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Ancmpaxm: Peny6auxa Cnosenuja je 2003. 200uHe OoHesld HO8
CmeapHonpasHu 3akoHUK. JedHa 00 Haj3Ha4ajHuUjux HOBUHA KOjy je maj
3akoHuk doHeo ynpaso je 6uno npowuperse numerus clausus cmeapHux
cybjekmugHux npasa ysoherbem uHcmumyma 3emapuwHo2 dyaa, Kao
HeakyecopHoz2 3a100CHO2 Npasd, No yanedy Ha HEMAYKU U Weajyapcku
uncmumym. PyHkyuja semmuiutoz dyea Ha1eHo je jedHaka gyHKyuju
xunomexke, daksie o6ezbehusarbe odpeheHoe nompaxcusara 0dHOCHO
dyaa, y3 0OCHO8HY NpedHOCM Yy 00HOCY HA XUNOMeKY — HeaKyeCoOpHOCM.
00 csoe ysohersa, 3emmuwiHu dye je, 3a pazauxy od Hemauke, y nocnogHoj
npaxcu Cnosenuje 6uo pehe kopuwhern uncmumym. 3emmuwHu dye je
nocedrux HeKOAUKO 200uHa nped ceoje ykudarbe 2013. 200uHe docneo
Yy yeHmMap naxcrbe Cl08eHavKe jagHOCMU KAO UHCMPYMeHM Koju cy
20/M0B0 UCK/bYHUBO KOPUCMUNA OCYMHUYEHA U ONMyXdceHa auya padu
o6e3beherva umoguHe y yumwy usbezasaroa naaharsa dyzoea. Y pady
aHaaU3uUpamo HopmamueHo ypehere 0802 Ho8oe uHCmMumMyma, Kao u
pasnoze 3a he2080 ykudarbe u 6pucarse uz npasHoe cucmema Penybauke
CnoseHuje HakoH decem 200uHa nocmojarsa.

Kmwyune peuu: cmeapto npaso, HeakyecopHa cpedcmaea obesbehetrsa,
3empuwHU dye, HeaKyecopHOCM, Xunomexd.
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1. YBOg

Y npouecy Usrpazime cBOr HOBOT IIPAaBHOT CHUCTeMa, yckiaheHor ca
perynatuBoM EBporicke yHUje U WeHUX WiaHuLA, Penybnuka CioBeHuja
je moHena HOoB CTBapHOINIPaBHU 3aKOHHUK KOjU je CTYIIHO Ha CHAry 1. 1. 2003.
rofvHe'. JegHa of Haj3HAYajHUjUX HOBMHA KOjY je Taj 3aKOHUK JOHEeO YIIpaBo je
6110 TpoLIMpere numerus clausus cTBapHux Cy6jeKTUBHUX MTpaBa yBohemwem
MHCTUTYTa 3eMJbMLIHOT AyTa. Bro je 0Bo Xxpabap Kopak, jep 0Baj MHCTUTYT O
Tafia Huje 6O MO3HAT C/I0BEHAYKOj TPAaBHUYKOj jJaBHOCTH, HUTH je TI0CTOojajia
IeroBa IIMpa TeopeTcka o0pasia U cy/icKa MpaKca. 3aTo ce y BpeMe BberoBor
yBohema OYeKMBaJIO OC/Iambakkbe Ha TEOPETCKY aHAJIU3Y U CYJCKY IPaKCy
HeMauKor IpaBa, y3 Orpajy Ja cy HeKa MpaBHA MHUTama Apyrauuje ypehena
([JexxmaH, 2005: 622). MTHCTUTYT 3€MJ/BHIIHOT Ayra MOCTOja0 je y MPaBHOM
cuctemy C/i0BeHUje MyHUX eCceT rOgUHA, fa 6 MOTOM OMO YKUHYT U IIPeCTao
Jla TIoCTOoju.>

2. 3eM/PMIIHHU AYT Y IPAaBHOM cuctemy PenyGianke CiroBeHuje

WMHCTUTYT 3€MJ/BHLIHOT JAyra Mpey3eT je W3 IpaBa IepPMaHCKHUX
3eMmasba, Hemauke u IlIBajmapcke. /[Ba ocHOBHA MO/ie1a HeaKLIeCOPHUX ITpaBa
o6e36ehema koja cy 6ua yszop jecy Hemauku UHCTUTYT die Grundschuld u
urBajiapcku Schuldbrief.

Hemauku rpahancku 3axonuk (Birgerliches Gesetzbuch, BGB)
pasJiMKyje TPU BPCTE 3aJIOKHHUX MPAaBa Ha HEIIOKPETHOCTUMA: XUIIOTEKY
(Hypothek), semmuiau gyr (Grundschuld) u pentuu ayr (Rentenschuld).
HMaxko je 3akoHOZaBa1] HajBHIe IPOCTOPA MTOCBETHO XUIIOTEI M, 3eM/BHUIITHU
IOyT y HEMA4KOj GaHKAPCKOj MPAKCH je TOTOBO CACBUM MCTHUCHYO XUIIOTEKY,
a Bayxeha mpaBuIa Koja ce OJHOCe Ha OB3j MHCTUTYT NPETEXHUM JI€JIOM CY
CTBOPHMJIM MOCJIOBHA U CYZACKA MpPaKca.? 3eM/bUIIHH YT je CTBAPHO MPABO
Koje oBiamhyje TUTy/lapa Aa W3 BPeAHOCTH HEMOKPETHOCTHU HAIJIATH
onpeheny cymy HoBia. Hemauku rpahaHcKku 3aKOHHK rOTOBO Ha MCTH HAYMH
JebuHMUILE U [10jaM XUIIOTEKe, aJId Ca jeHOM OMTHOM pa3/IMKOM, Ja ce OHa
ocHHUBA 3a 06e3behemwe nmoTpakuBamwa+. HacraHak, mpeHoC Miu mpecTaHak
3eMJBHIIHOT yTra HUCY YCJIOB/bE€HU MOCTOjatheM 06e36eheHor moTpakuBama,
a BeroB M3HOC He 3aBHUCH of ofpeheHor morpakuBama, Beh je cagpxan y

1 Stvarnopravni zakonik (SPZ), Ur. 1. RS, 87/2002.

2 Zakon o spremembah Stvarnopravnega zakonika, SPZ-A, Ur. l. RS, 91/2013. 3akoH je
JOHET 24. 10. 2013. TOJMHE, a CTYIIHO je Ha CHary 6. 11. 2013. TOJHE.

3 Ha xunoteky ce ogHoCcH ocampecerak maparpada BGB, a Ha 3em/bUIIHU AYT cBera
ocaM, y3 IIPaBHJIO O CXO/HOj TIPUMeHH ofpe0u KojuMa je ypehena xumnoTreka, ako HuUje y
CYIPOTHOCTH Ca IPAaBHOM MPHUPOJOM OBOT HHCTUTYTA.

4 YmopenuTy 3aKOHCKe fepHHUIIVje OBa JBa MHCTUTYTa y maparpady 1113 u 1191 BGB.
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CaMOM IpaBy 3eMJBUIIHOT AyTra, OAHOCHO PETUCTPY y KOjH je YIHCaH WU
nrCcMy 3eM/bMUIHOT AyTa. [1aBHa differentia specifica 3em/pHIIHOT AyTa, A KOja
Mpou3niasu u3 gepuHULUje Ja OH HeMa yHampes, ogpeleHy cBpxy 6uia 6u
HeakuecopHocT (B. [Tosnakuh, 2005: 226 u Jlazuh, 2009: 157). Unak, y npakcu
3eMJBMILHMU AYT ce Hajuenrhe KopucTu Kao o6e3b6ehyjyhe mpaso, ca dbyukuujom
o6e36eherma morpakuBama. AU M Tafia Ce Pa3vKyje y OZHOCY Ha XUTIOTEKY
10 HEaK1eCOPHOCTH, OAHOCHO OHA /IejCTBA Koja Cy 3aKOHOM npeBrleHa Kog,
aKILeCOpHe XUIIOTEKe, KOJ, 3eM/bUIIHOT JyTa He HACTYyIajy [0 CAMOM 3aKOHY,
Beh mo ocHoOBY yroBopa o 06e36ehemy.

[IBajuapcku rpahancku 3axkonuk (Schweizeriches Zivilgesetzbuch,
ZGB) mo3Haje Tpu BPCTe 3aJI0KHUX MTPaBa HA HEMIOKPETHOCTHMA — AKIECOPHY
xunoreky (Hypothek), peatau gyr (Gult) u mucmo o myry (Schuldbrief).
Hcropujcku nocmarpano, Schuldbrief je Hactao mocnepmwu, xao uspas
noTpebe 3a MOGM TU3A11jOM BpeJHOCTU HeTIOKpeTHOCTH, mopes Beh mocrojehe
06e36ehyjyhe cBpxe (onmuwupuuje, Kuskosuh, 2010: 270-276). [Tricmo o ayry
NpeACTaB/ba XapTHjy O, BPeJHOCTH Y KOjOj je MHKOPIIOPHCAHO MOTPAa)XKUBame
06e36eheHo0 3a/10roM Ha HENIOKPETHOCTH.5 3aCHUBabeM ITUCMa O IyTy OCHOBHHU
OGMTUTAIMOHY OJTHOC PA/IH KOjeT je yTOBOPEHO eroBO OCHUBALE MPECTaje, U
TO npeHOBOM.® Pajjy ce 0 3aKOHCKOM IIPEHOBY, IO OCHOBY KOjer 3a BIaCHUKA
ontepeheHe HeKpeTHHHe MTpecTaje 06aBe3a U3 OCHOBHOT MOCJIA, 8 HACTAje HOBa
ancTpakTHa 06aBe3a, AepUHNUCAHA TMCMOM O AYTY, 3a KOjy OH OAroBapa, Kako
JINYHO, 11eIOKYITHOM CBOjOM MIMOBHHOM, TAaKO U CTBAPHOIIPABHO, BpeaHOIIhy
ontepehene HenokperHocTu. [TocTojame, MpoMeHa, HalIaTa ¥ MpecTaHaK
MMCMa O YTy HUCY HY Ha KOj1 HAYMH [TOBE3aHU Ca OCHOBHUM MMOTPAKUBAHEM,
jep OHO BUIlIe He TIOCTOjH.

C/IMYHO OBHMM IMPABHHUM CHUCTEMHMA, C0BeHauYKu CTBAapHOIpPaBHU
3aKOHUK, Y BpeMe Ba)KeHa OBOT MHCTUTYTA, JePUHHUCAO je 3eM/bULIHU AyT
Ko IIPaBo Jja Ce 3axTeBa HamaTa oapeheHor HoBYaHOT M3HOCA U3 BPEHOCTH
HEMOKPETHOCTH IIpe JPYryX MoBepuala ciabujer paHra’. 3eM/bUIIHU AYT
rinacu Ha oxpehenu HoBYaHU M3HOC KOoMe je onpeheH pok gocmenocTu.
Hcnnary Tor n3Hoca BiacHUK onTepeheHe HETOKPETHOCTY FApaHTYje CaMOM
HeTIOKpeTHOIThy, Mpu YeMy HCIIJIaTa He MOXKe Zia Oyzie Be3aHa 3a OMJIO KaKaB
yCJIOB.

DyHKIUMjAa 3eM/BULIHOT AyTa HAYe/THO MOXe OUTH jeqHaKa PyHKIUjU
XHUIOTeKe, fakje obe36ehuBame ogpeheHor norpaxmuBama 0OAHOCHO AyTa,
Y3 OCHOBHY MPEAHOCT Y OJHOCY Ha XHUIIOTEKY, HEAKL[€COPHOCT. 3€M/bULIHU
JyT MOXKe /1a TIOCTOjU TapaJie/Ho ca NOTPA)XXUBaweM Koje 06e36elyje, anu on

5 Y. 842 ZGB.
6 Y. 855 ZGB.

7 Ynan 192 CTBapHONpPaBHOT 3aKOHHKA.
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CBejeJHO He 3aBUCH OJ lheHOT MOCTOjarba, KaKo MPH CBOM HAaCTaHKY, TaKO U
IIpU Ja/beM MOCTOjaby.

CTBapHOMpaBHU 3aKOHUK ypehHnBao je 3eM/BULIHU SyT Y OCHOBHUM
ppramad. Y morjeny nurtama Koja HUCY eKCIUIMIIMTHO pery/rcaHa nocTojana
je cynmcupujapHa MpuUMeHa oA pen0u Koje Ba)ke 3a XUIIOTEKY, Kao CTapuje
Cy6jeKTUBHO CTBApHO IMPAaBO, Ca CJIMYHOM IMPABHOEKOHOMCKOM CBPXOM
MOCTOjarha KOjy MMa M 3eMJbULIHU AT, 110 yT/iey Ha HeMayKy HOMOTeXHHKY. To
Cce Ipe CBera 0O{HOCHJIO Ha MUTake YCTAHOB/bEha XUIIOTEKE HA HEITOKPETHOCTH
y CYBIaCHULITBY MM 3aje JHUYKOM BJIACHUIITBY, Ha oApense o 3abpaHu
KOMHCOpHE KJlay3yJie, Te Ha IpaBuIa O HeJe/buBoCTU Xxunoreke. Oxpenbe o
XHUITOTELM Y OJHOCY Ha 3eMJbULIHU YT Moryhe je pasBpcratu y Tpu rpyre:

*  ozpezbeoXUNOTEL M KOje ce 300T Be3aHOCTH 3a Ha4Ye 10 AKL[eCOPHOCTH
HUCY MOTJIe KOPUCTHUTH 3@ 3€M/BUIIHU AYT (HIIP. Y4IaH 154, CTaB 2
3aKOHHUKaA KOju ozpel)yje a ce MOXKe 3aXTeBaTHU OpUCAHe XUITOTEKe
YKOJIMKO je Ay)XHHUK IU1aTho 06e36eheHo norpaxusame);

*  oxpenGe 0 XUTIOTEIH Koje je 6vmo Moryhe HemocpemHO KOPUCTUTH
Y 3a 3eMJbHLIHU JYT jep Ce OJHOCe CaMO Ha CTBapHAa mpasa (HIp.
4YJ1aH 140 3aKOHHMKA Koju ypehyje nmpaBuia o o6umy xumnorexe);

*  ofpezbe 0 XUIIOTEL U KOje CY Ce 3a 3eM/bULIHU JyT MOI/Ie KOPUCTUTH
CaMo aHAJIOTHO U TZie je TOTPeOHO /1a Ce yMeCTO PeYH ,IOTPAKUBAHE"
YUTa pey ,3eM/bMIIHU AyTr* (HIp. ogpeabe YnaHa 132 3aKOHUKA O
HHUIITAaBOCTH YyTOBOPHHUX OApenOH, MM ofpei0e YiaHa 150 3aKOHHKA
o Hege/prBOCTH xumoTeke) (Kepectex, 2003: 138).

[Topes oBOr 3aKOHMKA, HEKA MHUTAkA Be3aHAa 3a 3€MJBHUILIHU JyT
peryimcaHa cy ¥ 3aKOHOM O 3€MJBHMIIHO] KibH3H (YIHUC 3eM/BUIIHOT 1yTa)?,
3akoHOM 0 u3BpIIeHy U 06e36ehermy (MpaBuia 0 MPUHYAHOM HU3BPIIEHY
3eMJBHILHOT yTa)"°, 3aKOHOM 0 06/TUTALlMOHUM oL HOCUMA (o pesGe 0 XapTHju

8 YnaHoBm 192 10 200 CTBapHONPABHOT 3aKOHHWKA PETy/INCAIU CY 3eMJ/BULIHU AT, CBera
JleBeT YJIaHOBA.

9 Zakon o zemljiski knjigi, ZZK-1, Ur. L. RS, $t. 58/2003, 45/2008, 37/2008-ZST-1, 28/2009,
25/2011.

10 Zakon oizvrs$biin zavarovanju, ZIZ, Ur. 1. RS, §t. 51/1998, 72/1998- Skl. US, 11/1999-Odl.
US, 8971999~ ZPPLPS, 11/2001- ZRacS-1, 75/2002, 87/2002-SPZ, 70/2003-0dl. US, 16/2004,
132/2004- Odl. US, 46/2005 Odl. US, 96/2005-Odl. US, 17/2006, 30/2006 Odl. US, 69/2006,
115/2006, 93/2007, 121/2007, 45/2008-ZArbit, 37/2008-ZST-1, 28/2009, 51/2010, 26/2011,
14/2012, 17/2013-0dl. US, 29/2013-Skl.US.
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of Bpe,JJ,HOCTI/I)“, 3aKOHOM O BaHITAPHUYHOM OJHOCY'2, 3aKOHOM O HOTapHjaTy?s,
3aKoHOM 0 PUHAHCH]CKOM TTOCTOBAY, TOCTYIIIMMA 360T HMHCOMTBEHTHOCTH U
NPHUHYAHOM IIOPaBHay'* U AP.

3. Bpcre 3em/pumHOr gyra

3.1. Krwouncnu 3emapuwHu dye u 3embuwiHu dy2 y o6auky nucma

JenHa oz mogjena y ynmopegHOM IpaBy Koja ce 3acHUBA Ha ¢popMasHOM
KPUTEPUjyMy, OLHOCHO TpeMa OGUKY Y KOjeM MOCTOjU 3eMJ/bHULIHU IYT,
jecTe mojesia Ha 3eMJ/BMIIHU AYT Y OOMKY MUCMA U KEVD)KHU 3€MJ/bUIIHU
nyr. Paznuka usmel)y oBa gBa mojaBHa 06/1MKa MOCTOjU Y HAYMHY CTHLAba
npasa (3a MrCMo je TOTPeGHO TOpes YITHCA U [ja OHO Oy/ie U3JaTo U IIPeaTo
MOBEPHOLLY), 3aTHUM KO/, TPeHOCa MpaBa (KbHXHU 3€M/BUILHU JYT Ce IPEHOCH
YKEIDKOOM I1eCHOHapa, a MTUCMO 3eMJ/bHULIHOT JyTa IMCAaHOM M3jaBOM O IIPEHOCY
Y TIPE/IQjoM).

Y C/10BeHHjH je MUCMO 3eMJBHILIHOT yra G1J/Io mpeABuleHO Kao jeJUHU
006JIMK OBOT IIPaBa, Y3 JOJATAK /A Ce TO IIMCMO, 38 Pa3/IUKy Off HEMAyKOT
MpaBa, CMATPAJIO MPABOM XapTHjOM OJ, BPeHOCTH IO HapeabH, 1o yrieay
Ha LIBAjLIapCKO MPABo, Te 1a peCTaB/ba U3BPIIHY UCTTPaBy.” Y mopehemy ca
HEMAYKHM pellereM, OUBIIe CJIOBEHAYKO HaM Ce YUHU O/IMDKUM CYIITHHHU,
jep je y OBy XapTHjy 3aMCTa yIIUCAHO je JHO CTBAPHO IIPaBO a He 0OIUTaLIIOHO.
[Mopen Tora, mpoMeT/bHBHja je XapTHja Mo HapeAGH HEro Ha UMe.

3.2. H3onoeanu u o6e36ehyjyhu semmuwnu dye

OBa nozea 3acHMBA ce Ha CBPCH (GyHKIHjH) KOjy NMa 3eM/bULIHU AYT
- 06e36elyjyhu 3em/pHLIHM AYT CITY)XU 3a 06e30eljere MOTpaXkuBama, JOK
M30/I0BAaHU MMa HEKY APYTY CBPXY. Y IPaBHOj TeOPHjU HaBO/ie Ce PA3INUUTE
MoryhHocCTH yroTpe6e U30/I0BAaHOT 3€MJ/bUILHOT Jyra: MOXe ce MPeHeTH Ha
Tpehe u1le y BU/y IOKJIOHA, MOXXE Ce YHETH Y MMOBHHY ofipeleHOT IpuBpeHOT
IPYLITBA Kao cTBapHu yior u ap. ([lexxmaH, 2005: 617).

1 Obligacijski zakonik, OZ, Ur. . RS, $t. 83/2001, 32/2004, 28/2006 Odl. US: U-I-300/04-25,
29/2007 Odl. US: U-I-267/06-41, 40/2007, 30/2010 Odl. US:U-I-207/08-10, Up-2168/08-12.
12 Zakon o nepravdnem postopku, ZNP, Ur. l. SRS, §t. 30/1986 (20/1988 popr.), Ur. 1. RS,
$t. 87/2002- SPZ, 131/2003 Odl. US:U-1-60/03-20, 77/2008- ZDZ.

13 Zakon o notariatu, ZN, Ur. 1. RS, $t. 13/1994, 48/1994, 82/1994, 41/1995 Odl.
US:U-1-344/94-19,1/1999 Odl. US:U-I-125/95, 83/2001-OZ, 73/2004, 98/2005, 17/2006-Z1Z-C,
115/2006, 33/2007-ZSReg-B, 45/2008.

14 Zakon o finan¢nem poslovanju, postopkih zaradi insolventnosti in prisilnem prenehanju,
ZFPPIPP, Ur. 1. RS, §t. 126/2007, 40/2009, 59/2009, 52/2010, 106/2010 ORTFPPIPP, 26/2011,
47/2011, 87/2011- ZPUOOD, 23/2012, 48/2012 Odl. US: U-1-285/10-1.

15 B. 6pucanu 4iaH 196, ctaB 2 CTBapHOMpaBHOr 3akoHHKa PC.
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Y c/0BeHaYKOM ITpaBy, MAaKO 3eMJ/BUILHMU AYT ex lege HUje 06e36ehyjyhe
mpaBo, oFHOCHO 06e36ehyjyhu semmbuinam 1yT HYje 610 U3PUIUTO HOPMUPAH
Ka0 y HEMa4yKOM IIpaBy, II0CTOjaa je MoryhHocT 1a 3anHTepecoBaHe CcTpaHe
YyrOBOPOM OZpejie Ia OH CTyKH 3a 00e36ehere jeHOT MM BuUILle TOTPa)XKMBakba.
HMaxko HeaknecopaHs, 06e36ehyjyhu s3em/puiHu AyT ce mocpeaCcTBOM yroBOpa o
cBpcH 00e36eherma JOBOAHO y Be3y ca IPABHUM OJHOCOM U3 KOTa IIPOM3HUIa3H
MOTPa)KMBake, NMOBOJOM uHjer obe3behema je m HacTao, Te yciOB/baBa
IT03BOJBEHOCT BpIlleha OBOT MpaBa gocrenonrthy u o6umom oGesbehenor
MOTPAXUBAKA.

YroBop o 06e36elery je yroBop Koju cap)ku T3B. U3jaBy O CBPCH, KOjOM
ce 3eMJbULIHOM AYTY Aaje 06e36ehyjyha cBpxa, oAHOCHO KOjoM Ce 3eMJBHIIHU
JyT Be3yje 3a jeHO WM BHILE MOTPAXXUBaHbA TAKO Ja CIyXu obe3behemy
IbUXOBOT HCITyerma. Ha 0CHOBY TakBOr yroBopa, BJTaCHUK HEIIOKPETHOCTH
MOXXE [Ja TPaXXH /ia My MOBEpPHJIAlLl, MOC/Ie HAaIIaTe CBOT MOTPAXKUBAha,
BpaTH 3eMJ/BHIIHU AyT. AKO TO MOBepuIal, He 6M yYUHMO, Beh 6u 3aTpaxkno
peanunsanujy 3eM/bUIIHOT yTa HAKO MOTPAXKMBAK€ BHUILE He TOCTOjH, BIACHUK
ontepeheHe HermoKpeTHOCTH 6M MOrao ia ce GpaHM MO HOLIEHeM IPUroBOpa
Koju cy nipezBuleHu yroBopom o o6e3behemwy. MehyTum, y cay4dajy mpeHnoca
IpaBa 3eMJbUILIHOT AYTa, 360r CTPOro 06IMraloHor U GpuayIujapHor AejcTBa
yrosopa o o6e36ehemy, oH He 06aBe3yje HOBOI MMAOLA 3eMJ/BULIHOT yTa,
IITO Mpe/iCTaB/ba C1abHjy CTPaHy 3eMJ/BHUILHOT Ayra. Y TAKBUM C/ly4ajeBUMa
BJIaCHUK onTepeheHe HEMOKPETHOCTH, Y MOCTYIIKY peann3aliije 3eM/bULITHOT
Jyra, MO)Xe Ja ce OpaHM HCTHLAWkeM IIPUTOBOpPA Koju cy npensubeHu
MIpaBUKMa H3BPIIHOT IMOCTYIKa. Y CBAaKOM CJ/y4ajy, BJaCHHUKY OCTaje
MoryhHoCT nogHouIewa Ty)x0e paju HaKHajJe LITeTe IPOTUB IIOBepHOLIA
KOjH je IPeKPIINO 3aK/by4YeH yroBop 0 06e36ehermsy.

3.3. Ce0juHCKU U HECBOJUHCKU 3eM/bUWHU JY2

Kpurepujym 3a nogeny Ha CBOjUHCKU Y HECBOJUHCKU 3€MJBUIIHU YT
je Tutynap npasa. Kog cBOjUHCKOT 3eMJ/BHUIIHOT AyTa y y/JI03W MOBepHOLla
3eMJBUILHOT [yTa je UCK/bYy4YHUBH BjIacHUK onTepehene HermokperHocTu. OH
10 ITPaBMJIy HACTaje U3BOPHO, KaJ, BJJaCHUK Ha OCHOBY jeJHOCTpPaHe M3jaBe
BOJbe JjaTe y MPOMKCAaHOj pOpMU MpeJ, 3eM/bUIIHOKILIKHUM CYAOM 3acHYje
3eMJBHLIHU AYT, UJIM HAaKHAHO, Y C/Ty4ajy KOHCOUAALMje 3eM/BUIIHOT AyTa
WJIM XUTIOTEKe Ca MCK/bYYHMBOM CBOjUHOM Ha onTepeheHoj HemokpeTHoCTH,
Kao0 U KOJ, TpecTaHKa XUIoTeKoM 06e36eheHor norpaxuBama. [IpeHocom Ha
JIpYro nulie, 3eM/bUIIHU JyT Ce IPeTBapa Y HECBOjUHCKH.

CreyrpUYHOCT HeKaJALIber CJIOBEHAYKOT MPaBa je [a je 3eMJ/bULIHU
JyT jelMTHO ¥ MOTA0 HaCTaTH Kao CBOjUHCKHU, OCHM ITPUJINKOM KOHBEPTOBamba
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XHUITOTEKe Y 3eMJ/bUIIHU IYyT, K3/l je N3y3eTHO HACTajao Kao HEeCBOjUHCKM.'
Hawume, mocrojaa je moryhHocCT a 3eM/bUILIHU AYT KAO HECBOJUHCKH 3aCHYje y
CBOjY KOPHUCT NPEeTX0AHU XUIIOTeKapHU [TOBepHIall, Y3 IpHjaB/beHY CariacHOCT
BJIaCHUKA onTepeheHe HeMOKpeTHOCTH, MpeTBapamkeM CBOje XUIIOTEKE Y jeJaH
WJIH BHIIE 3eMJ/bUIIHUX AyroBa. 7

4. HacTaHak 3eM/bHIIHOT Ayra

Y paHuje BaxxeheM c10BeHauKOM NMpaBy 3eMJ/bHIIHH AYT je HACTajao
Ha OCHOBY jeZJHOCTPAHOT ITPAaBHOT I10CJIA YIIHMCOM y 3e€MJ/bUIIHY KIBUTY U
V3JaBakbeM 3eM/bULIHOT MUCMA.'® Je THOCTPaHU MPAaBHU I0CA0 O YCIOCTAB/bakby
3eMJBHIIHOT yra MOPAo je GUTH cacTaB/beH y 06/MUKY HOTapCcKku o6palere
HCIIpaBe, Koja CaZipXKX Me OCHUBAYa, 3eMJbHIIHOKIbIDKHY 03HaKy ontepehene
HeKpeTHHHE U BUCHHY, Kao U JOCIeNOCT N3HOoca 3a muahame.” Ha ocHoBy
ITIOMEHYTOT MTPAaBHOT aKTa HaJJIeXKHU CYZ U3/aje 3eM/BUIIHO ITNCMO U IIpesiaje
BJIACHUKY HEMOKPeTHOCTHU KOjH je YjeJHO U YCTaHOBUTEe/b 3eMJ/bULIHOT JyTa.

Y nopelhemy ca xunorekom, Mmorio 6u ce pehu fa je nocTynak HacTaHKa
3eMJBUILIHOT JIyTa HEIITO KOMIUIMKOBAaHMjH U 1Y)KH, LITO je Morio ogBpaharu
cTpaHke of ynorpebe (HapounTo 6aHke). Harime, JOK XUITOTEKA HACTaje YITHCOM
Y 3eMJBUILHY KIbUTY, 3 HACTaHaK 3eMJ/bULIHOT yTra IopeJ yIrca HeoIxo HO
je ¥ U3/iaBarbe 3eMJ/bUIIHOT NMHCMA. 3eM/bUITHOKIBDKHU CY/L je MOTa0 U3JaTH
MMCMO HaKOH IIPaBHOCHA)XHOCTH pelllera 0 J03BOIH YKibIKOe. [Ipakca cynoBa
CroBeHuje je 6MJa pa3IMYUTA, AU Y IPOCEKY POK je U3HOCUO TPU Mecela,
JOK je 3a YIIHC XHUITOTeKe O1JI0 MOTPeGHO HEKOIMKO JaHA MJTH YaK Y UCTH JaH.
[lopep, Tora, 3a pa3/nNKy Of XHUIIOTEKe, 3eM/PHUIIHU YT 3aXTeBa a)XYPHOCT
3eMJbUIlIHe KibUre. Ha mpumep, HUje MOrao HaCcTaTH Ha HEITOKPETHOCTH Koja
HUje ymHcaHa, IITo je moryhe y crydajy xunoreke (Sikonja, 2011: 13).

[Ipema HekajallkbeM 4YjIaHy 194, CTaB 2 3aKOHUKA, 3eM/bULIHU AyT
Ha ozpelheHOj HEMOKPETHOCTH MOXXe Aa KOHCTUTYHLIE CaMO BJIAaCHUK Te
HekperTHHHe. [locToju, eBeHTyasHO, MoryhHOCT 1a Taj Ayr yCTaHOBH MU
XUIOTEKAPHU MOBEPHUIAL, KOjU M0 JOTOBOPY Ca BIACHUKOM omnTepeheHe
HeTIOKPeTHOCTY KOHBepTHUPa CBOjy XUIIOTeKY Y jelaH UJIMU BUILIe 3eM/bUIIHUX
LYTOBa, IPH YeMY YKYITHO onTepeherbe HEMOKPETHOCTH IT0 OCHOBY 3€MJ/bULIHUX
JyroBa He Moxe fa Oyze Behe oz ontepehema oapehenor xunorexom koja ce
npeTBapa y 3eMJ/bHIIHE JyroBe.*°

16 bpucanu 4. 194, ctaB 2 CTBapHOIIPaBHOT 3aKOHUKaA.

17 Bpucanu 4. 194, craB 3 CI13.Y Teopuju ce Harnaiasa HemoryhHocT 0GpHYyTe KOHBep3Hje,
3eMJBHILHOT IyTra Y XUIIOTeKY, 3a Pa3/IMKy 0/ HeMauKor IpaBa.

18 bBpucaHu 4. 194, ctas 1 CTBAapHONPaBHOT 3aKOHHUKA.
19 bpucanu 4an 195 CTBapHONPaBHOT 3aKOHHKA.

20 bpucanm 4. 194, ctaB 3 CTBapHONpaBHOT 3aKOHHUKA.
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5. 3€eMJPUIIIHO MHUCMO

3eMJBUIITHO MTHUCMO je XapTHja Of, BpeJHOCTH Yy KOjy je HHKOPIIOPHPAaHO
cy6jeKTUBHO TNpaBo 3eM/bUIIHOT ayra. OHO je mpeacTaB/balo jegUHY
CTBapHOIIPaBHY XapTHjy Of BPeAHOCTH y paHUje BakeheM CIOBEHAYKOM
MPaBHOM CHCTEMY, IIyTeM KOjer je 3eM/bHULIHU AyT MOrao HaCTaTH, OUTH y
MPOMETY, WK 6UTHU N36PHCaH.

CTBapHOMpPAaBHM 3aKOHHK je 3eM/BHULIHOM MHUCMY oapehHBao 3Ha4aj
XapTHje o BpeJHOCTH 110 HapeAOH, 110 yIiely Ha LIBajiiapCcKo MPaBo, Uy Be3u
ca THM, y IIOIJIely TpaBUJIa O pacioiaramy 3eM/bUIIHUM JyroM, yiyhusao je
Ha ofgroBapajyhe ogpen6e 06TMTalMOHOT TIPaBa O XapTHjaMa OJ BPeJHOCTH.

[IpeHoc 3em/pHILHOr Ayra je apyradyuje ypeben Hero y Hemaukom
IpaBy. YMeCTO IHCaHe U3jaBe O IIPEHOCY U NpeHoca MKUCMa, BPIIU ce caMo
WHJ0CHPalbe MICMa 3eM/bUINHOT fyra. Ha oBaj Ha4MH y c/T0BEHaYKOM IpaBy
IIpeHOC 3eMJbUIIHOT /IyTA je MojeHOCTaB/beH. MHI0CaMeHT Ha 3eM/BUIIHOM
nrcMy TpebaJio je mpe cBera Aa LITUTH BJIaCHUKA onTepeheHe HermokpeTHOCTH.
[lITaBuile, c;TOBeHAUYKa TeopHja MperopyyrBaa je UHZOCAMEHT ca PeKTa
KJIay3yJIOM, KOjOM BJIaCHUK omnTepeheHe HemoKpeTHOCTH oHemoryhasa
MHpocarapy (moBepHOLy MOTPaKHBaka onTepeheHOr 3eM/bBULIHUM LYTOM)
JlaJ/b¥ IIPEHOC 3eMJbUINHOT gyTra. [IpaBo M3 pekTa xapTuje of BpeJHOCTH ce
Jlajbe MO)Ke IMTPEeHOCUTU CaMoO LIeCHjoM, ajly U Y TOM CJIy4ajy MOTeHIHjaTHU
LleCHOHap He OU MOCTA0 3aKOHUTH MMasal, 3eM/bULIHOI MHCMa, jep My
HeJ0CTaje HEMPEKUHYTH peJ nHaocamenara (Vrendur, 2008:40).

3eMJ/BbUIIHO MUCMO MOPA JIa CaIPXKU: HA3UB CyIa KOjU ra hu3jaje, IoJaTKe
O YCTaHOBUTEJ/bY, 3€M/bULIHOKILMIKHY O3HAKy onrtepeheHe HEMTOKPETHOCTH,
BUCHMHY HOBYaHOT U3HOCA, YCJIOBE IT0J, KOjUMa Taj U3HOC JOCIIeBa 3a HaIIaTy,
JaTyM M3JaBarba U Ievyar cyga.*

3eMJbHILIHO MUCMO je JeTa/bHHje OUIO PeryIrucaHo U MOA3aKOHCKUM
nponvcoM, I IpaBuTHHUKOM 0 3eMJ/BUITHOM nHcMy>?. [I[paBUTHUK je perynancao
BpCTe 3eMJ/bUILIHOT MUCMA, MOCTYNaK YKIbHKOE 3eMJ/BHUIIHOT yTa, MOCTyHaK
M3/jaBakba 3eMJBHIIHOT MTMCMA, 00pa3al U CaipXKUHY 3eM/bULIHOT ITHUCMA,
Ha4yuH Bolemwa eBUeHIHje, KA0 U MOCTYIaK Oprcarba.

6. Peanu3anuja 3eM/bHMIIHOT AyTra

CrBapHOMpPaBHU 3aKOHUK HHje mocebHO ypelhrBao nmurame MOCTYIIKA
peanusanyje 3eM/bUINHOr Ayra, Beh je m3 mpupope 3emspuinHOr nyra
MpoM3HIa3uia CXOJHA IPUMeHa o/ipeidU 0 XUIOTelH. Y CKIaAy ca THM,
moryha cy gBa HaumHa: 106poBos/bHO Mahame U UCMIaTa 3eM/BHUILHOT AyTa
y U3BPIIHOM IOCTYTIKY.

21 bpucanu 4naH 196, ctaB 2 CTBapHONPaBHOT 3aKOHUKA.

22 Pravilnik o zemljiskem pismu, Uradni list RS, $t 15/03, 16/12, 45/12, 67/12, 99/12.
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Peanusanuja 3eM/pHUIIHOr Ayra MOIJIa Ce TPaXUTHU HE3aBHUCHO Of
MOCTOjaka M JOCIENOCTH TPakOrHe Kojy 06e36elyje. Y ckmany ca panuje
Ba)xehuM 4saHOM 199, cTaB 1 3aKOHMKaA, 06Be3HUK Ilaharba 3€MJ/BUIIHOT
IyTa je BMacHUK onTepeheHe HEMOKPETHOCTHU. Y CIOBEHAYKOM NPaBy HHje
6110 U3pUYUTe ofpesde O TOMe KaKBe Cy MOC/Ie/IMIie UCIIATe 3€M/bUIIHOT
JyTa, OAHOCHO Jia U ce ucriahyje moTpa)kuBarbe WIH 3€M/bUIIHU YT, HUTH
oapen6u o o6aBe3n TUTY/IAapa 3eMJ/BUILIHOT yra Zia ra peHece MOHOBO Ha
B/IACHUKA HAaKOH WCIJIaTe, UM MpPaBy BJIAaCHUKA HEKPETHUHE Jja YMECTO
MOBPATHOT MIPEHOCA MOXKe TPAXKUTU OpHCarbe UJIN OJYyCTajatbe BIACHUKA Of,
3eMJBHLIHOT AyTa.

[Tnahamwe 3em/puLIHOT gyra He MOXXe GUTH Be3aHO 3a yCJIOB, TaKO
Jla BIACHUK HEIIOKPETHOCTH He MO)Xe OZOUTH 3aXTeB 3aKOHUTOI MMaoLia
3eMJBbULIHOT JyTa/la JIaTH A0CIIe N 3eMJ/BUIIHU I YT IIPUTOBOPOM HEIOCIIe IOCTH
WUJIM HeloCTojaka MoTpaXkuBawa. HaBeseHo pelllewe Npor3nIasy U3 paHuje
Ba)xehe ompenbe unaHa 192, craB 2 3akonnka. HemoryhHoct ucrtunama
npurosopa Tpehem nuiy Ha Koje je mpeHeceH 3eM/BHMLIHU YT Be3aHUX 33
MOTPakKMBarbe MOXKe IIPeICTaB/haTH OMMACHOCT 3a BJIACHUKA HEIIOKPETHOCTHU
. CTora cy HeKM ayTOpH CyTrepHcaiu Ja ce IPUINKOM YBoemwa 0BOT cpesicTBa
06e36ehera y TPaH3UIIMjCKUM 3eM/baMa 3aKOHO/IABHO ypeay Ja MoBepHIalj,
3eMJbUILHOI Jyra MO)XXe OUTH camMo GaHKa, ocurypasajyhe apymTso vuau
Jpyra ¢uMHaAHCHjCKa MHCTUTYLHjA, YuMe Ou GMJla UCK/bydeHa 3/0ynorpeba
(omumpnuje, Mosnakuh, 2005: 247).

[To panuje Baxxehum ozpen6ama 3aKOHMKA, 3eMJBHIIHO ITHCMO je
MpeJCTaB/ba/io M3BPIIHY MCIPaBY, OAHOCHO M3BpUIHM HacioB.> To je
3HA4YMJIO /1A TIOBEPHJIAL] 3eM/BHILHOT JyTa, Y CJIy4ajy 1 BIacHUK onTepehene
HEMOKPEeTHOCTH He IJIATH CBOj AyT y ofpel)eHOM POKY, MO)Ke OjMax Ja MOKpeHe
IOCTYIIaK Cy/ICKOT u3Bpluema. [louto ce pasgu o cTBApHOM ITPaBy, TOBEPUIALL
3eMJBHLIHOT JyTa KMMa PaBo MPeAHOCTH y OZHOCY Ha OCTaJie IOBEpPHOLie TPU
HaIlJIATU U3 BPeJHOCTH IIpOJiaTe HeIIOKPEeTHOCTH, YKOJIMKO Ce HapaBHO He
PaZiv 0 APYTUM MOBEPHOLMMA YHje je TOTPaKUBatbe 06e36eheHo semmpruurHum
JyTOM WJIU XUIIOTEKOM ca 60/bUM PAHIOM.

Y ckazy ca HeKaAAUIbOM OApenOOoM YIaHA 199, CTaB 3 3aKOHHKA,
HAaIJIaTy 3€MJBMIIHOT Jyra HUje MOrao Ja TPa)Xu BJacHUK onTepehene
HEMOKPETHOCTH KOjH je caM MMaJal, 3eM/bHIIHOT Ayra. CMaTpaso ce 1a oH
HeMa IIPaBHOT UHTepeca Aa MoKpehe MOCTyNaK CyJCKOT U3BPLIEHA Ha CBOjOj
onTepeheHoj HEMOKPETHOCTH, jep UCTU EKOHOMCKU Pe3yJITaT MOXXe [ja OCTBAPU
IIPOJ,ajOM HEIIOKPETHOCTH Ha TPXHULITY. CI0BEHAUKH NMHUCLU Cy CKpeTaIu
Ma)KHbY Ha jolI jeJaH 3Ha4YajaH pas3Jior 3a TaKBo ypehemwe, moryhHocT ga nohe go
omreherma Apyrux MMaana 3a/I0KHUX IIPaBa U APYTUX OBePUJIALIA Of, CTPAaHe

23 bpucanu ynan 199, ctaB 2 CTBapHOIIPaBHOT 3aKOHHKA.
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BJIACHMKA HETIOKPETHOCTH 360T 3/10ynoTpede cBOT 6o/ber paHTa 3eMJ/bULIHOT
ayra (Vrendur, 2008: 41).

Y cayyajy cTedaja BaacHuKa onrepehene HeMmoKpeTHOCTH, MOBepU Al
3eMJ/BMIIHOT Jyra MMa MPaBO NMPBEHCTBEHE HAIlJlaTeé M3 LieHe IpoJare
HETIOKPETHOCTH onTepeheHe 3eM/bULIHUM AYTOM.

7. IlpecTaHak 3eM/bBMIIHOT Ayra

[Tpema HekamawmUM ofpenb6aMa 3aKOHHUKA, 3€MJ/bUILIHHU LYT NpecTaje
OGpucameM U3 3eMJ/bHIIHE KibHre.> bpucamwe 3eM/BHLIHOT Ayra ce MOXe
M3BPLIMTH CaMO aKO BJIACHUK onTepeheHe HEMOKPETHOCTH Y3 CBOj MpPeJIor
3a Opucame NMPUJIOKHU M 3e€MJ/BUINHO IMUCMO. To 3HAa4yu A je BIACHUK
onTepeheHe HENIOKPETHOCTH MPETXOAHO AY)KaH Aa Ha 3AKOHUT HAYMH MTOBPATH
CBOje 3eMJBHUIIHO MUCMO. YaK U y c/y4ajy Aa je 3aurtuheHoO MOBEpUOYEBO
MOTpa)kuBame m1aheHo, a 3eM/pUIIHO MUCMO je TpeAaTo yIpaBo pajy 3alUTUTE
TOT IOTPAYKUBaka, BIACHUK HEIIOKPETHOCTH je AY>XKaH Ja IPHJIOKHU IIOBPATHO
WH/OCUPAHO 3eM/bULIHO MO ([leykMaH, 3eM/BULIHU YT, 2005: 622).

Y cknagy ca [lpaBHIHMKOM O 3eM/BHULIHOM ITUCMY, IIPEAJIOT 3a Oprcambe
ce MOJHOCH Ha MoceGHOM 06paciy, 3ajeJHO ca U3BOPHUKOM 3€M/bHULIHOT ITHCMa.
PeurereMm 0 f03Bo/M yKibHKOE Gpricarba 3 M/BUILIHOT AyTa CYZ MOHULITaBA U
3eMJBULIHO MUCMO. [To MpaBHOCHA)KHOCTH pellera Cy/, Ha 3eMJBHUIIHO MHUCMO
YTHUCKYyje medvar ,[TIOHHLITEHO" U JAaTyM [03BOJie YKibMKOe Opucama, Te ce
3eMJBHLIHO MMUCMO Y/Ia)Ke Y 30MPKy UCIpaBa.

8. 3n10ynoTpede HHCTUTYTA 3€eM/bHIIHOT
Jyray cJI0BeHAaYKOj IpaKcH

Op cBor yBohema, 3eMJ/BUIIHU IyT je, 3a pa3nuky ox Hewmauke,
y nocnoBHOj npakcu CioBeHuje 6uo pelhe kopuurheH HHCTUTYT. Y TUCTY
JlHeBHUK, 06jaB/beH je MOJATAK [ja Ce y NePUOAY Of, 2003. TOAMHE A0 2011.
6poj ynmucaHuX 3eM/BHULIHUX SyroBa Kpetao nsaMeljy cBera 60 u 9o. [Ipema
nogarky u3 2011. rogune (Sikonja, 2011:11), cBera 35% Ganaka y CroBeHMjH,
OJHOCHO LIIECT 071 17, Y CBOjOj MOHYAU cpeAicTaBa obe36ehema kpegura HyguIo
je 3emspuuIHU AYT. TOKOM [gpyre MOJOBHHE 2011. rogHHe GPOj yIrca no4eo
je pamMAHO 1A pacTe, U y 2012. TOAWHU JOCTHUTAO0 je 6POj 0f 730 yHHUCAHUX
3eMJBMLIHUX ZYTOBA, a [0 MOJIOBHHE 2013. FOAWHe Mpeuiao je 1000. [lopex
TOra, M3HETO je U 3aTa)karbe Ja TUTY/Iapu HUCY 6aHKe, Beh roToBo HCK/by4nBO
¢usmuka muua.* [Ipema craTuctuakuM nogaurma Lienrpa 3a nupopmaruky

24 BpI/IcaHI/I YJIaH 200, CTaB 1 CTBapHOl’[paBHOI‘ 3dKOHHKa.

25 https://www.dnevnik.si/1042610343/posel/novice/rusenje-laznega-zidu-pred-hisami-
direktorjev, mpeyseTo 26. 5. 2024.
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BpxoBHor cyzna Peny6niuke CiioBeHuje, 10 yBohera e/IeKTPOHCKe 3€MJbULIHE
Kure (8. 5. 2011. rogMHe) GUJIO je yNHUCAaHUX 849 3eM/bUIIHMX AyroBa. J[o
Kpaja 2011. TOAMHE YIIUCAHO je 326, TOKOM 2012. TOAMHE 730, Ja 61 3aTUM II04e0
6poj panmuHO Ja pacTe, U TO y 2013. TOAUHU HA 1937 ynuca. [To mojanuma
eJIeKTPOHCKe 3eMJbUIIHE KIbUTre,*® 6poj yMMCAaHUX 3eM/bULIHUX JyroBa Ha
[IaH 1. 7. 2014. TOAMHE U3HOCHO je 3622. Hajsehu usHoc 3em/puniHor gyra 6mo
je 340.000.000,00 €BPa, a HAjHIKH 972,8 eBpa.

3eMJ/BHIIHU YT je IoCae X HeKOMKO TOAMHA TIpes CBOje YKUJamhe
JOCIIeo y IeHTap Ma)kibe CJI0BeHauKe jaBHOCTH Kao MHCTPYMEHT KOjU Cy TOTOBO
HMCK/bYYMBO KOPUCTHIA OCyMIbUY€HA U ONTY)XeHa Jula pagu obe3behema
MMOBHHe y IM/by M306eraBama mnahama gyrosa. Haume, Meauju cy ykasusaau
Ja cy cBe yemhu cJy4yajeBH 3acHUBamba (PUKTUBHOT 3eMJbUINHOT IYyTa,
KOjuUM OH BJIACHHMIK cIIpe4aBao MoryhHocT u3Bpliemwa Haj HenokperHouhy
Y TI0CTAjao TJIATe)XXHO HeCroco6aH U3 BpeJHOCTH HemoKpeTHOCTH. OCHOBHA
KapaKTepUCTHKA OBAaKBUX 3€eMJBHIIHMX JAyroBa OWJja je MM IPeBHUCOKA
BPeLHOCT MJIM NpeAyradak pok Harulate. Heku oz mpumepa Ha Koje cy
C/IOBeHAYKW Mejuju ykasuBanu (ommupnuje, Zidanik, 2013: 390) jecy:
Tajallkba OJTOBOPHA J/MIla NMpUBpeAHUX ApyluTaBa IIpumopje, Berpag,
u CHT cy y jecen 2011. roguHe, Kajia je MPOTUB HUX NOKPEHYT KPUBUYHU
MOCTyINaK 300r KPUBUYHOT Jiejia MpUMakka U AaBamba MUTA, YCTAHOBUJIU HA
CBOjUM HeMOKPeTHOCTUMA 3eMJ/bUIIHe JyroBe Y BUCUHU 1,5 MUJIMOHA eBpa,
5 MMJIMOHA eBpa U 600.000 eBpa.”’” Hekajalmy npejcefHUK ynpase Jlyke
Komnep, ornauieH KpuBUM y IPBOM CTeIleHY 2013. FogUHe 360T 3/10ynoTpebe
MOJIOXKAja, YCTAHOBHO je Ha CBOjoj Kyhu 2010. rofgmHe 3eM/bULIHU IyT Y BUCUHU
O/l TIeT MUJIMOHA eBPa, y3 HalloMeHY Ja je J/lyka Komnep y KprBUYHOM NOCTYIIKY
Mo/ He Ia UMOBUHCKOIPAaBHU 3aXTeB y U3HOCY 07 1,7 MUIMOHA eBpa.*® Takole,
npejcefHUK yrpaBe McrpabeHsa v caBeTHHUK 3a pHHAHCHje OUIIH Cy ONITY)KeHH!
2007. TOJIIHe 3a KpUBUYHA Jlejla y Be3H ca MpenpozajoM aKIivja APYLITBa, Ja
6u cynpyra npeaceaHuka ynpase McrpabeHsa, Ha Kojy je 2008. roguHe IpeHeo
CBOjy IMOBHHY, KpajeM fetieM6Gpa 2012. TOIMHE, y IAHMUMA Ka/ia je Cy 0010
MY>KeBJ/beB IIPUTOBOP Ha ONTY)XHUILY, yCTAaHOBHJIA 3€M/bULIHU IyT y BUCUHU
360.000 eBpa. C gpyre cTpaHe, cCaBeTHHUK 3a ¢puHaHCHje ynpase McrpabeH3a je
KpajeM 2009. TOAMHE Ha CBOjoj KyhH yCTaHOBHO [1Ba 3eMJ/bUILIHA [yTa yKYITHOT
M3HOCA 1IeCT MUJIMOHA eBpa.>®

26 http://www.stat.si/doc/sosvet/Sosvet_25/Sos25_s1898-2013.pdf, mpeysero 26. 5. 2024.
27 https://www.dnevnik.si/1042520276, npeyseTo 26. 5. 2024.
28 http://www.pomurec.com/vsebina/14491/, npeyseto 26. 5. 2024.

29 http://reporter.si/clanek/slovenija/sojenje-bavcarju-in-srotu-25-milijonov-evrov-skode-
za-pivovarno-lasko-449116, nmpeysero 26. 5. 2024.
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Ysumajyhu y 063up HaBeseHe prMepe, IPUINKOM yTBphuBama ga mu
ce pajZu o C/y4ajy 3/10ynoTpebe 3eM/bUILIHOT yTa, Tj. fd U je 0c00a 3aCHOBaA
3eMJBUILHU JYT Ca UCK/bY YUBUM IIMJbEM CIIpeYaBama 0/ly3MMaba UMOBHUHCKE
KOPHMCTHU MJTM UMOBHHE He3aKOHUTOT M3Bopa, nojegunu aytopu (N. Zida-
nik, 2013: 392) cy cTaBa ga nmonazehu o OCHOBHMX Have/la 3€M/BUIIHOT AyTa
Tpeba nmoctaBuTH ciaegeha nuTama: 1a 1 je MpoTUB BracHUKA ontepeheHe
MMOBHHEe Yy BpeMe 3aCHHBabha 3eMJ/bUINHOT fyra Beh MOKpPeHYT KPUBUYHU
MOCTYIaK Yy KojeM 61 MOTJIO AohHU 0 Ofy3MMakha UMOBHUHCKE KOPUCTU UJIU
nnahawa MOBHHCKOTIPABHOT 3axTeBa ourreheHoM y Behoj BpeHOCTH; KOTHKA
je BUCHHA 3eMJ/bUILHOT AyTa; KaJa je yTBpheHa fJoCIe10CT 3eM/bUILHOT AYTa;
[la /Y je BIIaCHUK onTepeherHe HeMOKPEeTHOCTH HAKOH OCHUBakha 3eMJbUIIHOT
Inyra pacmosiarao BehuM M3HOCOM HOBIA KOjH je MOTao fia Aobuje Ha OCHOBY
MOTPA)XXMBamwba 00e36eh)eHOr 3eM/BUIIHUM 1YyTOM; ja U Cy IpeJodeHe HeKe
Jpyre OKOJTHOCTH KOje yKa3yjy Aa BlacHUK ontepehene HemokpeTHOCTH Xetn
Jla 3alITHUTHU CBOjY UMOBHHY OJ, IPYTUX MOBEPHUJIALla HHKET PAaHTa.

3noynorpe6a 3eMJ/BHILIHOT [Jyra, OJAHOCHO (PUKTUBHO OCHHBaMe
3eMJBHMLIHOT JyTa U U3JaBake 3eM/bUILHOT IIMCMa TIpe CBeTra MO)Xe 3HAYUTH
M3BpIIemhe KPUBUYHOT flesia. Y BpeMe BaXkerka OBOT MHCTUTYTAa Y C/I0BeHU)H,
JP)KaBHU TY)KHMJIALl je UMao Ha pacnojaramwy cienehe mHcrpymenre: mepa
npuBpemeHor obe36ehema, ogy3uMambe UMOBUHCKE KOPHUCTH UM UMOBHHE
He3aKOHUTOT IOpeKJIa, IOKpeTama MOCTYIIKA [0 OCHOBY Ka)KIUBUX Je/a
Kao IITO CYy OBepa JIA)XKHOT CaZpiKaja, mpeBapa, MPUKpHUBambe, MoBpeaa Tyhux
IIpaBa, IPOy3POKOBame CTedaja IpeBapoM MM HeCaBeCHUM IIOC/IOBambeM,
370ymoTpeba Mo/I0XKaja MK TOBepetha y MTPUBPEJHO] 1e TaTHOCTU U AD. [l p>kaBHU
Ty)XUJall je opef 3abpaHe otyhemwa u gamer ontepeherma HEMOKPETHOCTH
MOTao /ia MpeAJIoKU Mepy puBpeMeHor o6e36eherba ofy3nMameM 1 CYyACKUM
YyBameM 3eMJbULIHOT MTHCMa, 3a6paHoM pacioaramba 3eM/bULTHUM TTHCMOM
KOja YKJbyuyje 3abpaHy werosor otTyhema nnu ontepehema gabum mpeHocoM
Ha APYTror KOPUCHHUKA U YIIHCOM Te 3abpaHe y 3eM/bUIIHY KIbUTY.

3n0oynorpe6a 3eM/BHILIHOT Ayra je y CYHNpPOTHOCTH Ca HaveJIoM
caBecHOCTH U mowTera. Cyzacka npakca Penmybnuke CroBeHuje mo3Haje
npumepe 3710ynorpebe y3 3aysnuMame ogpel)eHUX CTaBOBa M0 OBOM IHUTalby
y Ipecyziama, Te aHau3a ogpeheHnx jaBHo 06jaB/beHUX Tpecysa® MoXXe OUTH
WHTepecaHTHA M Of] 3Havaja 32 OBy TEMY.

[Mpema ynany 40 O6nuraygujckor 3akoHukKa (y gamem tekcry: O3)3,
YTOBOp je HUIITAB aKo je HeJ03BO/beH MOTHUB CYLITUHCKH YTHULA0 HA OATYKY
jellHe YTOBOpHe CTpaHe [a 3aK/byYH YTOBOP U AKO je JpyTra YTOBOpHA CTpaHa
TO 3Ha/1a UK 61 Mopasia fa 3Ha. MehyTum, kako ce nctude y jeqHoj npecynu

30 Kommernu rekctoBu npecyza cyzosay CIOBEHHjU JOCTYIHY Cy HA MHTEPHET a/IPeCH:
http://www.sodisce.si/

31 Obligacijski zakonik Republike Slovenije, Uradni list RS §t 83/2001.
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Buer cynay /by6/paHu U3 2012. FOAMHE, IOBEPUJIAL] HEe MOXKe UCTHULIATH OBY
YNBEeHUIY Y 36 M/bUITHOKIBIDKHOM IIOCTYTIKY, Y IIOCTYTIKY YIIHCA 36 MJ/BUIITHOT
ayra, Beh To Mopa yunHUTH Yy TOce6GHOM MapHUYHOM nocTynky. Cya ucrude
Ja nosjazehu of mpaBHe MPUPOJe 3eM/bHULIHOKILIDKHOT ITOCTYIIKA He TI0CTOoje
¢dopmanum pasnosu 3a ogbujame ynuca, Beh fa ce y oBoj cuTyanuju pagu o
3710ynoTpebU ariCTPAKTHOT MMPaBa, O MOCTOjathy MaTePUjaTHUX PA3/I0ra Koju
HUCY HaCTaJId y 3eM/bUIIHOKIKHOM NOCTYNKY.3* Takohe, 3eM/bUIIHM AYyT
HACTao Ha OCHOBY HULITaBe HOTAPCKeE HCIIpaBe cMaTpa ce Henoctojehum, 6e3
063upa Ja /1 je yIUCcaH y 3eM/bHILHY KibUry. Hotap je nyxaH ma ynosopu
CTPaHKY Ja AYT He CMe Jja 3aCHUBa paju owitehemwa moryhux nosepuanga, a
YKOJIVIKO je 3HaO 32 HaMepy BJIaCHHKA AUCLUTIIMHCKH je 0O4rOBOpaH 3a nmomoh
OCHMBa4y 3eM/BUIIHOT AyTa.

Y ciydajy 3710ynorpebe 3eM/bUILHOT yra NHoBepual uMa MoryhHoct ga
OCIropaBa 3eM/bULIHU LyT TY>KO0M 3a Oprcame. MehyTum, rinaBHa npegjHOCT
3eMJBUIIHOT /yTa OBJle IIOCTaje HeJOCTAaTaK y CUTyallljHu KaJa je BJIaCHUK
onTepeheHe HEOKPETHOCTH NMpeHeO 3eM/bULIHU AyT Ha Tpehe nuue, ynju ce
WJEeHTUTET He BUAY Y 3eM/bUIIHOj KibU3U. Kako 6e3 nosHo1eha 3e M/bULTHOT
nucMma 6pucamwe $ppayAoa03HOT 3eMJBULIHOT yTra U3 3eM/bULIHE KIbUTe HUje
moryhe, Ty)x6a 3a 6pucare 61 y TOM CIy4ajy 6uia HemoTnyHa u ogbaveHa.

Y ob6paznoxemwy jesHe npecyne MsBpiiHor onespema Buier cyna y
Jby6/baHu M3HET je CTaB Ja Cy IIPaBHE HOPMe O UHCTUTYTY 3€MJ/BUILIHOT JyTa
HepocnenHo ypeheHe u fa no3BospaBajy omwrehemwe nosepuona, jep Ay>XHUK
Ka0 MMaJlall BIACHUYKOT 3€M/bULIHOT [yTa ca Haj0O/bUM peZOoM Y 3 MJbULIHO]
KIbM3H MOXKe [Ja aHTUAATHPA MPEHOC 3eM/bHUUIHOT MUcMa Ha Tpehy ocoby of,
IoBepema, Koja Ha CyJy IOJIOKEeH U3HOC Of, IPoJaje HeKPeTHHHe MOXe J1a
MIOAWTHE ¥ BPaTH Ay)XHUKY U TUMe OLUITeTH MoBepuolLe. Y IpecyAu ce fabe
HaBOJ M /1a IOBepHJIall y KOHKPETHOM M3BPIIHOM IOCTYIIKY MOXe /1 JOKa3yje
HEOCHOBAHOCT MOTPA)KMBama APYTor MoBepHolla HajKaCcHHje Ha POUHIITY O
IIPOZaju HEIIOKPETHOCTH, a A je CYA AY>XKaH Ja IPUIMKOM HCIJIaTe HaKOH
MpoJaje HeTIIOKPeTHOCTH U3HOC 3eM/BUIIHOT YTa HETIO3HATOT BIACHUKA YyBa
Y CYACKOM [IeIIO3UTY.

Owrrehenun nmoBepuiay, MMa Ha pacIoyaramy U MOMUC MOTPAKUBAKbA
W3 XapTHje o BPeJHOCTH Yy CKJI3AY ca YJaHOM 108 3aKOHa O U3BpLIEHY U
o6e36ehemy Perry6 ke CoBenwje. [Tomuc moTpakxMBaa CIIPOBOH Ce Ha Taj
Ha4YWH LITO U3BPILUTEb OAY3HUMa AY>KHUKY XapTH]jy OJf BPeHOCTH, OZHOCHO
IbeH [1e0 Ha OCHOBY Kojer je moryha peanusainuja moTpakuBamwa U mpeaje
ra cyay. Y ciy4ajy Kaja je 3eM/bULIHO IHMCMO Y BJIACHULITBY Tpeher juua Ha

32 Ilpecyna Buuter cynay /by6manu 6poj — VSL sklep I Cp 4060/2011, 22. 8. 2012, gocTynHa
Ha MHTepHeT agpecw: http://sodnapraksa.si/?q=zemlji%C5%A1ki%20dolg&database[SOVS
]=SOVS&database[IESP]=IESP&_submit=i%C5%A1%C4%8Di&rowsPerPage=50&page=0&
id=2012032113048164, pey3eTo 26. 5. 2024.
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KOjer je MPaBUJIHO IIpeHeceH (ITOBepHJIaL 3eM/BHIIHOT AyTa), IOBEPUIAL] U3
M3BPIIHOT IIOCTYTIKAa MOXKe ZIa 3aXTeBa CaMO O/ly3MMame 3eM/BbUIIHOT TUCMa U
IbErOBO I0JIaratbe y CyAly, YMMe MOCTIDKe edeKar /a IoBepHIall 3eM/bULIHOT
Zlyra He MOXXe /1a YHOBYH MTOTPAXUBAke M3 3eM/bUINHOT ITHCMa. 33

9. YKupame 3eM/bUIIHOT Jyray IPaBHOM
cucremy Penny6nnke CnoBenwuje

[Tonazehu ox TpenyTHOr cTama y norieny 3m0ynorpebe 3eM/bHIIHOT
nyra, OKpy>XHO [pPXKaBHO TYXXHJAWITBO y Mapubopy je jaHyapa 2013.
roAvHe 1Mocaaso MUHUCTAPCTBY 3a mpaBocyhe U jaBHY ynpaBy Peny6inke
CrioBeHwUje mpeior U3MeHe U JomyHe YiaHa 200 CTBapHOMPABHOT 3aKOHUKA.
[IpennoxkeHa je M3MeHa cTaBa 2 4iaHa 200 CTBapHONPABHOI 3aKOHHUKA TaKO
Ja rimacu: bpucame 3eM/BHILHOT yra MOXe Jia ce 00aBH CaMo Y3 MpUaramwe
3eMJBUILHOT MMHCMa MJ/IM Ha OCHOBY IIPAaBHOCHA)XHE CYZCKe OJJTyKe KOjoM je
CYZ yTBPZAHO HULITABOCT erose yKimkoe. Takohe, mpesnoxkeHa je u jomyHa
y Ipe/Ia3HUM M 3aBPLIHUM ofpendaMa: MOCTYIIH 3a Opucame HUIITABOT
YKEKEHha 3eM/bULUIHOT AYyTa Y KOjUMa je 3eMJBHIIHHU AYT GMO yCTAaHOB/bEH
Ipe CTyIMara Ha CHAary OBOT 3aKOHA HacTaBuhe ce v 3aBpiIKMTH MO oipef6amMa
oBor 3akoHa. HaBezene nusmene 6u omoryhuie nogHoieme Tyx6e 3a 6pucame
MPOTHUB OCHHMBAYa 3€MJ/bUIIHOI Ayra, 6e3 063upa KO je TPeHYTHH MMaalj,
3eM/bUINHOT AyTa. [I[peMa MULI/beRY Mpejiarada, OBAaKBUM pellemheM He
MMOCTOjU OTIAaCHOCT fa 6u Gpucamwem 6uo omrrehen cruanan semmpULTHOT
Iyra, jep PUKTUBHU 3€M/bHIIHHU YT j€ yCTAHOB/bEH Ca UCK/bY YBOM HAMEPOM
Ja ce oHeMoryhu ucriaTa nmoBepu/ana M3 HIDKHX PeOBA, a He Ca LIU/beM
o6e36ehema norpakuBama. HaBenena npomena 6u Takohe omoryhuna ga
ce TMOCTYyTIH y KojuMa je Beh 6uma momHera Ty)6a 3a Gprcame OKOHYAjy
o ozgpenb6aMa usMemeHor 3akona (Zidanik, 2013: 400). MunucrapcTso je
[0 TIPHjeMy INpeJJiora MPUCTYIIUIIO NTPOoyYaBamy HaBeJeHe MpobIeMaTHKe.
[Ipema peurMa HaAJIEXXHUX Y MUHUCTAPCTBY, I[H/b je TPOHAJIA)Kehe Pelleha
Koje 61 onemoryhwu o gaspy 3m0ynorpe6y HaBe e HUX MPAaBHUX HOPMHU U YjeTHO
omoryhuno epukacHuja cpeacrBa npoTus Beh ycTaHOB/BEHHX 3€M/BHIIHHUX
ayroBa.i+

HaxkoH BH1LIeMeCeYyHHX jaBHUX PAcIIpaBa A /iU OO TPUTH YCIOBE YIIUCA
3eMJBUILHOT JyTa WU jeJHOCTAaBHO YKHHYTH OBaj HMHCTUTYT, aBI'yCTa 2013.
rofiiHe y 3aKOHOJ,aBHY MPOLeAy Py je yiIao npezajor usmeHe CTBapHOMPaBHOT
3aKOHMKA Koju je mpenBulao Gprcame YIaHOBA KOjU PETYNHINY 3eM/bUIITHU

33 Ilpecyma Buuer cyna y /by6panu 6poj VSL sklep II Ip 2219/2013, 29. 5. 2013,
IOCTYIIHA je HAa UHTepHeT ajpecu: http://www.sodisce.si/znanje/sodna_praksa/visja_
sodisca/2012032113058109/, mpey3eTo 26. 5. 2024.

34 https://www.dnevnik.si/1042580022, npeyseTo 26. 5. 2024.
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ayr. [lpeparauy cy MCTHUIIA/IM aPTyMeHTe /1a 3eMJBHILHHU YT HUje 3a)KUBeO Y
npakcH, Beh ce mokasao jeguHoO Kao MI0AHO T/I0 3a 3710ynoTpeby, mo3uBajyhu
ce Ha MeJujcKe 06jaBe O HABOAHUM 3JI0yNoTpe6aMa 3eMJ/bUIIHOT AyTa Of,
CTpaHe MO3HATUX MPUBpegHUKA. ICTaKHYTO je fa mpeJior n3MeHe 3aKOHHUKA
3aIpaBO JOHOCH HEKO Ipy0Jbe pelliere N3 HOMOTEXHUYKe NTepCIeKTUBE, a/Id
[1a je ped 0 je JHOM ITPABUTHOM, HEOMTXOAHOM U e(pHKACHOM pelewy.> Behuna
OCTaTMX TIOC/IAHUYKHUX IPYTIA je U3pa3uJia MOAPIIKY YKUJAHY PaBHUX HOPMH,
HaBozehu ma mame 3moynorpebe Tpeba cripeduTH 6e3 oflaraka U a 6u
eBeHTya/IHe MoavdUKalLyje Moctojehnx HOpMHU 0 3€MJ/BUIIHOM AYTY CaMO
MpUOIMIKMIIe OBaj HHCTUTYT MAaKCHMMAaJTHOj XUMoTeu Koja Beh mocrtoju y
MPaBHOM CHUCTEMY.

C pgpyre cTpaHe, MpaBHA AOKTPHUHA U IPaBHA CTPYKA je Y CTPYYHUM
YJIAHLIMMA U MHTEPBjyHMa M3pa)kaBajla Hec/larame Ca YKUJambeM CUCTeMa
MPaBHUX HOPMH 3€MJbULIHOT AyTa.

Ip Auzpej Exapr, cyguja OxpyxHOr cyga y Mapu6opy, KpUTHYKH je
o1eHHo Ja je udMeHa CTBapHONPABHOT 3aKOHMKA HEMMPOMHMIL/beHA U 3HAYU
KOPAaK Ha3a/ Yy pa3Bojy cTBapHonpaBHux 06e36ehema y Cnosenunju. Ciaxe ce
[ CIOBEHAYKU 3eMJbMLIHU AyT MMa ofpeheHnx MamwkaBocTH U Ja MOCTOjU
HPOCTOP 3a 3/10yNOTpebe, aIv OJJIyYHO Ce CYIIPOTCTaB/ba IerOBOM YKU/A Y,
ykasyjyhu ma 6u 1o T0oj moruiuu Tpebano YKUHYTH U MEHUILY jep Cy U TY
MoryhHocTH 3a 3/10ynoTpely Be/TMKe U Ipe/jIayke OTKIalbakbhe HeJoCcTaTaKa
OBOT MHCTUTYTa. [Io 0OBOM ayTOpy, C/I0BEHAYKH 3eMJbHULIHU AyT OU Tpebasio
mo6o/bLIATH 1O YI/Iely HA HEMAYKU IIPABHU CHUCTEM, TAaKO Jja Ce y 3aKOH O
u3BplIey U 006e36ehemwy yHece ogpes6a 1a 3a 10)KHU MOBEPHUOLIH U TOBEPUOLU
M3 3eMJ/BHLIHOT Jyra MOpajy A0 oapeheHOr TpPeHYTKa y HMOKPEHyTOM
M3BPIIHOM IOCTYTIKY IIPUjaBUTH CBOje MIOTPAXKUBAIbE, y CYyIIPOTHOM OU 61T
npekaygupany, 6e3 mpasa Ha ucraty (omwupHuje: Ekart, 2013: 13).

[Mpodecop INpasHor ¢pakynarera y Mapubopy, ap Tomax Kepecrer,
MUILJbEHA je 1a je yKHU/Iakhe 3eM/BULIHOT Iyra Hepa3yMHa U HeyTeMe/beHa Mepa,
2 OU yIIPKOC YKUAAKY U Jajbe M0CTOojasie Apyre MOryhHOCTH 3710yoTpeba, Te
Jia je CTPy4HA jaBHOCT Oe3ycCIelHo YKa3uBasia Ha MoryhHocTu 310ynorpebe
U MPUIMKOM yBohema oBOr MHCTUTYTA. [0 HheMy, CMUC/IEHH]je pellemne je
jaBHO pa30TKpHBae CBAKOI MMaolia 3eMJ/bUIIHOT MHCcMa, oMmoryhaBamwe
MpoBepe TUX IIPAaBHUX MOCJI0BA, UM YaK BpDEMEHCKO orpaHuyemne aocneha
TOI UHCTPYMeHTa .3

35 [loBOp HapopHOr mocjaaHuKa U weda MocjIaHUYKe rpyre JpKaB/baHCKe JIUCTE Y
Hapoanoj ckynurrrsu ([ p>xaBHoM 360py) o nipeasiory uameHe CTBapHONPaBHOT 3aKOHUKA
o6jaB/beH je Ha azapecu: http://dl.si/index.php?page=news&item=9&id=1470&type=arhiv
&c=4, Ipey3eTo 26. 5. 2024.

36 OmnuwupHuje: https://www.dnevnik.si/1042601504/slovenija/zaradi-zlorab-bi-ukinili-
zemljiski-dolg, mpeysero 26. 5. 2024.
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Hapoana ckynumrtunHa Peny6nuke CioBeHwuje je maHa 24. oKTOOpa
2013. TOJMHE YCBOjHMIa 3aKOH O M3MeHaMa U gonyHaMma CTBapHOIpaBHOT
3aKOHMKa, KOjUM Cy M30pHCaHM 4YJIaHOBU KOju ypelyjy 3eMbUIIHU AYT.3?
Takobhe, npesasHuM u 3aBpIIHUM ofipesbama je ypeheHo ma ce Ha semibuIIHE
JyTroBe KOjU Cy GM/TM OCHOBAHH ITpe ToYeTKa Ba)kerba OBOT 3aKOHA U 3eMJ/bULIHE
JyTOBe KOj! Cy YIIMCAaHU y 3eM/BHIIHY KIbUTY TI0CJIe JOHOLIeha OBOT 3aKOHA Ha
OCHOBY 3eMJ/BHUIIHOKIIDKHOL IIPeAjIora IIOAHETOT IIpe yCBajamba OBOI 3aKOHA
NpUMemyjy onroapajyhe ogpesnbe o Xxunorenu. YcBojeHe U3MeHe U JOMYHe
JaKJie HeMajy peTPOaKTHBHU KapaKTep U He pelllaBajy npo6ieM nocrojehux
3eMJ/BHUIHUX JyTOBa KOju O6u Moriu na 6yay ycmepeHu y mpaBny ourrehera
noBepuJala.

Y Besu ca 0BUM, KaCHHUja CyACKa MMPAKca y Ccly4ajeBUMa NPeTXOJHO
YCTaHOB/bEHUX 3eM/bUIIHUX YTOBa, HAPOUUTO ce GaBUJIa TUTAkhEM OKOJTHOCTH
Y KOjUMa je YCTAaHOB/beH 3eMJ/bUIIHHU AyT. Ilpema ctaBy BpxoBHOr cyza
Peny61vike CiioBeHUje, aKT 0 HAaCTAaHKY 3€MJ/BULIHOT yTa Ca HeJ03BO/bEHUM
OCHOBaMa je HUIITaB3® AKO 3eM/BUIIIHU AYT HUje y QyHKIHjU 0Ge36eherna
cTBapHo nocrojeher norpakuBama, Beh je puKTHBHY, TO 3Ha4YU 3710yNOTPEDY
MHCTUTYTA. 3abpaHy 370ynorpebe mpaBa npexasubajy n O6auranujcku
3akoHMK U CrBapHOMpaBHU 3aKoHUK. YnaHom 7 I'pabanckor 3akonuka
MIPOIMCAHO je 1a Cy IpaBa M3 YTOBOPHUX OJJHOCA OTPaHMUY€HA UCTUM ITPaBUMa
Apyrux. Y4ecHUIIY Y 00/TUTallMOHOM O HOCY MOPAjy Ce Y OCTBapHUBalby CBOjUX
MpaBa y3p)XaBaTH Of MOHAIAka Koje OM OTeXaslo UCMyaBame obaBe3a
apyruMm ydecHuuuma. [Tocroju ounriesna 3joynorpe6a mpaBa, ako Heros
HOCHJIAIL TIOCTYTIA Ca je ;JUWHOM MJIH O9UT/IeJHOM HaMepOM J1a Hay U ApyroMme.
CrBapHONpaBHHU 3aKOHUK Ha C/IMYaH HAu4MH Ipe/iBuba y YIaHy 12 /ja je BJTACHUK
CTBAapH WJIM HOCHJIAL, IPyTOT CTBApHOT IIpaBa OrpaHWYeH MCTHUM IPaBUMaA
IPYTHX, 1a ce CBOjUHA U Jpyra CTBapHA IIpaBa MOPajy OCTBapUBaTH Y CKJIaJy ca
OCHOBHHUM IIPUHIMIINMA 3aKOHHUKA, bUXOBOM HaMEeHOM U IIPUPOJAOM CTBApPH.
O3 yunany 39 npegsuba a cBaka yroBopHa o6aBe3a MOpa MMaTH JJO3BO/bEHU
ocHoB (pasJior). OCHOB je HEOMYCTHB aKO je y CYIPOTHOCTU Ca YCTaBOM,
ca NIpUHYJHUM IIPONMCHMA MJIM Ca MOPaJIHUM HadenuMa. [Ipernocrasiba
ce 1a ob6aBe3a MMa OCHOB, YaK U aKO HHje u3pakeH. AKO HeMa OCHOBA UJIU
je Hel03BOJbEH, YyroBOp je HUILTAB. Mako je cTBapame 3eMJBUIIHOr AyTa
MpeZCTaB/bajio jefJHOCTPAHY TPAHCAKIYjY, HABeZeHO IPAaBUJIO Y3POUHOCTH
Ba)XU U 3a wera. HecriopHo je fa 3eMJ/pHLIHY AYT UMa IPUPOJy HeaKlleCOpHe

37 Zakon o spremembah Stvarnopravnega zakonika, SPZ-A, Ur. 1. RS, §t. 91/2013. 3akon
je OHEeT 24. 10. 2013, a CTYIIHO je cHAry 6. 11. 2013. TOAUHE.

38 Bugeru: npecyny BpxosHor cyna Peny6iuke CioBenuje 6poj 11 Ips 226/2017 01,14.02.2019,
JoctymHo Ha: http://www.sodnapraksa.si/?q=id:2015081111430937&database[SOVS]=SOVS
&database[IESP]=IESP&database[VDSS]=VDSS&database[UPRS]=UPRS&_submit=1%C5%
A1%C4%8Di&page=0&id=2015081111430937, npey3eTo 26. 5. 2024.
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3aj10re HeMOKpeTHOCTH. MelyTHM, TO He 3HauM A Cy OKOJIHOCTH y KOjUMaA
je HacTao upeneBaHTHe. Kako ce HaBoAM y 006pa3ioXewy Npecyze, OHe Cy
3Ha4YajHe 3a MPOLEHY Ja I Ce UHCTUTYT MOXXe 3/I0yIIOTPeOrTH, Kao U 3a
OlLleHY KpeauGHINTeTa OKPHUBIHEHOT.

TokoM 2014.rofiviHe U3BPLIEHE CY ¥ N3MEHE U oIy He 3aKOHA 0 0y 3UMatby
MMOBHHE HE3AaKOHUTOT MOPEeKa® u 3aKOHa O U3BpILewy 1 00e36ehemy*, ca
LIM/beM J0JATHOT oHeMoryhaBama 3/10ynoTpebe 3eMJ/BHIIHOT Ayra. YHeTaA je
ozpenda 1a HAKOH MOKPeTaka NOCTYIKA Oy3UMakha UMOBHHE HE3AKOHUTOT
MopeKJia HUje BUille Moryhe OTImoYeTH MOCTyMaK MUCII/IaTe 3eM/BULIHOT AyTa,
YHMe Ce CIIPeYaBajy BJIaCHULIM KOjU CY OCHUBAIN QUKTHBHE 3eMJ/bHILHE yTOBE
y HaMepH Jia UCII/IATOM 3eMJ/BHLIHOT Ayra oHeMoryhe ogysnmare UMOBHHE.
V3meHe 3aKkoHa o u3Bpiney u 06e36ehemny nsmely ocranor foHe e Cy HOBUHY
J,a Cy/i HajKacHUje IPUIMKOM [JOHOIIeha 3aK/byUKa 0 YTBphHBaky BpeJHOCTH
HETIOKPEeTHOCTH 00jaB/byje MO3UB KOjUM MO3UBA MMAOLA 3€MJ/BULIHOT MUCMA
Ja Cyhdy Y POKy o TpU Mecelia of, AaHa objaBe NO3MBa CAOMLITH CBOje
nAeHTUUKALMOHE MTOAATKe U CyLy MpeAa OPUIHHaj 3€M/BHULIHOT MHUCMa.
[To3uB ce 06jaB/byje Ha MHTEPHET CTPAHU U OIJIACHOj Tab/IU CyJa, a BPILIU Cce
U 3a6ese)x06a y 3eM/bHUIIHOj KIbU3H. AKO MMasal, 3eM/bHUIIHOT MTHUCMa TO He
ypaju 61aroBpeMeHo, Ba)XH IPETIIOCTABKA /1A je MMaJslall 3 M/bULIHOT THCMa
OCHHMBA4 3eMJ/BUILIHOT 1yra, OCUM YKOJIHMKO Ce HajKaCcHHje Ha POYMLITY 3a
MPO/ajy HEIIOKPETHOCTH He JIOKaXke Jpyrauuje.

10. 3aKJ/byJaK

3eMJBUIIHY YT MOPAMO ITOCMATPATH Kao MHCTUTYT Koju ce y Hemaukoj
pa3BUjao BUIlle OJ, jeHOT BeKa U KOjU je CBOjCTBEH TOM IPaBHOM IOPETKY.
YBoheme sem/puirHOTr Ayra y mpaBo C0BeHMje HECYMIbUBO je IIpeCTaB/baio
HMCKOpAaK y CTBAapHOM IIpaBy 3eMasba pervoHa. CBOjCTBOM HeaKILeCOPHOCTH je
OTBOpPEH MPOCTOP 3a OpojHe JojaTHe PyHKIMje 3eM/bUIIHOT Ayra y OLHOCY
Ha UCK/py4unBO 00e36ehyjyhy ynory xunorexe, unme cy snarHo nosehane
MoryhHoCTH pacnonaramwa concTBeHoM UMOBHHOM. MehyTuwMm, oBaj uHCTUTYT
HUje 3a)KMBeO Ha MpaBuJIaH HauuH y mpakcu Peny6iike CiioBenuje. [Tocnegmbux
HEKOJIMKO TOJMHA IIpeJi CBOje YKUAbe AOCIIEO je Y LieHTap Ma)Kibe CI0BEHauKe
jaBHOCTH Ka0 MHCTPYMEHT KOjH Cy TOTOBO UCK/BYUHBO KOPUCTHJIA OCYMIbHUeHa
Y OITY)KEHA TULA paau o6e36elema MMoBHHe y M/by M30eraBamwa miahamwa
gyrosa. Hberose ocHOBHe mpesHOCTH Cy 3/I0ynoTpeG/beHe. YKUIAmbeM

39 Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o odvzemu premoZzenja nezakonitega
izvora, ZOPNI- A, Ur. . RS, §t. 25/2014. ZOPNI-A je foHerT 31. 3. 2014, a CTYITHO je Ha CHary
26. 4. 2014. TOAUHE.

40 Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o izvr$bi in zavarovanju, ZIZ-J, Ur. L. RS,
St. 53/2014. Z1Z-] je noHeT 4. 7. 2014, a CTYIIHO je Ha CHary 30. 7. 2014. TOUHE.
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3eMJBUILHOT AyTa CY)XeH je KPyT CTBApHUX MIPaBa, a TUMe U HaYuH Kopuirhema
MIMOBHHCKOT ITPaBa, IITO 3a/1a31 y MOJPYUje yCTaBOM 3arapaHTOBAHHUX ITPaBa.
YcraB Penry6nuke CrioBeHuje jeMuH TPaBoO HA TMYHY UMOBHHY U HAC/IeICTBO,
KOje MOXKe GHUTH CY)XeHO CaMO Y3 MOLITOBake Have la Mog06HOCTH, HY)XHOCTH
Y IponopuuoHaaHocTH. [IpaBHa jaBHOCT je ocTasia nojie/beHa y MULIJbEIbY Ja
JIU je TI0OCTOjasio HEKO IPYTo CPeACcTBO KojuM O6u 6uno moryhe goctuhu uctu
IIUJb — CIIpeYaBakbe 3/710ynoTpebe OBOr MHCTUTYTA.
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LAND DEBT IN THE LEGISLATION AND PRACTICE
OF THE REPUBLIC OF SLOVENIA

Summary

In 2003, the Republic of Slovenia adopted a new Real Property Code. One
of the most significant novelties brought about by that code was the expansion
of the numerus clausus of real subjective rights by introducing the institute of
land debt, as a non-accessory lien, following the example of the German and
Swiss institutes. The function of land debt is basically the same as the function
of mortgage, i.e. to secure the provision of a specific claim or debt, but its main
advantage over a mortgage is its non-accessory nature. In contrast to Germany,
since its introduction, land debt has been a less frequently used institute in busine-
ss practice in Slovenia. In the last few years, before its abolition in 2013, land debt
came to the attention of the Slovenian public as an instrument that was almost
exclusively used by suspected and accused persons to secure property in order to
avoid paying debts. In this paper, the author analyzes the normative framework
of this new institute, as well as the reasons for its abolition and deletion from the
legal system of the Republic of Slovenia after ten years of existence.

Keywords: real property law, non-accessory security rights, land debt,
non-accessory, mortgage.
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