OpuTHHAIIHA HAYYHH paj 347.238:[349.412:728
doi:10.5937/zrpfns55-35564

Pagenxa M. [{eetuuh
Vuueepsuiueiu y Hosom Cagy
Ipasnu gpaxyniveiu y Hosom Cagy
R.Cvetic@pf.uns.ac.rs

Cnoboga /. Mugoposuh
Yuusepsuiueiu y Hosom Cagy
Ipasnu gpaxyniveiu y Hosom Cagy
s.midorovic@pf-uns.ac.rs

CYCBOJMHA ETAXHUX BJIACHHUKA HA
ITAPITEJIN HA KOJOJ JE 3T'PAJIA U3 PABEHA"

Caceiniak: Y (pokycy paga je ipaso etaicHux 61ACHUKA HA 3eMbULULY HA
Kome je 3ipaga uzipalhena u 3emM/msuily Koje Ciyicu pegosroj yiowpedu sipage.
Pag uma 3a yusm ga ugeniuuguxyje o kom ce upasy pagu, go Kojux ppanuya, o jeciu
Ha KOjoj UOBPWUHY Ce WO UPAaso UpoCUiupe U Koju ce UpasHu pedlcum upumersyje
Ha wo tipaso. Oglosopu Ha 08a UUILAILA 3AXULIE8A])y CUCIIEMCKO WyMayerse ogpe-
gaba u3 euwe u360pa upasa, a oHajeuwe 3aKkoHa 0 OCHOBAMA CEOJUHCKOUPABHUX
0gHOCA, 3aKOHA O CIUAHOBAILY U 0gPHCABAILY 3Ipaga U 3aKOHA O WIAHUPAY U
usipagrou. V iiolneqy pasHol pedcuma upasa emadcHux 61ACHUKA Ha 3eMMBUWILY
Ha Kome je 3ipaga usipahena, y pagy ce KOHCluauiyje ga cy cieyujainum upasi-
JUMA YCIUAHO08/bEHA OPOJHA 0gCUYilarba 0g OUWIMUX UpasUld Kojd Cy uHaye me-
pogasna 3a o ipaso. Ogciuyiiarea cy geilekiiosana y ioineqgy: 1) osrauwhersa
paciionaiarba ygeiom y upasy ceojure Ha 3eMbUily; 2) yipassared 3emml-
widem, 3) pazepinyha cysiachuuke 3ajegnuye Koja mely etadcHum 61aCHUYUMA
fociioju y 0gHOCY Ha o 3emmpuiie, e y iolnieqy 4) cHowera WpowKosa Ko-
puwherba u ogparcasarba wiol semmuwina. Teopujcka pazmaiparea yiuominyreHa
CY AHANUZOM JegHOT Cyuaja us Hoguje gomahe jyguxkaiiype Koju céegouu o upax-
MUYHO] guMeH3Uuju erabopupane Upooiematiuxe.

Kayune peuu: ewiadicna ceojuna, ipaso cyceojune, 3emmsuulitie 3a pegosHy

yilowipe6y 3ipage, Clleyujaiu CyceojuHCKU PedCUM.

* Paj npezcTaBiba pe3ynTaT MCTPAKUBarba KoayTopa TokoM 2021, TouHe y OKBUPY ITPOjeK-
Ta ,,IIpaBHa TpaauIKja 1 HOBU IIPaBHU M3a30BU‘ ukju je Hocuiar [IpaBuu paxyntetr y HoBom Cany.
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1. YBOJI

Y okBupy npojektHe Teme CrodiceHe c8ojutcKe 3ajeghuye 10 caaa cy oopa-
hern pa3HU acreKTH CBOJUHCKHX MOJAJIUTETA: CYCBOjUHE, 3ajeJHUYKE CBOjIHE U
eTakHe cBojuHe.! TbuxoBa KOMILIEKCHOCT, Y TIPBOM pey, IPOUCTHYE U3 LTy pa-
JIUTETa TUTYJapa KOju NCTOBPEMEHO MOTY BPIIMTH CBOjUHCKA OBJialrhema Ha
JeIHOj HemoeJbeHO] CTBapu. Ta riaBHa KapaKTEPHCTHKA JTUKTHUPA MOTPeOy 3a
yCIIOCTaBJbakEM CIEIHjaTHIX MTPaBuiIa KojuMa ce ONrKe ypelyje HaurH HCTo-
BPEMEHOI OCTBapHBamka CBOJUHCKUX OBJalrhema Ha UCTOj CTBapU Of CTpaHe
Buie cyoOjekara. [lusb THX TpaBuIiIa je Ja ce CBaKOM THUTYJIapy IIpaBa CBOjHHE
omoryhu na ocTBapyje cBojuHCKa oBinamihema y Mmorjiey UCTe CTBApH He MoBpe-
hyjyhu mpu Tome naeHTHYHA oBNanThema Npyrux tTurynapa. imajyhu HaBeneno
y BUY, IPUPOIHO je Ja ce KOJl OBHX MOCEOHUX MOjaBHUX OOJMKa paBa CBOjUHE
MoCTaBasbajy MUTamka Koja cy OecrpeaMeTHa ca CTAHOBHUIITA HCKJbY Y BE CBOjH-
HE KOjy O/UIMKYje KOHUEHTpalrja Hajluupe Moryhe nmpuBaTHONPAaBHE BIACT Ha
HEKOj CTBapH y pyKaMa jeTHOT JIHIIA.

On MHOIITBA MUTamka KOja UCKPCaBajy Y BE3H Ca CI0KEHUM CBOJUHCKUM
3ajeHUIIAMa, Y OBOM pajy, aHain3a he OUTH ycMepeHa Ha eTa)KHY CBOjHHY, B TO
KOHKPETHO Ha MPaBO €TAXXHUX BIACHUKA HAa 3EMJBHILTY Ha KOME je 3rpaja Io-
JUTHYTA ¥ 3eMJBHIITY KOj€ CITy’KH PEIOBHO] yrioTpeOu 3rpaze. Pan he Outu cTpyk-
TypHpaH Y HEKOJIHMKO TeMaTckux HennHa. Hajope he, y kparkum nprama, Outu
pedu o 1mojMy u cnenupruIHOCTAMA eTaxkHe cBojuHe. [lotom he maxmwa 6utu
ycMepeHa Ha IIpaBo Koje, Y CKJIaay ca BakehuM MporucumMa, eTaKHU BIaCHUIU
MMajy Ha 3eMJBUIITY Ha KOMe je 3rpaja u3rpaleHa, Te 300r yera je OMTHO yTB-
JUTH O KOM Ce ITpaBy 3arpaBo pau, a CBE TO y IUJbY cariefaBama pelieBAHTHUX
npaBHUX npaBuia.” McroBpemero, Baxxeha pemiema he 6MTH MoaBpruyTa Kpu-
THUYKOM BpPCAHOBAKY pagn UCIIUTHBAKA BbUXOBEC a/ICKBATHOCTU U €BECHTYAJIHC
notpede BUXOBOT peBUANpama. HakoH TeopHjcke aHaan3e, KOMIUIEKCHOCT ITPo-

'V Besu ca npojeKTHOM TeMOM, JI0 caja ¢y obajBibeHu panosu: Pagenka M. [Beruh, ,,3a-
jeIHMYKa CBOjHHA CYNPY)KHHKA M CaBECHO CTHLAE MOY3alkeM y KaTacTap HeIOKPETHOCTH ,
360pnux pagosa Ipasnoi ¢paxyniueiia y Hosom Cagy 3/2016, 823-842; Panenxa M. I{geruh, ,,ITpa-
BO CTAXHUX BJIACHUKA HA 3ajeIHUYKUM JCTI0BUMA 3rpaje, 36oprux pagosa Ilpasnol ¢paxynitietia
y Hosom Cagy 4/2017, 1343-1362; Pagenka M. I{Betuh, ,,O onpaBaaHOCTH 3aKOHCKOT MpaBa mpeye
KYTOBHHE CYBIIACHUKA HEMOKPETHOCTH , 300pHuK pagosa llpasnoi ¢axyniueiua y Hosom Cagy
4/2018, 1521-1532; Panenka M. L{BeTuh, ,,HoBa npaBmia o mocTymnky ynunca y karacrap HEHOKpeT-
HOCTH. YIINC 3ajeJHIYKE CBOJUHE CYNpPYyKHUKA", 300pHux pagosa Ilpasnol ¢haxyniveiia y Hosom
Cagy 4/2019, 1167-1186 n Pagenka M. LiBeTuh, ,,[IpaBo eTa)xHUX BIaCHUKA Ha 3€MJBHIITY Ha
KOME ce 3rpajia HaJla3| y KOHTEKCTY IIpeTBapama Ipasa kopuirhema y paBo cBojuHe Ha rpale-
BHHCKOM 3eMJBHINTY ", 300pHuK pagosa [lpaenol ¢pakyniueiua y Hosom Cagy 1/2021, 93-111.

2 O mojMy MpaBHOT PEKMMa U O MOCEOHUM MPaBHUM peskuMuMa B, Jyman Hukonuh y:
Hyman XK. Hukonuh, Cro6oaa [I. Munoposuh, ,,Pa3zBoj moceOHNX CBOjUHCKONIPaBHUX pexKUMA™,
36opnux pagosa Ipasnot ¢paxynieiia y Hosom Cagy 1/2021, 70-72.
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Oemaruke he OMTH MITyCTpOBaHA HA jeHOM ITPUMEPY U3 HOBHjE CYJICKE ITPaKCe
KPO3 CaXKETO U3JIaramke HEroBOI YNEBEHUYHOT CYIICTpaTa H pa3MaTpame pee-
BaHTHUX MPABHUX MMHTAKbA.

2. 0 ETAXKHOJ CBOJMHU YOIIIITE

Eraxxna cBojuHa HUje IO3UTUBHOIIPABHY TEPMUH y TIpaBy Pemy6nnke Cpou-
je. OH ce He crioMubE y 3aKOHY 0 OCHOBaMa CBOJHHCKONPAaBHUX OHmoca® (wi. 19
30CTIO), HuTH y 3aKOHY O CTAaHOBaky ¥ OfpkaBamy 3rpanat (wi. 5 3CO3). Mako
je ped o MojMy KOju He OCJIMKaBa HajIpelM3HUje CallpXKUHY KOja CE U3a mhera
KpHje — HanMe, ioce0aH J1eo0 3rpajie Hajuenthe He 3ay3uMa 9uTaB cripar (hp. étage),
HEero JIeo crpaTa Wi, pehe, 1Ba unu Buiie cparoBa — oH he ce y paJy KOpUCTH-
TH ¢ 003UPOM Ha HErOBY JIAITUJAAPHOCT M OMIITY MPpUXBaheHOCT y Teopuju U
IPaBHO]j MPaKCH.”

Eraxxna cBojuHa mpezicTaBIha MOCEOHY NOjaBHU OOJIUK CBOjITHE UHja CE CIIe-
IU(pUIHOCT MPBEHCTBEHO OrJiesia y leHOM 00jekTy. Hanme, kao objekat etaxHe
CBOjHHE HEe MOXe (UTypHupaTH OUJIO0 Koja cTBap y rpal)aHCKOIIPaBHOM CMUCIHY,
HEro caMo OHa CTBap KOjy 3aKoHo/aBall oapehyje kao meH Moryhu oojexar. [Ipema
HAaIlleM TTO3UTUBHOM IIpaBy, €TakHa CBOjHHA ce o/ipehyje Kao mpaBo CBOjUHE Ha
noce6roM aeny srpaje (i 19 30CTIO, wi. 5 3CO3).° Hai 3akoHo1aBAall, TaKJIE,
o0jeKar eTa)kHe CBOjUHE 03HAYaBa TEHEPUUKHUM MIOJMOM HocebHU geo 3ipage’ dnme

3 Cnyarcoenu nuciu COPJ, 6p. 6/80, 36/90, Cnyoucoenu nucii CPJ, 6p. 29/96, Cnyocoenu ina-
cnuk PC, 6p. 115/2005 (apyru 3aKkoH).

4 Cnyarcoenu inacnux PC, 6p. 104/2016, 9/2020 (1pyru 3aKoH).

5 YBpEKEHOCT 10jMa ETa)KHE CBOJHHE OJpa3uiia ce M Ha TEPMUHOJIOIIKO OHPEIC/beHE KO-
MHCH]€ KOja je caunHMIIa TeKCT HalpTa 3aKkOHHKa O IPaBy CBOjHHE U APYTMM CTBapHHUM IpaBHUMa.
Hanwme, I'maBa XK. oBor Hanypra Hocu Ha3uB: [lpaeso einasicue ceojune (ai. 251-287). Ucto Tepmu-
HOJIOIIKO Ofipelere 3a 0Baj MojaBHH OOJIMK CBOjHHE MMPUXBATHIIA je M KOMHCH]ja KOja je u3paaniia
tekct [Ipennanpra rpahanckor 3axonnka unja Kmura 111 CtBapro mpaso, [leo mpsu, Onespak
nety — MopanuTteTu npasa cBojune, ['nasa I1l Hocu Ha3uB Eiuascna ceéojuna. Bun. Vlado Belaj
y: Nikola Gavella et al, Stvarno pravo, Svezak 1, Narodne novine, Zagreb 2007, 736: ,,Ha3us era-
’KHO BJIACHHILTBO U MOPEJ TOTa IITO He M3pakaBa HajIpaBUITHHUjE caJipKaj OBE IIPaBHE YCTaHOBE,
jep MOJKe IO0CTOjaTH Ha Pa3IMYUTHM JIeJIOBUMa HEKPETHHHE, a He caMo Ha ojpeheHoM crpaty
3rpajie, IMa M U3BECHE MIPEIHOCTH, a TO Cy jeJHOCTABHOCT M YBPEIKEHOCT Y MPAKCH.

¢ JTok 30CTIO rosopw 0 TpaBy CBOjUHE Ha OCEOHOM JieTy 3rpajie, pyopyM uit. 5 3CO3 racu:
CBOjUHA Hag TOCEOHUM JIEJIOM 3Tpajie Hako Beh IIpBH CTaB OYHMHE peIrMa ,,Ha TOCEOHOM JIeTy 3rpa-
JIe MOYKe TIOCTOjaTH .... CBOJHHA. ... AyTOpH OBOT pajia UCIpaBHHjoM cMaTpajy popmymnannjy 30CIIO.

7 3a pa3nuKy OJ Haller 3aKOHOJAaBIIa KOjH MO3HAje TeHYCHH IMojaM 3a cBe Moryhe oGjexte
eTakHe cBojuHe, y Hemaukoj ce, Ha TepMUHOJIONIKO] paBHH, IPaBH JUCTHHKIKja n3Mely moryhmx
o0jekaTa OBOT 1OjaBHOT 00KKa cBOjuHe. Tako ce mpema § 1/1 3akoHa o CBOjUHU Ha CTaHY U TPaj-
HOM TIpaBy CTaHOBama MPaBU pasnuka usmehy Wohnungseigentum — CBOjuHa Ha CTaHy, C jeHE, U
Teileigentum — cBOjUHA Ha APYT'MM JICJIOBUMA 3I'Pajie KOjU HE CIIy’Ke CTaHOBakbY, C APYIe CTPAHEe
(Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht — https://www.gesetze-im-internet.
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ce UMIUTAIIUTHO yiyhyje Ha TO Z1a ce paau O MPaBy CBOjHHE HA PEATTHOM JIETY
3rpaze. Y 3aBUCHOCTH O]l HAMEHE, TOCEOHN JIETIOBH 3rpajie ce ajbe Mory AugepeH-
[UPATH Ha CTAHOBE, MOCIOBHE MPOCTOPH]E, rapa)xe U rapakHa MecTa, a OJ] CTy-
nama Ha cHary 3CO3, u rapakHe OokceBe (4. 3, T, 2, Tad. 8) n ui. 4, ct. 1 3CO3).

O06jekat eTakHe CBOJHHE j& TMMOTIYHO WHKOPIIOPUCAHHU JI€0 CIIOKEHE HETO-
kpetHe cTBapu.? 1o cpenu je cnoxena cTap Oyayhu aa ce \eHU cacTaBHU JIeI0-
BHU MOTY pacrio3Hatu.’ J[eoBH Te CII0KEHE CTBAPH CY MOTITYHO HHKOPIIOPUCAHH,
¢ 003UpOM Ha TO /2 c€ OHU HE MOTY OJIBOJUTH jeJHU O Ipyrux Oe3 omrehema
WM YHUIITEHha HETOKPETHOCTH YHjH Cy cacTaBHH 1e0.? lako 3a MOTITyHO HHKOP-
MIOpHUCaHE AENOBE CJIOKEHE CTBAPH YOIILITE, 14 ¥ 38 HEMMOKPETHOCTH, BaYKH MPABUIIO
Jla OHe He MOT'y OMTH 0GjeKaT caMOCTaITHOT IpaBa CBOjuHe,!! KO eTakHe CBOjH-
He npeaBuheH je u3yserak. Haume, nmajyhu y Buny aa je moceban neo 3rpaje
ICH PEATHH JIe0 KOjHU TpencTaBiba rpal)eBUHCKY U (DyHKITHOHATHY TEIUHY, OH
ce cmarpa 00jeKTOM CaMOCTAaJHOT TpaBa CBOjuHe.'? J[pyruM pedrma, u3 mpak-
THYHUX pa3iora MPaBHOT MIPOMETa, ToJIa3u ce oa (GUKIHje 1a je mocedaH 1eo
3rpajie caMocTallaH y OZHOCY Ha 3rpajy Yuju je €0, Hako je, 0e3 CyMmbe, ped o
(hU3HYKU HEOBOjHBOM JIeTy 3rpajae. Ha ocHOBY oBe (hukitije omoryheno je mpas-
HO pacrosiarame MoceOHUM JICIOM 3rpajie, HE3aBUCHO O] pacloyarama OCTaTHIM
moceOHMM JiejoBMMa 3rpaje. '

OcuM ¢ 063upoM Ha 00jeKar, eTakHa CBOjUHa je 0COOeHa U M0 aKLECOPHUM
MpaBUMa Koja Iparte IpaBo CBOjUHE Ha ToceOHOM mery 3rpaze. Ped je o mpaBy
eTaKHUX BJIaCHUKA Ha: 1) 3ajeITHUYKUM JICIIOBUMA 3rpaje,'* u 2) Ha 3eMJBUIITY
Ha KOjeM je 3rpaja MoaUTHYTa. AKIIeCOpHa paBa, MeljyThM, He TOTIanajy o
WCTH CBOJUHCKHU PEXHUM, YUME C€ I0JATHO KOMIUIMKYje Beh cloxeHa mpBaHa
KOHCTPYKITHja eTayKHe CBojiHe. HarMe, Ha 3ajeTHIYKUM JeJIOBUMA 3Tpajie, €TaXKHU
BIIACHUIIHU, IIpeMa BaxkeheM IpaBy, ©Majy IpaBo HEACJbUBE 33jeIHUUKE CBOjHHE
(@1. 19, c1. 2 30CIIO, 9. 8, ct. 2 3CO3), 10K Ha 3eMJBHINITY Ha KOME je 3rpaaa

de/woeigg/ WEG.pdf ). ¥ XpBatckoj ce, mak, ka0 TeHYCHH I10jaM 3a 00jeKaT eTa)kHe CBOJUHE KO-
pUCTH U3pa3 iocebHu geo HekpeiinuHe (4. 43 3aK0H 0 BJIACHULITBY U APYTHM CTBApHUM IIpaBU-
ma, HH 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14, npeunithen tekct 3akona: https://www.zakon.hr/z/241/Zakon-o-vlasni%C5%AItvu-
i-drugim-stvarnim-pravima). Ha Taj HaunH je, 1 Ha TCpPMUHOJIOLIKO] PABHM, HA3UB 00jeKTa eTaKHe
CBOjUHE ycKJIal)eH ca HaueJIOM MPABHOT jeAUHCTBA HEMMOKPETHOCTH OJMYCHOT Y JATHHCKO] MaK-
cumu superficies solo cedit. Bua: V. Belaj y: N. Gavella et al (2007), 736.

8 V. Belaj y: N. Gavella et al (2007), 741.

® O6pen Crankosuh y: O6pen Craukosuh, Muoxpar Opnuh, Ciusapro iipaso, Homoc, Be-
orpan 10. HeusmemeHo uzname 1999, 9.

10 7bid.

" Ibid, 11.

12P. Igeruh (2021), 94; N. Gavella y: N. Gavella et al (2007), 698; Jan Wilhelm, Sachenrecht,
5., vollig neu bearbeitete Auflage De Gruyter, Berlin-Boston, 2016, 938.

13°0. Craukosuh y: O. CrankoBuh, M. Opnuh, 11.

14 JlerasbHEjE O MPABHOM PEXKUMY 3ajeIHMUYKHX 1eioBa 3rpaje y: P. Iseruh (2017), 1343-1362.
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MIONWTHYTA OHH, Y HaUeIly, UMajy TIpaBo CycBojuHe. 3 Tora mpouctude na je
eTa)kHa CBOjHHA MIPAaBHU KOHCTPYKT KOjU y ceOu cyOnuMupa cBe 3aMHUCIUBE T10-
jaBHE 00JTMKE CBOJUHE: HCKJBYUNBY CBOJUHY, CYCBOJUHY HJIH TIaK 33j€IHIYKY CBO-
JUHY Ha IOCEOHOM JienTy 3rpaje; (HeleJbUBY) 3ajeIHUUKY CBOJUHY Ha 33jeAHUYKUM
JIeTIOBMMa 3rpajie,'” U KOHA4YHO, CYCBOjHHY Ha 3eMJBHINTY Ha KOME je 3rpaja Imo-
JUTHYTa U KOja je HelleJbuBa JOK TOCTOjH 3rpaja.

Kao mrTo je Beh Harmameno, o OpojHUX acniekaTa eTa)kHe CBOjUHE, y (DOKy-
Cy OBOT pajia je MpaBoO €TAXKHMUX BIaCHUKA Ha 3eMJbUIITY Ha KOMeE je 3rpaja ca-
rpaheHa u 3eMJBHINTY KOj€ CIIYXHU FHEeHOj peoBHO] ymoTpedu. C TUM y Be3H,
noTpeOHO je HallpaBUTH AUCTUHKLN]Y U3Mel)y 1Be rpyIie peJeBaHTHUX MTUTaba:
npaBHUX U GpakTHUKuX. [IpaBHA MuTama ce omHOCe Ha 1) HACHTU(PUKOBAHE BPCTE
npaBa KOjy eTa)KHU BJIACHUIIM UMajy Ha 3eMJBHILTY, T€ 2) YTBphHBamhe HEroBOr
MpaBHOT pexxnma. DaKTUUIKO MUTAE Ce THUE OJIKeT onpehema mojma sem vu-
witie fotupebHo 3a pegosHy yioipedy sipage. Haume, o Tora kako je moTpeOHo
pa3yMeTH Ty CHHTarmy, 3aBHCH JIOKJIE CeXY MpaBa eTaKHUX BJIACHUKA Yy TIOTJIe-
Iy Tor 3emspHmITa. CIMKOBUTO peueHo, ,,0yayhu na 3rpajna Huje 4apaak HU Ha
HeOy HY Ha 3eMJbH, HEOITXOIHO j€ OAPEIUTH Ha KOjeM 3eMJBHIINTY B KaKBa ITpaBa
MMajy BIACHHIU MOCEOHUX JieNioBa 3rpaje. 1o

IlenoBuTa Teopujcka obpasia TeMe OBOT pajia 3axTeBa JOBOhEHmE Y BE3y Ol-
penaba u3 paznuunTux u3Bopa npasa u To: 30CIIO, 3CO3, 3akoHa 0 IITaHUPALY
n msrpaamu (311M),"7 3akona o BanmapuuunoM moctynky (3BIT)'® u 3akona o
npomety HerokpetnoctH (3[1H).!" Mmajyhu y Biay MHOMITBO H3BOpa Koje je
MOTPeOHO CHCTEMCKH TYMadWTH Aa OW ce JIOILIO A0 MCIPaBHUX OATOBOpA HA
CIIOpHA [TUTaka, HE UYIH ,, TyTamke Y MPUMEHHU IpaBUjIa TIO3UTUBHOT TIPaBa, MITO
he 6uTH TEMOHCTPHUPAHO HA jeTHOM IIPUMEPY U3 moMahe CyacKe mpakce.

3. ITPABO ETAXXKHUX BJIACHUKA HA 3EMJBULITY
HA KOME CE 3I'PAJIA HAJIA3U

Bue je pasnora 30r kojux je ONTHO YTBPAUTH KOje TPaBO €TaKHH BIACHH-
Y UMajy Ha 3eMJBULITY Ha KOME je 3rpajia moaurHyTa. [Ipe cera, o1 BpcTe mpaBa

15 Mnaue, INpexnanpt rpahanckor 3akoHuka y 4ii. 1868, y cBum BapujanTama, npeasuba pe-
JKUM CYCBOJHHE Ha 3€jIHHYKUM JIeJIOBIMA 3Trpajie yMecTo Bakeher pesxnma 3ajeJHHIKe CBOjIHE.

16 P, I{getuhi (2017), 1344.

17 Cnyorcoenu tnacnux PC, 6p. 72/2009, 81/2009, 64/2010 (Omnyxa YerasHor cyna), 24/2011,
121/2012, 42/2013 (Onnyxa YcraBHor cyna), 50/2013 (Omnyka Ycerasror cyzna), 54/2013 (Pemmeme
VYeraHor cyna), 98/2013 (Omnyka YeraBHor cyaa), 132/2014, 145/2014, 83/2018, 31/2019, 37/2019
(mpyru 3akomn), 9/2020, 52/2021.

18 Cnyarcoenu iracnux CPC, 6p. 25/82, 48/88, Cnyacbenu tnacnux PC, 6p. 46/95, 18/2005,
85/2012, 45/2013, 55/2014, 6/2015, 106/2015.

19 Cnyawcoenu tnacnux PC, 6p. 93/2014, 121/2014, 6/2015.
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Ha 3€MJBHINTY 3aBUCH J1a JIM OHO ,,HAJDKHUBJbABA™ MOCTOjambe 3rpajae uin He.?’
Taxko, Ha mpUMep, aKO eTaXKHU BIACHUIIM HAa 36MJBUIITY UMajy TIPaBO TPajHOT
KopuIrhema, Kao MITOo je TO paHHje OMO CIIydaj, OHO j€ YCIOBJHEHO MTOCTOjarheM
MpaBa CBOJMHE Ha MOCEOHOM Jeny 3rpaje. Jpyrum pednma, ako, U3 OHIJIO KOT
pasJiora, 3rpae BUIIe He OyIe, €TaKHH BIACHUIIN 0CTajy 0€3 MKaKBUX oBJarrhe-
Ba Ha 3eMJbHINTY. M1 0OpHYTO, aKO je HBHUXOBO IMPABO HA 3EMJBHUINTY — MIPABO
CBOjHHE, OHO MEP3UCTHPa HE3aBKUCHO O] MOCTOjarba 3rpaje.” Hamasbe, om mpasa
KOje €Ta)XHU BJIACHUIIM UMAjy Ha 3eMJBHIITY 3aBUCH K0ja he ce mpaBuia npume-
IbUBATH Kao OIIITA Y CIIYYajy J1a He TTOCTOjH HEKO CIICIIHjaTHO MPaBIIIO 32 KOH-
KpeTaH cinyuaj. O BpcTe mpaBa 3aBUCH | JIa JIU j€ YIS0 STAXKHUX BIIACHUKA Y TOM
3eMJBHINTY ONPenesbeH MITH HeONPeneJbEeH, a aKko je ompee/beH, ONTHO je M KaKO
ce yTBphyje merosa BennunHa. Y OJCYCTBY CIICIUjaTHUX TIPABHIIA, O] BEITUYHHE
yJieTia 3aBUCH OOMM TIpaBa U 00aBe3a eTaKHUX BIACHUKA Y MOTJIEY TOT 3eMJBHIITA.

O mpaBy eTa)XHUX BIIACHUKA Ha 3eMJBUIITY Ha KOME je 3rpajaa u3rpahena
Hema romena y 30CITIO koju camo HauerHO oapel)yje objexaT mpaBa eTakHe CBO-
JUHE U MPaBO 3ajeJHUYKE HEJISJbUBE CBOJUHE CTAXKHUX BIIACHUKA HA 32jSTHHYKUM
JemoBruMa 3rpaje u ypehajuma y srpaan (wi. 19).22 TIpaBo eTa)XHUX BIIaCHUKA Ha
3eMJBHIITY Ha KoMe je 3rpaja usrpahena ommxke je ypeheno 3CO3 u 3I1U. Tako
3CO3 canpxu ogpendy 0 TOME J1a ¢ce UCTOBPEMEHO Ca CTHIAEM ITpaBa CBOjHHE
Ha MOCeOHOM JIeNy 3rpajie CTHYY M aKIeCOpHa MpaBa 0 KojuMa je OWIio pedw,
npenu3upajyhu mpaBo Koje €TaKHY BIACHUIIA CTHYY HA 3€MJBHINTY. Y TTHTALY
je IpaBo CyCBOjHHE U OHO CE CTHUYE Ha 3eMJBUIITY Ha KOME je 3rpana usrpahena
¥ Ha 3eMJBHIITY KOj& CIyXH 3a peIoBHY ymoTpeOy 3rpazae (€i. 5, ct. 2 3CO3).
Naxo y 3CO3 Hema roMeHa 0 BEIMYUHHY YelIa €TAKHUX BIACHHUKA Yy IIPaBY CYyCBO-
JUHE Ha TOM 3eMJBHIITY,>} y (beMy Cy CaJp)KaHa CIelnjaiHa MpaBuia 0 HAYHHY
yIpaBJbamka TUM 3eMJbHINTEM. Ped je o crienujanaum npasuinma Oynyhu na ona
npeasuhajy pemema Koja oJCTYIIajy OJT OIIITET CYCBOJHHCKOT peXnuMa U3 Wi. 15
30CIIO, o uemy he y HacTaBKy OMTH BHILE PEUU.

Ocwum tora, 3CO3 6mmxe ypelyje u muTame Koje y IpakcH MOXKe OUTH CTIop-
HO, a OJHOCH C€ Ha TO KaKo Tpeba pa3yMeTu CHHTArMy 3eMmluilie Koje Cr1yicu
3a pegosny yioiupeoy 3ipage. llpema 3CO3, ,,3eMJBbUIITE 32 PEAOBHY YIIOTPEOY

20 P, I1geruh (2021), 98.

21 0. CraukoBuh y: O. Crankosuh, M. Opauh, 178.

22 Minak, oz 1980. 10 1996. roxuue, 6110 je peryincaHo NpaBo BIACHUKA 3rpajie Ha 3eMJbU-
HITY Kaja je 3rpaja uarpahena (y ckiagy ca 3aKOHOM) Ha 3eMJBHILTY y JPYIITBEHO] CBOJUHH. Y
TOM ClTy4ajy, BIaCHHK 3TrpaJie UMao je npaBo kopuiihema 3eMIbHIITA HA KOME je 3rpajia usrpale-
Ha M 3eMJBHIITA KOje CIYIKHU 3a PEIOBHY yNOTpeOy Te 3rpaje gok oHa toctioju. I3pu4uTo je 6uio
HPOIKMCAHO Aa ce MpaBo Kopuurhema MOXKe IPEHOCUTH CaMO ca IIPEHOCOM IpaBa CBOjUHE Ha
srpaan. Bua. wi. 12 uzBopHor Texcta 30CIIO u3 1980. rogune, Koju je OpucaH 3aKOHOM O U3Me-
Hama u gomyHama 30CIIO u3 1996. ronune.

23 OBo HHUje HeOUTAH JeTalb Kaja ce y3me y 003up oapeada 30CIIO us ui. 13, cr. 2 mpema
K0jOj Ce MPETIOCTaBIbA JIa Cy CYBJIACHUYKH JICJIOBH je/IHAKHU, aKO HUCY ApyTradnje oapeheHu.
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jecTe 3eMJBHINTE UCTOI U OKO 00jeKTa Koje MCIymhaBa yCclIoBe 3a rpal)eBUHCKY
napueny U Koje 1o CpoBeJeHOM MOCTYIKY Y CKJIaJy ca 3aKOHOM KOjHM ce ype-
hyje mmaHupame 1 U3rpaama, MocTaje Karacrapeka maprena’ (4. 3, ct. 1, Tauka
35). Y3 uutupane oapeade mpoucTHye Ja oApehuBame 3eMJbUIITA 32 PEAOBHY
ynotpely 3rpajie He craja y JIoOMeH apOuTpapHe MpoleHe HAJISKHOT OpraHa.
Crora ce cHHTarMa ,,3eMJBHILTE OKO 00jeKTa™ HUIOMITO HE MOXE JJOCIOBHO TY-
Ma4uUTH, TO JECT HE MOXKE ce OHMIJIO KOjH A0 3eMJBHINTA MPOTIACUTH 3EMIBHIITEM
3a penoBHY ynoTpeOy 3rpaje, Hero caMo 3eMJBHILTE KOje UCIYHhaBa YCIOBE 3a
rpal)eBHHCKY mapIieny, ¥ TO TeK Ha OCHOBY CIIPOBEACHOT OJIroBapajyher mocryr-
ka.?* 311 6nmxe ypehyje o KoM OCTYTKY je ped U Koje ycioBe Tpeba 1a ucmy-
HH HEKO 3eMJBHINITE J1a OU ImocTaio rpal)eBHHCKA mapIiena.

Benuuuny yjena eTaxxHUX BIIACHHKA Y TIPAaBYy CYCBOjUHE HA 3eMJBHUIITY
ypehyje 3II1 u To y CBETIy mpeTBapama (KOHBep3Hje>’) mpasa kopumihema y
npaBo (cy)cBojure. IIpe Hero mro ykaxemo Ha oapeady 311U y ckiany ca kojom
ce orpeliesbyje BeIMYUHA yJelia eTaXKHHUX BIIACHUKA y TMPaBy CYCBOjHHE Ha 3e-
MJBHIITY, HHj€ HAOAMET MOJACETUTH CE UCTOPUjCKOT KOHTEKCTa KOjH j€ I0BEO J10
moTpede perynncama KoHBep3uje. Hanme, y Hamoj 3eMJbH €TaKHUM BJIACHHITH-
Ma HUje YBEK MPUIIAJIalio IPaBO CYCBOJUHE HAa 3€MJBHINTY HA KOME je 3rpajaa
n3rpalena. 3ampaBo, MUTamke KOje MPaBo eTAKHY BJIACHUITA HMajy Ha 3eMJBUIITY
aKTYEJIM30BaHO j& TeK HAKOH IMPOMEHE UJICOJIOIIKE OPHjCHTAIlM]e HAIIeT TPaBHOT
crcTeMa, OTHOCHO TeK HAKOH HAMYIITamha KOHIIENTa KOJIEKTUBUCTHYKE CBOJUHE
Ha rpajickom rpaheBuHckoM 3emipninTy. Kao mro je mo3naro, HakoH pyror
CBETCKOT paTa Halll IPABHH CHCTEM C€ Pa3BHjao IM0J CHAKHHUM COBJETCKUM YTH-
1ajem, 1ITo je, ynpkoc hopMaaiHOM packuiamwy Te Bese Beh 1948. ronune, ocra-
BIJIO TyOOKE TparoBe y MOCIEPaTHOM jyTOCIIOBEHCKOM IpaBy. Pediekcuje Tor
yTHIIaja Orlienale cy ce, u3Mel)y ocrasor, y MaCOBHOM NOAPYIITBIbABAKY UMO-
BHHE KOj€ j& CIIPOBEIEH0 KPO3 MOCTYIaK HalHoHanu3amuje.>® To je pe3ynrupaio
YILIUBOM Y TIOCT-PATHO JYT'OCIOBEHCKO MPAaBO OPOJHUX HHCTHTYTA KOJH CY MPO-

24 On oBor HaueHor npasuia, 3111 nosuaje u oxcrynama. Bun. ui. 106, cr. 6 3T1N.

23V nurarby je mojuBajieHTaH (BHIIE3auaH) MPaBHU 10jaM, OJHOCHO 10jaM KOME C€ y 3aBH-
CHOCTH 0]l KOHTEKCTa MOT'Y IIPUITHCATH OUTHO Pa3IMunTa 3Ha4Yema. [Ipumepa paau, nojaM KoH-
Bep3uja ce cpehe u y uin. 106 3akona o obnuranuonum ogHocuma (Cnyacoenu aucii CPPJ, 6p.
29/78, 39/85, 45/89, 57/89, Cnyocbenu nuciu CPJ, 6p. 31/93, ,,Cayorc6enu nuciu CL[T 6p. 1/2003
— YcraBHa nosesba u Cryocoenu inacnux PC, 6p. 18/2020), ca GUTHO JpyrauMjuM 3HaYCHEM O]
KOHBEp3Hje y CMUCIY IIpeTBapama Ipasa TpajHor kopuirhema y mpaBo cBojuHe. OcuM tora, ped
KOHBEp3HUja ce KOPUCTH M y 3HaueHy IpeTBapama jeJHe BajayTe y Apyry. Bun, npumepa panu,
3aKoH 0 KOHBEP3Hj! CTaMOCHHUX KpeUTa HHACKCUPAHUX Y MIBajapcKuM Gppanuuma, Cryocoenu
tracnux PC, 6p. 31/2019. Nonymte, y akTyenHoj pegakuuju 3[11, He cioMume ce TepMHH KOHBEP-
3Hja HEro caMmo MpeTBapame pasa Kopuihema y mpaBo cBojure (4. 102), anu je oH 610 HOpMU-
pan y un. 102, ct. 2 3[11 y Bep3uju 3akoHCKOT TekcTa 00jaBibeHOj 4. anpuna 2011. ronune y Ca.
inacnuxy PC 6p. 24/2011, xazga ce, 300T cBOje je3rpOBUTOCTH, M YCTAINO Y PAKCH.

26 Mywan Hukonuh, Ysog y cuctuem ipaljanckol iapasa, Yuusepsurer y Hoom Cany [Ipas-
HU QaKynTeT, 16. u3MemeHo 1 JonymheHo n3name 2020, 96.
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MEHWIH (PU3HOHOMHU]Y TIPHBATHOIIPABHHUX OJJHOCA YOIIIITE,?” @ HAPOUHUTO PEKUM
MpaBa CBOjUHE Ha HEMIOKPETHOCTHMA.

OcuM TIponucHBamka CBOJHHCKOT MAKCHMyMa, Y YpOaHUM cpemHaMa rpaicko
rpal)eBHHCKO 3eMJBHIIITE je OWII0 U3y3eTO U3 pekuMa mpuBatHe cBojune.?® To je
TTOBEJIO JI0 ,,pa30ujama’ MpaBHOT jeWHCTBA HETIOKPETHOCTH, OMHOCHO JI0 HAIy-
HITama Hauena superficies solo cedit, mpema KOMe ce 3eMJBHILTE U 3rpajie MOANT-
HyTe Ha BbeMY TPETUPA]y Kao jeMHHCTBEHH 00jeKar mpaBa cBojuHe.?? CXOIHO TOME,
Ha rpal)eBUHCKMM Tapuesiama y JpyIITBEHO] CBOJUHU HUje ce Morjio crehu (mpu-
BaTHO) MPaBo (Cy)CBOjMHE HETO CaMO TPajHO MpaBo Kopuihema, Hako Cy TOCeOHN
JETIOBH 3rpajie MOAUTHYTE Ha TOM 3eMJBHILTY MOTIIM OUTH y rpaljaHckoj (MprBat-
HO0j) cBojuHU.>? OBaj ,,XHOPHIHN PEIKUM je HAKOH HAITyIITama KOHIENTa IPYIITBE-
HE CBOJUHE M3a3Ba0 BEJHUKE INIaBOOOJbE M YCIOBHO YCBajarbe 3aKOHCKUX PELICHa
Kako OW ce IpaBHU CHCTEM MTOHOBO BPATHO Ha CBOj€ MPBOOUTHE MOCTABKE.

JenHo on pemema Koje je ciy>kuio Bpahamy Ha paBuiia Koja Cy BaKuia y
npeapartHoj Jyrociasuju, OO0 je yBoheme KOHBep3Hje IpaBa TpajHOT Kopuiihe-
wa y npaBo (cy)cBojune. Ona je npBu myT omoryhena 2009. ronnHe JOHOICHEM
3IT1.3! TIpaBuma o korBep3uju u3 311 ¢y 3HavyajHa 3a OBaj paj M3 BUIIIE pa3jiora.
Hajmpe ca cranoBuiTa yrBphuBama MOMEHTA OJl KOT' C€ €TaKHH BIACHULIU Ka0
HOCHOIIY ITpaBa TPajHOT KOPUIThema Ha 3eMJBHIITY TIOYHERY CMaTpaTH (CY)BIaCHU-
MMa TOT 3eMJBHILTA, T€ y BE3U Ca OMPEACIbHBABEM BEITMUMHE BUXOBOT yaema y
CYCBOJUHH Ha TOM 3eMJBHIITY. OcuM ToTa, Kao mTo je Beh peueno, 3[11 ypehyje
M yCIIOBE M [IOCTYMAaK 3a oxpehuBame 3eMJbUIITA 32 PEIOBHY YIOTpeOy 3rpase.

IIpema 3I1H, mpaBo kopunthema Ha Tpal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY Ce ex lege
npeTBapa y MpaBo CBOjHHE Y KOPUCT JIMIIA KOje je YIUCaHO Kao BIACHUK 00jeKTa
m3rpahenor Ha Toj maprenu. OBO MPaBoO ce cMaTpa CTCUCHUM CHAroM CaMoT 3a-

27O omnMKama MpUBATHOT (Tpal)aHckor) mpaBa M BEerOBOM MECTY Y 3eMJbaMa Koje Cy MpH-
majaJie ColijaIuCTUYKOM IIpaBHOM KpyTy, Bull. Nikola Gavella y: Nikola Gavella et al, Gradan-
sko pravo i pripadnost hrvatskog pravnog poretka kontinentalnoeuropskom pravnom krugu (Te-
orijske osnove gradanskog prava), Pravni fakultet SveuciliSta u Zagrebu, Zagreb 2005, 20-24, u
Nikola Gavella, Privatno pravo, Narodne novine, Zagreb 2019, 64-68. O npomeHama koje cy
ycienue y lbMXOBUM MPABHUM IIOpELMa HAKOH Kpaxa COLMjainu3Ma, BUJ. Stvarnopravna ure-
denja tranzicijskih zemalja — stanje i perspektive, Pravni fakultet Sveucilista u Zagrebu, Zagreb
2009, (Tatjana Josipovi¢ ed.).

28 P. [Iseruh (2021), 96, 97.

2 Munomt XKuskosuh y: [parop Xubep, Munom XXuskosuh, Obesbehere u yuspuwherne
wotipancusarsa, [IpaBau daxynrer YHusepsurera y beorpany, beorpax 2015, 226, 227; Sofija
Nikoli¢, ,,Pretvaranje (konverzija) prava koriS¢enja u pravo svojine na gradevinskom zemljistu*,
Nova pravna revija 1/2016, 40, 42, 43.

30 By, uin. 6, cr. 1 3akoHa 0 CBOjUHM Ha JiesioBuMa 3rpaze, Cuyocoenu auciu @HPJ, 6p.
16/59, 48/59, 12/62; Cayarcoenu auciu COPJ, 6p. 10/65, Cryarcoenu auciu COPJ, 6p. 43/65 (mpeyn-
urhenu Tekcr), 57/65, Cuyocoenu tracuux CPC, 6p. 29/73, 52/73, Cnyacoenu inacnux PC, 6p. 38/96
(Onnyka CaBe3HOT YCTaBHOT Cy/a).

3UP. Isetuh (2021), 102.
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KOHA, TO JeCT JaHOM FeTOBOT CTyTama Ha cHary — 11. cemremOpa 2009. rogune.
C 003upoM Ha TO J1a ce MOMEHAT CTUIamka MpaBa CBOJUHE HA 3eMJBUIITY Be3yje
3a Taj JaTyM, yIHC TOT MpaBa y KaTacTpy HEMOKPETHOCTH, MO JIOTHIIH CTBApH,
uMa JeKiaapatuBan kapakrep (4. 102).32 M3 oBor 3akibydyjemo 11a, ako je Ha jefi-
HOj TIapIeNid YIUCAaHO BHIIE objeKkara, OMHOCHO BHIIE IIOCEOHUX IENI0Ba,> HH-
XOBH BJIACHHIIM CTHYY IPaBO CYCBOjUHE Ha TOM 3eMJbHIUTY. [IpaBo cycBojune
eTaXHUX BJIACHUKA Ha KaTacTapcKoj mapieiu motspheno je u 4. 104 3111, koju
ompezesbyje U yneie eTaXHUX BIaCHUKA y MpaBy cycBojuHe. Hamwme, cBakom
€Ta)XHOM BJIACHHUKY TIPUTIAJIA YAEO Y MIPaBy CYCBOjHHE Ha 3eMJBHUINTY KOjH je& cpa-
3MepaH MOBPLIMHU MTOCEOHOT Jeia 3rpajie KOjy eTaXHU BIACHUIN MOCEaYjy y
OIHOCY Ha YKYITHY TIOBPIIMHY 00jeKkTa (0AHOCHO 3rpaze).’* cTr 4iaH mporucy-
je u na he ce mpaBo cycBojuHe ynucaTH Ha 3aXTEB JHUIa KOje CTHYE MPaBo (Cy)
CBOjUHE Ha Tpal)eBUHCKOM 3eMJBHIIITY, T€ J]a C€ 3aXTEB MOJHOCH HAJIC)KHO] CITY-
KOM KartacTpa HemokpeTHocTH. MehyTum, To mro 3111 npensuha nposoheme
yIuca rnpaBa CyCBOJUHE Ha 3eMJBUIITY HA OCHOBY 3aXTEBa €Ta)XKHUX BJIACHHKA,
HeMa yTHIaja Ha MOMEHAT O]l KOT c€ TO MpaBo cMarpa cteueHuM. Kao mro je Beh
HCTAaKHYTO, IPABO (CY)CBOjHHE Ha Tpal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY CMaTpa Ce CTCUCHIM
11. centemOpa 2009. ronune kana je 311 crynuo Ha cHary. OBaj Aetass he OuTH

32 AyTopu ykasyjy 1a je Hejacuo 360r uera ce wi. 102, cr. 7 311U pekIapaTHBHOCT ymuca
IpaBa CBOjUHE CT€YEHOT cTynameM Ha cHary 3I1U, To ject 11. centemOpa 2009. roguue orpanu-
YaBa caMo Ha YIHC [paBa CBOjUHE y KaTacTpy HEMOKPETHOCTH y kopucT Penybnuke Cpouje,
ayTOHOMHE MIOKpajuHe U jeJUHHIIE JoKaiTHe camoynpase. Haume, ui. 102, ct. 3 3[1U He npensu-
ha cTuname nmpaBa CBOjUHE CaMO Yy KOPUCT HOCHJIAIA jABHE BIACTH, HETO Y KOPUCT JIUIA YITHCAHUX
K20 BJIACHHMKA O0jeKaTa Ha TOj MapLesy, OCUM y CllydajeBHMa Kaja ce KOHBEp3Hja BPIIH y3 Ha-
KHaJly y CKJaay ca nmoceOHuM 3akoHoM. CTora je HejaCHO KakBO OH JICjCTBO OCUM JICKJIapaTHBHOT
MOrao UMaTH yIHUC IpaBa CBOJHHE Y KOPUCT BIACHUKA 00jeKkaTa KOju HUCY HOCHOLIU jaBHE BIACTH,
Kaja ce y3Me y 003up Jia je ped o ynucy mpasa CBOjuHE cTeueHOr ex lege. Hanme, y IpaBHOM CH-
cremy Pemry6nuke CpOuje KOHCTHTYTHBHOCT YITHCA C€ Be3yje 3a ClIydajeBe y KOjuMa ce IIpaBo
CBOjJHMHE CTHYE TI0 OCHOBY mpasHor mocia (wi. 33 30CIIO), nok ce ynucuma rnpasa CBOjUHE CTe-
YeHUM Ha OCHOBY 3aKOHA PEIOBHO MPUITUCY]E IeKIapaTHBHO JejcTBO. Ped je 0 cBUM ciydajeBHMa
CTHUIaa PaBa CBOjUHE HAa HEMOKPETHUM cTBapuMa y ckiany ca wi. 21 30CIIO. OBaj unaH, ocum
HaOpajama ciIyyajeBa y KOjuMa ce IpaBoO CBOJUHE CTHYE ex lege, CaAp KK U PE3UAyaTHy KaTero-
pHjy .M Yy IpyTHM cilydajeBuMa oapeleHuM 3akoHOM, kojoM je 00yxBaheH u cilydaj cTuliamba
npaBa cBOjUHE Ha 0CcHOBY 4. 102 3ITH.

33 Tepmunonoruja u3 3[TU y Be3u ca peryincameM OBOr uTama Huje yekinahena ca 30CIIO
1 3CO3 Koju KOPUCTE TEPMUH HocebHU geo 3ipage, YMECTO HoceOHU geo 0bjeKiia VT YaK Hoceo-
Hu ¢usuuxu geo oojextua (an. 105 3[1N), mro je mpodnemarnyHo. OBa TEPMUHOIOIIKA HEOCIIEI-
HOCT MOXeE W3a3BaTh 3a0yHY OKO TOra Ha IITa Ce MUCIH 0/ HOCEOHUM JIeJIOM 00jeKTa, OHOCHO
Jla JIA je TO UCTO MTO U noceOHu neo 3rpajae. Crora, 3[1U tpeba na ciiein TEPMHHOJIOTH]Y KOjy
3aKOHO/IaBaI] MHAYe KOPUCTH KaJ1a 03Ha4aBa 00jeKTe eTaKHE CBOjUHE Y BH/LY TIOCEOHOT Jieiia 3rpa/ie.

3+ Vreo ce u3padyHaBa Tako ILITO Ce MOBPIIIHA MOCEOHOT aena moMHoXkH ca 100 ma ce moou-
JEHU M3HOC TIO/ICTH ca YKYITHOM IOBPIIMHOM 3rpaje. JloOujeHn mpoueHar ce MoXe IPEeTBOPHTH
y paznomak Oyayhu fa ce BemdnHa CyBIACHHYKOT y/eIa Hajuenihe u3pakaBa MpeKo pa3ioMaka
1y TOM BHJY YIIUCYj€ Yy perucTap mpasa Ha HemokpeTHocTtuMa. Bun. V. Belaj y: N. Gavella ef a/
(2007), 754.
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OuTaH 3a ciry4aj o koMe he y HacTaBKy OWTH pedw, a Y Be3u ca MPETIOCTaBKOM
MOCTOjarka MpaBa YIUCAHOT Y KaTacTPy HEMOKPETHOCTH.

Kao mrro je Beh nctakHyTO, OCHM HOPMATHBHOT acTIeKTa KOjH Ce THYe BPCTE
npaBa Kojy €TaKHH BIACHUILIM MMajy Ha 3eMJBULITY, OUTHO j€ 3HATH U J0 KOjUX
TrpaHuIla ce TO BUX0BO IpaBo nmpoctupe. C tum y Besu, wi. 105, ct. 3 311U nporm-
cyje z1a ce, y HUJby YCIOCTaBJbambha jeAMHCTBA HETOKPETHOCTH, YITUC MPaBa CBOjUHE
Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBHIITY BPIITH HA OCHOBY peIierha KOjiM ce yTBphyje 3eMIbH-
1ITE 32 peJOBHY yHoTpeOy 3rpaje. JJoHomeme Tor peliena je y HaaJaexXHOCTH Opra-
Ha jeIMHAIIE JIOKAJTHE CaMOYTIPaBe HaJIEKHOT 32 MMOBHHCKO-TIPABHE MTOCIIOBE, JIOK
CY YCJIOBH U TIOCTYTIAK 3a BeroBo foHomene ypehenu wi. 70 3[1U. [Ipe nonomema
TOT peliekha, UMEHOBAHH HAJIC)KHU OPTaH je Mo CIy>KOeHO] TYKHOCTH Ty KaH Ja
nprOaBy U3BEILTA] OpraHa HaJJISKHOT 3a TOCIOBe ypOaHU3Ma O TOME a JIH T10-
crojeha kaTacTapcka mapiiena ucymhaBa yeiaoBe aa Oyae onpehena 3a 3eMIpuIIITe
3a pefoBHY ynoTpedy objekta (wi. 70, ct. 12 3[11). Y noctynky ucnuTrBama Ucmy-
HEHOCTH OBHX YCJIOBA, OPTaH HAJIekKaH 3a IMOCIOBe ypOaHu3Ma y CBOM HM3BEITa-
Jy Jaje MUIJbEH-E 0 TOME J1a JIU je MOTPEOHO CIIPOBECTH MOCTYNAaK MapLenanuje
WJTY TIperapriiennanyje, Boaehu, u3amel)y ocraor, padyHa 0 MUHUMYMY TIOBPIITHHE
KOjy mapuesia Mopa aa ucnyHnu (4. 70, ct. 13 y Be3u ca wi. 65 u 66 3I11).

W3 maBeneHor cnenm /a je mOCTymnak yTBphuBama 3eMJBUIITA 32 PEAOBHY
ynotpeOy 3rpaje Mo cBojoj MpUPOAU YIIPAaBHU MOCTYIAK U Ja, ako je oH Beh
CIIPOBEICH, CyJl HE MOYKe CAMOMHHUIIM]aTUBHO Y TOKY €BEHTAYJIaHOT MTApHUIHOT
MOCTYIKA 3ay3UMaTH IPyTadrju CTaB Y MOIJIeAy HOBPIIMHE U TPaHHLA TOT 3eMJbU-
mTa. OBa HarmoMeHa he Takohe OuTn OWTHA 3a pa3yMeBame Cirydaja o kome he,
HEIITO KacHUje, OUTH peun.

4. O OIIILLITEM PEXXMMY CYCBOJUHE

HakoH 1mTo je uaeHTu(GUKOBaHO MPaBO KOje eTaKHU BJIACHUIM MMajy Ha
3eMJBHINTY Ha KOME je 3rpajia usrpaljeHa, KOJMKY Cy (bUXOBH YCIH Y TOM MPaBy,
TE€ KO ¥ 'y KOM IIOCTYIIKY YTBplyje MOBPIIUHY U TPaHULIE TOT 3eMJBUIIITA, OTPEO-
HO j€ UCTIUTATH JIa JIU CE Ha MTPABO CYCBOJUHE HA 36MJBUIIITY MTPUMEIbY]y MPaBUiia
OIMIITET CYCBOJHHCKOT PEKMMa W, TIaK, HeKa crenrjaiHa npasuia. Jla ou ce
UCMHTAJA EBEHTYAJHA OJICTYakha, MOTPEOHO je YKPATKO Ce MOJACETUTH OMIITHX
npasuiia o cycBojuHu. OBO je OUTHO M CTOTa IITO Cy OIIITA TPaBUJIa MEPOJaBHA
3a CBa MHUTAamba KOja Ce THYY CYCBOJUHE HA 3¢MJBHIITY HA KOME j€ 3rpajia MoJIur-
HYTa, aK0O HUCY IpeaBul)eHa crelrjaiHa penemha.

CycBojuHa MPECTaBIba MPABO CBOJUHE HA HEMOJE/bEHO] CTBAPH KOje MPH-
a/Ja HajMarbe 1BOMa CyBJIACHUIIMMA> YHju Cy yaenu oapelenu uaeanto, To ject

35 Onuire je Mecto 1a ce, crneaefin pUMCKY MpaBHY TPaUIIKjy, TPABO CBOJUHE, KAO HAjIIU-
pa, y rpaHHIlaMa 3aKoHa, IIPUBATHOIIPAaBHA BJIACT MOKCTOBehyje ca caMOM CTBapH Koja je 00jeKkT
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Cpa3MepHO BPEIHOCTH LieJIe CTBApU. Y HAIIEM IIpaBy, OIIITA MIPAaBUIIA O CYCBO-
junu cagpxkana cy y 30CIIO (un. 13-16).

Ha ocHoBy pedeHor, ga 6u IMoCcTojaio MpaBo CyCBOjuHE Tpeba aa ce UCITYHHU
HEKOJIMKO yciioBa. Hajmpe je moTpeOHO Aa je mo cpenu jeaHa HeroaeJbeHa CTBap.
To He 3HaYM MCTOBPEMEHO /1A je Ta cTBAp M (PU3NYKU HEJeJbHBa, HEro aa ce, y
MOMEHTY YCIOCTaBJbamha M 33 CBE BpEME MOCTOjamba IpaBa CyCBOjUHE, paldy O
jemHoj cTBapH y rpahanckornpaBHOM cMucy. Yak u kajga Ou ce crpoBena aeoda
Te CTBapu — Jico0a Koja Ou 3a mocienuily uMaia To 1a Ol jeiHe cTBapu y rpalan-
CKOIPAaBHOM CMHCITY HaCTaHy JBE WM BUIIEC HBUX — OHA HE OM HY’KHO MOBYKJIA
3a coboM 1 1e00y cyBIacHHUKe 3ajeqHune, Oyayhu na 61 Ha cBakoj HOBOHACTa-
JI0j CTBApH MOTJIa J]Ja HACTABH JIa IOCTOJH UCTa CTPYKTYPa CYBITACHUYIKE 3ajCTHH-
e Koja je mocrojaja u mpe aeode crBapu. Mmak, y npakcu ce geo0a cTBapu
Hajgemrhe Be3yje 3a pa3Bprayhe cyBiacHUUKE 3ajeTHUIIE.

Haname je moTpeOHO 1a ABa MM BHILE THTYJIApa HCTOBPEMEHO UMajy MO-
ryhHOCT ma BpImie CBOjUHCKA oBiamrhema Ha TOj cTBapu. Ped je o MmoryhHoCTH,
jep TO ILTO je HeKa CTBap y CYCBOJUHHU HE 3HAYM HY>KHO JIa CBU CyBIIACHHUIIA MOPajy
HCTOBPEMEHO OCTBAPUBATH CBOja CBOJUHCKA OBIanrhema apkama U Kopumihema
TE€ CTBapH HEMOCPEAHO. YMECTO TOra, OHM WX MOTY [TOBEPHUTH jE€IHOM O CyBJIa-
CHHKA WJIM YaK HEKOM TpeheM JuIly, y CKJIaay ca JOTOBOPOM KOjH IOCTHUTHY.
Jaxkute, o cpeju je jeJHO jeMMHCTBEHO MPaBO CBOJUHE YU]y CaJPKHHY, Tj. CBa
osianrherma 13 BEroBOr CacTaBa, ICTOBPEMEHO MOXKE BPLINTH BHIIIE CYBJIACHHUKA. >
AKko 0Ou ce, u3 OuII0 KOTr pasziora, O6poj CyBJIaCHHKA CBEO Ha jeJaH — cTBap Ou U3
CYCBOjHHE TIpENIa Y PeKUM HCKIJEYUHBE CBOJUHE.

OO0uM y KOMe CyBIIaCHUIIM MOT'Y BPIIUTH CBOja CBOjUHCKA oBiamrhema Ha
TOj CTBApH, y Hauelly, 3aBUCH O] BEJIMUMHE HIXOBOT yaeia. AKO BeIMIHHA yIena

TOT IIpaBa 1 y K0joj je Ta BIIacT HHKOPIIOpHCaHa (0Ty/1a IIPaBo CJIe/[0Bakba, KA0 KJbYYHO TUCTHHKTHB-
HO o0enexje CTBApHHX [paBa y OJHOCY Ha JIpyra IpaBa Koja ce oiHoce Ha ctBap). To nmoucroehuba-
b€ j€ TIPUCYTHO y HPONUCHMA, TPAKTUYHOM pajly IIPaBHHUKA, @ HEPETKO U y TEOPHUjH, HE Kao HOCIICAN-
1a Hepa3JIUKOBamka caMor IipaBa o7 00jeKkTa Ha KOju ce OfHOCEe OBIaIheha Koja U3 Bbera MpoucTHyy,
Beh 300r jenHocTaBHUjer oapelema 1 conmTaBama (Ha IpUMeEp, yTOBOP O MPOMETY HEHOKPETHOCTH,
Maja je, HeCyMIbUBO, Y IIPOMETY IIPaBO CBOjHHE Ha JaTOj HEIIOKPETHOCTH, KOje Ce, 10 MPOIHCAHO]
IPOLEAY Y, IIPEHOCH Ha IPYTO JIUIIE, Y3 HAKHAY WK O0e3 HakHaje). Pa3uKoBame paBa off lero-
BOT' 00jEKTa, TPAHCIIOHOBAHO Ha MTPABO CYCBOJHHE, 3HAYH J1a CE MPABO CBOJUHE JICJIN HAa CYBIACHHUYKE
JIeJIOBE, a caMa CTBap Ha ujealHe jeiose (oapehyjy ce pauyHCKH Cpa3MEpHO IIpeMa ,,11eJIOM  IIpaBy
cBOjuHe Ha Toj cTBapH). CaipajHo (OAHOCHO LITO Ce THYE CBOjUHCKUX OBJamIhera) naeaHu eJo-
BU Cy je/THAKH, aJIi FbUXOBA BEIMYMHA je oJpeljeHa BETMIMHOM CYBJIACHHUKOT yaeuna. CleCTBeHO,
4YHUM je cTBap (IIPaBHO) MO/ICJbCHA HA MJICAJIHE JICJIOBE YCIIOCTABIbA CE CYCBOjUHA. Y TOM CMHUCIY,
pa3iIHKyje ce YCIOCTaBIbamkhe CYyCBOjHHE KOHKYpEHIINjoM Mel)y BiacHUIIMA (IITO je Hajuenhn ciry-
4aj, 1a ¥ y CJIy4ajy eTaKHUX BIACHHKA) U 1e000M CTBApH Ha HAealiHe yene (Kaja BIaCHUK KOjH
je u3Bpmuo Ty neoly ocTaje BIACHUK CBAKOT MOjeJUHOT Jela, IITO je, Ha IPUMep, 3HaYajHO Y
KOHIIETNITY €Ta)KHE CBOjHHE KOjU OCTOjH Y XPBAaTCKOM IpaBy. Bui. 3ak0oH 0 BIACHUIITBY U APYTUM
CTBAapHHUM IpaBUMa, Wi. 66-69, wit. 75 u N. Gavella y: N. Gavella (2007), 687-688.
36 N. Gavella y: N. Gavella (2007), 685.
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HUje OINperesbeHa MPaBHUM ITOCIOM MIJIH 3aKOHOM, TI0JIa3U CE OJ] IIPETIIOCTAaBKe
Ja cy yaenu cysnacHuka jeqaku (wi. 13, ct. 2 30CIIO). Ilpu Tome, yaeo je uze-
aJlaH — aJINKBOTaH, a He peajHo onpesesbeH, Oyayhu a HujeaH CyBIacHUK He
3HA KOju MY (PU3WUYKH [Ie0 CTBApH MpHIaga. YMECTO TOra, (beroBa oBJlamhema
HOPOAMPY KPO3 CBaKu MoJseky: ueine ctBapu.’’ To, melyTum, He 3HauYH 1a je He-
JOMYIITEH J0roBop Mel)y CyBIacHHIIMMA O TOME Jia CBAKU O] FbUX KOPUCTH peal-
HO OIIpeiesbeHH 0 CTBApH — HIIP. IpU3eMJbe Kyhe jenaH, MpBu cripat — JpyTH,
a OTKpoBJbe — Tpehu cyBnacHuk. Ho, Taj 1oroBop He Mema HUILITA Y MOIJIEAY
OKOJIHOCTH JIa j€ CBaKHU OJ] (bUX M JaJbe BIACHUK UCAIHOT Jiesia TIpaBa CBOjUHE
Ha TOj CTBAapH. YI€0 CBAKOT O CyBJIACHHUKA CE M3pa’kaBa MATEMaTHYKH U TO Haj-
yemrhe y BULy pa3jioMKa.

BenwunHa yzena, y npuHIMITY, TUKTHPa 00UM y KOME CBaKH O] CyBJIaCHU-
Ka, y OJICYCTBY ApyTadujer criopazyma, MO>Ke BPIITUTH CBOJUHCKA OBJaIThema Ha
CTBapH Koja je mpenmMer cycBojuHe. Melyytum, nocroje oianrhema Ko KOjUX
HUje OMTHA BeTUYMHA yena. Hanme, BennuuHa yaena Huje OUTHA KOJl OCTBapH-
Barba oByamherma Koja He pe3yNTHPajy UCIIPIIJLHBAHEM (TPOIIECHEM) KOPUCHUX
CBOjCTaBa CTBapH Ha K0jOj MOCTOjU CyCcBOjUHA. Tako, Ha mpuMep, 00MM BpIICHA
paamu ynorpebe Kojuma ce He TaHTHpa CYICTaHlla CTBApH, HUjE PeIUIIPOoYaH
BEJINYHMHH yziena. J{pyruM peanma, CBakd OJf CyBJIACHHUKA T€ Palib-e MOXKe Ipe/i-
Y3UMaTH Y MEPH Y KOjOj je TO MoTpeOHO Ja Ou 3aJ0BOJBHO CBOje HHTEpEce, CBE
JIOK TO HE TIPE/ICTaBJba MOBpPENY MpaBa ocTalux cyBinacHuka. C apyre cTpaHe, y
HOTJIey OCTBAPHMBAMKkA CBHX OCTAJHMX OBJAaIIhema — KO Mpeay3uMarmba pajambi
ynorpede Kojuma ce LpIie KOpHCHa CBOjCTBA CTBAPH, IPHOHparba IJI0A0Ba, TE
(aKkTUYKOT M IPABHOT pacrioiarama [eJIOM CTBapH — BEJIMYMHA y/IeIa JUKTUPA
00MM HBUXOBOT BPIICHA, Y OICYCTBY ApyTadnjer cnopa3yMma CyBIacHHUKA.

Kon cycBojune je morpedHo nmoasyhu pasziuky uzMel)y nosioxaja cyBIacHH-
Ka Y OIHOCY Ha HET'OB YJI€0, C jeJiHe, U Y OJTHOCY Ha Ie]ly CTBap, ¢ IpyTre CTpaHe.
VY norneny meroBor MmoioXkaja y OJHOCY Ha CyBIACHUYKH Y10, HCTHYE CE CyBIIa-
CHHMKOBA CaMOCTAJTHOCT>® Koja je oMoryheHa Ha OCHOBY (UKIIHje TpeMa Kojoj ce
,»,AJICATHH JICO CTBApH y MPAaBHOM IPOMETY TIOHAIIAa KA0 caMOCTaIHa TeJlecHa
ctBap“.® Ty ce, ¢ 003upoM Ha PU3NUKY HEOTIPEIEIHEHOCT YEIa, MUCIH Ha CaMo-
CTAJIHOCT Yy Npeay3uMarby IIPaBHUX MOCIIOBA KOJU CY YCMEPEHH Ha Pacloiarame
caMuM yjiesoM. Pacronarame yJesioM ce MOXKe OJ[BUjaTH OUJIO Y BUJY HETOBOT
otyhema mm ontepehema, ¢ THM 1a je y TIorIeqy peay3uMama paambi OnTepe-
hema cyBilacHUK cJI000/1aH CBE JIOK j€ TePET KOjU yCTaHOBJbaBa YCMEPEH Ha Bpe/I-
HOCT y/ZIeJa, OJHOCHO KOPUCTH KOjy Taj yIieo Aaje. pyrum peunma, IpaBHH I10cao

3 M. Opauh y: O. Crankosuh, M. Opnuh, 143.

38 Helmut Koziol, Rudolf Welser (bearbeitet von Andreas Kletecka), Grundriss des biirgerlichen
Rechts, Band 1, Aligemeiner Teil, Sachenrecht, Familienrecht, 14. Aufl., Manz, Wien 2014, 321.

3'N. Gavella y: N. Gavella (2007), 687, ¢H. 19.
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CYBIJIAaCHHKA HE CME JIa pe3yJITHpa KOHCTUTYHCAmhEM TepeTa Ha IeJI0j CTBApH WITH
HCHOM PEATHOM JICITY, jep je 0Ty YHBae O TOME PE3EPBHUCAHO 3a CBE CYBIIACHHKE.

Kana je peu o mosoxajy CyBllacCHHKA y OJJHOCY Ha caMy CTBap, MUCIIH e Ha
Mpeay3uMame MaTeprujaIHIX aKaTa y MOrJeay PealHOT Jiejia CTBApH HIIH MaK
npeay3uMama MpaBHKUX MMOCIOBa KOjuMa ce Tanrupa iena creap.*’ Crora, y no-
ey BbUXOBOT IPEAy3UMarha HeMa CaMOCTaIIHOCTH, TO JeCT HUjeaH CyBIaCHUK
HE MOJKE JIa OJUTYYH O TOMe caM, 0e3 00aBelITaBama JPyTruX CyBJIACHUKA O Ha-
MepH Mpeay3uMara TakBe paame 1 0e3 omoryhaBama IpyruM CyBIacHULIUMA
Jla yU9eCTBYjy y omayduBamy o Tome.*! HaBeneHo BaKu 4ak U y CIIy4ajy 1a mo-
CTOjH jenaH BeNMHCKY CYBIIACHUK M jeJaH CyBJIACHUK MJIM BUIIE X ca HE3HAT-
HUM yaenuma.*? Jlakiie, MpaBuiIo je a OMIYyKYy O MpeAy3uMamy paamh Koje ce
TUYY 11eJIe CTBapH JOHOCE CBH CYBIIACHHLIU, [IPH YEMY C€ 3 IeHY ITYHOBa)KHOCT
3axTeBa pa3nnyuTa BehrHa y 3aBUCHOCTH O] 3Hauaja KOHKpeTHe paame.® Tere-
PHUYKH Ha3WB 3a IOHOLIEH-E CBUX OJUTyKa KOje ce THUY LieJie CTBapH jecTe yIpaBiba-
we. [lon ynpaBibameM ce, JaKie, MoJpa3yMeBa Mpeay3uMame paambhl Y CBPXY
OuyBama, OJp)KaBamba, yHanpehema, modosblIama CTBApH, Kao U palmbe IPaBHOT
pacrojarama CTBapy Kao MeJTHHOM.*

Pagme ynpasibama ce, ¢ 003MpoM Ha BUXOB 3Ha4aj, el Ha pajbe PeloB-
HOT YIIpaBJbamba U Pajibe Koje Mpeia3e OKBUPE PEIOBHOT yIpaBIbamba (BAaHPEITHO
yIpaBJbame). Pagme peoBHOT ynpaBibama Cy palibe Koje ce Mpeay3umMajy y
WHTEPECy CBUX CYBIACHUKA M, TIO MPABHITY, HUCY CKOITYaHe ca BeNUM TPOIIKO-
BiMa. ¥ Crora ce 3a BHXOBO Mpeay3uMame 3axteBa Behuna. [lorpebHa BehuHa
ce, MehyTum, He onpehyje Ha ocHOBY Opoja CyBITACHHKA (HITP. BUIIIE O ITOJIOBHHE
0]l yKYITHOT Opoja CyBJIACHHKA), HETO je OWTHA BPEAHOCT YA KOjy CyBIaCHUIIH
MMajy, OJTHOCHO J1a Ta BPEIHOCT IPeMalilyje MOJOBHHY YKYITHE BPEIHOCTH CTBApH.*0
To, npyrum pedynma, 3Hauu Aa pajiiby PEAOBHOT yIpaB/bakha MOXKE CAMOCTAIHO
MIPEeNy3eTH CyBIACHUK KOjU uMa Bute ox 50% BpeaHOCTH CTBapH, CBE JIOK je U
JOpYTHUM CyBJIACHUIIMMA 120 MOT'YRHOCT Jia ce U3jacHe Mo MUTamy Npeay3uMama
Te pajiibe. YKOJIHUKO O TIOBOJIOM IpeNy3uMama pajiibe YIpaBibamka MocTojana
T3B. IIaT MO3UIKja 300T paBHOMEPHE Mpepacroielie TI1acoBa CyBIacHUKa ca je/i-
HaKHUM yZAelrnMa — HIIp. IBa CyBJIACHHUKA Off KOjUX 000je mMajy 1o Y2 yaena, mpu
4yeMy je jelaH 3a Mpeay3uMame paambe, a IPyru ce TOMe MPOTUBH (KajJa rof ce He
MOCTUTHE CarjlaCHOCT, a MPEy3UMarhe MOCIIa je HEOXOIHO 32 PEIOBHO OJIPYKABALE

40 M. Opnuhi y: O. Crankosuh, M. Opauh, 145, 149.

41 H. Koziol, R. Welser (bearbeitet von A. Kletecka), 326.

42 U3y3erak 61 €BEHTYaIHO MOTA0 MIOCTOJaTH Y TIOTJIENY MPeIy3uMarmha XATHUX PaJibi. M.
Opmuh y: O. Crankosuh, M. Opnuh, 153.

$N. Gavella y: N. Gavella (2007), 692.

44 M. Opnuhi y: O. Crankosuh, M. Opawuh, 151, 152.

4N. Gavella y: N. Gavella (2007), 693; H. Koziol, R. Welser (bearbeitet von A. Kletecka), 324.

46 Wolfgang Zankl, Biirgerliches Recht, 8. Uiberarbeitete auflage, facultas, Wien 2017, 281.
Bun. un. 15, ct. 2 30CIIO.
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cTBapu?’) — OMITYKY O Ipey3UMaty pajibe PSIOBHOT yIIpaBhakha MOXKE JOHETH
cyn. OBa ofyyka ce, 1oJ] yCIOBOM Jia HeMa criopa o 00jeKTy mpaBa CyCBOjUHE,
Opojy CcyBJIaCHWKA W BETWYWHHU BUXOBUX YIENa, JOHOCH Y ITOCEOHOM BaHTIIAp-
HUYHOM NOCTynKy (w1. 141-147 3BII) u Taga omytyka cyza, ako ce ’OMe HaJIOXKH
Mpeay3uMamke 3aXTeBaHe Palibe, CYIICTUTYHIIE BehHHY MOTPEeOHY 3a FeHO Mpe-
y3uMambe.*

C npyre cTpaHe, palimhe BAaHPEIHOT yIIpaBjhamka ce HauerHoO oapel)yjy kao
,,[IOCJIOBH KOjHIMa C€ Meha Ha4YMH KopHIhewa, paJoBU KojuMa ce TpaH(pOpMHUILe
cTBap paau mosehama BpenHOCTH, KOpucHOCTH niu mpuxona’.*? 30CTIO, mpume-
pHlIe paau, HABOJH Palli-€ BAHPEIHOT yIpaBJbamba. Mely |bHUX CBaKako Craajy:
,,0Tyheme 1emne cTBapu, MpoMeHa HaMeHe CTBAPH, N3aBahE IIeJIe CTBAPH Y 3aKyTI,
3aCHUBAE XUIIOTEKE Ha 11eJI0j CTBAPH, 3aCHUBAE CTBAPHUX CITY)KOCHOCTH, Be-
he mompaBke u ci. (am. 15, ct. 4 30CIIO). 3a pa3nuKky o1 3aKOHA HEKUX APYTHUX
3ema’tpa,>’ 30CIIO He caapiku mpaBuIio mpema kome he ce KkBanupuKoBaTH HeKa
panma yrpaBibama y CIIydajy CyMIbEe 0 TOME J1a JIH je Tpeda MOIBECTH IO pe-
JIOBHO WJIM BAaHPEIHO YIpaBJbambe.

3a MyHOBaXHO OIITYYHBAKE O MPEAy3UMamy palike Koja mpena3u OKBUPe
PEIOBHOT yIpaBJbamka 3aXTeBa CE jeHOTIIACHOCT CBUX CyBlacHHKa. To 3Haun na
Om OWMII0 JOBOJPHO MPOTUBJBEHE jETHOT O FhHUX, U TO HE3aBUCHO O] BEHYHHE
HETOBOT yJIeNa, J1a ce caboThpa JoHoUIewke oanyke. M3y3eTak ox oBor mpaBuia
MOJKe OUTH YCTaHOBJHEH 3aKOHOM HJIH jSTHOTIIACHOM OJUTYKOM CBHX CyBJIACHHKA. !

3a pa3iauKy of ciydaja y KOMe ce He MO)Ke ocTihu noTpeOHa cariacHOCT
y BE3W ca mpeay3nMameM palby PeIOBHOT yIIPpaBJbamka, T/e je Taj HeNOCTaTaK,
Kao WTo je Beh ucrakHyTo, Moryhe HaJJOMECTUTH PELICHEM Cy/la Y BaHIIapHUY-
HOM TocTynKy (wi. 15, ct. 3 30CIIO), y ciydajy HEMOCTOjamka jeIHOTIACHOCTH
KOJI paJmby BaHpeaHor ynpasibama, 30CIIO ve ypelyje u3puduro na v oniayka
cyla MOKe HaJJOMECTHUTH HETOCTOjahe jeTHOTIACHOCTH cyBiacHUKa. CTora je
OTBOPEHO MUTAE Ja U Y TOj CUTyalrju Tpeba mohu o Tora aa je pey o IiaH-
CKOj 3aKOHCKOj TTpa3HUHU KOja OM rmoipa3yMeBaia To J1a je 3aKOHOAaBall CBECHO
M30CTaBHO HaBoheme MoryhHOCTH CyncTUTynHje HenocTajyhe jenHornacHe of-
JyKe CBUX CyBJIACHHKA O/ITyKoM cyaa. O oBe Hamepe 3aKOHO/IaBIa 0¥ ce MOTIIO
noh¥ yKOJIMKO Yy3MEMO J1a CE€ HE pajH O pajibu udje je mpeay3uMame HYKHO Ja
Ou ce cTBap y CyCBOJUHH OfprKajia y (PyHKIIMOHATIHOM CTamy, OOHOCHO Ja O ce
ouyBajna. C apyre cTpase, ako ce mohe o1 CTPOror ycjioBa jeIHOTIIaCHOCTHU 3a

47 Bup. un. 15, ct. 3 30CIIO.

4 N. Gavella y: N. Gavella (2007), 693.

49 M. Opauh y: O. Crankosuh, M. Opauh, 154.

30 Tako, He IpUMep, XPBATCKH 3aKOH O BIACHUIIITBY W APYTHM CTBAPHUM MpaBUMa (L.
41(2)) cagpsxu mpaBuIo mpemMa Kome he ce y ciydajy cymme, Tohu of Tora Ja je 1mo cpeau paama
M3BaHPEIHOT YIPaBbamba.

SIN. Gavella y: N. Gavella (2007), 694.
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Mpeny3uMame Te paamke, Te HeMOTYhHOCTH J1a ce y CBaKOM CITy4ajy jeTHO3HAYHO
JKeJbCHA PaJiiba OKBAIU(UKY]E Ka0 PaJilba PEOBHOT WU BAHPEIHOT YIIPaBJbakkha,
Jenyje ma HeMOTyYhHOCT CYIICTUTYIHje HeAocTajyhe jeMHOTIIaCHOCTH OTyKOM
cyna He O oiroBapalia MpakKTUYHUM )KHUBOTHUM noTpebama. Haume, moryhe je
3aMUCIIUTH CUTYAIH]y Y KOjoj OM jemaH CyBJIAaCHHUK ca HE3HATHHUM YICIOM U3
o0ecTH eneo Aa caboTupa ocTaie, Te 1a, y TOM Cly4ajy, OCTalle CyBJIaCHUKE He
6m Tpebano octaBuTH 0e3 MoryhHocTn oOpahama cymy 3a moMoh u kKao jeTuHy
OIIIN]jy MPEABUACTH pa3Bprayhe CyBiacHUUKe 3ajenHuiie. Ty mpe mro ou cy,
Ha OCHOBY M3BEJICHHX JI0Ka3a U HXOBE OPUIKIBUBE OIICHE, MOTa0 HEMPHCTPACHO
Jla TIPOIICHU J1a JIH je Mpeay3uMare MPEIJIOKEHE PaJilbe BAaHPEIHOT YIIPABIbatha
CBPCHCXOIHO HJIH He.>?

30CIIO mpormucyje 1 U3PUIUTO MPABUIIO y BE3U ca MOKpulieM TPOLIKOBa
KOjH, OMJIO KOjJHM TIOBOJIOM, MOT'Y HACTAaTH y BE3H ca ImesioM cTBapu. CBaKku Cy-
BJIACHUK YYECTBYj€ Y MOKprhy TUX TPOIIKOBA Cpa3MEPHO BEIMYMUHU CBOT CyBJIa-
CHHUYKOT yaena (4i1. 15, cT. 6).

Haname je moTpeGHO OCBpPHYTH CE Ha MPaBO CyBJIaCHUKA Ha J1e00y CyBia-
CHUYKE 3ajeHuIle, Oyayhu na y morjieny Tor IpaBa IoCToje 3HaYajHa OACTyIarmba
y BE3U ca IIPaBOM CYCBOJUHE €TKHUX BJIIACHUKA Ha 3eMJBUIITY Ha KOME je 3rpa-
na nonurayta. OmnirTe NpaBuiio je J1a CBaKH CyBJIACHUK MMa MPaBo Jia Y CBAKO
n00a UCTYNH U3 CyBIIACHUYKE 3ajeqHUIE (lberoBO UCTYIAkE HE MOPa YBEK 3Ha-
YUTH MIpecTaHak CyCBOjHHE 3a OCTaJe), OMHOCHO J1a 3aXTeBa HEeHO pa3Bprayhe
(ma 3axTeBa (PM3MYKY WIIM LHUBUIIHY J1e00y CTBapHU Koja je MpeaMET CyCBOjUHE).
He panu ce o mpaBy koje camMocTaTHO TIOCTOjH, Beh je y muTamy oBiamheme Koje
MPOUCTHYE U3 MIPaBa CyCBOJUHE KOje CE CBAKOM OJ] CYBJIACHHKA rapaHTyje 3aKo-
HOM Kao HeoTyhuBO u HezacTapuBo.>® Mako ce CyBJIaCHHK OBOT ITpaBa HE MOXE
onpehu, oH MpaBHUM TIOCIIOM 3aKJbYUYEHUM Ca OCTAJIUM CYBJIACHUIIMMA MOXE Ja
TIpUCTaHe JAa HeKo oapeheno Bpeme Hehe BpIIMTH OBO CBOje TIpaBo. MehyTum,
aKO YyTOBOPOM OH TO MPABO HUjE OrPAaHUYHO, TPABHIIO j& J]a MOXKE 3aXTCBAaTH pas3-
Bprayhe cyBJIacCHHYKE 3ajeTHUIIC ¥ CBaKko Mo6a ocuM y HeBpeme. Makxo 30CIIO

32V: Topnana Crankosuh, Munena Tprosuesuh [Ipokuh, Komeniap 3axona o saniiapnuuy-
Hom dociuyiiky, Ciyx0eHu riaacHuk, beorpan 2015, 658 ce nonasu ox Tora aa ce OAJIyKOM cyna
HEIOCTOjame NoTpedHe BehrHe MOXKe HaJIOMECTHTH, 0€3 0031pa Ha TO J1a JIM c€ KOHKPETHA pajiba
KBaJIN(UKY]je Kao pajilba PEJOBHOT MM BaHPEIHOT YIIPABJbatha.

3 N. Gavella y: N. Gavella (2007), 704 cmarpa ja je y nuTamy npeoOpaxajao npaso. Me-
hyTum, 3a npeobpakajuHa npaBa (CHHOHUMHO C€ 4eCTO yrnoTpebipaBa TepMUH ipasna moh, pehe
U TEPMHUH #pago 00IUKO6ARa) KAPAKTEPHCTHYHA je BpeMEHCKa OrpaHHYeHOCT MOryiHOCTH BpIiie-
Ba (HeBpIICHe y npeaBul)eHoM poky mpaheHo je mpeKIy3njom), Te Ja Cy y MUTamwy npocta (jea-
HOCJIO)KHA) TpaBa Koja caJpiKe caMo jeJHO OBJalrheme, OMHOCHO Jla ce He T0jaBJbyjy Y cacTaBy
IPYTHUX, CIIOXKEHHX MpaBa. O moTpedu, OMHOCHO TCOPUjCKOM M IIPAaKTHYHOM 3HAa4ajy KI1acu(puKo-
Bama rpahaHCKUX MpaBa Ha IPOCTA U CIOXKEHA, Kao U 0 mpeodpakajHuM mpaBuma Bu. Vladimir
V. Vodineli¢, Gradansko pravo, Uvod u gradansko pravo i Opsti deo gradanskog prava, Pravni
fakultet Univerziteta Union u Beogradu, Sluzbeni glasnik, Beograd 2014, 201-205, 219-221.
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He AcUHHUIIE IIITa CE cMaTpa HEBPEMEHOM Tj. Kaja Ou ce cMaTpalio 1a je peoda
Ha IITETY IPYTUX CYBIACHUKA, Y TSCOPHUJH CE MOJIa3H O]l TOTra Jia C& MOpa PAJIUTH
0 HEKOj OKOJHOCTH KOja OM camo TIpUBPEMEHO CIIpeyaBaja 3aXxTeBame aeobe.
Jpyrum peunMa, OCTalii CYyBJIACHUIIH CE HE MOT'Y IIPOTHBUTH 3aXTEBY 3a JIe00y
MO3MBOM Ha TO JIa je OH CTUTA0 y HEBPEMe, YKOIUKO CE TO3KMBajy Ha OKOJIHOCT 3a
KOjy je U3BeCHO J1a Hehe OUTH OTKIIOmkEHa y cKopHjoj OyayhaocTn.>

Jleoba ce MOKe CIIPOBECTH HA pa3InuuTe HauMHe. TpauIlMOHAIIHO ce pa3-
TUKYjy 10OpoBOJbHA U cyJicKa aeoba. Jleoba nasbe Moxke OMTH pU3MUKa, ITUBHII-
Ha, 1eoba Mo eKBHUBAJIEHTY U Meoba ncrmaaroM.>® C 063upoM f1a ce TeMa paja
OJTHOCH HA 3eMJBHUIITE, JeAMHHI 3aMUCITHB 00IMK (pru3nuKe 1e00e 3eMIBUIITA jeCTe
T3B. FeOMETPHjcKa 1eoba’’ koja Ou mompasyMeBalia ia ce Ofl jeIHe mapiiese, OH1a
Kaja je To moryhe, oopmupa Bullle MarbuX napiena (mapuenanuja).

3a kpaj OBOT OJIeJbKa, HAYeTHO heMo HalmOMEHYTH CaMo jOIII TO JAa CBaKH
CYBJIACHHMK MMa IPABO Jia MITHTH CBOjE MPABO CYCBOJHHE HCTUIIAKEM CTBapHO-
MPaBHHUX 3aXTEBa U TO KaKo Mpema TpehuM nuiuma, Tako 'y 0JJHOCY Ha ocTale
CyBiacHuKe.®

5. OACTVYIIABA Ol OIILUTEI' CYCBOJMHCKOI" PEXKMIMA
VYV IIOIJTIEZY ITPABA ETAXKHUX BJIACHUKA HA 3EMJBUIITY
HA KOME JE 3I'PAJIA IIOJUT'HYTA

HakoH 111T0 MO YTBP/IMIIY Jla €TaXKHU BIACHUIIM UMAjy IPABO CYCBOJUHE HA
3eMJBHIITY Ha KOME je 3rpaja n3rpaljeHa u Ha ey 3eMJBHUIITA KOje CIIYXKHU pe-
JIOBHOj yIIOTpeOH 3rpajie ¥ TO Cpa3MepHO MOBPIIMHH CBOT TIOCEOHOT Jieia 3rpajie
Yy YKYITHO] TIOBPIIMHU 3Trpajie, TOTPeOHO je UCITUTATH JIa JIM C€ Ha CYCBOJUHY
eTaXHHUX BIIACHUKA IIPUMEY]y eIadoprpaHa OIIITa MpaBHiia O CyCBOjHHH WIIH
NaK HeKa CIelyjaiHa IpaBuia.

VY Be3u ca mpaBoM CyCBOjUHE €TaKHUX BJIACHMKA HA 3eMJBUINTY Tpeda uc-
tahu fa cy mojequHa OCTyTarma Off OMIITHX MPABIIIA O CYCBOJHHH TIPOIUCcCaHa
mpuunto 3CO3, 10K ce aApyra oJCTyIama U3BOIE U3 MIPUPOJIE OTHOCA 3Tpasie U
3eMJBHIITA HAa KOME je Ta 3rpaja MoaurHyTa. JpyruM pednma, nopea eKCIum-
IOUTHHUX HOCTOje " UMILUIMIIMUTHA OACTYIIamka.

[TpBo oxcTymame ce oHOCH Ha oBNAIINeke pacroiarama yaejaoM y IpaBy
CYCBOjUHE Ha 3eMJBHILTY Ha KOME je 3rpajia mogurnyTa. Hanme, kog uznarama o
OTIIITHM ITPaBHJIIMA O CYCBOjUHU BHAEIH CMO JIa je CYBJIAaCHUK OBJIamIheH aa

54 N. Gavella y: N. Gavella (2007), 704.

55 W. Zankl, 280, 281.

56 N. Gavella y: N. Gavella (2007), 705-718.

57 Ibid, 709.

38 H. Koziol, R. Welser (bearbeitet von A. Kletecka), 324.
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CaMOCTAJTHO, TO jecT 0e3 MUTamka OCTAJNX CyBJIACHHUKA, PABHO PACITIONAXKe CBO-
jum yaenom (ui. 14, ct. 2 30CIIO). Kana, ¢ apyre ctpane, Tpeba HCIUTATH TIO-
JI0’Kaj €TaXKHOT BJIACHUKA Y MOTJIENY MOTYNHOCTH ITPaBHOT pacIioiarama CBOjUM
YIIEJIOM y CYCBOJMHHU Ha 3eMJBULITY, HajIpe ce Tpeba MOACETUTH J1a je 10 cpeau
HECaMOCTAJTHO, TO jeCT aKIecopHo mpaBo. C 003upoM Ha Ty HETOBY KapaKTepH-
CTUKY, €TaXXHU BJIACHUK HE MOXKE CaMOCTAJHO PACIOJIATaTH CBOJUM YACIIOM Y
CYCBOjJHHHM Ha 3€MJBUIITY CBE JIOK 3rpajia MocToju. Jpyrum peanmMa, OCHUM y CHUT-
namwy (4i. 5, ct. 2 3CO3), akIIeCOPHOCT MOCTOjU H Y MOTJeNy IpeHoca mpasa
CBOjuHE Ha ToceOHOM meny 3rpaze. To je m3puunto npomucano 4i. 3 3ITH koju
TJIacH: ,,[T[|pEHOCOM IpaBa CBOjHHE Ha 3rpajy, OXHOCHO IPYyroM rpaheBUHCKOM
00jeKTy, ICTOBPEMEHO C€ IIPEHOCH U MPaBO CBOjUHE HA 3€MJBHINTY Ha KOjeM Ce
3rpaja Hajasu, Kao M Ha 3eMJBHIITY KOje CIYKH 3a PeIOBHY yrnoTpely 3rpaze. >’
Nako ce y nuTHpaHOM WIaHYy U3PHIUTO HABOJIW CaAaMO IIPEHOC MpaBa CBOjUHE Ha
3rpajiu, Hema CyMmbe Jia Ce [UTUPAHO MPABUIIO OJHOCH U HA CIIy4aj IpeHoca
TpaBa CBOjHHE Ha TToceOHOM Aeny 3rpame. HanMe, mpeHOCOM IpaBa CBOjHHE Ha
NOCeOHOM Jiely 3rpajie o OMJIO KOM OCHOBY M MCTOBPEMEHO ca MM, U TO 0e3
nmoTpede moceOHOT HaBOlema y yroBOPY MITH TECTAMEHTY, Ha FheTOBOT CTHIIA0I[a
ce MPEeHOCH U oAroBapajyhu yJaeo y CyBIacCHHUILTBY Ha 3eMJBHILITY Ha KOME je
srpajaa mogurayTa.®* CBOjCTBO aKIECOPHOCTH IIPaBa CYCBOjHHE HA 3EMJBHIITY
ce, MejyTum, ryOu mpecTaHKOM MOCTojama 3rpaje. M3 Tora 3akibyuyyjeMo na y
BE3HM Ca IIPaBOM CYCBOjHHE Ha 3eMJBHUINTY Y KOPHUCT €TAXKHUX BIIACHUKA aKI[ECOP-
HOCT HE TIOCTOjH y IPECTAHKY, jep MPaBO CYCBOjUHE Ha 3eMJBUIITY HAJ)KUBJbaBa
MIpaBO CBOjHHE Ha IOCEOHOM JeINTy 3rpajie y clydajy Ja 3rpaja, u3 Omiio Kor pas-
jora, mpectane aa noctoju.’! Jlakie, y ciydajy mpecTaHka MocTojamba 3rpa/e,
HECaMOCTAJIHO TPaBO HA yJIE0 y CYBIACHUYKO] 3ajeIHUITA HAa 3eMJBHINTY OU ce
0CaMOCTalInIIo — ,,eMaHIIMIIOBAJIO™ Of ITpaBa CBOjUHE Ha TIOCEOHOM JIeNy 3rpaje
U Tajia Ou CyBITaCHUKS? lbUME MOTA0 J1a PacIoiake y CKIIay ca OMIITHM IPaBH-
JUMa O CyCBOjUHHU.

% Owno mTo je, Mmehytum, y Be3u ca ui. 3 3ITH cropHo jecte mberos cras 2 KOju Jeiyje 1a ce
kocu ca npasuinma 3[1M. OH rimacu: ,,3eMJbUIITE KOje CIIYKH 32 PEJOBHY YIIOTpeOy 3rpaze yTBp-
hyje ce yroBopoM 0 mpoMeTy HEIOKPETHOCTH, & aKO TO HUje YTOBOPEHO, IIPUMEIbY]y Ce MpaBuia
npenBul)eHa MponrcuMa o IIaHUParby U U3rpaby KojuMa ce Je(uHHIIe 3eMIBUIITE KOje CITYKU
3a pefoBHY ynoTpeOy 3rpazae.” Kao mito je y pany Beh uctakuHyTo, oapehuBame 3HaYCHa CHHTAT -
M€ 3eMbUle KOje CAVICU 3a PegosHy Yiloiupedy 3ipage HUje CTBAP HUYH]C TUCKPEIIHOHE OlICHE,
HETO je NUTame Koje je ypeheno umnepatruBHnM oapendama 3I1H1. [lakie, semwbuwitie koje cayaicu
3a pegosHy yiiotupeby He MOke OMTH IIPOU3BOJFHH JIE0 3eMJBHIITA KOJH j€ CTBAp AOroBopa m3mMehy
MPEHOCHOIIA M CTUIA0LA [TPaBa CBOJHHE, HEr0 CaMO OHaj JICO 3eMJBHIITA KOjU HCITYHhaBa yCIOBEe
3a rpaljeBHHCKY Mapueny 1 Koju je y oArosapajyheM nocTyIKky MporjiamieH i KaTacTapcKoM Iap-
nestom (4. 3, ct. 2, Tauka 35) 3CO3 y Be3u ca ui. 70 u 102 3[11).

0 P, Lsetuh (2021), 95.

o1 Ibid, 97.

92 OIHOCHO OMBIIM €TaKHK BIACHHK YH]€ je IPABO CBOJHHE Ha OCEOHOM JIelTy 3rpajie mpe-
crajo ycien nponactu ctBapu (wi. 47 30CIIO).
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3aTuM Tpeba UCTTUTATH J1a I OACTYyTamka MOCTOje V TOTJeNY YIIpaBibama
3eMJBHIIITEM O] CTPAHE CTAXKHUX BJIACHUKA. Y BE3W ca pajkbama yIpaBbama,
Buaenu cmo na 30CIIO npaBu pa3inuky y notpedHoj BehWHH y 3aBUCHOCTH O
TOTa J1a JIX C€ OIyUYyje O pajilbaMa PEAOBHOT WU BAHPEIHOT YIIPaBJbatbha, TC Ja
y TIOTOWEM CITy4ajy 3a MMYHOBAYKHO OJTyYHBAME 3aXTeBa JeHOTIIACHOCT CBUX
cyBiacuuka. Kana je peu o 3rpanu, 3CO3 npeasulja na mocnose ynpapibarmba
BpIITK cTaMOCHA 3ajeTHAIIA TPEKO CBOjUX OpraHa: CKyIIITHHE U YIIpaBHUKA (YJI.
40, ct. 1 3CO3). CkynmtuHy cTaMOCHE 3aje/IHHUIIC YUHE CBU €TAXXHU BIACHUIU
(a1. 41 3CO3) u onHa, W3Mehy ocTajor, oIIydyje 0 OApKaBamky U HAYNHY KOPH-
nrhemwa 3eMJbHIITa 32 pEIOBHY yNoTpeOy 3rpaae (. 42, ct. 1. tauke 9) u 13)
3CO03). 3a moHomIEeHE OBUX OITyKa, BehmHa ce, mehyTnm, He popmupa mpema
BEJIMYUHU CYBJIACHUYKOT yJIeJIa €Ta)KHUX BJIACHUKA HA TOM 3€MJBUIITY HErO Ha
OCHOBY IOTpeOHOT Opoja riacoBa BIACHUKA TIOCEOHUX JIeTI0Ba 3Tpaie, IPH 4eMy
BJIACHUKY CBAaKOT MOCEOHOT Aena 3rpajie npunaja jenat riac (wi. 43, ct. 1 3CO3).
CxomHO TOME, OIITYKEe 0 HAUWHY OAp’KaBama M KOpPHUIIThema 3eMJBHIITA KOje je
noTpeOHO 3a PeIOBHY yHoTpeOy 3rpaje ce JoHoce 00nuHOM BehiHOM riacoBa’’
eTaXHUX BJIACHUKA KOjH TIPUCYCTBY]Y CSAHUITN CKYTIITHHE CTAMOCHE 3ajeTHHUIIC,
aKo MpaBUJIMMa BJIACHMKA HUje ypeheHa Heka npyra Behuna.

W3 maBenenor 3akipydyjemo ma 3CO3 kao lex specialis, y morineny ynpasiba-
Ha CYCBOJUHOM Ha 3eMJBHILTY OJ] CTPaHe eTa)KHHUX BIACHUKa IpeaBula noceOHa
IpaBmja KOjuMa ce 3HadajHo oactyma ox pemema 30OCIIO. Hajupe, moTpebHa
BehuHa ce He popmupa c 003UPOM Ha BETUUMHY yiela y CYCBOjUHH Ha 3eMJBUIIITY,
HEro ¢ 003upoM Ha Opoj MOCEOHUX JEJIOBa 3Trpajie He3aBUCHO O ThHXOBE ITOBP-
muHe. To, mpuMepa paju, 3HauH Ja y TOTJIeAY JIOHOIICHA OJIITYKE O YIIPaBJbatby
3eMJBHINTEM jeTHAKO MPaBO UMAjy M BJIACHUK rapCOmEpe U BIACHUK YETBOPO-
coOHor craHa y uctoj 3rpaau. 3atuM, 3CO3 He npaBu pa3nuky usmelhy pagmu
PEIOBHOT U BAaHPEIHOT yIpaBJbamka (TO jeCT, OAprKaBama MIN Kopulihema 3e-
MJBHUIITA), CXOIHO YeMY HE IIPONUCYje HU pa3In4uTy BehuHy 3a OJTyYUBaHE O
IUXOBOM TIpey3uMamy. M3 oBOT 3akibydyjeMo /1a, KOJ eTa)KHe CBOjUHE, YakK
naxo 6ou ce, mpema 30CIIO, paguiio o paambH peloBHOT YIPaBJbambha 3eMJBUIITEM,
OINTYKY O H0j He OM MOTao Ja JOHece caMo jeflaH CYBJIACHUK — IIITO O TIpema
30CTIO 6mto moryhe, ako 6u on umao yneo sehu o 50%. C npyre crpane, 3CO3
HE TI03HAaje jeTHOTIIACHOCT Kao YCJIOB 3a IOHOIIECHE OMIIO KOje OMIIYKE O HAUHHY
OJprKaBama WM KOpUIIhema 3eMJbHILITA. YMECTO jeTHOTIACHOCTH, TPAKH Ce
camo obnuHa BehwHa TJacoBa MPUCYTHUX €TAXXHUX BJIACHHKA, TIOJ YCIIOBOM Ja
Cy HCIYHEHHU YCIOBH 32 KBOPYM Ha CEAHHIM CKYNIITHHE cTaMOCHE 3ajeHULC
(a1. 45 3CO3). OBO oACTyNaKkE O ONIITUX MIPABIIIA O YIIPABJhAELY CTBAPH Y CY-

03 Kpanudukobana 2/3 BehiHa 3aKOHOM je H3PHYKTO TIPOITHCaHa CaMo Kajla Ce Pajiv O ,,pacrio-
Jlaramy 3ajeIHHYKHUM JEIOBUMA 3I'Pajie, IOBEpaBamwy YIpaBbakha NPOYECHOHATHOM YyIIPABHUKY
U KPeAUTHOM 3ayKuBamy ctambene 3ajenuune. (wi. 44, cr. 2 3CO3).
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CBOJUHU je pa3yMJBHBO aKO c€ y3Me y 003up decTa OPOJHOCT €TaKHUX BIACHUKA
y 3rpagama. Haume, kaja Ou ce u y CiIyuajy BeJIUKOT Opoja eTaKHUX BJIACHUKA
WHCHCTHPAJIO Ha jeTHOTIIACHOCTH, y HajBeheMm Opojy ciaydajeBa omiIyka O OprKa-
Bamy WU HAYMHY KopHIhema 3eMJbHINTa He Ou Moria Jia Oyzie JIoHeTa.

VY Be3u ca TPOIIKOBHMA OJIPIKaBakha 3EMJBHIITA 32 PEIOBHY YIIOTpeOy 3rpa-
ne, 3CO3 He mporucyje u3pHurTO Crieyjaina npasuia. Hauenno je yrepheno
Jla je BJIACHUK ITOCEOHOT JeTa 3rpajie My>KaH /1a YIECTBYje Y TPOIIKOBHMA OJIp-
JKaBama 3ajeIHMYKUX JIeJIOBA 3rPpajie U 3eMJBHINTA 3a PEIOBHY yIOTpeOy 3rpajie
1 yIpaBibama 3rpagoM (wi. 63, ct.l 3CO3). MehyTtumMm, y masem mpenu3npamy
KpuTepujyMma 3a ydemihe y HaBeJICHUM TPOIIKOBUMA, UCKJBYUYHBO CE TOBOPH O
TPOIIKOBUMA OJ[pKaBarba 3ajeJHUUKUX JICIOBA 3rpajic ¥ yIpaBbamba 3rPpajioM.
Ham cTaB je na ce 1o aHajoruju Ta MpaBujia MOTY IPUMEHHUTH U IIPU CHOILICHY
TPOIIKOBA OJIPIKABaka 3eMJBUIIITA 32 PEIOBHY yIOTpeOy 3rpaje. Y TOM CMHUCIY,
MoxkeMo koHcTatoBaTh ia 3CO3 camo nenuMudHoO ripeBulha oncryname o 30CIIO.
Haume, ykonuko 01 ce paJuiio o TPOIKOBUMA itex)yhiel oJpKaBarmba 3eMJIBHIITA,
OHM OM Ce JCJIMIIM Ha jeIHAKe JeJIOBe Mel)y eTaKHUM BIACHUIIMMA — OJHOCHO
BJIACHHUK CBAKOT MTOCEOHOT Jiejila OM CHOCHO MCTH M3HOC TPOIITKOBa Oe3 003mpa Ha
BEJIMYMHY EETOBOT CYBJIACHUYKOT yeia y ToM 3emipuiity.®* C apyre cTpase,
TPOIIKOBY UHBECTUUYUOHOT ONIPIKABAHA 3EMJIBHIIITA CE, Y OJICYCTBY OCEOHOT J0-
roBOpa €TXXHUX BIACHUKA, PACIIOJEIbY]y Mely ’HMa Cpa3MEpHO BETHUNHH HHXO0-
BOT CYBIJIACHHYKOT YJIeNIa y 3eMJBUIITY (WI. 63 y BE3H ca 4. 3, CT. 2, Tauka 25) u
26)). U3 HaBeeHOT 3aKJby4yyjeMo Aa OH y 0ACYCTBY OCEOHOT CIIOpa3yMa eTaXKHUX
BIIACHHKA, OJICTYIIaa y TIOTJIely CHOIIEHha TPOIIKOBA OJPKaBakha 3eMJBUIITA
MOCTOjaJia camMo y MorieAy Nokpuha TPOIIKOBa iuekyiiel oJpiKaBama 3eMJbUIIITA,
JIOK OM y TIOTJIeTy pacrojielie TPOIIKOBA UHBECIUUYUOHOT OJIpKaBaha OUII0 TTPHU-
MemeHo omite npaBuiio u3 30CIIO (un. 15, cT. 6).

W maj3am, mocTaBiba ce MUTAKkE pa3Bpruyha CyBIacCHUYKE 3ajeHUIIC eTa-
JKHUX BJIACHHMKA Ha 3eMJBHUIITY HA KOME je 3rpajia MOJAUTHYTa U 3eMJBUIITA KOje
CITy’KH FEHOj penoBHO]j yroTpedn. Kao mTo je ucTakHyTo, IIpeMa ONIITHM Tpa-
BUJIMMa O CYCBOJUHH, CBaKW CyBJIACHHK MMa IPABO Ja 3aXxTeBa pa3Bpruyhe cy-
BJIACHHUIITBA® y CBaKo 1002 OCHM Y HEBPEME, U TO HErOBO MTPABO HE 3aCTapeBa.
Ox oBOT ITpaBmJIa C€ KOJI €Ta)KHE CBOJUHE OZICTYIIA YTOJIMKO IITO HUjeJaH CTaXKHH
BIIACHUK HE MOXE JIa 3aXTeBa Jie00y CYBIIACHHYKE 3aje/THUIIC Ha 3eMJBUIIITY JIOK
rox 3rpaja noctoju. OBo ce, MO MPUPOIN CTBAPH U O€3 U3y3eTKa, OMHOCH Ha 10
3eMJBHINTA Ha KOME je 3rpaja nogurnyta. C npyre cTpaHe, y MOreay 3eMJbHIITA
Koje je ogpeheHo Kao 3eMIBHINTE 3a PEOBHY YIIOTpeOy 3rpajie, YKOJIUKO OU ce

64 Kpanuguroanom (2/3) BehuHoM Moke OUTH JIOHETA OJUTYKA Jla Ce U 3a TeKyhe oapiKa-
Bam¢ MPUMEHH KPUTEPHjyM IpEABHlEH 3a HHBECTULIMOHO (Wi 63, cT. 3 3CO3).

%5 30CIIO y ui. 16 kopucTH U3pa3 geoba ciusapi, NaKo Ce 3aIIPABO MUCIH Ha pa3Bpruyhe
cyBJIacHUYKe 3ajenHuue. Ta pasnuka je OuTHa ¢ 063MpOM Ha TO J1a 10 pa3Bpruyha cyBlIacHUYKe
3ajenHuIle Moxke gohu u 6e3 neobe cTBapH.
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UCITOCTABUJIO 4 je OHO JIOBOJbHE MOBPILUHE JIa C€ O]l hera Mory (hOpMHUpaTH JBE
WJIM BHIIE MambKX Naplesia, Huje He3aMHCIMBO Ja Ce CIpoBeAe napuenanuja. Y
TOM CIIydajy, MUTamke je Koja Ou ce BehmHa Tama 3axreBana, oyayhm ma 3111 e
ypebyje uzpuunto taj ciayuaj.®® Ho, u kama Ou ce cripoBena napiienaimja 3eMJbH-
mTa, OHA He OM MMaJa 3a MOCIeIHITy MPeCTaHaK MOCTOjarba CyBIaCHUUKE 3aje/I-
HuLe Mely eTaXKHUM BIaCHULIMMA Ha 3eMJBUIITY, HEro OM caMo Ouiie mpoMembe-
HE TPaHMUIIe, TO jeCT MOBPIIMHA 3eMJBHUIIITA Ha KOME OHU UMa]y IIPaBO CYCBOJHUHE.
Jlaxie, HauesTHo je MpaBMJIO J1a je pa3Bpruyhe cyBiIacHUYKe 3ajeTHUIE ETAXKHUX
BJIACHHMKA Ha 3€MJBUIIITY CYCIIEHIOBAHO JIOK T'OJ1 3rpajia MOCTOjH. YKOIUKO 3rpajie
Yy HEKOM MOMEHTY BHILE HE O1 OHMJI0, aKTHBHUPAJIO OH CE ITPaBO CBAKOT CYBJIACHUKA
Jla 3aXTeBa JIeo0y CyBJIACHUIIITBA U TO Y CKJIAJy Ca OIIITUM MpaBUIHMa. Y TOM
cllyuajy 3aMHCIIUBe OU OHJie reOMeTpHUjcKa U IUBUITHA 1e00a.%7

OBUM Cy HCIIPIIJbEHA CBA OJICTYTaha O] OMIITET CYCBOJHHCKOT PeXUMa Y
NorJiey CyCBOjUHE €TaKHUX BIACHHMKA Ha 3eMJBHILTY Ha KOME j€ 3rpaja MoIuT-
HyTa. OHO TIITO, MEhyTHM, OCTaje CITIOPHO — jep HHje PEryIUCaHO TIO3UTHBHOIIPAB-
HUM [IPONKCHUMa — jecTe MUTAabE 110 KOM O ce PeKUMY pacpaBUIIO yIIpaBJbatbe
3eMJBHIIITEM YKOJIIMKO OW Ha jeTHO] IMapIIeIIF HCTOBPEMEHO OMJIO TIOJUTHYTO BH-
ie o0jekara, Ipy 4eMy je jelaH Off lbUX CTaMOEHO-IIOCIIOBHA 3Trpajia a OCTaIH Cy
y HCKJbY4YHBOj CcBOjHHM.®® Kako je cyi mpaBHO TPETHPAO TaKBY CUTYAIH]y V jeJI-
HOM cly4ajy, Ouhe u310KeHO y peIoBIMa KOju Clele.

6. OIIEPALIMOHAJIN3AIIMIA TEOPMICKUX PASMATPAA
HA JEJHOM ITPUMEPY U3 CYJICKE ITPAKCE

Kao unycrpanuja 3a npuMeHy enabopupaHux MpaBuila y MPaKCcH, HOCIY-
xwuhe jenan ciay4aj u3 Houje gfoMahe jynukarype.® berose unmenniie he Hajmpe

66 3ITH, melyTrM, peryiuiie ciiydaj Kaja je rnapielia y CBOjuHH BHIIE JIMIA, a CaMO je/laH
OJl BbUX je BIacHUK u3rpahenor objexra Ha 10j (1. 106, cT. 3, u 4). Y 10j Bapujantu, 3[1U1 crpo-
BOheme mapuenanuje yciuoBjbaBa cariacHomhy BiacHuKa o0jexTa U (Cy)BIACHUKA 3€MJBHUINITA.
HNaxo 3111 He roBopu 0 jenHornacHoct, u3 4wi. 106, cT. 5, je jacHO Aa je yCJIOB jeHOrIaCHOCT
CBHX CyBJIaCHHMKa 3eMJbnIITa Oyayhu na he y ieHOM ofcycTBY napuenaija mohu 1a ce cripoBe-
Jie Ha OCHOBY IIPAaBHOCHaXKHE OJyTyKe cy/a. OBO pelerme O ce aHaIOrHO MOTJIO IPUMEHUTH U Ha
cily4aj y KOMe je Ha je[IHOj Tapiiesin u3rpaljeHo Buiie objekara y CBOjUHU pa3sInIUTHX JIMIIA.

67 M. Opauh y: O. Crankosuh, M. Opnuh, 178.

%8 Onpenba . 106, ct. 2 31U naje 0ATOBOp caMo Ha MHUTAHKE KAKO CE YCIOCTABIbA jeINH-
CTBO HEMOKPETHOCTH Y Clly4ajy KaJia je Bulle o0jekara pa3IndYMuTHX BJIaCHHKA M3rpaleHo Ha
jeIIHOj KaTacTapCcKoj Mapiesn. JeTMHCTBO HEMOKPETHOCTH YCIIOCTaBIba CE HAKOH LITO CE CIIPOBE-
Jie MOCTYIAaK Maplenaimje, Tako Ja ce 3a cBaku odjekaT popmupa noceGHa Karacrapcka rnaprela.

% Crimc mpeziMeTa je y NpUBaTHOj apXMBH ayTOpa pajia. Y ciiydajy je CTBapHO OMO HaIeKaH
ocHOBHH cya. Cenumre noctynajyher cyna nehe Outu HaBeaeHo jep OM ce Ha OCHOBY H-era jea-
HOCTABHO MOTIJIO YTBPJIUTH KO CY YYECHHIIU y MIOCTYNKY YUMe OM Ce KOMIIPOMUTOBAJIO ITPABO HA
NPUBATHOCT TY’KHUJIala Koju ¢y ¢pusnuka juua. [Ipa npBocTeneHa npecyja JA0HeTa je y MoCTyIKy
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OMTH cyMapHO TIpelcTaBJbeHe, Aa O ce aHau3a MOTOM yCMepuiia Ha CTIOpHa
IpaBHa MUTamka Koja ce Ha/loBe3yjy Ha M3JI0KeHa TEOPUjCKa pa3MaTparmba.

Ha jenmoj xaTacTapckoj mapiieu ocToju BUie objekara. JemaH o X je
y peKUMY eTaxkHe cBOjuHe Oyayhu na ce cacToju u3 BHIlIe TOCEOHUX JIEJI0Ba
3rpajie (CTaHOBA W MOCIOBHUX IPOCTOPA) KOjU CY Y IMPUBATHO] CBOJUHU pa3iIu-
YUTHX JIMLA, 10K Cy OCTaNH 00jeKTH Y HCKJbYUHBOj CBOJUHU jeAUHUIIE JIOKAJTHE
camoympase. BiacHuin moceOHUX JesioBa 3rpajie, MoAHeNN ¢y Ty KO0y 3a 3aITH-
Ty IIpaBa CyCBOjUHE Ha 3eMJBHIUTY, Oyayhu Aa je jeAMHNLA JOKaTHE CaMOyTpaBe
ca jJeHUM P KaBHUM OPTaHOM 3aKJby9dHJIa YTOBOP O yCTYIIamy MpaBa MpUBpe-
MeHoT Kopuihema (peaHor) Aesa napuee Koja je y CyCBOjUuHH, Paau U3rpaIbe
MapKuHTa 3a moTpede Tor Ap:kaBHOT oprana. 1o 3akspydemy yroBopa, Ip:KaBHH
OpraH je orpaJyo peajHu Aeo MpeaIMeTHE napuesie 1 U3rpaano mapkuHr. EtaxHu
BJIACHHIIM CYy CMaTPaJIH Ja je TUME ITOBpel)eHO IIUXOBO MPaBO CYCBOjHHE HA 3eMJbH-
LITY KOje CIIYKH PeIOBHO] YOTpeOu muxoBe 3rpaae. Ctora cy 3axTeBaiu Aa ce
YTBPIHM JIa je TIPEAMETHH YTOBOP HUINTAB U Jla C€ HAJIOKH restitutio in integrum.”®
CBOjy TBpAWY /2 je IpeIMETHH yTOBOp HUIITAB, TYKHUOLHU CYy 3aCHOBAJIH Ha
OKOJTHOCTH J1a M3Tpajiihba MMapKUHTA MPEACTaBIba IPOMEHY HAMEHE PEaTHOT JIea
napiiesie Koja je y CyCBOjUHHU CBHX BJIaCHHMKa 00jeKkara 1 MoceOHUX JienoBa 00je-
KaTa MOIUTHYTX Ha 10j. Haume, ped je o paamu kojy 30CIIO u3pnanuto KBaau-
¢duKyje Kao paamy BaHPEIHOT YIpaBJbamba 3a Unje ce Mpeay3uMame TPakH ca-
TJTACHOCT CBUX CyBJIaCHUKA 3eMJbHINTA (WI. 15, CT. 4).

VY oaroBopy Ha TyXOy, jeIMHULA JTOKAIHE CAMOYTIpaBe U HaAJISKHO IIPaBo-
OpaHMIAIITBO MOOHjalIk Cy HaBOME Ty Kmiama uetuayhu: 1) ma oHU y KaTtacTpy
HETIOKPETHOCTH HUCY YIIMCAHU Kao CYBJIACHHULIU MTPEIMETHE Naplese, ycien yera
HHUCY aKTUBHO JISTUTHMFCAHU JIa 3aXTEBAjy 3alITUTY IIpaBa (Cy)CBOjUHE Ha 3eMJbH-
mTy; 2) aa je 3a nmpeay3uMame CIIOpHE IPaBHE paibe JOBOJbHA CarlacHOCT Cy-
BJIACHWKA KOjH MMajy BHIIIC OJ] TIOJIOBHHE BPEIHOCTH 3€MJBHINTA, H JIa j& TO, KA0
BelMHCKH CYBIIAaCHHK, jeIMHULIA JIOKAJIHE CaMOYTIpaBe; 3) Aa je mpeaAMeTHa map-
IIeJ1a TOBOJFHO BEJIMKE TIOBPIIMHE TAKO JIa C€ M3TPaJhOM MapKUHTA HE PEMETH
MoryhHOCT mpucTyna u peaoBHOT Kopulnhema MoceOHNX AeI0Ba 3rpaje y CBOjHU-
HHU TYXXWJana; 4) 1a je Ty>KHoIrMa ImociaTo 00aBelTemhe 0 HAMEPH 3aKJbydetha
CIIOPHOT YTOBOpa Ha KOje OH HUCY pearoBai NPOTUBIHEHEM.

W3 HaBeneHOT YMHEHNTHOT CTaka MOTY C€ allcTPaxoBaTH YeTHPH KIJbydHa
npaBa MuTama: 1) 1a Iu cy eTaKHU BIACHUIIY CYBJIACHUIM CIIOPHE 3eMJBHUILIHE Map-
TeJIe 1ako TO ’UXOBO CBOjCTBO HUjE €BHICHTHPAHO Y KaTaCTPY HETIOKPETHOCTH

KOjH je HocHo aenoBonHu 0poj 4 I1. XX7/19, a apyra mpBocTeneHa mpecyia 03HaueHa je IeI0BO/-
HUM Opojem 4 I1. XX2/21. JlenoBonHM OpOjeBU HUCH Y TIOTIYHOCTH HABEJCHH U3 UCTHX Pa3Jiora
13 KOjUX HHUje HaBeIeHO HU cequmuTe nocrymnajyher cyna, Oyayhu aa ce mpeko [loprana mpaso-
cyha CpOuje jerHOCTaBHO MOT'Y Ca3HATH MOJAIH O TYKHOIUMA.

70 Du$an Nikoli¢, Gradanskopravna sankcija — Geneza, evolucija i savremeni pojam, Prav-
ni fakultet u Novom Sadu — Centar za izdavacku delatnost, Novi Sad 1995, 107.
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U, C TUM Yy BE3H, JIa JTH CE jeJMHUIIA JIOKATTHE CAaMOYTIpaBe MOXKe O3UBATH HA IIPET-
MOCTABKY MOCTOjamka IIPpaBa yIUCAHOT Y KaTacTap HEMOKPETHOCTH; 2) [a I je Tpe/l-
y3eTa IpaBHa paiba JOMyIITeHa, OMHOCHO Ja JIH je TIocTojata moTpedHa BehmHa
CYBJIACHHMKA 3EMJBHIIITA 32 BCHO MPEAYy3UMame; 3) 1a JIU je, ca CTAHOBUINTA JOITY-
HITEHOCTH pacroliararmba, MEpPOJIaBHO TO IITO U HAKOH U3TPaihe MApKUHTA, CTAKHH
BJIACHUIY MOT'Y HEOMETAHO Ja TPUCTYTIC CBOJUM ITOCEOHUM JICJIOBUMA U JIa UX He-
OMeTaHO KOpHUCTe; 4) KaKaB je MPaBHU 3Ha4Yaj 00aBEIITeHha 0 HAMEPH 3aKJbyUcHha
CIIOPHOT yTOBOpA U IITa O, y JATOM KOHTEKCTY, 3HAYHJIO TIPOTHBIBEHE TYIKUOLIA.

O mpaBuiIMMa 0 KOHBEP3UjHU IpaBa Kopunihema y IpaBo (Cy)CBOjuHE je Beh
oo peun y Tpehem onesbky. Tamo je HaBeneHo na ce mpema periewuma 3111,
(cy)cBOjuHA Ha 3eMJBHIITY CMaTpa CTEUCHOM JaHOM CTymama Ha cHary 3[11 — 11.
centemOpa 2009. roguHe, a 1a yIuc TOT paBa y HaIJISKHOM KaTacTpy HEMOKPET-
HOCTH WMa JIeKJIapaTHBHO NejcTBO. MiMajyhu HaBeeHO Y BUY, MIO3UBALE jEIIH-
HUIIE JIOKAJTHE CaMOYIIpaBe Ha MPETIIOCTABKY IMOCTOjamka IIPaBa €BUICHTHPAHOT
y KaTacTpy HEMOKPETHOCTH Y KOME TY)KHOIIM HHCY HaBEJICHHU Ka0 CyBIIACHUIU
3eMJBUIITA HEIPUXBATIBUBO je U3 BUIIEC pa3yiora. Hajmpe crora mTo HUKO HE
MOXe Jla ce TI03UBa Ha MPETIOCTABKY MOCTOjakha YIHCAHOT TpaBa, OJJHOCHO Ha
MPETIOCTABKY HEIOCTOjaha HEYIMHCAHOT MIpaBa YKOJIWKO 3HA WU Tpeda aa 3Ha
Jla TIoJTalTy M3 KaTacTpa HE OJroBapajy CTBApHOM CTamy cTBapu. Hamme, ,,[1]
pETIOCTaBKa MOCTOjarha IpaBa He TIOCTOjU aKo je yhuc [...] cynpoTan umrnepa-
THBHHMM 3aKOHCKHM oapendama.“’! Crora, jeIMHMIIA JIOKAJTHE CaMOyIIpaBe He
MO JIa Ce TI030BE Ha OBY IIPETIIOCTABKY Oyayhu J1a je ieH OpraH mpe 3aKJbyYctha
OCIIOPEHOT YIOBOpa JIOHEO PEIliekhe 0 YTBPhermby IpaBa CyCBOjIHE Ha 3eMJIBHILTY
y KOPHUCT TyXwuiaia Ha ocHoBy nipaBuia 3[1U o kouBep3uju. To mTo TyxuoIu
JI0 MOMEHTA 3aKJbyYethba OCIIOPEHOT yTOBOPA HHUCY TIOIHENH 3aXTEB 32 YITHC CBOT
MpaBa CyCBOjJUHE Ha 3eMJBUIITY HE 3HAYHU Ja lbUMa TO MPaBO HE Mpunaaa, oymny-
hu nma cy ra creknu ex lege. Ocum Tora, jJeIMHAIIA JIOKATHE CAMOYTIPABE j& YBUIOM
y KaTacTap HEMOKPETHOCTH MOTJIa JIa ca3Ha (IITO CUTYPHO U jecTe) Ja je 1o cpe-
IIM TIapIiea Ha K0joj je n3rpal)eHo BHIle YKILIKEHUX (YIIHUCaHNX) o0jekaTa, Mehy
KOjuMa cy 1 00jeKTH y CBOjUHH Tyxuinaua. 13 Tora joj je Mopajo OUTH MO3HATO
Jla TY>KHOITH Takohe, Ha ocHOBY 3I11, monaxxy cycBojuHCKa oBianthema Ha TIpe-
MeTHOj mapienu. M, koHauyHO, YMECHUIIA Ja j& jeIMHUIIA JIOKATTHEe CaMOyIIpaBe
yIyTHIa 00aBeITeHe eTaXKHUM BIACHUIIMA O HAMEPH 3aKJbydeHha OCITOPEHOT
yroBOpa TOBOPHY O TOME JIa jé OHA CBaKaKo Ouiia yIo3HATa ca lbUXOBOM IIPABHOM
MO3UITHjOM Yy TIOTJIeNy 3eMJbuITa. HaBeaeHn pa3iosu cy U BHIIIE HETO JOBOJHHU
3a 00apame MPETIOCTaBKE MOCTOjakha YITHUCAHOT IIpaBa.

Y Besu ca BehuHOM Koja je, mpema Bakehum rmpormcruMa, moTpedHa 1a ou ce
MYHOBA)XXHO MOTa0 3aKJBYUUTH MTPABHU MOCA0 KOjU j& YCMEPEH Ha pacrojiarame

7! Munow XKuskosuh, [paso petuciiapa neiiokpeiunoctuu — Otwiiu geo, YHUBEP3UTET Y
Beorpany IlpaBuu daxynrer, beorpax 2020, 131.
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pEaTHUM JIeJIOM Mapiielie ¥ MPOMEHY HBeroBe HaMeHe, Kao MITO je Beh HCTaKHYTO
y pany, nocroju cykob 3akona uzmel)y 30CIIO, ¢ jenne, u 3CO3, ¢ apyre cTpaHe.
Taxole je pedeHo 1a ce y moriieny mpaBHOT PeKIMa CyCBOjJUHE €TaKHUX BIIACHHU-
Ka Ha 3eMJBULITY Ha KOME je 3rpaja u3rpaheHa u 3eMJBHILTY Koje je moTpeOHO 3a
peloBHY yroTpeOy 3rpajie, y CKiaay ca IMpaBUiioM O pellaBarmy cykoda 3aKoHa
lex specialis derogat legi generali, umajy npumenutu periewmna 3CO3. Y pany je,
najbe, CKpeHyTa MakKia Ha TO J1a y CIIYYajy J1a Ha UCTOj Tapleiy MMOCTOjH BUIIS
o0jekara o7 KOjUX je caMo jeflaH MJIM CaMO HEKH Y PEKHUMY eTakKHe CBOJHHE, a
JIPYTH Y PEXKUMY UCKIBYYHBE CBOJUHE, HE MOCTOJH U3PHUUTO 3aKOHCKO PEIICHE
0 TOMe Koja O mipaBuIia Tpebaio aa Oyay npuMemeHa: crpoxa npasuia 30CIIO,
oaxka mpaBmita 3CO3 unun 6m, 9ak, 6uira Moryha \rxoBa KOMOMHOBaHA TIPAMeE-
Ha.”” Have, y aHATM3UPaHOM MPEAMETY U3 CYJCKE MpaKce HUjelHa CTpaHa Hije
ocriopuia npuMeny omnmrux mpasuiaa 30CIIO. Yak je u apyrocrenenn cym’>
MOTBPIIMO /2 je HECTIOPHO JIa je MO CPEeaH paamba BaHPEAHOT YIIpaBibamba 3a Kojy
ce TPaXKH JeJHOTIACHOCT CBHX CyBJIACHWKA. [la JiH je THMe IPYroCTeneHu Cy/
MPEBUJIEO Aa MOCTOoje TToceOHa pellieha 0 YIpaBibaby 3eMJBUIITEM KO €Ta)KHE
CBOjHMHE WJIH j€, TTaK, CBECTaH MTOCTOjarka CrierujarHux mpasmia u3 3CO3 cmarpao
Ja unak Tpeda npuMeHuTH cTposka npasuia 30CIIO, He MOXke ce 3aKIbYYUTH U3
o0pa3ioxerma peliema 0 YKUIamy MpBocTenene mpecynae. CBe y cBemy, Koja Tof
npaBuiia 1a cy Ouia MepoJaBHa y OBOj CHTyallju — ucxon Ou 6uo uctu. Hanwme,
npema nipaBuauMa 30CIIO, HemocTajana O jeTHOTIACHOCT CBUX CYBJIACHUKA
3eMJbuIITa, 10K 01 mpema 3CO3 HenocTajana oOnyHa BehnHa T71acoBa CyBJIaCHUKA
3emubnITa. CXOMHO HABEICHOM, CIIOpaH yTOBOp OM Tpebaio cMaTpaTH HUTIITABIM
0e3 003upa Ha TO Koja O Of MpaBUIIa Onjia MEpoJaBHa y KOHKPETHOM CIIy4ajy.
Kana je ped o apryMeHTy Ty)KEHHX Jia je maplienia JIOBOJbHO BelnKa | Jia
M3rpajmka NapKUHTra He PEMETH TY KHOILIE /1a IIPUCTYIIE CBOjUM MOCEOHUM JIeJ10-
BHMa 3Tpajie, jacHo je Ja je OH Heoap:kuB Oyayhu 1a ce mpaBo CYyCBOJUHE €TAXHUX
BJIACHMKA MPOTEKE Ha MOBPILUHY IieJie KaTacTapcke mapuesne. To mTo je y KOH-
KPETHOM CITy4ajy Moxkaa Ouito Mmoryhe mapuenanujoM GopMupaTH ABE Tapiese
YMECTO jeIHE je MUTambe KOje HUje MOTJI0 OMTH MEPOIaBHO 32 OJTyUnBamba cyna
y MOCTYTIKY TIO TY>XKOM 3a TIOBpEy MpaBa CYCBOjUHE U yTBPhEHe HUIITABOCTH
YroBOpa YUjUM je 3aKJbydemeM To mpaso nospeheno. Hanme, 1ok rox je nena
mapiiesia yTBpheHa 3a 3eMJBHINTE 3a PEIOBHY YIIOTPeOy 3Trpajie, CyCBOjIHA CBUX

72 OHa Ou, mpuMepa pajiu, mojpa3yMeBana Jia ce craMOeHa 3ajeJHHIA T0CMaTpa Kao jeiad
CYBJIACHHK Ca yJIeJIOM KOju O1 oiroBapao 30upy yzela eTaxxHuX BiacHuka. OHa Ou riiacaja npema
npasuirMa 3CO3, ok 61 BracHUIM o0jekara y HCKJbyYMBOj CBOJHHH IJIacajIy IpeMa IpaBmInMa
30CIIO. 3a mpeny3umame paambe pacroiiaramba peasHnM IeJIoM Taplerne 6uia 6u moTpedHa jen-
HOTJIACHOCT: JIaKJIe TJIac ,,3a° o] cTpaHe craMOeHe 3aje/HHLEe U3ejCTBOBAH 00MYHOM BehHHOM
HPUCYTHHUX €TQKHHUX BJIACHHKA HA CETHUIM CKYIIITHHE CTaMOCHE 3aje/IHHILIE, IUTYC TIIACOBU CBUX
BIIACHHKA OCTAJINX 00jeKara.

7 Pemere Anenanuonor cyaay Hosom Cany I')K 575/21. TIpeko IMoprana mpaBocyha CpGuje
ce y3 oMol OBOT JIeJIOBOIHOT Opoja He MOT'Y JIO3HATH MMEHA Ty KHJIalla.
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BJIaCHWKA o0jekaTa 1 ToOCEOHMX JeJI0Ba 3rpajic Ha TOM 3eMJBUIITY CE OMHOCH Ha
CBaKy ,4€CTHUILY" TOT 3eMJBHILTA, @ HUIIOIITO CAMO Ha JI€0 3€MJBULITA KOjU OKPY-
Kyje objexaTr y Kome ce Halla3e oceOHU JestoBr 3rpaje. Tako he octaru cBe 10k
Ce eBEHTYaJIHO He CIPOBeJie MOCTyMaK napueianuje y ckiany ca 311U,

U Ha xpajy, Ha mUTame KakaB je MpaBHU 3Ha4aj 00aBelITeHha O HAMEepH 3a-
KJbY4eHa CIIOPHOT YTOBOpa M 1ITa 01, y 1aTOM KOHTEKCTY, 3HAYHIIO IPOTHBIbCHC
Ty’KHJIala, OJroBOp je, Ha MPBHU MOTJe] BULIECTIOjaH, a y CTBapH jeJHOCTABaH.
TakBo 0OaBelITeHE Y3 CBY HaBEACHY apryMEHTAIUjy Off CTpaHe Ty>KeHOT (y 1o-
riey YIUCAHOT CTama y KaTacTpy HEMOKPETHOCTH, MoTpeOHe BehuHe 3a o/Ty-
YHBam-e, MOI'YRHOCTH TpHJIa3a 3rpajii U HAaKOH M3TPaIihe MApKUHTa), IIPeCTaBIba
nyku gakar obasemtema mra he 6utu ypaheno Ha napuesnu o ctpase ,,sehun-
CKOT BJIaCHUKA'. NyTame Ty)Xujama ce He MOKe TpaBHO KBaIu(UKOBATH, jep
BUMa HUje yUHbEeHa [IOHY/1a 3a 3aKJbyUeHEe YIrOBOpa, HUTH Cy [103BaHU Ja U3ja-
BE CBOjy CarjacHOCT UM IPOTUBJLECHE Y MOTJIENY 3aKJbyUeHba CIIOPHOI YTOBOpA.
Temko 1a 6M TPOTUBILEHE, 110 IPETIIOCTABKOM Jia I'a je U OMJIO, HELITO IIpoMe-
HUJIO y pe3yJiTary, Oyayhu na octanm HaBeIeHHU pa3iio3H Of CTPaHE TYKEHOT
KBaTU(DUKY]y 00aBEIITEHE Kao recT J00pe BOJbE.

Wnaue, y Be3u ca OBUM ciTy4ajeM, y IPBOj IPBOCTEINIEHO] IPECY I MOTIIO Ce
Hanhu Ha mpuUMepe BPJIO KPEaTUBHOT, Ik KPajib-e MOrPEHIHOT TyMadeha HHCTH-
TyTa cycBojuHe. HajeknaraHTHUje ce TO MOXKE JEMOHCTPHPATH LIUTATOM Ja Cy
»»|T]Y’)KHOILIM BIACHHUIIM PEaTHUX JeJI0BA 3eMJBUINTA M TO OHOT JIeJIa Y3 BUXOBE
00jeKTe 1 TO y TIOBPILIMHU BUXOBUX MIOCCOHUX JIEJIOBA, a OCTAJIO MpHIaia BehuH-
CKOM CyBJlacHUKY — ['pany® [sic]. Huira Mame morperiad Hyje HE CTaB Jia je
napiiesnia J0BOJbHO BEIIMKE MOBPINKHE, TAKO Jia U3rpajmha apKuHTa HUKAKO He
peMeTH pelnoBHY ynoTpeOy MOCeOHUX IeJIoBa Y CBOJHHH Ty KHUJIaIa.

Yrpkoc OpojHIM MPOITYCTHMA Y pa3yMeBamy MaTepHjaTHOPABHUX pellle-
Ha [IO3UTHUBHOT IIpaBa 0[] CTPaHe MPBOCTEIICHOT Cy/1a, Haay UIIaK yJIuBa TO 1a je
HAaKOH YKH/Iaha PBOCTEIICHE MPECYAE 1 IOHOBJLEHOT TIOCTYIIKA, JIOHETAa Mpecyaa
KOjOM je yTBpl)eHa HUIITABOCT OCHOPEHOT YIOBOpa U HAJIOKEHA PECTUTYLH]A.
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Co-ownership of Apartment Owners with regard to
the Land on which the Building is Built

Abstract: The focus of this paper rests on the right of apartment owners on
the land on which the building is built and the land that serves to its regular use.
The paper aims at identifying the 1) type of that right; 2) over which land that
right streches, and, eventually, 3) which legal rules are relevant for that right.
The answers to these questions require a systematic interpretation of solutions
from several legal sources, most notably the Law on Foundations of Property Law
Relations, the Law on Housing and Maintenance of Apartment Buildings and the
Law on Planning and Construction. With regard to the legal regime of that right,
the paper concludes that special rules establish numerous deviations from the
general regime that, in the absence of special rules, would otherwise be applicable
to it. Deviations are detected with regard to the: 1) authority to dispose of the share
in the ownership right over that land; 2) management of that land; 3) dissolution
of the co-ownership community that exists among apartment owners in relation
to that land, and 4) covering of costs incurred by the use and maintenance of that
land. Theoretical considerations have been supplemented by an analysis of a case
from a recent domestic jurisprudence that underlines a practical dimension of
the elaborated subject matter.

Keywords: apartment ownership, co-ownership, land for the regular use of

the building, special co-ownership regime.
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