguuHe
crtaMOCHe 3rpajie, OJHOCHO y K0joj je Opoj CTaHOBA MPEa3uo CTAMOCHH CBOJHHCKH MaKCHMYM:
J[Ba CTaHa WJIM TPHU Mama craHa. HakoH M3MeHa ApyIITBEHO-EKOHOMCKOT ypehema TOKoM aeBe-
JIeCeTHX TOJMHA, TIpe cBera 300r YKHama CBOJHHCKOI MAaKCHMyMa Ha CTaMOCHHUM 3rpajamMa u
CTaHOBMMa, [IOCJIOBHHM 3rpajiaMa 1 IOCJIOBHUM IIPOCTOPUjaMa, TAaKBO CTAHOBUILTE OMJIO je IpaB-
HO HEeyTeMeJbeHO (ymop. onpendy 4i. 9, ct. 2 3akoHa 0 OCHOBHHM CBOjJUHCKO-TIPaBHUM OJTHOCHMa
n3 1980. ronrHe 1 HAKOH W3MeHa 70 KojuX je pomo 1990. ronune). [lopen Tora, CaBe3Hu ycTas-
HU cya je obpasnaxyhu Beh cnomumany Omiyky u3 1996. rogune (I Y 6poj 23/95), ykaszao Ha
CTaB 3aKOHOZABIA KOjH je JI0IIa0 0 U3pakaja mpy MU3MEeHaMma M JoIyHaMa 3aKoHa O OCHOBHHM
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TETUYIKH, CBU F-eHU TIOCEOHH JIEJIOBH OFUTH Y TIPUBATHO] CBOJHHH, IITO j€ TTOCIICTN-
HO 3HAYUJIO J]a CY €Ta)XKHU BIACHUIM HA 3aje[IHUYKUM JICJIOBUMA 3TPaJic HMaJIH
TpajHO MpaBo Kopuirhema, a He 3ajeTHUYKY HEeJeJbUBY CBOJUHY (Kao IITO je OO
Cllydaj KaJa ce paauiio O MOPOANYHOj cTaMOeHoj 3rpasau).?? U, kao mto cMo Beh
KOHCTaTOBaJIH, TPal)eBUHCKO 3eMJBUINTE je OWIIO Yy APYIITBEHO] cBOjuHH. CBe
OCHM TOCceOHOT Jienia O1IIo je y IPYLITBEHO] CBOJUHHU.

Wmnak, eTakHa cBojuHa he mocTaT TOMUHAHTAH TI0jaBHHU OOJIMK ITpaBa CBO-
JUHE Ha CTAHOBHMA y I'PaJIOBUMa U HaceJbHMa I'PAJICKOT KapaKkTepa y KOHTEKCTY
HECTaHKa CTAHAPCKOT ITpaBa y HaIlleM IIPaBHOM CHUCTEMY, Y repruony u3mely 1992,
u 1995. ronune.?? CBH KOjU CYy Y HABEACHOM BPEMEHCKOM MEPHOLY 3aKJbY IHIIH
YTOBOp O OTKYITY CTaHa (KOju je OMo y APYIITBEHO] CBOJUHH U HA KOME CY IMaJn
CTaHapCKO MPaBo), IOCTAIHU Cy BIACHUIIM CTAHOBA KA0 MOCEOHHX JIeJI0Ba 3rpaje,
OJTHOCHO €Ta)<HH BIIACHUIIU. TaKo je mpolec MpuBaTu3aluje JpyIITBEHOT CTaM-
Oenor ¢onaa noBeo 10 3HaTHOT yBehama Opoja eTaxkHUX BiaacHuKa. [lopen Tora,
craMOeHe 3rpaje, Kao IMTo je ICTaKHYTO, BUIIIE HICY OWJIC y APYIITBEHO] CBOJHHH.
CraM0eHoj 3rpaau ce Mpu3Haje CBOjCTBO MPaBHOT JuLa (y MOCIOBUMa KOjH Ce€
OITHOCE Ha OAprKaBame U KOpUITherhe 3rpajae) u 00pas3yje ce CKyIIITHHA 3rpaje
KOjy YMHE CBU €TaXXHU BIIACHUIIY (OHOCHO CaBeT, ako UMa 10 Wi Mambe eTaKHUX
BJIACHHKA y 3rpajam).2*

3.2. U3meHe y norjeny npaBa eTa:kKHUX BJIACHUKA
HA 3ajeITHHYKHUM JIeJIOBHMA 3rpajie

Cge 10 1996. ronune mMpaBwIa ce pa3TuKa y TOTJIeay IIpaBa eTaKHUX Bia-
CHHUKA Ha 3ajeJHUYKHUM JEJIOBUMA 3rpaje 3aBUCHO O]l TOTa Jia JH je y MUTamby
BHIIIeCTaMOCHA 3Trpajia FIIH MMOPOANTHA cTaMOeHa 3rpasia. Y PBOM ClIy4ajy, Oy-
nyhu na cy BumectamoOeHe 3rpaje Ouie y IpyITBEHO] CBOJUHHU, €Ta)KHH BIACHULIU
Cy UMaJTd (TPajHO) IPaBO KOPHUIIThema, a y TOTOkEM ITPABO 3ajeTHUIKE HEJCJHIBE

CBOJUHCKO-TIIPaBHUM OfHOCHMa U3 1996. ronuHe y morjeny npasa BIaCHHKA MOCEOHUX JI€TI0Ba
3rpaje Ha 3ajelHHYKUM JIeoBUMa 3rpaje (paBo 3ajelHuUKe HeesbuBe cBojuHe). [Toenra je y
TOoMe J1a 00JIMK CBOjHHE Ha CTAHOBHMA OIpe/iesbyje CBOjUHY Ha 3ajeJHHUKHM JISIIOBUMA 3rpaje.

22 Q. Cranxosuh, 174, 176-177.

23 Op laHa cTynama Ha CHary 3akoHa o cranoBamy (Cryocoenu inacnux PC, 6p. 50/92), 2.
aBrycta 1992. ronuHe, Ha cTaHy y JAPYLITBEHO] CBOJUHU BHIIE ce HHje Morio ctehu cTtanapcko
npaso. Ko no 31. nenem6pa 1995. ronuHe HUje OTKYIIHO CTaH, HACTaBHO je J1a 'a KOPUCTH Kao
3aKymal| CTaHa y JpyIITBEHO] CBOjUHHU Ha Heoxpeheno Bpeme, y3 moryhnoct orkyma. To 3Haun
na on 31. menemOpa 1995. ronuHe y HameM MpaBHOM CHCTEMY HE IIOCTOjU BUIIIE CTAHAPCKO MTPaBO
Kao OCHOB 3aJI0BOJbeHa cTaMOeHe moTpebe. Bun. Mnuja baduh, ,,EtaskHa cBOjuHa 1 KOHBEp3Hja
mpaBa Kkopunrhemwa y mpaBo cBojune”, [paso u ipuepega, 7-9/2012, 52-53.

24 Bug. wi. 11 u 12 3akoHa 0 oapkaBamy crambenux 3rpana, Cuyocoenu irachux PC, 6p.
44/95, 46/98, 1/01-opnyka YC, 101/05-gpyru 3akon, 27/11-oxnyka YC, 88/11. 3akoH je nmpecrao aa
BaXKU CTyIIambEM Ha CHary 3aKoHa O CTaHOBamy U oJpkaBamy 3rpaja 31. nenem6pa 2016. ronune.
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cBojune.” Hakon mto je 1996. roaumne n3memeH 9. 19 3akoHa 0 ocHOBaMa CBO-
JUHCKOIPABHUX OIHOCA,”® pa3inKoBarme u3Mel)y BUIIECTAMOEHUX U MOPOIMYHIX
CcTaMOCHMX 3Tpajia BUITIC HUje peJIeBaHTHO Y HaBeZAeHOM cMuciy. [Ipomucano je Ha
JeOVMHCTBEH HAYWH Ja Ha 3ajeJHUYKUM JISIOBUMa 3rpajie U ypehajuma y 3rpaau
BIIACHUITY ITOCEOHUX JIEJIOBA 3rpajie MMajy MPaBo 3ajeTHUIKE He/IEJbUBE CBOjHHE
(an. 19, ct. 2).7 Jep, noruvHo je 610 aa 00K CBOjHHE Ha MOCEOHUM JeJI0BUMA
3rpajie ompeesbyje CBOjUHY Ha IeHUM 3ajeIHIIKIM JCJIOBUMA (2 3rpaje BUIIE
HUCY OWJIe y IPYIITBEHO] CBOJUHH).

[IpaBHU pexuM 3ajeTHUIKIX JI€JI0BA 3Tpajic YCTaHOBJbeH BaxkehnM 3akoHOM
0 CTaHOBamYy U OJpIKaBamy 3rpajia, 3aCHOBAH je Ha TI0JIa3HOM IIPABIILY CajpiKa-
HOM y 3aKOHY O OCHOBaMa CBOJHHCKOIIPaBHUX OfHOCA.>®

3.3. HaroBemTaj Mmoryhux npomeHa y norjeay 00JJUKa CBOjuHe
Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJ/bHIITY

Haxon nesunrerpanuje COPJ, YcraBom Caesne PermyOnuke Jyrociasuje
u3 1992. rogute, CynmpoTHO A0TaAIIBEM ONpeiesberby>’ mpeasul)eHo je na rpai-
CKO T'pal)eBHHCKO 3eMJBHUIIITE MOYKE OMTH y IPUBATHO] U Y IPYTHM OOTHITIMA CBO-
juHe y ckiay ca 3akoHom.>? Mnak, 3akoHOM 0 rpaljeBUHCKOM 3eMJbUINTY U3 1995.
roawHe HUMITA ONTHO HUje YUULEHO Y TIpaBIly NpHUBaTH3aIlHje TpaljeBUHCKOT

25 3aKOH O CBOjHHH Ha JICJIOBMMA 3Ipajia, 4. 5.

26 Yianom 13 3akoHa 0 H3MEHAM U JJOIyHaMa 3aKOHa O OCHOBHHUM CBOJHHCKONPABHUM O]
HocuMa (Cnyorcoenu nuciu CPJ, 6p. 29/96), 1996. rogune nsMemeH je wi. 19. [pe u3mena . 19
TIacuo je: Y cayuajesuma u iiog yenosuma ogpehenum 3akoHoM Modice HOCIojailiu upaso ceojure Ha
citian u foCa06HY UPOCopujy Kao iocebHom geny 3ipage. Hakon uzmena un. 19 rnacu: (1) lipaso
ceojune na fiocebnom geny 3ipage mogice HOCOjatiu Ha ClUany, HOCI06HO] Upocuopuju U iapa-
arcu, 0gHOCHO TapadicHom meciiy. (2) Ha 3ajegnuuxum genosuma sipage u ypehajuma y 3ipagu
8IACHUYU HOCEOHUX geNiosd 3Tpage UMajy upaso 3ajegruyke Hegesuse C80jUuHe.

270 3Hauajy OBOT ITPABHJIA, CTaBJbakby BaH CHATe 3aKOHA O CBOJHHH Ha JICJIOBUMA 3IPajia Ha
ocHOBY Omryke CaBe3HOT yCTaBHOT cyna (OasIyka je JoHeTa 3. jyna, a o0jaBibeHa y Cayorcoernom
tracnuky CPJ, 6p. 33/96 19. jyna 1996. ronuse) kojoM je yTBphEeHO /1a HUje cariacaH ca YCTaBoM
CPJ 1 3aKkOHOM O OCHOBHHMM CBOjUHCKO-IIPAaBHUM OJTHOCHMA, Ka0 M BUILETOJIUII 0] IPUMEHH TOT
3aKoHa O]l CTpaHe HEKUX BOjBONAHCKUX Cy/lOBa YIPKOC YHI-EHUIIM [ je mpecTao aa Baxu 19.
jyma 1996. roguue, Bua. Dusan Nikolié, ,,Ciji su zajedni¢ki delovi zgrada™, Pravni Zivot 10/2001,
27-31.

28 O mpaBHOM PEKUMY 3ajeIHHYKUX JejIoBa 3rpase Bu. P. [seruh (2017), 1351-1361.

29 Takobe, cynpoTHo u Taja Baxxehem Yerasy Peny6nuke Cpouje, Cayorcoenu inacnux PC,
6p. 1/90, . 60, ct. 1 u 3: rpajacko rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE j€ Y APKABHO] HITU APYIITBEHO] CBO-
JUHH, a MOJ yCJIOBHMa ofipejeHUM 3aKOHOM, Ha BbeMy ce Moxe crehn npaBo kopunihiesma. Bua.
Mupocnas Jlazuh, ,,CBOjUHCKH peKUM Ha T'pal)eBUHCKOM 3eMJBHINTY B ypOaHa KoMacanuja”,
360pruk pagosa Ilpasnol ¢axyninei y Huwy, 76/2017, 354-355.

30 Veras CPJ, Cryowcoenu nuciu CPJ, 6p.1/92, un. 73, ct. 4. Y uctom cTaBy je npeasuljero
Jla ¥ TIojeinHa 100pa y OMIITOj yHOTpeOu MOTy OMTH Y IPUBATHO] U IPYTUM OOJULMMA CBOjHHE
y CKJIaJly ca 3aKOHOM.
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semspminTa.}! Tlpensuleno je ma ce akToM 0 ofpelhuBamy rpaackor rpaleBuHCKOr
3eMJBHIIITA HE MEHa O0JUK CBOjHHE HA 3eMJBUIITY KOje ce oapehyje 3a rpajicko
rpal)eBHHCKO 3eMJBUIITE (WI. 4, CT. 3), allk TO C€ OMHOCHIIO CaMo Ha aKkTe Koju he
TeKk OUTH HoHeTH. Hamme, M3pHUMTO je MPOMUCAHO /1a je 3eMJBULITE KOje je A0
JlaHa CTyTama Ha cHary Tor 3akoHa (5. HoBembap 1995. rogune) ogpeheno kao
rpajicko rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE Y IPXKAaBHO] CBOJUHH,>” TE J1a C€ HE MOXE OTY-
bhutn u3 npxkaBHE cBOjuHE (4. 7, CT. 2).

3aKOHOM O U3MEHaMa 1 AOIMyHaMa 3aKoHa O OCHOBHUM CBOjHHCKOIIPaBHUM
omHocuMa u3 1996. ronure, y ckiany ca YcraBom CPJ u3 1992. rogune, n3mMemeH
je ui. 9 u npu onpelery mra Moxke OUTH IPEAMET MpaBa CBOjHHE, 3Mely ocTalior,
HaBeIeHO je ma (hU3MJKa U IMpaBHA JIUIAa MOTY IMaTH TIPaBO CBOjHHE W HA Tpal-
CKOM Tpal)eBUHCKOM 3€MJBUIITY, Y CKJIaay ca 3aKOHOM (4. 9, cT. 2).

3aKoH 0 mIaHupamy 1 u3rpaamu u3 2003. rogune’® moHEO je HOBY Kilacu-
¢duxanujy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA, HA JABHO M OCTAJIO Tpal)eBUHCKO 3eMJBUIIITE
(. 68).3* JaBHO Tpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE j€ ¥ APXKABHO] CBOJHHU U HE MOXKE C€
oTyhuTH U3 ApKaBHE CBOjHHE, IOK je 0CcTalo Ipal)eBUHCKO 3eMJBUIITE OHO KOje
Huje oapeheno kao japHo. OcTano rpaheBHHCKO 3eMJBHINTE MOXKE OUTH Y CBUM
00IHMIIMMa CBOjUHE U y TIPOMETY je.*> BracHunu objekara MMaJu Cy mpaBo KOpH-
mrhera 3eMJBHINTA U 3a TO Cy Tutahanu ofarosapajyhy nakuany.3°

PaBHOMpPaBHOCT CBUX CBOJUHCKHX 00JIHMKa MponucaHa je YcrtaBoM Pemy6nu-
ke Cpbuje u3 2006. ronune.’’ 3ajeMueHa je IprUBaTHA, 3aIpy KHA ¥ jaBHA CBOjUHA
1 yTBplEHO /1a CBY HaBEeACHH OOJIMLIU CBOjUHE UMajy jeHaKy MPaBHY 3alITUTY (4JI.
86, cT. 1). CTBOpEH je yCTaBHH OCHOB 3a ,,CBOJHHCKY TpaHchopMaIijy” y oOpHyTOM

31 Cnyarcoenu inacnux PC, 6p. 44/95, 16//97, Cayocbenu nuci CPJ, 6p. 16/01-onnyka Cage-
3nor YC. Ibume je usBpuieHa ,,etaTu3anuja CBOjHHE Ha Ipal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY”, OZTHOCHO
rpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE je MPEIIO U3 JpyIITBEHe Y ApxkKaBHY cBOjuHy. Bua. Bopuc berosuh,
Bbomrko Mwujarosuh, Aparop Xubep, lpusaiiusayuja gpocasrol semmuwitia y Cpouju, beorpan
2000, 11-12, http://www.clds.rs/newsite/privatizacija_dr zemljista.pdf. (21. neuem6ap 2020).

32 OcuM 3eMJBHINITA HA KOME C€, TI0 MTPOITKCAHO] POLIC/IY PH, Ha 3aXTEB PAHHjET CONICTBCHHKA
YCIIOCTaBH PaHUjU PEKHUM CBOJHHE, KOJH je TIOCTO0ja0 IPe HEro MITO je TO 3¢MJBHILTE MPOTJIAIICHO
3a rpajcko rpaljeBuHcko 3emspuinTe. Bun. . 33, cT. 1 y Be3u win. 31-32 3akoHa o rpaljeBuHCKOM
3eMsbulITY U3 1995. ronune.

3 Cryocoenu iracnux PC, 6p. 47/03, 34/06.

34 3aK0HOM 0 rpal)eBUHCKOM 3eMJbUINTY U3 1995. rogune rpa)eBUHCKO 3eMJBHILTE CE JEJIH-
JI0 Ha IpaJICKo rpal)eBUHCKO 3eMJbUINTE, IPal)eBUHCKO 3eMJBHIITE y Tpal)eBUHCKOM HOAPYYjy U
rpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE N3BaH Ipal)eBUHCKOT Moapydja.

35 I3puumTO je MPOIMKMCAHO J1a 0CTaJO0 rpal)eBHHCKO 3eMIBUINTE, KOje je [0 JaHa CTyTarma
Ha cHary 3akoHa O IJIaHUparby U H3TPAJbH 3aKOHOM ITPOTJIAIICHO 32 TPaJICKO rpal)eBUHCKO 3eMIbHU-
1ITe, 0CTaje y IP>KaBHOj CBOJUHH, aKO MMOCEOHNM 3aKOHOM HUje ipyraunje oapeheno (4. 79, cT. 3).

36 HakHaa 3a kopuurherbe rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA HHTETPHCAHA je Y TIOpe3 Ha MIMOBUHY
HAKOH IITO je MPecTajo Ja NOCTOjH MpaBo KOpUImhema, OTHOCHO HAKOH IITO j€ TPETBOPEHO Y
MPaBO CBOjHHE BJIACHHUKA 3rpaje (Miu moceOHor nena 3rpajae). Bua. ui. 220 3akoHa o IIaHUPamy
u m3rpagmu u3 2009. roqune.

37 Cryocoenu tracnux PC, 6p. 98/06.
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MIpaBIly Y OMHOCY Ha OHY KOja je IpOBOleHa y TepHOy COMUjaTUCTHIKUX JIPY-
IITBEHO-COHOMCKUX onHoca: [lociuojehia gpywitieena ceojuna tipeiusapa ce y
UpUBATUHY CBOJUHY 10g YCIOBUMA, HA HAYUH U Y POKOSUMA UpegeuheHuM 3aKOHOM
(un. 86, cT. 2).

4. IIPETBAPAIBGE [TPABA KOPUITREWHA ¥V ITPABO CBOJMHE
HA I'PABEBUHCKOM 3EMJBULITY

3akoHOM O MIaHupamy U usrpaamu (3[11)3® koju je crynmo Ha cuary 2009.
TOJIMHE, 3aII0YET je MpoIlec MpeTBapama MpaBa Kopulrhema y TpaBo CBOjUHE Ha
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY. THME je CTBOpEH PaBHHU OKBHP 3a MPUBATU3ALIN]Y
rpaljeBHHCKOT 3eMJBHIITA> M YCIOCTABIbAHE jeTUHCTBA HEMOKPETHOCTH.

[ToceGHOCT pemiera y HallleM MPaBHOM CUCTEMY je Y YHECHHULIHU JIa Ce, CY-
MIPOTHO MPUHIHNITY superficies solo cedit, mpaBHa cyq0WHA 3eMJBUIIITA BE3yje 3a
npaBHY CyA0MHY rpalleBUHE KOja je Ha leMy TOAUTHYTa. Y TOM CMHCIY, 3aKOH
0 MPOMETY HEMOKPETHOCTH CAAPKH U3PUUHTO TIPABHUIIO: [IpeHocom iipasa ceo-
JuHe na 3ipagu, 0gHOCHO gpYiom Tpahe8uHCKOM 00jeKiLy, UCO8PeMeHO ce UpeHO-
CU U UPAso C8OjUHE HA 3eMBUWMILY HA KOjeM ce 3Ipaga HAA3U KAo U HA 3eMAbUWTILY
Koje cayacu 3a pegosHy yiompedy sipage.t! Ako ce MpEeHOCH PaBO CBOjUHE HA

38 Cnyocoenu tracnux PC, 6p. 72/09, 81/09-ucupaska, 64/10-onnyka YC, 24/11,
121/12,42/13-onnyxa YC, 50/13-onnyka YC, 98/13-onnyka YC, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19,
37/19-npyru 3akoH (y MUTamwy je 3aKOH 0 K3MEHaMa M JI0yHaMa 3aKOHa O IJIaBHOM rpany), 9/20.

3 O genpuBaTU3ALM{U U IPUBATH3AIM]H KOja HE MOPA HY)KHO 3HAYMTH PENPUBATH3AIH]Y,
aJIM ce MOpa UMaTH y BUAY IIpH Ipeiaramy Mojena npuBarusanuje, Bua. b. berosuh, b. Muja-
toBuh, J[. Xubep, 4-6, MOJIEIT 3aKOH KOjU Cy ayTOPHU MPeMIokuin (OcHoge 3akoHa o ipusaiu3a-
yuju ipahesuncrol zemmuwina), Bum. 80-92.

40 O Haveny jeqMHCTBA HETIOKPETHOCTH M FbETOBOM HapyIIaBarmby ¥ COLMjATUCTHIKIM 3€-
MJbaMa, yCIIOCTaBJbamby IIPABHOT jeJMHCTBA HEIIOKPETHOCTH y XPBATCKOj, IPAaBUIMMA KOjUMa ce
cy30mja moBpeaa OBOT Hauela, U3y3enuMa of Hadena (y cirydajy mpasa rpalhema, cTBapHe ciy-
skOeHoctH, KoHuecuje), Bua. N. Gavella, 82-91.

41 3akon o mpomery HenokpetHoctH (3[TH), Cryocoenu tnacnux PC, 6p. 93/14, 121/14, 6/15.
Hagezeno npaBuiio caapxkano je y ui. 3, cr. 1 3[TH. Koje 3emsbuinTe ciry’ku 3a peioBHY yHoTpeoy
3rpaje yTBphyje ce yroBOpoM 0 IPOMETY HEMOKPETHOCTH, JIOK IpaBHJiIa Mpe/iBul)eHa nponucuma
0 TUTAHUpAmby ¥ U3TPaImbK KojuMa ce Ae(hUHUIIC 3eMIBHIITE KOje CIAYKH 32 PEAOBHY YIOTpeOy
3rpajie nMajy JUCHO3UTUBHH Kapaktep (wi. 3, ct. 2 3[TH).

CiM4YHO PaBUIIO O MIPABHOj CYOMHY 3eMJBHINTA OWJIO je CapXKaHO U Y 3aKOHY O TPOMETY
HernokpeTHocTH U3 1998. ronune (Cnyocoenu inachux PC, 6p. 42/98, 111/09). Yrop. ca mpaBuiiom
caip>kaHUM y 3aKOHY O ITPOMETY 3eMJBHINTA U 3rpaja (3axkoH je qoHeT 1954. roqune, HaBoheme
je mpema npeunmnheHoM TekcTy u3 1965. ronune, 1ocTymHO https://projuris.org/RETROLEX/Za-
kon%200%20prometu%20zemljista20i%20zgrada%20(1965).pdf), (25. nenembap 2020.) wr. 6:
(1) Otuyherwem zemmuwina Ha Koje fociuoju pago ceojure UpeHOCU ce U Ipaso ceojuHe Ha 31pa-
gy Koja ce HANa3u HA oM 3eMbUWILY, Ko yloeopom Huje gpyKuuje ogpeleno. (Harnacuna P.11.)
(2) Oiuyherenm 3ipage Koja je y gpywineenoj ceojunu ciiuyaiay 3ipage He ciiuye Upaso ceojuHe
Ha 3eMBUWTLY Y gpYWTIBEHO] C80jUHU HA KOMe ce 3Ipaga Hala3u alu cluuye upago kopuuihersa
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3rpanm Koja je m3rpaljeHa Ha 3eMJBUINTY Ha KOME BJIACHUK 3rpajic HeMa IIpaBo
cBojuHe, Beh mpaBo kopuinhema MM MpaBo 3aKyma, Ha TPaBHOT CICI0CHUKA
3rpajie MPEeHOCH ce oAaroBapajyhe mpaBo Ha 3eMJBHINTY (WiI. 3, CT. 3).

WzBopuu teket 311U u3 2009. rogune caapku npaBuiia 0 KOHBEP3UjH Mpa-
Ba Kopuinhema y IpaBo CBOjuHE Ha TpaljeBUHCKOM 3eMJBHIITY.* Majyhn y BuIy
TEeMY pajia, Makwy heMo ycMepHuTH camo Ha ITpaBuIIa Koja Cy peieBaHTHA 3a €TaXKHE
BIIACHHUKE M HCIIPATUTH BUXOBE H3MEHE O H3BOPHOT TekcTa 1o (hedpyapa 2020.
roauHe (Kaja cy CTyNHIIe Ha CHAry, 3a cafa, mocieame u3mMene u gomyne 3I11).

4.1. llepuon ox 2009. 1o 2014. ronune

[Ipema uzBopuom tekcty 311U u3 2009. ronuHe eTa)XHUM BIACHUIIUMA Y
srpagama®’ msrpalennm Ha rpal)eBHHCKOM 3€MJBHIITY Y APXKAaBHO] CBOjUHH, iipe-
ciuaje tipaso kopuwhersa na ipahesuHCKOM 3eMbuwiny u idpeiasu y ipaso ceojume,
CpaA3MepPHO UOBPUWUHY HOCEOHUX USUUKUX geN08d Yuju Cy 8lACHUYU, Oe3 HaKHAge.
®dopmynanuja oBor npasuia je 30ymwyjyha. Hanme, ako npecraje npaBo koputrhe-
a rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIIITa, OHO HE MOYKE Jla TIpeJia3n y TIpaBo CBOjUHE, HETO Ce
YMECTO TOT TIpaBa Koje je mpecTao cTude mpaso cBojune.** [lopen Tora, HejacHo
j€ 3a1ITo HHje yTBpHEeHo Aa eTakHU BIACHUIIM ITOCTajy CYBIACHUIN, Oyayhu ma
j€ OUMIIIEHO J1a je Y MUTamy CYCBOjHHA.

buro je mponmcano ma ynuc mpaBa CBOjUHE BPIIW OpraH HAJIEKaH 3a T0-
cJoBe Boemwa eBUACHIIM]je HEITOKPETHOCTH U MpaBUMa Ha BUMa, IITO je Y TOM
MOMEHTY, Kao U JaHac Pemyonnuku reonetcku 3aBof (PI'3), omHOCHO yke yHY-
Tpawme jeaunuue PI'3, cmysx6e 3a karactap HenokpetrHoctu (CKH). Kao ocroB
3a ynuc npeaBul)eH je 3BO U3 jaBHE KIBLUTE O €BUJICHITN]U HETIOKPETHOCTH U
paBUMa Ha BbUMa, IITO je y TOM MOMEHTY MOrao OMTH KaTacTap HEHOKPETHOCTH,
aJIu ¥ 3eMJBHIITHA KIbUTa, KIbUTA TalHja, KaTacTap 3eMJBUIIITA F KIbUTa TPOIATHX
JOpYIITBEHNX CTAHOBA Ca XUIIOTEKOM, a JaHAC je UCKJbYYHMBO KaTacTap HEIOKpeT-

Ha o 3empuitie gox 3ipaga Ha wemy dociioju. (3) [penocom ipasa kopuwhersa unu oiiyhervem
UO0/bOUPUEPEGHOT 3EMDUWUIA Y GPYMULEEHO] CE0JUHU CUUUYANAY 3eMAbUWNLA He cluude UPABo KO-
puutherba, 0gHOCHO Hipaso ceojune na obolpuspegHy 3ipagy Koja ce Hanasu Ha oM 3eMAbUUTLLY,
ako yioeopom nuje gpykuuje ogpeleno. (narnacuina P.1].) OunrnenHo je 1a ce HUje BOAUIO pady-
Ha 0 pUHUMIY superficies solo cedit, ka0 HU O IPABHOM jE€JIMHCTBY HEMOKPETHOCTH.

42 TIpaBuia o KOHBEp3Uju O€3 HAKHAJIE M Y3 HaKHaLy cajapxana cy y ui. 100-108 31T1. Ox
2015. roguHe KOHBEp3Hja y3 HaKHAIy peryjrcaHa je HOCeOHNM 3aKOHOM. Y NMHTamy je 3aKOH O
IpeTBapamy IpaBa KopHiIhema y IpaBo CBOjuHe Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHINTY y3 HakHARY, Cry-
arcoenu inachuk PC, 6p. 64/15, 9/20. Bun. M. Jlazuh, 358-360, S. Nikoli¢, 48-49.

43 3aKOHCKOM TEPMHUHOJIOTHjOM PEUEHO: BIIACHHUIIN TTOCeOHNX HU3NYKUX JeoBa y crambe-
HUM 3TpajiamMa ca BUIIe CTAaHOBA, IIOCTIOBHUM U IIOCIOBHO-cTaMOeHNM 3rpagaMa. Bun. amn. 101, cT.
2 311U u3 2009. roguse.

44 Vnu jennocTaBHMja popMyIalija je a ce mpaBo Kopuiihermba mpeTBapa y MpaBo CBOJUHE.
Cam 3akoHOnaBal he 0By HETOTMYHOCT OTKJIOHUTH IIpU u3MeHama u nonyHama 3[11 2014. rogu-
He, a TEPMHH ,,KOHBep3uja” Ouhe 3aMembeH TEPMUHOM ,,[TpeTBapame”.
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HocTu.¥ Jla 61 OMO M3BPIIEH YITUC MPOIMKCAHO j€ Ja €TaKHU BIACHHUIINA JOCTa-
BJbajy U3BOJ U3 OAroBapajyhe jaBHe KIbHUTe U3 Kora ce yTBphyje Aa Cy BIACHHUIIH
Ha TToceOHUM nenoBrUMa 3rpaae. OcTano je HemopedueHo Ja JIu J0 KOHBEP3Hje
Jonasu ex lege, mpu yemy OW yIUC UMAo JICKJIapaTHBaH KapaKTep WU je MoTpeo-
HO J1a c€ U3BPIIY YITUC ITpaBa CBOjUHE N1a OW 10 KOHBEp3Hje nonuio. Takohe, Huje
CacBHM jacHO Jia JIM Ce MOCTyNaK ynuca nokpehe mo ciyx0eHoj 1y>KHOCTH KaJa
eTa)XHH BIIACHUK JTOCTABU M3BOJ U3 oAroBapajyhe jaBHe KUTE (J0Ka3 O BIACHHU-
LITBY Ha MOCEOHOM ey 3rpajie) UM OH MOAHOCH 3aXTEB 3a YIHC 3aCHOBaH Ha
TIPOTTFICAHO] HCIIPaBH 3a YITHC (M3BOX U3 oATOBapajyhe jaBHe kmure). OBa muiemMa
je pasperieHa 3akoHoM o0 u3MeHama u gonyHama 3[1U u3 2011. roqune, npenu-
3UpPAmHEM JIa C€ YIUC ITpaBa CBOjUHE BPIIHN IO 3aXTEBY JIWIIA KOja NMajy IPaBo Ha
KOHBEP3HUjy Mpasa Kopulirthema y IpaBo CBOjuHe Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY.*0

Kana xao Hocmar mpaBa cBojuHE Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY Ha KOME je&
objekar u3rpaljeH HUje yIHCaH eTaXHH BIACHUK,* Tpe Hero mTo O IO 10
KOHBEp3Hje, OMHOCHO CTHIama IIpaBa CBOJUHE OMIIO je MOTPEOHO a ce yTBPAU
3eMJBHIIITE 32 PEIOBHY yIOTpeOy 00jeKTa (3eMJBHIITE UCIIO 00jeKTa U 3eMJIbU-
mre oko 00jexra).*® CyImrTrHa je 1a ce paau 0 3eMJBUIITY KOje UCITYEaBa yCIOBE
3a rpal)eBHHCKY mapleiy Koje, HAaKOH CIIPOBEICHOT MocTyIKa nmponucador 3111,

4 Bu. 3akoH 0 aAp:kaBHOM mpemepy u karactpy (Cu. iracnux PC, 6p. 72/2009, 18/2010,
65/2013, 15/2015 — opnyka YC, 96/2015, 47/2017 — ayrentudno Tymauemne, 113/2017 — np. 3axoH,
27/2018 — np. 3akoH, 41/2018 — np. 3axoH, 9/20 — npyru 3akon), uwi. 189: V kaiuaciiapcroj otiwitiu-
HU UNU ToeHOM gelly 3a KOJY je OCHO8AH KAWaciap HelloKpeHOCU y CKAAgy ca ogpegoama 0ot
3aKoHA, ganoM Uo4eulKa weloge ipumene, ipeciiaje ga 6adcu Kawlacuiap 3emmsuwiia, Kao u 3e-
MAUWHA KRUTA, KRuld atiuja, uHinady1ayuona Kruld u Kuld dpogatmiux gpywileeHux Cllano-
84 ca XUuoeKoM, aKo 06e Krule Hociioje y peme OCHUBAIbA KAWlacipa HeloKpeuHOoCiU y oj
Kamaciuapckoj oOuwiuyuHu.

4 Ynan 45, c1. 4 3akona o nzmenama u goryuama 3I1U, Cayocoenu inacnux PC, 24/11. O
TPOIIKOBHMA KOj€ 3aMHTEPECOBAHO JINIIE UMa MaKO Ce paay O KOHBep3uju 0e3 HaKHase, BUM. S.
Nikoli¢, 45, ¢n. 83. Ocum 30ymyjyhux npasuia, Ha €pUKACHOCT MPOIHCAHOT TpoIieca MPeTBa-
pama mpaBa KopHuihema y IpaBo CBOjUHE Ha Tpal)eBHHCKOM 3eMJBHIIITY, CBAKAKO je ONTHO YTHILIA0
Y HAMETHYTH TPOIIAK.

47 Beh je kao HOocHall paBa Kopuihermna Ha 3eMJBHIITY YIIMCAHA jeAMHHUIIA JIOKATIHE CAMO-
yIpase, ayTOHOMHa OKpajuHa, Pemy6mika CpOuja nitn HEKO MPaBHO JIUIIE YHjH je OCHUBAY HEKO
0J1 HaBeJICHUX HocHolla mpasa kopuurthemwa. Bun. wi. 102 3I1U u3 2009. roguse.

48 TIpouenypa 3a onpehuBame 3eMJbHILTA 32 PEJOBHY yOTpeOy 06jeKTa nponucana je 4.
70 3111 u3 2009. ronune, a y 4. 102 cy peryiaucane pa3inuyuTe CUTYyallrje 3aBUCHO OJ1 TOT'a IITa
ce YTBPIU: JIa je MOBPIINHA KaTacTapcKe Mapiiesie HICTOBPEMEHO M 3eMJBHUIITE 33 PEAOBHY YIIO-
TpeOy objexTa 1 je kaTactapka rnapieina Beha. Y motomeM cirydajy HCXOA OIpesiesbyje yTBphe-
b€ J1a JTH C€ O] ,,0CTaTKa” MOJKe MJIN He Moke popMupaTi mocebHa rpaheBuncka naprena. Mure-
pecaHTHO je 1a je 1o 2014. roquHe y ciry4ajy Kaja je MOBPIIMHA KaTacTapcke mapriesie HCTOBpe-
MEHO M 3eMJBHILTE 32 PEIOBHY yInoTpeOy 00jeKkTa, BIACHHUK MocTojeher o0jexTa CTULA0 TPaBo
CBOjUHE Ha I'pal)eBHHCKOM 3eMIBHIITY 6e3 HakHage. Haxon mamena 3[11 u3 2014. rogune npaBo
CBOjUHE Ha Tpal)eBUHCKOM 3eMJBHILTY, Y HCTO] CUTYallHjd, BIACHUK 00jeKTa CTHYE 0 iUPHCUUHO]
yenu, Heitocpegrom iiotogoom. Yuop. uin. 102, ct. 2 3[11 u3 2009. ronune u 4. 105, ct. 4 3111 Hakon
n3MeHa u ponyHa u3 2014. ronuse.
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MocTaje KaTacTapcka napiiena, ITo je HeOXOJHO pajiH YIIHca y peructap Hero-
KPETHOCTH.

4.2. llepuon ox 2014. 1o 2020. roaune

3akoHoM o u3meHama u normyHama 311U u3 2014. ronuHe y 3HaTHO] MEpH je
n3MermeH u3BOpHH TekeT u3 2009. romuue.** CBH 4IaHOBH KOjH CY CE€ OIHOCHIIH
Ha KOHBep3Hjy mpasa kopuihema cy namemeHn.>’ YMecTo TepMHHA ,,KOHBEP3HU-
ja” KOPUCTHU Ce TEPMHUH ,,IIpeTBapame’”’, Tako 1a, y oksupy 1V nena 31U (I pahe-
BUHCKO 3eMbuiie), OfeJbak 8. HOCH Ha3uB llpeiusaparse iipasa kopuuwhersa y
iipaso ceojune Ha ipahesurcKom semmpuwiny bes naknage, ooyxsara wr. 102-104.
Henpeunsnoctu, HejacHohe U HeqOpedeHOCTH 3aKOHCKOT TekeTa u3 2009. rogune
JNETUMHUYHO Cy OTKJIoOmeHe. Cam 00MM M3MeHa je TIokasareshb Aa mocrojeha mpa-
BMJIA, 32 MET TOAWHA NMPOTEKINX of crymnawma 3[1M Ha cHary, HUCY JoBena J0
OYEKMBAHOT pe3yJiTaTa y oriey mpeTBapama npasa Kopunihema rpal)eBHHCKOr
3eMJBHUIITA Y TIPABO CBOjHHE.

CyMapHO M3paxXeHo, IMOCTOj HEKOJIIMKO OCHOBHUX MpaBuia. [IpaBo kopu-
nrhema Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHILTY MPETBapa ce y MpaBo CBOjUHE, 0€3 HaKHAIE.
[IpaBo cBojuHE cTHYE Ce ex lege, TAaHOM CTyTlaa Ha CHary 3akoHa O U3MeHaMma
u nonyHama 3I1IU (17. nenem6ap 2014. ronune). Opran HaJJIeKaH 3a MOCIOBE
npxkaBHOT Ipemepa u katactpa (PI'3, omnocro CKH) Bpmn ynuc mpasa cBojuHe
(y Karactap HEMOKPETHOCTH) IO CyKO0eHOj Iy )HOCTH (ex officio). IIpaBo cBo-
JUHE Ha KaTacTapCKoj MapIeiy YIHCyje ce y KOPHUCT JIUIAa KOje je YITHCaHO Kao
BJIACHUK 00jeKTa/o0jekara Koju cy Ha nmapueiu urpalhenu, OqHOCHO JIHMIa Koje je
YIIICAaHO Kao HOCHUIAIl TIpaBa Kopuimhema Ha Hen3rpaheHom rpaheBHHCKOM 3e-
MJBUIITY.”!

Hagenena mpaBuia cy noHekie MoguduKoBaHa Kaja Cy Yy TUTAky €TaXKHU
BJIACHHUILIU, IPABHIIOM Koje je cajpkaHo y ui. 104, ct. 2-3. Kana ce Ha xatacrap-
CKOJ TIapIIeNy HAJIA3! 00jeKaill CACiiasber 0g HOCeOHUX gelosd Kojil CY Y 81ACHU-
winey pasiuduiuux auya (Ipeu3Huje pedeHo, o0jeKart Yuju cy OCEOHHU JICTIOBH Y
BIIACHUIITBY Pa3IUYUTHX JIUIIA), OPTaH Ha/JIEKaH 3a IIOCIIOBE JIPYKaBHOT ITpeMepa

4 Cnyarcoenu tnacnux PC, 6p. 132/14. OBaj 3akoH 0 u3MeHama U J0NyHamMa uMa 4ak 135
YJIAHOBA, JIOK 3aKOH KOjH ce Mera uMa 223 yinana! Huje Ham o3HATO KakKo je 00pa3iokeHo omnpe-
JIeJbeIbE 1a Ce BpIIIe N3MEHE H JIONyHe Y TOJIMKOM 00MMY YMECTO Jia je JOHET HOB 3aKOH.

30 Yanom 55 3akona o u3meHama u jgoryHama 3111 u3 2014. rogune n3MemEHO je yak 25
wranosa (wi. 82-106), mely mUMa 1 OHU KOjHU Cy Ce OZHOCHIIM Ha KOHBEP3HUjy IpaBa KopHuurhema
y IIpaBo CBOjUHE HA Tpal)eBHHCKOM 3eMJBHIITY 0€3 HaKHae.

SU3MMH, ui. 102, cr. 3. Uetum wianoM (CT. 4-6) perysucaHo je npeTBapame npaBa Kopu-
nrhema Ha m3rpaljeHom n Hemsrpal)eHoM rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY Y APKABHO] CBOjJUHH YIIHCAHO
y kopucT Perrybnuke CpOuje, ay TOHOMHE TOKPajHHE, jeMHHLIE JJOKATHE CaMOYIPaBe MITH IIPAaBHOT
JIMIIA YMjU je OCHUBAY HEKO O] HABEICHUX Cy0jeKara, y paBo jaBHE cBOjUHE. To 1€jcTBO ce Besyje 3a
11. centembap 2009. ronune (nan crynama Ha cHary 3I111), a cam ynuc nma aeKIapaTHBHU KapakTep.
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u xaractpa (PI'3, omrocro CKH) y kaTacTap HEIOKPETHOCTH YITUCY]je Ja je Kara-
cTapcka mapiielsia y CyBJIaCHHINTBY THUX JIMIA, @ BEIMUYMHA CYBIACHUUKOT yeia
ce oapehyje cpa3mMepHO MOBPIIMHU ITOCEOHOT Jeiia y OJHOCY Ha YKYIHY ITOBp-
muHy 00jexTa.’? CyBIACHHUILITBO CE YIUCYje #0 3axiiegy eTaKHOT BIACHUKA, a
HE TI0 CITyKOCHO] Ty >KHOCTH.

Ynan 104 311U moaudukosas je 2020. roguue,> a 3a u3MeHy ce Moxe pehu
Ila je TIpe CTUJICKA, HeTo CYIITHHCKA, Oyayhu ga cy ’some n30erayTa HemorpeOHa
noHaBJbama. 1 naspe je 3a ynuc noTpedHO Aa 3aMHTEPEeCcOBaHO JIHLE (CyBIaCHU-
1 00jeKTa, OTHOCHO €Ta)KHU BJIACHUIIM) TIOTHECE 3aXTEB 3a YIUC CYCBOjUHE Ha
Karactapckoj napuenu. Kpurepujym 3a yTBphuBame BeTUYUHE yena, Takohe,
HHje MehaH. JequHO je HarIalleHo Ta ce y TAKBOM CIIy4ajy YIIHC CYCBOjHHE Ha
KaTacTapcKoj MaplLeiIy BpIu, 0e3 003upa 1a Jin je Beh cipoBeeHO MpeTBapame
npaBa KopHIThema rpa)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y IPaBO CBOJUHE TI0 OMIIITHM ITpa-
BUNIMMa caapxkaHuM y wi. 102 3I1U.

Jla 6u ce oMoryhmio ycrocTaBbame jeTMHCTBA HETIOKPETHOCTH, BIACHUK
00jeKTa M eTa)XHU BIACHUK CTHUYE MPaBO CBOjUHE, OMHOCHO CYCBOjUHE Ha KaTa-
CTapCKOj MapIleTu 1 Kaia HHuje YITHCAaH Kao HOCHJIAIl TIpaBa KOpHUIThema Ha rpa-
heBrHCKOM 3eMIpHIITY.>

Tex ox 2014. roqunue 311U caapu eKCTUTHITUTHO TIPABUIIO O YCIIOCTaBIbAY
JeAMHCTBA HEMOKPETHOCTHU: 110 OKOHUAHOM HOCTUYUKY Upeisaparsa Upasa Kopu-
wherva y paso ceojute Ha IpahesUHCKOM 3eMBUWIY, Y CKAAGY CAd 08UM 3AKOHOM,
Katiacapcxa iapyena uzipahenol ipahesunckol 3eMasumiug 3ajegho ca oojexiiu-
ma caipahenum na woj iociuaje jequnciugenu ipegmetd ipasa ceéojune.> Ilocie-
JUIa TOoTa je aa ce cBa nocrojeha mpasa U TepeTu Ha 00jeKTY, OMHOCHO MOCEOHOM
nery o0jeKTa mpeHoce ¥ Ha KaTacTapcKy Maplery, OMHOCHO CYBIACHUYKH Y/I€0
KaTacTapcke napuese (0OCMM KaJa je Ha 3eMJBUILTY YCTaHOBJBEH JYTOPOUHH 3aKy I
y ckmany ca 3I1H).5°

52 CyBJIaCHMIITBO Ha KATaCTAPCKOj MAPIIEIM HACTaje U KaJia je Ha TOj mapienu usrpalheno
BulIe o0jekaTa y BIACHUINTBY Pa3IMUUTHX JINLA, OJHOCHO KaJa ce Ha H0j HajJa3u o0jexaT uiu
00jeKTH y cyBIacHUIITBY (pasnuuntux aunal). Bexnuuna yaena oapelyje ce kpo3 cpazmepy
HOBPILMHA, a YITUC Y KaTacTap HEMOKPETHOCTH BPILH CE 110 3aXTEBY JIMLA KOje CTHYE IIPABO Cy-
cojune (4. 104, c1. 1-3). AKO y KaTacTap HENMOKPETHOCTH HA KAaTaCTAaPCKO]j MapLeii HUje YITHCaH
noctojehu objekar, mpaBo Ha MapLesu ce MOXKEe YIUCATH TeK HAKOH yIHca 00jeKTa HJIM Ha OCHO-
BY MPaBHOCAHXHE CYJICKE OJULTYKE KOjOM ce ynuc Hajaxe (wi. 104, ct. 4).

33 Cryocoenu iracnux PC, 6p. 9/20.

> Yan 105, ct. 1 311U, ocuM Kaja je mpaBo CBOjUHE Ha 0OjEKTY CTEUYEHO 110 OCHOBY Jiera-
nu3anuje. McTumM 4maHoOM mpomnucaHa cy ImpaBHIIa Koja ce IPHUMEmbYjy 3aBUCHO O] pe3yiTaTa
CIIPOBEJICHOT MMOCTYIIKA yTBph)HBama 3eMJBUIITA 38 PEIOBHY yIOoTpeOy 00jeKTa (Taj MmocTymaxk je
perymucan un 70 3[1N1).

55 Yman 106 3I1H.

36 Unan 106 3[TU. McTUM 41aHOM TIPOTTHCAHO j€ JIa C€ JeIMHCTBO HEMOKPETHOCTH Y OCTAIUM
ciaydajeBuMa (Kaja je BUIIE o0jexaTa pa3NuYUTUX BIACHUKA U3rpal)eHo Ha jeAHO] KaTacTapcKoj
HapLesy, 3aTUM KaJa je Ha je/IHOj MapLey yIUCAHO BUIIE CYKOPHCHUKA, OJHOCHO CYBIIACHHKA,
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4.3. 3anmaxama Be3aHa 3a yCNEIHOCT/HEYCIEIIHOCT NMpeTBapama npaBa
kopuiihewa y npaBo cBojuHe Ha rpaljeBUHCKOM 3eMJ/bUIITY

bpojHe n3MeHe u JomyHe MpaBuja y BUIE HAaBpaTa y MPOTEKIOM HEPHOITY
on 11 roguHa, CBOjeBpPCTaH Cy JI0Ka3 J1a MPOLIEC MpeTBapama papa Kopuihema
y NIPaBo CBOjUHE, OTHOCHO CYCBOjHHE Ha KaTacTapCKOj Mapleld, paay ycrocTa-
BJbaba MPABHOT jeIMHCTBA KaTacTapcke mapiene 1 odjexara Koju cy usrpahenu
Ha 0], HUje peaJn30BaH y OYeKHBaHOM o0MMY M BpeMmeHy. KoMrinkoBaHOCT
HacTalle CUTyalje u Opoj UCKPCIIKMX MpobiieMa, MOTpBhyje u ynmbeHuIa ia je
3akonoM o m3meHama u gonyrama 3[11 u3 2014. romqune (wi. 102, ct. 9-10) pen-
BUl)EHO JIOHOIIIEHE TOCEOHOT 3aKOHA O MPETBapamy MpaBa Kopulihema y npaBo
CBOjUHE Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJIBUIITY V3 HAKHAGY.Y

Kpo3 mpeTpary eKaractpa, Beoma J1ako ce MOKe YCTAaHOBUTH (IIyTE€M CITy-
4YajHO 0/1a0paHOT y30pKa) Ja je jOIll YBEK y BEITHMKOM Opojy CiTydajeBa U 1aJbe Kao
00JIMK CcBOjiHE Ha Tpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY yIIHCaHA JAp)KaBHA CBOJUHA YHjH
tutynap je Pemy6nuka CpOuja, a 1a je y KOPUCT BIacHUKa o0jekaTta Ui 1moceo-
HUX JieJloBa o0jekara (eTaXKHUX BIIACHUKA) YITUCAHO IIpaBo kopuihema. Ha ocHo-
By NpHKa3aHUX npaBuia cagpxkanux y 3[1H1, jacHo je na Ou y karacTpy Hemo-
KPETHOCTH, Y PyOpHUIIU 6pcita iipasa Ha 3eMJBUIITY Tpebasio 6a Oye yIUcaHo:
cgojuHa, a He TIpaBo KopuiIhema, a 1a Kao 00IUK c80juHe MOXKE OUTH yIHcaHa
iIpueaitina VY jaéHa c80juHd, a He IP>KaBHA CBOJUHA.

Cmatpamo 1a je npaBuia o kousep3uju u3 2009. roquse, y KpaTKOM POKY
HakOH cTynama 3[11 Ha cHary u noyeTHUX podemMa, Tpedaso nperu3upar Ha
Ha4M KaKo je TO IOHeKJIe yuneHo 2014. ronuHe: npeTBapame npasa Kopuurhema
y TIpaBO CBOjUHE/CYCBOjUHE Oe3 HaKHA/Ie, JICjCTBO ex lege, HA/INISKHU OpraH Jia 1o-
kpehe mocTymak ymnuca 1o ciry>k0eHoj 1y >KHOCTH, TpoBol)ermbe MPOMEHE y CIOPHUM
clly4ajeBMMa OJJIOKHTH JI0 CYICKe OIIyKe o cropy.>® 30ymyjyha npasuna (3a
HayKy, CTPYKY, Ha/IJIe)KHE OpraHe M IpaBHe ajpecare), IOCIOBUYHA HHEPTHOCT U
HE MMOCTYTambE 0 TPOITKCAHO] MPOLEAYPH (M Ha/UISKHIX OpraHa i CaMHX IPaBHUX

a caMo jelaH je BIaCHUK 00jexTa u3rpaljeHor Ha TOj mapuein) ycrnocTaBiba napuenanujom. [lap-
1esalmja ce CpoBOM Ha OCHOBY CAIJIACHOCTH CBUX 3aHHTEPECOBAHMX JIMLIA, & AKO CE CarjlacHOCT
HE MOCTHUTHE, 3aMHTEPECOBAHO JIMIE MOYKE MOKPEHYTH CY/ACKHU MOCTYIaK 3a pa3Bpruyhe cysna-
cHUYKe 3ajeanuiie. [Ipojexat npenapiienaiuje u mapesaiuje peryancas je ui. 65-67 3I11.

O 3Hauajy Hayesa IPaBHOT jeAMHCTBA HEIIOKPETHOCTH (IT0jeIHOCTABIBEHHE CBOjHHCKOIPABHUX
oJIHOCA, jeHOCTaBHUje ypeleme 1 Bol)ermbe MPaBHOT pEerucTpa HEMOKPETHOCTH, JaKIIa MPoIe1y-
pa n3naBama rpalesuncke nossoie), Bua. S. Nikoli¢, 42-43 n nntaparypy Ha Kojy je ynyheno y
HaBEJICHOM pasy.

57 Kao mTo je Beh HcTakHyTO, ¥y MUTaby je 3aKOH 0 IpeTBapamy Mpasa Kopuinhema y mpa-
BO CBOjHHE Ha I'pal)eBHHCKOM 3eMJBUINTY Y3 HakHany, Cryowcoenu inachux PC, 6p. 64/15, 9/20.

38 Mimajyhu y BUJly HaBEJICHO CTAhE KATACTPA HEIIOKPETHOCTH Y MOTJIE/ly OOJIUKA CBOjUHE
M BPCTE ITpaBa Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBUIITY, OYHUIIIEHO j€ 1a CE M ]aJbe HaBe/ICHE TPOMEHE MPO-
BOJIC HAa 3aXTEB 3aMHTEPECOBAHOT JINLA, & He ex officio. Cnnyno 3anaxame Bua. S. Nikolié, 48,
¢u. 113.

107



Panenka M. LBetuh, /Ipaso eiasicnux eracnuxa na semmuwitly na kome ce 3ipaga... (crp. 93—111)

cy0jekara), y CB0jOj YKYITHOCTH, TOBEJIH Cy 10 Tora 1a U 11 roguHa HaKoH CTyTama
3[1M Ha cHary join yBEeK TOBOPUMO O IpeTBapamy IpaBa Kopuiihema y IpaBo
CBOJUHE U KIMaMO HAaBEJICHO CTae Y KaTacTPy HEMTOKPETHOCTH.

3a mpoTeKJIMM BpeMEHOM Hema cBpxe sxkanutu. Cmarpamo aa he erkacHo-
CTH IIpUMEHE TIPOMMCAHUX MTPaBHUJIa TONPUHETH jour jemra u3MeHa 311U, kojom
Ou OumIto mpeaBul)eHo a ce yIuc MPOMEHe Y KaTacTap HEMOKPETHOCTH BPIIIH I10
CHJIH 3aKOHA Y CBUM CITy4YajeBHMa IPETBapama npasa Kopuihema y TpaBo cBo-
JUHE UK CyCBOjUHE Ha KaTaCTAPCKOj Mapieiu. Y TOM ClIy4ajy, Ha OCHOBY 3aKoHa
0 MOCTYTIKY yIIKca y Karactap HermokpeTHoctu u Bogoa> CKH mocrymak ymuca
y KaTacTap HEeIMmoKpeTHOCTH nokpehe u Boau 1o ciyx0eHoj n1yxHocTu. Camo Ha
Taj HAYMH MOXeE ce JONM J0 MOCTaBJLEHOT 11Jba, OJTHOCHO JIO YCIIOCTAaBIbakha
MPaBHOT jeIMHCTBA HEIMIOKPETHOCTH Y HEKOM Pa3yMHOM POKY, Koju Ou, Takohe,
Tpebaso nmpomnucaTy 3aKOHOM. EBEHTYaJIHH CIIOPOBH HAKOH CYJICKOT CMHIIOra
MODJIH OM JIOBECTH JI0 CIIOPAJIMYHUX U3MEHA U3BPIICHHUX yITUCA.

5. 3AKJBYHAK

VY HamieM MpaBHOM CHUCTEMY OKOCHHUIIA TPaBHE KOHCTPYKIIHjE €Ta’KHE CBO-
juHe je mocebaH neo 3rpaje (CTaH, IOCIOBHU MPOCTOP, Tapaxa, rapakHO MECTO
WJTU TapakHU OOKC) KOju, 300T CBOje (PYHKI[MOHATHE CAMOCTAJIHOCTH, MOKE OUTH
MpenIMeT TOCEOHOT MpaBa CBOjUHE U IPYTUX CTBapHUX mpasa. CrennduyHo je
TO HITO C€ CBOjUHCKA OBJamhema ca MmoceOHOr Jielia 3rpajie MIMpe Ha 3ajeTHUYKe
JIeTIOBE 3Tpajie U Ha 3eMJBHIITE Ha KOME Ce 3rpaja Hajlasu. Y NMHUTamy Cy mpaBa
aKIIECOPHOT KapaKTepa Koja Jiejie paBHy CyJI0MHY MOCeOHOT Jieia 3rpaje.

Hannonanmzanuja rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIIITA JOBETA j€ 10 HAITYyITamka Ha-
yeJia jeUHCTBA HEMOKPETHOCTH: 3rpaja U 3eMJbHUINTE cXBaheH! Cy Kao moceOHH
00jeKTH CBOJUHCKOITPaBHUX OJJHOCA. 3EMJBHIIITE je OWIIO y APYIITBEHO] CBOjHHH,
a Ha leMy u3rpaleHu 00jexTH u moceOHM 1eIoBH 00jeKkTa (y OKBUPY mocTojeher
CBOJUHCKOT MaKCHMyMa) MOTJIM Cy OMTH Y IPUBATHO] CBOjUHU. BriacHUKY 00jexTa
Y €TaKHUM BJIIACHHIIMMA IIPU3HATO je TPajHO MPaBo Kopulrhema 3eMIbHIITA O]
3rpaJioM ¥ OHOT KOje CIIYXH 33 leHY peloBHY yrorpedy. OHO je mpaTHiio mpas-
HY CyIOMHY 3Tpajie, OTHOCHO MOCEOHOT Jelia U IMOCTOjallo je IOK MOCTOjH 3rpaja.

[TpuBaTu3anumja 1pymTBeHOr cTaMOeHOr (hoH1a (HECTaHAK CTAaHAPCKOT IpaBa
KpO3 OTKYII CTAaHOBA), I3MEHA y TIOTJICTYy MPaBa €TaXKHUX BJIIACHUKA HA 3ajeIHUYKHM
JIeIIOBUMA 3Tpaje (3ajeqHuYKa HeJesbiBa CBOjIHA), eTaTh3alnja rpaheBHHCKOT
3eMJBHIITA, a 3aTUM YCTaBHU OCHOB 32 ,,CBOJHHCKY TpaHC(hopMaiujy” y 0OpHyTOM
MpaBIly Y OJIHOCY Ha OHY KOja je mpoBol)eHa y MepUoy COIUjATUCTUIKUX JPY-

3 Cn. tnacnux PC, 6p. 41/18, 95/18, 31/19, 15/20, un. 3, ct. 1, Tau. 3 (Hayeno OpUIHjeTHOCTH), 4.
21, c1. 1, Tad. 2 (MoKpeTame MOCTyKa yIuca y KatacTap HeMOKPETHOCTH I10 CIIYKOSHOj 1y KHOCTH).
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HITBEHO-EOHOMCKHX OJTHOCA, TPETXOIMIIN Cy TIPOIIeCy IpeTBapama npasa Kopu-
nrhemwa y paBo CBOjuHE Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIIITY.

3aKOHOM O TIaHupawy U u3rpaamu u3 2009. TonrHe CTBOPEH je MpaBHU
OKBHIp 32 TPUBATH3AIH]Y T'pal)eBHHCKOT 3eMJBUINITA U YCIIOCTABIbATHE jSTNHCTBA
HETMOKPEeTHOCTH. bpojHe n3MeHe u aonyHe, 30ymwyjyha mpapuiia, mociIoBUIHA
WHEPTHOCT U HE MOCTYyNamke 10 MPONUCaHOj MpoLenypy (M HaJJISKHUX OpraHa 1
caMmuX MPaBHUX Cy0jeKara), y CBOjoj YKyITHOCTH, JOBEH Cy 10 Tora aa u 11 ro-
JIMHA HaKoH cTynama 3[11 Ha cHary jom yBeK rOBOPHMO O MpETBapamy IpaBa
kopumhema y IpaBo CBOjuHE Ha rpaljeBUHCKOM 3eMJbHIITY. Takohe, ynpkoc
W3PUYUTOM MPABUITY Jia Ce MPABO CBOjHHE HA 3EMJBHINTY Y TOM CIy4ajy CTHYE
ex lege, Te na HAAJIGKHU OPraH BPIIM YIHC ex officio, M asbe je Y KaTacTpy He-
MOKPETHOCTH Y BEJTMKOM OpOjy cilydajeBa yIUCaHO MpaBo Kopulrhema BIacHHKa
objekara, OMHOCHO eTAXKHUX BiIacHHKa. CMaTpaMo 1a Ou 10 TToMaKa JIOBEJIo Ipa-
BUJIO /14 C€ YMKC MPOMEHE y KaTacTap HEMOKPETHOCTH BPIIIH MO CHIU 3aKOHA Y
CBHUM CIIy4ajeBUMa IIpeTBapama npaBa Kopuirhema y mpaBo CBOjHHE HITH CYCBO-
JUHE Ha KaTacTapcKoj maprein 0e3 HaKHae.
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Right of Apartment/Condominium Owners on the Land on which
the Building is Located in the Context of Conversion of the Right
of Use into the Right of Ownership on the Construction Land

Abstract: Initially the paper recalls that the apartment/condominium owner-
ship is a complex legal construct, which, as a special form of ownership, is the
legal institute of modern age. Thereupon, the reasons underlying its legal recog-
nition and widespread use have been indicated, taking into account its deviations
from the general ownership regime. Complexity of the apartment/condominium
ownership stems from its specific object. Namely, three components of this legal
construct: the right on the separate unite of the building (which could be in the
the exclusive ownership, co-ownership or in joint ownership), the right on the
Jjoint parts of the building (in joint ownership of apartment owners), and the right
on the land on which the building is located (in co-ownership of apartment owners),
should be normatively shaped and systematically coordinated. Special attention
has been paid to the right on the land, from the viewpoint of its peculiarity during
the development of a legal system in Serbia after the World War II. The process
of conversion, i.e. transformation of the right of use into the right of ownership
in Serbia has begun in 2009 by entering into force of the still applicable Planning
and Building Act. Evolution of the regulation of the rights of apartment/condomi-
nium owners on the land on which the building was erected (including the land
which serves for its regular use), from 2009 to 2020, has been examined in detail
in the light of its adequacy and capacity to contribute to the (re)establishing of the
legal unity of the immovable property, as well as to the prevention of contentious
situations.

Keywords: permanent right of use, conversion (transformation), legal unity
of immovable property, co-ownership over cadastral parcel.
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