/JIp Mupocaae Jlazuh,” OPUT'MHAJIHA HAYYHH YJIAHAK
PedosHu npogpecop IllpasHoz pakyimema,

Ynusepsumem y Huuty UDK: 347.27

Paod npumsen: 30.06.2015.
Pad npuxsahen: 03.12.2015.

SALUITHTA XHIIOTEKAPHOT 1Y KHUKA
O/l HEIIPABHYHHUX KJ/IAY3Y/IA™

Ancmpakm: Y ycaosuma kanumaaucmu4koe npuspehusarba XunomekapHu
Kpedum je jedaH 00 ocHOBHUX U380pa cpedcmasa 3a 3a0080./bere caspe-
MeHUx nompeba 4ogeka (nompeba 3a CMaHoM, NOCA08HUM NPOCMOPOM,
npou3800r0M UMA.) U OCHOBHA “noJly2a” nokpemarse npuspedHoz pasoja
dpywmea. Y kpedumHom odHocy nosgepu.aay (3ajmodasay, kpedumop)
npuspemeHo ycmyna KynosHy cHazy c/10600HUX HO8YAHUX cpedcmasa
dydcHUKy (npumaoyy kpeduma) Koju ce o6asesyje da he mokom odpeheHoz
8peMeHa 8pamumu NPUM/beHU HO8AY U UCNAAMUMU y2080peHy Kamamy.
Jasanay kpeduma je y MomeHmy 3ak/vyyerba y2080pa o kpedumy y
E€KOHOMCKU U NpagHO OMUHAHMHO] no3uyuju u yecmo Hamehe JyHCHUKY
y2080pHe K/aay3y/e Koje HUCy hpasuyHe. 3amo 3akoHodasay mopa da
3qawmumu xunomekapHoza JYyjiCHUKA 00 Henpasu4yHux K/Aaysy/aa Koje
Henompeb6HO omedcasajy noaoxcaj dyxcHuka. Takohe, u cydcka npakca
Mopa da peazyje u noHuwmu odpeheHe kaay3ye Koje cy Henpasu4He, Uako
HeMa uspuvume Npomus3aKkoHumocmu.

Tema Hawez pada je aHaauza 3a6parbeHUX K/aay3y/aa Kod y2080pd 0
xunomeyu Kojuma ce wmumu no/i0xcaj eKOHOMCKU U NPABHO 3d8UCHE
y2080pHe cmpaHe — xunomekapHoz dyxcHuka. Takee kaay3ye cy: 3a6paHa
yeosaparsa da he nosepusay cmehu ceojuHy 6e3 063upa Ha epedHOCM
cmeapu u usHoc dy2a ako My dyxicHUK He niamu dye o dochesaocmu (lex com-
missorio); da he cmehu ceojuHy no yHanped 00peheHoj YyeHu Ha 3a/10H4CeHOj]
cmeapu (pactum Marciano); da He modice dpy2u nym da 3a.10x4cu npedmem
xunomeke do hpecmaHka npge no pauey 3a.oze; da He Moxce da omyhu
npedmem xunomeke dok mpaje 3a.102a; da He Moxce da 3a0pHcu paHe
Xunomeke HakoH omnsaame dyza; da Modice da hpodd cmeap MUMoO 3aKOHOM
odpebeHoz HauuHa u dpyee.

KmyuHe peyu: y2080p o kpedumy, xunomeka, 3a6parseHe KaJiy3y/e.

"lazic@prafak.ni.ac.rs
" Paj je pe3yJsiTaT UCTpaKMBatba Ha MPOjeKTy: ,Yckaahuparbe nmpaBa Cp6uje ca npaBoM EY“
[IpaBHOTr dakynTeTa YHUBep3uTeTa y Humy.
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1.YBoOj

Y TPXKHUIIHUM yCJI0BUMA KATUTaJIMCTUYKOT NpUBpehrBama Koje HaMehe cTaHy
,[J1aJ] 32 HOBIIEM" KPEJUT IOCTAje jelaH 0 OCHOBHUX N3BOpa CpeJCTaBa 3a
33/10BOJbEE PA3HOBPCHUX CaBpeMeHHUX noTpeba yoBeka (o4 moTpeba 3a
cTaHoM,! ayTOMOGHUJIOM ... 10 WHBECTUIMOHUX KPEAUTA 3a MOKpeTame
NpUBpeZHOT pasBoja ApyuTea). KpeJUT je MHCTUTYIHja KOjOM MOBEpHUJIALL
(3ajMogaBal], KpeAUTOP) MPUBPEMEHO YCTYyIa KYMOBHY CHAary cJao00JQHUX
HOBYAHUX cpej/icTaBa (M3y3eTHO pobe WM yCiayra) AyKHUKY (IpUMaony
KpeJuTa) Koju ce o6aBe3yje Jla he HakoH oJpeheHor BpeMeHa (KpaTKOPOYHHU
- 1o 5 unu gyropodysu - zio 30 rouHa) BpaTUTH NPUMJbeHU HOBAL| (0ZJHOCHO
pOGY MJIM IJIATUTH BPEAHOCT YCJAYTe) U UCILJIATUTH YTOBOPEHY KaMaTy.

KpeauT nomepa rpaHulie eKOHOMCKOT 3aKOHa, oMoryhaBajyhu fja ce moxe
TPOIIMTHU He caMO OHO LITO je 3apabeHo, Beh u ouekrBaHa 3apajja yHaIpes,
JlobujeHa MyTeM MHCTUTYTa 3ajMa Koju je y ocCHOBU KpejuTa (MapkoBuh:
XunoTekapHo npaBo, 1911: 172). KpeauT Kpo3 06JiMraliioHy oJJHOC oMoryhagpa
CcMMOMO3y MHTepeca JIMlja Koje MMa BUIIAK HOBIA (3ajMo/iaBall, TOBepuJiall)
U JIMIla KOMe HeJoCTaje HoBal, (3ajMonpuMali, Ay>XKHUK). /laBaolu KpeauTa
(3ajMozaBIM), TOpeJ UMOBUHE AYKHUKA KOjY ,YMHE" M OUEKUBAHHU (IIITO 3HAYU
Y HeM3BeCHHM) NPUXOJHU, 3aXTeBajy JoJaTHe rapaHiuje 3a Bpahamwe HOBIA
NJlacCMpaHor Ny TeM 3ajMa U KpeJuTa.

JlonyHcka cpeficTBa 06e36eherma moTpakvBama ce, yobu4ajeHo, fieJie Ha IM4Ha
(yroBopHa Ka3Ha, jeMCTBO U O/]yCTAHUIA) U peaJiHa (Kamapa, Kaylyja, py4yHa
3aJjiora u xunoteka) (Kopauesuh Kymtpumosuh, P. Jlasuh, M. YBoj y rpabaHcko
npaso (2008: 391). Y npaBHOj JIOKTPUHU NIOCTOjU U CXBaTakbe 0 Pa3JIMKOBabY
cpesacTaBa 06e36ehema noTpakuBamwa yuja je PyHKIMja mocebHa U o[ aTHA
MoryhHOCT HaMupemwa MOBepUOLla U yMakhelhe PU3UKa WHCOJBEHTHOCTH
JlY>KHUKa, 0[] cpeAcTBa yuBplihewa Koja cay:xe jJa 64 ce CTpaHKe ,HaBeJie
Jla TAYHO M3BplIe CBOjy 06aBe3y", Kao IITO je yroBOpHA Ka3Ha WUJU Kamapa
(Famc, YBoj y rpabancko npaBo, 2007: 208; Xu6ep-KuBkoBuh, 06e36eheme u
yuBplihewe noTpaxxkuBamwa 2015: 18).

CBu o06JMIM 3aj0re Cy aKIecopHa NpaBa, HENMOCPeJHO IOBe3aHa ca
MOTpa’kMuBameM Koje 06e36ehyjy. 3aTo ce paKTHUUKHU M0JIOXKAj MOBEPHUOLA Y
KpPeJUTHOM OJIHOCY — FherOBa MPEeTHOCT ¥ 3aBUCHOCT AYKHHUKA MaHUDeCTYjy

1 JlorvyaH o/iroBOp Ha AWJIeMYy “3aLITO )KUBETH Kao NMoJACcTaHap U nahaTu peHTy, Kaja
3a UCTY, WJIM HE3HATHO BUILY, CYyMy MoKeTe IiahaTu paTy KpeAuTa 3a CBOj CTaH", YNHU
XUINOTEKapHU cTaMbeHU KPeAUT HajIpUBJIAYHHjUM MPAaBHUM UHCTUTYTOM. MebhyTuwm,
Cuuse u Xapub/ie KoJ XMIIOTEKAPHOT KpeAuTa MOTY JOBECTH /IO BUIIETOUIIbE YIIIaTe
paTa KpeJiuTa Koja ce 3aBpliaBa TPparu4yHo N0 Jy>KHHUKA — [IPO/lajoM CTaHa pa/iu oTIjIaTe
IpeocTasor Ayra.
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M Ha yroBapame KaKo ycJ0Ba KpeJUTHpama, TaKo U YCJI0BA 3aJI0XKHOT
06e36ehema. [loBepuoLM CBOjy NPeJHOCT, YECTO IPEKOMEPHO, KOPUCTE Jia
yroBOpe HeKe ycJIoBe KpeJJuTa U 3aJI0X)KHOT MpaBa Koju Cy HEMPaBUYHU U
NOTopLIaBajy [0JI0XKaj y>KHHUKA. 3aTO PaBo, YKja je QyHKIM]ja, TOpes 0CTaJIor,
Jla BOAU pauyHa U 0 paBHOTEXHU UHTepeca, Tpeba Jja oHeMoryhu yropapamwe
HelpaBUYHUX KJay3yJa, 61UJ0 Ja Cy eJJeMEHTHU YToBOpa O XUIOTEL U UJIU
yroBopa o0 KpeAuTy, a Hajueuthe cy caZip:kaHu y GopMaJIHO jeAUHCTBEHOM
YTOBOPY O KPeJAUTY Ca XUITOTEKOM.

XunoTeka ocUrypaBa IpaBHU [0JI0Kaj MOBepUOLLA Ca LUTO Makbe PaKTUUYKOT
TepeTano 0JI0XKaj IVKHUKA, jep ce 3acCHUBA 6e3/1MIIaBatha BJACHUKA APKABUHE
3aJIo’KeHe CTBapH, npaBa Kopullhewa M pacnoJsiarakba XWIOTEKOBAaHOM
cTBapu.? XunoTreka 360T 0Be U JIPyTUX IPEJHOCTH NocTaje Hajuehie yroBopHo
cpeAcTBO 06e36ehema yropoyHor KpeauTa.> Y caBpeMeHOM IMpaBy XUINOTeKa
je mocTaJia jelaH o[, HajBaXXHUJUX U HAJCJI0KEHUJUX IPABHUX UHCTUTYTA, YUjU
Cy yJiora 4 3Haudaj noce6GHO BeJIMKU Y AprKaBaMa ca pa3BUjeHHUM TPXKUIIHUM
yCcJIOBUMA NpUBpehuBama, IPUBATHOM CBOjUHOM M pa3rpaHaTUM CUCTEMOM
KpeauTHhpamwa. Pa3Boj XUNIOTEKAapHOT NpaBa je NPONOpLUOHAJIHO YCA0B/bEH
pa3BojeM eKOHOMCKUX U KpeJUTHUX 0ZHOCA Y jeJHOM JIPYILTBY.

HNako je mpaBHHU NOJIOXKaAj MOBepUOLd U AYKHHUKA Yy YTOBOPHOM OJHOCY
dbopMaJsiHO jejHAK Npe 3aKJ/byyeta YroBopa, NpaBHa je/JHAKOCT je cpa3aMepHO
Matha GAaKTHYKOj HejeZJHAKOCTH AYKHUKA KOjU TPaKH KPeJUT y 0JIHOCY Ha
noBepuoIia Koju Jaje kpeauT. lllTaBuile, moBepuJal je BUllle ,0rpaHUYeH"”
KOHKYPEHTHOM MOHYZ0M JpyTrUux NoBepuaaLa y TPXKUIIHUM yCJI0BUMA, HETO
npaBuMa y>KHUKaA (KOHKYpeHLUja IoHYyie 6aHKapCKUX pou3Bo/a). MehyTum,
OBa KOHKYpeHI[Mja yMe U 7a 6yie MPUIUYHO HeepHUKACHA y TPIY 32 TPODUTOM,
ITO je Hallle GaHKAPCKO TP>KULITE OKa3aJ10. 3aTO je HEONXOAHO NpeABUJETH
IITO BUIIlEe MPAaBHUX MpaBUJia Koja NITUTE IOJIOXKA] AYKHHUKA joul y da3u
3aCHMBama I0BEPUIAYKO-AyKHUYKOT U 3aJI0KHOT IPaBHOT 0HOCa. YuHU ce fa
je Taja NIy>KHUKY MOTpe6HUja 3alITUTA, ZI0K je TIOBEPUOIy NOTpebHUja y da3u
peaJsiMsalnyje npasa npojaje npeAMeTa XUIOTEKe U HallJIaTe NOTPa)KUBamba.

HenocpeaHa moBe3aHOCT cy6jekaTa y TJIaBHOM O0GJIMTal[MOHOM U aKI|eCOPHOM
XUIOTEKAPHOM OJHOCY yKa3syje Ha NoTpeby JAa ce 3alUTHUTA JYXXKHUKA O
HeNpaBUYHHUX KJIay3yJia BPUIM HE CAMO Y XUIIOTEKAPHOM MPaBHOM OJIHOCY,

2 XwunorekaonTepehyje camMmo cBojuHCKO oBJaltheme pacnoJjiaramwa, ajlu ra, Kao U KoJj py4yHe
3aJiore, He UCKJbyuyje. Py4Ha 3asiora ancop6yje v 1paBo Ha p>KaBUHY U yIOTpe6y CTBapH.

3 To je ycnoBuio fa ce ,popMyJa“ XMNoTeKe, pa3BUjaHa joll 0/l CTAPOrPUKOT MpaBa Kao
6e3/1p>KaBUHCKO 3aJI0XKHO IIPaBO HAa HETOKPETHUM CTBapHMa, CTaJIHO ycaBpllaBaJjau facey
CaBpeMeHOM NpaBy NpUMebYje 1 Ha 3aJ1ararbe IOKPeTHUX CTBAapH. TaKo Cy HACcTaJIU U 06JTUITU
- XMIOTeKe Ha 6pO/y M Ba3/yXOIJIOBY, perMcTapcKa 3aJjora, ajli U ujieja eypoxuInoTeke
Kao 3ajefiHUYKa 3aJsiora EY koja je y HacTajamy.

557



3BOPHUK PAZIOBA [IPABHOT ®AKYJITETA ¥y Hullly | Bpoj 70 | FoguHA LIV | 2015

Beh U y 06/IMraliMOHOM KpeJJUTHOM OJHOCY MOBEpUOoLa U AYKHHUKaA. 360r
OrPaHUYEHOCTH pajia, TeMa Haller paja je, MpeBacXo HO, 3allITUTA XUIIO-
TEKapHOT AY>KHHUKA 0/J] HeJ[03BOJ/bEHUX KJIay3yJia y XUIIOTEKAPHOM (3aJI03KHOM)
ofHocy. Pagu pasyMeBama CyUITHHE IMOJIOXKAaja XUIIOTEKApPHOT JY>KHHUKA,
Hajnpe heMo ykKasaTH Ha OCHOBHe KapaKTEpPHUCTHUKE U I0JI03Kaj cybjekaTa
XUIOTEeKapHOT 0ZIHOCA; 3aTUM Ha pepopMy CPICKOT XUIOTEKAPHOT MpaBa U
3abpameHe yTOBOPHE KJay3yJIe.

2. Ilojam xMNnoTeKe U MOJI0Kaj CybjeKaTa XUMOTEKAPHOT O4HOCA

XUIoTeKa je CTBApHO MpaBo Ha Tyhoj HENMOKPETHOj CTBApH Koje oBJianihyje
XUIIOTeKapHOT NOBepUoLa Zia pa Y HalJlaTe L0OCIesI0T HOBYaHOT NOTPaKMBakba
NpoJa XUIMOTEKOBAHY HENMOKPEeTHOCT, 6e3 063Upa y 4Hjoj Cce CBOjUHU U
JIp>)KaBUHMU CTBap HaJla3y, U U3 lo6HjeHe HOBUYaHe BPeHOCTU HaIJIaTH CBOje
NOTpa)kuBake (TPOIIKOBH, KaMaTa U IJIaBHUILA), Ipe 06UYHUX TOBEpHUJIaLa U
Ipe XMIIOTeKapHUX N0BepUJIaLa ca KaCHUjUM paHroM. CBpxa XuIoTeke je Aa
Jl0JlaTHO OCUTypa NIPUHY[HY peasu3alujy NoTpaXkuBakba Koje JyKHUK HUje
HCIIYHMO 110 AOCIEeJ0CTH, OAHOCHO 3aMao je y LOL Y.

Xunoreka (XUMOTEKapHU OJHOC) je aKLleCOPHOT KapakTepa (cmopegHO U
HecaMOCTaJIHO ITPaBo) Koje je y GyHKIUjU 06e36ehera Tpaxk6rHe (06JUTrallMOHU
O/IHOC) Kao IJIAaBHOT U caMocCTaJsiHOT npaBa. OCHOBHa QyHKIMja 3aJiore je
06e36eheme noTpakuBamwa (06e36ehyjyha dynkiuja). Y npaBHO-eKOHOMCKO]
TEOPHjH CE TOBOPH U 0 IPYTUM QYHKIIMjaMa 3aJI0’KHOT NpaBa, MonyT: pyHKIHje
npubaBsbarma KpeuTa, QyHKIMje pacTepehera npodecHoHaTHUX TOBepUJIaLia
(maBaoua kpenuTa) U PyHKIMje oJiaKllaBawka pedUHAHCHUpama Kpo3
CEKYH/IapHO TPXKHILITE Koje BaXkKu moce6Ho 3a xumnoTteky (Xubep/Kuskopuh,
2015: 28).

06e36eheme XUNIOTEKOM rapaHTyje A0JaTHY U CUTYPHUjy MOI'yhHOCT HamJaTe
0J1 UMOBHUHCKE O/ITOBOPHOCTH JV>KHHUKA Koja MapaJsieTHO OCTOjU Y KOPUCT
noBepuona. XunoTeKapHu KpeauT oMoryhaBa o6e36ehuBame cpescTaBa 3a
rpabaHe ¥ pUBpeHUKE TAKO LITO Ce CBOjHHA HAa 3rpajilaMa U 3eMJbHUIITY Kao
,3aMp3HYTa JUKBUJAHOCT” aKTUBUpA Paju joOUjarka KpeAuTa. XUIIOTEKapHU
KpeJUT BPILU yjory “mobuamsaTopa” BpeJJHOCTU UMOBUHE U OKpeTayKa je
“moJiyra” pa3sBoja pyuITBa, KAKO HA MAaKPOEKOHOMCKOM (MMPUBPEHU pa3Boj,
MHBECTHI[H]e, 3a1I0CJIEeHOCT...), TAKO U HA MUKPOEKOHOMCKOM IJIaHy (cTaMbeHa
HU3TPamha).

XUNnoTeKapHO-IIPaBHU OAHOC je TpahaHCcKo-paBHU 0AHOC U3Mehy xunoTekapHor
MOBEPUOIIA U XUIIOTEKAPHOT AYKHHUKA, OJJTHOCHO OJTHOC U3Mehy moBepuona
Tpa)k6UHE KOjU CTHUYe YCJIOBHO IPABO pacIoJiarakba CBOjHHOM Ha XUIIOTEKOBAHO]
CTBapU W BJIaCHUKA 3aJiokeHe cTBapu. [loTpakuBame Koje ce 06e36ehyje
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3aJ10rOM MO’Ke HacTaTH U3 0Jl06peHor KpeJUTa, Ipey3eTor NoCJ0BO/CTBa
6e3 HaJora, HakHaJe ureTe U cJ1. (Stankovi¢, Orli¢, CtBapHo npaBo, 1989: 87.
3akJ/byyak ca caBeTOBama rpahaHCKUX U rpahaHCKONpUBpeJHUX OJie/betba
BCC, HoBeMbap, 1993). XunoTekapHU NOBepuUJall U XUIIOTEKAPHU JY>KHUK
MoOry 6UTH cBa $U3nYKa U IpaBHa J11la. XMIOTeKapHU [IoBepuJiall je yjeJHO U
noBepuJall IOTPa)KMBakba Yuje ce U3Bplee 06e36ehyje xunoTekoM, Tako fa je
YBeK cy6jeKaT 06a npaBHa 0fHOCA (06JIMTAallMOHONPABHOT U CTBAPHOIIPABHOT).
XUNoTeKapHU AYKHUK je BJJACHUK XUIIOTeKOBaHe HEIIOKPETHOCTHU U Hajuelhe
je M AyKHUK NOTpa)kuBamwa. MehyTum, y caydajy Kaja je BJaCHUK NpeaMeTa
XUINoTeKe Tpehe JinIe, OH/IA je OH peasHU AYKHHUK, a [y KHUK U3 00 TUraljHOHOT
0/lHOCA je JIMYHU AYXKHUK. JINYHU AY>KHUK TapaHTyje 3a/10XKHOM IOBEPHOLY
3a UCIJIATy Jyra CBOjOM MMOBUHOM. PeasiHu Ay>XKHUK je 06aBe3aH /a TpNu
HaMMpeme NOTPa)KMBamwa caMo U3 BpeJJHOCTU NpeJMeTa xunoreke. Camo
BJIACHUK WJIM OBJIAlINeHOo JiMle MOTY ONTEPETUTH NPaBO CBOjUHE, OJJHOCHO
3aJI0KHTHU cTBap*. 3a 3a/arame CTBapU XUIOTEKApPHU AYKHHUK Mopa 6UTH
IIOCJIOBHO CIOCOGHO JIMIle, KA0 M 3a NMPEHOC CBOjUHe (OTMyHa NMOCJ0BHA
croco6HocT).”

OCHOBHO TIpaBO 3aJIOXKHOT MOBEpPHOIlA KOJ, CBUX 00JIMKA 3aJI0Te je MpaBo
HaMupewa oTpaXKuBawa NyTeM Npo/iaje npeaMeTa 3aJ10Te paJji YHOBUEHA
Y HallJlaTe MoTpakuBatba.® [[paBo HaMHperma NoTPaXkMBakha U3 BPEeJHOCTH
npeaMeTa XUIIOTEeKe He UCKJ/by4dyje UIMOBUHCKY OZITOBOPHOCT Ay»KHHUKA (Bau-
er, 1970: 28; Demeelius, 1897: 167; Soergel, Siebert, 1968: 668 (komentar uz §
1147 BGB); Markovi¢, 1911: 172). 3a/10’%KHU IOBEPHUJIAL] MOXKE KOPUCTUTHU 00a
3aXTeBa, 0GJIMTallMOHOMPABHU — KOjU je yrepeH npeMa HMOBUHH AYKHUKA,
Y CTBApHONpPABHU — KOjHU je yCMepeH IpeMa 3aJioXKeHoj cTBapu. [Ipu Tome
Ce OBa JIBa HAaYMHA HaMUpewa TPpakOUHe He UCKJbY4Yjy Mehyco6HO, HUCY
aJITepHATUBHH, HUTH je yTBphHeH pefociell bUXOBe IPUMEHE.

4 CyBJIaCHUK MOKe ONITEPETHUTH XUIIOTEKOM CBOj UJeaHU [Ie0 Ha HEMOKPETHOCTH, Al
11eJIOKYTHU 06jeKT CYCBOjUHE MOTY ONITEPETHUTH CaMO CBU CyBJIACHHUIU CaTJIACHO.

5 ®pannycko npaBo npejBuba “na cBaku cy6jeKaT Koju HUje MOCJ0BHO Crloco6aH Jja o06po
oTyhu HemocpejHO, He MOXKe TO YYMHUTH HU NOCPeHUM Ny TeM — 3ajarambeM’, a LITO je
nocJje uIa YNbeHUIe Ja je 3a1arame jeaH “kopak ka otyhemwy” (¢l. 2124 CC). Hemauko
IPaBo AONYIITA, U3y3eTHO, onTepehemwe Tyher mpaBa cBojiHe Ha HEMOKPETHOCTH Y OKBUPY
nponuca o caBecHoM ctunamwy (§ 891, 892 NGZ).

6 Y npBoj, “cTaTU4HO]" pa3H, XUIIOTEKA CAMO MOTHUBHUIIIE AYKHUKA ZIa UCIIYHU 00aBe3y U3
06JIMTAIIMOHOT OJTHOCA /1a 61 M36erao Mpo/iajy 3aJi0keHe cTBapy. TeK YKOJUKO “IICUXOJIOMIKH
NPUTHUCAK XUIIOTEKe OCTaHe 6e3 edpekTa, XUMOTEKAPHHU MOBEPHUJIALl MOXKe, ) OpYy20j,
“IMHAMHUYHOj" a3y, HAMUPHUTH IOTPAXKMBabe IPO/IajOM XUIIOTEKOBAaHe HEMOKPETHOCTH. Y
¢dasu peanusanuje xunoTeke Ay>KHUK oceha cBy ibeHy Moh 1 6uBa pasBJamhen. Kpuiatuna:
in cauda venenum - y peny oTpoB, HajBUILIe 0/rOBapa /IejCTBY XUIIOTEKE.
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[IpaBo HAaMUpEA je 0ja4yaHO NPABOM C1e008aHA U NPABOM npeeHcmaa. [IpaBo
cJie/joBamba oMoryhaBa XMIoTeKapHOM MOBEPHOILY /ja HATJIATH IOTPA’KUBAbE
NpoJiajoM MpeJMeTa XUIIOTeKe 6e3 063Upa Y YHjoj Ce CBOjJUHU U JPXKaBUHU
CTBap HaJsIa3u Yy MOMEHTY peaJsiu3anuje Xxunoreke’. XuIoTeKapHH NOBepUIal|
vMMa IpaBo NPBEHCTBEHE HAMJIATe Ipe 06UYHUX [T0OBEpUJIALA, OCUM Y IOTJIEAY
T3B. IPUBUJIETOBAHUX NOTPAXXKMBakha U IIpe XUIOTEKAPHUX OBepUJIaLia ca
KaCHUjUM PaHTOM.

3. Pepopma xunoreke y Cpouju

Adupmanuja xunoreke y npaBy Cp6uje ofBUjaia ce mapaJieiHO ca IPOIEecoM
JpylWITBEHUX pedOpPMU YCMEpPEHUX Ka HaNylITawky COLUjaJUCTUYKOT
ypebema u opjeHTanyju Ka pa3Bojy TPXKHUILIHE NIpUBpPeJe, IPUBATU3ALU]U
paZiu lIoMUHallMje NpUBaTHEe CBOjUHE M Pa3Bojy GUHAHCHUjCKOT TPIXKUIITA U
cucTeMa KpeauTHpamwa. UHTepecoBamwe CTpaHUX QUHAHCHjCKUX UHCTUTYIIH]a
3a pepopMoM GUHAHCHjCKOT TPXKUIITA U XUIIOTEKApHOT IIpaBa je nobyheHo
YHeHHUIOM J1a je y Cp6OHjH, jolll Y COIUjaJTUCTUUYKOM MePUO/TY, TOCTOja0o BEJUKH
6poj rpabaHa ca cBOjuUHOM Ha HeNOKpeTHOCTUMa. Taj BeJIUKHU KpeJUTHU
NOTeHIIMjaJ Tpe6aJsio je UICKOPUCTUTH 3a NJaacuparme CJI060JHUX HOBUAHUX
cpejcTaBa CTpaHUX QUHAHCHjCKHUX MHBECTUTOPA pa/iu OCTBaprUBamba NpoduTa,
y3 3a/10BOJbaBakbe NOTPAXKibe 3a KpeJUTUMA Hamux rpahana. CTpaHe 6aHKe
Kao [IOBEPUOLH CY XKeJiesU epUKaCHO CpesicTBO obe36ehema noTpakuBamwa y
norJie/ly u3BecHe, 6p3e U jeJHOCTABHe HaMJaTe. 3aTO ce NPUCTYIHJI0 pedopMu
XUIIOTEKAapHOT IIpaBa 3all0CTaBJ/beHOT Y COLMjaJIMCTUYKOM CUCTEMY U CTBApamby
MHCTpyMeHaTa 3a yHKLMOHKCAakbe QUHAHCHjCKOT TPXKHUIITA.

JonoiemeM 3akoHa o xunorenu® (y gabem tekcty: 3X), Peny6sunka Cp6uja
je U3BpLIKJa NPBY NOTNYHY pery/jaTUBY XUIIOTEKapHOTr NpaBa (65 4s1aHoOBa).
HajsHavyajHe HOBUHe y 3aKOHY 0 XUIIOTELH CY:

- XunoTeka HacTaje YKHUXOOM XUIOTEKe Yy jeIUHCTBEHY €BUJEHILUjY
HEIMOKPETHOCTHU — KaTacTap’ (y npesia3HOM NEPUOAY U YIHUCOM y 3eMJbUIIHE

7 XuNoTeKapHU I0OBepUJIaLl MMa IPaBO IPBEHCTBEHe HallJIaTe Uy CJIy4ajy cTedaja AyKHHUKa,
aXUIoTeKa CJlelM XUIIOTeKOBaHy CTBap CBe /10 IpecTaHKa XMIIOTeKe UJIM IPONacTH CTBapH.
To XMNOTEKY YMHU jeITHUM O/ HAajCUTyPHUjUX cpeJicTaBa o6e36ehema.

8 “Cus.rnacuHuk PCY 6p. 115/2005 u 60/2015. 3aKk0oH 0 XUTIIOTELH je CTYNHO Ha cHary 4. 1.
2006.ronuHe, a npuMemnyje ce of 25. pebpyapa 2006. rogrHe, Ha XUIIOTEKe 3aCHOBAHE 110
OBOM 3aKOHY, OCUM aKO Ce YrOBOPHe CTpaHe CIopa3yMejy /ia ce IpUMekbyje U Ha paHHje
3aCHOBaHe XUIOTeKe (4. 64).

9 3aKoHOM 0 Zip>KaBHOM IIpeMepy U KaTacTPy U yIIKMCHMMa [paBa Ha HemoKpeTHocTuMa, “CJ1.
rinacuuk PC“ 6p. 83/92, 53/93, 67/93, 48/94, 12/96, 15/96 - ucnp., 34/2001 - ap. 3aKOH,
25/2002 1 101/2005.
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kmure). [lopesa Tora, yCTaHOBJbEH je jOoII jeaH eJIEKTPOHCKU PEeructap —
lleHTpaJ/iHe eBUEHLIMje XUIIOTEKA, Kao je[JMHCTBEHA U jaBHA €JICKTPOHCKaA
6a3a nojaTaka y Kojy ce YHOCe XHUIIOTEKe YIHCaHe Y HaJlJIeXKHU perucrap
HeloKpeTHOCTHU. 0BOM eBU/IeHLIM)OM je yBeJleH JOAATHU U jeAUHCTBEeHU HAaYUH
ny6JIMKOBakha CBUX XUIIOTEKA, [TOpe/] YIIKca Y KaTacTap U 3eMJ/bUIIHE KIbUTE,
LITO je TpebaJio Aa nojavya npaBHY CUTYPHOCT IO yCIIOCTaB/bakha jeJUHCTBEHE
Y QXKypHe KaTacTapcke eBUJeHLUje. Peny6/IMYKY reoleTCKU 3aBOJ, KOjH je
BO/IMO OBY €BU/I€HIIMjy HUje 6M0 0Zir0OBOPaH 3a TAYHOCT U NIOTHYHOCT YIHUCAHUX
nojaTtaka. [[peMa MOMeHTyY ynuca XUIIOTeKe y KaTacTap ce yTBphyje paHr
XUIOTEKE, OCTBAapyje ce keH Nyo6auIUTeT U 06e36ehyje npaBHa CUTYPHOCT
XUNOTEeKapHor nmoBepuona u Tpehux Jsuna. Ynuc y lleHTpasHu perucrap
¥Ma JileKJlapaTHBHU 3Hauyaj U lbuMe ce oMoryhaBaJio cTBapamwe je/JUHCTBEHE
eBU/IeHIlMje CBUX XUIIOTeKapHUX IpaBa Ha HUBOY Cp6uje. Kako je mpeBasubheHa
norpebasa foAaTHOM LleHTpaIHOM eBU/IeHIIUjOM, HajHOBUjUM U3MeHaMa 3X U3
2015. 1. ykuHyTa je lleHTpaJsiHa eBU/IeHI[Hja XUITOTEKa OpHrcatbeM 4. 57-621,

- [IpowmnpeH je v npenu3upaH npeAMeT XUnoTeke. HayeyHo, npejMeT XUIIOTEKe
MOTY GUTH HElOKpeTHE CTBApPU KOje ce HaJjla3e y MIpaBHOM NpoMeTy (Koje ce
MOTY YHOBYHMTH) U 0 KOjUMa Ce BOJie jaBHU peructpu. [IpeameT XUnoTeke He
MOTY OGMTH IpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA KO0ja ce HE MOTY YHOBYHUTH, Kao JTUYHE
CJIy?K6EeHOCTH (HEMpPeHOCHBO MPaBo0), CTBApHE CJIYKO6EHOCTH (aKIeCOpHUjyM
NOBJIACHOT 06pa), UJIM NpaBo Npede KynoBuHe (HeoTyhrBa npaBHa Moh 6e3
peasiHe BpegHOCTH). [lo 3aKOHY 0 XUIIOTEL M, HpeJMeT XUIIOTEKe U/ 3ajeJTHUYKE
XUIIOTEKe, MOXKe /1a OyZie: 1) HemokpeTHa cTBap (3eMJbULITE U rpaheBUHCKH
o6jekar); 2) leo HelOKPEeTHE CTBAPU KOjHU je 0Ty KOM UJIM CIOPa3yMOM O ie06u
yTBpheH Kao cBojuHa ojpeheHor nuna; 3) yAeo cyBJIacCHUKA Ha HENOKPETHO]
cTBapH (3a ycTaHOBJ/baBakbe XUIIOTEKE HA CYCBOjUHU HUje MOTpebHA CarJlacCHOCT
OCTaJINX CYBJIACHHUKQ, jep Ce yZieo Hala3u y IpaBHOM ITPOMeTY); 4) moce6aH fieo
3rpajie Ha KoMe I0CTOjU NPaBo CBOjUHe (CTaH, IOCJ0BHA IPOCTOPHja, rapaxa,
rapaHo MecTO U /ip.); 5) IpaBo Ha 3eMJbULITY KOje caJip>KH1 OBJIallhermbe NpaBHOT
pacnoJsarawa (mpaBo rpabema, npaBo npedve rpajmbe, IpaBo pacrnosarama
HEeNOKPeTHOCTHMaA y JIp>KaBHOj, OJHOCHO JpyLUITBEHO]j CBOjUHH); 6) 06jeKkaT
y U3rpajibu (HIOp. 3anoveTta Kyha), Kao v oce6aH /ieo 06jeKTa y U3TpabU
(cTaH, mOCJI0BHA NPOCTOPHja UJIM rapaka y 3alo4eToj 3rpajiu), MoJ, yCJI0BOM
Jla je U31aTo MIPaBOCHAXKHO 0J00perbe 3a Ipamby.

HoBuHa je omoryhaBame 3aJsiaramba HeuadrpaheHHx ob6jekaTa W IpaBa
pacnoJsiaramka Ha 3eMJ/bUIITY. O6GjeKaT y U3rpajiby, IPaBHO IOCMATpPaHoO, He
MOCTOjH, a 3Tpajia MocTaje CTBAp U 06jeKaT NpaBa CBOjUHE TEK Ka/jia Ce 3a by
Jlobuje ynoTpe6Ha /103B0JIa, [1a HE MOXKe OGUTU paHHUje HU 06jeKT XUIIOTEKE.

10 Y. 28 3akoHa 0 M3MeHaMa U JlollyHaMa 3aKoHa 0 XUIIOTeL ! KOjU ce IpuMemyje oz 16.
jyna 2015.T.
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06jekaT y U3rpajbu je cacTaBHU [le0 3eMJ/bULITA HA KOMe Ce IpaJiu U caMo
3eMJbULITE MOXKe OUTH 06jeKT XUIOTeKe. Y HallleM [paBy, 3eMJ/bULITE U 3rpaja
Hajuewhe HUCY 06jeKaT jeJUHCTBEHOT MpaBa KoOju MPUMNAaJa UCTOM BJIACHUKY
Beh, Hajuelrhe, NOCTOjU peXUM Jip>KaBHe CBOjUHe Ha I'PaicKoM rpaheBUHCKOM
3eMJbUILITY Ha KOMe BJIAaCHUK 3rpajie UMa npaBo kopuinthemwa. 3akoHozaBall je
NIOKYI1a0 la IPMBPEMEHO pellly 0Baj Ipo6/eM oMoryhaBamweM 3aj1arama objekTa
y usrpa/iu. [I[pakTU4YHO, IpeiMeT 3aj1arama je 03B0Jia 3a rpajiby U 3al04eTH
o6jekart. Y ypbaHoj rpazibu, 103B0J1a UMa 3Ha4ajHy BPEJHOCT, IITO 3aBUCH U O/
JIOKallyje, IJ1aHa, poKa BaXkeka, aJIy je HajBUIlIe Be3aHa 3a 3eMJbULITE Ha KOMe
ce cTUYe npaBo rpabhema v CBOjUHCKOr 06J1MKa Ha 3eMJ/bUILTY. OBa MoryhHoOCT
HUje jlajla O4eKUBaHe pe3yJTaTe U CMaTpaMo /a je Tpeba YKUHYTH, a cBakako he
HAaKOH KOHBep3HUje paBa Kopuihemwa Ha rpaiIckoM rpaeBUHCKOM 3eMJbUILTY
y IpaBo CBOjUHE GUTHU CYBUIIIHA.

- [lpaBa y ciy4ajy cMamermha BpeJJHOCTH HEIIOKPETHOCTH CY MPELU3HO pery-
JINCaHa, TAKO Jla XUIIOTEKapHHU IOBepHUJIALl MMa ITPaBo Jia 3axTeBa 3a6paHy
ospebeHor moHamamwa, MpaBo MPUCTYIA HEMOKPETHOCTH, YKJbYy4Yyjyhu U
yJa3aK y HEMOKPETHOCT 6e3 063upa Ko ce Y 1h0j HaJlasu (BJACHHUK, 3aKyTal,
IJIO/IOY KU BAJIAIL U ZIp.) paJilkd KOHTPOJIE 0/[p>KaBakha, aKo je TO yrOBOPEHO UJIU
je 3acHoBaHa o 4J1. 15 3X; npy:xame JoaaTHOT 06e36ehema, a moj ogpeheHum
yCJIOBUMA U HAIJIATYy 11eJIOKYIHOT NOTPaKHUBaka npe gocnesoctu (4. 18 3X)
U JIp.

- YBeJleHo je IpaBO XUNIOTEKAPHOT AYKHUKa /1a 3a/|p>KU PaHT XUIIOTeKe HAaKOH
OTIJIaTe Ayra, OJHOCHO MOTYhHOCT Jja ce Cclipevu KJu3alhe paHra y KOPUCT
KacHUjer xumnotekapHor noeepuona (Jlasuh, M., Panr ctBapHux npasa, 2002:
230). Knuszehwu paHr je HempaBUYaH 3a AY>KHHUKa jep M06GOoJbIIaBa MOJI0XKAj
KaCHUjer XMIOTeKapHOT NoBepuolia 6e3 oArosapajyhe HakHaze. OBa HOBUHA
je 3HavajHa 3a JY>KHUKa, aJiu Jiaje epeKaT TeK Ha pa3BHUjeHOM XUIIOTeKapHOM
TPXKUIITY. Y HalleM IpaBy NOBEPUOLM YIJIaBHOM 3aXTeBajy KOHCTUTYHUCAHbe
XUIOTEKE ca IPBUM PaHIOM, a BULIECTPYKO 3aJlarame je peTKOCT.

- [loBepuouu xeJje eprKkacHo cpeiCcTBO 06e36ehera NoTpaxKrMBamba He CaMo Y
NOTJIely CUTYPHOCTHU HanJiaTe, Beh u y norsiefy 6p3e u jeJHOCTaBHe HamJaTe
(Jlazuh, M., [IpegHOCTH U HeJOCTAIU XUIIOTEKe KA0 CpeAcTBa o6e36ehema
noTpakuBamwa, 1995:131).3aTo je HOBUM 3aKOHOM O XUIIOTELH M10jeJHOCTAB/bEH
MOCTYNAaK Mpo/iaje HEMOKPETHOCTU M HAILJIaTe MOTPAXXKUBaHha, a MOCEGHO
yBObhemeM BaHCYACKe npoJaje. Bancyacka npojaja cMamwyje dopMainsaM u
3aTO ce IPOTeXHMpa y NpakKcH, a 6uJa je U npejMeT HajHOBUX u3MeHa 3X.

- Hajsaz, y oBoM pajzy ce 6aBUMO 3a6paHOM HENIPaBUYHHUX KJay3yJa, 0J, KOjux
Cy HeKe NOCTOjaJie U Y paHUjeM 3aKOHO/IaBCTRBY, ayu cy y 3X npenusHuje
peryJsvcaHe U 6uhe npejMeT pasMaTpama y HaCTaBKY paja.
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4.3a6pameHe KJay3yJie y XUHIIOTEKapHOM OJHOCY

XurnoTeKa je Cy6jeKTUBHO PABO KOje CBOM TUTYJIapy YCJOBHO Jiaje oBJamihermne
pacrnoJiarakba CBOjUHOM Ha TyDoj cTBapu paju HamJaTe NOTpa)KuBamwa, a
HCTOBpPEMEHO He HCKJbyUyje HeloCcpeJHY IPaBHY BJIACT BJIACHUKA, Beh je camo
Cy’KaBa - IPeHOC CBOjHHe je MOryh caMo ca TepeTOM 3aJiore. YTOBOPHA XUIIOTeKa
je Hajuenthu 06JIMK XUIIOTEKe Y IpaBHOj Mpakcu. To je mocsiequiia YubeHHUIEe Ja
XUIIOTeKa CJ1yxH 06e36eh ey NoTpakuBamwa yrjiaBHOM HacTaJIoT M3 YyToBOpa 0
3ajMy, OZJHOCHO KpeAUTY. Y XUIIOTeKapHOM IPaBy KapaKTepUCTHUYHA je 3a6paHa
KJlay3yJia KojUMa ce peMeTH paBHOTeXa MHTepeca cybjekaTa y MOMEHTY
HacTaHKa 3aJI03KHOT ofHoca. Cio6oJa yropapama je AoNyIllTeHa TeK HAKOH
JOCIEeJIOCTU NMOTPaKMBakha, HA OCHOBY HAKHAJHOT IIMCMEHOT cllopasyMa o
peasusaluju 3aJ0re.

YroBopHa cs1060/a je GaKTUYKHU MO/JI0KHA HAMETAabY YCJI0BA EKOHOMCKHU
jade cTpaHe, a TO je MOBepHJIal, KOJ KpeJUTHOT oiHOca. HempaBuyiHe yro-
BOpHe o/ipe/ibe MOTY GUTH HAMETHYTE KaKO y 06JIUTal[MOHOM OJTHOCY KO/,
yroBapama KpeguTa (BaJyTHe KJay3yJie, IpPOMeH/bUBA KaMaTa UTA.), TaKO
U y CTBAapPHOMPABHOM OJIHOCY KO/ yroBapamwa o6e36ehema XUIOTEKOM Ha
ozpebheHoj HemokpeTHOCcTH. OBa Z1Ba yroBOpa M 0JJHOCA, 110 MPABUJIY, HACTAjy
HCTOBpeMeHO U Mehyco6HO cy ycaoB/beHa. O6IUralMOHU OJTHOC Kao IVIaBHU
je ratio HacTaHKa 3aJI0KHOT OJJHOCA Ka0 aKI[eCOPHOT.

Tema Haler pajia cy 3abpatbeHe KJiay3yJie Koje ce 0ZJHOCe Ha 3aJI03KHONIPaBHU
OZIHOC. 3aKOHOM je 3abpameHo yropapamwe ofipeheHux KjuaysyJ/a y 3aJ10)KHOM
OJIHOCY, aJI1 je MpaBHa [paKca NoKa3aJia /ja nobpojaHe 3abpaHe HUCY 1I0BOJbHE,
Iaje CyJCcKaIlpaKca, pearyjyhu nosaxreBy Jy»HUKa, IPOIJACHUIa HE3aKOHUTUM
jou1 Heke yroBopHe oApe6e. Hajnpe heMo aHaiM3upaTy 3aKOHOM 3abpameHe
KJIay3yJie, a 3aTUM U O0CTaJle Koje ce IM0jaBJ/byjy y NPAaBHOj NPAKCHU 3aJ0KHOT
1paBa, a NocebHO XUIOTEKAPHOT IpaBa.

4.1. 3akoHoM 3a6parseHe Kay3yJe K0d y2080pda o xunomeyu

3aKoHCKe 3abpaHe ce ofiHOCe Ha pJiarpaHTHE OBpe/ie yTOBOPHE C1060/1e KOjuM
ce Yy KHUKY IPUJIMKOM Y3UMaka KpeuTa, Ka0 eKOHOMCKH 3aBUCHOj CTPaHH,
o/l MoBepuoIla HaMehy 1o lhera HermoBoJbHE YTOBOPHE o/ipeioe.

3akoHoMm 0 xunomeyu npedsubeHo je da cy Huwmase odpedée y y208opy 0 xunomeyu
Ha ocHogy Koje, ako dyez He 6yde ucnsiahen o dochesocmu'l:

,1) moBepuJial, MOXe Jla poJia HEOKPETHOCT CYNPOTHO oJpeZibaMa OBOT
3aKOHa;

11 BugeTw 4s1. 13 3aKOHA 0 XUIIOTEIH.
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2) HenokpemHocm no HeodpeheHoj uau yHanped odpeheHoj yeHu npeaasu y c80juHy
nosepuoya usau mpehez auya.

Huwmasa je 0dped6a y2o8opa o xunomeyu Ha 0CHO8Y Koje nogepu/1ay uMda npaso
da ynompeb.sbasa npedmem xunomeke, 00HOCHO da npubupa nsiodose Koje daje
npedmem xunomexe.

Huwmasa je odped6a yeosopa o xunomeyu Ha 0CHO8Y Koje 8AACHUK He Modice da
omyhu npedmem xunomeke uau 0a 2a onmepemu Xunomekom y kopucm doyHujez
nosepuoya“.

Ananuszom HaBeJieHe oJipenibe 4. 13 3X, fos1a3zumo Jo ciefiehrx 3a6pameHux
KJlay3yJa:

a) YroBapame npo/aje Ha HAYMH KOjU HHje pery/incad 3aKOHOM O XUNOTeL !

TpagunuonasHo npruxaheHo Haye 10 0QUIMjeTHOCTH 3aXTeBa /la Ce XUIIOTeKa
peaJin3yje Ha 3aKOHOM NpeiBUheH HAaYMH, ITO je HeKajJa 3HAYMUJIO jeJUHO
CYZACKy NIPOZIajy Yy U3BPIIHOM NOCTYIKY. Taj HAYWH Npo/iaje HEMOKPETHOCTH U
JlaHaC MOCTOjU 110 3aKOHY'2, aJIH je y MPaKCH MOCTA0 NOBEPUOLIUMA CKYII U CIIOP,
TaKO Jla Ce TeXUJIO IPOHaJIaXKehy eprKaCHUjer HauuHa [1po/iaje XUIOTEeKOBaHe
HEMOKPeTHOCTH Koja je HajHeH3BeCHHU]ja ¢pa3ay peasysalMjy paBa HAMHUPEma.
3aTo0, 3aKOH 0 XUIIOTEL M 3HaTHO N0jeIHOCTABJ/byje NIOCTYNAaK IPoJaje CTBApH
npeaBubameM, Iopes CyJCcKe Mpo/iaje, MOryhHOCTH yroBapakwa U BaHCY/CKe
npo/iaje HenmokpeTHOCTU. THMe ce ,K/1aTHO" (He)paBHOTEKe NOMepa O/ 1y KHUKA
Ka [I0BEPHOILY, IITO je CBOjCTBEHO KAITUTAJUCTUIKOM GUHAHCH]CKOM TPXKUIITY
KOje je KO/, HaC yCII0CTaB/beHO TOKOM NPOTEeKJ/INX IeTHaeCTaK roiMHa.

Mako cajia Mame Tpeba 0OUeKHMBATH MIOKYIIIAj IOBEPUOILA /1a HAMETHE APyTradyujy
Npo/iajy, oBa 3abpaHa je U fasbe KopucHa. OHa LITUTH A y>KHHUKA 0/ HECABECHOT
MOBEPHUOIIA KOjU MOKe /1a MOKY1I1a Jla yTOBOPU NPO/1ajy HEMOCPEJHOM ITOT0/[60M
WJIM Ha JApYyru MojeJHOCTAaB/beHM HAYUH KOjU OU J0BeO A0 yrpokaBamba
WHTepeca XUIOTEKAPHOT JY>KHHUKA, 0JJTHOCHO oMoryhuo npo/iajy 3aioKeHe
CTBapHu UCIIO TPXXHUIIHE BpeJHOCTH.

Hauesio opunnjesiHOCTH U peryIaTUBA MOCTYIIKA U3BPILIEHha YIPaBO CAYXKH Ja
BO/IM pPauyHa 0 PaBHOTEXH UHTepeca KOJIUKO je To Moryhe y da3u peanusanuje
NPUHY/AHE NpoJaje Kao HajonacHujeM ,peny 3aJjore”. dyHKIHja je Aa ce
oHeMoryhu npo/jaja HEMOKPeTHOCTH UCIO/| yTBpheHe BpeJHOCTH.

12 3axoH o u3Bpluemy 1 06e36ehemy, “‘Ci. rmacauk PC*, 6p.31/2011 1 99/2011 - ap. 3aKoH.
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6) IlpeHoOC CBOjHE Ha XUNOTEKOBAaHOj CTBApU MOBEPUOLY 6€3 HAKHaJe
BpPeJHOCTH BJIACHUKY CTBapH

OBakBOM o/penboM ce ipeJBuba fa y caydajy HeucniaTte Jyra obesbeheHor
3aJI0TOM, peJMeT 3aJiore MpeJsia3u y CBOjUHY 3aJI0KHOT MOBepuola, 6e3
063upa Ha BpeTHOCT CTBAPH ¥ BUCUHY HercIlsiaheHor ayra. Pagu ce o mo3HaToj
KOMHCOPHOj KJay3ysu (lex commissorio) Koja Boau ryOUTKY CBOjUHEe Ha
3aJI0’KEHO0j CTBapH, 6e3 06aBe3e yTBphHUBama U UCIJIATe pa3JjHKe y LeHH
Jl0caJlallilbeM BJIACHUKY.

YroBaparwe KOMHUCOpHE KJiay3yJie, TPaUIMOHAJTHO', HUje JONYLITEHO U3
ciaesnehux pasJora:

e Kopo6e36ehewma XUIIOTEKOM, BpEZJHOCT IPeAMETA XUIIOTEKE je yoOru4ajeHO
BHILIA O] U3HOCA NMOTPakuBawa yhjeM o06e36ehemwy cayxu joul y pasu
HacTtaHKa (25% f0 50%). [lopey Tora, Kajja Ay»KHUK 3amMagHe y JOIbY,
Jleo ayra je Hajueuihe Beh oTnJsiaheH Tako Aa ce oBa pasJ/iika noBehasa.
Teopujcku, npuMeHa oBe KJay3yJe 6u 6usa moryha u camo 360r jesiHe
HeucnsiaheHe paTe HECOJIBEHTHOT Ay»XHHUKa. KoMucopHa kJay3ysia 6u
omoryhusia cTunawe Hecpa3dMepHe KopucTHU M oliTehewe HMHTepeca
XUIMOTEKAPHOT AYKHUKA;

e YroBapame KOMHCOpPHE KJ1ay3yJ/ie KOPUCTUJIO0 OU XUIIOTEKaPHOM OBEPUOLLY
capBeHCTBEHUM paHroM. OcTau XUIIOTeKapHU IOBEPUOLU He 61 MOTJIH
Jla peain3yjy XUIOTeKY;

L4 [[OHYHITaH:e KOMHCOpPHE KJiay3yJie 6I/I, MNPAaKTHU4IHO, UCK/bYyIUJIO MOI‘thOCT
BHUIIECTPYKOT 3aJjlarakba UCTE CTBAPH;

3a6paHa yroBapamba KOMHCOpPHE KJay3yJie je onuiTenpruxsaheHay caBpeMeHoM
npaBy.'® YroBapathe KOMUCOpHE KJay3yJie je 3a6pambeHo caMo 0 MOMeHTa
JIOCIIeJIOCTH MOTpa)kuBamwa o6e36eheHor 3asorom. HakoH jocnesiocTH
MOTpa’KMBakha MOXKe Ce CJI060HO yTOBOPUTHU IIPEHOC CBOjUHE YMECTO UCTTY Hheba
aKo TO HHje Ha IITeTy Tpehux JiunIia, jep BUllle HeMa oTpe6e 3a 3alITUTOM
JNY>KHUKa 0J1 0Be o/ipe/i6e. AKO je CTBap 3aJI0KeHa 3a BUIIle NOTPaXKUBatba KO/

13 Y puMckoM npaBy je oBa KJay3yJa, IpBOOGUTHO JONYIITeHa, KacCHUje 3abpareHa 360r
“CBUPENOCTH NOCJIeAULA KOje je TPOU3BOJMIIA TPeEMA 3aJI03)KHOM Jy>KHUKY" (imp. Constantis
A.ad. populum, god. 326 - C. 8, 343). Lex commissoria je 6usa 3a6pamweHa § 843. Cprckor
rpabaHCKOr 3aKOHUKA U 4. 214, c¢T. 2 u 4. 190 OM3 3a Lpuy Fopy.

14 VYnpaBo cy HeCUTYpHH sub-prime KpeJJUTH Y aMepUYKOM NpaBy 3aHEMapUJIH OBa
M0CJIOBHA PaBUJIa LITO je KaCHU]je, Y3 HECUTYPHOCT COJIBEHTHOCTH AYKHUKA, I0BEJIO J10
HeMOryhHOCTH OTIJIaTe yTra U AY>KHUYKE KpHU3e.

15 Y. 2083 CC m 4. 93 al. 4 Tprosaukor 3akoHnka ®pannycke; Y. 816, ct. 2 u 894 ZGB;
§ 1229 BGB u u. 1239 I'pukor rpahanckor 3akoHuKa; Y. 1963 utanujanckor CC.
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pasIMYMTHUX MOBEPUJIALld, 33 IYHOBAXKHO yroBapamkhe KOMUCOPHE KJay3yJie
HaKOH /JIOCHEJIOCTH NOTPAXKHMBakka y KOPUCT jeJHOT OBEPHOIIA MOTPe6HA je
CarJlacHOCT OCTaJIUX XUIIOTEKAPHUX MOBepUIaLa.

B) [IpeHOC cBOjUHe MOBepHOLLY IO YHaNpes oapeheHoj neHu

OBakBa oJipesba npeaBuba fa y ciay4dajy a AY>KHUK 3alajHe y oLy ca
OTIJIATOM KpeAWTa, NoBepUJal, CTUYe NMPaBO CBOjUHE HAa XUIIOTEKOBAHO]j
CTBapH 1o yHanpe[ yTBpheHoj nieHu. [lo3HaTa je u kao patto Marciano, Tj.
MapirjaHcky nakT (Pamosuh, 1991: 37). OBaie ce, NpaKTUYHO, PaJiy O YCJOBHO]
NpOAAjU NpejMeTa 3aJiore 3aJ0°KHOM NOBEPUOLy IO yHanpes, ofpeheHoj
neHu. Kos MapiujaHCcKor nakTa je ry6UTak 3a 3aJI0XKHOT Jy>KHUKA Hau3TrJes
“mpomopiyoHaJiad rapaHToBaHoM ayry” (Bianca, 1957: 712; Messineo, 1959;
npey3seTo oJ; Pamosuh, 1991: 249), a XunoTekapHU NoBepuUJIal] Kao Kymalj
r“Ma 06aBe3y caMO Ha MCIIJIaTy BULIKA BPeJJHOCTHU CTBApU y OJHOCY Ha U3HOC
HoTpaXkuBamwa.'® C TOr rJieINIITA OHA /les1yje 3HATHO NPaBUYHUje 0] KOMUCOPHE
KJIay3y.Jie.

MebyTumM, Mo3HaTo je a NPUJINKOM ofpehrBamba BPeJTHOCTH XUIIOTEKOBAaHE
CTBapy y MOMEHTY 3aJjlarakha Ba)kKu HaJla3 BelllTaKa Kora aHrakyje noBepuJaij
- GaHKApCKU CTPY4mbaK, 1a TO MOXE JI0BECTH Yy NMHUTake NMpaBy MPOIEHY
BpeHocTH. Kao mto je Moryhe HesHaTHO noBehare BpeiHOCTH HEMOKPETHOCTH
aKo je TO y MHTepecy /aBaolja KpeJuTa (IpuMep U3 aMepHUuKe IpaKce IMpe
HacTaHKa QUHAHCHjCKe KPU3E), TUM IIpe je Moryhe U cMakethe BpeJHOCTU KaKo
61 ce ojavyaJsia CUTYPHOCT 3aJI0Te, a1 U CTeKJIa Hecpa3MepHa KOPHUCT ako Jjohe
no paze peanuzanuje. JlyKHUK ce 360T eKOHOMCKOT UHTepeca U 3aBUCHOCTHU
He MOe YCIIPOTUBUTH MPOIEHU BPeJHOCTH, Beh jeIUHO OJOUTU KPEJUT 110
NpUHIMIY ,y3MU Ui octaBu”. [lopes Tora, 4ak 4 KaJia je IpolleHa peasiHa,
M3WrpaBa ce OCHOBHA CBpPXa KpeJHTa U 3aJI0Te — 1a YKHUK CTEKHE U 3a/J|PXKH1
CBOjUHY Ha HEMOKPETHOCTH, a He ia u3ryou. [lopeJ Tora, noBepusal 64, 4ak
Y KaJia UMa Ipyry MOoryhHOCT HaMHPEHa, MOrao KOPUCTUTH OBY KJIay3yy.

3aKOH 0 XMIIOTEL Y je 0BAKBY MOTYRHOCT JONyCTHO HAKOH JI0CIIeJIOCTH IOTpa-
>KMBakha, Ha 0CHOBY HAKHA/{HOT IMCMEHOT YTOBOPa XMIIOTEKAapHOT I0OBEPHUOLLa
Y XUTIOTEeKapHOT Ay>KHUKA.

r) YroBapamwe npaBa Kopulnhema XunoreKoBaHe CTBapu
OBOM KJ1ay3yJ/IOM Ce yroBapa NpaBo XWIOTEKAapHOT MoBepHola Jja KOPUCTHU
XUIOTEKOBAHy CTBap Jo oTmuate Ayra. [IpaBo kopuuihewa Moxe GUTHU

16 Y namewm npaBy, oBa 3a6paHa je 6uJsia npegubheHna jour § 843 CI'3. OnuITH UMOBHUHCKH
3aKOHHUK 3a LlpHy ['opy HUje je U3PUYUTO peryIncao, aJid OHa IPOU3J1a3H U3 ONIITUX O pes 61
(un. 180, 181, 214). 1o 30CII0 6u.s1a je 3abpabeHa oipe160M 4. 69.
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HEIOoCpeiHO — yIIOTPe6OM CTBApH H/UJIH IPpUGHpabeM IJI0A0BA. AJIH, MOXKeE Ce
paZUTH U 0 TOCPeJHOM KopUllhewy, HIIP. U3JjaBakbeM CTBapH y 3akyn Tpehem
auny. Kako he ce npuxoau oz cTBapu padyyHaTH noBepuony (Kao MOKJIOH,
OTNJIaTa KaMaTe WJIM OTIlJIaTa [VIaBHULE) je CTBap ,JoroBopa“ yuje 6u ycjioBe
HaMeTao MoBepuJiall. 3aTo je kheHa 3a6paHa onpaB/jaHa.

Takobe, fonymrame Kopulihewa XUIOTEKOBAaHEe CTBApH je HECIOjUBO ca
CYUITUHOM XHUIIOTEKe, Ja OHA oMoryhaBa /ia BJIaCHUK IpeJiMeTa XUIIOTEKe
3a/ip>KaBa [paBo Ha ipKaBUHY, Kopulihewe U pacnoJiaralbe XMIOTEKOBAHOM
CTBapH, MOpeJ, OCTAJIOr U pajiu Jlaklle oTaTte aAyra. lllteTHa je u jep 6u
JIMIIWJIA Ay KHUKA UCKJbYYUBe JpKaBUHE U CPYIINJIA KOHLENT XUIOTEKE Kao
6e3/ip>KaBUHCKE 3aJI0Te.

[lo3HaTa je ¥ kKao 3abpaHa aHTUXPeTHUYHE KJay3yJie (pactum antichretium) u
TpaJUIMOHAJIHO je 3a6patbeHa Y 3aJI0’KHOM ITpaBy. AHTUXpeTHUYHA KJay3yJia
no/ipa3yMeBa MPaBo XMIOTEKAPHOT MOBEPHOLA A YIoTpe6/baBa U NpUOHpa
IJIOJOBE Ca 3aJI0KeHe CTBAapu paJy HAILJIaTe NMOTpa)KHMBakha. YroBapamwe
aHTHUXPETHUYKe KJIay3yJie je, U3y3eTHO, ONYLITEHO KO/l yTOBOpa O 3aJ1031 Ha

opony.

Takobe, y npaBHOj Ipakcu NOCTOje C/y4ajeBU U3UTpaBatba oBe KJay3yJie. Tako,
XUIOTEKapHHU Ay KHUK MOKe XUIIOTEKOBAHY CTBAp AATH Y 3aKYI XUIIOTEKapHOM
MOBEPHUOLLY Y3 LIeCHUjy 3aKYTTHUHE Y KOPUCT 3aKyNONPUMIa U lbeHO Ipebujame
ca NOTpaKUBawkeM MJM KOHCTUTYHCATH IJIOJOY>KUBake NMOBEPUOLY Ha
XUIIOTEKOBAHOj CTBApHU [I0 UCILJIaTe NOTPaXKMBaka. AJM, oBJie ce Beh paau
0 M3UT'paBaky UMIEpaTUBHE HOPME, [1a Ce TAKaB YIOBOP MOXe MOHULITUTH.

A) 3a6paHa oryhemwa u/uam ontepehewma npegmMmeTa XunoTeke

Oppenba fla XMIIOTEKAapHU Y>KHUK He MOXe Jila oTyhu npesMeT XUIIOTeKe
JIOK Tpaje 3aJiora je HejonyumTeHa. KoHnenTt 6e3/p>xaBUHCKe 3aJ10Te je CBOjy
IpeJHOCT 3aCHOBAo Ha MOTryNHOCTH AY>KHHUKA Jla CBOjy CTBap KOPUCTH paju
JIaKllle OTIJaTe Ayra, aJu U MoryhHocT ga je oTyhu. CurypHocT noBepuona
je o6e36ebheHa ynucoM y jaBHU perucrtap 4 paBoM cJeJ0Baiba IpeaMeTa
xunoteke. OTyhemwe cTBapd HMU Ha KOjU HAaYUH He crpeyaBa MOryhHOCT
peasin3anuje XuIoTeKe Npo/ajoM CTBApy U HAallJIaTOM OTPa)KMUBamwa.

Takobe, 3a6paHa y>KHUKY Jia [IpeIeMT XUIIOTEKe O TePeTH, 3aKyOM, I1JI0J[0-
y>KMBakbeM, HOBOM 3aJI0TOM U CJI., HeMa IPaBHO [J1ejCTBO ITpeMa IPBEHCTBEHOM
XUIIOTEKapHOM II0BEPHOILY, 1A je He Tpe6a JONyCTUTH.
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4.2. 3a6parseHe Kay3y./ie U3 npasHe npakce

3akoHcka3abpaHa ofpeheHux kJay3yJia Huje oBoJbHA. [loka3aJio ce fa JaBaou
KpeJiTa yroBapajy u ogpeheHe o/ipe/iboe Koje HUCY U3PUUNUTO 3a0parbeHe, aJu
Cy IPOTHUBHE I06PUM 06MYajuMa U CYITUHH 3aJI0XKHOT IpaBa NPOU3allLIoj U3
dyHKLMje 06e36eherma U JejcTBa MpaBa cJjieJjoBakha U IpaBa NpBEeHCTBA.

Y Haloj NpaBHO] MPAaKCH Kao HeJONYIITEHEe, YCTAHOBJ/bEHE Cy U cJefiehe
KJay3yJie:

a) Kaaysynaa o 3abpaHu XunomekapHoM QyHCHUKY 0d 3a0piHcU paHz Xunomeke HaKOH
omnJ/iame nompaxcugarsad.

Y 3akoHy 0 XHIIOTEIHU Cy IpeABUh eHe TpU MOTYNHOCTH AYKHUKA 32 3a/IpKaBatbe
noctojeher paHra u npeHoca Ha HoBor noBepuona (4 53, 55 u 56 3X). Y 4.
54 3X je npeaBubeHo fa ,04pUllabe BJACHUKA OJf IpaBa Ha pacroJiarame
HEHCIIMCAaHOM XUIIOTEKOM He MPOU3BO/IHU PABHO /JI€jCTBO, OCUM aKO Ce:

e BJIACHUK YTOBOpPOM oGaBexe npeMa TpeheM JiKIy, a HAPOYUTO IpeMa
XUIMOTEKAapHOM MOBEPUOIY Ca JOIHUJUM PeJIOM IPBEHCTBA, Aia he y lberoBy
KOPHCT 3aXTeBaTH UCIHUC oipeleHe XUTIOTEKE;

e Uy perucrap HelmoKpeTHOCTH yIuiile 3a6esiexk6a TakBe o6aBe3e KoJ Te
XUIoTeKe".

OBakBa MoryhHoOCT ce yHanpe/j yroBapa v noJijpasyMmeBa oZpeheHe norojHocTu
3a XUIOTEKApHOT JyKHUKA. MehyTuM, nuTabe je Ja Jid JyKHUK MOXKe Jla ce
,A360pHU"“ 3a Te MOr0THOCTH KO/, TOBEPUOLIA KOjU oA pehyje ycioBe KpeauTa.

Takobe, 4. 54 3X npeaBuba Ja XUNIOTeKapHU OBEPHOIIH Ca AOLHUJUM peJioM
MPBEHCTBA XUITOTEKa:

. He MOry Ja ce IpoTHUBe YINHCY HOBOI' XHUIIOTEKApHOI' IOBepHola Ha
YHIpaXXmbEeHO MeCTO HEHMCITMCAHE XHUIIOTEKE;

® He MOTr'y Ja saapxcaBajy MeCTO Ha KOMe Ce (bMX0Be XHUIIOTEKe HaJia3e.

Hawusruie[, XxunoTekapHu NOBEPUJIALL ca IPBEHCTBEHUM PAHTOM U HEMa UHTepec
3ayroBapambeM OBe KJiay3yJie. Unak, oHo je Moryhe 360T pauyHakha Ha KacHUje
KpeJUTHpalke U YCTAHOBJ/hABalkha HOBe XUIIOTEKEe Ca KAaCHUjUM PaHTOM.
XuIoTeKapHU MOBEPHUOLY Ca KACHUjUM PaHI'OM yroBapajy OBy KJay3ysay Kako
0¥ HAKOH OTIJIaTe paHHUjer Jiyra ca NpBeHCTBEHOM XHUIIOTEKOM 06e36eJUU
CTHUIlake I0BOJbHUjEr paHra U no6oJ/bliaay noJoxaj 6e3 HakHae. OBakBa
KJlay3yJia je IPOTUBHA 3aKOHY O XMIOTEU.
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6) Y2060pHa odpedba da xunomekapHu AyHCHUK He Modxice dpyau nym 0a 3a.10x#cuU
npedmem xunomeke do npecmaHka npee no paHey 3aJoze.

OBa ozipe/i6a je BapHujalivja 3abpaHe pacrnoJjaramba XMIOoTEKAPHOT Y KHUKA
npejMeTOM XUIIOTEKe KOja U3PUYUTO HUje JONYLITEHA, jep je U 3ajiarame
06J1MK pacrnoJjiaramwa. KiaysyJia je HempaByU4yHa jep IPBU 10 PaHTy XUNIOTEKAPHU
noBepuJal, UMa IpaBo NPBEHCTBA y HallJIaTU IOTPa)KMBamba.

8) HenpumepeHu pas./03u npegpemMeHo2 Cmuyarbd npasd Ha HAMUperse, 00HOCHO
npespemeHe 0oches0CmMuU NOMPAXCUBAHHA.

Tako, moce6Hy nmaxkmwy ckpehe HeJaBHO 06jaB/beHa HHPOpPMaALIHja O TOKYLIAjy
O0aHKe Jla yTOBOPH oApe0y fa he ,HenmpruMepeHO MOHaNIakbe XUIMOTEKAPHOT
JY>KHUKA Kao KJIMjeHTa y MPoCTopUjaMa 6aHKe, OMeTambe CAYKOeHUKa y pajgy
U peMehere NOCJIOBHOT MpPoIieca U CJ1., IpeACcTaB/baTH Pa3Jior 3a jeJHOCTPaHU
packu/; yroBopa o KpeJuTy Y3 MpPaBO Ha aKTHUBUpame Mpo/Jaje nmpegMmeTa
xunoreke“Y,

JaBHM GeJie’KHHK je MCIIPAaBHO 00O Jla U3BPIIM OBEPY 3aJI0XKHE H3jaBe ca
OBaKBOM oJipesi6oM. OBaKBa HejacHa o/ipei6a MOXKe PA3JIMYUTO J1a Ce TYMavyu U
CBaKako He Tpe6a ia 6y/ie pasJior 3a pacKuj yropopa. HempruMepeHo noHaiame
MoOXe OMTHU peAMeT APYTUX CAHKIUja, aJid He Tpeba 1a 6y/e pasJior 3a packu/j
yroBopa o0 KpeJUTy U IpeBpeMeHy HaIJaTy Ayra.

2) Y Hawoj npakcu nocmoju HamMemarse HenOMpebHUX K/Aay3y/1a U 00 cmpaHe
dpacase, uako je kao nogepu/ay 0080/6HO 0CU2YPAHA.

Tako, Bsnaga PC, [IporpamMom 3a cTaM0eHy U3rpajiiby, HaMeTaJsa je o6aBe3y
6aHIM /ja y CBaKU [I0jeJUHAYaH YTOBOP O KpeAUTY yHece U ofipesibe 0 3abpaHu
M3/aBama y 3aKyIl 10 OTIJIaTe KpeAuTa U 3a6paHy oTyhema HEKpeTHUHE Y
NIPBUX IIeT TOAMHA OTNJIaTe KpeJUTa, 32 HEIIOKPEeTHOCTH YHja ce KyIIOBUHA
KpeauTHpa U3 cpejicTaBa 6aHke U 6yrieta PC u3abpaHy foaTHOT onTepehema
WJIM YMakbea BPeJHOCTH 3aJ10’KeHe HENIOKPEeTHOCTH 10 KOHa4YHe OTILIaTe
KpeJIUTa U JIOK je XUII0TeKa NPBOT peJla yCTaHOBJ/beHa y KOpUCT 6aHke u PC. 18

Hako ce 0BUM >xeJleJla CIPeYUTH 3J10ynoTpeba kox kopulihemwa cpescTaBa
13 oBor $oHJa, cMaTpaMo Jia je To Tpebaso YyUUMHHUTH 6€e3 0BHUX KJay3yJia.
[lITaBullle, CMaTpaMoO je HUIITABOM KJIay3yJIOM, jep Ce MOA3aKOHCKUM aKTOM
He MOXXe MeHlhaTH 3aKOHOM YCTaHOBJ/beHa caipKHUHa 3aJiore.

17 B., http://www.bgnekretnine.net/blog/neverovatna-klauzula-podviknes-u-banci-i-
ode-stan-na-dobos

18 Bugp.[lporpam Biazge PCog 23.jysna 2007, http://srbija.bazanekretnina.com/Nacionalna_
korporacija_za_osiguranje_stambenih_kredita_1/Program_Vlade_Republike_Srbije.html
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3a o4eKHMBaTH je [a ce y IpaBHOj IPaKCH I0jaBe U Apyre KJjay3yJe Koje cy
MPOTHUBHE CYyLITUHU XUIIOTEKAPHOT MIPaBa, I1a je HEOMIXO/JHO /1a CY0BU NPy Ke
aZleKBaTHY 3alUTUTY JY>KHULIMMa NpuMeHoM oapenou 300 o feTUMMUYHO]
HUIITABOCTU. [IpUaMKOM oJi/lyurMBama Tpeba BOAUTH payyHa O CYIITHHU
3aJI0’KHOT MpaBa U ler0BOj OCHOBHOj PYHKIIHjH.

5. 3akspyuak

Tek ca pa3BojeM NpUBpe/ie, CTAOUJIHOCTH €eKOHOMCKUX TOKOBA U noBehama
cTaHjapAa rpahaHa, ¢ je/jHe, OJJHOCHO /1ejCTBOM KOHKYpeHI[Hje Ha TPXKHULITY
KpeJuTa U Mpomnuca o 6aHKapCKOM MOCJI0Bawy Kojuma he ce no yrieay Ha
€BPOIICKE JIpKaBe ITUTUTH KJIUjeHTH, ca Ipyre CTPaHe, MOXKE Ce YCIIOCTaBUTHU
OCHOBHA QyHKIIMja “XUIMOTeKapHUX” KpeJuTa — Pa3Boj MPUBPEIHOT MOCJI0Baba
v oMmoryhaBame KBaJIMUTETHHU]jeT )KUBOTa rpahana.

Y ¢a3u usrpaamwe TpKULIHE TPUBPeJie U GUHAHCHjCKOT TPXKUILTA, P>KaBHE
MHCTUTYyLMje U 3aKOHOAaBal Tpeba Ja MpyxKe oJAropapajyhy samtuty
rpahaHuMa U IPUBPEAHUM CyOjeKTHMaA Kao JYKHUIMMa 0J] HEPaBUYHUX
YTOBOPHUX OJIpeI0H.

Y paZly cMo ykasaJiy Ha 3aKOHOM 3abpatbeHe KJiay3yJie U Ha KJiay3yJie Yujy je
HeJIONYLITEHOCT yCTAaHOBUJIA CyACKa IpaKca, 61JIo [ia Cy BapUjalivja 3aKOHCKe
3abpaHe WJIM Cy IPOTHBHE CYLITUHU U QyHKIMjaMa 3aJiore.
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PROTECTION OF THE MORTGAGE DEBTOR FROM UNFAIR CLAUSES

Summary

In the circumstances governing the capitalist economy, a mortgage loan is one
of the basic financial instruments for satisfying man’s needs (housing, business
premises, production, etc) and the basic incentive for economic development of the
society at large. In creditary relations, the creditor (mortgagee) temporarily cedes
the purchasing power of available funds to the debtor (mortgagor), who is obliged
to return the received funds by due date and pay the agreed interest rate. At the
time of contracting the loan agreement, the creditor has a dominant economic and
legal position, which enables him to impose some unfair contractual clauses onto
the debtor. For this reason, the legislator must protect the mortgage debtor from
the unfair clauses unnecessarily aggravating the debtor’s position. The courts are
also obliged to react and repeal the unfair contractual clauses even though they
may not be explicitly illegal.

In this paper, the author analyses the contractual clauses which are prohibited in
mortgage agreements; their prohibition is aimed at protecting the mortgage cre-
ditor as a legally and economically dependant contracting party. These clauses are:
the clause prohibiting the creditor to acquire ownership of the mortgaged property
irrespective of its actual value and the debt amount in case of debtor’s default (lex
commissorio); the clause prohibiting the creditor to acquire ownership of the mort-
gaged property on the grounds of the formerly determined price (pactum Marciano);
the clause prohibiting the debtor to mortgage the property again before the first
ranking mortgage is deleted from the mortgage register; the clause prohibiting the
debtor to sell the mortgaged property as long as it is encumbered by a mortgage;
the clause prohibiting the debtor to retain the mortgage rank after the debt has
been paid; the clause prohibiting the creditor to sell the mortgaged property in a
manner which is inconsistent with the prescribed legislation, and others.

Key words: mortgage loan, mortgage, prohibited clauses.
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