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UDK 347.273

JHAYAJ JABHOT PETMCTPA 3A XMIIOTEKY?

Anctpakt

Venocmagmarmwe maune u NOmnyHe eeudenyuje HenoKpemunocmu u
npasa Ha HeNOKPEMHOCMUMA je OCHOSHA NPEMRoCMasKa 3a obeszbeferve cu-
2ypHOCHU U eUKACHOCIU NPABHO2 NPOMEMA, YHKYUOHUCAFE XUNOMEKAp-
HOZ npasa, memes MPAGHe CUZYPHOCMU U 6ADCHA KOMNOHEHMA npaste
Opocase. Hecpeljenocm nauie esudenyuje u 060yMuere 0 CUCTEMY pezu-
cmpa novemxom XXI sexa, yrazyje Ha 6eNUKO KyIMYPHO U NPAGHO 3a0Cma-
Jjame Cpbuje. IIpobrem jasnux pezucmapa ce €800U HA HEKONUKO Ounemd -
Hacmasumu pad HA CMBapary jeourcmeene esudenyuje wiu ce "epamumu’”
CUCmeMY 3eMBULHUX KFoU2a; HAONEJHCHOCTN CYOCKOZ Un YNpasioz opzand,
naueno OUCKO3UMUEHOCHY Wy 06asesHoCmu ynuca; jeOHooOpasHa unu
nocebHa XUnomexapHa esudeHyuja umo. Pewersa mopajy 6umu y QyHkyuju
yenocmaenara jeOHoobpasie, nomuyHe, npeyusie u maine egudenyuje.

Kbe‘IHe pevn: jaenu pezucmpu, Xunomexa, nybnuyumem, pane,
3eMbUMIHA KibUuza, pedopmna.

YBOJ

HcTopuja pa3soja 3a705KHOT NpaBa [PE/CTaBsba TEXILY 32 CTBApArbeM
TAKBOT OOJIHKA 3ay0re KOjH fie yCKIaIuTH JiBa CyNpPOTCTaB/beHa HHTepeca — [0~
BEpHOIIA 32 IITO e(UKACHH]MM OCHTYPaFbeM HalllaTe MOTpXUBAba 1 Iy>KHHKA
3a WO GOBUM (PAKTHUKHAM IOJIOXNajeM IO JOCIENOCTH MOTPAXHUBAtbad. To je
OCTBApEHO XHMIOTEKOM. XHUTIOTeKa je PEeaiHo CPEACTBO obesbelera koje "moja-

! Touent Ha [TpasuoM dakynrery y Humy.

2 Pan je neo marepujana CapeToBama "CucTeMHU jaBHHX PErucTapa HEMOKPETHOCTH
y Cp6uju - npexnor ypehema 3a XXI pex", oxpskasor y Beorpangy 10. u 11. 2000. roause.
36opuuk [passor gakynrera y Humy ra objarspyje 3axBa/byjyhu ZOMyTERY ayTOpa.
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yapa" IpaBHM MOJOXKaj MOBEPHOLA CTBAparb-eM JONATHOT M3BOPA IPHHYIHOT
HAMHUpEHHa NOTPAKUBAA, Y3 OMIUTY MMOBHHCKY OITOBOPHOCT, & JIa TIPH TOME
IyKHHKA He JIMINaBa AprkaBuHe ¥ MoryhHocTy Kopuiiherba 3aI0KeHe CTBapH.

Xuroreka HacTaje Ha TeMesby HoTpebe Oe3APIKaBAHCKOr 3ajlarama

HETOKpeTHOCTH. MehyTiM, MOIes XHIOTEKe Ce NPUMErbYje 1 KOJ 3ajlaramka

. IOKPETHHX CTBApH O KOjMMa Ce BOJIE jaBHH PETHCTPH (XHUIoTeKa Ha Gpony 1
Ba3yXOIUIOBY, Ha CTOLH Y IIBajHapPCKOM IPaBy, NOMHUC MOKPETHUX CTBAPX
Ha TIPeJIOT MOBEPHONA U Ay KHMKa - Wwi. 2516. 3UIT u apyru obmuiuy MoGu-
JIFjapHe XHIIOTEKE).

Tloxmory GyHKIMOHHCAba XUIIOTEKAPHOT paBa YhHe ofpelere ma-
Tepujanae U GopMalHe peTrocTaBKe. MaTepujajHe yCIOBEe XHIIOTEKapHOT
TIpaBa YMHE Pa3BOj TPUBATHE CBOjUHE, TPIKHIIHUX yCIOBa NPHUBpEhUBaMHA,
CTABUITHOCT BayTe U JPyTe TPETTIOCTABKE Koje CY, YjelXHO, TeMeb Kpe/IuT-
HUX ozHoca. POpMANHH YCIIOBH Cy 3aKOHCKAa PETYJHCAHOCT XHUIIOTEKE H
ypeheHOCT jJaBHOI' perucTpa. :

V HameMm NpaBy HHCTUTYT XWIIOTEKE je HENOBOJGHO Da3BHUjEH.
OTCcycTBO AyroTpajHe CTa0UIHOCTH BalyTe H HEMOCTATaK "BHIIKA" HOBYA-
HUX CPEZICTaBa 3a TPKUUIHO KPEJUTHPAbE - MOTHBUCAHO "OIUIONHOM" HOB-
1ia IMyTeM KaMate, oHeMoryhasajy Kopuuliesme XHIOTeKapHUX KpeauTa Koju
ce yoOuuajeHo [ajy Ha JyKd Bpemencku nepuof (10 no 40 romuua). Opa
ZiBa pasiiora, MaJTeHe, YuHe OecrpeIMETHUM HEIOCTaTaK OCTalMX H YCIlo-
BJbaBajy Ja C€ XHIIOTeKAPH! KPENUTH jaBJbajy Kao NPYLITBEHa NPHUBUIICIHja
U MOJMTHYKY HHCTPYMEHT, YMECTO Kao CPECTBO €KOHOMCKE IIOJTUTHKE.

Hu dopmaise npetrnocraske Hucy obesbeljene. Xumoreka je Beoma
cymapHo peryiucata (4. 61 - 69. 30CIIO), a mocTynak meHe peansanyje
je crop u HeedukacaH. [lopex Tora, eBHICHIM]a HEOKPETHOCTH U TIPaBa je
HEMOTIyHA U HeaXypHa IITO OTEXKaBa KOHCTHUTYHMCAbe XUITOTEKe H YrpoKa-
Ba IPaBHy CUTYPHOCT IIOBEPHOLIA.

V oBoM paay ycpencpeaulieMo ce Ha 3Hauaj jaBHOI PETrMCTpa Kao
ycroBa 3a (yHKIMOHKCabEe XUIoTekapHor mpasa. Jla 61 mouutd 10 Oxro-
BOpa, pasmotpuhieMo ocHosHe dyHKLHje, MOrYRHOCTH U npobaeMe eBHIEH-
THpara XUIMOTEKE Y CHCTEMY je[HCTBEHE KAaTaCTapcKe eBHCHLK]e KOjU je
y a3y ycrocTaB/bama y HalleM IpaBy, OQHOCHO y TPAIMIMOHATHOM 3eM-
JHUIIHOKEGIDKHOM CHCTEMY €BHACHLM]E KOjH j& HAITyIITEH.
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JHAYAJ JABHOT PETUCTPA 3A XMIMOTEKY (ctp. 81-105)

I. CTAILE JABHOT' PET'MCTPA ¥ CPBUIN

JaBHM perucTap je eBHIEHLHMja HETIOKPETHOCTH M IpaBa y KOjy ce
YIHUCYjy HEMOKPETHOCTH (3eMJBHINTA, 3rpaje, CTaHOBH, IOCIOBHE MPOCTO-
pHje, Tapaxke, BOXOBH U JAPYrH 00jeKTH), (aKkTHYKO CTAaEme HEMOKPETHOCTH
(monoxkaj, O6JHK, MOBPLIMHA, KyITypa 3éMJbHINTA, GOHHMTET, Kiaca, Kara-
CTapCKy MPHXOJ| ¥ AIp. TIOAALM O TapuesiaMa U objeKTrMa Ha HhHMa) | cy6-
jeKTMBHA TpaBa Ha HEIOKPETHOCTHMA (CBOjHHA, CIY>KGEHOCTH, 3aJI0KHO
IpABO HA HETIOKPETHOCTH, PEaHH TEPETH, IPaBO Npede KYNMOBUHE, IpaBo
rpaljema, 3akyn u Ap.). [lopest Tora, eBHACHTHPA]Y Ce ¥ onpeljeHa CTama TH-
Tynapa TipaBa 3HayajHa 3a IPaBHH TIPOMET (HIpP. CTeYa)j, NPUHYJHA YIpaBa,
MAaJIOJIETCTBO BIACHHMKA, JIMIIABA-E TOCIOBHE CIIOCOGHOCTH UTA.). CBU OBH
TIO/[all UMHE TIOTIYHY eBHMAEHLH]Y, I YeMy He Mopajy OuTH cafpiKanu y
jeIMHCTBEHOM perucipy, Beli ce, IO TMpaBHITY, BOXE OIBOjEHO (3eMIBHIIHE
KEbHTe ¥ KaTacTap).

JaBHuM perucTpH ce BONE IO PasIMYUTHM CHCTEMHMA (Topencos,
dpaniycku, aycTprjcko-Hemauky). Y CpOuju je HoHOLICHEM CI'3-a (1844.
rozi.) npuxsalieH ayCTPHjCKO-HEMAYKH CHCTEM 3eMJBHMINHHX KEbUra Koju ce
3aCHHMBA Ha KaTAaCTPy 3eMJbHINTA. IIpHXBaTame OBOT CHCTEMa je HOGHIO.
TIOTITYHY NPaBHy OCHOBY TeK JOHOLICHEM 3eMJbHITHOKILIDKHIX npormica.’

3eMJbHIIHE KEUre, HA nocie Buie o 150 romuHa o HUXOBOT
npuxBaTama U 70 TOIMHA O 3AKOHCKOT PeryJicarma, HHCY yCIIOCTaBbeHe
Ha 1esoj Teputopuju Pery6muxe Cpbuje. Panuje cy noctojase y Bojso-
JIMHH, a TI0YeNIo ce ca ocHuBameM of Cae u JlyHasa npema jyry u ocebHO
3a I'pan Hum, a Ha OCTaJuM JIENIOBUMA CE M Ja/be NpUMEIUBAO0 TamujCKa
cucteM. Tanujcku CHCTEM BOJM IOPEKIIO U3 TYPCKHX nedrepa’ u 3anprao
ce y KpajeBuMa e HUCY Ouyie yCTaHOBJbEHE 3€MIBUIIHE KIbUIe. OH je jom
HeTIOy3/IaHHj ¥ HaYHH eBH/ICHIIH]€ Off 3eMJBbHIIHUX KIbUra.

3 34K0H O 3eMJBMIIHKM Kiurama u3 1930 (v namem tekcry: 33K); 3akoH 0 yHyT-
palmbeM ypeljery, OCHHBatbY M UCIpaB/bary 3EMIBHIIHIX KIbUra U3 1930; 3aKkoH 0 3eMJbHIL-
HHM Ke06ama, OTIUCHMA ¥ mpumuicuMa w3 1931. Ha ocHOBy 4i. 4. 3aKOHa O HEBKHOCTH
[PaBHUX MPOTHCA NOHETHX Npe 6. anpuia 1941. roa. u 3a Bpeme HempHjaTessCKe OKymauyje,
MOTY Ce IPUMERUBATH Kao "IpaBHa NpaBuia” 0Apease U3 OBUX NPOMKCa.

4 Ocmanmijcka npxasa je 1860. roa. noHena 3aKoH O TanujCKUM HCIpaBaMa, a
1864. roj1. 3axoH 0 TaNMjCKMM UCTIpaBama Bakydckor semipawTa. Y CpOuju je 3aKoH 0 u3zia-
Baby Tanuja goner 1930. roauue. Jlanac je oBaj cucTeM u3ryOuo 3Hauaj.
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JHAYAJ JABHOT PETMCTPA 3A XUIOTEKY (ctp. 81-103)

V TanujckoM cucTeMy, eBHICHIHja O XHIIOTeKaMa je BoljeHa y HHTa-
OynmanuoHuM Kiburama. MHTaOynalMOHM IPOTOKOJ Ce BOAMO 3a CBaKy
TOIMHY NpeMa BIIACHUKY HETIOKPETHOCTH, Tj. IY>KHHKY a HEe HeITOKPETHOCTH.
To je Hmp. yrpoxxaBaio myOIHIUTET XHUIIOTEKE, jep je MmocTojaja MoryhHocT
Jla ce CBOjUHA IPEHece a XUITOTeKa He YITUIIe Ha HOBOT BJIACHHKA.

Ilpema TOMe, cTambe €BHICHLHje je OwWIo BeoMa HEKYPHO U
HecpeljeHo, Kako (PaKTHUKO y KaTacTpy, TAKO U MPABHO Y 3€MJBUITHUM KEHU-
rama, a moceGHO y TamujcKoM cucteMy. EBHMIEHIHMja IpaBa Ha HEIIOKpET-
HOCTHMa Huje 6uia jenHooOpasHa (3eMJbULIHOKEKHY | TATIHjCKU CHCTEM),
IITO je yrposkaBajio MPaBHY CHI'YPHOCT. 3eMJBHIIHE KEUTe HHCY YBEK Owmiie
ycarnameHe ca katacTpoM. CylOBH Cy Y HEJOCTAaTKy IO3UTHBHMX IIPOIKCA
MOCTYTAJTH 110 "[PaBHUM NpaBUIAMA" U3 3eMJPULIHOKIIKHHX 3aKOHa, IITO
j© JIOBOAMIIO O Pa3IHIUTE TpaKce.

OcHoBHU TIpoOJieM y Tmoryieny (YHKUHOHHCAA XHUIIOTEKApPHOT
IIpaBa je MOCTOjarbe BEJIHKOT 6poja HEYIHCAaHUX HEMOKPETHOCTH (IoceGHO
3rpajia ¥ CTaHOBA Y €TaXXKHOj CBOjUHM, IIOCTIOBHUX mpocTopa, rapaxa) Kao u
HEeaKypHO eBHUIECHTHPAkhe MPOMeHa. 3aT0 HUCY IOCTOjajle IPETIIOCTaBKe 32
TIpeIM3Hy eBU/CHILIHjY CBOjHHE, a THME M 3a KOHCTHUTYHCAam€ XHIIOTEKE H
OCTAJIMX 3€MJBUITHOKIHDKHUX TIPABa.

To je ycnoBmwio mepMaHeHTe 3aXTeBe IpaBHE TEOPHUje 3a CTBApameM
TIOTIyHEe W TpEelU3He eBHICHLHje HEeNOKPETHOCTH. YMECTO Ia Ce IPUCTYIIH
JIOHOLIIEHbY TIPOIHCA W HACTaBH Ca YCIIOCTAaBJbAEEM, OJHOCHO aXKypHUpPameM
nocTojehinx 3eMJBHIIHUX KHUra U KaTacTpa Ha LeNoj TEPHUTOPHjH, 3aIloyero ce
ca yBOljerbeM CHCTEMa jeMHCTBEHE eBHICHLHjE. JeNUHCTBEHA EBUICHIIMja ce
3aCHMBA Ha HaJUIEXHOCTH OpraHa ynpase H 00aBe3HOCTH M KOHCTUTYTHBHOCTH
ymuca, mwro je Tpebaro aa oMoryhu objenumaBame U cpeluBarmbe CBUX IIOCTOje-
hHX eBHIeHIMja, eKOHOMMYHOCT, €(HKACHOCT M EKCIENUTHBHOCT Y Ppajy.
Perymuicana je 3akOHOM O KaTacTpy.’ 3aKOHOM O KaTacIpy je CTBOpEH IpaBHH
OCHOB 3a Ipey3uMarbe pafiHUKa, Cpe[CcTaBa 3a pajl, OlpeMe M HHBEHTapa 3eM-

® Bun., M. Opuh, TpaBHa BpemHOCT CPIICKOT rpaljaHCcKor 3akoHuKa, "CTO meaeceT
roauna CI'3", CAHY, Beorpan, 1996, ctp. 383.

® 3akoH 0 TIpeMepy, KAaTACTPy ¥ YNMHCHMa TIpaBa HA HETIOKPETHOCTHMA (Y NajbeM
tekcty: 3IIKVH, "Cn. rmacuuk PC Cpbuje”, 6p. 17/88, 24/88, 49/89, 56/89, 28/90; 3akoH o
JpKaBHOM IIpeMepy M KaTacTpy M YNHCHMa IipaBa Ha HENMOKPETHOCTHUMA (Y Ja/beM TEKCTY:
3ATIKYH), "Cn. rnacuux PC", 6p. 83/92, 12/96; IIpaBunHuK 0 U3naramwy Ha jaBHU YBHJ IO-
JlaTaka 0 HEHOKPETHOCTHMA U NpaBHMa Ha BhUMa y yTBljUBalby NpaBa Ha HEIIOKPETHOCTHMA Y
NIOCTYNKY H3narawa, "Ci. raacuuk PC", 6p. 34/96.
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JbHLIHOKELKHHX CYZOBa OJf CTpaHe reofiercke ympase (wi. 156. 3IIKYH u wn.
151. 3ATIKYH), unme je o3BaHUYeH "CyMpaK'' 3eMIBHIIHIX KEbHT.

YnmcH y xatactap ce BpIe Ha OCHOBY M3BPIIHOT Pellerba. Kanba
Ha pellere je MeBONYTHBAH MpaBHH jek (wI. 88. cr. 2. 3[ITIKVH). 3akon
npezrha MoryhiHOCT Jia Jimue Koje cMmaTpa Ja je yHucom IIpaBa Ha Hero-
KPETHOCTH NOBPeljeHO BeroBo IPaBO MOsKe Ty00M OJI;Cyza TpaxuTu Opu-
came ymuca (41 95. cr. 1. 3[IIKYH), a Moye IIOKpeHyTH 1 YIPaBHHU CIIOp
NIPOTHB JPYrocTeneHor pemema (wi. 68). IlpoMeHOM HaIIeXHOCTH JOIIIO
je 1o u3MeHe KapakTepa MocTynka Boljerma NpaBHE €BU/CHIIMjE, LITO je
SHATHO OTEXalo paj. YMeCTO CyhoBa IO HPaBWIMMa BAaHMAPHWYHOL II0-
CTyIIKa, YIUCe NpaBa Ha HEMIOKPETHOCTHMA BPIIE OPTaHH YIpaBe IIO OIILi-
TEM YIPaBHOM IIOCTYIIKY, akO 3aKOHOM HHMje Apyrauuje ompeheno (wr. 15.
SAIIKVH).

YBoljere je/MHCTBEHE KaTacTapcKe eBHIEHIH]A je 0COGeH MOKYIIIaj
Jla ce HalyCTH HaJcaBpmeHHJH CHCTEM 3eMJBUINHOKIbIDKHE EBHICHLM]E,
KOJjH j& JOKHBEO CBOjy NOTIyHy adupMalyjy y HajpasBUjeHHjEM ZpxkaBaMa
Espone, u nma ce mpoGnem HacTao ycmen HEJIOBPINEHOT PETHCTPa peIny
TOKyIlIajeM yBohema "HoBe" eBumenumje. Kako je ycTpojaame JjenuHCTBe-
HOT PErHCTpa BEOMa CJIOXKeH, 0OUMaH, OIrOBOPAH U CKyII 0Cao (ocebHo y
xpaJeBmvia rae Hyje HOCTOJaO IpeMep 3eMJBHILTA), Iocie Bulie ox 13 rogu-
Ha "pajia" OYMIVIE/IHO je 1a OH He MOxke GMTH, HH y BHIIE IIyTa POLYKaBa-
HOM poKy, oxondaH. ITopex Tora, oBaj mokymaj mpBo6utHO HHje GHO
TIOTIyHO OCMHUIIJBEH, HUTH 3aKOHCKH OMOTylieH, Ta cy BplieHe 4ecTe U3Me-
He U JOITyHe 3aKOoHa.

CBe TO je y3poKoBaslo CBe apryMeHTOBaHHje IPOTHRIEEH:E YBONery
JEMMHCTBEHe eBHMICHLMje W 3axTeBe 3a "Bpahame" Ha MPOBEPEHH CHCTEM
3€MJbMLIHOKIIKHE M KaTacTapcke esuzeHuuje. OBH 3aXTeBU Cy MOCeGHO
NIPUCYTHH Yy KpajeBUMa I/ie Cy 3eMJBHINHE Kibure Gite ypehere u rie je cra-
HOBHHINUTBO OCETHWJIO HHMXOBE IpaBHe "Gnaronzeru" (npe ceera y Bojso-
JUHH).

II. IPABHU 3HAYAJ YIIUCA XMIOTEKE Y JABHM PETHMCTAP

YIHC XUIIOTeKe Yy jaBHH perucrap oMmoryliaBa OCTBapuUBame pasiiu-
YMTHX TIPAaBHUX Y4YMHaKa XWIoTeke y (asH HAacTaHKa W MpecTaHka, y
noryiefy IyGIMIMTeTa U aNCONYTHOT [ejCTBA, IpaBa MPBEHCTBA M IPBEH-
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CTBEHOT pefa, IpaBa Clle[JoBara, pacnojarama, peaii3alije XHUIoTeKe UT/.
Vkasyjyhiu Ha nojefnHe NpaBHe YYMHKE pa3MOTPHeMO U NHTam-e Ja JiF je
Moryhe BHXOBO OCTBApPHBAILE Y CUCTEMY jEJMHCTBEHE KaTacTapCKe eBUIEH-
LIFj€ Kao Y CUCTEMY 3eMJbHUIIHHX KEbUTa.

A. JaBHH DETHCTA) W HACTAHAK, OJHOCHO NPECTAHAK XHIOTEKe
1) Vemmx0a WacTaHka XHIOTEKe

Viuc y jaBHM peructap je HauuH ctHuama (modus acquirendi)
CTBAapHHUX MpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA. YIIMC MMa BHMIIECTPYKO 3HAYEHE -
BOJH HACTaHKY, POMEHH U MPECTaHKY CTBApHUX IIPaBa; 3aKOHCKa je MpeT-
[TOCTaBKa 32 TAYHOCT M HA4yeso MOy3[ama y 3eMJBUIIHE KIbHIe; jaua IOBe-
peme y perrcrap u ap.’ V HalleM IpaBy, YIIHC MMa KOHCTHTYTHBAH Kapak-
Tep KOJ IEPUBATHBHOI CTHIalha CBOjHHE M OCTAIMX CTBApPHMX IIpaBa Ha
HEMOKPETHHM CTBapuMa. [IpaBo Ha HEMOKPETHOCTH HMMa IIPaBHO J€jCTBO
npema TpeliuM JHMIMMa O JaHa yIHuca Y Karactap HEMOKPETHOCTH (WL 5.
ct. 3. 3AIIKVH).

VHuc npescTaB/ba HAUMH CTHIAHA, OMHOCHO MPECTAHKA YIOBOPHE
cyncke xumoreke (wi. 64. ct. 1. 30CIIO). Yroeop wiM cyncka oulyka o
KOHCTUTYHCalby XHIIOTeKe n00ujajy CTBapHOIPaBHO JE€jCTBO MOMEHTOM
youca. Quod non est in actis (tabule), non est in mundo - Yera Hema y cru-
cuMa (perucrpy), HeMa HH Yy CBETY. 3aKOHCKa XMIIOTeka je "ymmcaHa" y
caMOM 3aKOHY 4Hje MO3HaBame je, M0 HeoOOPHBOj MPETIOCTaBIH, HOTOpHA
~ yumeHula. Hactaje MOMEHTOM HCITyH-eHa YC/IOBa NpeABUl)eHUX 3aKOHOM
(un. 64. ct. 2. 30CIIO). Haueno ynwuca je y CBUM IIPaBHMM CHCTeMHMa
HajoclenHuje CIPOBEeNeHO KoJ Xuroreke. KOHCTUTYTHBHOCT ynuca YUHH
XUIIOTEKY TUIIMYHHM 3eMJBHIIHOKISHXKHUM MpaBoM. 360r jaBHOCTH M 6e31p-
JKABHHCKOT KapaKTepa, XHIIOTeKa He MOXKe YCIeIIHO (yHKIMOHHCATH 6e3
JjaBHOr perucrpa. YIHC XHMIIOTeKe MMa jaye JejCTBO Of yIHca CBOjHHE, jep
ce Hy6JH/IL[I/ITeT CBOjPIHe MOJKE€ OCTBapHUTH H JAP>XaBHHOM, a XHIIOTEKE caMoO
ynucoM. ITopen Tora, ynuc cBojHHE He Npy>Ka rapaHLHjy Aa ce 3eMJBHIIHO-
KIbIDKHO CTamke ClakKe ca (haKTHUKUM, ILOK KOJI XHUIIOTEKE IIOCTOjH CaMo
3eMJBUIIHOKILIDKHO CTaEbe.

7 W-R. Bub - H-G. Jatzek - M. Schmid, Grundstiicke - erwerben, besitzen, belasten
und verkaufen, Berlin, 1996, str. 17.
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TToHekay yIIC CBOjHHE MMa CaMO AeKIapaTHBaH Kapakrep - CILy:Ki
IIyG/IUIMTETy CBOjHHE KOja je peh cTeueHa (HIp. CTHLIAKE HACIE)UBAEM -
1. 36. 30CIIO; KynoBHHOM HETIOKPETHOCTH Ha IIPUHYIHOj jaBHOj np>xabH -
g1, 167. 3UII;, opuruHapHd HauYUHH CTHLAba CBOjUHE Ha HEIIOKPETHOCTH).
V TaImjcKOM CHCTeMy IPEHOC TAIije M YIHC MMajy HeK/IapaTHBaH Kapak-
Tep, a YIHC XHIIOTEKE Y MHTAOy/IalMOHy KUY MMa KOHCTHTYTHBAH
kapaktep. IIlpema O[3 cBOjHHA Ha HETIOKPETHHM CTBapiMa ce ctuye "Kal
yroBOp CyHOM HOTBpheH Gyne" (w1 836.), a ymuc 3acTaBe MMa KOHCTHTY-
TuBaH Kapaktep (wi. 193. OU3). CrietduuHO je pelnemse y (paHIyckoM
TpaBy T/ie CBOjHHA HACTaje MOMEHTOM 3aKIbyHerha yroBopa, a yImmc je cpef-
CTBO MyOmuuMTeTa. YIHC XMIIOTEKe, HAKOH pedopMy 3eMIBHIUHHX PEry-
cTapa, 106Hja KOHCTUTY THBaH KapakTep.

IpaBHA CHTYPHOCT 3aXTeBa KOHCTHTYTHBHOCT yIUCa CBHX JIepUBaTHB-
HUX HAYMHA CTULARma CTBAPHMX IPaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA. Iomro ce yro-
BODHA2 XWIIOTEKa M3BOAH M3 Ipasa CBOjUHE M BOJbE BJIACHHKA XHTIOTEKOBaHe
CTBapH, KOHCTHTYTHBHOCT YIHCA CTHLAm:2 CBOjUHE W Hauelo MOy3Jama Y
3eMJbULIHOKEGIDKHO CTambe, LITHTE NIPaBHA HHTEPEC Tpehiux JIMLa, T1a ¥ XUIoTe-
KapHOT TOBEPHOLA, Kao CABECHHX CTHLAOLA Mpasa O 3eMJBHIITHOKESIDKHOT
TIPETXO/IHHKA Y CITyHdajy Kazia Ce OBO CTAFbe He CIIKE ca (haKTHIKKM.

V cucTeMy 3eMJBULIHUX KIbUTa, XUIOTEKA C€ ynucyje y Tepetaa (B
wiu 11) nuct. Mcnpase Ha OCHOBY KOjHX je U3BpIIEH ymuc (yrosop o 3ajMy ¥
XUTOTeL, CyAcka OUTyKa WTA.) U onoGperse Of MPABHOT TMPETXOHMKA -
clausula intabulandi (yxonmuko je moceGHO aTo) qyBajy ce y 30MpLy UCTIpa-
Ba. YV TamMjCcKOM CHCTEMY XHIIOTEKa HacTaje ynucoM y HHTaOynalHoHy
xibury.® V cucreMy jeNMHCTBEHE KaTacTapeke eBUIEHLIM]e, XMIIOTEKa Ce
ymucyje y ' nuer ca ocTajliM TepeTima H orpaHuyemuMa (WI. 80 .- 84.
3OIIKVYH). o
V HameM NpaBy YINC je Kay3ajaH. To 3Ha4H Ja caM yIHC HHUje J10-
BOJBAH 3a CTHIAME NaBa, Beli ce OH MOpa OC/IabaTH Ha ITyHOBAXKaH TpaBHA
ocHOB. VCJIOBH 32 YIIHC XUIIOTEKE CY:

1) 3eMJBHIIHOKILIDKHA HCTIpaBa - KOja CafipXKu MpaBHU OCHOB (ius-
tus titulus), ¥3HOC MOTpaXXKBarba, BUCHHY KamaTte Y OIHMC 3€MJBHIIHO KibH-
sKHOT Tena. "Yrmc IpaBa Ha HENOKPETHOCTAMA Y KOpHCT HOBOT HOCHOIA

8 Opnmruacky cyn y Huily BoAu 3eMJBMUIIHE KILUIE 3 neo OmuTHHE 3a KOjH CY
OCHOBAHE Y TalHjCKe KIbUIe 3a ocTala roApyYja. 3aXTeB 32 YKibIKOY XUIIOTEKE ¥ unTabyna-
ILMOHY KIHTY Hajmpe ce perucTpyje y KibHry "P3", a 3aTUM C€ BpLIU YNHUC Y uHTaOynaloHy
kwury "MHO".
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npasa Helie ce JO3BOJIMTH aKO y WCIPAaBH Ha OCHOBY KOje ce BpIUH YIIHC
paHMju HOCHIIALl TIpaBa HEje O3Ha4YeH M NPeMa HBeMy IIPaBo HOBOT HOCHOLA
uuje yrepheno" (wi. 106s. 3TIKVH). Ilpema 33K, xunotexy Moxe 1a KOH-
CTUTYHMIIE CaMO 3€MJBULIHOKELM)KHH BIIACHHK HEIOKPETHOCTH MIIH CYOjeKT
KOjH MCITyE-aBa YCJIOBE 33 MCTOBpeMeHY YKIIKOY Wiu npencenexOy npasa
ceojune (§ 21. 33K). IpenbenexGa cBOjUHE je JOBOJbAH OCHOB 3a Ipende-
NeX0y XUIOTEKe. ‘

2) OGjeKT XUIoTeKe MOry OUTH HENOKPETHE CTBAapH U TO 3€MJBHIITE
(moJHONPUBPENHO, TPaljeBUHCKO, IIyMe M ITyMCKO 3€MJBHINTE) U IpaleBrH-.
cku o6jeKTH (3rpajie, CTAHOBH, 3rpajie 3a OAMOp, IIOCIOBHE IPOCTOpHj€, Ta-
pake W Ap.) KOje ce Hajlase y MPaBHOM IIPOMETY M YIHCaHe Cy y jaBHH
peructap. [IpenMer ymica XUIOTEKe jé 3eMIBUITHOKEIKHO TeJIO (LENI0 HTd
yneo, § 13. ct. 1. 33K), a y ciucreMy jeqMHCTBEHE €BU/ICHIH]j€ - KaTacTapcka
napuena (wi. 44a. 3ATIKYH). ‘

Hajseha cMeTma 3a HACTAaHAK XUIIOTEKE y HallleM IIpaBy je MOCTO-
jare BeJMKOr Opoja HeyNmMCaHWX HEeNOKPeTHOCTH. IIpobieM ce, IPHIIMKOM
OTKyIa JPYIITBEHHX CTAHOBA Ca XHMIIOTEKOM, PEellaBao CTBapameM MocebHe
esuneHumje. [la 6u omoryhno npuMeHy XMIIOTEKE KOJ[ OTKYIIa HEYIIHMCaHHUX
CTaHOBA M 3rPajia 3aKOHOABALl je, TAMO Iie He MOCTOjH 3€MJBHINHA KEHIa
E, mokymao na "oxuBu" HHTaOysIalIOHe KibUre y Koje Ou ce ymucuBaia
XHIIOTEKa Ha OTKYIUBEHHM cTaHoBMMa (wI. 2. M3meHa M jomyHa 3akoHa O
crambenuM ogHocuMa u3 1990. ron.).

IMpenackom Ha jeAHHCTBEHY €BUIEHLH]Y Y T€OJETCKUM yIpaBama Cy
yBeleHe rocebHe KbHUre MpoJaTHX HEYNUCAHMX JPYIUTBEHUX CTaHOBa ca
xurotekoM (wi1. 155a. mo 155x. 3MIKVIL; un. 145. 3IIIIKYH).” Ompentom
yi1. 86. 3[IIKVH je npensuljena u MoryfiHOCT ymnuca.IipaBa CBOjUHE, a TUME
U XHUIIOTEKe, Ha 3rpagy u3rpaljeHoj 6e3 103BoJe WM IIPEKOPAYEHEM OBJIAll-
fiersa U3 [103BOJIE, OMHOCHO Kaja 3a ofjekaT HMje H3Jara yrnorpebHa 103-
Boyma. OBaKkBM OGjEKTM HHCY NOTOJHM 32 TPABHM TNPOMET W XHUIIOTEKY.
VBoljeme eBuaeHLHje ApXKaBHHE y CUTyallljaMa KaJa ce HE MOXXE YTBPIUTH
KO je Hocwial IpaBa cBojuHe (wi. 69a. cT. 5. m 6. M3MEeHa M JOIyHa
3AIIKYH) He MOe ce KOPUCTHTH 38 KOHCTUTYHCAmhe XHIIOTEKE.

® YKOHKO je 3aXTeB 32 YKIWKOY XUIIOTEKE HA POJATOM HEYIHCAHOM CTaHy [PHM-
JbeH HakoH 26.11.1990. roz., 3eMJBUIIHOKILMXHH CyJ Ce OrjialliaBa HeHAUIeKHUM U JIOCTaB-
Jba 3aXTeB WM MOTBPAY (KOjy OH HM3Maje) Nia 3rpafia HUje YKIIKEHA Y 3EMIBMINHE KIHUIE,
HaJUIE)KHOM T'eOIETCKOM 3aBOMY. YKONMKO j€ 3rpaja YKIHKEHa, YIIUC BPIIM CyA Y 3eMIbULI-
HY KIBHT'Y CBE JO YCIIOCTaBIJbarha KaTacTapCKe eBHACHII]E.
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3) VrosopHa xumoteka je OrpaHHYEh€ CBOJHHE KOj€ Ce M3BOAU OJ
panujer BracHuka (§ 21. 33K; w. 91. 3[IIKVH). 3aro je 3a ynuc norpe6ua
clausula intabulandi, Tj. omo6Gpeme na ce KOHCTHTYHIIE XUIIOTEKa KOje Mopa
6uTH JaTO O CTpaHe YNMCAHOT BNACHHKA Kao NIPaBHOI NPETXOMHMUKA, HIIH
HOBOT CTHIIA0LA CBOjHUHE (HAYENO AepUBALHje WA mesomymmje'®). OBo ozo-
Opeme Moxxe 6UTH 1aTO OCEGHO MK CaZipXKaHo y NPaBHOM OCHOBY 3a KOH-
CTUTYHCAEE XHUIIOTeKe (HIP. YTOBOPY O 3ajMy I CYICKO] OMTYLH). 3aKoH
O MSBPIIHOM IOCTYIIKY PEeryJMille NOCTYNaK YIMCHBAra NpaBa y jaBHy
KIbHTY y CHUTyalHju Kajia Jy>KHUK HHje YIIMCAH KA0 BIACHHK HENIOKPETHO-
CTH, TaKO LITO IOBEPHIIAL] 3aXTEBA YIHC M MOAHOCH JOKA3€ CArjlaCHO 3eM-
JHUIIHO-KIIKHMM NpaBuimMa (wi. 236. 3UII) wim To uuHu MIOBEpHIIAL]
Paju CTBaparma YCIOBa 3a YNIHC XHMIIOTeKe MM APYror mpaBa (wi 237.
3HII).

IlpwmukoMm ymuca Mopa GMTH MOIITOBAHO HAYENO CHELHjaJTHOCTH
XHIOTEKEe M TO KakO y ONHOCY Ha OAPEheHOCT HENMOKPETHOCTH, TaKo U Y
OIHOCY Ha OZipeljeHOCT NoTpakKBama UrjeM obe3beljersy ciyxu. OBo Haye-
7o je npezsulieH0 MaTepujanHONpPaBHAM (Wi. 63. 30CIIO) u 3emibuIIHO-
KibIDKHUM niporcnma (§ 14. 33K). 3akon o karactpy Ipey3uMa pelIerhe U3
33K Tako mTo mpexBuha ma mopen usHOca NOTPaKMBaba MOpa GHTH
ynHCaHa M BUCHHA KamaTe koja je onpehena (wi. 85. 3JIIIKVH), onxocHo
XHITOTCKOBaHa HEMOKPETHOCT C€ MOpa O3HAYMTH CBUM IOJALIAMA M3 KaTac-
Tapckor onepara (wi. 89. cr. 1. 3AIIKVH). )

ToTmyna peanusaumja navena ynuca je omoryhena Tek u3MeHama i
RoryHama 3akoHa M3 1996. rox., xojuma cy peryiucaHe BpCTE yIuca
(yxwmwxba, npenbenexba, 3abenexba - wi. S8r. 3AIIKYH) Tako wrto cy
npeysera pemera u3 33K. 3akoH He perysuile HAYMH yIuca KayLpoOHe U
Kpe[uTHE XuroTeke y karactap. Kox mwux ce ynucyje Hajsuumm onobperu
M3HOC Kpemuta uuMe ce obesbebyje mpaBHa curyprocT Tpehimx muua.
OcHoeuu Henoctatak 3ATIKYH y normeny ynuca XumoTeke je mro He pery-
JIMINE HA4MH YIHCA 3ajefiHudKe (CHMY/ITaHE) XMIIOTEKe, Tj. XHIOTeKe Ha
BUIIE 3eMJPUIIHOKILIDKHUX TeJIa panu o6esbeljersa HCTOr NoTpakuBama. 3a
' YIHC OBE XHMIIOTEKe MOpajy ce NpHUMeHHTH "mpaBHa mpasmna” u3 §§ 15. u
16. 33K. Ibuma je npeasulieHo ma ce 3a10%KHO NPaBo 3a jeqHy UCTY Tpax-
OMHY MOXe yNHCaTH HepasJesbeHO Ha IBa WM BUIIE 3€MJBUINHOKELMKHUX

' Bun,, J. JI. Jepkouh, Karactap HeMOKpeTHOCTH Ka0 OCHOBHa EeBUIIEHI]a O
HETIOKPETHOCTHMA U NpaBuMa Ha iumMa, I'nacruk AKB, Hosu Cagn, 12/1995, ctp. 479.

89



Jloy. Op Mupocnas Jlazuh
3HAYAJ JABHOI PETHCTPA 3A XMMOTEKY (ctp. 81-105)

Tesna (CacTaBJ/bEHHX Off je/lHE WM BHILIEC KaTaCTapCKHUX rapliena) Wi XMIo-
TexkapHHX TpaxOuHa (3ajefHiuKa xunoTeka). IIpu Tome ce jenaH 3eMJBHIII-
HOKIGIDKHH YJIOXKaK O3HAa4aBa Kao TJIABHH, a OCTAIX Kao CIIOPE/HH. v
[JIaBHOM YJIOIIKY ce Gerexe CIIOpeiHH, a y CIIOPEHUM Ce 3abenexOoM yIry-
hyje Ha rmasau. [IpoMeHe NpaBa ce YIACYjy Y TJIaBHH YJI0XKaK, OCHM JCIH-
MHIYHOT WM TOTIIYHOT GpHcama Koje ce YMHUCYjy Y CBHM YJOMIMA. Bes
063mpa Jia JIU je yNoXaK [TIaBHH WM CIOPEIHH TOBEPUTIALl MOXKES TPAKHITH
HaMHpere Lelle TPaKOHHE U3 CBAKOT 3aJI0MKEHOT PEAMeTa.

2) Vemmx0a TpecTamKa XMIOTEKe

ITy6manuTeT HacTaHKa, 300T MpaBHe CHT'ypHOCTH, 3aXTeBa U IMy0iu-
LIMTET TpecTaHKa XuIoTeke. KOHCTUTYTUBHOCT ymyca yCIIOB/baBa M KOHCTH-
TYTMBHOCT HMCIIKCA - XHMIIOTEKa IIPECTaje MOMEHTOM YIIHca Opuicama (HCIHC,
excrabynanyja). XUIMoTeka, MaKO aKLECOPHO IpaBo, HE mpecraje "ayTo-
MaTCKH" TNpecTaHKOM noTpakuBama unjeM o6esCehemy cmyxu, Beli Tex
GpucameM XUIOTEKE - "3eMIBHIIHOKE FDKHH contrarius actus".!! Mmax, Mate-
pHjaTHOTPaBHY NPECTaHAK XUIIOTEKE HEMHUHOBHO BOJH M FCHOM dbopman-
HOIPaBHOM MPECTaHKY, MOCeOHO Yy HallleM IIpaBy KOj€ He [03Haje CBOjJHUHCKY
xuroteky. PopMaHO [GjCTBO YIHCA XUMOTEKE C& OTKIaba MPUrOBOPHMA
NOrPeINHOr YIMCA XMIOTeKE M OHMMA KOjU Ce OJHOCE Ha MpECTaHaK
xumoTeke 13 wi. 68. 30CIIO. Cessante causa cessat et effectus - Ilomro
IpecTaHe y3poK, IpecTaje ¥ mocneuua. bpycame XUIOTeKE Kao M OCTATHX
3eMJBHIIHOKIWKHNAX TEPETa U OTPaHHYErha, H Y CHCTEMY 3EMJBHIIHUX KibH-
ra ¥ y CHCTEMy jeIMHCTBEHE KaTacTapcke eBUICHLIjE, BPIIU Ce I10 3aXTeBY
HOCHOLa TIpaBa WM JPYror 3aWHTepeCcOBAHOT /Ml (un. 93. 3AIIKYH).
3axTeB Hajueinfie MOJHOCH XUIOTEKAPHH JAYXXHHK 3ajejHO ca OPHUCOBHOM
ZI03BOJIOM - H3jaBa XHIIOTEKapHOI IOBEpHOLa O CarJIaCHOCTH M pasiiory
6pucama. Y ciyuajy a je He 100uje MOXKe KOPUCTHTH Tyx0Y 32 6pmcaH,e12.

dopMalaH HadMH [IPECTaHKA XMIIOTeKe OMOryliyje U Hammary 3acTa-
peror MoTpakuparba. I JlaBHHULA C& MOXKE HAIUIATHTH 6e3 003upa Ha MPOTEK
poKa 3acTapesioCTH CBE JIOK je XMIIOTeKa YIHCcana y 3eMIbHIIHE KEbHIe (.

" 7. Crojamosuti y: J. Crojamoputi - JI. Ilon-I'eoprues, Komenrap 30CIIO,
Beorpaz, 1986, crp. 230.

12 Byp., 1. Cramenxouh, IIpupyynux 3a ynuce y 3eMIBUIUHY KIbUIY M KaTacTap
HenokpeTHOCTH, Beorpax, 1993, ctp. 167, 315; §§ 68 - 72. 33K; Y. 95. u 96. 3AIKYH.
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368. 300). On uma U CBOjy HEraTHBHY IOCIEAMIy. YKOJHKO IpEecTaHe
TIOTPAXXKUBAKE a XUIOTeKa He Oyne OpucaHa, MyGIHUKMTET TepeTa CBOJHHE U
JlaJbe TIOCTOjH.

V ciydajy onpuuama o XHIIOTeKe, XUIIOTEKAPHH IIOBEPUIAll MOpa.
[laTH MUCMEHY M3jaBy KOJ OpraHa KOjH BOIM jaBHH PErHCTap Y KOjH je yIH-
caHa xumnoreka. OBo je perymucano @wi. 68. ct. 1. tau. 2. 30CIIO, a npume-
Ibyjy Ce W NpaBWia O IPECTaHKy IpaBa yKIKOOM Gpucama — ekcTaby-
nanmja (§ 8. 33K), omHOCHO ymucom npecrtanka (wi. 5. cr. 1. 3JIIKVH).

VY 3eMJBHIIHOKIMKHOM CHCTEMy eBHIEHIMje npensuljeHa je Mo-
ryhinocT amoprmsaumje xunoteke (§§ 128 - 131 33K). Xunorekapuu Kys-
HHMK MOX€ TPaXHTH OpHCame XHIIOTeKe aKO je MPOTeKIo HajMame 30
ro[iMHa Off YKIbIKOe XUIOTeKapHe TP KOWHE WM MOCIENber YIUCa; HUje
moryhe nponalin oBnamlieHoO JIMIlE WM HEroBe MpaBHe CIEAOEHHKE H aKo
3a OBO BpeM€ HHje NMOAMTHYTa HY IJIaBHHIA HY KaMara, HUTH je Ha ApYrH
HAYMH OCTBAapEHO NpaBO. Y MpaKch ce OpHcame CTapHX XHIIOTEKAPHUX
npaBa M TpakOWHA BPIIM M IPUJIHKOM OOHOBE 3€MJBMIIHMX KEGHTa, INTO
MOKe OUTH yUHIEHO U NIPUIIHKOM CTBAapaha jeUHCTBEHE eBUJICHIIH]€, HaKO
oBa MOryhHOCT HHje peryijrcaHa 3aKOHOM. YIHC O CIIy0eH0j My>KHOCTH
3axTeBa oMoryhaBame Opucama Ha UCTH HA4KH.

b. JaBmm pernctap m paHr XmmoTeke

HacrankoM Xunoreke XUIoTeKapHH MOBEPUIIALl CTHYE MIPABO MpPBEH-
cTBa U ozpehenu panr. OHHU Cy 3Ha4ajHU y (a3u peayk3aliyje XHUIoTeke.

VrucoM XUIOTeKe XHIIOTEKapHH MOBepHiall AoOHja NMpaBo MpBEH-
CTBa y OHOCY Ha NOTPaKMBAaHWa OOGMYHMX (XHporpadeHiX) IoBepuiIala.
OHo je mocienuna MpBEHCTBa CTBapHUX (300T HEMoCpefHe BE3aHOCTH 3a
CTBap M JejcTBa erga omnes) HaJ OOJMralMOHHM IpaBUMa (HEjCTBO inter
partes).”’ Hi3yseTHo, 3a6emesx60M pelllerha o H3BpLIeEY OGHYHH TIOBEpHIAL]
CTHYE IpaBO NPBEHCTBEHOI HaMHpeHa y OJHOCY Ha KacCHHje CTHLAoIe
IIpaBa CBOjUHE ¥ 3aJI0KHOT npasa (wi. 144. u 186. 3UII).

By KOJIM3HjU [BA CTBapHA IpaBa, Cyko6 ce pelaBa Ha OCHOBY IIpaBa IPBEHCTBA,
Tj. paHra CTBapHHX IIpaBa; y KOJM3MjH JBa 0ONUralioHa npasa NpUMEmYje Ce NPHHLMI KOH-
KypeHIgje, a y KONH3UjH CTBApHOT ¥ 00JMraliMOHOT MpaBa BaKU NPUHLMII NPEXHOCTH CTBap-
HUX HaJ oOmuranuoHuM npasuMa. B. A. Poc, IlpaBo u mpasna, "ITU/", IToaropuma, 1996,
cTp. 229.
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Panr mpencTaBiba yTBPhHUBamLE TIPBEHCTBEHOT pesa u3Mely BHILC
pasHOpOAHUX (HIIp. XMIIOTEKA U CIy>KOEHOCTH) WJIH HCTOPOJTHUX (amp. nBe
XHIIOTEKe) OrpaHUYEeHMX CTBAPHMX IpaBa Ha HCTOj. CTBapy. Bpuu ce 1o
npUHLHITY "prior tempore potior iure" (Cec. C. J. 8, 17, 3). Panmju y Bpeme-
Hy, jauu y npaBy. Panrupabe je oMoryheHoO YCIIOCTaBIbabeM 3eMIBULIHIX 1
JPYTUX jaBHHX pErHCTapa. '

TIpuHUMI paHTMpama XWUIOTEKe je perymucan wr. 65. 30CIIO.
3eMIBUIIHOKEIKHIAM IIPOIICHMA je TIPeIBUNeHO Ja ce pejt ymuca onpehyje
IpeMa MOMEHTY NOJIHOLICHA 3aXTeBa 3a YIHC 3aMJbUIIHOKEDKHOM OJ1e-
Jbelsy CyJla jep OBaj 3aXTeB CaipXH CBE YCIOBE 32 yIHC, HIH rpemMa Mo-
MenTy mpendenexbe XHUIOTEKe KOja je xacnuje ompapmana (§ 29. 33K).
3aKOHOM O KaTacTpy je mpensuljeHo na ce "npaBa Ha HETIOKPETHOCTH CTHYY,
TpeHoce, OTpaHMdaBajy U MPecTajy yIHCOM y KaracTap HEHOKPETHOCTH. Y
CIIydajy BHILE yIHca NpaBa Ha HETOKPETHOCTHMA, jade je OHO IPaBO Koje je
panuje yrmcano" (Wi S. 3JIIIKYH). AKo je MOAHETO BHIIE 3aXTCBA 32 YIIUC
NpaBa Ha UCTOj HETIOKPETHOCTH, NPBO fe ce y3eTH y MOCTYIaK 3aXTeB KOjU
je TpBY MpEMJBEH KOJ HajUIeXHOT TEOACTCKOr 3aBOJA. Axo cy 3axTeBH
T1O/(HETH HCTOT JaHa, BpeMe TpHjema ce ofipeljyje npema Jacy npujeMa - catr
1 MusyT (wi. 92. 3ATIKVH). EBenTyanse HeNpaBuIHOCTH NPHIMKOM yTyca
OTKJIambajy Ce 3axTeBoM 3a Opucarbe ymnuca M yTBpHEHOT paHra XHIIOTEKE
(4. 95. 3AIIKYH). ' .

IIpapHM 3HaYaj yCIOCTaBJbara paHra je y oTKiIamamy KONH3Hje
y3meljy THTyapa BULIE CTBAPHUX NPaBa MOBOJOM HCTe CTBapH Kajla ce mpo-
JajOM XHIIOTEKOBaHEe CTBapH He MOTY HAMMPHTH CBA TOTPDKHUBALA qyujeM
o6e3Geljery ona ciyxu. Hajnpe ce, y MOTIYHOCTH, HaMUpyje MOTPAKUBALE
noseprona 06e30eljeH0 XMIIOTEKOM Ca , MPBEHCTBEHUM PEOM. Vxonuko
XMIIOTeKa UMa MPBEHCTBEHH Pel, XMTIOTeKapHU MOBEPHIIALl MOXKE 112 3aXTeRa
IpOJiajy TpeAMeTa XHUroTeke 6e3 orrrepeliersa IpaBUMa ca KaCHUjUM PeioM
KOja OrpaHM4aBajy CBOjUHY Ha 3aJ10)keH0j CTBapH (IUIO0YKHBAME, PeaTHH
Teper). Ako mpoiajy W HAMHPEH€ M3 BPEJHOCTH NpeaMera XHIIOTEKE
3aXTeBa XHMIOTEKAPHHA MOBEPUNAL Ca KACHMjMM PeloM MPBEHCTBA, XHIIOTC-
KapHH MOBEPHIAL] Ca IPBEHCTBEHHM PEJIOM MOXKE 3aXTEBaTH o0ycTaBy jaBHE
IpoJiaje YKOJIMKO Ce YCIIeMl IPOfiaje CTBApH y TOME MOMEHTY HO 61 MOIJIO Y
TMOTITyHOCTH HAMHPUTH EeT0BO NOTPAKHBALE (u. 155. 3UII). Panr usmely
PasHOPOJHKX MpaBa je 6uTaH ¥ 32 yTBphHBatbe BPEAHOCTH HETIOKPETHOCTH.
CrBapHe CIyXG6eHOCTH He TPeCTajy TIPOJI3jOM HETIOKPETHOCTH, Bell BaKe
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TIpeMa HOBOM BJIACHHKY, il 3aTO yMarbyjy HeHy IPOMETHY BPEHOCT (Wl
153. ct. 2. B3I 1 wi. 148. cr. 1. 3UIT). .

V sameM npasy je mpuxsahieH cucTeM Kimzeher panra. Mcruarom
XHIIOTEKAPHOI TIOBEPHOLIA Ca IPBEHCTBEHMM PEliOM Ha FberoBO MECTO CTyna
XUIOTEKapHH MOBepwiall ca ciefelimM pemoM npeeHcTsa. OBaj crcTeM
PaHTHpama je HeMpaBUYHHMjH Y OJZHOCY Ha CHCTeM (DHMKCHOT paHra, jep ce
KaCHHjH XHIOTEKapHH IIOBEPHOLH IIOMEPajy Hampex y pefy HPBEHCTBA
criuyhiil HOBOJBHUjU MONOXKa] Oe3 HakHaze, Tj. pemerelin MpBOGUTHO yCIIO-
CTaBJbeHy EKBMBAJIEHTHOCT TEPETHOT YTOBOPA O 3aJI03H. \

IMomHolIeme 3aXTeRa 3a yKiLIKOyY U npendenexOy - ako ce ompa-
'BJa, MOXKe [JOBECTH JI0 YTBphHBama paHra. 3aKoH O KaTacTpy HHje peryiu-
cao mociemuLe omnpasama Ipexbenexte, ma he ce -mpuMeHMTH “NpaBHA
npapmna" m3 §§ 47-58. 33K. 3a ofjexTe y H3rpanrby je MOrylie KOpHCTHTH
npenGenex6y npeencTeeHor pexa. Huje perymucana Hu moryhHocT 3abe-
nex6e TPBEHCTBEHOr pefia, ITO je NMOCeOHO 3HAYajHO 33 XMIIOTEKapHO
npaso. 'y oBoM ciiydajy ce MOpajy MPUMEUBATH "MPaBHA npaBwia” u3 §§
60. no 65. 33K. O63upoM [a IOCTyIaK ymuca BOAe YyIpaBHU OpPraHy TEHIKO |
je IpeTmocTaBUTH ¥ K0joj Mepu he ce "cHalin" y pelaBarmy OBMX MMOBHH-
CKO-TIpaBHMX TuTama. HeraTuBHa Cy HMCKYCTBa ca YrOBOpUMa O IMOKIIOHY
HEIOKPETHOCTH HECTPYYHO 3aKJby4HBAHHUM NS HEHANIEXKHOM KOMHCH[OM
y MOCTYIKY KoMacalyje.

3aKOH O KATACTPy HHje peryjucao HH IOCTyNaK yIuca y ciy4dajy
yeTymama pefia IPBEHCTBA U xopumhersa npasa Ha ius offerendi.

VeTyname penia IpBEHCTBA MOCTOjH Kana XUHOTEKAPHH TIOBEPHIIALL
ca TIPBEHCTBEHUM PEOM YCTYIM CBOj PAHI HEKOM Ol XMIIOTEKapHHUX MOBE-
pHIala ca KaCHHUjHM PeJoM NPBEHCTBA, a PU TOME HEroBoO MpaBo MPBEH-
CTBa CTYHa Ha3ajl. 3a yCTyname peia PBEHCTBA CY MOTPeOHH:

1) carnacHOCT XMIOTeKapHHX IoBepuiala (M BIACHUKA 3aJIOKEHE
CTBApH aKo je MPaBo KOje CTyIa Ha3ajl XUIOTeKa);

2) pa nuje omrteheH UHTEpeC OCTANIMX XHIOTEKAPHUX NOoepHuiana -
Hocuoua "melypanra” u '

3) ma 6yme u3BpLIeHa YKEbIKOa M npeabenexba ycTynama pena
npeHcTRa y semsbhubnM Keurama (§§ 30-35 33K). Ose onpende ce
MOpajy IpUMEHHUTH Kao "MpaBHa npasuia” y KaTacTapCKO]j eBHACHLIM]H.

IIpaso Ha ius offerendi je onamlicme jeqHOr XUMOTEKAPHOT MOBES-
pHoLa [a UCILUTATH TPaxOUHy Apyror XUIMOTEKApHOT MOBEpHOLa 300r umjer
Cce TMOTpaKKBaba 3axTeBa NPHUHYAHA NPO/aja MPeAMeTa XUIOTEKe U CTyIH
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Hoy. op Mupocnag Jlazuh
3HAYAJ JABHOI' PETHCTPA 3A XHIOTEKY (ctp. §1-105)

[

Ha FEroBO MeCTO. XHIOTEKapHH ITOBEpHIall (MM PEaHH XHIIOTeKapHH
IOy>XHHK, HIOp. mpema 91, 827. mpajiapekor ZGB) x0jH KOPHCTH OBO IPaBO
CTyna Ha MECTO ITOBEpHOHA UHje je MOTPAKHBAaEE MCIUIATHO, U TO KaKO y
O0JIUraIiOHOM OTHOCY - TIpey3uMajyhu MoTpakUBamke, TAKO H Y XUIIOTEeKap-
HOM OJHOCY - Npey3uMajyhiul XUIoTeKy ca BheHUM paHroM. To 3axTeBa yImmc
HOBOT XHIIOTEKAPHOT ITOBEPHOLIa HAa MECTO M y paHry crapor. OBo mpaBo ce
MOJKe BPIOIMTH OF MOMEHTa Kaja je 3aTpakeHa IIpofaja, Ma 0 MOMEHTa
nponaje. KopumihiereM mpasa Ha ius offerendi xmorexapHu noBepHial CTH-
Ye joul jeJHO MOTPaKUBAE U XUITOTEKY Kao aKkiecopHo npaso. Hame nosu-
THBHO IIPABO HE peryjIvLIe M3PHUMTO MpaBo Ha ius offerendi', ami ce omo
MOJKe KOPHUCTHTH aHaJIOTHOM IPUMEHOM IIpoIlica O IpaBy IOBEpHOLIA Ha
HCIymeme ca cybporammjoM (wi. 299-311. 300). Ilpaeo Ha ius offerendi
Tpeba peryucaTi U MAaTePUjaTHAM U 3eMJBUIITHOKILMDKHAM IIPOITHCHMA.

B. Jasmu perucrap ny0MUIUTET XHTOTEKE

VroBop 0 KOHCTHTYHCalby CTBApHHX TIpaBa je HHTEICKTyalHH IIpaB-
HH aKT KOjH je res inter alios acta u Huje Bum/bHB 32 Tpeha nuua. 3ato je 3a
BUXOBO CTHIAme MoTpebaH M HAa4yMH CTHIama KOjUM Ce BPLIM MaTepH-
januzanmja mnejcTBa yropopa Ha HauMH BHIUBUB U 3a Tpeha suua. IlyGnunu-
TET je HaueNo CTBapHUX IpaBa KOjuM ce obOe3delyje ancoiyTHO [€jCTBO,
MPENO3HAT/EUBOCT KOHKPETHOT IIpaBa, JOKYMEHTOBahE OrpaHHYeha CBOjH-
HE W CHT'YpHOCT IIpaBHOT npomera.”” JlejcTBO NpUHLMIA ITYGIUIMTETA je Y
Tome ja:'®

a) 3a cBaKo IPaBO Koje je ynucaHo y OaliTHHCKe KHHTre, Baxu 000-
pYBa MpaBHA MPETIOCTaBKA Ja ITYHOBKHO IOCTOjH Y KOPUCT YIHCAHOT
JIAna; .
6) CagprkuHa XUIIOTEKAPHUX KIbUra BXKH K0 UCIpaBHA IpeMa CBa-
KOM TIpubaBHOLy HemokpeTHor fobpa. ¥V mornemy npubaBHoLia Bake camo
OHAa OrpaHHYersa, TEPETH MM XUIIOTEKe KOjU Cy y KIbHIe YIIHCaHH.

4 CI'3 muje perymucao mpaso Ha ius offerendi momyr § 462. AI'3. Unak, § 833, o
yrieny Ha npBy Bep3Hjy § 1358. AI'3-a, npensuljeHo je na "xo roA 3a Apyrora Iyr IIaTH,
OHaj ¥Ma IPaBO HAINaTy OJi IMIABHOT y>KHHKa 3aXTEBaTH; U CBa CPEACTBA 3a TO CXOAHA yIIO-
Tpebutu”. OM3 3a LII" npysxa 0BO 1paBo caMo KaCHHjeM HO pely IPBEHCTBA 3aJI0XKHOM HOBE-
puouy (wi. 213). '

15 Ommupnuje, M. Wolf, Sachenrecht, Miinchen, 1997, XIV u3z., ctp. 11.

16 JI. Mapxosuh, XunorexpaHo npaso, beorpan, 1911, crp. 98.
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: ~ Hoy. dop Mupocnas Jlazuh
JHAYAJ JABHOT PETMCTPA 3A XHIOTEKY (ctp. 81-105)

VHHcoM XHUIOTeKe BPIIX C& HOKYMEHTOBamhe XUIIOTEKApHOT MpaBa,
1j. onrtepehiema CBOjuHE IITO, Y3 Hadyello jaBHOCTH perucTpa, omoryhasa
CTBaparme HeoBOpUBE MPETIOCTaBKE O 00aBEIITeHOCTH TpehuX JHUIa O He-
HOM HocTojamy. M mpe mojase _]aBHHX perucrapa OO je NMPUMUTHBHHX
ToKyInaja mmyGiuKoBama xurotexe. . MeljyTum, oHuM HHCY GWIHM JOBOJBHO
e(MKaCHH MM CY BPLICHH PEHOCOM JPXKABHHE YIMe j€ MOJIOXKaj Ty KHHUKa
HeToTpeOHO OTeXKaBaH.

.JaBHOCT XMIIOTEKE je ¥ CaBpeMEHOM IpaBy HeHa OCHOBHA KapakTe-
PHCTHKA KOja je OJIaKIIaHa I0jaBOM U Pa3BOjeM eBMCHIIH]e HEIIOKPETHOCTH
u tipaBa. MeljyTuM, XumoTeka Huje yBek Omiia jaBHa. Y pHMCKOM IpaBy, XH-
TIOTeKa je Guna TajHa, Tj. pe/CTaBbania je CKpHBEeHO onTepelieme CBOjHHE,
TO je GHO OCHOBHM HEJOCTAaTaK PUMCKE y OJHOCY Ha XHUIIOTEKYy M3 CTapor
TPYKOT IpaBa.

V (paHycKOM IpaBy, XHIIOTeKa je Ouia TajHa U CKpHBEHA CBE HO
noHomera OpaHIlycKor rpaljaHCKOT 3aKOHHKA KOjH YBOAH MPHHLIMI ITy6mu-
LUTETa ¥ CIIELMjaTHOCTH 3aoxHor npasa (C.c. u3 1804). 3nauaj my6auuy-
TeTa 3a CTBapHA MpaBa YCIOBHO je Ja (pPaHIyCKHM CHCTeM jaBHUX KEbHra
npencTaBiba "HU3 peOpMH IMyONMIMTETa NPaBa Ha HemokpeTHocTHMa" ">,
IIpea pedopma jaBHEX Kibura u3 1855. ro1., KojoM je myOIMUMTeT XUIIOTeKe
IpOIIMpPEH HA CBa CTBapHA Npapa, M3a3BaHa je, yIpaBo, 3aXTeBUMa XUIIOTe-
KapHor kpeauTa. Mako je cam yroBop MOBOJbaH 32 KOHCTHTYHCAHe XUIIOTe-
ke (un. 2117. C.c.) na 6u xunoreka nobuna JejcTBO €rga omnes, HeONXoaH
je ymuc y jaBau perucrap. HakoH pedopmu 3emipMIIHMX Kibura uz 1955.
rofl., yIHC XHIIOTEKEe MMa KOHCTHTYTHUBHO J6jCTBO.

Haueno my6nuiureTa BOXHM MOPEKIIO U3 TePMAHCKOT XUIIOTEKApHOT
IpaBa, a BpeMEHOM Ce MPOLIKHPHIIO Ha CBa CTBapHa npasa. IIppobutHo, my6-
JIMLUTET XUIOTEKE je BPUIEH MPEHOCOM AP)KABHUHE 3aJI0KEHE HeIOKPETHO-
CTH Ha MOBEPHOLA, a Ca YBOemheM jaBHUX perucrapa - ynucoM XHIIOTEKe.
Vruc 3ajore HHje y MOYETKY MMAo KOHCTHTYTHBaH Kapakrep, Befi je camo
o6e36ehj1Ba0 NPBEHCTBO HAX HEYNHCAHUM XHMMOTekama. IIpexpeTHuuy y

17 JaBHOCT IpuKe XHIIOTEKE je OCTBapHBaHa OGEIEKABAKEM 3ATOMEHOT 106pa Ma-
UM cTyGOBHMA Ca HATIIMCOM KO j€ MOBEpUIAll ¥ KOMuKH je u3noc ayra. Bua. B. Ilasnopul,
XunorekapHo npaso, Beorpaxn, 1868, ctp. 6; O ocranuM pasnukaMa rpuke H pHMCKE XHMO-
Texe, M. Anocrososa - Mapimasencky, O mpoGiieMy IIOpUjeKna pUMCKe XUIIOTEKE, 36opHm<
I1® y 3arpebGy, 4/1974, ctp. 355.

8 M. Opmmuh y: M. Opmuh - O CTaHKOBnh CrBapHO npaso, Beorpa,n, 1989, ctp.
513.
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Hoy. 0p Mupocnag Jlazuh
JHAYAJ JABHOI' PETUCTPA 3A XUOOTEKY (crp. 81-103)

pasBojy xurotexapsor npasa Bpmu [pycku Jlanppext usz 1794. roz. KOjH
HpONKCYje 1a Cy CaMO OHe XHIOTEKE IyHOBAXHE KOje Cy YIUCaHe Y XHIoTe-
KapHE KIbHTe. 19 Hemauxo mpaBo je 3a[pajio IpUMAaT y pasBojy 3aI0MKHOT
mpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA H TO3HAjeé TPU OCHOBHA OOJMKA: XMIIOTEKY
(Hypothek, §§ 1113. BGB); semspmmnu ayr (Grundschuld, §§ 1191. BGB)
M PEHTHH IYyT (Rentenschuld 8§ 1199. BGB). Ilopen Tora, mocroje
OOJIHITM XMIIOTEKE KOjH CY HACTAIM y TIPABHOj MPaKCH ¥ HUCY 3aKOHOM pery-
ycarH, HIp. amoprusarpona xunorexa (Tilgungshypothek u pip. )2 3ajen-

HIYKO je3rpo CBHX obJHKa 3ajiore Ha HEIIOKPETHOCTHMA je Ha HacTajy Ha
OCHOBY CAarjIaCHOCTH BJIaCHHMKA M IIOBEPHOLA H rryTeM yIuca y 3eMJBULIHY
unM nocebHy kmpury 3amore (§§ 1198, 1203 BI'B).*

V CpICKOM XHIIOTEKApHOM IIpaBy, ypenGama o mHTaOynauuju (u3
1839, 1842, 1853, u 1854. rox.) u CI'3-om u3 1844. roxn. npensuba ce yBo-
erme 3eMIBUIIHMX KIbWra, 3aMEHA 3aTEUEHOT TaIlMjCKOr CHCTeMa (§ 292.
CI'3) u ycBajajy ce MOJiepHe KapaKTEePUCTHKE XMIIOTEKApHOT Ipasa (jas-
HOCT, aKLIECOPHOCT, CIICLHjaTHOCT MTA.). XHUIOTeKa Ce YIHCHBAJia y 3€M-
JpuIIHe ¥ HHTa0ymarmoHe Kiure. O63uMpoM N2 3eMJBHIIHE KIbHIE HHCY
Griie OCHOBAaHE Ha IIeJI0j TEPHTOPHjH, YIIHC U ITyONHIMTET XMUIIOTEKE je de-
cTo 610 oHemorylieH, a TUMe U Ha4elo jaBHOCTH.

Borumuh je y OU3 3a Ipuy T'opy (1888. rox.) mpensupeo nsa
o6suKa 3anore Ha Herokperoctu: "Tlomtor" (wi. 183. OM3) koju je oby-
XBaTa0 NPABO HA MPEHOC APXKABHHE KOjH HHje GMO camo CpeAcTBO ITyOu-
uurera, Beli je oMoryhasao kopuilierse CTBapH pajy OTIUIaTe Ayra (aHTH-
xpesa); "3acTaBy" Koja ce 3aCHHBaJIa Ha YIUCY y jaBHE 3aCTaBHE KEbHre (L.
865. OH3).

XuIoTeka je CTBapHO MpaBO YHje aNCOMYTHO AEjCTBO 3aXTeBa Ja
cea Tpelia una Gyfy ymosHaTa ca [OCTOjareM oBor mpasa. [lyro je cpex-
CTBO ny6nHuHTeTa CBOjHHE M OCTaJIUX CTBApHUX TpaBa 610 mpeHoc JApia-
suHe. ITojaBOM jaBHHX perucrapa OHH npeysnMaJy GbyHKIHjy myOnunuTeTa
CTBapHHX IIpaBa Ha HETIOKPETHUM, ajlk U HOerTHPIM CTBapuMa O KOjuMa ce
Boze perucrpy. Ily6ammuTeT ce ocTBapyje YHHCOM CTHIama U Opucama
CTBApHMX IIpaBa, urja je (QyHKUHja [a NpaBO CBOjHHE M CBa OrPaHHYCHA
6yIy jaBHM W CBAMA TpUCTyINadHH. ILyONMIMTET CBOJHHE M XHIIOTEKE CY

19 J1. Mapkoguh, op. cit., cTp. 16.

2 Byn., C. Karl-Herman, Biirgerliches Recht Sachenrechts, Wiesbaden, 1963, str.
110; E. Herman, Institutionen des Sachenrechts, II deo, Berlin, 1960, crp. 554.

21 M. Wolf, op. cit., 1997, str. 357, N° 652.

96



. Hoy. op Mupocnas JTasuh
3HAYAJ JABHOT PETUCTPA 3A XUIOTEKY (ctp. 81-105)

MelycoOHo ycnorbern. Temko je ocTBAPUTH (DyHKIMOHHCAHE XHITOTEKe
Ge3 myOmuIMTeTa IPEHOCA CBOjHHE H IIPaBHY CUTYPHOCT CTHIIaFba CBOjUHE
6e3 myOnuumrera xunoreke. O63UPOM Ha Ge3/IpKABUHCKH KapakTep XHIIO-
TEeKe, OYHIJIC/HO je [1a 3a CBe HeHe O6MIHKe (CBOjUHCKA, MOGHITHjapHa UTA.),
HeMa anTepHATHBHOI CpeACTBa MyONMIUTETa M [a XUIOTeKa 0e3 jaBHOr
perucTpa He MOXe JOCTHRM CHIYPHOCT H €(UKACHOCT y OCHTYpamy HOTpa-
JKUBamba.

Haveno crieumjannocTy xumoteke oMoryhasa MBOCTpYKH ITyOITHLH-
TCT — XHUIIOTEKOBAaHE CTBAapH M IIOTPAXKHBama 4HjeM o0e3beljemy Cmyxu.
IlyGmmupreT NOTpaXkuBamba CIIY)KH XHIIOTEKAPHOM IYXHHKY Y Cly4ajy nma
HCTy CTBAap MpOJaje WM TOHOBO 3alaxe, Tako WTO oMoryhaBa Tpelimm
JHMOMMa Jla YTBpAE CTENeH OrpaHH4Yera CBOjuHe. ILyOauIMTeT XHUIIOTeKo-
BaHe CTBApH, [I€jCTBO erga omnes M Hadyelo ymuca obesbeljyjy npaeHy cu-
TYPHOCT NOBEpHOL@A U TpehiuX Juna y ciTydajy omrehiessa Wik IPaBHOT Mpo-
METa - IPaBO CJICAOBAbA, & XUIIOTEKAPHOM Y)KHHKY KOPHCTE TaKO ILITO IT0-
TeHLMjaJIHe KpeAUTOpe U Kyrnue ociaobaljajy "cTpaxa" off IIocTojama cKpHBe-
HHEX 3aJI0Ta. ' _

IIpaBo crenoBama je omuITa KapakTepHCTHKa CTBapHMX mpasa. Kox
XHIIOTEKe MMa CIIeUGUYHO NEjCTBO - HHje y HYHKLMjH YCIIOCTaB/bamka Mpa-
Ba Ha Jp)KaBUHY W Kopumhema CTBapH (Kao KO CBOjHHE, pydHe 3aiorTe,
IJIONOYXXKUBamka HTA.), Beh y QyHKuMju peammsanuje opnamhema pacro-
narama. IlpencraBiba MOryhHOCT XHIIOTEKapHOT MOBEpUONA Ja HAIUIATH
CBOje NMOTpaXkHBakbe NPOJIajoM XHIIOTeKOBaHe cTBapu 6e3 063upa y 4ujoj ce
CBOjMHH H JIP>KaBHHH CTBAp HAJIA3H.

XunoTexapHu NOBEPUITAL M IIPABO CJISN0BAbA CAMO aKO j& U3BPIIEH
YIHC XHIIOTEKe, aKO je YNMHC MpaBWiIaH H M3BpLICH Ipe oTyhera HernoKper-
HOCTH. Y Hallloj CyZICKO] TIPAKCH jé OCIIOPEHO MPABO CIIE0BAA XUIIOTEKAPHOT
TIOBEpHOLA Y CITy4ajy Kaja je XHIOTEKapHH MyKHUK, K0 3eMJbHIIHOKIIDKHH
BJIACHUK CTBapH, MPOJA0 U NPENA0 HEMOKPETHOCT Ipe 3aCHHMBarha XMIIOTEKE,
QM TIPH TOME HHj€ M3BPLICH M 3eMJBUIIHOKEIKHU TIpeHoC. CyIOBH Cy TAKBOM
KYTILly NPU3HABAJIA NPABO HA U3Iy4HY TyxOy, a XHIIOTEeKapHH [OBEPUIALL HHje
MOTao CJISAUTH XUIIOTEKOBaHy CTBap.

Ynuc 1 myGIUUMTET CTBapHHUX NpaBa 00e36eljyje Haueno noysuaxba
(moBepema) y 3eMmibuIIHE Kibure. OHe 1ajy o6aBemITenhe 0 CTBAPHOIPABHHM

i

2 Bun.: Pememe BCJ, Pen. 2155/64 ox 29. 9. 1964, 3CO, 1965, K. X, c. 3. oz
319; BCX, I'x. 18/57 on 8. 1. 1957, 3CO, 1957, xm. 11, cB. 1, omn. 79.
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JMAYAJ JABHOT PETMCTPA 3A XMIMOTEKY (crp. 81-105)

ONHOCHMA HA HEIOKPETHOCTHMA M IPYKajy NPaBHY CHIYPHOCT CaBeCHHM
(caBecHoOCT ce mperHocTasika, Up: § 892. BGB) mpubaByonuma Ipapa Ha
OCHOBY 3eMIBHIIHOKIGIDKHOT CTama. Haveno moysiama uMa /isa acliexta,
MO3UTHBHO (TIPETIOCTABKA Jia j€ MCTHHUTO CBE IITO j€ YIIHCaHO) U HeraTHB-
HO noyszawe (MpeTrnocTaBka [a IpaBHO He I0cTOj€ IpaBa Koja HHUCY yIH-
caHa). Y y HaureM IpaBy BaXH Hadesio NOy3Aarka, ajlu HecpeljeHOCT jaBHUX
perrcTapa oHeMoryliasa BeroBo JiejCcTBo.

I. JaBHH pPerHcTap H DACHONArame XHIOTEKOM

XuroTeka je aKleCOPHO IPaBo KOje Ce He MOXKE MPCHOCHTH Camo-
cTaHoO, Beli caMo ca MpeHOcoM TpakOWHE Kao IJIaBHOT IpaBa yrjeM 00e3-
Geljersy cinyxu. MeljyTuM, AMOBHHCKM KApaKTEP XUIIOTEKE M3paXCH Bpen-
powhy moTpaxkuBamba koje obesbehyje, ONHOCHO BpeqHOMINy XMIIOTCKOBaHE
CTBapH, 3aXTeBa JONYIITae Pacroyarama OBUM MPaBoOM. JaBHU perucTpu
omoryhagajy Heke 06/IHKe pacronarawma XHII0TeKOM KOju MOpajy OuTH yIHi-
canu y perucrap. To Cy ycTymame WA 3ajarame MOTPOKHBAA €2 XHMIIO-
TeKoM (HATXHIIOTEKA).

TIpaBHO /IEjCTBO YCTyTamba OTPAKUBALLA 06e30eljeHor XUIIOTEKOM,
1j. necuje (wi. 436-446. 300) je y 3ameHH NOCANAIIBET XHUIIOTEKapHOT
TOBEpHOLA L[ECHOHAPOM Ka0 HOBMM XHIIOTEKapHMM IOBEPHOLEM, MITO €O
MOpa KOHCTAaTOBAaTH Yy PErucTpy. YIHC HEMa KOHCTHTYTHBAH Kapakrep a
IIejCTBO LieCHje HACTyNa MOMEHTOM 3aKJby‘eiba yroBOpa.

HaTxurorexa MOCTOjH KaJa XHIIOTeKapHH MOBEPHIIALl 3aCHyje XHIIO-
TeKy Ha TIOTpakuBarmby 00e36eeHOM XMIOTEKOM, a THME W Ha nocrojehioj
XUIIOTEIH Ka0 HEroBOM aKiecopujymy (4. 66. ct. 2. 30CTIIO). 3a HacTaHak
HATXUIOTEKe TOTPeOHO je Ja Ce W3BPLIM HeH YNHC y peructTap rac je
yIHcaHa xurioTeka. HaTXMmoTexkapHM MOBEpHIIALl MMa NPBEHCTBCHM PEX,
aJld YBeK y FPaHuIiaMa [[paBa HAMHUPEtba XUIIOTEKapHOT MIOBEPUOLLA.

XHIIOTeKapHH TOBEPUIIALl MOXE KOHCTHTYHCATH HATXHIOTEKY M Y
ClIydajy Kama XUIIOTeKapHH IyXKHHK HUje oaMax HaKOH HaMMpeHa Ayra 3ax-
Tepao GpHCar-e XHIOTEKe, TAaKo Jia OHa M Jajbe (opMaHONpaBHO MIOCTOj H.
YV ToM Cilydajy CABECHH HATXHIOTEKaPHH IOBEpUNALl CTHHC IyHOBAXCHY
XMIOTeKy, LITO jé HEeraTHBHA IOC/IEIHIA ¢uKIHje ancoNyTHe Ta4HOCTH
3eMJBHIIHAX KEHra ¥ KOHCTHTYTHBHOCTH OpHCamsa XMIIOTeke. Y 0BOM Cily-
uajy, 360r NpaBHe CHIYPHOCTH, Hayeno $GopMaisMa HMa MPE/IHOCT y OXHO-
Cy Ha MaTepHjaHO IPaBo.
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3HA"1AJ JABHOT' PETMCTPA 3A XUIIOTEKY (ctp. §1-105)

A Oymkumja eBumeHnuje y (Qa3u peanmdamuje XHMOTEKe

Xwurnoreka Hajrpe MOCTOjH Kao IPaBO Ca BHPTYEJIHOM CaIp KHHOM
KOjy YMHH YCIIOBHO IIPaBO pacmoiarama Tyjom cBojusom. J[o gocrenocTu
MOTPaKUBalkha XUIIOTEKAapHH IOBEpHall Ce Halasu y (asd HCUECKUBamba
(cratuuHa ¢aza). Peanmmsanuje xunoreke (nuHamuyHa ¢asza) obyxsara mpa-
BO Ha Ipofajy npenmera xumoteke (ius distrahendi) u npaBo Hamare neso-
KyITHOI' TOTpakHUBama (TpOIlIKOBPI KamaTa ¥ riasHuna). Ilpaeo mponaje
XHIIOTEKOBaHE CTBAPH Ce peajiu3yje y CTporo ypeljeHoM CyICKOM IOCTYIIKY,
Ha OCHOBY IPETXO/HO MOJHETE XUIOTeKapHe Tyx0e (actio hypotecaria) .

JaBHU peructap urpa BeoMa 3HauajHy (GyHKUMjy y ¢a3u peanu-
3anuje xunoreke. [locTojarme XUIOTEKapHOT IpaBa ce JOKa3yje H3BOJOM U3
3eMJBHIIHUX HITH MHTa6ynauH0HHx KEbHI'a, OJHOCHO M3BOJIOM M3 KaTacTap-
CKOT Oriepata y KaTacTapcKoj ONIITHHH e je KaTacTap 3aMEHHO 3eMJbHIIHE
u Tanyjcke kwure (wi. 151. 3JIIKYH). ITy6nuuuter peatusanuje XUmnoTexe
ce mocTrke 3abenexx00oM (aJHOTaTHO) XUITOTEKapHe Tyk0e, 0TKa3a XUIoTe-
KapHOT MTOTPa)XHUBaKka U pelliea O U3BPLICHY.

3abenexOy oTKka3a XurorexapHe TpaxxOuHe W 3abenexOy xumore-
KapHe Ty6e 000paBa 3eMBUITHOKEIKHY CyJl HA 3aXTER TIOBEPHOLA aKO
IOKa)Ke Jja Teue MapHHLA M0 XHIIOTeKapHO] TyxOu (MoXxe je NO3BOIMTH U
napHu4HH cyn). 3abenesx6a omoryhasa fa oTka3 WiH Ty>k0a ejCTBY]jy Ipo-
THB JOLHHjer BJIACHHKA 3aJI0KeHEe CTBApH U Jia ce JOOHjeHH W3BPIIHHU Ha-
CJIOB MOJKE€ CIIPOBECTH IIPOTHUB CBAaKOra BJIaCHHUKa 3ayiockeHe cTBapH (§§ 66,
67. 33K). 3abenexba xunorekapHe Tyx0e MpOoLIHpYje BEHO ejCTBO Ca YHHU-
BEp3ANHMX M Ha CHHTYJIapHE CYKLIECOPE. :

3aKOH O 3eMJBHILIHMM KibUrama npezpuha u MorylfiHoct 3abenexoe,
no ciy0eHoj Iy»KHOCTH, JOCYyZAe 3eMJBHIITA NPOAATOr Ha NPHHYIHO]
npax6u. ITocnenuia oBe 3abenexxOe je Aa ce npaBa MPOTUB AOCAAAIIILET
BJIaCHHMKa Mory ctehu Ja/buM ynucuMa camo ako Oyne NPOrJIaIeHO 12
Ipaxba Hema yuunka (§§ 79, 80 33K).

3abenexba pererma 0 U3BpLICHY IMyOIMIMpPa TOKPETamhe MOCTYNKA
NpoJiaje HEeMmOKpeTHOCTH W obaBemTaBa Tpelia jMIa Kao IOTEHLMjalHe
Kyrmue o MoryhiuM mpaBHHM IocieuliaMa. Y3 Npeuior 3a H3BpLICHE MOBe-
pHJIAll MOpa TMOIHETH JOKa3 J1a je HEMOKPETHOCT Y CBOjHHH XHMIIOTEKapHOT
myxHuka (u3Bon u3 3K, Tanuja unu usBox U3 KaTacTpa).

H3menama u momyHama 3akoHa u3 1996. rop., npeasubeHa je mMo-
ryhiHocT 3a0enesx6e mokperama nocTynka u3spiuesma (wi. 585. 3AIIKVH), a
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y mornieny 3abenex0e XUIIOTeKapHe Tyx6e ¥ 0TKa3a XHMIIOTeKapHOI I0Tpa-
JKUBarba IPAMerbY]y ce "IpaBHa npaBuiIa” U3 33K.

JAKJbYUYHA PASMATPAbA

3Hauaj eBUICHIMje HEINOKPETHOCTH M TIpaBa je BHIIECTPYK. 3eM-
JHHIIHE KEbHTe Kao IpaBHA eBHEHLHja IpyKajy noy3aaHe uHdopMalyje o
[paBMMa Ha HETOKPEeTHOCTHMA, yOp3aBajy OCHMrypaBajy IpaBHH IPOMET
HeToKpeTHOCTH, oMoryhaBajy HacTaHaK H ITyG/IMKOBarbe CTBAPHUX IPaBa,
yTBphuBatke ¥ MyOJHUKOBAHmE PaHra, nojayaBajy CHIyPHOCT KPEIHTHHX
onmHoca WTH. KaracTap HeTOKpeTHOCTH TPEICTaBka OCHOBY 3a H3paly
3eMJBMIIHMX KIBUTa, A/T¥ MMa ¥ IUpy HaMeHy - oMoryhiaea Hamiary mopesa,
u3pagy NPOCTOPHMX IUIAHOBA, M3rPajiiby TPHUBPEIHHX objexara U caobpa-
hajHunia, ypehuBatbe I0JBOTPUBPEHOT U IIYMCKOT 36MIBHIITA, KOPHCTH €&
3a 0GHjambe PAa3HUX PHBPEIHMX, YIPABHHX M CTATUCTHYKMX [O/[aTaka HTA.
VeoCTABIBARE TAUHE H TOTIYHE eBHICHIHMjE HEOKPETHOCTH W IpaBa je
OCHOBHA TIPETIOCTABKA 32 06e30eljere CHIyPHOCTH M eDUKACHOCTH IPaBHOT
npoMeTa, (yHKIHOHHCAHE XUIIOTEKAPHOT TIPaBa, TeMe/b IPABHE CHIYPHO-
CTH U BakHA KOMIIOHEHTa IpaBHe nprkape. CTame eBUIEHIHjE je OTTIeNiallo
npaBHe KyIType Hallje H CTelleHa pa3Boja NPUBATHOT NpaBa. Hecpelenoct
Hallle eBUJICHIIM]€ U JBOYMJbEHE O CHCTEMY PETHCTpa NOETKOM XXI Bexa,
yKa3syje Ha BEJIMKO KyJATYPHO U IIPaBHO 3aocrajame Cpbuje.

IIpo6ieM jaBHUX perMcTapa ce CBOAM Ha HEKOJIMKO JHIIeMA: u300p
BpCTe eBHACHLHMjE - [a JIM HACTaBUTH pajl Ha CTBApamby jemMHCTBEHE €BHU-
JeHIMje WK ce "BPAaTUTH" CHCTEMY 3eMJBUILIHUX KIbUra; HaIJIeKHOCT —
CYJICKOT HIJIM yIPaBHOT OpraHa; Haueso JIUCTIO3MTUBHOCTH MM 00aBE3HOCTH
yIuca; jenqHoobpasHa MM noceGHa XUIoTekapHa eBuIeHIMja UT. Peliema
Mopajy GHTH Y DYHKIH]H YCIIOCTaBIbatba jeIH000pasHe, MOTIYHe, TIPCIHU3He
¥ TauHe eBUJIeHIHje Koja ie GUTH TeMesb PaBHE CUTYPHOCTH. CwMatpamo 1a
eBUCHLU]y HETIOKPETHOCTH M IpaBa Tpeba ypeauTH Ha cirefiehi HauuH:

. 1) Tpeba peadupmucatyt QyHKUM]Y 3eMBHIIHMX KW Kao MPaBHE
eBUJICHIMj€ ¥ W3BPIIMTH BHXOBO aXXypUPare Ha TeMesby TNPETXONHO ypaheHor
KATACTAapCKOT NpeMepa M OIITe KapTe 3eMJBHINTA W 3rpaja 3a TEPUTOPH]Y
Cp6uje. Tpa uiHOHATHH ¥ TIPOBEPEHH CHCTEM 3CMIBHINHIX Kibula KOje BOZE
3eMJBMIIHOKEGYDKHY Cy/IOBH M KaTacTpa KOjH BOJM Ie0J€TCKa yNpaBa, 3aXBajby-
jyfil ESHXOBO] IOBE3AHOCTH, YHMHE JIENIOBE jeMHCTBEHE EBHJICHIHje HEIo-
KpeTHoCTH ¥ mipaBa. TuMe O ce, ycle/l OZBOJEHOCTH HAJUIKHOCTH Oprata H
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PA3IMMUTHX MOCTYTIaka Bolersa IpaBHe U (haKTuuke €BHICHIIKjE, Ka0 U yCllen
ycarnalieHocTd U Mel)y3aBUCHOCTH MofjaTaka, robehaa NpaBHA CHTYPHOCT U
y6p3ao moctymak cTBapama TIOTIIYHE €BHICHIHje. ITpu TomMe, Moryha je u
TIO3KCJbHA OPraHM3aliOHa M €BUICHIMOHOTEXHUYKA ITOBE3AHOCT. 2 Iocrojehie
JIOKALHje KaTacTpa MOI'Y ce HCKOPHCTHTH 1a ce Ha jenHOM MecTy cMecTe opraHu
- CYACKH W yNpaBHH, 3a BODerse IOTIYHE eBUEHIIH]e. Ilpaeny u akruuxy
CBU/ICHLIM]y Tpeba TpeTUpaTH Kao Ieo JemMHCTBeHe eBUzeHIHje Koja GH ce
"XpaHHna" ToaLMMa Off CTpaHe PasiUHTHX OpraHa Kao IelOBHMa MO3auKa
JenuHcTBeHe eBunenmje. To je TexHUMUKH OCTBapJBHBO IPHMEHOM CaBpeMeHe
KOMIIjyTepCcKe TEXHONOTHje. .
2) Iurame ompehuBama HaIEKHOCTH oprana 3a Bohieme npaBHe
CBHJICHUHjE€ - KOME [aTh MPEeIHOCT, ayTOPHUTETY CyAa WM HMIIEPHjyMy
oprana ymnpase, je GUTHa KOMIIOHEHTa IIpaBHe CHUTYPHOCTH W Hadena Ioy3-
Hama y jaBHe pernctpe. HamnexHocT Bohema TIIpaBHe €BMCHLIHje Tpeba
TIOBEPUTH 3EMJBHIIHOKIIKHOM CYAY, a (aKTHUKe eBHACHLHje Fe0MIeTCKOj
YNpaBH Kao0 y ayCTPHjCKO-HEMAYKOM CHCTEMy DPerHCTpa. Ioctynak crea-

patba TIOTIYHE eBH/ICHIU]¢ HETIOKPETHOCTH U IIPaBa je BEOMA AYT M COMKEH -

TI0Ca0 KOjH 3aXTeBa aHTaKOBAME BEUKUX CPEACTABA H CTPYYHHX TOTEHIIH-
Jaia BUCOKe crieLjausalyje y pasiuauTum npodunuma (MpaBHH, reomer-
Cku HTA.). Bbux je Temko o6jenunuTH y jenHom OpraHy M MCTOM IIOCTYIIKY.
CHara jaBHOT perucTpa IpOHM3HIA3H U3 IlyGIUIHTET 1 noy3Jiama y
CBHICHTHPAHO MpaBHO CTamse. Iloy3name y eBHUICHLM]y HEMOKPETHOCTH U
TpaBa je, Npe CBera, IUTaibe MOBEperba NpaBHHX cy0jexaTa y opraH Koju
BOJI jaBHy eBHICHLH]y. [loBepeme ce He Tpajiy caMo Ha BPCTH opraHa (cyn
WM yNpaBa), HATH NPOjEKTOBAHO] CTPYYHOCTH (NPABHHK Ca TMOIOMKEHHM
TIPaBOCYHMM MCIIHTOM), Behi M Ha rapaHTOBaHHM TIPHHLMIHMA y pagy Tor
opraHa (CyA je, 0 ycTaBHOM ypeljemy, caMoCTanaH H He3aBHCAH y pany,
AIOK OpraH ynpase pajy 1o NPHHLHMITY CyGOpAHHALH]jE), KA0 U HAa OCHOBHUM
KapaKTepuCTHkaMa MOCTyNKa 3a peliasawe onapehennx murama. Onpelern
TOCTOBU 3aXTeBajy NMocebaH IOCTYNaK W CIELHjaln30BaHe KaZipoBe 3a
BHX0BO obaBbame. Boljewy npasHe eBHJEHLIMje BHIIE OAroBapajy Hayena
BaHMAaPHUYHOT MOCTYIKa (HaYea0 jaBHOCTH, AUCIIO3UTHBHOCTH U oummje-
HOCTH, CYACKOr' KpeTara MOCTYNKa, YCMEHOCTH U IHCMEHOCTH, HETOCpes-
HOCTH, €(UKACHOCTH M EKOHOMHYHOCTH, MaTepHjaHe HCTHHE HTA.), IO

i

z Cmuyno, C. Teopruescky, Esunenuuja Henokpernocry, Haua 3aKoHHUTOCT, '10-
11/1984, ctp. 1178.
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KOMe CyJIOBH TIOCTYIIajy ¥ TIOCTYTIKY Bopema jaBuux peructapa. Cyn yxKuBa
Befie moBepeme rpaljaHa u nocesyje Behy CTPYYHOCT H TPaIHILK]y y eBHICH-
THpaE-y CTUL@Ea, OTPaHMYaBaiba U MPEHoca Ipasa KOJH Ce W3BOJE U3 HaJ-
JIESKHOCTH U OCIIOCOOJBEHOCTH 32 pellaBambe CIOpOBa M3 MMOBHHCKONPAB-
HHX OJIHOCA. ,

Tlopes TOTa, yIPaBHM OPraH ¥ ONIITHHA MOTY HCTOBPEMCHO Outu U
cTpaHa y CIopy O ymucy. Y TOM CITy4ajy, ONTyYHBAFbeM OpPraHa yIpase O
JIOIyIITEHOCTH YIICa yrpoxkaBa ce NPUHIIHII Nemo judex in causa sua. OBaj
1poGieM ce He MOXKe PeIIUTH u3y3ehieM M [0BepaBareM MECHE HAaJIeKHO-
CTH JIPYroj OpraHM3alHMOHO]j jeJUHUIHA PernyGiuyKor TeOIETCKOT 3aBOJIA,
360r Hauena cyGopAHHAIH]e.

3) Uspapa noTmyHe eBUICHIIjE HETIOKPETHOCTH U TIpaBa je JMyiKHO-
CT ApkaBe Koja Tpeba Jia IPHIMKOM HheHOT yCTpOjaBama CHOCH CBE TPOLI-
xoBe. Y 1By e(pUKACHOCTH paja, Apikasa Tpeba Ia ce IPUBPEMEHO JIMIIH
TIpUXOJa W3 II0pe3a Ha IPOMET ¥ Jia OPOHeHO 00yCcTaBH HEroBy HAIUIaTy N0

. yCIIOCTaBJbatba MOYEeTHE, MOTIyHE W TauHe eBH/ICHIIM]€ HETIOKPETHOCTH U

npaBa, jep je y OmuTeM HHTepecy Aa I0CTOj¥ TIPELU3HA U &XypHA eBHICH-
yja.

TpoGrem eQUKACHOCTH 3eMIBHLIHOKEIDKHOT EBHACHTHpArba IpaB-
HUX NPOMEHA HE 3aBHCH CaMo Ofl CHCTeMa 3eMJBHIIHHX KIbUI3, Beh u of
ypTaBOT HU3a npareliuX NpaBHUX MPOMMCA W MpPaBHE NPAKCE. ITotpebaH je
3AKOHCKH MeXaHW3aM Koju he mocremnTs capammy cyOjexata Ha 6p3oMm,
e(UKACHOM M CTlHOM aXypHparmby NpaBHE eBuneHIMje. MOTHBHCAHOCT
cyGjekara 3a axypupame ymuca i Gpucarme Ipasa Tpeba obe3benutH HO-
CcleqHOM TPHMEHOM Hadena 00aBe3HOCTH M KOHCTHTYTHBHOCTH YIIMCa, H
noysfaama (IO3UTHBHOT U HeraTWBHOT) y 3emibuiuHe Kmure. Tako he ce
pemmta circulus vitiosis u3mehy uckaHOr MHTEpeca ApKaBe M MHTSpeca
cy6jexTa 3a aXypUpambe eBHICHLMjC.

Taxole, TpeGa MPOIIMPUTH NPUMEHY Hawena obaBe3HOCTH YIHCa,
KOje je MOCTOjalio M y CHCTEMY 3eM/BHUIHMX KIbHra 33 HEKS BpCTE ACpHBa-
THBHOT CTHLaa mpaea (§ 84. 33K).2* IIpomeT cTBapHUX Npasa Tpeba pasi-

24 ypn. JI. Cumonosuh, Peadupmanyja 3eMJbHIIHHX KEbHId, TIpaBHH >XMBOT,
10/1998, ctp. 777: "OGaBe3HOCT ymuca je CynpoTHa Hauely AUCIIOUTHBHOCTH KOje BaXH Y
BpIICHY CyGjeKTHBHUX 1paBa”. CMaTpaMo J1a HaqeN0 AUCIIO3UTHBHOCTH H IpaBo Ja ce, y rpa-
HULAMa 3aK0Ha, oApEljeHo TPaBo He BpIIH, HE HCKIbY4Yje MPUMEHY Hauena 062Be3HOCTH yIH-
ca KOjU Ce He BPLIA Camo y TIPUBATHOM, Beh U y OMIITEM MHTEpECY. Haueno o6aBe3HOCTH
yIKca MOXe Jia CIPOBeAE U CyIL.
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BOJHTH OZ (pUCKaTHOT uHTepeca pxase. Ilnahame mopesa Ha mpomer me
Tpeba ma Gyne ycmos ymuca, jep ce Pajii 0 OJBOjEHUM MOCTYIIIHMA MOce6-
HHX yNpaBHUX opraHa. Ibuxosa ycmosmsenocr je, ympaBo, o6pHyTa. CBojuna
€€ IPEHOCH TeK HAKOH yInca, T1a ce H Iuiahame mopesa Ha IIPOMET HE MOXKe
saxresaTH npe ymuca. [locrojehum pememem cy yoku buckaaHu UHTEpECH
CTaBJLCHH y TIPBH IUIaH, a fa CBPXa HUje MocTHrHyTa. HarnpoTus, mocmemen
je IpaBHM IIpOMET Ha OCHOBY yrosopa, Ge3 oBepe, eBHIEHTHpaba U IUIa-
hama mopesa. '

4) burHa npeTtrocraBka agupManMje U (YHKIHOHHCARA XUIIOTe-
KapHOT IpaBa je CTBaparme MOTIyHEe U TauHe ©BU/ICHLIHj€ HETIOKPETHOCTH M
npasa. Ilurame, na nu je 3a GyHKIHOHUCAE XHUIIOTEKapHOT MpaBa MOBOJb-
HHj€ NOCTOjare noceGHe XHIIOTeKapHe eBUACHLH]e (Kao cajia 3a HeyIIHcaHe
3TPajie U CTaHOBE) WITH jeIUHCTBEHE IIpaBHe €BUJICHLIMj€, HE M3a3HBa BEJIUKO
JBOYMIBEHE.

Hako je 3akoHOM ocTaBsbeHa MoryhrocT 3a dopmuparse, Ha ocHOBY
KaTacTpa, noceGHux eBuaeHumja (wi. 4. cr. 3. 3IIKYH), noce6Ha xurmore-
KapHa eBUJICHIM]jA je TIPHXBAT/EUBA CAMO Y TIPEJIasHoM NIEPHOLY, a HEe Kao
TpajHO pememse. Esunenumujy XMITOTEKAPHOT NpaBa Tpeba BPLIKTH y OKBUDPY
CBUJICHLIM]j€ CBOjHHE H OCTATUX 3eMJbHINHOKESHIKHIX npaea. Tume 6u ce
nosehiana npaBHa CHIyPHOCT M IMyGIIULIATET, Kako y TIOIJIey IpoMeTa CBO-
JHUHe, TaKo M KOHCTUTYHCama XHUIOTEKAPHUX IPaBa H OCTAIMX OrPAHHYSHHUX
CTBapHHUX NpaBa KOja C& MOT'Y PAHTHUPAaTH Ca XHUIOTEKOM. CrniopoBu 13 xumo-
TCKapHONPABHOT OZHOCA Cy HAjaKTyelMHWjH y (asu peausaluje XUIIOTEKe.
HowTo ux pemasa cyx koju je HamtexaH u 3a peanusauujy Xuroteke y
MApHIIHOM M H3BPUIHOM MOCTYINIKY, €BHEHIM]Y XUIIOTEKAPHOT NPaBa, Kao
M OCTaJIHX CTBAapHMX NPaBa, HajyCIIENHUj€ MOXKe Ja BPIIH cyn.

Hybnuumrer xunoreke y motmyHoj, TNPELU3HOj U TaYHO] MpPaBHO]
€BUJICHLIM)H, BOl)eHOj OX CTpaHe Cy/a, MOXKe 3HATHO Jla yMamwy norpeby 3a
BE/IUKUM (YOPMANIM3MOM y pealM3alju XUIOTEKe, ITO GH ybp3aino cana-
Wby Hee(UKacHy, Iyry U IJIOMa3Hy Tipouenypy peanusauuje. Eunennuja
XHIOoTeKe OU Moria GUTH OCHOBa 3a RobHjame U3BPIUHE HCIpaBe 3a HOKpe-
Tawme IOoCTynKa u3Bpliewa Ge3 notpeGe mperxomHor Boljersa MapHUYHOT
MOCTYTIKA. -

Hocanamme u3Mene u gomyHe 3akoHa o KaTacTpy INpencTaBibajy
TIpaBHO NPHU3HAE /1a He IIOCTOjH CHIYPHHUja TEXHMKA €BHEHTHDAH-A IpaBa
Ha HCTIOKPCTHOCTHMA Ol 3€M/BHIIHUX KibHra. CBAaKHM HOBETHPAHEM 3aKO-
Ha, npeysumane cy onpente us 33K. Tume ce ona npubimwkasa [IPOBEPEHUM
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pelelnuMa U3 ayCTPHjCKO-HEMAYKOT CHCTeMa 3eMJBUIIHOL PerUcTpa, KOjH
ce TeMeJbH Ha HayeauMa yIHca, JaBHOCTH, TOY3/akha, JIErajluTeTa ¥ IPBeH-
CTBa, IIpeMepa 3eMJBUINTA ¥ KaTacTpa Kao (aKTHUKOj eBUIESHIjH; PTHIM
donujama; ykmwkOH, 3abenexOu u mpendenexOu kao BpCTaMa- yIHUCa,
HayeIMMa BaHIAPHUYHOT HOCTYIIKA KOjH Ce IpuMerbyje y TOCTYIKY YIHuca
urn. To je yjenso mpusHame Hemohu cTBapama eduKacHHje U Oojbe T3B.
jeIUHCTBEHE eBUACHIH]E.

Hajsap, u ako 6u nowun of ¢ukmuje ma cy oba cucreMa eBHICH-
IMje [OBeIeHa O BHCOKOT CTeleHa ypeheHOCTH M NpelU3HOCTH, ocTajy
OCHOBHH pa3JIO3H 32 TIOBEPABathe HAIEKHOCTH Boljerba MpaBHE CBU/ICHLIHjE
- cymy. Vruc mofiataka Moe Jia BPIIM M CTIeL{jalu30BaHy YTIPABHH OPTaH.
MebhyTtum, Takea "cHelujanu3anyja’ ce CBOAU Ha CyNICKy CIeLHj ATU3aLHjy
33 UIMOBHHCKO-TIpaBHE OJIHOCE, IUTO j& HELEeNUCXOIHO 1 CTBapa jenan "Xub-
punHK" OCTyNaK U OpraH Koju "MMHTHpa" Cy[ ¥ CYJICKH TIOCTyIaK, ali He
MO>KE AIMHTHPATH U IerOB ayTOPUTET.
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Miroslay Lazié, LLD

THE IMPORTANCE OF RECORD KEEPING
FOR THE MORTGAGE ISSUE

Summary

Establishing of the correct and complete register of immovaable
property is the basic assumption to provide Jor the safe and efficient legal
lransaction of immovaables, Juctioning of the morigage system and the
Joundation of the legal security. The state of the register reflects both the
attitude of the nation towards the its legal duties and the degree of the
development of the system of record keeping implies that Serbia has been
Jalling behind both in the domain of culture and legislature as well,

In reference to record keeping of the immovable property in Serbia,
it is necessary to undertake the Jollowing:

1. To transform the land register books, being the legal record
keeping means, and to perform their up-dating on the grounds of cadastre
measurements which have already been done.

2. To entrust the land registry court with the legal competence.

3. To enter the mortgage right, non separately, but as a part of the
entire record keeping system including proprietary rights and other rigths.
The publicity of complete and precise legal record keeping, performed by
the court, can reduce the need for an extensive Jormal procedure and also
speed up the existing inefficient realization of mortgage rights.

Key words: Record Keeping, Mortgage, Publicity, Rank, Reform.
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